WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2015r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat XVIII Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: SSO Magda Inerowicz

Protokolant: protokolant sgdowy E. S.

po rozpoznaniu w dniu 5 listopada 2015 .,

na rozprawie

sprawy z powbdztwa: G. D.

przeciwko: Wspolnocie Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P.
o uchylenie uchwat

1. uchyla uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w P. nr 7/2014r. w
sprawie utworzenia funduszu prawnego w czesci obejmujacej w § 1 zdanie ,Ilekro¢ powyzej jest mowa o Wspolnocie,
rozumie sie przez nig rowniez poszczego6lnych jej czlonkéw dzialajacych w imieniu wlasnym, ale na rzecz lub w
interesie Wspdlnoty lub wszystkich wlascicieli lokali”,

2. uchyla uchwate Wspoélnoty Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P. nr 10/2014r.
w sprawie utworzenia wyrazenia zgody na odplatne udostepnianie cze$ci nieruchomosci wspoélnej wladcicielom
lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz najemcom lokali mieszkalnych i uzytkowych dla potrzeb montazu reklam i
klimatyzatorow w czeSci obejmujacej w § 3 tej uchwaly,

3. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala,
4. nie obcigza pozwanej kosztami procesu.

SSO /-/ M. Inerowicz

UZASADNIENIE

Powod G. D., po ostatecznym sprecyzowaniu powddztwa, wnidst o uchylenie uchwat Wspolnoty Mieszkaniowe;j
»Osiedle (...)” w P. nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w P. o nr 7/2014, 9/2014 oraz 10/2014 podjetych w trybie
indywidualnego zbierania gloséw oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu powdd podniosl, iz jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w P.,
gdzie wlasciciele lokali przy ul. (...) tworza wspolnote mieszkaniowg. Liczba wyodrebnionych lokali nalezacych do
wspolnoty wynosi 110, za$ ogdlna liczba udzialéw w nieruchomosci wspélnej wynosi 1.014.989. W dniu 23 stycznia
2015 r. powdd otrzymat od pozwanego pismo z dnia 9 stycznia 2015 r., w treSci ktorego zostal powiadomiony
o podjeciu w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwal pod nr 7/2014, 9/2014 i 10/2014. Powod wskazal,
ze ww. uchwaly powinny zosta¢ uchylone ze wzgledu na ich sprzeczno$¢ z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali,
naruszenie interesu ekonomicznego czlonkdéw wspoélnoty mieszkaniowej oraz zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolng. W ocenie powoda, uchwala nr 7/2014 narusza interes ekonomiczny czlonkdéw wspdlnoty
poprzez utworzenie odrebnego funduszu prawnego w kwocie przekraczajacej potrzeby zarzadu nieruchomos$cia na
zasadach pozwalajacych dowolnie wydatkowac §rodki pieniezne oraz jest sprzeczna z przepisem art. 12 ust. 2 zd. drugie
ustawy o wlasnosci lokali nakladajac na wszystkich wiascicieli lokali obciazenie w takiej samej wysoko$ci, jak rowniez



zaliczajac do wydatkéw wspolnoty, wydatki ponoszone przez czlonkéw wspdlnoty we wlasnym imieniu. Odnoénie
natomiast podjetej przez pozwang uchwaly nr 9/2014 w przedmiocie opracowania dokumentacji technicznej przytaczy
i poniesienia przez wspolnote wydatkéw na ten cel, powod wskazal, ze nie istnieje potrzeba sporzadzania takiej
dokumentacji, z uwagi na to, ze wielorodzinne budynki mieszkalne polozone przy ul. (...) w P. posiadaja juz przytacza
energii cieplnej, energii elektrycznej oraz wody. Uchwala nr 10/2014 natomiast w ocenie powoda w czeéci dotyczacej
§ 3 uchwaly jest sprzeczna z przepisem art. 224 § 2 i art. 225 k.c. w zakresie, w ktéorym ustala wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomoéci wspdélnej w stalej kwocie wynoszacej trzykrotno$c stawki za korzystanie
oparte na stosunku najmu.

Postanowieniem z dnia 23 kwietnia 2015 r. Sad udzielil zabezpieczenia roszczenia powoda poprzez wstrzymanie
wykonania uchwaty nr 9/2014 Wspdlnoty Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) i Bw P.
w sprawie wyrazenia zgody na zlecenie opracowania dokumentacji technicznej dla potrzeb wykonania przylaczy dla
Wspdlnoty Mieszkaniowej Osiedle (...) polozonej w P. przy ul. (...) w zakresie energii cieplnej, elektrycznej i dostawy
wody do czasu prawomocnego zakonczenia niniejszego postepowania.

W odpowiedzi na pozew z dnia 20 sierpnia 2015 r. pozwana wniosla o oddalenie powbdztwa, zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano - odnoénie podjecia przez Wspoélnote uchwal nr 7/2014 i 9/2014 — Ze jest to zwigzane
z tym, ze pozwana nie ma mozliwo$ci zawarcia bezposrednich uméw z przedsiebiorstwami dostarczajacymi
media i korzysta przy dostawach wszystkich mediow do budynku pozwanego z posrednictwa dewelopera, ktory
wybudowal budynek Wspdlnoty tj. (...) Developer Sp. z o.0. Spotki komandytowej w P. (bedacej pierwszym
zarzadem Wspdlnoty) oraz spoélek z nig powigzanych. Pozwana wskazala, ze (...) Developer Sp. z o0.0. Sp. k. w P.
pomimo wyodrebnienia i sprzedazy poszczegblnych lokali nie zapewnila Wspoélnocie ani technicznych, ani prawnych
mozliwo$ci bezposredniego dysponowania przylaczami dostarczajacymi media, gdyz (...) Developer Sp. z o0.0. Sp. k.
w P, jak i jej nastepcy prawni sa formalnymi wlascicielami lokali zlokalizowanych na poziomie -1 nieruchomo$ci, na
ktérym znajduja sie pomieszczenia techniczne z przylaczem dostarczajacym energie cieplng do budynku pozwane;j.
Spolka (...) sp. zo.0. jest jedynym dysponentem budynku stacji transformatorowej oraz przylacza kablowego laczacego
stacje z instalacjg elektryczng pozwanego i podlicznikiem poboru energii elektryczne;j.

Odnoénie sytuacji prawnej nieruchomosci pozwana podala, ze Wspolnota Mieszkaniowa powstala ex lege w dniu
18 marca 2011r z chwilg ustanowienia odrebnej wlasnoéci pierwszego lokalu w budynku B przy ul. (...) w P. przez
dotychczasowego (...) Developer Sp. z 0.0. Sp. k. w P.. Udzial tej spotki w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz
w prawie wlasnosci budynku (nieruchomosci wspolnej) wynosit (...), a wiec ponad 40%. Wynikalo to z tego, ze lokale
zlokalizowane na tzw. poziomie -1 nie zostaly wyodrebnione, ani sprzedane osobom indywidualnym, lecz formalnie
pozostaly wlasnoScia spotki (...). W sklad poziomu -1 weszly rowniez pomieszczenia techniczne, w ktérych znajduje
sie przylacze dostarczajace energie cieplna do budynku pozwane;.

Pozwana podniosta, ze (...) Developer Sp. z 0.0. Sp. k. w P. nie powinna by¢ wlascicielem pomieszczen technicznych,
ktore - z uwagi na pelniong funkcje - stuza do uzytku wszystkich lokali w budynku, stanowig nieruchomo$¢ wsp6lna
i nie mogta tym samym przenie$¢ praw do nich na swoich nastepcéw prawnych. Pomieszczenia te w umowie
o wyodrebnieniu pierwszego lokalu z 18.03.2011r., wbrew tredci art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, zostaly
zaliczone do powierzchni uzytkowej lokali nalezacych do spoiki (...), co skutkowalo wadliwym ustaleniem powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z przynaleznymi do nich pomieszczeniami, a w dalszej konsekwencji wadliwym
ustaleniem udzialéw poszczegoblnych lokali w nieruchomo$ci wspélnej. W umowie z dnia 18.03.2011r. postanowiono,

ze laczna powierzchni wszystkich lokali wynosi 10.149,89 m?, z czego 4.076,39 m” przypada na pomieszczenia
znajdujace sie na poziomie -1, uznane w calosci jako lokale niewyodrebnione, w tym pomieszczenia techniczne o

. . 2 . . . . . . . . , e . . ,
powierzchni 145,5m”. Pomieszczenia techniczne — jako niestuzace wylacznie do uzytku wlasciciela pomieszczen na
poziomie -1, powinny by¢ wliczone w sklad nieruchomo$ci wspoélnej, a tym samym laczna powierzchnia wszystkich

lokali powinna byé umniejszona o powierzchnie pomieszczen technicznych i powinna wynosié 10.004,35m>. W tym



tez zakresie, tj. w jakim okre$la powierzchnie wszystkich lokali na 10.149,89m® umowa z dnia 18.03.2011r. jest
bezwzglednie niewazna.

Pozwana dalej wskazala, ze Spolka (...) Sp. z 0.0. Sp. k. w P., umow3 z dnia 9.01.2012r., przeniosla swoje udzialy w
ww. prawach na rzecz (...) sp. z 0.0. w P.. Nastepnie spolka (...) sp. z 0.0. przystapila do spoékki (...) sp. z 0.0. w P.
w charakterze nowego wspolnika i wniosla aportem swoje udzialy w tych prawach do spélki. (...) nigdy nie powinna
by¢ traktowana jako wlasciciel pomieszczen technicznych, a tym samym nie mogla przenie$¢ do nich praw na swoich
nastepcoéw prawnych.

Pozwana wskazala rowniez, ze cze$c¢ jej budynkow A i B Wspdlnoty (w szczegblnosSci obejmujaca tzw. pomieszczenia
techniczne), znajduje sie w granicach nieruchomo$ci sasiedniej wspolnoty (Wspolnoty Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)”
w P. nieruchomosci polozonej przy ul. (...)-E), co wymaga podjecia dzialan prawnych.

Do marca 2015r. dostawa energii cieplnej do lokali odbywala sie za posrednictwem spoiKki (...) sp. z 0.0. w P. ( spotka
(...) sp. z 0.0. nabywala energie cieplna od przedsiebiorstwa (...) S.A., a nastepnie cieplo to odsprzedawala pozwanej),
ale ulegla ona rozwiazaniu.

W zwiazku z rozwigzaniem ww. umowy z koficem marca 2015r., pozwana prowadzila rozmowy dotyczace zawarcia
nowej umowy ze spo6ika (...) sp. z 0.0. w P.. Z uwagi na niekorzystne — w ocenie pozwanej — warunki tej umowy do
jej podpisania nie doszto.

W okresie od kwietnia 2015 do 17 czerwca 2015r. dostawa ciepla na rzecz pozwanej odbywala sie bez tytulu prawnego.
W dniu 17 czerwca 2015r. (...) sp. z 0.0. w P. wstrzymala dostawy energii cieplnej. Od tego czasu czlonkowie okresowo
byli pozbawieni cieplej wody, a do chwili obecnej sa pozbawieni ogrzewania. W zwigzku z tym obecnie toczy sie przed
Sadem Rejonowym (...) sprawa z powddztwa Wspolnoty przeciwko (...) sp. z 0.0. w P. o przywrocenie posiadania
(sygn. akt (...)).

Jesli chodzi o energie elektryczna to jest ona dostarczana do Wspo6lnoty na podstawie umowy z dnia 1.07.2011r.
zawartej z (...) sp. z 0.0. w P.. Z umowy tej wynika, ze ww. spolka jest jedynym dysponentem budynku stacji
transformatorowej polozonej na nieruchomosci przy ul. (...), a takze jedynym dysponentem przylacza kablowego
laczacego stacje z instalacja elektryczna pozwanej i podlicznikiem poboru energii elektrycznej znajdujacym sie w
budynku pozwanej. Glowny licznik, na podstawie ktorego (...) sp. z0.0. w P. rozlicza dostawy pradu, obejmuje nie tylko
pozwanego, lecz rowniez 2 inne wspoélnoty mieszkaniowe i 2 podmioty prawne. Wszystkie podmioty podlaczone pod
licznik glowny maja swoje podliczniki. Wszystkie réznice miedzy suma zuzycia energii wynikajaca z podlicznikow a
licznikiem glownym rozliczane sg pomiedzy wspotuzytkownikami licznika gléwnego. Tak wiec nie do konica wiadomo
czy dany podmiot placi tylko za siebie czy tez ,dorzuca sie” do zuzycia pozostalych. Pozwana wskazala, ze wobec faktu,
ze spotka (...) sp. z 0.0. moze w kazdej chwili rozwigza¢ umowe z 1.07.2011r., Wspoélnota nie ma zapewnionego zadnego
bezpieczenstwa w zakresie nieprzerwanych dostaw energii elektryczne;j.

