Sygnatura akt XVIII C 741/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 18 wrze$nia 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Magdalena Eawrynowicz
Protokolant: st.sekr. sqd. Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 4 wrzesnia 2018 r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powodztwa

1) R.R.iA.R. (1)

przeciwko

Wspoblnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.

2) W.H. (1)

przeciwko

Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.

o uchylenie uchwal wspolnoty mieszkaniowej

1. uchyla uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. numer (...) podjeta w drodze indywidulanego zbierania
gloséw w dniach 20 pazdziernika 2016 r. — 15 listopada 2016 r.;

2. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. numer (...) z dnia 12 kwietnia 2017 r. w czesci tj. w
§ 1 ust. 2 ppkt IV.3 i ppkt IV.4;

3. oddala powo6dztwo W. H. (1) w pozostalej czeSci;
4. zasadza od pozwanej na rzecz powodéw R. R.i A. R. (1) 430 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

5. zasadza od pozwanej na rzecz powoda W. H. (1) 987 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym 540 z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz

Sygnatura akt XVIII C 741/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 maja 2017 r. powodowie R. R. (2) i A. R. (2) zaskarzyli uchwale nr 4/2017 z dnia 12 kwietnia 2017
r. oraz (...) z dnia 20 pazdziernika 2016 r. — 15 listopada 2016 r. przyjete przez Wspdlnote Mieszkaniowg przy ul. (...)
w P., a dotyczace:



- przyjecia planu gospodarczego na 2017 r., ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna w zakresie kosztow remontow ogdtem (pkt I-IV) dotyczacych opracowania dokumentacji technicznej budowy
wezla cieplnego, instalacji cieplej, wody uzytkowej i cyrkulacji oraz centralnego ogrzewania (pkt I1V.3),

- budowy wezla cieplnego instalacji cieplej wody uzytkowej i cyrkulacji oraz centralnego ogrzewania, wyprowadzenie
piondéw do lokalu uzytkowego na poddaszu, otwory technologiczne na gladko, montaz wodomierzy i licznikow ciepla
z modulem radiowym — platne z kredytu inwestorskiego, realizacja lata 2017-2018 (pkt IV.4).

Ponadto powodowie wniesli o wstrzymanie wykonania podjetych przez Wspolnote uchwat do czasu zakonczenia
niniejszego postepowania oraz obcigzenie kosztami procesu pozwanego.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze uchwala na (...) z dnia 12 kwietnia 2017 r. zostala podjeta bez sporzadzenia
rachunku ekonomicznego przedsiewziecia modernizacyjnego i bez wcze$niejszego wykonania symulacji kosztow
ogrzewania z miejskiej sieci cieptowniczej. W ocenie powodéw Wspolnota nie zaprezentowala wlaScicielom lokali
przed podjeciem zaskarzonej uchwaly jakie beda ponosi¢ koszty z tytulu oplat stalych oraz dostarczenia ciepla, by
mogli skonfrontowaé te koszty z obecnie ponoszonymi. Wspdlnota w ogoble nie rozwazala mozliwosci wyrazenia
zgody przez wlaSciciela na niepodlaczanie jego lokalu do wspdlnej instalacji pomimo glosowania przeciw uchwale.
Powodowie podniesli, ze w czasie wykonywania istniejgcego w ich lokalu systemu grzewczego Wspoélnota nie byta
zainteresowana wlaczeniem budynku do sieci cieplnej. Przyjecie uchwaly narusza ich interes narazajac ich na
ponowne nieuzasadnione koszty zwigzane z celami grzewczymi, wynikajace z realizacji zaskarzanej uchwaly, tj. z
opracowaniem dokumentacji i podlaczeniem do sieci cieplnej w celach grzewczych, w konsekwencji rozprowadzenia
instalacji w budynku. Powodowie podniesli, ze Wspdlnota jest obciazona kredytem zwigzanym z remontem dachu
i termomodernizacja budynku. Planowane przedsiewziecie finansowe bedzie nastepnym kredytem, ktérego splata
obcigzy wszystkich wlascicieli lokali zgodnie z nabytym udzialem we wspolwlasnoéci nieruchomoéci. Powodowie
uznali, ze podjete dzialania podniosa standard, a tym warto$¢ rynkowa lokali, za Srodki wszystkich wtascicieli lokali,
co w ich ocenie jest niezgodne z zasadami wspodlzycia spolecznego. Dodatkowo powodowie podniesli, ze o podjeciu
uchwaly nr 4/2016 z dnia 20 pazdziernika 2016 r. zostali poinformowani w dniu 12 kwietnia 2017 r. na zebraniu
Czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P..

Postanowieniem z dnia 14 czerwca 2017 r. Sad oddalil wniosek o wstrzymanie uchwal nr 4/2016 z dnia 20 pazdziernika
2016 r.inr (...)z dnia 12 kwietnia 2017 r. Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.. Na skutek zazalenia powodow
postanowieniem z dnia 30 sierpnia 2017 r. Sad Apelacyjny w Poznaniu zmienil zaskarzone postanowienie w ten
sposob, ze zabezpieczyl powddztwo przez wstrzymanie wykonania w caloSci uchwaly nr 4/2016 z dnia 20 pazdziernika
2016 r., a w pozostalym zakresie wniosek o zabezpieczenie oddalil (pkt 1), oddalil zazalenie w pozostalej czesci (pkt
2), orzeczenie o kosztach postepowania zazaleniowego pozostawil do rozstrzygniecia Sagdowi I instancji w orzeczeniu
konczacym postepowanie (pkt 3).

W odpowiedzi na pozew z dnia 30 czerwca 2017 r. pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie
od powodo6w zwrotu kosztéw sadowych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze kwestia ewentualnej budowy wewnetrznej instalacji cieplej wody i centralnego
ogrzewania po raz pierwszy pojawila sie na forum Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. juz w 2015 r.
Pozwany opisal czynnoéci podejmowane przez poprzedniego zarzadce (...) sp. z 0.0. Oddzial P. wobec (...) P. i
odwrotnie. Pozwany podniosl, ze w budynku Wspdlnoty znajduje sie dwanascie lokali mieszkalnych i jeden uzytkowy
stanowiace wlasno$¢ osob fizycznych i dwa lokale niewyodrebnione, ktorych wlascicielem jest Skarb Panstwa Agencja
Mienia Wojskowego. Wszystkie lokale, z wylaczeniem uzytkowego, ktoéry nie posiada ogrzewania i jednego lokalu
mieszkalnego z piecem weglowym, wyposazone sa w indywidualne kotly gazowe. Pozwany przyznal, ze w zleconej
przez Wspolnote do wykonania wstepnej wycenie kosztorysowej, nie wyliczono kosztu, jaki mialby ponosi¢ kazdy
wlasciciel lokalu z osobna. Niemniej tego typu wyliczenia na wskazanym etapie nie sa w praktyce przeprowadzane.
Zaden z mieszkaricow nigdy sie ich nie domagal. Planowana obecnie inwestycja podlaczenia budynku do miejskiej
sieci cieplnej, ktéra wiaze sie z likwidacja kottow 2-funkcyjnych oraz piecy ogrzewanych paliwem stalym, ma na



celu przede wszystkim podwyzszenie bezpieczenstwa uzytkowania lokali. Nadto wiaze sie ona z obnizeniem kosztow
zakupu gazu, gdyz przy likwidacji junkersow i kotléw gazowych uzytkownicy moga aneksowaé umowy o dostawe gazu
w sytuacji, gdy w lokalu pozostaje jedynie kuchenka gazowa. Nastepuje woéwczas zmiana grupy taryfowej na tansza.
Pozwany podal, ze czlonkowie Wspoélnoty nie wnoszg wysokich zaliczek tytulem kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna. W przypadku zaciagniecia kolejnego kredytu bankowego (konsolidacyjnego), Wspdélnota planuje utrzymaé
na dotychczasowym poziomie wysoko$¢ wskazanych zaliczek, zaciagajac kredyt na mozliwie najdluzszy okres splaty
z mozliwo$ciag ewentualnej wezeéniejszej splaty kapitatu.

Narozprawie w dniu 12 wrze$nia 2017 r. powodka R. R. (2) odniosla sie do kosztow inwestycji. Wskazala, ze planowane
koszty inwestycji wg uchwaly Wspdlnoty wynosza lacznie ok. 300.000 zl, co obcigza lokal powodéw kwota 21.000,00
z}, a do tego dochodza koszty kredytu. W konsekwencji 21.000 zt plus koszt kredytu skutkuje w ocenie powddki, tym,
ze powodowie otrzymaja drozszy produkt od dotychczasowego. W ocenie powodki drozeja koszty eksploatacji lokalu
mieszkalnego, przez co lokal powodow traci na wartoSci rynkowe;j.

Pozwem z dnia 24 maja 2017 r. powdéd W. H. (1) wnibsl o wstrzymanie wykonania uchwaly Wspo6lnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w P. numer (...) podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw oraz uchwaly Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. numer (...) z dnia 12 kwietnia 2017 r., uchylenie uchwaly Wsp6lnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w P. numer (...) podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw, uchylenie uchwaly Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. numer (...) z dnia 12 kwietnia 2017 r. oraz zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pow6d wskazal, ze zgodnie z § 11 pkt 2 ostatnie zdanie regulaminu Wspdélnoty Mieszkaniowej z dnia 28
wrzes$nia 1999 r., uchwaly dotyczace wspdlnoty moga zapas¢ tylko na prawomocnym zebraniu wlascicieli i tym samym
wlaéciciele wylgczyli dobrowolnie mozliwo$¢ podejmowania uchwal w drodze indywidualnego zbierania glos6w. Wola
Wspolnoty bylo zobowigzanie zarzadu do nieprzeprowadzania glosowan w drodze indywidualnego zbierania glosow,
mimo dopuszczenia takiej formy w ustawie o wlasno$ci lokali. Podjecie uchwaly nr 4/2016 w trybie indywidualnego
zbierania gloséw stanowi naruszenie zobowigzania okres§lonego w § 11 pkt 2, ktére mialo wplyw na wynik sprawy.
Powdd podniosl, ze mieszkaricy nie byli informowani o planowanym zbieraniu glosoéw i zostali tym zaskoczeni. Zaden
z czlonkdbw Wspoélnoty nie jest w stanie okresli¢ swojej finansowej partycypacji w przedsiewzieciu, a takze zyskow
jakie przyniesie decyzja. Powdd podal, Ze zaskarzone uchwaly naruszaja jego interes jako czlonka wspdlnoty, gdyz
dysponuje w swoim lokalu piecem gazowym dwufunkcyjnym, ktéry zapewnia ogrzewanie oraz ciepla wode, na ktory
poniost samodzielnie koszty wykladajac $rodki tak na remont mieszkania jak i same urzadzenie. Powdd stwierdzil,
ze ogrzewanie miejskie oraz ciepla woda w zadnym wypadku nie sg tansze w codziennym uzytkowaniu, a dodatkowo
spowoduja konieczno$é zaciggniecia znacznego kredytu gotbwkowego na sfinansowanie przedsiewziecia, ktéry bedzie
obcigzal powoda niezaleznie od tego czy podlaczy sie do sieci ogrzewania. Powod stwierdzil, ze zarzad wspdlnoty nie
przedstawil zadnego wyliczenia czy poréwnania planowanych do poniesienia kosztéw, co uniemozliwia weryfikacje
czy w ogolle jest to oplacalne dla mieszkancow. Powod zarzucil, ze wspdlnota w uchwale numer (...) nie przewidziala
roéwniez zroéznicowania kosztoéw partycypacji w planowanym koszcie remontu poszczegblnych czlonkéw wspoélnoty,
tj. na takich ktorzy chca przylaczyé sie do sieci ogrzewania oraz tych ktoérzy chca pozostac¢ przy dotychczasowym
sposobie ogrzewania mieszkan. Wspodlnota mieszkaniowa do tej pory nie splacila w caloSci kredytu zaciagnietego na
poprzednio realizowana inwestycje, tj. remont dachu i termomodernizacja budynku, a chce zaciagaé kolejny kredyt i to
na niebagatelng kwote 290.000 zl, nie majgc przeprowadzonych analiz odno$nie optacalno$ci inwestycji, ich realnych
kosztow, a takze rozdzielenia sytuacji czlonkéw wspolnoty planujacych zmiane ogrzewania z dotychczasowego na
centralne. Pow6d podniosl, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa niezasadnie probuje obciazyé wszystkich swoich czlonkéw
kosztem montazu wodomierzy i licznikéw ciepla z modulem radiowym.

