Sygn. akt I C 681/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2019 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lucja Oleksy-Miszezyk
Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 21 maja 2019 roku w Gliwicach

sprawy z powbddztwa J. K., K. J. (1), H. S.,, K. J. (2),J. L., . K., W.J,,B. S,, G. J., M. L.
przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) w R.

o uchylenie uchwatly

1) oddala pow6dztwo;

2) zasadza od powoddéw J. K., K. J. (1), H. S., K. J. (2), J. L., I. K, W. J., B. S, G. J., M. L. solidarnie na rzecz
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w R. kwote 377 (trzysta siedemdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura akt I C 681/18

UZASADNIENIE

Powodowie J. K., I. K., W.J., K. J. (1), B. S.,K. S., G. J., K. J. (2), J. L. i M. L. wnie§li o uchylenie uchwaly Wspélnoty
Mieszkaniowej (...) w R. z dnia 31 sierpnia 2018r. o numerze (...) w sprawie Regulaminu rozliczania kosztow ciepla na
potrzeby centralnego ogrzewania. W uzasadnieniu podniesli, ze uchwala zostala podjeta z naruszeniem powszechnie
obowiazujacego prawa, posiada wady formalne, nie jest zgodna z prawidlowym zarzadem nieruchomoscia wsp6lna
i narusza interesy poszczegélnych wlascicieli. Wywodzili, ze nie uzyskali od zarzadu wyjaénien na temat przyjetej
metody obliczania wspoélczynnikow LAF, w regulaminie nie ustalono proporcji kosztéw stalych do zmiennych,
zakwestionowali zapis § 18 regulaminu jako sprzeczny z prawem, podniesli, ze zaskarzona uchwala nie sprzyja
zachowaniom energooszczednym ani ustalaniu oplat w spos6b odpowiadajacy zuzyciu na poszczegélne lokale, a takze
zakwestionowali przyjety sposob rozliczen pod katem jego celowoSci z uwagi na to, ze wspo6lnota obejmuje wiecej niz
jeden budynek. W toku procesu podnosili zarzuty dotyczace nieprawidlowego wyliczenia powierzchni wspoélnych i
powierzchni poszczegoblnych lokali, co rzutowaé mialo na wyniki rozliczenia oplat za energie cieplna.

Pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa i wywodzila, iz powodowie zaskarzajac uchwale mieli na wzgledzie tylko
wlasny interes, bowiem przez wiele lat ponosili minimalne koszty ogrzewania z uwagi na korzystne usytuowanie
ich lokali w budynku. Podniosla, iz na zebraniu czlonkéw wspolnoty informowano, ze zarzad moze udostepnic¢ wzoér



wyliczenia LAF. Wyjasnila, ze § 18 regulaminu zostal wprowadzony na wypadek gdyby niemozliwym okazalo sie
rozliczenie ciepla wg podzielnikow, a takze iz zapisy § 10 regulaminu nalezy laczy¢ z § 6 regulaminu, gdzie okre$lono
pojecia powierzchni bezposrednio i poSrednio ogrzewanej. Podkre§lila, ze problem rozliczania ciepla pojawia sie
we wspdlnocie od wielu lat, a przy ustalaniu tresci kwestionowanego regulaminu i wyliczaniu wspélezynnikow LAF
korzystano z pomocy eksperta (odpowiedz na pozew k. 64).

Sad ustalil co nastepuje:

Kwestia sposobu rozliczania kosztéow ogrzewania byla we wspdlnocie przedmiotem dyskusji juz od wielu lat.
Wprowadzano kolejne zasady dotyczace rozliczen, ktére jednak nie rozwigzywaly zwigzanych z tym problemow.
W roku 2016 Wspolnota przeprowadzila termomodernizacje tj. dokonano ocieplenia $cian budynkéw i dachow,
co spowodowalo konieczno$¢ przeliczenia na nowo wspoélczynnikéw LAF (wspdlczynnikéw korygujacych polozenie
lokalu w budynku). W zwigzku z tym czynno$ciami podjeta zostala zaskarzona uchwala z dnia 31 sierpnia 2018r.
o numerze (...) w sprawie Regulaminu rozliczania kosztow ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania. Tabela
obejmujaca wspoélczynniki LAF byla zalacznikiem do uchwaly. W tej sytuacji zarzad wspdlnoty zdecydowal sie
skorzysta¢ z pomocy eksperta, przy czym pomoc ta obejmowata wydanie opinii na okoliczno$¢ najkorzystniejszej
metody rozliczen i ustalenie wspodlczynnikéw LAF. W oparciu o uzyskang opinie przygotowano projekt regulaminu. W
dniu 9 lipca 2008r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali, na kt6rym omawiano projekt Regulaminu. Projekt uchwaly
byt dolaczony do zawiadomienia o terminie zebrania, z tym Ze do dokumentéw nie dolaczono tabeli wspétezynnikoéw
LAF. Tabela zostala przedstawiona do wgladu na zebraniu. Z uwagi na zbyt malg ilo§¢ oséb obecnych na zebraniu
uchwala musiala zosta¢ poddana glosowaniu w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Glosowanie odbywalo sie w
biurze zarzadu pozwanej — zainteresowany oddaniem glosu czlonek Wspolnoty udawat sie do biura i tam oddawatl glos.
Zarzad umozliwial przy tym wspolwlascicielom zapoznanie sie z dokumentacja dotyczaca podejmowanej uchwaty.
Dokumentacja byla udostepniana na zyczenie wspotwlascicieli. Ostatecznie uchwata uzyskala wymagana wiekszo$¢.
Pismem z dnia 3 wrze$nia 2018r. zarzad poinformowal czlonkéw Wspolnoty podjeciu uchwaly.

