Sygnatura akt XIT C 1020/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 21 lipca 2017 .

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Ewa Pijanska

Protokolant:p.o. stazysty Anita GrzeSkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 21 lipca 2017 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa L. L.

przeciwko Wspélnota Mieszkaniowa ul. (...) w S.

o uchylenie uchwaty

1. Powddztwo oddala.

2. Zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 377 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Ewa Pijanska

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 30 maja 2016 r. powodka L. L. wniosla

o uchylenie uchwaly nr (...)podjetej w dniu 13 kwietnia 2016 r. przez Wspélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w S.
w sprawie dopisania do planu remontéw pozycji: wymiany i montazu wodomierzy zimnej wody. Nadto powodka
wniosta o zabezpieczenie powodztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly do czasu zakonczenia
postepowania oraz o zasgdzenie na rzecz powodki kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Jednocze$nie
powddka wniosla o ustalenie niewaznosci czy tez nieistnienia uchwaty nr(...) w oparciu o art. 189 kpc i zasadzenie od
wspolnoty mieszkaniowej na rzecz powoda kwoty 200 zt tytulem zwrotu kosztow sagdowych.

W uzasadnieniu pozwu L. L. wskazala, ze zaskarzona uchwata narusza

art. 3 ust. 2, art. 13 ust. 11 art. 14 ustawy o wlasnosci lokali, § 19 regulaminu wsp6lnoty mieszkaniowej oraz narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng

i gospodarno$ci. Powddka podala, ze kwestionuje podjeta w dniu 13 kwietnia 2016 r. uchwate nr(...)dotyczaca
dopisania do planu remontéw pozycji: wymiany i montazu wodomierzy zimnej wody. Jej zdaniem w zawiadomieniu
jak i w uchwale nie byto mowy

o przyczynach wymiany licznikéw, ani w ktorych lokalach liczniki wymagaja wymiany. Nie ma takze pewnosci
czy istniejaca instalacja wodna pozwoli na zamontowanie tylko jednego licznika w danym lokalu. Powddka
zakwestionowala takze, aby sfinansowanie wymiany

i montazu licznikéw bylo mozliwe ze $§rodkéw funduszu remontowego, bowiem wodomierze nie stanowig czeSci
wspolnej nieruchomosci, tylko indywidualne wyposazenie kazdego lokalu. Zdaniem powddki, jedynie w lokalach
komunalnych przedmiotowej wspoélnoty nie ma zamontowanych licznikéw, bowiem pozostali wlasciciele dokonali
przero6bki instalacji wodnej i zamontowali liczniki wody.

L. L. w uzasadnieniu wskazala takze, ze z protokoléw glosowania nad uchwalami nie wynika czy pozostalym
wlascicielom, ktorzy w zebraniu nie uczestniczyli umozliwiono oddanie glosu w drodze indywidualnego zbierania
gloséw nad uchwala nr (...)Brak takze informacji na podstawie jakich dokumentow glosujacy w trybie indywidualnego



zbierania glosow podejmowali decyzje w sprawie podejmowanych uchwal. Nadto jej zdaniem podejmowanie decyzji
przez administratora o kontynuowaniu glosowania w drodze indywidualnego zbierania glos6w, samo zbieranie
gloséw jak i inicjowanie glosowania nad uchwalami w drodze indywidualnego zbierania glosow w sytuacji, gdy
wspolnota posiada dzialajacy zarzad, stanowi naruszenie art. 23 ustawy o wlasnoéci lokali. Z kolei glosowanie w drodze
indywidualnego zbierania glosow, w ktorym biora udzial wylacznie wybrani przez zbierajacego glosy wlasciciele
narusza art. 27 ustawy o wlasno$ci lokalu. (k. 1- 3 akt).

Postanowieniem z dnia 7 marca 2017 r. Sad postanowit wstrzymac¢ wykonanie uchwaly nr(...) z dnia 13 kwietnia 2016
roku w sprawie dopisania do planu remontéw pozycji: wymiana i montaz wodomierzy zimnej wody. (k. 38- 41 akt).

Pismem z dnia 7 kwietnia 2017 r. pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodki
na rzecz pozwanej kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wyjasnila, ze kwestia wodomierzy byla omawiana na zebraniu w dniu 22 marca
2016 r. Podniesiono wdéwczas rozbiezno§¢ miedzy wskazaniami wodomierza gléwnego a zuzyciem wskazywanym
przez wodomierze w lokalach czlonkéw wspoélnoty i ryczaltowym zuzyciem wody w lokalach nieopomiarowanych.
Postanowiono, ze zostanie podjeta uchwala o dokonaniu wymiany lub montazu wodomierzy. Na zebraniu byl obecny
maz powddki R. L.. Pozwana wskazala, ze zaskarzona uchwala ma shuzyé¢é dobru wszystkich czlonkéw wspoélnoty,
bowiem réznica we wskazaniach licznika gléwnego a rozliczeniach z wlascicielami obciaza wszystkich czlonkow
wspoélnoty wedlug udzialow

w nieruchomogci wspolnej. Zakwestionowala takze twierdzenia powodki, jakoby zaskarzona uchwala zostala podjeta
w sposo6b naruszajacy przepisy, wskazujac, ze wodomierze sa elementem instalacji wodnej stuzacej calej wspolnocie.
Pozwana wskazata takze, ze powodka od lat nie uiszcza dobrowolnie na rzecz wspoélnoty zaliczek na fundusz
remontowy. (k. 71-74 akt).

