Sygn. akt. I C 944/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2013 roku

Sad Okregowy w Zamosciu I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczacy : SSO Elzbieta Koszel

Protokolant : st. sekr. sagdowy Aneta Krukowska

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2013 roku w Zamosciu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. M.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z.
o uchylenie uchwaty

I. uchyla uchwale nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w Z. z dnia 30 lipca 2012 roku;

II. zasadza od pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w Z. na rzecz powoda R. M. kwote 397 (trzysta dziewietdziesigt siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 944/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 wrze$nia 2012r. R. M. wnosil o uchylenie uchwaly Nr (...) wla$cicieli lokali tworzacych Wspdlnote
Mieszkaniowa przy ul. (...) w Z. z dnia 30 lipca 2012r. w sprawie wyrazenia zgody na zmiane ogrzewania budynku na
centralne ogrzewanie z miejskiej sieci cieplowniczej, podjetej w drodze indywidualnego zbierania glosow, z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa — art. 140 ke, art. 3 ust. 2, art. 13 ust. 1i 2, art. 18 ust. 1i 3, art. 22 ust. 21i 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali oraz z powodu naruszenia intereséw ekonomicznych powoda, a takze o
zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa wnosila o oddalenie powodztwa (k. 100, 151v.).
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

R. M. jest wlascicielem odrebnego lokalu nr (...) w budynku nalezacym do Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w
Z.. Dla lokalu powoda w Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w ZamosSciu jest urzadzona ksiega wieczysta
Kw nr (...). W pozwanej Wspoélnocie jest 25 odrebnych lokali. Powodowi przystuguje udziat (...) w nieruchomoéci
wspolnej (dokumenty — k. 17 — 59).

Zespol (...) pozwanej Wspdlnoty prowadzil negocjacje z przedsiebiorstwem cieplowniczym (...) Sp. z 0.0. w Z.” w
kierunku ujednolicenia sposobu ogrzewania budynkéw w osiedlu (...) poprzez dostawe energii cieplnej z systemu
miejskiej sieci cieplowniczej. Pozwana Wspolnota twierdzi w odpowiedzi na pozew, ze to Zespo6l (...) podjal zaskarzong
uchwale (k. 100 v.). Jednak uchwala Nr (...) z dnia 30 lipca 2012r. w sprawie wyrazenia zgody na zmiane ogrzewania



budynku na centralne ogrzewanie z miejskiej sieci cieplowniczej podjeta zostala przez Wspolnote Mieszkaniowa w
drodze indywidualnego zbierania glosow. Za przyjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele o udzialach 63,13%, a przeciw
wlaéciciele o udzialach 27,49% (dokumenty - k. 13). Zaskarzona uchwala byla poprzedzona uchwala Nr(...) z dnia 17
lipca 2012r. w sprawie przyjecia do realizacji prac remontowych. Paragraf 1tej uchwaly przewiduje przyjaé do realizacji
nastepujgce prace remontowe:

1) zleci¢ opracowanie dokumentacji budowlanej wewnetrznej instalacji centralnego ogrzewania (klatki schodowe oraz
polaczenie z lokalami) zasilanej z miejskiej sieci cieplowniczej;

2) wykona¢ w 2013/2014 wewnetrzng instalacje centralnego ogrzewania (klatki schodowe oraz polaczenie zlokalami)
zasilang z miejskiej sieci cieplowniczej obejmujacej roboty wynikajace z opracowanego projektu budowlanego. Do
wykonania roboét przystapic¢ po opracowaniu dokumentacji budowlanej, uzyskaniu pozwolenia na budowe, zawarciu
umowy z przedsiebiorstwem cieplowniczym (...) Sp. z 0.0. w Z.” na budowe przylacza do budynku i okresleniu kwoty
zaciagnietego kredytu.

Prace mialy by¢ finansowane ze Srodkoéw funduszu remontowego oraz zaciggnietego kredytu, za$§ przewidywany
naklad finansowy na wykonanie w/w prac mial wynosi¢ 8 500 zt (uchwata Nr (...) — k. 116).

W okresie miedzy podjeciem uchwaly Nr(...), a zaskarzonej uchwaly Nr (...) nie opracowano dokumentacji budowlanej
i do chwili obecnej nie podjeto zadnych dzialan zwigzanych z uchwalg Nr(...), ktéra zdaniem Zarzadcy Wspoélnoty M.
C., wprowadzila wlaScicieli w blad odnosnie kosztow inwestycji (8 500 z w sytuacji, gdy kwota ta dotyczyla kosztu
projektu, a koszt calej inwestycji to kwota okolo 500 000 — 600 000 7l — zeznania Swiadka M. C. — k. 151, 152).

W budynku przy ul. (...) w Z. nie istnieje wspodlna instalacja centralnego ogrzewania. Kazdy z lokali jest wyposazony
w odrebng instalacje grzewcza i wlasciciele samodzielnie ogrzewaja swoje lokale gazem, a cze$¢ weglem i drzewem.
Intensywno$¢ i koszt ogrzewania jest zalezny od §rodkéw finansowych i woli wlascicieli lokalu (zeznania $wiadka J.
S. — k. 140 — 141).

Powo6d R. M. ogrzewa wlasny lokal mieszkalny piecem gazowym, ktéry byl zainstalowany kilka lat temu (zeznania
powoda — k. 108, 110). Nie chce on uczestniczy¢ finansowo w realizacji inwestycji przytaczenia budynku do miejskiej
sieci cieplownicze;j.

