Sygnatura akt XII C 1982/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 9 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Losik

Protokolant: Stazysta M. S.

po rozpoznaniu w dniu 24 lutego 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa A. Z. i A. N.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)/ (...)

o uchylenie uchwaly

1. Uchyla uchwale nr (...) z dnia 21 maja 2014 roku podjeta przez Wspdlnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...)/ (...)
w trybie indywidualnego zbierania glosow w sprawie wyrazenia zgody na doprowadzenie instalacji kanalizacyjnej do
adaptowanego poddasza przez klatke schodowa gléwna ul. (...) w budynku przy ul. (...)/(...).

2. Zasadza od pozwanej na rzecz powoda A. Z. kwote 397z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania.
3. Zasadza od pozwanej na rzecz powoda A. N. kwote 197zl tytutem zwrotu kosztow postepowania.
SSO Anna Losik

Sygn. akt: XII C 1982/14

UZASADNIENIE

W dniu 20.08.2014 r. A. Z. i J. H. wnieS$li pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)/(..0w
P., wnoszac o uchylenie Uchwaly nr (...) z dnia 21.05.2014 r. ws. wyrazenia zgody na doprowadzenie instalacji
kanalizacyjnej do adaptowanego poddasza przez klatke gtéwna oraz cze$ciowo przez przewdd kominowy w budynku
przy ul. (...)/(...) w P. oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoddw zwrotu kosztoéw postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego. Nadto powodowie wniesli o wstrzymanie wykonania uchwaly na czas trwania postepowania
tytulem zabezpieczenia.

Powodowie podali, Ze sa wlascicielami lokali mieszkalnych nr (...) polozonych przy ul. (...) w P. oraz sa czlonkami
pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. Pozwana podjela uchwate nr (...) datowana na dzien 21.05.2014 r. w sprawie
wyrazenia zgody na doprowadzenie instalacji kanalizacyjnej do adaptowanego poddasza przez klatke gléwna w
budynku przy ul. (...)/(...) w P.. Uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow. Zarzad Wspoélnoty
Mieszkaniowej zawiadomil powodow o podjeciu uchwaly, doreczajac im protokél z glosowania z widniejaca na
nim data 17.07.2014 r. Zaskarzona uchwala dotyczyla prowadzenia inwestycji polegajacej na przeprowadzeniu
instalacji kanalizacyjnej do adaptowanego poddasza przez klatke schodowa gléwna oraz przez przewod kominowy
ul. (...) budynku przy ul. (...)/(...) zgodnie z opisem stanowigcym zalacznik nr 1 do uchwaly. W ocenie powodéw
zgoda winna byla poprzedzac realizacje inwestycji, bowiem przed ewentualnym wyrazeniem zgody wspotwlasciciel
powinien mie¢ mozliwo$¢ zapoznania sie z zakresem planowanej inwestycji oraz proponowanymi rozwigzaniami
technicznymi. Rozwigzania techniczne winno sie przewidzie¢ na etapie projektu technicznego i taki projekt
przedstawi¢ wspoétwladcicielom, by mieli pelng wiedze czego uchwala dotyczy. Podejmowanie uchwal w zakresie



remontéw i inwestycji w ich trakcie w istocie swej ogranicza mozliwo$ci obrony praw wspotwlascicieli. Nadto
powodowie zarzucili, ze inwestor w pierwszej kolejnoSci winien rozwazy¢ przeprowadzenie inwestycji na wlasnym
terenie (wraz z matka inwestor posiada wiekszo$¢ lokali w pionie, w ktérym wykonuje sie adaptacje strychu pod
cztery mieszkania). Realizacja inwestycji w jej planowanej formie byla w opinii powodéw nie do zaakceptowania
dla wiascicieli nieruchomos$ci wspolnej ze wzgledu na estetyke przyjetego rozwiazania (przeprowadzenie rur
kanalizacyjnych wewnatrz Kklatki burzy lad przestrzenny i wprowadza niepoké6j obserwatoréw), a nadto projekt
inwestycji nie zostal zatwierdzony przez organ administracji architektoniczno-budowlanej (nie ma pewnosci co do
zastosowanych metod i rozwigzan technicznych).