Strony podtrzymaly swoje stanowiska do chwili zamkniecia rozprawy.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W nieruchomoéci budynkowej polozonej w S. przy ul. (...) znajduja sie lokale, stanowiace wlasno$¢ siedmiu
podmiotbw, ktére tworza wspolnote mieszkaniowa. Suma udzialdbw w nieruchomogci wspdlnej wynosi 1.000.

Powodka, L. L. oraz jej maz R. L. od 2001 r. sa wlascicielami lokalu uzytkowego i przystuguje im udzial w wysokosci 48.
Poza powddka wspdlnote mieszkaniowa tworza nastepujace podmioty: H. O., dysponujacy udzialem w wysokosci 94,
E. S., dysponujaca udzialem w wysokosci 111, P. M., dysponujacy udzialem w wysokosci 62, S. i W. N. (1), dysponujacy
udzialem w wysokosci 63, M. i J. C., dysponujacy udzialem w wysokoéci 47 oraz Gmina S. dysponujaca udzialem w
wysokosci 575.

Powodka po nabyciu lokalu zamontowata w nim licznik wody na wlasny koszt.
Od chwili zakupu lokal jest nieuzytkowany przez powddke, co wigze sie z brakiem zuzycia wody.

dowdd: lista obecnosci na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej w dniu 22 marca 2016 (k. 75), wydruk ksiegi wieczystej
nr (...) (k. 75), zeznania powodki (k. 85-86 i 89 akt).

Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomoéci poloznej przy ul. (...) w S., na podstawie umowy z dnia 30 kwietnia 2013
roku, zlecita (...) sp. z 0.0. z siedziba w P.. Spdlka ta zajmuje sie rowniez organizowaniem zebran czlonkdéw wspdlnoty
oraz indywidualnym zbieraniem gloséw. Zgodnie z umowa do zadanh administratora nalezy réwniez organizowanie
rocznych zebran absolutoryjnych i zebran nadzwyczajnych.

dowédd: umowa o zarzadzanie nieruchomoéscia (k. 93-96 akt).

W 2015 1. cze$é lokali poloznych przy ul. (...) w S. posiadala liczniki na wode, zaréwno spoérod lokali wykupionych
jak i komunalnych. Lokale nieolicznikowane rozliczaly zuzycie wody ryczaltem.



W 2015 r. powodka nie uzytkowala swojego lokalu i nie zuzywata wody. Lokal powodki nie byt ogrzewany i przy silnych
mrozach licznik zostal uszkodzony.

W 2015 r. wystapila niedoplata za wode w wysokosci 8.696 zl obciazajaca wspolnote.

Niedoplata zostala rozdzielona miedzy wlasScicieli lokali. Powddka wraz z mezem R. L. zostali wezwani do zaplaty
kwoty ponad 500 zt z tego tytulu. Powddka nie uidcila powyzszej kwoty kwestionujac zasadno$¢ obciazenia ja
niedoptata.

dowdd: zestawienie kosztow i przychoddéw z tytulu dostarczanych mediéw w latach 2011 r. — 2016 r. (k. 84 akt),
zeznania $wiadka M. P. (k. 87-88 akt), zeznania Swiadka W. G. (k. 86 akt), zeznania $wiadka R. L. (k. 87 akt), zeznania
Swiadka K. S. (k. 86 akt), zeznania powddki (k. 85-86 i 89 akt).

W dniu 22 marca 2016 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci poloznej przy ul. (...) w S., na
ktorym obecny byl R. L., maz powodki. Uchwaly poddane pod glosowanie na zebraniu mialy zostaé ,,doglosowane” w
drodze indywidualnego zbierania glosow.

Kwestia niedoboru w zuzyciu wody w 2015 r. zostala poruszona podczas zebrania. R. L. zabieral glos w tej sprawie.
Zarzad wspolnoty podejrzewal, ze przyczyna niedoplaty s3 nieszczelnoSci w instalacji wodnej. Podczas zebrania
ustalono, Ze zostanie przygotowana uchwata w sprawie uzupelienia planu remontowego o wymiane licznikow wody
oraz ze glosownie zostanie przeprowadzone w drodze indywidualnego zbierania glosow.

dowdéd: protokdl z zebrania Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. z dnia 22 marca 2016 . (k. 75
akt), lista obecno$ci na zebraniu w dniu 22 marca 2016 r. (k. 75 akt),zeznania $wiadka M. P. (k. 87-88 akt), zeznania
Swiadka W. G. (k. 86 akt).

Pismem z dnia 24 marca 2016 r. administrator nieruchomoéci wspélnej polozonej w S. przy ul. (...), dzialajacy w
imieniu (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P., wyslal do wlascicieli lokali protokoél z zebrania, projekty uchwal wraz z kartami
do glosowania z prosbg o oddanie glosu i odeslanie karty.

