Sygn. akt XV C 64/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2018 roku

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Weronika Klawonn

Protokolant : stazysta Monika Kowalczyk

po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2018 r. w Gdansku
sprawy z powbdztwa A. R., T. R. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy Al (...) w S.
o uchylenie uchwaly

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od powoddw na rzecz pozwanej kwote 360 zl. ( trzysta sze$cdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

A. i T. R. (2) zlozyli pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy Al. (...) w S., w ktérym zwroécili sie o
uchylenie uchwaly nr 9/17 pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej podjetej w dniu 30 pazdziernika 2017 roku w trybie
indywidualnego zbierania gloséw w caloéci, jako naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna oraz uzasadnione interesy powodow. Jednoczesnie powodowie wniesli o zasadzenie od pozwanej na ich rzecz
kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Przedmiotowa uchwala dotyczyta montazu instalacji gazowej w lokalu mieszkalnym stanowigcym wlasnos§¢ powodow
a znajdujacym sie w suterenie budynku. Uchwala nie uzyskala wymaganej wiekszoSci glosow — wlasciciele
dysponujacy wiekszoScia (53%) udzialow opowiedzieli sie przeciwko jej podjeciu.

Kazdy z lokali w budynku z wylaczeniem lokalu powodéw posiada wlasng, indywidualng instalacje ogrzewania
gazowego. Powodowie zostali pozbawieni prawa do ogrzewania swojego mieszkania do odpowiedniej temperatury
wedlug wlasnego uznania. Instalacja ogrzewania gazowego w lokalu powodéw harmonizowaloby ze sposobem
ogrzewania pozostalych lokali. Uwzgledni¢ mozna byloby faktyczne indywidualne zuzycie ciepla. Aktualnie w
sposéb nieuprawniony roéznicuje sie sytuacje wlascicieli poszczegdlnych lokali, co jest sprzeczne z zasadg zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna. Instalacja ogrzewania gazowego jest ekonomicznie uzasadniona, jest znacznie tansza od
ogrzewania elektrycznego.

Uchwala w sposob oczywisty narusza uzasadnione interesy powoddow. Istnieje dysproporcja pomiedzy potrzeba
ochrony interesow powodéw a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Prawidlowa eksploatacja lokalu
powoddw (jego ogrzewanie) pozostaje rowniez w interesie wspolnoty.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powodéw kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Z dniem 21 pazdziernika 2017 roku powddka znata tresé uchwaly podjetej przez pozwana. Pozew zostat zlozony do
Sadu 18 stycznia 2018 roku, zatem w terminie znacznie przekraczajacym 6 tygodni.

Zarzuty powodéw co do przedmiotowej uchwaly pozostaja bezzasadne. Powodowie od kilkunastu lat s wlascicielami
lokalu i weze$niej kiedy byla mozliwo$é zajmowania przewoddw takich potrzeb nie zglaszali. Odmowa zainstalowania
ogrzewania gazowego w lokalu powodéw nie wynika z checi roéznicowania wlascicieli poszczegblnych lokali czy
ingerencji w prawo wlasno$ci powodoéw, lecz wylacznie z braku technicznej mozliwosci.

Opinia nr (...)z dnia 13 wrze$nia 2017 roku jest nierzetelna i niezgodna z rzeczywistym stanem. Mistrz kominiarski
postugiwal sie wylacznie szkicem orientacyjnym, bez sprawdzenia czy odpowiada choéby rzeczywistej ilosci
przewodow. Wskazane sa przewody nr 29,30 i 53 jako odpowiadajace przepisom i mogace byé przeznaczone do
podlaczenia wentylacji i pieca c.o. z zamknieta komora spalania w suterenie oraz wentylacji kuchni. Ze wskazanych
przewoddw dwa w istocie nie mogg by¢ przeznaczone do podlaczenia — przewdd nr 29 jest zajety na potrzeby lokalu
nr (...), za$ przewdd nr 53 jest przewodem kominowym nie nalezacym do wspoélnoty mieszkaniowej. Poza przewodem
nr 30 pozostale przewody sa zajete albo nie dochodzg swoja dtugoscia do sutereny.

Fakt, ze przewody wskazane w pozwie nie zostaly wymienione w treéci protokotu nr (...) nie §wiadczy o tym, ze mozna
je zajaé. Pozwana na potwierdzenie swojego stanowiska w sprawie dysponuje ekspertyza kominiarska z dnia 9 maja
2018 roku.

