Sygn. akt: I1C 734/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 kwietnia 2019 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: sekretarz sadowy Justyna Szubring

po rozpoznaniu w dniu 20 marca 2019 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy O. — Zaklad (...)
w O.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w O.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale (...) z dnia 15 maja 2018 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej polozonej przy ulicy (...) w O.,

I1. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 560 (piecset szeSédziesiat) zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Sygn. akt1C 734/18

UZASADNIENIE

Gmina O. wniosla w dniu 30 listopada 2018 r. pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w O.
o uchylenie uchwaly(...) z dnia 28 marca 2018 r. oraz o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze skarzona uchwala obejmuje likwidacje ciepla w calym pionie w budynku — w
szczegblnosSci w kuchni znajdujacej sie w lokalu nr (...), ktérego wlascicielem jest powodka. Uchwala powoduje
zmniejszenie komfortu zycia, niedogrzanie pomieszczenia, ryzyko zawilgocenia $cian oraz obnizenie wartosci
mieszkania (k. 4-5).

W odpowiedzi na pozew, pozwana Wspolnota wnioslta o oddalenie powodztwa w catoéci oraz o zasadzenie od powodki
na rzecz pozwanej kosztow procesu.

Pozwana wskazala, ze w dniu 15 maja 2018 r. odbylo sie zebranie, na ktorym sporng uchwale podjeto wiekszo$cia
(...)udzialow, ktéra ostatecznie zostala wykonana w dniu 5 lipca 2018 r. W dniu 25 pazdziernika 2018 r. lokatorka
lokalu nr (...) zlozyla zarzadcy o$wiadczenie, w ktérym wyrazila zgode na trwale odlaczenie grzejnika w kuchni i
zaakceptowala decyzje podjeta przez cztonkow Wspoélnoty (k. 34-35).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Administrator pozwanej Wspdlnoty — Zaklad (...) Sp. z o.0. zawiadomil wlascicieli lokali polozonych przy ulicy (...)
w O. o zebraniu, ktoérego termin ustalono na 15 maja 2015 r. Przedmiotem zebrania miato by¢ podjecie decyzji w



sprawie wymiany pionu instalacji centralnego ogrzewania, ktory byl niedrozny, skorodowany i powodowal zalewania
mieszkan.

W dniu 15 maja 2018 r. odbylo sie wyznaczone zebranie, na ktéorym niektorzy wiasciciele lokali podniesli, iz
wymiana pionow centralnego ogrzewania bedzie wigzala sie z konieczno$cig demontazu istniejacych stalych zabudéw
kuchennych i sprzetu AGD w pomieszczeniach kuchennych przez ktére przebiega jeden z przeznaczonych do wymiany
piondéw.

Wymieniane piony mialty bowiem rézny przebieg i cze$¢ pionéw instalacji centralnego ogrzewania przechodzila przez
pomieszczenia kuchenne.

W zwigzku z tym podjeto uchwaly:

a) (...) obejmujaca zgode na remont i modernizacje centralnego ogrzewania w budynku poprzez wymiane pionéow
C.0., zawordéw grzejnikowych z podlaczeniem grzejnikdw istniejacych oraz wymiane pozioméw w piwnicy,

b) (...) obejmujaca zgode na zrezygnowanie z ogrzewania w pomieszczeniach kuchennych poprzez likwidacje pionow
oraz zasilanie klatki schodowej odrebnym pionem.

Na tym samym zebraniu nie zaproponowano innych alternatywnych rozwigzan przewidujacych zachowanie
mozliwo$ci korzystania z ciepla doprowadzonego do grzejnika w kuchni lokalu nr (...) nalezacego do powddki.

Ostatecznie za podjeciem uchwaly (...) glosowalo(...)udzialow, przy czym na zebraniu (...)udzialéw.

Podjecie uchwaly w zakresie (...) nie bylo anonsowane w zawiadomieniu o zebraniu wspélnoty, sama za$ uchwala
zapadla w trybie mieszanym — na zebraniu i w drodze indywidulanego zbierania glosow.

