Sygn. akt: I C 242/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2022 r.

Sad Okregowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Tomasz Cichocki
Protokolant: sekretarz sadowy Krystian Kucinski

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 27 wrzesnia 2022r. w O.
sprawy z powodztwa E. M.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.

z udzialem interwenienta ubocznego S. G.

o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej,

I. oddala powodztwo w calosci;

II. zasadza od powodki E. M. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. kwote 377,00 (trzysta
siedemdziesiat siedem) ztotych z odsetkami, w wysoko$ci odsetek ustawowych za op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia
pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty, tytulem kosztéw procesu;

ITI. nie obcigza powodki kosztami interwencji ubocznej na rzecz interwenienta ubocznego.
I1C242/20

UZASADNIENIE

Powodka E. M. wniosla o uchylenie w caloSci uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul (...) w O. podjetej
na zebraniu oraz w drodze indywidulanego zbierania gloséw w sprawie przyjecia do realizacji regulaminu rozliczenia
c.o.icw.u.

Podniosla, ze jest czlonkiem pozwanej wspdlnoty jako wspdlwlasciciel lokali (...) przy ul (...) w O.. Dnia co najmniej
5 lutego 2020r. zarzadca wspoélnoty wystosowal do powddki oraz innych wtascicieli lokali zawiadomienie z dnia
04.02.2020r. 0 podjeciu przez wspodlnote szeregu uchwal z udzialem gtosé6w zbieranych indywidualnie, w tym uchwaly
(...)- W jej opinii uchwala w sposéb razacy narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna oraz
narusza bezposrednio interesy powo6dki jak tez kilku innych wlascicieli lokali. Uchwata dotyczy przyjecia Regulaminu
rozliczania c.o. i c.w.u., ktory stanowi zalgcznik do uchwaly i reguluje kwestie rozliczen za oplat za cieplo dostarczone
do lokali i czeéci wspolnych budynku na potrzeby uzytkownikdéw w budynku wspolnoty. Zgodnie z §1 ust. 2 pkt 3
regulamin ma obejmowaé réwniez lokale uzytkowe nr (...) nalezace do powddki, ktore zostalty odlaczone od sieci
c.0. Zgodnie z §6 ust. 4 lokale te, mimo odlaczenia do sieci c.0., maja ponosi¢ koszty ogrzewania oraz koszty stale
dostawy ciepla do budynku proporcjonalnie do swojej powierzchni uzytkowej. W ocenie powodki, uchwata ta godzi



w jej interesy, gdyz w wyniku jej realizacji pozostali wlasciciele zostaja wzbogaceni m.in. kosztem powddki, ktora
wiele lat temu odciela sie od sposobu dostarczania ciepla z jakiego korzysta reszta wlascicieli lokali i zainstalowala
wlasne Zrodlo grzewcze. W wyniku uchwaly ma ponosi¢ koszty centralnego ogrzewania, z ktérego nie korzysta, na
takich samych warunkach jak pozostali wlasciciele lokali. We wspolnocie brak przy tym rozdzielnikow, wobec czego
nie jest mozliwa weryfikacja iloSci ciepla zuzywanej przez lokale. Lokale powodki sa zlokalizowane na najnizszej
kondygnacji, wobec czego to te lokale swoim zrodlem ogrzewania ogrzewajq takze lokale polozne nad nimi. Nie jest
prawda, ze przez lokale powodki przechodza rury grzewcze lub inne urzadzenia pozwalajace powddce na pobdr ciepla.
Nalozenie na powodke takiego obowiazku jest sprzeczne z jej interesem. Dalej podniosla, ze uchwala zostala podjeta
minimalng wiekszoécia gloséw, przy czym brak bylo glosow przeciwnych, co oznacza, ze indywidualne zbieranie
glosow zostalo zakonczone w chwili uzyskania wymaganej do podjecia uchwaty wiekszo$ci, w zwigzku z czym nie kazdy
czlonek wspolnoty mial mozliwo$¢ oddania za uchwala swojego glosu. Taka procedura musi by¢ uznana za niezgodna
z przepisami prawa a co najmniej godzaca w interesy wlascicieli.

Co do terminu wniesienia pozwu wskazala, ze wiedze o podjeciu uchwaty powodka powziela od panstwa I. i K. D.,
ktorzy otrzymali zawiadomienie o uchwale dnia 07.02.2020r. z data nadania na kopercie z dnia 05.02.2020r. Stad,
w jej ocenie, dochowala terminu okreslonego w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali.

Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) reprezentowana przez zarzadce przymusowego T. S. (1) wniosla o oddalenie
powodztwa w calosci oraz obcigzenie powddki kosztami procesu wg norm przepisanych.

Podniosla, ze na dzien 27.01.2020r. zostalo zwolane zebranie roczne wspoélnoty, ktérego przedmiotem byly m.in.
dyskusja i podjecie uchwaly (...) w sprawie Regulaminu obliczania kosztoéw ogrzewania budynku wspoélnoty. Z uwagi
na brak quorum na zebraniu podjecie uchwaly nastagpilo w trybie mieszanym — cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w
drodze indywidulanego zbierania glosow. O podjetych uchwatach zarzadca zawiadomit czlonkéw wspoélnoty.

Pozwana zaprzeczyla, aby wtoku podejmowania uchwaly doszlo do jakichkolwiek nieprawidlowosci. Zaskarzona
uchwala zapadla wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali (54,20%) liczona wg wielkoéci udzialéw. Tego faktu nie
zmienitoby oddanie przez powodke, czy tez innych czlonkéw wspoélnoty, glosu przeciw uchwale. Mogloby to by¢
brane pod uwage, gdyby fakt ten miala wplyw na podjecie uchwaly, co nie ma miejsca w sprawie. Dalej podniosla,
ze nie ulega watpliwosci, ze okre§lenie sposobu rozliczania kosztéw ogrzewania budynku powinno nastapi¢ w
drodze uchwaly podjetej przez wspolnote, wobec czego nie mozna kwestionowaé przedmiotu zaskarzonej uchwaly.
Zarzadca przymusowy przedstawil projekt regulaminu stosowany w innych wspolnotach przez niego zarzadzanych,
jednak nie zostal on zaakceptowany, natomiast cztonkowie wspdlnoty przedstawili wlasny projekt, ktéry zostal
zaakceptowany zaskarzong uchwala. W ocenie pozwanej, zaskarzona uchwala nie narusza zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig oraz intereséw powodki czy tez innych whaécicieli lokali. Podniosla, ze w dokumentacji
budynku brak dokumentéw dotyczacych odlaczenia lokalu powddki od sieci c.o. Ponadto, w wyniku realizacji uchwaly
pozostali wlasciciel lokali nie zostang wzbogaceni kosztem powddki. Zaprzeczyla takze by lokale powddki swoim
zrodlem ciepla ogrzewaly lokale ponad nimi. Przyznala fakt, ze w budynku pozwanej wspoélnoty grzejniki nie sg
opomiarowane, co 0znacza, iz rozliczanie kosztow ogrzewania musi odbywac¢ sie na zasadach ryczaltowych. Podniosla,
ze w orzecznictwie sagdowym utrwalil sie poglad, zgodnie z ktérym, gdy w lokalach bedacych wlasno$cig czlonkow
wspoélnoty nie ma odrebnych urzadzen pomiarowych, to oplaty za dostawe tych mediéw stanowig koszty zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna w rozumieniu art. 14 pkt 2 i 4 ustawy o wlasnoéci lokali, ktére obciazaja wszystkich
wlascicieli lokali (mieszkalnych i niemieszkalnych) przy czym wysoko$¢ tych obcigzen uzalezniona jest od powierzchni
poszczegoblnych lokali.

Na tej podstawie wniost o oddalenie powbddztwa.

Zinterwencja uboczna po stronie pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej wystapit S. G. — czlonek wspolnoty, ktory wniost
o oddalenie powddztwa i obciazenie powddki kosztami procesu na jego rzecz. Podnidsl, ze powodka nie legitymowata
sie nigdy prawem do dysponowania nieruchomo$cia na cele budowalne, w zwiazku z czym instalacje wybudowane w
lokalach (...) sa samowolg budowalna. Ponadto powddka ani inni wspétwlasciciel w/w lokali uzytkowych nie zostali



uchwala wspoélnoty zwolnieni od ponoszenia oplat i kosztéw dostarczania ciepla do budynku i czesci wspolnych
budynku jak korytarze i piwnice. Uchwala z dnia 27.01.2020r. nr (...) z dniem otrzymania wiekszoS$ci glosow stala sie
prawomocna i wykonalna. Ponadto obydwa lokale uzytkowe (...) byly i sa systematycznie ogrzewane przez wspoélnote
w wyniku przenikania ciepta do tych lokali przez éciany stropy, drewniane podtogi i lokale z instalacja c.0. Podniost
takze, ze powod od 25.06.2021r. nie jest juz wspotwlascicielka lokalu uzytkowego nr (...).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w O. sklada sie aktualnie z 31 lokali, dla nieruchomo$ci wspoélnej
prowadzona jest ksiega wieczysta (...).

