Sygn. akt XV C 94/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2016r.

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Weronika Klawonn

Protokolant: st. sek. sad. Magdalena Florian

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2016 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. R., M. D., E. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G.
o uchylenie uchwaly

L. uchyla uchwate numer (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. z dnia (...)r.,

II. zasgdza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. solidarnie na rzecz powodéw M. R., M. D., E.
K. kwote 200 zl. (dwiescie zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

M. R, M. D, E. K. wniéli pozew przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G., w ktéorym domagali
sie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia (...) roku w sprawie zmiany sposobu rozliczenia centralnego ogrzewania w ten
sposob, ze rezygnuje sie z rozliczenia kont poprzez podzielniki zainstalowane na grzejnikach a postawania sie rozliczyc
centralne ogrzewanie dzielac koszt calkowity centralnego ogrzewania przez powierzchnie grzewcza, tj. 565,98 m2.
Jednoczes$nie powodowie wniesli o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Powodowie pozostaja wlaScicielami nieruchomosci w pozwanej wspoélnocie mieszkaniowej, ktora lgcznie liczy osiem
lokali mieszkalnych. Podczas zebrania pozwanej frekwencja wyniosla 100%. W trakcie debaty padly propozycje
zmiany sposobu rozliczenia ciepla z uwzglednieniem wspolczynnikéw wyréwnawczych z racji usytuowania lokalu.
Udzialowcy mniejszos$ciowy wyrazili swoja dezaprobate wobec zaproponowanej metody rozliczenia ciepla. Wiekszo$¢
wladcicieli przeglosowalo uchwale. Przedstawiciele nieruchomoéci nalezacej do gminy réwniez mieli obiekcje do
takiego rozliczenia, jednak nie dysponowali stosownymi pelnomocnictwami.

Uchwala nie jest zgodna z prawem albowiem narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
interes powodow. Wlasciciele mieszkan sg obciazeni kosztami energii, ktoérej nie zuzyja. Dochodzi do ograniczenia
prawa wlasnos$ci. Dochodzi do nieproporcjonalnego podziatu kosztéw — wbrew art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Niektorzy wlasciciele nieruchomosci podgrzewaja swoje lokale do temperatur umozliwiajacych przebywanie w nich
w bardzo lekkim odzieniu. Zadne z mieszkan nie jest niedogrzane — m.in. w 2014 roku ocieplono éciane budynku od
podworka.



Dwoje wiekszo$ciowych udzialowcdéw podczas zebrania opowiedzialo sie za pozostawieniem na klatce schodowej
grzejnika w niezmienionej formie funkcjonowania, co powoduje calodobowe grzanie klatki schodowej do temperatury
21-23 st. C. To sa dodatkowe koszty. Nie zrealizowano wniosku o zalozenie zaworu. Cze$¢ wlascicieli lokali racjonalnie
wykorzystuje energie cieplna.

Brak uchylenia uchwaly spowoduje brak motywacji do oszczedzania energii cieplnej przez czesé¢ wiekszoSciowych
udzialowcow.

Pozwana nie wniosta odpowiedzi na pozew. Podczas rozprawy w dniu 25 maja 2016 roku czlonkowie zarzadu pozwanej
wnieéli o oddalenie powd6dztwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sg wlascicielami lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w G.. Wraz z pozostalymi
wlascicielami lokali mieszkalnych przystuguje im stosowny udzial w nieruchomosci wspélne;j.

W pozwanej wspdlnocie mieszkaniowej wyodrebnionych jest lacznie osiem lokali mieszkalnych.
Okolicznosci bezsporne; dokumenty z KW k. 5-11;

W dniu 20 wrzeénia 2009 roku (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia (...) w G. zawarl z pozwang umowe
rozliczeniowa nr (...). Przedmiotem umowy pozostawalo rozliczenie kosztéw zuzycia medidow / odczyt zuzycia
okreSlone w zalaczniku gléwnym, na warunkach okre§lonych w umowie oraz zalacznikach do niej, w tym w
szczegoblnosci zgodnie z ,,0gbdlnymi warunkami uslug” stanowigcymi zalacznik nr 1 do umowy. W ogélnych warunkach
ustug opisano zastosowanie podzielnikow elektronicznych dla rozliczenia kosztéw ogrzewania.

