Sygn. akt XXIV C 346/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2015 .

Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Tyszka

Protokolant: stazysta Marek Dobrogojski

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2015 r. w Warszawie na rozprawie
spraw z powodztwa A. O.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwat

1. oddala powo6dztwo;

2. zasadza od A. O. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 287 zl (dwieécie osiemdziesiat
siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt XXIV C 346/15

UZASADNIENIE

Pozwem z 9 kwietnia 2015 roku A. O. wnidst o uchylenie uchwal Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
w W. z 3 marca 2015 roku nr (...) w czeéci dotyczacej wykonania projektu ocieplenia elewacji wraz z izolacja
fundamentéw (ust. 3 uchwaly) i nr (...) w sprawie uchwalenia regulaminu rozliczenia kosztéw: ciepla oraz zimnej
wody i odprowadzenia $ciekow. Powod domagal sie rowniez zasadzenia od pozwanej kosztéw procesu, w tym kwoty
4.698,60 zlotych poniesionej przez powoda w celu sporzadzenia ekspertyzy dotyczacej ocieplenia $cian oraz kosztéw
zastepstwa procesowego w wysokosci 6- krotnoSci stawki minimalnej z uwagi na znaczny naklad pracy pelnomocnika
powoda.

Uzasadniajac swoje zadanie powdd wskazal, ze uchwala nr (...) w czesci dotyczacej wykonania projektu ocieplenia
elewacji wraz z izolacja fundamentow jest sprzeczna z prawem oraz zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia, a takze narusza jego interes. Podnidsl, ze projekt bedacy przedmiotem uchwaly zostanie wykonany
na podstawie audytu remontowego, ktéry nie uwzglednia faktu, ze nalezacy do niego lokal posiada wewnetrzne
ocieplenie. Zdaniem powoda wykonanie termomodernizacji budynku spowoduje, ze jego mieszkanie zostanie
narazone na powstanie szkody w postaci zawilgocenia i zagrzybienia Scian. Powodztwo o uchylenie uchwaly w
sprawie sporzadzenia projektu ocieplenia obiektu w jego ocenie nie jest przedwczesne, gdyz przed przystapieniem do
wykonania rob6t budowlanych nie beda podejmowane przez Wspolnote kolejne uchwaly. Pow6d wskazal rowniez,
ze wykonanie ocieplenia budynku nie jest remontem, lecz inwestycja na przyszlosé. Zgodnie z ustawa o wlasnosci
lokali wspolnota mieszkaniowa, moze pokrywaé z funduszu remontowego jedynie koszty remontéw budynku, a nie
inwestycji w niego. W ocenie powoda zaskarzona uchwala jest takze nieprecyzyjna, gdyz nie okresla czy dotyczy
wylacznie sporzadzenia projektu w znaczeniu dokumentu czy tez realizacji calej inwestycji. Nie wskazuje rowniez,
w oparciu o jakie zalozenia projekt ma powstaé. Uzasadniajac swoje stanowisko w zakresie uchylenia uchwaly nr
(...) powdd podnidsl, iz narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz jego interes jako czlonka



Wspdlnoty. Podal, Ze zgodnie z trescig regulaminu rozliczania kosztoéw ciepla oraz zimnej wody i Sciekdw wilasciciele
lokali, ktére nie sa podlaczone do systemu centralnego ogrzewania w budynku, zostana obcigzeni kosztami zuzytego
ciepla. W ocenie powoda instancja centralnego ogrzewania nie jest czeScig nieruchomosci wspolnej, lecz wlasnoScig
uzytkownikow lokali, ktére sa do niej podlaczone. A. O. stwierdzil rowniez, ze jest gotowy ponosic¢ koszty ogrzewania
klatki schodowej, ale nie bedzie finansowal kosztéw przesylania ciepla do innych lokali, ktore to koszty sa czeécia oplat
stalych ujetych w powolanym regulaminie (pozew k. 3-8; pisma k. 169-176; k. 230-236).

