Sygn. akt II C 1721/20

UZASADNIENIE

M. K., w pozwie z dnia 2 wrzeénia 2020 r., skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L.,
wniosla o ustalenie niewazno$ci uchwaly Wspoélnoty nr (...), w sprawie przyjecia Regulaminu rozliczania kosztow
energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody oraz rozliczania kosztéw zuzycia wody i
odprowadzenia nieczystoSci ptynnych oraz uchylenia uchwal o numerach : (...)i (...).

W uzasadnieniu podnosila, iz uchwala nr (...) jest niewazna z uwagi na sprzeczno$¢ przyjetego nia Regulaminu z
zasadami stusznoéci wskazujac, iz kazdy powinien ponosi¢ koszty mediéw wg wlasnego zuzycia, nie za$ za lokal kogos
innego. Zarzucila réwniez, ze w lokalach Wspdlnoty nie zamontowano zaworéw termostatycznych, posiadajacych
funkcje zapobiegania calkowitemu zakrecenia poboru ciepla, czyli wyposazonych w glowice z ograniczeniem
temperatury minimalnej do + 16 stopni, ani nie zabezpieczono mozliwoéci zdemontowania calych grzejnikow,
bez naruszania podzielnikow, poniewaz plomby zamontowano na podzielnikach, a nie na zaworach grzejnikow.
Sformulowala przypuszczenie, ze z tych przyczyn, niektore lokale nie sa w ogdle obcigzane kosztami zmiennej energii
cieplnej. Zdaniem powodki, blisko 30% kosztow centralnego ogrzewania, wg przyjetego sporng uchwala Regulaminu,
jest pokrywania co roku przez wilascicieli 3 mieszkan, ktore lacznie posiadaja 6% powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali.

Zarzucila nadto, ze przyjety Regulamin nalozyl na powddke sankcje karng za niezamontowanie podzielnikow kosztow
ciepla. Przyznala, ze w 2016r. odmoéwila zgody na zainstalowanie w jej lokalu nowych podzielnikow ciepla, wobec
braku zgody Wspolnoty na zalozenie przez powo6dke nowych grzejnikow. W chwili obecnej, przed Sagdem Rejonowym
dla Lodzi Widzewa w Lodzi zawisla sprawa z powddztwa Wspdlnoty przeciwko M. K. o zaptate brakujacych nalezno$ci
za zuzycie energii cieplnej, ktére powddka regulowala wg udzialébw w nieruchomosci wspoélnej, a nie wg obciazen
Wspo6lnoty, dokonywanych na podstawie kwestionowanego Regulaminu.

Dodatkowo powddka wniosla takze o zasadzenie na swa rzecz zwrotu kosztéw postepowania.
(Pozew, k. 4- 9)

W odpowiedzi na pozew, zlozonej w dniu 16 pazdziernika 2020r., pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o
oddalenie powodztwa i zasadzenie na swa rzecz od powodki kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Zakwestionowano zarzuty pozwu, aby sporny Regulamin byt sprzeczny z zasadami stusznosci lub przepisami Prawa
energetycznego. Podniesiono przy tym brak interesu prawnego powo6dki w wytoczeniu powodztwa o ustalenie oraz
braku przeslanki razacego naruszenia podstawowych zasad porzadku prawnego Wskazano na uchybienie przez
skarzaca terminowi dla zaskarzenia uchwaly.

(Odpowiedz na pozew, k. 72- 79- verte)

W odpowiedzi na powyzsze strona powodowa pozostata przy swoim stanowisku. Wskazala, iz posiada interes prawny
w ustaleniu niewaznosci spornej uchwaly, wynikajacy z potrzeby jej wyeliminowania z obrotu prawnego, ktory nie
moze by¢ zabezpieczony w postepowaniu o zaplate z tytulu kosztdéw co, poniewaz spor kazdorazowo bedzie dotyczyl
innego okresu rozliczeniowego i ewentualna wygrana powddki w sprawie o zaplate, nie zapobiegnie dalszym procesom
Wspolnoty przeciwko wlascicielom lokali o zaplate. Wniosla o zawieszenie prowadzonego postepowania do czasu
wydania opinii przez bieglego sadowego w sprawie rozpoznawanej przez Sad Rejonowy dla Lodzi- Widzewa w Lodzi
pod sygn. akt I C 1577/19.

(Pismo, k. 126- 131)

Postanowieniem z dnia 18 maja 2021 r. Sad oddalit wniosek strony powodowej o zawieszenie postepowania do czasu
wydania opinii przez bieglego sadowego w sprawie rozpoznawanej przez Sad Rejonowy dla Lodzi- Widzewa w Lodzi



pod sygn. akt I C 1577/19 wskazujac, w pierwszej kolejnosci, iz w obowiazujacym stanie prawym ustawodawca nie
przewidzial takiej podstawy zawieszenia postepowania, nadto nie mozna przyjaé, aby jego podstawe stanowit art. 177
§ 1 pkt (1), jako ze od wyniku wskazanego postepowania nie bedzie zaleze¢ rozstrzygniecie niniejszej sprawy.

(Postanowienie Sadu e- protokol Re- Court od 01:18:16 do 01:20:16, k. 191)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. K. jest wlascicielkg lokalu nr (...) przy ulicy (...) w k.. Wlasciciele lokali mieszkalnych w przedmiotowej
nieruchomoésci tworza Wsp6lnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w E..

(Okolicznoé¢ niesporna- twierdzenie powodki, k. 6 przyznane przez pozwana, k. 73)

Posadowiony tam budynek wzniesiono w latach 80- tych; obejmuje 5 klatek schodowych i wznosi sie na 4 kondygnacje;
wyodrebniono w nim lgcznie 50 lokali mieszkalnych 3 i 4- pokojowych; réznica metrazu miedzy poszczego6lnych

lokaléw wynosi ok. 10 m?.
(niesporne; Przestuchanie pozwanej e- protokél Re- Court od 00:33:08 do 01:21:48, k. 216 i 217)

M. K. nabyla prawo do zajmowanego lokalu mieszkalnego w 2008 r.
Poczatkowo uiszczala zaliczkowo kwote 164,00 zl., z tytulu ogrzewania.

