Sygnatura akt I C 410/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 16 wrzeénia 2020 .

Sad Okregowy w Swidnicy I Wydziatl Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Maja Sawicz

Protokolant: Agnieszka Wolak

po rozpoznaniu w dniu 16 wrzesnia 2020 roku w Swidnicy

sprawy z powoédztwa J. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w N.

o uchylenie uchwat

I. oddala powdbdztwo w caloéci;

II. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 737 zlotych tytutem zwrotu kosztow procesu.
Sygn. akt. IC 410/20

UZASADNIENIE

Powdéd J. K. wystapil z powddztwem przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w N. o uchylenie uchwal
pozwanej Wspdlnoty nr (...) z dnia 22 stycznia 2020 r. oraz o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd podal, ze jest w dniu 20 stycznia 2020 r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w N., na ktérym glosowano nad uchwalami nr(...). Nastepnie w dniu 22 stycznia 2020 r.
odbylo sie kolejne spotkanie czlonkéw Wspolnoty, na ktérym podjeto uchwaly nr(...),

Powdd podnibsl, ze nie zostal zawiadomiony o planowanych zebraniach. Dopiero w dniu 18 lutego 2020 r. otrzymat
informacje od zarzadcy o podjetych uchwatach.

Powdd zaskarzyl uchwale nr (...)podnoszac, ze wszelkie prace zwigzane z przylaczeniem gazu do budynku przy ul. (...)
w N. beda dotyczyly wylacznie lokali mieszkalnych, z wyjatkiem lokalu nalezacego do powoda, ktéry ma charakter
uzytkowy. Natomiast uchwata nr (...) rowniez dotyczy — zdaniem powoda — wylacznie lokali mieszkalnych, gdyz w
tres$ci uchwaly znajduje sie zapis, ze koszt opracowania dokumentacji technicznej na doprowadzenie instalacji gazowej
do lokali mieszkalnych bedzie wynosil 1200 zt.

Ponadto powdd zaskarzyl uchwale nr (...) podnoszac ( k. 64), ze uchwatla nr (...) zawiera wszystkie umocowania do
przeprowadzeni przytacza gazowego do budynku, a tymczasem powdd cheialby mie¢ wglad w koszty inwestycji.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w N. w odpowiedzi na pozew (k-44) wniosla o oddalenie
powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych zarzucajac, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete w trybie art. 23 ustawy o wlasnosci lokali i wbrew
twierdzeniom powoda nie naruszaja trybu ani celowosSci podjetych uchwal. Uchwaly nie naruszaja tez — w opinii
strony pozwanej - zasad prawidlowego zarzadzenia Wspolnota, poniewaz celem uchwal jest zastapienie ogrzewania



weglowego na ekologiczne ogrzewanie gazowe z mozliwo$cig uzyskania przez Wspdlnote dofinansowania inwestycji
ze zrodel ogolnopolskich lub samorzadowych. Uchwaly nie naruszaja takze interesu powoda, albowiem lokal powoda
jest ujety w realizacji a wykonanie gazowej instalacji grzewczej podniesie nawet warto$c lokalu powoda.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wilascicielami nieruchomosci tworzacymi Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w N. sa: Gmina Miejska N. w udziale
49, 90%, powdd J. K. w udziale 17, 90 %, K. K. w udziale 15, 60 % oraz W. i W. W. w udziale 16, 60 %.

W dniu 22 stycznia 2020 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w N. podjela w drodze indywidualnego zbierania
gloséw uchwatly nr (...).

