Sygn. akt: I C 2202/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2016r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Wieczorek

Protokolant: p.o. stazysty Agnieszka Maderak

po rozpoznaniu w dniu 06 kwietnia 2016r. w Poznaniu sprawy z powddztwa
G. D.

przeciwko

Wspélnocie Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” w P.

o uchylenie uchwaly

1. Oddala pow6dztwo;

2. Kosztami postepowania obciaza powoda w catoéci i zasadza od niego na rzecz pozwanej kwote 327,00 zl.
SSO Agnieszka Wieczorek

UZASADNIENIE

Powod G. D. pozwem z dnia 16 wrzeSnia 2015 roku wniost o uchylenie uchwaly nr (...)podjetej przez Wspblnote
Mieszkaniowa ,Osiedle (...)” przy ul. (...) w P. w sprawie przekazania $§rodkéw pienieznych wspélnoty na zakup
urzadzen na potrzeby wlascicieli poszczegolnych lokali mieszkalnych. Ponadto, zazadal zwrotu kosztow procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, iz uchwala nr (...)jest sprzeczna z dyspozycja przepisoéw art. 12 ust. 2, art. 14 oraz
art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Zdaniem powoda przedmiotowa uchwala przewiduje przekazanie $rodkow
pienieznych pozwanej wspdlnoty na zakup urzadzen na potrzeby wlascicieli poszczego6lnych lokali. Powdd wskazuje,
iz Srodki pieniezne pochodza z wplat dokonywanych na potrzeby utrzymania nieruchomosci wspoélnej i moga byc
przeznaczone wylacznie na ten cel. Ponadto powdd podkresla, ze zakup urzadzen do podgrzewania wody, ktére maja
by¢ zamontowane w poszczeg6lnych lokalach nie stanowi wydatku na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, a jedynie
wydatek taki obciaza tylko i wylacznie wla$ciciela lokali jako wydatek na jego osobiste potrzeby.

Jednocze$nie powod zlozyl wniosek o zabezpieczenie powodztwa poprzez nakazanie wstrzymania wykonania
zaskarzonej uchwaly do czasu zakonczenia postepowania. Postanowieniem z dnia 30 wrzeénia 2015 roku sad udzielil
zabezpieczenia poprzez wstrzymanie wykonania uchwaly nr (...)Wspdlnoty Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” w P. do czasu
prawomocnego rozstrzygniecia sprawy.

Postanowieniem z dnia 19 listopada 2015 roku Sad Apelacyjny w Poznaniu Wydzial I Cywilny zmienil zaskarzone
postanowienie i wniosek o udzielenie zabezpieczenia oddalit.



W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie na jej rzecz kosztow
procesu. Pozwana podtrzymala wszystkie twierdzenia dotyczace stanu faktycznego i prawnego przedstawione w
zazaleniu na postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia. Odnoszac sie do zarzutéw powoda, pozwana podniosla ze
zaskarzona uchwata stanowi swego rodzaju dorazny spos6b wywigzania sie pozwanego jako wspolnoty mieszkaniowej
z obowiazku dostarczenia do wszystkich lokali cieplej wody. Pozwana podkredlila réwniez, ze z przyczyn od siebie
niezaleznych, nie moze sprosta¢ obowigzkowi dostarczania medi6ow do nieruchomo$ci wspolnej. Zaskarzona uchwatla
czyni zatem zado$¢ obowigzkom pozwanego. Pozwana wskazuje rowniez, iz podgrzewacze wody nie maja na celu
podniesienia komfortu zycia mieszkancow wspoélnoty, a jedynie stanowia urzadzenia niezbedne do zapewnienia
minimum, ktére w budynku o takim standardzie powinno by¢ norma i jest norma dla niemal wszystkich mieszkancéw

