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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 stycznia 2015 .

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: st. sekr. sadowy Elzbieta Drozd

po rozpoznaniu w dniu 9 stycznia 2015 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. G., A. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej S. - M. 25

o uchylenie uchwaly ewentualnie ustalenie

1. uchyla uchwale nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej S. - M. 25 z dnia 13.01.2014 roku ;

2. zasadza od pozwanego Wspolnoty Mieszkaniowej S. - M. 25 na rzecz powodéow E. G. i A. G. solidarnie kwote 414
z} ( slownie: czterysta czternadcie zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Na oryginale wlaéciwy podpis
Sygn. akt I C 146/14

UZASADNIENIE

Powodowie E. G. i A. G. w pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej S. — M. (...) wniesli o
uchylenie uchwaly pozwanej wspolnoty nr (...) z dnia 13 stycznia 2014r., ktérej przedmiotem bylo wyrazenie
zgody na podlaczenia budynku do miejskiej sieci cieptowniczej, z jednoczesny wykonaniem w budynku instalacji

centralnego ogrzewania i instalacji cieplej wody uzytkowej. Koszt wykonania instalacji w nieruchomosci wspdlnej,
koszt oplaty przytaczeniowej, koszt projektu budowlanego, oraz koszt wykonania kosztorysu z przedmiarem obciazac
mial wspo6lnote mieszkaniowa, a poszczego6lnych wlascicieli — proporcjonalnie do ich udzialu w nieruchomosci. Koszt
wykonania instalacji w danym lokalu miat by¢ wyliczony indywidualnie. W treéci pozwu zawarli réwniez wniosek o
udzielenie zabezpieczenia powbdztwa przez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaty do czasu prawomocnego
rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Tak wuzasadnieniu pozwu, wniosku, jak i w pi$émie procesowym zlozonym w toku sprawy strona powodowa podniosla,
ze po pierwsze zaskarzona uchwala pozwanej Wspolnoty nie spelnia warunkéw formalnych okreélonych w art. 21,
art. 23 1 art.14 ustawy o wlasnosci lokali, po drugie w spos6b oczywisty jest niezgodna z prawem, oraz narusza
interes nie tylko powoddéw ale calej Wspo6lnoty. W ocenie skarzacych czlonkowie Wspoélnoty nie posiadali wiedzy
podczas indywidualnego zbierania glos6w nad w/w uchwala co do postanowien regulamin6éw wymienionych w tresci



uchwaly, co moglo znaczaco wplyna¢ na zmiane podjetej decyzji dot. przylaczenia do miejskiej sieci cieptownicze;j.
Nadto powodowie zarzucili, iz z osobistego oraz gospodarczego punktu ich widzenia uchwata nr (...) jest niekorzystna
inarusza ich interes (art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali) albowiem nie okre$la jaki bedzie skutek jej realizacji dla
interesu finansowego powodow oraz pozostalych czlonkdéw Wspdlnoty, jak rowniez nie przedstawia zadnych kalkulacji
obcigzen finansowych poszczegoblnych wiascicieli, zrodel finansowania calej inwestycji oraz kosztéw samego kredytu,
niezbednego dla pokrycia kosztoéw calego przedsiewziecia inwestycyjnego.

Nadto na rozprawie w dniu 9 stycznia 2015 roku strona powodowa wobec ujawnienia, ze za uchwalg glosowaly osoby
nie majace, w jej ocenie, do tego umocowania, odwolujac sie do treéci art. 189 kpc zglosila obok zadania uchylenia
uchwaly , zadanie ewentualne stwierdzenia nieistnienia uchwatly.

Pozwana Wspb6lnota Mieszkaniowa S. — M. 25 wniosta o oddalenie powo6dztwa. Odnoszac sie do zarzutéw formalnych
argumentowala, ze podjecie przez wspoélnote mieszkaniowg uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw,
dokonanego przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, tylko jezeli uchybienie
to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tre$¢. tymczasem powodowie nawet nie uprawdopodobnili, by taka sytuacja
miala miejsce w niniejszej sprawie. Na rozprawie w dniu 12 wrzeénia 2014 roku, pelnomocnik pozwanych dodatkowo
zaakcentowal, ze uchwala dotyczy tylko wyrazenia zgody przez wlascicieli na podlaczenie budynku do miejskiej
(...).0. z jednoczesnym wykonaniem instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody. Nie okres$la jaki bedzie koszt tej
inwestycji, ani Zrodla ewentualnego jej finansowania, jednakze wlaSciciele lokali znaja jej szacunkowy koszt. W ocenie
strony pozwanej uchwala przesadza jedynie zasade, nie jest natomiast podstawa do rozpoczecia inwestycji, albowiem
nie ma jeszcze wylonionego wykonawcy i moze dojs$é do sytuacji w ktérej wspoélnota po zapoznaniu sie z konkretnymi
ofertami i kosztem inwestycji dojdzie do wniosku, Ze przerasta to ich mozliwoéci i tym samym inwestycja nie zostanie
wprowadzona w zycie. Tym samym nietrafione sg zastrzezenia powoddw, iz w wyniku jej realizacji moga powstaé
jakiekolwiek niesprecyzowane koszty, ktdre moglyby obciaza¢ wilascicieli lokali, a o ktorych to nie mieliby wiedzy.
Odnoszac sie do zarzutu nieistnienia uchwaly, strona pozwana wskazala, ze udzielone pelnomocnictwa spehiajg
wymagania pelnomocnictwa rodzajowego, wlasciciele zaakceptowali stanowiska pelnomocnikéw, a wiec uchwala,
jako ze wypowiedziala sie za jej przyjeciem wiekszo$¢, podjeta zostala skutecznie.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wlasciciele lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ulicy (...) w S. tworza Wspolnote Mieszkaniowg S.-M.
(...). W budynku tym znajduje sie 10 lokali mieszkalnych, w tym 7 wyodrebnionych obejmujacych lacznie 66,06 czesci
nieruchomoéci, a pozostala cze$¢ nieruchomosci tj. 33,940 stanowia lokale bedace wlasnoScia Miasta S..

