Sygn. akt I ACa 993/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 czerwca 2020 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Jastrzebska
Sedziowie : SA Joanna Naczynska (spr.)
SA Katarzyna Zymelka
Protokolant : Agnieszka Szymocha

po rozpoznaniu w dniu 23 czerwca 2020 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa M. W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 24 lipca 2019 1., sygn. akt I C 694/18

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej 270 (dwieScie siedemdziesigt) zlotych z tytulu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Joanna Naczynska SSA Ewa Jastrzebska SSA Katarzyna Zymelka

Sygn. akt I ACa 993/19

UZASADNIENIE

Powod M. W. wystapil z pozwem przeciwko Wspdélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K., domagajac sie uchylenia
uchwaly pozwanej Wspoélnoty nr (...) z 6 marca 2018r. Wskazal, ze dokonana tg uchwala zmiana regulaminéw



rozliczania mediow shuzyly do spekulacji instalacjami znajdujacymi sie w obrysie jego wlasnoéciowego lokalu,
pozwalajac na zawlaszczenie tych instalacji jako czeS$ci wspolnych. Wywodzil, ze pionowe odcinki instalacji i ich
poziome odgalezienia nie moga by¢ czeSciami wspolnymi, gdyz skloca to wlascicieli z administratorem. Podkreélil, ze
platnikami remontu rur wodociggowych i kanalizacyjnych sa wlasciciele. O$wiadczyl, ze wystapil z pozwem, poniewaz
nie moze samodzielnie uzytkowa¢ instalacji w obrysie wlasnej nieruchomosci. Nadto podniosl, ze uchwalenie nowego
regulaminu rozliczania kosztow ciepla narusza ustawe, poniewaz postanowienia tegoz regulaminu sa nieprecyzyjne,
lakoniczne i umozliwiaja btedne obliczenia. Zazadal uchylenia zaskarzonej uchwaly, jako odmawiajacej wylaczenia z
czeSci wspolnej piondw instalacji centralnego ogrzewania i innych.

Wyrokiem z 24 lipca 2019r. Sad Okregowy w Katowicach oddalil powodztwo i zasadzil od powoda na rzecz
pozwanej 377zt z tytulu kosztoéw procesu. Rozstrzygniecie to podjat po ustaleniu, ze 6 marca 2018r. odbylo sie
zebranie czlonkéw pozwanej Wspdlnoty, na ktérym wiasciciele podjeli uchwale nr 5 w sprawie przyjecia Regulaminu
rozliczania kosztéw ciepla i wody. Ogét wlaScicieli pozwanej zaglosowal za przyjeciem tych regulaminéw stanowiacych
zalacznik do uchwaly (uchwala - k. 83). W Regulaminie rozliczania kosztéw ciepla, oprocz postanowien ogoélnych,
znalazly sie zasady odczytow i rozliczeh w lokalach wyposazonych w indywidualne podzielniki kosztéw oraz
uregulowania dotyczace obowigzkow wlasciciela lokalu i oplat ryczaltowych (Regulamin - k. 84-86). Z kolei w
Regulaminie rozliczania wody, oprocz postanowien ogoélnych, znalazly zasady odczytéw i rozliczen w lokalach
wyposazonych w wodomierze, zasady rozliczen w lokalach nieopomiarowanych oraz uregulowania dotyczace
obowiazkéw Wspdlnoty, wlasciciela lokalu, r6znic pomiarowych i oplat ryczaltowych (Regulamin - k. 87-89). Na
zebraniu, przed podjeciem zaskarzonej uchwaty pow6d zawnioskowal o wylaczenie instalacji centralnego ogrzewania z
czesci wspoélnej nieruchomoéci argumentujac, ze piony instalacji winny pozostawaé w wylacznej dyspozycji wtascicieli
lokali mieszkalnych. Wniosek powoda poddano pod glosowanie. Za przyjeciem wniosku glosowali wlasciciele
posiadajacy o, (...) udzialéw, a przeciw glosowali wla$ciciele posiadajacy o, (...) udzialow. Wniosek nie zostal przyjety
(protokél zebrania - k. 90 -91, zeznania §wiadka A. B. - k. 112, zeznania powoda- k. 113).

