Sygn. akt I C 1707/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2014 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR del. Zygmunt Drozdzejko

Protokolant: st. sekr. sgdowy Danuta Sowa

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 stycznia 2014 r. w K.
sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej budynku przy ulicy (...)
w K.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej budynku polozonego w K. przy ulicy (...), o nr (...),
ktora zostala podjeta za zebraniu w dniu 14 marca 2013 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania
glosow;

II. zasgdza od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej budynku przy ulicy (...) w K. na rzecz
strony powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 380 zl (trzysta osiemdziesiqt zlotych) tytulem kosztéw
procesu.

Sygn. aktI C1707/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 30 stycznia 2014 r.

Strona powodowa Gmina Miejska K., w pozwie skierowanym przeciwko Wspélnocie
Mieszkaniowej w budynku przy ul. (...) w K., wniosla o uchylenie uchwaty numer (...) podjetej na
zebraniu w dniu 14 marca 2014 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania gtosow, jak réwniez o
zasqdzenie od strony pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Na uzasadnienie roszczenia strona powodowa podala, iz zaskarzona uchwala zatwierdza Regulamin rozliczania optat
za centralne ogrzewanie w budynku pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. Uchwala ta w sposob istotny narusza
interes Gminy Miejskiej K. — poprzez przyjecie dla lokali uzytkowych stawki za dostawe centralnego ogrzewania o
ok. 60% wiekszej od zaliczki obowiazujacej dla lokali mieszkalnych oraz wskazuje na bezprawne dzialania Wspolnoty
wzgledem poszczegdlnych wlascicieli lokali uzytkowych, polegajace na bezzasadnej probie przerzucenia na nich
ciezaru odpowiedzialnoéci za ewentualne zwiekszone zuzycie medidéw. Ponadto, uzyte w regulaminie sformulowanie
»,0Kk. 60%” jest nieprecyzyjne i w konsekwencji doprowadzi¢ moze do samowolnego, dowolnego okreélania wysokos$ci
zaliczki dla lokali uzytkowych.

Tre$¢ uchwaly narusza réowniez zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspoélng, a w konsekwencji interes
gospodarczy Gminy. Przepis art. 12 ustawy o wlasnosci lokali okreéla, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i



ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach. Uchwala wspélwlascicieli moze ustalié zwiekszenie obcigzenia wiascicieli lokali uzytkowych z tego
tytuly, jesli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali, nie jest dopuszczalne natomiast obcigzanie wyzszymi
oplatami za media — kazdy z wlascicieli zobowiazany jest ponosié¢ je w wysoko$ci odpowiadajacej mediom faktycznie
dostarczonym i zuzytym w lokalu bedacym jego wlasnos$cia.

W odpowiedzi na pozew (k.24-28) oraz pismie uzupetniajgcym odpowiedz na pozew (k.52-57)
strona pozwana wniosla o oddalenie powédztwa w calo$ci oraz o zasqdzenie od strony
powodowej kosztow procesu, w tym kosztow postepowania zabezpieczajgcego, kosztow
zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej.

