Sygnatura akt XIIC 691/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 22 marca 2018r
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Hanna Ratajczak

Lawnicy:
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Katarzyna Stup- Ostrawska

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2018 r w Poznaniu

sprawy z powodztwa Z. L. (P. (...)); M. L. (P. (...))

przeciwko Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul (...) w P.
o uchylenie uchwaly

1. Powoddztwo oddala

2. Kosztami postepowania obcigza w caloéci powoddéw i wobec powyzszego zasadza od powodoéw na rzecz pozwanej
kwote 377z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego

/-/SSO Hanna Ratajczak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 kwietnia 2017 roku (k. 1- 15) powodowie Z. L. i M. L. wnie$li o uchylenie uchwaly nr(...)z dnia 27
lutego 2017 roku Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci polozonej w (...) przy ul.(...)w sprawie rozliczenia kosztéw
budowy instalacji centralnego ogrzewania oraz cieplej wody uzytkowej; zasadzenie od pozwanej kosztow procesu w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Nadto powodowie zlozyli wniosek o udzielenie
zabezpieczenia powodztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly z dnia nr (...) z dnia 27 lutego 2017
roku do czasu prawomocnego zakonczenia niniejszego postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze sg wlaScicielami wyodrebnionego lokalu nr (...) polozonego w
P. przy ulicy (...), tym samym czlonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...).
W trybie indywidualnego zbierania glosow zostala podjeta uchwala nr(...)z dnia 27 lutego 2017 roku. Zarzadca
nieruchomoéci firma (...) doreczyla powodom uchwale w dniu 07 marca 2017 roku listem poleconym. Pozwana
wspolnota mieszkaniowa uchwala nr (...)z dnia 27 lutego 2017 roku ustalila sposéb rozliczenia kosztéw budowy
instalacji centralnego ogrzewania oraz cieplej wody uzytkowej. Powodowie podniesli, iz zaskarzona uchwata nr(...)z
dnia 27 lutego 2017 roku jest niezgodna z przepisami prawa tj. art. 12 ust,. 2, art. 13 ust 1 oraz art. 14 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali. Nadto, ze zgodnie z uchwala nr (...)z dnia 27 lutego 2017 roku Wspoélnota
Mieszkaniowa ustalila, iz od stycznia 2009 roku umniejszone zostaly zaliczki na fundusz remontowy dla lokali
niepodlgczonych do wspdlnej instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej. Tym samym wspolnota
mieszkaniowa wyrazila zgode na to aby cze$¢ mieszkancédw nie ponosila kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej
tj. instalacji centralnego ogrzewania oraz cieptej wody uzytkowe;j. Takie zwolnienie w ocenie powod6w uznaé nalezy
za niedopuszczalne, gdyz obowiazek partycypowania w kosztach zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej,



zgodnie z w/w przepisami obowiazuje wszystkich mieszkancow. W ocenie powoddw bez znaczenia pozostaje fakt, ze
lokale (...)posiadajg indywidualne instalacje CO i CWU.

Postanowieniem z dnia 26 kwietnia 2017 roku (k. 18- 22) Sad udzielit powodom zabezpieczenia ich roszczenia poprzez
wstrzymanie wykonania uchwaty Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w P. przy ulicy (...)nr (...) zdnia
27 lutego 2017 roku do czasu zakonczenia postepowania w niniejszej sprawie.

W odpowiedzi na pozew z dnia 15 maja 2017 roku (k. 30- 56) pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci;
zasadzenie od powodow na rzecz pozwanej kosztow sadowych, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana podniosla, ze roszczenia powod sa zbyt daleko idace. Zaskarzona uchwata
nie jest z pewnoScia niezgodna z prawem, nie narusza prawa, zasad gospodarowania nieruchomos$cia wsp6lna, ani
interesOw wlascicieli lokali. To z kolei czyni zgloszone przez powodow zadanie jej uchylenia bezzasadnym.

W piSmie procesowym z dnia 13 czerwca 2017 roku (k. 60- 60v) strona powodowa podtrzymala dotychczasowe
stanowisko w sprawie.

Pozwana w pi§émie procesowym z dnia 19 lipca 2017 roku (k. 73- 78) podtrzymala w calej rozcigglosci wywiedzione w
niniejszej sprawie stanowisko przedstawione w odpowiedzi na pozew z dnia 15 maja 2017 roku.

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska procesowe.
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powodowie Z. L. i M. L. sa wlaScicielami nieruchomosci polozonej w P. przy ulicy (...). Pozwana jest wspolnotg
mieszkaniowa wlascicieli, ktéra zawiazala sie dla nieruchomosci polozonej przy ulicy (...)

