Sygn. akt XV C 432/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 sierpnia 2017 .

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Tamowicz

Protokolant: staz. Natalia Nocon

po rozpoznaniu w dniu 8 sierpnia 2017 r. w Gdansku
na rozprawie sprawy

z powodztwa J. W., M. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w T.
o uchylenie uchwaly

I. Oddala powddztwo.

II. Zasadza od powodow J. W. i M. W. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w T. kwote 459,80
z} (czterysta piecdziesiat dziewieé zlotych 80/100) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powodowie J. W. i M. W. w pozwie (k. 2-4) skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w T.
wnosili o uchylenie uchwaly nr (...)w zakresie par. 1 tiret 1 o upowaznieniu zarzagdu Wspdlnoty do zawarcia umowy
przylaczeniowej w GEPEC. Ponad to wnosili o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego,
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie podali, ze budynek Wspoélnoty nie jest przylaczony do sieci cieplowniczej. Mieszkancy
ogrzewaja lokale przy uzyciu piecow kaflowych lub ogrzewania gazowego. W dniu 6 kwietnia 2017 r. czlonkowie
Wspolnoty podjeli uchwale nr (...)w sprawie wyrazenia zgody dla zarzadu Wspdlnoty na zlecenie wykonania projektu
CO, CWUz oraz kosztorysu prac zwiazanych z wykonaniem przylaczenia budynku do sieci cieplowniczej. W uchwale nr
(...)podjetej tego samego dnia upowaznili zarzad do zawarcia umowy przylaczeniowej z GEPEC (...) Sp. z 0.0. Do dnia
wniesienia pozwu powodom nie udostepniono kosztorysu, ktéry prawdopodobnie nie powstal. Na podstawie podjetej
uchwaly przedstawiono czlonkom Wspdlnoty projekt umowy przylaczeniowej, przy czym oplata za przylaczenie miala
wynosic o zk.

Zdaniem powodow, umowa ta jest tylko pozornie korzystna dla cztlonkéw Wspdlnoty, albowiem to ich bedzie obcigzal
nieznany koszt wykonania instalacji wewnetrznej w budynku. Zawarcie tej umowy rodzi takze zobowiazanie cztonkow
Wspoélnoty do zakupu energii cieplnej. Obecnie nie wiadomo, ktorzy cztonkowie zdecyduja sie na to. Poza tym w
czesSci lokali nie ma instalacji wewnetrznej, nie ma wiec mozliwoéci ich przylaczenia nawet jezeli zostanie wybudowana
instalacja w pionach.

Dalej powodowie wywiedli, ze uchwala zaskarzona narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng
oraz interesy wlascicieli, co uzasadnia jej uchylenie. Uchwala nie okreéla precyzyjnie podmiotu, z ktérym umowa



miala zostaé¢ zawarta. Zarzad pozwanej nie podjal dziatan celem ustalenia kosztow instalacji wewnetrznej. Poza tym
nie wszyscy wlasciciele musza decydowacé sie na przylagczenie do sieci i wobec tego nie wiadomo jak bedzie obcigzal
wlaécicieli koszt wykonania instancji w cze$ciach wspolnych i czy osoby, ktore przylacza sie do sieci beda w stanie
odebra¢ zamoéwione cieplo.

Powodowie wywiedli takze, ze Wspoélnota splaca kredyt zaciagniety na inne prace modernizacyjne. Wobec tego,
zwiekszenie zobowigzan Wspélnoty nie jest zasadne. Zaskarzona uchwala narusza interes powoddéw skutkujac
koniecznoS$cig zawarcia umowy kupna ciepla, co podniesie koszty zwigzane z czlonkostwem we Wspdlnocie.

Pozwana Wspolnota w odpowiedzi na pozew (k. 47-52) wnosila o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie kosztow
postepowania od obojga powoddéw solidarnie wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wywiodla, ze z uwagi na stanowisko Sagdu wyrazone w uzasadnieniu postanowienia z dnia 24
maja 2017 r. oddalajacego wniosek o udzielenie zabezpieczenia, zarzad pozwanej podjal dzialania sanujace istniejacy
stan rzeczy.

