Sygn. akt XVC905/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Gdansku w XV Wydziale Cywilnym w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ewa Tamowicz

Protokolant: sekr. sad. Joanna Seredzinska

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2016 .

sprawy z powddztwa J. M., P. S. L. R., B. T., H. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nr(...)w W.

o uchylenie uchwat

1. Uchyla uchwate nr(...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej nr (...) w W. z dnia 17 wrze$nia 2014 r.
2. Uchyla uchwale nr(...) Wspoélnoty Mieszkaniowej nr (...) w W. z dnia 17 wrzeénia 2014 r.

3. Zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...)w W. na rzecz powodéw J. M., P. S. L. R., B. T., H. S. kwote
400 zl. (czterysta zlotych) tytutem zwrotu oplaty od pozwu.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 22 pazdziernika 2014 roku (k. 4-7, koperta k. 18) zlozonym przeciwko pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej nr (...) w W. powodowie J. M., P. S., L. R., B. T. i H. S. domagali sie uchylenia uchwaly nr (...) z
dnia 17 wrzeénia 2014 roku w sprawie zamontowania podzielnikdéw elektronicznych na kaloryferach oraz uchwaly nr
(...) z dnia 17 wrzeénia 2014 roku w sprawie opomiarowania lazienek oraz zasadzenia kosztow procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie podali, iz sa wlaScicielami lokali mieszkalnych w budynku Wspdlnoty skladajacej sie
z dwunastu lokali mieszkalnych. Wskazali, iz w dniu 17 wrze$nia 2014 roku przeprowadzone zostalo glosowanie
nad uchwala nr (...)w sprawie zamontowania podzielnikéw elektronicznych na kaloryferach, jednakze z uwagi na
to, ze Wspolnota podzielila sie w glosowaniu i nie uzyskano wiekszosci glosow niezbednej do podjecia uchwaly,
przeprowadzono kolejne glosowanie, w ktorym Wspdlnota podjela wiekszoécia glosow decyzje o zamontowaniu
podzielnikow ciepla. Tego samego dnia Wspolnota podjela rowniez uchwale nr (...) w sprawie opomiarowania
lazienek.

Powodowie zarzucili, iz zaskarzone uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscig oraz interes
powoddw. Lokale nr (...), ktérych wlascicielami sa powodowie, znajduja sie w niemalze w calej swej powierzchni przy
Scianach zewnetrznych budynku nr (...), natomiast pozostale lokale usytuowane sg wewnatrz budynku, posiadajac
jedynie niewielki w swej powierzchni dostep do zewnetrznych $cian budynku. Wskazali, ze okolo 10 lat temu w
budynku zostaly juz zainstalowane podzielniki ciepla, jednak zlikwidowano je z uwagi na rdznice, jakie generowaly
w kosztach ogrzewania kazdego z mieszkan w zalezno$ci od umiejscowienia lokalu, albowiem w okresie zimowym,
wlasciciele lokali zewnetrznych ponosili razagco wysokie koszty utrzymania swoich lokali w poréwnaniu do oplat
ponoszonych przez pozostalych wlascicieli, na co mial rowniez wplyw zly stan techniczny budynku, niedocieplenie
Scian oraz dachu budynku.



W odpowiedzi na pozew (k. 96-97v) pozwana Wspoélnota wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow
postepowania.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, iz na zebraniu, na ktérym podjeto zaskarzone uchwaly, frekwencja wyniosta 100%,
za$ glosowanie bylo jawne, przy czym za podjeciem uchwaly glosowala bezwzgledna wiekszo$¢, tj. 50% gloséw + 1
glos, tzn. siedmiu z dwunastu wilascicieli mieszkan.