W uzasadnieniu strona pozwana podala, ze nie moze sie zgodzié z przedstawionymi w pozwie zarzutami. Podjeta
uchwala przewiduje, ze wobec braku cieplomierzy lub innych urzadzen wskaznikowych w lokalach, zaliczki na
oplaty za centralne ogrzewanie ustalane beda z uwzglednieniem powierzchni lokalu na podstawie sporzadzonego
bilansu ciepla budynku — opracowanie takie zostalo na zadanie strony pozwanej przygotowane. Strona powodowa
rowniez dotychczas wnosila zaliczki na lokale uzytkowe w wyzszej kwocie niz zaliczki wnoszone przez wtascicieli
lokali mieszkalnych. Stawka za centralne ogrzewanie dla wlascicieli lokali uzytkowych wynosi 5,70 zl podczas gdy za
lokale mieszkalne stawka wynosi 3,54 zl. Opracowany bilans ciepla budynku wskazuje jednoznacznie, ze w lokalach
uzytkowych zlokalizowanych na parterze nastepuje wieksze zuzycie ciepla, a nadto z uwagi na ich przeznaczenie —
uslugowa dzialalno$é gospodarczg — w duzo wiekszym stopniu dochodzi w nich do utraty ciepla. Nie jest rowniez
prawda twierdzenie, ze wysoko$¢ zaliczek za dostawe ciepla zostala uksztaltowana w sposéb dowolny — w tredci
regulaminu wskazano jakie czynniki bedg uwzgledniane przy ustalaniu wysoko$ci zaliczki, jako podstawe wskazujac
bilans ciepla. Strona pozwana wskazala, ze nie jest mozliwe precyzyjne okreslenie calkowitych kosztow za dostawe
ciepla — jedyna wskazowka dla potrzeb obliczania wysokoSci zaliczki moze by¢ wykaz kosztéw ogrzewania za ostatnie
12 miesiecy. Strona pozwana podkre§lila, ze zaskarzona uchwala w jej przekonaniu nie jest niezgodna z prawem, ani
nie narusza zasad prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia, ani tez interesu strony powodowe;j.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Wspolnota Mieszkaniowa budynku przy ul. (...) w K. sklada sie z 57 lokali, w tym 44 lokali mieszkalnych stanowiacych
wlasno$é os6b fizycznych o lgcznej pow. uzytkowej 2277,63 m. kw. co stanowi 77,26 % udzialu we wlasnoéci, oraz
13 lokali bedacych wlasnoscia Gminy Miejskiej K., w tym 9 lokali mieszkalnych i 4 lokale uzytkowe — ich laczna
powierzchnia uzytkowa wynosi 670,75 m. kw. co stanowi 22,74 % udzialu we wlasno$ci.

Dowdd: okoliczno$é bezsporna

W czerwcu 2006 r. na zlecenie pozwanej Wspoélnoty zostalo wykonane opracowanie dotyczace zmniejszenia strat
ciepla z tytulu docieplenia budynku dla budynku mieszkalnego przy ul. (...) w K.. W treéci opracowania szczegdtowo
przedstawiono bilans cieplny dla poszczegbdlnych pomieszezen oraz wyliczono zapotrzebowanie ciepta dla budynku
przy ul. (...) w rozbiciu na poszczegdlnych uzytkownikow. Laczne zapotrzebowanie ciepla zostalo ustalone na 169 136
W, w tym dla mieszkan i cze$ci wspdlnych 104 829 W.

Dowdd: opracowanie bilansu ciepta (k.29-40)

Wspdlnota Mieszkaniowa budynku przy ul. (...) w K. w trakcie rocznego zebrania sprawozdawczego oraz w drodze
indywidualnego zbierania glosow podjela uchwale nr 9/2013 zgodnie z ktéra przyjela sposob rozliczania oplat za
centralne ogrzewanie na dotychczasowych zasadach, okresSlonych w § 4 pkt 2 i 6 umowy o zarzadzanie z dnia 22
czerwca 2007 r. uszczegblowionych w regulaminie rozliczen ciepla dla budynku.

Stosownie do regulaminu rozliczania zaliczek na oplaty za energie cieplna, wysoko$¢ miesiecznej zaliczki na
oplaty centralnego ogrzewania za 1 m. kw. powierzchni grzewczej lokalu ustalana miala by¢ na podstawie bilansu
ciepla sporzadzonego dla kazdego budynku, kosztow centralnego ogrzewania za ostatnie 12 miesiecy, informacji o



przewidywanym wzroScie cen wytwarzania i dostawy ciepla przez Miejskie Przedsiebiorstwo (...) S.A. w K., dlugoéci
sezonu grzewczego, rezerwy na wzrost zuzycia ciepla ze wzgledu na warunki pogodowe. W pkt 2 regulaminu ustalono,
ze zaliczka na oplaty za centralne ogrzewanie dla lokali uzytkowych (sklepy, garaze, zaklady ustugowe) bedzie o ok.
60% wieksza od zaliczki dla lokali mieszkalnych, co wynika z ich kubatury, iloéci przeszklen, bezpoéredniego wyjscia
z zewnatrz, czestotliwosci otwierania drzwi, wychladzania.

