Sygnatura akt XII C 2091/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 28 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSO Hanna Ratajczak

Protokolant:Starszy sekretarz sadowy K. O. (1)

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa Z. L., M. L.

przeciwko Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomoéci potozonej w P. przy ul. (...)

- 0 uchylenie uchwaly

I. Uchyla uchwale z dnia 24 lipca 2015r. nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...).

II. Zasadza od pozwanej na rzecz powodow kwote 414z} tytulem zwrotu kosztow postepowania, w tym 214z} tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

/-/Hanna Ratajczak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 pazdziernika 2015 r. powodowie Z. L. i M. L. wnie$li o uchylenie uchwaly z dnia 24 lipca 2015 r. nr
(...) pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci polozonej w P. przy ul. (...), oraz o zasadzenie od pozwanej
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze sa wlascicielami wyodrebnionego lokalu nr (...) potozonego w P. przy ul. (...),
tym samym s3 czlonkami Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...). Zaskarzonej uchwale
zarzucili niezgodno$¢ z prawem, a w szczego6lno$ci z art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Strona powodowa wskazala, ze Wspblnota Mieszkaniowa uchwala nr (...) z dnia 24 lipca 2015 r. uchylila uchwale nr
(...) z 2 stycznia 2008 r. oraz ustalila zasady rekompensaty dotyczacej instalacji centralnego ogrzewania oraz cieplej
wody uzytkowej. W uchwale nr (...) Wspdlnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na:

1. Zwrot zakupu i montazu instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej osobom, ktére wykonaly
instalacje we wlasnym zakresie a podlacza sie do instalacji wspolnej,

2. Uznanie, iz wysoko$¢ kwoty zwrotu o ktérym mowa w pkt. 1 zostanie okreSlona po weryfikacji instalacji przez
projektanta po uwzglednieniu ich amortyzacji w wysokoSci 2% za kazdy rok ich eksploatacji nie przekroczy kosztu
wykonania nowej instalacji w mieszkaniu,

3. Zwrotu kosztow o ktérych mowa w ust. 1 i 2 poprzez potracenie zaliczki na fundusz remontowy w wysokoéci
20% jej wysokoéci do czasu calkowitego umorzenia wierzytelnoSci przystlugujacych wlascicielowi od Wspdlnoty
Mieszkaniowej,



4. Podlaczona do czesci wspolnej instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej uznaja sie za czesé
nieruchomosci wspolnej,

Z kolei zaskarzona uchwata nr (...) ustalala co nastepuje:

1. Wspolnota mieszkaniowa wyraza zgode na udzielenie rekompensaty dla wlascicieli lokali, ktorzy na dzieh oddania
do uzytku wewnetrznej instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej zasilanych z kotlowni gazowe;j
w budynku wspdlnoty we wlasnym zakresie i na wlasny koszt wybudowali w lokalach stanowigcych ich wlasnoéc
instalacje cieplej wody uzytkowej i centralnego ogrzewania, nie zaleznie od tego czy instalacja ta zostala podlaczona
do instalacji wewnetrznej w budynku zasilanej z ww. kotlowni gazowe;j.

2. Ustala sie warto$¢ rekompensaty w wysoko$ci nie wiekszej niz 10000,00 z} (koszty udokumentowane na podstawie
faktur)

3. Wyplata rekompensaty, o ktérej mowa w niniejszej uchwale nastapi na pisemny wniosek uprawnionego do
jej wyplaty wlasciciela i udzielona bedzie poprzez potracenie z nalezno$ciami Wspdlnoty Mieszkaniowej z tytulu
zaliczek na fundusz remontowy uchwalony kazdorazowo w rocznym planie finansowym w wysokoéci do 20% rocznie
z wyrobwnaniem od dnia 2 stycznia 2008 r. tj. od daty podjecia uchwaly nr (...) do calkowitego rozliczenia kwoty
rekompensaty, o ktorej mowa w ust. 2

4. Na poczet rekompensaty zalicza sie wszelkie kwoty rozliczone do dnia podjecia niniejszej uchwaly w oparciu o
uchwale nr 8/2007 z dnia 2 stycznia 2008 .

