Sygn. akt: I C 271/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrze$nia 2015 T.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: sekr. sagdowy Edyta Smolinska- Kasza

po rozpoznaniu w dniu 9 wrzesnia 2015 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

I uchyla uchwate Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. nr (...) z dnia 30 marca 2015r.;
IT w pozostalej czesci oddala powddztwo;

III zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 200,- z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

I C 271/15 UZASADNIENIE

Powod M. S. wniost o uchylenie dwoch uchwal wspolnoty Mieszkaniowej przy (...)w O. oznaczonych nr nr (...) oraz

(o).

Na uzasadnienie swego zadania pow6d wskazal, iz na zebraniu w dniu 30 03 2015 r. postanowiono wystapic¢ do
sadu rejonowego o nakazanie powodowi udostepnienia lokalu w celu przylaczenia do instalacji CO i CW z powodu
nieszczelnych przewodéw kominowych zagrazajacych zdrowiu mieszkancow a takze druga uchwala postanowiono
zobowiaza¢ wlascicieli lokali do likwidacji ogrzewania gazowego i weglowego i demontazu wszystkich piecow w
lokalach do konca sierpnia 2015 r. z powodu zagrozenia zycia mieszkancéw wspoélnoty.

W ocenie powoda zaskarzone uchwaly dotycza go i naruszaja jego istotne interesy wtascicielskie i majatkowe.

Powdd bowiem posiada w swym lokalu ogrzewanie gazowe, ktére wykonane jest wlasciwie i instalacje w jego lokalu
nie zagrazajg zyciu i zdrowiu czlonkéw wspoélnoty.

Zaskarzone uchwaly w ocenie powoda powodowane s3 zlo§liwoScia wobec jego osoby i nie maja zadnego
ekonomicznego i prawnego uzasadnienia.



W odpowiedzi na pozew pozwana wspoélnota wniosla o oddalenie powodztwa podnoszac, iz przyczyna dla ktorej
podjeto decyzje o podlaczeniu sie do sieci miejskiej byl zly stan przewodéw kominowych i wentylacyjnych w
nieruchomos$ci wspolne;.

Powod wielokrotnie zarzucal zarzadom wspolnoty zaniedbania w zakresie remontéw instalacji, podnoszac iz ich stan
zagraza zyciu i zdrowiu.

Spowodowal tez wszczecie postepowania karnego z powyzszym zwigzanego, ktére to nadal sie toczy. W tym
postepowaniu powod zlozyt zeznania co do stanu jego instalacji catkowicie odmienne od jego twierdzen obecnych.

Wspotwlasciciele chcge uniknaé¢ dalszych skarg i zawiadamiania o popelnionych przestepstwach postanowili
wyeliminowa¢ zagrozenie, ktore zarzucal powdd, poprzez podlaczenie ogrzewania budynku do sieci miejskiej.

Podjecie zaskarzonych uchwat jest realizacja i konsekwencja tegoz postanowienia.
Sad ustalil i zwazyt co nastepuje:

Bezspornym w sprawie jest , iz w dniu 30 marca 2015 r. oraz dalej w trybie indywidulanego ,dozbierania glosow”
pozwana wspoélnota podjela dwie uchwaly o tresci wskazanej w pozwie i odpowiedzi na pozew, ktérych to tresé
odzwierciedlaja kopie jak na k. 68 -69.

Strony réwniez nie kwestionuja faktu skutecznego podjecia prze wspdlnote uchwatl o przejéciu na inny sposéb
ogrzewania i pozyskiwania cieplej wody uzytkowej i tym samym zwigzania czlonkéw wspdlnoty tg uchwaly
przynajmniej jesli chodzi podlaczenie budynku do sieci cieplowniczej i zakres praz z tym zwigzanych. Formutujac
przy tym zadanie uchylenia przedmiotowych uchwat pow6d w pierwszej kolejnosci zarzucil im, iz naruszaja one jego
istotne interesy wlaScicielskie oraz majatkowe a dalej jak zdaje sie wynikaé z uzasadnienia pozwu, iz sg one sprzeczne
z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia.

W ocenie powoda zamontowana bowiem u niego w lokalu instalacja gazowa i wentylacyjna jest wykonana prawidlowo,
spelnia wszystkie wymogi budowlane i jest szczelna wobec czego to nakazanie demontazy pieca prawidlowo i sprawnie
dzialajacego nadto nie stwarzajacego zagrozenia oraz nakazanie przylaczenia sie do sieci miejskiej nie ma zadnego
prawnego oraz ekonomicznego uzasadnienia.

