Sygn. akt: I C 63/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lipca 2015 T.

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Karwowska

Protokolant: st. sekr. Sad. Danuta Szpanowska - Bartkowska

po rozpoznaniu w dniu 18.06. 2015 r. w Gdansku

sprawy z powodztwa D. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)w G.

o uchylenie uchwaly ewentualnie o ustalenie

L.Uchyla uchwale nr (...) pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G..

I1.Zasagdza od pozwanej na rzecz powoda D. S. kwote 397 zl (trzysta dziewiecdziesigt siedem zlotych)tytulem zwrotu
kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Powdd D. S. wnidst pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej ul. (...) w G. o uchylenie w calo$ci, ewentualnie
o stwierdzenie niewaznoS$ci, uchwaly nr (...) podjetej w dniu 15 grudnia 2014 roku przez pozwang Wspdlnote
Mieszkaniowa. Powod wniost takze o zasgdzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd podniosl, ze pozwana Wspoélnota, w dniu 15 grudnia 2014 roku, podjela uchwale nr (...),
moca ktorej, zatwierdzono odcinanie cieplej wody do lokalu mieszkalnego, zadluzonego z co najmniej 3-miesieczng
oplata. W ocenie powoda, skarzona uchwala narusza przepis art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej albowiem
narusza prawo wilasnosci do odrebnego lokalu mieszkalnego, przepis art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali albowiem nie dotyczy zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna, art. 7 pkt 5 ustawy z dnia 7 czerwca
2001 r. 0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekoéw albowiem tylko przedsiebiorstwo
wodociagowo - kanalizacyjne ma prawo odcinania doplywu wody do mieszkan, art. 2 ust. 2 i art. 15 ust. 2 i art.
16 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali albowiem wykonanie skarzonej uchwaly spowoduje brak zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych i zarazem wymusi, na drodze pozaprawnej, uiszczanie zaleglych oplat. W ocenie powoda, przepisy art.
15 i 16 ustawy o wlasno$ci lokali dajg Wspolnocie mozliwo$¢ dochodzenia roszczen, w zwigzku z zaleglymi oplatami,
za$ uciekanie sie do srodkéw powzietych w skarzonej uchwale, przekracza granice umocowania pozwanej Wspo6lnoty.
Powod wskazal takze, ze uchwala nr (...) narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna albowiem
zmusza, w niedozwolony sposob, cztonka Wspoélnoty do okreslonych zachowan, jak i narusza interes powoda poprzez
pozbawienie mozliwosci korzystania z cieplej wody, co z kolei uniemozliwi zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
Powdd podkresdlil, ze odciecie cieplej wody do lokalu spowoduje, ze lokal przestanie pelnié funkcje mieszkania -
niemozliwie bedzie zadbanie o higiene osobista, utrzymanie porzadku czy wypranie ubran. Powdd podniosl, ze jego
lokal mieszkalny stanowi jego wlasno$¢ i zmiana sposobu przeznaczenia pozostaje tylko w jego gestii.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana wskazala,



