Sygnatura akt Sygnatura

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Magdalena Horbacz

Protokolant Joanna Bendlewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 stycznia 2014 r. w P.
sprawy z powodztwa

S. S.

przeciwko

Wspéblnocie Mieszkaniowej (...) G.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej (...) G. z dnia 1 lipca 2013r.

2. kosztami procesu obcigza pozwana i na tej podstawie zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 200 zl tytulem
zwrotu oplaty od pozwu.

SSO Magdalena Horbacz

UZASADNIENIE

Powdd S. S., pozwem nadanym dnia 14 sierpnia 2013 r., wniést o uchylenie uchwaly z dnia 1.07.2013 r. Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) G., moca ktérej Wspdlnota Mieszkaniowa (...) nie zezwala na podjecie przez Zarzad umoéw ze
Spoldzielnig Mieszkaniows (...) dot. dostarczania cieplej wody, wplacania do SM (...) zaliczek na c.o. oraz wywozu
nieczystosci pltynnych.

Powod wskazal, ze jest wlascicielem lokalu polozonego w budynku mieszkalnym (...)/18 w G. i w dniu 4 lipca 2013
r. zostal powiadomiony listownie przez zarzad Wspoélnoty o podjeciu uchwaly : ,Wspdlnota Mieszkaniowa (...) nie
zezwala na podjecie przez Zarzad umoéw ze Spoéldzielnig Mieszkaniowa (...) dot. dostarczania cieplej wody, wplacania
do SM (...) zaliczek na c.o. oraz wywozu nieczystosci plynnych.” Pow6d wskazal, ze nie bral udzialu w zebraniu,
na ktérym zostala podjeta ww. uchwala jak i rowniez nie zostal o terminie tego zebrania zawiadomiony, nikt z
Zarzadu nie zwrdcil sie takze do powoda o oddanie glosu w trybie indywidualnego zbierania glos6w. Pow6d wskazal,
ze Zarzad rozwiazal bez wypowiedzenia umowe z dostawca cieplej wody i CO nie zabezpieczajac przy tym innego
dostawcy powyzszych mediéw. Powdd wskazal, ze obecnie wlasciciele lokali zmuszeni zostali do zastosowania term
elektrycznych do podgrzania cieplej wody, a w wielu przypadkach pozostali bez dostaw cieplej wody. Powod wskazal,
ze dzialania obecnego Zarzadu doprowadzily rowniez do obnizenia wartosci jego lokalu, gdyz w chwili kupna jego
lokal miat zapewniona dostawe cieplej wody i CO. Ponadto zdaniem powoda Zarzad zawarl nowa umowe na wywoz
nieczystosci plynnych, a nowy uslugodawca zastosowal wyzsza o 25% stawke niz dotychczasowa. Powdd wskazal, ze



powyzsze dzialania Zarzadu naruszajg zasady prawidlowej gospodarki dla wspolnego budynku jak i poszczeg6lnych
lokali oraz lamia przepisy prawa.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) w G. wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci i
obcigzenie powoda kosztami postepowania. Pozwana wskazala, ze powod nie wykazal, by wskazane uchybienia mialy
wplyw na wynik uchwaly. Pozwana podniosla, ze powdd nie mogl braé¢ udzialy w zebraniu, albowiem takowe sie
nie odbylo, a uchwala zostala podpisana przez 12 wspoétwlascicieli, a wiec (...) gloséw — udzialéw w nieruchomosci.
Pozwana wskazala, Ze wszystkie osoby otrzymaly tres¢ uchwaly, w tym powod, w zwigzku z tym kazdy z glosujacych
mogl zapoznaé sie z jej tredcia przed glosowaniem, a jedynym powodem podjecia zaskarzonej uchwaly byt fakt
wymuszenia przez Prezesa Spoldzielni Mieszkaniowej L., ktorym jest powdd, na Zarzadzie, koniecznoSci podpisania
umowy o dostarczenie energii cieplnej o tresci bardzo niekorzystnej dla Wspolnoty, czego Zarzad nie chcial uczynic,
stad postanowil w trybie bardzo pilnym o podjeciu uchwaly majacej na celu zmiane warunkéw umowy. Pozwana
wskazala, ze pomimo nadestania wlasnej wersji umowy powd6d celowo zwlekat z jej podpisaniem, by¢ moze w celu
pozniejszego zaskarzenia uchwaly. Pozwana podala, ze ostatecznie umowa o dostarczenie energii cieplnej zostala
zawarta przed sezonem grzewczym i obowiazuje od 1.10.2013 1.

