Sygn. akt I C 2193/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSR del. Zygmunt Drozdzejko
Protokolant: Karolina Lipka

po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2016 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...)
w K.

o uchylenie uchwaly

I.  uchyla uchwate nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K. w czesci dotyczagcej stow:
sPowyzsza kwota zostanie pokryta z dodatkowych wplat poprzez rozdzielenie jej na wszystkie
mieszkania w jednakowej wysokosci (650zl/mieszkanie).”;

II. zasqgdza od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K. narzecz powodki A. K. kwote
478,26 zl (czterysta siedemdziesiqt osiem zlotych i dwadziescia szes$¢ groszy).

Sygn. aktI C 2193/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 29 kwietnia 2016 .

W pozwie z dnia 17 grudnia 2015 r. skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej ul. (...) w
K., powédka A. K. wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow przez Wspélnote Mieszkaniowq ul. (...), w sprawie zakupu i montazu nowego kotla CO i
(...) w czesci, tj. w zakresie postanowienia zawartego w zdaniu drugim uchwaty o tresci ,,Powyzsza
kwota zostanie pokryta z dodatkowych wplat poprzez rozdzielenie jej na wszystkie mieszkania
w jednakowej wysokosci (650 zl/miesiecznie). Ponadto powoédka wniosla o zasqdzenie od strony
pozwanej na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéow zastepstwa adwokackiego, wedlug norm
prawem przewidzianych.

Na uzasadnienie zadania powodka wskazala, iz jest wylacznym wlaScicielem stanowigcego odrebny przedmiot
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku polozonym w K. przy ul. (...). W sklad pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej weszli wszyscy wlasciciele lokali mieszkalnych od (...) w tym powddka. O podjetej uchwale
nr (...) powodka powziela wiadomo$§¢ w dniu 17.11.2015 r. Dalej podala, iz uchwala dotyczyla zakupu kotla CO i
(...), bowiem dotychczasowy — stluzacy potrzebom calej Wspolnoty — zepsul sie. Powodka wnosila jednak o naprawe
dotychczasowego kotla. Pomimo tego, sam zakup i montaz kotla nastapil jeszcze przed podjeciem przedmiotowej



uchwaly Wspolnoty, a wiec bez zgody Wspolnoty udzielonej zarzadowi Wspolnoty na czynno$¢ przekraczajaca zwykly
zarzad nieruchomo$cig wspélng. Pomimo pisma, w ktérym powodka sprzeciwila sie zaproponowanemu sposobu
sfinansowania pieca (rozdzielenia oplaty na wszystkie mieszkania w jednakowej wysoko$ci) i zaproponowala zmiane
uchwaly w tym zakresie, Zarzadca Nieruchomosci wezwal ja jednak do zaplaty kwoty 650 zt tytulem naliczenia optaty
na zakup i montaz kotla CO i (...). Powbédka obawiajac sie roszczen windykacyjnych ze strony Wspolnoty, zadana
kwote uiécila.

Zdaniem powodki, zaskarzona uchwata stoi w sprzecznoéci z obowiazujacymi przepisami prawa, tj. przepisem art.
12 ust.2 zd. 2 ustawy o wlasnoéci lokali oraz w sposéb ewidentny narusza interes powo6dki poprzez nalozenie na nig
wiekszych obcigzen finansowych, niz wynika to z posiadanego przez nig udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej.

W odpowiedzi na pozew, strona pozwana Wspélnota Mieszkaniowa ul. (...) w K. wniosla o
oddalenie powdédztwa w calosci oraz zasgdzenie od powéddki na jej rzecz kosztow zastepstwa
procesowego.