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. (Wsp6lnota Mieszkaniowa)
wniosta o oddalenie powo6dztwa i zasgdzenie od powoda kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Pozwana wskazala, ze uchwala nr (...) dotyczy
jedynie wykonania projektu ocieplenia budynku, a nie samej realizacji remontu, w zwigzku z czym nie moze narusza¢
interesow powoda. Podniosla, ze wykonanie termomodernizacji budynku bedzie korzystne dla jego mieszkancow,
gdyz zmniejszy zapotrzebowanie na cieplo. W kolejnych pismach procesowych pozwana podala, ze w sporzadzonym
projekcie ocieplenia budynku uwzgledniono fakt istnienia ocieplenia wewnetrznego w lokalu powoda. Wskazala, ze
autor projektu stwierdzil, ze mieszkanie A. O. po wykonaniu termomodernizacji bedzie mialo najwyzsze parametry
izolacyjne i nie nastapi jego zawilgocenie. Odnoszac sie do drugiej z zaskarzonych uchwal pozwana podniosla, ze
instalacja centralnego ogrzewania jest czeScia nieruchomosci wspoélnej. Zaznaczyla, ze powod nie bedzie ponosil
kosztow ogrzewania innych lokali. Wskazala, ze dotychczasowy sposob rozliczania kosztow ciepla, ktory zwalnial
powoda z ponoszenia wydatkow na ogrzewanie czeSci wspolnej budynku byl niesprawiedliwy (odpowiedz na pozew
k. 140-143; pismo k. 214-216).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

A. O. jest wlascicielem lokalu polozonego w W. przy ul. (...). W zwiazku z tym jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej. Lokal numer (...) powstal na skutek adaptacji poddasza. Posiada wewnetrzne ocieplenie i wlasny
system ogrzewania (odpis ksiegi wieczystej k. 10-13; okoliczno$ci bezsporne).

W budynku przy ul. (...) funkcjonuje system centralnego ogrzewania, do ktérego podlaczona jest wiekszo$¢ mieszkan
polozonych w obiekcie. W lokalach nie ma zamontowanych indywidualnych licznikow ciepla. Oplaty za ogrzewanie
sg rozliczane w oparciu o system uwzgledniajacy powierzchnie poszczegblnych lokali mieszkalnych. W dniu 13 marca
2007 roku zostala podjeta uchwata, w ktorej stwierdzono, ze instalacja centralnego ogrzewania wchodzi w sklad
nieruchomosci wspolnej pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. A. O. glosowal za przyjeciem tej uchwaty (kopia uchwaly
k. 220, okoliczno$ci bezsporne).

W marcu 2014 roku na corocznym zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej zaproponowano wykonanie
termomodernizacji budynku i podjeto uchwale o przeprowadzeniu audytu remontowego. A. O. glosowal za przyjeciem
uchwaly (uchwata i karta do glosowania k. 147-148);

We wrzesniu 2014 zostal sporzadzony audyt remontowy dla budynku przy ul. (...) w W. (fragment audytu k. 24-25).

W dniu 10 lutego 2015 roku odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej, w trakcie ktorego dyskutowano nad
projektem uchwaly nr (...) w sprawie wykonania projektu ocieplenia budynku oraz uchwaly nr (...) dotyczacej nowego
regulaminu rozliczania kosztdw ciepla oraz zimnej wody i odprowadzenia $ciekow. A. O. podnosil w czasie zebrania,
ze wykonanie termomodernizacji budynku jest nieoplacalne, a takze spowoduje zagrozenie dla jego lokalu, gdyz moze
doprowadzi¢ do zawilgocenia i zagrzybienia $§cian. Wnosil o przeprowadzenie ekspertyzy, ktorej przedmiotem bedzie
ocena zagrozen zwigzanych z planowanym ociepleniem elewacji. Jego zadanie nie zostalo uwzglednione. Z uwagi na
brak wymaganej wiekszo$ci uchwaly zostaly skierowane do glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw
(protokél z zebrania wlascicieli lokali k. 13-14).