Po zebraniu pozwana Wspoélnota podjela kroki w celu ustalenia kosztow pracy. Ostatecznie w dniu 18 czerwca 2018 r.
Wspdlnota reprezentowana przez Zaklad (...) Sp. z 0.0. w O. zawarla umowe o wykonanie prac modernizacji instancji
centralnego ogrzewania na kwote 65.000 zl netto. Prace modernizacyjne zakoniczono dniu 5 lipca 2018 r., a ostateczna
kwota kosztow wyniosta 70.200 zl. W lokalu gminy pion centralnego ogrzewania zostal usuniety w ten sposob, ze
obecnie za$lepiony koniec jego przewodu w postaci rury wystaje ok. 50 cm ponad poziom podlogi a grzejnik zostal
z kuchni odlaczony i usuniety.

W lokalu, ktérego wlasScicielem jest powodowa Gmina, grzejnik przede remontem usytuowany byl w kuchni pod
oknem. Dostarczal cieplo rowniez do przedpokoju, gdzie odrebnego grzejnika nie ma i bylo to jedyne Zrodlo ciepta
dla obu tych pomieszczen. Lokal ten ma kuchnie typu zamknietego i najemca czynnie korzystal z grzejnika. Po
zakonczeniu prac modernizacyjnych, w okresie grzewczym najemca ww. lokalu, w poréwnaniu z okresem sprzed
remontu odczuwa chlod.

(dowdd: uchwata (...)k. 9, zawiadomienie k. 11, pismo do(...)k. 12, notatka k. 13, oferta k. 41, umowa z 18 czerwca 2018
r. k. 42, protokoét k. 43, faktura k. 44, zeznania $wiadka H. R. (1) k. 60v-61, zeznania §wiadka W. K. k. 61-61v)

W dniu 15 pazdziernika 2018 r. odbylo sie kolejne zebranie pozwanej Wspdlnoty, ktoérego przedmiotem bylo
uregulowanie nalezno$ci za prace przy remoncie instalacji centralnego ogrzewania. Na zebraniu cze$¢ wlascicieli
wycofala sie z likwidacji pionéw w kuchniach po ich stronie klatki schodowej, chcac jego przywrocenia. Kilka
lokali powrdcilo do starego systemu ogrzewania, zawierajac w tym celu indywidualne umowy z wykonawcg prac
modernizacyjnych, jednakze dotyczylo to mozliwosci podlgczenia sie do innego pionu przechodzacego przez klatke
schodowa. Sporny za$ pion, przebiegajacy przez pomieszczenia kuchenne faktycznie zostal unieczynniony i w lokalu
powodki zaslepiony, za$ klatka schodowa zasilana jest innym nowo zainstalowanym pionem, do ktérego to podlaczyli
sie whadciciel innych lokali. Aktualnie nie jest mozliwe podlaczenie lokalu powddki do istniejacych pionéw w Kklatce
schodowej z uwagi na odleglo$¢ od pionu na klatce schodowe;j.



Jedyna za$ mozliwoScia przywrdcenia ogrzewania jest uczynnienie starego pionu, co jest mozliwe - z uwagi na stopien
skorodowania- jedynie poprzez jego wymiane od piwnicy po lokal powddki (bezsporne, a nadto dowdd: oferta k. 16,
notatka k. 15, zeznania Swiadka M. M. k. 60-60v, zeznania §wiadka H. R. (2) k. 60v-61, pismo Gminy k. 17, zeznania
Swiadka W. K. k. 61-61v)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe prawna dochodzonego roszczenia stanowil art. 25 ust. 1 ustawy o wiasnos$ci lokali, zgodnie z ktérym
wladciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy, przy czym formutujac zadanie pozwu powodowa Gmina powolala sie na naruszenie zaskarzona
uchwala jej interesu oraz faktyczne pokrzywdzenie jej jako czlonka wspoélnoty.