(bezsporne)

W dniu 19.09.1997r. Prezydent Miasta O. udzielil pozwolenia na budowe i zatwierdzil projekt budowlany na budowe
wewnetrznej instalacji gazu do kotla centralnego ogrzewania w sklepie odziezowym przy ul. (...) w O..

Uchwala nr 14 z dnia 24.10.1997r. Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w O. wyrazila zgode na prace
modernizacyjne w lokalu nr (...) przez zmiane elewacji, witryn sklepowych, przebudowe schodéw wejéciowych,
odlgczenie od sieci miejskiej centralnego ogrzewania i zastapienie go gazowym ogrzewaniem lokalnym ze wskazaniem,
iz prace te zostang wykonane staraniem i na koszt wlascicieli lokalu. Uchwala zostala podjeta wiekszoscig 74,6%
udzialow.

(d.: decyzja Prezydenta Miasta O. (...) — k. 116, uchwala wspélnoty nr (...) — k. 117, zeznania $wiadkéw: K. D. — k.
98-105, I. D. — k. 108-115)

W dniu 13.06.2000r. Prezydent Miasta O. zatwierdzit projekt budowlany i udzielil pozwolenia na roboty budowlane
polegajace na wykonaniu wewnetrznej instalacji gazowej do celow grzewczych w lokalu handlowym przy ul. (...) w
0. (...).

Uchwala nr 11 z dnia 28.03.2000r. Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w O. wyrazila zgode na odlaczenie
centralnego ogrzewania w lokalu sklepowym K. Z. ul. (...) od sieci cieplowniczej i zalozenie ogrzewania gazowego
ze wskazaniem, iz prace te zostang wykonane staraniem i na koszt wlaSciciela lokalu. Uchwala zostala podjeta
wiekszo$cia ponad 90% udzialow.

(d.: decyzja Prezydenta Miasta O. (...) — k. 119, uchwala wsp6lnoty nr (...) — k. 118, zeznania $§wiadkéw: K. D. — k.
98-105, I. D. — k. 108-115)

Lokale (...) sg lokalami uzytkowymi, ktére powstaly wskutek podzialu w 2004r. lokalu uzytkowego pierwotnie
nalezacego do spolki cywilnej, ktorej wspolnikiem byla m.in. K. Z..

Powodka E. M. jest aktualnie wspotwlascicielka w V2 czeéci lokalu nr (...), dla ktérego jest prowadzona ksiega wieczysta

(...

Do dnia 25.06.2021r. byla takze wspétwlascicielem w 1/3 czeéci lokalu nr (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega
wieczysta (...).

(bezsporne)

Lokale nr (...) polozone sa na parterze budynku. Pod nimi znajduja sie nieogrzewane piwnice, nad nimi sg lokale
mieszkalne. Lokale sa odciete od instalacji centralnego ogrzewania reszty budynku. Maja wlasne Zrodla ogrzewania.
Piony grzewcze przechodzace przez lokale sa zaizolowane. Klatki schodowe w budynku nie s3 ogrzewane. Lokale
mieszkalne w budynku korzystaja ze wspdlnej instalacji centralnego ogrzewania, ktéra dostarczane jest cieplo z sieci
miejskiej. Mieszkania nie sg opomiarowane miernikami czy tez licznikami ciepla.



(d.: zeznania powodki — k. 284v-285, zeznania zarzadcy przymusowego T. S. — k. 285-285v)

Postanowieniem z dnia 23.11.2018r. Sad Rejonowy w Olsztynie w sprawie I Ns 399/18 ustanowil dla nieruchomoéci
wspolnej potozonej w O. przy ul. (...), dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) zarzadce przymusowego w
osobie licencjonowanego zarzadcy T. S. (1), prowadzacego dzialalno$¢ w O. przy ul. (...), upowazniajac zarzadce
do wykonywania w imieniu wspoétwlascicieli nieruchomosci czynnosci zwyklego zarzadu w zakresie uregulowanym
ustawg z 24.06.1994r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2015r., poz. 1892).

