Sygn. akt XII C 2517/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2016 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie nastepujacym:

SSO Hanna Flisikowska

st.sekr.sad. A. K.

po rozpoznaniu w dniu 6 pazdziernika 2016 roku w Poznaniu
sprawy z powbdztwa M. R.

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

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

1. Oddala powddztwo w catoéci.

2. Kosztami procesu obciaza powodke uznajac, ze koszty sadowe zostaly przez powddke w caloSci uiszczone, a co do
pozostalych kosztéw procesu zasadza od niej na rzecz pozwanej kwote 180 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

SSO Hanna Flisikowska

XII C 2517/13

UZASADNIENIE

Powodka M. R. w pozwie z dnia 5 grudnia 2013r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul.
(...) P. wniosla o uchylenie uchwaly nr(...)z dnia 25 pazdziernika 2013r. oraz zasgdzenie od pozwanej na rzecz
powddki zwrotu kosztéw niniejszego postepowania wedlug norm prawem przepisanych. W uzasadnieniu pozwu
wskazano, ze powddka jest wlascicielkg lokalu nr (...) przy ul. (...) w P., a w dniu 25 pazdziernika 2013 roku, wedlug
niej na nieprawidlowo zwolanym zebraniu wspolnoty podjeto uchwate numer (...), ktéra w swej tresci zawiera
decyzje wyplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali jednego z wlascicieli tj. H. W., z ktéra powddka
sie nie zgadza. Dodatkowo wskazano, ze ww. lokalu, umiejscowiony zostal wezel cieplny na podstawie umowy z
firma (...) z dnia 07.07.2009 r. Strong umowy - wedlug powodki - ze strony odbiorcy ciepla jest H. W. , ktéra
udostepnita firmie (...) nieodplatnie pomieszczenie i sama wskazala lokal do umiejscowienia tego wezla, sama tez
decydowala o wyodrebnieniu miejsca dla dozorcy, a reszta wspodlwlascicieli nieruchomoéci w tym powodka nigdy
nie wspoéluczestniczyli w podjetych decyzjach przez wlascicielke, ani tez nigdy nie byli o nich informowani. Powodka
zaznaczyla, ze jej lokal posiada samodzielng instalacje gazowa i nie korzysta z przylacza z ktérego korzysta ogol
pozostalych wlascicieli. ( k. 1-2)

W odpowiedzi na pozew z dnia 20 lipca 2015r. pozwana wspoélnota mieszkaniowa wniosta o oddalenie powodztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu w tym kosztoéw zastepstwa prawnego
wedlug norm prawem przepisanych wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych. Zdaniem
pozwanej tre$¢ zaskarzonej uchwaly nr (...)nie narusza art. 25 ust. 1 ustawy o Wlasnosci lokali. Uchwala ktéra
zostala podjeta w dniu 25.10.2013r. nie jest w ocenie pozwanej niezgodna z przepisami prawa - zaréwno z sama



ustawa o Wlasnosci lokali jak innymi przepisami prawa powszechnie obowiazujacego. Nie mozna réwniez mowic-
jak wskazala pozwana o niezgodno$ci uchwaly z umowa wiascicieli lokali, badz tez o naruszeniu przez uchwate zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng czy tez naruszeniu intereséw wiasciciela lokalu w inny sposéb.
Pozwana zaznaczyla, ze H. W. nie zrzekla sie roszczenia wzgledem wspdtwlascicieli kamienicy korzystajacych z energii
dostarczanej przez (...) SA za pomocg urzadzen znajdujacych sie w pomieszczeniach stanowigcych jej wlasno$c i
do dnia podjecia uchwaly nr (...) nie uregulowala z pozostalymi wlascicielami nieruchomosci przy ul. (...) sposobu
korzystania z jej lokalu na potrzeby pozostalych wspodtwlascicieli albowiem proba uregulowania tej kwestii spotykala
sie z oporem. Pozwana zaznaczyla, ze z tego powodu zarzad - w ktorym H. W. zasiada - wnio6st o zrekompensowanie
jej obciazen jakie na rzecz pozostalych wspolwlascicieli znosi, nie wskazujgc przy tym zadnych kwot, pozostawiajac te
kwestie w calo$ci do ustalenia bieglemu. W $§wietle powyzszych okoliczno$ci pozwany skonkludowal, ze trudno uznac
za trafny zarzut powddki, ze dzialania Zarzadu Wspdlnoty maja wylacznie na celu ochrone wlasnych interesow, skoro
to H. W. udostepnia swoja czesci nieruchomos$ci wylacznie na potrzeby innych czlonkéw wspolnoty. ( k. 68- 72)

