Sygn. akt I A Ca 344/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 wrzeénia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Elzbieta Kuczynska (spr.)
Sedziowie : SA Jadwiga Chojnowska
SA Jaroslaw Marek Kaminski
Protokolant : Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2012 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powbddztwa A. C. i M. C.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy Placu (...) w B.

o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 28 lutego 2012 1. sygn. akt I C 586/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach I i I w ten sposob, ze oddala powodztwo;

II. zasadza od powodoéw na rzecz pozwanej kwote 200 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodowie M. C.i A. C. w pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy Placu (...) w B. wniesli o
uchylenie w caloSci uchwaly nr 2/2011 z dnia 23 sierpnia 2011r. Nadto domagali sie zasadzenia na ich rzecz solidarnie
od pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasagdzenie na jej rzecz od powodow kosztoéw procesu wedlug
norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 28 lutego 2012 r. Sad Okregowy w Olsztynie uchylil w calosci uchwate nr 2/2011 Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) przy Placu (...) w B. podjeta w dniu 23 sierpnia 2011 r. (pkt I), zasadzit od pozwanej na rzecz
powodow solidarnie kwote 414 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt IT).

Sad pierwszej instancji ustalil, ze pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) polozonej w B. przy Placu (...) jest tzw. duza
wspolnota mieszkaniowa i sklada sie obecnie z o§miu lokali. Powodowie s wlascicielami na zasadach wspdlnoSci
ustawowej malzeniskiej lokalu uzytkowego nr (...). Z wlasnos$cia lokalu wiaze sie udzial w czeSciach wspolnych budynku
w wysoko$ci 20/100. W lokalu uzytkowym powodowie prowadza apteke. W piwnicy przynaleznej do tego lokalu
urzadzili magazyn na potrzeby apteki, gdzie trzymane sa opakowania i leki, dokumenty oraz nieuzywane meble.
Uchwalg nr 2/2000 podjeta w dniu 20 lipca 2000r. wiekszo$cia 90/100 gloséw pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa
zdecydowala o rozliczaniu zuzytej przez powoddéw i J. M. (1) iloéci energii cieplnej wedlug wskazan podlicznika,
powiekszonych odpowiednio o wspotezynnik 1,2% i 1,1%. Wla$ciciele pozostalych lokali mieli by¢ rozliczani wedlug
powierzchni uzytkowej ich lokali. W zwiazku z powyzsza uchwalg — w ramach biezacej konserwacji — powodowie
podjeli prace majace na celu modernizacje i usprawnienie sieci cieplowniczej znajdujacej sie w ich lokalu. Prace
te objely m.in. wymiane grzejnikbw w piwnicy, zainstalowanie podlicznika ciepla w piwnicy i zainstalowanie
zaworu trojdrogowego w piwnicy. Powodowie dokonali rowniez modernizacji sieci cieplowniczej w pozostalych
pomieszczeniach przynaleznych do ich lokalu, polegajacej na m.in. wymianie grzejnikéw, zainstalowaniu pompy i
zainstalowaniu wymiennika ciepla. LEacznie na modernizacje sieci cieplowniczej powodowie przeznaczyli ok. 13.850
zlotych. Celem modernizacji bylo zastapienie dotychczasowej instalacji, przebiegajacej odrebnymi pionami w réznych
pomieszczeniach lokalu powodéw, jedna instalacja wewnetrzng, ktéra mozna by podlaczy¢ do podlicznika. Licznik
ciepla dostarczanego do pozwanej Wspdlnoty znajduje sie w czeSciach wspolnych budynku na klatce schodowej oraz
w piwnicy. Dwie rury, ktére przechodza przez pomieszczenie piwniczne powoddéw i ktorymi jest dostarczana dalej
energia cieplna, koncza sie licznikiem w klatce schodowej. Na klatce schodowej znajduje sie rowniez podlicznik,
doprowadzajacy cieplo do lokalu uzytkowego powodéw. Zainstalowany podlicznik stuzy ogrzewaniu zaréwno lokalu
uzytkowego, jak i piwnicy. Przechodzace przez piwnice rury sa zaizolowane i zabudowane plyta kartonowo - gipsowa,
co nie powoduje strat ciepla. Po modernizacji instalacji powodowie placili rowniez za energie cieplng dostarczana do
ogrzewania piwnic na podstawie pomiaréw podlicznika.

