Sygn. akt I ACa 785/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2018 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Magdalena Natalia Pankowiec
Sedziowie : SSA Jarostaw Marek Kaminski (spr.)
SSA Boguslaw Suter
Protokolant : Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 2 lutego 2018 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa L. F., I. P., E. F.i V. J.
przeciwko (...)przy ul. (...) w L.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 22 czerwca 2017 r. sygn. akt I C 194/17
oddala apelacje.

(..

Sygn. akt I ACa 785/17

UZASADNIENIE

Powodowie L. F., E. F., V. J. i L. P., w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej (...) przy ul. (...) w L., domagali sie
uchylenia uchwaty nr (...), podjetej na zebraniu w dniu 23 lutego 2017 r., w sprawie rezygnacji z korzystania z instalacji
gazowej w budynku tej Wspodlnoty Mieszkaniowej. Ponadto, wnosili o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow
kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu wskazali, ze sa wlascicielami wyodrebnionych lokali o nr (...) w nieruchomo$ci polozonej przy ul.
(...) w L.. W dniu 23 lutego 2017 r. zostala podjeta przez Wspoélnote uchwala nr (...), na mocy ktérej zrezygnowano
z korzystania z instalacji gazowej w budynku przy ul. (...) w L., co stanowi naruszenie zasad prawidlowego zarzadu



nieruchomoécia wspoélng i pozostaje w sprzecznoSci z interesami wlascicieli lokali wyposazonych w instalacje gazu
ziemnego. Ponadto, zaskarzona uchwala narusza § 157 ust. 6 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2012 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (DZ. U.
Z 2015 T., poz. 1422 z p6zh. zm.), zgodnie z ktérym niedopuszczalne jest korzystanie z butli gazowych w budynkach,
ktore sa podlaczone do sieci z gazem ziemnym. Dodatkowo podniesli, ze instalacja gazowa nie stanowi czeSci wspolnej
nieruchomosci w rozumieniu art. 3 ustawy o wlasnoéci lokali, lecz jest czeScig odrebnych nieruchomosci lokalowych.
Z tego tez wzgledu, uchwala ta narusza ich prawo wlasnosci.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jej rzecz od powoddéw kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu wskazala, ze powolany przez powoddw przepis § 157 ust. 6 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2012 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie
nie wprowadza pierwszenstwa wykorzystywania instalacji gazu ziemnego. W omawianym przypadku mamy bowiem
do czynienia z sytuacjg, w ktdrej pierwszym rodzajem gazu funkcjonujacym w budynku byt gaz butlowy. Ogol
mieszkancéw nie wyrazal natomiast zgody na instalacje gazu ziemnego. Z tego tez wzgledu, uchwala o zaprzestaniu
korzystania z instalacji gazu ziemnego na rzecz gazu butlowego jest zgodna z prawem.

Sad Okregowy w Olsztynie wyrokiem z dnia 22 czerwca 2017 r. uchylil uchwale nr (...) z dnia 23 lutego 2017 r.
Wspblnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. oraz zasadzil od pozwanej na rzecz kazdego z powodéw kwote po 157 zt
tytulem kosztéw procesu.

Z ustalen tego Sadu wynika, ze powodowie L. F. i E. F. sa wlascicielami - na zasadach wspolnoSci ustawowej

malzeniskiej - odrebnej nieruchomosci, lokalu mieszkalnego nr (...) o pow. 71,61m* w budynku mieszkalnym
Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. wraz z udzialem w wysokosci (...) w nieruchomosci wspoélnej, ktora
stanowia grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia nie shuzace wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali.

Powodki I. P. i V. J. s3 wspotwlascicielkami odrebnej nieruchomosci, lokalu mieszkalnego nr (...) o pow. 50,58m”
w przedmiotowym budynku mieszkalnym, z wielkoScia udzialu w wysokosci (...) w nieruchomosci wspdlnej, ktora
stanowia grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia nie shuzace wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Nadto, L. P. jest takze wlascicielem odrebnej nieruchomosci w tym budynku, a mianowicie lokalu mieszkalnego nr (...)

o pow. 37,70m?, z wielkoécig udzialu w wysokosci (...) w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowiag grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia nie stuzace wylacznie do uzytku wlascicieli lokali

W budynku przy ul. (...) w L. jest wyodrebnionych 20 lokali mieszkalnych.

W 1992 r. zostalo doprowadzone do tej nieruchomosci zlacze gazu ziemnego. Doprowadzenie instalacji gazowej do
poszczegodlnych lokali odbywalo sie indywidualnie, na wniosek poszczego6lnych wlascicieli. Wole podlaczenia instalacji
gazowej wyrazilo wowczas 4 wlascicieli lokali.