Co do istoty sprawy pozwana wywiodla, ze zaskarzona uchwala nie wprowadzila obowigzku czlonkéw pozwanej
partycypacji w kosztach wykonania przylacza do sieci cieplowniczej, gdyz przylaczenie to bedzie nieodplatne.
Przylaczenie poprawi natomiast komfort zycia mieszkancow i zwiekszy warto$é nieruchomosci lokalowych. Dzialania
zarzadu zostaly poparte przez przytlaczajaca wiekszoé¢ czlonkéw Wspdlnoty. Zatem sprzeciw powodéw nie jest
uzasadniony tak interesem Wspoélnoty, jak i realnym zagrozeniem interesu powodéw. Pismami z dnia 12 kwietnia
2017 r. zarzad poinformowal czlonkéw pozwanej o mozliwym koszcie wykonania instalacji wewnetrznej. Jedyny
koszt, jaki poniosg czlonkowie pozwanej to nieznacznie zwiekszony fundusz remontowy przeznaczony na wykonanie
instalacji w cze$ciach wspoélnych. Nie jest tez prawda, ze Wspolnota bedzie obcigzana kosztem energii niezaleznie od jej
rzeczywistego poboru. Poza tym tylko trzech czlonkéw pozwanej zadeklarowalo cheé pozostania przy starej metodzie
ogrzewania, Dziewieciu czlonkéw zadeklarowalo wole przylaczenia do nowej instalacji.

Na koniec pozwana zaprzeczyla, aby zaskarzona uchwata naruszala przepisy prawa.

Na rozprawie dnia 8 sierpnia 2017 r. (adnotacja 00:10:00) pelnomocnik pozwanej o§wiadczyl, ze zarzad pozwanej
wyznaczy kolejny termin zebrania celem ponownego poddania pod glosowanie uchwaly takiej samej tresci, jak
uchwala zaskarzona.

Postanowieniem z dnia 24 maja 2017 r. (k. 24-25v) Sad Okregowy w Gdansku oddalil wniosek powodéw o udzielenie
zabezpieczenia wskazujac, ze zaskarzona uchwatla nie zostata podjeta.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Bezspornym w sprawie jest, ze powodowie s czlonkami pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowe;.

W dniu 6 kwietnia 2017 r. czlonkowie pozwanej podjeli uchwate nr(...)w sprawie wyrazenia zgody dla zarzadu
Wspdlnoty na zlecenie przez zarzad wykonania projektu C.0., C.W.Uz. oraz kosztorysu prac. Uchwala zostala podjeta
na zebraniu Wspoélnoty.

Za uchwala glosowalo 65,4% udzialéw, w tym powodowie.
Dowdd: uchwala nr (...)wraz z karta do glosowania k. 10-11 akt.

Na tym samym zebraniu pod glosowanie poddano uchwale oznaczona numerem (...)w sprawie upowaznienia
dla zarzadu Wspoélnoty do zawarcia umowy przylaczeniowej z GEPEC z tym, ze z umowy ulegalo wykre$leniu
postanowienie par. 4 ust. 2, 3, 4, 5.



Za uchwala glosowalo 49,8% udzialoéw, przeciwko 9,5% udzialdow, a wstrzymalo sie 6,1% udzialéw. W glosowaniu
wzieli udzial wlaéciciele reprezentujacy 65,4% udzialow w nieruchomosci wspolne;.

Uchwata nie zostata podjeta.
Dowod: uchwala nr (...)wraz z listg do glosowania k. 8-9 akt.

Zgodnie z projektem umowy o przylaczenie do sieci cieplowniczej budynku przy ul. (...) w T. oplata za przylaczenie
miala wynosié o zl. (par. 4). Pozwana jako strona umowy miala zobowigzaé sie do zawarcie z GEPEC (...) Sp. z o.0.
umowe sprzedazy ciepla i rozpoczaé odbior ciepla od dnia 1 grudnia 2017 r. wedlug ustalonej mocy zamdwionej
(par. 6). Pozwana Wspo6lnota miala wykonaé wewnetrzna instalacje odbiorcza doprowadzona do pomieszczenia wezla

cieplnego (par. 3).
Dowdd: projekt umowy k. 12-17v, zalaczniki k. 21-24 akt.

Pismem z dnia 4 kwietnia 2017 r. powodowie zawiadomili zarzadce nieruchomosci pozwanej o zamiarze zaskarzenia
uchwaly nr (...)do Sadu. Wnosili o wstrzymanie sie z zawarciem umowy wskazanej w uchwale. Pismo to zostalo
doreczone w dniu 10 kwietnia 2017 r.

Dowdd: pismo z dnia 10 04 2017 r. k. 25 akt.

Warto$é prac polegajacych na wybudowaniu instalacji cieptowniczej w czeSciach wspélnych nieruchomoéci Wspoélnoty
zostala okreSlona przez projektanta na kwote 70 000 zl. netto.