Nie jest prawda jakoby tylko lokal powoddéw nie byl ogrzewany gazem. Lokale nr (...) ogrzewane sg rowniez jest
ogrzewany elektrycznie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa wlaScicielami lokalu mieszkalnego mieszczacego sie w suterenie budynku polozonego przy Al. (...) w
S., dla ktorego Sad Rejonowy w Sopocie IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Dowod: odpis z ksiegi wieczystej k. 21-26;

Zarzadca przedmiotowej nieruchomos$ci budynkowej jest H. J. prowadzaca jednoosobowa dzialalno$é gospodarcza.
We wniosku z dnia 11 pazdziernika 2017 roku powodowie zwroécili sie do zarzadcy o przygotowanie uchwaly Wspolnoty
wyrazajacej zgode na wykonanie w cze$ciach wspolnych prac zwigzanych z doprowadzeniem instalacji gazowej do ich
mieszkania, zalgczajac jednoczeénie opinie kominiarska oraz projekt przebiegu prac instalacyjnych.

Dowdd: wniosek powodow z zalacznikami k. 8-11 1 60-61;

W protokole nr (...) kominiarze stwierdzili nieprawidlowosci w przewodach kominowych, ktore nie obejmowaty
przewodu kominowego, do ktérego mialaby zosta¢ podlaczona instalacja gazowa znajdujaca sie w mieszkaniu
powodow.

W decyzji z dnia 5 grudnia 2011 roku Prezydent Miasta S. zatwierdzil projekt budowlany i zezwolil na uzycie w celu
podlgczenia instalacji centralnego ogrzewania kanalu kominowego nr 29 znajdujacego sie w przedmiotowym budynku
mieszkalnym, wlokalu mieszkalnym nr (...). Pozwana wspo6lnota mieszkaniowa wyrazila zgode na przedmiotowe prace
w uchwalach nr 4/10 oraz 1/11.

Dowdd: protokol nr (...) k. 17, decyzja Prezydenta Miasta S. k. 62, uchwaly pozwanej k. 63-65;

Od 30 pazdziernika 2017 roku zostala poddana pod glosowanie trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwala,
ktoérej treScia bylo w pkt 1 wyrazenie zgody na montaz wkladu kwasoodpornego w wyznaczonym przewodzie
kominowym dla lokalu w suterenie oraz montaz wentylacji. W pkt 2 wyrazono zgode na wykonanie instalacji gazowej
dlalokalu w suterenie zgodnie z projektem stanowigcym zalacznik nr 2 do uchwaly. W pkt 3 o§wiadczono, ze wszystkie
prace zostanga wykonane na koszt wlascicieli lokalu w suterenie. W pkt 4 o§wiadczono, ze wszystkie prace zostang



wykonane zgodnie z obowiazujacymi przepisami pod nadzorem os6b uprawnionych, zgodnie z opinia kominiarska nr
(...) z dnia 13 wrze$nia 2017 roku stanowiacg zalacznik nr 1 do uchwaly.

Za przyjeciem uchwaly zaglosowali wlasciciele, ktorych udzialy stanowily 8% wszystkich udzialéw, przeciwko
uchwale zaglosowali wiaéciciele, ktérych udzialy wynosily 53% sumy wszystkich udzialéw. Oddany zostal takze glos
wstrzymujacy sie przez wlasciciela posiadajacego 9% sumy wszystkich udzialow.

Dowdd: uchwata wspoélnoty mieszkaniowej k. 71 59;

W protokole nr (...) sporzadzonym 9 maja 2018 roku mistrz kominiarski stwierdzil, ze stan techniczny przewodow
kominowych jest dobry. Przewody kominowe pozostawaly drozne, nadawaly sie do eksploatacji. Aktualny stan
podlaczen do przewodéw kominowych zostal przez mistrza kominiarskiego okre$lony w szkicu z opisem.

