Sygn. akt I C 1279/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Irena Zarnowska-Sporysz
Protokolant: Anna Eachman

po rozpoznaniu w dniu 14 marca 2016 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K., Z. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) K.
o uchylenie uchwaly

L. uchyla uchwatle nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) K. podjetej na zebraniu w dniu 31 marca 2014 roku i w drodze
indywidualnego zbierania glosow;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodow kwote 1922,89 z} (jeden tysiac dziewie¢set dwadzieScia dwa zlote
89/100) tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt I C 1279/14

UZASADNIENIE

PowodowieK. K. i Z. K. wpozwie zdnia 10 lipca 2014 r., skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) K.
wniesli o uchylenie uchwaly nr (...) pozwanej Wspélnoty, podjetej na zebraniu czlonkéw oraz w trybie indywidualnego
zbierania glosow a dotyczacej zamkniecia cyrkulacji cieplej wody. Nadto domagali sie zasadzenia na ich rzecz od
pozwanej kosztow postepowania.

W uzasadnieniu powodowie podali, iz sa wlascicielami lokalu nr (...) polozonego w nieruchomoéci przy ul. (...) tym
samym czlonkami pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej znajdujacej sie w przedmiotowym budynku. Na zebraniu w
dniu 31 marca 2014 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania glosoéw zostala podjeta przez pozwang uchwala nr (...)
dotyczaca zamkniecia cyrkulacji cieplej wody dla cze$ci mieszkan w budynku Wspoélnoty.

Przedmiotowej uchwale powodowie zarzucili,:

- naruszenie przepiséw proceduralnych dotyczacych sposobu podejmowania uchwal, tj. art. 23 ust. 1,21 3 oraz art. 32
ust. 11 2 ustawy o wlasnosci lokali (protokét z glosowania nad uchwala nie zawieral tresci uchwaly i listy oddanych
za nia glos6w na zebraniu, brak zawiadomienia powodéw o planowaniu podecia uchwaly i brak zamieszczenia jej
projektu w porzadku obrad, glosowanie nad uchwala na zebraniu, na ktérym obecnych bylo tylko kilku czlonkéw
Wspolnoty, wprowadzenie przez zarzad glosujacych w blad poprzez wskazanie, ze cyrkulacja wody powoduje straty,
nieprawidlowosci przy zbieraniu gloséw w drodze indywidulnego zbierania glos6w poprzez nie dostarczenie kazdemu
wlascicielowi projektu uchwaly za pokwitowaniem i wyznaczeniem terminu do oddania glosu, nie dostarczenie



powodom treSci uchwaly po jej podjeciu, zbieranie gloséw w trybie indywidualnym tylko do momentu uzyskania
wiekszo$ci z pominieciem pozostalych, wlascicieli),

- sprzeczno$¢ z przepisami prawa budowalnego w szczegdlno$ci § 120 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,

- sprzeczno$¢ z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspoélng i razace naruszenie intereséw powodow
jako czlonkéw wspdlnoty poprzez pozostawienie czeSci wlascicieli lokali w gorszej sytuacji w zakresie dostarczania do
ich lokali cieplej wody i narazenie ich na dodatkowe koszty zwigzane ze zwiekszonym zuzyciem wody i $ciekow, oraz
wydluzenie czasu oczekiwania na ciepla wode przez niektorych wlascicieli,

- ingerencje w instalacje cieplej wody bez zgody autora projektu budowlanego, bez zgloszenia rob6t lub uzyskania
pozwolenia na budowe.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powbddztwa w catosci i
zasadzenie kosztdw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana wyjasnila, iz na podstawie zaskarzonej uchwaly w budynku Wspoélnoty zostala wylaczona jedynie cyrkulacja
pozioma, ktora dzialala na poszczegolnych pietrach a ktéra wbrew twierdzeniom pozwu nie jest wymagana przepisami
prawa budowlanego. Jej wylaczenie nie stworzylo zatem stanu sprzecznego z tymi przepisami. Konieczno$é podjecia
zaskarzonej uchwaly byla spowodowana dbalo$cia o zasady prawidtowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Pozwana
bowiem jest zaopatrywana w media za po$rednictwem sgsiedniej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), ktorej koszty
na rzecz MPEC powinny obcigza¢ pozwang w 50 %. Jednakze sasiednia Wspdlnota kilka lat weze$niej wylaczyla u
siebie cyrkulacje pozioma wody a w zwigzku z tym na podstawie § 6 ust. 2 pkt a umowy o wzajemnych rozliczeniach
medidéw z dnia 30 wrze$nia 2009 r. z pozwana zmuszona jest ponosi¢ dodatkowe koszty z tytulu strat w przesyle
wynikajacych z utrzymywania cyrkulacji poziome;j.

