Sygn. akt I C 566/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2016 .

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Irena Zarnowska- Sporysz

Protokolant: protokolant Karolina Sieka

po rozpoznaniu w dniu 3 pazdziernika 2016 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K. (1), D. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K.;
I1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodéw kwote 200 zt (dwiescie zlotych), tytulem zwrotu kosztéw sagdowych.

Sygn. akt I C 566/16

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Okregowego w Krakowie z dnia 03 pazdziernika 2016 r.

Powodowie K. K. (1) i D. K. w pozwie z dnia 22 marca 2016 r. skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej
przy ul. (...) w K. wnie$li o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 27 pazdziernika 2015 r. poddanej pod glosowanie w
trybie indywidualnym w sprawie odlgczenia mediow wtascicielom lokalu nr (...) przy ul. (...) w K.. Ponadto wniesli o
zasgdzenie od strony pozwanej na rzecz powodow kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podali, iz sa wlascicielami lokalu nr (...) przy ul. (...) w K.. W dniu 27 pazdziernika 2015 r. w trybie
indywidualnego zbierania gloséw zostala podjeta uchwala nr (...) w sprawie odlaczenia mediéw tj. cieplej wody i
ogrzewania powodom. W dniu 8 marca 2015 r. Zarzadca Wspolnoty przeprowadzil czynno$ci odlaczajace powodom
w/w media i zabrano takze liczniki cieplej wody i ogrzewania, ktére stanowily wlasno§é malzonkéw K., co zglosili oni
na Policje.

Powodowie zakwestionowali wazno$¢ uchwaly i to, Ze zostala ona podjeta skutecznie oraz, ze glosowalo powyzej 51%
wlascicieli posiadajacych udzialy w nieruchomoéci. W ich ocenie nie zastosowano procedury z ustawy o wlasnos$ci
lokali, sami powodowie zostali powiadomieni tylko o wyniku glosowania. Uchwala jest niezgodna z prawem, gdyz
ustawa prawo energetyczne i ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odpowiedzeniu $ciekow
upowazniaja do odciecia wody czy energii, tylko przedsiebiorcéw dostarczajacych te media. Zarzadca odcinajac
ogrzewanie i wode powodom chcial w ten sposéb zmusié ich do jednorazowej zaplaty kwoty 25 547,41 z1, ktora zostala
zasadzona wyrokiem z dnia 19.11.2015 r. Powodowie podkreslili, ze splacajg zasadzona wyrokiem kwote zadluzenia
za media w ratach, z uwagi na trudno$ci finansowe.



Uchwala narusza takze zasady wspdlzycia spolecznego, bowiem odciecie w okresie zimowym ogrzewania i cieplej
naraza mieszkajacych w lokalu malzonkéw K. i trojke ich maloletnich dzieci na utrate zdrowia i znaczne wydatki
finansowe.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. wniosla o
oddalenie powbdztwa w caloéci oraz o zasgdzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych.

W treéci uzasadnienia strona pozwana przyznala, iz w trybie indywidualnego zbierania gloséw zapadla uchwala nr (...)
z dnia 27.10.2015 r. Podniosla, iz informacja o uchwale zostala skierowana do powodéw w dniu 21 stycznia 2016 ., a
pismo odebrali w dniu 09 lutego 2016 r. Pozew o uchylenie uchwaly powodowie wnieéli za§ w dniu 29 marca 2016 r.,
zatem po uplywie ustawowego 6-cio tygodniowego, zawitego terminu na jego wniesienie.

Pozwana wskazala, Ze podejmujac zaskarzona uchwale dzialala w oparciu o obowiazujace przepisy prawa i zgodnie
z zasadami wspo6lzycia spolecznego. Powodowie nie wskazali zadnych zasadnych zarzutéw co do nieprawidtowosci
podjetej uchwaly. Podala, ze z przepiséw ustawy o wlasno$ci lokali wynikaja obowigzki wlascicieli lokali wzgledem
nieruchomos$ci wspoélnej m.in. obowiazek pokrywania wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoséci wspolnej,
jak réwniez obowiazek uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej.
Ponadto oplaty za dostawe energii elektrycznej, cieplnej, gazu i wody powinny by¢ rozliczane na biezaco, czego
powodowie nie czynili, o czym $wiadczy wyrok z dnia 19.11.2015 r., sygn. akt II Ca 1743/15 zasadzajacy splate
zadluzenia na rzecz pozwanej od powodow. Pozwana podkreslila, ze powodowie nie wykonali w/w wyroku tj. nie
splacili zadluzenia w ratach i w konsekwencji niesplacenie w terminie dwoch rat spowodowalo natychmiastowa
wymagalno$¢ calej kwoty i w tej sprawie prowadzone jest postepowanie egzekucyjne.