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil, co nastepuje:

Powdd S. S. od 1998 r. jest whascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku wielorodzinnym (...) w G.
i wspotwlascicielem w nieruchomosci wspoélnej (...) w G. udzialu w wysokosci (...). Powod jest czlonkiem Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w G. (dalej: Wspoélnota).

Okoliczno$ci niesporne, kopia aktu notarialnego (k.4-7)

W kwestii ogrzewania budynku pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa chciala przej$¢ na indywidualny rozrachunek
z pominieciem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), ktorej Prezesem zarzadu jest powdd. Pozwana Wspoélnota chciala
przeja¢ kotlownie, ktora dostarcza do budynku Wspoélnoty centralne ogrzewanie i ciepla wode. Nie mniej na
powyzsze nie uzyskala zgody od Agencji Rynku Rolnego, ktora stwierdzila, ze kottlownia stanowi wlasnos¢ Spoéldzielni
Mieszkaniowej w L..

Dowdd: zeznania przewodniczacej Zarzadu pozwanej Wspolnoty (k.56, plyta k.68)

Dnia 1 lipca 2013 r. w trybie indywidualnego zbierania gloséw wiekszos$cia (...) udzialu w nieruchomosci
wspoOlnej, wlasciciele lokali mieszkalnych tworzacy pozwana Wspoélnote podjeli uchwale nr(...)o tresci : ,,Wspdlnota
Mieszkaniowa (...) nie zezwala na podjecie przez Zarzad umoéw ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) dot. dostarczania
cieplej wody, wplacania do SM (...) zaliczek na c.o. oraz wywozu nieczystosci ptynnych.”

Powodowi nie zostala doreczona tre$¢ projektu ww. uchwaly przed jej podjeciem.
Dowdd: kopia uchwaly wraz z wynikami gloséw (k.37-38); zeznania powoda (k.55-56, plyta k.68)

Motywem podjecia ww. uchwaly byl fakt, ze Zarzad pozwanej Wspodlnoty chcial mie¢ czas na negocjowanie warunkow
umowy przedstawionej przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) na dostarczanie energii cieplnej, ktorej propozycje
Zarzad pozwanej Wspolnoty otrzymal na dwa dni przed terminem wyznaczonym do podpisana i wowczas nie mial
mozliwo$ci negocjowania warunkéw. Zarzad pozwanej Wspolnoty chcial, aby Wspolnota miala wiekszy wplyw na
warunki ww. umowy, kontrole co i za ile bedzie placi¢. W zwigzku tym Zarzad podjal w trybie pilnym dzialania w
celu podjecia uchwaly z 1 lipca 2013 r. Przed 1 lipca 2013 r. pozwana Wspdlnota dostala jednostronng umowe bez
mozliwo$ci naniesienia swoich warunkow. Propozycja Spdldzielni Mieszkaniowej (...) byta standardowa, taka jaka
Spéldzielnia zawiera z innymi Wspolnotami i taka, jaka dotychczas miala zawarta pozwana Wspdlnota.



Dowdd: zeznania powoda (k.55-56, plyta k.68); zeznania przewodniczacej Zarzadu pozwanej Wspdlnoty (k.56, plyta
k.68)

Umowa na wywdz nieczysto$ci pltynnych zostala zawarta z innym uslugodawca z uwagi na zamulenie szamba i lepsza
jako$¢ wywozu nieczysto$ci ptynnych. Obecnie firma wywozi szambo za 10,77 zt za 1 m2, czyli o 2 zl za 1 m2 wiecej niz
robila to Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) dotychczas. Zdaniem Zarzadu pozwanej Wspolnoty obecna firma wykonuje
lepiej odbior nieczystosci ptynnych. Ostatecznie Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) proponowala pozwanej Wspolnocie
wywoOz za 9,50 zl za 1 m2.