Wraz z powyzszym pismem przestano takze projekt uchwaty nr(...)w sprawie dopisania do rocznego planu remontéw
pozycji: wymiana i montaz licznikéw wody zimnej wraz z kartg do glosowania.

Projekt uchwaly zakladal zamontowanie w kazdym lokalu wspoélnoty licznikéw wody i dokonanie wymiany zalozonych
licznikow, z uwagi na watpliwosci co do prawidlowosci ich dzialania. Celem uchwaly bylo zamontowanie w kazdym
lokalu nowych, zaplombowanych licznikéw, aby uniknaé niedoboru wody w przyszlosci oraz zmierzenie zuzycia wody,
lacznie z toaleta na polpietrze.

Pismo z dnia 24 marca 2016 r. zostalo doreczone: w dniu 1 kwietnia 2016 r. wlaécicielom J. i M. C., Gminie S. i W.
G., w dniu
5 kwietnia 2016 r. H. O. oraz K. K., w dniu 6 kwietnia 2016 r. S.i W. N. (2) i w dniu 7 kwietnia 2016 r. J. M..

dowod: pismo z dnia 24 marca 2016 r. (k. 75 akt), zwrotne potwierdzenia odbioru pisma
z dnia 24 marca 2016 r. (k. 75 akt), zeznania Swiadka K. S. (k. 87 akt), zeznania $wiadka M. P. (k. 87-88 akt).

Wiasciciele lokali wyslali administratorowi wypelnione karty do glosowania.

W dniu 13 kwietnia 2016 r. administrator zebral glosy reprezentujace 72,33% udzialow

w nieruchomosci wspolnej. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 72,33% udziatow

w nieruchomosci wspolnej, nikt nie glosowal przeciw oraz nikt nie wstrzymatl sie od glosu.

W dniu 13 kwietnia 2016 r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w S. podjela w drodze
indywidualnego zbierania gloséw uchwale w sprawie dopisania do planu remontéw na pozycji: wymiana i montaz
wodomierzy zimnej wody.



Zgodnie z § 1 powyzszej uchwaly, Wspoélnota Mieszkaniowa D. 20

w S. wyrazila zgode na wymiane wodomierzy zimnej wody oraz montaz wodomierzy zimnej wody w lokalach
nieposiadajacych wodomierza. Koszt wymiany lub montazu jednego wodomierza wynosi 100 z} brutto i bedzie pokryty
z funduszu remontowego Wspdlnoty Mieszkaniowej D. 20 w S.. ((...).

Protokél z glosowania nad uchwalg(...) zostal wystany do wlascicieli lokali.

dowdéd: protokél z glosowania nad uchwala(...) (k. 5 i k. 75 akt), uchwala nr(...) (k. 75 akt), karty do glosowania (k.
75 akt), zeznania $wiadka R. L. (k. 87 akt), zeznania $wiadka M. P. (k. 87-88 akt).

Pismo z dnia 24 marca 2016 r. doreczono powodce w dniu 15 kwietnia 2016 .
W dniu 15 kwietnia 2016 r. P. M., jeden z wla$cicieli, odeslal karte do glosowania nad uchwala (...).

dowéd: pismo z dnia 24 marca 2016 r. (k. 75 akt), zwrotne potwierdzenia odbioru do pisma z dnia 24 marca 2016
r. (k. 75 akt),karta do glosowania P. M. (k. 75 akt).

Po przeglosowaniu uchwaly zaczely sie prace zwigzane z montazem i wymiang licznikow i trwaly kilka miesiecy.
Podczas wymiany i montazu licznikéw okazalo sie, ze
w instalacji wodnej przedmiotowej nieruchomosci byly nieszczelnosSci np. w toaletach.

Obecnie w lokalach wspdlnoty zalozone sa nowe liczniki. Licznik nie zostal zamontowany w mieszkaniu nalezacym
do powddki i jej meza.

Po montazu i wymianie licznikow faktury za wode sg nizsze.
dowaéd: zeznania Swiadka M. P. (k. 87-88 akt), zeznania $wiadka K. S. (k. 87 akt).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie kserokopii dokumentéw prywatnych i urzedowych
zgromadzonych w aktach sprawy.

Oceniajac zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne nalezalo uznac je za w pelni wiarygodne. Zgodnie
ztreScig art. 244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowig dowod tego co zostato w nich urzedowo za§wiadczone. Zgodnie
natomiast z trescig art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowia dowdd tego, ze osoba, ktora je podpisala, zlozyta
o$wiadczenie zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty, w tym kserokopie dokumentéw, nie byly
kwestionowane przez strony. Rowniez Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowaé zgromadzone w sprawie dokumenty
urzedowe i prywatne

z urzedu.

Postanowieniem z dnia 26 maja 2017 r. Sad oddalil wniosek o przestuchanie
w charakterze §wiadka P. M. i J. C. oraz dalsze wnioski dowodowe powodki tj. wniosek o zobowiazanie pozwanej do
doreczenia rachunkow za wode za lata 2014-2016.