bezsporne

Powodowie E. i A. G. sa wlaécicielami na zasadzie wspdlno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej lokalu mieszkalnego
nr (...), z czym zwigzany jest udzial w wysokoéci 5/100 w nieruchomosci wspolne;.

dowod: odpis zwykly ksiegi wieczystej (...) k.11-15
W budynku tej Wspolnoty cze$¢ lokali mieszkalnych ogrzewanych jest weglem, czeéc¢ elektrycznie albo gazowo.

dowdd: zeznania $wiadkow: M. D. k. 156 00:50:331ik.156v. 01:08:19, A. K.-H. k. 157 01:19:19, F. M. (1) k. 158 01:48:57,
G. M. (1) k. 159v. 02:26:32,; zeznania powoda A. G. k.191v. 00:42:39, zeznania pozwanej: C. C. k. 192 01:12:40 1 L.
K. k.192v. 01:33:22

Czlonkowie pozwanej Wspolnoty rozwazali mozliwo$é zmiany systemu ogrzewania poprzez podlaczenie do miejskiej
sieci cieplowniczej juz od 2011 roku. W 2013 roku w zwiazku z oddaniem do uzytku budynku nr (...), w ktorym
zainstalowano wezel cieplny mieszkancy budynku (...) zaczeli prowadzi¢ rozmowy w przedmiocie ewentualnej
realizacji tej inwestycji na ich nieruchomoéci.



dowod: zeznania pozwanego: C. C.. k.192 01:04:15, zeznania §wiadkdéw: M. D. k. 156v. 01:07:05, A. K. - H. k. 157
01:21:32

Powodowie nie brali udzialu zar6wno w rozmowach mieszkancow dotyczacych zamyshu zmiany systemu ogrzewania
jak i nie konsultowano sie z nimi w momencie opracowania projektu uchwaty.

dowdd: zeznania pozwanego: C. C.. k.01:08:27

Uchwalg Nr (...) roku pozwana wyrazila zgode na podlaczenie budynku do miejskiej sieci cieplowniczej z jednoczesnym
wykonaniem w budynku instalacji centralnego ogrzewania i instalacji cieplej wody uzytkowej. Ustalono, ze
wykonane instalacje beda stanowily cze$¢ wspdlna nieruchomosci, za$ koszty wykonania instalacji w nieruchomosci
wspolnej oraz oplate przylaczeniowa, koszt projektu budowlanego, kosztorys z pomiarem obcigza¢ ma wspdélnote
mieszkaniowa, a poszczegoélnych wiascicieli — proporcjonalnie do ich udzialu w nieruchomoéci. Koszt wykonania
instalacji w lokalu bedzie wyliczony indywidualnie, przy czym nie bedzie uwzglednial istniejacej juz w lokalu instalacji,
jezeli bedzie przydatna do wykonanej sieci. Wskazano tez, iz wlasciciele rezygnujacy z podlgczenia lokalu zloza
stosowne o$wiadczenia. Ustalono nadto, ze wykonawca instalacji w budynku (projekt, wykonawstwo) zostanie
wyloniony w drodze przetargu, ze wykonanie instalacji w budynku wedlug projektu budowlanego wspoélnota powierzy
wykonawcy wylonionemu w drodze konkursu ofert zorganizowanym przez wspoélnote mieszkaniowa. Jednoczeénie
wlasSciciele Wspdlnoty upowaznili Zarzad Wspdélnoty m.in. do zaciggniecia zobowigzan w imieniu wspdlnoty w ramach
dzialanh zwiazanych z przylaczeniem do miejskiej sieci cieptowniczej.

dowdd: uchwala Nr (...) wlascicieli lokali nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w S. w sprawie podlaczenia budynku
do miejskiej sieci cieplownicze;j.

Nad uchwalg glosowano poprzez indywidualne zbieranie gloséw. Glosy zbierat C. C., ktory to w dacie glosowania tj.
7 stycznia 2014 -13 stycznia 2014 nie by} czlonkiem zarzadu wspolnoty. Do zbierania gloséw zostal on upowazniony
ustnie przez czlonka zarzadu Wspoélnoty L. K..

okoliczno§é bezsporna, potwierdzona zeznaniami pozwanego C. C. k.191v.-192 00:55:53, L. K. k. 193
01:40:01-01:42:11