Moca uchwaly nr (...) wlasciciele nieruchomosci tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa wyrazili zgode:

- na przylaczenie budynku do sieci gazowej i zawarcie umowy przylaczeniowej do sieci gazowej wraz z wykonaniem
przylacza gazowego do budynku;

- wystgpienie do Zakladu (...) o wydanie warunkéw dostawy gazu do celow
grzewczych i bytowych;

- podpisanie kompleksowej umowy na dostarczanie paliwa gazowego

- inwentaryzacje kominiarska przewod6w kominowych i wydanie opinii kominiarskiej do
celdow projektowych;

- zlecenie wykonania dokumentacji projektowo-kosztorysowej na instalacje gazowa
wewnetrzng i do celoéw bytowych;

- wyraza zgode na ogloszenie przetargu na wykonanie instalacji gazowej wewnetrznej na
klatkach schodowych oraz wykonanie instalacji odbiorczej do celow bytowych;

- upowaznienie administratora w osobie Prezesa Zarzadu lub (...) Sp.z0.0. wN., sprawujacej zarzad (...) do podpisania
umowy z Projektantem na wykonanie dokumentacji technicznej;

- podpisania umowy z Wykonawcami prac wskazanych w § 1 niniejszej uchwaly, wylonionymi w drodze przetargu
ofertowego przez Wspdlnote

- podpisania umowy pelnienia funkcji Inspektora Nadzoru Inwestorskiego w zakresie tych prac;

- dysponowania i skladania o$wiadczen o prawie do dysponowania nieruchomo$cia wspdlng na cele budowlane w
rozumieniu ustawy Prawo Budowlane z p6Zniejszymi zmianami;

- reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej przed organami, urzedami oraz dostawcami
mediéw (zgloszenia, decyzje, konserwator, nadzér budowlany, starostwo, T., (...),
itp.);

- reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej w kontaktach z wlaScicielami nieruchomosci
sasiadujacych;

- skladania o$wiadczen woli w imieniu Wspoélnoty Mieszkaniowej, ktore stuzyloby realizacji przylaczenie budynku do
sieci gazowej;

- podpisywania wnioskéw o pozwolenie na budowe i odbioru dokumentacji z tym zwiagzanej/ dokonania zgloszen;

- zawierania umow cywilno-prawnych;



- podpisania umowy przylaczeniowej budynku do sieci gazowe;j.

W uchwale okreslono takze orientacyjny koszt wykonania wszystkich etapow prac zwiazanych z doprowadzeniem gazu
do budynku na kwote ok. 35 000 zk

Natomiast w Uchwale nr (...) Czlonkowie Wspoélnoty wyrazili zgode na przygotowanie projektéw na wykonanie
wewnetrznej instalacji gazowej w budynku przy ul. (...) w N. oraz udzielenie pelnomocnictwa Prezesowi Zarzadu do:

1. podpisania umowy z Projektantem na wykonanie dokumentacji technicznej dotyczacych prac wskazanych w § 1
niniejszej uchwaly,

1. podpisania umowy z Wykonawca prac wskazanych w § 1 niniejszej uchwaly,

2. podpisania umowy pelnienia funkcji Inspektora Nadzoru Inwestorskiego dotyczacych prac wskazanych w § 1
niniejszej uchwaly,

3. dysponowania i skladania o§wiadczen o prawie do dysponowania nieruchomoscia wsp6lna na cele budowlane w
rozumieniu ustawy Prawo Budowlane z p6Zniejszymi zmianami,

4. reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowe]j przed organami, urzedami oraz dostawcami mediow (zgloszenia,
decyzje, konserwator, nadzér budowlany, starostwo, T., (...), itp.),

5. reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej w kontaktach z wlascicielami nieruchomosci sgsiadujacych,

6. skladania o$wiadczen woli w imieniu Wspolnoty Mieszkaniowej, ktore stuzylyby realizacji zadania okre$lonego w
§ 1 niniejszej uchwaly.

7. - podpisywania wnioskéw o pozwolenie na budowe i odbioru dokumentacji z tym zwigzanej do dokonania zgloszen
2. - wystapienia o warunki do sieci gazowej

3. - podpisania umowy o przylaczenie do sieci gazowej,

4. - podpisania umowy kompleksowej dostarczania paliwa gazowego,

5. - zawierania uméw cywilno-prawnych,

6. - wyrazenia zgody na wykonanie przylacza gazowego do budynku,

7. - wyrazenia zgody na wykonanie wewnetrznej instalacji gazowej w budynku,

8. -skladania oéwiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w mysl ustawy Prawo
budowlane

W uchwale ustalono, ze koszt opracowania dokumentacji technicznej za wykonanie instalacji gazowej w
czedciach wspodlnych budynku bedzie wynosil 3000 zl. Natomiast koszt opracowania dokumentacji technicznej na
doprowadzenie instalacji do lokali mieszkalnych — 1200 zt od jednego lokalu.

