Sygn. akt: I C 530/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzeénia 2013 T.

Sad Okregowy w Gdansku w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Barbara Raczka - Sekscinska

Protokolant: st. sekr. sad. Marzena Labedkowska

po rozpoznaniu w dniu 5 wrze$nia 2013 roku

sprawy z powodztwa H. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.

o uchylenie uchwaly

L.Uchyla w caloéci uchwate Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. z dnia 22 marca 2013 roku,

I1.Zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. na rzecz powoda H. K.kwote 380 zt (trzystu
osiemdziesieciu zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Powod H. K.wnibst pozew przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomogci przy ul. (...) w G. o uchylenie w calo$ci
uchwaly wlaécicieli lokali nr 5/2013 z dnia 22 marca 2013 roku., i zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powdd wskazal, iz uchwala nr 5/2013 z dnia 22 marca 2013 roku przewiduje zawyzone koszty
inwestycji, za§ z wiedzy powoda wynika, iz mozliwie jest przeprowadzenie inwestycji taiiszym kosztem. Powdd
zakwestionowal takze wylaczenie z obowigzku partycypowania w kosztach inwestycji lokali nr (...) albowiem tre$c¢
art. 17 ustawy o wlasnoSci lokali, nie przewiduje innego niz proporcjonalne do udzialu w nieruchomosci okreélenia
odpowiedzialnoS$ci wlascicieli poszczegolnych lokali za zobowigzania wspdlnoty, jak tez nie daje mozliwo$ci wyltaczenia
niektorych lokali, co w ocenie powoda wskazuje, iz tre$¢ uchwaly jest sprzeczna z bezwzglednie obowiazujacymi
przepisami prawa. Powdd podkreslil, ze fakt, iz lokale te posiadaja niezalezne Zrodlo ogrzewania nie uzasadnia
wylaczenia z obowigzku partycypowania w kosztach inwestycji dotyczacych czeSci wspodlnej. Wskazal réwniez,
ze kwestionuje sposoéb finansowania inwestycji albowiem miala ona zosta¢ sfinansowana ze $rodkéw wlasnych
Wspo6lnoty, nie wiadomo za$ w jakiej wysokosci §rodki znajdowaly sie na Funduszu w chwili podejmowania uchwaly.
Nadto w uchwale nie uwzgledniono wplat na Fundusz w kolejnych miesigcach, nastepujacych po podjeciu uchwaty,
jak i mozliwej doplaty z Rady Miasta. W konsekwencji powo6d zakwestionowal wysoko$é¢ doplaty ze Srodkéw wlasnych
mieszkancow, w wysokoéci 85,25 zl za m2 lokalu albowiem jest to kwota zawyzona. W ocenie powoda inwestycja
powinna by¢ w wiekszym stopniu sfinansowana ze Srodkdw Wspoélnoty, zas w mniejszym ze $§rodkow wilasnych
mieszkancow. Strona powodowa wskazala takze, ze uchwala zostala podjeta przed przeprowadzeniem procedury
konkursowej, w zwigzku z czym okreSlanie zasad partycypowania w kosztach, narusza interes powoda, a takze, iz z
tresci uchwaly nie wynika w sposéb jasny i precyzyjny sposob finansowania inwestycji oraz w jaki sposob obliczono iz
czego wynika kwota 85,25 zl za m2 albowiem przez pomnozenie kwoty tej z powierzchnig catkowita budynku powstaje
suma, ktéra niemal w calo$ci pokrywa koszt inwestycji.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloéci oraz obcigzenie powoda
kosztami procesu.



Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana wskazala, ze twierdzenia powoda sg nieprawdziwe, a realizacja inwestycji
przebiegala prawidlowo. W zaskarzonej uchwale wskazano jedynie maksymalny koszt inwestycji, nie okreslajac
szczegOlowych zasad przeprowadzenia konkursu ofert, w zwigzku z czym, zarzut powoda jest chybiony. Nadto
pozwany wskazal, ze inwestycja jest finansowana przede wszystkim z dodatkowych wplat wspdtwlascicieli, ale takze
z funduszu remontowego, na ktory skladaja sie wszyscy czlonkowie Wspdlnoty, takze wlasciciele mieszkan nr (...).