Postanowieniem z dnia 08.09.2014 r. Sad udzielil powodom zabezpieczenia przez wstrzymanie wykonania uchwaly
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nr (...) z dnia 21.05.2014 r. Strona pozwana wniosla zazalenie na powyzsze postanowienie
Sadu, ktoére postanowieniem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13.11.2014 r. zostalo oddalone.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powodéw na
rzecz pozwanej zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
oraz zaprzeczyta wszelkim twierdzeniom zawartym w uzasadnieniu pozwu, za wyjatkiem tych wyraznie przyznanych.
Pozwana wskazala, ze dopuszczalne jest podejmowanie uchwal aprobujacych nie tylko przed, ale réwniez po
dokonanej czynno$ci (ex post), tak wiec przedmiotowa uchwala mogla zostaé podjeta rowniez w trakcie remontu.
Jednocze$nie podniosla, ze pozostali czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej znajdujacy sie w takich samych

okoliczno$ciach wiedzieli, jakie znaczenie uchwale zostalo nadane przez zarzad — rozumieli w sposob precyzyjny
zakres czynnosci, ktérych dotyczyla uchwata. Wspoélwlasciciele w momencie podejmowania uchwaly w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad mieli kompletng wiedze o zakresie przeprowadzonej infrastruktury
wewnetrznej. Paragraf 1 zaskarzonej uchwaly zawiera informacje, iz uchwala dotyczy doprowadzenia instalacji
kanalizacyjnej do adaptowanego poddasza przez klatke gtowng oraz cze$ciowo przez przewodd kominowy ul. (...) w
budynku przy ul. (...)/(...) w P.. Dodatkowo szczegblowy opis instalacji zawieral zalacznik nr 1 do uchwaly, to jest
wniosek o wywolanie uchwaly z dnia 10.05.2014 r., z ktérego jednoznacznie wynikalo, jaki jest zakres przedmiotowy
czynno$ci, na wykonanie ktérych Wspoélnota Mieszkaniowa wyrazila zgode. Pozwana podkreslila, ze przeprowadzenie
infrastruktury dotyczylo podlgczenia instalacji sanitarnej do juz istniejgcego pionu instalacji powstalych z inicjatywy
powddki — J. H., i tym bardziej - zdaniem pozwanej- dziwil zarzut powodow, ze akceptacja instalacji w obecnej formie
jest nie do przyjecia ze wzgledow estetycznych i wplywa ona na mozliwo$¢ wynajecia lub sprzedazy nieruchomoéci.

W replice na odpowiedZ na pozew, powodowie wskazali, ze w dacie wystapienia z pozwem nie mieli wiedzy
o zakresie przeprowadzanej inwestycji oceniajac, ze inwestycja polegajaca na zainstalowania rury w czeSciach
wspolnych jest wynikiem samowoli budowlanej, wobec czego zwrdcili sie do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla miasta P. o przeprowadzenie kontroli tej inwestycji. Powolujac sie na pismo Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego dla miasta P. z dnia 01.10.2014 r. wskazali, ze zgodnie z jego treScia, prace budowlane w
budynku pol. w P. przy ul. (...)/(...) polegajace na adaptacji strychu budynku prowadzone sa na podstawie decyzji
w sprawie pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych nr (...) z dnia 30.01.2014 r. sygn. UA-VI-A04.6740.
(...).2013. Wobec powyzszego, w ocenie powodow, instalacja spornej rury kanalizacyjnej byla elementem wiekszego
zamierzenia budowlanego, objetego pozwoleniem na budowe, a juz po wydaniu decyzji w sprawie pozwolenia na
wykonanie rob6t budowlanych zostala podjeta zaskarzona uchwala. Odnoszac sie do stanowiska pozwanej w zakresie
dopuszczalno$ci podejmowania uchwat aprobujacych nie tylko przed, ale rowniez po dokonanej czynnoS$ci wskazali,
ze teza pozwanej, choé z duzymi watpliwo$ciami moglaby sie ostaé w przypadku podejmowania tak zwanych czynnoéci
zachowawczych, zmierzajacych do zachowania wspolnej rzeczy lub prawa, na przyktad w przypadku naglej awarii
czy tez katastrofy budowlanej, jednakze nie moze ona znalezé zastosowania w przypadku dzialain planowanych.
Powolujac sie na art. 32 ust. 4 pkt 2 ustawy Prawo budowlane powodowie wskazali, Ze nie ma mozliwoéci udzielenia
pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych podmiotowi niedysponujacemu w dacie wnoszenia wniosku tytulem
do dysponowania nieruchomo$cia na cele budowlane. Przedmiotowa uchwala zostala podjeta w p6l roku po wydaniu
decyzji w przedmiocie udzielenia pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych. Uchwala powinna ona byla by¢ tak
sformulowana, by byla zrozumiala dla wszystkich wilascicieli.