Na mocy uchwaly nr 4/2003 z dnia 6 listopada 2003r. J. M. (1) zrezygnowat z odczytu energii cieplnej wedlug wskazan
licznika, zobowiazujac sie do uiszczania oplat wedtug posiadanych udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

Sad Okregowy ustalil, Zze w kwietniu 2011r. z uwagi na wysoka temperature powietrza, powodujaca topnienie
preparatow leczniczych powod A. C. zakrecil zawor regulujacy ilo§¢ dostarczanej energii cieplnej. Na tym tle doszlo
do nieporozumienia z pozostalymi wlaScicielami lokali.

W dniu 23 sierpnia 2011r. wiekszoécia 80/100 gloséw podjeto uchwale, na mocy ktdrej uchylono uchwate nr 2/2000
z dnia 20 lipca 2000r. w przedmiocie rozliczania energii cieplnej pobieranej przez A. C. stosownie do wskazan
podlicznika oraz ustalono, ze sposob rozliczania energii cieplnej w nalezacym do niego lokalu bedzie nastepowal
wedlug powierzchni uzytkowej. Na skutek podjecia uchwaly z dnia 23 sierpnia 2011r. powéd A. C. zdemontowal
kaloryfery w pomieszczeniach piwnicznych, aby w ten sposob nie placic za ogrzewanie piwnicy.

Z dalszych ustalen Sadu Okregowego wynika, ze pismem z dnia 25 paZdziernika 2011r. pozwana Wspdlnota
zwrocita sie do Zakladu (...) Sp. z o.0. z siedzibg w B. z proSbg o powiadomienie Inspektora Nadzoru
Budowlanego o koniecznoéci przeprowadzenia kontroli w lokalu nalezacym do powodéw. Jako przyczyne podjecia
stosownej interwencji wskazala przebudowe przez powod6éw pomieszczenia piwnicznego i dostosowanie go do celow
mieszkaniowych, wymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe. Domagala sie nadto ustalenia, czy poglebienie
pomieszczenia piwnicznego nie naruszylo lub w przyszloSci nie naruszy konstrukeji budynku. Z inicjatywny pozwanej
Wspolnoty w dniu 30 grudnia 2011r. inspektorzy Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego przeprowadzili
kontrole lokalu uzytkowego, w ktérym powodowie prowadza apteke. W wyniku kontroli nie dopatrzono sie zadnych
nieprawidlowos$ci w sposobie korzystania z pomieszczenia piwnicznego. Postanowieniem z dnia 12 stycznia 2012r.
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego natozyl na powodéw jedynie obowiazek dostarczenia w terminie 7 dni



oceny technicznej przebudowanych pomieszczen technicznych, sporzadzonej przez osobe posiadajaca odpowiednie
kwalifikacje zawodowe. W wykonanej na zlecenie powoddw ocenie technicznej stwierdzono, ze przeprowadzone
W pomieszczeniu piwnicznym prace remontowo-konserwacyjne nie wplynely negatywnie na bezpieczenstwo
uzytkowania pomieszczenia, poprawiajac jedynie jego estetyke. Pomieszczenia piwniczne znajduja sie w stanie
zadbanym, nie wystepuja widoczne rysy ani pekniecia na powierzchni Scian i stropu, brak jest takze zawilgocenia
Scian i widocznych §ladéw naruszenia konstrukcji budynku. Powodowie regularnie uiszczaja oplaty za energie cieplna.
W chwili obecnej oplaty z tego tytulu rozliczane wedlug udzialow w nieruchomosci wspélnej, wynosza po podwyzce
413 zlotych miesiecznie. W 2011r. powodowie, gdy byli rozliczani wedlug wskazan podlicznika, placili za ogrzewanie
miesiecznie ok. 1.000 zlotych. Za caly 2011r. zaplacili lacznie 5 042, 62 zlotych.

Przystepujac do prawnej oceny sprawy Sad wskazal, ze spor sprowadzal sie do ustalenia, czy pozwana Wspolnota
mogla zmieni¢ w odniesieniu do powod6éw sposéb rozliczania poboru energii cieplnej, pomimo iz na podstawie
uchwaly nr 2/2000 z dnia 20 lipca 2000r. zezwolono im dokonywac rozliczenia zuzycia ciepta w oparciu o wskazania
podlicznika.