Zgodnie z § 9 zaskarzonego regulaminu podstawa rozliczenia centralnego ogrzewania sg calkowite koszty ponoszone
na zakup ciepta do budynkéw skladajacych sie na wezet cieplny od dostawcy, a takze koszty rozliczen. Wspdlnota
obejmuje trzy budynki: ul. (...), ul. (...) i ul. (...). Kazdy z budynkéw stanowi odrebny wezel cieplny.

Ogolna zasade rozliczania tych kosztow formutuje § 10 regulaminu, stanowiac, iz w indywidualnym rozliczaniu cato$ci
kosztow ponoszonych za energie cieplng ustalone koszty ogrzewania ulegaja podzialowi na:

1. koszty stale — rozliczane na poszczeg6lne lokale proporcjonalnie do ich powierzchni,
2. koszty zmienne, ktore rozliczane sa:
a) proporcjonalnie do powierzchni lokali w czeSci przypadajgcej na ogrzewanie powierzchni po$rednio ogrzewanej,

b) wg wskazan podzielnikéw kosztow z uwzglednieniem LAF, w czeSci przypadajacej na ogrzewanie powierzchni
bezposrednio ogrzewane;j.

Definicje kosztow statych i zmiennych zawiera § 4 pkt 5 i 6 regulaminu. Koszty stale jest to oplata, ktéra Wspoélnota
placi dostawcy ciepla bez wzgledu na ilo$é faktycznie pobranej energii cieplne. Stanowi ona iloczyn mocy cieplnej
zamoOwionej i ceny za zamowiong moc cieplng. Koszty zmienne jest to oplata, ktéra Wspolnota placi dostawcy ciepla
za faktycznie zuzyte cieplo, stanowi ona iloczyn dostarczonego ciepla ustalony na podstawie odczytow urzadzen
pomiarowych zainstalowanych w wezlach i ceny ciepla.

Z kolei definicje powierzchni bezpo$rednio i posrednio ogrzewanej zawiera § 6 regulaminu. Za powierzchnie
bezposérednio ogrzewana uwaza sie powierzchnie uzytkowa lokali w ktérych zainstalowane sa grzejniki oraz
powierzchnie uzytkowa lokali (prawdopodobnie jest to omylka pisarska i powinno by¢ pomieszczen zamiast lokali) nie
posiadajaca grzejnikow, a wchodzace w sklad lokali mieszkalnych lub uzytkowych i ogrzewanych cieplem z sasiednich



pomieszczen (np. przedpokdj). Za powierzchnie posrednio ogrzewana uwaza sie powierzchnie uzytkowsa piwnic, klatek
schodowych, komoérek oraz korytarzy. Proporcja powierzchni bezpos$rednio do posSrednio ogrzewanej zostala ustalona
w § 6 pkt.4 odrebnie dla kazdego budynku i wynosi ona: dla budynku przy (...) - 75%-25% ,dla ul. (...)%-31% i dla
ul. (...)%-26%.

Zgodnie z § 18 regulaminu w przypadku braku zgody wlascicieli lokali na zakup i montaz podzielnikow kosztow caloéc
kosztow zwiazana z zakupem energii cieplnej dzielona bedzie na poszczego6lne lokale proporcjonalnie do powierzchni
bezposrednio ogrzewane;.

Powierzchnie uzytkowa lokali i czeéci wspdlnych zarzad Wspoélnoty ustalil na podstawie posiadanej dokumentacji
inwentaryzacyjnej. Przygotowana przez eksperta opinia zawierala w tym zakresie bledy, ktore zostaly przez zarzad
skorygowane w regulaminie. Blad pisarski znalazl sie réwniez tabeli zawierajacej wspoétezynniki LAF i powstal w
czasie przepisywania tabeli — rowniez zostal dostrzezony i sprostowany, ale nastapilo to juz po zebraniu, na ktérym
omawiano projekt uchwaly . Wla$ciciele lokali, ktorych blad dotyczyl nie zglaszali w zwiazku z tym zadnych zastrzezen.