Zaskarzona uchwala nie okresla zasad przylaczenia calego budynku i poszczegblnych lokali. Potwierdza to réwniez
Swiadek R. T. (,,ta uchwala jest malo precyzyjna” — k. 150v.), jak tez przestuchany w charakterze strony czlonek Zarzadu
pozwanej Wspolnoty — S. G. (,moim zdaniem moze by¢ zagrozone dobro pana M.. W mojej ocenie uchwata powinna
precyzyjnie okre§laé... jest ona zbyt ogbdlna” — k. 151v. , 152).

Taki stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw dolaczonych do akt sprawy, zeznan §wiadkéw i stron, ktore
uznal za wiarygodne.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa jest wspolnota duza stosownie do art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2000r., Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej — u.w.l.), funkcjonuje bowiem w nieruchomosci
wiekszej niz siedem lokali. Do zarzadu nieruchomos$cia wspolng maja zatem zastosowanie unormowania zawarte w
art. 20 — 33 u.w.l,, a takze przepisy dzialu IV tytulu I kodeksu cywilnego dotyczace wspdlwlasnosci w takim zakresie,
w jakim tych samych kwestii nie reguluje ustawa o wlasnosci lokali (art. 1 ust. 2 u.w.l.). Podlaczenie budynku do
miejskiej sieci cieplowniczej jest czynnoScia przekraczajaca zwykly zarzad i do jej przeprowadzenia potrzebna jest
uchwala wlascicieli lokali, w ktorej wyraza oni zgode na dokonanie tej czynnosci (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Stosownie do
art. 23 ust. 3 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali zapadaja wiekszoS$cig gloséw liczong wedlug wielko$ci udzialéw, chyba ze
w umowie lub uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, iz w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada



jeden glos. Uchwata Nr (...) pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej zapadla wiekszos$cig udzialow. Powod nie podnosit
uchybien formalnych przy jej podjeciu. Wobec tego nalezy przyjaé, ze takich uchybien nie byto.

Zdaniem powoda zaskarzona uchwala narusza jego interes jako wlasciciela lokalu pozostaje w niezgodnosci z
przepisem art. 140 k¢ dotyczacym uprawnien wlasciciela, jak tez wieloma przepisami ustawy o wlasnosci lokali
powolanymi w pozwie.

Podstawe zaskarzenia stanowi wiec przepis art. 25 ust. 1 u.w.l.

Przy ocenie czy uchwala narusza interesy wiasciciela lokalu nalezy mie¢ na uwadze rzeczywiste obciazenia i pozytki
plynace z jej realizacji dla tegoz wlasSciciela. O naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu mozemy méwié,
jezeli jest ona z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze instalacja gazowa projektowana przez pozwang objeta bedzie wspodlwlasnoscia
przymusowa. Z urzadzenia tego beda korzystali wszyscy wlaSciciele, bowiem niezaleznie czy cieplo doprowadzane
bedzie do przedmiotu ich wlasnoéci, ogrzewane beda cze$ci wspolne budynku. Skladnikiem tzw. wspotwlasnosci
przymusowej sg zarOwno elementy instalacji znajdujace sie poza poszczegdlnymi lokalami, jak i elementy znajdujace
sie w wyodrebnionych lokalach. Stanowisko to dotyczy jednak projektowanej sieci centralnego ogrzewania, a nie
istniejacych indywidualnych systemo6w grzewczych w poszczego6lnych lokalach. Wszystkie lokale w budynku pozwanej
Wspo6lnoty maja aktualnie zainstalowane systemy grzewcze. Powod, jak i cze$¢ wlascicieli innych lokali, zalozyl w
nieodleglej przesztoéci wlasna, wewnetrzna instalacje gazowa.

Zaskarzona uchwala nie okresla jaki bedzie skutek jej realizacji dla interesu finansowego powoda. Wspoélnota w ogole
nie rozwazyla mozliwo$ci wyrazenia zgody przez wlaSciciela na niepodlaczenie jego lokalu do wspoélnej instalacji. Nie
przedstawila tez kalkulacji obcigzen finansowych poszczegblnych wlascicieli. W tej sytuacji powdd zasadnie obawia
sie, ze moze by¢ obciazony kosztem inwestycji, ktdra jest w jego przypadku zbedna.

Rowniez w ocenie strony pozwanej uchwala Wspdlnoty powinna precyzyjnie okresla¢ te kwestie, a jezeli tego nie
czyni zaskarzona uchwala, to narusza ona interesy powoda (stanowisko Zarzadu pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej
— k. 151v., 152). Wspoélnota Mieszkaniowa podejmujac dzialania inwestycyjne powinna dazy¢ do przedstawienia
klarownych rozwiazan oraz pogodzenia interesow czlonkow Wspoélnoty (tak wyrok S.Apel. w Lublinie z dnia 22 maja
2013r., I ACa 35/13, niepubl.).

Wezeséniejsza uchwala Nr (...) wprowadzila wlacicieli lokali w blad w przedmiocie prognozowanych kosztow
inwestycji. Takie bledne przekonanie istnialo w czasie podjecia zaskarzonej uchwaly Nr (...), skoro pozwana nie
przedstawila wlascicielom kalkulacji kosztow.

Uchwata Nr (...) narusza interes powoda i uprawnienia wynikajace z art. 140 k.c. Uchwala, ktora przez brak
wskazania skutkéw jej realizacji naraza powoda na konflikt z wlascicielami innych lokali (a tym samym Wspoélnote
Mieszkaniowaq), jest zbyt daleka ingerencja w prawo wlasnosSci R. M..

Z tych wzgledow na mocy powolanych przepiséw, Sad Okregowy uchylil zaskarzona uchwale, jako naruszajgcg interesy
powoda oraz jego prawo wlasnosci.

Orzeczenie o kosztach procesu ma podstawe prawna w art. 98 § 1 kpc.



