Sygn. akt IC 1601/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 stycznia 2015 roku.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Waldemar Kus

Protokolant: Agnieszka Lasko

po rozpoznaniu w dniu 7 stycznia 2015 r. w Swidnicy

sprawy z powodztwa Gminy W.

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

1. uchyla uchwale nr (...) z dnia 23 czerwca 2014roku pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.
(.IOWW,;

2. zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. aktI C 1601/14

UZASADNIENIE

Gmina W.wniosla przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej polozonej w W.przy ul. (...)o uchylenie uchwaly pozwanej nr
(...) podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow w dniu 23 czerwca 2014 roku.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa w catoSci, oraz o nieobcigzanie jej kosztami procesu
w przypadku uwzglednienia powodztwa. Na rozprawie w dniu 7 stycznia 2015 roku podtrzymata swoje stanowisko
W sprawie.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Pozwana wspdlnota mieszkaniowa polozona jest w W. przy ul. (...). W jej sktad wchodzi powyzej 7 lokali. Powddka
jest czlonkiem tej wspoélnoty.

W budynku polozonym na terenie nieruchomos$ci wspolnej znajduje sie jeden gléwny wodomierz, z ktérego woda
rozprowadzana jest do poszczegdlnych lokali. W lokalach tych kazdy z wlascicieli posiada wlasny wodomierz
(podlicznik). Wspoélnota mieszkaniowa nie posiada uje¢ wody dostepnych poza wyodrebnionymilokalami. Rozliczenie
z dostawca wody dokonywane jest przez pozwana jako jednostke organizacyjna na podstawie wskazan licznika
glownego. W okresie od 3 grudnia 2013 roku do 30 maja 2014 roku powstata réznica we wskazaniach wodomierza
gtownego oraz podlicznikow zainstalowanych w mieszkaniach poszczegolnych wlascicieli na kwote 315,95 zl.

Czlonkowie pozwanej wspolnoty w dniu 23 czerwca 2014 roku podjeli w trybie indywidualnego zbierania glosow
uchwale nr (...) w sprawie rozliczenia kwoty 315,95 zl, powstalej z r6znicy wskazan pomiedzy wodomierzem gléwnym
a podlicznikami zainstalowanymi w mieszkaniach wtascicieli w okresie od 3 grudnia 2013 roku do 30 maja 2014



roku. Za jej podjeciem opowiedzieli sie wlasciciele posiadajacy 74,68% udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej. Zgodnie
z uchwalg pozwana postanowila pokry¢ powyzsza kwote z kosztéw zarzadu.

Fakty przyznane przez pozwanqg

Ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu o fakty przyznane przez pozwana na rozprawie w dniu 7 stycznia
2015 roku, gdyz czlonek zarzadu pozwanej wskazal, ze okolicznoSci faktyczne nie sa pomiedzy stronami sporne.
Oddalono wnioski dowodowe strony pozwanej zawarte w odpowiedzi na pozew, gdyz nie mialy one znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy. Pozwana za ich pomoca zmierzala do wykazania, ze r6znica we wskazaniach wodomierzy miala
wynikaé z dzialan powodki, jednakze uwzgledniajac fakty przyznane przez wspoélnote mieszkaniowa, nie bylo potrzeby
przeprowadzania tych dowodéow.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo podlega uwzglednieniu jako zasadne.

W my$l art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treSci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niegodno$¢ uchwaly z
prawem moze wynikaé nie tylko z tre$ci uchwaly, ale takze z powodu wadliwoS$ci postepowania prowadzacego do
podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlaSciciel lokalu moze podnosié obok zarzutéw merytorycznych, réwniez i zarzuty
formalne, jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we
wspolnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania
wlaécicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien cigzy zawsze na
skarzacym wla$cicielu lokalu (art. 6 k.c.).

Druga przestanka zaskarzenia uchwaly jest niezgodno§é uchwaly z umowa wiaécicieli lokali, w tym umowa okres$lajaca
sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali). O naruszeniu przez uchwale
interes6w wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng mozemy mowié
jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na
celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspélnoty oznacza wadliwe
dzialanie zebrania wlaScicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okre$lonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwata zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas
gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwatly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwatly spowodowala, ze jej
wykonanie doprowadzito do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu.

Czlonkinie zarzadu pozwanej na rozprawie w dniu 7 stycznia 2015 roku przyznaly fakty przytoczone przez powodke
w pozwie. Na tej podstawie nalezalo przyjaé, iz w oparciu o zaskarzona uchwale pozwana zamierzala pokryé¢ — ze
srodkéw finansowych przeznaczonych na koszty zarzadu — rbznice kosztéw dostaw wody jaka powstala pomiedzy
licznikiem gléwnym zainstalowanym na terenie nieruchomosci wspolnej a wskazaniami licznikéw (podlicznikow)
w poszczegblnych lokalach. Chodzilo zatem o wykorzystanie powyzszych srodkéw na zaspokojenie wierzytelnosci
dostawcy wody, w sytuacji, gdy brak jest dostatecznych podstaw do jednoznacznego okre§lenia podmiotu, ktéry
rzeczywiscie zuzyt te wode. W tej sytuacji wlasciciele lokali postanowili zatem, ze koszty te zostana uiszczone ze
srodkow przeznaczonych na pokrycie kosztow zarzadu. Powyzszy sposob rozdysponowania tymi Srodkami nalezalo
uzna¢ za niezgodny z przepisami ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 tej ustawy pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku
do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem



