Sygn. akt:XII C 176/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2014 roku

Sad Okregowy w Gliwicach XII Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Sznajder
Protokolant: Katarzyna Zegartowska

po rozpoznaniu w dniu 24 lutego 2014 roku w Gliwicach

sprawy z powodztwa Gminy K.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w K., (...)
o uchylenie uchwaty

oddala powodztwo.

Sygn. akt XII C 176/13

UZASADNIENIE

Powb6dka Gmina K. w pozwie z dnia (...)(data stempla pocztowego) zlozonym przeciwko pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej (...) polozonej w K. (...)domagala sie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia (...) roku, ktéra to uchwalg
Wspolnota wyrazila zgode na odlaczenie jednego z lokali od instalacji centralnego ogrzewania. Wniosla rowniez o
zasgdzenie na jej rzecz kosztéw procesu.

Na uzasadnienie zgdania wskazala, ze po pierwsze uchwala stoi w sprzecznosci z obowigzujacymi przepisami ustawy
o wlasnosci lokali w szczeg6lnoéci art. 13 bowiem w istotny sposéb narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$ciga wspélna oraz bezpoérednio interesy Gminy poprzez przerzucenie kosztow dostarczonego do
budynku ciepla w sposéb nieuzasadniony, nadmierny na barki powodki. Odlaczony lokal nadal korzysta¢ bedzie
z dostarczanego ciepla dotyczacego cze$ci wspolnych jak rowniez z pionoéw grzewczych i nie bedzie za to ponosic
zadnych kosztdw. Drugi argument podnoszony w pozwie na poparcie zadania dotyczyt tego, ze wlasciciele wykorzystali
mozliwo§¢ przyznang norma prawng zawarta w art. 23 ust. 2a cyt. Ustawy, tj. podjeli uchwale w trybie jeden
wlasciciel jeden glos. Taki sposoéb podjecia uchwaly spowodowal, ze naruszone zostaly zywotne interesy powddki,
ktorej ograniczono mozliwo$é skutecznego wypowiedzenia sie co z kolei jest niezgodne z art. 5 ke to jest z zasadami
wspolzycia spolecznego. Dopiero na koncowym etapie postepowania powddka podnioslta, ze pelnomocnictwo
udzielone przez M. M. (1) jednemu z czlonkéw Wspdlnoty - H. C. do glosowania w swoim imieniu bylo niewlaéciwe,
nie precyzuje bowiem ani jego rodzaju, przedmiotu, ani daty zebrania, ktérego dotyczy ani trybu w jakim odbywac sie
ma ewentualne glosowanie (pelnomocnictwo, k. 62, pismo datowane na dzien (...), k.80).

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa podnoszac, ze zaskarzona uchwala podjeta zostala zgodnie z przepisami
prawa a ponadto w zaden sposéb nie narusza intereséw powodki. Wlascicielce podjeli uchwale wykorzystujac w



sposob prawidlowy dane przez ustawodawce instrumenty prawne w postaci art. 23 ust. 2a ustawy. W nieruchomosci
istnieja 2 lokale juz weze$niej odlaczone od sieci grzewczej i w zaden sposob nie zakléca to ogrzewania wspolnego.
Projekt odlaczenia lokalu jest wykonany zgodnie z zasadami sztuki budowlanej, jest zatwierdzony przez Staroste (...).
Lokal ktérego dotyczy uchwata jest ostatnim lokalem kondygnacji co umozliwia odciecie pionéw grzewczych ponizej
tego mieszkania. Ponadto podniesiono, ze we Wspolnocie obowigzuje Regulamin dotyczacy rozliczania kosztow
dostarczanego ciepla w tym kosztoéw ogrzewania czeSci wspolnych i zakresu partycypowania w tych kosztach przez
wlascicieli lokali odlaczonych od sieci .