Sad Okregowy wyjasénil, ze zgodnie z art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoSci lokali (dalej u.w.l.) wlaéciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub umowa wtascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Wyjasnil réwniez, ze stosownie do art. 3 ust. 1 zd. 1 i ust. 2 u.w.l. w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali
wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwiazane z wlasnos$cia lokalu, przy czym
nieruchomos$é wsp6lna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli
lokali. Okres$lajac jakie elementy nieruchomoéci objete sa wspolwlasnosScia wlascicieli wyodrebnionych lokali, czyli
tzw. wspotwlasnoS$cia przymusowa odwotat sie do uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego, z 9 maja 2019r. I CSK
197/18, w ktérym wskazano, ze taka wspolwlasnos$cig objety jest grunt niezbedny do korzystania z budynku i cze$ci
wspolne - takie, jak klatki schodowe, pralnie, suszarnie, windy, garaze, miejsca stanowiskowe o ile znajdujg sie w
budynku i nie stanowig odrebnego przedmiotu wlasnoéci, a nadto fundamenty, Sciany zewnetrzne i dach.

Sad Okregowy stwierdzil, ze instalacje: elektryczna, wodna, gazowa, centralnego ogrzewania, klimatyzacji stanowig
cze$¢ wspolng o ile nie shuzg wylgeznie do uzytku wlasciciela lokalu. Wyjasnil, ze w przypadku jednolitego systemu
grzewczego dla budynku wielomieszkaniowego instalacja grzewcza (instalacja c.o0.) jest urzadzeniem, ktore nie
shuzy wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali. Z instalacji tej korzystaja wszyscy wlasciciele lokali
w ten sposbb, ze cieplo doprowadzane jest do przedmiotu ich wlasnosci, jak i ogrzewane sg cze$ci wspdlne
budynku. Skladnikiem wspdlwlasnoséci przymusowej sa zatem zardé6wno elementy instalacji znajdujace sie poza
poszczegbdlnymi lokalami, jak i elementy znajdujace sie w wydzielonych lokalach (uchwata SN z 28 sierpnia 1997r.,
III CZP 36/97, OSNC 1998, Nr 1, poz. 4). Trzeba jednak odrbzni¢ elementy instalacji cieplnej stuzace wszystkim
wspotwlascicielom, jak przewody instalacyjne rozprowadzajace cieplo w czeSciach wspolnych i do poszczegélnych
lokali, czy urzadzenia znajdujace sie w czeSciach wspoélnych (np. grzejniki), od elementéw instalacji stluzacych
wylacznie wlaScicielom poszczegbdlnych lokali, jak grzejniki znajdujace sie w lokalach stanowigcych przedmiot
odrebnej wlasno$ci. Konkludujac, Sad Okregowy przyjal, ze elementy instalacji stuzace do wspélnego uzytku, w
tym doprowadzajace media do poszczegblnych lokali stanowia czeS¢ wspdlwlasnosci przymusowej; a urzadzenia



shuzace wylgcznie wlascicielom lokali nie wchodza w sklad tej wspotwlasnoéci. Uznal, ze pionowe elementy instalacji
centralnego ogrzewania i wodnej, przebiegajace przez wszystkie kondygnacje budynku i rozprowadzajace ciepla wode
do wszystkich pomieszczenn w budynku wielomieszkaniowym sa elementami sieci, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali, a wiec stanowia przedmiot tzw. wspdlwlasno$ci przymusowej, w konsekwencji czego wilasciciele
lokali, a wiec wspotwlasciciele czesci wspolnych powinni partycypowaé w kosztach utrzymania tych czeSci wspolnych
(art. 14 u.w.l).

Odnoszac sie do realiéw sprawy, Sad Okregowy stwierdzil, ze ani zaskarzona uchwala ani przyjete nig regulaminy nie
obejmuja kwestii, ktore elementy instalacji c.o., czy wodociagowej sa zaliczane przez pozwang do czeSci wspolnych,
a ktore sa elementami prywatnych instalacji. Mial na uwadze, ze na zebraniu wlascicieli pozwanej Wspolnoty, w
dniu 6 marca 2018r. poddano pod glosowanie wniosek powoda o wylaczenie pionéw instalacji c.o. z cze$ci wspolnej
nieruchomo$ci, niemniej wniosek ten nie zostal przyjety, a decyzja wlascicieli w tym zakresie nie przybrala formy
uchwaly, co czyni powodztwo bezprzedmiotowym. Niemniej, z wyzej podanych przyczyn podjecie uchwaly zgodnej z
wnioskiem powoda byloby sprzeczne z art. 3 ust. 1 u.w.l.