Dowod: protokol nr (...) k. 66 i 66v;

Lokale mieszkalne gminne nr (...) sa ogrzewane urzadzeniami zasilanymi pradem.
Dowdd: zaswiadczenia k. 67-68;

Sad zwazyl, co nastepuje:

Ustalajgc stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad oparl sie wylacznie na zalaczonych do akt sprawy dokumentach,
ktorych autentyczno$c i prawdziwo$é nie byla kwestionowana w toku procesu przez strony. Ich prawdziwosé,
rzetelno$¢ i autentyczno$c nie budzila tez watpliwoSci Sadu, dlatego tez Sad uznal je w caloSci za wiarygodne i
uwzglednil dokonujac rekonstrukeji istotnych dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci faktycznych.

Sad podczas rozprawy w dniu 11 lipca 2018 roku oddalil pozostale wnioski dowodowe — o przeprowadzenie dowodu z
opinii bieglego sadowego w zakresie urzadzen grzewczo-kominowych jak réwniez o przestuchanie stron albowiem o
bezzasadno$ci powddztwa zdecydowal okolicznoSci nie zwigzane z treScia poddanej pod glosowanie uchwaly. Sad nie
badal merytorycznie przestanek uchylenia uchwaly, uznajac, ze powodowie nie moga zaskarzy¢ uchwaly nieistniejacej.

Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powbdztwo o uchylenie uchwaly wspdélnoty mieszkaniowej moze zosta¢ wytoczone na podstawie art. 25 ust. 1-2
ustawy z dnia 24 czerwca 2004 roku o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2018 roku, poz. 716 ze zm.), w my$l
ktdérego wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o
tres$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawalo to, ze powodowie jako wlasciciele jednego z lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w przedmiotowym budynku, czlonkowie pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, mieli co do zasady
mozliwo$¢é zaskarzenia uchwaly.

Strona pozwana nie wykazala jakoby powodowie nie dotrzymali terminu do zaskarzenia uchwaly do Sadu. Ciezar
dowodu (art. 6 k.c.) co do skutecznego poinformowania czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej o tresci podjetych
uchwal zawsze bedzie spoczywal na wspolnocie mieszkaniowej, ktora chcialaby w ten sposéb uzyskaé pozytywne
dla siebie rozstrzygniecie w postaci oddalenia powédztwa o uchylenie uchwaly. W aktach sprawy zdaniem Sadu
potwierdzenie zawiadomienia powodow o treéci uchwat. Takich informacji nie zawieraja z pewno$cia prezentaty ani
data podpisu powddki pod trescig uchwaly. Zlozenie podpisu pod trescia uchwaly jest aktem glosowania, nie wyznacza
natomiast daty zawiadomienia o tresci uchwaly, od ktérej winno sie liczy¢ termin do jej zaskarzenia. Z wyja$nien
powodow wynika, ze odpis tresSci uchwaly otrzymali pod koniec listopada 2017 r. To pokrywa sie z datg 21 listopada



2017 r. potwierdzenia za zgodnoé¢ przez administratora przestanej powodom kopii. W konsekwencji Sad przyjal, ze
powodowie zaskarzyli przedmiotowa uchwale w okreslonym ustawa terminie.

Powddztwo nie zaslugiwalo jednakze na uwzglednienie z uwagi na to, ze brak jest mozliwos$ci zaskarzenia uchwaly,
ktéra nie zostala podjeta.

Kwestia dopuszcezalnoSci zaskarzenia uchwaly negatywnej — rozumianej jako uchwaly, ktora nie uzyskala wymaganej
wiekszosci glosow ,za”, nie jest rozstrzygana w orzecznictwie sagdow powszechnych jednolicie.

Niektore sady uznaja, ze zaskarzenie takiej uchwaly jest dopuszczalne (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w gdansku z
23 stycznia 2014 r. sygn. akt. I ACa 679/13, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 6 kwietnia 2011 r. I Aca 103/11).
Przyjecie tego zalozenia opiera sie na wykladni 25 ustawy o wlasnoSci lokali, zgodnie z ktérg decyzje wspdlnoty
mieszkaniowej zapadajg w formie uchwal. Skoro wiekszo$¢ wlascicieli wypowiedziala sie przeciwko tresci pozytywnej
uchwala - to oznacza, ze zostala przyjeta uchwala o treSci negatywne;j. Taka uchwata podlegalaby wowczas kontroli w
trybie okreSlonym w art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali. Sady popierajace ten kierunek wykladni nie wskazuja jednak, w
jaki sposob poprzez uchylenie uchwaly negatywnej jest zapewniona ochrona interesu skarzacego. Oczywistym jest, ze
uchylenie uchwaly negatywnej nie zastepuje uchwaly pozytywnej — upowazniajacej zarzad do dokonania czynno$ci.

