Sygn. akt. I C 832/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2013 roku

Sad Okregowy w Zamosciu I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczacy : SSO Elzbieta Koszel

Protokolant : st. sekr. sagdowy Aneta Krukowska

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2013 roku w Zamosciu

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z.
o uchylenie uchwaty

I. uchyla uchwale nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w Z. z dnia 16 lipca 2012 roku;

II. zasadza od pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w Z. na rzecz powoda K. K. kwote 200 (dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 832/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 sierpnia 2012r. K. K. wnosil o uchylenie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z. z
dnia 16 lipca 2012r., numer (...), w sprawie wyrazenia zgody na zmiane ogrzewania budynku na centralne ogrzewanie
z miejskiej sieci cieptowniczej podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw oraz o zasadzenie od pozwanej
Wspdlnoty na jego rzecz kosztéw procesu wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu K. K. podniosl, ze w latach 1999 — 2000 zostal wykonany gazociag na terenie osiedla (...) w
Z.. Wykonane réwniez zostaly wewnetrzne instalacje gazowe w klatkach schodowych i mieszkaniach, przystosowane
do zamontowania kottéw gazowych ogrzewajacych mieszkania. Czes¢ kosztéw gazociagu i instalacji gazowych pokryli
mieszkancy, okolo 1000 z} przypadlo na jedno mieszkanie.

Obecnie kazde z dziesieciu mieszkan w budynku posiada wlasna, indywidualng instalacje ogrzewania. W szeSciu
mieszkaniach do ogrzewania wykorzystywane sa kotly gazowe. Kazdy ogrzewa mieszkanie do odpowiedniej
temperatury wedlug wlasnego uznania i stosownie za to placi. Po ewentualnym zamontowaniu instalacji centralnego
ogrzewania w budynku rozliczenie dostarczonego ciepla odbywaloby sie na zasadzie podziatu kosztéw dostarczonego
ciepla przez powierzchnie mieszkan, bez uwzglednienia faktycznego indywidualnego zuzycia ciepla przez poszczegolne
mieszkania. Pow6d bylby zmuszony do placenia za ogrzewanie sasiadow.



Dostawa ciepla z sieci miejskiej uzaleznitaby rozpoczecie i zakonczenie sezonu grzewczego od ogdlnego zewnetrznego
zapotrzebowania na ogrzewanie w skali np. osiedla mieszkaniowego oraz uniemozliwila ogrzewanie mieszkan w
przypadku anomalii pogodowych i naglych jesiennych, czy tez wiosennych gwaltownych spadkoéw temperatury.

Bezwladno$¢ miejskiej sieci cieplowniczej jest juz obecnie przyczyna dyskomfortu wielu odbiorcow ciepla w
mieszkaniach w innych budynkach. Po zamontowaniu zbiorczej instalacji centralnego ogrzewania w budynku
Wspolnoty dotkneloby to rowniez jej mieszkancow.

Rozliczanie ciepla (zuzycie w przeliczeniu na m® powierzchni mieszkan, z uwagi na brak indywidualnych cieplomierzy
w mieszkaniach) prowadziloby do powstawania wielu sporow w kwestii rzeczywistych iloéci i kosztow zuzycia ciepla
przez ,poszczegblne mieszkania”.

Uchwatla zostala podjeta bez wczeéniejszej racjonalnej oceny aktualnego stanu technicznego budynku, obliczenia
wspolczynnikéw przewodzenia ciepla przez $ciany i stropy, a co sie z tym wiaze zwiekszonych strat ciepla
dostarczonego do nieruchomo$ci.

Obecny stan techniczny przegréd budowlanych w budynku i ich zwiekszona nawet kilkakrotnie wzgledem
obwiazujacej normy przenikalno$é¢ cieplna bedzie miala bezpoérednie przelozenie na zwiekszong wielko$¢ mocy
zamowionej i zwiekszone zapotrzebowanie na ilo§¢ dostarczonej energii cieplnej niezbednej do ogrzania mieszkan.
To z kolei odbije sie na zwiekszonych oplatach za ogrzewanie poszczegdlnych mieszkan. W zwigzku z nadchodzacym
uwolnieniem cen energii nalezy juz dzisiaj zwrdci¢ szczeg6lng uwage na mozliwoé¢ drastycznego wzrostu cen energii
cieplnej.

Uchwala zostala podjeta bez sporzadzenia rachunku ekonomicznego przedsiewziecia modernizacyjnego i bez
wezedniejszego wykonania symulacji kosztow ogrzewania z miejskiej sieci cieplownicze;j.