Nad uchwala glosowalo 31 wlascicieli o lacznym udziale 56,40 % - wszyscy glosujacy opowiedzieli sie za przyjeciem
uchwaly. Powiadomienie o podjetych przez Wspolnote Mieszkaniowg uchwalach zostalo skierowane do strony
powodowej w dniu 8 sierpnia 2013 r.

Dowdd: uchwata nr 9/2013 wraz z lista glosujacych i regulaminem rozliczania zaliczek na oplaty za energie cieplng
(k.9-13);

pismo z dnia 8 sierpnia 2013 r. (k.7)

Po otrzymaniu powiadomienia o podjetych uchwatach strona powodowa ztozyla wniosek o anulowanie uchwaly nr
9/2013, ktory zostal przyjety. W odpowiedzi na wniosek zarzadca nieruchomosci wyjasnil, ze uzyte w Regulaminie
okreslenie ,,0k. 60%” mialo charakter wylgcznie orientacyjny, nie stuzacy jakimkolwiek kalkulacjom. Jednoczeénie
zaproponowano zmiane brzmienia pkt 2 regulaminu w taki sposdb, ze nada¢ mu brzmienie: ,zaliczka na oplaty za
centralne ogrzewanie dla poszczegblnych lokali (grup lokali o podobnym sposobie uzytkowania) bedzie konstruowana
w oparciu o odpowiednie, fachowe opracowanie techniczne dostepne w siedzibie zarzadcy”.

Dowdd: pismo z dnia 9 wrzeénia 2013 r. (k.8)
Ocena dowodow:

Sad dal wiare wszystkim dowodom zgromadzonym w sprawie, albowiem nikt nie kwestionowal ich prawdziwosci.
Odnoé$nie opracowania to nalezy wskazaé, ze jest to dokument prywatny, a wiec stanowi dowod na to, ze osoba ktéra
go podpisala zlozyla o§wiadczenia w nim zawarte.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Pozew jest uzasadniony.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 z pdzn.
zm.) wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Przedmiotowa uchwala narusza prawo oraz uzasadniony interes wlasciciela.

Zgodnie z art. 13 ustawy ,,0 wlasno$ci lokali” wlaSciciel ma obowigzek ponosi¢ dwa rodzaje wydatkéw. Po pierwsze sa
to wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej oraz wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu.

Pkt 2 uchwalonego regulaminu dotyczy kosztow zwigzanych z utrzymaniem poszczegdlnych lokali. W lokalach tych
nie ma zalozonych zadnych miernikow ciepla. Sporny punkt regulaminu przesadza, ze wieksza zaliczke maja placié¢
wlasciciele lokali uzytkowych i to o ok. 60%. Takie ustalenia regulaminu sa sprzeczne z prawem i uzasadnionym
interesem powoda. Zaliczka na poczet kosztéw utrzymania danego lokalu, powinna odpowiadaé prognozowanym
kosztom jego utrzymania. Nie mozna wiec przesadzaé o ile to bedzie wiecej od innego lokalu. Nie mozna przesadzaé,
ze bedzie to ok. 60 % wiecej. Jezeli z prognoz wynika, ze dany lokal mieszkalny bedzie zuzywal wiecej ciepla niz
lokal uzytkowy to wieksza zaliczka nalezy obciazy¢ lokal mieszkalny, a nie uzytkowy. Ponadto moga zachodzi¢ réznice
nie tylko pomiedzy lokalami uzytkowymi i mieszkalnymi, ale réwniez pomiedzy réznymi lokalami uzytkowymi oraz



pomiedzy réznymi lokalami mieszkalnymi. Przykladowo mozna wskazaé sytuacje, ze jeden lokal ma trzy Sciany
zewnetrzne, a drugi jedng. Niewatpliwie ten drugi bedzie zuzywal mniej ciepla.