P. (...).

Powo6d w piSmie z dnia 16 lutego 2016 roku podtrzymat swoje stanowisko oraz wskazal, ze finansowanie ze srodkow
wspolnoty urzadzen do podgrzewania wody, ktére maja by¢ zamontowane w poszczegolnych lokalach nie stanowi
wydatku na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, lecz wydatek na potrzeby lokalu, w ktérym zostanie zamontowany.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Sp. z o.0. spdtka komandytowa (zwana dalej (...)) byla uzytkownikiem wieczystym nieruchomo$ci gruntowej
Miasta P., polozonej w P. przy ul. (...), stanowiaca dzialke nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Poznan Stare
Miasto prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). W ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej (...) wybudowala
na przedmiotowej nieruchomos$ci budynek mieszkalno-ustugowy, skladajacy sie z dwoch pieciokondygnacyjnych
segmentow (A i B), polaczonych wspolng hala podziemna na wspoélnej plycie, zlokalizowany pod adresem ul. (...) w
P.. (...) bedac wlascicielem budynku stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci przystapila do sprzedazy
poszczegblnych lokali.

/bezsporne/

Z dniem ustanowienia odrebnej wlasnoSci pierwszego lokalu w budynku B przy ul. (...) w P. na rzecz W. i K. S. 1j.
18 marca 2011 roku, z mocy prawa powstala pozwana jako wspoélnota mieszkaniowa. Jednoczeénie z powstaniem
wspolnoty mieszkaniowej ustanowiono pierwszy zarzad nieruchomoécig wsp6lna w osobie (...). Zarzad wspodlnoty
ustanowiono na czas okre$lony tj. do dnia 31 marca 2013 roku. Uchwalami z dnia 21 marca 2014 roku wlasciciele
lokali ustanowili nowy zarzad spos$rod czlonkéw wspolnoty.

/dowod: odpis ksiegi wieczystej nr (...) dostepny on-line; umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci pierwszego lokalu
z dnia 18.03.2011r. k. 40-68, uchwatly z dnia 21.03.2014r k. 38-39/

(...) sprzedajac lokale w budynku przy ul. (...), nie sprzedala osobom indywidualnym lokali zlokalizowanych na tzw.
poziomie -1, pozostajac jedynym ich wlasdcicielem. W sklad poziomu -1 weszly rowniez pomieszczenia techniczne,
w ktoérych znajduje sie przylacze dostarczajace energie cieplna do budynku. W pomieszczeniach technicznych
zainstalowane zostaly urzadzenia stuzace do uzytku wszystkich lokali w budynku.

/bezsporne/

Od momentu powstania wspo6lnoty mieszkaniowej energia cieplna byla dostarczana do budynku przez podmioty
powigzane z (...). Pierwotnie w pomieszczeniu technicznym znajdowal sie wezel cieplny, za pomoca ktbérego ciepto
dostarczala (...) SA. Nastepnie, w dniu 01 sierpnia 2012 roku, zawarto umowe na podstawie ktérej energie miala
dostarczac (...) Sp. z 0.0. Z uwagi na problemy techniczne wybudowano nowy wezel cieplny i na powrdt nawigzano
wspolprace z (...) SA.

/dowdd: umowa dostawy ciepla z dnia 01.08.2012r. k.69/



W dniu 04 kwietnia 2013r. pomiedzy (...) Sp. z 0.0. (nastepca prawny (...)) a pozwana zostala zawarta umowa
przedmiotem ktorej bylo dostarczanie energii cieplnej do budynku wspoélnoty. (...) Sp. z 0.0. nabywala energie cieplng
od (...) SAinastepnie odsprzedawala to cieplo wspolnocie mieszkaniowej. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony
do dnia 31 grudnia 2013r.

/dowod: umowa o udostepnienie poboru energii z dnia 04.04.2013r. k.73/

Nastepnie w dniu 20 grudnia 2013r. pomiedzy tymi samymi podmiotami zostala zawarta nowa umowa, ktéra weszla
w zycie 01 stycznia 2014r. Umowa zmieniala wynagrodzenie dostawcy ciepla, ktore bylo powiekszone o0 20%.