Wriasciciele nieruchomosci znajdujacych sie w pozwanej wspolnocie wyrazili zgode na zasady rozliczen wskazane
w omawianej umowie uchwala nr (...)z dnia 9 pazdziernika 2009 roku. Umowa zawierala bowiem stosowne
wspolczynniki dla przeliczenia odczytéw z cieplomierzy dla poszczegélnych lokali mieszkalnych i powierzchni
wspolne;j.

Dowdd: umowa oraz ogblne warunki ustug k. 14-19 i 78-87, uchwata nr (...) k. 77;

W piémie z dnia 27 stycznia 2014 roku pow6d M. R. zostal poinformowany o podjeciu przez pozwang aneksu do
uchwaly nr (...)z dnia 6 lutego 2006 roku oraz uchwaty nr (...). Aneks do uchwaly sprowadzal sie do tego, ze do
wlascicieli nalezy instalacja grzejnikow i zaworéw grzejnikowych z odpowietrzeniami grzejnikow.

Dowdd: korespondencja do powoda k. 20;

W dniu 30 grudnia 2015 roku pozwana podjeta uchwale nr (...), w ktorej to wlasciciele od 1 stycznia 2016 roku zmienili
sposob rozliczenia centralnego ogrzewania w ten sposob, ze zrezygnowali z rozliczenia kont poprzez podzielniki
centralnego ogrzewania a postanowili rozlicza¢ centralne ogrzewanie dzielgc koszt centralnego ogrzewania przez
powierzchnie grzewcza, tj. 565,98 m2. Taki sposob rozliczenia mial obowiazywac od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku. Za przyjeciem przedmiotowej uchwaly glosowalo trzech wlascicieli reprezentujacych 52,06% udzialow, zas
przeciwko uchwale glosowalo trzech innych wlasScicieli reprezentujacych 30,52% udzialow.

Dowdd: uchwala nr (...) z lista gloséw k. 12-13;

W rozliczeniu za 2015 rok w stosunku do roku 2014: D. M., L. D. i K. Z. zaplacili wyzsze rachunki za ogrzewanie.
Rachunki pozostalych wlascicieli nieruchomosci lokalowych bylty mniejsze.

Dowdd: rozliczenia kosztéw ogrzewania k. 53-76;



W styczniu 2016 roku zarzad pozwanej zobowiazat zarzadce nieruchomosci aby wystapil do dostawcy energii cieplnej
(...) Sp. z 0.0. aby ten przeprowadzil inwentaryzacje podzielnikow zalozonych na grzejnikach w lokalach mieszkalnych.
(...) przedstawil rowniez pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej oferte na instalacje dodatkowego cieplomierza na
potrzeby wewnetrzne budynku.

Zkolei w piSmie z dnia 27 stycznia 2016 roku zarzad pozwanej zobowiazal zarzadce do natychmiastowego wystawienia
zlecenia na montaz zaworu odcinajacego zasilanie ogrzewania na klatce schodowej budynku. Na klatce schodowej
znajduje sie grzejnik starego typu.

Powdd M. R. w piémie z dnia 26 kwietnia 2016 roku zwrocil sie do pozwanej o sporzadzenie kserokopii dokumentow
celem wykorzystania w niniejszym postepowaniu.

Dowdd: pisma k. 88-89 i 91, oferta k. 90, fotografie k. 92-94;
Ocena dowodow

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego zaoferowanego przez strony
niniejszego postepowania. Sad ocenil wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu (art. 233 § 1 k.p.c.).

Pierwsza i zarazem jedyna grupe dowoddéw, na ktoérych oparl sie Sad przy ustaleniu stanu faktycznego stanowily
dokumenty prywatne. Z uwagi na to, ze zadna ze stron nie kwestionowala autentyczno$ci ani prawdziwosci zlozonych
wzajemnie dokumentbéw, Sad przyznal tym dokumentom domniemania, o ktérych mowa w art. 245 k.p.c. Powyzsze
dokumenty (korespondencja stron, podejmowane uchwaly oraz umowy) pozwolily Sgdowi na poczynienie ustalefi w
zakresie zgodno$ci procesowania nad uchwalg i naruszenia intereséw wspdtwlascicieli, naruszenia zasad zarzadzania
wspolnota mieszkaniowa.

Jedynie na marginesie wspomnieé nalezy, ze przestuchanie informacyjne przeprowadzone podczas rozprawy w
dniu 25 maja 2016 roku nie stanowilo dowodu w rozumieniu prawa cywilnego albowiem mialo stuzy¢ jedynie do
wyjas$nienia watpliwoSci, sprecyzowania poszczeg6élnych stanowisk w sprawie.

