Sygn. akt:I C 363/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2020 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Andrzej Kieé
Protokolant: stazysta Katarzyna Kuchta

po rozpoznaniu w dniu 9 stycznia 2020 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa J. N. (1), J. N. (2)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej w Z., ul. (...)

o uchylenie uchwaly

1. oddala powddztwo;

2. zasadza solidarnie od powodbéw na rzecz pozwanej kwote 360 zl (trzysta szeSédziesiat) ztotych tytutem zwrotu
kosztoéw procesu.

SSO Andrzej Kieé

Sygn. akt I C 363/19

UZASADNIENIE

Powodowie J. N. (1) i J. N. (2) wnieSli ostatecznie o uchylenie uchwaly nr (...) z 27 lutego 2019 roku pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej w Z. ul. (...) w sprawie rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej do lokali w czeéci tj. w
zakresie uchylenia paragrafow 111 12 regulaminu w tym przedmiocie oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazali, iz w ich ocenie uchwala ta jest sprzeczna z przepisami prawa a w szczeg6lnosci z art. 45a
ust. 11a ustawy Prawo energetyczne (odnoénie par. 11 ust.2 w zw z par. 12 ust. 2 regulaminu), art. 361 — 363, 415 i
nast. Kodeksu cywilnego (odnoénie par. 12 ust. 2 regulaminu), z art. 45a ust. 9 ustawy Prawo energetyczne w zw. z
par. 134 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych
jakimi powinny odpowiada¢ budynki oraz ich usytuowanie,; nadto jest sprzeczna z interesami powodow.

Pozwana w odpowiedzi wniosta o oddalenie pow6dztwa oraz obcigzenie powodéw kosztami procesu. W uzasadnieniu
podniosla, iz zaskarzona uchwala jest zgodna z obowigzujacym prawem. Sam regulamin (jego projekt) zostal
sporzadzony przez profesjonalny podmiot zajmujacy sie na zlecenie pozwanej rozliczeniami ciepla, co gwarantuje
jego zgodnos¢ z powszechnie obowigzujacym prawem. Nadto samo przyjecie regulaminu w drodze uchwaly lezy w
bezposredniej gestii pozwanej i jako takie samo nie moze narusza¢ intereséw powoddw jako wlascicieli odrebnego
prawa do lokalu. Skarzona uchwata zapadla w ramach ustawowych kompetencji pozwanej w celu doprecyzowania



regul rozliczania zuzycia energii w oparciu o wiedze oraz do$wiadczenie dzialajacego na zlecenie wspdlnoty
profesjonalnego podmiotu zajmujacego sie zawodowo rozliczaniem dostaw ciepla.

Sad ustalil:

Powodowie sg wlascicielami lokalu mieszkalnego polozonego w budynku pozwanej wspo6lnoty pod adresem (...) od
dnia 12 listopada 2015 roku na podstawie umowy sprzedazy. Pozwana wspoélnota jest duza wspolnota mieszkaniowg
(99 lokali).

W dniu 9 maja 2019 roku pozwana wspélnota podjela uchwale nr (...) z dnia 27.02.2019r w sprawie rozliczania
kosztoéw dostawy energii cieplnej do lokali mieszkalnych. Uchwala zostala podjeta cze$ciowo w drodze indywidualnego
zbierania gloséw (do dnia 9 maja 2019r). Powodowie o podjeciu przedmiotowej uchwaly zostali powiadomieni
przesylka pocztowa zwykla, nadana dnia 20.05.2019r.

Na mocy w/w uchwaly uchylono dotychczas obowiazujacy regulamin rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej
do lokali mieszkalnych, przyjeto nowy regulamin stanowiacy zalacznik do uchwaly oraz zobowigzano zarzadce
nieruchomosci wspoélnej do stosowania zapisow (nowego) regulaminu. Za podjeciem uchwaty glosowali wlasciciele
skupiajacy 52,51% udzialow, 11,64 % udzialéow wstrzymalo sie od glosu, brak bylo glosow przeciwko uchwale.
Powodowie nie glosowali nad przedmiotowa uchwalg.

W par. 11 ust. 1 spornego regulaminu postanowiono, iz rozliczenia kosztow zakupu ciepla na potrzeby c. o. dla lokali
mieszkalnych lub uzytkowych prowadzone sg zamiennie na podstawie ich powierzchni w sytuacji, gdy lokal nie
jest wyposazony w podzielniki kosztéw ogrzewania na co najmniej jednym grzejniku podlegajacym opomiarowaniu
(brak dostepu do grzejnika, brak zgody uzytkownika na montaz, nieobecno$é uzytkownika lokalu w czasie montazu
urzadzen, demontaz podzielnika); w takim przypadku uzytkownik lokalu zobowigzany jest do zaplaty naleznosci za
caly okres rozliczeniowy w kwocie odpowiadajgcej powierzchni tego lokalu przemnozonej przez jednostkowy koszt
ogrzewania w lokalu o najwyzszym wskazniku zuzycia w budynku rozliczanym na podstawie wskazan podzielnikow
kosztow ogrzewania z zastosowaniem wspolezynnikow grzejnikowych i lokalowych (par. 11 ust. 2 regulaminu). Z kolei
par. 12 regulaminu przyznaje zarzagdowi prawo do kontroli poprawnos$ci zamocowania i funkcjonowania podzielnikow
w lokalu (ust. 1). W przypadku jakiejkolwiek ingerencji w urzadzenia sluzace indywidualnemu rozliczeniu kosztow
ogrzewania w celu zafalszowania pomiaréw lub wskazan; niedopuszczalnej ingerencji w instalacje c.o. bez zgody
zarzadu wspdlnoty lub nieumozliwienia dokonania kontroli stanu podzielnikow lub odczytu wskazan urzadzen,
pozwanej wspdlnocie przystuguje odszkodowanie w wysokosci rzeczywiScie poniesionej szkody oraz utraconych
korzysci jakie zostalyby osiagniete postanowieniami niniejszego regulaminu, gdyby nie nastgpilo jego naruszenie
skutkujace zakl6ceniem racjonalnego i energooszczednego zachowania sie odbiorcéw ciepla. Odszkodowanie
wnoszone jest za caly rozliczany okres; jego wysoko$ci ustala sie dla calego lokalu zgodnie z zapisami par. 11 ust. 2
regulaminu i przypada w calo$ci pozostalym odbiorcom ciepla w rozliczanym budynku (par. 12 ust. 2regulaminu).
W przypadku wystapienia niezawinionego przez uzytkownika lokalu uszkodzenia podzielnika jego zamocowania lub
uszkodzenia plomby koszt ciepla w lokalu rozlicza sie na poziomie $redniej warto$ci kosztow ogrzewania budynku w