/dowdd: umowa o udostepnienie poboru energii z dnia 20.12.2013r. k.75/

Powyzsza umowa zostala wypowiedziana przez (...) Sp. z 0.0. pismem z dnia 24 lutego 2015r. ze skutkiem na koniec
marca 2015r. Wypowiedzenie bylo wynikiem przeniesienia przez (...) Sp. z 0.0. swoich praw do poziomu -1, w tym do
pomieszczen technicznych na rzecz (...) Sp. z o.0.

/dowod: pismo z dnia 24.02.2015 dot. rozwigzania umowy przez (...) Sp. z 0.0. k.77/

W zwiazku z rozwigzaniem umowy z dnia 20 grudnia 2013r., na poczatku kwietnia 2015r. (...) Sp. z 0.0. jako nastepca
prawny (...) Sp. z 0.0. pod tytulem szczegdlnym, zaproponowal nowa umowe. Istotnej zmianie uleglo wynagrodzenie
za pobor energii cieplnej. Wynagrodzenie mialo sie sklada¢ z czterech elementow: oplaty stalej za zamowiong moc
cieplna, oplaty stalej za przesyl energii, oplaty zmiennej za przesyl energii oraz oplaty za iloczyn pobranej energii
i stawki obowiazujacej w (...) S.A. za 1 GJ. Do projektu umowy dolaczono umowe zawarta z przedsiebiorstwem
energetycznym tj. (...) S.A. Wspolnota mieszkaniowa odmoéwila podpisania tej umowy. Odmowa wynikala z powstalej
razacej dysproporcji wysokos$ci oplaty za zamoéwiong moc cieplnag w umowach miedzy wspoélnotg a (...) Sp. z 0.0., oraz
umowa zawarta miedzy (...) SA a (...) Sp. z 0.0. Oplata proponowana wspoélnocie przez (...) Sp. z 0.0. byta niemalze
trzykrotnie wyzsza, anizeli oplata ustalona miedzy (...) SAa (...) Sp. z o.o.

/dowdd: umowa sprzedazy ciepla zawarta pomiedzy Obowigzang a (...) S.A. k. 78, wysoko$¢ optat w (...) S.A. k.87,
oismo Obowiazanej z dnia 22.05.2015r1. k.89, pismo B. z dnia 27.05.20151. k 91/

Pozwana odmoéwita podpisania umowy na powyzej wskazanych warunkach i zaproponowala zmiane w ich zakresie.
W okresie od 1 kwietnia 2015 r. do 17 czerwca 2015 r. dostawy ciepla na rzecz pozwanej realizowane byly bez tytulu
prawnego. (...) sp. z o. 0. wystawiala faktury za ten okres w wysoko$ci wynikajacej z niepodpisanego projektu
umowy, natomiast pozwana placila faktury do wysokosSci wyliczonej zgodnie z taryfa obowigzujaca w (...) S.A.
W dniu 17 czerwca 2015r. (...) Sp. z 0.0. wstrzymala dostawy energii cieplnej do budynku pozwanej wspdlnoty
mieszkaniowej. Od tego dnia pozwana wspolnota mieszkaniowa, a w §lad za tym 110 lokali zostalo pozbawionych
cieplej wody i ogrzewania. Z uwagi na odciecie energii cieplnej przez B. Sp z o. o. i brak porozumienia miedzy
stronami, a takze nierespektowania przez (...) Sp. z 0.0. postanowienia sadu o zabezpieczeniu poprzez nakazanie tej
spolce przywrbcenia dostaw energii cieplnej, wspolnota mieszkaniowa w dniu 9 wrze$nia 2015r. podjela uchwate nr
(...). Uchwala zakladala, iz kazdy z czlonkéw wspoélnoty ma mozliwo$é zakupu podgrzewaczy do wody lub bojlerow
elektrycznych, ktore czeSciowo bedg finansowane ze Srodkéw wspolnoty mieszkaniowej (200 z1).

/dowdd: pismo B. z dnia 16.06.2015r. k.94, uchwala z dnia 9.09.2015 Nr (...) k.5, zeznania czlonka zarzadu pozwanej
wspolnoty K. L. k.157/

Ustalenia powyzsze dokonane zostaly w oparciu o powolane powyzej dokumenty. Sad uznat wszystkie te dokumenty
za w pelni wiarygodne, jako ze brak jest jakichkolwiek uzasadnionych podstaw do kwestionowania ich obiektywnosci.