Zgodnie z art. 217 § 3 kpe, Sad pomija twierdzenia i dowody, jezeli s3 powolywane jedynie dla zwloki lub okoliczno$ci
sporne zostaly juz dostatecznie wyjaénione. W ocenie Sadu okolicznosci ktére za pomocg zeznan powyzszych
Swiadkéw zamierzala wykazac¢ powddka ( niedoboér wody i zakladanie licznikow) zostaly juz dostatecznie wyjasnione
zaoferowanymi dowodami z dokumentow i §wiadkdéw. Wobec powyzszego, Sad postanowieniem z dnia

26 maja 2017 r. oddalil powyzsze wnioski dowodowe powodki.

Wiarygodne okazaly sie zeznania $wiadka W. G. co do zaistnienia niedoplaty, bowiem korespondowaly z
zeznaniami §wiadkéw K. S., M. P. oraz R. L.. Sad nie dal z kolei wiary zeznaniom $wiadka na okoliczno$¢ poddania
pod glosowanie uchwaly nr(...)na zebraniu wspdélnoty, bowiem pozostawaly



w sprzeczno$ci z dowodami z dokumentdw, jak rowniez zeznaniami §wiadkéw R. L., M. P. oraz powddki L. L.. Z
wiarygodnego materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika bowiem, ze projekt uchwaly nr (...) wraz z karta
do glosowania zostal przestany wlaécicielom lokali pismem z dnia 24 marca 2016 r. Sad dal rowniez wiare zeznaniom
Swiadka na okoliczno$c¢ zabrania przez R. L. glosu podczas zebrania w sprawie niedoplaty, szczegdlnie, ze powddka
i jej maz byli przeciwni wymianie i montazu licznikow. Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowa¢ te cze$¢ zeznan
$wiadka, szczegdlnie, ze nie kwestionowata ich powddka.

Sad uznal za wiarygodne zeznania swiadka K. S. na okoliczno$¢ zaistnienia niedoplaty i okolicznos$ci
uzasadniajacych wymiane i montaz licznikow, bowiem znalazly potwierdzenie z dowodach z dokumentéw oraz
zeznaniach $wiadka M. P.. Sad nie uznal natomiast za wiarygodne zeznan $wiadka na okoliczno$¢ przyczyn
wystapienia niedoplaty (bledne podlaczenia podczas remontu). Zeznania te nie zostaly bowiem potwierdzone
zeznaniami Swiadka M. P., nadzorujacej kwestie stanu technicznego budynku, ktéra nadto wykluczyla zaistnienie
wiekszej awarii.

Sad uznal w calo$ci za wiarygodne zeznania swiadka M. P..

W szczegoblnoSci jej zeznania na okoliczno$¢ zaistnienia niedoplaty zostaly potwierdzone dowodami z dokumentéw
oraz zeznaniami Swiadkow K. S. i W. G.. Wiarygodne okazaly sie takze zeznania $§wiadka co do okolicznosci
uzasadniajacych wymiane i montaz licznikow oraz procedury podjecia uchwaty(...) znalazly bowiem potwierdzenie w
dowodach z dokumentéw. Sad dal takze wiare zeznaniom $wiadka co do co do przyczyn niedoplaty (nieszczelnosci
instalacji np. w toaletach), bowiem znalazly potwierdzenie w zeznanych swiadka K. S., a nadto nie byly kwestionowane
przez powddke.

Sad uznal za wiarygodne w calosci zeznania swiadka R. L., bowiem okoliczno$¢ wystapienia niedoplaty i podjecia
uchwaly nr 5/2016 korespondowaly z dowodami z dokumentow oraz zeznaniami §wiadka M. P. i powodki.

Sad dal takze wiare zeznaniom powaédki na okoliczno$é nabycia przez nig i jej meza lokalu, sfinansowania licznikow
na wode oraz braku uzytkowania lokalu i uszkodzenia licznika, korespondowaly bowiem z zeznaniami §wiadka R. L.,
a nadto nie byly kwestionowane przez pozwana.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powodka w pierwszej kolejno$ci domagala sie uchylenia uchwaly (...) podjetej w dniu 13 kwietnia 2016 r. przez
Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. w przedmiocie dopisania do planu remontéw pozycji: wymiany i montazu
wodomierzy zimnej wody oraz zabezpieczenia powodztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly do
czasu zakonczenia postepowania. Nadto powodka wniosla takze

o ustalenie niewaznoSci czy tez nieistnienia uchwaly, zarzucajac jej naruszenie art. 3 ust. 2, art. 13 ust. 1 oraz art.
14 ustawy o wlasnoSci lokali, naruszenie § 19 regulaminu wspdlnoty mieszkaniowej, a takze naruszenie zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i gospodarnoéci. Powddka kwestionowala zaré6wno prawidlowosé
procedury podjecia przedmiotowej uchwaly, jak rowniez zarzucila jej sprzeczno$é z zasadami zarzadu nieruchomoscia
wspolna.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 kwietnia 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze
zm.), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa bedzie z reguly miala miejsce, kiedy tre$¢ uchwaly bedzie pozostawaé w
sprzeczno$ci z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali oraz przepisami Kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma
on zastosowanie do odrebnej wlasnoSci lokali (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika
2012 r., sygn. akt I ACa 507/12, Lex nr 1237864). Nie oznacza to jednak, ze uchwala nie moze by¢ sprzeczna z