(d.: odpis postanowienia — k. 49)
Przejecie nieruchomosci przez zarzadce przymusowego nastapilo dnia 30.01.2019r.
(bezsporne)

W ramach sprawowanego zarzadu na dzien 27 stycznia 2020r. zwolane zostalo przez zarzadce nieruchomosci
zebranie roczne Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O.. Przedmiotem zebrania bytla m.in. dyskusja i
podjecie uchwaly nr (...) w sprawie uchwalenia Regulaminu rozliczania kosztow ogrzewania w budynku wspdlnoty
mieszkaniowej. Z uwagi na brak quorum na zebraniu wspdlnoty uchwala byla glosowana z udzialem glos6w zbieranych
indywidualnie. Za uchwala glosowalo 17 wspétwlascicieli, ktorych udzialy wyniosly lgcznie 54,20%. Od pozostalych
czlonkdéw wspolnoty glosy nie zostaly zebrane.

(d.: zawiadomienie o zebraniu wspolnoty mieszkaniowej — k. 247, uchwatla nr (...) z 27.01.2020r. z lista glosowania i
zalacznikiem — Regulamin rozliczenia c.o. i c.w.u. — k. 52-59, bezsporne)

Pismem z dnia 04.02.2020r. zarzadca wspolnoty poinformowal czlonkéw wspdlnoty o uchwatach podjetych z
udzialem glos6w zebranych indywidulanie, w tym o uchwale nr (...) Zawiadomienie dla powodki zostalo wystane
poczta w dniu 05.02.2020r.

(d.: potwierdzenie odbioru zawiadomien — k. 77, bezsporne)

Rozliczenie za energie cieplna dostarczong do wspolnoty odbywa sie na podstawie faktur wystawianych wspolnocie
przez Miejskie Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w O.. Na koszt energii cieplnej skladaja sie z 2 pozycje stale w
postaci oplaty za moc zaméwiona i oplaty stalej za uslugi przesylowe oraz 2 pozycje zmienne, wynikajace z iloci
zuzytych jednostek energii cieplnej, tj. oplata za energie cieplng i oplata zmienna za ushlugi przesylowe. Z kolei
wlasciciele lokali za dostarczong energie cieplng rozliczaja sie ze wspdlnota. Zgodnie z Regulaminem rozliczania
kosztoéw ogrzewania przyjetym zaskarzong uchwalg nr 77/ (...) zasady rozliczania ciepla dotycza lokali mieszkalnych i
uzytkowych stanowiagcych wlasnoéé osob fizycznych i prawnych we wspoélnotach mieszkaniowych, lokali mieszalnych
stanowigcych wlasno$é Gminy M. O. uzytkowanych na zasadach najmu, lokali uzytkowych nr (...) przy ul. (...) i lokalu
uzytkowego nr (...) ul. (...), odlaczonych od sieci c.o. budynku (81 ust. 2 regulaminu).

7 §8 Regulaminu wynika, ze udziat w kosztach ogrzewania wlascicieli lokali uzytkowych, ktorzy odlgczyli sie wspolnej
sieci c.0. ogranicza sie do udzialu w kosztach stalych dostawy energii cieplnej oraz 10% kosztéw zmiennych,
rozliczanych stosownie do powierzchni ich lokali.

(d.: przykladowa faktura MPEC — k. 149, zeznania T. S. (1) — k. 285-285v, Regulamin rozliczania kosztow ogrzewania
- k. 55-58)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo nie jest zasadne.



Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie zalaczonych do akt dokumentow, ktdre nie byly kwestionowane przez
strony i na podstawie zeznan Swiadkéw: 1. D., K. D. oraz zeznan powodki E. M. i zarzadcy przymusowego wspolnoty
T.S. (1).