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowody: wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej o nr(...)/4 (k. 7- 11v)

W budynku pozwanej wspolnoty mieszkaniowej polozonym w P. przy ulicy (...)i ulicy (...)przeprowadzono jego
termomodernizacje. Prace polegaly miedzy innymi na zalozeniu instalacji centralnego ogrzewania oraz cieplej wody
uzytkowej. Czes¢ lokali mieszkalnych posiadalo juz wcze$niej zainstalowang indywidualng instalacje CO. Wspélnota
umozliwila tym osobom podlaczenie sie do nowej instalacji wraz z rekompensata za zwrot kosztow dla osob, ktore
przekazalyby instalacje na cze$¢ wspdlng. Whasciciele lokali mieszkalnych nr(...)nie podjeli decyzji o podlaczeniu sie
do wspdlnej instalacji.

Koszty inwestycji, utrzymania i konserwacji obcigzaja wszystkich wlascicieli lokali odpowiednio do wielko$ci
udzialow. Wlasciciele lokali nr(...)ponosza koszty utrzymania wlasnej instalacji centralnego ogrzewania oraz tej
zainstalowanej przez wspoélnote. Przy czym nie korzystaja ani z cieplej wody, ani ogrzewania na cze$ciach wspdlnych.

Dowod: zeznania $wiadkoéw J. J., Z. W., W. S. (e-protokoél z dnia 12 grudnia 2017 roku k. 101), $wiadka O. L. (e-protokot
z dnia 22 lutego 2018 roku k. 122), zeznania B. P. (e- protokoél z dnia 22 lutego 2018 roku k. 122)

Wspolnota Mieszkaniowa Uchwala nr (...)z dnia 27 lutego 2017 roku w sprawie rozliczenia kosztéw budowy instalacji
centralnego ogrzewania oraz cieplej wody uzytkowej, w drodze indywidulanego zbierania gloséw uchwalila co
nastepuje:

» 31 Wspoblnota Mieszkaniowa uznaje, iz instalacja centralnego oraz cieplej wody uzytkowej ktére zostaly pobudowane
przez wspdlnote mieszkaniowa czesS¢ nieruchomosci wspolnej Wspolnota bedzie ponosié catkowity koszt jej montazu
w nieruchomosci, z wylaczeniem instalacji o ktérej mowa w §2 niniejszej uchwaly. Za nieruchomo$¢ wspo6lng uznaje
sie instalacje CO lacznie z instalacja w lokalach (wraz z grzejnikami). Instalacja cieplej wody uzytkowej takze w calo$ci
stanowi nieruchomo$¢ wspolna, a jej granica jest punkt czerpalny wody bez armatury.



§2 w przypadku lokali, w ktérych wlaSciciele nie wyrazili zgody na podlaczenie danego lokalu do wspoélnej
instalacji centralnego ogrzewania i lub cieplej wody uzytkowej, ze wzgledu na fakt posiadania indywidualnych
zrodel grzewczych, ich lokale zostaly wylaczone z przedsiewziecia w zakresie instalacji centralnego ogrzewania lub
cieplej wody uzytkowej wykonanych wewnatrz lokali. W zwiazku z powyzszym poczawszy od stycznia 2009 roku
zostang umniejszone zaliczki na fundusz remontowy o warto$¢ prac zwigzanych z wykonaniem prac instalacji w
poszczegoblnych lokalach proporcjonalnie do posiadanych udzialow. Zasady rozliczania ww. kosztow okresla zalacznik
nr 1 do niniejszej uchwaly.”

Warto$¢ robot instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej wraz z logo termami wyniosta 849.342,07
zl, w tym warto$¢ prac na czesci wspdlnej to 99.357,83 zl, natomiast warto$é inwestycji w lokalach mieszkalnych
oraz koszt logo term to 724.250,14 zl, udzial procentowy w tej kwocie lokalu mieszkalnego nr (...) to 2,04%, lokalu
mieszkalnego nr (...) to 2,45%, lokalu mieszkalnego nr(...)to 2,57%, lokalu mieszkalnego nr(...)to 2,45%.

Dowdd: uchwala nr (...)z dnia 27 lutego 2017 roku (k. 40), zalgcznik nr 1 do uchwaly nr (...)z dnia 277 lutego 2017 roku
(k. 41), kart do glosowania (k. 42- 55)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty prywatne i urzedowe zgromadzone w aktach sprawy,
ktoérych wiarygodno$é ani moc dowodowa nie byly kwestionowane przez strony, Sad takze nie znalazl podstaw by
czyni¢ to z urzedu.

