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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2016 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki
Protokolant: Malgorzata Wqchala

po rozpoznaniu w dniu 10.05.2016 .

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. i R. S. oraz D. W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) we W.
o uchylenie uchwaly

I. uchyla zaskarzong uchwale wlascicieli lokali tworzacych pozwana Wspodlnote Mieszkaniowa nr (...) z dnia
17.09.2015 r. w sprawie wylaczenia z eksploatacji kotlowni lokalnej;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powod6éw J. i R. S. 100 zt oraz na rzecz pow6dki D. W. 100 zl kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

W dniu 22.10.2015 r. powodowie J. i R. S. oraz D. W. wystapili o uchylenie uchwaly pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) we W. nr (...) z dnia 17.09.2015 r. w sprawie wylaczenia z eksploatacji kotlowni lokalne;j.

Powodowie zarzucili, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta niezgodnie z przepisami prawa. Podniesli, ze wspolnota
mieszkaniowa nie posiada kompetencji do podejmowania decyzji w sprawach dotyczacych wlasnoéci indywidualnej,
a takimi sa postanowienia § 3, 51 6 uchwaly z dnia 17.09.2015 r. zobowiazujace wlascicieli lokali do zainstalowania we
wlasnym zakresie i na wlasny koszt indywidualne systemy w swoich mieszkaniach. Zarzucili, ze zaskarzona uchwala
zostala podjeta bezzasadnie, ze w zawiadomieniu z dnia 09.09.2015 r. nie podano tresci proponowanej uchwaly, ktora
dotyczyta zmian w prawach i obowiazkach wlascicieli lokali, Ze nieodpowiedzialne jest przelozenie podjecia decyzji
odno$nie zagospodarowania lokalu po kottowni.

Powodowie podali, ze budynek przy ul. (...) jest wyposazony w jednolity system ogrzewania, z ktérego korzystaja
wszyscy wlasciciele lokali i przez ktory ogrzewane sa czeSci wspolne budynku. Zastapienie obecnego systemu
ogrzewania budynku poprzez nakazanie wyposazenia lokali w indywidualne systemy ogrzewania pozbawi dostepu
ciepla do ogrzania czesci wspodlnych budynku, co z kolei bedzie miato negatywny wplyw na stan techniczny budynku
— jego zawilgocenie i zagrzybienie. Propozycje powodow dotyczace np. podlaczenia sie do sieci miejskiej pomimo
znacznie mniejszych kosztow od wymuszonej modernizacji, nie méwiac juz o bezpieczenstwie, zostaly odrzucone przez
wspoétwlascicieli przy duzym wsparciu zarzadcy.



W odpowiedzi na pozew z dnia 11.02.2016 r. (k. 42-49) pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie
powddztwa w caloSci i zasadzenie od powoddw kosztow procesu.

Podniosla, ze do podstawowych obowiazkéw wlascicieli nalezy dbaloé¢ o nieruchomos$é wspolna. Ta dbato$c to takze
wszelkie czynno$ci faktyczne stuzace zasadzie prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna, w tym czynnoSci
shuzace zmniejszeniu kosztow jej utrzymania. W sklad tych kosztow wchodzg koszty ogrzewania. Brak na obecnym
etapie mozliwoSci ich zmniejszenia oraz stan techniczny dotychczasowego kotla i systemu grzewczego nieruchomosci
(instalacji) spowodowaly, ze wlasciciele od ponad 3 lat na zebraniach i spotkaniach zaczeli omawiaé i rozwazaé zmiane
sposobu ogrzewania nieruchomosci, w tym wszystkie mozliwe sposoby ogrzewania nieruchomosci:

- ogrzewanie przez F.,

- pozostawienie dotychczasowego sposobu ogrzewania,
- ogrzewanie indywidualne kazdego lokalu.

Zapoznajac sie z tymi sposobami ustalono, co nastepuje.

Ogrzewanie przez F. polegaloby na wykonaniu przez te firme wezla cieplnego w pomieszczeniu WM wraz z przylaczem.
Wezel ten stanowilby wlasno$¢ F., a WM nie mialaby zadnej kontroli nad jego funkcjonowaniem. Wniosek —
sfinansowanie w calo$ci prac przez forme F. nie spowodowaloby zmniejszenia kosztoéw ogrzewania nieruchomosci.
Uzyskanie oszczedno$ci byloby mozliwe, gdyby pozwana pokryla koszty budowy wezla w wysokosci ok. 55 000 zl.
Wezetl ten stanowilby jej wlasnoéc¢, a oplaty za dostawe ciepla przez F. do nieruchomosci bylyby liczone w nizszej
taryfie. Z uwagi na wiek instalacji, jej wyeksploatowanie grozace awariami, na wspoélnocie spoczywalby obowigzek
wykonania nowej instalacji CO w calej nieruchomosci, przy odtworzeniu jej przebiegu za kwote ok. 130 000 z}. Koszt
przejscia na ten system ogrzewania nieruchomosci i modernizacji tego systemu zamyka sie wedlug kalkulacji kwota
ok. 185 000 zl.

Przy pozostawieniu dotychczasowego sposobu ogrzewania wlasciciele zapoznali sie z pracami, jakie wykonac nalezy
i kosztami z tym zwigzanymi. Koszt wymiany kotla wraz z automatyka wynio6stby kilkadziesiat tysiecy zlotych i
zapewnilby jedynie prawidlowe i sprawne funkcjonowanie kotla. Jednak w zaden spos6b nie wplyneloby to na
zmniejszenie kosztdw ogrzewania nieruchomosci. Oznacza to, ze w zaden sposob nie zostalby osiagniety cel, jaki
wladciciele sobie postawili, tj. zmniejszanie kosztow ogrzewania kierujac sie zasada prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspdlng. Rowniez w tym przypadku z uwagi na wiek instalacji, jej wyeksploatowanie grozace
awariami, na wspolnocie spoczywalby obowigzek wykonania nowej instalacji CO w calej nieruchomosci, przy
odtworzeniu jej przebiegu za kwote ok. 130 000 zl. Koszt wymiany kotla gazowego wraz z instalacja zamyka sie wedlug
kalkulacji kwotg w przedziale 190 629, 24 zt do 192 469, 80 zt.