W dniu 15 lutego 2015 roku A. O. skierowal pismo do pozostalych wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...), w ktérym
opisal zagrozenia zwiazane z wykonaniem termomodernizacji budynku, a takze zasugerowal jej nieoptacalno$c¢ (pismo

k. 43).

W dniach 11 lutego — 3 marca 2015 roku odbylo sie indywidualne zbieranie glosow w sprawie uchwat nr (...) i
(...)- A. O. byl jedynym czlonek Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktory glosowal przeciwko ich przyjeciu. Uchwaly zostaly
podjete z dniem 3 marca 2015 roku. Zgodnie z ust. 3 uchwaly nr (...) ze $rodkdéw funduszu remontowego mialo
zostaé sfinansowane m. in. wykonanie projektu ocieplenia elewacji wraz z izolacja fundamentéw, na co przeznaczono
5.000 zlotych. Z kolei uchwala numer (...) zatwierdzono regulamin rozliczania kosztéw ciepla oraz zimnej wody
i odprowadzenia $ciekdéw stanowiacy zalacznik do tej uchwaly. W punkcie 1.3 i 1.4 tego regulaminu ustalono, ze
wysoko$¢ oplat na pokrycie kosztéw centralnego ogrzewania ustala sie indywidualnie dla kazdego lokalu w budynku.
Comiesieczna zaliczka na pokrycie kosztow ogrzewania lokalu to iloczyn ustalonej stawki w zlotych i powierzchni
uzytkowej danego lokalu (m2). Wlasciciele lokali, ktérzy nie posiadaja centralnego ogrzewania w lokalach nie
beda obcigzani kosztami zamiennymi ogrzewania wlasnego lokalu. W Swietle punktu II.3 regulaminu koszty stale
ogrzewania to: koszt oplaty stalej za moc zamoéwiona, koszt ustugi przesytowej oraz koszt abonamentu (uchwaly k. 15,
18; listy do glosowania k. 16, 19; regulamin k. 20-21).

W wykonaniu uchwaly nr (...) powstaly dwa projekty ocieplenia budynku przy ul. (...) w W.. Na podstawie
pierwszego z nich zostalo wszczete postepowanie administracyjne w sprawie pozwolenia na budowe, ktore zakonczyto
sie umorzeniem wobec cofniecia wniosku. Z uwagi na niezgodno$¢ pierwszego projektu z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego zlecono sporzadzenie drugiego projektu. Zgodnie z twierdzeniami zawartymi
w tym dokumencie wykonanie kompleksowego ocieplenia Scian zewnetrznych przy pomocy plyt styropianowych
poprawi izolacyjnosé¢ termiczna catego budynku, lacznie z zaadoptowanym lokalem numer (...). Powyzszy lokal na
skutek przeprowadzonych prac termomodernizacyjnych obiektu bedzie mial najwyzsze parametry izolacyjne w calym
budynku. Przeprowadzona analiza kondensacji powierzchniowej pary wodnej wykazala, ze wykroplenie wilgoci nie
wystapi ani na powierzchni wewnetrznej Scian lokalu numer (...), ani pod istniejgcym ociepleniem z welny mineralnej
(decyzja k. 217; projekt k. 218-219).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentéw. Strony w toku postepowania nie
kwestionowaly ich autentyczno$ci. Sad takze nie powzigl watpliwosci w tym zakresie. Sad nie uwzglednil natomiast
ekspertyzy prywatnej autorstwa mgr inz. W. N., ktéra zostala przedstawiona przez powoda. Wnioski zawarte w tej
opinii nie mialy charakteru stanowczego. Nie wskazywaly w sposob kategoryczny, jakie zagrozenia niesie za soba
wykonanie ocieplenia budynku. Zastrzezenia Sadu budzila takze forma sporzadzonej opinii. W czeSci dotyczacej
wnioskéw autor odwoluje sie do obaw powoda, a takze korespondencji z innymi osobami. Nie formutuje swoich
samodzielnych i stanowczych konkluzji, co budzi watpliwosci Sadu co do posiadania przez niego specjalistycznej
wiedzy. Sad mial na wzgledzie rowniez fakt, ze powyzsza opinia stanowi jedynie dokument prywatny, czyli jest
dowodem na to, ze osoba ktora go podpisala zlozyla o$wiadczenie o powyzszej treSci. Ponadto nalezy zawazy¢, ze
przedmiotowa ekspertyza zostala zakwestionowana przez strone pozwang.