innymi aktami normatywnymi. Przeslanka niezgodno$c¢ z przepisami prawa odnosi sie bowiem do calego porzadku
prawnego. Natomiast niezgodno$¢ uchwaly z umowa bedzie miala miejsce, kiedy uchwala bedzie sprzeczna z umowa
okre$lajgca sposob zarzadu nieruchomoscig wspolna. Za$ przestanka naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspo6lna zwigzana jest z glbwnym celem funkcjonowania wspo6lnot mieszkaniowych polegajacym na
wspO6lnym utrzymaniu nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie. Tym samym ustawodawca umozliwil kazdemu z
wlaécicieli dyscyplinowanie pozostalych wlascicieli lokali, gdyby postanowili oni zaniechaé czynnosci koniecznych do
utrzymania nieruchomosci w dobrym stanie technicznym albo postanowili wstrzymacé sie od ponoszenia niezbednych
kosztow (por. Boniczak — Kucharczyk Ewa. Wlasno$¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. II. Lex 2012
r., nr 8635). Z kolei naruszenie interesu wlasciciela lokalu stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w Swietle
zasad wspolzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., sygn. akt III CSK 325/09,
Lex nr 602266).

W przypadku powédztwa z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, rola sqdu polega na sprawowaniu
merytorycznej kontroli nad uchwatami wlascicieli lokali pod kagtem ich zgodnosci z przepisami
prawa lub umowaq wlascicieli lokali, a takze pod kqtem przestrzegania zasad prawidlowego
zarzqdzania nieruchomosciq wspolng. Nie mozna réwniez pomingé kontroli sqdowej uchwat
wilascicieli lokali w kontekscie naruszania interesow czltonkow wspolnoty mieszkaniowej. W tym
zakresie funkcja sqdu jest pogodzenie sprzecznych intereséow wlasciciela lokalu z interesami
wspolnoty mieszkaniowej. (Komentarz do art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, Strzelczyk 2015, wyd.
4/Turlej. Legalis).

Z kolei w przypadku, gdy podstawe powoddztwa z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali stanowi
zarzut naruszenia przez zaskarzang uchwale zasad prawidlowego zarzqdzania nieruchomosciq
wspolng lub w inny sposoéb naruszenie intereséow wlasciciela lokalu, Sqd bedzie weryfikowatl
zasadnos$é powddztwa oceniajqgce celowosé, gospodarnosé i rzetelnosé decyzji wspolnoty wyrazonej
w zaskarzanej uchwale. W orzecznictwie podnosi sie, ze glownym celem funkcjonowania wspélnot
mieszkaniowych jest wspolne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléownie
pod tym kagtem winna byé analizowana zgodnosé uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomosciq wspélng ( wyrok Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 maja 2013 r. (I ACA

214/13, L.).

W pierwszej kolejnosci powodka kwestionujgc prawidlowosé podjecia uchwaly(...) wskazala, ze uchwala(...) zostala
podjeta przedwcze$nie, zanim powodka odebrala karte do glosowania.

Zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wynika,

ze uchwaly wlaécicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czesciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego
ich zbierania. Art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali stanowi, ze uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wiascicieli
lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze
w okre$lonej sprawie na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos.

O treSci uchwaly, ktoéra zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien
zosta¢ powiadomiony na pi$mie. ( art. 23 ust. 3).

Z powyzszego wynika, ze ustawa nie naklada obowigzku okreslonego quorum,

a zatem obecnoSci okreslonej liczby wlascicieli potrzebnej do podjecia waznej uchwaly, decyduje natomiast fakt, czy
za podjeciem wypowiedziala sie wiekszo$¢ whascicieli obliczana w stosunku do wszystkich os6b wchodzacych w sklad
wspolnoty mieszkaniowej, a zatem czy opowiedzieli sie za nig wlaSciciele reprezentujacy wiekszoé¢ udzialow. Nalezy
zauwazy¢, ze brak wymogu quorum i uzaleznienie zaistnienia uchwaly wylacznie od zaglosowania za jej przyjeciem
przez whascicieli majacych wiekszo$é udzialow we wlasno$ci nieruchomosci pociaga za soba ten skutek, ze faktyczne
znaczenie maja glosy oddane ,za” przyjeciem uchwaly, z kolei glosy wstrzymujace sie odnosza taki sam skutek jak
glos oddany przeciw uchwale, gdyz nie powieksza sumy glos6w oddanych za uchwala. Podkres$lenia zatem wymaga,



ze instytucja indywidualnego zbierania gloséw ma na celu doprowadzenie do sprawnego funkcjonowania wspdlnoty
mieszkaniowej, w sytuacji gdy wiekszo$¢ wlascicieli lokali nie uczestniczy w zebraniu. Na skutek skorzystania
przez wspoélnote z mozliwoéci kombinacji sposobu oddawania gloso6w czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania, wspoélnota eliminuje ryzyko, ze wskutek braku obecno$ci dostatecznej liczby wlascicieli
dzialanie wspélnoty zostanie zablokowane z powodu nieuzyskania wiekszosci glosow za uchwala.