Ostatecznie stan faktyczny sprawy byl w istocie niesporny i w ocenie Sgdu brak bylo podstaw by odmoéwic
wiarygodno$ci zeznaniom Swiadkéw, powddki oraz zarzadcy przymusowego zawyzywszy, iz znajdowaly one
potwierdzenie w przedlozonych do akt dokumentach. fakty wynikajace z powyzej wskazanych dowoddow byly w ocenie
Sadu wzajemnie niesprzeczne. Sad mial przy tym na uwadze, iz pierwotna kwestia sporna, tj. czy odlaczenie lokali
powodki oraz lokalu (...) od instalacji c.o. nastapilo za zgoda wspoélnoty czy bez tej zgody, wynikal z niewiedzy i braku
stosownych dokumentéw w dokumentacji posiadanej przez zarzadce przymusowego. Po ich przedlozeniu nie byty one
kwestionowane przez strone pozwana.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 1. poz. 1048)., wlaSciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy. Przy tym powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (art. 25 ust. 1a u.w.l).

Poza sporem w sprawie bylo, iz w chwili wystapienia z powodztwem powoddka byla wspotwlascicielka 2 lokali
we wspolnocie, tj. lokalu (...), w dacie wyrokowania natomiast wspotwlascicielka lokalu nr (...). Stad nie budzilo
watpliwoéci uprawnienie powddki do zaskarzenia uchwatly.

Zaskarzona uchwala jest wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu ogotu wilascicieli a czeSciowo w drodze ich
indywidualnego zebrania, zatem zostala podjeta w chwili zakonczenia indywidualnego zbierania glosow i stosownie
do art. 23 ust. 3 u.w.l. o tresci uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy
wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pi$mie. Poczatek biegu terminu do zaskarzenia uchwaly

nr(...) liczy¢ zatem nalezy od pisemnego powiadomienia wlascicieli o podjeciu uchwaly w drodze indywidualnego
zbierania glosow. Powddka nie wskazala daty otrzymania zawiadomienia o tre$ci uchwaly, a z jej twierdzen wynikalo,
iz o treSci uchwaly dowiedziata sie z zawiadomienia doreczonego wtascicielom lokalu nr (...), tj. pafistwu D., ktorzy
otrzymali je w dniu 07.02.2020r. Majac na uwadze, iz zawiadomienia o podjeciu i tresci uchwaly zostalo wyslane
do powddki poczta przez zarzadce przymusowego w dniu 05.02.2020r., natomiast pozew zostal wniesiony w dniu
18.03.2020r. (data nadania na kopercie — k. 22), nalezy uzna¢, ze termin do zaskarzenia uchwaly wspoélnoty zostal
przez powddke dotrzymany. Okoliczno$¢ ta nie byla przy tym kwestionowana przez strone pozwang.

Prawodawca przewidzial mozliwo$¢ skutecznego wystapienia z roszczeniem, gdy uchwata: 1) jest niezgodna z
przepisami prawa; 2) jest niezgodna z umowa wlascicieli lokali; 3) narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lna; 4) w inny spos6b narusza interesy wlasciciela lokalu.

Powodka, wnoszac o uchylenie uchwaly nr (...), podnosila, iz uchwala narusza jej interes jako wlasciciela lokalu oraz
interesy innych wtascicieli lokali przez to, ze wlasciciele lokali mieszkalnych korzystajacych z centralnego ogrzewania
zostang bezpodstawnie wzbogaceni jej kosztem, ponadto narusza zasady prawidlowego zarzadu. Podniosla takze, iz
zostala podjeta bez zebrania glos6w od wszystkich wlascicieli lokali, a tylko do momentu uzyskania wiekszosci za
uchwala, co wskazuje, iz zostala podjeta w sposob niezgodny z przepisami prawa.

W pierwszej kolejnosci, odnoszac sie do kwestii trybu podjecia uchwaly, nalezy wskazaé, ze stosownie do art. 23 ust.
1 ustawy o wlasnosci lokali (u.w.l.), uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czeéciowo na zebraniu, cze$ciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania. Dalej nalezy wskazac, iz przepisy ustawy o wlasno$ci lokali nie nakladaja
obowiazku uczestniczenia w glosowaniu przez wszystkich wlascicieli lokali, nie przewiduja takze okre$lonego quorum,
w zwigzku z czym w Swietle przepisu art. 23 ust. 2 u.w.l. decydujace znaczenie ma wylacznie fakt, czy za podjeciem
wypowiedziala sie wiekszo$¢ wlascicieli obliczana w stosunku do wszystkich oséb wchodzacych w sklad wspoélnoty