Zdaniem Sadu zaskarzona uchwala narusza uzasadniony interes powodéw oraz zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cig wspoélna, gdyz zmienia przyjety w stosunku do powod6éw sposob zuzycia energii cieplnej wedlug
wskazan podlicznika niweczgc poczynione przez nich naklady finansowe i pozbawia ich mozliwoéci placenia za
faktycznie zuzyte cieplo, co powinno byé¢ zasada we wspolnocie, ktérg pierwotnie zaakceptowano na mocy uchwaly
2/2000. W jego ocenie, podejmujac uchwale nr 2/2000 z dnia 20 lipca 2000r., pozwana Wspolnota dobrowolnie
podjela decyzje o wprowadzeniu dwoch zrbéznicowanych sposobéw rozliczania energii cieplnej — w odniesieniu
do powoddéw i J. M. (1) na podstawie wskazan podlicznika, a w przypadku wiadcicieli pozostalych lokali wedlug
powierzchni uzytkowej ich lokali. W ten sposob strona pozwana w sposéb dorozumiany wyrazila zgode na wykonanie
prac modernizacyjnych, dzieki ktérym mozliwe bedzie takie wlasnie rozliczanie. W chwili podejmowania uchwaly nr
2/2000 pozwana Wspdlnota musiala rowniez sobie zdawaé sprawe, ze umozliwienie powodom rozliczania zuzycia
ciepla wedlug wskazan podlicznika oznacza obowiazek ponoszenia kosztoéw ogrzewania pomieszczenia jedynie wtedy,
gdy energia cieplna bedzie faktycznie wykorzystywana, a wysoko$¢ tych kosztéw bedzie SciSle uzalezniona od iloSci
pobranego ciepla.

Tre$¢ uchwaly nr 2/2000 z dnia 20 lipca 2000r. $§wiadczy o tym, ze kazdy z czlonkéw Wspolnoty zadecydowal, w
jaki sposob chcialby by¢ rozliczany za zuzyta energie cieplna i ktére rozwigzanie jest dla niego bardziej korzystne.
Powodom zalezalo na mozliwoSci regulacji iloSci dostarczanego ciepla, chociazby ze wzgledu na wladciwosci
preparatow, ktoére przechowuja w aptece, oraz czeste otwieranie drzwi w okresie zimowym przez klientéw apteki.
Powod A. C., przez modernizacje instalacji cieplowniczej oraz zmiane sposobu rozliczania ciepla chcial uiszczaé oplaty
za faktycznie pobrang energie i sam dysponowa¢ iloécig dostarczanego ciepta w zalezno$ci od rzeczywistych potrzeb
zwigzanych z prowadzong apteka, natomiast zaskarzona uchwala uniemozliwia mu utrzymywanie takich temperatur,
jakie chce.

Za niepotwierdzong Sad uznal okolicznos¢, bezprawnego przebudowania przez powodéw nalezacego do ich lokalu
uzytkowego pomieszczenia piwnicznego na cele mieszkalne i korzystania przez nich pomimo zakreconych zaworéow
z ciepla dostarczanego przez rury przechodzace przez ich piwnice. Sad wskazal, ze powodowie uiszczali oplate za
przesyl rowniez wtedy, gdy rozliczani byli wedlug wskazan podlicznika. Oplata za przesyl ma charakter staly i nie jest
uzalezniona od przyjetego sposobu rozliczania ani poboru energii cieplne;j.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze w przypadku rozliczania energii pobieranej przez powodow wedlug powierzchni
uzytkowej ich lokalu nie mieliby oni obowigzku uiszczania oplat za ogrzewanie pomieszczenia piwnicznego. Do
powierzchni uzytkowej lokalu nie wlicza sie powierzchni pomieszczen przynaleznych, a wiec piwnic, co wynika z
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Przyjecie w odniesieniu do powodéw sposobu rozliczania energii cieplnej wedlug powierzchni
uzytkowej lokalu — jak to zostalo zapisane wprost w zaskarzonej uchwale z dnia 23 sierpnia 2011r. — oznaczaloby, ze
nie ponosiliby oni kosztow ogrzewania piwnicy. Pozwana natomiast nie przedlozyla zadnej uchwaly ani regulaminu,



z ktorych wynikaloby, ze do powierzchni uzytkowej wlicza sie rowniez powierzchnie piwnic jako pomieszczen
przynaleznych. Sad przyjal wiec, ze w pozwanej Wspoélnocie, jako podstawa obliczenia powierzchni na potrzeby
rozliczenia energii cieplnej, brana jest pod uwage powierzchnia lokali mieszkalnych i uzytkowych, a nie powierzchnia
pomieszczen do nich przynaleznych. W konsekwencji stosownie do obowigzujacego sposobu rozliczenia zuzycia ciepla
na podstawie uchwaly nr 20/2000 z dnia 20 lipca 2000r. powodowie uiszczaliby oplate za ogrzewanie pomieszczenia
piwnicznego, jesli z energii tej faktycznie korzystaliby, podczas gdy przy zastosowaniu nowego sposobu rozliczania
ciepla nie mieliby w ogole obowiazku ponoszenia kosztow w tym zakresie.

