Sygn. akt I C 400/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 stycznia 2013 .
Sad Okregowy w Opolu I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Beata Hetmanczyk

Protokolant: sekr. sadowy Michat Klosa

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2012r. w Opolu

sprawy z powodztwa (...) - Serwis Spoétka z o.0. z/s w K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) polozonej w O. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od strony powodowej (...) - Serwis Spétka z 0.0. z/s w K. na rzecz strony pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) polozonej w O. przy ul. (...) kwote 197 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Na oryginale wlaéciwy podpis

Sygn. akt IC 400/12

UZASADNIENIE

Powodd (...) -Serwis Spoélka z o.0. z siedziba w K. w pozwie z dnia 12.07.2012r. skierowanym przeciwko pozwanej
Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) polozonej w O. przy ul. (...) w O. wnioést o uchylenie w uchwaly nr 1/2012 wlascicieli
lokali Wspolnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w O. przy ulicy (...) podjetej na zebraniu w dniu 24 marca 2011 roku,
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow procesu, w tym w szczegolnoSci kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod podnidsl, iz przyjecie zaskarzonej uchwaly spowodowalo naruszenie intereséw
powodki, a takze wskazal, iz zaskarzona uchwata jest rowniez sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wsp6lna.

Zaskarzona uchwala nr (...)zostala podjeta cze$ciowo na zebraniu w dniu 31 marca 2012 roku, a czeéciowo w drodze
indywidualnego zbierania gloso6w. Przedmiotowa uchwala zatwierdza sprawozdanie zarzadu wraz z rozliczeniem
kosztow zarzadu nieruchomosci wspolnej za rok 2011, a takze udziela zarzadowi absolutorium. Przedmiotowa
uchwatla zostala podjeta w oparciu o przedstawione kazdemu wtascicielowi rozliczenie lokalu, a takze rozliczenie
wspotwlasnoéci w budynku. Pow6d kwestionuje rozliczenie kosztoéw ogrzewania wskazujac, iz nieprawidlowo zostal
zastosowany wzor przyjety do rozliczenia kosztow ogrzewania, wywodzac co powinien on obejmowa¢ na kartach 2-4.



Ponadto wskazal, ze przyjetego zaskarzong uchwalg sprawozdania rocznego nie mozna okresli¢ jako przejrzystego,
rzetelnego oraz wiarygodnego.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calosci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, iz rozliczenie kosztéw ogrzewania zostalo dokonane na podstawie Regulaminu
Wspblnoty, ktory zostal przyjety przez Wspoélnote Mieszkaniowa Uchwalg Nr (...). Odno$nie natomiast rocznego
sprawozdania za 2011 r. ktoremu powod zarzuca brak rzetelno$ci, wiarygodnoSci i przejrzystoséci strona pozwana
wskazala, iz tak ogole sformulowania i zarzuty bez podania konkretnie czego dotycza nie pozwalaja aby sporzadzajacy
to sprawozdanie moglt w szczegblach odnieéc sie do nich.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powodka jest whascicielem dwoch lokali uzytkowych w nieruchomogéci wspolnej (lokalu uzytkowego nr 1 oraz lokalu
uzytkowego nr (...)) i z tego tytulu posiada lgcznie (...).000 udzialéw w nieruchomosci wspoélne;.

Dowéd: wydruk komputerowy ksiegi wieczystej KW (...)
wydruk komputerowy ksiegi wieczystej KW (...)
wydruk komputerowy ksiegi wieczystej KW (...)

W dniu 31 marca 2012r. czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw podjeta
zostala uchwalanr (...). Przedmiotowa uchwala zatwierdza sprawozdanie zarzgdu wraz z rozliczeniem kosztow zarzadu
nieruchomos$ci wspolnej za rok 2011, a takze udziela zarzadowi absolutorium. Za przyjeciem w/w uchwaly glosowalo
14 wladcicieli tj. 68,10 % , przeciwko podjeciu uchwaly glosowalo 3 wlascicieli tj. 22,47 % udzialow. O podjeciu uchwaty
powddka dowiedziala sie w dniu 29 maja 2012 roku.

Dowdodd: uchwala nr 1 z 2012r. k. 46
pismo zarzadcy — spdiki (...) Sp. z 0.0. z dnia 24.05.2012r.

Przedmiotowa uchwala zostala podjeta w oparciu o przedstawione kazdemu wlaScicielowi rozliczenie lokalu, a
takze rozliczenie wspotwlasnosci w budynku. Koszty te rozliczane sa na podstawie obowigzujacego we wspolnocie
Regulaminu dotyczacego rozliczania mediéw oraz wywozu $mieci. Zgodnie z punktem 2 tego regulaminu koszty
ciepla przeznaczonego na ogrzewanie obiektu wynikaja bezposrednio z faktur zakupu dostarczonych przez dostawce
energii cieplnej. Ponadto, do wyliczenia kosztéw zmiennych i stalych centralnego ogrzewania dla indywidualnych
odbiorcéw nie posiadajacych miernikéw ciepla przyjeto algorytm, w ktérym jedna ze zmiennych jest powierzchnia
catkowita ogrzewana obiektu (P.). Na str. 2 tego Regulaminu ( przedostatni wiersz) precyzuje sie znaczenie symboli
podstawionych do wzoru gdzie ,, P calk” — oznacza calkowita powierzchnie ogrzewania obiektu. Regulamin ten zostal
przyjety przez Wspolnote Mieszkaniowa Uchwalg Nr (...).