Tak sformulowanym zarzutom po czeSci nie mozna bylo odmoéwié stusznosci, przede wszystkim w kontekscie art. 1
ust. 1 oraz art. 22 ust. 3. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Jedna bowiem z uchwal wykracza w ocenie Sadu poza ramy kompetencyjne ustawowych uprawnien i zadan wspolnoty.

Wspoélnota powstaje z mocy samego prawa, w chwili wyodrebnienia w danej nieruchomosci pierwszego lokalu,
ktdérego wlascicielem jest inna osoba niz wlasciciel nieruchomosci a jej istnienie wiaze sie z zalozenia wylacznie ze
sprawowaniem zarzadu nieruchomoscia wspolng (art. 1 ust. 1, art. 18 i n. u.w.l.). Jej zadaniem jest tez sprawne
zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna i utrzymanie tej nieruchomosci w stanie niepogorszonym.

Powyzsze stwierdzenie z przyczyn oczywistych szerszego uzasadnienia nie wymaga, konsekwencja zas powyzszego jest
to, iz podstawowym celem i racja, a zarazem wymogiem podejmowania wszelkich uchwal prze wspolnote jest to, by
dotyczyly one materii zarzadu nieruchomog$cia wspo6lna, w szczegbdlnoéci, by miescily sie w ramach art. 22 ust. 3 cyt.
Ustawy nie dotyczy za$ wprost odrebnych nieruchomogci lokalowych.

Odrebna bowiem wlasno$¢ lokalu jest tu prawem gléwnym, nieruchomo$é wspdlna jest natomiast prawem
niesamodzielnym a jej funkcja w stosunku do prawa gléwnego jest stuzebna. (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z
dnia 24 listopada 2010 r. II CSK 267/10 LEX 738095).



Wymaga przy tym podkre$lenia, ze wlasciciele nie moga w trybie przepis6w tej ustawy podejmowac zadnych uchwal,
ktore ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali. (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia
2009 1. IT CSK 600/08 LEX 500188).

W kontekscie poczynionych wyzej uwag skonstatowac nalezy, iz uchwala nr (...) zobowigzujgca do likwidacji i
demontazu instalacji i urzadzen powyzszych wymogow nie spehia.

Niewatpliwie bowiem wewnetrzne instalacje oraz piece stanowia cze$¢ skladowa lokalu jako przedmiotu odrebnej
wlasno$ci w rozumieniu art. 2 powolanej Ustawy.

Jest to zatem przejaw bezposredniej i niedopuszczalnej ingerencji w sfere odrebnej wlasnoéci nieruchomosci
lokalowej, skoro nie dotyka nieruchomosci wspolnej, nakazuje za§ dokonanie zmian w obrebie tejze wlasnie weze$niej
wzmiankowanej odrebnosci.

Powyzsze prowadzi do wniosku, iz zaskarzona uchwala, jako podjeta przez wspolnote bez wlaéciwej ku temu
kompetencji, naruszyla norme art. 22 Ustawy, podlegala zatem uchyleniu po mysli art. 25 ust. 1 tejze ustawy o czym
to orzeczono jak w pkt I wyroku.

Odmiennie nalezalo natomiast odnie$¢ sie do drugiej z zaskarzonych uchwal.

Po pierwsze bowiem, uchwala ta dotyczy juz szeroko pojetych spraw dotyczacych wspdlnoty i jednoczeénie zarzadu
jej majatkiem.

Niewatpliwie bowiem dotyczy ona wystapienia przez wspolnote jako taka z powddztwem do Sadu Rejonowego w
Olsztynie przeciwko powodowi o nakazanie udostepnienia lokalu powoda oraz jego przytaczenia do wykonanej juz
wspolnej instalacji ze wzgledu na ,,zagrozenie zatruciem mieszkancéw budynku”.

Prostg konsekwencjg zas uchwaly jest ewentualne wystapienie przez wspoélnote jako utomng osobe prawna - stworzong
z mocy ustawy przez og6l wspolwlascicieli- do Sadu, co wywrze skutek dla calej wspdlnoty choéby w postaci uzyskania
korzystnego dla niej wyroku, ewentualnego wygrania badz poniesienia na rzecz strony przeciwnej kosztéw procesu,
co juz z zalozenia nakazuje przyjac, ze uchwala dotyczy materii ustawowo przypisanej wspoélnocie jako takie;j.

Inng rzecza jest, ze uchwata jako jedynie deklaracja podjecia dzialan w przyszloSci nie rodzi wprost negatywnych
skutkow w sferze praw i obowigzkoéw powoda, bowiem jest jak to wskazano tylko i jedynie artykulacja zamiaru podjecia
dzialah na drodze sadowej, bez przesadzenia tego czy obowiazek demontazu piecow i ewentualnego podlaczenia
instalacji faktycznie po stronie powoda powstanie.