W ocenie pozwanej przedmiotowa uchwala nie narusza takze praw powodéw , gdyz znajduja sie oni w takiej samej
sytuacji jak pozostali wlasciciele lokali , gdyz sporna cyrkulacja zostala wylgczona na wszystkich kondygnacjach
budynku. Zatem czas oczekiwania na ciepla wode w mieszkaniu powodow jest taki sam jak w analogicznych lokalach
na poszczegblnych kondygnacjach.

Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego nieprawidlowos$ci w prcedowaniu nad uchwalg, pozwana podniosla, iz
zaskarzona uchwala uzyskala wiekszo$¢ gloséw oraz ze ustawa o wlasnos$ci lokali nie wyklucza poddania pod
glosowanie na zebraniu projektu uchwaly, ktory nie zostal wezeéniej powotany w zawiadomieniu o zwolaniu zebrania.

Bezsporne w sprawie bylo, ze:

W budynku przy ul. (...) znajduje sie pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa, ktorej czlonkami a zarazem wiascicielami
lokalu mieszkalnego nr (...) sa powodowie.

Na zebraniu czlonkéw w dniu 31 marca 2014 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania gloso6w, pozwana Wspdlnota
podjeta uchwale (...) ,w sprawie zamkniecia cyrkulacji” w budynku Wspo6lnoty. Za uchwala w sumie gtosowalo 55,01
% udzialow, przeciwko bylo 7,43 %.

Nadto Sqd ustalil:

Przedmiotowa uchwala dotyczyla wylaczenia cyrkulacji cieplej wody na wszystkich kondygnacjach budynku. Uchwata
ta nie byla przewidziana w porzadku obrad zebrania wyznaczonego na dzien 31 marca 2014 r. Pomysl jej uchwalenia
zrodzil sie na zebraniu po przedstawieniu sprawozdania finansowego Wspoélnoty za rok 2013, ktére wykazalo strate
w rozliczeniach wody.



Zawiadomienie o uchwale zostalo doreczone powodom w czerwcu 2014 r. wraz z pismem z dnia 4 czerwca 2014 T.
zawierajacym rozliczenie kosztéw zarzadu czescia wsp6lna budynku oraz mediow.

Dowéd: zawiadomienie z dnia 24.03.2014 r., k. 19-20; rozliczenie kosztéw z dnia 4.04.2014 r., k. 18; protokél
zebrania z dnia 31.03.2014 r., k. 21-22

Do Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) dostarczana jest woda z przedsiebiorstwa wodociaggowego nie bezposrednio,
lecz za poSrednictwem sgsiedniej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), na ktorej terenie zlokalizowane jest przylacze
do MPWiK i ktéra ma zawarta umowe z MPWiK.

Rozliczenie za zuzyta wode nastepuje na podstawie faktur wystawionych przez MPWiK na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej K.(...), ktéra z kolei obciaza pozwang Wspdlnote na podstawie wskazan licznikéw na podstawie umowy
o wzajemnych rozliczeniach mediéw z dnia 30 wrzesnia 2009 r. Zgodnie z § 6 pkt 2 rozliczenia zimnej wody i cieplej
wody uzytkowej oraz zimnej wody na potrzeby (...) (cieplej wody uzytkowej) mialy odbywac sie nastepujaco: I etap: po
otrzymaniu przez KZ 14 faktury z MPWiK i MPEC, KZ 14 wystawi note obciazajaca KZ 12 50 % kwoty wartoSci brutto
z kazdej faktury ( zaliczka), II etap: rozliczenie zaliczki z tytulu (...) bedzie dokonywane proporcjonalnie do zuzycia
zimnej wody na potrzeby (...). Koszty podgrzania wody dla KZ 12 zostanie powiekszony o 5 % kosztow catkowitych
(...) zuwagi na straty w przesyle z tytulu utrzymania cyrkulacji poziomej w mieszkaniach ( pkt A). Bowiem instalacja
cyrkulacji poziomej wody wezesniej zostala wylaczona we Wspdlnocie Krowoderskich (...) w zwiazku z czym pozwana
musiala ponosi¢ dodatkowe koszty z tytulu strat w przesyle wynikajacych z utrzymania cyrkulacji poziomej oraz do
czasu legalizacji sublicznikow.