Sad dal wiare zeznaniom powoda i przedstawiciela pozwanej. Zeznawali oni w sposéb jasny i logiczny. Brak bylo
podstaw, by podwazac te zeznania.

Sad oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkéw I. T. i D. L.. Powyzsze zeznania mialy
dotyczy¢ okoliczno$ci, ktdre zostaly udowodnione za pomoca dokumentoéw niekwestionowanych przez drugg strone.
Mialy réwniez wykazac, ze zaskarzone uchwaly nie naruszaja intereséw powoda i zasad wspoélzycia spolecznego, co jest
przedmiotem oceny Sadu, a nie ustalen faktycznych. Oddaleniu podlegaly réwniez wnioski powoda o zobowigzanie
pozwanej do przedlozenia dokumentéw zwigzanych z zakupem ciepla na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej. Dotycza
one okolicznoéci nie majacych znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje.



Powod domagal sie uchylenia dwoéch wskazanych w pozwie uchwal podjetych 3 marca 2015 roku przez pozwang
Wspolnote Mieszkaniowa.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903
ze zm.), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy. Powddztwo w sprawie moze zosta¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powodztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtos6w, co uregulowano w ust 1a. powyzszego
artykutu.

Przepis ten pozwala kazdemu wlascicielowi lokalu, bez wzgledu na to jakim udzialem w nieruchomos$ci wspolnej
dysponuje, wystapi¢ do sadu o uchylenie uchwal podjetych przez wlascicieli lokali. Pozew w tej sprawie moze by¢
zlozony przez jednego wlasciciela lub przez kilku wiascicieli lokali w danej nieruchomosci. Pozwana jest wspdlnota
mieszkaniowa. Zaskarzenie uchwaly wlascicieli lokali w oparciu o wyzej wskazany przepis bedzie skuteczne, jezeli
zostanie spelniona przynajmniej jedna z okre$lonych w tym przepisie przestanek, tzn.:

1) uchwala nie jest zgodna z prawem,;

2) uchwala nie jest zgodna z umowa wla$cicieli lokali;

3) uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng;
4) uchwala w inny spos6b narusza interesy wlasciciela lokalu, ktéry sktada skarge.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim niezgodno$é z przepisami ustawy z o wlasnoéci lokali oraz
kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma zastosowanie do odrebnej wlasnoéci lokali.

Rozwazania w niniejszej sprawie nalezy rozpoczaé od ustalenia, czy powdd zachowal 6 -tygodniowy termin
przewidziany dla zaskarzania uchwal podjetych przez wspdlnoty mieszkaniowe. Z ustalonego w sprawie stanu
faktycznego wynikalo, ze A. O. dochowal wyzej wskazanego terminu. Obydwie zaskarzone przez niego uchwaly zostaly
podjete na skutek indywidualnego zbierania gloséw 3 marca 2015 roku natomiast pozew w niniejszej sprawie zostat
wniesiony 9 kwietnia 2015 roku. Bez znaczenia byla wiec data powiadomienia powoda o tresci powyzszych uchwal,
gdyz od dnia ich powziecia do chwili wytoczenia powddztwa nie uplynelo 6 tygodni.