Zeznania $wiadkow J. J., Z. W., W. S. oraz §wiadka O. L., a nadto zeznania B. P. jako reprezentanta strony pozwanej
Sad uznal za w pelni wiarygodne, albowiem byly ze soba zgodne, sp6jne i logiczne, zeznania nie staly w sprzeczno$ci
z pozostalym zgromadzonym materialem dowodowym w sprawie.

Saqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zadanie powodéw nie zastugiwalo na uwzglednienie.

W przedmiotowej sprawie powodowie domagali sie uchylenia uchwaly Wspdélnoty Mieszkaniowej Nieruchomos$ci w
P. przy ulicy (...)nr (...) z dnia 27 lutego 2017 roku, w przedmiocie rozliczenia koszow budowy instalacji centralnego
ogrzewania oraz cieplej wody uzytkowe;.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 1994 r., Nr 85 poz. 388
ze zm.), 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 nieruchomoscia wspo6lng lub w inny
sposéb narusza jego interesy. 1a. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powoddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. 2.
Zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy.

W pierwszej kolejnoéci wskaza¢ nalezy, ze glosowanie nad zaskarzona uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowej
Nieruchomo&ci przy K. (...) i U.(...)nr (...) odbylo sie w trybie indywidualnego zbierania gloso6w, powodowie wskazali,
ze dowiedzieli sie o niej w dniu 07 marca 2017 roku — okolicznoé¢ te nalezy uzna¢ za przyznana, albowiem strona
pozwana nie jej nie kwestionowala. Na tym etapie postepowania uznac nalezy zatem, ze skladajac w dniu 14 kwietnia
2017 roku pozew w niniejszej sprawie, powodowie dochowali ustawowego 6 tygodniowego terminu, okre$§lonego w
art. 25 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, do wytoczenia przedmiotowego powodztwa. Ponadto bezsporna okoliczno$cia
jest takze fakt, ze powodowie sa czlonkami pozwanej Wspdlnoty, a wiec przystuguje im czynna legitymacja procesowa
W niniejszej sprawie.

W mysl art. 25 ust 1 ustawy o wlasnoSci lokali, zaskarzanie do sadu uchwaly wlascicieli lokali bedzie skuteczne, jesli
zostanie spelniona ktéra$ z okre§lonych w tym przepisie przestanek: tj. uchwala nie jest zgodna z prawem, uchwatla nie
jest zgodna z umowa wlascicieli lokali, uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,



uchwala w inny sposob (niz poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng) narusza
interesy wlasciciela lokalu, ktory sktada skarge.

Niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej w trybie art. 25 u.w.l. uchwaly wspolnoty polega¢ moze zaré6wno na kolizji tresci
uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepiséw postepowania okreélajgcych tryb podejmowania uchwat
we wspolnocie mieszkaniowej. W powodztwie z art. 25 u.w.l. powdd moze zatem zglosi¢ zarzuty merytorycznej lub
formalnej sprzecznosci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa (wyrok Sagdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17
stycznia 2013 roku, I ACA 786/12).

Powodowie podniedli, iz zgodnie z przedmiotowa uchwalg pozwana ustalila, iz od stycznia 2009 roku umniejszone
zostaly zaliczki na fundusz remontowy dla lokali niepodlaczonych do wspoélnej instalacji centralnego ogrzewania i
cieplej wody uzytkowej. Tym samym, zdaniem powoddw wspdlnota mieszkaniowa wyrazila zgode na to, aby cze$c
mieszkancow nie ponosita kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspolnej tj. instalacji centralnego ogrzewania oraz
cieplej wody uzytkowej. Takie zwolnienie zdaniem powoddéw nalezy uznaé za niedopuszczalne, gdyz obowiazek
partycypowania w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej obciaza wszystkich mieszkancow.

W ocenie Sadu pozwana wspdlnota dzialala na podstawie i w granicach obowiazujacego prawa. Wynikajacy z art.
12 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali obowigzek wlascicieli lokali ponoszenia w okre$§lonym
stosunku wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem ich lokali nie oznacza koniecznosci okreslania skali tych obciazen w
jednakowej, dla wszystkich tozsamej kwotowo, wysoko$ci za metr kwadratowy powierzchni lokalu. Konsekwencjq
powyzszego jest mozliwosé okreslenia w uchwale zaliczek w zréznicowanej wysokosci wobec
poszczegoblnych kategorii zobowigzanych (wyrok Sadu Najwyzszego- Izba Cywilna, z dnia 20 czerwca 1997
roku, IT CKN 226/97).

Niewatpliwie znaczaca okoliczno$cig jest fakt, ze 4 lokale mieszkalne tj. nr (...)posiadaja indywidualne instalacje CO
i CWU, cecha ta pozwala zaliczy¢ wlascicieli wymienionych lokali do odrebnej kategorii zobowiazanych. Posiadanie
wlasnej instalacji centralnego ogrzewania, poniesienie jej kosztow instalacji przez kazdego wlasciciela indywidualnie
moze byé podstawa r6znicowania ich udzialu w kosztach utrzymania czes$ci wspdlnych wspolnoty mieszkaniowej.