Dowod: zeznania powoda (k.55-56, plyta k.68); zeznania przewodniczgcej Zarzadu pozwanej Wspoélnoty (k.56, plyta
k.68)

W piémie z dnia 2 lipca 2013 r., doreczonym powodowi dnia 4 lipca 2013 r., Zarzad pozwanej Wsp6lnoty powiadomit
powoda o podjeciu ww. uchwaly i o jej tresci.

Okolicznosci niesporne, kopia zawiadomienia z 2.07.2013 r. (k.3,36)

Pozwana Wspolnote Mieszkaniowa tworza wiasciciele 18 lokali mieszkalnych.

O tre$ci ww. uchwaly z dnia 1 lipca 2013 r. zostalo powiadomionych, oprocz powoda, 15 czlonkéw pozwanej Wspdlnoty.
Okoliczno$ci niesporne, kopia potwierdzenia odbioru zawiadomienia — odreczne (k.35)

Z uwagi na zimno w mieszkaniach i naciski wlasScicieli lokali dnia 4 pazdziernika 2013 r. wlasciciele lokali tworzacy
pozwang Wspoélnote podjeli uchwaty nr (...)i nr (...)okreélajace warunki i zasady rozliczania centralnego ogrzewania
oraz wyrazajace zgode dla Zarzadu pozwanej Wspdlnoty do rozméw z dostawcg ciepla. Dnia 4 pazdziernika 2013
r. wlasciciele lokali tworzacy pozwana Wspdlnote podjeli uchwale nr(...)udzielajaca pelnomocnictwa Zarzadowi
pozwanej Wspdlnoty do zawarcia przez pozwang umowy na dostawe ciepla w sezonie grzewczym 2013/2014 ze
Spoldzielnig Mieszkaniowa (...) na warunkach okre§lonych w uchwale nr (...)z 4.10.2013 1.

Dnia 5 pazdziernika 2013 r. pozwana Wspoélnota reprezentowana przez Zarzad zawarta ze Spoldzielnig Mieszkaniowa
w L., umowe o dostarczenie energii cieplnej do budynku nr (...) w M.. Powyzsza umowa zostala zawarta na okres
od 1 pazdziernika 2013 r. do dnia 30 kwietnia 2014 r., z mozliwo$cia anektowania i przedluzenia umowy. Umowa ta
zapewnia ciepla wode tylko w sezonie grzewczym.

Wezeéniej umowa na dostarczanie energii i cieplej wody zawarta byla na caly rok i takie warunki zostaly zawarte w
propozycji Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) przed podjeciem uchwaly z 1 lipca 2013 r.

Okolicznosci niesporne, kopia umowy o dostarczenie energii cieplnej (k.39-42); kopia uchwal o powolaniu Zarzadu
i wyborze czlonkoéw Zarzadu (k.58-59); kopie uchwat (...), nr 1A/ (...), nr (...)i nr (...)(k.60-67); zeznania powoda
(k.55-56, plyta k.68); zeznania przewodniczacej Zarzadu pozwanej Wspdlnoty (k.56, plyta k.68)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych dowodéw — kopii dokumentbéw, ktorych istnienia
w oryginalach Zadna ze stron nie kwestionowala, oraz zeznan stron. Wskazac nalezy, ze okoliczno$ci faktyczne w
niniejszej sprawie byly niesporne, strony mialy jedynie odmienne stanowiska co do konsekwencji prawnych jak i
zasadnosci podjecia ww. uchwaly.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej: u.w.l.), wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Zgodnie z ustepem 1a. pow6dztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej



w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdlu wlascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze powdd zostal powiadomiony o podjeciu uchwaly z dnia 1 lipca 2013 r. dnia
4 lipca 2013 r., a niniejsze powodztwo zostalo wytoczone na skutek pozwu nadanego w placowce pocztowej dnia 14
sierpnia 2013 r. Wskaza¢ nalezy, ze termin 6 tygodni na zaskarzenie uchwaly mijal dnia 16 sierpnia 2013 r., zatem
powddztwo w niniejszej sprawie zostato wytoczone w ustawowym terminie.