Sprawa zostala zarejestrowana przed Sadem Okregowym I Wydzialem Cywilnym pod sygn. akt I C 827/17. W sprawie
tej postanowieniem z dnia 22 czerwca 2017 r. Sad oddalil wniosek o udzielenie zabezpieczenia powddztwa poprzez
wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwal. Na skutek zazalenia powoda postanowieniem z dnia 30 sierpnia 2017 .
Sad Apelacyjny w Poznaniu zmienit zaskarzone w ten sposob, ze zabezpieczy! roszczenie powoda o uchylenie uchwaty
pozwanej wspdlnoty nr (...) w przedmiocie wyrazenia zgody na zawarcie umowy o przylaczenie z (...) S.A, poprzez



zawieszenie jej wykonania na czas trwania niniejszego postepowania (pkt 1), oddalil zazalenie w pozostatej czesci
(pkt 2), rozstrzygniecie o kosztach postepowania zazaleniowego pozostawil do rozstrzygniecia Sadowi I instancji w
orzeczeniu konczgcym postepowanie (pkt 3).

W odpowiedzi na pozew z dnia 17 lipca 2017 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. wniosla o oddalenie
powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany zasadniczo powtorzyt argumentacje jak w odpowiedzi na pozew z dnia 30 czerwca 2017 . w
sprawie XVIII C 741/17. Pozwany podal, ze przestal powodowi uchwale nr 4/2016 droga elektroniczna w dniu 17 marca
2017 r. W tej dacie powdd w ocenie pozwanego mial mozliwo$¢ zapoznania sie z jej treScia, albowiem wprowadzono ja
do $rodka komunikacji elektronicznej w taki sposdb, ze adresat mogt zapoznaé sie z jej trescia, czyli poprzez wysytke
wiadomoSci na zwrotny adres e-mail. Najp6zZniej od tego wlasnie dnia swoéj bieg rozpoczal termin do jej zaskarzenia,
ktory uptynal w dniu 28 kwietnia 2017 r. Skoro pozew zostal zlozony dopiero pod koniec maja 2017 r. powdd nie
zachowal terminu, o ktérym mowa w tredci art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoS$ci lokali w odniesieniu do uchwaly
numer (...), co powinno skutkowa¢ oddaleniem powddztwa. Odnoszac sie do pozostalych podstaw zaskrzenia uchwaly
pozwany podal, ze Regulamin dopuszcza mozliwo$¢ podejmowania uchwal zar6wno w drodze indywidualnego
zbierania glos6w jak i na zebraniu wlaScicieli. Ostatnie zdanie powinno by¢ traktowane jako doprecyzowanie, iz
wigzace beda postanowienia zebrania, ktore jest ,prawomocne”, a wiec zwolane i przeprowadzone zgodnie z trescia
Regulaminu. Okoliczno$é¢ ta znajduje potwierdzenie w fakcie, iz zadna z poprzednich uchwal, w stosunku do ktorej
zbierano indywidualnie glosy, nie zostala zaskarzona z tego wlasnie powodu. Zaden wiec z czlonkéw Wspélnoty nie
mial do tego zastrzezen. Dalej pozwana wskazala, ze zasadniczym argumentem przemawiajacym za podlaczeniem
budynku Wspodlnoty do miejskiej sieci cieplnej bylo zwiekszenie bezpieczenstwa mieszkancow, gdyz umozliwiloby
to likwidacje kotlow gazowych. W ocenie pozwanej koszty ogrzewania nieruchomosci sa nizsze w poréwnaniu
do stosowania indywidualnych kotléw gazowych. Pozwana podnioslta, ze celem inwestowania przez wspdlnote
mieszkaniowa w nieruchomo$¢ wspolng moze byé zwiekszenie jej uzytecznosSci czy funkcjonalnoSci, a pozwana
sukcesywnie podnosi stan techniczny budynku. Pozwana przyznala, ze faktycznie splaca kredyt zaciagniety na
konieczne remonty, ale cztonkowie Wspdlnoty nie wnosza wysokich zaliczek tytutem kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wsp6lng, utrzymywane sa one na niezmienionym poziomie od 2013 r., pomimo splaty kredytu. Skladaja sie
na niego Kkoszty utrzymania cze$ci wspdlnych oraz fundusz remontowy. W przypadku zaciggniecia kolejnego
kredytu bankowego (konsolidacyjnego), pozwana planuje utrzymac na dotychczasowym poziomie wysoko$¢ zaliczek,
zaciagajac kredyt na mozliwie najdluzszy okres splaty z mozliwoécia ewentualnej wezesniej splaty kapitatu.

W piémie procesowym z dnia 24 sierpnia 2017 r. powdéd W. H. (1) nie zgodzit sie z zarzutem pozwanego, iz doszlo
do przekroczenia terminu 6 tygodni do zaskarzenia uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. Doreczenia uchwaly w drodze
wiadomoSci e-mail nie mozna uznaé za skuteczne wypeklienie warunku, przewidzianego w art. 25 ust. 1a ustawy
o wlasnoéci lokali. Sama pozwana Wspolnota Mieszkaniowa w trakcie zebrania rocznego w dniu 12 kwietnia 2017
r. uznala, iz nie doszlo do takiego skutecznego doreczenia i do tej pory nie poinformowala swoich czlonkéw o
podjeciu uchwaly nr 4/2016 w drodze indywidualnego zbierania gloséw w sposéb odpowiadajgcy ustawie. Fakt ten
wynika z tresci protokolu zebrania czlonkéw wspolnoty. Dlatego tez powdd stwierdzil, ze termin ten biegl od dnia
poinformowania go o tym fakcie w dniu 12 kwietnia 2017 r. w trakcie zebrania rocznego, a nie poinformowania go o
tresci uchwaly w drodze wiadomosSci e-mail, ktora to forma nie stanowi przeciez oficjalnego sposobu komunikowania
o podjetych decyzjach przez Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w P..

Postanowieniem z dnia 19 wrze$nia 2017 r. Sad Okregowy w Poznaniu (sygn. akt I C 827/17) polaczyl sprawe I C 827
do wspdlnego prowadzenia i rozpoznania ze sprawa Sadu Okregowego w Poznaniu sygn. akt XVIII C 741/17.

W toku postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:



Malzonkowie R. R. (2) i A. R. (2) sa wspolwlaScicielami na prawach wspolnoéci ustawowej malzenskiej nieruchomosci
lokalowej numer 8 polozonej w P. przy ul. (...). Powodowie lokal ten nabyli w 2007 r. wraz z zainstalowanym w nim
piecem dwufunkcyjnym zapewniajacym ogrzewaniem gazowe i dostawe cieplej wody.

Malzonkowie R. nie zamieszkuja w tym lokalu, aktualnie go wynajmuja. Sprawami dotyczacymi lokalu, w tym
udzialem w zebraniach wspo6lnoty mieszkaniowej zajmuje sie w oparciu o pelnomocnictwo ich syn - B. R..

Powod W. H. (1) jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) nr 5. Mieszkanie wyposazone
jest w kociol gazowy dwufunkeyjny, zamontowany w lazience na $cianie graniczacej z kuchnig. Instalacja centralnego
ogrzewania wykonana jest z rur miedzianych, a grzejniki plytowe.

Powodowie s3 czlonkami Wspélnoty Mieszkaniowej w P. przy ul. (...). Kazdy z lokali mieszkalnych we wspolnocie
mieszkaniowej posiada indywidualne systemy grzewcze dostarczajgce cieplo lub ciepla wode.

Dowdd: odpis ksiegi wieczystej nr (...) (k. 5-8 akt sprawy I C 827/17), odpis ksiegi wieczystej nr (...) (k. 9-10 akt
sprawy I C 827/17), projekt z dnia 19 maja 2017 r. dotyczacy instalacji sanitarnych, prowadzenia pionéw instalacji
centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej w mieszkaniu przy ul. (...) w P. (k. 47-54 akt sprawy I C 827/17),
zeznania $wiadka B. R. (e-protokél rozprawy z dnia 12 wrzeénia 2017 r. 00:36:58 — 00:54:54 k. 153-155), zeznania
swiadka K. S. (e-protokoét rozprawy z dnia 5 czerwca 2018 r. 00:04:28 — 00:16:09 k. 301), zeznania $wiadka E. A. (e-
protokol rozprawy z dnia 5 czerwca 2018 r. 00:17:54 — 00:35:42 i 00:39:48 k. 302-303), zeznania powddki R. R. (e-
protokol rozprawy z dnia 12 wrzeénia 2017 r. 00:13:22 — 00:31:55 k. 152-153 oraz z dnia 5 czerwca 2018 r. 00:40:15 —
00:53:38 k. 303-304), zeznania powoda W. H. (1) (e-protokoél rozprawy z dnia 19 wrze$nia 2017 . 00:01:57 — 00:15:45
k. 240-240v akt sprawy I C 827/17 oraz e-protokol rozprawy z dnia 5czerwca 2018 r. 00:54:17 -01:19:55 k. 304-306),
zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokét rozprawy z dnia 5 czerwea 2018 r.
01:24:39 — 01:57:12 k. 306-308).

W budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej znajduje sie 12 lokali mieszkalnych, 1 lokal uzytkowy w przestrzeni poddasza
do adaptacji na cele mieszkalne w iloSci ok. 4 lokali. Nadto sa dwa lokale niewyodrebnione, ktérych wlascicielem jest
Skarb Panstwa Agencja Mienia Wojskowego.

Zarzadca pozwanego byl Zespo6l (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia Oddzial w P. ( (...) sp. z 0.0.). Obecnie
zarzadca powyzszej nieruchomosci jest (...) Oddzial w P., w imieniu ktoérej czynnosci wykonuje I. W..

Bezsporne, a nadto dowod: pismo z dnia 23 lipca 2015 r. (k. 62), zeznania $§wiadka I. W. (e-protokdt rozprawy z dnia
10 kwietnia 2018 r. 00:03:38 — 01:21:37 k. 232-237).

W § 1 uchwaly nr 1/99 z dnia 28 wrzeénia 1999 r. Zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci nr 5 polozone;j
przy ul. (...) w P., na podstawie art. 22 ust. 2 i art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz. U. Nr 85, poz. 388 iz
1997 r. nr 106, poz. 682), Wspodlnota Mieszkaniowa przyjela Regulamin Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.,
stanowiacy zalacznik nr 1 do uchwaly. Z uwzglednieniem poprawki w § 11 - uchwaly dotyczace wspdlnoty moga zapas$c
tylko na prawomocnym zebraniu wlaScicieli.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. z dnia 28 wrzeénia 1999 r.
uchwaly zapadaja w glosowaniu jawnym wiekszoScia gloséw oddanych przez wlascicieli lokali, liczong wedlug
wielkosci udzialow odpowiadajacych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi,
znajdujacymi sie w budynku. W budynkach, w ktoérych przed 1 stycznia 1995 r. nastapilo ustanowienie odrebnej
wlasnoSci co najmniej jednego lokalu bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen do niego przynaleznych, wysoko$é
udzialow wszystkich wlascicieli w nieruchomosci wspolnej wyznacza sie bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen
przynaleznych. Uchwalg podjeta w tym trybie wladciciele moga postanowi¢, ze w okre§lonej sprawie na kazdego
wlaéciciela przypada jeden glos.



Zgodnie z § 11 ust. 2 w/w Regulaminu, uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane na zebraniu wilaécicieli lokali lub w
drodze indywidulanego zbierania gloséw przez Zarzad. Uchwala moze by¢ tez podjeta glosami oddanymi czeSciowo
na zebraniu i czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Uchwaly dotyczace wspo6lnoty moga zapasé tylko
na prawomocnym zebraniu wiascicieli.

Dowdd: uchwala nr 1/99 z dnia 28 wrze$nia 1998 r. wraz z Regulaminem Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
nr 5 przy ul. (...) w P. (k. 249-253v oraz k. 15-19 akt sprawy I C 827/17), aneks nr (...) do regulaminu Wspdlnoty
Mieszkaniowej (k. 20 akt sprawy I C 827/17), uchwala nr 10/2000 z dnia 29 maja 2000 r. wraz z aneksem nr (...) do
Regulaminu Wspoélnoty Mieszkaniowej (k. 247-248).

W chwili obecnej wiekszoé¢ mieszkan w budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej wyposazona jest w dwufunkeyjne kotly
gazowe wytwarzajace cieplo na potrzeby centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej dla poszczegdlnych lokali.
Mieszkanie (...) ogrzewane jest za pomocg kominka, mieszkanie (...) za pomoca piecy kaflowych. W mieszkaniach (...)
ciepla woda uzyskiwana jest za pomoca jednofunkcyjnych kotléw gazowych.