Powddka w pismie z 13 kwietnia 2016r. podala, ze zebranie wspo6lnoty na ktérej podjeto zaskarzong uchwale zostata
zwolana przez Zarzadce - (...) J. G., ktéremu wspoélnota skutecznie wypowiedziala umowe o zarzad nieruchomoécia
wsp6lna. W ocenie powddki zarzadca nie uznajac wypowiedzenia umowy za skuteczng , bez zgody Zarzadu zwolal
zebranie. Powodka dodala, ze zarzadca zgodnie z umow3g z 3 czerwca 2013r. mdgl jej zdaniem zwolywa¢ zebrania
tylko roczne i tylko w celach okre§lonych w umowie , a sa to cele tylko i wylacznie zwigzane administrowaniem
nieruchomoscia. W ocenie powodki wiec nawet gdyby umowa nie zostala rozwigzana , to (...) i tak nie mialo prawa
zwolywania zebran, w konsekwencji zebranie wspoélnoty nie zostato zwolane prawidlowo. Powodka wyrazila nadto
poglad, ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna oraz w sposob
jaskrawy interesy wlascicieli lokali, w tym przede wszystkim powodki ( wlascicielki lokalu numer (...) ) oraz wlascicieli
lokalu numer (...), ktérzy to posiadaja odrebne ogrzewanie gazowe. Dlatego ten fakt zdaniem powodki implikuje
stwierdzenie, ze wlasciciele tych lokali nie moga partycypowac w kosztach uzytkowania wezla cieplowniczego (w tym
odszkodowania za uzytkowanie lokalu, miesiecznego wynajmu, modernizacji itp.) ( k. 135- 143)

Pozwana w pi$mie z 6 czerwca 2016r. nawigzala polemike z argumentacja powddki zawarta w jej pisémie 13 kwietnia
2016r. i podala, powolujac sie na przepis art. 18 ust.1 Ustawy o wlasnoéci lokali, ze mowa tam o zarzadzie w
znaczeniu funkcjonalnym. Z tego pozwana wyciagneta wniosek, ze zarzad, nie polega jedynie dokonywaniu czynnoéci o
charakterze czysto administracyjnym, ale obejmuje rowniez uprawnienie do reprezentacji Wspoélnoty przez Zarzadce.
Pozwana podala, ze wypowiedzenie umowy z zarzadca zostalo skutecznie cofniete pismem z dnia 25.10.2013 r.
Pozwana nie zgodzila sie z twierdzeniem powodki, co do nieprawidlowosci zwolanego zebrania wspoélnoty albowiem
w jej ocenie zebranie ktore odbylo sie w dniu 25 pazdziernika zostalo zwolane listami poleconymi, nadto na zebraniu
zachowane zostaly wymogi co do kworum, wymaganej wiekszo$ci glosow. A zatem zostaly zachowane wymogi
przewidziane w art. 23 ust.2 i 32 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. ( k. 188-194 i k. 200 - 206)

Na rozprawie w dniu 6 pazdziernika 2016r. pelnomocnik powodki o$wiadezyl, ze powodka korzysta z wlasnego
systemu ogrzewania od chwili zakupu mieszkania, czemu nie zaprzeczyl pelnomocnik pozwanej. Dodatkowo
zaznaczono, ze w chwili podejmowania przez Wspoélnote uchwaly nr(...) z pomieszczenia w ktérym poprowadzono
wezel cieplny korzystal takze wowczas dozorca wspdlny dla calej nieruchomosci. Tam bowiem dozorca mial dostep
do wody, przechowywal sprzet do sprzatania, a takze mial w tym miejscu tez swoje szafki z r6znymi dokumentami
administrator wspo6lnoty. Wyjasniono, ze pomieszczenie dozorcy i administratora znajdywalo sie w piwnicy H. W.,
ktobra jest przechodnig piwnicg z tg gdzie stoi wezel cieplowniczy. Strony podtrzymaly swoje wczeSniej wyrazone
stanowiska w procesie. ( k. 286)