Uchwala podjeta zostala wiekszoS$cig 50,11 % liczong wedlug udzialéw w nieruchomogci wspoélnej. Przeciwko glosowata
tylko strona powodowa dysponujaca 5,00% udzialéw. Przedstawiciel Miasta S., posiadajacy 33,940 % udzialow nie
zajal stanowiska w przedmiocie objetym uchwala. W kwestii tej wypowiedzieli sie najemcy lokali skladajac podpisy
w rubryce ,za”. Za dwoch wladcicieli lokali wyodrebnionych glosujacych ,za” podpisaly sie osoby trzecie — L. K. za
wlascielalokalunr (...) i G. M. (2) za wla$cicieli lokalu nr (...). Wlaécicielem lokalu nr (...), z ktérym to lokalem zwiazany
jest udzial w nieruchomosci wspélnej w wysokosci 11,260, jest R. K. bedacy synem L. K., na stale zamieszkujacej w
tym lokalu. Zbierajacy podpisy pod uchwala C. C. nie mial wiedzy, ze L. K. nie jest wlaScicielem lokalu. Natomiast
wlascicielami lokalu nr (...), z ktérym to lokalem zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 9,200 sa F.
iS. M.. W dacie glosowania G. M. (1) miat pisemne pelnomocnictwo S. M. (faktycznie nie mieszkajacego w tym lokalu)
do podpisywania w jego imieniu korespondencji i wszelkich pism przesylanych przez Wspo6lnote Mieszkaniowa.
Pelnomocnictwa tego nie okazywatl w czasie glosowania.

dowod: zeznania Swiadkow: F. M. (1) k. 158v. 02:06:44, G. M. (1) k. 159 02:19:20-02:21:11, zeznania pozwanej L. K.
01:33:22, odpis pelnomocnictwa k.169, uchwata Nr (...) k.18-19v.,odpisy zupelne ksiegi wieczystej k. 170-174 1 175-177

Powodowie zostali poinformowani o fakcie podjecia przedmiotowej uchwaly pismem z dnia 26 lutego 2014 roku,
otrzymanym w dniu 5 marca 2014 roku.

dowdd: odpis zawiadomienia k. 17



Czlonkowie Wspoélnoty na chwile glosowania nie mieli wiedzy na temat rzeczywistych kosztéw realizacji inwestycji
obejmujacych koszt podlaczenia budynku do sieci, rozprowadzenia instalacji po budynku w cze$ciach wspodlnych
i w poszczegdlnych mieszkaniach. C. C. informowal mieszkancéw, ze z informacji uzyskanej od firmy (...) koszt
inwestycji dla danego lokalu mieszkalnego wyniesie okolo 6.000 zl. Wowczas tez dopiero poznal stanowisko powodow
w przedmiocie podlaczenia do miejskiej sieci cieptownicze;j.

dowdd: zeznania pozwanego: C. C.. k.192 01:14:25, zeznania §wiadkoéw: G. P. k.154v-155 00:17:41, A. K.-H. k.157
01:22:38-01:24:32, M. D. k.156 00:53:48, G. M. (1) k. 158v. 02:08:411i k. 159 02:11:29

Powodowie nie sa zainteresowani zmiang systemu ogrzewania albowiem ogrzewanie elektryczne, jakie posiadaja od
1988 roku, a ktore zostalo zainstalowane na ich koszt jest w ich ocenie ekonomiczne i bardziej wskazane ze wzgledow
zdrowotnych dla powodki niz centralne ogrzewanie.

dowdd: zeznania powoda A. G. k.190v. 00:19:51, zeznania powddki E. G. k. 192 00:50:41

Dla czlonkéw wspolnoty glosujacych ,za” uchwala, glbwne znaczenie w przedmiocie zmiany systemu ogrzewania miata
wygoda, wzgledy bezpieczenstwa niz aspekt finansowy.

dowdd: zeznania Swiadkow: M. D. k.156v.01:10:41, k.157 01:15:20 A. K. —H. k. 157 01:24:32-01:27:40, F. M. (1) k. 158
01:49:151 01:55:39-01:57:45, G. M. (1) k.159 02:12:38 1 02:13:32

Sad zwazyl, co nastepuje:

Wspdlnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreélonej nieruchomoéci.
Funkcjonowanie nieruchomos$ci wymaga wspoldzialania wlascicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynno$ci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomosci.

Uchwaly w najwazniejszych sprawach wspolnoty mieszkaniowej powinny byé podejmowane na zebraniach wiascicieli.
Jest to poniekad naturalna procedura w organizmach typu korporacyjnego, w ktérych kazda kwestia dotyczaca
wspolnoty jest dyskutowana, a nastepnie poddawana glosowaniu. Niemniej jednak ze wzgledu na r6znoraki (o r6znej
wadze dla wspolnoty) charakter uchwal, ktorych podjecie jest konieczne w ciggu roku kalendarzowego, a takze kierujac
sie praktyczna potrzeba uzyskania (koniecznego) stanowiska ogotu (wymaganej przez ustawe wiekszosci) wlascicieli
lokali w konkretnej sprawie, ustawodawca wprowadzil takze tryb podejmowania uchwat w drodze indywidualnego
zbierania gloséw (obiegiem) przez zarzad. Podejmowanie uchwal ,obiegiem” jest swego rodzaju kompromisem
pomiedzy demokracja bezposrednia, jako forma zasadnicza funkcjonowania korporacyjnego organizmu wspoélnoty,
a prawnorzeczowa - odpowiednio przeniesiong na grunt duzej wspolnoty - zasada podejmowania uchwal przez
wspotwlascicieli, udzialami. Innymi stowy, ochrona wlasnosci wlascicieli lokali, ktérg ustawodawca uczynit zasadnicza
przez przyjecie wymagania uzyskania dla uchwaly wiekszoSci udzialow lub gloséw (w sytuacjach $cisle okreslonych),
liczonej w stosunku do sumy udzialéow lub wszystkich wiascicieli lokali, wymusila stworzenie mechanizmu jej
uzyskiwania.