(Przestuchanie powodki, e- protokél Re- Court od 00:04:25 do 00:32:00, k. 215- verte i 216 w zw. z jej wyjasnieniami
informacyjnymi, e- protokol Re- Court od 00:04:34 do 01:18:16, k. 189- verte- 191)

Budynek przy ulicy (...) w L. byl wéwczas po termomodernizacji. Dodatkowo w 2015 lub 2016 r. przeprowadzono
termomodernizacje dachu budynku.

(Przestuchanie powddki, e- protokét Re- Court od 00:04:25 do 00:32:00, k. 215- verte i 216)

W 2000 r. w budynku zainstalowano, zgodne z 6wczesnymi wymogami Prawa energetycznego, zawory termostatyczne
nieposiadajace funkcji ograniczenia temperatury minimalnej 16°C.

(niesporne)

Obecnie, w budynku przy ulicy (...) w L. instalacje centralnego ogrzewania sg wyposazone w tzw. ,podzielniki ciepla”
z radioodbiornikami.

(okoliczno$¢ niesporna)
Od ok. 2014-15 r. administratorem przedmiotowej nieruchomo$ci jest K. P.
(Zeznania K. P., e- protokol Re- Court od 03:02:59 do 03:46:45, k. 194- 195- verte)

Uchwala (...) Wspolnota Mieszkaniowa przyjela Regulamin rozliczenia kosztéw $wiadczen obejmujacy m.in. zasady
rozliczen kosztéow zakupu energii cieplnej przeznaczonej do celow centralnego ogrzewania i podgrzewania wody.
Zgodnie z § 11 powolanego Regulaminu koszty oplaty danej nieruchomosci dzielily sie na oplate stala dzielong
na lokale proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali w budynku (ust. 5.1) oraz oplate zmienng stanowigcg
iloczyn dostarczonego ciepla wg wskazan cieplomierza w gigadzulach (GJ) i ceny jednostki GJ (ust. 5.2). Z kolei
koszty oplaty zmiennej byly dzielone na poszczegélnych wlascicieli lokali w proporcji 1:9; 10% stanowily koszty
wspoélne pokrywajace koszty ogrzewania cze$ci wspoélnych oraz ciepla straconego proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokalu (ust. 6.1), a 90% stanowily koszty zmienne podzielone w zalezno$ci od indywidualnego zuzycia
energii cieplnej, obliczonej wg jednostek zuzycia, zgodnie ze wskazaniami podzielnikow kosztéw i parametrow



grzejnikow z uwzglednieniem wspolczynnikow redukeji dotyczacym polozenia mieszkania w bryle budynku na
podstawie opracowanych zalecen (ust. 6.2)

(Regulamin, k. 25- 34 z zalaczonych akt o sygn.. PR Pa 20.2016)

Uchwala nr (...) z dnia 18 kwietnia 2016 r. m.in. M. K. zostala powolana do Zarzadu Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...)wkL..

(Uchwalanr (...), k. 14)

W toku sprawowania przez nig funkcji dwoch sasiadow, przedstawilo na jej prosbe, swoje rozliczenia za zuzycie cieplo,
co wzbudzilo jej watpliwosci.

(Przestuchanie powddki, e- protokét Re- Court od 00:04:25 do 00:32:00, k. 215- verte i 216)

Nadto M. K. zapoznala sie z dokumentacjg Wspoélnoty zuzycia ogrzewania

inaliczanych wobec poszczegdlnych lokali jednostek ,rozliczeniowych”, wg stanu na 2015 r. Stwierdzila wystepowanie
duzych dysproporcji w rocznych obcigzeniach miedzy lokalami. Stwierdzone dysproporcje mialy dotyczy¢ lokali
opomiarowanych, co w ocenie M. K. mialo by¢ wynikiem przyjetych proporcji kosztow stalych wobec kosztow
zmiennych zuzytej energii.

(Przestluchanie powodki, e- protokoét Re- Court od 00:04:25 do 00:32:00, k. 215- verte i 216 w zw. z jej wyjasnieniami
informacyjnymi, e- protokol Re- Court od 00:04:34 do 01:18:16, k. 189- verte- 191)

W 2016 r. M. K., w ramach prowadzonych prac remontowych, wymienila w swoim lokalu okna, polozyla gabke
ocieplajaca oraz panele na podloge, oddzielajaca jej lokal od nieogrzewanej piwnicy budynku. W zwiazku z wymiang
instalacji grzewczej zdemontowano podzielniki ciepla, ktérych nastepnie ponownie nie zalozono, gdyz powodka nie
wyrazila zgody na ponowny montaz podzielnikoéw, w odpowiedzi na brak zgody zarzadu Wspolnoty na wymiane
grzejnikow w jej lokalu.

(Przestuchanie powodki, e- protokél Re- Court od 00:04:25 do 00:32:00, k. 215- verte i 216 w zw. z jej wyjaSnieniami
informacyjnymi, e- protok6t Re- Court od 00:04:34 do 01:18:16, k. 189- verte- 191)

Wspdlnota zasadniczo zezwala na wymiane grzejnikow w danym lokalu o ile spelniaja parametry stosowane
w pozostalych mieszkaniach; nadto towarzyszacy temu demontaz podzielnikbw musi odby¢ sie w obecnoSci
przedstawicieli przedsiebiorstwa (...)

(Zeznania K. P., e- protokdl Re- Court od 03:02:59 do 03:46:45, k. 194- 195- verte)

W dniu 16 maja 2016 r. M. K. zostala poinformowana, iz na podstawie uchwaly 07/2016 wygast jej mandat, jako
czlonka Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...)wkL..