Kotly gazowe wymagaja regularnego serwisowania, a ich wymiana na kotly wyzszej technologii waha sie w granicach
4.000 zl — 8.000 zl. Mieszkancy wspolnoty dokonuja obowigzkowych przegladéw pieca. Ogrzewanie gazowe w
poszczegoblnych lokalach jest sprawne i nie zagraza bezpieczenstwu mieszkancow.

W sytuacji likwidacji kottow gazowych, wlasciciele mieszkann powinni wystapi¢ do gazowni o aneksowanie umoéw na
dostawe gazu do mieszkan oraz zmniejszenie taryfy na dostawe gazu.

Dowdd: projekt z dnia 19 maja 2017 r. dotyczacy instalacji sanitarnych, prowadzenia pionéw instalacji centralnego
ogrzewania i cieptej wody uzytkowej w mieszkaniu przy ul. (...) w P. (k. 165-172), projekt z dnia 19 maja 2017 r.
dotyczacy instalacji sanitarnych, prowadzenia pion6ow instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej w
mieszkaniu przy ul. (...) w P. (k. 47-54 akt sprawy I C 827/17), zeznania $wiadka I. W. (e-protokot rozprawy z dnia 10
kwietnia 2018 r. 00:03:38 — 01:21:37 k. 232-237), zeznania powddki R. R. (e-protokol rozprawy z dnia 12 wrzeénia
2017 r. 00:13:22 — 00:31:55 k. 152-153 oraz z dnia 5 czerwca 2018 r. 00:40:15 — 00:53:38 k. 303-304), zeznania
powoda W. H. (1) (e-protokdl rozprawy z dnia 19 wrze$nia 2017 r. 00:01:57 — 00:15:45 k. 240-240v akt sprawy I C
827/17 oraz e-protokoél rozprawy z dnia 5czerwca 2018 r. 00:54:17 -01:19:55 k. 304-306), zeznania czlonka zarzadu
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokol rozprawy z dnia 5 czerweca 2018 r. 01:24:39 — 01:57:12 k.
306-308), zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej A. W. (e-protokdél rozprawy z dnia 4 wrze$nia
2018 r. 00:03:10 -00:23:34 k. 319-320).

W dniu 16 kwietnia 2015 r. odbylo sie zebranie (...) lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej polozonej w P. przy ul. (...).

W trakcie zebrania omowiono rozliczenie kosztow za 2014 r. przedstawiciel zarzadcy nieruchomoéci - I. W. wyja$énila
dlaczego nie zlecono opracowania analizy kosztowej budowy wezla cieplnego oraz przedstawila szacunkowy koszt
budowy wezla cieplnego i instalacji cieplej wody uzytkowej na przykladzie podobnej nieruchomosci. Stwierdzono, ze
nalezy wystapic¢ do V. (dawniej Dalkia) o warunki techniczne przylaczenia budynku do miejskiej sieci cieplnej oraz
zlecono opracowanie dokumentacji technicznej.

Uchwala nr 2/2015 z dnia 16 kwietnia 2015 r. wlasciciele lokali nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P. przyjeli plan
gospodarczy i wysoko$¢ oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna.

W punkcie IV podpunkcie 4 uchwaty (koszty ogblem), wskazano, iz w po6Zniejszym terminie nastgpi realizacja wlatach
2015-2020 plus opracowanie dokumentacji technicznej budowy wezla cieplnego, instalacji cieplej wody uzytkowe;j i
cyrkulacji oraz centralnego ogrzewania wedtug ofert.

W zebraniu uczestniczyl W. H. (1) i glosowal za przyjeciem w/w uchwaly. Malzonkowie R. byli nieobecni, ani nie byli
reprezentowani przez syna B. R..



Dowdd: uchwala nr 2/2015 z dnia 16 kwietnia 2015 r. (k. 55-56), protokél glosowania z dnia 16 kwietnia 2015 r. (k.
57), protokol z zebrania z dnia 16 kwietnia 2015 r. (k. 58-60), potwierdzenie odbioru korespondencji (k. 61), zeznania
Swiadka I. W. (e-protokol rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 00:03:38 — 01:21:37 k. 232-237), zeznania powo6dki
R. R. (e-protokol rozprawy z dnia 12 wrze$nia 2017 r. 00:13:22 — 00:31:55 k. 152-153 oraz z dnia 5 czerwca 2018 r.
00:40:15 — 00:53:38 k. 303-304), zeznania powoda W. H. (1) (e-protokél rozprawy z dnia 19 wrze$nia 2017 r. 00:01:57
— 00:15:45 k. 240-240v akt sprawy I C 827/17 oraz e-protokol rozprawy z dnia 5czerwca 2018 r. 00:54:17 -01:19:55 k.
304-306), zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokél rozprawy z dnia 5 czerwca
2018 r. 01:24:39 — 01:57:12 k. 306-308).

Pismem z dnia 23 lipca 2015 r. (...) sp. z 0.0. wystapil z prosba do (...) S.A. z siedzibg w P. o okreslenie mozliwo$ci
dostawy ciepla z miejskiej sieci cieplnej do budynku Wspdélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) oraz okreélenie warunkow
technicznych budowy wezla cieplnego na potrzeby c.o. i c.w.u.

Pismem z dnia 5 sierpnia 2013 r. (...) S.A. poinformowata pozwanego, iz istnieje techniczna mozliwosé dostawy
energii cieplnej do budynku przy ul. (...) w P.. Podlaczenie obiektu mogloby nastapié¢ z wykorzystaniem istniejacej
sieci cieplowniczej wysokoparametrowej 2xDN 150, znajdujacej sie na ul. (...).

Podlaczenie do miejskiej sieci cieplowniczej wymagaloby, aby pozwany sfinansowal prace projektowe i budowlano-
montazowe w zakresie wezla cieplnego. Szacunkowy koszt wedtug (...) S.A. projektu oraz zakupu i montazu wezla
stanowilby kwote ok. 43.500 z netto. Ponadto pozwany musialby wybudowa¢ instalacje wewnetrzng dla co. i c.w.u.

wraz z rozdzielaczami oraz przygotowaé pomieszczenia wezla cieplnego o powierzchni ok. 10-12 m”.
Dowod: pismo z dnia 23 lipca 2015 r. (k. 62), pismo z dnia 5 sierpnia 2015 r. (k. 63-64).

Pozwany w dniu 21 listopada 2015. zlecit E. W. z Zakladu (...) opracowanie analizy kosztowej budowy wezla cieplnego
wraz z budowa instalacji c.w.u. i cyrkulacji oraz centralnego ogrzewania. Analiza miala zawiera¢ dane zwiazane z
planowanymi kosztami obejmujacymi branze budowlang, technologiczng i robo6t elektrycznych w oparciu o poziom
cen aktualnie stosowanych na rynku z podzialem na: budowe wezla, instalacji cieplej wody uzytkowej i cyrkulacji oraz
centralnego ogrzewania z uwzglednieniem oddzielnie kosztéw montazu i wodomierzy cieplej wody i podzielnikow
ciepla z modutem radiowym. Ponadto analiza miala zawiera¢ takze w miare mozliwosci szacunkowe koszty(w skali
roku) oplat za energie cieplna, oplat za koszty UDT, oplat za energie elektryczna i obstuge konserwacyjna.

Wstepna wycena kosztorysowa budowy nowego wezla cieplnego, nowej instalacji cieplej wody i cyrkulacji, nowej
instalacji centralnego ogrzewania zostala sporzadzona w dniu 31 grudnia 2015 r.

Ponadto w dniu 31 grudnia 2015 r. wykonano wycene wstepna instalacji centralnego ogrzewania, budowy wezla
cieplnego, wykonania instalacji cieptej wody i cyrkulacji. Warto$¢ prac zostala oszacowana na 226.346,91 zl

Za wykonanie powyzszych kosztorysow E. W. wystawila na rzecz pozwanej Wspolnoty fakture VAT nr (...) r. z dnia
31 grudnia 2015 r. w wysoko$ci 2.500 zl brutto.

Dowod: wiadomo$¢ e-mail z dnia 21 listopada 2015 r. (k. 65), faktura VAT nr (...) z dnia 31 grudnia 2015 r. (k. 66),
wstepna wycena kosztorysowa z dnia 31 grudnia 2015 r. (k. 67-72), wycena wstepna z dnia 31 grudnia 2015 r. (k.
73-85), zeznania $wiadka I. W. (e-protokdl rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 00:03:38 — 01:21:37 k. 232-237),
zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokoét rozprawy z dnia 5 czerwea 2018 r.
01:24:39 — 01:57:12 k. 306-308).

Pismem z dnia 17 sierpnia 2016 r. Zespdl (...) Sp. z 0.0. Oddzial w P. zwrdcit sie z prosba do (...) S.A. o wydanie
warunkéw technicznych na potrzeby budowy 2-funkeyjnego wezla cieplnego w budynku wspélnoty mieszkaniowej
przy ul. (...) wP..



Pismem z dnia 19 paZdziernika 2016 r. pozwany zlozyt wniosek do (...) S.A. o przytaczenie wezla cieplnego do miejskie;j
sieci cieplne;j.

W dniu 3 listopada 2016 r. (...) S.A. przygotowala warunki przylaczenia do sieci cieplowniczej, wazne przez okres 2
lat. (...) S.A. przygotowala rowniez projekt umowy o przylaczenie budynku mieszkalnego przy ul. (...) w P. do miejskiej
sieci cieplnej wraz z zalgcznikami.

Dowdd: pismo z dnia 17 sierpnia 2016 r. (k. 86), pismo z dnia 6 wrzesnia 2016 r. (k. 87), wniosek o przylaczenie
wezla cieplnego do miejskiej sieci cieplnej (k. 88), umowa o przylaczenie wraz z zalacznikami (k. 93-100), warunki
przylaczenia do sieci cieplowniczej z dnia 3 listopada 2016 r. (k. 97-99), zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej A. A. (e-protokol rozprawy z dnia 5 czerwea 2018 r. 01:24:39 — 01:57:12 k. 306-308).

W dniu 1 wrzeénia 2016 r. Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w P. oraz E. W.
prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w P. zawarli umowe o wykonanie dokumentacji projektowe;j
budynku polozonego w P. przy ul. (...) obejmujacej m.in.: projekt budowy instalacji cieplej wody i cyrkulacji
wraz z wyprowadzeniem instalacji w przestrzen poddasza, projekt budowy instalacji centralnego ogrzewania wraz
z wyprowadzeniem instalacji w przestrzen poddasza, projekt budowy wezla cieplnego w czeéci technologicznej,
elektrycznej i budowlanej, montaz radiowych wodomierzy zimnej i cieplej wody oraz urzadzen pomiarowych
radiowych na instalacji centralnego ogrzewania, inwentaryzacji w zakresie niezbednym do opracowania dokumentacji
projektowej, montaz podlicznika na potrzeby rozliczenia zuzycia ciepla dla centralnego ogrzewania i podgrzania wody
na cele c.w.u. oraz otwory technologiczne na gladko.

Dokumentacja miala by¢ wykonana do dnia 20 listopada 2016 r. Za wykonanie ustugi ustalono wynagrodzenie w
kwocie 9.000,00 z} brutto.

Dowdd: umowa o wykonanie dokumentacji projektowej z dnia 1 wrzes$nia 2016 r. (k. 89-92), zeznania czlonka zarzadu
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokot rozprawy z dnia 5 czerwca 2018 r. 01:24:39 — 01:57:12 k.
306-308).

W okresie od 20 pazdziernika 2016 r. do 15 listopada 2016 r. pod uchwala nr 4/2016 w sprawie o przylaczenie
budynku Wspélnoty w celu dostawy ciepla do sieci (...) S.A. z siedziba w P. zbierano podpisy mieszkancow Wspolnoty
Mieszkaniowej w P. przy ul. (...).

Przedstawiciel Zarzadu Wspoélnoty G. M. zbieral podpisy pod w/w uchwala, ale nie informowat lokatoréw szczegdtowo
czego dotyczy uchwala. Podpisy pod uchwalg zbieraly réwniez nieuprawnione osoby, tj. osoby niebedace czlonkami
zarzadu, np. K. S..

Dowdd: zeznania powoda W. H. (1) (e-protokdél rozprawy z dnia 19 wrze$nia 2017 r. 00:01:57 — 00:15:45 k. 240-240v
akt sprawy I C 827/17 oraz e-protokél rozprawy z dnia 5czerwea 2018 r. 00:54:17 -01:19:55 k. 304-306), zeznania
czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokot rozprawy z dnia 5 czerwca 2018 r. 01:24:39
— 01:57:12 k. 306-308).