Zdaniem strony powodowej powyzsza zmiana narusza ich interesy i jest sprzeczna z obowigzujacym prawem. Zgodnie
z art. 3 ust. 2 i 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, niepodlaczona instalacja nie jest
czeScia nieruchomoéci wspolnej, a w konsekwencji nie mozna ich obciazac ciezarami zwiazanymi z jej utrzymaniem.
Dodatkowo, uchwala bedaca zrédlem indywidualnych praw i obowiazkéw czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej nie
moze by¢ dowolnie zmieniana lub uchylana kolejna uchwalg, o ile nie zachodza okolicznos$ci uzasadniajace jej zmiane.

Postanowieniem z dnia 28 paZzdziernika 2015 r. Sad udzielil powodom zabezpieczenia roszczenia poprzez wstrzymanie
wykonania uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) nr (...) z dnia 24 lipca 2015
r. do czasu zakonczenia postepowania.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci i zasgdzenie od
powoddw na rzecz pozwanej kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze zaskarzona uchwala nie zagraza prawom nabytym powoddw, utrzymuje je w
mocy, a jedynie w odmienny sposob reguluje ich dochodzenie. Pozwana wskazala rowniez, ze instalacja stanowi cze$c
nieruchomos$ci wspoélnej, poniewaz ogrzewa korytarz, ktéry bez tego ulegt by degradacji.

W pi$mie procesowym z dnia 14 grudnia 2015 r. pozwani podtrzymali swoje twierdzenia, w szczeg6élno$ci podkreslajac,
ze zmiana uchwaly musi by¢ uzasadniona zmiana okolicznoéci, a takze, ze ogrzewanie korytarza przez instalacje
grzewcza niepodlaczona do wspoélnej sieci jest jej funkcja uboczng, i nie mozna jej przez to traktowaé jako czesci
nieruchomos$ci wspolne;.

Na rozprawie dnia 28 kwietnia 2016 r. pelnomocnik pozwanej o§wiadczyl, iz strona pozwana uznaje powodztwo,
albowiem uchwala byla zgodna z zasadami wspodlzycia spolecznego, ale nie byla zgodna z przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali. Jednocze$nie wnidst o uchylenie uchwaly z dnia 24 lipca 2015 r. nr (...) oraz o obcigzenie strony
pozwanej kosztami procesu w tym kosztami zastepstwa procesowego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:




Dnia 2 stycznia 2008 r. wlasciciele lokali przy ul. (...) dzialajac jako Wspdlnota Mieszkaniowa, podjeli, w trybie
indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr (...)

W uchwale nr (...) Wspdlnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na:

1. Zwrot zakupu i montazu instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej osobom, ktére wykonaly
instalacje we wlasnym zakresie a podlacza sie do instalacji wspolnej,

2. Uznanie, iz wysoko$¢ kwoty zwrotu o ktérym mowa w pkt. 1 zostanie okreS§lona po weryfikacji instalacji przez
projektanta po uwzglednieniu ich amortyzacji w wysokoSci 2% za kazdy rok ich eksploatacji nie przekroczy kosztu
wykonania nowej instalacji w mieszkaniu,

3. Zwrotu kosztow o ktérych mowa w ust. 1 i 2 poprzez potracenie zaliczki na fundusz remontowy w wysokoéci
20% jej wysokoéci do czasu calkowitego umorzenia wierzytelnoSci przystlugujacych wlascicielowi od Wspdlnoty
Mieszkaniowej,

Podlaczong do czeSci wspoélnej instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej uznaja sie za cze$c
nieruchomos$ci wspolnej.

Bezsporne

Dowdd: Zawiadomienie o podjetej uchwale, k. 14.

Do Wspolnoty Mieszkaniowej naleza powodowie Z. i M. L..
Bezsporne

Dowdd: Wypis z Ksiegi wieczystej, k. 11.