mieszkaniowej a nie tylko wiekszo$¢ glosujacych, a zatem czy opowiedzieli sie za nig wlasciciele reprezentujacy
wiekszo$¢ udzialow. Brak wymogu quorum i uzaleznienie zaistnienia uchwaly od zaglosowania za jej przyjeciem
przez wlascicieli majacych wiekszo$é udzialow we wlasno$ci nieruchomosci pociaga za soba ten skutek, ze faktyczne
znaczenie maja jedynie glosy oddane "za" przyjeciem uchwaly. Tym samym, procedure glosowania mozna przerwac po
uzyskaniu gloséw wiekszosci czlonkow wspolnoty, reprezentujacych ponad 50% udzialéw w nieruchomosci wspdlnej
(tak: SA w S. w wyroku z 30.01.2020 r., I ACa 297/19, LEX nr 2923440). Jednocze$nie ,brzmienie art. 23 ust. 1
u.w.l. nakazuje przyjaé, iz uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gtoséw zapada z chwilg oddania
ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu wymaganej wiekszoSci, liczona w tym wypadku wielko$cig udzialow.
Ewentualne dalsze dzialania czy zaniechania podmiotu zbierajacego glosy nie moga zatem przesadzi¢ o jej bycie
prawnym. Co wiecej, nawet w przypadku gdyby wszyscy pozostali wlasciciele, ktdrzy jeszcze nie glosowali nad uchwala,
oddali glosy przeciw uchwale, uchwala i tak zostalaby podjeta. Bez znaczenia dla jej skutecznoéci jest natomiast to, czy
w glosowaniu takim wzieli udzial wszyscy wilasciciele lokali.” (tak: SA w S. w wyroku z 30.01.2020 r., I ACa 297/19,
LEX nr 2923440). W ocenie Sadu, wskazang powyzej wykladnie art. 23 ustawy o wlasno$ci lokali nalezy, co do zasady,
podzieli¢, majac jednoczesSnie na uwadze, stanowisko wskazane w uchwale Sadu Najwyzszego z 27.02.2020 r., 111
CZP 59/19 (OSNC 2020, nr 11, poz. 93), zgodnie z ktérym niezapewnienie wszystkim wiascicielom lokali udzialu w
glosowaniu nad uchwala podejmowang w trybie indywidualnego zbierania glos6w moze uzasadnia¢ uchylenie przez
sad uchwaly, jezeli mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tresé. W ocenie Sadu, przeprowadzone w sprawie postepowanie
dowodowe nie wykazalo by fakt, iz w glosowaniu nad uchwalg nie wzieli udzialu wszyscy wilasciciele lokali, mial
wplyw na podjecie i tre$¢ uchwaly. Ciezar dowodu w tym zakresie, stosownie do art. 6 k.c., spoczywal na stronie
powodowej, ktéra z tego faktu wywodzila dla siebie skutki prawne i w ocenie Sadu, okoliczno$¢ ta nie zostala przez
strone powodowa wykazana.

Zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong
wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Z bezspornych okoliczno$¢ sprawy wynika, ze w kwestii podjecia
zaskarzonej uchwaly zasada bylo glosowanie wg wielkoSci udzialéw, a odrebna uchwala w kwestii modyfikacji tej
zasady nie byla podejmowana ani tez nie wynikala z umowy. Majac to na uwadze nalezy wskaza¢, ze dla podjecia
i bytu uchwaly nie ma znaczenia fakt czy uchwata zostala podjeta, jak wskazuje powddka, minimalng wiekszoScia.
Ustawodawca w tym zakresie nie wprowadza bowiem zadnych dodatkowych wymogoéw. Poza sporem pomiedzy
stronami byl natomiast fakt, iz za uchwala oddali glosy wlasciciele lokali majacy w sumie 54,20% udzialow w
nieruchomoéci wspolnej, co znajduje potwierdzenie w przedlozonej lidcie do glosowania (k. 52-54). Tym samym nie
ulega watpliwoéci, ze za przyjeciem uchwaly glosowala wiekszos¢ wlascicieli lokali liczona wg wielkoSci udzialow.

W tym stanie rzeczy, w ocenie Sadu, nalezalo uznaé, iz strona powodowa nie wykazala by podjecie uchwaty nastapilo
z sposob niezgodny z przepisami prawa.