Za w pelni wiarygodne uznal Sad zeznania zloZzone przez czlonkéw zarzadu pozwanej wspodlnoty. Zaréwno E. R. oraz
K. L. w czesci, jaka byta niezbedna dla dokonania istotnych dla rozstrzygniecia tego procesu ustalen, ztozyly zeznania



w sposob przekonywujacy, logiczny, a nadto ich zeznania w istotnej czeSci znalazly potwierdzenie w tresci uznanych
za w pelni wiarygodne dokumentéw.

Sad zwazyl co nastepuje:
Oceniajac powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal pow6dztwo za bezzasadne i oddalil je w catoéci.

W odniesieniu do uchwal zebrania wspélnoty wlascicieli lokali tryb zaskarzenia uchwal okre$lony jest w art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994r. ( t.jedn. Dz. U. 2000r., nr 80 , poz.903 ze zm.), zgodnie
z ktorym, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub
z umow3a wiascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny
sposob narusza jego interesy. Termin do zaskarzenia uchwaly wynosi sze$¢ tygodni od dnia jej podjecia albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (ust.
1a). Powo6d wniost pozew w niniejszej sprawie w dniu 18 wrze$nia 2015 roku, a zatem spelnione zostaly wymagania
formalne do jego wniesienia wymienione w § 2 powyzszego przepisu, tj. zachowany zostal szeSciotygodniowy termin
do wniesienia powodztwa liczony od dnia powiadomienia powoda o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloso6w (9 wrze$nia 2015r.). Rozwazenia wymagaly wiec kwestie merytoryczne dotyczace zaskarzonej
czynno$ci prawne;j.

Odnoszac sie zatem do meritum sprawy powdd zobowigzany byl zaskarzajac uchwale wykazaé, iz zachodza
okoliczno$ci wskazane w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Niezgodno$§é uchwaly z prawem moze wynikac
nie tylko z tres$ci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec
podnosié¢ zaréwno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko treéci uchwaly, jak i formalne.

Poza sporem pozostaje, ze zaskarzona przez powoda uchwala nr 14/2015 zostala podjeta we wlaéciwy sposob i we
wladciwym trybie. Spor w tej sprawie dotyczy tresci uchwaty, co do zgodnosci z przepisami ustawy o wlasnosci lokali.

Istota sporu sprowadza sie wiec do wskazania, czy zaskarzona uchwala jest sprzeczna z interesami poszczegélnych
wlascicieli, w szczego6lnoSci z interesami powoda G. D. jako czlonka wspo6lnoty. Powdd w tresci pozwu, domagal sie
uchylenia uchwaty nr 14/2015, albowiem ta narusza przepisy art. 12 ust. 2, art. 14 oraz art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Mianowicie powdd wskazuje, iz przekazanie $rodkéw pienieznych pozwanej wspoélnoty na zakup urzadzen na
potrzeby wlascicieli poszczegolnych lokali mieszkalnych jest niezgodny z powyzszymi przepisami ustawy.

Czlonkowie Wsp6lnoty MieszkaniowejOsiedle (...)” przy ul. (...) i B w P. w dniu 9 wrze$nia 2015r. podjeli uchwale
nr (...)w ktoérej wyrazili zgode na dofinansowanie zakupu przeplywowych elektrycznych podgrzewaczy wody lub
bojleréw elektrycznych ze $rodkdéw Wspdlnoty Mieszkaniowej. Wedlug Sadu $rodki pieniezne zgromadzone przez
Wspdlnote stanowia przedmiot wspélno$ci wlascicieli lokali. Skoro zatem wlasciciele byli wladni uchwala okreslié cel,
na jaki érodki te zostaly zgromadzone, to sa rowniez wladni uchwalg cel ten zmienié. Za dopuszczalnoécia, w realiach
rozpoznawanej sprawy, dokonania takiej czynnoSci przemawia roéwniez to, ze nie ma tutaj miejsca trwala zmiana
przeznaczenia tych $rodkow, lecz jedynie ich czasowe wykorzystanie na odmienny cel, mianowicie na przywrocenie
w lokalach mozliwo$¢ korzystania z cieplej wody.