Z art.23 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U.2000, nr 80, poz.903) wynika wprost,
ze uchwaly wla$cicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosow
przez zarzad. Uchwala moze by¢ réwniez wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania.

Kazdy wta$ciciel lokalu - zaréwno ten, ktoéry nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwalg (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania gloséw), jak i ten, ktoéry bral udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktéry glosowal za
uchwala - moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa dotyczacg zarzadu
nieruchomos$cia wspolna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposdb narusza jego interesy.



Podstawg zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wlascicieli lub skarzacego wlasciciela.

Reasumujgc artykul 25 ustawy o wlasnos$ci lokali wyr6znia cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wiascicieli lokali
(...)) niezgodno$¢ z przepisami prawa, 2) niezgodno$¢ z umowaq wlascicieli lokali, 3) naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna i 4) naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny
sposob.

Niezgodno$c¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z powodu wadliwosci postepowania
prowadzacego do jej podjecia. Dlatego wlasciciel lokalu moze podnosié¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne, jesli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwat we
wspolnocie mieszkaniowej.

Legitymacja powodow do wystapienia z zadaniem uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnosci lokali nie
byla kwestionowana. To samo dotyczy zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly przez wniesienie odpowiedniego
powodztwa.

Pozostawalo zatem do wyjasnienia, czy zaskarzona uchwala jest wadliwa z punktu widzenia kryteriéw opisanych w
art. 25 ust. 1 ustawy. Bylo przy tym niewatpliwie, Ze badanie musi by¢ ograniczone do kwestii sygnalizowanej przez
strone powodowa w podstawie faktycznej powodztwa.

Strona powodowa oparta niniejsze powodztwo dotyczace zaskarzenia uchwaly wspoélnoty, ktorej treécia byta kwestia
podlaczenia budynku do miejskiej sieci cieplowniczej z jednoczesnym wykonaniem w budynku instalacji centralnego
ogrzewania i instalacji cieplej wody uzytkowej, na szeregu zarzutach dotyczacych tak podjecia uchwaly z naruszeniem
przepisow prawa, tj. ustawy o wlasnosci lokali, jak i kwestii zwigzanej z naruszeniem interesu powoddw, jako cztonkow
Wspdlnoty.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do zarzutéw proceduralnych towarzyszacych podjeciu przedmiotowej uchwaly,

to wskazac¢ nalezy, ze w orzecznictwie sadéw powszechnych utrwalone jest juz stanowisko, iz wadliwoéci formalne
w podjeciu uchwaly moga by¢ skuteczng podstawg do jej zaskarzenia, a w konsekwencji do jej uchylenia o tyle, o ile
zostanie wykazane, ze mialy one lub mogly mie¢ wplyw na jej tres¢. W $wietle poczynionych ustalen faktycznych,
nie budzi watpliwoéci, iz indywidualne zbieranie gloséw nie odbywalo sie przez osobe uprawniona, co jak trafnie
wskazywala strona powodowa pozostaje w sprzecznosci z treScig przepisu art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.
Zbierajacy podpisy M. C. nie byl bowiem w dacie glosowania czlonkiem zarzadu Wspoélnoty, a tylko ten jest na mocy
wyzej wspomnianego przepisu uprawniony do zbierania gloséw. Nie mniej pomimo tego, nawet przy uwzglednieniu,
ze byl on osoba, ktorej zalezalo na pozytywnym wyniku glosowania oraz to, ze uchwala przyjeta zostala zaledwie 50,11
% udzialow, to nie zostalo przez strone powodowa wykazane, aby okolicznosé ta miata decydujacy wplyw na sposob
glosowania czlonkéw Wspdlnoty. Zeznania stuchanych w sprawie §wiadkow glosujacych ,za”, tj. M. D., A. K.-H., F. M.
(1) i G. M. (1), a takze zeznajacej za strone pozwang L. K., jednoznacznie wskazuja, ze w chwili glosowania, mieli oni
juz wyrobione zdanie w przedmiocie objetym treécig tej uchwaly, i co istotne aspekt finansowy tej inwestycji byt dla
nich sprawa drugorzedna. Decydujacy wplyw mialy tu kwestie bezpieczenstwa, zdrowia, wygody zycia codziennego.
Nie wydaje sie wiec, by fakt zbierania gloséw przez osobe nieuprawniong w sposob decydujacy mogt wplynaé na
glosowanie czlonkéw wspdlnoty wyrazajacych swoje poparcie za uchwala. Argumentacja jaka lezala po ich stronie,
a przemawiajaca za zmiang systemu ogrzewania, $wiadczy o tym, ze uchwala tej treSci podjeta zostalaby i wowczas
gdyby podpisy pod nig zbierali czlonkowie zarzadu.

Jezeli chodzi o kwestie braku podpisu czlonka Zarzadu Wspolnoty na podjetej uchwale w trybie indywidualnego
zbierania glosdw, co bezspornie naruszato art. 21 ustawy o wlasnoéci lokali, to zwazy¢ nalezy, ze podpisanie uchwaly
jest tylko poswiadczeniem jej podjecia. Zapada ona z chwila zebrania wiekszo$ci gloséw ,za” liczonej wg udzialow.
Tym bardziej wiec nieuprawnione jest, zalozenie, ze gdyby nie wspomniane uchybienie wynik glosowania z wysokim
stopniem prawdopodobienstwa bylby inny, tzn. glosowana uchwata nie uzyskalaby wiekszosci.