Sad Okregowy stwierdzil, ze powod nie wykazal, aby zaskarzona uchwala i powyzsza decyzja byly sprzeczne z
prawem lub z umowa wlascicieli lokali, nie wykazal rowniez, aby naruszaly one zasady prawidlowego zarzadzenia
nieruchomoécia wsp6lna lub w inny spos6b naruszaly jego interesy. Wyjasnil, ze naruszenie interesu wlasciciela lokalu
wrozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w §wietle zasad wspdlzycia spolecznego
oraz, ze dla przyjecia tej przeslanki musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony
interesu okreSlonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg, poniewaz uchwaly dotyczace
nieruchomosci wspolnej musza godzi¢ interesy ogoétu z interesami poszczegbdlnych wiascicieli, a ochrona w formie
prawa zaskarzenia uchwaly do sadu zostala ustanowiona w interesie nie tylko konkretnego wlasciciela, lecz zawsze
musi by¢ odnoszona takze do intereséw wspdlnoty mieszkaniowej, tj. praw wszystkich wtascicieli lokali.

Ustosunkowujac sie do kwestii korzystania z cze$ci instalacji wehodzacej w sklad nieruchomosci wspolnej i ponoszenia
kosztow remontu tej instalacji, Sgd Okregowy wskazal, ze z art. 13 ust. 1 u.w.l. jednoznacznie wynika, ze wlasciciel
lokalu ma prawo korzysta¢ z nieruchomos$ci wspdlnej w sposob nieutrudniajacy korzystania z niej przez innych
wspoltwlascicieli. Natomiast w art. 14 u.w.l. wymieniono przykladowe koszty zarzadu nieruchomo$cia wspdlna, w tym
oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci wspodlnej. Wyjasénil, ze
wynika to z faktu, ze wla$ciciele lokali, a wiec wspolwtasciciele cze$ci wspdlnych, partycypuja w kosztach utrzymania
czesci wspolnych, a we wlasnym zakresie ponosza koszty utrzymania lokali stanowigcych przedmiot przystugujacego
im prawa wlasno$ci oraz, ze zasada ta dotyczy takze tych elementow instalacji, ktére znajduja sie w lokalach i nie shuza
wspolnemu uzytkowi wszystkich wspolwlascicieli. Natomiast koszty utrzymania elementéw instalacji zaliczanych do
nieruchomosci wspolnej obciazajg wszystkich wspélwlascicieli.

Do zarzutoéw powoda, ze przyjete zaskarzona uchwala regulaminy rozliczania kosztdéw ciepla i wody sa nieprecyzyjne,
lakoniczne, naruszaja ustawe i umozliwiaja bledy w obliczeniach, Sad Okregowy merytorycznie sie nie odnidsl,
poniewaz powdd nie wskazatl konkretnych postanowien regulaminéw, ktore za takie uwaza i ktére nalezaloby poddac
ocenie pod katem wskazanych wyzej wad, ani nie poddal zadnych konkretnych przykladéw odnoénie mozliwych w
obliczeniach bledow.

Powyzsze konstatacje legly u podstaw oddalenia powbdztwa przez Sad Okregowy jako bezzasadnego i obcigzenia
powoda, jako strony przegrywajacej, stosownie do regulacji art. 98 i 108 k.p.c. obowigzkiem zwrotu pozwanej kosztow
procesu, na ktore zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego (360z}) i oplata skarbowej od pelnomocnictwa (17z}).

Apelacje od wyroku wniost powod, zaskarzajac go w caloSci i domagajac sie jego zmiany przez uchylenie uchwaty
pozwanej nr 5 z 6 marca 2018r. Oswiadczyl, ze przyczyna wniesienia przez niego pozwu byl brak napomkniecia przez
przewodniczacego zebrania A. B., ze odcinki za licznikami w mieszkaniach tez beda wspolne. Podniosl, ze Regulamin
rozliczania kosztéw ciepla w §2 stanowi, ze: za powierzchnie ogrzewana centralnie uwaza sie powierzchnie uzytkowa
lokalu”, tak wiec piony instalacji wod.-kan., c.o0. i gazowej mieszcza sie w obrysie nieruchomo$ci wlasnej, nie wspolne;j.