(Pismo z adnotacjg odbiorcy, k. 12)

W dniu 16 listopada 2016 r. M. K. wystgpila do Prokuratury Rejonowej L., o zobowigzanie Zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. do dostosowania Regulaminu rozliczen, kosztéw zakupu mediéw i zaliczek na ich
pokrycie, wprowadzonego uchwala nr (...), do wymogdw art. 45a Prawa energetycznego oraz Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. oraz ustawy o wlasnosci lokali.

W toku wszczetego postepowania Prokuratura Rejonowa L. w L. podjela czynnoSci wyjasniajace.

(Wniosek, k. 1 pisma przewodnie: k. 116- 118 z dn. 15 wrze$nia 2017 r. oraz 31 stycznia 2019 r. z zalaczonych akt o
sygn.. PR Pa 20.2016)



W ich nastepstwie Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L. zdecydowala sie na uchwalenie kolejnego Regulaminu
uwzgledniajacego zastrzezenia

w przedmiocie problemowego parytetu stosunku kosztoéw oplat stalej wobec zmiennej opierajacego sie jednoznacznie
o Prawo energetyczne.

(Zeznania K. P., e- protokdl Re- Court od 03:02:59 do 03:46:45, k. 194- 195- verte)

W dniu 1 marca 2017 r. pozwana Wspélnota Mieszkaniowa podjeta uchwale nr (...) w sprawie przyjecia ,,Regulaminu
rozliczania kosztow energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody oraz rozliczania kosztow
zuzycia wody i odprowadzania nieczysto$ci ptynnych” oraz w sprawie uchylenia uchwaty

nr (...) w sprawie przyjecia Regulaminu rozliczen kosztow zakupu mediéw i zaliczek na ich pokrycie oraz uchylenia
uchwaly nr 09/2016 w sprawie zmiany tresci Regulaminu rozliczen kosztéw zakupu mediéw i zaliczek na ich pokrycie
przyjetego uchwalg nr (...).

Za podjeciem przedmiotowej uchwaly glosowalo 590/1000 udzialéw, zas przeciw niemu 62/1000.
(Uchwala nr (...))

Projekt uchwaly i regulaminu zostaly zredagowane przez K. P.. W pracy nad nim wykorzystano do$wiadczenia,
uczestniczacego w rozliczeniu kosztdow ciepla, przedsiebiorstwa dzialajacego pod firma (...). Projekt Regulaminu
doreczono czlonkom Wspoélnoty poprzez umieszczenie jego egzemplarzy w skrzynkach pocztowych.

(Przestuchanie strony pozwanej e- protoko6t Re- Court od 00:43:29 do 01:21:00, k. 216- verte i 217 oraz zeznania K. P.,
e- protokol Re- Court od 03:02:59 do 03:46:45, k. 194- 195- verte; Przestuchanie powodki, e- protokol Re- Court od
00:04:25d0 00:32:00, k. 215- verte i 216 w zw. z jej wyjasnieniami informacyjnymi, e- protoko6l Re- Court od 00:04:34
do 01:18:16, k. 189- verte- 191; zeznania J. Z. e- protokoél Re- Court od 01:22:33 do 02:05:00, k. 191- verte- 192- verte )

W rozdziale IV litera A Regulaminu okre$lono zasady rozliczania kosztow centralnego ogrzewania.

Zgodnie z pkt (1) Regulaminu przyjetego sporna uchwala, rozliczania kosztéw zuzycia energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania, mialo odbywa¢ sie w oparciu o odczyty podzielnikdbw zamontowanych na grzejnikach
w poszczegdlnych lokalach, ktérych miala dokonywaé firma rozliczeniowa zgodnie z: - systemem dopuszczonym
do stosowania na podstawie deklaracji zgodnoSci z norma PN-EN 834 i 835; - umowa rozliczeniowa zawarta
z Zarzadem WM; - niniejszym regulaminem. Z kolei, zgodnie z jego pkt (2) rozliczenie sumy oplaty stalej i
zmiennej miato nastepowaé wedlug nastepujacego podzialu: cze$é stala od dostawcy ciepla (oplata stala) — miala
by¢ dzielona proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali, za$§ czeS¢ zmienna od dostawcy ciepla (oplata
zmienna) miata by¢ dzielona w proporcji, gdzie 75 % stanowily koszty zmienne, dzielone proporcjonalnie do
wskazan podzielnikéw z uwzglednieniem wspoélczynnikéw korygujacych UF zaleznych od mocy grzejnika, a takze
wspolezynnikow redukeyjnych LAF dla lokali z racji ich niekorzystnego pod wzgledem energetycznym usytuowania

w budynku, a 25 % koszty stale wspdlne, dzielone wedtug m* powierzchni uzytkowej lokali. Koszty stale wspolne
przeznaczone sg na pokrycie kosztow ogrzewania: pomieszczen wspolnego uzytku (grzejniki na klatkach schodowych,
w suszarniach, pralniach itp.), nieopomiarowanych lazienek, koszty z pionéw i galazek przylaczeniowych.

Z kolei w rozdziale V opisano szczegblne przypadki rozliczen. Zgodnie z jego pkt 1 ust. 1.1, w lokalach, ktérych
uzytkownik odmowil/nie udostepnil do zamontowania podzielnikéw kosztow ogrzewania w lokalu, przy rozliczeniu

rocznym, wylicza si¢ owe koszty wg maksymalnego zuzycia w innych lokalach odniesionego do 1m?® powierzchni lokalu
powiekszonego 0 10%.