Postanowieniem z dnia 14 grudnia 2015r. powddka J. H. zostala zwolniona od udzialu w sprawie, a to na podstawie
art.192pktskpc, wobec wstapienia w jej miejsce A. N. nabywcy przystugujacych jej dotad praw, za zgoda stron.

Sad ustalil co nastepuje:

J. H. i A. Z., w momencie skladania pozwu, byli wlascicielami odrebnych lokali — odpowiednio — oznaczonych
numerami 6 i 8, polozonych w P. w budynku przy ul. (...)/(...). W toku postepowania tj. dniu 23.10.2014 r. J. H.
sprzedala A. N. prawo odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspdlne;j.

(dowod: wydruki z bazy danych ksigg wieczystych k.9-27, akt notarialny sprzedazy k.273-277)

Wlasciciele lokali tworza Wspoélnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...)/(...) w P.. Zarzadca nieruchomosci jest (...) sp.
z 0.0. Faktyczne czynno$ci w imieniu administratora wykonuje swiadek M. L.. Czlonkami zarzadu Wspolnoty sa 1.
A.iA.P.

(dowod: wydruki z bazy danych ksigg wieczystych k.9-27, zeznania §wiadka M. L. k.141, uchwala nr 4 z dnia
01.12.2006r. k.59)

W dniu 30.01.2014 r. Prezydent Miasta P. wydal decyzje o udzieleniu pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych
obejmujacych przebudowe wraz ze zmiang sposobu uzytkowania poddasza na trzy lokale mieszkalne w budynku
wielorodzinnym przy ul. (...)/(...) w P..

(dowod: decyzja nr (...) k.162-165)

W zwigzku z powyzszym zezwoleniem pismem z dnia 10 maja 2014r. A. A. — inwestor, zwr6cil do administratora (...)
o wywolanie uchwaly w sprawie przeprowadzenia infrastruktury wewnetrznej przez czesSci wspoélne (klatke schodowa)
ijej podlaczenie do juz istniejacej. We wniosku okreslono, ze infrastruktura dotyczy podlaczenia instalacji sanitarnej
do rurociggu istniejacego na klatce schodowej od strony ulicy (...), podlaczenia instalacji centralnego ogrzewania do
istniejacego pionu na klatce schodowej w oficynie (wejscie od strony ul. (...)), wykonania wkladu stalowego w kanale
kominowym dymowym dla wykonania wentylacji grawitacyjnej dla pomieszczenia tazienki lokalu uzytkowanego jako
kancelaria notarialna. Dalej we wniosku wskazano, ze proponowane rozwigzania sa optymalne dla prawidlowego
funkcjonowania infrastruktury wewnetrznej budynku i adaptowanej powierzchni strychu. Inwestor informowat tez, ze
poniesie wszystkie koszty zwigzane z naprawa czesci wspélnych. Na dokumencie widnialy adnotacje czlonkéw zarzadu
pozwanej Wspodlnoty, w tym matki inwestora I. A., akceptujace powyzszy wniosek.