Wywodzil, ze zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego ruchomos$ci wewnatrz nieruchomosci podlegaja takim samym
prawom jak nieruchomo$¢ oraz, ze wyodrebnienie lokalu narzuca posiadanie rzeczy, aczkolwiek z zastrzezeniami
dotyczacymi sposobow uzytkowania, konserwacji i ponoszenia kosztow. Podkreslil, ze wnioskowal o ,wylaczenie
z czedci wspolnej nieruchomosci instalacji” oraz o uznanie instalacji w obrysie lokali za wlasne, a nie wspdlne,
poniewaz taki stan rzeczy wynika z faktycznego posiadania pionéw instalacyjnych w odcinkach przebiegajacych
przez nieruchomo$¢ wlasng oraz ze stanowiska dostawcow mediow, ktorzy uznaja za swojg wlasno$c instalacje
doprowadzajace media do budynkoéow tylko do licznikow gléwnych. Nadto, podnidst, ze Regulamin rozliczania wody
przewiduje obliczanie zuzytej wody na podstawie r6znicy pomiarowej i réwnoczesne obcigzenie oplata ryczaltowa,
zawyzajaca rachunki za faktyczne zuzycie wody, a w §4 posluguje sie retoryka jakoby oplata ryczaltowa znaczyla
to samo co roznica wskazan licznikow. Zakwestionowal tre$¢ § 6 punkt 1 Regulaminu wprowadzajacy obowiazek
starania sie o zgode zarzadcy na ,,zmiane usytuowania wodomierza”, poniewaz oznacza to, ze ,,w przypadku remontu
domowej armatury musialby staraé sie o zgode zarzadcy, podczas gdy okres dzierzawy uplywa za kilkadziesiat lat”.
Zakwestionowal takze §11, okreSlajacy zarzadcy termin 9o dni od zakonczenia okresu rozliczeniowego na rozliczenie
zuzytego ciepla, bez podania od kiedy do kiedy trwa okres rozliczeniowy lub na czym polega.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji jako co najmniej niezrozumialej i o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i przyjete za podstawe rozstrzygniecia w sprawie byly prawidlowe
i znajdowaly potwierdzenie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Podejmujac je, Sad Okregowy nie
naruszyl w zadnej mierze przepiséw procesowych, w tym art. 233 §1 k.p.c., jako ze nie przekroczyl zasad swobodnej
oceny dowodoéw, ani tez nie naruszyl zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego. Stad tez ustalenia te Sad Apelacyjny
podzielil i przyjal za wlasne, podzielajac tez w pelni ich ocene prawna.

W szczegblnoécei Sad Okregowy trafnie, zestawiajac przedmiot i tresé zaskarzonej uchwaly z uzasadnieniem zadania
pozwu stwierdzil bezprzedmiotowo$¢ powddztwa na tej podstawie, ze zaskarzona uchwala nie normuje w zaden
sposob kwestii wlasno$ci pionéw instalacji c.o., wod.-kan., czy innych. Kontroli sadowej w toku procesu o uchylenie
uchwaly nie moga bowiem zosta¢ poddane kwestie nig nie objete. Niemniej, Sad Okregowy trafnie wyjasnil
skarzacemu, ze jego stanowisko w przedmiocie wlasno$ci instalacji w odcinkach przebiegajacych w obrysach
wyodrebnionych lokali jest bledne. Instalacja w czeéci w jakiej stuzy wszystkim wlaScicielom musi stanowi¢ element
wspotwlasnosSci przymusowej — cze$¢ wspolna. Jej zadaniem jest bowiem doprowadzenie medidéw do wszystkich
lokali, jak i odprowadzenie zuzytych mediéw z tych lokali. Instalacja stanowi funkcjonalna calo$¢. Dlatego tez wbrew
stanowisku powoda nie mozna jej dzieli¢ na odcinki po ,,obrysach poszczegélnych lokali” i odcinki te traktowaé jako
czesdci skladowe poszczegolnych lokali. Wlasciciele lokali nie moga w sposéb autonomiczny decydowaé o odcinkach
tej instalacji w obrebie wlasnych lokali, w tym o sposobie ich konserwacji, czy konieczno$ci wymiany. Mogloby to
bowiem prowadzi¢ do pozbawienia instalacji funkcjonalnosci, a w konsekwencji pozbawieniem niektorych wlascicieli
lokali dostepu do mediow. Instalacja musi by¢ wykonana i utrzymywana jako funkcjonalna calo$¢. Ujmowanie jej jako
czesci wspolnej nie narusza art. 3 ust. 2 u.w.l., ani zadnego z przepiséw kodeksu cywilnego. Przeciwnie taki sposob jej
ujecia odpowiada prawu, a nadto, realizuje interes kazdego z wlascicieli lokali, w tym powoda. Cze$cia wsp6lna nie sg
natomiast elementy koncowe instalacji, shuzace do odbioru mediéw, takie jak grzejniki, baterie, krany, ktorymi kazdy
z wla$cicieli lokali moze samodzielnie dysponowad.