Zarzadca przedstawil wlascicielom Sredni koszt wykonania instalacji c.o. w lokalu na poziomie 12 000 zl przy
zastosowaniu dwufunkcyjnych urzadzen w celu zapewnienia dostawy cieplej wody i likwidacji indywidualnych
podgrzewaczy wody. Laczny koszt wynioslby ok. 132 000 zl. Taka forma bylaby najbardziej ekonomiczna dla
wszystkich wlascicieli, a takze doprowadzilaby do uzyskania celu, jaki legl u podstaw decydowania. Tym celem bylo i
jest zmniejszenie kosztéw zwigzanych z ogrzewaniem nieruchomosci, jakie ponosza wlasciciele.

Ekonomicznie z trzech omawianych form ogrzewania najtaisza okazala sie indywidualna forma ogrzewania
nieruchomoéci, a przy jej zastosowaniu kazdy z wlaScicieli ponosilby tylko koszty wlasnego ogrzewania, oraz
ten wariant doprowadzilby do likwidacji indywidualnych podgrzewaczy wody, ktére przy pozostalych wariantach
musialyby w dalszym ciagu

funkcjonowadé. Za takim sposobem opowiedzieli sie takze powodowie.



Pozwana nie zgodzila sie z zarzutem sprzecznoéci uchwaly z art. 32.2 uwl. Wbrew twierdzeniom powodéw dopeliono
ustawowego obowiagzku zawiadomienia, wskazujac w zawiadomieniu, iz omawiana bedzie zmiana sposobu ogrzewania
lokali wraz z podjeciem stosownej uchwaly.

Pozwana podniosla, iz jest tzw. wspo6lnota duza i nie ma do niej zastosowania art. 19 ustawy. Na podstawie art. 23.2
uwl uchwaly zapadaja wiekszos$cia glosow wlascicieli lokali. Na zmiane przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspoélnej,
jako czynnos$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, niezbedna jest uchwala wiascicieli. Nie jest, jak twierdza
powodowie, wymagana zgoda wszystkich wlaécicieli.

Nieuprawnione i bledne jest twierdzenie powodow, jakoby WM pozbawiona byla mozliwo$ci decydowania w sprawie
objetej zaskarzona uchwalg, bowiem w obrocie jest uchwala nr (...). Zaden z przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali nie
zabrania ponownego poddania pod glosowanie uchwaly w tej samej sprawie, bo raz juz nad taka uchwalg procedowano
inie weszla ona w zycie.

Ponadto pozwana podniosla, Ze rzekoma dbalo$¢ powodéw o bezpieczenstwo nieruchomosci wspdlnej jest wybidreza.

W pi$mie z dnia 29.02.2016 r. (k. 93-94) powodowie podniesli, ze pozwana zawyzyla koszty wykonania ogrzewan 1
i 2 0130 000 zl. Dla tych przypadkéw nie zachodzi potrzeba wymiany instalacji c.o. WM nie przedstawila zadnego
dowodu stwierdzajacego konieczno$¢ wymiany c.o.

Sad ustalil w sprawie nastepujaqcy stan faktyczny.

W budynku przy ul. (...) ogrzewanie lokali i cze$ci wspolnych zapewnia wewnetrzna sie¢ centralnego ogrzewania
wraz z kotlem gazowym zlokalizowanym w piwnicy. Sie¢ zostal wykonana kilkadziesiat lat temu po likwidacji w
mieszkaniach piecow kaflowych. Obecnie uzytkowany kociol gazowy — (...), moc 115-130 kW, max ci$nienie 0,4 Mpa,
obieg zamkniety pompowy z ci$nieniowym naczyniem przeponowym — zostal zainstalowany ok. dwadzieScia lat temu
juzjako uzywany. Instalacja nie byla modernizowana. Przebiega w stropach, $cianach, jest nieizolowana, jej dokladny
przebieg nie jest znany, nie byla sporzadzana inwentaryzacja. Na terenie czes$ci wspolnych znajduja sie grzejniki.

Ciepla wode uzytkowa w mieszkaniach zapewniaja piecyki gazowe, tzw. junkersy.
/ dowdd: pismo z dnia 15.01.2013 r. — k. 98; zeznania §wiadkéw: A. R. — e-
protokol z dnia 10.05.2016 r. 00.01.26-00.11.14, T. M. — e-protokoét z

dnia 10.05.2016 r. 00.11.15-00.29.26, W. P. — e-protokoét z dnia

10.05.2016 1. 00.29.27-00.43.09 /

W lokalu nr (...) stanowigcym wlasno$é K. M. zamieszkanym przez syna wtascicielki T. M. z rodzing doszlo do zalania
z powodu nieszczelnej instalacji co.

/ dowdd: zeznania Swiadka T. M. — e-protokoét z dnia 10.05.2016 r. 00.11.15-

00.29.26 /

Wspolny kociot gazowy wymaga czestych napraw, ciezko znaleZ¢ czeéci zamienne, stale wzrastaja koszty napraw.
/ dowdd: zeznania Swiadkéw: T. M. — e-protokoét z dnia 10.05.2016 r. 00.11.15-

00.29.26, W. P. — e-protokél z dnia 10.05.2016 r. 00.29.27-00.43.09 /

Z uwagi na awarie i wysokie biezace koszty ogrzewania (kilkaset zlotych miesiecznie) kilka lat temu czes¢ wlascicieli
lokali zaczela rozwazaé zmiane systemu ogrzewania. Inicjatorzy tego projektu, m.in. T. M., zaczeli przekonywaé



wlascicieli i zarzadce. Rozwazali rozne opcje, w tym wymiane kotla, wymiane rur, podlaczenie do sieci cieptowniczej
przedsiebiorstwa (...), a takze indywidualne systemy ogrzewania w poszczegoblnych lokalach.