Woda z kolei jest dostarczana na podstawie umowy ze sp6lka (...). Pozwana nigdy nie otrzymala egzemplarza tej
umowy, tak wiec jest zmuszona placi¢ za dostawy wody bez jakiejkolwiek mozliwosci weryfikacji kosztow z tym
zwiazanych. Réwniez w tym przypadku jest licznik glowny, honorowany przez A. oraz 3 podliczniki dla 3 réznych
wspolnot, w tym pozwanej.

Obecnie zatem brak jest technicznych mozliwo$ci dostaw ciepla, energii elektrycznej i wody na rzecz pozwanej
bezposrednio przez przedsiebiorstwa §wiadczace tego typu ustugi.

Nowy zarzad pozwanej ma obecnie duze problemy prawne, w zwiazku z czym koszty zwiazane z obsluga prawna
przez wspoélnote nie beda niskie i nie moga by¢ traktowane jako koszty remontu, pokryte z biezacych zaliczek na
poczet zarzadu nieruchomos$cia wspoélnag, z ktoérych nie pozostaje zadna nadwyzka. Pozwana podniosta, iz utworzyla
fundusz celowy przeznaczony na potrzeby zwigzane z obstuga prawna na wypadek koniecznoéci poniesienia wydatkow



zwigzanych z wytoczeniem sporéw sadowych przeciwko deweloperowi, w tym w sprawach, w ktérych pozwanej nie
przystuguje legitymacja czynna, natomiast przystuguje jednemu, kilku lub wszystkim lacznie cztonkom Wspdlnoty.

Odnos$nie uchwaly nr 9/2014 to pozwana wskazala, ze jest ona konieczna dla ochrony interesu Wspdlnoty,
ktéra zmierza do zawarcia bezpoérednich uméw na dostarczanie medidow bezposrednio z przedsiebiorstwami
energetycznymi, w zwigzku z czym konieczne jest opracowanie dokumentacji technicznej dla potrzeb wybudowania
nowych przylaczy. Natomiast uchwala nr 10/2014, w ocenie pozwanej, stanowi swego rodzaju wytyczne dla zarzadu
pozwanej i nie kreuje zadnego stosunku obligacyjnego pomiedzy pozwang a najemcami i dopiero przy zawieraniu
uméw najmu zarzad ma obowigzek zamieScic w umowie stawki przez nia uchwalone, a najemca nie bedzie mial
podstaw do kwestionowania zaaprobowanych przez siebie stawek w ewentualnym procesie sgdowym.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Powdd G. D. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nieruchomoéci potozonej w P. przy ul. (...) w P..

W nieruchomosci polozonej w P. przy ul. ul. (...) wyodrebnionych jest 110 samodzielnych lokali mieszkalnych oraz
istnieja niewyodrebnione lokale uzytkowe, stanowigce obecnie wlasno$é spolki (...) sp. z 0.0. w P.. Wspolwlasciciele
tych lokali, tworzg pozwana wspoélnote mieszkaniows ,,Osiedle (...)” przy ul (...) IBw P..

Bezsporne.

Budynek Wspélnoty skladajacy sie z dwoch pieciokondygnacyjnych segmentéw (A i B), polaczonych wspdlna halg
podziemna, zostal wybudowany na nieruchomosci gruntowej Miasta P., polozonej w P. przy ul. (...), stanowiacej
dzialke nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), w ramach
dzialalnoSci deweloperskiej (...) Developer Sp. z 0.0. Spétka komandytowa z siedziba w P.. (...) Developer Sp. z o0.0.
Sp. k. poczatkowo byla uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, a nastepnie zostata wlascicielem przedmiotowego
budynku stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci.

(...) Developer Sp. z 0.0. Sp. k. w P. dokonala wyodrebnienia i sprzedazy poszczegoblnych lokali w wybudowanym przez
nig budynku. W dniu ustanowienia odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu w budynku B przy ul. (...) w P. tj. z dniem
18 marca 2011 r. powstala pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa, a (...) Developer Sp. z 0.0. Sp. k. zgodnie z ta umowg
sprawowata zarzad nieruchomoscia wspdlna.

Od poczatku powstania Wspolnoty istnialy problemy prawne zwigzane z jej funkcjonowaniem.

Udzial spolki (...) Sp. z 0.0. Sp. k. w P. w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz w prawie wlasno$ci budynku
(nieruchomosci wspdlnej), zgodnie z umowa o wyodrebnieniu i sprzedazy pierwszego lokalu, wynosit (...), a wiec
ponad 40%. Wynikalo to z tego, ze lokale zlokalizowane na tzw. poziomie -1 nie zostaly wyodrebnione, ani sprzedane
osobom indywidualnym, lecz formalnie pozostaly wlasnoécia spoiki (...). W sklad poziomu -1 weszly rowniez tzw.
pomieszczenia techniczne.

Pomieszczenia techniczne, w umowie o wyodrebnieniu pierwszego lokalu z 18.03.2011r., zostaly zaliczone do
powierzchni uzytkowej lokali nalezacych do spotki (...), co skutkowalo wadliwym ustaleniem powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z przynaleznymi do nich pomieszczeniami, a w dalszej konsekwencji wadliwym ustaleniem
udzialow wilascicieli poszczegblnych lokali w nieruchomosci wspoélnej. W umowie z dnia 18.03.2011r. postanowiono, ze
laczna powierzchni wszystkich lokali wynosi 10.149,89 m>, z czego 4.076,39 m” przypada na pomieszczenia znajdujace
sie na poziomie -1, uznane w caloéci jako lokale niewyodrebnione, w tym pomieszczenia techniczne o powierzchni
145,5m” . Pomieszczenia techniczne za$, jako niestuzace wylacznie do uzytku wlasciciela pomieszczef na poziomie -1,
powinny by¢ wliczone w sktad nieruchomosci wspoélnej, a tym samym laczna powierzchnia wszystkich lokali powinna

by¢ umniejszona o powierzchnie pomieszczen technicznych i powinna wynosié 10.004,35m”.

Ponadto, poziom budynku tzw. ,-1” cze$ciowo zostal pobudowany poza granicami nieruchomosci.



W zwigzku z ujawnionymi nieprawidlowoSciami prawnymi przy powstaniu Wspdlnoty, pozwana dazyla do zmiany
sposobu sprawowania zarzadu we Wspdlnocie.

W dniu 21 marca 2014 r., na zebraniu wiascicieli lokali, wprowadzono zarzad sprawowany przez osoby fizyczne i
powolano nowy Zarzad pozwanej Wspolnoty, w sklad ktorego wchodza wspétwlasciciele wyodrebnionych lokali. Na
mocy uchwaly nr 3/2014 podjetej na zebraniu wlasScicieli lokali z dnia 21 marca 2014 r. pozwanej Wsp6lnoty wybrano
pieciu czlonkéw zarzadu Wspdlnoty.

Dowdd: uchwala o powolaniu Zarzadu pozwanej Wspdlnoty k. 96, uchwata nr 3/2104 pozwanej Wspoélnoty k. 97,
odpis KW nr (...) , kserokopia aktu notarialnego z dnia 18.03.2011 r. k. 133 — 160, zeznania $wiadka A. S. min. 4 —
godz. 1 min. 17 e — protokolu z dnia 5 listopada 2015 r. k. 217 — 222, zeznania w imieniu pozwanej E. R. godz. 1 min.
19 — godz. 1 min. 35 e — protokotu z dnia 5 listopada 2015 r. k. 222 — 223.

Na tzw. poziomie — 1, w budynku pozwanej, znajduja sie m.in. pomieszczenia techniczne, w ktorych znajduje sie
przylacze, dostarczajace energie cieplna do calego budynku pozwanej, dla wszystkich jego mieszkancéw. Nadto, w
pomieszczeniach tych znajduja sie zabezpieczenia do instalacji elektrycznej, rozdzielnia elektryczna wysokich pradow,
rozdzielnia elektryczna niskich pradéw, centrala teleinformatyczna oraz licznik wody dostarczanej do wspoélnoty,
podliczniki dla 3 wspdlnot i licznik dla podlewania ogrodowego.

Poczatkowo energie cieplng do budynku dostarczala (...) S.A. w P..

W dniu 1 sierpnia 2012 r. pozwana Wspolnota, reprezentowana przez zarzad (...) Developer Sp. z 0.0. Sp.k., zawarla
umowe o dostawy ciepta z (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.. Wspolnota dysponowala wowczas wlasnym wezltem ciepla. W
zwiazku z niewywigzywaniem sie z ww. umowy przez dostawce ciepla zdemontowano stary wezel, wybudowano nowy
wezel cieplny, ktorego koszt poniost W. K. i ponownie energie cieplng dostarczala (...) S.A. w P..

Na mocy umowy z dnia 9 stycznia 2012 r. (...) Developer Sp. z 0.0. Sp. k. przeniosla swoje prawa do przedmiotowej
nieruchomosci na rzecz spokki (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P..

W pazdzierniku 2012 r. (...) sp. z 0.0. w P. zawarla z pozwang jako najemcg, reprezentowanym przez (...) Developer
Sp. z 0.0. Sp. k., umowe najmu pomieszczen technicznych za kwote 5.535 zl miesiecznie.

W dniu 4 kwietnia 2013 r., pozwana wspdlnota, reprezentowana przez zarzad (...) Developer Sp. z 0.0. Sp.k., zawarla
umowe o udostepnianie poboru energii cieplnej ze (...) Sp. z 0.0. w P.. Spélka (...) nabywala energie cieplng od
przedsiebiorstwa (...) S.A. i nastepnie odsprzedawala pozwanej. Pozwana zawarla kolejng umowe ze sp6tka (...) w dniu
20 grudnia 2013 r., na mocy ktérej podwyzszono wynagrodzenie dostawcy ciepta 0 20%. (...) Sp.z0.0. wniosta aportem
do spolki (...) sp. z 0.0. swoje prawa do przedmiotowej nieruchomosci, w ramach ktoérych posiadala pomieszczenia
techniczne znajdujace sie na poziomie -1. W zwiagzku z tym (...) sp. z 0.0. wypowiedzialo pozwanej umowe na dostawe
ciepla, z koncem marca 2015 r.

(...) sp. z o.0. w P. zaproponowala pozwanej nowa tre§¢ umowy na odsprzedaz ciepla dostarczanego przez
przedsiebiorstwo (...) S.A. w P. za wynagrodzeniem skladajgcym sie z czterech elementéw; oplaty stalej za zamdéwiona
moc cieplna, oplaty stalej za przesyl energii, oplaty zmiennej za przesyl energii oraz oplaty za iloczyn pobranej energii
i stawki obowigzujacej w (...) S.A. Pozwana odmodwila zawarcia ww. umowy na warunkach zaproponowanych przez
(...) sp. z 0.0. uznajac, iz jest razaca dysproporcja w wysoko$ci oplat za zamoéwiong moc cieplna pomiedzy umowa
zaproponowang pozwanej przez (...) Sp. z 0.0., w ktorej oplata jest trzykrotnie wyzsza i wynosi 30.000 zl, anizeli
oplata wynikajaca z umowy zawartej pomiedzy (...) S.A.z (...) Sp. z 0.0. w kwocie 10.000 zl.

W dniu 1 kwietnia 2015 r. zostala zawarta umowa na sprzedaz ciepta pomiedzy (...) S.A. a (...) Sp.z0.0. w P..



W okresie od kwietnia 2015 do 17 czerwca 2015r. dostawa ciepla na rzecz pozwanej odbywata sie bez tytulu prawnego.
W dniu 17 czerwca 2015r. (...) sp. z0.0. w P. wstrzymala dostawy energii cieplnej. Od tego czasu czlonkowie Wspdlnoty
okresowo byli pozbawieni cieplej i zimnej wody, a do chwili obecnej sa pozbawieni ogrzewania.