Uchwatla naruszajaca interesy wlasciciela lokalu lub naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia
wspoblnag to taka, ktora z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia jest dla skarzacego wlasciciela niekorzystna
badz ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty
oznacza za$ takie wadliwe dzialanie wla$cicieli lokali w zakresie podejmowanej uchwaly, ktére prowadzi do uzyskania
przez okreslonych czlonkoéw lub grupe czlonkdw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala wiascicieli
lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak
i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, Ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu. Przy
ocenie uchwal nalezy z kolei jednak pamietaé, ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow dotyczacych
dzialania wspolnoty mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlaScicieli lokali w wykonywaniu
prawa wlasnosci lub wrecz do paralizu ich czynno$ci. Naruszenie interesu wlasciciela w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l.
stanowi zatem kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $§wietle zasad wspoétzycia spolecznego. Dla przyjecia, ze istniejg
przestanki do uchylenia danej uchwaly musi istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony
interesu okres$lonego wlasciciela a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwala. Spor wowczas sprowadza sie do
rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem wspolnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Podkreslié tez trzeba
ze w trybie art. 25 ust. 1 u.w.l. ochronie podlega nie kazdy interes wlascicieli lokali, ale jedynie interes godny takiej
ochrony w konfrontacji z interesami pozostalych wlascicieli.

W ocenie Sadu sytuacja taka zaistniala wlasnie w niniejszej sprawie.

W Swietle bezspornych okoliczno$ci sprawy, a takze zebranego w sprawie materialtu dowodowego, w ocenie
Sadu powodka bowiem wykazala, ze zaskarzona uchwala narusza jej uzasadnione interesy jako wlasciciela lokalu
mieszkalnego.

W pierwszej tez kolejnosci odnieé¢ nalezalo sie do oczywistych i bezposrednich skutkow zaskarzonej uchwaly, jednym
z ktorych to jest pozbawienie Zrodla ogrzewania jednego z pomieszczen lokalu powoda.

Jak sie wydaje nie wymaga z przyczyn oczywistych szerszego uzasadnienia to, iz z uwagi na umiejscowienie Polski
w okreSlonej strefie klimatycznej, zabezpieczenie wlaSciwego i wystarczajacego sposobu ogrzewania pomieszczen
mieszkalnych przeznaczonych do korzystania calorocznego jest w zasadzie zréwnane z dostepem do takich dobr
cywilizacyjnych jak dostep do biezacej wody, czy elektrycznoSci.

Nie ulega zatem watpliwoéci, iz wszelkie decyzje, ktore tych dobr wlasciciela lokalu pozbawiajg lub je istotnie
ograniczaja, winny by¢ traktowane $cisle i restrykcyjnie w tym chociazby znaczeniu, iz wola wiekszo$ci, jesli nawet
mialby przemawiaé za tym jej obiektywny interes, musi w sposéb zdecydowany dostatecznie uwzgledniac¢ interes
wlasciciela lokalu.



Pamieta¢ przy tym tu nalezy, iz interes nie jest tu utozsamiany wprost i wylacznie z interesem Gminy jako
wlascicielskiej osoby prawnej i podmiotu prawa publicznego, bowiem jest oczywistym, iz w istocie to nie gminie (z
funkcjonalnego punktu widzenia) dostarczane jest tu cieplo, sam bezposredni skutek zas uchwaly dotyczy najemczyni,
ktora to swoje uprawnienia w zakresie prawa do korzystania z lokalu sposob zgodny z umowa najmu lokalu i
okre$lonymi w tej mierze standardami czerpie od Gminy. Jednocze$nie Gmina jako wlaéciciel jest réznorako (w tym
rowniez odszkodowawczo) odpowiedzialna wzgledem najemcy za zapewnienie dostarczenia okre$lonych mediow i to
w okre§lonym rozmiarze.

Chodzi tu przy tym oczywiScie o zapewnienie w omawianym zakresie nalezytego i w normalnych warunkach
oczekiwanego standardu zapewnienia poziomu dogrzania lokalu, nie za§ komfortu rozumianego jako wyjatkowy i
odbiegajacy od Sredniego poziomu jego ogrzania.

Jak wynika z zebranego w sprawie materialu dowodowego, uchwala w zakresie pozbawienia pomieszczen kuchennych
ogrzewania w istocie uzasadniona byla tym, iz wszyscy pozostali, a objeci spornym pionem grzewczym wtasciciele
mieszkan urzadzili tzw. kuchnie otwarte tj. polaczone z mieszkalna czeécig lokalu, co oznaczalo, iz odrebne ogrzewanie
pomieszczenia kuchennego stracito dla tej czesci lokalu swe kluczowe znaczenie.