/ dowdd: zeznania §wiadka T. M. — e-protokol z dnia 10.05.2016 r. 00.11.15-
00.29.26 /

Uchwala nr (...) z dnia 09.09.2004 r., zaprotokolowang przez notariusza J. J. (1), rep. (...), whasciciele lokali tworzacy
Wspo6lnote Mieszkaniowa przy ul. (...) zmienili sposoéb zarzgdu nieruchomos$cia wsp6lna w ten sposob, ze powierzyli
zarzad firmie (...) sp. z 0.0. we W..

/ dowdd: protokét z dnia 09.09.2014 1., rep. (...) — k.50 /

Dnia 28.01.2004 r. wlascicielka lokalu nr (...) przy ul. (...) K. M. udzielila swojemu synowi T. M. w formie aktu
notarialnego, rep. (...), pelnomocnictwa do:

- reprezentowania jej przed wszelkimi urzedami, instytucjami, sadami, organami administracji
publicznej, samorzadowej, sktadania wobec nich wszelkich o§wiadczen woli,

- reprezentowania jej i skladania wszelkich o$wiadczen woli wobec Zakladu Energetycznego, Gazownictwa,
telekomunikacji Polskiej, ZUS, US, urzedéw pocztowych,

- wystepowania w jej imieniu przez bankami,

- skladania wszelkich o§wiadczen woli wobec 0s6b fizycznych i prawnych oraz zalatwiania wszelkich formalno$ci, jakie
okaza sie niezbedne.

/ dowdd: pelnomocnictwo z dnia 28.10.2004 r. — k. 55 /

Na zebraniu dnia 08.10.2013 r. wlasciciele lokali tworzacy pozwang Wspoélnote Mieszkaniowa omawiali koszty
wymiany automatyki pieca c.o. i szacunkowe koszty podlaczenia budynku do sieci c.o. oraz mozliwo$¢ wykonania w
kazdym mieszkaniu indywidualnego ogrzewania gazowego przy uzyciu piecow dwufunkeyjnych. Decyzje w tej sprawie
mieli podja¢ po okresleniu przez zarzadce kosztow inwestycyjnych i eksploatacyjnych trzech wariantow.

/ dowdd: protokol zebrania z dnia 08.10.2013 r. — k. 75 /

Dnia 23.12.2013 r. wlasciciele lokali podjeli uchwale nr (...) w sprawie wykonania inwentaryzacji przewodow
kominowych w celu ustalenia mozliwo$ci zainstalowania we wszystkich lokalach dwufunkeyjnych piecéw gazowych
c.0.

Za uchwala glosowali wlaSciciele posiadajacy lacznie 70, 34 % udzialow.
/ dowod: uchwala nr (...) — k. 61; karta do glosowania — k. 62; powiadomienie — k. 63 /

Dnia 28.01.2014 r. uprawniony mistrz kominiarski T. K. sporzadzil opinie dotyczaca urzadzen grzewczo-kominowych
uzywanych przez pozwana WM i stwierdzil, Ze istnieje mozliwo$¢ podlaczenia indywidualnych kottéw co gazowych w
poszezegodlnych lokalach mieszkalnych po wskazanych przelaczeniach.

/ dowdd: opinia nr (...) z dnia 28.01.2014 r. — k. 69-71 /

Na zebraniu dnia 26.05.2014 r. wlasciciele lokali tworzgcy pozwang Wspodlnote Mieszkaniowa omawiali oferty na
serwis kottowni, warunki dostawy ciepla do budynku przez podlaczenie do sieci firmy (...).

Wilasciciele odstapili od wykonania bilansu cieplnego.



/ dowdd: protokél zebrania z dnia 26.05.2014 r. — k. 77-78 /

Na zebraniu dnia 05.11.2014 r. wlaéciciele lokali tworzacy pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa omawiali sprawe
wylaczenia z eksploatacji kotlowni lokalnej i zainstalowania indywidualnych systeméw ogrzewania.

Na zebraniu oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw wlasciciele lokali glosowali nad uchwatlg nr (...) w sprawie
wylaczenia z eksploatacji kotlowni lokalnej o tresci:

- § 2 - Wspdlnota Mieszkaniowa postanawia o wylaczeniu z eksploatacji kotlowni lokalnej z dniem 31.05.2015 .,

- § 3 - wladciciele zobowiazuja sie do dnia 31.08.2015 r. wykona¢ we wlasnym zakresie i na wlasny koszt indywidualne
systemy ogrzewania mieszkan ,

- § 4 - Wspdlnota Mieszkaniowa w odrebnej uchwale podejmie decyzje w sprawie zadysponowania urzadzeniami
infrastruktury technicznej pozostalymi po wylaczonej kotlowni oraz sposobie wykorzystania pomieszczenia po
kotlowni,

- § 5 — przy wykonywaniu indywidualnych systemdéw ogrzewania mieszkan wlasciciele zobowiazuja sie do
przestrzegania przepisoOw prawa oraz uzyskania stosownych pozwolen, w tym zgody Wspdlnoty Mieszkaniowej na
zajecie przewodoéw kominowych,

- § 6 — wlasciciele zobowiazuja sie do poinformowania zarzadcy o wykonanych indywidualnych ogrzewaniach
mieszkan do dnia 31.08.2015 .