Ogrzewanie z miejskiej sieci cieplowniczej jest bardziej kosztowne niz ogrzewanie indywidualnym kotlem c.o. Powod
ogrzewa wlasne mieszkanie kotlem gazowym i analizujgc 15 — letni okres takiego ogrzewania tego mieszkania
stwierdza, ze w poréwnaniu do kosztoéw ogrzewania z miejskiej sieci cieplowniczej podobnych metrazowo mieszkan
w innych budynkach mieszkalnych jest on relatywnie o wiele tanszy. Pozwala rowniez bardziej elastycznie
dostosowact ogrzewanie mieszkania do panujacych zewnetrznych warunkéw temperaturowych. W tej sytuacji zmiana
istniejacego, sprawnego systemu ogrzewania na mniej ekonomiczny jest nieuzasadniona i naraza cztonkow Wspolnoty
Mieszkaniowej na dodatkowe, niczym niepoparte wydatki. Po zamontowaniu instalacji zbiorczej c.o. w budynku
nalezy liczy¢ sie rowniez z dodatkowymi stalymi kosztami zwigzanymi z jego eksploatacjg.

Dla powoda podlaczenie instalacji centralnego ogrzewania do zbiorczej instalacji centralnego ogrzewania w budynku,
to zmuszenie go do poniesienia niepotrzebnych kosztow wykonania nowej instalacji kosztow przebudowy jego
sprawnej instalacji centralnego ogrzewania w mieszkaniu. Byloby to ponowne poniesienie kosztow za wykonanie
instalacji centralnego ogrzewania, ktéra zostala wykonana i funkcjonuje prawidtowo do dnia dzisiejszego.

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa wnosila o oddalenie pow6dztwa podnoszac, ze Zespoét (...) podejmujac zaskarzong
uchwale mial przede wszystkim na wzgledzie obecny stan przewodow kominowych tj. wystepujacych przebié
miedzykanatowych oraz wystepujaca wielorako§é form ogrzewania lokali mieszkalnych. Decyzja i czynionymi
staraniami Wspdlnoty — przy dobrej woli ze strony przedsiebiorstwa cieplowniczego (...) — postanowiono ujednolici¢
sposéb ogrzewania poprzez dostawe energii cieplnej z systemu miejskiej sieci cieplowniczej. Takie rozwigzanie
podyktowane jest wzgledami bezpieczenstwa uzytkownikow lokali mieszkalnych Osiedla (...) (k. 41 — 42).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w Z. sklada sie z 10 odrebnych lokali mieszkalnych. W latach 1999 — 2000 na
terenie osiedla (...) zostal wykonany gazociag. W pozwanej Wsp6lnocie Mieszkaniowej wykonane zostaly wewnetrzne
instalacje gazowe w klatkach schodowych, przystosowane do zamontowania kotldbw gazowych ogrzewajacych



mieszkania. Indywidualng instalacje ogrzewania przy wykorzystaniu kottéw gazowych urzadzili wlasciciele szeSciu
odrebnych lokali, w tym powo6d K. K.. Dwa lokale posiadaja ogrzewanie piecowe, jeden lokal ogrzewany jest
przy zastosowaniu kotla na paliwo stale, jeden lokal przy zastosowaniu kotla na paliwo stale i przy zastosowaniu
indywidualnego pieca gazowego (wyjasnienie Zespolu (...) Sp. z 0.0. w L. z dnia 28 lutego 2013 r. — k. 62).
Cieplo w lokalach zalezy od ilo$ci zuzywanego opalu i od woli wlaSciciela (zeznania $§wiadka J. B. — k. 9ov.)
W 2012r. Zespél Zarzadcéw Wspolnot Mieszkaniowych na Osiedlu (...) w Z., w tym pozwanej Wspdlnoty podjal
rozmowy z przedsiebiorstwem cieplowniczym (...) w kierunku ujednolicenia ogrzewania w budynkach na osiedlu
(...) poprzez dostawe energii cieplnej z systemu miejskiej sieci cieptowniczej. Ani Zarzadcy, ani Zarzad Wspoélnoty nie
przeprowadzili zadnej symulacji kosztow inwestycji jaka przypadtaby na pozwana Wspoélnote jako caloéé¢, jak tez na
poszczegolne lokale. Nie byt opracowany projekt, ani kosztorys inwestycyjny, chociaz realizacja inwestycji wigzalaby
sie z zaciagnieciem kredytu w banku. Kwestie te nie byly poddawane do decyzji wlascicieli lokali w formie uchwatl.
Pierwszg uchwalg pozwanej Wspoélnoty dotyczaca planowanej inwestycji byta uchwata Nr 4/2012 z dnia 16 lipca 2012r.
w sprawie wyrazenia zgody na zmiane ogrzewania budynku na centralne ogrzewanie z miejskiej sieci cieplowniczej
podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw.

Paragraf 1 uchwaty brzmi: ,wyrazi¢ zgode na zmiane sposobu ogrzewania budynku (gazowego, weglowego) na
centralne ogrzewanie z miejskiej sieci cieplowniczej”.

Wynik glosowania: za przyjeciem uchwaly - 82,93%, przeciw - % (uchwata — k. 3).