Odnoszac sie do meritum postepowania wskaza¢ nalezy, ze zaskarzonej uchwale powod zarzucal: naruszenie
przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, gdyz powdd nie bral udzialu w zebraniu, na ktérym zostala podjeta ww.
uchwal jak i nie zostal zawiadomiony o terminie zebrania; naruszenie ww. przepisow, albowiem nikt z Zarzadu nie
zwroécit sie do powoda o oddanie glosu w trybie indywidualnego zbierania gloséw; naruszenie zasad prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia wspoélng, gdyz Zarzad rozwigzal bez wypowiedzenia umowe o dostawe cieplej wody i
CO nie zabezpieczajac przy tym dostawcy ww. medidéw; naruszenie przepisOw ustawy z uwagi brak wymaganej
zgody wszystkich wlascicieli za ww. uchwala jako przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna;
naruszenie interesu powoda jako wlaSciciela lokalu z uwagi na spadek wartoéci nieruchomosci, bo nieruchomosé
nie ma centralnego ogrzewania i cieplej wody; naruszenie zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspélna,
albowiem zarzad zawarl umowe na wywdz nieczystoSci pltynnych z nowym ustlugodawca, ktory zastosowal o 25%
wyzsza stawke niz dotychczasowa.

Odnoszac sie do zarzutéw naruszenia przepiséw ustawy o wlasnosci lokali wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 23.
ust 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czesciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze

indywidualnego ich zbierania. W my$l ustepu 2, uchwaly zapadaja wiekszos$cia gloséw wiaécicieli lokali, liczong
wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej
sprawie na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos. Zgodnie z ustepem 2a, jezeli suma udzialow w nieruchomosci
wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszo$¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione
sg lacznie, glosowanie wedtug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie
wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspélnej. W mysl ustepu 3, o tresci
uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zostaé
powiadomiony na pi$mie.

Zgodnie z art. 32 ust 1 u.w.l. o zebraniu wlascicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoécig wspo6lng
powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na pi$mie przynajmniej na
tydzien przed terminem zebrania. W my$l ustepu 2 w zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek
obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy wskazaé tre§¢
tej zmiany.

Wskaza¢ nalezy, ze ustawa o wlasno$ci lokali nie uzaleznia zdolnoS$ci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwat
od jego nalezytego zwolania. Decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w podjetych
uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Konsekwentnie trzeba przyjac, ze wlasciciele nie sa zwigzani trescia projektow
uchwat przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwiazku z czym
moga podejmowaé uchwaly wykraczajace poza te projekty lub zmieniaé je. Nieprawidlowos$ci w zwolaniu zebrania
wlascicieli wspolnoty mieszkaniowej moga by¢ uznane za zasadna przyczyne ich uniewaznienia jedynie w sytuacji, gdy
kwestionujacy wykazal, iz mialy wplyw na tre$¢ uchwat podjetych w trakcie zebrania. (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 11 stycznia 2007 r. IT CSK 370/06, LEX). Artykutl 32 u.w.l. jest normg o charakterze techniczno-organizacyjnym,
wymagajaca, aby wlasciciele zostali powiadomieni o terminie zebrania na piSmie. Okredlenie w zawiadomieniu
porzadku obrad nie oznacza, ze zebranie nie moze zajac sie, rozpatrzy¢ i podja¢ uchwaly w sprawie nieobjetej
zawiadomieniem. WlaSciciele nie sa zwigzani trescig projektow uchwal przedstawianych w zawiadomieniu o terminie
zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwiazku z czym moga podejmowac uchwaly wykraczajace poza te projekty
lub zmienia¢ je (por.: wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 31 stycznia 2013 r. I ACa 1380/12, LEX).