Za uchwala oddali glos:

-J.iA. K. —lokal nr (...) — 8, 63 %,

- T. M. jako pelnomocnik K. M. — lokal nr (...) — 10, 88 %,
-B.D. -lokalnr(...) — 7,82 %,

-J.1iW.P.-lokalnr (...) — 11, 26 %,

tj. lacznie wlasciciele posiadajacy 38, 59 % udzialow.
Przeciw uchwale oddali glos:

-M.W. —lokal nr (...) — 4,27 %,
-M.iH.P.-lokalnr(...) — 7,90 %,

-Z.S.—lokalnr(...) - 8,48 %,

-A.R.-lokalnr (...) — 9, 01 %,

-R.S. —lokal nr (...) — 8, 48 %,

-D.W. —-lokal nr (...) - 8, 48 %,

tj. wlasciciele posiadajacy 61, 41 % udzialow.

Pismem z dnia 09.01.2015 r. zarzadca poinformowal wlascicieli, Ze nie zostala podjeta uchwata nr (...).

/ dowod: projekt uchwaly i lista podpiséw — k. 11-12; pismo z dnia 09.01.2015 r. — k. 13; protokoél



zebrania z dnia 05.11.2014 1. — k. 76 /
Osoby popierajace zmiane systemu ogrzewania przekonywali pozostalych wlascicieli do podjecia takiej decyzji.
/ dowdd: zeznania Swiadka W. P. — e-protokél z dnia 10.05.2016 r. 00.29.27-

00.43.09 /

Na zebraniu dnia 23.02.2015 r. wlaSciciele lokali nr (...) zaproponowali po zebraniu Srodkéw na fundusz remontowy
wymiane kotla grzewczego.

/ dowdd: protokot zebrania z dnia 23.02.2015 r. — k. 79-81 /

W czerwcu 2015 . kierownik ds. technicznych administracji rejonu I IT zarzadcy pozwanej Wspélnoty D. K. sporzadzit
kalkulacje kosztéw wykonania instalacji c¢.o. w budynku przy ul. (...) we W., w ktorej okreslil koszt wykonania nowej

instalacji jako 860, 44 m® powierzchni przeliczeniowej x 126, 02 z1/m” = 108 432, 65 z1.
/ dowdd: kalkulacja — k. 56 /

Dnia 14.07.2015 r. firma (...) we W. zlozyla oferte na wymiane automatyki kotlowej oraz zwigzana z tym przerobke
hydrauliczng obiegu co i ochrony kotla:

- w wariancie V. — 22 560 zl netto,
- w wariancie W. — 21 480 zl.
Dnia 03.08.2015 r. A. W. z tej firmy poinformowat zarzadce pozwanej WM, ze:

- zaleca wymiane automatyki pogodowej na nowa z uwagi na ciagnace sie od dwbch lat problemy z praca kotlowni
w pelnej automatyce,

- w przyszlo$ci konieczna bedzie modernizacja kotlowni w celu dostosowania do prawa europejskiego zakazujacego
sprzedazy kotlébw niskotemperaturowych — mozliwo§¢ montazu wylgcznie kotléw kondensacyjnych; koszt
modernizacji wyniesie 80 - 100 000 zl netto,

- proponuje wymiane automatyki sterujacej, pozostawienie kotla, wymiane palnika gazowego — koszt 10 000 zl netto.
/ dowod: oferta z dnia 14.07.2015 r. — k. 72; wydruk wiadomosci e-mail z dnia 03.08.2015 r. — k.

74/

W lipcu 2015 r. wlasciciele lokali glosowali nad uchwala nr (...) w sprawie wykonania

izolacji poziomej — hydroizolacji — w technologii (...) na $cianach zewnetrznych obrysu budynku oraz $cianach
dzialowych korytarza, poprzez wykonanie odwiertow na wysokoSci poziomu gruntu oraz zalanie ich masg
hydroizolacyjna zgodnie z technologia; szacunkowy koszt remontu mial wynosié 20 000 zl.

Za uchwalg oddali glosy wlasciciele posiadajacy 32, 26 %, przeciwko wlasciciele posiadajacy 59, 92 %, w tym
powodowie.

/ dowdd: projekt uchwaly i lista podpiséw — k. 57-58; karty do glosowania — k. 59-60 /

Na zebraniu dnia 03.09.2015 r. wlasciciele lokali tworzacy pozwang Wspolnote Mieszkaniowa omawiali potrzebe
wymiany automatyki kotlowni oraz koszty wymiany. Zarzadca zapowiedzial na dzien 17.09.2015 r. zebranie w sprawie
zmiany sposobu ogrzewania.



/ dowdd: protokol zebrania z dnia 03.09.2015 r. — k. 82-83 /

Dnia 09.09.2015 r. Zarzagdca WM (...) — (...) sp. z o.0. skierowal do wlascicieli lokali przy ul. (...) zawiadomienie o
zebraniu zwolanym na dzien 17.09.2015 r., ktorego porzadek obrad przewidywak:

- omOwienie zmiany sposobu ogrzewania lokali w nieruchomo$ci oraz poddanie pod glosowanie uchwaly w tej sprawie,

- omodwienie konieczno$ci wymiany automatyki kotlowej, przedstawienie kosztéw oraz ewentualne poddanie pod
glosowanie uchwaly w tej sprawie,

- omoéwienie wniosku wlascicieli lokalu nr (...) w sprawie odlaczenia sie od wspdlnego centralnego ogrzewania oraz
ewentualne podjecie uchwaly w tej sprawie,

- omo6wienie potrzeby wykonania izolacji poziomej $cian budynku zgodnie z posiadana opinig, przedstawienie
ewentualnych konsekwencji przy braku dzialan ze strony WM oraz poddanie pod glosowanie uchwaly w tej sprawie.

/ dowdd: zawiadomienie z dnia 09.09.2015 . — k. 14 /

Na zebraniu dnia 17.09.2015 r. wlaSciciele lokali tworzacy pozwang Wspdlnote Mieszkaniowa omawiali sprawe zmiany
sposobu ogrzewania.