Pozwana wskazala, ze w dniu 21 kwietnia 2016 r, wniosta do Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie
pozew przeciwko powodom o zaplate kolejnej kwoty z tytulu zalegltoéci w czynszu i mediach - 27 207,88 zl, sygn. akt
IC1558/16/K.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowie K. K. (1) i D. K. sg wlaScicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w nieruchomosci przy ul. (...)
w K., gdzie funkcjonuje wspolnota mieszkaniowa. Zarzadca nieruchomosci od 2008 r. jest firma (...)" (...) s.c. B. K.
T. G. z siedzibg w K.. Mieszkanie powoddéw ma pow. 71,23 m2, znajduje sie w nim przedpokoj, dwa pokoje, pokoj z
kuchnig, wc i lazienka. Lokal jest obcigzony hipoteka na kwote 1 200 000 zl, wobec czego powodowie maja problemy
z jego sprzedaza lub zamiang.

dowod: akt notarialny z dnia 20.09.2006 r. — k. 15-24, umowa o zarzadzanie nieruchomo$cig wsp6lng z dnia
01.08.2008 r. — k. 7-12, aneks — k. 13-14, przestuchanie powodki K. K. (1) — k. 59-60

Powodowie na zakup mieszkania zaciagneli kredyt w kwocie 400 000 CHF, z czego do splaty pozostalo im 130 000
CHF. Posiadaja jeszcze inne zobowigzania finansowe m.in. wobec ZUS i Urzedu Skarbowego na kwote 130 000 zl. Z
uwagi na problemy finansowe i brak mozliwo$ci splaty wszystkich swoich zobowiazan przestali uiszczac oplaty za prad
iciepla wode od ok. 2012 r. W 2013 r. powdd D. K. z uwagi na problemy w branzy samochodo6w ciezarowych zakonczyt
prowadzong dziatalnoé¢ gospodarcza. Obecnie rodzine utrzymuje powddka K. K. (1), ktore otrzymuje wynagrodzenie
w kwocie 1000-1500 zl miesiecznie. Na utrzymaniu powodowie maja trojke mieszkajacych z nimi maloletnich dzieci.

W 2015 r. na zewnatrz mieszkania powod6w, na korytarzu zostaly zamontowane liczniki do pomiaru zuzycia energii
- centralnego ogrzewania i wody. Liczniki zostaly zakupione przez zarzadce nieruchomosci, a faktura za nie zostata
wystawiona na powodow, ktorzy nie zaplacili jej, bo nie mieli na to pieniedzy. Liczniki sa oddzielne dla kazdego
mieszkania i odciecie lub usuniecie jednych nie powoduje braku dostaw ciepla i wody do innych mieszkan.

dowod: przestuchanie powddki K. K. (1) — k. 59-60



Strona pozwana wytoczyla przeciwko powodom powddztwo o zaplate w/w zalegloSci za media, gdzie wyrokiem z dnia
19 listopada 2015 r. sygn. akt IT Ca 1743/15 Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie nakazal powodem
zaplate na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w K. kwoty 25 547,41 z}. Powodowie zaplacili z w/w kwoty trzy
raty, ale dalej nie mieli Srodkow na splate i pozwana wytoczyla przeciwko nim postepowanie egzekucyjne. Z uwagi na
kolejne zaleglo$ci w platnoéciach za media pozwana wniosta drugi pozew przeciwko powodom o zaplate.

dowod: przestuchanie powddki K. K. (1) — k. 59-60

W dniu 27 pazdziernika w trybie indywidualnego zbierania gloséw zostala podjeta uchwala nr (...) Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. o treSci: ,,Wspolnota mieszkaniowa przy ul. (...) w K. postanawia odlaczy¢ media
(ciepta woda i centralne ogrzewanie) dtuznikowi Wspdlnoty — lokal nr (...) przy ul. (...) w K.”. Za podjeciem uchwaly
glosowalo 51,32% wlascicieli, 2,47% glosowalo przeciwko, za$ 11,58% wstrzymalo sie od glosu. Powodowie nie byli na
zebraniu wspoélnoty, bo byli chorzy.