Majac zatem powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku argumenty strony
powodowej, ze w przypadku zaskarzonej uchwaly doszlo do takich uchybieni formalnych, ktére moglyby mie¢ wplyw
na jej tre$é, a tym samym wazno$é. Nie wykazano bowiem zwigzku pomiedzy stwierdzonymi i wyzej opisanymi
uchybieniami, a tre$cia podjetej uchwaly, w tym rozumieniu, ze owe braki formalne same w sobie wplynely na jej tres¢.

Rowniez pozostale kwestie zwigzane z forma glosowania tj. ze ze wzgledu na przedmiot uchwaly winna by¢ ona
podjeta na zebraniu wspoélnoty, dalej, ze glosowanie w drodze indywidualnego zbierania gloséw powinno obejmowac
wszystkich wlascicieli, uprawnionych do oddania gloséw nie moga by¢ uznane w okoliczno$ciach tej konkretnej
sprawy za uchybienia proceduralne przy podejmowaniu uchwaly. Jakkolwiek glosowanie na zebraniu powinno
by¢ zasadniczym trybem podejmowania uchwal, albowiem niewatpliwie umozliwia podjecie przemyslanych decyzji
poprzedzonych wymiang pogladow i argumentéw poszczegolnych czlonkéw Wspdlnoty, to jednocze$nie zauwazyé
nalezy, ze na gruncie przepiso6w ustawy o wlasnoéci lokali, poza przypadkiem podjecia uchwaly, dla ktérej wymagany
jest protokol notarialny (a z taka uchwala nie mamy na gruncie niniejszej sprawy do czynienia), kazda metoda
oddawania glosow jest rownorzedna. W niniejszej sprawie zaskarzona uchwala zostala poddana pod glosowanie
w drodze indywidualnego zbierania glosow. Istota tej procedury glosowania jest to, iz kazdy czlonek wspoélnoty
mieszkaniowej moze odda¢ swoéj glos poza zebraniem cztonkéw wspoélnoty, ktdre w ogole nie musi byé¢ zwolywane.
W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mozna pomijaé, co akcentowane bylo w zeznaniach §wiadkow, ze aspekt
finansowy mial w tej materii marginalne znaczenie. Jest to o tyle istotne, ze cho¢ w istocie w momencie glosowania
wlasciciele nie znali rzeczywistych kosztéw planowanej inwestycji, a jedynie szacunkowe, to i tak gldownym motywem
podjecia decyzji pozytywnej w przedmiocie zmiany systemu ogrzewania poprzez przylaczenie sie wtasnie do miejskiej
sieci, co bylo juz wyzej akcentowane stanowily wzgledy wygody przy uzyskaniu ogrzania lokalu mieszkalnego. Mato
prawdopodobnym jest wiec twierdzenie pozwu, iz ewentualne argumenty powodow przedstawione na zebraniu
czlonkow Wspoélnoty, przemawiajace za pozostaniem przy istniejacej badz innych alternatywnych, a niezwigzanych
z przylaczeniem sie do miejskiej sieci, formie ogrzewania, sklonilyby pozostalych cztonkéw wspoélnoty do zmiany
decyzji. Brak tez jest prawnego uzasadnienia dla twierdzenia prezentowanego przez strone powodowa, ze koniecznym
jest zebranie glosow od wszystkich cztonkéw Wspdlnoty, skoro przepisy ustawy o wlasnoSci lokali nie nakladaja
obowigzku uczestniczenia w glosowaniu przez wszystkich wlascicieli lokali. Nie stanowi zatem uchybienia, przerwanie
procedury glosowania, gdy ,za” lub ,przeciw” uchwale opowie sie wiekszo$¢ czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej
reprezentujaca ponad 50 % udzialow w nieruchomosci wspolnej. Majac dodatkowo na uwadze, ze w niniejszej sprawie
kwestie zwiazane z przedmiotem uchwaly byly dyskutowane wsrod cztonkdw wspdlnoty juz od 2011 roku, i ze nadal
s3 oni zainteresowani zmiang systemu ogrzewania ich mieszkan, wreszcie, ze wsrdd os6b, ktore opowiedzialy sie za
jej podjeciem, zadna z nich nie byla udzialowcem dominujacym, to powyzsze zarzuty, ze sposéb przeprowadzenia
glosowania, mogl mie¢ wplyw na jego wynik, a tym samym i tre$¢ uchwaly, sa chybione. Podobnie twierdzenia
powodéw co do tego, ze wlaSciciele lokali glosujacy ,za” uchwala byli nieSwiadomi konsekwencji jej podjecia i
pozbawieni mozliwo$ci dyskusji w tym przedmiocie oraz, ze sporna uchwala sporzadzona zostala pod partykularne
interesy C. C..