Od lipca 2015 r. przed Sagdem Rejonowym (...)toczy sie postepowanie o sygn. (...) z powddztwa pozwanej Wspdlnoty
przeciwko (...) Sp.z0.0. w P. o naruszenie posiadania. W sprawie (...) Sad zabezpieczyl powodztwo, w ktérym nakazal
przywrocenia dostaw ciepla do budynku z poczatkiem lipca 2015 r., z ktérego to obowiazku (...) Sp. z o.0. sie nie
wywiazala, w zwiazku z czym wszczeto egzekucje przeciwko spoélce. Nadto, w sadzie zlozony zostal pozew o wydanie
Wspdlnocie pomieszczen technicznych.

Od okolo sierpnia 2015 r. Wspoélnota toczy rozmowy z (...) S.A. w P., dotyczace pobudowania niezaleznego przylacza
energii cieplnej w celu dostarczania tej energii do Wspdlnoty bezposrednio przez to przedsiebiorstwo. Budowa nowego
wezla cieplnego to koszt okolo 100.000 zt.

Dowdd: umowa dostawy ciepla z dnia 1.08.2012 r. k. 161 — 164, umowa o udostepnianie poboru energii cieplnej z
dnia 4.04.2013 r. k. 165 — 166, umowa o udostepnianie poboru energii cieplnej k. 167 — 168, rozwigzanie umowy
o udostepnianie energii cieplnej z dnia 24.02.2015 r. k. 169, umowa o udostepnienie poboru energii cieplnej k. 170
— 171, umowa sprzedazy ciepla k. 172 — 180, pismo (...) sp. z 0.0. z dnia 22.05.2015 r. k. 181 — 182, pismo Prezesa
Zarzadu Wspoélnoty z dnia 27.05.2015 r. k. 183, pismo pozwanej z dnia 10.06.2015 1. k, 184 — 185, pismo (...) sp. z 0.0.
z dnia 16.06.2015 r. k. 186, umowa o udostepnianie poboru energii elektrycznej k. 187 — 189, pismo Pryzma z dnia
18.01.2013 1. k. 196 , faktura nr (...) k. 191, mapa k. 192, umowa najmu k. 193 — 195, sprawozdanie z zarzadu pozwanej
wspolnoty k. 196 — 200, projekt uchwaly w sprawie powolania nowego zarzadu Wspélnoty k. 201, pismo (...) Sp. zo.o.
k. 202, zeznania $wiadka A. S. min. 4 — godz. 1 min. 17 e — protokotu z dnia 5 listopada 2015 r. k. 217 — 222, zeznania
w imieniu pozwanej E. R. godz. 1 min. 19 — godz. 1 min. 35 e — protokolu z dnia 5 listopada 2015 r. k. 222 — 223.

W dniu 1 lipca 2011 r. spoélka (...) sp. z 0.0. w P. zawarla z pozwang umowe o odplatne udostepnienie poboru
energii elektrycznej. W umowie tej spolka (...) sp. z 0.0. oswiadczyla, ze jest prawnym dysponentem budynku
stacji transformatorowej K 232/E oraz urzadzen w niej sie znajdujacych, polozonej na nieruchomosci sasiedniej
do nieruchomo$ci pozwanej, tj. dzialce nr (...) przy ul. (...) w P., jak i prawnym dysponentem przylacza kablowego
laczacego stacje z instalacja elektryczng lokalu Wspélnoty oraz prawnym dysponentem licznika poboru energii
elektrycznej zainstalowanego dla lokalu Wspdlnoty. Nadto spotka o§wiadczyla, Ze na podstawie umowy o §wiadczenie
ustug dystrybucji energii elektrycznej zawartej pomiedzy (...) a E. Operator sp. 0.0. w P. energia elektryczna
dostarczana jest do stacji od 1 lipca 2011r.

W § 3 ust. 2 ww. umowy postanowiono, ze spotka nie ponosi odpowiedzialnosci za przerwy w mozliwoéci poboru
energii elektrycznej oraz za brak zachowania wymagan jakoSciowych pobieranej energii elektrycznej spowodowane
dzialaniem albo zaniechaniem przedsiebiorstwa energetycznego dostarczajacego energie elektryczna do stacji. Z kolei
w § 4 ust. 2 wprowadzono dla kazdej ze stron umowy prawo jej wypowiedzenie za jednomiesiecznym wypowiedzeniem
na koniec miesigca kalendarzowego. W § 4 ust. 3 umowy przewidziano dla (...) sp. 0.0. prawo do wypowiedzenia
umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku ponad czternastodniowego opo6znienia w zaplacie naleznego
Pryzma wynagrodzenia oraz stwierdzenie pobierania energii elektrycznej z pominieciem licznika zainstalowanego dla
lokalu Wspolnoty,

(...) transformatorowa zasila w energie elektryczna siedem budynkéw, w tym dwa segmenty budynku pozwanej
Wspdlnoty. Glowny licznik, na podstawie ktorego rozliczane sa dostawy energii, obejmuje oprocz pozwanej réwniez
dwie inne wspdlnoty mieszkaniowe i dwa podmioty prywatne. Wszystkie réznice miedzy sumg zuzycia energii
wynikajacg z podlicznikéw a licznikiem glownym rozliczane sa pomiedzy wspotuzytkownikami licznika gléwnego.
Wspolnota reguluje oplaty za energie elektryczna do (...) sp. z 0.0. w P..

W sierpniu 2015 r., w celu pobudowania dla Wspdlnoty niezaleznego od (...) sp. z 0.0. przylacza energii elektrycznej
Wspolnota zawarla umowe z E. Operator, na mocy ktbrej pozwana jest zobowiazana do przedstawienia projektu



technicznego sporzadzonego przez uprawnionego elektryka. Koszt wykonania takiego projektu wynosi okoto 20.000
zk.

Pozwana nigdy nie otrzymala umowy zawartej pomiedzy (...) sp. z 0.0. a (...) sp. z 0.0. w P. i z tego wzgledu nie
ma mozliwo$ci poréwnania stawki za 1(kWh oferowanej przez przedsiebiorstwo energetyczne ze stawka proponowang
pozwanej przez spolke (...).

Woda do budynku pozwanej jest dostarczana na podstawie umowy ze sp6lka (...) Sp. z o0.0. Sp.k. w P.. Rozliczana
jest na podstawie licznika gléwnego i trzech podlicznikéw dla trzech r6znych Wspo6lnot Mieszkaniowych. Liczniki
te znajduja sie w pomieszczeniach technicznych bedacych w posiadaniu spolki (...) sp. z 0.0. Pozwana nigdy nie
otrzymala egzemplarza umowy zawartej pomiedzy (...) a (...) S.A. w P.. Z tego wzgledu pozwana nie ma mozliwosci
weryfikacji kosztéw zwigzanych z dostawa wody.

Przylacze wody znajduje sie na terenie Wspélnoty Mieszkaniowej P. nr 67 C-E. Poczatkowo budynki A i B Wspolnoty
byly podlgczone do licznika (...) S.A. w P., a w momencie wybudowania przez dewelopera budynkéow Ci (...) sp. z
0.0. sp.k. w P. rozwigzala umowe na dostarczanie wody przez A.. Obecnie umowa na dostarczenie wody jest zawarta
pomiedzy A. a (...) Deweloper sp. z 0.0. sp.k., ktéra nastepnie odsprzedaje wode Wspdlnocie.

Poza ww. instalacjami nie ma zadnych alternatywnych form dostarczania mediéw do budynku pozwanej. Spodtka
(...) nie zapewnila pozwanej ani prawnych ani technicznych mozliwoSci bezpo$redniego, niezaleznego dysponowania
przylaczami dostarczajacymi media w postaci wody, energii elektrycznej i energii cieplnej do budynku pozwanej,
jak réwniez do centrali teleinformatycznej. Pozwana Wspdlnota nie ma obecnie mozliwoéci zawarcia bezposrednich
umow z przedsiebiorstwami dostarczajacymi media i zmuszona jest do korzystania z poérednictwa (...) Developer sp.
z 0.0. sp. k. w P. oraz spotek z nig powigzanych ( (...) sp. z 0.0. i(...) sp.z 0.0. w P.).

Na tle kwestii udostepnienia poboru ciepla, jak i na tle pobierania przez sp6lke czynszu najmu za pomieszczenia
techniczne od pozwanej, pomiedzy (...) Sp. z 0.0. w P. a Wspo6lnota powstal konflikt. (...) Sp. z 0.0. zaproponowala
odwolanie dotychczasowego zarzadu i powolanie nowego zarzadu, w sklad ktérego weszlyby osoby spoza grona
wlascicieli lokali.

Dowdd: umowa o udostepnianie poboru energii elektrycznej k. 187 — 189, pismo Pryzma z dnia 18.01.2013 r. k. 196,
faktura nr (...) k. 191, mapa k. 192, umowa najmu k. 193 — 195, sprawozdanie z zarzadu pozwanej wsp6lnoty k. 196 —
200, projekt uchwaly w sprawie powolania nowego zarzadu Wspdlnoty k. 201, pismo (...) Sp. z 0.0. k. 202, pismo (...)
sp. z 0.0. w P. z 27.05.2015r. k. 183, zeznania §wiadka A. S. min. 4 — godz. 1 min. 17 e — protokotu z dnia 5 listopada
2015 r. k. 217 — 222, zeznania w imieniu pozwanej E. R. godz. 1 min. 19 — godz. 1 min. 35 e — protokotu z dnia 5
listopada 2015 r. k. 222 — 223.

Spolka (...) sp. z 0.0. w P. na elewacji budynku wspélnoty, na wysokoSci poziomu -1, umiesScila klimatyzator oraz
reklamy. W zwigzku z tym pozwana wystawia spolce miesieczne faktury opiewajace na wysoko§¢ czynszu najmu, ktory
spotka musiataby placi¢, gdyby powyzsze czynila na podstawie umowy. Spétka ww. oplat nie uiszcza.

Dowod: zeznania §wiadka A. S. min. 4 — godz. 1 min. 17 e — protokotu z dnia 5 listopada 2015 r. k. 217 — 222, zeznania
w imieniu pozwanej E. R. godz. 1 min. 19 — godz. 1 min. 35 e — protokolu z dnia 5 listopada 2015 r. k. 222 — 223.

W zwigzku z konieczno$cig unormowania stosunkéw panujacych w pozwanej Wspolnocie, przez cztonkdéw wspolnoty,
podjety zostal pakiet uchwatl o charakterze wyjatkowym, w tym o nr 7/2014, 9/2014 i 10/2014.

W dniu 23 stycznia 2015 r. powod otrzymal od pozwanej pismo z dnia 9 stycznia 2015r., w tresci ktorego zostal
powiadomiony o podjeciu w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)”
nr 7/2014 w sprawie utworzenia funduszu prawnego, nr 9/2014 w sprawie wyrazenia zgody na zlecenie opracowania
dokumentacji technicznej dla potrzeb wykonania przylaczy dla Wspolnoty Mieszkaniowej w zakresie energii cieplnej,
elektrycznej i dostawy wody i nr 10/2014 w sprawie wyrazenia zgody na odplatne udostepnianie czesci nieruchomosci



wspolnej wlascicielom lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz najemcom lokali mieszkalnych i uzytkowych dla potrzeb
montazu reklam i klimatyzatoréw.

Na mocy § 1 uchwaly nr 7/2014 pozwana Wspoélnota utworzyta nowy fundusz celowy - Fundusz Prawny na pokrycie
wydatkéw zwigzanych z obstuga prawna Wspolnoty oraz kosztami zwigzanymi z udzialem Wspdélnoty we wszelkiego
rodzaju postepowaniach sagdowych i administracyjnych, w szczegblnosci zwiazanych z wynagrodzeniem kancelarii
prawnej w zakresie biezacej obslugi prawnej Wspdlnoty, oplat sadowych i innych biezacych wydatkow zwigzanych
z udzialem Wspolnoty w postepowaniach przed sadami, organami i urzedami, z pokryciem kosztéw postepowania
w razie ich nalozenia na Wspdlnote prawomocnym orzeczeniem wydanym w sprawie prowadzonej z udziatem
Wspo6lnoty. W uchwale ustalono, ze ilekro¢ mowa jest o ,,Wspo6lnocie” rozumie sie przez nig rowniez poszczegdlnych
czlonkéw Wspolnoty dzialajacych wimieniu wlasnym, ale na rzecz lub w interesie Wspo6lnoty lub wszystkich wlascicieli
lokali.