ze powod nie wykazal by skarzona przez niego uchwala byla niezgodna z przepisami prawa, w szczegdlnoSci nie
sprecyzowal na czym naruszenia, licznie przytoczonych przez powoda przepiséw, mialyby polegaé. Pozwana wskazala,
ze powbd w sposéb nieprawidlowy przedstawil tresé skarzonej uchwaly albowiem nie dotyczy ona odcinania wody do
lokalu, a zaprzestania podgrzewania wody, co ma miejsce juz po dostawie wody przez przedsiebiorstwo wodociagowe
i pozostaje bez wplywu na dostawe wody. Pozwana podkreslila, ze przepis art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali
naklada na wtascicieli obowigzek ponoszenia wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, w sytuacji zas, w ktorej
wlasciciel nie uiszcza przedmiotowych oplat zrozumialym jest podjecie przez Wspdlnote dzialah majgcych na celu
minimalizowanie kosztéw. W ocenie pozwanej, jest to dzialanie zgodne z prawem albowiem sprzeczne z zasadami
wspolzycia spotecznego i naganne spolecznie jest korzystanie ze swoich lokali, przez niekt6érych czlonkéw Wspolnoty,
na koszt pozostalych czlonkéw. Pozwana, odnoszac sie do argumentacji powoda, podniosla, Ze przepisy art. 15 ust. 2
iart. 16 ust. 1 u.w.l. wistocie daja jej prawo podejmowania dzialan w celu wyegzekwowania nalezno$ci, nie wylaczaja
one jednak podejmowania innych dzialan zmierzajacych do wyegzekwowania naleznoSci. Pozwana podkredlila, ze
celem przedmiotowej uchwaly bylo zmniejszenie kosztow na przysztoéc, gdy dluznik nie reaguje na wezwania do
zaplaty, nie za$ dochodzenie nieuiszczonych kosztow. Pozwana podniosla, ze skarzona przez powoda uchwala nie
wplywa w zadnym stopniu na samodzielno§¢ lokalu mieszkalnego. Wskazala tez, odnoszac sie do argumentacji
powoda, ze jakkolwiek skarzona uchwala nie dotyczy zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna, to jednak z zarzgdem tym jest
bezspornie powigzana i dotyczy wspdélnych (ale rowniez indywidualnych) intereséw wszystkich czlonkéw wspolnoty
mieszkaniowej, ktére ma zabezpieczac i realizowac, gwarantujac egzekwowanie od czlonkéw wspolnoty wykonanie
cigzacych na nich obowigzkow. Pozwana podkreslila tez, ze za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego nalezy
uzna¢ korzystanie z lokali na koszt innych wlascicieli lub tez zmuszenie ich do kredytowania takiego korzystania z
lokali. Takim wlasnie dzialaniom skarzona uchwala ma przeciwdziala¢. W ocenie pozwanej, dzialanie powoda zmierza
do ochrony osob, ktére same naruszaja obowiazujace normy albowiem nie ponosza kosztéw utrzymania mieszkania,
a zatem jego dzialanie naraza na szkode pozostalych czlonkow Wspdlnoty.

Sad ustalil, nastepujacy stan faktyczny:
Powdd D. S. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w G..
dowody: umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i umowa sprzedazy k. 1013, odpis ksiegi wieczystej k. 14-20

W dniu 15 grudnia 2014 roku, cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow,
Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. podjela uchwale nr (...)w sprawie zatwierdzenia odcinania cieplej wody
do lokalu zadluzonego z co najmniej 3-miesieczna oplata, po uprzednim zachowaniu procedury powiadomienia
o zamiarze wykonania powyzszego. Procedura miala polegaé¢ na wyslaniu wezwania do zaplaty po 3-miesiecznym
terminie zaleglo$ci, z wyznaczeniem terminu zaplaty 7 dni od dnia wystawienia wezwania. W piSmie zaznaczy sie, ze
w przypadku braku wplaty w wyznaczonym terminie nastapi odciecie cieptej wody w lokalu w terminie 14 dni od daty
wymagalnoSci zaplaty. Brak uregulowania zadluzenia bedzie skutkowaé dalsza procedura na drodze sadowe;j.

dowody: uchwata nr (...) k. 139, pismo z 15.12.2014 r. k. 9, protokoét z zebrania k. 137-138, karty glosowania k. 140-194

Przyczyna podjecia uchwaly nr (...) bylo zabezpieczenie intereséw czlonkéw Wspolnoty przed nierzetelnymi
mieszkancami, ktérzy nie reguluja cigzacych na nich zobowigzan.

dowody: zeznania przedstawiciela pozwanej P. M. k. 215, zeznania przedstawiciela pozwanej J. J. k. 215, zeznania
przedstawiciela pozwanej P. K. k. 216

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny, Sad ustalit na podstawie dokumentéw dolaczonych do akt niniejszej sprawy, ktérych
autentyczno$¢ nie byta kwestionowana przez strony postepowania, jak i nie budzila watpliwosci Sadu. Sad oparl
sie takze na niekwestionowanych zeznaniach stron postepowania (powoda oraz przedstawicieli pozwanej), jednak,



w $wietle podstaw prawnych uwzglednienia pow6dztwa, nie mialy one zasadniczego znaczenia dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy.