Tak uksztaltowane stanowiska stron nie ulegly juz zmianie do zakonczenia procesu.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka jest wlascicielka lokalu nr (...) przy ul. (...) w P.. Wsp6lnote mieszkaniowa tworza wtasciciele 21 lokali
mieszkalnych. Powodka posiada w mieszkaniu wlasne ogrzewanie gazowe i nie korzysta z miejskiego cieplika. W



pomieszczeniu piwnicznym stanowigcym wilasno$é H. W. znajduje sie wezel cieplowniczy doprowadzajacy ciepto
z miejskiej sieci cieplowniczej dla lokali pozostalych wlascicieli w tym budynku poza lokalem powdédki i H. W. .
Z pomieszczenia piwnicznego w ktéorym umiejscowiono wezel cieplny w okresie objetym pozwem korzystal takze
dozorca zajmujacy sie sprzataniem budynku calej Wspoélnoty, czerpiac tam wode, przechowujac sprzet do sprzatania.
W tym samym pomieszczeniu mial tez swoje szafki z dokumentami administrator wspélnoty. Pomieszczenie dozorcy
iadministratora znajdowalo sie w piwnicy H. W., ktéra jest przechodnia piwnicg z ta gdzie zostal poprowadzony wezel
cieplowniczy. Niesporne.

W 2013r. Zarzad pozwanej skladal sie z nastepujacych os6b: U. K, I. M. i D. D.. Na zebraniu wspodlnoty
mieszkaniowej w dniu 16 wrze$nia podjeto trzy uchwaly : numer (...) w sprawie wypowiedzenia umowy o zarzadzanie
nieruchomoscig , numer (...) w sprawie wyboru firmy zarzadzajacej nieruchomo$cia i numer (...) w sprawie
upowaznienia zarzadu do podpisywania i rozwigzywania umoéw, wszystkie przyjete wiekszoécia gloséw. Konsekwencja
podjecia uchwaly numer (...), numer (...)i (...) bylo wypowiedzenie umowy z 3 czerwca 2013r. dotychczasowemu
zarzadcy MG (...). W nawigzaniu do tej uchwaly Zarzad wspoélnoty pismem datowanym na 25 sierpnia 2013r.
wypowiedzial umowe dotyczaca zarzadzania nieruchomoscia w dniu 30 wrze$nia 2013r. i podpisal w dniu 17
wrze$nia 2013r. umowe z nowym zarzadca (...) W. S. z siedziba w P. . Dotychczasowy zarzadca MG (...) nie
chcial zarzadowi wspolnoty wydaé dokumentacji dotyczacej zarzadu nad nieruchomo$cia wsp6lna, czego Zarzad
kategorycznie oczekiwal w piémie z 10.10.2013r. W dniu 1 grudnia 2009r. zawarto pomiedzy (...) S.A. a pozwang
Wspdlnota Mieszkaniowa umowe sprzedazy ciepla nr (...). Z wezla cieplowniczego nie sa ogrzewane czesci wspodlne
nieruchomos$ci ani piwnice.

( dowdd: pismo Zarzadu pozwanej z 25.08.2013r. wraz z potwierdzeniem odbioru - k. 149- 150 i k. 231 - 232, umowa na
administrowanie nieruchomo$cia z 17.09.2013r. - k. 228 - 229, zas§wiadczenie o dokonaniu zmiany wpisu do ewidencji
dzialalnosci gospodarczej - k. 230, pismo Zarzadu Wspoélnoty z 10.10.2013r. - k. 153, zeznania §wiadka D. D. - k. 216,
zeznania $wiadka U. K. - k. 218, umowe z 1.12.2009r. sprzedazy ciepla nr (...) - k. 243-245, zeznania §wiadka M. S. -
k. 129-130, umowa o zarzadzanie nieruchomo$cia z 3.06.2013r. - k. 145-148 )

Mimo skutecznego wypowiedzenia umowy z zarzadea - MG (...) - w dniu 30.09.2013r. ten zwolal na dzien
25 pazdziernika 2013r. zebranie czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej. O zebraniu zostali powiadomieni wszyscy
wlasciciele lokali. Zebranie odbylo sie w sali numer 215 w budynku przy ul. (...) w P.. Przewodniczacym tego zebrania
jednoglo$nie wybrano M. H.. Atmosfera na zebraniu byla nerwowa, gdyz cze$¢ uczestnikow uznala, ze zebranie zostalo
zwolane nieprawidlowo i opuscila sale obrad. W ramach wspoélnoty zarysowaly sie dwa obozy wlascicieli i istnieje
miedzy nimi widoczny konflikt interesow. Spory sadowe wlascicieli ukierunkowane takze wobec wladz wspolnoty
generuja dodatkowe koszty dla wspolnoty, ktore mogloby zosta¢ przeznaczone na np. biezace remonty czy inwestycje.
Z przebiegu obrad wspoélnoty sporzadzono protokél w formie aktu notarialnego . Na tym zebraniu podjeto uchwaly o
odwolaniu dotychczasowego zarzadu tj. U. K., I. M. i D. D. (uchwala nr (...)) i powierzeniu zarzadu H. W. i jej synowi
F. L. (uchwala numer (...)), przyjete wiekszo$cia gtosow. Uchwaly nie zostaly zaskarzone przez wlascicieli lokali .