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Nieruchomo$é¢ potozona w K. (...) sklada sie z 20 lokali mieszkalnych, ktérych wlasciciele tworza wspolnote
mieszkaniowa w sklad ktérej wchodzi czterech wiascicieli lokali wyodrebnionych, ktérych laczny udziat to (...) oraz
Gmina K. jako wtasciciel zbiorowy 16 lokali (...) udzialu we wspotwlasnoéci (odpis z ksiegi wieczystej numer (...),
k.8-9, lista wlaécicieli lokali, k. 10, zeznania $wiadka H. C., zeznania pozwanej, zapis protokotu rozprawy z dnia
(...) roku, 00:16:45-00:48:02). W dniu (...) roku Wspdlnota podpisala z Przedsiebiorstwem (...) spbtka z 0.0. w
K. umowe o zarzadzanie nieruchomoscia i umowa ta mocg kolejnych uchwal byla kontynuowana az do konca (...)
roku (k.11-14, zeznania pozwanej, zapis protokolu rozprawy z dnia (...) roku, 00:16:45-00:48:02). Od tego czasu
Wspdlnota ma innego zarzadce. (...) jest ponadto spotka dostarczajacg cieplo do nieruchomogci. Z uwagi na bardzo
wysokie koszty ogrzewania poszczegblni wlasciciele zaczeli odlgczaé sie od sieci centralnego ogrzewania na rzecz
wlasnych instalacji grzewczych (zeznania pozwanej, zapis protokolu rozprawy z dnia (...) roku, 00:16:45-00:48:02,
zeznania $wiadka B. P., protoko6l rozprawy z dnia (...) 00:02:19-00:15:16, zeznania $wiadka T. P. z dnia (...),
00:15:16-00:23:38). Ustalono moca uchwaly, ze wlasciciele lokali (...) beda ponosi¢ koszty wspoélne centralnego
ogrzewania, wyliczone i przedstawione przez zarzadce (uchwala nr (...)roku, k.45). W poprzednich latach odlgczyly
sie dwa spoérdd czterech lokali wyodrebnionych, ktérych wlascicielami sg panowie R. H. i P. N. (k.45, zeznania
$wiadka H. C., zapis protokolu rozprawy z dnia (...) roku, 001:01:12-00:16:45). Aby nie doprowadza¢ do sytuacji,
ze wlaSciciele nie partycypuja w kosztach ogrzewania czeéci wspolnych Wspdlnota uchwalila regulamin dotyczacy
sposobu rozliczania kosztéw obciazajac kosztami ogrzewania czeSci wspolnych réwniez tych sposrod wiascicieli,
ktorzy odlaczyli swoje mieszkania z sieci centralnego ogrzewania. Z uwagi na spoér jaki mial miejsce przy uchwalaniu
tego regulaminu istnialo kilka wersji regulaminu. Obowigzujaca byl regulamin z dnia (...) roku (regulamin, k. 105-106,
zeznania pozwanej, zapis protokotu rozprawy z dnia (...) roku, 00:16:45-00:48:02, o§wiadczenie powodki), w ktérym
ustalono spos6b partycypowania oséb odlaczonych od sieci grzewczej w kosztach ogrzewania czes$ci wspolnych:
wlasciciele, ktorzy odlaczyli sie od centralnej sieci cieplowniczej ponosza koszty ogrzewania w wysoko$ci 20%. Fakt
partycypowania w tych kosztach potwierdzony zostal rowniez zeznaniami §wiadkoéw i strony pozwanej. W dniu(...)
roku odbylo sie zebranie Wspolnoty zwolane po to aby rozstrzygnaé kwestie wniosku wlasciciela H. C. o odlaczeniu
lokalu od instalacji centralnego ogrzewania i zamontowanie kotla gazowego dwufunkcyjnego i jego podlgczenie do
przewodu kominowego wskazanego przez uprawnionego mistrza kominiarskiego (k.15, zeznania pozwanej, zapis
protokolu rozprawy z dnia (...) roku, 00:16:45-00:48:02, zeznania $wiadka B. P., protokol rozprawy z dnia (...)
00:02:19-00:15:16, zeznania $wiadka T. P. zdnia (...), 00:15:16-00:23:38). Zawiadomienie o zebraniu, porzadek obrad
oraz projekty uchwat zostaly przedstawione wla$cicielom wraz z zawiadomieniem. Wszyscy wlasciciele wiedzieli, ze na
tym zebraniu podejmowana ma by¢ jedynie uchwala o wyrazeniu badz nie zgody na odlaczenie sie od sieci grzewczej.
We wstepnej fazie zebrania obecnych bylo dwoch wlascicieli lokali wyodrebnionych: R. H. i H. C. dysponujacy
réwniez pelnomocnictwem udzielonym przez M. M. (1) ,, upowazniajagcym go do zawierania w jej imieniu glosu
na wspolnocie mieszkaniowej bloku numer (...)” oraz przedstawiciel Gminy, co uniemozliwilo przyjecie wniosku o
glosowaniu wedlug zasady jeden wlasciciel jeden glos. Zarzadzono przerwe w zebraniu, po przerwie stawil sie kolejny
wspoétwlasceiciel. N. (k.62, zeznania pozwanej, zapis protokolu rozprawy z dnia (...) roku, 00:16:45-00:48:02, zeznania
$wiadka B. P., protokdél rozprawy z dnia (...) 00:02:19-00:15:16). Pelnomocnictwo nie bylo kwestionowane przez
czlonkdw zebrania. Wlasciciele w 1/5 udzialow zlozyli wniosek o glosowanie w trybie jeden wlasciciele jeden glos.
Nastepnie H. C. przedstawil wniosek o wyrazenie zgody na odlacznie jego lokalu od instalacji centralnego ogrzewania.
Wspoélnota podjela uchwale numer (...) o wyrazeniu zgody na odlaczenie lokalu od sieci centralnego ogrzewania
oraz wykorzystania czesci wspdlnej nieruchomosci celem zamontowania dwufunkcyjnego kotla gazowego przy czym