Opisany stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zawiadomienie o zebraniu wlascicieli k. 24, 78 i nast., zaskarzona
uchwale wraz z lista do glosowania k. 85 i nast., ogloszenie o indywidualnym zbieraniu glosow k. 39, zawiadomienie
o podjeciu uchwaly k. 42, protokol z zebrania w dniu 9 lipca 2018r. k. 95, ekspertyze J. G. k. 102 i nast., zeznania
swiadkow J. G. zlozone na rozprawie w dniu 26 lutego 2019 k. 187,

A.Z.,R.P., A. M.iW. B. przestluchanych na rozprawie w dniu 19 marca 2019r. k. 220 i nast. oraz przestuchanie strony
pozwanej na rozprawie w dniu 21 maja 2019r. k. 259 i nast. Nie mogly natomiast by¢ podstawg ustalen zeznania strony
powodowej (rozprawa w dniu 21 maja 2019r. k. 259 i nast.), a to z tej przyczyny, ze w znacznej czeSci opisuja one
zarzuty strony powodowej do tresci regulaminu, przy czym zarzuty te sformulowane zostaly niejasno i nie sa w pelni
zrozumiale. W czeéci w jakiej zeznania powoda odnosza sie do powierzchni lokali i czeSci wspdlnych budynku oraz
proporcji powierzchni bezposredni o i posrednio ogrzewanych, sam powod kwestionuje warto$¢ dowodowa swoich
wyliczen, zaznaczajac, ze dokonane przez powodéw pomiary moga nie by¢ doktadne, albowiem nie dysponowali oni
dokumentacja, a nie wszystkie lokale i pomieszczenia mogli zmierzy¢ z natury.

Sad zwazyl co nastepuje:

Roszczenie powoddw opiera sie o przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, zgodnie z
ktorym wilasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Ciezar dowodu w zakresie wykazania istnienia przeslanek zastosowania art. 25 u.w.l. zgodnie
z art. 6 k.c. obcigza powodow.

Zarzuty powoddw dotyczace nieprawidlowego przeprowadzenia glosowania nad uchwalg nie znalazly potwierdzenia
w materiale dowodowym. Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu,
badZz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych
czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Ten ostatni — mieszany system zbierania
gloséw przyjeto podczas glosowania nad sporng uchwala; glosy czeSciowo oddawane byly na zebraniu w dniu 9
lipca 2018r., za$ czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Procedura zwolania zebrania nie zawierala
zadnych uchybien, ktére moglyby mie¢ znaczenie dla tresci uchwaly i wynikdéw glosowania. Do zawiadomien o
zebraniu kierowanych do czlonkéw wspolnoty dolaczono projekt podejmowanej uchwaly i regulaminu, co pozwalalo
wlaécicielom zorientowa¢ sie w przedmiocie zebrania. Na zebraniu przedstawiono juz pelny projekt uchwaly wraz z
zalacznikami w tym tabela LAF, a sama uchwala byla dyskutowana w trakcie zebrania. Okoliczno$¢, ze powodowie
uznali, iz celowa bylaby dalsza dyskusja, ktora mialaby odbywaé sie na innym zebraniu, nie jest jednoznaczna z
zadng z przestanek uchylenia uchwaly wymienionych w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Nie istnieja w niniejszej
sprawie zadne szczegdlne okoliczno$ci wskazujgce na konieczno$é ponownego przeprowadzenia dyskusji na zebraniu,
a jezeli powodowie czuli niedosyt w zwigzku z niewystarczajacym ich zdaniem poinformowaniem ich o sposobie
rozliczen i wspdlczynnikach LAF, mieli mozliwo$é glosowania w trybie indywidualnym, po bezposrednim zapoznaniu



sie z dokumentacja. Przyjeta forma zbierania gloséw w trybie indywidualnym nie budzi zadnych zastrzezen. Ustawa
nie precyzuje tej kwestii w zaden sposoéb, poza wskazaniem, iz glosy winien zbieraé zarzad. Nie ma przeszkod aby
glosowanie odbywalo sie w siedzibie zarzadu i aby osoby zainteresowane oddaniem glosu same sie tam w tym celu
zglaszaly.