Pismami z dnia 19 stycznia 2015 r. powodowie zostali powiadomieni o tym, iz glosami 51,32% wlaScicieli zostata
podjeta uchwala nr (...) z dnia 27.10.2015 r. i 0 jej treSci. Poinformowano ich, ze jesli w terminie 14 dni od dnia
otrzymania pisma nie ureguluja zadluzenia powstalego od listopada 2013 r. w wysokosci 25 547,41 z to wspolnota
przystapi do realizacji uchwaly poprzez odciecie dostawy cieplej wody i centralnego ogrzewania. Korespondencje
wyslana przez pozwana w dniu 21 stycznia 2015 r., powodowie odebrali w dniu 09 lutego 2016 r.

Powodowie pismem z dnia 22 lutego 2016 r. odpowiedzieli, ze nie posiadaja kwoty 25 547,41 z} i nie moga otrzymac
kredytu w takiej wysoko$ci w zadnym banku, jednak splaca zaleglosci tak szybko jak tylko bedzie to mozliwe.

dowdéd: pisma z dnia 19.01.2016 r. — k. 5, 6, pismo z dnia 22.02.2016 r. — k. 25, potwierdzenie nadania i odbioru
przesylki — k. 46, przestuchanie powddki K. K. (1) — k. 59-60

Powddka K. K. (1) zglosila na Policje usuniecie licznikow ciepla i wody nalezacych do powodéw, jednak potem wycofata
zawiadomienie. Powodowie mieli nadzieje, ze pozwana zrozumie ich sytuacje i nie wykona uchwaly lub ja zmieni.

W dniu 8 marca 2016 r. pracownicy zarzadcy nieruchomosci B. K. i M. M. przyszli wraz z ekipa i wymontowali liczniki
do pomiaru ciepla i wody w mieszkaniu powodoéw, znajdujace sie na korytarzu. U powoddéw odcieto w ten sposb
doplyw energii cieplnej oraz cieplej wody do kranow i kaloryferow. Powodowie dogrzewali mieszkanie piecykami i
ogrzewali wode na kuchence elektrycznej, co zwiekszylo ich rachunki za prad. Nie chcieli kapaé dzieci w mieszkaniu
rodzicow, znajdujacym sie w innej czeéci K., bo bali sie ze dzieci po cieptej kapieli gdy wyjda na zimo to sie przeziebia.

dowod: przestuchanie powddki K. K. (1) — k. 59-60

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wymienione wyzej dokumenty prywatne i urzedowe, ktérych
autentyczno$¢ i wiarygodno$¢ nie budzila watpliwo$ci Sadu i nie byta kwestionowana przez zadna ze stron.

Ustalenia stanu faktycznego Sad poczynit takze na podstawie caloéci zeznan powodéw: K. K. (1) D. K., ktére byly
logiczne, konsekwentne, spdjne i zgodne pozostalym materialem dowodowym, jakiemu Sad dal wiare, a takze nie
ujawnily sie zadne okoliczno$ci pozwalajace na zakwestionowanie wiarygodnosci ich zeznan.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 z p6Zn. zm.,
dalej: u.w.l.). wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny
sposéb narusza jego interesy. Jak stanowi za$ art. 25 ust. 1a powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone
przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli



lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw.

Powodowie wniesli pozew o uchylenie uchwaly numer (...) pozwanej wspo6lnoty przed uplywem w/w zawitego terminu
ustawowego. Otrzymali pismo od strony pozwanej datowane na 19 stycznia 2016 r. zawierajgce informacje o podjeciu
uchwaly nr (...) w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniu 09 lutego 2016 r., zaé pozew zostal zlozony w dniu 22
marca 2016 r. (data stempla na kopercie — k. 26), a wiec przed uplywem 6-ciu tygodni. Zarzut pozwanej wspolnoty, iz
pozew zostal wniesiony po uplywie ustawowego terminu byl zatem niezasadny. Ponadto, powodowie jako wlasciciele
lokalu nr (...) w budynku numer (...) przy ulicy (...) w K., sa legitymowani czynnie do wniesienia pozwu.