zgode obwarowala dodatkowymi wymogami dotyczacymi uzyskania wszelkich pozwolen na budowe i uzgodnien. Za
przyjeciem uchwaly glosowalo 4 wtascicieli, jeden: Gmina K. glosowala przeciwko. Gléwny argument gminy stanowi
kwestia zwigzana z przeprowadzong w 1996 roku inwestycja w postaci instalacji centralnego ogrzewania. O treSci
podjetej uchwaly powiadomieni zostali pozostali wlasciciele/najemcy lokali (uchwala, k.15, zeznania pozwanej, zapis
protokolu rozprawy z dnia (...) roku, 00:16:45-00:48:02, zeznania $wiadka B. P., protokol rozprawy z dnia (...)
00:02:19-00:15:16, zeznania $wiadka T. P. z dnia (...), 00:15:16-00:23:38).

H. C. zwr6cil sie rowniez o udzielenie pozwolenia na budowe. Powiadomiona o tym spoélka (...) zglosila w dniu (...)
roku zastrzezenia co do toczacego sie postepowania (k.16-17). Decyzja nr (...) z dnia (...) roku Starosta (...) zatwierdzil
projekt budowlany i udzielil pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na budowie wewnetrznej
instalacji gazowej do lokalu mieszkalnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, zlokalizowanym w K., (...) na
dzialce numer (...) zgodnie z projektem budowlanym, ktéry wykonat inz. L. P. (decyzja nr (...), k.42-43, zeznania
pozwanej, zapis protokotu rozprawy z dnia (...) roku, 00:16:45-00:48:02). Decyzja ta zostala zaskarzona przez M. G.
i K. K. (3) reprezentujacych Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. od decyzji Starosty (...) numer (...) z dnia (...) (pismo
Starosty (...) z dnia (...), k.44).