W § 2 uchwaly ustalono wysoko$¢ optat wnoszonych przez wlascicieli lokali na rzecz Funduszu Prawnego w kwocie 15
z} miesiecznie od lokalu mieszkalnego bez wzgledu na jego powierzchnie uzytkowa oraz ze przedmiotowe oplaty beda
wnoszone przez wlascicieli lokali w terminie i w spos6b wlasciwy dla innych oplat za korzystanie z nieruchomosci
wspoblnej, a o przeznaczeniu Srodkéw zgromadzonych w Funduszu Prawnym decyduje Zarzad Wspoélnoty.

Uchwala ta zostala podjeta w zwigzku z zamiarem zainicjowania przez Wspdlnote postepowan majacych na celu
uregulowanie kwestii prawnych zwiazanych z istnieniem i funkcjonowaniem Wspolnoty (kwestii posadowienia
budynku Wspoélnoty czeSciowo na nieruchomoéci sgsiedniej, kwestii cze$ciowo niewaznej umowy wyodrebnienia
i sprzedazy pierwszego lokalu przez developera, kwestii budowy nowych przylaczy doprowadzajacych media do
Wspo6lnoty, wydania Wspolnocie czes$ci wspolnych — pomieszezen technicznych).

Zamiarem Wspdlnoty bylo, aby fundusz prawny funkcjonowatl jedynie na potrzeby korzystania z obstugi prawnej do
czasu uregulowania ww. spraw Wspoélnoty.

Od czasu podjecia uchwaty z funduszu prawnego wydano z niego kwote okolo 10.000 zl — 12.000 zt w zwigzku ze
sprawami dotyczgcymi strite Wspolnoty — zlecona obstuga prawng Wspolnoty. Nie wyplacono natomiast zadnej kwoty
na rzecz wspOotwlascicieli lokali.

Po zakonczeniu ww. spraw Wspdlnoty, w szczegblnosci spraw sadowych, $rodki zgromadzone na tym funduszu
zostang rozliczone z czlonkami wspoélnoty.

W dniu 19 grudnia 2014r., w trybie indywidualnego zbierania gloséw, Wspoélnota Mieszkaniowa ,Osiedle (...)”
podjela réwniez uchwale nr 8/2014 w sprawie: wykonania czeSciowej inwentaryzacji poziomu minus jeden
budynkéw polozonych w P. przy ul. (...) i B celem wlasciwego okreslenia powierzchni pomieszczenn wchodzacych
w sklad nieruchomos$ci wspolnej (tzn. pomieszczen technicznych, w tym rozdzielni elektrycznej wysokich pradow,
rozdzielni elektrycznej niskich pradow, wezla cieplnego oraz tzw. rowerowi). CzeSciowa inwentaryzacja miala byc
przeprowadzona celem ustalenia na nowo wysokoéci udziatow w nieruchomoéci wspélnej, uwzgledniajac fakt, ze ww.
pomieszczenia techniczne stanowi¢ powinny cze$é nieruchomosci wspolne;j.

W § 1 uchwaly nr 9/2014 pozwanej Wspoélnoty wyrazono zgode na zlecenie opracowania dokumentacji technicznej
dla potrzeb wykonania przylaczy dla Wspodlnoty w zakresie energii cieplnej, elektrycznej oraz dostawy wody oraz
postanowiono w § 2 uchwaly, ze wszelkie koszty w zakresie wykonania ww. czynno$ci zostana pokryte ze $rodkow
finansowych zgromadzonych na rachunku bankowym Wspolnoty Mieszkaniowej, a wlaSciciele lokali uiszczac beda
miesiecznie dodatkowo do oplaty z tytulu kosztoéw zarzadu nieruchomo$cia wspdélna kwote w wysokosSci 0,10 zl

za 1 m” powierzchni uzytkowej lokalu, stanowigcej podstawe do obliczenia wielkoéci udzialu danego wlasciciela w
nieruchomoéci wspélnej. W § 4 uchwaly udzielono Zarzadowi Wspdlnoty pelnomocnictwa do zawarcia uméw na
opracowanie dokumentacji technicznej dla potrzeb wykonania przylaczy do sieci przedsiebiorstw dostarczajacych
media umowy na warunkach wedlug uznania Zarzadu.



W zwigzku z faktem, ze spolka (...) sp. z 0.0. na elewacji budynku umie$cila reklamy oraz klimatyzator, Wspdlnota
postanowila uregulowaé rowniez kwestie korzystania przez wlascicieli lokali oraz najemcéw lokali mieszkalnych i
uzytkowych z czesci wspolnych nieruchomosci.

Na mocy § 1 uchwaly nr 10/2014 pozwanej Wspdlnoty wyrazono zgode na odplatne udostepnianie czesci
nieruchomoéci wspoélnej (tj. elewacji i dachoéw budynkéw oraz terenu przyleglego) wlascicielom lokali mieszkalnych i
uzytkowych oraz najemcom lokali mieszkalnych i uzytkowych dla potrzeb montazu reklam i klimatyzatoréw, ustalajac
oplaty z tytulu odplatnego udostepniania czeéci nieruchomoéci wspo6lnej w wysokoSci 50 zl brutto miesiecznie za kazdy

m? elewacji budynku lub dachu oraz 50 7} brutto miesiecznie za kazdy m® powierzchni reklamowej, umieszczonej
na terenie przyleglym, ktore - w my$l § 2 ust. 1 uchwaly - nastepuje na podstawie zawartej umowy najmu pomiedzy
Wspo6lnota a osobg z kregu podmiotéw okreSlonych w § 1 uchwaly. W § 2 ust. 2 uchwaly ustalono, ze wniosek
w sprawie zawarcia umowy najmu podlega weryfikacji Zarzadu Wspoélnoty, a umowa najmu zostanie zawarta pod
warunkiem, ze nie bedzie przeciwskazan pod wzgledem prawnym oraz umieszczenie reklamy lub klimatyzatora
nie wplynie negatywnie na estetyke nieruchomos$ci wspoélnej. W § 3 uchwaly ustalono, ze w przypadku, gdy na
terenie nieruchomosci wspolnej zostanie zamontowana reklama lub klimatyzator bez zachowania procedury, o ktorej
mowa powyzej, osobie, ktéra samowolnie dokonala ww. czynnosci zostanie naliczone wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci wspoélnej w wysokoSci stanowigcej rownowarto$¢ 300% oplaty okre§lonej w § 1 ust. 2
uchwaly, a wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspoélnej bedzie naliczane osobie, o ktorej
mowa w § 3 ust. 1 uchwaly do dnia podpisania umowy lub demontazu reklamy lub klimatyzatora. Z § 4 uchwaty wynika,
ze oplaty z tytulu zawartych umoéw najmu oraz wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspdlnej
beda gromadzone na funduszu remontowym Wspdlnoty. Wykonanie uchwaly powierzono Zarzadowi Wspoélnoty (§ 5
uchwaly). Uchwala ma na celu, aby czlonkowie wspélnoty nie umieszczali w sposéb nieuprawniony i dowolny reklam
na terenie Wspolnoty.

Dowdd: zawiadomienie z dnia 9.01.2015 r. k. 14 -15, uchwaly nr 7/2014 i nr 9/2014 pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej k. 16 , uchwala nr 10/2014 pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej k. 17, karty do glosowania k. 18 — 61,
zeznania $wiadka A. S. min. 4 — godz. 1 min. 17 e — protokohlu z dnia 5 listopada 2015 r. k. 217 — 222, zeznania w
imieniu pozwanej E. R. godz. 1 min. 19 — godz. 1 min. 35 e — protokolu z dnia 5 listopada 2015 r. k. 222 — 223.

Powyzszy stan faktyczny byt bezsporny miedzy stronami, a positlkowo Sad dokonal jego rekonstrukecji na
podstawie powolanych wyzej dowodow z dokumentdw, jak i zeznan $wiadka oraz czlonka zarzadu pozwanej. Spor
dotyczyt jedynie skutkow faktycznych oraz prawnych zaistniatych zdarzen.

W mys$l dyspozycji przepisu art. 245 k.p.c., dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktora go podpisala,
zlozyla oéwiadczenie zawarte w dokumencie.

Sad dal wiare przedlozonym przez strony dowodom z dokumentéw prywatnych albowiem zadna ze stron nie
kwestionowala ich prawdziwo$ci ani autentyczno$ci, a Sad nie znalazl podstaw, by watpliwoSci w tym zakresie powziac
z urzedu. Podkreslenia wymaga w tym miejscu, iz cze$¢ dokumentéw zostala zlozona w kserokopiach, jednakze
ani strona powodowa, ani pozwana nie kwestionowali ich zgodnoSci z oryginalami, nie wnoszac o przedlozenie do
akt sprawy oryginalow. Wobec powyzszego Sad uznal, iz stanowia one wiarygodny dowod posredni, wskazujacy na
istnienie i tres$¢ dowodéw wlasciwych.

Zeznaniom $wiadka A. S. — obecnego zarzadcy nieruchomos$ci, Sad dat wiare, gdyz byly one logiczne i spojne z
zeznaniami dzialajacej w imieniu pozwanej E. R., jak réwniez z przedlozonymi do sprawy dokumentami. Swiadek
w sposob szczegbdlowy wskazal na okolicznoéci podjecia przez pozwana zaskarzonych przez powoda uchwal, podajac
réwniez jaki byl ich cel. Z zeznan §wiadka wynika jednoznacznie, ze pozwana podjela uchwaly celem uregulowania
sytuacji prawnej nieruchomosci (wysoko$¢ udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej, cze$ciowe posadowienie budynku
na sgsiedniej nieruchomoéci, przywrécenie posiadania w zakresie dostaw energii elektrycznej, wydanie pomieszczen
technicznych), umozliwienia dostaw mediow do budynku pozwanej niezaleznie od dewelopera, jak i spoélek
powiazanych z nim kapitalowo. Swiadek wskazal, ze uchwaly nr 7/2014, 9/2014 i 10/2014 maja charakter wyjatkowy



i nadzwyczajny i sa konsekwencja uznania przez Wspoélnote, ze dotychczasowy zarzad ( spoéika (...) sp. z o.0. sp. k.
w P.) niewlasciwie zarzadzal nieruchomoscia wspolng, w szczegblnosci pozbawil Wspolnote mozliwosci zawierania
umow bezposrednio z dostawcami medidw. Z zeznan $wiadka wynika, ze pomiedzy Wspo6lnota a deweloperem i jego
nastepcami prawnymi istnieje duzy konflikt, ktérego skutkiem jest m.in. odciecie dostaw energii cieplnej oraz wody
do budynku pozwanego.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodd G. D. domagal sie uchylenia uchwat nr 7/2014, 9/2014 i 10/2014 podjetych w trybie indywidualnego zbierania
glosow Wspolnoty Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P..

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz przedmiotem rozstrzygniecia bylo wylacznie zadanie uchylenia ww. uchwal
podjetych przez Wspoélnote Mieszkaniowa, gdyz w czeéci dotyczacej drugiego roszczenia zgloszonego w pozwie, a
dotyczacego ustalenia nieistnienia uchwat nr 7/2014, 8/2014, 9/2014, 10/2014, 11/2014 powdd skutecznie cofnat
powbddztwo, co skutkowalo umorzeniem postepowania w tym zakresie.

Materialnoprawna podstawe tak skonstruowanego roszczenia stanowil przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 2000r., nr 80, poz. 903 ze zm.), zwanej dalej ,u.w.l.”, w mysl
ktoérego wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, Zze mimo uzycia przez ustawodawce sformulowania ,zaskarzenie
uchwaly do sadu”, chodzi faktycznie o wniesienie pozwu o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej albo
ewentualnie o ustalenie nieistnienia lub niewaznoS$ci uchwatly (por. tez postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27
lutego 2001r., V CZ 4/01, publ. OSNC 2001/7-8/124).

Tre$é przytoczonego powyzej przepisu art. 25 u.w.l. prowadzi do wniosku, iz legitymacja czynna w zakresie zaskarzenia
uchwaly przystuguje wlascicielowi lokalu.