Pozwana zaprzeczyla, jakoby uchwatla nr (...)naruszala zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia, gdyz wszystkie
uchwaly podejmowane sa we Wspdlnocie bezwzgledna wiekszoscia glosow. Jak rowniez zaprzeczyla, by lokale (...)
byly niekorzystnie rozliczane za ogrzewanie. Pozwana przyznala, iz lokale (...) znajduja sie niemalze w calej swej
powierzchni przy §cianach zewnetrznych budynku, lecz zgodnie z uchwala nr(...) z dnia 22 pazdziernika 2014 roku
od dnia 1 grudnia 2014 roku trwala termomodernizacja $cian zewnetrznych budynku Wspolnoty. O wysoko$ci
funduszu remontowego i jego wydatkowaniu decyduje Wspoélnota podejmujac uchwaly bezwzgledna wiekszo$cia
glosow, za$ podzielniki ciepla, ktore zostaly zainstalowane okolo 10 lat temu nigdy nie zostaly zdemontowane i sa
regularnie wymieniane i ponownie oplombowywane, przy czym rozliczenie z ogblnego stanu licznika, czyli wedlug
powierzchni mieszkan zwieksza zuzycie i nie mobilizuje do oszczedzania energii cieplnej. Dodatkowo, pozwana
podala, iz wlascicielem lokalu nr (...) jest Agencja Nieruchomo$ci Rolnych O/T M. i to ona decyduje, w jaki sposéb
ewentualny lokator bedzie rozliczany za energie cieplng.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Powodowie J. M., P. S, L. R., B. T. i H. S. s3 wlaécicielami lokali mieszkalnych o nr (...) w budynku Wspolnoty
Mieszkaniowej nr (...) w W., skladajacej sie z dwunastu lokali mieszkalnych.

Pozostalymi wlaScicielami lokali, wchodzacych w sktad Wspolnoty sa: M. i K. M., Agencja Nieruchomosci Rolnych
Skarbu Panstwa, J. B.,S.i H. A., M. S.,J. R.orazK.iZ. N..

Czlonkowie Wspdlnoty posiadajg nastepujace udzialy:
« P.S.-13/200,
« M.iK. M. - 20/200,
+ Agencja Nieruchomo$ci Rolnych Skarbu Panstwa - 13/200,
« J.B.-20/200,
« H.iB.S.-13/200,
« J.M.-20/200,
« H.iS. A.-16/200,
+ M.S.-18/200,
« H.iJ.R.-15/200,
« B.T.-18/200,
« K.iZ.N.-16/200,

« L.R.-18/200.



Lokale, ktorych wlascicielami sa powodowie, zlokalizowane sg przy $cianach zewnetrznych budynku Wspdlnoty,
natomiast pozostale lokale usytuowane sg wewnatrz budynku, posiadajac jedynie niewielki w swej powierzchni dostep
do zewnetrznych $cian budynku.

Administratorem budynku Wspélnoty jest Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...).

Dowod: odpis Kw (...) k. 16-17, pismo pozwanej z dnia 4 02 2016 roku k. 151, diagram k. 63, przestuchanie powédki B.
T. na rozprawie dnia 8 12 2015 roku (czas 00:19:32 — 00:28:06) i w dniu 15 03 2016 roku (czas 00:33:06 — 00:42:43),
przestuchanie powoda H. S. na rozprawie dnia 15 03 2016 roku (czas 00:00:11:53 —00:31:37), przestuchanie powodki
J. M. na rozprawie dnia 15 03 2016 roku (czas 00:31:43 — 00:33:06), dokumentacja fotograficzna k. 155-166 i k.
173-83, przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej B. S. w charakterze strony na rozprawie dnia 8 12 2015 roku (czas
00:29:41 — 00:36:52) i w dniu 15 03 2016 roku (czas 00:42:43 — 00:55:37), przestuchanie cztonka zarzadu pozwanej
J. R. w charakterze strony na rozprawie dnia 8 12 2015 roku (czas 00:36:52 — 00:39:48) i w dniu 15 03 2016 roku
(czas 00:55:37 - 01:10:30).

W dniu 1 kwietnia 1999 roku czlonkowie Wspolnoty podjeli uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia Regulaminu
Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