Wskazany wyzej stan faktyczny, wlasciwie bezsporny, zostal ustalony w oparciu o powolane wyzej dowody
z dokumentéw, ktérych prawdziwos$é i tre$¢ nie byly kwestionowane przez strony. Sad dal wiare zeznaniom
wskazanych wyzej Swiadkow, jak réwniez strony pozwanej. Sad pominagl dowod z zeznan powdédki, albowiem pomimo
zobowigzania Sadu i zastosowania odpowiedniego rygoru (k.64), powddka, w zakre§lonym terminie nie wskazala
osoby, ktora mialaby byé¢ przestluchana w charakterze strony. Juz po uplywie tego terminu strona powodowa
zdecydowala sie zeznawaé , ale jej zeznania jak wskazal pelnomocnik miaty dotyczy¢ kwestii regulaminu i wykazaé ,ze
obowiazujacy jest regulamin znajdujacy sie an k 105 co na tym etapie postepowania bylo juz bezsporne, a zatem zbedne
stalo sie sluchanie strony .

Sad zwazyl, co nastepuje:

Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia zadania zgloszonego przez
Gmine, ktore dotyczylo uchylenia uchwaty nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej w K.przy ulicy (...) z dnia (...) roku.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali og6l wlascicieli, ktérych lokale wechodza w sklad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdlnote mieszkaniowa. Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciggac
zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana. Wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sagdu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzgdzania
nieruchomo$cig wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko
wspodlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. Za
ugruntowane w orzecznictwie i literaturze nalezy uznaé stanowisko, ze przepis art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci
lokali, poprzez zakreSlenie terminu do zaskarzenia uchwaly, stwarza jednoczeénie prekluzje do powolywania podstaw
zaskarzenia, a zatem po uplywie wskazanego w nim terminu wykluczone jest powolywanie dalszych podstaw
uzasadniajgcych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust. 1. Analogiczne stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 9 pazdziernika 1984 r., sygn. I CR 257/84 (publ. w bazie orzeczniczej LEX nr 8634 oraz powolywanym
przez S. Rudnickicgo [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza. Cze$¢ ogolna, Wydawnictwo Prawnicze
1999 1., str. 283-284, Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 19 lutego 2004 r., I ACa 1297/03).

Biorgc pod uwage powyzsze, rozpoznajac sprawe Sad wzigt pod uwage jedynie zarzuty sformulowane przez strone
powodowa w zlozonym pozwie, a mianowicie, ze uchwala jest sprzeczna z przepisami prawa i narusza prawo
wlasno$ci innych lokatoréw, a drugi dotyczacy sposobu podjecia uchwaly w trybie glosowania jeden wlasciciel jeden
glos, co zdaniem strony powodowej stalo sie regula, cho¢ nia by¢ nie powinno. Sad nie wzial pod uwage zarzutu
sformutowanego przez strone powodowa, a dotyczacego udzielonego przez M. M. (1) pelnomocnictwa, poniewaz zostat



on zgloszony po uplywie terminu zaskarzenia uchwaly i jako taki nie mogl byé przedmiotem badania przez Sad (por.
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 16 sierpnia 2012 roku, I ACa 8/12).

Opierajac sie na zarzutach zgloszonych w przewidzianym przez ustawe terminie Sad nie znalazl podstaw do
uwzglednienia zagdania albowiem spelnione bylty warunki w oparciu o ktére podejmowane byly decyzje w trybie jeden
wlasciciel jeden glos. Nie ulega watpliwoéci, ze w oparciu o przepis art. 23 ust. 2 ustawy taka mozliwo$¢ istnieje
zawsze wtedy, gdy jest albo wiekszo$ciowy udzialowiec albo jezeli suma udzialéw nie jest rowna 1. Okres§lone w ustawie
o wlasnoSci lokali przypadki, w ktérych mozna zastosowaé glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos, to:

- mozliwo$¢ okreslenia w umowie wlascicieli lokali, ze w jakiej$ sprawie, na kazdego wlasciciela przypadal bedzie jeden
glos (art. 23 ust. 2);

- mozliwo$¢ przeprowadzenia w danej sprawie glosowania wedlug zasady "jeden wlasciciel - jeden glos", jesli wezedniej
wlaéciciele wyrazili zgode na taki spos6b glosowania w danej sprawie, przyjmujac go w glosowaniu wiekszo$cia
udzialow (art. 23 ust. 2);

- glosowanie wedlug zasady "jeden wlasciciel - jeden glos" wprowadzane tam, gdzie suma udzialéw nie jest rowna
1, i tam, gdzie jeden wlasciciel posiada wiekszo$¢ udzialow (lub gdy obie te okoliczno$ci wystepuja naraz), na kazde
zadanie wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej (art. 23 ust. 2a).