Za przyjeciem uchwal glosowato 82, 10 % wspdlwlascicieli.
Dowdéd:
« umowa kupna sprzedazy z dnia 10.05.2007 r. lokalu uzytkowego przy ul. (...) w N. k-8 do 10;

« odpis ksiegi wieczystej (...) z dnia 03.03.2020 r. k-11 15;



« uchwala nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w N. wraz lista do glosowania k-17, 18;
« uchwala nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w N. wraz lista do glosowania k-21, 22.

Uchwaly nr (...) zostaly podjete w celu doprowadzenia instalacji gazowej do budynku, gdyz w lokatorzy budynku
korzystaja dotychczas z ogrzewania weglowego. Czlonkowie Wspodlnoty zdecydowali sie na wymiane ogrzewania z
weglowego na gazowe z powodu uzyskania dofinansowania ze Srodkdéw unijnych w wysoko$ci 10 000 zl na lokal
mieszkalny. Lokale uzytkowe nie sa dofinansowywane. Zarzadca kontaktowal sie z powodem w sprawie podjecia
uchwal, ale powdd po zapoznaniu sie z ich treécia nie wyrazil na nie zgody. W razie konieczno$ci poniesienia wyzszych
kosztoéw niz szacowane zwigzanych z inwestycja w czeSciach wspdlnych, kazdy z czlonkéw Wspolnoty jest gotdéw
ponies¢ je we wlasnym zakresie do wysokosci jego udzialu bez koniecznoéci zawierania umowy kredytu bankowego.

Dowodd: zeznania $wiadka G. B. k-67;

przestuchanie stron k-67.

Powod zostal zawiadomiony o podjetych uchwalach dnia 3 marca 2020 r.
Dowéd: przestuchanie stron k-67.

Sad zwazyl co nastepuje :

Powodztwo jest niezasadne.

Przepis art. 23 ustawy z dnia Ustawy o wlasno$ci lokali ( t. jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 737 z p6Z. zm.) stanowi, iz uchwaly
wlascicieli lokali s3 podejmowane na zebraniu badz w drodze indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala
moze by¢ wynikiem oddanych gloséw czeSciowo na zebraniu cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (ust.1).
Uchwaly zapadaja wiekszoécia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci ich udzialow, chyba ze w umowie
albo uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos
(ust.2). O treSci uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu
powinien zosta¢ powiadomiony na pi$mie ( ust.3).

Zgodnie z art. 25 ust. 1 i 1a Ustawy o wlasnosci lokali ( t. jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 737) wlaSciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaly polegaé¢ moze zaréwno na kolizji treSci uchwaly z przepisami prawa, jak
i na naruszeniu przepiséw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie mieszkaniowej. W
powddztwie z art. 25 w/w ustawy powdd (whasciciel lokalu) moze zatem zglosié¢ zarzuty merytorycznej lub formalnej
sprzeczno$ci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa. Przy czym w doktrynie przyjmuje sie, ze zarzuty formalne
moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw
na tre$¢ uchwaly. Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali, nieruchomo$é wspdlna stanowi grunt oraz
czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. W mys$l przyjetych w doktrynie
i judykaturze pogladéw za elementy takie uwaza sie fundamenty, dach, Sciany nosne, klatke schodowa, przewody,
instalacje wodne, ogrzewcze itp. Przepis art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali stanowi, iz wlasciciel ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé
porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystaé
z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoétwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie
wspolnego dobra. Przepis art. 14pkt. 1 okresla, ze na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna skladaja sie m.in. wydatki



naremonty i biezgca konserwacje. Na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych
oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca ( art. 15 ust.1).