Powdd R. S. pytal zarzadce, dlaczego glosowana jest propozycja, ktéra zostala odrzucona rok wezeéniej. Otrzymal
odpowiedz, ze glosowanie mozna ponawiac.

Wlasciciele podjeli uchwale nr (...) w sprawie wylaczenia z eksploatacji kottowni lokalnej, w ktorej postanowili, ze:
- § 2 - Wspdlnota Mieszkaniowa postanawia o wylaczeniu z eksploatacji kotlowni lokalnej z dniem 31.05.2016 .,

- § 3 - wlasciciele zobowigzuja sie do dnia 30.09.2016 r. wykona¢ we wlasnym zakresie i na wlasny koszt indywidualne
systemy ogrzewania mieszkan ,

- § 4 - Wspdlnota Mieszkaniowa w odrebnej uchwale podejmie decyzje w sprawie zadysponowania urzadzeniami
infrastruktury technicznej pozostalymi po wylaczonej kottowni oraz sposobie wykorzystania pomieszczenia po
kotlowni,

- & 5 — przy wykonywaniu indywidualnych systeméw ogrzewania mieszkan wlasciciele zobowigzuja sie do
przestrzegania przepiséw prawa oraz uzyskania stosownych pozwolen,

w tym zgody Wspdlnoty Mieszkaniowej na zajecie przewodéw kominowych,

- § 6 — wlasciciele zobowiazuja sie do poinformowania zarzadcy o wykonanych indywidualnych ogrzewaniach
mieszkan do dnia 15.10.2016 r.

Za uchwala oddali glos:

-A.K. —lokalnr (...) - 8, 63 %,

- T. M. jako pelnomocnik K. M. — lokal nr (...) — 10, 88 %,
-B.D. -lokalnr(...) — 7,82 %,

-Z.S.—lokalnr(...) - 8,48 %,

-zona A. R. —lokal nr (...) — 9, 01 %,



-J.iW.P.-lokalnr (...) — 11, 26 %,

1j. lacznie wlasciciele posiadajacy 56, 08 %.

Przeciw uchwale glosowal R. S. — lokal nr (...) — lokal nr 8, 48 %.

Pismem z dnia 18.09.2015 r. zarzadca poinformowal wlascicieli o podjeciu uchwaly.

/ dowdd: uchwala nr (...) — k. 7-8; zawiadomienie z dnia 18.09.2015 r. — k. 9; zawiadomienie z
dnia 30.09.2015 r. — k. 10; protokélt zebrania z dnia 17.09.2015 r. — k. 84-85; zeznania
powoda R. S. — e-protokoél z dnia 10.05.2016 r. 00.43.10-01.00.32 /

Na tym samym zebraniu wlasciciele lokali podjeli uchwale nr (..)w sprawie wykonania izolacji poziomej —
hydroizolacji — w technologii (...) na $cianach zewnetrznych obrysu budynku oraz $cianach dzialowych korytarza,
poprzez wykonanie odwiertow na wysokoSci poziomu gruntu oraz zalanie ich masg hydroizolacyjna zgodnie z
technologia; szacunkowy koszt remontu zostat okreslony na 20 000 zl.

Za uchwala oddali glosy wtasciciele posiadajacy lacznie 56, 08 %.
/ dowdd: uchwala nr (...) — k. 64; lista podpiséw — k. 65; powiadomienie — k. 66 /
Pismem z dnia 24.09.2015 1. R. S. i D. W. poinformowali

zarzadce pozwanej WM, iz kategorycznie odmawiaja wyrazenia zgody na zmiane przeznaczenia czeSci nieruchomosci
wspolnej z uwagi na naruszenie ich interesow.

/ dowdd: pismo z dnia 24.09.2015 . — k. 97/

Dnia 11.12.2015 r. firma (...) sp6tka jawna zlozyla oferte wymiany kotla z osprzetem — V. 200-W 80 kW — 26 000 zt
i wymiany komina — 6 000 zl netto.

/ dowod: oferta z dnia 11.12.2015 . — k. 23 /

Firma (...) zlozyla oferty modernizacji kotlowni:

- ze stojacym kotlem kondensacyjnym V. (...) typ (...) o mocy 142 kW wraz z osprzetem i robocizna — 45 953 zl netto,
- z wiszacym kotlem kondensacyjnym V. (...) typ (...) o mocy 150 kW wraz z osprzetem i robocizng — 50 435 zt netto.
/ dowod: oferty — k. 67-68 /

Pismem z dnia 13.01.2015 1. J. i R. S. poinformowali zarzadce pozwanej WM, ze nie wykonajg narzuconego obowigzku
zainstalowania indywidualnego systemu grzewczego w lokalu z powodu braku §rodkéw finansowych.

/ dowdd: pismo z dnia 13.01.2016 1. — k. 99 /

Powodowie wystepowali do zarzadcy o przeprowadzenie analizy techniczno-ekonomicznej, ale zarzadca nie
przedstawil takiej analizy.

/ dowdd: zeznania powoda R. S. — e-protokoét z dnia 10.05.2016 1. 00.43.10-
01.00.32 /

Sad zwazyl, co nastepuje.



Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Powodowie dochodza uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 17.09.2015 r. w sprawie wylaczenia z eksploatacji kotlowni
lokalne;j.

Dokonujac ustalen stanu faktycznego sprawy sad wziat pod uwage dokumenty

przedstawione przez strony, a takze zeznania §wiadkéw i zeznania powoddw. Prezes zarzadu spo6iki bedgcej zarzadca
pozwanej wspolnoty nie stawila sie pomimo wezwania,

wobec czego dowdd z jej zeznan nalezalo pominac i ograniczy¢ przestuchanie stron do przestuchania powodow.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Stan prawny nieruchomosci, w szczegblnosci prawo wlasnosci powodéw do lokali nr (...) nie byl miedzy stronami
sporny, nadto za§ powodowie zostali wymienieni na li$cie uprawnionych do glosowania stanowiacej zalacznik do
uchwaly, wobec czego nie budzila watpliwos$ci legitymacja powodéw do wystapienia z powoédztwem o uchylenie
uchwaly.