Dowaéd: regulamin wspolnoty mieszkaniowej dot. rozliczania medidéw oraz wywozu
$mieci k. 50

Powo6d kwestionowal rozliczenie kosztéw ogrzewania wskazujac, iz nieprawidlowo zostal zastosowany wzor przyjety
do rozliczenia kosztow ogrzewania. Kwestia ta byla przedmiotem negocjacji miedzy stronami, jednakze nie osiggnieto
w tej mierze kompromisu i nie przyjeto przedstawionej przez powoda argumentacji.

Dowéd: korespondencja miedzy stronami k. 56-57, 60-62

zestawienie calkowitej powierzchni ogrzewania k. 59



rozliczenie lokalu za 2011r. k. 64
Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W odniesieniu do uchwal zebrania wspo6lnoty wiascicieli lokali tryb zaskarzenia uchwal okreslony jest w art. 25 ust.
1 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994r. ( t.jedn. Dz. U. 2000r., nr 80 , p0z.903 z péZ. zm. ), zgodnie
z ktorym, whaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub
z umowg wiascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspé6lng lub w inny
sposéb narusza jego interesy. Termin do zaskarzenia uchwaly wynosi szes¢ tygodni od dnia jej podjecia albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (ust.
1a).

Odnoszac sie zatem do meritum sprawy strona powodowa zobowiazana byta zaskarzajac uchwate wykazac, iz.zachodza
okoliczno$ci wskazane w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikaé
nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia, wlasSciciel lokalu moze wiec
podnosié¢ zaré6wno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko treéci uchwaly, jak i formalne. Okolicznosci takich
powdd (wedlug wymagan art. 6 kodeksu cywilnego) w toku postepowania nie udowodnil. Nie przedstawili bowiem
okoliczno$ci majacych przemawiaé za stwierdzeniem niezgodno$ci z prawem zaskarzonej uchwaly.

Strona powodowa kwestionuje rozliczenie kosztéw ogrzewania, ktére jak sama przyznaje zostalo dokonane na
podstawie Regulaminu Wspdlnoty, ktéry dolacza jako dowod w sprawie i zgadza sie z pkt 2 tego Regulaminu do
momentu zastosowania wzoru do wyliczenia kosztoéw c. o w ktérym to wzorzec kwestionuje jedynie symbol ,,P catk”,
wywodzgc co powinna obejmowac.

Bezspornym wydaje sie by¢ zatem fakt, ze w/w Regulamin, przyjeto jako podstawe do dokonania przedmiotowego
rozliczenia kosztow ogrzewania . Na str. 2 tego Regulaminu ( przedostatni wiersz) precyzuje sie znaczenie symboli
podstawionych do wzoru gdzie ,, P calk" - oznacza calkowita powierzchnie ogrzewania obiektu. Takie okreslenie nie
pozostawia miejsca na interpretacje jaka stosuje powod. Wywod powoda stanowi zarzut wobec samego Regulaminu,
ktory nie jest przedmiotem niniejszej sprawy, stanowi prawomocng podstawe rozliczenia mediéw, Smieci w tym
kosztow ogrzewania. Regulamin ten zostal przyjety przez Wspolnote Mieszkaniowa Uchwala Nr (...), ktéra nie zostala
przez zadnego z wlaScicieli lokali zaskarzona . Zatem nie mozna stosowaé do rozliczen kosztéw ogrzewania innych
zasad niz te ktdre zostaly przyjete przez Wspoélnote do czasu ich zmiany przez wilascicieli lokali na podstawie kolejnej
w tym zakresie uchwaly, co w przedmiotowej sprawie nie mialo miejsca. Nikt z wlascicieli takich wnioskow nie sktadat.

Odnoszac sie natomiast do drugiego zarzutu pozwu dotyczacego rocznego sprawozdania za 2011r. ktéremu powod
zarzuca brak rzetelnoSci, wiarygodnoSci i przejrzysto$ci uznaé go réwniez nalezalo za nieuzasadniony. Zdaniem
Sadu powdd stawiajac takie zarzuty jak stusznie zauwazyl pozwany powinien je konkretnie sprecyzowaé i wskazac
czego w szczegblnosci dotycza, Natomiast same takie ogblne stwierdzenia, bez poparcia je konkretnymi rzetelnymi i
wiarygodnymi dowodami nie moga stanowi¢ podstawy do weryfikowania i badania ich przez Sad.

Powyzej przedstawione argumenty wskazuja, ze zaskarzona uchwala nie jest sprzeczna ani z ustawg, ani z umowa
laczaca wladcicieli lokali. Nie narusza ona tez zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia ani interesu powoda.
W konsekwencji brak podstaw okre§lonych w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali do jej uchylenia, dlatego tez orzeczono
jak w sentencji wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach uzasadnia tre$¢ art. 98 kpc.