( dowdd: akt notarialny - protokoét obrad wspoélnoty - Repertorium A 11. (...) -k. 8 -9, uchwaly numer (...) , numer (...)
wraz lista obecnoéci - k. 10-15, zeznania $§wiadka M. H.- k. 215, zeznania $§wiadka M. S. - k. 129-130)

W dniu 25 pazdziernika 2013r.na tym samym zebraniu czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej podjeto wiekszoScia
gloséw uchwale nr (...) na podstawie ktérej postanowiono wyplaci¢ wynagrodzenie za bezumowne Kkorzystanie z
lokali H. W. w ktérych umiejscowione sa wezel cieplny ( a wcze$niej kottownia) oraz pomieszczenie dozorcy za
okres od 1.01.2006r. do 31.10.2013r. przy czym ustalenie wysoko$ci tego wynagrodzenia nastgpilo na podstawie
pozniejszego wyliczenia dokonanego na podstawie wyceny rzeczoznawcy majatkowego. Celem tej uchwaty bylo
uregulowanie kwestii korzystania od dluzszego juz czasu przez Wspdlnote z pomieszczen stanowigcych wlasnosé H.
W.. Umiejscowienie wezla cieplowniczego i usytuowania pomieszczenia dozorcy zmniejszalo warto$¢ ewentualnego
najmu tego lokalu. Inicjatorka tej uchwaly byta H. W..



( dowdd: akt notarialny - protokoét obrad wspolnoty - Repertorium A 11. (...) -k. 8 -9, uchwaly numer (...) , numer (...)
wraz lista obecnosci - k. 10-15, uchwatla nr (...) - k. 15)

Zgodnie z podjeta uchwala dokonano wyliczenia przez rzeczoznawce wynagrodzenia za bezumowne korzystania z
pomieszczen H. W.. Zaplata tego wynagrodzenia polegala na potraceniu tej wierzytelnos$ci wymienionej wlascicielki z
wierzytelno$cia wspolnoty z tytulu skladek na fundusz remontowy wspoélnoty .

niesporne.

Nowo wybrany Zarzad w osobie H. W. w pi$mie z 25.10.2013r. skierowanym do MG (...) zlozyl o$§wiadczenie o
cofnieciu oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy o zarzadzaniu nieruchomoécig wsp6lna z 3.06.2013r.

( dowdd: pismo z 3.06.2013r. - k. 154)
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przywolanych dowodow.

Majac na uwadze zgodne stanowiska pelnomocnikéw o nie przestluchiwanie stron Sad ograniczyt postepowanie
dowodowe do przestuchania §wiadkow i dowodu z dokumentéw ( prywatnych i urzedowych). (k. 253)

Sad uznal zeznania przestuchanych w sprawie $wiadkow : M. S., U. K., D. D. za wiarygodne albowiem byly spdjne,
logiczne, wywazone. W zdecydowanej czesci wiarygodnymi okazaly sie zeznania Swiadka M. H. tj. w czeéci zgodnej z
ustalonym przez Sad stanem faktycznym sprawy. Na przymiot wiarygodno$ci nie zaslugiwala jedynie ta cze$¢ zeznan
w ktorych Sswiadek podawal, ze zebranie wspolnoty zwolano w sposéb prawidlowy, co stalo w sprzecznosci z ustalonym
przez Sad przeciwnym wnioskiem a to z uwagi na skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy o zarzad nieruchomoécia
wspolna dotychczasowemu zarzadcy MG (...).