Powodowie dochowali takze terminu do wytoczenia tego powddztwa. Zgodnie z art. 25 ust. 1a uwl powddztwo wytacza
sie w terminie sze$ciu tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wlascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosoéw. Powodowie zostali
powiadomieni przez zarzadce Wspoélnoty o podjeciu uchwaly pismem z dnia 18.09.2015 r. (k. 11), a pozew zlozyli w
dniu 22.10.2015 r., czyli — niezaleznie od faktycznej daty otrzymania zawiadomienia o podjeciu uchwaly — dochowali
terminu ustawowego (uplywajacego najwczeéniej z dniem 29.10.2015 r.).

Wobec tego nalezy dokona¢ merytorycznej oceny zaskarzonej uchwaly i odnie$¢ sie do sformulowanych przez
powodow zastrzezen.

Majac na uwadze wyniki przeprowadzonego postepowania dowodowego oraz tres¢ zaskarzonej uchwaly i okolicznoéci
towarzyszace jej podjeciu, przede wszystkim poprzedzajace zebranie i glosowanie, sad podzielil stanowisko powodow,
dochodzac do przekonania, iz zaskarzona uchwata narusza przepisy prawa, interesy wlascicieli, a takze jest sprzeczna
z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

W pierwszej kolejnoéci nalezy zwrdcié uwage, ze zaskarzona uchwala stanowi przejaw ingerencji w prawo wlasnoSci
dotyczace poszczego6lnych lokali mieszkalnych oraz w sposob korzystania z tych lokali. W § 3 uchwaly zostalo nalozone
na wlascicieli lokali zobowiazanie do wykonania okreslonych robo6t w lokalach, w tym wypadku robét instalacyjnych.

Przepisy art. 22 i nast. ustawy o wlasnosci lokali regulujace podejmowanie uchwat przez wlascicieli lokali zamieszczone
zostaly w Rozdziale 4 ustawy zatytulowanym ,Zarzad nieruchomos$cia wspo6lng”. Uchwaly podejmowane przez
wlascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa nalezg zatem do sfery zarzadu i utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Uchwaly te nie moga naruszaé uprawnien wiascicieli do korzystania z ich lokali, chyba ze byloby to konieczne
do zapewnienia nalezytego stanu nieruchomosci wspoélnej i prawidlowego korzystania z tej nieruchomosci. Wtasciciel
lokalu moze by¢ zobowigzany do udostepnienia lokalu w celu przeprowadzenia prac niezbednych do utrzymania lub
remontu nieruchomo$ci wspdlnej. Nie mozna mu natomiast nakazaé¢ wykonania robdt wylacznie w lokalu, chyba ze
ich zaniechanie stanowi zagrozenie dla nieruchomosci wspolne;j.

Uchwata wla$cicieli lokali wykraczajgca poza ich kompetencje do decydowania w sprawach zarzadu nieruchomosci
wspo6lna jest uchwala sprzeczna z prawem.



Zaskarzong uchwate nr (...) nalezy takze uznaé za sprzeczng z zasadami prawidlowego zarzadzania, a w konsekwencji
godzaca w interesy powodow jako wlascicieli lokali i wspotwlascicieli budynku.

Przyczyna podjecia zaskarzonej uchwaly bylo przekonanie cze$ci sposrod wlascicieli lokali oraz zarzadcy
nieruchomos$ci o potrzebie zmiany sposobu ogrzewania budynku i zastosowaniu rozwigzania w postaci
indywidualnego ogrzewania poszczegdlnych mieszkan jako najkorzystniejszego.

Okolicznosci te nie znalazly nalezytego potwierdzenia w materiale dowodowym.

Zeznania zgloszonych przez pozwana Wspélnote §wiadkéw T. M. i W. P. moga wskazywac na to, iz stan obecnie
dzialajacej instalacji centralnego ogrzewania w budynku przy ul. (...) moze budzi¢ watpliwoéci. Swiadek M. wskazal,
ze w zajmowanym przez niego lokalu doszlo do awarii wywolanej stanem tej instalacji. Nie ulega watpliwosci, ze
instalacja centralnego ogrzewania funkcjonujaca od kilkudziesieciu lat, nieremontowana, moze sprawia¢ klopoty, nie
dziala¢ nalezycie. To samo moze dotyczy¢ kotla gazowego.

Pozwana Wspolnota powolywala sie na otrzymane od réznych podmiotéw oferty dotyczace wymiany pieca, wymiany
instalacji, a takze montazu instalacji w poszczegblnych lokalach. Na tej podstawie wladciciele lokali glosujacy za
uchwalg powzieli przekonanie, ze zainstalowane systemoéw indywidualnych jest rozwigzaniem najkorzystniejszym —
najtanszym. Ocena taka jest jednakze przede wszystkim przedwczesna i niepoparta wszechstronna analiza potrzeb i
mozliwo$ci.

Przedstawione przez pozwana dowody nie moga zosta¢ uznane za wystarczajace i nalezycie potwierdzajace
okoliczno$ci majace zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy oraz dla dokonania oceny prawidlowosci i
zasadnoS$ci uchwaly nr (...). Pozwana Wspdlnota nie przedstawila takich dowodéw, ktére w sposob jednoznaczny i
nie budzacy watpliwosSci potwierdzalyby po pierwsze stan, potrzebe wymiany instalacji c.o. i mozliwoS$ci rozwigzan
technicznych, po drugie zas ekonomiczna racjonalno$¢ wybranego przez wlascicieli lokali rozwiazania technicznego.