Nalezy podkresli¢, iz stan faktyczny niniejszej sprawy pozostawal bezsporny. Spoér sprowadzal sie jedynie do oceny
prawnej czy pozwana miala prawo podja¢ uchwate w przedmiocie odcinania cieplej wody do mieszkan.

Przepis art. 25 u.w.l. wskazuje, ze 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
nieruchomoécia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Uchylenie uchwaly moze wiec nastapié tylko
w przypadku stwierdzenia przez sad, ze zachodzi przeslanka z powolanego przepisu, a mianowicie z powodu
niezgodnosci uchwaly z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspélng lub w inny sposéb narusza interesy wlasciciela, ktory uchwale zaskarzyt. Zadne
inne przyczyny, dla ktérych wlasciciel jest niezadowolony z uchwaly nie maja prawnego znaczenia przy ocenie
zasadnoSci roszczenia o jej uchylenie (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 19 lutego 2015 r. w sprawie I
ACa 914/14).

Przechodzac do oceny zasadno$ci roszczenia powoda, w pierwszej kolejnoéci wskazac nalezy, ze kwestionowana przez
powoda uchwala, jak stlusznie wskazuje strona pozwana, nie dotyczy odcinania wody do mieszkan czyli catkowitego
pozbawienia mieszkancoéw mozliwosci korzystania z niej, a jedynie czynno$ci odbywajacej sie po dostarczeniu wody tj.
jej podgrzania. Argumentacja powoda zwigzana z naruszeniem ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzeniu Sciekow oraz opierajaca sie na twierdzeniu, ze lokal przestanie pelni¢ funkcje mieszkania nie zashuguje
wiec na uwzglednienie. Niemniej jednak, pozostaje to bez wplywu na zasadnicza kwestie podnoszona przez powoda
tj. sprzeczno$¢ uchwaly z ustawa o wlasnosci lokali w zakresie zarzadu nieruchomoscia wspo6lng. W tym zakresie Sad
podziela argumentacje przedstawiong przez powoda w calo$ci.

W ocenie Sadu, uchwala nr (...) jest sprzeczna z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali, jak i narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. Nalezy bowiem wskazaé, ze wlasciciele lokali nie moga
podejmowaé zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali. Podstawowym zadaniem
Wspo6lnoty Mieszkaniowej jest bowiem zarzadzanie nieruchomoscia wspoélng i reprezentowanie interesow wilascicieli
lokali w zakresie spraw zwiazanych z tg nieruchomoscia. Przedmiotem uchwal Wspdlnoty moga wiec by¢ tylko sprawy
dotyczace nieruchomosci wspélnej. Wspblnota nie jest natomiast uprawniona do ingerowania w sfere wykonywania
przez wlasciciela jego praw do wyodrebnionego lokalu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r., II CSK
600/08). Zakres dzialania Wspolnoty ogranicza sie wiec jedynie do czes$ci wspolnych budynku tj. klatek schodowych,
garazy. W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy uchwala nr (...) w sprawie odcinania cieplej wody do zadluzonego
lokalu ingeruje w prawa odrebnej wlasnosci lokali i jako taka nie moze sie osta¢. Ograniczenie ustanowione w uchwale
nie dotyczy czeéci budynku bedacej przedmiotem wspotwlasnosci wlascicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych.
Nalezy podkresli¢, ze ustawa o wlasnosci lokali w art. 15 ust. 21 art. 16 wyposaza Wspoélnote w narzedzia umozliwiajace
ochrone przed zachowaniem wspolwlasScicieli, ktorzy uchylaja sie od uiszczania zaliczek na poczet utrzymania
nieruchomoéci. Mozliwe jest dochodzenie tych wierzytelno$ci w postepowaniu upominawczym, a nawet domaganie
sie licytacyjnej sprzedazy lokalu dluznika. Nie jest jednak zgodne z prawem podejmowanie takich dzialan jakich
dotyczyla zaskarzona uchwala.