Ustalono, ze w rozliczeniach uwzglednia sie wspotezynniki redukceji (LAF), dotyczace polozenia mieszkania w bryle
budynku, opracowanych na podstawie zalecenn (...) Osrodka (...) w W. w 2003r, wg tabeli stanowiacej zalacznik nr
1. Wspotezynniki wyréwnawcze ustala sie zawsze dla calego lokalu, a nie dla poszczegblnych pomieszczen. Koszty
wykonania rozliczenia przez firme rozliczeniowa mieli ponosié¢ uzytkownicy proporcjonalnie do ilosci podzielnikow



zamontowanych na grzejnikach w danym lokalu - wyszczegblnione w rozliczeniu jako osobna pozycja. W lokalach, w
ktérych koszty przypadajace na lokal sa szacowane, koszty za ustuge rozliczeniowa mial okresla¢ cennik stanowiacy
zalacznik do umowy rozliczeniowe;.

(Uchwata k.15 -16v.;Regulamin, k. 16v.-22 z zalgcznikiem, k. 23)

Przedmiotowa uchwala nr (...) w zwigzku z przyjeciem rzeczonego Regulaminu, jednocze$nie uchylila, uchwale nr (...),
w sprawie przyjecia Regulaminu rozliczen kosztéw zakupu mediéw i zaliczek na ich pokrycie, oraz uchwale nr 9/2016,
w sprawie zmiany treSci Regulaminu rozliczen kosztow zakupu medidw i zaliczek na ich pokrycie, przyjetego uchwala
(...), w zakresie rozliczania kosztow energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania.

(Uchwala k.15 -16v.)

Informacja o uchwale nr (...) r. zostala wywieszona na Tablicy Ogloszen. Tre$¢ przyjetego Regulaminu zasadniczo byta
dostepna dla cztonkéw wspoélnoty w formie elektronicznej- przestania e- mailem lub w formie wydruku umieszczanego
w skrzynce pocztowe;j.

(Zeznania K. P., e- protokol Re- Court od 03:02:59 do 03:46:45, k. 194- 195- verte)

W toku glosowania nad uchwalg (...) czlonkowie wspolnoty: A. i M., malzonkowie C., ktéorym przystuguje udzial
wynoszacy 22/1000 oraz A. i W. malzonkowie N., ktorym przyshuguje udzial w wymiarze 18/1000 w ogdle nie oddali
glosow. M. K. glosowala przeciwko podjeciu uchwaly.

(Wykaz oddanych glosow, k. 15- verte i 16)

Malzonkowie C., ktorzy zajmuja lokal szczytowy na najwyzszym pietrze, w ocenie A. C., ponosza zbyt wysokie koszty
ogrzewania; w 2020r. zaplacili 3.000,00 zl., podczas, gdy sasiedzi ponosza nizsze koszty, na poziomie 1.000 zl.;
wezedniej, przed wymiana podzielnikéw ma radiowe, malzonkowie placili zaliczki na poziomie 5.000,00 z} rocznie i
jeszcze musieli doptacac.

(Zeznania A. C., e- protokdt Re- Court od 02:09:40 do 02:35:00, k. 192- verte i 193)

W. N. ma ogo6lne zastrzezenia wobec wskazan podzielnikow, w sytuacji gdy sasiad ponosi nizsze oplaty, majac ciepto
w lokalu.

(Zeznania W. N., e- protokdt Re- Court od 02:47:42 do 02:56:58, k. 194)

A. C. zapoznala sie z Regulaminem, gdy jego egzemplarz na swoj wniosek otrzymat jej maz.

(Zeznania A. C., e- protokol Re- Court od 02:09:40 do 02:35:00, k. 192- verte i 193)

A. N. nie prosila aby przestano jej Regulamin.

(Zeznania A. N. e- protokdt Re- Court od 02:38:18 do 02:47:00, k. 193- verte)

W. N. nie zna Regulaminu, nie czytal go ani nigdy nie byl zainteresowany zapoznaniem sie z nim jego trescia.
(Zeznania W. N., e- protokdt Re- Court od 02:47:42 do 02:56:58, k. 194)

M. K. podjela préby uzyskania tresci nowego Regulaminu. Poczatkowo- okresowo napotkaly one jednak przeszkody
organizacyjne w zwigzku z niemoznoS$cig terminowego zgrania wizyty zainteresowanej w siedzibie administracji
Wspolnoty ze spotkaniem z czlonkami jej 6wczesnego zarzadu, z uwagi na obowiazki zawodowe w/w.

( Przestuchanie: powodki, e- protok6l Re- Court od 00:04:25 do 00:32:00, k. 215- verte i 216 w zw. z jej wyjasnieniami
informacyjnymi, e- protokot Re- Court od 00:04:34 do 01:18:16, k. 189- verte- 191; strony pozwanej e- protokél Re-



Court od 00:43:29 do 01:21:00, k. 216- verte i 217 oraz zeznania K. P., e- protokdt Re- Court od 03:02:59 do 03:46:45,
k. 194- 195- verte)

Ostatecznie M. K. uzyskala egzemplarz nowego Regulaminu w zwigzku z innym postepowaniem sadowym toczacym
sie z jej udzialem.

( Przestluchanie: powodki, e- protokét Re- Court od 00:04:25 do 00:32:00, k. 215- verte i 216)

Postepowanie w sprawie prowadzonej przez Prokurature Rejonowa L. w L. zostalo zakonczone w dniu 30 sierpnia
2017 ., bez dalszego biegu, wobec uznania sprawy za wyjasniong.

(Pismo, k. 103)

W okresie, gdy M. K. nie miala zainstalowanych podzielnikow ciepla, ponosita wysokie oplaty z tego tytulu. W
konsekwencji, w 2019 r. wyrazila zgode na zainstalowanie podzielnikéw ciepla. Obecnie uwaza, iz ponosi oplaty
zanizone.

( Przestluchanie powo6dki, e- protokoél Re- Court od 00:04:25 do 00:32:00, k. 215- verte i 216 w zw. z jej wyjasnieniami
informacyjnymi, e- protok6t Re- Court od 00:04:34 do 01:18:16, k. 189- verte- 191)

Przyjete przez Wsp6lnote Mieszkaniowg przy ul. (...) w L. rozwiazania w zakresie rozliczania kosztéw ogrzewania majg
na celu budowanie wérod czlonkéw wspoélnoty Swiadomosci racjonalnego gospodarowania cieplem z poszanowaniem
cywilizacyjnych zasad ekologii.