Uchwala nr 4/2016 podjeta w drodze glosowania indywidualnego w dniach 20 pazdziernika 2016 r. — 15 listopada 2016
r., wlaSciciele lokali nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w P. wyrazili zgode na zawarcie przez Zarzad Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. umowy o przylaczenie w celu dostawy ciepta do budynku Wspoélnoty ze Spotka pod
nazwa (...) S.A. z siedziba w P. i jednocze$nie upowaznili Zarzad Wspolnoty oraz udzielili Zarzadowi pelnomocnictwa
do wykonywania wszelkich czynno$ci faktycznych zwigzanych z zawarciem powolanej umowy, w tym prowadzenia
negocjacji z przedstawicielami Spolki (...) S.A., akceptacji tre$ci umowy wedlug wlasnego uznania oraz podpisania
tej umowy w imieniu Wspdlnoty, z zastrzezeniem, ze upowaznienie obejmuje umocowanie i dla calego Zarzadu
Wspolnoty jak i z osobna dla kazdego z czlonkéw tego Zarzadu.



Integralng czes$¢ uchwaly stanowil protokét glosowania. W. H. (1) oraz malzonkowie R. i A. R. (2) nie oddali gloséw
ani za ani przeciw uchwale.

Dowdd: uchwata nr 4/2016 (k. 12).

W kwietniu 2017 r. przeprowadzono wéréd mieszkancow Wspodlnoty Mieszkaniowej wizje ich lokali mieszkalnych.
Niektorzy wlasSciciele chcieli sie dowiedzieé czy beda mogli wykorzystaé istniejaca infrastrukture typu grzejniki i rury.
Taka wizja nie byla przeprowadzana w lokalu malzonkéw R., gdyz nie wyrazili na to zgody, albowiem byli przeciwni
zamontowaniu nowego urzadzenia grzewczego. U powoda W. H. (1) przeprowadzono wizje lokalna.

Pozwany posiada dokumentacje zwigzana z ukladem mieszkania powodéw w zwigzku z prowadzeniem nowych
pionéw centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowe;j.

Dowod: projekt z dnia 19 maja 2017 r. dotyczacy instalacji sanitarnych, prowadzenia pionéw instalacji centralnego
ogrzewania i cieplej wody uzytkowej w mieszkaniu przy ul. (...) w P. (k. 165-172), projekt z dnia 19 maja 2017 r.
dotyczacy instalacji sanitarnych, prowadzenia pionéw instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej w
mieszkaniu przy ul. (...) w P. (k. 47-54 akt sprawy I C 827/17), zeznania $§wiadka B. R. (e-protokol rozprawy z dnia 12
wrzeénia 2017 1. 00:36:58 — 00:54:54 k. 153-154), zeznania $wiadka J. K. (e-protokoél rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018
r. 01:2426 -01:43:01 k. 237-238), zeznania $wiadka D. Z. (e-protokoét rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 01:46:38 —
02:09:47 k. 239-240), zeznania $§wiadka L. S. (e-protokol rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 02:18:34 — 02:27:28
k.240-241), zeznania Swiadka E. A. (e-protokoél rozprawy z dnia 5 czerwca 2018 r. 00:17:54 — 00:35:42 1 00:39:48 k.
302-303), zeznania powodki R. R. (e-protokdl rozprawy z dnia 12 wrze$nia 2017 r. 00:13:22 — 00:31:55 k. 152-153
oraz 00:59:24 — 01:02:29 k. 155 oraz z dnia 5 czerwca 2018 r. 00:40:15 — 00:53:38 k. 303-304), zeznania czlonka
zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokol rozprawy z dnia 5 czerwea 2018 r. 01:24:39 — 01:57:12
k. 306-308).

W dniu 12 kwietnia 2017 r. odbylo sie zebranie Czlonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.. Zebranie odbylo
sie w biurze (...) przy ul. (...) w P..

O terminie i miejscu zebrania oraz porzadku obrad wlasciciele lokali zostali powiadomieni na pi$mie.
Zgodnie z punktem 6 porzadku obrad, odczytano zgromadzonym uchwale nr 4/2016.

Zebrani czlonkowie Wspdlnoty zwrdcili sie do zarzadu z wnioskiem o wstrzymanie realizacji uchwaly nr 4/2016
w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie umowy o przylaczenie z (...) S.A. do czasu przeprowadzenia wizji
lokalnej, majacej na celu przedyskutowanie zalozen projektowych, w szczegblnoSci umiejscowienia nowych pionow
instalacyjnych oraz zakresu wymaganych prac remontowo-budowlanych w kazdym z lokali mieszkalnych.

Zebrani wlaéciciele i pelnomocnicy zostali poinformowani o przyjeciu uchwaty nr 4/2016 w sprawie wyrazenia zgody
na zawarcie umowy o przylaczenie z (...) S.A., podjetej w drodze indywidualnego zliczania gloséw i otrzymali kopie
tej uchwaly.

Dowdd: protokél z dnia 12 kwietnia 2017 r. (k. 9-11).

Na zebraniu w dniu 12 kwietnia 2017 r. podjeto uchwale nr 4/2017 w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2017
r. i ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Ustalono wysoko$¢ zaliczek na
koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej oraz fundusz remontowy, zgodnie z odpowiednimi pozycjami w planie
gospodarczym.

W punktach od 1 do 8 w uchwale nr 4/2017 ustalono zaliczki od mieszkancéw wspolnoty na utrzymanie czystosci,
ustugi materialne, koszty konserwacji, wynagrodzenie za zarzadzanie, ustugi obce i pozostale, ubezpieczenie, oplate
abonamentowa za utrzymanie w gotowoS$ci urzadzen wodno-kanalizacyjnych, oplate za odprowadzanie $ciekdow
opadowych i roztopowych do kanalizacji ogélnosplawnej. W punkcie I ustalono koszty utrzymania nieruchomosci



wspolnej, w punkcie II przychody m.in. z tytulu nadwyzki z rozliczenia kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspoélnej
za rok 2016, zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej. W punkcie III okreslono wysoko$é funduszu
remontowego.

W punkecie IV podpunkcie 3 tego planu, pt. ,,Koszty remontéw ogdlem w tym:” zawarto zapis, iz na opracowanie
dokumentow technicznych budowy wezla cieplnego instalacji cieplej wody uzytkowej i cyrkulacji oraz centralnego
ogrzewania przeznaczono 12.000,00 zl.

W punkecie IV podpunkcie 4, przeznaczono kwote ok. 290,000,00 zl na budowe wezla cieplnego instalacji cieplej wody
uzytkowej i cyrkulacji oraz centralnego ogrzewania wyprowadzenie pionéw do lokalu uzytkowego na poddaszu (bez
rozprowadzania instalacji w poziomie), otwory technologiczne na gtadko, montaz wodomierzy i licznikéw ciepla z
modulem radiowym — platne z kredytu inwestorskiego, realizacja lata 2017-2018.

Za przyjeciem uchwaly glosowato 54,71%, a przeciw 20,71%. Integralng cze$cia uchwaly nr 4/2047 byt protoko6t
glosowania. Przeciwko podjeciu uchwaly glosowali m.in. W. H. (1) reprezentowany przez radce prawnego M. G. oraz
malzonkowie R. i A. R. (2), reprezentowani przez swojego syna B. R.. Malzonkowie R. poinformowali swojego syna o
braku zgody na podjecie uchwaly, a tym samym na podlgczenie ich lokalu do wezla cieplowniczego.

Dowod: uchwata nr 4/2017 z dnia 12 kwietnia 2017 r. wraz z protokolem glosowania (k. 6-8), zeznania §wiadka B. R.
(e-protokol rozprawy z dnia 12 wrzesnia 2017 r. 00:36:58 — 00:54:54 k. 153-154), zeznania $wiadka K. S. (e-protokol
rozprawy z dnia 5 czerweca 2018 r. 00:04:28 — 00:16:09 k. 301), zeznania §wiadka E. A. (e-protokél rozprawy z dnia
5 czerwca 2018 1. 00:17:54 — 00:35:42 1 00:39:48 k. 302-303), zeznania powodki R. R. (e-protokol rozprawy z dnia
12 wrzeénia 2017 r. 00:13:22 — 00:31:55 k. 152-153 oraz z dnia 5 czerwca 2018 r. 00:40:15 — 00:53:38 k. 303-304),
zeznania powoda W. H. (1) (e-protokél rozprawy z dnia 5czerwca 2018 r. 00:54:17 -01:19:55 k. 304-306), zeznania
czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokdl rozprawy z dnia 5 czerweca 2018 r. 01:24:39
— 01:57:12 k. 306-308).

Decyzja wiekszosci zebranych z planu wycofano glosowanie nad proponowana uchwala nr 5/2017 w sprawie
zaciagniecia kredytu bankowego na rzecz sfinansowania inwestycji budowy wezla cieplnego i doprowadzenia cieplej
wody i centralnego ogrzewania do lokali mieszkalnych.

Dowod: protokot z dnia 12 kwietnia 2017 1. (k. 9-11).

W dniu 19 maja 2017 r. L. S. (specjalista z zakresu inzynierii sanitarnej i cieplnej) sporzadzil projekt na zlecenie
Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. w zakresie instalacji sanitarnych, prowadzenia pionéw instalacji
centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej w mieszkaniu przy ul. (...) w P., w oparciu o przeprowadzong w
kwietniu 2017 r. wizje lokali mieszkalnych, z wyjatkiem mieszkania malzonkéw R.. Zgodnie z jego ustaleniami, w
wyniku wykonania nowych elementéw instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej zobowigzanymi do
pokrycia kosztow byliby:

1. Wspoélnota Mieszkaniowa:

- wezel ciepla, poziom w piwnicy oraz piony do licznikow;

- od licznika do miejsca wlaczenia w istniejaca instalacje;

- rozprowadzenie nowej instalacji centralnego ogrzewania w mieszkaniu;

- wymiana grzejnika na istniejacej instalacji centralnego ogrzewania;

- montaz zawor6ow termostatycznych i glowic termostatycznych na nowych i starych grzejnikach;

- odtworzenie Sciany (zamurowanie lub plyta gipsowo-kartonowa) na gtadko + pomalowanie na bialo;



- grzejniki na klatce schodowej;

- obudowa przewodéw prowadzonych pod stropem;

- obudowa pionéw centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej na klatce schodowe;j.
2. Wiaéciciele lokalu:

- demontaz kotla, przewodu spalinowego do komina, zadlepienie komina;

- demontaz instalacji gazowej od kotla do tréjnika, kontrola szczelnos$ci instalacji.

W wyniku przeprowadzonej wizji lokalnej oraz rozmoéw z uzytkownikami lokali E. S. opracowal nastepujgca koncepcje
prowadzenia pion6w centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowe;j:

- mieszkania (...) — pion centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej na klatce schodowej;
- mieszkania (...) — pion centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej prowadzony w narozniku tazienki.

W przypadku podlaczenia mieszkania powoda W. H. (1) do nowej instalacji, miejsce podtaczenia nowych przewodow
zlokalizowane byloby w lazience, w miejscu istniejacego kotla gazowego. Prowadzenie przewodoéw od piondéw
do miejsca wlaczenia pod stropem lazienki. Liczniki bylyby zamontowane na $cianie w skrzynce, zabezpieczonej
zamkiem. Instalacja centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej pozostalaby bez zmian. Poza tym nalezaloby
wymieni¢ zawory i glowice termostatyczne na spelniajace przepisy prawa budowalnego.

L. S. nie posiada uprawnien projektowych, wobec czego jego opinia nie moze stanowi¢ podstawy przeprowadzenia
instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody. Stanowila jedynie alternatywna propozycje dla wlascicieli lokali na
przeprowadzenie pionéw na zewnatrz lokali.

Dowdd: projekt z dnia 19 maja 2017 r. dotyczacy instalacji sanitarnych, prowadzenia piondw instalacji centralnego
ogrzewania i cieplej wody uzytkowej w mieszkaniu przy ul. (...) w P. (k. 165-172), projekt z dnia 19 maja 2017 r.
dotyczacy instalacji sanitarnych, prowadzenia pionéw instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej w
mieszkaniu przy ul. (...) w P. (k. 47-54 akt sprawy I C 827/17), zeznania Swiadka L. S. (e-protokoét rozprawy z dnia 10
kwietnia 2018 r. 02:18:34 — 02:27:28 k.240-241), zeznania powddki R. R. (e-protokét rozprawy z dnia 12 wrze$nia
2017 r. 00:13:22 — 00:31:55 k. 152-153 oraz 00:59:24 — 01:02:29 k. 155 oraz z dnia 5 czerwca 2018 r. 00:40:15 —
00:53:38 k. 303-304), zeznania powoda W. H. (1) (e-protokoél rozprawy z dnia 19 wrze$nia 2017 . 00:01:57 — 00:15:45
k. 240-240v akt sprawy I C 827/17 oraz e-protokol rozprawy z dnia 5czerwca 2018 r. 00:54:17 -01:19:55 k. 304-306),
zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokét rozprawy z dnia 5 czerwea 2018 r.
01:24:39 — 01:57:12 k. 306-308).