Tak wyrazne okre§lenie w ustawie, kiedy moze mie¢ miejsce glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlaSciciela
przypada jeden glos, wyklucza zastosowanie takiego trybu w innych przypadkach. Ustawa o wlasnoéci lokali daje
zatem czlonkom wspo6lnot mieszkaniowych, w szczegbélnoSci, w sytuacji, gdy istnieje wlasciciel wiekszoSciowy,
mozliwo$¢ glosowania jeden wlasciciel — jeden glos. Wlasciciele zadajgcy wprowadzenia takiego trybu glosowania nie
moga tez zadac, aby wprowadzono ten tryb glosowania w wielu (wszystkich) niesprecyzowanych sprawach, ale - biorac
pod uwage zasade wyrazong w art. 23 ust. 2 - moga zadaé wprowadzenia takiego trybu w okreslonej sprawie. Jesli chea,
aby takze w kolejnej (lub w innej) sprawie zastosowano taki tryb, musza ponowi¢ zgdanie przed glosowaniem nad
kolejna sprawa. Ewentualnie moga zglosi¢ zadanie przeprowadzenia glosowania w tym trybie w kilku sprawach, lecz
sprawy te musza by¢ przez nich wskazane. Poniewaz w art. 23 ust. 2a u.w.l. przewidziano, ze wprowadzenie glosowania
wedlug zasady, iz na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos, bedzie sie odbywaé¢ na kazde zadanie wlaScicieli
lokali dysponujacych okreslona czeScia udzialow, aby zadanie to zostalo zrealizowane, nie trzeba dokonywac zadnych
dodatkowych czynno$ci, np. nie trzeba wcze$niej przeglosowywac jego wprowadzenia w trybie okre$§lonym w art. 23
ust. 2 u.w.L (tj. w glosowaniu wiekszoScia udzialéw), ani podejmowac w tej sprawie uchwaty (por. wyrok SN z dnia 77
pazdziernika 2005 r., IV CK 129/05, M. Praw. 2005, nr 23, poz. 1164, oraz wyrok SA w Warszawie z dnia 22 wrze$nia
2005 1., I ACa 195/05, Apel.-W-wa 2006, nr 3, poz. 23). Jesli wiec istnieje sytuacja upowazniajaca do zastosowania
art. 23 ust. 2a u.w.l., wystarczy, ze odpowiednia liczba wlaScicieli zglosi zadanie, aby glosowanie w danej sprawie
odbylo sie wedlug zasady "jeden wlasciciel - jeden glos". Nalezy dodaé, ze gdy mowa o jednym wlascicielu, trzeba przez
to rozumieé wlaéciciela jednego lokalu lub wlasciciela wiecej niz jednego lokalu, wiec w przypadku wspotwlasnosci
lokalu lub lokali wszyscy wspotwlasciciele traktowani sa jak jeden wlasciciel.