Nalezy takze wskaza¢, ze dokonanie odciecia cieplej wody do lokali jest sprzeczne z prawidlowym zarzadem
nieruchomo$cig wsp6lna. Pozbawienie dostawy cieplej wody moze bowiem stanowi¢ zagrozenie dla ich substancji,
jak réwniez dla mieszkajacych w nich ludzi i rodzi¢ zobowigzania wspotwlasciciela wobec innych podmiotow. Wiaze
sie to z mozliwo$cia naruszenia zasad wspélzycia spolecznego. Godzi bowiem w bezpieczenstwo mieszkancéw i
ich godnoéc. Jak wskazuje sie w orzecznictwie, nie kazde dzialanie wierzyciela, zmierzajace do odzyskania dlugu,
legalizuje wkroczenie w sfere dobr osobistych dluznika. Dzialanie nadmierne, nakierowane na zastraszenie dtuznika,
zmierzajgce do wywolania w nim uzasadnionej obawy o mir domowy, realizowane w oparciu o zasade, wedtug ktorej
"cel uéwieca $rodki" nie moze by¢ bowiem ocenione inaczej niz, jako wadliwe (wyrok SA w Warszawie z 10 czerwca
2011r., VI ACa 84/11).



Odnoszac sie do argumentacji pozwanej nie sposob uznaé by powod naduzywal prawa wystepujac z powodztwem
o uchylenie wspomnianej uchwaly. Uprawnione jest bowiem wystepowanie z powodztwem zmierzajacym do
uchylenia uchwaly sprzecznej z prawem i interesem powoda. Zaskarzona uchwala stanowi zagrozenie dla kondycji
nieruchomoéci powoda i zajmujacych je osdéb. Skutki uchwaly moga naruszaé stuszne interesy powoda i narazac
na utrate wartoSci majatku i dodatkowe zobowiazania. Nie mozna powoda pozbawia¢ prawa do ochrony przed tym
zagrozeniem z uwagi na to, ze nie reguluje swoich zobowigzan wobec Wspdlnoty. Dzialania zgodne z tymi regulami
nie mozna uznawacé za naduzycie prawa.

W ocenie Sadu, powyzsze okolicznoSci wskazuja, ze zaskarzona przez powoda uchwala jest sprzeczna z przepisami
ustawy o wlasnoéci lokali oraz jest sprzeczna z prawidlowym zarzadem nieruchomos$cia wspolna. Powod w sposob
nalezyty wykazal w niniejszym postepowaniu spelienie przestanek, o ktdrych mowa w przepisie art. 25 ust. 1
u.w.l. Uznajac roszczenie powoda za zasadne, nalezalo wiec orzec jak w punkcie I sentencji wyroku. W zwiagzku z
uwzglednieniem powoddztwa, orzekanie w przedmiocie roszczenia ewentualnego powoda stalo sie bezprzedmiotowe.

O kosztach, jak w punkcie II, Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
sporu. Sad zwazyl, iz powod w niniejszym postepowaniu byly reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radca
prawnym, stad na podstawie § 10 ust. 1 pkt1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, nr 163, poz. 1349), zasadzit koszty
zastepstwa procesowego w wysokosci 180 zl, powiekszone o koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokoéci
17 z}. Na zasadzone koszty sadowe zlozyla sie takze oplata od pozwu w wysokosci 200 zl.