Wilasciciele w/w lokali mieli mozliwo$¢ podlaczenia sie do instalacji wspdlnej, w zamian za rekompensate na
poniesione naklady, ale z tej mozliwoSci nie skorzystali. Nikt tez nie nakladal na nich takiego obowiazku. Bezspornym
jest, ze whasciciele tych lokali poniesli koszty zalozenia wlasnej instalacji, jak réwniez w uiszczanym czynszu
partycypuja w kosztach robot wspdlnej instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej. Nadto w zaden
sposob nie korzystaja z ogrzewania lub wody na cze$ciach wspo6lnych nieruchomoséci. W ocenie Sagdu nieobcigzanie
wlascicieli niepodlgczonych lokali w/w kosztami jest zgodne z zasadami wspoéltzycia spolecznego. Niesprawiedliwym
jest obcigzanie ich kosztami jezeli w ogdle nie korzystaja ze wspolnej instalacji, prawo samego podlaczenia do wspolnej
instalacji nie moze by¢ réwne Kkorzystaniu z niej, a tym samym obcigzanie wszystkich wlascicieli w jednakowym
stopniu kosztami poniesionej inwestycji CO i CWU jest niezasadne.

Wynikajacy z art. 13 ust. 1 omawianej ustawy obowiazek wlascicieli lokali ponoszenia wydatkéw zwiazanych z
utrzymaniem ich lokali, poprzez m.in. uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, nie oznacza bynajmniej konieczno$ci okreslenia skali tych obcigzen w jednakowej, dla wszystkich tozsame;j

kwotowo wysokoéci za 1 m® powierzchni lokalu. Artykul 12 ust. 2 cyt. ustawy stanowi jedynie, ze wlasciciele
lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspélnej w stosunku do ich udzialow w
nieruchomoéci wspolnej. Oznacza to, ze przepis ten, wbrew jego wykladni dokonanej przez sad drugiej instancji, nie
moze by¢ rozumiany jako bedacy podstawa do okreslenia w sposob jednakowy wysokoéci zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomo$cia wsp6lng w tym znaczeniu, ze zaliczki te maja by¢ ustalone w jednakowej dla wszystkich wysoko$ci.
Rownosé uprawnien i obowiazkdw, o ktorej mowa w art. 4 cyt. ustawy nie moze bowiem by¢ rozumiana jako tozsama z
obcigzeniem wszystkich zobowiazanych obowigzkiem uiszczenia zaliczek w jednakowej kwotowo wysokoSci, a wiec w
oderwaniu od faktycznych, czestokro¢ nader zréznicowanych, wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem poszczegélnych
kategorii lokali. Innymi stowy, to wlasnie zroznicowanie wysokosci obcigzen w konkretnej sytuacji



moze dopiero swiadczyé o zadoséuczynieniu zasadzie réownosci uprawnien i obowiqzkow (wyrok
Sadu Najwyzszego- Izba Cywilna, z dnia 20 czerwca 1997 roku, II CKN 226/97).

Obcigzanie wlascicieli lokali nr (...)zaliczkami na fundusz remontowy w mniejszymi stopniu anizeli pozostalych
wlaécicieli lokali jest zasadne i sprawiedliwie, nader adekwatne do realizowanych uprawnien. Ponadto podnoszona
w toku postepowania okolicznoéci, iz w toku termomodernizacji dokonano jeszcze innych prac na nieruchomosci
wspo0lnej, zwazy¢ nalezy ze przedmiotowa uchwala dotyczy wylacznie kosztow robét instalacji centralnego ogrzewania
i cieplej wody uzytkowej, pozostale koszty rob6t w kwocie 99.357,83 zt nie podlegaly rozliczeniu, zatem wiasciciele
lokali (...)pokrywaja te koszty podobnie jak pozostali wlaciciele lokali proporcjonalnie do posiadanych udzialow.

Majac na uwadze powyzsze, nie sposob uznaé¢ aby powodowie mieli interes prawny w uchyleniu uchwaty bowiem
wskazana uchwala nie prowadzi w zadnym zakresie do naruszenia ich praw, dlatego pow6dztwo nalezalo oddali¢, o
czym Sad orzekt jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc i obcigzyl nimi powodéw majac na uwadze wynik
postepowania. Sad zasadzil od powodéw na rzecz pozwanej kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego, o czym orzekl jak w punkcie 2 sentencji wyroku.

SSO Hanna Ratajczak