Pozwana w 2011 r. zaciagnela w banku (...) kredyt na remont dachu w wysoko$ci 149.300,00 zt na okres do 31 sierpnia
2020 r. Z szacunkowych wyliczen wynika, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa moglaby uzyskaé kredyt w wysoko$ci 100.000
zl. Natomiast w przypadku kredytu konsolidacyjnego, moglaby uzyskaé po odliczeniu wszystkich kosztow 272.463 zl.

Przylaczenie nowej instalacji cieplowniczej oraz wodnej w kwocie 290.000 zl obejmowalo zalozenie wykorzystania
istniejacej wlokalach instalacji oraz obejmowal koszt przylacza, instalacji i calej infrastruktury potrzebnej do zalozenia
centralnego ogrzewania. Ponadto pozostawala do rozstrzygniecia kwestia, czy poszczegélne materialy w lokalu i poza
lokalem moga by¢ laczone. Bylo zalozenie, zeby wykorzystywaé instalacje wewnetrzna w lokalach, jezeli bedzie taka
techniczna mozliwo$¢. Gdyby nie bylo takiej technicznej mozliwosci, to koszt wewnetrznej instalacji miala pokryc
Wspo6lnota Mieszkaniowa.

Dowod: harmonogram splaty kredytu (k. 164-165 akt sprawy I C 827/17), wydruk wiadomo$ci e-mail (k. 166-169
akt sprawy I C 827/17), symulacja wplywu zmiany stopy procentowej wraz z harmonogramem splaty kredytu



inwestycyjnego (k. 170-174 akt sprawy I C 827/17), zeznania §wiadka I. W. (e-protokdl rozprawy z dnia 10 kwietnia
2018 r. 00:03:38 — 01:21:37 k. 232-237), zeznania $wiadka J. K. (e-protokol rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018
I. 01:2426 -01:43:01 k. 237-238), zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokol
rozprawy z dnia 5 czerwca 2018 r. 01:24:39 — 01:57:12 k. 306-308).

Malzonkowie R. od swojego syna B. R. dowiedzieli sie o podjeciu uchwal nr 4/2016 oraz 4/2017.

Pismem z dnia 24 kwietnia 2017 r. zarzadca nieruchomosci (...) sp. z 0.0. droga elektroniczng przestal powodom R. i A.
R. (2) kserokopie uchwal nr 4/2016 oraz 4/2017 podjetych przez cztonkdw Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) wP..

W dniu 6 marca 2017 r. powod W. H. (1) zwr6cit sie w formie wiadomo$ci e-mail z pro$ba do zarzadcy nieruchomoscei
o przeslanie informacji dotyczacej stopnia zaawansowania prac zwigzanych z podpisaniem umowy na dostarczanie
ciepla do Wspdlnoty i prac zwigzanych z instalacja centralnego ogrzewania. Powod poprosil o przestanie skanu
uchwaly podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw, przy czym zaznaczyl, ze nie zapoznal sie z trescia tej
uchwaly gdy G. M. zbieral pod nig podpisy.

Pow6éd W. H. (1) w wiadomoS$ci e-mail z dnia 17 marca 2017 r. zostal przez zarzadce nieruchomos$ci I. W.
poinformowany o przygotowywaniu dokumentacji w sprawie budowy wezla cieplnego i instalacji centralnego
ogrzewania i cieplej wody uzytkowej. Ponadto przestano mu skan uchwaly nr 4/2016.

Dowod: pismo z dnia 24 kwietnia 2017 1. (k. 5), wiadomo§¢ e-mail z dnia 17 marca 2017 r. (k.131 akt sprawy I C 827/17),
wiadomo§¢ e-mail z dnia 6 marca 2017 1. (k. 132 akt sprawy I C 827/17), zeznania powo6dki R. R. (e-protokél rozprawy z
dnia 12 wrze$nia 2017r. 00:13:22 — 00:31:55 k. 152-153 oraz z dnia 5 czerwca 2018 r. 00:40:15 — 00:53:38 k. 303-304),
zeznania powoda W. H. (1) (e-protokol rozprawy z dnia 19 wrzednia 2017 r. 00:01:57 — 00:15:45 k. 240-240v akt
sprawy I C 827/17 oraz e-protokol rozprawy z dnia 5czerwea 2018 r. 00:54:17 -01:19:55 k. 304-306).

Przed podjeciem zaskarzonych uchwal pozwana nie posiadala szczegélowych danych zwigzanych z kosztami
inwestycji. Pozwana nie przewidywala mozliwo$ci wylaczenia poszczegdlnych lokali od inwestycji.

Ani powodowie ani wlasciciele innych lokali polozonych w budynku przy ul. (...) przed podjeciem uchwaly 4/2016 nie
zostali poinformowani o kosztach (poszczeg6lnych oraz catkowitych) zwigzanych z budowa wezla cieplnego instalacji
cieplej wody uzytkowej i cyrkulacji oraz centralnego ogrzewania wyprowadzenia pionéw do lokalu uzytkowego na
poddaszu (bez rozprowadzania instalacji w poziomie), otworéw technologicznych na gladko, montazu wodomierzy i
licznikow ciepla z modulem radiowym, a takze kosztow eksploatacji dostaw ciepla dla poszczegélnych lokali.

Znane byly jedynie ogblne zalozenia, ze wlasciciel nieruchomosSci mial ponosié¢ koszty inwestycji proporcjonalnie
do wielko$ci udzialow. Wezel cieplny mial zosta¢ zlokalizowany w pomieszczeniu wspélnym. Wraz z ta instalacja
cieplna bylaby tez montowana instalacja doplywu cieplej wody. Projektant przyjmowat licznik ciepla jeden na lokal
mieszkaniowy. Liczniki zimnej wody znajduja sie obecnie w lokalach mieszkalnych. W zaleznosci od iloSci pionéw w
lokalu, byly rozwazane przez pozwang rozne iloéci licznikow dla poszczegolnych lokali. Obecnie w lokalach sg liczniki
zimnej wody - albo jeden albo dwa w zaleznosci od tego ile jest pionow.

Wlasciciele lokali mieli ponosié koszty prac remontowych, poczawszy od tzw. otworéw na gltadko. Poza tym wilasciciele
lokali mieli ponies¢ wydatki zwigzane z wymiang kaloryferow.

Pozwana przed podjeciem uchwaly 4/2016 nie przygotowala symulacji szacunkowych kosztéow zwiazanych z
eksploatacjg centralnego ogrzewania. Przed podjeciem tejze uchwaly czlonkowie zarzadu wspolnoty ani czlonkowie
wspolnoty mieszkaniowej nie wiedzieli jak bedzie wygladal ostatecznie projekt instalacji centralnego ogrzewania, gdyz
projekt przygotowany przez E. W. zostal przez lokatoré6w odrzucony jako zbyt ingerujacy w substancje lokali i byl
nastepnie modyfikowany przez L. S..

Dowod: zeznania §wiadka I. W. (e-protokél rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 00:03:38 — 01:21:37 k. 232-237),
zeznania $wiadka B. R. (e-protokél rozprawy z dnia 12 wrzeénia 2017 r. 00:36:58 — 00:54:54 k. 153-155), zeznania



swiadka J. K. (e-protokoét rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 01: (...) -01:43:01 k. 237-238), zeznania $wiadka D.
Z. (e-protokdl rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 01:46:38 — 02:09:47 k. 239-240), zeznania powddki R. R. (e-
protokol rozprawy z dnia 12 wrze$nia 2017 1. 00:13:22 — 00:31:55 k. 152-153 oraz z dnia 5 czerwca 2018 r. 00:40:15 —
00:53:38 k. 303-304), zeznania powoda W. H. (1) (e-protokoél rozprawy z dnia 19 wrze$nia 2017 . 00:01:57 — 00:15:45
k. 240-240v akt sprawy I C 827/17 oraz e-protokol rozprawy z dnia 5czerwca 2018 r. 00:54:17 -01:19:55 k. 304-306),
zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokoét rozprawy z dnia 5 czerwea 2018 r.
01:24:39 — 01:57:12 k. 306-308), zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej A. W. (e-protoko6t
rozprawy z dnia 4 wrze$nia 2018 r. 00:03:10 -00:23:34 k. 319-320).

Podobne inwestycje byly przeprowadzane przez inne Wspo6lnoty Mieszkaniowe. Wlasciciele odstepowali od wezlow
grupowych, chcac mie¢ swoje indywidualne przylacza w budynku. Zamontowano wezel cieplny oraz podlaczono ciepla
wode. Do mieszkan doprowadzony jest albo podgrzewacz gazowy albo elektryczny. Mieszkancy innych Wspdlnot
chwala takie rozwiazanie z uwagi na wieksza wygode i poczucie bezpieczenstwa.

Aktualnie jeden z kominéw w budynku Wsp6lnoty powinien by¢ naprawiony. Kominy sa stare (w iloci 3) i wymagaja
remontu.

Dowod: zeznania §wiadka I. W. (e-protokél rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 00:03:38 — 01:21:37 k. 232-237),
zeznania $wiadka D. Z. (e-protokél rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 01:46:38 — 02:09:47 k. 239-240), zeznania
Swiadka K. J. (e-protokdl rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 02:13:15 — 02:14:50 k. 240).

Uchwala nr 4/2018 z dnia 8 stycznia 2018 r. wlasciciele lokali nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P. uchylili
m.in. uchwale nr 1/99 z dnia 28 wrzeénia 1999 r. w sprawie Regulaminu Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz uchwale nr
10/2000 z dnia 29 maja 2000 r. w sprawie aneksu nr (...) do Regulaminu Wspoélnoty Mieszkaniowe;j.

Dowdd: uchwata nr 4/2018 z dnia 8 stycznia 2018 r. wraz z protokolem glosowania (k. 245-246), uchwala nr 10/2000
z dnia 29 maja 2000 r. wraz z aneksem nr (...) do Regulaminu Wspoélnoty Mieszkaniowej (k. 247-248), zeznania
$wiadka I. W. (e-protokoél rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 00:03:38 — 01:21:37 k. 232-237).

Wspo6lnota Mieszkaniowa powstala ok. 1999 r. Do 2005 r. wykonywala biezgce naprawy. W 2005 r. pozwana pozyskala
strych od WAM znajdujacy sie przy ul. (...), ktéry nastepnie wyodrebnita i sprzedala. Pozyskane w ten sposob $rodki
finansowe przeznaczyla na remont dachu oraz izolacje pionowe $cian w piwnicy. Nastepnie Wsp6lnota Mieszkaniowa
docieplila budynek ze srodkéw pochodzacych z kredytu bankowego. Do splaty kredytu pozostata jeszcze kwota ok.
30.000 zl.

Wspolnota Mieszkaniowa zamierza podnie$é standard budynku i jego bezpieczenstwo, komfort uzytkowania oraz
warto$¢ nieruchomos$ci. Pozwana nie poréwnywala kosztoéw eksploatacji lokalu z uzyciem kotla gazowego ze zuzyciem
ciepla po podlaczeniu do cieci cieplownicze;j.

Zaliczki na fundusz remontowy nie przekraczaly lacznie 4,50 7 za m® powierzchni udzialowej. Kredyt na budowe
wezla cieplowniczego nie mial przekraczaé zaliczki na fundusz remontowy.

Obecnie zaliczka na fundusz remontowy na jeden 1m” wynosi 1,69 z.
Wspdlnota Mieszkaniowa nie podjeta uchwaly o wyrazeniu zgody na zawarcie umowy z V. oraz na zaciagniecie kredytu.
Po zebraniu w dniu 12 kwietnia 2017 r., pozwana zaczela rozwazaé nowy przebieg pion6w wewnatrz lokali.

Dowod: zeznania $wiadka I. W. (e-protokol rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 00:03:38 — 01:21:37 k. 232-237),
zeznania $wiadka J. K. (e-protokdél rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. o1: (...) -01:43:01 k. 237-238), zeznania
swiadka D. Z. (e-protokot rozprawy z dnia 10 kwietnia 2018 r. 01:46:38 — 02:09:47 k. 239-240), zeznania czlonka
zarzadu pozwanej Wspoblnoty Mieszkaniowej A. A. (e-protokol rozprawy z dnia 5 czerwca 2018 1. 01:24:39 — 01:57:12 k.



306-308), zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej A. W. (e-protokél rozprawy z dnia 4 wrze$nia
2018 r. 00:03:10 -00:23:34 k. 319-320).