( Przesluchanie strony pozwanej e- protok6t Re- Court od 00:43:29 do 01:21:00, k. 216- verte i 217)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o przywolany material dowodowy, ktérego wiarygodno$é nie
budzila watpliwosci Sadu.

W toku postepowania- na rozprawie w dniu 18 maja 2021 r. strona powodowa cofnela wniosek o przeprowadzenie
dowodu z zeznani M. C., w zwigzku z czym 6w Swiadek zostal przez Sad zwolniony (02:07:14- 02:07:48, k. 192v).

W toku postepowania, majac na uwadze jego przedmiot, Sad pomingl wnioski dowodowe powodki w zakresie
dowodow z dokumentéw wnioskowanych w podpunktach b, d, e, g pkt (3) pozwu. Przywolane dokumenty nie mialy
bowiem znaczenia dla stwierdzenia wypelnienia przeslanek niewaznosSci zaskarzonej uchwaly. W czesci (pkt d i
e) odnosily sie do okreséw nig nieobjetych. Dlatego nalezalo je pomina¢, jako zmierzajace jedynie do wydluzenia
prowadzonego postepowania.

Z tego wzgledu, wobec niestawiennictwa §wiadkow: G. N., H. G. i J. F., zwazywszy na tre$¢ zeznan pozostalych
swiadkow, wnioskowanych przez powodke, zgloszonych na te same okolicznos$ci, Sad pomingl takze dowody z zeznah
w/w. nieobecnych §wiadkéw.

Pominieciu podlegl rowniez wniosek dowodowy powddki o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. pomiaréw
zuzycia ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody, zgloszony na okoliczno$é prawidtowosci
sposobu rozliczenia kosztdéw zuzycia ciepla opartego o przepisy zaskarzonej uchwaly, celem zlecenia bieglemu oceny,
czy Regulamin rozliczania kosztow centralnego ogrzewania, przyjety uchwala nr (...) pozwanej Wspdlnoty, jest zgodny
z przepisami prawa energetycznego, budowlanego i prawami fizyki oraz, czy rozliczenia lokalu powddki z tytulu
kosztéw centralnego ogrzewania, dokonane za okres 2016-2019, zostaly wykonane prawidtowo, tzn. czy grzejniki
w lokalu powodki mogly przekazaé tyle energii, za ile Wspolnota chce obcigzy¢é powddke, przyjmujac racjonalne
korzystanie z energii cieplnej oraz w celu wydania opinii, w ktorej biegly oceni, czy proporcje kosztéw zaleznych
odpowiadaja stanowi technicznemu budynku i przenikaniu ciepla przez przegrody miedzylokalowe z uwzglednieniem
braku podzielnik6w ciepla na grzejnikach lazienkowych.



Teza zakre$lona dla bieglego zmierza, zdaniem Sadu, do oceny zgodno$ci z prawem przyjetej przez pozwanego metody
rozliczenia zuzycia ciepla, a te okolicznosé¢ ocenia nie biegly, ale Sad. Nadto tak sformutowana teza dowodowa nie
wskazuje na rodzaj "wiadomosSci specjalnych” w rozumieniu art. 278 KPC, potrzebnej sagdowi dla rozstrzygniecia
sprawy, a nadto wykracza poza przedmiot sporu, ktérym nie sa objete kwestie zasadnos$ci i wysokoSci obciazen
powddki z tytutu rozliczenia kosztow energii cieplnej za okres w ktérym lokal skarzacej nie byl opomiarowany, o czym
szczegblowo bedzie mowa w rozwazania prawnych. Podnoszone przez powddke zarzuty wobec zaskarzonej uchwaly
nie wymagaly dopuszczenia dowodu z opinii bieglego, jako podmiotu dysponujacego wiadomosSciami specjalnymi z
zakresu pomiardw zuzycia ciepla, zgodnie z pkt (4) pozwu. Dlatego Sad pomingt 6w dowod, jako zmierzajacy wylacznie
do wydluzenia prowadzonego postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Problematyke zwiazang z funkcjonowaniem wspoélnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 z p6zn. zm.). W sposoéb wyczerpujacy okresla ona
zasady ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, prawa i obowiazki wlascicieli lokali, zarzad nieruchomo$cig wspo6lng
oraz zasady dzialania wspoélnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i sposéb podejmowania uchwatl.

W rozpoznawanej sprawie powodka zaskarzyla uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej ktorej jest czlonkiem.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
swej wspdlnoty 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 sposéb narusza jego interesy. Ust.
1a powolanego przepisu zakresla 6- tygodniowy termin dla zaskarzenia uchwaly, liczony od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli, albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

W rozpoznawanej sprawie, sporna uchwata nr (...), na mocy ktorej przyjeto kwestionowany Regulamin rozliczania
kosztow energii cieplnej oraz uchylono uchwaly numer (...) i (...), zostala podjeta na zebraniu Wspélnoty w dniu
1 marca 2017r., i z tym dniem rozpoczal bieg 6-tygodniowego terminu na jej zaskarzenie. W tym stanie rzeczy,
pozew wniesiony w dniu 2 wrze$nia 2020 r., zostal ztozony z uchybieniem w.w terminu, co skutkowalo wyga$nieciem
uprawnienia czlonka Wspdélnoty do zaskarzenia uchwaly w powolanym trybie.