Tenze ostatni bowiem obowigzek zmaterializuje sie dopiero i tylko wtedy , gdy zapadnie korzystny dla pozwanej
wspolnoty wyrok.

Sama za$§ deklaracja wystapienia na droge sadowa nie rodzi i nie moze z zalozenia rodzi¢ obowiazku tozsamego z
trescia wiazacego, prawomocnego wyroku.

Zamiar za$ wystgpienia z uwagi na bezsprzecznie sporna pomiedzy stronami materie co do stanu technicznego
instalacjiizagrozenia dla czlonkoéw wspdlnoty ze strony lokalu powoda nie moze by¢ z gory postrzegany jako sprzeczny
z zasadami prawidlowego zarzadu czy zasadami prawidlowej gospodarki, wspdlzycia spolecznego a tym bardziej
obowiazujacym prawem.

O co najmniej zachodzacych watpliwoSciach w tym zakresie zaswiadcza chocby przebieg toczacego sie postepowania
karnego i tre$¢ skladanych w jego toku zeznan powoda.

Nie jest to zatem niewatpliwie wyrazona w uchwale deklaracja oczywiscie nietrafna, jako taka tez nie moze byé¢
uchylona jedynie ze wzgledu na to, ze naraza na szwank by¢ moze subiektywnie oceniany interes powoda.



Wylozone powyzej racje dotycza rowniez tej czeSci uchwaly w ktorej mowa o istniejagcym zagrozeniu.

Jest to bowiem wypowiedZ o charakterze jedynie ocennym czy postulatywnym, dotykajacym stanu technicznego
budynku oraz lokalu i nie uraga ona ani dobrym obyczajom ani przepisom prawa i miesci sie¢ w granicach szeroko
pojetej autonomii wspolnoty.

Na tym tle natomiast nie jest koniecznym i mozliwym ustalanie przez Sad czy faktycznie i w jakim stopniu zagrozenie
realnie w Swietle istniejacego stanu rzeczy istnieje , bowiem to winno by¢ rozstrzygane w ramach ewentualnego
powddztwa o nakazani, przy uwzglednieniu przepiséw kodeksu cywilnego badz ustawy o wlasnosci lokali, co w sposéb
oczywisty wykracza poza ramy niniejszego postepowania.

Stad tez nie zachodzi konieczno$¢ merytorycznej i procesowej szczegdtowej oceny dolaczonych do akt dokumentow
dotyczacych szczegblowego stanu instalacji badz zaciagnietych kredytéw, jak tez analizy twierdzen stron w tym
zakresie, za$ dalej idace wnioski dowodowe powoda zostaly oddalone jako mogace jedynie prowadzi¢ do przewleczenia
postepowania.

Dlatego tez w omawianym wyzej zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu (pkt IT).

Koncowo jedynie nalezy wskazac, iz Sad nie podziela pogladu powoda o koniecznosci podjecia dodatkowej uchwaly
dla udzielenia przez wspdlnote pelnomocnictwa radcy prawnemu w sprawie, cho¢ znane jest mu (dyskusyjne zreszta)
zapatrywanie zawarte w jednym z orzeczen SN.

Wymaganie bowiem odrebnej uchwaly wspolnoty dla jej wystepowania w procesie po stronie pozwanej jako czynnoSci
z zalozenia zachowawczej przy wdaniu sie w spor, prowadziloby do nie do przyjecia sytuacji pozbawienia obrony
autonomicznego podmiotu prawa cywilnego jakim jest wspdlnota w toczacym sie postepowaniu sadowym, skoro
np. nie moglaby ona bez zbednej zwloki skorzysta¢ z pomocy fachowego pelnomocnika przy zlozeniu skutecznej
odpowiedzi na pozew i wzieciu udzialu w rozprawie bez podjecia zaskarzalnej co do zasady przez kazdego czlonka
wspolnoty uchwaly.

Bylby to bowiem przejaw naruszenia prawa do Sadu i nieréwnego traktowania stron.
O kosztach orzeczono po mysli art. 98 1 100 kpc , przy zalozeniu ,iz powod wygral sprawe w 50 %.

Tym samym przy poniesionych kosztach 597 zl (oplaty oraz wynagrodzenie adwokackie 197) winien uzyskaé kwote
298,50- zl.

Pozwana za$ poniosla koszty wynagrodzenia w kwocie 197,- zl co po jej stronie odpowiednio skutkuje mozliwo$cia
domagania sie zwrotu w kwocie 98,50 - zl.

Po zminusowaniu wyzej wymienionych kwot (i uwzglednieniu sprostowania wyroku odrebnym postanowieniem ) daje
to kwote zasadzona wyrokiem w ramach kosztéw procesu.