Powyzszy stan fatyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach niniejszej sprawy
oraz aktach sprawy Sadu Okregowego w Poznaniu o sygn. akt I C 827/17, zeznan Swiadkow: B. R., 1. W., J. K., D. Z,
K. J., L. S, K. S, E. A, zeznan powod6éw R. R. W. H. (1) oraz za pozwang czlonkéw zarzadu A. W.iA. A..

Za wiarygodne i autentyczne Sad uznal dokumenty zgromadzone w sprawie, albowiem ich autentyczno$c¢ ani tresé nie
byla podwazana przez strony, a Sad nie znalaz}l podstaw by kwestionowac je z urzedu.

Zeznaniom $wiadkow B. R, K. S., E. A,, I. W,, J. K, D. Z., K. J. i L. S. Sad dal wiare, albowiem byly spojne,
logiczne, szczere i zrozumiate. Swiadkowie przedstawili okoliczno$ci zwiazane z podjeciem zaskarzonych uchwal,
w tym fakty zwigzane z projektami dotyczacymi podlgczenia centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej,
wstepnymi szacunkowymi kosztami zwigzanymi z tg inwestycja. Swiadkowie nie pamietali wszystkich okoliczno$ci
sprawy, jak rowniez przedstawiali wlasne opinie co do przedmiotu zaskarzonych uchwat jak i trybu podejmowania
uchwal. Niemniej jednak Sad w tym zakresie opieral sie na dokumentach zgromadzonych w aktach sprawy, a nie
subiektywnych odczuciach §wiadkow.

Sad uchylil na rozprawie w dniu 5 czerwca 2018 r. postanowienie Sadu z dnia 10 kwietnia 2018 r. w zakresie
przeprowadzenia dowodu z zeznan §wiadka W. H. (2) (k. 300), z uwagi na fakt, ze pelnomocnik powoda W. H. (1)
cofnal wniosek o przestuchanie w/w §wiadka w piSmie procesowym z dnia 23 maja 2018 r. (k. 287).

Zeznaniom powoddéw R. R. i W. H. (1) Sad dal wiare w caloSci, albowiem byly one logiczne, zrozumiale i zbiezne
z pozostalym materialem dowodowym. Powodowie réwniez przedstawiali opinie i sugestie w zakresie instalacji
centralnego ogrzewania, ale Sad w tym zakresie podobnie jak w stosunku do §wiadkéw oraz strony pozwanej opieral
sie na faktach i istotnych dowodach, a nie tylko opinii i przypuszczeniach powodow.

Zeznaniom za strone pozwana czlonka zarzadu A. W. i A. A. Sad dal wiare w calo$ci, albowiem byly logiczne i zbiezne
z pozostalym materialem dowodowym. Niemniej jednak A. W. czlonkiem zarzadu pozwanej Wspolnoty jest od 8
stycznia 2018 r. i na czlonka zarzadu zostala powolana po $émierci swojego ojca G. M. (k. 209-210). Nie posiadata
ona szczegblowej wiedzy na temat zwigzany z procesem decyzji w sprawie podlaczenia do sic cieptowniczej, nie brata
udzialu w pracach nad uchwalami ani konsultacjach nad nimi, a swoja wiedze w tym zakresie posiadala glownie z
opowiadan swojego ojca G. M.. Wieksza wiedze odno$nie zaskarzonych uchwal posiadala A. A., ktora jest czlonkiem
zarzadu réwniez od 8 stycznia 2018 r., ale wezeéniej jako czlonek wspdlnoty uczestniczyla w zebraniach wspolnoty.
Dlatego jej zeznania jako bardziej szczegbtowe i wynikajace z wlasnych obserwacji byly bardziej wiarygodne.

Na rozprawie w dniu 5 czerwca 2018 r. Sad pomingl dowod z przestluchania w charakterze strony A. R. (2) (k. 308),
albowiem powod prawidlowo wezwany na termin rozprawy nie stawil sie. Powodka na rozprawie w dniu 5 czerwca
2018 r. o$wiadczyla, ze powdd nie mial zamiaru zeznawaé w tej sprawie (k. 304).

Na rozprawie w dniu 4 wrze$nia 2018 r. Sad pominal dowdd z przestuchania w charakterze strony pozwanej czlonka
zarzadu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej K. P. (k. 318), albowiem pelnomocnik pozwanej w pi$mie procesowym
z dnia 29 czerwca 2018 r. ograniczyl swdj wniosek o przestuchanie w charakterze strony pozwanej zarzadu do osoby
A . W. (k. 312).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwa co do zasady zastugiwaly na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 716, dalej jako
L~u.w.l.”), wladciciel 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 (ust. 1); powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6



tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust. 1a).

W pierwszej kolejnos$ci nalezalo zatem rozwazy¢ czy powodowie zachowali powyzszy termin. Zaskarzona uchwata nr
4/2017 zostala podjeta na zebraniu, ktére odbyto sie w dniu 12 kwietnia 2017 r. Na tym zebraniu zostala powodom
odczytana uchwata nr 4/2016 i dopiero wowczas powodowie mieli mozliwo$¢é zapoznania sie z jej treScia. Malzonkowie
R.1A.R. (2) pozew z niniejszej sprawie zlozyli w dniu 17 maja 2017 r. Tym samym zachowali termin okre$lony w art.
25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali.

Jezeli za$ chodzi o powoda W. H. (1), to pozew zostal przez niego zlozony w dniu 24 maja 2017 r., a wiec roéwniez
w terminie szeSciu tygodni od zebrania z dnia 12 kwietnia 2017 r. Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podnosila, ze
powdd W. H. (1) przekroczyl ten termin jesli chodzi o uchwale nr 4/2016, gdyz z jej trescia zapoznal sie wczesniej
— tj. w marcu 2017 r. Pozwany zaznaczyl, ze przestal powodowi uchwale nr 4/2016 droga elektroniczng w dniu 17
marca 2017 r., przez co mial mozliwo$¢ zapoznania sie z tre$cig uchwaly i jej zaskarzenia w terminie wcze$niejszym.
W ocenie Sadu, jak slusznie rowniez zaznaczyl powod W. H. (1), nie doszlo do przekroczenia terminu 6 tygodni do
zaskarzenia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej nr (...). Doreczenia uchwaly w drodze wiadomosci e-mail nie mozna
uznac za skuteczne wypetienie warunku, przewidzianego w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasno$ci lokali. Sama pozwana
Wspdlnota Mieszkaniowa w trakcie zebrania rocznego w dniu 12 kwietnia 2017 r. uznala, iz nie doszlo do takiego
skutecznego doreczenia i do tej pory nie poinformowala swoich czlonkéw o podjeciu uchwaly nr 4/2016 w drodze
indywidualnego zbierania glosow w sposéb odpowiadajacy ustawie. Fakt ten wynika z tre$ci protokolu zebrania
czlonkéw wspdlnoty. Ponadto zgodnie z art. 23 ust. 3 u.w.l. o treéci uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem glosow
zebranych indywidualnie, kazdy wla$ciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na piSmie. Nie sposob uzna¢, ze
powiadomienie powoda W. H. (1) w formie wiadomo$ci e-mail wyczerpuje dyspozycje art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnosci
lokali. Tym samym dopiero od dnia 12 kwietnia 2017 r. biegl dla powoda W. H. (1) termin na zaskarzenie uchwaty
nr 4/2016. Majac na wzgledzie powyzsze Sad uznal, ze powoéd W. H. (1) rowniez uchwale nr 4/2016 zaskarzyl w
przewidzianym prawem terminie.

Zaznaczy¢ nalezy, ze przepis art. 25 u.w.l. poprzez zakreélenie terminu do zaskarzenia uchwaly, stwarza jednoczeénie
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 ustawy. W zwigzku
z tym w niniejszej sprawie Sad badal wylacznie te zarzuty powodéw wobec zaskarzonych uchwal, ktore zostaly
podniesione w pozwach.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.w.l.,, ustawa okres§la sposéb ustanawiania odrebnej wlasno$ci samodzielnych lokali
mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowiazki wlaScicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoécia
wsp6lna. W my$l ust. 2, w zakresie nieuregulowanym ustawa do wlasnosci lokali stosuje sie przepisy Kodeksu

cywilnego.

Jak stanowi art. 6 u.w.l. ogdl wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspoélnote
mieszkaniowa. Wspolnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciggaé zobowigzania, pozywa¢ i by¢ pozwana.

W myél art. 12 ust. 1 u.w.l. wlaéciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej
przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomoéci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W
takim samym stosunku wlasSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w czedci nieznajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (ust. 2).

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany
utrzymywa¢ swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, korzystaé z niej w sposéb nieutrudniajacy korzystania przez
innych wspotwlaseicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie wspoélnego dobra. Jak stanowi art. 13 ust. 2 u.w.l.
na zadanie zarzadu wiasciciel lokalu jest obowigzany zezwalaé na wstep do lokalu, ilekro¢ jest to niezbedne do



przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia
budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe instalacje.

Z art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali wynika, ze na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna sktadaja sie w szczegdlnosci:
1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Podlaczenie budynku do miejskiej sieci cieplowniczej jest czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad i do jej
przeprowadzenia potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali, w ktérej wyraza zgode na dokonanie tej czynnoéci. Nalezy
mieé bowiem na uwadze, ze instalacja grzewcza objeta jest wspotwlasnoscia przymusowa. Z urzadzenia tego korzystaja
wszyscy wlaSciciele lokali bowiem niezaleznie od tego czy ciepto doprowadzane jest do przedmiotu ich wlasnosci,
ogrzewane s3 cze$ci wspolne budynku. Sktadnikiem tzw. wspdlwlasno$ci przymusowej sg zaré6wno elementy instalacji
znajdujace sie poza poszczegdlnymi lokalami, jak i elementy znajdujace sie w wyodrebnionych lokalach.

Zgodnie z art. 22 ust. 1 u.w.l. czynnoSci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Natomiast w mysl
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 czynnoSci oraz udzielajaca zarzagdowi pelnomocnictwa do
zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej.
Stosownie do tresci art. 22 ust. 3 pkt 2 i 8 w.w.l,, czynnoéciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w
szczegolnosci przyjecie rocznego planu gospodarczego, a takze ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami,
czesci kosztow zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czedci budynku shuzacych zar6wno do uzytku poszczegolnych
wlascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wlascicieli co najmniej dwoch lokali, ktére zaliczane beda do kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

Raz jeszcze podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposdéb narusza jego interesy.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim niezgodno$¢ z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali oraz
kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma zastosowanie do odrebnej wlasnos$ci lokali. Umowa wlascicieli lokali to
umowa okre$lajgca sposob zarzadu (takze uzytkowania) nieruchomosécia wsp6lna, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l.
(R. Dziczek, Komentarz do art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, LEX 2016). W my$l art. 18 ust. 1 u.w.l. wlaéciciele lokali
moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego
okresli¢ sposob zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, a w szczegolnoSci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo
prawnej.

Uchwaly dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej musza godzié interesy ogétu z interesami poszczegdlnych wlascicieli, a
ochrona — w formie zaskarzania uchwal do sgdu — zostala ustanowiona w interesie nie tylko konkretnego wtasciciela,
lecz takze intereséw wspoélnoty mieszkaniowej i nieruchomosci wspolnej jako (niepodzielnej — co do zasady) catoSci.
Drobne uchybienia, nawet uchybienia w uchwale, jezeli nie mialy wplywu na jej treé¢, nie beda skutkowaé jej
uchyleniem.



Lapidarnie cel art. 25 u.w.l. ujat Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 25 stycznia 2018 r. (VI Ca 1481/16,
LEX nr 2486480) stwierdzajac, ze ,1. Funkcjg art. 25 ust. 1 u.w.l. jest przeciwdzialanie formalnie zgodnym z
prawem dzialaniom wiekszoSci czlonkéw wspolnoty, ktéorym nie sposob przypisa¢ cechy racjonalnoéci, a ktore
uszczuplaja prawa jednego z wlascicieli. 2. Ratio legis art. 25 u.w.l. odnosi sie zatem do uchwal niekorzystnych dla
skarzacego z powodow gospodarczych lub osobistych, a takze majacych na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty
przez uzyskanie przez okreSlonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci jego kosztem. 3. W przypadku gdy
podstawe powddztwa opartego na treéci art. 25 u.w.l. stanowi zarzut naruszenia przez uchwale zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wspdlna oraz naruszenia intereséw wlasciciela, obowiazkiem sadu jest zweryfikowanie
zasadno$ci zadania oceniajac celowo$¢ gospodarcza i rzetelno$é decyzji wspolnoty mieszkaniowej. Glownym celem
funkcjonowania wspoélnot jest bowiem wspdlne utrzymywanie nieruchomoséci w nalezytym stanie i gléwnie pod tym
katem winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania ta nieruchomoscia.”.