Powdd zakwestionowal uchwale nr (...) w czedci dotyczacej powziecia przez pozwang decyzji o wykonania projektu
ocieplenia elewacji wraz z izolacja fundamentéw. Wskazal, ze jest ona sprzeczna z prawem, niezgodna z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia, a takze narusza jego interes jako wtasciciela lokalu. Przed dokonaniem
oceny powyzszych zarzutow nalezato zaznaczy¢, ze przedmiotem uchwaly byta zgoda na wykonanie projektu ocieplenia
budynku przy ul. (...), ktéry to projekt bedzie stanowil jedynie podstawe do przeprowadzenia prac zwigzanych z
ociepleniem budynku. Wszystkie okolicznosci podnoszone przez powoda dotyczyly zas samej realizacji tych prac.
W zwigzku z tym nie dotyczyly w istocie zaskarzonej uchwaly, tylko sposobu jej realizacji, co nie podlega badaniu
w sprawie niniejszej, tj. w sprawie dotyczacej istnienia podstaw do uchylenia uchwaly. Przytaczane przez powoda
wywody nie mogly zatem uzasadni¢ uchylenia zaskarzonej uchwaly.

Zakladajac jednak nawet, Ze twierdzenia powoda dotyczace wykonania przedmiotowej uchwaly mogly mie¢ wpltyw na
rozstrzygniecie, nie mozna ich bylo uznac za trafne. W ocenie powoda zaskarzona uchwala byla sprzeczna z prawem,
gdyz naruszala przepis art. 14 ustawy o wlasnosci lokali. Zdaniem powoda powyzszy przepis zezwala na pokrycie
z funduszu remontowego jedynie kosztéow remontu budynku, a ocieplenie jego elewacji ma charakter inwestycji.
Zgodnie z art. 14 i 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng skladaja sie w
szczegblnosci: 1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje, 2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej,
gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, 3) ubezpieczenia,



podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wilascicieli poszczegoblnych lokali,
4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci, 5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Na pokrycie kosztéw
zarzadu wlaSciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca.
Pierwszy z przytoczonych przepiséw stanowi jedynie przykladowe wyliczenie wydatkoéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej. Jest to katalog otwarty. Nalezalo uzna¢, ze wykonanie termomodernizacji obiektu jest
$cisle zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Wpltywa ono bowiem na koszty zwigzane z jej ogrzewaniem
powodujgc ich zmniejszenie. Poza tym stanowi ono jednocze$nie konserwacje elewacji, ktorej przeprowadzenie jest
normalng konsekwencja starzenia sie obiektu i zmian w technice budowlanej. Wydatek zwigzany z ociepleniem
budynku mieSci sie wiec bez watpienia w zakresie zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Ponadto Sad nie podzielil
twierdzen powoda, ze termomodernizacja budynku stanowi inwestycje, a nie remont. Pojecie remontu obejmuje
wszelkie dzialania przywracajace pierwotny stan techniczny obiektu wraz z wymiang zuzytych sktadnikow, ktore nie
zmieniajq jego charakteru i funkcji. Wykonanie ocieplenia elewacji stanowi forme jej odnowienia. Stosowane sg przy
niej jednak inne techniki niz te, ktore byly uzywane w okresie powstawania obiektu. Jest rzecza powszechnie wiadoma,
ze starsze obiekty wykonane przy zastosowaniu nieaktualnych juz technik budowlanych maja problem ze nadmiernym
ubytkiem ciepla z ich wnetrza. Oznacza to, ze wymagaja wykonania termomodernizacji w celu zapewnienia mozliwosci
korzystania z nich przez mieszkancéw bez uciazliwoéci. Nie sposéb bowiem wymagac, aby przy konserwacji elewacji
korzystano ze starych metod i zrezygnowano z dogodno$ci, jakie niesie za soba jej ocieplenie.

Powyzsze argumenty przemawialy nie tylko za uznaniem, ze uchwala nr (...) nie byla sprzeczna z prawem, ale tez
za tym, ze pozostawala w zgodzie z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig. Wykonanie ocieplenia
elewacji nie tylko bedzie powodowalo obnizenie kosztow ogrzewania calego budynku, ale tez bedzie podnosilo
jako$¢ korzystania z lokali, ktore sie w nim znajduja. Skutki tych dzialan odczuja wszyscy mieszkanicy obiektu.
Poza tym trzeba bylo mie¢ na wzgledzie, ze to wlasciciele lokali znajdujacych sie w budynku zaproponowali
przeprowadzenie jego termomodernizacji. Wszyscy czlonkowie wspolnoty, ktorzy wzieli udzial w glosowaniu, poza
powodem, opowiedzieli sie za przyjeciem uchwaly w tej sprawie. Taka postawa mieszkancow potwierdza to, ze istnieje
potrzeba wykonania ocieplenia elewacji budynku przy ul. (...).