Przyjete w ustawie o wlasnos$ci lokali zasady glosowania maja na celu zapewnienie wilascicielom lokali wplywu
na losy ich wspdlwlasnoéci i nie musza pozostawaé w zwigzku z powierzchniag posiadanych przez nich lokali.
Wplyw wlascicieli lokali na podejmowanie uchwal jest wiec tylko wéwczas proporcjonalny do wielko$ci lokali
posiadanych przez poszczegdlnych wlascicieli, gdy udzialy w nieruchomos$ci wspoélnej odpowiadaja stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali (wraz z powierzchnia do nich przynalezng) do sumy powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali (wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do wszystkich lokali), a glosy oddane za uchwalg
w danej sprawie liczone sg wedlug wielko$ci udzialow. Zapewnienie wlascicielom lokali wplywu na decyzje dotyczace
nieruchomoéci wspolnej bylo tez celem wprowadzenia do ustawy o wlasnoéci lokali art. 23 ust. 2a, dodanego nowelg
z dnia 16 marca 2000 r., cho¢ pobiezna ocena treSci tego artykulu moglaby sklaniaé do wniosku, ze artykul ten
nieslusznie uszczupla prawa wlascicieli posiadajacych wiekszo$¢ udzialow we wspotwlasnosSci. Nalezy podkresli¢, ze



wprowadzenie przepisu art. 23 ust. 2 ustawy dotyczy dwdch sytuacji - gdy suma udzialéw nie jest rowna 1 i gdy
wiekszo$¢ udzialdbw w nieruchomosci wspolnej nalezy do jednego wlasciciela (najczeSciej jest nim dotychczasowy
wlaéciciel). W przedmiotowej nieruchomoséci wiekszo$¢ udzialtbw w nieruchomosci wspdlnej ma jeden wiasciciel, a
wiec gdyby nie istniala mozliwo$¢ glosowania wedlug zasady, iz na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (bo inni
wlasciciele posiadajg w sumie mniej niz 1/5 udzialow), wlasciciel ten zawsze przeglosowuje pozostalych, a uchwala
musi by¢ podjeta jego glosami (inaczej nie ma wiekszoSci), przy czym uchwala moze by¢ podjeta tylko jego glosami,
przy sprzeciwie pozostalych wlascicieli. Taki stan sprawia, ze wplyw mniejszoSciowych wlascicieli lokali na losy
ich wlasno$ci bylby wlaéciwie teoretyczny. Wprowadzenie mozliwosci glosowania zgodnie z zasada jeden wlasciciel
jeden glos umozliwia wlascicielom lokali korzystanie z przystugujacych im uprawnien nawet wowcezas, gdy wiekszo$é
udzialéw nalezy do jednego podmiotu. Nalezy rowniez zwrdcié uwage, ze jesli ktory$ z wlascicieli zazada glosowania
w trybie jeden wlasciciel jeden glos, to o podjeciu uchwaly nie decyduja ci, ktoérzy zglosili zadanie wprowadzenia
glosowania wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, lecz decyduje o tym liczebna wiekszo$é
wlascicieli lokali (Ewa Bonczak — Kucharczyk, Wlasno§é lokali i wspoélnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. II).

W tej sprawie bezsporne bylo, ze glosowanie nad podjeta w tym dniu uchwala przeprowadzone zostalo na zebraniu
i odbylo sie wedlug zasady ,jeden wlasciciel — jeden glos”. Zastrzegajac czlonkom wspdlnot mieszkaniowych prawo
do glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel jeden glos ustawodawca zastrzegl jednoczesnie, ze specjalny wniosek
przyjmujacy taki system liczenia glos6w musi by¢ sformulowany jednoznacznie, wskazywac indywidualny przedmiot
glosowania. Jak wykazalto przeprowadzone postepowanie dowodowe wszyscy cztonkowie pozwanej Wspolnoty zostali
uprzednio zawiadomieni zar6wno o terminie zebrania, jak roéwniez o jego przedmiocie. Kazdy z wlascicieli wiedzial,
ze przedmiotem zebrania bedzie podjecie decyzji w sprawie zlozonego przez H. C. wniosku o odlaczenie jego lokalu
od sieci centralnego ogrzewania. Zaden z wlascicieli nie mial co do tego watpliwosci. Réwniez Pani M. udzielajac H.
C. pelnomocnictwa do glosowania wiedziala, ze udziela mu upowaznienia do glosowania w jej imieniu w okreslonym
przedmiocie. Przed podjeciem uchwaly w sposob prawidlowy, na wniosek, podjeto decyzje, ze glosowanie odbedzie
sie na zasadzie jeden wlasciciel — jedne glos. Za nieuzasadnione zatem nalezy uznaé twierdzenie strony pozwanej, ze
istnieje ogoélna uchwala umozliwiajaca glosowanie w tym trybie. Dodatkowo wskazaé nalezy, ze wprowadzony tryb
glosowania jeden wlasciciel — jeden glos nie narusza uprawnien wlascicielskich strony powodowej - glosowanie tym
sposobem, stanowi jedynie odstepstwo przewidziane przepisami ustawy od zasady, ze uchwaly zapadaja wiekszo$cia
glosow wlascicieli, liczona wedlug wielkosci udzialéw. Dzieki temu mniejszo$ciowi wlasciciele maja realny wplyw na
zarzadzanie nieruchomoscia. Odwracajac sytuacje, glosowanie w trybie odpowiadajacym wielko$ci udzialow w czeéci
nieruchomosci wspdlnej pozbawia w swojej istocie prawo zarzadu nieruchomoscia wspoélna pozostalych wlascicieli,
albowiem gmina, jako wlasciciel 16 lokali zawsze dysponowalaby wiekszo$cia.