Stosownie do tresci przepisu art. 6 zd. 1 u.w.l. wspdlnote mieszkaniowa tworzy ogo6l wiascicieli, ktorych lokale
wchodza w sklad okreélonej nieruchomoéci. Ustawodawca nie zawarl w tym przypadku ograniczenia, ze wspolnote
mieszkaniowa tworza wylacznie wlasciciele wyodrebnionych lokali mieszkalnych, co prowadzi do wniosku, ze w
budynkach, w ktoérych nastgpilo wyodrebnienie jedynie czeSci lokali, wspdlnote te tworza zaréwno wlaSciciele
odrebnych lokali, jak i dotychczasowy wlasciciel budynku, z ktorego lokale zostaly wyodrebnione.

Z chwilg ustanowienia odrebnej wlasnoSci chociazby jednego lokalu dochodzi do powstania nieruchomogéci wspo6lnej,
ktora stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali (art. 3 ust.
2 u.w.l.). W razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej
jako prawo zwigzane z wlasnoScig lokali. Odpowiada on stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia
pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspo6lnej odpowiada
natomiast stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Dla wyznaczenia stosunku,
o ktéorym mowa, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowe;j
wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych (art. 3 ust. 314 u.w.L).

Pow6éd G. D. dysponowal skutecznym prawem zaskarzenia uchwal pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. W
przedmiotowej sprawie bezspornym bowiem jest, ze powdd jest wlascicielem wyodrebnionego samodzielnego lokalu,
ktéremu - jako prawo zwigzane z wlasno$cia lokalu - przystuguje udzial w nieruchomosci wspolne;.



Stosownie do dyspozycji przepisu art. 25 ust. 1a u.w.l. pow6dztwo o uchylenie uchwaty wspoélnoty moze by¢ wytoczone
przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wilascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Termin wymieniony w tresci cytowanego przepisu ma charakter terminu zawitego, co oznacza, ze po jego
uplywie niemozliwe jest skuteczne wniesienie powddztwa o uchylenie uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. Poczatek
biegu terminu do zaskarzenia uchwaly wyznaczaja albo dzien podjecia uchwaly na zebraniu, albo dziei zawiadomienia
0 jej pojeciu (w przypadku uchwaly podjetej obiegiem).

Odnoszac powyzsze do okolicznoSci rozpoznawanej sprawy nalezy wskazaé, iz zaskarzone przez powoda uchwaly
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) w P. zostaly podjete w trybie indywidualnego
zbierania glos6w. Poczatek biegu terminu do zaskarzenia uchwaly wyznacza zatem w niniejszej sprawie dzien
zawiadomienia powoda o ich podjeciu w dniu 23 stycznia 2015 r. pismem z dnia 9 stycznia 2015 r. Powbddztwo w
niniejszej sprawie zostalo natomiast wniesione w dniu 24 lutego 2015 r., co prowadzi do wniosku, iz pow6d dochowal
terminu przewidzianego przez ustawodawce w tresci przepisu art. 25 ust. 1a u.w.l.

Legitymowana biernie w przedmiotowej sprawie jest natomiast Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci potozonej
przy ul. (...) wP..

Przepis art. 25 ust. 1 u.w.l. przewiduje cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodnos$é¢ z
przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wlaécicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspolng oraz naruszenie przez uchwale interesow wlasSciciela lokalu w inny sposob.

Analizujac kwestie niezgodno$ci zaskarzonych uchwal z przepisami prawa nalezy wskazac, iz niezgodno$¢ tego rodzaju
moze polegaé zar6wno na kolizji tredci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepis6w postepowania
okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie mieszkaniowej, gdy sposéb podjecia mogl mie¢ wplyw na
tre$¢ uchwaly (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006r., I ACa 589/06, LEX nr 271385).
Niezgodno$¢ uchwaly wlascicieli z prawem moze przy tym dotyczyé zar6wno przepisbw samej ustawy o wlasnosci
lokali, jak i przepiséw innych ustaw i aktéw wykonawczych. Nalezy nadto uznac, ze uchwala musi by¢ sprzeczna z
normami bezwzglednie obowigzujacymi lub semiimperatywnymi. Na réowni ze sprzeczno$cia z prawem traktowac
nalezy sytuacje, gdy uchwala ma na celu obej$cie prawa lub jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego.
Druga podstawa zaskarzenia polega na jej niezgodno$ci z umowa wlascicieli, przy czym nalezy przyja¢, ze chodzi o
umowe okreslajaca sposéb zarzadu nieruchomoscia wspoélng, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 ustawy. Sprzeczno$¢,
w szczegblnosci, dotyczyé moze postanowien umowy, modyfikujacych ustawowe zasady zarzadu nieruchomoscia
wspolna oraz jego wykonywania. Niezgodno$¢ z umowa wlascicieli zachodzi¢ bedzie réwniez wtedy, gdy uchwala jest
sprzeczna z uchwala, zmieniajaca sposob zarzadu, okreslony w umowie. Trzecig podstawa zaskarzenia uchwaly jest
niezgodno$¢ z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. W ramach tej podstawy winno badac
sie celowo$c i gospodarcze uzasadnienie decyzji wlacicieli lokali. Ostatnia podstawa omawianego powo6dztwa zostata
okresSlona jako naruszenie w inny sposéb intereséw wtasciciela. W zbiorowosci, jaka jest wspolnota mieszkaniowa
tworzona przez ogo6l wlascicieli lokali, zawsze moze sie pojawi¢ konflikt intereséw zbiorowosci i interes6w grupy lub
pojedynczych wlascicieli. Interes poszczegdlnych wlascicieli lokali musi niejednokrotnie ustapic interesowi ogoélnemu
(por. E. Gniewek, System Prawa Prywatnego, tom 4, Prawo rzeczowe, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2007r.,
str. 312-314).

Ciezar udowodnienia oméwionych powyzej przestanek uchylenia podjetej przez Wspoélnote uchwaly spoczywa na
powodzie (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.).

Stosownie do treéci przepisu art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w
drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem gtos6w oddanych czeSciowo na
zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadajg wiekszo$cia glosoéw wlascicieli lokali,
liczong wedlug wielkoSci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okres§lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (ust. 2).



W pierwszej kolejnoSci stwierdzi¢ nalezy, ze powod, ostatecznie, nie wskazywal zadnych zarzutéw formalnych
odno$nie prawidlowoséci trybu podjetych przez wspoélnote uchwal. Sad uznal zatem, iz z punktu widzenia
proceduralnego zaskarzone uchwaly nr 7/2014, 9/2014 i 10/2014 zostaly podjete zgodnie z prawem — wiekszoscia
glosow, w trybie indywidualnego ich zbierania. W tej mierze Sad podziela w calodci stanowisko wyrazone w tym
zakresie w uzasadnieniu postanowienia z dnia 23 kwietnia 2015r.

Odnoszac sie do zarzutdéw merytorycznych to - w ocenie Sadu - czeSciowo zastuguja one na uwzglednienie.

Powdd zarzucil pozwanej, iz uchwaly nr 7/2014, nr 9/2014 i nr 10/2014 Wspoélnoty Mieszkaniowej sa sprzeczne
z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali, naruszajg interes ekonomiczny czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej oraz
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna. W ocenie powoda, uchwala nr 7/2014 narusza interes
ekonomiczny czlonkéw wspoélnoty poprzez utworzenie odrebnego funduszu prawnego w kwocie przekraczajacej
potrzeby zarzadu nieruchomos$cig na zasadach pozwalajacych dowolnie wydatkowac¢ $rodki pieniezne oraz jest
sprzeczna z przepisem art. 12 ust. 2 zd. drugie ustawy o wlasnoSci lokali nakladajac na wszystkich wtascicieli
lokali obcigzenie w takiej samej wysoko$ci, jak rowniez zaliczajac do wydatkdéw wspolnoty, wydatki ponoszone
przez czlonkéw wspolnoty we wlasnym imieniu. Odnoénie natomiast podjetej przez pozwang uchwaly nr 9/2014 w
przedmiocie opracowania dokumentacji technicznej przylaczy i poniesienia przez wspolnote wydatkéw na ten cel,
powdd wskazal, Ze nie istnieje potrzeba sporzadzania takiej dokumentacji, z uwagi na to, ze wielorodzinne budynki
mieszkalne polozone przy ul. (...) w P. posiadaja juz przylacza energii cieplnej, energii elektrycznej oraz wody. Uchwala
nr 10/2014 natomiast w ocenie powoda w czeSci dotyczacej § 3 uchwaly jest sprzeczna z przepisem art. 224 § 2 i art.
225 k.c. w zakresie w ktorym ustala wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci wspolnej w stalej
kwocie wynoszacej trzykrotno$c¢ stawki za korzystanie oparte na stosunku najmu.

Rozpatrujac zasadno$¢ powoddztwa Sad byl zwigzany ww. zarzutami strony powodowej. Przepis art. 25 ust. 1a ustawy
stwarza prekluzje do powolywania podstaw zaskarzenia, a zatem po uplywie wskazanego w nim terminu, wykluczone
jest powolywanie dalszych podstaw uzasadniajacych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust. 1 (por. wyrok SA w
Krakowie z dnia 19 lutego 2004 r. w sprawie I ACa 1297/03, OSA 2004/12/46).

Analizujac kwestie zgodnoSci uchwal nr 7/2014, 9/2014 i 10/2014 pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej z treScia
przepiséw materialnoprawnych nalezalo, zdaniem Sadu, mie¢ na wzgledzie skomplikowana sytuacje prawna budynku
Wspolnoty, w ktérym znajduja sie pomieszczenia techniczne, cel podjecia tych uchwal przez Wspoélnote, jak rowniez
fakt, ze obecnie istnieje silny konflikt pomiedzy Wspoélnota a deweloperem oraz jego nastepcami prawnymi.

W pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, ze pozwana Wspolnota Mieszkaniowa powstala ex lege w dniu 18 marca 2011r
z chwila ustanowienia odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu w budynku B przy ul. (...) w P. przez dotychczasowego
(...) Developer Sp. z 0.0. Sp. k. w P.. Nie budzi réwniez watpliwosci Sadu, iz w sklad nieruchomosci wspoélnej, ktora
zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l. stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie sluza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali — wchodza pomieszczenia techniczne, w ktérych znajduja sie urzadzenia stuzace do uzytku wszystkich
wspotwlasceicieli. W pomieszczeniach technicznych, bedacych obecnie w posiadaniu spolki (...) sp. z 0.0. w P., znajduja
sie bowiem takie urzadzenia jak: wezel cieplny, zabezpieczenia do instalacji elektrycznej, rozdzielnia elektryczna
wysokich pradéw, rozdzielnia elektryczna niskich pradéw, centrala teleinformatyczna, licznik wody dostarczanej do
wspolnoty i licznik dla podlewania ogrodowego.

Funkcja ochronne tego typu pomieszczen - w niniejszej sprawie tzw. pomieszczen technicznych - shuzy interesom
wszystkich wlascicieli lokali (tak: Sad Najwyzszy wyroku z dnia 3 listopada 2010 r. V CSK 139/10, L.). Korzystanie
bowiem z poszczegolnych wyodrebnionych lokali mieszkalnych jest niemozliwe bez udzialu w prawie wlasnoéci ww.
pomieszczenia stanowigcego swego rodzaju infrastrukture i z tego wzgledu pomieszczenia te winny stanowi¢ cze$c
wsp6lna, w ktorej udzial winien mieé kazdy ze wspotwlascicieli (por. wyrok SA w Lodzi z dnia 19 listopada 2013 r. w
sprawie I ACa 622/13). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego podkresla sie, iz w sklad tej nieruchomos$ci moga wchodzic
elementy o zr6znicowanym stopniu zwiazania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym rzedzie naleza do niej te
czesci budynku i gruntu pod budynkiem, ktore sg niezbedne do korzystania przez wszystkich wlascicieli lokali, takie



jak wspdlna klatka schodowa, Sciany zewnetrzne lub dach. Tworza one cze$¢ nieruchomosci wspoélnej, okres$lanej w
doktrynie mianem wspolwlasnoS$ci koniecznej lub przymusowej. Do nieruchomos$ci wspo6lnej moga jednak nalezec
takze takie elementy, ktérych zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak $cislego charakteru; ustawa
okredla je jako pomieszczenia przynalezne, zaliczajac do nich przykladowo piwnice, strych, komoérke lub garaz (por.
uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2003r., III CZP 65/03, publ. OSNC 2004/12/189, a takze wyroki
Sadu Najwyzszego: z dnia 2 grudnia 1998r., I CKN 903/97, publ. OSNC 1999/6/113 oraz z dnia 21 lutego 2002r., IV
CKN 751/00, publ. OSNC 2003/2/21).