W ocenie Sadu zaskarzona uchwala nie naruszala réwniez intereséw powoda. A. O. wskazywal, ze uchwala zostala
sformulowana w sposob nieprecyzyjny. Nie okresla czy dotyczy wylacznie sporzadzenia projektu jako dokumentu, czy
tez realizacji calej inwestycji. Nie wskazuje rowniez, w oparciu o jakie zalozenia projekt ma powstaé. Z twierdzeniami
powoda nie mozna bylo sie zgodzié. Z treSci uchwaly jasno wynikalo, ze chodzi jedynie o wykonanie projektu
termomodernizacji czyli o sporzadzenie dokumentu. Uchwala okreSlata przeciez, jakie Srodki pieniezne pochodzace z
zaliczek wplacanych przez wlascicieli lokali zostana przeznaczone na ten cel. Nie sposob przypuszczaé, ze wykonanie
ocieplenia kilkupietrowego budynku bedzie kosztowalo 5 tysiecy zlotych. Dlatego tez przedmiot uchwaly nie budzil
watpliwoéci. Ponadto trzeba podkresli¢, Ze precyzyjnosé uchwaly nie oznacza nadmiernej szczegélowoéci. Objecie
treécia uchwaly wszystkich podstaw w oparciu, o ktére bedzie wykonany projekt doprowadziloby do rozmycia jej
przedmiotu. Wigzaloby sie to z konieczno$cig powolania calej dokumentacji budowlanej zwiazanej z obiektem, a takze
wyliczenie wszystkich przepiséw prawa majacych zastosowanie przy tworzeniu dokumentu. Oczywistym jest, ze skoro
uchwala nie przewiduje nic innego, to projekt, na sporzadzenie ktorego zezwala, powinien by¢ wykonany zgodnie z
prawem, zasadami sztuki budowlanej i przy uwzglednieniu faktycznego stanu budynku. Podsumowujgc, Sad uznal, ze
sposob sformulowania zaskarzonej uchwaly nie budzit watpliwosci, co do jej tresci, a tym samym nie naruszat prawa,
zasad prawidlowej gospodarki i interesu powoda.

Konczac analize treSci uchwaly nr (...) nalezalo odnie$¢ sie do twierdzenn powoda, zgodnie z ktérymi wykonanie
termomodernizacji budynku narazi jego lokal na powstawanie zawilgocenia i zagrzybienia. Po pierwsze nalezalo
podkresli¢, ze zaskarzona uchwala stanowi jedynie zezwolenie na wykonanie projektu elewacji budynku wspdlnoty z
izolacja fundament6w. Nieuprawnione jest zalozenie powoda, ze projekt powstaly w jej wykonaniu narazi jego lokal
na zawilgocenia i zagrzybienia.

Po wtbre, powdd nie wykazal, ze ocieplenie elewacji obiektu spowoduje tego rodzaju zagrozenie. Jedynym
dowodem wskazujacym na taka okolicznosé byla ekspertyza sporzadzona przez mgr. inz. W. N., ktoéra nie mogta