(dowod: wniosek o wywolanie uchwaly k.60, M. L. k.141, zeznania §wiadka A. A. k.315, zeznania pozwanej k.316 )

W dniu 21.05.2014 r. Wspolnota Mieszkaniowa (...) polozonej w P. przy ul. (...)/(...) w trybie indywidualnego
zbierania gloséw podjeta uchwale nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na doprowadzenie instalacji kanalizacyjnej do
adaptowanego poddasza przez klatke gléwng ul. (...) w budynku przy ul. (...)/(...) w P.. Powodowie J. H. i A. Z. zostali
poinformowani o podjeciu uchwaly pismem Zarzadcy z dnia 17.07.2014 r. Integralng czeScig uchwaly byl zalacznik nr
1, stanowiacy wyzej opisany wniosek A. A. — inwestora - o wywolanie uchwaly.

(dowdd: uchwata nr 6/2014 k.7, protokot glosowania nad uchwala k.6, pismo informujace o podjeciu uchwaty k.5, M.
L. k.141, zeznania powoda A. Z. k.315v)

Instalacja infrastruktury sanitarnej zostala wykonana w ten sposéb, ze wzdluz Scian wewnatrz klatki gléwnej budynku
pol. w P. przy ul. (...)/(...) polozono rury kanalizacyjne.

(dowod: dokumentacja fotograficzna k.28-32, k.133-139)

Prace remontowe polegajace na montazu instalacji kanalizacyjnej do adaptowanego poddasza rozpoczely sie przed
podjeciem zaskarzonej uchwaly.



( twierdzenia powodow zawarte w uzasadnieniu pozwu przyznane przez pozwana w odpowiedzi na pozew )

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodéw. Kopie dokumentéw zgromadzonych w
aktach niniejszego postepowania, uznano za wiarygodne w calo$ci albowiem strony nie kwestionowaly, ze kopie te
wiernie odzwierciedlaja tre$é oryginaléw. Ponadto zadna ze stron nie podwazala prawdziwosci dokumentow, ktorych
kopie znajduja sie w aktach sprawy, a Sad nie znalazl podstaw, by czyni¢ to z urzedu, stad staly sie podstawa
powyzszych ustalen.

Podkresli¢ nalezy, iz sama tre$¢ zasadniczych dla sprawy dokumentow w postaci uchwaly i zalacznika nr 1 do niej
byly niekwestionowane. Odmienng natomiast okoliczno$cig jest, ze na ich podstawie nie mozna bylo ustalié¢ zakresu
przeprowadzanych prac, rzetelnie ocenié¢ jaki bedzie stopien ingerencji inwestora w czeSci wspolne budynku, czy
proponowane rozwigzanie jest rozwigzaniem optymalnym, czy istnieje mozliwo$¢ innego przeprowadzenia instalacji
w szczegblnoSci w sposob wskazany przez powodow w odpowiedzi na pozew. Z dokumentéw tych nie wynika,
ze czlonkowie Wspolnoty mieli realna mozliwo$é sprawdzenia rozwigzan zawartych w projekcie budowlanym.
Okolicznosci tej nie dowodza w szczegblnosci zeznania Swiadka M. L., ktora de facto nie miala wiedzy ani na temat
zakresu przeprowadzanych prac, a nawet tego, czy rozpoczely sie one przed, czy po podjeciu uchwaly. Znaczenie zatem
zeznan Swiadka dla sprawy niniejszej jest ograniczone.

Z duza ostroznoscia Sad podszedt do zeznan §wiadka A. A. albowiem jako inwestor byl on szczegolnie zainteresowany
w korzystnym rozstrzygnieciu niemniejszej sprawy na rzecz Wspolnoty. Trudno tez przyjac, iz pelniac te role i
dodatkowo bedac synem czlonka zarzadu Wspo6lnoty, nie mial on wiedzy na temat niniejszego sporu. Z tych wzgledéw
okoliczno$ci faktyczne sprawy staral sie przedstawi¢ w §wietle korzystnym dla pozwanej. Dlatego moc dowodowa
zeznan $wiadka, poza okoliczno$ciami pomiedzy stronami bezspornymi, jest znikoma. Podobne argumenty odnie$¢
nalezy do zeznan 1. A. wystuchanej w charakterze strony. W tym miejscu wskazac trzeba, iz Sad nie dal wiary, iz prace
zostaly podjete dopiero po podjeciu uchwaly przez Wspoélnote albowiem twierdzenia przeciwne powodéw zawarte w
pozwie zostaly potwierdzone przez pozwana w odpowiedzi na pozew (w ktorej znajduje sie szeroki wywod na temat
dopuszczalno$ci podejmowania uchwatl aprobujacych czynno$c¢ po jej dokonaniu). Zwazyc¢ trzeba, ze pozew w sprawie
wplynal w 2014r. w terminie przewidzianym dla zaskarzenia uchwaly. Niewatpliwie spostrzezenia stron w tym okresie
byly bardziej pewne co do zgodnoSci z rzeczywistoscig niz po uplywie prawie 2 lat od omawianych zdarzen.