W sprawie bezspornym jest, ze w dniu 12 kwietnia 2017 r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w P. i na zebraniu tym podjeto m.in. uchwale nr 4/2017 r. oraz czlonkdéw wspdlnoty zapoznano z trescia
uchwaly nr 4/2016 podjeta w drodze indywidualnego glosowania w dniach 20 pazdziernika 2016 r. do 15 listopada
2016T.

Pozwami wniesionymi w sprawach polaczonych do wspoélnego rozpoznania i rozstrzygniecia malzonkowie R. wnosili
o uchylenie uchwaly nr 4/2016 r. oraz punktu IV.3 i IV.4 uchwaly nr 4/2017. Powéd W. H. (1) wnosil o uchylenie
uchwaly nr 4/2016 oraz uchwaly nr 4/2017 zarzucajac, ze uchwaly naruszaja ich interes oraz sa niezgodne z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Ciezar udowodnienia istnienia wymienionych przeslanek uzasadniajacych zaskarzenie uchwal spoczywa na stronie
powodowej (zob. tez wyrok SA w Rzeszowie z dnia 6 czerwca 2013 r., I ACa 143/13, LEX nr 1392031). Takze obowigzek
wykazania, ze przyczyny formalne, jak niezawiadomienie wszystkich cztonkoéw wspolnoty mieszkaniowej o terminie
zebrania wlascicieli lokali, mogly wplynaé na tre$¢ podjetej uchwaly, obcigza strone wnoszaca o uchylenie uchwatly
(zob. wyrok SA w Warszawie z dnia 8 listopada 2012 r., I ACa 584/12, LEX nr 1271994).

Zasadno$c¢ zaskarzenia uchwaly wynika ze spelnienia ktorejkolwiek z przestanek wymienionych w art. 25 u.w.l., ale
zakresy przestanek nie sg rozdzielne, totez uchwala, ktéra narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna, moze takze by¢ uchwalg niezgodng z prawem albo (lub, i) z umowg wlascicieli lokali. Przestanka moze byc
ponadto inny sposob naruszenia interesu wlasciciela lokalu skladajgcego skarge (por. wyrok SA w Krakowie z dnia 23
listopada 2012 r., I ACa 1069/12, LEX nr 1311963).

Wskazanie przez strone jednej z czterech podstaw uchylenia uchwaly, o ktérych mowa w art. 25 ust. 1 u.w.l.,, nie
oznacza, ze sad nie moze uwzgledni¢ powodztwa z innej, przewidzianej w tym przepisie, gdy nie podzieli pogladu
wyrazonego przez strone co do przyczyn uchylenia uchwaly (por. wyrok SA we Wroclawiu z dnia 2 lutego 2012 r.,
I ACa 1386/11, LEX nr 1120015). Na przyklad uchwala zgodna z przepisami prawa i umowga wtascicieli lokali oraz
zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna moze byé zaskarzona do sadu z powodu innego sposobu
naruszenia intereséw wlasciciela lokalu. Upowaznia to sad do oceny merytorycznej tre$ci zaskarzonej uchwaly i
ostatecznych skutkéw jej wykonania dla zainteresowanych stron (vide: wyrok SA w Poznaniu z dnia 24 lutego 2011
r., I ACa 88/11, LEX nr 898662).

W pierwszej kolejnosci Sad badal zarzuty zwiazane z zaskarzong uchwala nr 4/2016. Powodowie co do tej uchwaly
podniesli zarzuty dotyczace kwestii merytorycznych jak i proceduralnych.

Zarzut niezgodno$ci z prawem moze dotyczy¢ zar6wno brakéow merytorycznych, jak i proceduralnych. Wlasciciel
lokalu moze bowiem réwniez kwestionowaé¢ prawidlowos¢ trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodno$¢ uchwaly z
prawem moze wynika¢ nie tylko z jej treSci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga
uzasadnia¢ powddztwo o uchylenie uchwaly zwlaszcza wtedy, gdy sposéb podjecia mogt mie¢ wplyw na tre§é uchwaty
(por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06, LEX nr 271385).



Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 18 stycznia 2006 r., I ACa 1152/05, LEX nr 186493, stwierdzil, ze
»Zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miata lub
mogla mie¢ wplyw na tre§¢ uchwaly. Zdolno$¢ zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwal nie jest uzalezniona
od jego nalezytego zwolania. Nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow dotyczacych dzialania wspoélnoty
mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wilascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnoéci albo
wrecz do paralizu ich czynno$ci ze wzgledu na konflikty pomiedzy osobami pelnigcymi funkcje zarzadu wspolnoty.
Istotne jest to, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu, osiagniety zostat cel, ktérego
realizacji one stuza".

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r. (IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132):
»Podjecie przez wspoélnote mieszkaniowg uchwaly w trybie indywidualnego zbierania glos6w, dokonywanego przez
osoby nieuprawnione, moze stanowié¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to miato lub moglo mie¢
wplyw na jej tre$¢ (art. 23 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali; tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 z p6zn. zm.). Niedopelienie ustawowego obowigzku powiadomienia kazdego wlasciciela o tresci uchwaly
podjetej w tym trybie (art. 23 ust. 3 ustawy) nie ma wplywu na jej skuteczno$é" (tak tez R. Dziczek, Komentarz do art.
25 ustawy o wlasnosci lokali, LEX 2016). Obowiazek wykazania, ze mialo miejsce okre$lone uchybienie przepisom
ustawy i ze moglo to wplynac na tre$¢ podjetej uchwaly, obcigza strone wnoszgcg o uchylenie uchwaly (art. 6 k.c. w

zw. z art. 25 ust. 1 u.w.1.) (por. wyrok SN z dnia 5 pazdziernika 2011 r., IV CSK 65/11, niepubl.).

Majac powyzsze na wzgledzie, w ustalonym stanie faktycznym przedmiotowej sprawy, Sad doszedl do przekonania,
ze uchwala nr 4/2016 jest niezgodna z prawem i to zar6wno z przyczyn proceduralnych jak i merytorycznych.

Uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw, pomimo, ze caly czas obowigzujacy Regulamin
Wspoélnoty Mieszkaniowej z dnia 28 wrzeSnia 1999 r. nie przewidywal podejmowania uchwat w drodze
indywidulanego zbierania gloséw. Zgodnie z § 11 ust. 2 w/w Regulaminu, uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane
na zebraniu wlascicieli lokali lub w drodze indywidulanego zbierania gloséw przez Zarzad. Uchwala moze by¢ tez
podjeta glosami oddanymi cze$ciowo na zebraniu i czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow. Uchwaly
dotyczace wspolnoty moga zapasc tylko na prawomocnym zebraniu wlascicieli. Podkreéli¢ nalezy, ze w Regulaminie
odrecznie odnotowano, iz ,uchwaly dotyczace wspodlnoty moga zapas¢ tylko na prawomocnym zebraniu wlascicieli”.
Taki sam odreczny zapis znalaz} sie w uchwale nr 1/99 z dnia 28 wrzesnia 1999 r. (k. 249 w zw. z k. 251v). Tym samym
Sad doszedl do przekonania, ze wolg cztonkow Wspoélnoty nie bylo podejmowanie uchwal w drodze indywidualnego
zbierania gloséw, a jedynie na formalnych zebraniach Wspolnoty. Czlonkowie wspdlnoty jako osoby nieposiadajace
wyksztalcenia prawniczego, nie wiedzieli, ze zapisy Regulaminu nalezalo odpowiednio usystematyzowac, ujednolié
Regulamin, tak aby nie bylo watpliwo$ci interpretacyjnych co do treSci Regulaminu. Natomiast Zarzad Wspdlnoty nie
dokonal w tym zakresie odpowiednich korekt Regulaminu i blednie wychodzil z zalozenia, ze czlonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej wyrazili zgode na podejmowanie uchwal w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Okolicznosé, ze
inne uchwaly w takim trybie byly podejmowane i nie byly zaskarzone, nie oznacza, ze taka procedura byla zgodna
z prawem i z wolg wladcicieli lokali polozonych przy ul. (...) w P.. Zwr6ci¢ nalezy uwage, ze uchwala nr 4/2018 z
dnia 8 stycznia 2018 r. wlasciciele lokali uchylili uchwate nr 1/99 z dnia 28 wrzeénia 1999 r. w sprawie Regulaminu
Wspolnoty Mieszkaniowej (k. 245). Tym samym mozna stwierdzic, ze mieszkancy budynku potozonego przy ul. (...) w
P. dostrzegli, ze Regulamin Wspolnoty Mieszkaniowej w aktualnym brzmieniu winien zosta¢ zmieniony, tak aby nie
dochodzilo do watpliwo$ci jaka byla rzeczywista wola wtascicieli lokali w zakresie procedowania nad uchwatami.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa dopuscila sie réwniez naruszenia procedury w zakresie uchwalania uchwaly nr
4/2016, w ten sposob, ze glosy pod uchwala zbierali nie tylko czlonkowie zarzadu.

Stosownie do tresci art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.



Jak wynika z ustaleni poczynionych w sprawie, glosy pod uchwala zbierali nie tylko czlonkowie zarzadu, ale réwniez
inne osoby fizyczne. Ponadto czlonkowie wspoélnoty, a z pewnoScia powéd W. H. (1), nie byli informowani o
treéci uchwaly podczas zbierania gloséw, poza podaniem ogolnej informacji, ze dotyczy ona podlgczenia do sieci
cieplowniczej. Tym samym pozbawiono ich mozliwo$ci realnej oceny sytuacji, korzySci oraz strat wynikajacych z
podjecia tej uchwaly.

W orzecznictwie wskazuje sie, iz podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego zbierania
gloséw, dokonanego przez osoby nieuprawnione, moze stanowié¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to
mialto lub moglo mie¢ wplyw na jej tre$c (vide: wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w S. z dnia 28 czerwca
2018 r., (...) SA/Sz 351/18, Lex nr 2528067).

Podkresli¢ nalezy, ze powodowie o treéci uchwaly nr 4/2016 zostali powiadomieni na zebraniu w dniu 12 kwietnia
2017 r. Nie otrzymali wcze$niej informacji na piSmie o podjeciu w/w uchwaly w trybie zbierania podpiséw w dniach
od 20 pazdziernika 2016 r. do 15 listopada 2016 .

W myél art. 23 ust. 3 u.w.l. o treSci uchwaly, ktora zostala podjeta z udziatem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy
wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pi$mie.

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nie tylko powodom nie doreczyta
treéci uchwaly nr 4/2016 r., ale réwniez nie poinformowala na piSmie pozostalych mieszkancow ul. (...) o jej treSci
i wynikach glosowania.

Wszystkie te uchybienia proceduralne mialy w ocenie Sadu wplyw na podjecie uchwaly przede wszystkim pozbawiajac
czlonkdéw Wspolnoty rzetelnej informacji o przedmiocie uchwaly, ktéra mogtaby by¢ przedyskutowana na zebraniu,
bo taki tryb podejmowania uchwal przewidziala Wspolnota w Regulaminie.

Z uwagi na powyzsze, z przyczyn proceduralnych przedmiotowa uchwala jako niezgodna z prawem podlegala
uchyleniu.

Odnoszac sie natomiast do kwestii merytorycznych zwiazanych z uchwalg nr 4/2016, nalezy wskazac, ze wspomniana
uchwala zawiera blankietowa zgode na zawarcie umowy o przylaczenie z (...) S.A. bez wskazania na jakich warunkach
umowa przez zarzad Wspolnoty moze by¢ zawarta pozostawiajac w tym zakresie pelng dowolno$¢ zarzadowi. Uchwala,
w ktorej wlasciciele lokali blankietowo wyzbywaja sie okre§lonego segmentu uprawnien na rzecz zarzadu wspoélnoty
mieszkaniowej, bez rzeczowego wskazania istotnej tresci rozporzadzenia przekraczajacego zwykly zarzad, a limine
narusza zasady prawidlowego zarzadzania i moze doprowadzi¢ do pokrzywdzenia czlonkéw wspolnoty na skutek jej
wykonania przez zarzad (R. Dziczek, Komentarz do art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, teza 6, LEX 2016), tym samym
jest sprzeczna z prawem, ktore w art. 22 ust. 1 u.w.l. zaklada podjecie przez wspodlnote uchwaly upowazniajacej zarzad
do podejmowania $cidle okreslonych czynno$ci przekraczajacych zwykly zakres zarzadu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uchylit uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. numer (...) podjeta w
drodze indywidualnego zbierania gloséw w dniach 20 pazdziernika 2016 r. — 15 listopada 2016 r. (pkt 1 sentencji
wyroku) jako naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

Odnoszac sie do uchwaly nr 4/2017 z dnia 12 kwietnia 2017 r. ksztaltujacej plan gospodarczy na rok 2017, Sad po
przeprowadzeniu postepowania dowodowego w sprawie stwierdzil, ze w zakresie pkt IV.3. i pkt. IV.4 uchwatle nalezy
uchylié.