zosta¢ uwzgledniona z powoddéw zaprezentowanych przy omawianiu dowodéw. Powod nie wnosil w niniejszym
postepowaniu o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, ktorej przedmiotem mialaby by¢ ocena skutkow wykonania
termomodernizacji obiektu dla jego lokalu. Z przedstawionego przez pozwang nowego projektu wykonania ocieplenia
wynika, ze wykonanie kompleksowego ocieplenia $cian zewnetrznych przy pomocy plyt styropianowych poprawi
izolacyjno$¢ termiczng calego budynku lacznie z zaadoptowanym lokalem numer (...). Powyzszy lokal na skutek
przeprowadzonych prac termomodernizacyjnych obiektu bedzie mial najwyzsze parametry izolacyjne w calym
budynku. Przeprowadzona analiza kondensacji powierzchniowej pary wodnej wykazala, ze wykroplenie wilgoci nie
wystapi ani na powierzchni wewnetrznej Scian lokalu numer (...), ani pod istniejgcym ociepleniem z welny mineralne;.
Sad mial na wzgledzie, ze powolany projekt stanowi w niniejszej sprawie jedynie dokument prywatny. Podwaza
on jednak wnioski zawarte w ekspertyzie przedstawionej przez powoda i przemawia za nieuwzglednieniem jej jako
dowodu na podnoszone przez niego okolicznosci.

Warto wreszcie podkreslié, ze przy ocenie ewentualnego naruszenia interes6w powoda nalezalo ten interes zestawié
z dobrem calej Wspoélnoty. Jedynie w sytuacji kiedy czynno$é podejmowana w interesie ogdtu powoduje naruszenie
slusznego interesu czlonka wspdlnoty istnieja podstawy do uchylenia uchwaly, ktéra jej dotyczy. Przy ocenie
zaskarzonej uchwaly nalezy kierowaé sie zasadg, zgodnie z ktora przynalezno$¢ do wspdlnoty mieszkaniowej wigze sie
z koniecznoScig znoszenia przez jej czlonkow dzialan, ktore nie zawsze sg przez nich pozadane, ale shuza dobru ogétu.
Jest to naturalna konsekwencja funkcjonowania w r6znego rodzaju zbiorowosSciach. W niniejszej sprawie wykonanie
termomodernizacji budynku, jak zostalo wyzej wykazane, jest dzialaniem w interesie ogbtu czlonkow wspoélnoty. Z
faktu, ze jeden z czlonkdéw wspolnoty dokonal ocieplenia swego lokalu od wewnatrz i nie potrzebuje wykonywania
ocieplenia calego budynku nie mozna wywodzi¢, ze jego partykularny interes jest wystarczajaca przeszkoda, aby
uniemozliwi¢ pozostalym czlonkom wspolnoty termomodernizacje calego budynku.

Wszystkie przedstawione powyzej argumenty prowadzily do wniosku, ze brak bylo podstaw do uchylenia uchwaly nr
(...) w sprawie wykonania projektu ocielenia budynku nalezacego do pozwane;j.

W ocenie powoda uchwala nr (...) w sprawie uchwalenia regulaminu rozliczenia kosztow: ciepla oraz zimnej wody i
odprowadzenia $ciekow rowniez narusza jego interes i pozostaje w sprzecznoé$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia. Powdd wskazywal, ze jego lokal nie jest podlaczony do systemu centralnego ogrzewania, a zaskarzona
uchwala powoduje obciazenie go kosztami zuzytego ciepla. Podnosil réwnie, ze w sklad oplat stalych za cieplo wchodza
rowniez oplaty za przesyl energii do poszczeg6lnych lokali, ktorych nie ma obowigzku ponosic.

Nalezalo zwr6ci¢é uwage, ze regulamin rozliczania oplat za cieplo przyjety powyzsza uchwala okresla dwa rodzaje
kosztow zwiazanych z ogrzewaniem budynku: koszty stale i koszty zmienne. Koszty zmienne s to oplaty za cieplo
dostarczane do konkretnych lokali. W punkcie 1.4 regulaminu zostalo wskazane, ze wlasciciele lokali nie podlgczonych
do centralnego ogrzewania, nie sa obowigzani do ich ponoszenia. Lokal A. O. posiada wlasny system ogrzewania i
nie korzysta z systemu centralnego. W zwiazku z tym twierdzenia powoda o tym, ze bedzie uczestniczyt w kosztach
ogrzewania innych mieszkan byly niezasadne.

