Sygn. akt:I C 898/(...)

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2023 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lucja Oleksy-Miszezyk
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Elzbieta Leszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 listopada 2023 roku w Gliwicach

sprawy z powodztwa (...) z siedzibg w B.

przeciwko (...) przy ulicy (...) - (...) w Z.

o uchylenie uchwatly

1. uchyla uchwale (...) przy ulicy (...) (...) w Z. o numerze (...), datowana na 6 marca 2023 roku;

2. tytulem kosztéw procesu zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 577 (pieéset siedemdziesiat siedem) z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia prawomocno$ci wyroku.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura akt I C 898/23

UZASADNIENIE

Powddka (...) w B. wniosla o uchylenie uchwaly (...) przy ul. (...) (...) w Z. o numerze (...) z dnia 6 marca 2023r.
wywodzac, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy prawa, w szczeg6lnoSci art. 12 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali,
a takze narusza interesy powddki.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa podnoszac, ze zaskarzona uchwala znajduje oparcie w art. 12 i 13 ustawy
o wlasnoéci lokali.

Sad ustalil co nastepuje:

Powdbdka jest wlascicielem lokali we (...) przy ul. (...) (...) w Z., w tym zaréwno lokali mieszkalnych, jak i lokali
uzytkowych.

Zaskarzona uchwala nr (...). podjeta zostala w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Przyczyna jej podjecia byt
fakt, ze lokale uzytkowe stanowigce wlasno$é powodki i usytuowane na parterze budynku nie sa ogrzewane lub sa
ogrzewane nienalezycie. Okoliczno$¢ ta powoduje, Ze zapotrzebowanie na energie cieplng w cze$ciach wspolnych
budynku, ale takze w innych lokalach bedacych przedmiotem odrebnej wlasnosci jest zwiekszone, w stosunku do tego



jakie byloby konieczne, gdyby lokale nalezace do powddki byly ogrzewane co najmniej do 16 ° C. Zaskarzona uchwala
brzmi :

1. zobowigzuje sie wlasciciela (lub po zbyciu lokali jej nowych wlaScicieli) nieogrzewanych lokali uzytkowych o
numerach (...) do uiszczania na rachunek (...)przy ul. (...) (...) w Z. poczawszy od 1 kwietnia 20223r. miesiecznych

(2)

oplat na poczet dostaw ciepla, w zwiazku z brakiem ogrzewania powierzchni 472.74 m * =, co generuje zwiekszone

koszty oplat za energie cieplng ponoszone dotychczas przez pozostalych czlonkéw Wspdlnoty;

2. w przypadku uruchomienia przez Spolke (...) S.A. w B. lub nowych wlascicieli lokali uzytkowych o numerach(...)

ogrzewania w czterech lokalach uzytkowych na parterze budynku Wspélnoty, o lacznej powierzchni 472,74 m?
ktoére obecnie stawig pustostany oraz funkcjonujgcy sklep spozywczy oraz uzyskania i utrzymywania w sposob
regularny temperatury w lokalach uzytkowych co najmniej 16° C- tj. zgodnie z wymogami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i
ich usytuowanie oplata okreslona w pkt 1 i 5 uchwaly przestanie obowigzywac,

3. w przypadku uruchomienia ogrzewania w ktorymkolwiek z wyzej opisanych lokali uzytkowych oplata ulega
odpowiedniemu pomniejszeniu w stosunku do powierzchni lokalu

4. w przypadku gdy wlasciciel ktérego$ z dotychczas wynajmowanych i ogrzewanych lokali uzytkowych, ktérych
aktualnym wlascicielem jest (...) S.A. w B. zaprzestal ogrzewania lub nie utrzymywal minimalnej temperatury co
najmniej 16 ° C- wla$ciciel tego lokalu réwniez bedzie zobowigzany do uiszczania oplaty okre$lonej w pkt 1i 5 uchwaly,

5. ustala sie, ze wysoko$c¢ oplaty, o ktorej mowa w pkt 1 poczawszy od dnia 1 kwietnia 2023r. wynosi 8,12 brutto zl za

1m ° nieogrzewanej do minimalnej temperatury 16 ° C powierzchni miesiecznie (k. 42).

Usytuowane na parterze budynku lokale uzytkowe bedace wlasnoécia pozwanej maja odrebne liczniki pomiaru
dostarczanej energii cieplnej. Pozostale lokale i cze$¢ wspolna budynku maja jeden wspdlny licznik. Ustalong uchwata
oplate wyliczono w ten sposob, ze obliczono koszt miesiecznego ogrzewania jednego metra kwadratowego lokalu, przy
uwzglednieniu jego kubatury, stawek taryfowych dostawcy ciepla i przewidywanego rocznego zuzycia i przy zalozeniu,
ze temperatura w lokalu mialaby by¢ utrzymywana na poziomie szesnastu stopni. Wyliczefi dokonano z uwagi na
straty ciepla zaré6wno w nieruchomosci wspolnej jak i pozostatych lokalach wyodrebnionych, w szczegblnoéci lokalach
polozonych bezposérednio nad nieogrzanymi lokalami uzytkowymi.

Opisany wyzej stan faktyczny nie byl sporny.
Sad zwazyl co nastepuje:

W mys$l art. 12 ust. 21 3 ustawy o wlasnoéci lokali pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Uchwala
wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb
korzystania z tych lokali.