Sad ustalil, nastepujacy stan faktyczny:

H. K. jest wlascicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalnego numer(...)polozonego w budynku przy ul. (...) w G.. W
budynku tym liczba wyodrebnionych lokali jest wieksza niz siedem.

okoliczno$¢ bezsporna.

W dniu 22 marca 2013 roku Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w G. podjela uchwale nr 5/2013
o przylaczeniu budynku do sieci cieplowniczej (...) i finansowaniu tej inwestycji do kwoty 60.000 zl ze §rodkow
wlasnych, zgromadzonych na funduszu remontowym uzupelnionych przez dodatkowe wplaty po 85,25 zt od metrow
kwadratowych lokalu, do dnia 31 sierpnia 2013 roku z wylaczeniem lokali nr (...)i (...) posiadajacych niezalezne zrodlo
ogrzewania. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 9 wlascicieli. H. K. wstrzymal sie od glosu.

dowod: uchwala nr 5/2013 k. 14, protokoét z zebrania wlascicieli k. 45-46

Podjecie uchwaly nie zostalo poprzedzone przeprowadzeniem konkursu ofert na realizacje inwestycji albowiem
Wspoélnota musiala posiada¢ formalna zgode mieszkancoéw na realizacje inwestycji. W momencie podejmowania
uchwaly, Wspoélnota dysponowala jedng oferta, stanowigca material pogladowy co do kosztu inwestycji, na podstawie
ktobrej ustalono, iz koszt inwestycji nie powinien przekroczy¢ 60.000 zl. Po przyjeciu uchwaly z dnia 22 marca 2013
roku, Zarzad Wspdlnoty przeprowadzil konkurs ofert i wybral wykonawce prac firme (...). Koszt realizacji inwestycji
zostal okreSlony na kwote 54.280 zl. Aktualnie zostal zakonczony pierwszy etap inwestycji przylaczenia do sieci (...).

dowdd: pismo z dnia 24.05.2013 1. k. 34, oferty na wykonanie inwestycji k. 35-41, przestuchanie czlonka zarzadu
pozwanej P. J. k.66, przestuchanie powoda H. K. k.66

W momencie podejmowania uchwaly nr 5/2013, w marcu 2013 roku, na Funduszu Remontowym Wspo6lnoty nie bylo
wystarczajacych §rodkow na realizacje inwestycji. Nie wiadomo jaka dokladnie kwota znajdowala sie na Funduszu,
jednak byla ona na tyle niska, ze konieczne bylo sfinansowanie inwestycji, w przewazajacej czesci, ze Srodkdw wlasnych
mieszkancow.

dowod: przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej P. J. k.66, przestuchanie powoda H. K. k.66

Wiasciciele lokalinr (...) i (...) polozonych w budynku przy ul. (...) w G., posiadaja wlasne, niezalezne od reszty budynku
zrodlo ogrzewania. Na podstawie uchwaly nr 6/2008 wlasciciele powyzszych mieszkan partycypuja w kosztach
ogrzewania tzw. czeSci wspdlnych budynku, uiszczajac zaliczke na centralne ogrzewanie w wysokoSci 0,25 zt za m2,
za$ pozostali wlasciciele 4,50 zt za m2.

dowod: uchwata nr 6/2008 k. 48, przestuchanie powoda H. K. k.66, przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej P. J. k.66
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny, sad ustalil na podstawie dokumentéw dolaczonych do akt niniejszej sprawy, ktérych
autentyczno$c¢ nie byla kwestionowana przez strony postepowania, jak i nie budzita watpliwoéci Sadu

Sad dal wiare przestuchaniu powoda H. K. oraz czlonka zarzadu pozwanej P. J. albowiem sa one spdjne i logiczne.
Okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy strony wskazywaly bowiem zgodnie i konsekwentnie,
rbznigc sie jedynie w ocenie przedstawianych faktow.



Spor w przedmiotowej sprawie sprowadzat sie do oceny czy sposob finansowania inwestycji okre§lony w uchwale
naruszal zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia i interesy powoda.