Sad datl wiare powolanym dokumentom oraz ich odpisom i kserokopiom, albowiem nie byly przez strony
kwestionowane, jak réwniez nie budzily watpliwoéci sadu co do ich prawdziwosci i autentycznoéci. Podkredli¢ przy
tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane
do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowig dowdd tego, co zostalo
w nich urzedowo zaswiadczone. Z kolei w $wietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba,
ktora go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Sad nie widzial potrzeby przeprowadzenia dowodo6w z urzedu. Strony bowiem byly reprezentowane przez fachowych i
profesjonalnych pelnomocnikéw. Innymi slowy Sad oparl sie jedynie na materiale dowodowym zaoferowanym przez
strony. Jest to zgodne z obowigzujaca zasadg kontradyktoryjnosci.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Zadanie pozwu nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Roszczenie powodki wynika z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali ( Dz.U. 1994 nr 85 poz.
388), ktory stanowi, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali, naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lna, naruszenia
interesow wlasciciela. Zgodnie z ust. 1a cytowanego przepisu powddztwo moze byé¢ wytoczone przeciwko wspodlnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly, albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powbdztwo
o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Bezspornym jest, ze powodka prawidlowo i w terminie zaskarzyla sporna uchwale, albowiem powddztwo zostalo
wniesione przed uplywem 6 tygodni od dnia jej podjecia co mialo miejsce w dniu 25 pazdziernika 2013r. z uwagi na
wniesienie pozwu do Sadu Okregowego w dniu 6 grudnia 2013r. , co wynika z prezentaty znajdujacej sie na karcie
1 akt sprawy.



W pierwszej kolejnoéci nalezato zbadaé zarzuty natury formalnej podnoszone przez powddke dotyczace prawidlowosci
zwolania zebrania na ktérym podjeto zaskarzona uchwale. Nalezy zgodzi¢ sie z powddka, ze samo zwolanie zebrania
czlonkow wspdlnoty mieszkaniowej nie bylo prawidlowe w tym sensie, ze nie mogl zwolaé tego zebrania — zarzadca
nieruchomoéci MG (...). Umowa z 3 czerwca 2013r. o zarzadzenie nieruchomos$cig zawarta pomiedzy pozwanag
Wspolnota Mieszkaniowa, a MG PARTNER ( k. 145) zostala skutecznie wypowiedziana poprzez Zarzad wspolnoty w
pi$mie datowanym na 25.08.2013r. ze skutkiem na 30.09.2013r. ( z miesiecznym terminem wypowiedzenia na koniec
miesigca kalendarzowego) (k. 149) . Dodatkowo wspdlnota mieszkaniowa podjela jeszcze weze$niej uchwale nr (...) o
natychmiastowym wypowiedzeniu umowy z MG PARTNER ( k. 226). Wypowiedzenie umowy w piSmie z 25.08.2013r.
bylo zatem konsekwencja wymienionej uchwaty wspolnoty. Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego
sprawy, przy jednoczesnej niewielkiej inicjatywie dowodowej stron nie mozna bylo ustali¢ dokladnie w jakiej dacie
zarzadca (...) zawiadamial wlaScicieli, o terminie zebrania ale przez wzglad na art. 32 ustawy o wlasnosci lokali nie
moglo to by¢ pdzniej niz na 7 dni przed zebraniem zwolanym na 25.10.2013r.

Zgodnie z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego nalezalo przyjaé zatem, ze zwolanie zebrania wspdlnoty mogto
nastapi¢ najwcze$niej w okresie wypowiedzenia, a wersji najbardziej prawdopodobnej juz po wypowiedzeniu umowy
z zarzadca z 3.06.2013r. majac na uwadze podany wcze$niej minimalny ustawowy termin liczony od zawiadomienia
wlaécicieli lokali do zebrania wspolnoty.

A zatem o$wiadczenia woli wspolnoty o cofnieciu wypowiedzenia umowy dotychczasowemu zarzadcy MG PARTNER
w pi$mie z 25.10.2013r. przez nowo wybrany zarzad na podstawie uchwaly z 25.10.2013r. nr (...) (k. 17) tej wadliwo$ci,
z uwagi na to, ze mialo to miejsce juz po zwolanym zebraniu, nie moglo juz usunac.

W konsekwencji, jezeli zwolanie zebrania wlascicieli nastgpilo po 30.09.2013r. moégl to uczyni¢ juz tylko nowy
zarzadca (...) W. S. z siedzibg w P. na podstawie umowy zawartej ze Wspo6lnotg w dniu 17.09.2013r.