Jak wynika z treSci cytowanych regulacji, wlasciciele lokali tworzacy wspolnote mieszkaniowa moga w drodze uchwaly
zwiekszy¢ obciazenia wlascicieli lokali uzytkowych zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, jezeli uzasadnia
to sposob korzystania z tychze lokali uzytkowych. Zwiekszenie obciazen wlascicieli lokali uzytkowych uzaleznionej
jest zatem od dwbch przestanek: sposobu korzystania z lokali i zwigzanego z nim zwiekszenia kosztoéw utrzymania
nieruchomoéci wspolnej. Sa to jednoczeénie wylaczne podstawy uprawniajace wspoélnote do zwiekszenia obcigzenia
wlascicieli lokali uzytkowych. Funkcja art. 12 ust. 3 u.w.l. jest kompensacja przez wlasciciela lokalu uzytkowego
wzrostu nakladéw finansowych na nieruchomos$¢ wspoélna. Natomiast wzrost ucigzliwosci korzystania z pozostatych



lokali nie jest podstawa do zwiekszenia obciazen wzgledem lokalu uzytkowego (K. Osajada, B. Lackronski, Ustawa o
wlasno$ci lokali. Komentarz. Wyd. 12, Warszawa 2022, za Legalis).

Oczywistym jest, ze zwiekszenie obcigzenia wladcicieli lokali uzytkowych nie moze nastepowaé arbitralnie, ale musi
mieé uzasadnienie w kosztach utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

W tej sytuacji trafny okazatl sie zarzut powodki dotyczacy niezgodnoSci zaskarzonej uchwaly z prawem, a konkretnie
z art. 12 ust. 3 u.w.l. Poza sporem jest bowiem, Ze zaskarzona uchwala podjeta zostala nie tylko w zwiazku z
konieczno$cig utrzymania nieruchomosci wspdlnej, ale takze z uwagi na koszt dostawy energii cieplnej do innych
wyodrebnionych lokali, w szczegblnoSci lokali sasiadujacych z lokalami uzytkowymi. Wyliczenia zwiekszonego
obcigzenia (oplaty ustalonej uchwala) dokonano w taki sposéb aby wyréwnaé koszty dostawy energii nie tylko do
czeSci wspoélnych nieruchomosci, ale takze poszczegélnych lokali. Naliczona oplata nie znajduje zatem oparcia w
przestankach wymaganych art. 12 ust. 2 u.w.L

Trafnie zauwaza powodka, ze nie istnieje zaden obowigzek nakazujacy wlaScicielowi lokalu utrzymywanie w nim
okreslonej temperatury, a w szczeg6lnosci obowiazku takiego nie tworzy przywolywane przez pozwana rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury. Nie ma tez zadnych powodéw do obcigzania wilaéciciela lokalu wynikajgcymi ze strat ciepla
kosztami ogrzania lokali sgsiednich. Niemal w kazdym budynku znajduja sie lokale lepiej lub gorzej usytuowane
z punktu widzenia rozmaitych waloréw uzytkowych i technicznych, w tym réwniez z punktu widzenia kosztow
ogrzewania. Nie upowaznia to jednak ich wlascicieli do zadania wyréwnania im przez pozostalych wspotwtascicieli
nieruchomosci wspoélnej kosztow jakie w zwigzku z tym ponosza. Podobnie niekorzystne usytuowanie lokalu jakim
jest jego polozenie bezposrednio nad lokalem uzytkowym nie upowaznia wlasciciela lokalu do zadania od wlasciciela
lokalu uzytkowego partycypowania w kosztach jego utrzymania poprzez nalozenie takiego obowiazku uchwalg
cztonk6é6w wspolnoty. Takie zadanie nie znajduje zadnego uzasadnienia w ustawie.

Zaskarzona uchwala, jako obcigzajgca powodke oplata, uwzgledniajgca obok kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej rowniez koszty utrzymania lokali mieszkalnych, jest sprzeczna z art. 12 ust. 3 u.w.l. i jako taka podlega
uchyleniu w oparciu o przepis art. 25 u.w.l. Niezaleznie od tego zaskarzona uchwala narusza interes powddki,
nakladajac na nig nieuzasadnione obcigzenia.

Wobec sprzecznosci podjetej uchwaly z prawem, Sad nie uwzglednil wnioskéw dowodowych stron, w tym wnioskéw
o przestuchanie §wiadkow, stron i dopuszczenie dowodu z opinii bieglego. Przeprowadzenie zgloszonych przez strony
dowodow nie mialoby w tej sytuacji wplywu na tresé rozstrzygniecia, a prowadziloby do znacznego nieuzasadnionego

przedluzenia postepowania (ar. 235 * § 1 pkt 2 i 5 k.p.c.). Oddalajac wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego,
Sad mial rowniez na wzgledzie, iz w ramach oceny uchwaly dokonywanej w trybie ar.t 25 u.w.l., Sad nie moze
ingerowac w jej tre$¢, a zatem ustalanie w toku procesu prawidlowej wysokos$ci oplaty obciazajacej lokale uzytkowe
jest nieistotne dla wyniku sprawy.

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

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