Sad podkresdlil, ze przyjety w uchwale nr 2/2000 z dnia 20 lipca 2000r. sposob rozliczania energii cieplnej
funkcjonowal bez zaklocen przez okres przeszlo dziesieciu lat, a strona pozwana nie wykazala, aby zaszly istotne
zmiany w stanie faktycznym, ktére wymuszalyby wprowadzenie jednolitego sposobu rozliczania ciepla pobieranego
przez wszystkich czlonkéw Wspdlnoty. Nie podala przy tym zadnych racjonalnych przestanek, z powodu ktoérych
nastapila zmiana stanowiska wyrazonego w uchwale nr 2/2000. Sam fakt, Ze obecnie powodowie na skutek zakrecenia
zaworow ponosza mniejsze koszty zwigzane z ogrzewaniem lokalu, a pozostalym czlonkom Wspdlnoty wzrosty koszty
z tytulu energii cieplnej, nie moze stanowi¢ wystarczajacej podstawy do zmiany wskazanego w uchwale nr 2/2000
sposobu rozliczania zuzycia ciepla, na ktore wiekszosciowo wyrazono zgode. Zaden zapis uchwaly nr 2/2000 nie
wskazuje, aby miala ona charakter tymczasowy i dorazny. Sporna uchwata nr 2/2011 calkowicie niweczy wydatkowane
przez powoddéw na prace modernizacyjne $rodki, a dokonana przez nich kosztowna przebudowa istniejacej instalacji
cieplowniczej nie ma aktualnie dla nich Zadnego znaczenia. Powodowe nie ponieéliby nakladéw finansowych na
modernizacje sieci cieplowniczej, gdyby wiedzieli, ze wprowadzony system rozliczania poboru ciepla bedzie mial
ograniczony czasowo zasieg.

Sad dodatkowo zauwazyl, ze pozwana Wspolnota — poprzez wprowadzenie jednolitego sposobu rozliczania zuzycia
ciepla — zostala pozbawiona mozliwosci uzyskiwania przychodu z tego tytulu.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci Sad lokali
uwzglednil powodztwo.

O kosztach procesu orzekl zgodnie z wynikiem sprawy na podstawie art. 98 § 11 3 kpc wzw. z art. 99 kpc i § 10 ust. 1 pkt
1rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac:
1) sprzeczno$¢ ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego,

2) niedostateczne wyjasnienie sprawy, a w szczego6lno$ci wydanie orzeczenia przed rozstrzygnieciem toczacego
sie miedzy stronami postepowania administracyjnego, ktérego wynik moze mie¢ wplyw na tre$¢ orzeczenia w
postepowaniu cywilnym.

Majac powyzsze na wzgledzie wniosla o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu,

2) zasadzenie od powodéw solidarnie na rzecz pozwanej kosztow procesu wg norm przypisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanej kosztéw procesu za
instancje odwolawczg wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja pozwanej Wspolnoty jest zasadna.

Whbrew zarzutom apelacji ustalenia, ktére poczynit w tej sprawie Sad Okregowy nie pozostaja w sprzecznosci z
zebranym w sprawie materialem dowodowym. Czyniac je Sad Okregowy kazdorazowo powolywal sie na konkretne
dowody. Pozwana zarzucajac sprzeczno$¢ ustalen z materialem dowodowym nie wskazuje, ktére z ustalen sg
nieprawidlowe, ani z ktorych objetych ocena dowodéw wynikaja fakty inne od poczynionych przez Sad pierwszej
instancji. Niezasadnie podnosi takze niedostateczne wyjasnienie sprawy i wydanie wyroku przed zakonczeniem
toczacego sie postepowania administracyjnego. Okolicznos$ci, na ktére wskazuje w apelacji — zwigzane ze sporem, czy
powodowie w przynaleznych do ich lokalu pomieszczeniach piwnicznych dokonali jedynie prac modernizacyjnych
i usprawnienia sieci cieplowniczej w ramach biezacej konserwacji, czy tez bez zgody pozostalych wlascicieli
lokali zmienili na mieszkalng funkcje bedacych w ich posiadaniu pomieszczen piwnicznych — sg okoliczno$ciami
nieistotnymi z punktu widzenia przedmiotowej sprawy, pozostajacymi bez wplywu na jej rozstrzygniecie. Sad
wprawdzie w tym zakresie poczynit ustalenia opierajac sie o dostarczone mu na te okoliczno$¢ dowody, ale nie byly
one konieczne do rozstrzygniecia zgloszonego przez powoddéw zadania.

Nie dopatrujac sie w materiale sprawy — w zakresie istotnym dla jej rozstrzygniecia — przyczyn uzasadniajacych
poczynienie ustalenn odmiennych, ani uzupelniajacych ustalen w kierunku sugerowanym w apelacji pozwanej, Sad
Apelacyjny ustalenia poczynione przez Sad Okregowy przyjal za wlasne.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w kontekécie ustalonego stanu faktycznego uzasadniona jest natomiast odmienna, niz
wywiedziona przez Sad Okregowy, ocena prawna zadania powoddw. Przy jej dokonywaniu - pod katem stawianych
przez powodow zarzutow, w szczegolnoSci zarzutu, ze uchwala nr 2/2011 narusza interesy powodoéw, a takze zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna — nalezalo mie¢ w polu widzenia poprzedzajace ja uchwaly nr
2/2000 i nr (...). Przypomnieé nalezy, ze przedmiotem uchwaly nr 2/2000 (k. 14) — bylo rozdzielenie kosztéw
energii cieplnej wg wskazan licznika gléwnego — wlasciciele lokali postanowili ze powod i J. M. (1) beda rozliczac¢
sie wg wskazan podlicznika plus wspoétezynnik 1,2% i 1,1%, a pozostali — pozostala iloscia wg powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych. Zgodnie z § 2 uchwala miala wej$¢ w zycie z chwilg zainstalowania licznika gléwnego do czasu
nastepnego zebrania wspolnoty. Z akt wynika, ze w 2003 r. zapadla jeszcze uchwala nr 3/2003 r. dotyczaca tej
kwestii, a ktorej tre$¢ nie jest Sadowi znana, a nastepnie uchwata nr 4/2003 obowigzujaca od 1.10.2003 r. (k.
38) przywracajaca taki sposob rozliczania energii cieplnej, jak w uchwale nr 2/2000, przy czym J. M. (1) z dniem
01.01.2004 1. zrezygnowal z odczytu podlicznika i zadeklarowal uiszczanie oplat wg posiadanych udzialéw. Natomiast
zaskarzona uchwala nr 2/2011 — dotyczy ,sposobu rozliczania energii cieplnej lokalu uzytkowego powoda” (k. 16 v.)
i uchyla uchwale 2/2000 w zakresie odnoszacym sie do niego oraz ustala ,sposéb rozliczania energii cieplnej w/w
lokalu wedlug jego powierzchni uzytkowe;j”.

Wlasno$c¢ lokalu jest $ci$le powigzana z udzialem wlasciciela w nieruchomos$ci wspolnej. Nieruchomos$é wspodlna
stanowig grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktoére nie stuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu — por.
wyrok Sadu Najwyzszego z 2.12.1998 r. I CKN 903/97 — OSNC 1999, nr 6, poz. 113. Kazdy ze wspolwlascicieli jest
uprawniony do wspotposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli (art. 206 k.c.).

Z dotychczasowego dorobku orzecznictwa i piSmiennictwa wynika, ze tzw. wspotwlasnoScia przymusowa objeta jest
takze instalacja grzewcza. Wskazuje sie, ze instalacja grzewcza jest urzadzeniem niesluzacym wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali. Z urzadzen takich korzystaja bowiem wszyscy wlaSciciele lokali zar6wno w ten sposéb, ze cieplo
doprowadzane jest do przedmiotu ich wlasnosci, jak i w ten sposéb, ze ogrzewane sa wspolne czeéci budynku.
Skladnikiem tzw. wspotwlasnosci przymusowej sa zar6wno elementy instalacji znajdujace sie poza poszczegbdlnymi
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 czerwea 1994 r. 0
wlasno$ci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388 ze zm.) wlaSciciel lokalu nie moze bez zgody pozostatych wlascicieli odlaczyé



swojego lokalu mieszkalnego od zainstalowanej w budynku sieci centralnego ogrzewania i przy jej wykorzystaniu
zastosowac inny rodzaj ogrzewania.

Konsekwencja zaliczenia sieci centralnego ogrzewania do cze$ci wspodlnych nieruchomosci jest to, ze koszty jej
eksploatacji nalezg do kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna (art. 14 pkt 2 ustawy o wlasnoscilokali). Co do zasady,
zgodnie z art. 12 ust. 2 i 13 ust. 1 tej ustawy wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej, w tym koszty zarzadu w stosunku do ich udzialéow.