Obowiazek wykazania, ze nie zawiadomienie wszystkich czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej o terminie zebrania
wlaécicieli lokali moglo wplynaé na tre$¢ podjetej uchwaly, obcigza strone wnoszaca o uchylenie uchwaly (por.: wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 8 listopada 2012 r. I ACa 584/12, LEX).

W zwiazku z powyzszym podkreéli¢ nalezy, ze naruszenia przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali dotyczace zwolania
zebrania wlascicieli lokali, zawiadomienia o zebraniu i podejmowaniu uchwaly musi pozostawaé w zwiazku z wplywem
na tres$¢ tej uchwaly. Z ustalen Sadu wynika, ze nie tylko powdd nie bral udzialu w zebraniu, na ktérym miala byé¢
podjeta ww. uchwala, albowiem z zeznan Przewodniczacej Zarzadu pozwanej Wspo6lnoty wynika, ze takowe zebranie
nie mialo miejsca, a uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Jak wskazano powyzej
uchwala moze by¢ podejmowana badz na zebraniu og6hu wilascicieli lokali badz w trybie indywidualnego zbierania
gloséw, badz w spos6b mieszany — cze$ciowo na zebraniu wlaécicieli, czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Powdd musial zatem wykazaé, ze brak zawiadomienia go treSci ww. uchwaly i glosowaniu mialy wplyw na jej
podjecie, a to np. przez to, ze uchwala zostala podjeta bez wymaganej wiekszosci gloséw lub ze nie zostala by podjeta,
gdyby powod zostal prawidlowo zawiadomiony i brat udzial w glosowaniu nad uchwalg. Przedmiotowa uchwata
nr 1/7/2013 z dnia 1 lipca 2013 r. zostala podjeta wiekszoScia glosoéw liczona wedlug wielko$ci udziatow, przez 12
wlascicieli lokali posiadajacy lacznie (...) udzialow w nieruchomosci wspdlnej, ktorzy glosowali za podjeciem ww.
uchwaly. Za uchwalg glosowato 12 wlaécicieli reprezentujgcych (...) udzialéw na ogblnagliczbe (...) wszystkich udzialow
w nieruchomosci wspolnej. Zatem zaskarzona uchwala zostala podjeta wiekszo$cig wynoszaca 66,02%. Podkreslié
nalezy, ze udzial powoda w nieruchomosci wspolnej wynosi (...), zatem gdyby powod zostal zawiadomiony o tresci
projektu uchwaly i zaglosowal przeciwko uchwale to i tak uchwala zapadlaby wiekszo$cig glosoéw wynoszacg (...),
czyli wiekszo$cia wynoszaca 60,37%. Majac na uwadze powyzsze, wskazac nalezy, ze zaskarzona uchwala nie narusza
przepisow dotyczacych procedowania i przebiegu glosowania w przedmiocie podjecia uchwaly przez wlascicieli lokalu,
ktére mialyby wplyw na tresé uchwaty.