Jednakze ten fakt w ocenie Sadu nie mial zadnego wplywu na tre$¢ uchwaly skoro za przyjeciem zaskarzonej
uchwaly glosowala wiekszo$¢ wlascicieli — o czym $wiadczy adnotacja Przewodniczacego zebrania Swiadka M. H. na
zaskarzonej uchwale . ( k. 21)

Na marginesie trzeba zauwazy¢, ze do sytuacji zarzadcy wspoélnoty mieszkaniowej— wbrew stanowisku pelnomocnika
powoda nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami ( Dz.U.
1997 nr 115 poz. 741), a ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388), do ktorej
wprost odwoluja sie strony w §8 umowy z 3 czerwca 2013r. (k. 148). A zatem zarzadca na podstawie § 2 pkt.3 umowy
oraz przepisOw art. 18 i 32 ustawy o wlasnosci lokali— ( w ktorych mowa o zarzadzie w znaczeniu funkcjonalnym ,
bowiem chodzi w nim zarzadzenie nieruchomos$cia wsp6lnag, czyli podejmowaniu czynnosci faktycznych i prawnych
koniecznych dla utrzymania nieruchomosci ), miat prawo co do zasady zwolywania ogdtu wlascicieli co najmniej raz
do roku.

W ocenie Sadu przedstawione uchybienie nie mialo w zadnym wypadku wplywu na tre$¢ podjetej uchwatly, co
dyskwalifikowato mozliwo$é¢ uchylenia uchwaly na tej podstawie. W judykaturze dominujacym pogladem, wyrazanym
rowniez przez Sad orzekajacy w tej sprawie jest, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko
woweczas, gdy zarzucana wadliwo$é miala lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly (wyroki Sadu Najwyzszego z 8 lipca
2004 r., sygn. akt IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132, z 16 pazdziernika 2002 r., sygn. akt IV CKN 1351/00,
OSNC 2004, Nr 3, poz. 40).

Podkresla sie przy tym jednoczeénie przy uzasadnieniu tego stanowiska, ze nadmiernie sformalizowana interpretacja
przepisow dotyczacych dzialania wspolnoty moglaby prowadzié¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali, zwlaszcza
w sytuacji jak ustalona w tej sprawie skonfliktowania grup wlascicieli lokali z kolejnymi zarzadcami wspolnoty co
wypatrzyloby cel tej ustawy.



Z tego punktu widzenia istotne jest, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu osiagniety
zostal cel, ktorego realizacji one stuza. Jak mowa byla wezeéniej za uchwalami podjetymi na zebraniu 25.10.2013r. w
tym za zaskarzona przez powodke uchwala nr (...) glosowala wiekszos¢é wlascicieli w zwigzku z tym nie mozna uznaé
inaczej, niz cel uchwaly , o czym szerzej w dalszej cze$ci uchwaly zostal niewatpliwie osiagniety, a powddka w zaden
sposob nie wykazata w jaki sposob mialo to wplyw na tre$é samej uchwaty.

Uprzedzajac dalsze rozwazania nalezy wyja$nié, ze pojecie "interesow" na gruncie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali
rozumiane jest szeroko, jako czyje$ dobro, czyja$ korzy$¢, takze np. interesy ekonomiczne wlasciciela. Naruszenie
interesu w rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie obiektywna, a Sad weryfikujac zasadno$¢ powddztwa powinien
dokonac oceny celowosci, gospodarnosci i rzetelno$¢ decyzji wspolnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale.

Poza sporem bylo, Ze ogrzewanie w budynku przy ul. (...) w P. nie jest jednolite. Oprécz powodki M. R. i H. W.,
ktdre posiadaja wlasne ogrzewanie gazowe pozostali wlaciciele lokali korzystaja z ogrzewania miejskiego. Wezel
cieplowniczy zlokalizowano w pomieszczeniu piwnicznym stanowigcym wlasnosé H. W.. Majac na uwadze te fakty,
obcigzenie na podstawie uchwaly nr(...) proporcjonalna czescia odszkodowania na rzecz H. W. z tytulu bezumownego
korzystania przez Wspoélnote z jej pomieszczenia piwnicznego w sytuacji gdy powddka posiada wlasng instalacje
gazowa nalezaloby teoretycznie uznaé za naruszajace jej interes gdyby tylko taki byl stan faktyczny w tej sprawie.
Jednak doda¢ nalezy, ze powddka jest takze wspotwlascicielem urzadzen dostarczajacych cieplo stanowiacych czeéc
wspoélng. Nadto nalezy podkreéli¢, iz uchwala nr 21/2013 obejmuje takze wyplate wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci w ktdorej mieéci sie nie tylko wezel cieplny ale i pomieszczenie dozorcy.