W tym kontekScie interes powoda, ktory prowadzi lokal ustugowy, w uchyleniu zaskarzonej uchwaly nie moze by¢
oceniony jako oczywiScie wazniejszy od interesu wszystkich wiascicieli lokali w nieruchomosci, w szczegoélnoSci
tych ktbrzy posiadaja maloletnie dzieci. W ocenie Sadu interes wiekszosci lokatoréw zastuguje na wieksza ochrone,
zwlaszcza, gdy w przedmiotowej sprawie tocza sie postepowania sagdowe, w ktorych strona przeciwna jest grupa spolek
powiazanych ze soba osobowo , ktérych dzialania prowadza w konsekwencji do takich zachowan jak odcinanie dostepu
mediow lokatorom.

Nie mozna réwniez w realiach niniejszej sprawy moéwi¢ o pokrzywdzeniu mniejszoséci przez wiekszosé. O takiej
sytuacji mozna by méwic¢ dopiero wtedy, gdyby wiekszo$¢ podjela uchwale realizujacg jej partykularne interesy, bez
jakiegokolwiek liczenia sie z interesami mniejszo$ci, a wrecz dzialajac na szkode mniejszoéci. Zaskarzona uchwala



takich cech nie wykazuje, biorac pod uwage, ze mieszkancy podejmujac uchwale chcieli zapewni¢ substytut tego co
w normalnych okolicznoS$ciach jest standardem tj. ciepta woda w mieszkaniu. Mieszkancy zatem podjeli dzialania,
ktére mialy co najmniej ograniczy¢ mozliwe niedogodno$ci wynikajace z braku podstawowych mediéw. Sad podziela
twierdzenia pozwanego, iz jedynym doraznym wyjSciem z obecnej sytuacji do czasu uregulowania spraw z (...) Sp.
z 0.0. byla podjeta przez cztonkéw wspolnoty uchwala, a co za tym idzie zakup podgrzewaczy wody. Nalezy rowniez
podkresli¢, iz z owego uprawnienia tj. z mozliwoSci skorzystania z dofinansowania do zakupu podgrzewaczy wody
nie skorzystali wszyscy czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej. Jezeli nawet skorzystaliby wszyscy uprawnieni to i tak
laczny koszt dofinansowania wynidstby 20.000,00 PLN, co stanowi kwote ktérg (...) Sp. z 0.0. co miesigc naliczal z
tytulu posrednictwa w dostawach ciepla.

W tym miejscu nalezy jeszcze raz podkreslié, iz cztonkowie wspolnot sa wlascicielami nieruchomosci i maja prawo
podejmowania wszystkich decyzji i uchwal, ktére dotyczaca przedmiotowej nieruchomosci tak dlugo, jak nie naruszaja
one przepiséw prawa, zasad wspolzycia spotecznego i intereséw poszczegbdlnych czlonkdéw wspolnoty.

Powyzej przedstawione argumenty wskazuja, ze oceniajac szerszy kontekst sytuacji zwigzany z podjeciem zaskarzonej
ustawy, a nie tylko literalne brzmienie art. art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali zaskarzone uchwaly nie sg
sprzeczne z ustawg ani z zasadami wspolzycia spotecznego. Nie naruszaja one tez zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig ani interesu powoda. W konsekwencji brak podstaw okreslonych w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali
do ich uchylenia, dlatego tez orzeczono jak w sentencji wyroku.

O kosztach Sad orzekl na zasadzie art. 98 kpc obcigzajac nimi strone powodows, ktora przegrala niniejszy proces.
Na koszty pozwanej w kwocie 327 zlotych, na ktora ztozyly sie koszty zastepstwa za I instancje (180 zlotych) oraz
postepowania zazaleniowego (90 zlotych) oplata od zazalenia (40 zlotych) oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa
(17 zlotych).

SSO Agnieszka Wieczorek