Analogicznie jak w literaturze z zakresu Prawa Spoldzielczego przyjmuje sie, ze zarzuty formalne moga stanowic
podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$é ta miata lub mogla mieé¢ wplyw na tre$é uchwaty ( (...), (...)
, Prawo spoéldzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 113-114.). Stanowisko takie znajduje rowniez odzwierciedlenie
w najnowszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego - por. wyrok z 11 stycznia 2007 r. (I CSK (...), MoP 2007, Nr (...),
s. (...)) w ktérym Sad stwierdzil, ze nieprawidlowos$ci w zwolaniu zebrania czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej moga
by¢ uznane za zasadng przyczyne ich nieuznawania jedynie w sytuacji, gdy kwestionujacy wykazal, iz mialy wplyw
na tre$ci uchwal podjetych w trakcie zebrania. Uzasadnione jest to specyfika wspodlnot mieszkaniowych, ktérymi sg
zazwyczaj male organizmy, w ktérych dzialaja osoby bez fachowego przygotowania. Podejscie formalistyczne mogloby
sparalizowaé¢ funkcjonowanie wspoélnot. Podobny poglad w kwestii uchybienn formalnych wyrazit Sad Najwyzszy w
wyroku z 23 lutego 2006 r. (I CK(...), niepubl.).

Reasumujgc zarzuty natury formalnej nie mialy wplywu na ostateczne rozstrzygniecie w sprawie.



W pelni zasadne okazaly sie natomiast, w ocenie Sadu, zarzuty strony powodowej co do niejasnej i nieprecyzyjnej
tresci uchwaly w zakresie zwigzanym z ewentualnymi kosztami, jakie mialyby ponie$¢ osoby niezainteresowane, tak
jak powodowie, zmiang systemu ogrzewania. Brak precyzyjnych uregulowan w tym zakresie moze rodzi¢ spory, co
do zakresu finansowego partycypowania w inwestycji tych osob, ktore tak jak powodowie posiadaja alternatywne
ogrzewanie i nie zamierzaja korzystaé z ogrzewania miejskiego, a tym samym i z wykonanych instalacji. Laczy sie to
wiec posrednio z zarzutem odnoszacym sie do naruszenia interesu finansowego powodéw. Majac na uwadze, ze po
pierwsze zaskarzona uchwala stanowi o mozliwos$ci, a nie obowigzku przylaczenia sie do sieci miejskiej, po drugie,
ze koszt instalacji nowego systemu grzewczego nalezy do wskazanych w art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna (por uzasadnienia wyrokow: Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 5 czerwca 2013
roku, I ACa (...), Lex nr (...); Sagdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 27 stycznia 2012 roku, I ACa (...), Lex nr (...)),
a tym samym co do zasady, mozliwe jest obcigzenie kosztami instalacji na nieruchomos$ci wspolnej wlascicieli lokali,
stosownie do ich udzialéw, to niewatpliwie przyjete w uchwale rozwigzanie polegajace na nalozeniu na powodéw
obowigzku finansowego, niezwigzanego z faktycznym korzystaniem z dodatkowego systemu grzewczego, narusza
interes finansowy powodow, ktorzy maja wlasny system ogrzewania i nie zamierzaja korzystac¢ z nowych instalacji.
Mowa tu o obowigzku partycypowania w kosztach wykonania instalacji w cze$ciach nieruchomosci wspolnej, oplacie
przylaczeniowej, koszcie projektu budowlanego, kosztorysu z przedmiarem przez wszystkich wlascicieli lokali, bez
wzgledu na to, czy dany lokal zostanie do tej nowej instalacji podlaczony oraz czy ma fizyczna mozliwo$¢ takiego
podlaczenia. Trudno akceptowaé poglad jakoby potencjalna tylko mozliwo$é¢ skorzystania z ogrzewania miejskiego
zainstalowanego przez pozwana Wspoélnote mialaby stanowi¢ podstawe do obcigzania powodow kosztami inwestycji
w takiej samej proporcji jak cztonkéw Wspolnoty rzeczywiéci korzystajacych z tego ogrzewania.

Nie przeczy temu fakt, iz przedmiotowa instalacja wykonana bylaby na nieruchomosci wspélnej, albowiem majac na
uwadze tresc¢ art. 12 ustawy o wlasnosci lokali, mozliwe i zasadne jest r6znicowanie kosztow i wydatkéw zwigzanych
z zarzadem nieruchomoscia wspélna w stosunku do lokali, ktére w mniejszym, badz zadnym zakresie nie beda
korzystali, tak ja ma to miejsce w niniejszej sprawie z instalacji centralnego ogrzewania.

Za shuszny zatem nalezalo uznac zarzut, iz zaskarzona uchwata w takim ksztalcie, bardzo nieprecyzyjnie okreslajaca
ewentualne koszty planowanej inwestycji, w tym ze szczeg6lnym uwzglednieniem wysokosé kosztéw jakie miataby z
tego tytutlu obciaza¢ powoddw, narusza interes powoddéw, nakladajac na nich obowiazek finansowy, w zaden sposéb
niezwigzany z faktyczna mozliwoscia i potrzeba korzystania z takiego udogodnienia jak nowy system ogrzewania
lokalu mieszkalnego.

Zasadnicza jednak przyczyna ktora legla u podstaw uchylenia spornej uchwaly, byta kwestia, ktéra wynikla w toku
postepowania dowodowego, a przez powoddéw zostala podniesiona na rozprawie w dniu 9 stycznia 2015 roku, iz w
przedmiocie glosowania nad uchwala wypowiadaly sie osoby, ktére nie byly do tego nalezycie umocowane. Dotyczy
to L. K. i G. M. (1). Wskaza¢ naprzod nalezy, iz stosownie do treSci przepisOw art 22 ust. 1 oraz 22 ust. 11i 2
ustawy o wlasnoéci lokali zarzad kieruje sprawami wspoélnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w
stosunkach miedzy wspolnota a poszczegdlnymi wihascicielami lokali. CzynnoSci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad
samodzielnie. Natomiast do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwata wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do
zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzady w formie prawem przewidziane;j.
Innymi slowy uchwata czlonkéw wspolnoty konieczna jest jedynie do dokonania czynnosSci przekraczajacej zwykly
zarzadu, albowiem zbedne jest glosowanie przez wlascicieli lokali nad sprawami nalezacymi do kompetencji zarzadu
wspolnoty. Oczywiécie nie oznacza to, ze kryterium rozrézniajacym czy decydujacym o tym, ze dana czynnos$¢ zalicza
sie do zwyklego zarzadu jest brak w tym przedmiocie stosownej uchwaly.