Dalej nalezy wskazac, ze z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, ze lokale nalezace do powodki
w dacie wystapienia z pozwem oraz lokal nr (...) zostaly, za zgoda wspolnoty, odlaczone od wspdlnej instalacji
centralnego ogrzewania i od tego momentu z niej nie korzystajg, posiadajgc lokalne Zrédla ogrzewania. Jednocze$nie
jest poza sporem, ze pozostale lokale w budynku korzystaja ze wspdlnej instalacji centralnego ogrzewania zasilanej
z sieci miejskiej, a w lokalach bedacych wlasno$cia czlonkéw pozwanej wspdlnoty nie zainstalowano odrebnych
cieplomierzy umozliwiajacych pomiar energii cieplnej zuzytej przez kazdego z wlascicieli poszczegblnych lokali. W
takiej sytuacji nalezy przyja¢, ze cala instalacja cieplna, a wiec oprzyrzadowanie techniczne stuzace do ogrzewania
poszczegbdlnych lokali oraz calego budynku wyposazonego w jednolity system ogrzewania, jest urzadzeniem
nieshuzacym wylacznie do uzytku wlascicieli lokali i jako takie stanowi przedmiot wspolwlasnoéci przymusowe;j.
Korzystaja z niego wszyscy wlasciciele lokali w ten sposob, ze cieplo doprowadzane jest zar6wno do przedmiotu ich
wlasnosci (lokalu), jak i do wszystkich wspoélnych czesci budynku (vide - uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia
1997r1., III CZP 36/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 4). Wskazane urzadzenia, jako nie shuzace wylacznie do uzytku wlascicieli
poszczegodlnych lokali, sg zatem nieruchomo$cia wsp6lna w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l,, z ktorej wlasciciele lokali
zobowiazani sa korzystaé¢ w sposdb nieutrudniajacy korzystania z niej przez innych wspétwlascicieli oraz wspoldziataé



w ochronie wspolnego dobra (art. 13 ust. 1 u.w.l.). Konsekwencja uznania instalacji cieplnej stuzacej do ogrzewania
poszczegoblnych lokali oraz pozostalych czeSci budynku za cze$¢ nieruchomosci wspdlnej jest konieczno$é przyjecia, ze
oplaty za dostawe energii cieplnej do takiej instalacji stanowia koszty zarzadu nieruchomog$cia wspdlng w rozumieniu
art. 14 pkt 1 u.w.l,, co znajduje potwierdzenie w art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l., w ktérym ustawodaweca zaliczyt do kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspdlng cze$¢ kosztow zwigzanych z eksploatacjg urzadzen lub czeSci budynku stuzacych
zaréwno do uzytku poszczegblnych wlascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wlascicieli co najmniej dwoch lokali
(tak - uchwata SN z 19.05.2006 r., III CZP 28/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 40). Z kolei konsekwencja ustalenia, ze
koszty dostawy energii cieplnej stanowia koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna jest przyjecie, ze do ich ponoszenia
zobowiazani sg wszyscy wlasciciele lokali we wspdlnocie, w tym réwniez wlasciciele lokali, ktore zostaly odlaczone
od wspdlnej instalacji centralnego ogrzewania, co jednoznacznie wynika z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.
Udzial ten, stosownie do art. 12 ust. 2 zd. 2 ustawy uzalezniony jest od wielkoSci udzialu w nieruchomosci wspdlne;.
Przeszkoda do takiego przyjecia nie jest przy tym tres¢ uchwal wspolnoty wyrazajacych zgode na odlaczenie spornych
lokali od instalacji c.o., albowiem uchwaly te, poza zgoda na odlaczenie, w zaden sposéb nie regulowaly kwestii kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspélna.

Zgodnie z art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali, ustalenie wysokos$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu czyli
takze oplat za dostawe energii cieplnej, stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu wobec czego
do jej ustalenia wymagana jest zgoda wlaécicieli lokali wyrazona w formie uchwaly, z czego jednocze$nie wynika
kompetencja do uchwalenia regulaminu takiego rozliczenia.

Rozliczenie za energie cieplng dostarczong do wspodlnoty odbywa sie na podstawie faktur wystawianych wspolnocie
przez Miejskie Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w O., ktore skladaja sie z 2 pozycji stale w postaci oplaty za moc
zamoéOwiong i oplaty stalej za uslugi przesylowe oraz 2 zmiennych wynikajacych z iloéci zuzytych jednostek energii
cieplnej. Z kolei wlasciciele lokali za dostarczong energie cieplna rozliczaja sie ze wspoélnota.