Zaskarzona uchwala zostala wykonana jednakze bez sporzadzenia planu przebudowy instalacji.
Dowédd: umowa o wzajemnych rozliczeniach mediéw z dnia 30.09.2009 r., k. 35-37; protokét odbioru robét, k. 44

Zastosowanie cyrkulacji poziomej w budynku pozwanej Wspolnoty mialo na celu zapewnienie takich samych
warunkéw zaopatrzenia w ciepla wode wszystkim wlascicielom mieszkan. Zaréwno tym, ktorzy sa odbiorcami cieplej
wody bezposrednio przy pionie wodnym jak i tym ktérzy maja lokale w pewnej odleglosci od pionu taj jak np.
powodowie.

Mieszkanie powodéw polozone jest w znacznej odlegloéci od pionu cieptej wody. Odciecie cyrkulacji poziomej wody
cieplej sprawilo, ze po odkreceniu kurka w ich mieszkaniu z ciepla woda musza oni kilka minut czeka¢ na ta wode
dopdki nie splynie woda zimna. Dotychczas oczekiwanie na ciepla wode wynioslo kilka sekund. Po odlaczeniu
cyrkulacji czas ten jest taki sam tylko dla mieszkancéw mieszkan polozonych przy pionie z woda.

W zwigzku z powyzszym na skutek uchwalenia uchwaly i odlaczenia instalacji cyrkulacji wody koszty zuzycia cieplej
wody u powodow wzrosly. Przed odcieciem cyrkulacji rodzina powodowie i ich rodzina zuzywata od 1 do 2 m3 cieplej
wody. Po odcieciu cyrkulacji zuzycie to wynosi od 4 do 5 m3. Wzrosly zatem rachunki za ciepla wode o ok. 100 z}
wiecej niz dotychczas. Ulegl tez zmianie komfort zycia powodow. Aby uzyskaé ciepla wode musza teraz czekaé na jej
doplyw ok. kilka minut. Srednio 12 1 zimnej wody splywa zanim pojawi sie ciepla woda w kranie. Trwa to ok. 3 minuty.
Juz po ok. 15 — 30 min przerwie w korzystaniu z cieplej wody nastepne odkrecenie kurka z ta woda wymusza kolejne
oczekiwanie na ciepla wode. Dzieci powodow czesto niecierpliwe myja rece w zimnej wodzie.

Dowaéd: przestuchanie powoda, k. 188; przestuchanie powodki, k. 189; rozliczenia kosztéw medidw, k. 180-187

Nie ma konieczno$ci uzyskania pozwolenia na budowe na wykonanie rob6t na instalacji (...) stanowiacych przedmiot
niniejszej sprawy jak rowniez nie ma obowiazku uzyskania zgody projektanta ( autora projektu zasadniczego) na
wykonanie takich zmian.

Calkowita ilo§¢ wody w rurociggu doprowadzajacym ciepla wode od pionu (...) do zlewozmywaka w mieszkaniu
powodow ( najdalej usytuowanego punktu czerpalnego), wynosi 3,49 dm3. Przy zlikwidowanej cyrkulacji warunek



zawarty w § 120 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie nie jest zatem spehiony