Odnoszac powyzsze do ustalonego stanu faktycznego nalezy zauwazy¢, ze

z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, ze projekt uchwaly (...)zostal wyslany do wlascicieli lokali
pismem z dnia 24 marca 2016 r. Do dnia 7 kwietnia 2016 r. wszyscy wlasciciele, oprocz powodki i jej meza, odebrali
projekt uchwaly (...) oraz karty do glosowania. Natomiast do dnia 13 marca 2017 r. administrator nieruchomosci
wspolnej otrzymatl glosy reprezentujace 72,33% udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

Podkreslenia wymaga w tym miejscu, ze z orzecznictwa wynika, ze w trybie indywidualnego zbierania glosow (art.
23 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali) uchwala wspélnoty mieszkaniowej zapada z chwila oddania ostatniego glosu,
przesadzajacego o uzyskaniu wiekszoSci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r. IV CK 543/03, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z dnia 23 czerwca 2016 r. w sprawie I ACa 290/16).

Skoro zatem w dniu 13 kwietnia 2016 r. zarzadca dysponowal glosami reprezentujgcymi ponad 70% udzialow w
nieruchomo$ci wspdlnej, w ocenie Sadu nie bylo przeszkéd do uznania uchwaly za podjeta. Tym samym Sad nie
podzielil zarzut powddki, jakoby w glosowaniu brali udzial jedynie wybrani przez zarzadce wlasciciele oraz zarzutu
przedwczesno$ci podjecia uchwaly (...).

Powodka zarzucila takze, ze podejmowanie decyzji przez administratora

o kontynuowaniu glosowania w drodze indywidualnego zbierania gloséw, samo zbieranie gloséw jak i inicjowanie
glosowania nad uchwatami w drodze indywidualnego zbierania gloséw w sytuacji, gdy wspdlnota posiada dzialajacy
zarzad, stanowi naruszenie art. 23 ustawy o wlasnosci lokali.

Komentowany przepis art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali wymaga, by to zarzad zbieral glosy pod uchwalg
podejmowana w drodze indywidualnego zbierania glosow. Jeéli zamiast wybraé zarzad wlasSciciele lokali powierzyli
zarzad zarzadcy na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali to zgodnie z art. 33 ustawa glosy te moze takze
zbiera¢ ten zarzadca (wyrok SN z dnia 16 stycznia 2009 r., V CSK 258/08).

Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze mozliwo$¢ zlecenia czynnos$ci zarzadzania posiada bowiem réwniez zarzad, wybrany
w malych wspolnotach mieszkaniowych (skladajacy sie osob fizycznych), ktéry moze albo samodzielnie zarzadzac
nieruchomo$cia wspdlna, albo zleci¢ komus$ zarzadzanie (czynno$ci zarzadzania, administrowanie) ta nieruchomoscia
w drodze umowy zlecenia zawartej na zasadach ogoélnych (do takiego zlecenia maja zastosowanie odpowiednie
przepisy k.c.). W malych wspoélnotach, w ktérych wybrany zarzad skorzystal z mozliwosci zawarcia umowy
powierzajacej zarzad tg nieruchomoscia okreslonej osobie fizycznej lub prawnej, zebranie wilaécicieli lokali moze
zosta¢ zwolane przez zarzadce nieruchomo$ci. Zarzadca ma réwniez uprawnienie do indywidualnego zbierania
glosow w celu podjecia uchwaly przez wlascicieli lokali (art. 23). Jesli wiascicieli lokali nie uregulowali inaczej w
umowie zawartej na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali uprawnien przystugujacych zarzadcy, ktéremu
powierzono zarzad, przystuguje mu tozsamy zakres uprawnien co zarzadowi.

Podkresli¢ takze nalezy, ze zarzadca, ktéremu powierzono zarzad nieruchomoscia wspdlna, jest obowigzany miedzy
innymi sklada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalno$ci i zwolywac zebranie ogétu wlascicieli
lokali co najmniej raz w roku, nie pézniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku (art. 30 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali) Zebrania ogélu wtaécicieli lokali moga by¢ takze, w razie potrzeby, zwolywane przez zarzad lub zarzadce,
ktéremu powierzono zarzad nieruchomoécia wspoélng (art. 31 lit. a).

Odnoszac powyzsze rozwazania do realiow niniejszej sprawy nalezy podkresli¢, ze
w umowie o zarzadzanie nieruchomo$cia wspoélna z dnia 30 kwietnia 2013 r. zawartej miedzy Wspdlnota
Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. reprezentowanej przez zarzad, a (...) sp. z 0.0. z siedziba w P., zarzadca



zobowiazany zostal miedzy innymi do organizowania rocznych zebran absolutoryjnych i zebran nadzwyczajnych,
przygotowywania projektéw planow gospodarczych na kolejne lata — do zatwierdzenia przez zebranie wspolnoty (§ 2
umowy). Wbrew odmiennej opinii wyrazonej w pozwie, zbieranie gloséw nie jest kompetencja, ktéra moze wykonywaé
osobiécie tylko zarzad. Kompetencje zarzadu zostaly okre§lone nie tylko w art. 23, ale przede wszystkim w art. 22
ustawy o wlasnos$ci lokali. Uznanie zatem, ze, mimo ustanowienia zarzadcy, zarzad osobiScie mialby wykonywa¢é
wszystkie czynnoS$ci zwigzane z zarzadem wypaczaloby sens ustanowienia zarzadcy.