Nalezy zwro6ci¢ tez uwage na okoliczno$¢, ze pozwana w odpowiedzi na pozew wyrazita stanowisko, iz pozostali
czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej doskonale rozumieli tre$¢ uchwaly. Widzac jednak konieczno$é dokonania
wykladni o$wiadczenia woli zawartego w uchwale pozwana wniosta o przestluchanie na te okoliczno§é samego
inwestora oraz jego matki i zarazem czlonka zarzadu. Oczywistym jest, ze osoby te osobiScie bezposrednio
zainteresowane oddaleniem powo6dztwa wyrazaly przekonanie o jednoznacznej tre$ci podjetej uchwaly. Znamienne
jest, ze strona pozwana nie domagala sie zrekonstruowania o$wiadczenia woli poprzez wystuchanie pozostatych
czlonkdéw Wspdlnoty zwlaszcza wobec faktu, iz stanowisko co do zbyt ogoélnej tresci samej uchwaly Sad wyrazil w
uzasadnieniu postanowienia o zabezpieczeniu powodztwa, a poglad ten zostal podzielony przez Sad II instancji.

Sad oddalil wniosek pozwanej o przestuchanie w charakterze strony pozwanej takze czlonka zarzadu A. P.. Zwazy¢
bowiem trzeba, iz A. P. byl osobiScie obecny na rozprawie w dniu 6 listopada 2015r., ktéra zostal odroczona m.in. w
celu przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron, Wspoélnota jest reprezentowana przez fachowego pelnomocnika,
a zatem Sad nie byl zobligowany poucza¢ o skutkach niestawiennictwa strony. Na rozprawe wyznaczong na dzien 24
lutego A. P. nie stawil sie bez usprawiedliwienia. Niezaleznie od powyzszego, jak wynika z tresci art. 3oopar.1 kpc Sad
nie mial obowiazku przestuchiwaé takze innych cztonkéw zarzadu.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zadanie powod6w zastluguje na uwzglednienie w caloéci.



Zgodnie z art. 25 ustawy z 24 czerwca 1994r. ustawy o wlasnoéci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktérym
mowa, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

W niniejszej sprawie powodowie zachowali termin do zaskarzenia uchwaly okre§lony w powolanym przepisie. O
podjeciu uchwaly powodka zostali poinformowani pismem z dnia 17 lipca 2014r., a pozew zostal wniesiony w dniu
20 sierpnia 2014r.

W pierwszej kolejnosci wskazaé trzeba, ze art. 23 ustawy o wlasnosci lokali stanowi, ze uchwaly wlascicieli lokali
sq podejmowane badz na zebraniu, badZz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze
by¢ wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly
zapadaja wiekszos$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoéci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okres§lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Nadto, o
tresci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel powinien zostac
powiadomiony na piSmie.

Zaskarzanie do sadu uchwaly wlascicieli lokali w oparciu o art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona
ktoéras z okreslonych w tym przepisie przestanek:

— uchwala nie jest zgodna z prawem,
— uchwala nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali;
— uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng;

— uchwala w inny sposéb (niz poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzgdzania
nieruchomosciq wspoélnag) narusza interesy wlasciciela lokalu, ktéory sktada skarge.