W niniejszej sprawie nie budzilo watpliwosci Sadu jak réwniez stron, ze zaskarzona uchwala dotyczy spraw
przekraczajacych zwykly zarzad rzecza wspdlna.

Strony nie kwestionowaly tez, iz co do zasady wlasciciela lokalu moze w jego funkcjach decyzyjnych zastepowac
ustanowiony przez niego pelnomocnik. Poniewaz ustawa o wlasnos$ci lokali nie normuje kwestii pelnomocnictwa



udzielanego przez poszczegdlnych wiascicieli lokalu, dlatego stosownie do brzmienia art. 1 ust. 2 tej ustawy, do
pelnomocnika, jego kompetencji i - co istotne dla niniejszej sprawy — rodzajow pelnomocnictw zastosowanie maja
przepisy kodeksu cywilnego.

Przepis art. 98 ke rozr6znia dwa rodzaje pelnomocnictw — ogoélne, obejmujace umocowanie do czynnos$ci zwyklego
zarzadu, oraz rodzajowe — dotyczace czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, chyba ze ustawa wymaga
pelnomocnictwa do poszczegdlnej czynnosci. Jezeli za§ do waznoSci czynno$ci prawnej potrzebna jest szczegolna
forma, pelnomocnictwo do dokonania tej czynno$ci powinno by¢ udzielone w tej samej formie art 99 ke).

Przepisy kodeksu cywilnego nie definiuja pojecia pelnomocnictwa rodzajowego, natomiast w piSmiennictwie i
judykaturze przyjmuje sie, ze kryterium rozréznienia miedzy pelnomocnictwem ogblnym a rodzajowym jest zakres
umocowania do dzialania w imieniu mocodawcy. Pelnomocnictwo ogdlne nie okre$la ani nie wyodrebnienia czynnosci
prawnych, do jakich pelnomocnik zostal umocowany, natomiast pelnomocnictwo rodzajowe powinno okreslaé¢ rodzaj
czynnoSci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot.

Skoro uchwaly wlascicieli ( zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali) zapadaja przede wszystkim w sprawach
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, to do reprezentowania wlasciciela lokalu podczas podejmowania uchwaly
czy to w drodze indywidualnego zbierania gloséw czy podczas zebrania wspodlnoty, wlasciwe jest pelnomocnictwo
rodzajowe. Stanowisko takie ugruntowane jest w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (zob. wyroki z dnia: 4 listopada
1998 roku, II CKN (...), i z dnia 15 pazdziernika 2002 roku, IT CKN (...)) , jaki i Sagdu Apelacyjnego w Gdansku, a wiec
najblizszemu terytorialnie tutejszemu Sgdowi ( por. wyrok z dnia 21.09.2011r. I ACa (...)).

Watpliwosci w tym zakresie nie mialy takze i strony niniejszego postepowania, réznigc sie jedynie co do oceny,
czy pelnomocnictwa jakie zostaly ( rzekomo) udzielone L. K. i G. M. (1) spelniaja wymagania pelnomocnictwa
rodzajowego, zgodnie z art. 98 kc. Definiujac pelnomocnictwo rodzajowe wskazaé nalezy, ze powinno ono w sposéb
nie budzacy watpliwo$ci okresla¢ rodzaj czynnosci do ktérych dokonywania umocowany zostal pelnomocnik oraz
przedmiot tych czynnoéci. Jezeli za$ chodzi o jego forme, to w orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz w doktrynie
((...), Komentarz do art. 12, art. 13, art. 22 ustawy o wlasno$ci lokali) podnosi sie, ze pelnomocnictwo rodzajowe
powinno mie¢ forme pisemna. Poglad ten Sad rozpoznajacy przedmiotowg sprawe w pelni podziela. Jesli dodatkowo
zwazy sie, ze uchwaly wspdlnot mieszkaniowych podejmowane sa w formie pisemnej, ktéra na gruncie kodeksu
cywilnego stanowi forme szczegblng (art. 73 8§11 2 ke), to pelnomocnictwo rodzajowe obejmujace umocowanie do
glosowania nad uchwalami w imieniu wiaéciciela lokalu powinno by¢ udzielone takze w takiej formie (art. 99 § 1
ke), albo we wlaéciwej dla danej czynnosci, ktéra ma by¢ w wyniku glosowania podjeta w formie aktu notarialnego.
Nietrafna byla zatem zdaniem Sadu argumentacja strony pozwanej, ze pelnomocnictwo rodzajowe moze by¢ udzielone
réwniez w formie ustnej. W konsekwencji skoro w przypadku pelnomocnictwa udzielonego przez R. K. L. K. i
pelnomocnictwa udzielonego przez F. M. (2) G. M. (2) forma pisemna nie zostala zachowana, to nie spelniaja one
wymagan pelnomocnictwa rodzajowego i jako takie nie sa wazne. Jezeli natomiast chodzi o pelnomocnictwo pisemne
udzielone G. M. (1) przez S. M., to wedlug jego tresci G. M. (1) zostal upowazniony do ,,podpisywania korespondencji
i wszelkich pism przesylanych przez Wspo6lnote Mieszkaniowa”. Nie wskazuje ono czynnoSci glosowania. Postuguje
sie jedynie ogblnym sformulowaniem ,podpisywania (...) wszelkich pism”, co nie $wiadczy o tym — nawet przy
zastosowaniu regut interpretacyjnych obowigzujacych przy thumaczeniu o§wiadczen woli (art. 56 i 65 ke), ze dotyczy
tez i glosowania nad uchwalami. Nawet przy odmiennym zalozeniu, to i tak brak wskazania w jego tresci konkretnej
uchwaly, konkretnej Wspolnoty Mieszkaniowej przeczy mozliwoSci uznania, ze spelnia ono wymogi pelnomocnictwa
rodzajowego.