Powobdka podniosta takze zarzut niezgodnoS$ci z prawem uchwaly(...)poprzez brak precyzyjnego przedstawienia
przedmiotu glosowania, bowiem zar6wno w uchwale jak

iwzawiadomieniu nie byl mowy o przyczynach wymiany licznikéw. Powyzszy zarzut nie znajduje oparcia w ustalonym
stanie faktycznym. Przede wszystkim w zebraniu, ktére odbylo sie w dniu 22 marca 2016r. uczestniczyl maz powodki
R. L., a kwestia niedoplaty za wode byla przedmiotem obrad w czeéci dotyczacej wolnych gloséw i wnioskow. Zarzad
wspoélnoty podejrzewal, ze przyczyna niedoplaty sa nieszczelnoéci w instalacji wodne;j.

R. L. zabral glos w tej sprawie. Zatem zarzut powodki, jakoby nieznane byly przyczyny podjecia uchwaly Sad uznat
za chybiony.

Sad nie podzielil takze zarzutéw powodki co do naruszenia przez uchwale 5/2016 zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspdlna i gospodarno$ci. Powoddka wskazywala bowiem, ze montaz licznikoéw powinien byé
sfinansowany ze §rodkéw poszczegblnych wilascicieli, nie za$ ze Srodkow z funduszu remontowego.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, nieruchomo$¢ wspo6lna stanowi grunt oraz cze$ci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. Wha$ciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem
jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego,

uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, korzystaé z niej w sposéb
nieutrudniajacy korzystania przez innych wspoétwlascicieli oraz wspoldziataé z nimi w ochronie wspo6lnego dobra. (art.
13 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali).

Stosownie za$ do art. 14 ust. ustawy o wlasnoéci lokali, na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng skladaja sie w
szczegolno$ei: wydatki na remonty i biezaca konserwacje; oplaty za dostawe energii elekirycznej i cieplnej, gazu i
wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde; ubezpieczenia, podatki i
inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali; wydatki
na utrzymanie porzadku i czysto$ci; wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Wprawdzie o wydatkach na remonty i biezaca konserwacje nieruchomoséci wspdlnej wspomina sie jedynie w ustawie
o wlasnoéci lokali przy og6lnym, przykladowym wyliczeniu zasadniczych kosztow sktadajgcych sie na koszty zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng, nie ma jednak watpliwosci, ze wlaSciciele lokali moga utworzy¢ tzw. fundusz remontowy na
podstawie uchwaly wspolnoty (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 24 wrze$nia 2013 r. (I ACa 571/13, L.).

Bezspornie w chwili podejmowania uchwaly nr 5/2016 cze$é¢ lokali wspolnoty nie byla wyposazona w wodomierze.
Postepowanie dowodowe wykazalo takze, ze lokal powodki byl nieogrzewany, a wystawiony na dzialanie mrozu licznik
w lokalu powddki ulegl uszkodzeniu.

Punktem wyjscia dla dalszych rozwazan winno by¢ zatem ustalenie zakresu nieruchomosci wspolnej w przypadku,
gdy czeé¢ lokali nie posiadala licznikéw na wode.

Przytoczy¢ w tym miejscu nalezy zatem uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r. III CZP 28/06 wydanej w
oparciu o analogiczny stan faktyczny, w ktorym w lokalach bedacych wlasno$cia cztonkéw pozwanej wspdlnoty nie
zainstalowano odrebnych cieplomierzy umozliwiajacych pomiar energii cieplnej zuzytej przez kazdego z wiascicieli
poszczegblnych lokali. Sad Najwyzszy uznal, ze w takiej sytuacji cala instalacja cieplna, a wiec oprzyrzadowanie
techniczne shuzace do ogrzewania poszczegdlnych lokali oraz calego budynku wyposazonego w jednolity system
ogrzewania, jest urzadzeniem niesluzacym wylacznie do uzytku wiascicieli lokali i jako takie stanowi przedmiot

wspoétwlasnoéci przymusowej. Korzystaja z niego wszyscy wlasciciele lokali w ten sposob, ze cieplo doprowadzane jest



zaréwno do przedmiotu ich wlasnosci (lokalu), jak i do wszystkich wspdlnych czeéci budynku. Innymi slowy, przyjeto,
ze skladnikiem tzw. wspodlwlasno$ci przymusowej sa zar6wno elementy instalacji znajdujace sie poza poszczegbélnymi
lokalami, jak i elementy instalacji znajdujace sie w wydzielonych lokalach (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28
sierpnia 1997 r., III CZP 36/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 4). Wskazane urzadzenia, jako nie stuzace wylgcznie do uzytku
wlascicieli poszczegblnych lokali, sa zatem

nieruchomo$cig wsp6lng w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali z kt6rej wlasciciele lokali zobowigzani
sa korzysta¢ w sposob nieutrudniajacy korzystania z niej przez innych wspotwlascicieli oraz wspoldzialaé w ochronie
wspoélnego dobra (art. 13 ust. 1