Doktryna i judykatura dopuszczaja natomiast (vide R. Dziczek, Wlasno$¢ lokali. Komentarz; zroédlo: LEX) wobec
niepewnoSci prawa lub stosunku prawnego, ktora jest w stanie usuna¢ sadowy wyrok ustalajgcy, wypelnienie ujetej
w art. 189 k.p.c. przestanki ,interesu prawnego” dla powodztwa ustalajacego. Majac przy tym na uwadze charakter
zarzutébw podnoszonych przez strone powodowa- skutkujacych potencjalnie na podstawie art. 58 § 1 lub 2 k.c.
niewaznoScia czynno$ci Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. w postaci przyjecia zaskarzonej uchwaly, Sad
przyjal, iz po stronie powddki mogla wystapi¢ stosowna niepewnosc¢. Dlatego tez rozpoznawane powodztwo znalazlo
oparcie w unormowaniu art. 189 k.p.c. w zw. z 58 § 11 2 k.c. Zarazem jednak, Sad mial na uwadze stanowisko
orzecznictwa wywiedzione z zawitego charakteru terminu regulowanego w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
iz uchybienia, ktorym mialaby by¢ dotknieta zaskarzona uchwala winny by¢ szczegdlnie razace (vide: wyroki SA w
Krakowie: z dnia 19 sierpnia 2010 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 391/10 oraz z dnia 10 grudnia 2014 r. w sprawie o
sygn. akt I ACa 1276/14)

Przeprowadzone postepowanie dowodowe nie pozwolilo jednakze tego stwierdzié.

Zgodnie z art. 45a ust. 9 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne w jego brzmieniu obowiazujacym
w okresie objetym kognicja Sadu (t.j. Dz.U.2021.716) wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje
wyboru metody rozliczania catkowitych kosztéw zakupu ciepla na poszczeg6lne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym



budynku tak, aby wybrana metoda zapewniala (pkt 1) m.in. energooszczedne zachowania (lit a) jak i zachowanie
prawidlowych warunkow eksploatacji budynku i lokali w zakresie temperatury i wentylacji (lit b).

Ustawodawca pozostawil zatem wlascicielowi lub zarzadcy budynku duza swobode w doborze metody przypisania
udzialu poszczegdlnych lokali w ogolnych kosztach zakupu ciepta. Dobér konkretnej metody, przy uwzglednieniu
wspolezynnikow wyréwnawcezych zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajacych z polozenia lokalu w bryle budynku, i
przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych warunkoéw eksploatacji budynku, okreslonych w odrebnych przepisach
(tj. w przepisach prawa budowlanego), powinien stymulowac energooszczedne zachowania oraz zapewniaé ustalanie
oplat za cieplo, pobieranych od mieszkancow i uzytkownikéow lokali w tym budynku, w sposéb odpowiadajacy
zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowej. Przyjeta przez ustawodawce w art. 45
a ust.8 ustawy Prawo energetyczne kolejno$¢é metod rozliczen zaklada, Ze energooszczedne zachowania oraz
okreslenie oplat odpowiadajacych zuzyciu ciepla za ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody zapewniaja najlepiej
metody kolejno wymienione w poszczeg6lnych tiretach art. 45a ust. 8 pkt 1 ppkt a tej ustawy. Z cala pewnoscia
najdokladniejsze odtworzenie konsumpcji energii cieplnej umozliwiaja wskazania cieplomierzy, przy czym nie zawsze
istnieje mozliwos¢, w tym techniczna, zainstalowania w budynku takich urzadzen, tak aby wykazywaly one zuzycie w
kazdym z lokali. Nie ulega natomiast watpliwo$ci, ze wskazania urzadzen wskaznikowych niebedacych przyrzadami
pomiarowymi, pozwalaja przyblizy¢ zuzycie energii zdecydowanie skuteczniej, niz obliczenia wykonane w oparciu
powierzchnie lub kubature lokali. (tak SN w wyroku z dnia 12 paZzdziernika 2017 r. IV CSK 703/16)

Zarowno spoldzielcy, najemcy, jak i wlasciciele lokali obowiazani sg uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw wspolnych
przez uiszczanie oplat, w tym oplat za ogrzewanie Zgodnie z art. 45a ust. 9 - 12 Pr. energetycznego, sposob rozliczania
kosztoéw zakupu ciepla wynikaé powinien z opracowanego przez zarzadce regulaminu. Przeto dla indywidualnego
rozliczenia kluczowe znaczenie maja regulacje wlasciwe dla wspolnot mieszkaniowych, w ktorej regulamin rozliczen
jest ustalany przez wlasciwy organ, zgodnie z procedurg okreslong ustawa.

Z poczynionych w sprawie ustalen faktycznych wynika, ze kwestionowany Regulamin rozliczania kosztow
energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody, zostal przyjety zgodnie z ustawowymi
procedurami, tj. w drodze uchwaly Wspoélnoty, ktéra nie zostala zaskarzona w ustawowym trybie. Przewiduje on,
jako podstawowy indywidualny system rozliczania kosztéw ogrzewania wykorzystujacy tzw. podzielniki kosztow
centralnego ogrzewania. Zatem pozwana przyjela jedna z metod przewidzianych w ustawie (art. 45a ust. 8 pkt 1).

Przeprowadzone postepowanie dowodowe nie wykazato z kolei, wbrew twierdzeniom pozwu, razacej sprzecznos$ci
przyjetej przedmiotowym Regulaminem metody rozliczen, z Prawem energetycznym.

Oczywistym jest, ze pozwana Wspdlnota, podejmujac zaskarzona uchwale zobowiazana byla do tego, by przyjeta
w Regulaminie rozliczania kosztéw energii cieplnej, metoda rozliczenn pozwalala jak najbardziej zbliza¢ obciazenie
kosztami zuzycia ciepla w poszczegoélnych lokalach mieszkalnych do rzeczywistego zuzycia. Pomiedzy stronami
bezspornym pozostawalo, ze najdokladniejsze odtworzenie konsumpcji energii cieplnej umozliwiaja wskazania
cieplomierzy, przy czym w budynku stron nie ma technicznej mozliwosci zainstalowania takich urzadzen, tak aby
wykazywaly one zuzycie w kazdym z pomieszczen.