Powolany przepis art. 25 ust. 1 przewiduje cztery samodzielne podstawy do zaskarzenia uchwal wspolnoty
mieszkaniowej, tj. niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wiascicieli lokali, naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng oraz naruszenie intereséw wlascicieli lokalu w inny sposéb.

Jak to wyja$niono w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (wyrok z dnia 3 kwietnia 2009 r. II CSK 600/08,
LEX Nr 500188) - uchwaly wtascicieli sa podejmowane w sprawach czynnos$ci przekraczajacych zakres zarzadu
nieruchomoécia wspo6lng wymienionych przykladowo w art. 22 ust. 3 u.w.l. Czynnosci te dotycza jednak wylacznie
spraw zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Wyjatek od tej reguly odnosi sie do wymagajgcego zgody wlascicieli
wyrazonej w uchwale polaczenia dwoch lokali stanowiacych odrebne nieruchomosci w jedng nieruchomo$é lub
podzialu lokalu (art. 22 ust. 4 u.w.l.). Wlasciciele lokali nie moga zatem podejmowaé zadnych uchwal, ktore
ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali.

Zdaniem Sadu podjecie uchwaly w przedmiocie odlaczenia mediéw powodom jako dluznikom i pozbawienie ich
licznikéw, bylo niezgodne z przepisami prawa tj. ustawy o wlasnosci lokali. Zaden z przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali nie daje wspolnocie mieszkaniowej takich kompetencji. Zarzadca wspodlnoty samodzielnie odinstalowal
powodom liczniki ciepla i wody, ktére zdemontowal i zabral mimo, ze stanowily wlasnoé¢ powodéw. To sam
zarzadca, ale na rzecz wlascicieli kupowal te opomiarowanie, zatem doszlo do ingerencji w prawo wlasnosci.
Zarzadca nieruchomoéci byl uprawniony do zaplaty zaliczek na dostawe mediow i ustug komunalnych do operatorow
dostarczajacych ciepto i wode do lokali, nie do ingerencji w same dostawy i liczniki mediéw. W sytuacji, gdy powodowie
nie uiszczali zaliczek na media strona pozwana mogla jedynie pozwac ich o zaplate tych nalezno$ci, ktére musiala
ponie$¢ sama pozwana, co z reszta uczynila. Strona pozwana nie skorzystala jednak z przyslugujacej jej procedury
skierowania egzekucji m.in. do lokalu mieszkalnego powodoéw, celem wyegzekwowania od nich kwot zasadzonych
przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie wyrokiem z dnia 19.11.2015 r. w postepowaniu sygn. akt
IT Ca 1743/15. Takie uprawnienie przystuguje pozwanej na mocy art. 16 ust. 1 u.w.l., ktéry stanowi, m.in. ze jezeli
wlaéciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat, to wspolnota mieszkaniowa moze w trybie
procesu zada¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw k.p.c. o egzekucji z nieruchomosci.

Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang
m.in. w Swietle zasad wspdlzycia spolecznego. W ocenie Sagdu wykonanie zaskarzonej uchwaly doprowadziloby do
naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego, gdyz odciecie mediow w lokalu mieszkalnym powodéw doprowadzitoby do
zaprzestania ogrzewania mieszkania i dostarczania do niego cieplej wody. To groziloby zdrowiu domownikdw, czyli
samych powodow i trdjki ich maloletnich dzieci.

Majac powyzsze na uwadze, Sad na mocy powotanych wyzej przepisow zaskarzong uchwale uchylil, o czym orzekl w
pkt I sentencji wyroku.

O kosztach sagdowych Sad rozstrzygnal kierujac sie zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu na zasadzie art. 98 §
1i § 3 k.p.c. Na poniesione przez powodbéw koszty, ktérych zwrot nalezat sie od strony pozwanej sktadata sie oplata
sadowa od pozwu w wysoko$ci 200 zl.