Z cytowanej wyzej uchwaly Sadu Najwyzszego wynika, ze wlasciciele lokali moga wyrazié zgode na odlaczenie lokalu
(lub wiecej lokali) od wspolnej i jednolitej instalacji c.o. i zainstalowanie w nim innego systemu ogrzewania. W
konsekwencji jej wyrazenia wlasciciele lokali utraciliby definitywnie prawo do p6zniejszego podejmowania kolejnych
uchwal w przedmiocie sposobu rozliczenia iloéci ciepla dostarczanego do tego lokalu. W granicach zakre$lonych
przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z wytaczeniem innych os6b, korzystaé z rzeczy zgodnie
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczeg6lnoSci moze pobieraé pozytki i inne dochody z
rzeczy (art. 140 k.c.). Jak wynika z przepisu art. 22 ustawy o wlasnoSci lokali podejmowanie uchwal odnosi sie do
czynnoéci zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu, nie moze natomiast dotyczy¢
kwestii zwigzanych z korzystaniem przez poszczegoblnych wilascicieli z ich lokali (por. takze wyrok Sadu Najwyzszego
7 03.04.2009 r., I CSK 600/08, LEX nr 500188). Koszty energii cieplnej dostarczonej do takiego lokalu przestalyby
by¢ kosztami zarzadu.

W rozpoznawanej sprawie brak jest podstaw do przyjecia, ze uchwaly poprzedzajace zaskarzong uchwale mogly
wywolaé tak daleko idacy skutek tj. definitywnego odlaczenia instalacji zawartej w obrebie lokalu powodéw od czeSci
wspolnej i uczynienia jej cze$cia sktadows ich lokalu. Nie dostarcza ich okreélenie przedmiotu uchwal nr 2/2000 i nr
(...) (okreslenie sposobu rozdzielenia iloSci energii cieplnej wedlug wskazan licznika gléwnego), ani treéc § 2 uchwaly
nr 2/2000 wskazujacy na wole ograniczenia czasowo jej obowiazywania (z chwila zainstalowania licznika gléwnego
do czasu nastepnego zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej). W uchwatach brak bylo postanowien wilascicieli lokali (ich
zgody) na takie wyodrebnienie cze$ci wspolnej instalacji w obrebie lokalu powodoéw, ktore pozwoliloby uznaé te czesé
za calkowicie niezalezna i samodzielng. Dalsze rozliczanie powodéw z dostarczonej do ich lokalu energii cieplnej
mialo nastepowa¢ przy pomocy licznika gléwnego i podlicznika przez zarzad Wspoélnoty, a nie poprzez zawarcie
przez powodéw indywidualnej umowy o dostawe c.o. z podmiotem dostarczajacym energie cieplna. Nalezy przy tej
ocenie mie¢ takze na wzgledzie powiazanie z nalezno$cig za ogrzewanie lokalu powodéw naleznoSci wynikajacych z
korzystania z pozostatych czeSci wspolnej instalacji c.o. poprzez zastosowanie wspolezynnika 1,2 %.

W konsekwencji, nalezy przyjac, ze wlaSciciele lokali wyrazili wowczas zgode jedynie na zmiane sposobu korzystania
ze wspoOlnej instalacji c.o. poprzez zainstalowanie podlicznika rejestrujacego pobor energii cieplnej dostarczanej do
lokalu powodéw i lokalu J. M. (art. 22 ust. 3 pkt 4) nie wylaczajac przy tym ich obowiazku ponoszenia kosztow
c.0. w zakresie wynikajacym z eksploatacji pozostalej cze$ci wspolnej instalacji c.o. — kosztéw doprowadzenia
energii cieplnej do poszczegblnych lokali, kosztéw ogrzewania wspolnych czeSci budynku np. klatek schodowych,
kosztow ciepla odbieranego przez caly budynek np. wskutek przenikania przez Sciany. Uchwaly nr 2/2000 i nr (...)
dotyczac sposobu rozdzielenia iloéci energii cieplnej wg wskazan licznika glownego w okre$lony sposéb w stosunku
do dwoch wlascicieli lokali zezwalaly im na korzystanie z cze$ci instalacji wspolnej w sposéb wylaczny, poprzez
oddzielenie tej czeéci od pozostalej czeéci wspolnej przez zainstalowanie podlicznika, w konsekwencji na rozliczanie
dostarczonej do tych lokali energii cieplnej wedlug wskazan podlicznika. Jednocze$nie, poprzez zastosowanie
wspolezynnika powigzanego z wielkoScia udzialu w nieruchomos$ci wspolnej (w przypadku powodow 1,2%) dawaly
wyraz koniecznoéci okreSlonej partycypacji wlascicieli tych lokali w kosztach zarzadu pozostala czeScia wspoélnej
instalacji c.o. Zatem, uchwaly poprzedzajace zaskarzona uchwale, stanowily w istocie zgode wlascicieli na podzial
do korzystania nieruchomosci wspolnej w zakresie dotyczgcym instalacji grzewczej poprzez zezwolenie powodom na
wylaczne korzystanie z czeSci tej instalacji odgraniczonej od pozostalej czesci podlicznikiem.