Zarzut niezgodnos$ci z prawem moze dotyczyé zarowno brakéow merytorycznych, jak i
proceduralnych. Wlasciciel lokalu moze bowiem réwniez kwestionowa¢ prawidlowos¢ trybu podjecia uchwaly,
gdyz niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikac nie tylko z jej tresci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia.
Tego rodzaju zarzuty mogg uzasadnia¢ powddztwo o uchylenie uchwaly zwlaszcza wtedy, gdy sposob podjecia mog}t
mieé¢ wplyw na tre$¢ uchwaty (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06, LEX nr 271385).

Takim uchybieniem, ktore moze skutkowaé uchyleniem uchwaly, jest np. to, ze wlasciciele
lokali glosujgcy w trybie indywidualnego zbierania gloséw nie znali przedmiotowo istotnych
postanowien projektu uchwaly wspoélnoty (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 11 wrzesnia 2008 r., VI ACa
187/08, Apel.-W-wa 2009, nr 2, poz. 19).

Strona powodowa domagala sie uchylenia zaskarzonej uchwaly ostatecznie z uwagi na dwie okoliczno$ci. Po pierwsze
z uwagi na fakt, ze uchwala byla sp6zniona, tj. zgoda wyrazona uchwala na podjecie prac polegajacych na instalacji
infrastruktury kanalizacyjnej do adaptowanego poddasza przez klatke gléwna w budynku przy ul. (...)/(...) zostala
wydana juz po rozpoczeciu tych prac. Ponadto powodowie wskazali na brak mozliwoéci zapoznania sie czlonkow
Wspdlnoty Mieszkaniowej z szczegdlowym zakresem planowanej inwestycji oraz proponowanymi rozwigzaniami
technicznymi.

Art. 22 ust. 2 u.w.l. zaklada, ze do podjecia czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala
wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci. Zgoda ta zas$ powinna odnosié sie do Scisle
okreslonej czynnosci.



Poddajac kontroli zaskarzona uchwale nr (...) z dnia 21.05.2014 r. ws. wyrazenia zgody na doprowadzenie instalacji
kanalizacyjnej do adaptowanego poddasza przez klatke gtéwna oraz cze$ciowo przez przewdd kominowy w budynku
przy ul. (...)/ (..)w P., jak rowniez stanowiacy jej integralna cze$¢ zalacznik nr 1 — wniosek inwestora A. A. o
wywolanie uchwaly — Sad doszedl do wniosku, Ze nawet jezeli dokumenty te wskazywaly na okreSlony zakres
prac remontowych, to nie mozna bylo na podstawie treSci zawartych w tych dokumentach stwierdzi¢, jaki mial
byé sposob ich przeprowadzenia, na czym konkretnie mialy polegaé prace. Pozwany nie przedstawil zadnych
dowoddw na okoliczno$é pelnego i rzetelnego poinformowania czlonkéw Wspolnoty o sposobie przeprowadzenia prac
remontowych. Co znamienne do konca niniejszego postepowania nie przedstawiono jakiegokolwiek dowodu, ktory
pozwolilby Sadowi na ustalenie, jakie konkretnie prace mialy zostaé wykonane na podstawie zaskarzonej uchwaly.
Tym bardziej nie sposéb podzieli¢ pogladu strony pozwanej, ze czlonkowie Wspo6lnoty mieli taka mozliwo$¢ w czasie
oddawania gloso6w w przedmiocie uchwaly zbieranych indywidualnie. Podkre$li¢ nalezy, iz przeciwnej okoliczno$ci
nie dowodza zadne dowody zaoferowane w niniejszej sprawie, w szczegdlnoSci za$ zeznania §wiadka M. L.. Powyzszej
oceny nie zmienia bezsporny fakt, iz instalacja miala by¢ podlaczona do juz istniejacej, co wielokrotnie podkreslat
pelnomocnik pozwane;.