Nadto regulacja art. 45a ust. 9 PrEnerg zobowigzywala pozwana do stosowania takich sposobéw rozliczania
dostarczanej do poszczeg6lnych lokali mieszkalnych energii cieplnej, aby stymulowa¢ zachowania energooszczedne.
Obowiagzek stosowania przyjetego rozliczania oplat za cieplo, ma na celu zachecenie czlonkéw Wspodlnoty,
posiadajacych podzielniki do oszczedzania energii cieplnej, co w przypadku osob decydujgcych sie na metode
ryczaltowa (jak do niedawna mialo to miejsce w przypadku powodki), nie jest mozliwe. Nalezy w tym miejscu
podkreslié, iz ten kto decyduje sie na niezainstalowanie urzadzen wskaznikowych musi liczy¢ sie z tym, ze ta ilosé
zuzywanego ciepla, musi zostaé rozliczona. Z powyzszych wzgledéw, brak jest postaw do uznania, ze przyjety w
Regulaminie szczegblny przypadek rozliczen, dotyczacy uzytkownika lokalu, ktéry nie udostepnil do zamontowania
podzielnikow kosztow ogrzewania, o charakterze ryczaltowym, w mysl, ktérego, przy rozliczeniu rocznym wylicza sie

koszty wg maksymalnego zuzycia w innych lokalach odniesionego do 1m® powierzchni lokalu powiekszonego o 10%,



pozostaje w razacej sprzecznosci z prawem lub z zasadami wspdlzycia spolecznego. Zastosowana regulacja, z jednej
strony ma na celu wypracowanie metody rozliczenia ciepta zuzytego na taki lokal, za ktore wszak trzeba zaplaci¢, a
jednoczeénie shuzy zacheceniu wlasciciela lokalu do zainstalowania podzielnikow. Rzeczona metoda zachety okazala
sie zreszta skuteczna w przypadku powodki, ktora z kolei, po zamontowaniu podzielnikow, przekonala sie, ze przyjety
spornym Regulaminem sposob rozliczen, pozwala jej na znaczace obnizenie rachunkoéow z tego tytulu.

W tym stanie rzeczy, za nieuzasadnione uznano stanowisko powodki, ze sporny zapis (niewymieniony w art. 45
ust. 8 Pr.energ., jako metody rozliczania za cieplo) jest forma “represji” lub ,sankcji” wzgledem mieszkancéw
nieakceptujacych podzielnikow kosztow. To powoddka, nie wykonujac nalozonego na nia ustawowo obowiazku
udostepnienia swojego mieszkania w celu zainstalowania tam podzielnikow wynikajacego z art. 45a ust. 11 Pr.
energ, co pozwoliloby na zweryfikowanie, ze zuzycie ciepla jest mniejsze od naliczanego wedlug kwestionowanego
zapisu Regulaminu, narusza zasady wspoétzycia spotecznego. Z kolei zarzut dotyczacy uniemozliwienia sprawdzenia
poprawnoSci rozliczenia nie dotyczy w istocie Regulaminu, lecz jest postulatem do zarzadu Wspolnoty co do cigzacego
na nich obowigzku informacyjnego.

W myél art. 45a ust. 12 Pr. energetyczne, regulamin rozliczen powinien dopuszczaé¢ mozliwo$¢ zamiennego rozliczania
oplat za ciepto dla lokali mieszkalnych lub uzytkowych na podstawie ich powierzchni lub kubatury oraz okresla¢
warunki stosowania zamiennego rozliczania. Aby taki regulamin mog} by¢ stosowany, musi on zostaé zaakceptowany
przez wlaScicieli w podjetej uchwale. Wybor mégt dotyczy¢ tylko jednej z trzech metod wymienionych w art. 45 ust. 8
Pr. energ. Pozwana wybrala stosowanie urzadzen wskaznikowych (podzielniki elektroniczne z odczytem radiowym) i
dla potrzeb tych rozliczen uchwalila skarzony Regulamin uwzgledniajac juz przy stosowaniu tej metody wspoétezynniki
korygujace. Tak jak w lokalu opomiarowanym lokator moze regulowaé¢ ilo§¢ zuzywanej energii i przez to mie¢ wplyw
na iloé¢ zuzytych jednostek, a w konsekwencji na poziom kosztow, to w lokalu, ktéry nie jest wyposazony w podzielniki
kosztow juz takiej zalezno$ci nie ma. Koszt energii cieplnej w mieszkaniu bez podzielnikow nie zalezy od zuzycia ciepla
przez lokatora, ktory moze zuzy¢ wiecej lub mniej, nie bedac zmotywowanym do zachowan energooszczednych.

Pozwana Wspoélnota jest zobowigzana do tego, by jak najbardziej zbliza¢ obciazenie kosztami zuzycia ciepla w
poszczeg6lnych lokalach mieszkalnych - do rzeczywistego zuzycia. Jednocze$nie nie sposob traci¢ z pola widzenia,
ze w sytuacji, gdy czlonek Wspélnoty nie chce rozlicza¢ sie w sposob, ktéry pozwala na ’
dostarczanej do lokalu energii cieplnej, to pozwana wykazala, ze jedyna metoda, by¢ moze niedoskonala, lecz
mierzaca te ilo§é ciepla, jest odwolanie sie do danych wynikajacych ze wskazan podzielnikdw zamontowanych
w innych lokalach. W ocenie Sadu, przyjety przez Wspdlnote sposéb dokonywania rozliczen stanowi regulacje
przyjeta w celu umozliwienia rozliczenia kosztow zuzycia z osoba, ktéra spowodowala utrudnienie we wprowadzeniu
jednolitego systemu rozliczania kosztow. Oczywistym jest, ze system rozliczania ustalony w zaskarzonej uchwale jest
obarczony ryzykiem bltedu, lecz raz jeszcze nalezy podkreslié, ze ten, kto decyduje sie na niezainstalowanie urzadzen
wskaznikowych musi liczy¢ sie z tym, Ze ta ilo$¢ zuzytego ciepla musi zostaé rozliczona.