Odnoszac sie do zarzutow naruszenia zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspdlng i przepisow
proceduralnych dotyczacych podejmowania uchwal, wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 22 ust 1 u.w.l. czynnosci
zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. W my$l ustepu 2, do podjecia przez zarzad czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzagdu w formie prawem przewidzianej. Wskaza¢ nalezy, ze w przypadku czynnoéci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu znajduje zastosowanie takze przepis art. 23 ust 2 u.w.l., zgodnie z ktérym
uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w
uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Zgodnie z art. 3 ust 2 u.w.l. nieruchomos$¢ wspdlna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Nieruchomo$¢ wspolna obejmuje skladniki o réznym stopniu zwigzania z odrebnymi lokalami. Elementy konieczne
dla istnienia nieruchomosci, takie jak grunt, fundamenty, mury zewnetrzne, dach, wspdélna klatka schodowa, windy
oraz instalacje - elektryczna, gazowa, wodno-kanalizacyjna - zaliczane s3 do kategorii wspdlwlasno$ci przymusowe;j.
Podkresli¢ nalezy, ze instalacja grzewcza c.o. jest urzadzeniem nie stuzacym wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali. Z urzadzen takich korzystaja wszyscy wlasciciele lokali zarobwno w ten sposéb, ze cieplo doprowadzane
jest do przedmiotu ich wlasnoSci, jak i w ten sposéb, ze ogrzewane sa wspdlne czesci budynku. Skladnikiem tzw.
wspolwlasnosci przymusowej sa zaré6wno elementy instalacji znajdujace sie poza poszczegdlnymi lokalami, jak i
elementy znajdujace sie w wydzielonych lokalach. Podobnie instalacja wodno-kanalizacyjna stluzy do wspodlnego
uzytku wszystkich wlasScicieli lokali oraz cze$ci wspdlnych budynku, w zwiazku z tym nie stanowi wylacznej wlasnosci
wlaéciciela lokalu. Ustalenie zatem zakresu uprawnien kazdego ze wspotwlasScicieli co do wskazanych elementéw
nieruchomoéci wspoélnej nastepuje z uwzglednieniem przede wszystkim przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, ktore
stanowig lex specialis w stosunku do przepiséw kodeksu cywilnego okreslajacych sytuacje prawna wspdlwlascicieli.
Jesli chodzi o sam lokal (stanowiacy indywidualna wlasno$c), jego wiasciciel zachowuje wynikajace z kodeksu
cywilnego prawa zwigzane z wlasno$cia, takie jak prawo do: posiadania i korzystania z rzeczy, pobierania pozytkow



i innych przychodéw, dyspozycji faktycznych, wyzbycia sie rzeczy, rozporzadzenia rzecza na wypadek $mierci oraz
obcigzenia rzeczy, ale musi uzyskaé zgode innych wiascicieli lokali, gdy dokonywane przez niego czynnoSci moga
ingerowac we wlasno$¢ innych oséb lub we wspotwlasnoéé i prawa innych oséb do wspotkorzystania ze wspotwlasnosci
(w tym przypadku do korzystania z nieruchomosci wspélnej). Zgodnie z art. 12 ust. 1 u.w.l., przy zachowaniu
wynikajacego z art. 140 k.c. prawa do wylacznego korzystania z wlasno$ci indywidualnej (z lokalu), kazdy wlasciciel
zostaje ograniczony w prawach do korzystania ze wspotwlasnoS$ci w ten sposdb, ze nie moze z niej korzystaé wylacznie
do swoich potrzeb, a jedynie moze z niej wspotkorzysta¢ (korzysta¢ razem z innymi), i to tylko zgodnie z jej
przeznaczeniem. Nie mniej prawo poszczegdlnych wlascicieli lokali do wspotkorzystania z nieruchomosci nie powinno
byé nadmiernie ograniczane np. przez nieuprawniona ingerencje wspolnoty jako catosci. (por.: G. Bieniek, Z. Marmaj,
Wlasno$¢ lokali. Komentarz. Wyd. 7, Warszawa 2008; A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wlasnoéci lokali [w:] Prawo
mieszkaniowe. Komentarz. Wyd. 4, Warszawa 2012; uchwala Sadu Najwyzszego z 28 sierpnia 1997 r., III CZP 36/97,
OSNC 1998, Nr 1, poz. 4).

Majac na uwadze powyzsze, uznac nalezy, ze pozwana Wspdélnota miala kompetencje podjecia co do zasady uchwaly
w przedmiocie doprowadzania lub braku centralnego ogrzewania oraz odbioru nieczystosSci plynnych i w tym zakresie
obowigzywala zasada podejmowania uchwal wiekszo$cia glosow.