Na uzasadnienie wskazala, ze element instalacji cieplnej, jako oprzyrzadowanie techniczne stuzace do ogrzewania
poszczegbdlnych lokali oraz calego budynku wyposazonego w jednolity system ogrzewania jest urzadzeniem
niestuzacym wylacznie do uzytku wlascicieli lokali i jako takie stanowi przedmiot wspolwlasnoéci przymusowe;j.
W konsekwencji — zdaniem pozwanej — mozliwe jest, stosownie do art. 22 ust. 3 pkt 8 ustawy ustalenie kosztow
zwigzanych z zamontowaniem i eksploatacja tego urzadzenia uchwala wspolnoty. Dalej wskazano, iz zasady
shuszno$ci przemawiaja za tym, aby koszty zwigzane z zakupem i montazem pieca CO podzieli¢ réwno miedzy
wszystkich wlascicieli. Zdaniem pozwanej, dla uchylenia uchwaly z uwagi na naruszenie interesu wiasciciela nie jest
wystarczajace, ze strona skarzaca nie jest zadowolona z podjetej uchwaly, ani nawet ze podjeta uchwala jest dla niej
mniej korzystna w poréwnaniu z tre$ciag uchwaly proponowanej przez strone skarzaca. Nadto wskazano, iz jezeli nawet
zarzad wspolnoty dokonal zakupu kotta przed powzieciem uchwaly udzielajacej mu pelnomocnictwa, to waznos¢ tej
umowy sprzedazy mogla zostaé (i zostala) potwierdzona powzieta p6zniej uchwala wspolnoty, stosownie do tresci art.
103 ust. 1 k.c.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka A. K. jest wlascicielkg lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku potozonym w K. przy ul. (...).
W nieruchomosci zostala utworzona Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...), w sktad ktorej wchodza wszyscy wilasciciele

lokali mieszkalnych od nr (...) do (...). Powddka posiada jeden z najmniejszych lokali o powierzchni 23, 42 m®. Udzial
w nieruchomoéci wspolnej zwigzany z lokalem, ktérego wlascicielem jest powddka wynosi (...). Udzialy zwigzane z
pozostalymi lokalami wynoszg odpowiednio: dla lokalu nr (...), dla lokalu nr (...), dla lokalu nr (...), dla lokalu nr (...),
dla lokalu nr (...), dla lokalu nr (...), dla lokalu nr (...), dla lokalu nr (...), dla lokalu nr (...), dla lokalu nr (...) oraz dla
lokalu nr (...).

W dniu 17 listopada 2015 r. powodka powziela wiadomosé¢, iz Wspolnota — w trybie indywidualnego zbierania glosow
- podjeta uchwale nr (...) o nastepujacej tresci: ,Wlasciciele postanawiaja zakupi¢ i zamontowa¢ nowy kociot CO1i (...).
Koszt pracy wynosi 7800 zlotych brutto. Powyzsza kwota zostanie pokryta z dodatkowych wplat poprzez rozdzielenie
jej na wszystkie mieszkania w jednakowej wysokoéci (650zl/mieszkanie).”.

W dniu uzyskania przez powddke informacji o podjeciu uchwaly, A. K. wyrazila swoj sprzeciw zwiazany ze sposobem
finansowania pieca. ROwnocze$nie zaproponowala zmiane uchwaly poprzez ustalenie, ze finansowanie odbywac sie
bedzie zgodnie z udzialem w nieruchomo$ci. Poinformowala takze, iz w przeciwnym razie zmuszona bedzie wystapié
na droge sadowa.

Wobec braku reakeji ze strony Wspolnoty, powodka wplacila jednak uchwalona kwote w wysokoéci 650 zl i zlozyta
pozew.



W zwigzku z powyzszym, strona pozwana wyrazita che¢ zawarcia z powddka ugody. Zaproponowane przez K. K.
warunki nie zostaly jednak przyjete przez Wspdlnote.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie byl bezsporny. Spoér dotyczyt natomiast interpretacji przepiséw ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali w odniesieniu do podjetej przez Wspdlnote Mieszkaniowa ul. (...) w K. uchwaly
nr (...).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Jak stanowi art. 25. 1. ustawy ,0 wlasnoSci lokali” wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu
jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Pod pojeciem naruszenia intereséw nalezy rozumie¢ nie kazdy interes tylko uzasadniony interes wilasciciela lokalu,
ktory z obiektywnego punktu widzenia zastuguje na ochrone.