zmierzenie” iloSci

Niewatpliwym jest, ze przyjety w Regulaminie, jako podstawowy system rozliczania energii cieplnej na podstawie
zainstalowanych podzielnikow, przewidziany w Prawie energetycznym, rowniez obarczony jest ryzykiem bledu,
niemniej wskazania urzadzen wskaznikowych niebedacych przyrzadami pomiarowymi, pozwalaja przyblizyé
rzeczywiste zuzycie energii zdecydowanie skuteczniej, niz obliczenia wykonane w oparciu o powierzchnie lub
kubature lokali. Powodka, kwestionujac przyjecie w Regulaminie rozliczania zuzycia energii cieplnej na podstawie
zainstalowanych podzielnikéw z uwagi na braki w infrastrukturze instalacji cieplnej budynku, w szczegblnoéci brak

termozawor6w z nastawka 16° C, nie wykazala, czy i na ile, pomimo tego braku, zastosowany system rozliczania
pozwala rzetelniej ustali¢ faktyczne zuzycie energii, niz obliczenia wykonane w oparciu o powierzchnie lub kubature
lokali. Nalezy rowniez podkredli¢, ze nieuczciwe lub wrecz sprzeczne z prawem zachowania poszczeg6lnych czlonkow
Wspolnoty, rodza odpowiedzialno$¢ prawna lub, co najmniej etyczna, po stronie wiascicieli lokali, ktérzy rzekomo
zakrecajg grzejniki w swoich mieszkaniach, lub demontujg podzielniki (czego jednak strona powodowa réwniez nie
udowodnita), natomiast brak jest podstaw do formulowania zarzutu razacego naruszenia prawa po stronie Wspolnoty,
ktoéra uchwalajac spory Regulamin, ma prawo zakladaé¢ poszanowanie prawa i stosowanie sie do przyjetych zasad,



przez swoich czlonkéw. Nadto, proponowana przez skarzaca metoda rozliczen wg powierzchni lokali, nie stymuluje
zachowan energooszczednych, do czego zobowiazuje powolany przepis ustawy.

Powyzszy wywdd nie pozwala takze przyjaé, aby zaskarzona uchwala pozostawala w sprzecznoéci z zasadami
wspoltzycia spolecznego. Wzglad na ochrone $rodowiska wymaga bowiem zmian zachowan na poziomie
ogoblnospolecznym- wrecz cywilizacyjnym, totez dzialania zmierzajace do wyrobienia w uzytkownikach mediow, w
tym ciepla, nawykow oszczednego nim gospodarowania sa spolecznie pozadane, wiec regulacje przyjete w tym celu za
zgoda ogotu spolecznosci — w tym wypadku wiekszosci czlonkdéw wspolnoty mieszkaniowej, nie moga zostac¢ uznane
za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Przedstawiony przez pozwana Wspolnote sposéb dokonywania rozliczen stanowi réwniez, przejaw regulacji
zmierzajacej do zachowania budynku w dobrym stanie technicznym oraz w celu umozIliwienia rozliczenia kosztow
zuzycia ciepla z osobami, ktére spowodowaly utrudnienie we wprowadzeniu jednolitej instalacji cieplnej i
wynikajacego z niej systemu rozliczania tych kosztéw. Nowoczesne podzielniki sprzyjaja oszczedzaniu energii cieplne;j.
Chcac wykazaé wniosek przeciwny powodka, - zgodnie ze spoczywajacym na niej ciezarem dowodu - musialaby
wykazac, ze takie urzadzenia nie zapewniaja mozliwoS$ci racjonalnego zachowania odbiorcéw indywidualnych i nie
sprzyjaja ponoszeniu optat odpowiadajacych zuzyciu ciepla, czego jednak nie uczynita.

Powodka ostatecznie nie wykazala zatem istnienia szczego6lnego interesu prawnego, ktory moglby przemawiaé za
stwierdzeniem niewaznosci kwestionowanej uchwaly w trybie art. 189 k.p.c. Przepis art. 189 k.p.c. nie oznacza, ze
kazda osoba, ktorej uplynal sze$ciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly wlascicieli lokali moze kwestionowaé
uchwale na zasadach ogdlnych. Podwazaloby to sens istnienia szczegblnej normy z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.
Wola ustawodawcy byto tu bowiem co do zasady przedlozenie pewnoSci obrotu prawnego nad bezwzgledna zgodnoScia
uchwal z prawem. W ocenie Sadu sposoéb rozliczen wskazany w spornym Regulaminie nie implikuje, ze doszlo do
razacego przypadku, ktory uzasadnialby uniewaznienie uchwaly na podstawie powolanego przepisu. W konsekwencji
w mocy pozostalo rowniez uchylenie uchwat nr (...) nr (...).

Reasumujgc nalezy podkresli¢, ze objeta powodztwem uchwala nie jest sprzeczna ani z Prawem energetycznym, ani z
dobrymi obyczajami, nie godzi réwniez w interesy Wspolnoty oraz nie ma na celu pokrzywdzenia jej cztonkéw.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w sentencji.

Rozstrzygajac o kosztach procesu, Sad na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasadzil od powddki na rzecz strony pozwanej
kwote 377,00 zl., obejmujaca: 360,00 zl. z tytulu wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika pozwanej w osobie
radcy prawnego ustalona na podstawie § 8 ust. 1 pkt (1) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radeow prawnych (t.j. Dz.U.2018.265) oraz 17,00 zl. z tytulu oplaty
skarbowej uiszczonej od pelnomocnictwa.

SSO Sylwia Lopaczewska

ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ stronie powodowej przez pelnomocnika (publikacja w PI), zawiadamiajac,

w trybie art. 369 par. 1 zd. 1 k.p.c., Ze wobec przedluzenia terminu do sporzadzenia uzasadnienia wyroku, termin do
wniesienia apelacji wynosi 3 tygodnie

SSO Sylwia Lopaczewska