Nie mniej w ocenie Sadu zaskarzona uchwale nalezalo uzna¢ za naruszajaca zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoscig wspoélng, albowiem z uwagi na swoja tre$¢ naraza ona wspolnote jako ogol jak i poszczegolnych
wlascicieli lokali, na ryzyko braku dostawy cieplej wody i centralnego ogrzewania tak do nieruchomosci wspolnych jak
i do lokali odrebnych. Zaskarzona uchwala jest o tyle niezasadna, ze nie okreslono w ogdle terminu obowigzywania
ww. uchwaly — tj. w jakim okresie Zarzad ma nie zawiera¢ umowy ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...), czy w
sezonie grzewczym czy po okresie grzewczym, w przeciggi kilku lat, czy tylko w okresie grzewczym nastepujacym po
podjeciu ww. uchwaly. Juz tylko z tego powodu ww. uchwala powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu, albowiem
stwarza dla Wspolnoty ryzyko, ze po okresie obowigzywania aktualnie zawartej umowy o dostawe cieplej wody
i ogrzewania, Wspolnota nie bedzie miala zagwarantowanej dostawy ww. mediéw na kolejne sezony grzewcze.
Podkreslié nalezy, ze Wspdlnota Mieszkaniowa nie moze generalnie podejmowac takiej uchwaly, ktéra z uwagi
na brak terminu obowigzywania uchwaly, stwarza abstrakcyjna norme o nieograniczonym okresie obowigzywania,
ktora de facto wylacza prawo czlonkow Wspdlnoty do poddania jej kontroli sadowej w razie legitymowania sie ww.
uchwalg przez Zarzad Wspolnoty w kolejnych okresach grzewczych. ZasadnoSci ww. uchwaly nie sposéb wyjasnic i
usprawiedliwi¢ w Swietle wyja$nien czlonka zarzadu pozwanej Wspdlnoty — Przewodniczacej Zarzadu, ktoéra zeznala,
ze Wspdlnota chciala mieé czas na negocjowanie warunkéw umowy. Skoro tak miato byé¢, to uchwala winna okreslac,
ze dotyczy konkretnego okresu grzewczego, konkretnego okresu umownego. Podobnie sytuacja wyglada z wywozem
nieczystosci plynnych, albowiem uchwala réwniez nie okresla zasad obowigzywania i terminu, jaki wigze Zarzad w
zakazie zawierania umowy ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...). Okoliczno$é, ze aktualnie pozwana Wspdlnota zawarla
umowe na dostarczenie energii cieplnej do budynku Wspdlnoty oraz umowe na wywoz nieczystoSci plynnych ze
Spoéldzielnig, nie dezaktualizuje niniejszego powoddztwa, a to z uwagi wlasnie na wskazany powyzej brak okreélenia
okresu obowigzywania ww. uchwaly.

Mozliwoé¢ zaskarzenia uchwaly woéwcezas, gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna koresponduje z gléwnym celem funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych i celem samej ustawy, jakim
jest wspolne utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym (dobrym) stanie. Poniewaz celowi temu stluzy prawidlowe
zarzadzanie nieruchomoécia, poprzez wprowadzenie mozliwo$ci zaskarzenia uchwaly z powodu naruszenia zasad
prawidlowego zarzadu, ustawodawca umozliwia kazdemu z wlasScicieli dyscyplinowanie pozostalych wlascicieli lokali,
gdyby postanowili oni zaniecha¢ czynnoéci koniecznych do utrzymania nieruchomo$ci w dobrym stanie technicznym
albo postanowili wstrzymac¢ sie od ponoszenia niezbednych kosztow itp.