W niniejszej sprawie pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa podjela zaskarzone przez powoda uchwaly nr (...) i nr (...)
w dniu 22 stycznia 2020 r. w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Jak wynika z materialu dowodowego o tresci
uchwat powod zostat zawiadomiony 3 marca 2020 r. Zatem powdd zachowal ustawowy 6-tygodniowy termin do
zaskarzenia uchwal nr (...) i (...)

Jednak Sad uznal roszczenie powoda za niezasadne z powodu niewykazania przez powoda — wbrew obowiazkowi
wynikajacemu z art. 6 ke — Ze zachodzg przesltanki z art. 25 wyzej cytowanej ustawy o wlasnosci lokali.

Obydwie uchwaly realizujac cel wprowadzenia ekologicznego ogrzewania gazowego zmierzaja do uzyskania
dofinansowania publicznego na ten cel, a zatem z pewno$cia zmniejszy wydatki Wsp6lnoty na zmiane sposobu
ogrzewania w budynku. Nietrafne sg rowniez zarzuty pozwanego, ze lokal powoda zostal pominiety w uchwale oraz,
ze uchwala nr (...)upowaznia Zarzadce do zawarcia umowy i uzyskania Srodkéw finansowych w postaci kredytu
bankowego na ten cel. Jak wynika z tre$ci uchwal oraz zeznan $wiadka G. B. i Przewodniczacego Zarzadu Wspodlnoty
W. W. — lokal uzytkowy nalezacy do powoda zostal ujety w programie wymiany instalacji, o czym powdd zostal
informowany, i czemu powod nie przeczyl podczas przestuchania. Od niego natomiast zalezy czy zdecyduje sie na
doprowadzenie instalacji gazowej do swojego lokalu i poniesie koszty w tym zakresie. Natomiast z treSci uchwat
nie spos6b wysnu¢, ze bedzie on musiat ponosié¢ koszty instalacji w lokalach mieszkaniowych pozostalych czlonkéw
Wspolnoty. Przeciwnie — z uchwaly(...) wynika jasno, ze juz za sam koszt projektu instalacji w kazdym z lokali kazdy z
wlascicieli lokali mieszkalnych bedzie pokrywal we wlasnym zakresie. Czlonkowie Wspo6lnoty beda ponosili wspolnie
jedynie koszty projektu i doprowadzenia instalacji w czeSciach wspoélnych nieruchomoséci odpowiednio do swoich
udzialow. Wykonaweca za$ zostanie wyloniony w wyniku przetargu ofert.

Natomiast uchwala nr (...) nie upowaznia Zarzadcy do uzyskania kredytu bankowego, chociaz przewiduje taka
mozliwo$é. Jednak z przestluchania Przewodniczacego Wsp6lnoty W. W. wynika, ze kazdy z czlonkdéw Wspdlnoty
w razie wydatkow na wymiane instalacji weglowej na gazowa w czeSciach wspolnych budynku przekraczajacych
dofinansowanie oraz $§rodki z funduszu remontowego —wniesie wklad wtasny na ten cel.

Stad twierdzenie powoda, ze zaskarzone uchwaly naruszajg jego interes stoja w sprzecznosci z literalnym brzmieniem
uchwat oraz celem ich podjecia

Obydwie uchwaly zostaly podjete w trybie indywidualnego zbierania gloséw wiekszo$cia glosow. Zatem podjete zostaly
w trybie przewidzianym przez przepisy art. 23 ustawy o wlasnoSci lokali. Obydwie tez obejmowaly kwestie zwigzane
z prawidlowym zarzadem nieruchomoscig wsp6lna. W ocenie Sadu uchwaly te nie sa niezgodne z przepisami ustawy
ani umowa wlascicieli, nie naruszajg takze w $wietle dowodow przeprowadzonych w sprawie zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspélna ani w inny sposo6b interesy powoda.

Konstatujac Sad uznal, ze brak jest podstaw, w §wietle art. 25 Ustawy o wlasno$ci lokali, do uchylenia uchwat nr (...)
i dlatego oddalil powddztwo w catoéci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. i § 8 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U. 2018 poz. 265 z p6zn. zm.).