Obecne rozliczanie uzytkownikéw (...) budynku pozwanej Wspdlnoty jest niezgodne z projektem, w ktérym pomiar
zuzycia cieplej wody w kazdym mieszkaniu nalezy obliczy¢ na podstawie roznicy wskazan wodomierza wody
cieplej i cyrkulacyjnej. Rozliczanie (...) dla budynku przy ul. (...) powinno odbywa¢ sie na podstawie faktycznego,
rzeczywistego zuzycia cieplej wody w lokalach mieszkalnych na podstawie odezytu licznika gléwnego oraz odczytow
licznikéw w poszczegoblnych lokalach mieszkalnych. Inne rozliczanie zuzycia cieplej wody uzytkowej budzi watpliwoSci
co do zasady prawidlowosci zarzadzania przedmiotowa nieruchomos$cig. Réwniez wykonanie odciecia instalacji
cyrkulacji (...) bez dokumentacji technicznej w tym zakresie, oraz bez podania jej autora , ktéry odpowiadalby
za zmiany — w odniesieniu do projektu podstawowego, w ktérym zawarte sg zasady i rozwigzania zwigzane z
funkcjonowaniem instalacji cieptej wody uzytkowej jest nieprawidlowe — w zakresie zarzadzania przedmiotowa
nieruchomo$cig. Zarzad Wspolnoty, ktéry nie posiada odpowiednich kwalifikacji zawodowych nie moze by¢ autorem
zmian w zakresie przebudowy wewnetrznej instalacji (...) w budynku mieszkalno — ustugowym.

Powodowie musza ponosi¢ wieksze koszty zuzycia cieplej wody poprzez oczekiwanie na cieplg wode (ktora jest drozsza
od zimnej), zanim splynie zimna oraz dodatkowe koszty za $cieki.

Odciecie cyrkulacji cieplej wody narusza interes powodéw, gdyz zwieksza zuzycie cieplej wody a co za tym idzie
wzrastaja rachunki na cieplta wode.

Dowaéd: opinia pisemna bieglej I. K. z dnia 26.10.2015 r., k. 142-158; opinia ustna bieglej I. K. z dnia 14.03.2016
r., k. 188

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie na dokumentach oraz opinii bieglej 1. K., dal takze wiare zeznaniom
powoddw. Sad natomiast pomingl dowdd z zeznan przedstawiciela strony pozwanej ktory wezwany na rozprawe celem
przestuchania, nie przybyl. Brak bylo podstaw do kwestionowania zeznann powodéw, ktore pokrywaly sie z trescia
opinii bieglej co do skutkéw wylaczenia w budynku wspoélnoty cyrkulacji poziomej cieplej wody, a tym samym skutkow
powzietej uchwaly.

Opinie bieglej nalezalo uznaé za rzetelna, logiczna, spdjna. Biegla sporzadzila opinie na podstawie dokumentéow
zawartych w aktach sprawy ale takze na podstawie spostrzezen i pomiaréw dokonanych w czasie wizji lokalnej na
nieruchomos$ci Wspoélnoty. Uwagi strony pozwanej do opinii zostaly zdaniem Sadu skutecznie odparte przez biegla
na rozprawie w dniu 14 marca 2016 r., na ktorej biegla podtrzymala w calej rozcigglosci wnioski sporzadzonej przez
siebie ekspertyzy. Ostatecznie strona pozwana nie kwestionowata wywodow opinii.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powo6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W mysél art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoSci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. O naruszeniu przez
uchwale interesow wlasciciela lokalu lub zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng mozemy mowic,
jezeli uchwata jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzgcego niekorzystna, ewentualnie ma na
celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Sad badajac zasadno$¢ zaskarzonych uchwal bierze pod uwage ich celowosc,
rzetelno$¢ i gospodarnos$é.

Pojecie "interesow" na gruncie art. 25 u.w.l. rozumiane jest szeroko, jako czyje$ dobro, czyja$ korzys¢, takze
np. interesy ekonomiczne wlasciciela. Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu cytowanego przepisu
stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w §wietle zasad wspolzycia spotecznego ( wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 1.10.2015.,1 ACa 320/15). Aby dokona¢ oceny tresci uchwaly w tych kategoriach, strona powodowa



winna zglosié¢ zarzuty merytoryczne co do zaskarzonych uchwatl i nalezycie je uzasadnié, w tym przede wszystkim
wykaza¢, na czym doktadnie mialoby polega¢ naruszenie jego interesu jako wlaSciciela.