Dowdd: pismo pozwanej z dnia 12 04 2017 r. wraz z zalacznikiem k. 56-57 akt.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentow zlozonych do akt przez strony. Dowo6d z dokumentéw
przeprowadzono na rozprawie dnia 8 sierpnia 2017 r. Dokumenty te nie budzily watpliwoséci, co do ich wiarygodnosci,
nie byly tez kwestionowane przez strony reprezentowane przez profesjonalnych pelnomocnikéw.

Wobec uznania przez Sad, ze zaskarzona uchwala nie zostala podjeta, na tej samej rozprawie, oddalono wnioski
stron o ich przestluchanie. Skoro nie bylo spornym miedzy stronami, jaka liczba udzialow poparla projekt uchwaly
nr (...)poddany pod glosowanie, bezprzedmiotowym bylo prowadzenie dowodu z zeznan stron. Zbedna byla bowiem
ocena uchwaly w konteks$cie przestanek uchylenia uchwaly okre$lonych w przepisie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Roszczenie powodow nie jest zasadne.

Wspo6lnota mieszkaniowa tworzona przez ogoélt whascicieli lokali w nieruchomos$ci swoje decyzje podejmuje w formie
uchwal. Niewatpliwym jest, ze pod glosowanie czlonkéw pozwanej zostal poddany projekt uchwaly nr 5/4/2017
w przedmiocie upowaznienia zarzadu Wspolnoty do zawarcia umowy przylaczeniowej w GEPEC (...)Sp. z o.o.
Procedowanie nad ta uchwata rozpoczeto sie na zebraniu Wsp6lnoty w dniu 6 kwietnia 2017 r. Z karty do glosowania
(k. 9) wynika, ze w glosowaniu bralo udzial pietnastu wlascicieli lokali, a glosy rozlozyly sie tak, ze za uchwala glosowalo
49,8% udzialow. W glosowaniu brali udzial wlasciciele reprezentujacy lacznie 65,4% udzialéw. Nie wzielo udzialu w
glosowaniu (...) Sp. z 0.0. reprezentujace 34,6% udzialow.

Zgodnie z przepisem art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, uchwaly wlascicieli lokali sa
podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze byc
wynikiem gloséw oddanych czesciowo na zebraniu, czeéciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (ust. 1). Uchwaly
zapadaja wiekszo$cia glosow wladcicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos (ust. 2). O
tresci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien
zosta¢ powiadomiony na piSmie (ust. 3).



Skoro wiec, na zebraniu Wspoélnoty za projektem uchwaly nr (...)nie oddano wiekszoSci gloséw liczonej wedlug
wielko$ci udzialéw, a w pozwanej nie wprowadzono glosowania zgodnie z zasada jeden wlasciciel — jeden glos,
dalsze glosowanie nad przedstawionym projektem powinno odbywac sie w drodze indywidualnego zbierania gtosow
przez zarzad Wspdlnoty. Glosowanie w taki sposéb nie zostalo jednak dokonczone. Wynika to wprost z twierdzen
pelnomocnika pozwanej na rozprawie dnia 8 sierpnia 2017 r. (adnotacja 00:10:00), kiedy to o$§wiadczyl, ze zarzad
pozwanej wyznaczy kolejny termin zebrania celem ponownego poddania pod glosowanie uchwaly takiej samej treéci,
jak uchwala zaskarzona przez powodow. Wobec tego stwierdzi¢ nalezy, ze uchwala nr (...)bedaca przedmiotem
roszczenia powod6w nie zostala podjeta. W istocie wiec nie istnieje w obrocie prawnym.

Zgodnie z przepisem art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wtasciciel 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 wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Zgodnie z pogladem wyrazonym w wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 7 czerwca 2016 r. (IACa307/16,
Lex2061963) celem powoddztwa z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali jest uchylenie uchwaly podjetej przez wiascicieli
lokali, to jest zniweczenie stosunkow prawnych z niej wynikajacych. Warunkiem takiego powddztwa jest zatem
istnienie (powstanie) takich - wymagajacych uchylenia stosunk6éw - wynikajacych z uchwaly, ktéra zostata skutecznie
podjeta, czyli istnieje.