Z przyjetego uchwalg nr(...) Regulaminu wynika przy tym, ze wlasciciele lokali uzytkowych, ktérzy odlaczyli sie
wspolnej sieci c.o. nie ponosza oplat z tego tytulu w tozsamej wysoko$ci co pozostali czlonkowie wspolnoty, ktorzy z tej
sieci korzystaja. Ich udzial w kosztach ogrzewania ogranicza sie do udzialu w kosztach stalych dostawy energii cieplne;j
oraz 10% kosztow zmiennych, rozliczanych stosownie do powierzchni ich lokali czyli w konsekwencji stosownie do
wielkoéci ich udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej (§8 regulaminu — k. 56-57).

Majac na uwadze, iz stosownie do powolanych przepisow, zarowno powodka, jak tez pozostali wlasciciel lokali
odlaczonych od wspdlnej sieci centralnego ogrzewania, sa zobowigzani do uczestniczenia w kosztach zarzadu
nieruchomoscia wspoélng, w tym oplatach za ogrzewanie nieruchomos$ci wspoélnej stosownie do wielko$ci udzialéw,
obcigzenia ich tymi oplatami w Regulaminie nie mozna uzna¢ za sprzeczne z przepisami prawa. Nie jest to takze
niezgodne z umowa wlascicieli lokali i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng. W
ocenie Sadu, nie narusza takze intereséw skarzacej jako wlasciciela lokalu, ani intereséw pozostalych wlascicieli lokali
odlaczonych od sieci c.o., a w szczegblnoSci nie prowadzi do ich pokrzywdzenia wzgledem pozostalych wlascicieli
lokali. Podkreslenia w tym wzgledzie wymaga, ze prawo wlasnoSci wlasciciela lokalu stanowiacego przedmiot odrebnej
wlasno$ci nie ogranicza sie tylko do jego lokalu, ale obejmuje rowniez udzial w nieruchomosci wspolnej jako prawo
zwigzane z wlasno$cig lokali. Udzial ten oznacza, ze kazdy wlaSciciel lokalu we wspolnocie jest takze wspotwlascicielem
gruntu oraz kazdej czeSci budynku i kazdego urzadzenia, ktore nie stluzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.
Stad obowigzki wlasciciela lokalu nie ograniczajg sie tylko do dbalosci o wlasny lokal, ale takze o stan i substancje
nieruchomosci wspolnej, od ktérej istnienia i stanu zalezy takze istnienie i mozliwo$c¢ korzystania przez niego ze swojej
wlasno$ci. Nie ulega kwestii, iz ogrzewanie budynku ma bezposéredni wplyw na jego stan i substancje. Zwazywszy przy
tym, iz wprowadzony zaskarzona uchwala Regulamin uwzglednia fakt, iz wlasciciele lokali odlaczonych w znikomym
stopniu korzystaja z doprowadzanej do budynku energii cieplnej, stosownie obnizajac ich udzial w kosztach zarzadu
z tego tytulu, w ocenie Sadu, brak podstaw do przyjecia, iz zaskarzona uchwala narusza interes skarzacej.

Majac na uwadze powyzej wskazane okoliczno$ci Sad oddalil pow6dztwo w caloéci.



O kosztach procesu orzeczono w oparciu o art. 98811 1' k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu.
Pozwana wygrala proces prawie w caloSci

i powinna otrzyma¢ od przeciwnika pelen zwrot kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. Wysoko$éé
kosztow zastepstwa Sad ustalil stosownie do §8 ust. 1 pkt 1 w zw. z §20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 265 z pdzn. zm.)
uwzgledniajac fakt poniesienia przez pozwang oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Sad nie obcigzal powddki kosztami interwencji ubocznej na rzecz interwenienta ubocznego, majac na uwadze, iz
przyznanie tych kosztéw powinno nastepowaé jedynie jako wyjatek od zasady odpowiedzialno$ci stron za wynik
procesu. Ponadto, w ocenie Sadu, jego wstapienie do procesu nie wynikalo z rzeczywistg potrzeby obrony jego
interes6w. Ponadto jego udzial w istocie nie mial wplywu na wynika sprawy i nie przyczynil sie do jej wyjasnienia.

SSO Tomasz Cichocki