ustawa o wlasno$ci lokali.). Uznanie instalacji cieplnej stuzacej do ogrzewania poszczegoblnych lokali oraz pozostalych
cze$ci budynku za czeSé nieruchomoéci wspolnej oznacza, ze oplaty

za dostawe energii cieplnej do takiej instalacji stanowia koszty zarzadu

nieruchomoécia wsp6lna w rozumieniu art. 14 pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Analogiczny poglad zostal wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 12 grudnia 2012 r. I ACa
641/12, ktory podkreslil, ze z uwagi na to, ze cze$¢ lokali nie ma zamontowanych urzadzen pomiarowych w zakresie
poboru wody oraz odprowadzania $ciekow, urzadzenia te stanowia przedmiot wspotwlasnoSci przymusowe;.

Powyzsza zasada znajduje logiczne zastosowanie do wszystkich innych urzadzen technicznych czy ustlug zwigzanych
z zaspokojeniem potrzeb wlascicieli poszczeg6lnych lokali, co do ktérych nie ma odrebnych dla kazdego lokalu
pomiernikow zuzycia, a wiec cieplej lub zimnej wody, odprowadzania $ciekdow czy wywozu $mieci (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06).

W niniejszej sprawie cze$é lokali w chwili podjecia uchwaly (...) pozostawala nieolicznikowana w zakresie zuzycia
zimnej wody, w tym lokal powddki i jej meza oraz wystgpila niedoplata w zakresie zuzycia wody, ktéra obcigzyta
wlascicieli lokali. Zauwazy¢ nalezy takze, ze w przedmiotowej nieruchomosci toaleta polozona jest na poétpietrze
oraz podejrzewano, ze przyczyna niedoplaty mogly byé nieszczelnoSci instalacji. Zatem w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy, biorgc pod uwage wyzej wskazane stanowisko Sadu Najwyzszego, ktore tutejszy Sad podziela, uznac nalezy
calg instalacje wodng wspolnoty za przedmiot wspotwlasnosci przymusowej, z ktorej korzystaja wszyscy wilasciciele
lokali w ten sposob, ze woda doprowadzana jest zaréwno do przedmiotu ich wlasnosci (lokalu), jak i do wszystkich
wspolnych cze$ci budynku. Tym samym, na gruncie niniejszej sprawy, koszty montazu i wymiany licznikoéw wody
stanowig koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lna

w rozumieniu art. 14 pkt 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Z tych zatem wzgled6w Sad uznal, ze uchwala nr(...) nie narusza
przepiséw prawa, w szczegdlnos$ci art. art. 3 ust. 2, art. 13 ust. 1 oraz art. 14 ustawy o wlasnosci lokali.

Uchwala nie narusza takze zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng. W niniejszej sprawie celem
podjecia zaskarzonej uchwaly bylo zamontowanie

w kazdym lokalu nowych, zaplombowanych licznikow, aby uniknaé niedoboru wody

w przyszloSci oraz zmierzenie zuzycia wody, lacznie z toaleta na poélpietrze. Tym samym celem uchwaly bylo
zapewnienie prawidlowego funkcjonowania instalacji wodnej, w ktorej wykryto nieszczelnosci i wyplyw wody
skutkujacy powstaniem niedoplaty obciazajacej wszystkich wlascicieli lokali. Tym samym Sad uznal, Ze celowosé,
gospodarno$c i rzetelno$é decyzji wspolnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale nie budzila watpliwoSci.

Wobec powyzszego w tak ustalonym stanie faktycznym brak jest podstaw do uznania,
ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspdlna.

Nadmieni¢ w tym miejscu takze nalezy, ze powodka nie wykazala naruszenia § 19 regulaminu wspdlnoty
mieszkaniowej, bowiem nie oferujac tresci regulaminu, uniemozIliwita Sadowi weryfikacje powyzszego zarzutu. Tym
samym Sad uznal zarzut powodki w tym zakresie za niewykazany.

Nie moglo zosta¢ uwzglednione rowniez zadanie powddki ustalenia niewazno$ci zaskarzonej uchwaly z powolaniem
na art. 189 k.p.c., albowiem w przedmiotowej sprawie powddce przystuguje prawo do wytoczenia pozwu o uchylenie



uchwaly Wspoélnoty. Takie pow6dztwo zostalo wytoczone, jednak nie znalazto uzasadnienia w Swietle przedstawionych
okolicznos$ci i dowodow.

Z powyzszych wzgledow, powodztwo podlegalo oddaleniu w calo$ci i Sad orzekl jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnal w oparciu art. 98 kpe. Strona pozwana domagala sie zasadzenia na jej
rzecz wynagrodzenia pelnomocnika wedlug norm przepisanych, w mysl § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800). Z
uwagi na to, ze powodka przegrala sprawe w caloSci, Sad zasadzil od niej na rzecz pozwanej zwrot kosztéw zastepstwa
procesowego w wysokos$ci 360 zlotych oraz kwote 17 zlotych tytulem kosztéw oplaty skarbowej od pelnomocnictwa,
tj. lacznie kwote 377 zlotych.

SSO Ewa Pijanska