Sad Okregowy prawidlowo uznal, ze powo6d nie wykazal, aby zaskarzona uchwala pozwanej Wspolnoty, badz decyzja
w przedmiocie wniosku powoda o wylaczenie pionéw instalacji c.o. i wodno- kanalizacyjnej, gazowej i elektrycznej z
cze$ci wspodlnej nieruchomoéci byly sprzeczne z prawem lub umowa wlascicieli lokali, badZ by naruszaly one zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny sposéb naruszaly interesy powoda. Zarzut powoda,
ze postanowienia przyjetych zaskarzong uchwalg regulaminéw rozliczania kosztow ciepla i wody sa nieprecyzyjne,
lakoniczne, naruszaja ustawe, badZ umozliwiaja bledy w obliczeniach nie mogl zosta¢ uznany za wskazujacy na
zaistnienia przestanek uchylenia zaskarzonej uchwaly w oparciu o art. 25 ust.1 u.w.l. z uwagi na jego ogdlnikowosé



i brak jakiejkolwiek popierajacej go argumentacji. Rozwiniecie tego zarzutu w apelacji bylo po pierwsze sp6Zznione,
po wtore niezrozumiale i nieracjonalne. § 3 Regulaminu rozliczania kosztéw ciepla stanowi, ze koszty centralnego
ogrzewania budynku rozlicza sie za okres 12 miesiecy, wedlug okresu rozliczeniowego ustalonego uchwala Wspoélnoty.
Takie uksztaltowanie okresu rozliczeniowego jest dopuszczalne i nie uniemozliwia ustalenia uptywu terminu 9o dni
od zakonczenia okresu rozliczeniowego, w ktérym Zarzadca winien rozliczy¢ rzeczywiste koszty i przychody z tytulu
dostawy energii cieplnej. Za nieprecyzyjne, lakoniczne, naruszajace ustawy i umozliwiajace bledy w obliczeniach nie
sposob uzna¢ postanowien §4 Regulaminu rozliczania wody, stanowiacym, Ze:

1. Tlo$¢ wody w lokalach nieopomiarowanych ustalana jest w stosunku do ilo$ci os6b zamieszkalych w tym
lokalu. Przez ilo$¢ zuzytej wody rozumie sie réznice wskazan wynikajaca z sumy zuzy¢ wskazanych przez wszystkie
wodomierze w lokalach, a suma zuzycia wykazana przez wodomierz gléwny.

2. Uzytkownik lokalu wnosi oplaty ryczaltowe za zuzycie wody w przeliczeniu na 1 osobe w wysoko$ci ustalanej zgodnie
Z ust. 1.

Tak okreslone rozliczenie zuzytej wody jest precyzyjne i powszechnie stosowane przez Wsp6lnoty Mieszkaniowe.
Nie prowadzi do zawyzenia rachunkow za zuzyta wode. Przeciwnie stuzy dokladnemu rozliczeniu rachunkow
wystawianych Wspolnocie przez przedsiebiorstwo wodociggéw i kanalizacji. Skutkuje obcigzenia wlascicieli lokali
opomiarowanych kosztami rzeczywiécie zuzytej przez nich wody, a wlascicieli lokali nieopomiarowanych oplatami
ryczatltowymi, ktérych wysoko$é wyznacza iloraz pozostalych kosztéw zuzytej wody (nieobcigzajacych wiascicieli
lokali opomiarowanych) i liczby os6b zamieszkujgcych w lokalach nieopomiarowanych. Jest to najbardziej racjonalny
sposob rozliczenia zuzytej wody w lokalach nieopomiarowanych. Nie sposob tez dopatrze¢ sie przeslanek uchylenia
zaskarzonej uchwaly w obowigzku uzyskania przez wlasciciela lokalu zgody zarzadcy na zmiane usytuowania
wodomierza. Wodomierz musi by¢ usytuowany w miejscu umozliwiajacym rzeczywisty pomiar zuzytej wody, a zmiana
jego lokalizacji wigze sie z naruszeniem plomb i konieczno$cia ponownego oplombowania wodomierza. Uzyskanie
zgody na zmiane usytuowania wodomierza zapewnia rzetelny pomiar zuzytej wody i nie tylko nie narusza interesu
powoda, co przeciwnie lezy w interesie powoda, poniewaz gwarantuje Wspoélnocie kontrole nad wlasciwym pomiarem
wody zuzywanej w poszczegoblnych lokalach.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny oddalit apelacje - w oparciu o art. 385 k.p.c. - jako bezzasadna. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzek! na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik sporu, zasadzajac - w oparciu o art. 98 § 1
i3 wzw. z art. 108 § 1 k.p.c. - od powoda na rzecz pozwanej 270 zt z tytulu zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym, tj. w stawce minimalnej, okre$lonej w § 8 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 20 oraz §10 ust. 1 pkt.
2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych
(Dz. U. z 2015r., poz. 1804 ze zm.).
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