Przechodzac do merytorycznej oceny zasadno$ci roszczenia wskazaé nalezy, ze o naruszeniu przez uchwale interesow
wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng mozemy mowic, jezeli
uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu
pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze byé¢ uznana za krzywdzacg wowczas,
gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwatly spowodowala, ze jej
wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu. Wskaza¢ nalezy, ze w ocenie Sadu, zaskarzona uchwala
narusza zaréwno interes skarzacego, jak i jest niezgodna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

Nalezy bowiem wskazaé, iz wylaczenie wlascicieli lokali nr (...) i(...)z partycypowania w kosztach inwestycji, naruszyto
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia i doprowadzilo do pokrzywdzenia pozostalych wlascicieli lokali. Byto
takze sprzeczne z obowigzujacymi przepisami prawa. Z treSci art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wynika
bezwzglednie obowigzujaca zasada, ze wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej proporcjonalnie do swych udzialow, za$ taki sposob ustalenia wysokoSci kosztow nie moze by¢ zmieniony ani
w drodze umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu, ani w drodze uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 pazdziernika 2012 roku, I ACa 331/12). Tre$¢ art.17 ustawy o wlasno$ci lokali
przewiduje z kolei odpowiedzialno$¢ wspolnoty za zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej bez ograniczen,
za$ kazdego z wlaScicieli - czeSci odpowiadajacej jego udzialowi w nieruchomo$ci. Na koszty zarzadu nieruchomoécia
wspolna skladaja sie miedzy innymi: wydatki na remonty, biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii, gazu,
wody w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej. W doktrynie panuje takze jednolite stanowisko, zgodnie z
ktérym, infrastruktura zwigzana z dostarczaniem mediéw stanowi wlasnosé wszystkich wlascicieli jako wlasnosé
przymusowa. W przedmiotowe]j sprawie wlasciciele lokali nr (...) i (...)zostali calkowicie zwolnieni z obowiazku
ponoszenia kosztéw inwestycji, a zatem takze w zakresie dotyczacym nieruchomosci wspoélnej, co jest sprzeczne z
obowigzujacymi przepisami prawa. Niewatpliwie bowiem podlgczenie calego budynku do sieci (...) skutkuje tym, iz
cze$ci wspolne nieruchomosci tj. klatki schodowe, korytarze, a zatem czeéci, z ktorych korzystaja rowniez wlasciciele
lokali nr(...) i (...)sa w ten spos6b ogrzewane. Rowniez infrastruktura zwigzana z dostarczeniem ciepla objeta jest tzw.
wspolwlasnos$cia przymusowa. WilasSciciele powyzszych lokali powinni zatem partycypowaé w kosztach inwestycji w
zakresie dotyczacym czeéci wspolnych budynku. W tym celu powinni oni ponies$é koszt inwestycji, proporcjonalnie
do posiadanych udzialéw, jak i powierzchni nieruchomosci wspoélnych. Nie zastuguje na uwzglednienie argumentacja
strony pozwanej, iz wlasciciele ci partycypowali w kosztach inwestycji albowiem uiszczajg oplate - zaliczke na
tzw. fundusz remontowy albowiem w takim samym zakresie oplate ta uiszczaja wlasciciele pozostalych lokali,
ktérych obcigzono dodatkowa oplata, w postaci wplat wlasnych. Takie zwolnienie prowadzi do nieuzasadnionego
uprzywilejowania wlascicieli mieszkan nr (...) i (...)oraz do, calkowicie nieuprawnionego, dodatkowego obciazenia
wlascicieli pozostalych lokali. Wylaczenie z kosztéow inwestycji wplat dodatkowych od wlascicieli mieszkan (...)i
(...) wplynelo bowiem na zakres odpowiedzialno$ci pozostalych wspotwlascicieli i zwiekszenie kosztéw inwestycji
przypadajacych na pozostale lokale. Doprowadzilo do sytuacji, w ktorej wlasciciele pozostalych mieszkan finansuja
koszt inwestycji, z ktorej takze, w zakresie objetym cze$ciami wspolnymi, beda korzystali wlasciciele mieszkan nr
(...)i (...). Argumentacja pozwanego nie zasluguje na uwzglednienie réwniez dlatego, ze z materialu zgromadzonego
w aktach sprawy wynika, iz inwestycja w przewazajacej czeéci zostala sfinansowana z wplat wlasnych mieszkancow
albowiem na funduszu remontowym nie znajdowala sie wystarczajgca ilos¢ sSrodkow, a zatem ze $rodkéw z ktorych
wlaéciciele mieszkan (...)i (...) zostali zwolnieni. Uchwala nr 5/2012 podlegala uchyleniu wlasnie dlatego, ze nie
respektowala wskazanej reguly, co wigzalo sie z nieusprawiedliwionym uprzywilejowaniem wlascicieli mieszkan (...)
i(...)w tej sprawie, ze wzgledu na pominiecie w wyliczeniach tych lokali.