Ocena prawna
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Powodowie skorzystali z uprawnien przystugujacych im na podstawie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 roku poz. 1892 ze zm. — dalej ustawa o wlasnosci lokali), w ktéorym uregulowano
sadowa kontrole zarzadu nieruchomoscia wspolna. W my$l tego przepisu wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposob narusza jego interesy. Powodztwo, o ktéorym
mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaty
podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w. Zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma
jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy.

Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony w dniu 29 stycznia 2016 roku, tj. przed uplywem szeéciotygodniowego
terminu od dnia podjecia uchwaly nr (...) (...)). Poza sporem pozostaje to, ze powodowie jako wlasciciele
wyodrebnionych lokali pozostaja czlonkami tzw. duzej wspdlnoty mieszkaniowej. Z tresci pozwu wynika, ze
powodowie domagali sie weryfikacji z uwzglednieniem wszystkich podstaw umozliwiajacych uchylenie przedmiotowej
uchwaly, tzn. niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna, innych naruszen intereséw pozwanych.



Jako podstawe naruszenia przedmiotowa uchwalg przepisow prawa powodowie wskazali art. 13 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali. Ten zarzut w ocenie Sgdu pozostawal chybiony. Jak wynika z tego przepisu, wlasciciel ponosi
wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé
porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystaé
z niej w spos6b nieutrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspoldzialaé z nimi w ochronie
wspoélnego dobra. Przeprowadzone w niniejszym postepowaniu $rodki dowodowe nie pozwalaja na konstatacje,
ze wlaSciciele nieruchomosci sa obciazani kosztami energii cieplnej nieproporcjonalnie, nieadekwatnie do zuzycia.
Spos6b podziatu kosztéw zgodnie z metrazem nieruchomosci lokalowych jest powszechnie stosowany i trudno
zarzuci¢ w tym wypadku naruszenie art. 13 ust. 1. Fakt, ze niektorzy wlasciciele lokali w okresach grzewczych poruszaja
sie po swoich mieszkaniach w lekkim odzieniu naturalnie moglby budzié¢ watpliwoéci, jednakze w zaden sposdb nie
zostal udowodniony.

W przedmiotowej nieruchomosci, co wynika z dokumentéw, zainstalowane zostaly podzielniki ciepla, ktore w swoim
zalozeniu mialy doprowadzi¢ do bardziej sprawiedliwego podzialu kosztdéw. Z tego punktu widzenia zaniechanie
stosowania tych podzielnikoéw z uwagi na dorazne interesy okre$lonej grupy mieszkancow nalezy oceniaé jako
naruszajace interes powoddéw jak réwniez zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspélna. Zwazyc
bowiem nalezy, ze powodowie jako osoby $§wiadome ekologiczne, oszczedzajace energie elektryczna dazyli do
minimalizacji swoich kosztéw. Po podjeciu przedmiotowej uchwaly pozbawiono ich takiej mozliwosci. Co wiecej
nieracjonalne jest poniesienie kosztow instalacji podzielnikow aby nastepnie — bez szczegélowo umotywowanej
przyczyny — zaniecha¢ ich stosowania. Najistotniejsza rola podzielnikow jest wszakze odzwierciedlanie faktycznego
zuzycia energii cieplnej.

Pozwana zachowala bierna postawe w niniejszym procesie. W szczegoélnodci nie wykazala, jakoby stosowanie
podzielnikow ciepla pozostawalo niesprawiedliwe, za§ nowa metoda byla uzasadniona z ekonomicznego punktu
widzenia. Wla$nie taki obowigzek spoczywal na pozwanej z mocy art. 6 k.c., w ktérym ustalono zasady rozktadu ciezaru
dowodu. Sad nie mial mozliwoéci poddania weryfikacji twierdzen pozwanej obiektywnymi i miarodajnymi metodami.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali w zw. z art. 6 k.c. Sad orzekl jak w punkcie 1
sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekt w punkcie 2 sentencji wyroku biorac pod uwage art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z art. 108
§ 1 zd. 1 k.p.c. Pozwany przegral sprawe, zatem zobowiazany jest zwréci¢ powodowi na jego zadanie koszty niezbedne
do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztoéw postepowania w niniejszej
sprawie zlozyly sie: oplata stala od pozwu w kwocie 200 zt (art. 277 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych, t.j. Dz. U. z 2014 roku poz. 1025 ze zm.).