W dalszej kolejnoéci nalezalo odniesé sie do kwestii partycypowania przez powoda w wydatkach ponoszonych na
ogrzewanie czeSci wspolnej budynku. W obiekcie przy ulicy (...) odbywa sie to za pomoca systemu centralnego
ogrzewania, do ktérego podlaczona jest wiekszo$¢é mieszkan. Sad podzielil prezentowany w orzecznictwie poglad, ze
instalacja system centralnego ogrzewania stanowi przedmiot tzw. wspotwlasnoéci przymusowej. Stuzy on bowiem do
ogrzewania nie tylko poszczegdlnych lokali, ale takze wszystkich wspodlnych cze$ci budynku (tak Sad Najwyzszy w
uchwale z 19 maja 2006 r., sygn. akt III CZP 28/06). Nie ulega watpliwoSci, ze pow6d ma obowigzek ponoszenia
wydatkéw zwigzanych z ogrzewaniem cze$ci wspoélnej budynku, a co za tym idzie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem
systemu centralnego ogrzewania. W zwigzku z tym, Ze jest on zwolniony od oplacania oplat zmiennych za ogrzewanie,
powinien partycypowaé w kosztach utrzymania budynku poprzez uiszczanie oplat stalych. Nie ma bowiem innej
mozliwo$ci uczestniczenia przez niego w kosztach ogrzewania nieruchomos$ci wspoélnej, gdyz w budynku nie sg
zainstalowane liczniki ciepta dla poszczegdlnych mieszkan. W Swietle punktu I1.3 regulaminu koszty stale ogrzewania
to: koszt oplaty stalej za moc zamoéwiong, koszt ustugi przesylowej oraz koszt abonamentu. Sad mial na wzgledzie, ze



cze$é powyzszych oplat stanowia koszty dostarczaniem ciepla do innych lokali podlaczonych do systemu centralnego
ogrzewania. Nie mozna jednak zaakceptowaé sytuacji, w ktorej czlonek danej wspoélnoty jest zwolniony z ponoszenia
kosztow zwigzanych z ogrzewaniem nieruchomosci wspoélnej tylko dlatego, ze podjal decyzje o niekorzystaniu z
systemu centralnego ogrzewania. Poza tym warto bylo zauwazy¢, ze instalacja centralnego ogrzewania istniala w
budynku juz w chwili, gdy powdd stal sie wlascicielem lokalu numer (...). W zwigzku z tym nabywajac nieruchomos$é
powinien byl liczy¢ sie z tym, ze bedzie zobowigzany do uczestniczenia w kosztach eksploatacji skladnikéw
nieruchomoé$ci wspolnej. Trzeba tez zaznaczy¢, ze A. O. glosowal za uchwala, ktorg ustalono, ze system centralnego
ogrzewania wchodzi w sklad czesci wspolnej budynku, co znaczy, ze mial Swiadomosé stanu prawnego i faktycznego
nieruchomos$ci, w szczegolnos$ci faktu, ze instalacja co jest cze$cia wspdlng. Brak wiec byto podstaw do uznania, ze
nowy regulamin rozliczania oplat za cieplo byl krzywdzacy dla powoda.

Podsumowujac nalezalo uznaé, ze obydwie zaskarzone uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej z 3 marca 2015 roku nie
byly sprzeczne z prawem, nie naruszaly interesow powoda a takze zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia.
Oznacza to, ze nie istnialy przestanki do ich uchylenia. W zwiazku z powyzszym, Sad na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali oddalil powddztwo.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.,, w $wietle ktérego strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwrdéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. W niniejszej sprawie strong przegrywajaca proces byt powdd, dlatego Sad zasadzil od niego na rzecz pozwanej
kwote 287 zlotych, na ktéra sklada sie oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych i koszty zastepstwa
procesowego w lacznej kwocie 270 zlotych, ustalone zgodnie z § 11 pkt 1i § 13 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 28 wrzesSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 1., poz. 491), w tym kwota 180 z} dotyczgca
calo$ci postepowania i kwota 9o zl za reprezentowanie w postepowaniu zazaleniowym.