W regulaminie przesadzono, ze wlasciciele lokali uzytkowych maja placié o ok. 60 %, ale nie wiadomo jak to wyliczono.
Z pkt 1 regulaminu wynika, ze podstawa wyliczania zaliczki ma by¢ bilans ciepta za ostatnie 12 miesiecy. Uchwale
podjeto w 2013r., ale brak jest przyjetego przez wspdlnote bilansu ciepla za 2012r. Strona pozwana przedstawila
jakie$ opracowanie ale pochodzi ono z 2006r. Ponadto nie zostalo ono przyjete przez wspoélnote. Przyjecie okreslonego
bilansu, a co za tym idzie podstawy wyliczania oplat za lokale, jest czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad. Musi wiec
zostac przyjety przez wspolnote w formie uchwaly. Prawidlowos$é sporzadzenia bilansu podlega kontroli sagdu. Skoro
przedmiotowy bilans nie zostal przyjety przez wspolnote to nie moze by¢ podstawa jakichkolwiek ustalen.

Ponadto pkt 11 2 pozostaja w sprzeczno$ci. Skoro podstawa wyliczen zaliczki ma by¢ bilans ciepla za ostatni rok (pkt
1) to nie mozna przesadzac, ze wlaSciciele lokali uzytkowych maja placié o ok. 60 % wiekszg zaliczke (pkt 2).

Niezgodne z prawem i interesem wla$ciciela, jest okre§lenie ,,0 ok.”. Okre§lenie, Ze oplata ma by¢ o okolo 60 % wiecej
jest bardzo nieprecyzyjne i stwarza pole do szerokiej uznaniowosci.

Strona pozwana twierdzi, Ze ten regulamin niczego nie przesadza i ze tak stawki musza by¢ ustalone odrebnie,
na podstawie sporzadzonego bilansu ciepla. Ten zarzut strony pozwanej nie jest uzasadniony. Owszem ustalenie
wysoko$ci konkretnej stawki podlega odrebnej uchwale, ale zgodnie z regulaminem mozna by interpretowac, ze dla
lokali uzytkowych stawka musi by¢ wyzsza o ok. 60 %. Zreszta stanowisko strony pozwanej nie do korica jest jasne.
Skoro ten punkt nie ma znaczenia to dlaczego umieszczono go w regulaminie. W kazdym razie punkt 2 regulaminu
moglby byé zrodlem wielu nieprawidlowych interpretacji i naduzy¢. Uchwala jest sprzeczna z interesem wlasciciela
rowniez wtedy, gdy stwarza niepewno$¢ interpretacyjna.

Wszelkie dywagacje strony pozwanej dotyczacej tego czyja wlasnosé stanowi instalacja cieplna wewnatrz lokalu sa
bezprzedmiotowe. Sprawa nie dotyczy bowiem kosztow utrzymania tej instalacji, ale kosztéw dostarczonego ciepla.
Zatem nie ma znaczenia w jaki sposo6b dostarczono ciepla, z pomoca czyich urzadzen, ale ile dostarczono ciepta.

Z powodow wskazanych powyzej uchwata nr 9/2013 musiala zosta¢ uchylona.

O kosztach postepowania w pkt IT wyroku Sad orzekl w oparciu o przepis art. 98 § 1 k.p.c. majac na wzgledzie zasade
odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu, zasadzajac od pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej na rzecz strony powodowe;j
— Gminy Miejskiej K. kwote 380,00 zl, na ktéra zlozyla sie oplata stala wniesiona od pozwu w wysokosci 200,00
z}, ustalona na podstawie przepisu art. 27 ust. 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (t.j. Dz.U. z 2010 r. nr 90 poz. 594 z pézn. zmianami) oraz kwota 180,00 z} stanowigca wynagrodzenie
dla pelnomocnika ustalone w oparciu o przepis § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 490) oraz
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2011 r. sygn. akt III CZP 9/11 (publ. LEX nr 897714).

Majac powyzsze na uwadze orzec nalezalo jak w sentencji wyroku.