Jak ustalit Sad z pomieszczenia piwnicznego, w ktéorym umiejscowiono wezel cieplny korzystal takze dozorca
zajmujacy sie sprzataniem budynku calej Wspoélnoty. W tym miejscu posiadal dostep do wody i przechowywal
niezbedne sprzety. W tym samym pomieszczeniu mial tez swoje szafki z dokumentami administrator. Pomieszczenie
dozorcy i administratora znajdowalo sie w piwnicy H. W., ktoéra jest przechodnia piwnica z ta gdzie zostal
poprowadzony wezel cieplowniczy. Tworzylo to jedna gospodarcza calo$é , a uchwala co nie budzi zadnych watpliwoéci
dotyczy takze wynagrodzenia za korzystanie bezumowne z pomieszczenia dozorcy. H. W. oplacala przez okres
zakre§lony zaskarzong uchwala wszystkie oplaty na rzecz wspoélnoty. Tym samym powstala sytuacja, w ktorej
zdecydowana wiekszo$¢ wlascicieli korzystala z wezla cieplowniczego, a wskazana powyzej wlascicielka ponosila
ciezar oplat wzgledem wspolnoty za pomieszczenia w ktérych znajduje sie wezel cieplowniczy i pomieszczenie
dozorcy dla calej wspdlnoty. Celem uchwaly nr 21/2013 - w $wietle zeznan $wiadkoéw przestuchanych w tej sprawie
- bylo uregulowanie dlugo juz istniejacej kwestii korzystania przez Wspolnote z tych pomieszczen z jednoczesna
rekompensata finansowa dla wlaSciciela na podstawie pézniejszych wyliczen rzeczoznawcy.

Dokladne odczytanie tresci uchwaty pozwala ewidentnie na wskazanie, ze wynagrodzenie mialo zosta¢ wyplacone za
zajmowanie pomieszczenia nie tylko przez wezel cieplowniczy, ale takze pomieszczenie dozorcy. Warto wspomnieé,
ze umowe o dostarczenie ciepla z 1.12.2009r. podpisata nie H. W. ale sama Wspolnota.

Przez wzglad na cala tre$¢ uchwaly nie moze by¢é wszak mowy o naruszeniu interesu powodki zwazywszy, ze
pomieszczenie w ktdérym ulokowano dozorce obstluguje zgodnie zasadami do§wiadczenia zyciowego i logiki wszystkich
wlascicieli czemu powddka nie zaprzeczala. Tresé i cel uchwaly zatem nalezy interpretowaé calo$ciowo , a nie tylko
czeSciowo przez pryzmat niekorzystnych z punktu widzenia intereséw powodki jej elementéw skladowych. W ocenie
Sadu nie bylo zatem podstaw do czeSciowego uchylenia uchwaly tj. w czedci naruszajacej teoretycznie interesy
powodki, a pozostawienie w czeSci w ktdrej o tym naruszeniu nie moze by¢é mowy o czym wcze$niej wspomniano.

Zaznaczenia wymaga fakt, ze w wyniku uwzglednienie powo6dztwa sad uchylajac uchwale, eliminuje przyjete
przez wspdlnote uregulowanie zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia. Powstaje zatem zagadnienie, czy istnieje
mozliwo$¢ uchylenia jedynie czeSci uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. Biorac pod uwage aktualne orzecznictwo
np. Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 31.3.2015r. ( I A Ca 1469/14) taka mozliwo$¢ catkowicie wyklucza .
WyrazZnie w orzeczeniu stwierdza, ze Sad w ramach kontroli przewidzianej w art. 23 — 25 u.w.l. nie jest uprawniony
do czeSciowego uchylenia uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej. Takie dzialanie mogloby zostaé¢ poczytane za probe



zobowiazywania wspolnoty mieszkaniowej przez sad do podjecia uchwaly o okreslonej tresci, czemu w sposob wyrazny
sprzeciwia sie nie tylko autonomia wlascicieli w zakresie zarzadu nieruchomoscia lecz réwniez same przepisy u.w.l.
(por wyrok SN z 7.2.2002r. I CKN 489/00 ). Co prawda na gruncie uchwal podjetych przez spotki prawa handlowego
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 grudnia 2007r., V CSK 350/07, LEX nr 371391, wypowiedzial sie pozytywnie,
dopuszczajac mozliwos¢ zakwestionowania i w konsekwencji uchylenia cze$ci uchwaly zgromadzenia wspélnikéw
spolki z ograniczong odpowiedzialnosci, ale pod pewnymi warunkami.