Jednocze$nie, jak wynika z zeznan §wiadkow, a co jest okoliczno$cia bezsporna, pozostali wlasciciele przypisani do
pionu, mieli kuchnie zabudowane meblami stalymi i urzadzeniami AGD, co w razie wymiany pionu narazaloby ich na
demontaz i zwiazane z tym niedogodno$ci (innego logicznego wytlumaczenia dla likwidacji pionu tu nie ma, nie bylo
podnoszone bowiem, by np. pion z funkcjonalnego punktu widzenia mialby by¢ obiektywnie zupekie nieprzydatny).

.0 ile tez pewnych racji po stronie wiascicieli pozostalych lokali mozna tu sie doszuka¢ (tj. braku po ich stronie
szczegblnej uciazliwosci skutkéw likwidacji pionu wobec posiadania przez nich ,otwartych” kuchni i takze woli
unikniecia technicznych ucigzliwo$ci zwigzanych z wymiang pionéw), o tyle w ocenie Sadu wzmiankowane racje nie
moga by¢ skutecznie przeciwstawione oczywistemu skutkowi zmniejszenia poziomu dogrzania spornego lokalu.

Warto tu zauwazy¢, iz lokal jako taki stanowi przedmiot odrebnej od nieruchomosci wspo6lnej wlasnoSci, co oznacza
sila rzeczy, iz tre$¢ uchwaly ingeruje we wlasno$¢ lokalu jako odrebnej od nieruchomosci wspolnej kategorii
wlasno$ciowe;j.

Jak wynika tez z zeznan $wiadka H. R. (1), wykonanie spornej uchwaly doprowadzilo nie tylko do odlaczenia instalacji
centralnego ogrzewania w jednym z pomieszczen w lokalu. Pierwotne usytuowanie grzejnika w kuchni zapewnialo
bowiem najemcy tegoz lokalu cieplo takze w przedpokoju, ktdéry to w odrebny grzejnik wyposazony nie jest.

Konsekwencja zatem podjetej uchwaly jest odczuwalne ochlodzenie mieszkania w okresie jesienno-zimowym nie tylko
w kuchni lecz réwniez w przedpokoju, o czym to $§wiadek zeznal. (tak zeznania wymienionego $wiadka k. 60v-61).

Zaskarzona uchwala nie okreslala skutkow finansowych podjetego przedsiewziecia, dla najemcy lokalu. Wspdlnota
nie przedstawila zadnej kalkulacji ewentualnych dodatkowych obcigzen finansowych w sytuacji konieczno$ci
,dogrzewania sie” przez najemce w okresie grzewczym. W lokalu nr (...), ktérego wlascicielem jest powodka,
zamieszkujaca tam najemczyni posiada, w przeciwienstwie do pozostalych wlascicieli w tym samym pionie
kuchnie zamknietg i jedynym Zrodlem ciepla dla dwodch przestrzeni (kuchni i przedpokoju) byl wlasnie grzejnik
umiejscowionym pod oknem w kuchni.

Obiektywna potrzebe posiadania ogrzewania kompletnego, (co nalezy podkresli¢) uzasadnia fakt, iz po dokonanej
modernizacji, tam gdzie technicznie bylo to mozliwe, czes¢ wlascicieli powrécita do ,starego” systemu ogrzewania i
mozliwo$ci korzystania z grzejnikow w kuchniach wedlug wlasnych potrzeb. W tym celu zawierali oni indywidualne
umowy z wykonawcg. Jednakze, w przypadku lokalu powddki taka mozliwoé¢ nie ma miejsca, wobec faktu, iz stary
skorodowany pion pozostawiono bez wymiany jako nieczynny.



Nie ma za$§ mozliwosci podlaczenia kuchni powédki do pionu znajdujacego sie na klatce schodowej z uwagi na
utrudnienia techniczne. (odleglo$é oraz utrudnienia architektoniczne).