Zgodnie z par. 6 tego Regulaminu, do wylacznej kompetencji zebranie wiascicieli lokali wchodzacych w sklad
Wspo6lnoty nalezy: podejmowanie uchwatl w przedmiocie uchwalenia statutu lub umowy Wspoélnoty, wybierania i
odwolywania czlonkéw zarzadu, uchwalania rocznego planu gospodarczego, ustalania wysoko$ci oplat na pokrycie
kosztow zarzadzania nieruchomoscia, zmiany przeznaczenia cze$ci nieruchomo$ci wspolnej, udzielania zgody na
nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspoélnej oraz na zmiane wysoko$ci udzialow w nastepstwie powstania
odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego, wyrazania zgody na polaczenie dwoch lokali
stanowigcych odrebne nieruchomos$ci w jedna nieruchomosé lub podzial lokali, wytaczanie powodztwa, o ktérym
mowa w art. 16 ustawy o wlasno$ci lokali oraz udzielania zarzadowi pelnomocnictw do zawierania umoéw stanowiacych
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej i ustalenia wynagrodzenia zarzadu,
jak rowniez udzielania zarzadowi absolutorium z prowadzonej przez niego dzialalnoSci, przy czym, zgodnie z par. 8
pkt. 4 Regulaminu, w glosowaniach nad tymi uchwalami, z wyjatkiem uchwaly w przedmiocie uchwalenia statutu lub
umowy Wspolnoty, kazdemu wlascicielowi przystuguje jeden glos.

Zgodnie za$§ z par. 8 pkt. 3 Regulaminu, w glosowaniach nad uchwalami w pozostalych sprawach kazdemu
wlascicielowi przystuguje glos odpowiadajacych udzialowi posiadanemu w nieruchomos$ci wspolnej, przy czym
uchwaly zapadaja wiekszo$cia udzialéw wlascicieli lokali.

Dowdd: uchwala nr(...) z dnia 1 04 1999 roku wraz z zalacznikiem — Regulaminem Wspdlnoty Mieszkaniowej k.
133-136 akt.

W dniu 17 wrze$nia 2014 roku, na zebraniu Wspodlnoty, przeprowadzone zostalo glosowanie nad uchwala nr(...)
w sprawie zamontowania podzielnikéw elektronicznych na kaloryferach. Glosowanie zostalo przeprowadzone w
systemie 1 wlasciciel — 1 glos. Poniewaz w glosowaniu nie uzyskano wiekszosci gloséw niezbednej do podjecia
uchwaly, przeprowadzono kolejne glosowanie, w ktorym czlonkowie pozwanej podjeli wiekszo$cia gloséw decyzje o
zamontowaniu podzielnikéw ciepta. Za uchwala glosowalo 7 wlascicieli, przeciwko bylo 5 wlascicieli.

Réwniez w dniu 17 wrze$nia 2014 roku czlonkowie Wspoélnoty podjeli uchwale nr (...)w sprawie opomiarowania
lazienek. Za uchwalg glosowalo 7 wlascicieli, przeciwko bylo 4 wlascicieli, 1 wlasciciel wstrzymat sie od glosu.

Na zebraniu, na ktérym podjeto uchwaly, byli obecni wszyscy czlonkowie Wspoélnoty, zas glosowanie bylo jawne, przy
czym za podjeciem uchwal glosowalo siedmioro z dwunastu wlascicieli mieszkan, reprezentujacych 118/200 udzialow.

Dowdd: uchwaly nr (...) i(...)z dnia 17 09 2015 roku k. 9-10, 100-101v, protokél zebrania z dnia 17 09 2015 roku k. 12,
99, lista obecnosci k. 13, 103, o$wiadczenie k. 11, druk nie podjetej uchwaly k. 102, 119, przestuchanie powodki B. T.



na rozprawie dnia 8 12 2015 roku (czas 00:19:32 — 00:28:06) i w dniu 15 03 2016 roku (czas 00:33:06 — 00:42:43),
przestuchanie powoda H. S. na rozprawie dnia 15 03 2016 roku (czas 00:00:11:53 —00:31:37), przestuchanie powodki
J. M. na rozprawie dnia 15 03 2016 roku (czas 00:31:43 — 00:33:06), przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej B. S.
w charakterze strony na rozprawie dnia 8 12 2015 roku (czas 00:29:41 — 00:36:52) i w dniu 15 03 2016 roku (czas
00:42:43 — 00:55:37), przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej J. R. w charakterze strony na rozprawie dnia 8 12
2015 roku (czas 00:36:52 — 00:39:48) i w dniu 15 03 2016 roku (czas 00:55:37 - 01:10:30).

W dniu 22 wrzeénia 2014 roku powodowie skierowali do pozwanej pismo, w ktérym zazadali wstrzymania realizacji
czynnosci objetych tymi uchwalami.

Dowdd: pismo z dnia 22 09 2014 roku k. 14-15 akt.