Dnia 24 lipca 2015 r. wlasciciele lokali przy ul. (...) dzialajac jako Wspodlnota Mieszkaniowa, podjeli, w trybie
indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr 4/2015.

Uchwala ta uchylila uchwale nr (...) z 2 stycznia 2008 r. oraz ustalila zasady rekompensaty dotyczacej instalacji
centralnego ogrzewania oraz cieplej wody uzytkowe;j.

Zgodnie z §2 przyjetej uchwaly

1. Wspolnota mieszkaniowa wyraza zgode na udzielenie rekompensaty dla wlascicieli lokali, kt6rzy na dzien oddania
do uzytku wewnetrznej instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej zasilanych z kotlowni gazowej
w budynku wspolnoty we wlasnym zakresie i na wlasny koszt wybudowali w lokalach stanowigcych ich wlasnosé
instalacje cieplej wody uzytkowej i centralnego ogrzewania, mnie zaleznie od tego czy instalacja ta zostala podlaczona
do instalacji wewnetrznej w budynku zasilanej z ww. kotlowni gazowe;j.

2. Ustala sie warto$¢ rekompensaty w wysokoSci nie wiekszej niz 10000,00 z} (koszty udokumentowane na podstawie
faktur)

3. Wyplata rekompensaty, o ktérej mowa w niniejszej uchwale nastgpi na pisemny wniosek uprawnionego do
jej wyplaty wlasciciela i udzielona bedzie poprzez potracenie z nalezno$ciami Wspdlnoty Mieszkaniowej z tytulu
zaliczek na fundusz remontowy uchwalony kazdorazowo w rocznym planie finansowym w wysoko$ci do 20% rocznie
z wyréwnaniem od dnia 2 stycznia 2008 r. tj. od daty podjecia uchwaly nr (...) do calkowitego rozliczenia kwoty
rekompensaty, o ktérej mowa w ust. 2

4. Na poczet rekompensaty zalicza sie wszelkie kwoty rozliczone do dnia podjecia niniejszej uchwaly w oparciu o
uchwale nr (...) z dnia 2 stycznia 2008 r.



Bezsporne

Dowdd: Zawiadomienie i projekt uchwaly, k. 15-16.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu powodztwo jest zasadne i tym samym zastuguje na uwzglednienie.

Powodowie Z. L.1 M. L. wniesli o uchylenie uchwaly z dnia 24 lipca 2015 r. nr (...) pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...), oraz o zasadzenie od pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Zgodnie z art. 25 ust 1a ww. ustawy, powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone
przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogo6tu wtascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow.

Zgodnie z art. 21 ust 1 ww. ustawy, zarzad kieruje sprawami wspo6lnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy wspoélnotg a poszczeg6lnymi wlaécicielami lokali. W mys$l art. 21 ust 3 ww. ustawy, zarzad
na podstawie pelnomocnictwa, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2, sklada o$wiadczenia w celu wykonania uchwal w
sprawach, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6, ze skutkiem w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali.