Tre$¢ pozwu i pisma z dnia 29.02.2016 r. wskazuje, iz powodowie kwestionuja potrzebe wymiany instalacji
centralnego ogrzewania. Miedzy stronami istnieje w tym zakresie spor.

Dowodem wskazujacym na konieczno$é przeprowadzenia wymiany kotla gazowego oraz

instalacji centralnego ogrzewania w budynku przy ul. (...) bylby dowdd z opinii bieglego z zakresu instalacji
cieplowniczych. Pozwana Wspolnota nie zglosila wniosku o przeprowadzenie takiego dowodu. Nie przedstawila
nawet ekspertyzy prywatnego rzeczoznawcy, z ktdrej wynikalaby konieczno$é przeprowadzenia takich robot. Potrzeba
taka nie zostala stwierdzona w czasie okresowego przegladu lub przy innej okazji. Zeznania §wiadkéw nie sg w
tym zakresie dowodem miarodajnym i wystarczajacym. Swiadkowie podali, Ze nieznany jest przebieg instalacji c.o.
wobec braku inwentaryzacji. Przeprowadzenie takiej inwentaryzacji nie powinno jednak przedstawia¢ szczegblnych
trudnoéci. Przebieg instalacji moze zostaé oceniony na podstawie rozmieszczenia widocznych czeéci instalacji, takich
jak grzejniki oraz przylaczone do nich rury doprowadzajace i odprowadzajace. Takze przeprowadzenie badan przy
pomocy odpowiednich urzadzen lokalizujacych elementy metalowe albo podwyzszenie temperatury nie powinno by¢
istotnie utrudnione.

Powodowie zarzucili nadto, ze proponowana zmiana systemu ogrzewania zaklada likwidacje ogrzewania na czeSciach
wspolnych nieruchomosci, czyli moze oznaczaé zagrozenie dla nieruchomosSci wspoélnej. Pozwana Wspdlnota nie
przedstawila dowodu, z ktérego wynikaloby, ze takie rozwiazanie nie niesie za soba zadnego zagrozenia dla
bezpieczenstwa budynku. Rowniez w tym zakresie wlasciwym dowodem bylby dowod z

opinii bieglego.



Nastepnie nalezy zgodzi¢ sie z powodem, iz nie zostala przeprowadzona szczegdlowa analiza finansowych skutkow
proponowanych zmian. Wspoélnota wzieta pod uwage jedynie oferowana wysoko$é¢ kosztow wymiany instalacji na
podstawie ofert uzyskanych od kilku firm z branzy instalacyjne;j.

Nie wiadomo w ogole, z czego wynika kalkulacja kosztow zwigzanych z przylaczeniem do sieci przedsiebiorstwa
(...). W odpowiedzi na pozew pozwana Wspodlnota wskazala, ze koszt budowy wezla wynidstby 55 000 zl, do tego
dochodzilby koszt nowej instalacji w wysokosci 130 000 zl, czyli lgcznie koszt wynioéstby 185 000 zl. Do tego nalezy
doliczy¢ oplate za przylaczenie do sieci. Pozwana nie przedstawila jednakze zadnych informacji pochodzacych od tego
przedsiebiorstwa, zadnego cennika, zadnych warunkéw przylaczenia, itp. dokumentow.

Pozwana wskazala, ze koszt wymiany calej instalacji przy pozostawieniu dotychczasowego systemu ogrzewania to
ok. 190-192 000 zl. Z kolei koszt instalacji indywidualnych mialby siegnaé ok. 130 000 zl, co wedlug pozwanej ma
przemawiacd za trafno$ci wyboru tego sposobu ogrzewania.

Pozwana nie przeprowadzila jednakze szczegdlowej analizy majacej za przedmiot po pierwsze efektywno$c
poszczeg6lnych systeméw, po drugie za$§ poziom dalszych kosztow. Nie wiadomo, jakie bylyby spodziewane
miesieczne koszty ogrzewania, ktore pokrywaliby wlasciciele lokali, koszty przegladéw i konserwacji, itp. Tymczasem,
skoro celem, jaki zamierzaja osiagna¢ wlasSciciele, jest zmniejszenie kosztow ogrzewania, to trzeba wzia¢ pod uwage
koszty wymiany instalacji, ale przede wszystkim spodziewane koszty oplat biezacych i eksploatacyjnych. Pozwana
Wspolnota nie przeprowadzila zadnej symulacji takich kosztéw, zadnych prognoz.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze proponowane w uchwale nr (...) rozwigzanie techniczne, aczkolwiek spotykane, nie jest
rozwigzaniem popularnym czy tez powszechnie wykorzystywanym. Indywidualne ogrzewanie gazowe lokalu (tzw.
etazowe) instalowane jest z reguly w budynkach, w ktorych nie ma jednolitej instalacji grzewczej, gdzie wystepowaly
wezeéniej piece kaflowe, piece akumulacyjne (elektryczne), itp. systemy ogrzewania, albo w budynkach, ktorych nie
da sie przylaczy¢ do sieci zewnetrznej. Wobec braku stosownych analiz nie wiadomo, czy rozwigzanie takie w ogole
sprawdziloby sie w budynku przy ul. (...).

Nie mozna tez uznaé, jak to okreslit $wiadek P., aby wykonanie indywidualnych instalacji w poszczegélnych
mieszkaniach mialo polegaé na ,polozeniu paru rurek”. Wykonanie instalacji, przede wszystkim z uwagi na obecnoéc
kottow gazowych, wymaga sporzadzenia stosownego projektu i uzyskania na jego podstawie pozwolenia na budowe,
nastepnie rozprowadzenia instalacji po lokalach, ktore to rozprowadzenie mogloby réznie wygladaé — po $cianach,
w $cianach, w podlodze, itp.