Wedtug Sadu Apelacyjnego w Szczecinie (wyrok z dnia 8 maja 2014 r., I ACa 778/13, LEX nr 1483842): "Naruszenie
subiektywnego interesu wtasciciela i subiektywnie postrzeganego interesu wspdlnoty poprzez podjecie uchwaly nie
uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie interesu w rozumieniu tego przepisu stanowi
bowiem kategorie obiektywna, oceniana m.in. w §wietle zasad wspolzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie, czy
skarzona uchwala narusza stuszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku



interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego
wlaéciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwatla." (por. tez wyrok SA w Szczecinie z dnia 27 lutego 2014
r., 1 ACa 867/13, LEX nr 1459064).

Podzielajac powyzszy poglad, Sad orzekajacy w niniejszej sprawie, stwierdzil, ze shusznie powodowie podnosili, ze
przed podjeciem uchwaly nr 4/2017 nie byly w zasadzie znane glosujacym koszty inwestycji. Wspolnota Mieszkaniowa
opierala sie wylgcznie na kosztorysie wstepnym opracowanym przez E. W. w listopadzie 2016 r. zakwestionowanym w
zasadzie przez wszystkich czlonkow Wspdlnoty, sprzeciwiajacych sie przeprowadzeniu pionéw zwigzanych z dostawa
ciepla wewnatrz lokali i zwiazang z tym ingerencja w substancje lokali. Dopiero po zebraniu z dnia 12 kwietnia 2017
r. we Wspdlnocie zaczeto sie zastanawia¢ nad nowym przebiegiem piondéw na zewnatrz lokali. Ostatecznie pozwana
nie przygotowala nowej ekspertyzy. Wobec planowanych istotnych zmian w projekcie instalacji nie sposéb przyjaé, by
projekt przygotowany przez E. W. byl rzetelna podstawa do oszacowania kosztéw inwestycji obciazajacych pozwana
Wspdlnote.

Przed podjeciem zaskarzonej uchwaly wilasciciele lokali nie wiedzieli jakie musieliby ponie$¢ koszty inwestycji w
swoich lokalach. Co do zasady kazdy z wlascicieli ponidstby rézne koszty. Inne bowiem bylyby koszty lokalu swiezo
remontowanego od lokalu, w ktérym remontéw od dtuzszego czas nie wykonywano. Szczeg6lnie jaskrawe jest to w
przypadku powoda W. H. (1), ktory zaledwie kilka lat wcze$niej przeprowadzil gruntowny remont lokalu. Koszty
zwigzane z przeprowadzeniem nowej instalacji cieplowniczej w lokalu obejmowalyby rowniez straty zwigzane ze
zniszczeniem zuzytych podczas wezeéniejszego remontu materialdw. Poza kosztami prac remontowych zwigzanych
z poprowadzeniem pionéw i przylaczy w lokalach, wlasciciele lokali mieliby ponie$¢ wydatki zwigzane z wymiang
kaloryferéow. Przed podjeciem uchwaly nie oszacowano, chociazby w przyblizeniu wydatkow, ktére we wlasnym
zakresie mieliby ponie$¢ wlaSciciele poszczegolnych lokali.

Ponadto przed podjeciem uchwaly pozwana nie wykonata zadnej symulacji kosztéw dostawy cieplej wody z sieci
cieplowniczej w porownaniu do kosztdw z dotychczasowych zrodel dostawy ciepla i cieplej wody w lokalach. Nie
porownala jakie zyski i straty oraz koszty wigza sie z dalszym stosowaniem ogrzewania gazowego, a jakie z centralnym
ogrzewaniem.

Pozwana nie wykazala w ocenie Sadu, ze inwestycja byla niezbedna ze wzgledu na zagrozenie bezpieczenstwa
mieszkancow ani, ze wlaSciciele nieruchomosci posiadali niesprawng instalacje gazowa. W toku postepowania
dowodowego ustalone zostalo, ze czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej posiadaja sprawne instalacje, przeprowadzaja
przeglady instalacji i serwisuja piece gazowe. Pozwana w zaden sposob nie wykazala, aby bezpieczenstwo mieszkancow
ze wzgledu na uzywanie obecnie gazu bylo zagrozone. Aspekt zwiekszenia komfortu korzystania z ogrzewania z
sieci cieplowniczej nie jest wystarczajacy dla uzasadnienia obciazenia wszystkich czlonkdéw Wspoélnoty mieszkaniowe;j
wydatkami z tym zwigzanymi, zwlaszcza, ze posiadacze nowych typéw piecow w budynku przy ul. (...) w P. na
dyskomfort nie wskazuja.

Pkt IV.3 i pkt IV.4 zaskarzonej uchwaly w ocenie Sadu narusza interes ekonomiczny powodéw. Powodowie w
przypadku wdrozenia inwestycji w zZycie musieliby ponie$¢ wydatki zwigzane z centralnym ogrzewaniem, podczas gdy
posiadaja sprawnie techniczne indywidualne systemy grzewcze. Poniesienie przez nich wydatkéw na nowa instalacje
jawi sie jako nieuzasadnione ekonomicznie. Z jednej strony dlatego, ze juz takie wydatki we wlasnym zakresie na
wlasne lokale poniesli (czy to w postaci kosztow remontu, czy to w postaci wyzszej ceny nabycia lokalu), a z drugiej
dlatego, ze obecnie na skutek obciazenia wszystkich czlonkéw Wspdlnoty kosztami podlaczenia do sieci cieplowniczej,
byliby zobowiazania do pokrycia nieréwnych kosztow przypadajacych na poszczegolne lokale.

Dalej zauwazy¢ nalezy, ze uchwala z dnia 12 kwietnia 2017 r. w puncie IV podpunkcie 2 i 4 narusza interes
powoddw w tym znaczeniu, ze pozwana nie rozwazyla mozliwosSci podlaczenia tylko niektérych lokali do systemu
grzewczego. Pozwana nie brala pod uwage, ze wlaSciciele poszczegélnych mieszkan moga nie wyrazi¢ zgody na
przylaczenie do miejskiego ogrzewania grzewczego. W zwigzku z tym nie wykonano tez chociazby symulacji przebiegu
pionu ogrzewania z pominieciem lokali, w ktérych zachowano by istniejaca instalacje grzewcza. Pozwana wspoélnota



mieszkaniowa nie przedstawila tez kalkulacji obcigzen finansowych poszczegélnych wiascicieli. Zasadnie zatem
powodowie obawiaja sie, ze moga by¢ obcigzeni kosztem inwestycji, ktora jest w ich przypadku zbedna.

W cenie Sadu pozwana w zaden sposob nie wykazala, aby inwestycja miala na celu podwyzszenie bezpieczenstwa
uzytkowania lokali. Pozwana nie wskazala w jaki spos6b mialoby bezpieczenstwo uzytkownikow lokali zostaé
zwiekszone. Pozwana nie wykazala, ze inwestycja zwiazana jest z obnizeniem kosztéw zakupu gazu, po przej$ciu na
nizsza taryfe. Twierdzenia pozwanej nie zostaly potwierdzone dowodami, w szczego6lnosci nie przedstawiono zadnych
obliczen, kosztoryséw, tabeli poréwnawczych czy tez cennikéw z oplatami za ogrzewanie.

Odnoszac sie do zarzutéw powodow, nalezy wskazaé, ze powodowie nie wykazali, ze realizacja zaskarzonej uchwaly
nr 4/2017 zwiekszy bezzasadnie zadluzenie wspolnoty mieszkaniowej. Pozwana praktycznie wszystkie inwestycje na
rzecz whadcicieli lokali wykonuje w oparciu o kredyty, ale nie zwiekszajgc zaliczki na fundusz remontowy, a wydtuzajac
w czasie termin splaty ewentualnego kredytu konsolidacyjnego.

Reasumujgc, powodowie wykazali, ze pkt IV. 3 i IV. 4 dotyczgce opracowania dokumentacji technicznej budowy
wezla cieplnego, instalacji cieplej, wody uzytkowej i cyrkulacji oraz centralnego ogrzewania oraz budowy wezla
cieplnego instalacji cieplej wody uzytkowej i cyrkulacji oraz centralnego ogrzewania, wyprowadzenie pionéow do
lokalu uzytkowego na poddaszu, otwory technologiczne na gtadko, montaz wodomierzy i licznikow ciepla z modulem
radiowym — platne z kredytu inwestorskiego, realizacja lata 2017-2018 narusza ich interesy, w tym interesy
ekonomiczne.

Zdaniem Sadu Okregowego uchwala, ktora przez brak transparentnosci co do skutkéw jej realizacji naraza powodéw
na konflikt z wlaScicielami innych lokali (a tym samym wspo6lnotg mieszkaniowa), jest zbyt daleko idacg ingerencja w
prawo wlasnoéci malzonkow R.iA. R. (2) oraz W. H. (1). Wspdlnota Mieszkaniowa podejmujac dzialania inwestycyjne
powinna dazy¢ do przedstawienia klarownych rozwiazan oraz pogodzenia interes6w czlonkdéw wspodlnoty.

Majac wszystko powyzsze na wzgledzie, Sad uchylil uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. numer (...)
z dnia 12 kwietnia 2017 r. w cze$ci, tj. w zakresie pkt IV.3 i pkt IV.4 jako niezgodna z zasadami prawidtowego zarzadu
nieruchomoécia wsp6lng i naruszajgca indywidualne interesy powodow (pkt 2 sentencji wyroku) uwzgledniajac tym
samym powoOdztwo R. i A. R. (2) w caloéci.

W. H. (1) zaskarzyl uchwale nr 4/2017 w caloéci. Wobec uchylania uchwaly numer (...) jedynie w cze$ci w pozostalej
cze$ci powodztwo W. H. (1) zostalo oddalone o czym orzeczono w punkcie 3 sentencji wyroku. Przedmiotem
zarzutow powoda co do prawidlowosci uchwaly byly wylacznie kwestie zwigzane planu gospodarczego na rok
2017 r. zwigzanych z budowa wezla cieplnego, a nie np. co do splaty zaciggnietego na wczesniejszej inwestycje
kredytu inwestycyjnego badz niewlaSciwego ustaleniem zaliczek na utrzymanie czystosci czy fundusz remontowy.
W przypadku uchylenia uchwaly nr 4/2017 w caloSci wystapilyby powazne skutki dla pozwanej Wspodlnoty
Mieszkaniowej, ktore destabilizowalyby jej plan finansowy i gospodarczy na 2017 r., np. wysoko$¢ zaliczek na fundusz
remontowy, zwlaszcza w sytuacji, gdy rok 2017 juz minat.

O kosztach procesu co do powodéw R. R. i A. R. (2) orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Powodowie wykazali
zasadnos§¢ swoich twierdzen i ich twierdzenia doprowadzily do uchylenia we wskazanym przez nich zakresie uchwat
nr 4/2016 i 4/2017. W zwiazku z tym powoddw nalezy traktowac jako strone wygrywajaca sprawe w caloéci. Na koszty
poniesione przez powodow zlozyly sie: oplata od pozwu — 400 zl, oplata od zazalenia — 30 zl, lacznie 430 zl i te kwote
w pkt 4 wyroku Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodow.

O kosztach procesu co do powoda W. H. (1) orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Sad obciazyl pozwang kosztami
procesu w calo$ci, albowiem powod tylko w nieznacznej czeSci ulegt swojemu zadaniu. Jego zadanie zmierzajace do
zakwestionowania uchwal numer (...)i (...) w przedmiocie budowy wezla cieplnego zostalo uwzglednione co do zasady
w caloéci. Na koszty poniesione przez powoda ztozyly sie: oplata od pozwu — 400 zl, oplata od zazalenia — 30 zl,
wynagrodzenie pelnomocnika powoda za postepowanie w sprawie — 360 zt ustalone w oparciu o § 8 ust. 1 pkt 1 w zw.
z § 20 rozporzgdzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw



prawnych (Dz.U.2015.1804), wynagrodzenie pelnomocnika powoda w postepowaniu zazaleniowe — 180 zt ustalone w
oparciu o § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 10 ust. 2 pkt 2 oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl, lacznie 987 zl i te
kwote w pkt 5 wyroku Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz