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale z 19 czerwca 2007 r. (III CZP 59/2007, Lex Polonica nr 1459009)
okreSlenie zasad korzystania przez wlasciciela lokalu z cze$ci wspolnych budynku w zakresie przekraczajacym jego



udzial w nieruchomosci wspdlnej moze nastgpi¢ w drodze umowy zawartej przez niego ze wspolnota mieszkaniowa.
Wskazuje sie, ze taka umowa musi mie¢ umocowanie w stosownej uchwale wlascicieli lokali, albowiem dotyczy
czynnodci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscia wspolng. Takiej uchwaly wymaga réwniez okreélenie,
dopuszczalnego w danych warunkach, podzialu do korzystania z niektérych elementéw nieruchomosci wspdlne;j.

Przyjmuje sie w orzecznictwie, Ze taki podzial do korzystania moze by¢ w kazdej chwili zmieniony uchwala wilascicieli
lokali — por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29.06.2010 r. III CSK 325/09 — Lex nr 602266.

Przechodzac w tym miejscu do oceny zarzutow powoddéw wzgledem zaskarzonej uchwaly, gdy chodzi o zarzut
naruszenia ich intereséw nalezy mie¢ na wzgledzie, ze powodowie powolali sie na to, ze uchwata ,niweczy ich naklady
w wysokos$ci 13.859 zl, zwigzane z modernizacja sieci cieplowniczej, polegajaca na jej usprawnieniu, w zwigzku z
rozliczaniem kosztdw zuzytej energii cieplnej wedlug wskazan podlicznika.” Mozna wiec stwierdzi¢, ze eksponowany
przez nich interes mial charakter majgtkowy. Mie¢ nalezalo na uwadze, ze wiele rodzajéow uchwal wlascicieli lokali
moze wplywaé niekorzystnie na sfere majatkowa poszczegdlnych wlascicieli, co jeszcze nie jest wystarczajace do
uchylenia uchwaly. Przy dokonywaniu oceny naruszenia interesow powodéw konieczne jest takze uwzglednienie
interesow wszystkich wlascicieli. Sad Okregowy podzielajac stanowisko powod6w pomingl ten aspekt w swojej ocenie.
Z ustalonych faktow wynikalo, ze impulsem do podjecia zaskarzonej uchwaly byly dzialania powoda, ktory zakrecil
zawor doplywu ciepla do swojego lokalu. Nie wnikajac w rzeczywiste przyczyny takiego dzialania powoda, jest
oczywiste, ze mialy one bezpoérednie przelozenie na wskazania podlicznika i, co istotne, poérednio na partycypacje
powodoéw w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Pozwalaly bowiem na ograniczenie, a nawet wylaczenie
ich udzialu w kosztach zarzadu zwiazanych z eksploatacja wspdlnej sieci, ktére w uchwale z 2000 r. zostaly $cile
powigzane z wynikiem pomiaru podlicznika (wspoélezynnik 1,2%). Chodzi tu nie tylko o koszty ewentualnych strat
ciepla przechodzgcego przez rury pionowe w lokalu powodéw, co gtownie eksponowala pozwana Wspélnota, ale
takze o koszty doprowadzenia energii cieplnej w obrebie calego budynku do poszczegdlnych lokali, koszty ogrzewania
wspoélnych czeSci budynku np. klatek schodowych, koszty ciepla odbieranego przez caly budynek np. wskutek
przenikania przez $ciany. Kosztéw tych nie pokrywa tzw. oplata za przesyl, gdyz dotyczy ona kosztéw dostarczenia
energii cieplnej do budynku, a nie w obrebie budynku. Mozna zatem stwierdzi¢, ze mozliwo§¢ zamkniecia przez
powodow zaworu doplywu ciepla do ich lokalu i wplywania w ten sposéb na stan podlicznika, a tym samym na
wysoko$¢é okres§lanego wspolezynnikiem ich udzialu w kosztach dostarczonego ciepta do czeéci wspolnej budynku
u$wiadamia, ze przy dalszym obowigzywaniu sposobu rozliczania iloéci energii cieplnej wg wskazan podlicznika,
istnieje zagrozenie przerzucania przez powodéw na pozostalych wlascicieli lokali przypadajacych na nich kosztéw
zarzadu nieruchomoécig wspdlna, w kazdym badz razie ograniczenia tych kosztéw kosztem wlascicieli innych lokali.
Przy braku wyposazenia pozostatych lokali w podliczniki poboru energii cieplnej, jest rzecza wrecz niemozliwa $ciste
okreélenie tych kosztow wzgledem poszczegolnych whascicieli. W tych okoliczno$ciach, pomimo, ze subiektywnie rzecz
ujmujac zaskarzona uchwala narusza majatkowy interes powoddéw, nalezy stwierdzi¢, Ze nie jest to naruszenie tego
rodzaju, ze uzasadnialoby jej uchylenie. Mozliwo$¢ korzystania przy rozliczaniu naleznos$ci za dostarczong do lokalu
powodow energie cieplng ze wskazan podlicznika, nie powinna bowiem stwarza¢ sytuacji umozliwiajacych obcigzenie
wlascicieli pozostalych lokali, wbrew ich woli, w wiekszym zakresie, niz wynikajacy z ich udzialu w nieruchomosci
wspo6lnej, kosztami zarzadu nieruchomos$cia wspolng. Nie mozna pomijaé, ze przy braku opomiarowania wszystkich
lokali w zakresie poboru dostarczanej do nich energii cieplnej, jest — jak wyzej wskazano — rzecza praktycznie
niemozliwa wyodrebnienie ilo$ci ciepla faktycznie zuzytego do ogrzania wspdlnych czeSci budynku, takze zuzytego
przy okazji dostarczania ciepla do poszczegdlnych lokali, co utrudnia wprowadzenie jakiejkolwiek oplaty stalej,
naleznej bez wzgledu na wynik poboru energii do ogrzania lokalu.