Kolejnym argumentem przemawiajacym za konieczno$cig uchylenia przedmiotowej uchwaly jest jej niejasna i
nieprecyzyjna tre$é. Z tresci uchwaly wynika bowiem, iz do kwoty 60.000 zl inwestycja bedzie finansowana ze
srodkéw Wspdlnoty, zgromadzonych na funduszu remontowym, uzupelionych przez dodatkowe wplaty wlasne po
85,25 zl. Nieprecyzyjne jest literalne brzmienie samej uchwaly albowiem, jak wyjasnil czlonek zarzadu pozwanej,



kwota 60.000 z} nie jest kwota jaka dysponowala Wspoélnota, za$ tak wynika z treéci uchwaly, a jedynie przyjeta
gbrng granica inwestycji. Abstrahujac od tego, z treSci uchwaly nie wynikaja w sposoéb jednoznaczny zasady
finansowania inwestycji. W szczegblnoSci nie wynika z niej, jaka kwota znajdowala sie na funduszu remontowym
tj. w jakiej faktycznie wysokoSci inwestycja miala by¢ realizowana ze §rodkow Wspodlnoty, a w konsekwencji nie
mozna wskazaé na jakiej podstawie obliczono kwote doplaty w wysokosci 85,25 zl za m2. Jak bowiem wskazal
powdd iloczyn powierzchni budynku i powyzszej kwoty wskazuje, iz niemal cala inwestycja zostala sfinansowana ze
srodkéw wlasnych mieszkancow. Nadto z uchwaly nie wynika czy uwzglednia ona wplaty na fundusz remontowy w
miesigcach po podjeciu uchwaly czy tez ewentualne doplaty. Tre$¢ uchwaly nr 5/2013 nie pozwala w zaden sposéb
na zweryfikowanie zasad finansowania inwestycji. Rowniez w toku postepowania, przedstawiciel strony pozwanej,
nie byl w stanie wskaza¢, jaka wysokos¢ srodkow znajdowala sie na funduszu remontowym, a to jego w ocenie Sadu,
obcigzal ciezar dowodu w tym zakresie. W ocenie Sadu zasady finansowania inwestycji sa niejasne, za$ tres¢ uchwaly
nie wskazuje na podstawe uksztaltowania obowigzkow wlasScicieli, a nadto moze stanowié pole do sporéw o to, w jakim
zakresie obowiazek finansowania spoczywa na Wspolnocie, a w jakim na mieszkancach. Zatem w ocenie Sadu sporna
uchwala z uwagi na jej nieprecyzyjna tre$¢, narusza przepisy prawa oraz interesy wspotwlascicieli lokali - do ktorych
nalezy takze powod.

Wobec powyzszego na mocy art. 25 ust 1 ustawy o wlasnoSci lokali Sad orzekt jak w punkcie I wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania, zawarte w punkcie IT wyroku, Sad opart o tre$¢ art. 98 § 1i 3 k.p.c. Majac
na uwadze, iz Sad uwzglednil powo6dztwo, kosztami sadowymi w postaci oplaty pozwu w kwocie 200 zl nalezato
obcigzy¢ pozwana. Sad zasadzil réwniez od pozwanej na rzecz powoda kwote 180 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego, zgodnie z treScig § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.