W dniu 27 wrze$nia 2014 roku czlonkowie pozwanej podjeli uchwale nr 1 w sprawie docieplenia $cian szczytowych
budynku Wspoélnoty oraz chwale nr 2 w sprawie izolacji i docieplenia cokotu budynku.

Dowod: uchwata nr (...)z dnia 27 09 2014 roku k. 105, uchwala nr 2 z dnia 27 09 2014 roku k. 106, protokol zebrania
z dnia 27 09 2014 roku k. 104, lista obecnoéci k. 107 akt.

W dniu 11 pazdziernika 2014 roku czlonkowie pozwanej podjeli uchwale nr(...)w sprawie wyboru firmy wykonujacej
opomiarowanie lokali.

W dniu 22 pazdziernika 2014 roku czlonkowie Wspolnoty podjeli uchwatle nr (...) w sprawie wyboru firmy wykonujacej
roboty dociepleniowe.

Dowod: uchwata nr(...)z dnia 11 10 2014 roku k. 109, protokoél zebrania k. 108, lista obecno$ci k. 110, uchwala nr (...)
z dnia 22 10 2014 roku k. 44, 112, protokoél zebrania k. 111, lista obecnosci k. 113 akt.

Bezspornym w sprawie jest, ze prace polegajace na ociepleniu $cian szczytowych i cokolu budynku zostaly wykonane.

Nieruchomos$é Wspoélnoty stanowi budynek mieszkalny, wybudowany w latach 70-tych XX wieku. Stan techniczny
budynku jest zly - jakkolwiek czeSciowo zostaly ocieplone $ciany szczytowe zewnetrzne, tak nie zostal docieplony dach
budynku, co powoduje, iz w lokalach nalezacych do powodéw wystepuje wilgoé na $cianach i sufitach.

Okolo 10 lat temu w budynku zostaly zainstalowane podzielniki ciepla, lecz obecnie z uwagi na brak podpisanej umowy
z firma (...) Sp. z 0. 0. w T. nie zostalo dokonane rozliczenie za sezony grzewcze 2014/2015.

W okresie uprzednim, gdy czlonkowie Wspolnoty rozliczali zuzycie energii cieplnej wedlug tych podzielnikéw ciepla,
nie zostal uchwalony regulaminu rozliczania zuzycia ciepla i nadal takiego regulaminu brak. Dla rozliczenia kosztow
ogrzewania lokali pozwana positkowo stosowala Ogolne zasady rozliczania kosztow ogrzewania (...). Zasady te nie
okreélaly wspolezynnikow korygujacych rozliczenia zuzycia ciepla z uwagi na polozenie poszczegélnych lokali w
nieruchomo$ci Wspdlnoty i stan techniczny budynku.

Dowdd: przestuchanie powo6dki B. T. na rozprawie dnia 8 12 2015 roku (czas 00:19:32 — 00:28:06) i w dniu 15 03 2016
roku (czas 00:33:06 — 00:42:43), przestuchanie powoda H. S. na rozprawie dnia 15 03 2016 roku (czas 00:00:11:53 —
00:31:37), przestuchanie powodki J. M. na rozprawie dnia 15 03 2016 roku (czas 00:31:43 — 00:33:06), przestuchanie
czlonka zarzadu pozwanej B. S. w charakterze strony na rozprawie dnia 8 12 2015 roku (czas 00:29:41 — 00:36:52) iw
dniu 15 03 2016 roku (czas 00:42:43 — 00:55:37), przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej J. R. w charakterze strony
na rozprawie dnia 8 12 2015 roku (czas 00:36:52 — 00:39:48) i w dniu 15 03 2016 roku (czas 00:55:37 - 01:10:30),
dokumentacja fotograficzna k. 155-166, 173-83, Ogblne zasady rozliczania kosztéw ogrzewania k. 45, 98 akt.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw urzedowych i prywatnych zlozonych do akt przez
strony postepowania oraz na podstawie przeshuchania stron.



Dokumenty wskazane przy dokonywaniu poszczegélnych ustaleni faktycznych nie budzily watpliwosci, co do ich
wiarygodno$ci. Dowdd z tych dokumentéw zostal przeprowadzony na rozprawie w dniu 15 marca 2016 roku.