Podjeta uchwala narusza uzasadniony interes powddki, albowiem naklada na nig zwiekszone obciazenie finansowe.
Stosownie bowiem do tresci art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. 2015.1892 j.t.)
»Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a
w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéow. W takim samym
stosunku wlaéciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej w czesci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach”. Zgodnie z ust. 3 ,Uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢
zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych
lokali”. Stosownie do art. 13 ust. 1. w/w ustawy ,Wla$ciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest
obowigzany utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystaé z niej w sposdb nieutrudniajacy korzystania
przez innych wspoltwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie wspdlnego dobra”. Przepis art. 12 ust.1 naklada
zatem na wladcicieli lokali obowiazek ponoszenia wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w czesci, jaka nie znajduje pokrycia w pozytkach i innych przychodach ze wsp6lnej nieruchomosci. Kazdy
wlasciciel lokalu zostaje zobowiazany do ponoszenia czesci tych wydatkéw - proporcjonalnej do swojego udzialu we
wspolwlasnos$ci (w nieruchomosci wspdlnej). Z kolei obowiazki w zakresie ponoszenia wydatkow i uczestniczenia w
kosztach, o ktérych mowa w art. 13 ust. 1 u.w.l.,, przynosza takie konsekwencje, ze zaden z wlascicieli lokali nie jest
zobowigzany pokrywaé wydatkow obciazajacych innego wiasciciela. A jeéli je pokryl, to moze zadaé ich zwrotu (por.
wyrok SN z dnia 29 listopada 2002 r., IV CKN 1549/00, LEX nr 78325).

Powddka w nieruchomosci wspolnej posiada udzial wynoszacy (...), bedacy jednym z najnizszych w nieruchomo$ci.
A. K. decydujac sie na zakup malego mieszkania miala na uwadze, iz w zwigzku z powyzszym koszty jego utrzymania
(w tym oplaty za korzystanie z nieruchomosci wspoélnej) beda niskie. Tymczasem, podejmujac zaskarzona uchwale,
Wspoélnota pominela wielko§¢ udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej przyjmujac, ze zakupiony piec w jednakowej
formie stuzy wszystkim mieszkaficom, niezaleznie od udzialu w nieruchomosci. Podkredli¢ nalezy, iz rzeczywiScie
niniejsza sprawa nie jest typowa, bowiem nalezy mie¢ na wzgledzie, ze zamontowany kociol nie stuzy jedynie do
ogrzewania cze$ci wspolnych nieruchomosci, ale takze wszystkich odrebnych lokali. W zwigzku z powyzszym piec
shuzy do ogrzewania lokali, w ktoérych kazdy wlasciciel ponosi koszty ogrzewania we wlasnym zakresie. W zwiazku z
faktem, iz w niniejszej sprawie mamy do czynienia zaréwno ze wspolwlasno$cia (piec stuzy ogrzewaniu nieruchomosci
wspolnej), jak i z poszczegbdlnymi odrebnymi lokalami, mozna przyjac inne rozliczenie kosztow. Jednakze, powyzsze
nie oznacza, ze moze to by¢ dowolne rozliczenie. Zasadniczo art. 22.3. 8) ustawy ,,0 wlasnoéci lokali” przewidujacy
mozliwo$¢ innego rozliczania kosztow niz zasada proporcjonalno$ci zostal przewidziany do sytuacji, kiedy dane
urzadzenie stuzy nieruchomosci wspo6lnej jak i niektérym wlascicielom, ale nie wszystkim.