W ocenie Sadu powodowie wykazali, iz zaskarzona uchwala (...) narusza ich uzasadnione interesy jako wlascicieli
lokalu mieszkalnego. Wykonanie spornej uchwaly doprowadzilo do odlaczenia instalacji cyrkulacji cieplej wody
w budynku pozwanej Wspdlnoty, co z kolei przelozylo sie na zmniejszenie komfortu zycia powodéw a takze na
zwiekszenie kosztow zuzycia przez nich cieplej wody. Cyrkulacja pozioma cieplej wody zapewniala wszystkim
wlaécicielom lokali, w tym powodom szybki dostep do cieplej wody. Odkrecenie cieplej wody kurka w kranie
powodowalo, iz woda ta pojawiala sie juz po kilku sekundach. Podjecie uchwaly (...) spowodowalo, wieksze zuzycie
wody przez powoddw polegajace na oczekiwaniu na przelanie sie zimnej wody a tym samym wieksze rachunki za wode
i$cieki. Wieksze niz dotychczas zuzycie wody i wysoko$é rachunkéw potwierdzaja rozliczenia za media przedstawione
przez powoddéw do akt sprawy. Zaskarzona uchwala narusza wiec nie tylko interes osobisty powodéw ale takze ich
interes ekonomiczny. Przy czym nalezy zaznaczy¢ , iz wbrew twierdzeniom strony pozwanej, poprzez demontaz
cyrkulacji poziomej cieplej wody sytuacja powodéw jest gorsza od tej czeSci whadcicieli lokali, ktérych mieszkania
potozone sa blizej pionu z ciepla woda. W mieszkaniach tych czas oczekiwania w kranie na ciepla wode nie ulegl
zmianie. W ocenie Sadu zatem brak jest jakiegokolwiek powodu, aby tylko cze$¢ wlascicieli lokali pozwanej Wspolnoty
pozostawala w sytuacji uprzywilejowanej a druga cze$¢ ponosila realne koszty spowodowane przedmiotowag uchwala.

Sad podzielil réwniez wnioski opinii bieglej, ze sporna uchwata narusza § 120 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie ( Dz. U. nr 75, poz. 690). Wylaczenie cyrkulacji poziomej sprawilo, iz w instalacji wodnej doprowadzajacej
wode do mieszkania powoddw nie ma zapewnionego stalego obiegu cieplej wody.

Sad natomiast nie dopatrzyl sie istotnych bledéw procedowania nad zaskarzona uchwala. W tym miejscu nalezy
podkresli¢, iz niezgodnos$é uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej z prawem moze wynikaé nie tylko z treéci uchwaty,
ale takze z wad postepowania prowadzacego do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec podnosi¢ zar6wno zarzuty
merytoryczne skierowane przeciwko tre$ci uchwaly, jak i zarzuty formalne. Jednakze te ostatnie moga stanowié
podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaty
(zob. wyrok S.A. w Poznaniu z dnia 18 stycznia 2006 r., sygn. I ACa 1152/05, LEX nr 186493). Sporna uchwatla zostala
przeglosowana wiekszo$cig gloséw, a zatem podnoszone przez powodéw bledy proceduralne nawet jezeli byly, to nie
mogly ostatecznie wplynaé na tre$¢ uchwaly.

Sad uznal, iz w przypadku powodow istnieje znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony ich intereséw jako
wlascicieli lokalu a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala.

Nawet jezeli usuniecie cyrkulacji poziomej w budynku Wspo6lnoty mialo za zadanie przynie$¢ okre$lone zyski
Wspdlnocie poprzez zniwelowanie start w rozliczeniach wody, to w zyskach tych powinni uczestniczy¢é wszyscy
czlonkowie Wspdlnoty proporcjonalnie do posiadanych udzialéw w nieruchomosci wspolnej a nie tylko czeé¢ z nich.
Powodowie za$ poprzez uboczne skutki wykonania uchwaly zmuszeni sa ponosi¢ dodatkowe wydatki podczas gdy inni
wlasciciele ( tj. tych mieszkan, ktore polozone sa blizej pionu wodnego) od takich wydatkéw z obiektywnych przyczyn
sg zwolnieni ( nie sa na nie narazeni).

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika strony
powodowej w kwocie 221,40 zt ( w tym 41,40 VAT), zgodnie z § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz. U. z 2013 r., poz. 461 t.j.), koszty oplaty
sadowej od pozwu — 200 zl oraz koszty opinii bieglej — 1501,49 zl , ktore to koszty poniesli powodowie.