Podkresli¢ nalezy, ze o bezzasadno$ci ww. uchwaly Swiadczy okolicznos¢, ze Zarzad pozwanej Wspdlnoty i tak zawart
umowe ze Spoéldzielnia Mieszkaniows (...) na dostarczenie energii cieplnej i to w sezonie grzewczym nastepujacym
bezposrednio po podjeciu zaskarzonej uchwaly. W ocenie Sgdu skoro Zarzad pozwanej Wspolnoty chcial mie¢ czas na
negocjowanie warunkéw umowy, mogl po prostu nie podpisywaé umowy w wersji zaproponowanej przez Spoéldzielnie



Mieszkaniowa, skoro to Zarzad Wspdlnoty jest uprawniony do zawierania tego typu umoéw, a jak wynika z zeznan
Przewodniczacej Zarzadu, czlonkowie zarzadu nie chcieli zawieraé ww. umowy. Podkresli¢ nalezy, ze na czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu Zarzad musi legitymowac sie stosowng uchwalg podjeta przez wiascicieli
lokali, a zatem brak takiej uchwaly nie zezwalal Zarzadowi na podpisanie umowy ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...).
W tym sensie podejmowanie zatem wskazanej uchwaly w tym momencie nie mialo zadnego znaczenia, albowiem
negatywna w swojej tre$ci uchwala bez okreélenia o jakg umowe chodzi, nie stwarzala dla Zarzadu upowaznienia
do zawarcia umowy takze z innym dostawcg ciepta. Tym bardziej, ze zaskarzona uchwala w ogdle nie precyzuje
warunkow, na jakich miala by¢ zawarta umowa ze Spoéldzielnia Mieszkaniows (...), wedlug jakiego projektu i z jakiej
daty. Powyzsza uchwala nie znajduje zadnego logicznego uzasadnienia, skoro Zarzad zawarl umowe ze Spoéldzielnig
Mieszkaniowa (...) w pazdzierniku 2013 r. na dostawe energii cieplnej na sezon grzewczy do 30 kwietnia 2014 r.
i dostawe cieplej wody w tym okresie — legitymujac sie stosowna uchwala nr (...)podjeta przez wiascicieli lokali.
Podkreslié nalezy, ze po 30 kwietnia 2014 r. pozwana Wspdlnota znowu stanie przed konieczno$cia badz przedtuzenia
umowy ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...), badZ jej aneksowania lub zawarcia umowy z innym dostawcg. W takim
przypadku uchwala Wspélnoty powinna by¢ podjeta o tresci wskazujacej, czy wspolnota wyraza zgode na zawarcie
konkretnej umowy, na wskazany okres obowigzywania.

Powyzsza uchwala zaréwno w zakresie dostarczania energii cieplnej, wody i wywozu nieczystoSci plynnych z
uwagi na nieograniczony zakres obowigzywania naraza Wspolnote na ryzyko zaprzestania dostarczania ciepla do
nieruchomosci wspolnej i lokali, odbioru nieczystoSci plynnych, ktore Zarzad w ramach prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wspo6lng winien gwarantowac. Powyzsze prowadzi takze do naruszenia indywidualnych interesow
wladcicieli lokali, takze interesu powoda, bo doprowadza do stanu niepewnoéci, powstania braku gwarancji, ze
poszczegodlne lokale beda mialy zapewnione media, ktore pozwalaja na samodzielne funkcjonowanie ww. lokali. To
niewatpliwie wplywa na wartoé¢ lokalu.

W ocenie Sadu okoliczno$¢, czy pozwana Wspolnota zawarta umowe o odprowadzanie nieczysto$ci ptynnych na mniej
korzystnych warunkach, nie miala znaczenia dla oceny zaskarzonej uchwaly, ktéra w swej tre$ci nie upowazniala
Zarzadu do zawarcia konkretnej umowy. Jak wskazano powyzej zaskarzona uchwala nie zezwalata jedynie na zawarcie
umowy ze Spdldzielnig Mieszkaniowa (...).

Majac na uwadze powyzsze, Sad w punkcie 1 wyroku uchylil zaskarzong uchwale.

O kosztach postepowania Sad orzekl majac na uwadze wynik postepowania i zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z
art. 27 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych, zasadzit od pozwanej jako
przegrywajacej sprawe na rzecz powoda kwote 200 zl tytulem zwrotu oplaty od pozwu.

SSO Magdalena Horbacz