Artykul 25 ustawy nie obejmuje swoja dyspozycja mozliwosci zaskarzenia tzw. uchwaly negatywnej. O podjeciu
uchwaly negatywnej mozna moéwi¢ wylgcznie wtedy, gdyby projektem uchwaly objeto jakas negatywna tre$é
(np. odmowe zgody) a wiekszosé glosujacych wsparlaby taka negatywna dyspozycje. Nie ma natomiast uchwaly
negatywnej, gdy wiekszos$é glosow czlonkdow wspdlnoty - wiascicieli lokali, glosuje przeciwko podjeciu uchwaly o
okreslonej treéci. Stanowisko o istnieniu "uchwaly negatywne" bazuje tu na swoistym domniemaniu podjecia uchwaly
o przeciwnej treéci niz uchwala glosowana - do czego nie ma podstaw. Jak bowiem wynika z art. 23 ust. 2 ustawy,
uchwaly zapadaja wiekszo$cia glos6w oddanych za uchwalg. Istota podjecia uchwaly jest uzyskanie przez nia w
glosowaniu wiekszoSci glosow.

Podobnie w wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 13 wrze$nia 2016 r. (IACa296/16, Lex2137015)
odmowa podjecia przez wspdlnote mieszkaniowa uchwaly nie jest i nie moze by¢ réwnoznaczna z podjeciem
uchwaly o tresci negatywnej. W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano, ze zasadna jest odmowa uwzglednienie
powodztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej z tej przyczyny, ze skierowane ono zostalo przeciwko
uchwale nie istniejacej. (...) Przedmiotem kontroli sadowej moze by¢ uchwata podjeta, nie za$ ta, ktéra wskutek
nieuzyskania wymaganej wiekszo$ci podjeta nie zostala. Doda¢ do tego nalezy, ze przeciwny poglad prowadzitby do
nieakceptowalnej sytuacji, w ktdrej to sad swoim wyrokiem narzucalby czlonkom wspoélnot mieszkaniowych, jakiej
tres$ci uchwale winni podjaé.

Podobny poglad wyrazil Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 9 czerwca 2016 r. (IACa1238/15, Lex2123001)
stwierdzajac, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, przedmiotem uchylenia nie moze by¢ nieistniejaca
uchwala w stosunku, do ktérej uzasadnione jest wiec tylko wydanie wyroku ustalajgcego jej nieistnienie, stosownie
do art. 189 k.p.c.

Skoro wiec za projektem uchwaly nr (...)nie oddano wiekszo$ci glosow liczonej wedlug wielkoSci udzialow
kwestionowana przez powodow uchwata nie zostala podjeta i nie moze podlegaé ocenie w zakresie istnienia przestanek
jej uchylenia okreslonych w przepisie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Na rozprawie 8 sierpnia 2017 r. pelnomocnik powodéw podnosil kwestie uchwaly negatywnej bez szczegoélowego
uzasadnienia. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze to, iz za projektem uchwaly upowazniajacej zarzad pozwanej do
zawarcia umowy przylaczeniowej nie glosowalo wiecej niz 50% udzialéw nie oznacza, ze podjeta zostala uchwala
negatywna, ktéra mialaby zaistnie¢ w obrocie prawnym tylko dlatego, ze poddana pod glosowanie uchwata wskutek
nieuzyskania wymaganej wiekszoSci podjeta nie zostala. Rozumowanie powodo6w jest o tyle bledne, iz gdyby poprzez



niepodjecie uchwaly o wyrazeniu zgody na zawarcie umowy przylaczeniowej mialaby zaistnie¢ uchwata negatywna,
to jej przedmiotem musialby by¢ brak zgody na zawarcie umowy przylaczeniowej, a o to przeciez chodzi powodom.
Woéweczas ich interes jako wlascicieli lokalu nie zostalby naruszony i tym bardziej nie byloby podstaw do uchylenia
uchwaly.

Majac na uwadze tak poczynione ustalenia i rozwazania Sad w punkcie I wyroku oddalil pow6dztwo jako pozbawione
podstaw, orzekajac na podstawie przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali
stosowanego, a contrario.

W punkcie IT wyroku orzeczono o kosztach stepowania obcigzajac nimi powodéw zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci
za wynik procesu.

O kosztach postepowania na rzecz pozwanej orzeczono na podstawie przepiséw art. 108 par. 1 k.p.c., art. 98 par. 1
k.p.c. i art. 99 k.p.c. Koszty zastepstwa procesowego dla pozwanej zostaly ustalone na podstawie przepisdéw par. 20 i
par. 8 ust. 1 pkt. 1rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych (360 zl. x 1,23 stawke podatku VAT) powiekszone o 17 zl. oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