Taki stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt sprawy, zeznan $wiadkow i
wyjasnien stron, ktére zastuguja na wiare.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa jest wspolnota duzg stosownie do art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2003r., Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej — u.w.l.), funkcjonuje bowiem w nieruchomosci
wiekszej niz siedem odrebnych lokali. Do zarzadu nieruchomos$ciag wspélng maja zatem zastosowanie unormowania
zawarte w art. 20 — 33 u.w.l., a takze przepisy dziatu IV tytulu I kodeksu cywilnego dotyczgce wspotwlasnosci w takim
zakresie, w jakim tych samych kwestii nie reguluje ustawa o wlasnosci lokali (art. 1 ust. 2 u.w.l.).

Podlaczenie budynku do miejskiej sieci cieplowniczej jest czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad i do jej
przeprowadzenia potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali, w ktorej wyraza oni zgode na dokonanie tej czynnoéci (art.
22 ust. 2 u.w.l.). Stosownie do art. 23 ust. 3 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali zapadaja wiekszo$cig glosow liczong
wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej
sprawie na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos.

Uchwala Nr 4/2012 pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej zapadla wiekszoscia 82,93/100% udzialow. Powod nie
podnosil uchybien formalnych przy jej podjeciu. Wobec tego nalezy uznaé, iz takich uchybien nie bylo.

Powod jako podstawe zaskarzenia uchwaly podal naruszenie jego interesé6w — jedng z przestanek wymienionych w art.
25 ust. 1 u.w.l. Przy ocenie, czy uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu nalezy rozwazy¢ rzeczywiste obcigzenia i
pozytki plyngce z jej realizacji dla tegoz wlasciciela.

O naruszeniu intereséw wlasciciela lokalu mozemy méwic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu
widzenia dla skarzacego niekorzystna. Nalezy mie¢ na uwadze, ze instalacja grzewcza objeta jest wspolwlasnoécia
przymusowa. Z urzadzenia tego korzystaja wszyscy wlaSciciele lokali bowiem niezaleznie od tego czy cieplo
doprowadzane jest do przedmiotu ich wlasnoéci, ogrzewane sa cze$ci wspélne budynku. Skladnikiem tzw.
wspolwlasnosci przymusowej sa zaré6wno elementy instalacji znajdujace sie poza poszczegdlnymi lokalami, jak i
elementy znajdujace sie w wyodrebnionych lokalach. Stanowisko to dotyczy jednak projektowanej sieci centralnego
ogrzewania, ktéra ma by¢ zainstalowana w budynku, a nie istniejacych indywidualnych systeméw grzewczych.



Wszystkie lokale w budynku pozwanej Wspoélnoty maja aktualnie zainstalowane systemy grzewcze. Wiekszo$c
wlascicieli lokali, w tym powdd, w nieodleglej przeszlosci zalozyli we wlasnych lokalach wewnetrzng instalacje gazowa.

Zaskarzona uchwala nie okre$la jaki bedzie skutek jej realizacji dla interesu finansowego powoda. Wsp6lnota w ogdle
nie rozwazala mozliwoéci wyrazenia zgody przez wlasSciciela na niepodlaczanie jego lokalu do wspoélnej instalacji. Nie
przedstawila tez kalkulacji obciazen finansowych poszczegolnych wlascicieli. Zasadnie w tej sytuacji powod obawia sie,
ze moze by¢ obcigzony kosztem inwestycji, ktora jest w jego przypadku zbedna. Nadto Wspdlnota nie przeprowadzila
kalkulacji kosztow (ewentualnych oszczednoSci). Z wyliczen zaprezentowanych przez powoda, ktéry ma uprawnienia
do sporzadzania charakterystyk energetycznych obiektow wynika, ze dotychczasowy system ogrzewania jego lokalu
mieszkalnego, jak tez calego budynku daje wieksze oszczednoSci niz ogrzewanie z miejskiej sieci cieplowniczej
(§wiadectwo ukoniczenia studiéw podyplomowych — k. 51, kalkulacja kosztow — k. 56 — 57). Podobnego wyliczenia
pozwana Wspdlnota nie zaprezentowala wlascicielom lokali przed podjeciem zaskarzonej uchwaly.

Zdaniem Sadu Okregowego uchwala, ktéra przez brak wskazania skutkéw jej realizacji naraza powoda na konflikt
z whadcicielami innych lokali (a tym samym wspo6lnota mieszkaniowa), jest zbyt daleko idaca ingerencja w prawo
wlasnosci K. K..

Wspoélnota Mieszkaniowa podejmujgc dzialania inwestycyjne powinna dazy¢ do przedstawienia klarownych
rozwigzan oraz pogodzenia intereso6w czlonkéw wspdlnoty (tak wyrok SApel. w L. z dnia 22 maja 2013r. I ACa 35/13,
niepubl.).

Z tych wzgledéw na mocy powolanych przepisow Sad Okregowy uchylil zaskarzong uchwale jako naruszajaca interesy
powoda.

Orzeczenie o kosztach procesu ma podstawe prawna w art. 98 § 1 kpc.