Sad orzekajacy w ustalonym stanie faktycznym sprawy nie znalazt jednak zadnych podstaw do zastosowania
tych pogladéw odno$nie spdlek do czeSciowego uchylenia tej zaskarzonej uchwaly i uznania, ze zostaly spelnione
jakiekolwiek warunki do takiego rozstrzygniecia. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokali H. W. dotyczy
calo$ciowo i kompleksowo piwnic, w ktérych umiejscowiony jest wezel cieplowniczy oraz pomieszczenie dozorcy i
stanowa one jedna gospodarcza calo$c, jest to piwnica skladajaca sie z dwoch przechodnich pomieszczen, w ktérych
sgsiaduja ze soba wspomniany wezel cieplowniczy i pomieszczenie dozorcy.

Tym samym wyliczenia wynagrodzenia dla H. W. , ktére dokonal na podstawie uchwaly nr (...)rzeczoznawca
majatkowy, jak wynika z tre$ci uchwaly nastapily na podstawie wspo6lnego objecia pomieszczen wezla cieplowniczego
i pomieszczenia dozorcy. Sad nie znalazl zatem podstaw do uchylenia cze$ci uchwaly, gdyz kwestionowany
gtownie przez powddke fragment uchwaly ( dotyczacy pomieszczenia wezla cieplowniczego) nie ma charakteru
autonomicznego i jest powigzany treSciowo z pozostalymi postanowieniami uchwaly tj. co do pomieszczenia dozorcy
shuzacemu ogblowi wspoélnoty.

W tej sytuacji zatem, jak zachodzaca w tej sprawie , gdy zaskarzona cze$¢ uchwaly wspolnoty pozostaje w Scistym
zwiazku z pozostalymi postanowieniami jej uchylenie cze$ci nie mozliwe. Doprowadzitoby to bowiem w rzeczywistosci
do narzucenia wspoélnocie uchwaly o calkowicie innej tresci, regulujacej w spos6b odmienny niz wola czlonkéow
wspolnoty kwestie zarzadu rzecza wspo6lna. Wiasnie taka sytuacja wystepuje w niniejszej sprawie.

Okolicznos$cia bezsporna jest, iz za zaskarzona przez powddke uchwalg nr (...) glosowala wiekszo$¢ wlascicieli lokali
i stanowi ona kompleksowe uregulowanie kwestii korzystania przez wspoélnote z pomieszczen nalezacych do H.
W.. Sad wyraza zatem poglad, ze jakakolwiek czeSciowa ingerencja w tre$¢ uchwaly w rzeczywistosci skutkowalaby
wprowadzeniem do obrotu prawnego uregulowan, ktore nie odzwierciedlaja woli czlonkéw wspdlnoty.

Trudno o inny wniosek anizeli zaprezentowany jesli wezmie sie pod uwage dodatkowo fakt, iz zaskarzona uchwala
zostala juz zrealizowana.. Taka sytuacja bylaby réwnoznaczna z narzuceniem wspolnocie mieszkaniowej uchwaly
o odmiennej treéci, do czego sad w $wietle przepisow ustawy o wlasno$ci lokali, w szczegélno$ci art. 25, nie jest
upowazniony. Co wiecej, tak silny zwigzek omawianych dwoch elementéw zawartych w tresci uchwaly oraz fakt, ze
inicjatorka uchwaly byla sama H. W. wskazuje, ze bez tych postanowienn uchwala w ogole nie zostalaby podjeta.

Z tego powodu Sad oddalil powddztwo w punkcie 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 9881 -3 k.p.c.( zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu) Uznajac
powddke za przegrywajaca proces Sad obciazyl ja kosztami procesu , przy tym w zakresie kosztow sadowych , oplaty
sadowej od pozwu w kwocie 200 zlotych Sad uznal je za w calo$ci uiszczone, a nadto kosztami wynagrodzenia
pelnomocnika pozwanego w kwocie 180 zlotych ( bez oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych
albowiem brak w aktach sprawy dowodu jej uiszczenia).

Wysoko$¢ tego wynagrodzenia Sad ustalit na podstawie §21 Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie ( Dz.U.2015.1800 ) i §11 ust.1 pkt. 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.) ( pkt. 2 wyroku)

Z tych powodow Sad orzekl jak w wyroku.



SSO Hanna Flisikowska