Powodowie nie wykazali rowniez aby uchwata pod wzgledem merytorycznym byla sprzeczna przepisami prawa.
Calkowicie nietrafne sg zarzuty dotyczace sprzecznoSci § 18 regulaminu z prawem. Analiza treéci regulaminu
jednoznacznie wskazuje, Ze rozwigzanie przyjete w § 18 regulaminu jest rozwigzaniem alternatywnym — wylacznie
na wypadek gdyby zasady rozdzialu kosztoéw ogrzewania okre$lone w § 10 nie mogly by¢ zrealizowane powodu braku
podzielnikow ciepla. Sytuacja taka zreszta nie ma miejsca, albowiem aktualnie lokale sa w podzielniki wyposazone.
Co prawda okres ich przydatno$c¢ zbliza sie do konca, ale poza sporem jest, ze podjeto juz uchwate o zakupie nowych
podzielnikow.

Powodowie nie wykazali takze aby uchwala byt sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoécia wsp6lna
lub naruszala interesy wspdlwlascicieli. Formulowane przez powodow zastrzezenia do braku oznaczenia proporcji
miedzy kosztami stalymi i zmiennymi nie do konca sg dla Sadu zrozumiale. Wbrew twierdzeniom powodéw regulamin
nie pozostawia zarzadowi zadnej dowolnoéci w okre§laniu kosztoéw stalych i zmiennych, a pojecia te sg wprost
zdefiniowane w regulaminie. Proporcja tych kosztow nie jest znana z gory — mozliwo$¢ jej ustalenia powstaje dopiero
po zakonczeniu okresu grzewczego poprzez odcezyt rozliczenia dokonanego z dostawcea ciepla. Nie ma zadnych podstaw
aby przyjmowac¢ ze taka forma rozliczenia mialaby by¢ przestanka uchylenia uchwaly w trybie art. 25 ustawy. Wywody
powoddw co do tego, ze proporcja kosztow stalych do zmiennych winna by¢ ustalana hipotetycznie z géry nie do korica
sq jasne, powodowie nie wyja$nili bowiem celowosci i zasadno$ci takiego rozwigzania, a tym bardziej okoliczno$ci tej
nie uwodnili.

Niezasadne tez okazaly sie zarzuty powodéw dotyczace zasad rozliczania okre$lonych w § 10 regulaminu. Przede
wszystkim nietrafny jest zarzut, ze regulamin pozwala na jakakolwiek dowolno$é co do proporcji powierzchni
bezposrednio do poérednio ogrzewanych. Proporcje te sg $ciSle okreslone w regulaminie - odrebnie dla kazdego wezla
cieplnego. Regulamin nie pozostawia w tym zakresie zadnych niejasnoéci. Powodowie nie wykazali aby proporcje
powierzchni byly wyliczone nieprawidlowo, a zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia tej okoliczno$ci spoczywal na
nich.

Calkowicie bezpodstawne s3 zarzuty obcigzania wspotwladcicieli kosztami stalymi i kosztami zmiennymi w cze$ci
dotyczacej powierzchni posrednio ogrzewanej proporcjonalnie do powierzchni lokali. Racje maja powodowie, iz
zgodnie z art. 13 ustawy o wlasnoSci lokali wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, co nie
zmienia faktu, ze zgodnie z art. 12 ust 2 zd. 2 ustawy spoczywa na nich réwniez obowigzek utrzymywania czesci
wspolnych budynku, a wydatki z tym zwiazane obciazaja ich w stosunku do ich udzialéw, a wiec proporcjonalnie do
powierzchni lokali (art. 3 ust. 3 ustawy).

Co do samego ustalenia wysoko$ci wspdlczynnikéw LAF, to powodowie nie wykazali aby wyliczenia przyjete
jako zalacznik do regulaminu byly bledne. Pozwana zatrudnila do ich wyliczenia osobe posiadajaca wiedze
specjalistyczna, a powodowie w formulowanych zarzutach przedstawiaja jedynie wlasne twierdzenia, nie poparte
zadnymi dowodami. Ciezar wykazania ewentualnych nieprawidlowos$ci w zakresie obliczenia wspoélczynnikéw LAF
spoczywal na powodach, a nie zglosili oni na te okoliczno$¢ zadnych wnioskow. Podkreslenia wymaga, ze blad co do
powierzchni uzytkowej budynkoéw jaki zaistnial w opinii eksperta nie ma znaczenia dla wysoko$¢ wspolczynnikow LAF.
Dla prawidlowos$ci dokonanych wyliczen nie miala réwniez znaczenia omylka jaka nastgpila podczas przepisywania
wartoSci wspolezynnikéw do tabeli — byla to bowiem wylacznie omylka pisarska w trakcie przepisywania dokumentu,
powstala juz po dokonaniu wyliczenia wszystkich wspdlczynnikéw i nie majgca zadnego wplywu na wyniki
dokonanych wyliczei. Omylka ta zostala zreszta dostrzezona i skorygowana za wiedza zainteresowanych wilascicieli.

W tych warunkach, wobec braku przestane uchylenia uchwaly wymienionych w art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, Sad
powddztwo oddalil.



O kosztach postepowania orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