Sad poczynil ustalenia faktyczne na podstawie zeznaii powodéw J. M., B. T. i H. S. oraz czlonkéw zarzadu pozwanej
J. R. i B. S.. Na podstawie tych zeznah ustalono okolicznosci dotyczace podjecia zaskarzonych uchwatl, stanu
technicznego budynku pozwanej oraz dotychczasowego sposobu rozliczania kosztow ogrzewania poszczegblnych
lokali.

Powodowie zarzucili w pozwie, ze zaskarzone uchwaly nr (...) i (...) z dnia 17 wrze$nia 2014 roku naruszaja zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia oraz interes powodow.

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwato na uwzglednienie.

Zgodnie z przepisem art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z
2015 r., poz. 1892), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspolna lub w
inny sposdb narusza jego interesy (ust.1). Powodztwo takie moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej
w terminie szeSciu tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wiascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust. 1a).

Z powyzszego przepisu wynika, iz pow6dztwo o uchylenie uchwaly moze zostac¢ uwzglednione, jezeli zostana spelnione
lacznie dwa warunki tj. zachowany zostanie termin do jego wniesienia oraz zostanie ono oparte jej na jednej z
wymienionych w ust.1 przeslanek ustawowych. Zatem w pierwszej kolejno$ci badaniu przez Sad podlega zachowanie
terminu do wniesienia powodztwa o uchylenie uchwaly. Zachowanie terminu uzasadnia, bowiem rozpoznanie
przestanki merytorycznej powoddztwa.

Termin na wytoczenie powoddztwa o uchylenie uchwaly, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoSci
lokali, w zaleznoéci od sposobu podjecia uchwaly, liczony jest albo od dnia odbycia zebrania ogbtu wiascicieli,
na ktorym podjeto uchwale albo od dnia powiadomienia wnoszacego powo6dztwo o treéci uchwaly podjetej w
trybie indywidualnego zbierania gloséw. Termin ten jest terminem zawitym, prawa materialnego nie podlegajacym
przywrdceniu. Totez wniesienie powddztwa o uchylenie uchwaly po terminie nie moze by¢ skuteczne, a po uplywie
tego terminu prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 11 lipa 2003
r., IACa8/03, Monitor Prawniczy 2006/20/1115, Lex194828). Po uplywie terminu, uchwala wlascicieli lokali ulega
konwalidacji, nawet jesli jest sprzeczna z prawem (tak: Kozifiska J., Srodki kontroli dzialalnoéci zarzadu lub zarzadcy
wedlug ustawy o wlasno$ci lokali, Studia Prawnicze 2003/3/21).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy, wskaza¢ nalezy, iz pozew zostal zlozony w
dniu 22 pazdziernika 2014 roku (k. 18). Uchwaly zostaly podjete na zebraniu pozwanej Wspolnoty zatem termin
szeSciotygodniowy liczony jest od dnia 17 wrze$nia 2014 roku i konczylby sie z dniem 29 paZdziernika 2014 roku.
Powodowie wnoszac pozew w dniu 22 pazdziernika zachowali wiec termin ustawowy.

Zanim Sad przystapi do oceny merytorycznej zaskarzonych uchwal wskaza¢ nalezy, Ze mimo nieprawidlowego
sposobu glosowania 1 wla$ciciel — 1 glos uchwaly te zostaly podjete.

Zgodnie z przepisem art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali,
liczong wedlug wielkoSci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden glos. Przed podjeciem zaskarzonych uchwat nie zostaly
podjete uchwaly o takim sposobie glosowania. Podstawy takiego sposobu glosowania nie stanowi Regulamin pozwanej
Wspdlnoty (k. 133-136) przyjety uchwala nr(...) z dnia 1 kwietnia 1999 roku. Nie oceniajgc prawidlowo$ci podjecia tej
uchwaly, sprawy bedace przedmiotem zaskarzonych uchwal nie mieszcza sie w katalogu spraw wskazanych w par. 6
Regulaminu. Zatem glosowanie nad nimi powinno odby¢ sie wedlug wielko$ci udzialow. Strony powolywaly sie na to,
ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete, gdyz za nimi glosowalo siedmiu z dwunastu cztonkéw pozwanej. Dokonujac



jednak przeliczenia wynikow glosowania wedlug udzialow stwierdzic¢ nalezy, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete
poniewaz glosowali za nimi wla$ciciele reprezentujacy sto osiemnascie z dwustu udzialow.