Decyzja nr (...) z dnia 20 grudnia 1993 r. udzielono, na wniosek I. P., pozwolenia na budowe wewnetrznej instalacji
gazowej w mieszkaniu nr (...) w budynku przy ul. (...) w L..

Decyzja nr (...) z dnia 12 kwietnia 1994 r., na wniosek ZB Administracji (...) w L., udzielono pozwolenia na budowe
wewnetrznej instalacji gazowej w mieszkaniu nr (...).

Decyzja nr (...) z dnia 19 maja 1998 r. udzielono pozwolenia na budowe i zatwierdzono projekt budowalny na
wykonanie robdt budowalnych, polegajacych na budowie wewnetrznej instalacji gazowej w mieszkaniu nr (...).

(...) polozonej przy ul. (...) w L. powstala w 1994 r. Od momentu powstania wspolnoty cze$¢ lokali mieszkalnych byla
zaopatrzona w instalacje gazowa propan — butan (tj. gaz butlowy), a cze$¢ lokali w gaz ziemny.



W protokole kontroli stanu technicznego instalacji gazowej w przedmiotowym budynku z grudnia 2014 r. kontroler
wnioskowal (ponawiajac cze$ciowo wnioski protokolow z grudnia 2007 r. i 2013 r.) o zlikwidowanie instalacji gazu
propan — butan w mieszkaniach nr (...). Na skutek zalecen pokontrolnych, wlasciciele wskazanych lokali zlikwidowali
instalacje gazu propan — butan.

W protokole kontroli stanu technicznego instalacji gazowej z grudnia 2016 r. kontroler wnioskowal (ponawiajac
wnioski protokotu kontroli z 3 grudnia 2011 r.) o zlikwidowanie instalacji gazu propan — butan w mieszkaniach nr (...).
Wlasciciele wskazanych lokali zostali wowczas poinformowani o zaleceniach pokontrolnych. Na skutek tych zalecen,
(...) Sp. z 0.0. w L. wyslal do wlascicieli mieszkan wezwania do likwidacji butli propan — butan.

Aktualnie w budynku przy ul. (...), wjednej klatce 11 1okali zasilanych jest gazem propan — butan, zas w drugiej klatce 3
mieszkania gazem ziemnym. W pozostalych lokalach instalacja gazowa zostala zastapiona instalacja indukcyjng badz
elektryczna.

W dniu 23 lutego 2017 r. wladciciele lokali podjeli uchwale nr(...), w ramach ktorej postanowili, ze Wspoélnota przy
ul. (...) w L. rezygnuje z korzystania z instalacji gazy ziemnego (punkt 1) oraz ze lokale mieszkalne dotychczas
wyposazone w instalacje gazu ziemnego dokonaja jej zamkniecia i do celéw przygotowania positkow beda korzystac
z gazu butlowego propan — butan lub energii elektrycznej (punkt 2).

Ustalajac stan faktyczny, Sad oparl sie na dowodach z dokumentéw przedlozonych przez strony, ktorych wiarygodnosé
nie byla kwestionowana w toku postepowania, jak tez miarodajnych i logicznych zeznaniach J. D., D. G., D. B., P.C., B.
Z., powoda L. F. i czlonka zarzadu pozwanej wspélnoty E. G.. Swiadkowie oraz strony relacjonowali odnoénie faktow
im wiadomych, w zwigzku z ich czlonkostwem we Wspdlnocie. Brak jest podstaw do odmoéwienia wiarygodnoSci ich
zeznaniom.

Majac na wzgledzie tre$¢ § 157 ust. 5 i 6 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2012 r. w
sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, zgodnie z kt6rym zabrania
sie stosowania w jednym budynku instalacji gazu plynnego i gazu z sieci gazowej, Sad stwierdzil, ze spoér miedzy
powodami i pozwang sprowadzal sie do oceny, ktora z tych instalacji (propan-butan, czy gazu ziemnego) w opisanym
stanie faktycznym winna zostac zlikwidowana. Pozwana stala przy tym na stanowisku, ze decyzja w tym przedmiocie
nalezy do wiekszoS$ci ogotu wlascicieli lokali Wspdlnoty, co znalazlo odzwierciedlenie w podjetej dnia 23 lutego 2017
r. uchwale nr (...).

Rozwazajac kwestie, czy zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu, Sad Okregowy zauwazyl,
ze funkcjonujaca w przedmiotowym budynku instalacja gazowa zasilana gazem ziemnym sieciowym umozliwia
podlaczenie wszystkich lokali w tym budynku. Zlacze gazu ziemnego zostalo doprowadzone do nieruchomosci
potozonej przy ul. (...) w L. w 1992 r. (zanim powstala Wspdlnota), zas budowa wewnetrznych instalacji gazowych w
lokalach powodow, tj. o nr (...) odbyla sie na podstawie indywidualnych decyzji nr (...) z dnia 20 grudnia 1993 r., nr
(...)z dnia 12 kwietnia 1994 r. oraz nr (...) z dnia 19 maja 1998 .