Skoro spelione zostaly przewidziane ustawa warunki, brak bylo mozliwoéci co do kwestionowania sposobu
przeprowadzenia glosowania.

Nadto nie jest zasadny zarzut dotyczacy naruszenia przepiséw prawa, a w szczegdlnoéci prawa wlasnosci.

Zgodnie z art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997r. (Dz. U. z dnia 16 lipca 1997r.) kazdy
ma prawo do wlasnoSci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Wlasnoé¢, inne prawa majatkowe oraz
prawo dziedziczenia podlegaja réwnej dla wszystkich ochronie prawnej. Wlasnoé¢ moze by¢ ograniczona tylko w
drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnos$ci. Kazdy wtasciciel lokalu ma prawo
i obowiazek wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscia wspoélna. Nie uchybia to jednak przepisom art. 21 ust. 1 i
art. 22 ust. 1 (art. 277). Wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac
swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, korzysta¢ z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych
wspoétwlascicieli oraz wspoldziataé z nimi w ochronie wspdlnego dobra. W sklad nieruchomosci wspo6lnej wehodza
m.in. instalacja elektryczna, gazowa, wodociagowa, grzewcza (c.0.), cieplej i zimnej wody, odgromowa, uziemienia,
klimatyzacyjna, wentylacyjna. Nie ulega watpliwosci, ze cze$¢ instalacji wchodzacych w sklad nieruchomos$ci wspolnej
moze przechodzi¢ przez poszczegoblne lokale. Z przepisu art. 13 ustawy wynika, ze jesli chodzi o sam lokal stanowiacy
odrebna wlasnosé, jego wilasciciel zachowuje wynikajace z kodeksu cywilnego prawa zwiazane z wlasnoscia, takie



jak prawo do: posiadania i korzystania z rzeczy, pobierania pozytkéw i innych przychoddéw, dyspozycji faktycznych,
wyzbycia sie rzeczy, rozporzadzenia rzecza na wypadek Smierci oraz obciazenia rzeczy, ale musi uzyska¢ zgode
innych wlascicieli lokali, gdy dokonywane przez niego czynno$ci moga ingerowac¢ we wlasno§¢ innych osoéb lub we
wspotwlasnosé i prawa innych os6b do wspoétkorzystania ze wspotwlasnosci. Ograniczenie z korzystania z wlasnego
lokalu dotyczy konieczno$ci takiego zachowania sie wlasciciela, aby w jak najmniejszym stopniu utrudnia¢ korzystanie
innym wla$cicielom z lokali.