Powodowie podnosili, iz wskutek podjecia zaskarzonych uchwal naruszone zostaly zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cig oraz interes powodow, albowiem lokale nr (...), ktérych wlascicielami sa powodowie, znajduja
sie w niemalze w calej swej powierzchni przy $cianach zewnetrznych budynku nr (...), natomiast pozostale lokale
usytuowane sa wewnatrz budynku, posiadajgc jedynie niewielki w swej powierzchni dostep do zewnetrznych Scian
budynku, w konsekwencji, czego rozliczenie zuzycia energii cieplnej wedlug zuzycia wykazanego poprzez montaz
podzielnikow na kaloryferach jest niesprawiedliwe, gdyz w ich lokalach z uwagi na polozenie zuzycie bedzie
zawsze odpowiednio wieksze niz w pozostalych lokalach. usytuowanych wewnatrz budynku. Ponadto, powodowie
wskazywali, iz 10 lat wezesSniej w budynku Wspélnoty byly zainstalowane podzielniki ciepla, i wykazaly réznice w
kosztach ogrzewania kazdego z mieszkan w zaleznosci od umiejscowienia lokalu, na co mial réwniez wplyw zly stan
techniczny budynku, niedocieplenie Scian oraz dachu budynku.

Natomiast, uchwala nr (...)w sprawie opomiarowania lazienek, zdaniem powodéw, miala doprowadzi¢ do tego,
aby wladciciele mieszkan na ostatniej kondygnacji nie placili oplaty stalej za energie cieplna, lecz wedlug wskazan
podzielnikow, co prowadzi do niesprawiedliwego rozliczenia zuzycia tejze energii i zwigzanych z nim kosztow. Poprzez
przeplyw ciepla rurami pionowymi w lazienkach, wlasciciele lokali na najwyzszej kondygnacji chcacy ogrzewac swoje
lazienki dogrzewaja tazienki na nizszych kondygnacjach ponoszac pelne tego koszty.

Sedno sporu, zatem stanowila kwestia ustalenia, czy zaskarzone uchwaly naruszaja interes powodow oraz czy
naruszaja zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia, to jest czy prowadza do sprawiedliwego rozliczenia kosztow
zuzycia ciepla z uwzglednieniem stanu technicznego budynku i polozenia poszczego6lnych lokali.

Na podstawie zgromadzonych w sprawie dowodéw Sad uznal, iz zalozenie podzielnikdéw ciepla i opomiarowanie
lazienek w lokalach budynku pozwanej Wspoélnoty i dokonywanie na podstawie ich wskazan rozliczen zuzycia
energii cieplnej i podziatu kosztow jej zakupu pomiedzy poszczegoblnych wlascicieli lokali, w sytuacji, gdy czlonkowie
Wspdlnoty nie podjeli zadnej uchwaly w przedmiocie zasad tych rozliczen, a zwlaszcza stosowania odpowiednich
korekt z uwagi na usytuowanie poszczegbdlnych lokali wzgledem Scian zewnetrznych budynku, jest dzialaniem
nieprawidlowym i oczywiScie narusza interesy powodow.

Do akt sprawy (k. 45) ztozono Ogblne zasady rozliczania kosztéw ogrzewania pochodzace od firmy (...) Sp. z o.o.
w T., ktora to firma, wedlug pozwanej, mialaby dokonywaé¢ odczytu podzielnikow i rozliczenia zuzycia ciepla w
poszczegoblnych lokalach. Poza tym, ze zasady te nie zostaly podpisane, a sg jedynie opatrzone pieczatka, to nie odnosza
sie one konkretnie do budynku pozwanej Wspdlnoty, zatem wlaSciciele poszczegolnych lokali nie sa w stanie stwierdzi¢
na jakich konkretnych zasadach bedzie rozliczane cieplo dostarczane do ich lokali.

Sad mial na wzgledzie, to Ze ocena naruszenia interesu wtasciciela musi uwzgledniaé takze interesy pozostatych
wspoétwlascicieli, albowiem uchylenie uchwaly zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali nie moze nastgpi¢ jedynie z
tego powodu, ze zaskarzona uchwala jest niekorzystna dla wlaSciciela lokalu, jeéli istniejg dostateczne argumenty dla
uznania, ze uwzglednia ona interesy wszystkich wilascicieli lokali.