W rezultacie nalezy uznac, iz w glosowaniu braly udzial osoby, ktére nie byly do tego nalezycie umocowane, nie
dysponowaly bowiem pelnomocnictwami udzielonymi w przewidzianej ustawowo formie szczegblnej, co rzutowalo
na ocene waznoSci glosowania. W sytuacji, w ktorej glosy oddane za przyjeciem uchwaly wynosily 50,11 % udzialéw,
w tym glosy rowne 20,46 % udzialéw (11,260+9,200) sg niewazne, jako ze oddane przez nienalezycie umocowanych
pelnomocnikéw, to nie budzi watpliwosci, iz za przyjeciem uchwaly nr (...) nie opowiedzieli sie wlasciciele posiadajacy
wiekszo$¢ udzialow w nieruchomosci wspolnej. Uchwala ta powinna by¢ wiec traktowana jako nieistniejaca, co nie



stoi w ocenie Sadu na przeszkodzie jej uchylenia. Skoro bowiem ustawodawca nie sprecyzowal rodzaju zadania z jakim
czlonek wspolnoty moze wystapi¢ w przypadku uchwaly za ktora nie opowiedzieli sie wlasciciele lokali posiadajacy
wiekszo$¢ udzialéw w nieruchomoséci wspolnej mozliwe jest zadanie jej uchylenia, albo ustalenia jej nieistnienia na
podstawie art. 189 kpc. Majac na uwadze, ze powodom sluzy wybor roszczenia oraz ze zaskarzona uchwala zawiera
takze i wadliwoSci uzasadniajace jej uchylenie (a wyzej opisane), Sad uznat za zasadne wydanie takiego orzeczenia.

W tym stanie rzeczy Sad uchylil Uchwale Nr(...) wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w S. w
sprawie podlaczenia budynku do miejskiej sieci cieptownicze;j.

Jedynie na marginesie co zostalo rowniez wskazane przez Sad w ustnych zasadniczych motywach rozstrzygniecia,
zwrdcié jeszcze raz nalezy uwage, ze powyzsze rozstrzygniecie nie zamyka stronie pozwanej drogi do podjecia dzialan w
celu realizacji inwestycji polegajacej na przylaczeniu budynku do miejskiej sieci cieplowniczej. Sad majac na uwadze,
ze wiekszo$¢ whadcicieli lokali jest zywo zainteresowana zmiang dotychczasowego systemu ogrzewania, wskazuje
jednoczesdnie, ze nawet gdy ewentualna kolejna uchwala w tym przedmiocie bedzie bardziej doprecyzowana w swej
treéci, w tym zwlaszcza co do kosztéw tak wspolnych jak i indywidualnych, to nie mozna wykluczy¢, iz ponownie pojawi
sie kwestia interesu tych czlonkéw wspolnoty, ktorzy nie sg zainteresowani zmiana ogrzewania. Dlatego tez, Sad
poddaje stronom pod rozwage analize uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 30 maja 2014 roku,
w sprawie I Aca (...), zapadlego na tle praktycznie identycznego stanu faktycznego, a wprowadzajacego w ocenie Sadu,
nowe spojrzenie na kwestie zwigzane z podejmowaniem uchwal, w ktérym to wobec zarzutu naruszenia intereséw
(przy braku wadliwosci formalnych uchwaly) Sad dopuscil mozliwosé uchylenia uchwaly, ale tylko w stosunku do tych
wlascicieli w zakresie w jakim narusza ona ich interesy.

O kosztach orzeczono na podstawie art.98 k.p.c. w zw. z art.108 k.p.c. Zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca
sprawe jest zobowigzana zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie niezbedne koszty procesu. Do kosztow tych zalicza
sie optata od pozwu (200zl}), i zgodnie z art. 99 kpc w zw. z art. 98 § 3 kpc wynagrodzenie fachowego pelnomocnika.
W mys$l § 11 ust. 1 pkt1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U.
Nr 163. poz. 1349) minimalne wynagrodzenie wynosi 180 zl. Niewatpliwie najbardziej zblizone do spraw o uchylenie
uchwaly wlascicieli lokali sa sprawy o uchylenie uchwaly organu spéldzielni, co uzasadnia zastosowanie § 11 ust. 1 pkt 1
wymienionego rozporzadzenia. Nalezy zreszta podkreslié, ze przepisy ustawy o wlasnoéci lokali w zakresie zaskarzania
uchwal byly niewatpliwie wzorowane na przepisach prawa spoldzielczego.

Na oryginale wlasciwy podpis