Wlasno$¢ lokalu jest $cisle powigzana z udzialem wlasciciela w nieruchomos$ci wspolnej. Nieruchomos$é wspodlng
stanowig grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktoére nie stuza wylacznie do uzytku wilasciciela lokalu (wyrok Sadu
Najwyzszego z 2 grudnia 1998 r. I CKN 903/97). Kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania
rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i
korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli (art. 206 k.c.). Z orzecznictwa i piSmiennictwa wynika,
ze tzw. wspdlwlasnoscig przymusowa objeta jest takze instalacja grzewcza. Wskazuje sie, ze instalacja grzewcza
jest urzadzeniem niestuzgcym wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Z urzadzen takich korzystaja bowiem wszyscy
wlasciciele lokali zaréwno w ten sposdb, ze cieplo doprowadzane jest do przedmiotu ich wlasnosci, jak i w ten sposob,
ze ogrzewane sa wspdlne czesci budynku. Skladnikiem tzw. wspolwlasno$ci przymusowej sa zaréwno elementy
instalacji znajdujace sie poza poszczegdlnymi lokalami, jak i elementy znajdujace sie w wydzielonych lokalach. Przy
takim zalozeniu Sad Najwyzszy w uchwale z 28 sierpnia 1997 r., III CZP 36/97, OSNC 1998, Nr 1, poz. 4 stwierdzil,
Ze po wejsciu w zycie ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu nie moze bez zgody pozostalych
wlaécicieli odlgczy¢ swojego lokalu mieszkalnego od zainstalowanej w budynku sieci centralnego ogrzewania i przy jej
wykorzystaniu zastosowa¢ inny rodzaj ogrzewania. Konsekwencja zaliczenia sieci centralnego ogrzewania do czesci
wspodlnych nieruchomo$ci jest to, ze koszty jej eksploatacji naleza do kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdélng (art.
14 pkt 2 ustawy o wlasnosci lokali). Co do zasady, zgodnie z art. 12 ust. 21 13 ust. 1 tej ustawy wlaSciciele lokali ponosza
wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, w tym koszty zarzadu w stosunku do ich udzialow.
Z cytowanej wyzej uchwaly Sadu Najwyzszego wynika, ze wlasciciele lokali moga wyrazié zgode na odlaczenie lokalu
(lub wiecej lokali) od wspdlnej i jednolitej instalacji c.o. i zainstalowanie w nim innego systemu ogrzewania (tak
rowniez Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 14 wrze$nia 2012 r., I ACa 344/12) albowiem w granicach
zakre$lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wilasciciel moze, z wylaczeniem innych os6b, korzystaé
z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegbdlnoSci moze pobieraé pozytki i
inne dochody z rzeczy (art. 140 k.c.).

Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze od sieci centralnego ogrzewania odlaczylo sie juz kilku
wlascicieli. W pozwanej wspdlnocie istnieje rowniez Regulamin rozliczania ciepla, na mocy ktorego wiasciciele lokali
odlaczonych od sieci centralnego ogrzewania zobowigzani sa do ponoszenia kosztoéw ogrzewania nieruchomosci
wspolnej. Nie jest zatem tak, ze poszczego6lni wlasciciele odpowiadajg wylacznie za swoje zuzyte cieplo, a cieplo, ktore
jest dostarczane do ogrzania czeSci nieruchomosci wspolnej poszczegdlnych wlascicieli nie obcigza. Nie mozna zatem
uzna¢ za zasadne, ze podjeta uchwala godzi w interesy pozostatych czlonkéw wspolnoty i narusza ich prawo wlasnosci.
Ich prawo wlasno$ci jest zabezpieczone, poniewaz wlasciciel lokalu odlaczonego od sieci centralnego ogrzewania, poza
wydatkami zwigzanymi z ogrzewaniem lokalu stanowigcego jego wlasno$é, bedzie stosownie do tresci art. 14 pkt 2
ustawy uiszczal koszty eksploatacji tej sieci wliczone do kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna zgodnie z przyjetym
regulaminem rozliczania kosztow ogrzewania.

Biorac pod uwage powyzsze Sad uznal powodztwa za bezzasadne i orzekl jak w sentencji.

Katarzyna Sznajder