Nie ulega watpliwosci, ze brak mozliwos$ci nalezytego zapoznania sie z zakresem oraz przede wszystkim ze sposobem
wykonania prac remontowych spowodowal, ze czlonkowie Wspo6lnoty Mieszkaniowej nie mogli w sposdb rzetelny
dokona¢ oceny sytuacji przed podjeciem uchwaly w sprawie. Stosownie do art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci.
Opierajac sie na systemowej wykladni tego sformulowania za oczywista musi uchodzi¢ ta okoliczno$¢, ze zgoda
powinna sie odnosi¢ do Scisle okreslonej czynnoéci. Jedynie zakres przedmiotowy czynno$ci uwidoczniony w tresci
uchwaly pozwala stwierdzi¢ w jakim zakresie zgoda czlonkéw wspolnoty zostala udzielona i czy organ zarzadzajacy
wspoélnota z czynnoSci tej nalezycie sie wywigzuje. Z kolei niedopelnienie obowigzku doprecyzowania czynnoSci
powoduje, Ze sens i istota zgody czlonkéw wspolnoty podejmujacych uchwale staje sie jedynie iluzoryczna. Na
plaszczyinie oceny przeslanek z art. 25 ust. 1 u.w.l. juz sama abstrakcyjna mozliwosé naduzycia
polegajgcego na naruszeniu zasad prawidlowego zarzqgdu wspolnotq i intereséw powodow jest
wystarczajqgca do jej uchylenia. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 06.03.2013 r. I ACa 860/12,
Lex nr 1344236).

Zaskarzona uchwata zdaniem Sgdu nie okre$lala blizej czynnosci, ktére mialy by¢ dokonane w celu doprowadzenia
instalacji kanalizacyjnej, za$ tre$¢ samej uchwaly, jak rowniez zalacznika nr 1 do uchwaly, byta bardzo ogblna. Z
materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie wynika, ze czlonkowie Wspolnoty mieli realng mozliwosé
ustalenia jaki jest zakres podejmowanych czynnoéci. Z zeznan $wiadka M. L. wynika co prawda, ze caly projekt
adaptacji znajdowat sie u inspektora nadzoru, ale informacja tej treSci nie znalazla sie w zadnym dokumencie
przekazywanym wlaécicielom lokali w zwigzku z podejmowaniem uchwaly.

Nie ulega tez watpliwoéci Sadu, ze uchwala zostal podjeta juz w czasie trwania prac, o czym byla mowa powyzej. Nie
negujac catkowicie stanowiska pozwanej, iz co do zasady zgoda wspo6lnoty moze by¢ wyrazona ex post (zatwierdzac
dang czynno$¢) stwierdzic¢ trzeba, ze w takich okoliczno$ciach jak w sprawie niniejszej jest to praktyka wysoce
niepozadana. Po pierwsze podejmowanie czynnoSci przed wyrazeniem zgody przez wspdlnote stanowi wyraz braku
poszanowania dla samostanowienia wspdlnoty. Po wtore czlonkowie wspdlnoty podejmujac uchwale w takich
warunkach musza dodatkowo uwzglednia¢ konsekwencje odmowy zatwierdzenia czynnosci, co stawia ich w pewnej
sytuacji przymusowe;j.

Ponadto nie bez znaczenia pozostaje okoliczno$é skutkow estetycznych prac remontowych polegajacych na instalacji
infrastruktury kanalizacyjnej biegnacej po $cianach zabytkowej kamienicy. Sad podzielit stanowisko powodow,
ze skutki estetyczne, jakie niesie za soba wykonanie prac polegajacych na wykonaniu instalacji infrastruktury
kanalizacyjnej, nie pozostaja bez wplywu na warto$¢ lokali bedacych wlasnoscia cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowe;j.
Nie ulega watpliwosci, ze obnizenie wartosSci lokali czy to w obliczu ewentualnego najmu czy tez sprzedazy, w sposéb
znaczacy narusza interesy wlascicieli lokali.



Majac na uwadze powyzsze przepisy i argumenty orzeczono jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 i 99 k.p.c.. Jesli chodzi o koszty poniesione przez powodowa
A. Z. to na ich globalna kwote sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika ustalone w oparciu o tre$¢ par.1oust.1pkt1
W zZw. z par.5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych (...) wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w lacznej kwocie 197zl oraz optata od pozwu w kwocie 200zt
(jak wynika z dokumentu przelewu oplate te uiScil A. Z. k.33). Na koszty poniesione przez powoda A. N. sklada sie
wynagrodzenie pelnomocnika wraz z oplata od pelnomocnictwa.

SSO Anna Losik