Pozwana wskazuje, iz obecnie skutkéw w postaci np. zagrzybienia w chwili obecnej nie ma, co jednak nie moze
samoistnie przesadza¢ o racji zadania, bowiem od wykonania prac modernizacyjnych polegajacych na odcieciu
pomieszczenia od pionu centralnego ogrzewania minat niespelna jeden okres grzewczy, stad nie sposéb przesadzac
o dlugofalowych skutkach eliminacji grzejnika. Jest to zreszta w ocenie Sadu element poboczny sprawy o tyle, iz
podjeta uchwala pozbawia swobodnego prawa decydowania przez wilasciciela lokalu, a w zasadzie do pewnego stopnia
najemce, ktory niejako przejmuje na czas korzystania z mieszkania uprawnienia wlascicielskie — o tym, czy moze
skorzysta¢ z przewidzianego pierwotnym projektem ogrzewania w danej chwili, czy tez nie.

Nie ma znaczenia przy tym fakt, iz najemca spisal o§wiadczenie wyrazajace zgode na postulowang uchwala formule
remontu.

Po pierwsze bowiem, zgoda miata miejsce nie tylko juz po podjeciu uchwaly, lecz po zrealizowaniu robot. Po wtore,
okoliczno$ci ztozenia o$wiadczenia byly dalekie od $§wiadomego i spontanicznego jego zlozenia, co zostalo szerzej
wyjasnione w zeznaniach $wiadka. Wreszcie po trzecie, sama zgoda jedynie najemcy moglaby mie¢ znaczenie co
najwyzej dla wspolnoty informacyjne, nie za$ z punktu widzenia zgody wlasciciela dla wspolnoty znaczace i tym
bardziej wiazace.

Stad tez, dolaczone do odpowiedzi na pozew o$wiadczenie §wiadka ma znaczenie dla istoty rozstrzygniecia co najwyzej
poboczne.

Konicowo i dla porzadku jedynie wskazaé nalezy, iz w petitum pozwu powddka zadata uchylenia uchwaly (...) z dnia 28
marca 2018 r., co nalezy traktowaé w kategorii oczywistej omytki. OczywiScie bowiem caly proces ukierunkowany byt
na uchylenie konkretnej uchwaly (...) zdnia 15 maja 2018 r. o konkretnej treici, w jej obrebie zadzierzgnal sie spor i caly
proces, zatem Sad orzekl o wlaéciwej uchwale - uznajac, ze w zadaniu pozwu zakradla sie oczywista omytka pisarska.

Dlatego tez Sad na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali uchylil zaskarzona uchwale w calosci.

Podstawg uchylenia uchwaly nie byly przy tym wskazane przez powodke bledy proceduralne, a mianowicie poddanie
pod glosownie uchwaly nieobjetej porzadkiem obrad. Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego zebranie wlascicieli
lokali moze podejmowaé uchwaly rowniez w sprawach, ktére nie zostaly ujete w porzadku obrad ustalonym przez
zarzad. Sadowe zniweczenie skutkow takiej uchwaly jest mozliwe jedynie poprzez jednoznaczne wykazanie, ze
uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tresc.

Jak wynika z dokumentacji zawartej w aktach sprawy, sporna uchwala zostala podjeta na zebraniu wiekszoscia gloséw
wynoszaca (...), za$ ostatecznie w trybie mieszanym zbierania glosow w liczbie (...)udzialéw. Oznacza to, ze sporna
uchwala zostala przeglosowana wiekszo$cig glosoéw, a zatem podnoszone przez powodke bledy proceduralne, nawet
jesli bytyby (choé¢ nie mialo to miejsca) to nie mogly ostatecznie wplynaé na tre$¢ uchwaly.

Sad rozwazal przy tym, czy z uwagi na zrealizowanie uchwaly, wydane orzeczenie uchylajace sila rzeczy nie stanie sie
bezprzedmiotowe, jednakze ma ono charakter rowniez przesadzajacy o braku legitymacji dla zrealizowania uchwaly
i tym samu potrzebie wyeliminowania jej z obrotu prawnego, co uzasadnia racje dla wydania merytorycznego
orzeczenia w sprawie.

O kosztach orzeczono na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. Na koszty te zlozyly sie oplata od pozwu w wysokoSci 200 z} oraz
wynagrodzenie pelnomocnika strony powodowej w wysokoéci 360 zl, zgodnie § 8 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych, lacznie 560 zl, o czym Sad orzekl w pkt. IT wyroku.