Urzadzenia sluzace do poboru ciepla, podobnie jak wody czy odprowadzania $ciekdow, a znajdujace sie poza
poszczegdlnymi lokalami wlasScicieli, stanowig przedmiot wspélwlasnosci przymusowej, z ktorej korzystaja wszyscy
wlaéciciele lokali, w tym powdd (por. uchwata SN z dnia 19 maja 2006 r., sygn. akt III CZP 28/06). Wskazane
urzadzenia, jako nie stuzace wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali, sa zatem nieruchomos$cia wspo6lng
w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r., III
CZP 36/97, OSNC 1998/1/4, Prok. i Pr.- wkl. 1998/1/27, OSP 1998/5/90, LEX nr 31296). Powyzsza zasada znajduje
logiczne zastosowanie do wszystkich innych urzadzen technicznych czy ustug zwiazanych z zaspokojeniem potrzeb
wlaécicieli poszezego6lnych lokali, co do ktorych nie ma odrebnych dla kazdego lokalu pomiernikdéw zuzycia, a wiec
cieplej lub zimnej wody, odprowadzania $ciekow czy wywozu Smieci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06, LEX nr 271385).

Zwazy¢ nalezy, ze pomieszczenia techniczne w umowie o wyodrebnieniu pierwszego lokalu z 18.03.2011r., wbrew
tredci art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, zostaly zaliczone do powierzchni uzytkowej lokali nalezacych do
spolki (...) Sp. z o.0. Sp. k. w P. (powierzchnia niewyodrebnionych lokali uzytkowych stanowigcych wlasno$é
dotychczasowego wlasciciela), co z kolei skutkowalo wadliwym ustaleniem powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z przynaleznymi do nich pomieszczeniami, a w dalszej konsekwencji wadliwym ustaleniem udzialow
poszczegoblnych lokali w nieruchomos$ci wspoélnej. W umowie z dnia 18.03.2011r. postanowiono bowiem, ze laczna

powierzchni wszystkich lokali wynosi 10.149,89 m®, z czego 4.076,39 m” przypada na pomieszczenia znajdujace
sie na poziomie -1, uznane w caloéci jako lokale niewyodrebnione, w tym pomieszczenia techniczne o powierzchni

145,5m°. Pomieszczenia techniczne — jako niestuzace wylgcznie do uzytku wladciciela pomieszezen na poziomie -1 -
powinny by¢ wliczone w sklad nieruchomo$ci wspolnej, a tym samym laczna powierzchnia wszystkich lokali powinna

by¢ umniejszona o powierzchnie pomieszczen technicznych i powinna wynosié¢ 10.004,35m>. Zgodzi¢ sie nalezy ze
stanowiskiem pozwanej, Ze umowa, na mocy ktorej wyodrebniono i sprzedano pierwszy lokal, w powyzszym zakresie
jest niewazna, albowiem narusza dyspozycje bezwzglednie obowiazujacego przepisu art. 3 ust. 2 u.w.l.

Jesli chodzi o sytuacje prawna Wspolnoty, to dodatkowo okazalo sie, ze budynek nr (...) i B zostal czeSciowo wzniesiony
na nieruchomoéci sgsiedniej, bedacej wlasnoscia sasiedniej Wspolnoty Mieszkaniowe;.

Jak wynika z ustalen Sadu, deweloper (...) Sp. z 0.0. Sp. k. nie stworzyl pozwanej faktycznej ani prawnej mozliwoS$ci
bezposredniego, niezaleznego dysponowania przytaczami dostarczajacymi media w postaci wody, energii elektrycznej
i energii cieplnej do budynku pozwanej. Pozwana Wspdlnota nie ma obecnie mozliwoéci zawarcia bezposrednich
umoéw z przedsiebiorstwami dostarczajacymi media i zmuszona jest do odkupowania ww. mediéw od podmiotow
trzecich.

Deweloper, ktory poczatkowo sprawowal zarzad we Wspoélnocie podejmowat liczne decyzje majace istotne znaczenie
dla Wspélnoty, w tym zawieral w jej imieniu umowy m.in. na dostawy poszczegélnych medidéw do budynku Wspoélnoty.
Nastepnie przekazal swoje prawa do (...) sp. z 0.0. w P., powiazanej z deweloperem kapitalowo, ktoéra zawierajac z
pozwana umowe o udostepnienie poboru energii cieplnej, de facto odsprzedawala te energie Wspoélnocie, stosujac
narzucong marze. W zwigzku z faktem, ze spolka (...) sp. z 0.0. wypowiedziala pozwanej, ze skutkiem na dzien 31
marca 2015r., umowe o udostepnienie poboru energii cieplnej, a nowa umowa ze sp6tka (...) sp. z 0.0. w P. nie zostala
zawarta, Wspdlnota zostala pozbawiona dostaw tej energii (nie ma ogrzewania, a okresowo nie miala réwniez cieplej
wody).



Pozwana nie dysponujac wlasnym wezlem cieplnym, nie jest w stanie zaspokoi¢ potrzeb czlonkéw Wspdlnoty w tym
zakresie, zawierajac umowy bezposrednio z dostawca ciepta — (...) S.A. w P.. Obecnie pozwana podjela z ta spotka
rozmowy odno$nie mozliwoSci pobudowania niezaleznego przylacza energii cieplnej dla Wspolnoty.

Jesli za$ chodzi o energie elekiryczng, to jej dostawa odbywa sie réwniez za posrednictwem spolki (...) sp. z o.0.,
ktoéra jest prawnym dysponentem budynku stacji transformatorowej K 232/E oraz urzadzen w niej sie znajdujacych,
potozonej na nieruchomosci sasiedniej do nieruchomos$ci pozwanej, tj. dzialce nr (...) przy ul. (...) w P., jak i
prawnym dysponentem przylacza kablowego laczacego stacje z instalacja elektryczng lokalu Wspoélnoty oraz prawnym
dysponentem licznika poboru energii elektrycznej zainstalowanego dla lokalu Wspoélnoty. Zgodnie z § 4 ust. 2 umowy
o udostepnienie poboru energii elektrycznej, moze ona by¢ rozwigzana przez kazdg ze stron z 1 miesiecznym terminem
wypowiedzenia. Poza tym spolka (...) sp. z 0.0. moze wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym, w
szczegolnosci jesli Wspdlnota opozni sie z platnoScia wynagrodzenia za okres ponad 14 dniowy.

Stwierdzi¢ nalezy, ze pozwana nie bedac posiadaczem wlasnej stacji transformatorowej, rowniez w zakresie dostaw
energii elektrycznej nie jest w stanie zaspokoi¢ potrzeb czlonkéw Wspdlnoty w tym zakresie, zawierajagc umowy
bezposrednio z dostawca energii elektrycznej (...) sp. z 0.0. w P.. Aktualnie pozwana prowadzi rozmowy odno$nie
mozliwo$ci pobudowania takiej stacji dla Wspolnoty, z zwigzku z czym jest zobowiazana do sporzadzenia i
dostarczenia na swoéj koszt projektu technicznego w tym zakresie. Postanowienia umowy z (...) sp. 0.0. w P. nie
zapewniaja pozwanej bezpieczenstwa energetycznego — w krotkim terminie moze by¢ rozwigzana za wypowiedzeniem,
aw przypadku krétkiego op6Znienia w zaplacie wynagrodzenia - moze by¢ rozwigzana ze skutkiem natychmiastowym.
Pozwana nie dysponuje réwniez umowa zawarta pomiedzy (...) sp. z 0.0. a (...) sp. z 0.0. w P., a w konsekwencji
nie moze zweryfikowaé czy warunki, na jakich spotka udostepnia jej pobdr energii elektrycznej sa korzystne czy
niekorzystne.

Nadto, gléowny licznik, na podstawie ktéorego (...) sp. z 0.0. w P. rozlicza dostawy pradu, obejmuje nie tylko
pozwanego, lecz réwniez 2 inne wspdlnoty mieszkaniowe i 2 podmioty prawne. Wszystkie podmioty podlaczone pod
licznik glowny maja swoje podliczniki. Wszystkie réznice miedzy suma zuzycia energii wynikajaca z podlicznikow a
licznikiem gléwnym rozliczane sa pomiedzy wspotuzytkownikami licznika gléwnego. Pozwana nie majac dostepu do
licznika gléwnego oraz podlicznikow nie ma mozliwosci zweryfikowania prawidlowo$ci ww. rozliczen zuzycia energii
elektrycznej.

Jesli za$ chodzi o dostawe wody do Wspolnoty, to rowniez dobywa sie za po$rednictwem podmiotu trzeciego — na
podstawie umowy z (...) Developer Sp. z 0.0. Sp.k. w P.. Podliczniki, na podstawie ktérych Wspolnota jest rozliczana
znajduja sie w pomieszczeniach technicznych, do ktérych pozwana nie ma dostepu. Nie ma zatem mozliwoéci
zweryfikowania poprawnosci rozliczen, zwlaszcza, ze do glownego licznika, podliczniki maja jeszcze dwie inne
wspolnoty mieszkaniowe. Pozwana nie dysponuje tez umowa pomiedzy (...) Developer Sp. z0.0. Sp.k.wP.a (...) S.A.
w P., co nie daje mozliwo$ci zweryfikowania czy warunki, na ktérych nabywa wode sg korzystne czy tez nie.

Obecnie na tle dostaw energii cieplnej, jak i na tle posiadania pomieszczen technicznych istnieje konflikt pomiedzy
pozwang a spolka (...) sp. z 0.0. w P.. W kwietniu 2014r. doszlo do zmiany sposobu sprawowania zarzadu pozwanej
— powolano zarzad w postaci oséb fizycznych bedacych wspotwlascicielami lokali.

W takich wlasnie okolicznoSciach pozwana, aby przeciwdzialaé niekorzystnym dla Wspoélnoty skutkom dzialan
dewelopera i spolek z nim kapitalowo powiazanych - nastepcow prawnych, aby uregulowaé stan prawny i faktyczny
Wspdlnoty, zwlaszcza w zakresie dostepu do energii cieplnej, elektrycznej i wody podjela ,pakiet” uchwal, w tym
zaskarzone uchwaly nr 7/20104, 9/2014 i 10/2014, ktére zmierzaly do uniezaleznienia Wspdlnoty od podmiotow
trzecich w zakresie dostawy medi6w. Dotychczasowe dzialania dewelopera, jak i spoélek (...) Sp. z 0.0. w (...) Sp. z
0.0. w P., narazaja Wspolnote na szkode wynikajgcg chocby z faktu braku dostaw ciepla do mieszkan od 17 czerwca
2015r. Nadal nie sa prawnie rozwiazane: kwestia wzniesienia budynku czeSciowo na cudzym gruncie (co rodzi¢ moze
konieczno$é — w braku rozwigzania problemu na drodze umownej — wniesienia powodztwa w trybie art. 231 kc.),
kwestia wladciwego okreélenia udzialow poszczeg6lnych wlascicieli lokali w nieruchomos$ci wspdlnej, jak i kwestia



dostepu (posiadania) przez Wspdlnote do czesci wspolnych tj. pomieszczen technicznych (nie zostalo wykazane, aby
spotka (...) sp .z 0.0. w P. albo jej poprzednicy korzystali ze spornych cze$ci wspdlnych na podstawie umowy o podzial
do wylacznego korzystania- quoad usum).

Odnoénie zatem zarzutéw powoda w stosunku do uchwaly pozwanej Wspdlnoty nr (...) w przedmiocie opracowania
dokumentacji technicznej przylaczy i poniesienia przez Wspo6lnote wydatkow na ten cel, to wskazaé nalezy, ze nie jest
prawda, ze pozwana ma zapewniony nieprzerwany dostep do energii cieplnej — od 17 czerwca 2015r. tego dostepu
nie ma. W zwigzku z tym toczy sie postepowanie w przedmiocie przywrocenie posiadania, gdzie Wspolnota uzyskala
zabezpieczenie powbdztwa.