Zgodnie z art. 22 ust 1 powyzszej ustawy, czynnoSci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. W mysl
ustepu 2 wskazanego artykulu, do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Jak stanowi ustep 3 art. 22 w/w ustawy czynnoSciami przekraczajacymi zakres zwyklego
zarzadu sg w szczeg6lnosci: ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspolnej (pkt 1), przyjecie
rocznego planu gospodarczego (pkt 2), ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu (pkt 3), zmiana
przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspolnej (pkt 4), udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomoéci
wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i
rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoS$ci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego (pkt 5), udzielenie zgody na zmiane wysokoéci udzialéow we wspdlwlasnoéci
nieruchomoéci wspoélnej (pkt 5a), dokonanie podzialu nieruchomoéci wspoélnej (pkt 6), nabycie nieruchomoéci (pkt
6a), wytoczenie powddztwa, o ktdrym mowa w art. 16 (pkt 7), ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami,
czeSci kosztow zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czesci budynku stuzacych zaréwno do uzytku poszezegélnych
wlascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wlascicieli co najmniej dwoch lokali, ktére zaliczane beda do kosztow
zarzadu nieruchomoécia wspoélng (pkt 8), udzielenie zgody na podzial nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej wiecej
niz jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udzialéw w nieruchomosci wspolnej oraz ustalenie
wysokos$ci udzialdbw w nowo powstalych, odrebnych nieruchomos$ciach wspdlnych (pkt 9), okreSlenie zakresu i
sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspo6lng powierzono w sposob
okreSlony w art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspdlna, zaliczek uiszczanych
na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspoélnej (pkt 10). Zgodnie z
ustepem 4 ww. artykulu polaczenie dwoch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedna nieruchomos$¢ lub
podzial lokalu wymaga zgody wlascicieli wyrazonej w uchwale. W razie odmowy zainteresowany wlasciciel moze zadaé
rozstrzygniecia przez sad.



Zgodnie z art. 23 ust 1 ww. ustawy, uchwaly wiascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W mys$l art. 23 ust 2 uchwaly zapadaja wiekszoscia gloséw
wladcicieli lokali, liczona wedlug wielkoSci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Na rozprawie dnia 28 kwietnia 2016 r. pelnomocnik pozwanej o$§wiadczyl, iz strona pozwana uznaje powodztwo,
albowiem uchwala byla zgodna z zasadami wspolzycia spolecznego, ale nie byla zgodna z przepisami ustawy o
wlasnosci lokali. Jednocze$nie wnidst o uchylenie uchwaly z dnia 24 lipca 2015 r. nr (...) oraz o obcigzenie strony
pozwanej kosztami procesu w tym kosztami zastepstwa procesowego.

Zgodnie z przepisem art. 213 § 2 k.p.c., sad jest zwiazany uznaniem powddztwa, chyba ze uznanie jest sprzeczne
z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejScia prawa. Uznanie powodztwa jest aktem
dyspozycyjnym pozwanego, ktory nie tylko uznaje samo zadanie powoda, ale i to, ze uzasadniajq je przytoczone przez
powoda okoliczno$ci faktyczne i godzi sie na wydanie wyroku uwzgledniajacego to zadanie (por. M. Jedrzejewska,
[w:] T. Erecinski, J. Gudowski, M. Jedrzejewska, Komentarz do Kodeksu postepowania cywilnego. Cze$¢ pierwsza.
Postepowanie rozpoznawcze, tom 1, Warszawa 2002, s. 467). Skutkiem uznania powddztwa jest bowiem pominiecie
postepowania dowodowego w zakresie okolicznoéci objetych uznaniem i wydanie wyroku uwzgledniajacego
powdbdztwa w zakresie objetym jego uznaniem (por. M. Jedrzejewska, [w:] T. Erecifiski, J. Gudowski, M. Jedrzejewska,
Komentarz do Kodeksu postepowania cywilnego. Czesé pierwsza. Postepowanie rozpoznawcze, tom 1, Warszawa
2002, s. 469).

W tym zakresie Sad byl wiec zwigzany uznaniem, gdyz nie bylo zadnych podstaw do przyjecia, ze uznanie jest sprzeczne
z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejscia prawa. Twierdzenie strony pozwanej ze
zaskarzona uchwala byla zgodna z zasadami wspoélzycia spotecznego ale sprzeczna z prawem nie wyklucza bowiem
jej uchylenia.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie przytoczonego przepisu, orzeczono jak w punkcie I sentencji.

O kosztach Sad orzekt na zasadzie art. 98 kpc. Z uwagi na powyzsze na podstawie §6 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 roku (Dz.U.2013.490 j.t.) w zwigzku z § 21 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radeéw prawnych (Dz.U.2015.1804) Sad
zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw kwote 414 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania w tym 214z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

SSO Hanna Ratajczak