Majac na wzgledzie konieczno$¢ zapewnienia bezpieczenstwa ludziom i mieniu, Sad uznal, ze pozostawienie
swobody poszczegbdlnym mieszkancom, ktorzy w lokalach uzywaja butli gazowych, niesie za soba wieksze ryzyko
niebezpieczenstwa, niz podlaczenie ich lokali do instalacji gazu ziemnego. Podkreslil, ze instalacja gazu ziemnego
pozostaje pod kontrolg przedsiebiorstwa przesylowego. Stanowisko to jest tym bardziej zasadne, jeSli zwazy sie,
ze wyniki poszczego6lnych kontroli stanu technicznego na przestrzeni lat 2007 — 2016 r. skutkowaly zaleceniami
likwidacji instalacji gazu propan — butan.

Zdaniem Sadu, na kwestie wyboru instalacji gazowej okreSlonego typu w budynku przy ul. (...) w L. nie powinna
mie¢ wplywu tylko wysokoéé ewentualnych kosztoéw zwiazanych z jej zmiang, lecz przede wszystkim konieczno$é
zapewnienia bezpieczenstwa ludziom i mieniu. Z tego tez wzgledu, za zbedne uznat przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego na okoliczno$¢ ustalenia kosztéw dostosowania instalacji gazowych w poszczegoblnych lokalach.



Wskazal przy tym, ze zgodnie z art. 66 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 1994 r., Nt
89, poz. 414) w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu
mienia badz Srodowiska albo jest uzytkowany w sposob zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia
lub $rodowisku, decyzje o usunieciu stwierdzonych nieprawidlowoéci, okreslajac termin wykonania tego obowigzku,
wydaje organ nadzoru budowlanego.

Uznajac zatem roszczenie powoddw za uzasadnione, Sad uchylil zaskarzona uchwale.

O kosztach procesu orzekl w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik sprawy, wyrazona w przepisie art. 98 k.p.c.
Pozwana zaskarzyta powyzszy wyrok w caloéci, zarzucajac mu naruszenie:

I. przepis6w prawa materialnego:

1) art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o wlasnoéci lokali, poprzez btedne uznanie, ze zaskarzona uchwala
naruszala zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolna.

2) § 157 ust. 51 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002r w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, poprzez bledne uznanie, ze w budynku pozwanej Wspo6lnoty to gaz
butlowy winien by¢ usuniety, a nie gaz ziemny, podczas gdy przepisy te nie stanowia podstawy do takiego rozr6znienia;

3) § 177 ww. rozporzadzenia poprzez uznanie, ze gaz butlowy znajdujacy sie w budynku pozwanej wspoélnoty jest
niebezpieczny, co uzasadnia konieczno$¢ jego usuniecia i stosowania gazu ziemnego w budynku, a w konsekwencji
czyni zaskarzona uchwale niezgodna z zasadami prawidlowego zarzadu;

I1. przepiséw prawa procesowego:

4) art. 228 § 1i 2 k.p.c. - poprzez bledne przyjecie za fakt powszechnie znany i nie wymagajacy dowodu, ze instalacja
gazowa zasilana gazem ziemnym jest bezpieczniejsza od instalacji zasilanej gazem butlowym.

5) art. 233 § 1 k.p.c. - poprzez naruszenie zasady swobody oceny dowodéw i dokonanie blednej oceny dowodow
z dokumentoéw, tj. protokoléw rocznych przegladéw instalacji gazowych, wyrazajacej sie uznaniem zalecefi osoby
kontrolujacej za wigzacej, podczas gdy nie ma ona uprawnien do nakladania wigzacych polecen oraz pominieciem
faktu stwierdzenia nieszczelno$ci instalacji gazowej zasilanej gazem ziemnym.

Majac powyzsze zarzuty na uwadze, wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powo6dztwa w caloéci
i zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanej kosztéw postepowania sagdowego, w tym kosztéw zastepstwa prawnego
za obie instancje wedlug norm przepisanych

Ponadto, wniosla o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢
wyceny kosztow budowy instalacji gazu ziemnego do lokali znajdujacych sie w budynku pozwanej wspdlnoty oraz
kosztoéw zmiany rodzaju instalacji w indywidualnych lokalach.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja pozwanej nie jest uzasadniona, albowiem zaskarzony wyrok odpowiada prawu.