Nadto dostep do energii elektrycznej, jak i wody odbywa sie na podstawie umoéw z podmiotami trzecimi, umowy te
moga by¢ z latwoécia wypowiedziane. Sytuacja Wspolnoty jest wiec taka, ze nie posiadajac wlasnych przylaczy ww.
medidéw nie jest w stanie nabywaé energii cieplnej, energii elektrycznej oraz wody bezposrednio od ich dostawcow.
W tej sytuacji Sad ocenil za celowe, zgodne z zasadami prawidlowego zarzadu, zgodne z interesem wszystkich
czlonkow Wspolnoty (w tym powoda), jak i zgodne z prawem, podjecie uchwaly nr 9/14 w przedmiocie opracowania
dokumentacji technicznej nowych przylaczy. W celu wykonania przylaczy poszczegélnych medidow, Wspodlnota
niewatpliwie winna dysponowa¢ dokumentacja techniczna. Uchwala ta w Zadnej mierze — wbrew twierdzeniom
powoda - nie jest nieracjonalna. Nawet za$, jeSli pomieszczenia techniczne zostana wydane do wspdlposiadania
Wspoblnocie, to nadal nie zmieni to faktu, ze Wspoélnota nie bedzie mogla zawrzeé samodzielnych uméw z dostawcami
mediéw — za po$rednictwem tych urzadzen dostarczane sa bowiem media na podstawie uméw z podmiotami trzecimi
((...)sp.zo.o0., (..)sp.zo0.0. i(...)sp.zo0.0.sp.k.wP.).

W uchwale tej ustalono zaliczke na poniesienie wydatkow w zwigzku z przygotowywaniem ww. dokumentacji
technicznej w wysokoéci 0,10 zt / m®. W ocenie Sadu, nie jest to kwota wyg6rowana, nie obcigza nadmiernie cztonkow
Wspdlnoty - stanowi zaledwie 3,8% wysokoéci dotychczasowej zaliczki na koszty zarzadu (2,60 zt / m®, obecnie 2,70

z} / m®), a miesieczny przychéd dla Wspdlnoty z tego tytulu, to obecnie (przy niezmienionej lacznej powierzchni
lokali) to kwota 1.014,98 zl miesiecznie, czyli 12.179,86 zl rocznie. Koszty wykonania przylaczy, a w konsekwencji
koszty czynnoSci przygotowawczych do ich wykonania (tj. dokumentacji technicznej) stanowia za$ koszty dotyczace
nieruchomoéci wspolnej i takimi kosztami wspotwlasciciele lokali moga by¢ obcigzani (por. wyrok S.A. w Gdansku z
30.05.2014r., I ACa 136/14).

W omawianej uchwale zawarto tez pelnomocnictwa do zawarcia uméw na opracowanie dokumentacji technicznej dla
potrzeb wykonania przylaczy. W ocenie Sadu upowaznienie to nalezy rozumie¢ $ciéle. Nie budzi bowiem watpliwosci
Sadu, ze w przypadku zamiaru zawarcia uméw o pobudowanie odpowiednich przylaczy (energii elektrycznej,
cieplnej czy wody) konieczne bedzie podjecie przez Wspdlnote odrebnych uchwal wyrazajacych na to zgode oraz
upowazaniajacych do zwarcia stosownych umoéw w tym zakresie. Uwaga ta dotyczy jednak umow, ktére w przyszlosci
ewentualnie beda zawierane, jako Ze w ocenie Sadu ich przedmiot bedzie przekraczal zakres zwyklego zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lng (art. 22 ust. 2 u.w.l.).

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze z umowy ustanawiajacej odrebna wlasno$é lokalu oraz z umowy sprzedazy z dnia
18 marca 2011 r. wynika, ze pomieszczenia techniczne znajdujace sie na poziomie — 1 budynku nie weszly w sklad
nieruchomosci wspolnej, pomimo strategicznego znaczenia tych pomieszczen, w ktorych znajduja sie wodomierze, czy
wezel cieplny i inne. Nie budzi nadto watpliwosci, iz nie moze doj$¢ do sytuacji, w ktorej jeden ze wspolwlaseicieli (w
tym przypadku deweloper oraz inne podmioty z nim powiazane) korzysta z okre$lonej czeéci nieruchomosci wspolnej,
z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli. Uregulowanie sposobu korzystania przez jednego ze wspotwlascicieli z
okreslonej czeSci nieruchomoéci wspoélnej, w zakresie przekraczajacym jego udzial, winno nastapi¢ w drodze umowy,
ktoérej przedmiotem byloby przyznanie jednemu ze wspotwlascicieli prawa wylacznego korzystania z okreslonych
fizycznych czeéci budynku. Przy uwzglednieniu nadto, iz - stosownie do treéci przepisu art. 22 ust. 2 u.w.l. - do podjecia
przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowiacych



czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej, zawarcie wspomnianej umowy i
ustalenie warunkow finansowych korzystania z rzeczy wymagaloby uprzedniego udzielenia zgody w formie uchwatly
wspolnoty.

Nalezy wskazaé na przepis art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, zgodnie z treécig ktérego wlasciciel lokalu ma prawo
do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Z powyzszego wynika jednoznacznie, iz
wlasciciele lokali s3 obowigzani korzysta¢ z nieruchomosci wspdlnej w sposob nie utrudniajacy korzystanie z niej przez
innych wspoélwlascicieli. Nieruchomo$cig wspélng w rozumieniu ustawy sg pozostale po wyodrebnieniu lokali te cze$ci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuza do uzytku wlascicieli lokali, a takze grunt, na ktérym posadowiony jest budynek
(art. 3 ust. 2 ustawy). Kazdy ze wspotwlascicieli ma zatem uprawnienie do bezposredniego korzystania z rzeczy
wspolnej i moze calg rzecz posiadaé i z niej korzystaé, przy czym identyczne uprawnienia przystuguja pozostalym
wspotwlascicielom. (...) Developer Sp. z o0.0. Sp.k., ani jej nastepcy prawni nie zawarli z pozwang zadnej umowy,
ktdra okreslalaby zasady korzystania przez nich jako wilascicieli lokali polozonych na poziomie — 1 budynku wspoélnoty
tj. z czeSci wspblnej budynku w zakresie przekraczajacym ich udzial w nieruchomosci w sposéb wylaczny (por.
uchwata SN z dnia 19 czerwca 2007 r. w sprawie III CZP 59/07, OSNC 2008/7 — 8/ 81). Pozostali wspolwlasciciele
czeSci wspoblnej winni mie¢ zatem prawo do nieskrepowanego korzystania z tej cze$ci nieruchomosci wspoélnej, co
zostato im uniemozliwione przez dewelopera, ktory korzystat z czeSci nieruchomosci wspo6lnej — na ktorej znajduja sie
wezel cieplny oraz urzadzenia sieci energetycznej i wodnej, jak i sie¢ teleinformatyczna - w sposéb uniemozliwiajacy
bezposredni dostep pozostalym wspotwlascicielom.

Sad uznal zatem, ze deweloper swoim dzialaniem utrudnial od momentu powstania wspolnoty, a jego nastepcy
prawni nadal utrudniaja innym wspotwlascicielom korzystanie z pomieszczen technicznych, wobec czego wspolnota
stlusznie podjela, zgodnie z prawem zaskarzona uchwate nr 9/2014 w czeéci dotyczacej koniecznoS$ci sporzadzenia
dokumentacji technicznej i poniesienia przez Wspdlnote, z jej $rodkow finansowych kosztow z tym zwigzanych.

Powodd pomija kwestie, ze w tym samym ,,pakiecie” uchwal podjeto réwniez uchwate nr 8/2014 dotyczaca wykonania
czeSciowej inwentaryzacji poziomu — 1 budynkéw polozonych przy ul. (...) i Bw P.. Oznacza to po pierwsze, ze w istocie
powod nie kwestionuje zasadno$ci i legalnoéci podjecia tej uchwaly, jak i konieczno$ci podjecia przez Wspolnote
czynno$ci zmierzajacych do uregulowania wskazanych tam kwestii prawnych (wysoko$ci udziatow).

Z uwagi na konflikt pomiedzy pozwana a deweloperem i jego nastepcami prawnymi, w ocenie Sadu, za zgodne z
interesem Wspolnoty bylo utworzenie na mocy uchwaly nr 7/2014 Funduszu (...) na pokrycie wydatkoéw zwigzanych
z obstuga prawna Wspdlnoty, ktoéra w celu uregulowania jej sytuacji prawnej wytacza kolejne procesy sadowe. W ww.
zakresie uchwala ta jest zgodna z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze ustawa z dnia
24 czerwca 1994 r. o whasnoSci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) nie wskazuje, jakie
fundusze moga by¢ tworzone we wspoélnocie. Nie ma zatem przeszkod by - poza najczesciej wystepujacymi - funduszem
remontowym i eksploatacyjnym, byly to réwniez innego rodzaju fundusze celowe (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Gdansku z dnia 8 maja 2014 r. V ACa 837/13 LEX nr 1506691, wyrok SA w Bialymstoku z 26.09.2012r., I ACa 410/12,
Lex nr 1220412, wyrok SA w Warszawie z 24.09.2013r., I ACa 571/13, LEX nr 1394307). Przeznaczenie $rodkow
finansowych z funduszu celowego Wspo6lnoty na oplaty sadowe, w ocenie Sgdu, jest robwniez zasadne, dopuszczalne w
Swietle przepisow ustawy o wlasnoSci lokali i zgodne z interesem wszystkich wspotwlascicieli. Wytoczenie procesow
sadowych jest bowiem konieczne dla uregulowania kwestii prawnych dotyczacych Wspolnoty, w szczegolno$ci
w zakresie tak waznej kwestii jak wlasciwe okreslenie wysoko$ci udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej, wydanie
pomieszczen technicznych, czy tez - jak sie okazalo w miedzyczasie — przywrdocenia posiadania w zakresie dostaw
energii cieplnej. Rozwigzania prawnego wymaga rowniez kwestia pobudowania budynku Wspélnoty czeSciowo na
sasiedniej nieruchomodci.

Majac na wzgledzie fakt, ze na podstawie ww. uchwaly powstal fundusz celowy, to w przekonaniu Sgdu nie odnosi
sie do niego zasada wyrazona w art. 12 ust. 2 u.w.l. (obcigzenie w stosunku do udzialéw), odnoszgca sie do podzialu
pozytkow i przychodbéw z nieruchomosci wspdlnej, jak i uczestniczenia w kosztach zarzadu nieruchomoscig wspdélna.
Nie jest to roéwniez obcigzenie nadmierne — rocznie jest to kwota 180 zl obciazajaca wlasciciela kazdego z lokali.



Globalnie stanowi to przychod 19.800 zl rocznie dla Wspdlnoty, a zwazywszy na konieczno$¢ korzystania przez
Wspolnote z obslugi prawnej (dotyczacej nie tylko prowadzenia proceséw sadowych, ale réwniez analizy sytuacji
prawnej Wspdlnoty zwigzanej z kwestia wadliwego okreélenia udzialow w nieruchomosci wspolnej, pobudowania
budynku cze$ciowo na cudzym gruncie oraz podjecia krokow prawnych w tym zakresie) i jest to kwota w pelni
uzasadniona.

Coistotne, jak wynika z ustalen Sadu, Srodki zgromadzone na tym funduszu, beda rozliczone po zakonczeniu toczgcych
sie spraw sadowych (w przypadku ich pozytywnego zakonczenia dla Wspoélnoty beda zasadzone zwrot oplaty oraz
wynagrodzenie pelnomocnika). Gdyby ustalono miesieczna oplate na Fundusz Prawny w stosunku do wielkoSci
udzialéw, to w przypadku powoda bylaby to kwota wyzsza niz 15 zl.

Nie ma watpliwosci, ze koszty zwigzane ze zleceniem obslugi prawnej na rzecz Wspolnoty, jak i koszty sadowe, musza
byt prze niag pokryte. Z cala pewnoScig tez koszty te nie moga by¢ pokryte bezposrednio z uiszczanych miesiecznie
zaliczek, gdyz nie stanowia one kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Rowniez zatem z tego powodu w pelni
zgodne z zasadami prawidlowego zarzadu byto utworzenie w tym celu odrebnego funduszu celowego.