Druga grupa prezentowanych w orzecznictwie pogladow, do ktérej Sad w niniejszej sprawie sie przychyla, sprowadza
sie do tego, ze skoro wiekszo$¢ glosow byla oddana przeciwko uchwale, to uchwala nie zostala podjeta i jako taka
nie moze by¢ zaskarzona. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 7 czerwca 2016 r. I ACa 307/16, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z 13 wrze$nia 2016 r. I Aca 296/16)

Polemizujac w pierwszym z przedstawionych pogladéw Sad Apelacyjny w Krakowie stwierdzil, ze stanowisko o
istnieniu ,uchwaly negatywnej” bazuje na swoistym domniemaniu podjecia uchwatly o przeciwnej treéci niz uchwata
glosowana - do czego nie ma podstaw. Jak bowiem wynika z art. 23 ust. 2 KWU uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow
oddanych za uchwala. Istotg podjecia uchwaly jest uzyskanie przez nia w glosowaniu wiekszosci glosow.

Sad nie uznaje argumentacji zaprezentowanej przez strone powodowa co do mozliwo$ci zaskarzenia tego rodzaju
uchwaly (istnienie quorum, wyrazenie stanowiska przez czlonkéw wspolnoty, mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa o
nakazanie zloZenia o$wiadczenia woli po uzyskaniu wyroku uwzgledniajacego zadanie pozwu) jak réwniez istnienia
interesu prawnego w takim powddztwie.

Odmowa lub niepodjecie decyzji co do nieruchomosci wspoélnej zaréwno w tzw. matych wspolnotach mieszkaniowych
jak i duzych wspolnotach podlega kontroli sagdu w trybie postepowania nieprocesowego. W matych wspoélnotach
mieszkaniowych w zakresie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad wlasciciele dysponujacy tacznie ponad polowa
udzialéw moga zadaé wydanie orzeczenia przez Sad zastepujacego zgode wszystkich wspolwlascicieli. Postepowanie
toczy sie w trybie nieprocesowym. (art. 199 k.c. w zw. z art. 616 k.p.c.)

Z kolei w przypadku wspdlnoty mieszkaniowej uprawnienie do zlozenia wniosku o rozstrzygniecie w razie braku
zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli na dokonanie czynnos$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu uprawnienie do
zadania rozstrzygniecia przez sad przystuguje zarzadowi lub zarzadcy (art. 24 ustawy o wlasnosci lokali). Taka sprawa
roéwniez toczy sie w postepowaniu nieprocesowym. Przepisy nie przewiduja uprawnienia wspotwlasciciela do ztozenia
stosownego wniosku do sadu.

Regulacja art. 24 ustawy o wlasnosci lokali w zakresie, w jakim pomija uprawnienia wilaéciciela do ztozenia wniosku
W postepowaniu nieprocesowym o rozstrzygniecie przez Sad co do obowiazku dokonania czynnoSci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu stanowi istotne ograniczenie w prawa wlasno$ci oraz prawa do sadu. Budzi istotne
watpliwoéci co do zgodnoéci z art. 64 i art. 45 ut.1 Konstytucji RP. Totez zdaniem Sadu wlaéciciele lokalu,
ktorzy zamierzajac poddaé weryfikacji sadowej brak zgody wspdlnoty na podjecie czynnoSci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu, winni poszukiwaé¢ ochrony na gruncie art. 24 ustawy o wlasno$ci lokali — przy zastosowaniu
prokonstytucyjnej wykladni tego przepisu, w postepowaniu nieprocesowym.



Wobec powyzszego, na podstawie cytowanych przepisoéw, Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie 2 sentencji wyroku biorac pod uwage art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 zdanie 1 k.p.c. Powodowie przegrali sprawe, zatem zobowiazani jest zwr6ci¢ pozwanej na jej zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztoéw postepowania
w niniejszej sprawie ztozyly sie: koszty zastepstwa procesowego radcy prawnego - 360 zl ustalone w oparciu o §8 ust. 1
pkt 1w zw. z §20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych (Dz. U. poz. 1804 ze zm.).