Na wstepie wypada podkreslié¢, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie reguluje uprawnien i obowiazkéw cztonka wspdlnoty
ze wzgledu na przystugujaca mu wlasnosé lokalu, odsylajac w art. 1 ust. 2 — w zakresie nie uregulowanym w tej ustawie,
do przepiso6w kodeksu cywilnego. W $wietle zatem art. 140 k.c., treS¢ wlasnoéci nieruchomosci lokalowej polega na
prawie do (z wylaczeniem innych os6b) korzystania, pobierania pozytkdw, innych dochodéw, posiadania i prawie do
rozporzadzania lokalem, w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego.



W niniejszej sprawie powodowie bezsprzecznie korzystaja z instalacji gazu ziemnego zgodnie z prawem, a inaczej
moéwigce legalnie. Wewnetrzne instalacje gazowe w lokalach, stanowigcych obecnie wlasnoé¢ powodoéow, wykonane
zostaly na podstawie pozwolen zawartych w ostatecznych decyzjach administracyjnych, wydanych zgodnie z woéwczas
obowigzujacym prawem i przez uprawnione do tego organy. (...) te zostaly odebrane przez dostawce gazu ziemnego
jako spelniajace wszystkie warunki techniczne.

Tym samym prawo do korzystania z nieruchomoéci lokalowej, w przypadku lokali powodéw obejmuje takze prawo
do korzystania z dostaw gazu ziemnego, z wykorzystaniem wewnetrznej instalacji gazowej stluzacej wylacznie do
ich uzytku. Z tego tez wzgledu, instalacje wewnetrzne gazu ziemnego nie sg urzadzeniem stanowigcym przedmiot
wspotwlasnoSci przymusowej, o ktérej mowa w art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Powyzsza konstatacja prowadzi do wniosku, Ze uchwala wiascicieli lokali nie moze pozbawia¢ powodéw prawa
do korzystania z dostaw gazu ziemnego poprzez zakazanie im korzystania z instalacji stuzacej do tego celu,
poniewaz uchwaly wlascicieli moga dotyczy¢ wylacznie spraw zarzadu nieruchomoécia wspdlna (art. 22 ustawy).
Wriasciciele lokali nie moga natomiast podejmowa¢é zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w sfere uprawnien wlascicieli
poszczegoblnych lokali (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r., II CSK 600/08), a taki charakter ma
bez watpienia zaskarzona uchwata.

Przedmiotowa uchwala wlascicieli nie tylko zatem narusza interesy powodow jako wtascicieli odrebnych lokali, ale
przede wszystkim jest niezgodna z przepisami prawa, poniewaz wykracza poza ustawowe kompetencje przyznane
wlascicielom w ustawie o wlasnosci lokali. W tym stanie rzeczy, bezprzedmiotowe okazalo sie rozpoznawanie zarzutow
skarzacej, podniesionych w skardze apelacyjnej, gdyz nie dotyczyly one zasadniczej kwestii, a mianowicie zgodnosci
uchwaly z przepisami ustawy o wlasnosci lokali.

Prawo wlasnoéci nieruchomoéci lokalowej (tak, jak kazde prawo wlasnosci) nie jest prawem absolutnym. Uprawnienia
wlaécicielskie musza bowiem by¢ wykonywane w granicach okre§lonych przez ustawy, zasady wspolzycia spolecznego
oraz w sposob zgodne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa wlasnoéci. W polskim porzadku prawnym
wystepuja liczne ograniczenia prawa wlasnoéci, w tym takze ograniczajace prawo do korzystania z rzeczy. Przykladem
tego typu ograniczenia jest m.in. przywolywany przez Sad Okregowy przepis art. 66 ust. 1 pkt. 2 ustawy — Prawo
budowlane, zgodnie z ktérym w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany jest uzytkowany w sposéb zagrazajacy
zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub §rodowisku, organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze
decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosci, okreslajac termin wykonania tego obowiazku.

Przytoczone unormowanie jednoznacznie wskazuje przestanki, organ i tryb postepowania, w ktérym mozna, zgodnie z
zasada praworzadno$ci, nalozy¢ na wlasciciela lokalu mieszkalnego obowiazki, badz zakazy ograniczajace jego prawo
do korzystania z lokalu. W przypadku wydania stosownej decyzji przez organ nadzoru budowlanego, Wspélnota
Mieszkaniowa bedzie dzialala na podstawie wiazacej ja decyzji administracyjnej i w tych okolicznoSciach nie
bedzie konieczne podejmowanie przez nia jakiejkolwiek uchwaly w tym przedmiocie; chyba, ze dotyczacej pokrycia
kosztow calego przedsiewziecia, o ile oczywiScie bedzie ono zwiazane z czynno$ciami przekraczajacymi zwykly zarzad
nieruchomoscia wspolna.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji na podstawie art. 385 k.p.c.

(...)