W ocenie Sadu, natomiast, uchwala ta jest niezgodna z prawem w zakresie, w ktérym przyznaje mozliwosé
zwrotu kosztdw zwigzanych z obsluga prawng i zwigzanych z udzialem poszczegoélnych wspoétwlaseicieli lokali we
wszelkich rodzajach postepowan sadowych lub administracyjnych (np. oplaty sadowe), w zwiazku z postepowaniami,
w ktoérych pozwana nie posiada legitymacji czynnej tj. kiedy wspoiwlasciciel dziala we wlasnym imieniu ale na
rzecz lub w interesie Wspélnoty. Przyjecie takiego rozwigzania niewgtpliwie doprowadzilo do naruszenia zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna. Decyzja bowiem o sfinansowaniu kosztéw proceséw czy
postepowan administracyjnych z Funduszu (...) Wspdlnoty, a zatem z jej $rodkéw finansowych jest, w ocenie
Sadu, sprzeczna z prawem, poniewaz narusza zakres uprawnien Wspolnoty przystugujacy jej wobec przekazanych
srodkow pienieznych przez poszczegolnych wilascicieli lokali, w tym powoda. Wydatki bowiem z funduszu celowego
(czy tez z innych funduszy utworzonych przez Wspdlnote np. remontowego) winny pokrywaé¢ wylacznie koszty
zwigzane bezpoérednio z interesami samej Wspoélnoty, tj. ponoszone w jej imieniu i na jej rzecz, w zakresie w
jakim tylko Wspdlnocie w takich postepowaniach przystuguje legitymacja procesowa. W przekonaniu Sadu, brak jest
podstaw do tego, aby poszczegdlnych wlascicieli obcigzaé kosztami postepowan sadowych wytaczanych przez innych
wspotwlascicieli w ich wlasnym imieniu, gdzie - dodatkowo -trudno byloby ocenié, czy postepowania te rzeczywistoSci
sa wytaczane na rzecz Wspdlnoty lub w interesie Wspdlnoty lub wszystkich wspotwlascicieli lokali, czy tez sluza
jedynie partykularnym interesom poszczegélnych wspdlwlascicieli lokali. Pozostawienie za$ decyzji w tej kwestii do
uznania Zarzadowi Wspolnoty mogloby skutkowa¢ duzg dowolnoscig. Z tego wzgledu, Sad uchylil uchwate Wspoélnoty
Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” nieruchomo$ci potozonej przy ul. (...) w P. nr 7/2014r. w sprawie utworzenia Funduszu
prawnego w czesci obejmujacej w § 1 zdanie ,,Ilekro¢ powyzej jest mowa o Wspolnocie, rozumie sie przez nig réwniez
poszczegoblnych jej czlonkow dzialajacych w imieniu wlasnym, ale na rzecz lub w interesie Wspolnoty lub wszystkich
wlascicieli lokali”, jako sprzeczng z zasadami prawidlowego zarzadu oraz ustawag o wlasnosci lokali (art. 12 ust. 2 i
13 ust. 1u.w.L).

Odno$nie natomiast uchwaly nr 10/2014, to powod zaskarzyl ja w cze$ci dotyczacej § 3 uchwaly, argumentujac, ze jest
sprzeczna z przepisem art. 224 § 21 art. 225 k.c. w zakresie, w ktérym ustala wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci wspoélnej w stalej kwocie wynoszacej trzykrotno$é stawki za korzystanie oparte na stosunku najmu.

Zwazyc¢ trzeba, ze - w ocenie Sadu - wspodlwlasciciele nieruchomosci maja prawo okreéli¢ sposéb korzystania z
nieruchomosci wspdélnej (w szczegblnosci elewacji budynku) Uchwala w sprawie oplat za umieszczenie reklam i
klimatyzatoréw na elewacji budynkow, stanowi wlasnie wyraz wspomnianego prawa wspotwlasScicieli nieruchomosci.
Podkresli¢ nalezy, ze uchwata nie dotyczyta jedynie konkretnego szyldu czy klimatyzatora umieszczonego przez
jednego ze wspoOtwlascicieli, lecz generalnej zasady i odnosi sie do kazdego wspdtwlasciciela lokalu mieszkalnego
czy tez uzytkowego, jak i najemcow takich lokali. Jak juz wyzej wskazano korzystanie przez wspétwlascicieli (a tym
bardziej oséb trzecich) z nieruchomosci wspolnej w sposéb wylaczny (a do takiego korzystania dochodzi wlasnie w
przypadku wylacznego dysponowania czeScia elewacji — nieruchomosci wspoélnej) wymaga zasadniczo umowy zwartej



ze Wspoélnotg. W uchwale tej wprowadzono zasade odplatnosci takiej umowy, gdyz umieszczanie reklam czy tez
klimatyzatoréw nastepuje w interesie jednego wspolwlasciciela (najemcy), a w przypadku umieszczenia reklamy stuzy
celom komercyjnym i utatwia uzyskiwanie przez niego dochodéw, a tym samym nie powoduje zadnych korzysci dla
Wspdlnoty. Dlatego wprowadzenie mozliwoSci korzystania z elewacji na podstawie odplatnej umowy jest z pewnoscia
zgodne z interesem pozostalych wspotwlascicieli i zgodne z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélna.

W zakresie korzystania z elewacji wprowadzono zasade, iz winno sie to odbywaé na zasadzie umowy najmu — odplatne;j

w wysokosci 50 zI brutto za kazdy m” czeSci zajetej nieruchomosci wspolnej. W § 3 uchwaly ustalono, ze Wspdlnota
bedzie pobierala oplate w wysokosci 300% oplaty okreslonej w par. 1 ust. 2 uchwaly, jezeli reklama lub klimatyzator
zostanie umieszczony bez zgody Zarzadu Wspdlnoty.

W przekonaniu Sady powyzszy zapis § 3 uchwaly nr 10/14 jest niezgodny z przepisami kodeksu cywilnego dotyczacymi
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z cudzej rzeczy.

Wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 224 k.c. i 225 k.c. wlascicielowi przysluguje roszczenie o wynagrodzenie za
korzystanie z jego rzeczy bez wzgledu na to, czy wlasciciel rzeczy nie korzystajac z niej ponidst jakakolwiek strate i
niezaleznie od tego czy posiadacz faktycznie korzystal z rzeczy odnoszac przy tym wymierna korzysé. Przepisy art.
224 k.c. i nastepne maja zastosowanie do stosunkoéw bezumownych, gdy bez porozumienia zainteresowanych dojdzie
do tego, ze rzecz stanowiaca wlasno$¢ jednej osoby znajdzie sie w posiadaniu innej osoby (por. wyrok SN z dnia
28.11.1974r., III CRN 287/74, LEX nr 7621). W kwestii naleznego wynagrodzenia przyjmuje sie, ze wlasciwa bedzie
kwota ktora posiadacz musialby zaplaci¢, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie (zob. S. Rudnicki, Komentarz
do kodeksu Cywilnego, Ksiega II Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, LexisNexis, 2007). Zatem wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy obejmuje to wszystko, co uzyskalby wilasciciel, gdyby ja wynajal lub wydzierzawil lub oddat do
odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego. Zasadniczo znajduje tu zatem zastosowanie Srednia
stawka rynkowa,. Jedynie pomocnicze stosowanie dla ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z cudzej
rzeczy stawek wielkoSci czynszu najmu lub dzierzawy nie moze jednak prowadzi¢ do najmniejszego nawet zblizenia
stosunku bezumownego korzystania z cudzej rzeczy do stosunku najmu, dzierzawy, leasingu lub innego stosunku
zobowiazaniowego.

Treéc zatem § 3 uchwaly nr 10/14, ktora okresla stawke 300% oplaty okre$lonej w § 1 ust. 2 uchwaly, jezeli reklama
lub klimatyzator zostanie umieszczony bez zgody Zarzadu Wspdlnoty (bezumowne korzystanie), jest sprzeczna z ww.
przepisami ustawy kodeks cywilny.

W ocenie Sadu, pozwana Wspodlnota zdaje sie mie¢ §wiadomo$¢ powyzszego, albowiem jak wynika z zeznan jej
reprezentanta Wspolnota za umieszczenie reklamy i klimatyzatora na elewacji budynku przez spotke (...) sp. 0.0. w
P. wystawia faktury na kwoty zgodne z § 1 ust. 2 uchwaly czyli takie jak obowigzuja przy zawartej umowie.

Nie mozna przy tym podzieli¢ pogladu pozwanej, ze ustalone w uchwale nr 10/14 stawki dla podmiotow, ktore
bezumownie korzystaja z elewacji budynku nie sa dla Zarzadu Wspolnoty wiazace. Przyjecie takiego stanowiska
podwazaloby sens podjecia spornej uchwaty.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad uchylil uchwale Wspdlnoty Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” nieruchomosci polozone;j
przy ul. (...) w P. nr 10/2014r. w sprawie utworzenia wyrazenia zgody na odplatne udostepnianie cze$ci nieruchomosci
wspolnej wlascicielom lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz najemcom lokali mieszkalnych i uzytkowych dla potrzeb
montazu reklam i klimatyzatoréw w czeéci obejmujacej § 3 tej uchwaly (pkt. 2 wyroku).

Podkreslenia wymaga, Zze Sad, moze na zasadzie art. 58 § 3 k.c. uchyli¢ tylko te czeé¢ zaskarzonej uchwaly, ktéra
sprzeczna jest z prawem (por. wyrok SA we Wroclawiu z dnia , sygn. akt: I ACa 601/08), jednakze jezeli nie mozna
przesadzi¢, czy bez tych zapiséw uchwala w takim ksztalcie zostalaby w ogoble podjeta - nalezy uchyli¢ cala zaskarzona
uchwale (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 maja 2008 r. I ACa 367/08). Zgodnie z treécig art. 58 § 3 k.c. przypadku,
gdy niewaznoScia dotknieta jest tylko cze$¢ czynnosci prawnej, czynno$é pozostaje w mocy co do pozostalych czedci,
chyba ze z okolicznoéci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoscia czynnosé nie zostalaby dokonana. Z



pogladu wyrazonego w judykaturze wynika, ze warunkiem czeSciowego uchylenia uchwaly jest niezalezno$¢ danego jej
fragmentu od pozostatych (por. wyrok SN z dnia 15.04.1999 roku w sprawie ICKN 1088/97, OSNC 11/99, poz. 193). W
cytowanym wyroku Sad wyrazil zapatrywanie, ze niezgodno$¢ z prawem zmian wprowadzonych do statutu spéldzielni
nie powoduje konieczno$ci uchylenia calej uchwaly walnego zgromadzenia zmieniajacej statut, chyba ze okolicznoéci
wskazuja na to, ze bez tych postanowien zmiana statutu nie zostalaby dokonana. Powyzsze w ocenie Sadu mozna
rowniez odnie$é na zasadzie analogii do uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej. Podobny poglad wyrazil Sad Apelacyjny
w Warszawie (wyrok z dnia 23 maja 2014 r. sygn.. akt I ACa 1757/13)

Natomiast Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 20 maja 2008 r. I ACa 367/08 wyrazit poglad, ze nie jest
mozliwe wyeliminowanie z obrotu prawnego tylko zakwestionowanych postanowien uchwaly, poniewaz nie mozna
przesadzié, czy bez tych zapiséw uchwala w takim ksztalcie zostalaby w ogble podjeta. Mogloby zatem doj$¢é do
zdeformowania rzeczywistej woli czlonk6w wspolnoty mieszkaniowej, ktérzy powinni mie¢ prawo do kompleksowego,
pelnego uregulowania pewnych kwestii.

W rozpoznawanej sprawie, Sad uznal, ze zar6wno uchwala nr 7/14, jak i 10/14 mogg funkcjonowaé samodzielnie z
pominieciem uchylonych przez Sad czesci. Ich wykladnia — pomimo cze$ciowego uchylenia — nie budzi watpliwosci.
Z tego tez wzgledu, Sad uchylil uchwaly nr 7/14 i 10/14 jedynie w wyzej opisanych czeéciach.

W pozostatej czedci powodztwo, jako nieuzasadnione nalezalo oddalic.

Jako, ze powddztwo zostalo uwzglednione jedynie w cze$ci, Sad nie obcigzyl zadnej ze stron kosztami procesu strony
przeciwnej (art. 100 kpc).

SSO Magda Inerowicz