W ocenie Sadu, oczywistym jest, iz usytuowanie poszczegdlnych lokali w bryle budynku Wspélnoty winno mieé
swoje odzwierciedlenie w zasadach rozliczania zuzycia energii cieplnej, zwlaszcza z uwagi stan techniczny budynku
Wspblnoty. Wprawdzie juz po podjeciu zaskarzonych uchwal wykonano docieplenie $cian szczytowych i cokotu
budynku ale nadal nie jest ocieplony dach budynku w zwiazku z czym lokale powodo6w, ktdre przylegaja do Scian
szczytowych i znajduja sie na ostatniej kondygnacji tuz pod nieocieplanym dachem (lokale (...) — k. 63) potrzebuja
znacznie wiecej energii, niz lokale pozostale dla uzyskania tego samego poziomu temperatury. Ponadto, oczywistym
jest, iz wla$ciciele lokali na nizszych kondygnacjach w pewnym stopniu korzystaja rowniez na tym, iz ich lazienki sg
dogrzewane poprzez przechodzace przez nie pionowe rury dostarczajace cieplo do zlokalizowanych wyzej lazienek
powodow.



Zdaniem Sadu, okoliczno$ci powyzsze winny by¢ uwzglednione w ustalonym we Wspoélnocie regulaminie rozliczania
zuzycia energii cieplnej przy zastosowaniu odpowiednich korekt, dzieki czemu koszt energii cieplnej dostarczanej do
budynku bylby ponoszony sprawiedliwie przez cztonkéw Wspolnoty. Sposob rozliczen wedlug wskazan podzielnikéw
na kaloryferach i opomiarowania lazienek, przewidziany w zaskarzonych uchwalach, tego nie gwarantuje, a wrecz
przeciwnie prowadzi do obciagzenia cze$ci cztonkéw Wspoélnoty (powod6w) nadmiernymi kosztami energii cieplnej z
nieprawidlowym uprzywilejowaniem pozostalych wlascicieli.

W ocenie Sadu, zainstalowanie podzielnikbw na kaloryferach i opomiarowanie lazienek, przewidziane w
zaskarzonych uchwalach byloby dopuszczalne dopiero po ustaleniu regulaminu rozliczenia zuzycia energii cieplnej,
uwzgledniajacego te uwagi, za§ w obecnej sytuacji podjecie zaskarzonych uchwat faktycznie prowadzi do naruszenia
interesu powodow. Nie motywuje przy tym Wspolnoty do doprowadzenia budynku do nalezytego stanu technicznego
i nie motywuje pozostalych poza powodami czlonkéw Wspolnoty do oszczedzania ciepla. Prowadzi za to do
nadmiernych korzys$ci finansowych czlonkéow posiadajacych lokalu dogrzewane przez lokale sgsiednie. Zaskarzone
uchwaly naruszaja wiec zasady prawidtowego zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Prawidlowy zarzad powinien bowiem
prowadzi¢ do utrzymania nieruchomosci Wspdlnoty w nalezytym stanie technicznym.,

Majac na uwadze tak poczynione ustalenia i rozwazania, w ocenie Sadu, podjete przez pozwang Wspolnote uchwaly nr
(..)i (...)z dnia 17 wrzeénia 2014 roku naruszaja zasady prawidlowego zarzadu nieruchomog$cia wspo6lng oraz interes
powodow jako cztonkéw Wspolnoty i jako takie podlegaja uchyleniu.

Dlatego, na podstawie przepisu art. 25 ust. 1 i 1a ustawy o wlasnoéci lokali powodztwo zostalo uwzglednione i w
punktach 11 2 wyroku uchylono zaskarzone uchwaly pozwanej Wspolnoty.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt. 3 wyroku na podstawie przepiséw art. 98 par. 1 k.p.c. i art. 108 par. 1 k.p.c.
zgodnie z zasada odpowiedzialnos$ci za wynik procesu. Sad uznajac, ze powodowie wygrali sprawe w calo$ci zasadzil
od pozwanej na rzecz powodow zwrot kosztéw sadowych w wysokosci 400,00 zl, ktora to kwota stanowila oplate od
pozwu.