Nie sposdb uzna¢ za usprawiedliwione zalozenia, ze najkorzystniejszym rozwigzaniem jest rozwigzanie pozornie
najtansze bez przeprowadzenia stosownych obliczen, symulacji, itp.

Uchwate nr (...) nalezy uzna¢ za niedostatecznie przygotowana. Swiadek M. zeznal, ze wlasciciele nie zlecili
uprzedniego przegladu czy innego rodzaju ekspertyzy nie chcac generowaé kosztow. Jednakze przeprowadzenie takich
czynno$ci powinno by¢ bezwzglednie punktem wyjécia dla dalszych propozycji. Mozna doda¢, ze oferta kosztowa
powinna by¢ odniesiona do przedmiaru robét, czyli szczegbélowego wyliczenia iloSciowego zakresu prac, opracowanego
na podstawie projektu.

Istniejacy w budynku system ogrzewania na bazie kotlowni lokalnej wydaje sie by¢ rozwigzaniem do$¢ standardowym
i przemy$lanym. Mozna zreszta rozwazy¢ zainstalowanie kotla gazowego umozliwiajacego takze podgrzanie wody
uzytkowej, co wyeliminowaloby piecyki w poszczegélnych lokalach i byloby rozwigzaniem o wiele bardziej
bezpiecznym niz pozostawienie i rozbudowanie instalacji juz istniejacych w lokalach.

Trafne bylo tez stanowisko powod6éw wskazujace na brak rozwazenia konsekwencji zaniechania wlasciciela. Nie
mozna przeciez wykluczy¢, ze kto§ sposrod wlascicieli lokali nie wykona instalacji w swoim lokalu, uznajac, ze skoro



lokal znajduje sie pomiedzy innymi, to jest dogrzewany przez te lokale. Wiasciciele lokali w uchwale nr (...) nie
przewidzieli zadnych dzialan zastepczych.

Nalezy tez zwrOcié uwage, ze w sytuacji, w ktorej konieczne jest wejécie do poszczegdlnych lokali w celu
przeprowadzenia roboét stuzacych utrzymaniu albo poprawie stanu nieruchomosci wspoélnej, to koszty zwigzane z taka
ingerencja stanowia skladnik kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej i powinny zosta¢ pokryte przez wiascicieli
lokali proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, nie zas po rowno lub przez kazdego z wlascicieli
we wlasnym zakresie dotyczacym jego lokalu.

Niezasadne bylo natomiast stanowisko powodow zakladajace koniecznoé¢ zgody wszystkich wlascicieli lokali.
Pozwana Wspdlnota liczy wiecej niz 7 lokali, wobec czego zgodnie z art. 19 uwl nie stosuje sie do niej przepis6w kodeksu
cywilnego o wspotwlasnoéci, tylko reguly zarzadu przewidziane w ustawie. Zgodnie z art. 22 ust. 1 uwl czynno$ci
zwyklego zarzadu zarzad wspdlnoty lub zarzadca podejmuje samodzielnie, natomiast zgodnie z art. 22 ust. 2 uwl
do podjecia czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow stanowiacych
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Natomiast zgodnie z art. 23 ust.
2 uwl uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialdow, chyba ze w umowie
lub w uchwale podjetej w tym trybie

postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wilasciciela przypada jeden glos.

Sad nie podzielil takze zarzutu naruszenia art. 32 uwl, uznajac, ze zawarte w piémie z dnia 09.09.2015 r. przedstawienie
proponowanego porzadku obrad i przedmiotu podejmowanych uchwal bylo wystarczajace. Ponadto okoliczno$ci
sprawy nie wskazuja, aby ewentualne uchybienia dotykajace zawiadomienia mialy jakikolwiek wplyw na podjecie
uchwaly, poziom uzyskanej wiekszoSci czy tre$¢ uchwaly.

Wreszcie nietrafne bylo stanowisko powoddéw, jakoby niedopuszczalne bylo glosowanie nad uchwala nr (...) wobec
podjecia wezesniej uchwaly nr (...). Przede wszystkim uchwala oznaczona nrem (...) nie zostala skutecznie podjeta,
albowiem nie uzyskala poparcia wiekszosci wlascicieli. Prawidlowo zatem pozwana Wspo6lnota podniosla, iz brak bylo
prawnych przeszkod do ponownego poddania pod glosowanie projektu uchwaly o tym samym przedmiocie.

Jednakze przystapienie do tego ponownego glosowania nie zostalo przygotowane. Wlasciciele lokali nie uzyskali
ani opinii technicznej wskazujacej na potrzebe wymiany systemu ogrzewania ze wskazaniem na zastosowanie
okres$lonego wariantu jako najbardziej adekwatnego do warunkéw panujacych w tym konkretnym budynku ani analizy
ekonomicznej kosztéw wymiany i p6zniejszej eksploatacji systemu grzewczego z rowniez wskazaniem na zastosowanie
wariantu najbardziej racjonalnego.

Sad doszedl zatem do przekonania, iz zaskarzona uchwala nr (...) dotknieta jest wadliwo$cig w postaci sprzecznos$ci
z przepisami prawa, sprzeczno$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania oraz z interesami wiascicieli. Okoliczno$ci te
uzasadniajg zgloszone przez powodéw zadanie. Sad uchylil zatem zaskarzona uchwale w calosci.

Na podstawie art. 98 kpc powodom jako wygrywajacym sprawe przystuguje zwrot kosztéw

procesu obejmujacych oplate od pozwu w kwocie 200 zl. Poniewaz oplata zostala uiszczona w znakach sagdowych na
pozwie, sad uznal, Ze zwrot ten nalezy sie powodom w ten sposéb, ze malzonkowie S. oraz D. W. powinni otrzyma¢
zwrot tej oplaty po polowie, tj. po 100 zl.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze sad podjat rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