W niniejszej sprawie nalezalo wziaé pod uwage, ze skoro lokal powddki jest jednym z najmniejszych we Wspoélnocie,
takze korzystanie przez nia z pieca bedzie proporcjonalnie mniejsze (praca kotta dla ogrzania jej mieszkania bedzie
mniejsza niz dla innych mieszkan). Ogoélna zasada jest, ze we wspolnocie koszty pokrywane sa proporcjonalnie do
posiadanych udzialéw, a zatem nasuwa sie mys$l, iz koszty zakupu i montazu pieca — w przedmiotowej sprawie -
powinny zostaé rozdzielone zgodnie z og6lna zasada, albowiem piec ma stuzy¢ do ogrzewania czeSci wspdlnej jak
i do ogrzewania wszystkich lokali wchodzacych w sklad wspolnoty. W praktyce ma wiec shuzy¢ wszystkim. Skoro
Wspolnota podjela uchwale przewidujacg inne rozwiagzanie, musi taki wybor uzasadnié. W niniejszej sprawie ten
warunek nie zostal spelniony. Jedynym argumentem powolywanym przez pozwana jest twierdzenie, ze uchwala
zostala podjeta, bo Wspolnota miala takie prawo. Powodka natomiast wykazala istnienie swojego uzasadnionego
interesu wskazujac, ze kupila mniejsze mieszkanie, bowiem chciala placié jak najnizsze koszty.

Podkresli¢ nalezy, ze ustawodawca umozIliwil sadowna kontrole uchwat z punktu widzenia intereséw wlasciciela, aby
pewne granice nie byly przekraczane, aby wiekszo$¢ nie krzywdzila mniejszosci. Nie moze bowiem dochodzi¢ do takiej
sytuacji, ze kilku wspolwlascicieli posiadajacych ponad 50% udzialow bedzie narzucaé swoja wole pozostalym, nie
liczac sie w ogole z ich interesami. Wskaza¢ jednak nalezy, iz chodzi tu o interes obiektywny, to znaczy, gdy uznamy,
ze 7 obiektywnego punktu widzenia taki interes zastuguje na ochrone. I wlasnie ten interes obiektywny, Sad znalazl w
przypadku powddki. Posiada ona najmniejsze mieszkanie, a decyzja o jego zakupie byta wynikiem sytuacji finansowej
iosobistej. Ponadto praca kotla dla ogrzania jej mieszkania bedzie mniejsza niz dla innych mieszkan. Z drugiej strony,
kazdy z czlonkéw Wspoélnoty ma interes w tym, aby placié¢ jak najnizsze kwoty. Nie ma jednak uzasadnienia do tego,
aby osoby posiadajace wieksze lokale placily tyle samo za zakup i montaz kotla, co osoby posiadajgce mniejsze lokale,
albowiem praca kotla dla ogrzania ich mieszkan bedzie wieksza niz dla innych mieszkan. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze
piec zostal zakupiony przez Wspolnote, a zatem to wspodlnota jest jego wlascicielem, a to oznacza, Ze osoby posiadajace
wiekszy udzial we wspolnocie automatycznie posiadaja wiekszy udzial w piecu. Nie ma wiec zadnego uzasadnienia,
aby wszyscy placili tyle samo, chociaz nie beda wspodlwlascicielami w rownych czeSciach.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

O kosztach Sad orzekl w punkcie II na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 11 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2013. 461 j.t.) oraz art. 86 ustawy
,»,0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych”. W sklad zasadzonych kosztéw wchodzi oplata od pozwu (200 z}),
wynagrodzenie pelnomocnika powoda (180 zl), oplata od pelnomocnictwa (17 z1), utrata wynagrodzenia powodki w
dniu rozprawy w zwiazku z wezwaniem do osobistego stawiennictwa (81,26 zl). Wprawdzie powddka utracila wyzsze
wynagrodzenie, ale zwrotowi podlega tylko 4,6 % z kwoty bazowej tj. z kwoty 1766 zl.

Majac powyzsze na uwadze orzec nalezalo jak w sentencji wyroku.