nieruchomoéci wspélnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Natomiast w my$l
art. 14 pkt 1 — 5 powolanej ustawy na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna skladaja sie w szczegblno$ci: wydatki
na remonty i biezgcg konserwacje (pkt 1), oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci
dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde (pkt 2), ubezpieczenia, podatki i inne
oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegblnych lokali (pkt 3), wydatki
na utrzymanie porzadku i czystoSci (pkt 4), wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy (pkt 5). Jak wynika
z wyraznego brzmienia tego przepisu powyzsze wyliczenie kosztow zarzadu nie ma charakteru wyczerpujacego.
Jednakze na tej podstawie nalezy przyjac, ze $rodki finansowe zgromadzone na pokrycie kosztow zarzadu moga byé
przeznaczane tylko na ten cel. W przypadku dokonywania oplat za dostawy wody, wspblnota mieszkaniowa moze z
powyzszych $rodkow oplacaé tylko koszty dostawy wody w czeSci dotyczacej nieruchomoéci wspoélnej. Jednak, aby
ustali¢ jaka ilo$¢ wody zostala zuzyta na te nieruchomo$¢ koniecznym jest, aby na jej terenie znajdowal sie odrebny
licznik poboru wody, gdyz w innym przypadku nie ma mozliwo$ci ustalenia ilos¢ wody zuzytkowanej na potrzeby
wspolnoty mieszkaniowe;j.

Tymczasem w niniejszej sprawie czlonkinie zarzadu strony pozwanej wskazaly, ze na terenie nieruchomosci wspoélnej
nie ma zadnego odrebnego ujecia wody. Ujete w zaskarzonej uchwale koszty dotycza réznicy wskazan pomiedzy
wodomierzem gléwnym a podlicznikami zainstalowanymi w mieszkaniach wlascicieli w okresie od 3 grudnia 2013
roku do 30 maja 2014 roku. Przyczyny powstania tej r6znicy nie sa do chwili obecnej wyjaénione. Nie ma to jednak
znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, bowiem nie wystepuje wykorzystanie wody przez wspoélnote na jej
potrzeby. Z tego wzgledu koszty nie moga by¢ rozliczone w sposob wskazany w zaskarzonej uchwale.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze doprowadzanie wody do poszczegolnych lokali za pomocg elementoéw instalacji
mogacej stanowi

cze$¢ wspblna nieruchomosci nie moze by¢ utozsamiane z korzystaniem z wody na potrzeby wspoélnoty, co wynika ze
stanowiska czlonkin zarzadu pozwanej, wyrazonego na rozprawie w dniu 7 stycznia 2014 roku, a takze zostalo ujete w
odpowiedzi na pozew, gdzie pozwana zaprezentowala bledne stanowisko, ze podstawa prawna do podjecia zaskarzonej
uchwaly jest art. 22 ust. 3 pkt 8 ustawy o wlasno$ci lokali. Przepis ten stanowi, ze czynno$cia przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu jest ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czesci kosztéw zwiazanych z
eksploatacjg urzadzen lub czeéci budynku shuzacych zaréwno do uzytku poszezegélnych wlascicieli lokali, jak i do
wspolnego uzytku wlascicieli co najmniej dwdch lokali, ktore zaliczane beda do kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspoélna. Ustalony w sprawie stan faktyczny nie pozwala na uznanie, ze powolany przepis mogl mie¢ zastosowanie.
Jak wyraznie wynika z jego treéci, dotyczy on wylacznie kosztéw zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czeSci
budynku shuzacych zaréwno do uzytku poszczegoélnych wlascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku wiascicieli co
najmniej dwoch lokali. Tymczasem, zgodnie z tre$cia zaskarzonej uchwaly, a takze stanowiskiem pozwanej, koszty
jakie wlasciciele zamierzali rozliczy¢ we wskazany sposob, dotycza oplat za dostawy wody (réznica w pomiarze
wody — strona 4 odpowiedzi na pozew), a nie kosztéw eksploatacji instalacji stuzacej do doprowadzania wody do
poszczegblnych lokali.

Pozwana w odpowiedzi na pozew podnioslta szereg zarzutéw zwiazanych z uczestniczeniem przez powodke w
zarzadzaniu nieruchomoscia wsp6lna. Powodowa gmina miala zatem nie kontaktowaé sie z zarzadem, nie przejawiaé
zainteresowania treScia podejmowanych uchwal, nie sprawdza¢ dokumentéw finansowych wspdlnoty. Strona
pozwana podniosla takze, ze wczeéniej podejmowano juz uchwaly w takim sam sposéb rozwigzujace problem
rozliczenia r6znicy w poborze wody, ktorych powddka nie kwestionowala. Zarzuty te nie majg jednak znaczenia
w niniejszym postepowaniu, ktére dotyczy wylacznie konkretnej uchwaly. Niniejsze postepowanie nie dotyczy
procesu zarzadzania nieruchomoscia wspoélna, podejmowania innych uchwal, zebran wlascicieli lokali. Bez znaczenia
pozostaje zatem uczestniczenie powodki w zarzgdzaniu przed podjeciem zaskarzonej uchwaly. Nalezy wskazac,
iz tylko w zakresie objetym uchwala sad obowiazany jest do jej uchwaly przez pryzmat przeslanek zaskarzenia
sformulowanych w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali.



Uwzgledniajac powyzsze okoliczno$ci, nalezalo uznac, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem, gdyz
narusza art. 12 ust. 2 i art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez zaliczenie do kosztow zarzadu wydatkow
niezwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspolnej. Pozwana podejmujac zaskarzong uchwale przekroczyta
zakres przystugujacych jej kompetencji w zakresie zarzadzania ta nieruchomo$cia.

Uwzgledniajac powyzsze , zaskarzong uchwale nalezalo uchylic .

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztébw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Na
podstawie powyzszych przepiséw zasadzono od pozwanej na rzecz powddki kwote 197 z}, w tym 180 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego oraz 17 zl tytulem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