Zauwazy¢ nalezy, ze ustawa o wlasnoéci lokali ustanawia zasade ponoszenia przez wlascicieli lokali pelnych kosztéw
utrzymania ich lokali, a takze nieruchomosci wspoélnej. W tych okoliczno$ciach takie wzgledy, jak zniweczenie
nakladéw powodow i pozbawienie ich mozliwosci zaplaty za dostarczona do ich lokalu energie cieplng wg wskazan
podlicznika, nie moga stanowi¢ o konieczno$ci uchylenia zaskarzonej uchwaly. Brak jest przy tym jakichkolwiek
podstaw do wnioskowania, ze zaskarzona uchwala pozbawia powodéw mozliwoéci utrzymywania w ich lokalu



pozadanej temperatury, o czym nie decyduje przeciez sposob rozliczania pobieranej energii cieplnej, ale wyposazenie
sieci c.0 w odpowiednie oprzyrzadowanie (zawory przy grzejnikach) i wola, motywacja korzystajacego z pomieszczen.

Konkludujac, w ocenie Sadu Apelacyjnego, brak bylo dostatecznych argumentéw przemawiajacych za przyjeciem,
ze zaskarzona uchwala, narusza interesy powodéw rozpatrywane w kategoriach obiektywnych, zatem takze przy
uwzglednieniu zasad ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomoécia wspolng wynikajacych z ustawy o wlasnoéci lokali
i zasad wspolzycia spolecznego.

Uwzgledniajac powyzsze rozwazania nie mozna tez zgodzi¢ sie z oceng wywiedziong przez Sad Okregowy, ze
zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wspoélng, przez pozbawienie Wspolnoty
mozliwo$ci uzyskiwania przychodu. Ocena taka nie uwzgledniala, ze oprocz kosztéw ogrzewania ich wlasnego lokalu
powodowie powinni takze partycypowaé w kosztach energii zuzytej do ogrzewania wspo6lnych cze$ci budynku oraz
zuzytej przy okazji dostarczania ciepla do poszczegélnych lokali. Zaskarzona uchwala nie pozbawia Wspdlnoty
przychodow, a jedynie zmienia sposdb rozliczania energii cieplnej, zmierzajac do przywrocenia jednolitych zasad w
stosunku do wszystkich wlascicieli lokali i eliminujac ryzyko przerzucenia kosztéw przypadajacych na powodéow — w
czesci j.w. — na pozostatych wihadcicieli lokali.

Wobec niepodzielenia wnioskow Sadu Okregowego w zakresie powolanych przez powodéw podstaw zaskarzenia
uchwaly apelacja pozwanej zastugiwala zatem na uwzglednienie, a zaskarzony wyrok podlegal zmianie przez oddalenie
powddztwa (art. 386 § 1 kpc).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 kpc zasadzajac od powoddéw na rzecz pozwanej — jako
wygrywajacej proces —zwrot poniesionych kosztéw procesu, tj. oplaty od apelacji.