rozliczanym okresie grzewczym w przeliczeniu na 1 m® powierzchni (par. 12 ust. 3 reg.). Jezeli u danego uzytkownika
doszlo do ponownego uszkodzenia podzielnika lub uszkodzenia plomby w kolejnych okresach rozliczeniowych
podstawa rozliczenia lokalu za ten okres beda zasady rozliczen okreSlone w ust. 2 (par. 12 ust. 4 reg.). W przypadku
uszkodzenia podzielnika jego zamocowania lub uszkodzenia plomby uzytkownik winien niezwlocznie poinformowaé
o tym fakcie zarzad wspolnoty w przeciwnym razie stwierdzenie uszkodzen przez zarzad lub pracownikéw firmy
rozliczeniowej skutkowalo bedzie rozliczeniem o ktérym mowa w ust. 2. Zgloszenie uszkodzenia powinno by¢
potwierdzone spisanym przez pracownika firmy rozliczeniowej protokolem kontroli stanu podzielnikow (par. 12 ust.
5reg.).

(dowody: akt notarialny k. 17 — 19, ksiega wieczysta k. 20 — 22, ; uchwala nr (...) wraz z zalacznikami k. 43 — 49,
korespondencja k.12,13)



Powyzsze ustalenia faktyczne poczyniono na podstawie w/w dokumentow stanowiacych dowody (art.243 (2) kpc).
Ich prawdziwos¢ nie zostala zakwestionowana przez zadna ze stron. nie wzbudzila réwniez watpliwo$ci Sadu.

Sad oddalil:

- wnioski powodéw o zobowigzanie pozwanej do zlozenia dokumentéw (punkt 1 i 2 postanowienia k.69), gdyz
dokumenty nie mialy dla rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia (w zakresie dokumentu w postaci dowodu
odbioru przez powodéw zawiadomienia o uchwale, to na powodach spoczywal ciezar dowodu, iz powodztwo zlozono
w terminie; w tym zakresie jednak strona fakty udowodnila dowodami z korespondencji k.12,13),

- wniosek pozwanej o zwrodcenie sie do podmiotu trzeciego o udzielenie informacji (punkt 3 postanowienia k.69);
sad osobe trzecia moze zobowigzaé do zlozenia istniejacego dokumentu (a nie do stworzenia dokumentu) i to tylko w
sytuacji gdy strona wykaze, iz samodzielnie nie byta w stanie dokumentu pozyskaé,

- wniosek powodéw o dopuszczenie dowoddéw z zeznan $wiadkéw (punkt 4 postanowienia k.69); okoliczno$¢ na
ktora $wiadkowie byli wnioskowani (k.4) nie miala dla sprawy istotnego znaczenia a przeprowadzenie dowodow
spowodowaloby zwloke w postepowaniu; teza dowodowa dotyczyla nie okolicznoSci spornych w sprawie tj
uchwalonego regulaminu lecz wystepujacego w praktyce sposobu rozliczania kosztow ciepla.

Sad zwazy}:

Powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali 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$cia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W pierwszej kolejnoséci wskaza¢ nalezy, iz powodowie nie brali udzialu w glosowaniu nad sporng uchwala i nie
kwestionowali trybu jej glosowania. Na wniesienie powddztwa w terminie okre$§lonym ustawa o wlasnoéci lokali
wskazuje dowdd z korespondencji k.12,13 (okolicznoé¢ ta nie byla przy tym kwestionowana).

Sad nie podzielil zarzutéw powodoéw dotyczacych sprzeczno$ci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa.

Zgodnie z art. 45a ust. 8 Prawa energetycznego koszty zakupu ciepla (...), rozlicza sie w czeéci dotyczacej ogrzewania,
stosujac metody wykorzystujace:

a) dla lokali mieszkalnych i uzytkowych:
— wskazania cieplomierzy,

— wskazania urzadzen umozliwiajacych indywidualne rozliczenie kosztow, niebedacych przyrzadami pomiarowymi w
rozumieniu przepis6w metrologicznych,

— powierzchnie lub kubature tych lokali,

b) dla wspoélnych czeséci budynku wielolokalowego uzytkowanych przez osoby, o ktérych mowa w ust. 2, powierzchnie
lub kubature tych czesci odpowiednio w proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali.

Jak stanowi art. 45a ust. 9 w/w ustawy, wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody
rozliczania calkowitych kosztoéw zakupu ciepla na poszczegolne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, tak aby
wybrana metoda:

1) zapewniala:

a) energooszczedne zachowania,



b) zachowanie prawidlowych warunkow eksploatacji budynku i lokali w zakresie temperatury i wentylacji, okreslonych
w przepisach prawa budowlanego, lub

c) ustalanie oplat za zakupione cieplo w spos6b odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej
wody uzytkowej;

2) w zalezno$ci od warunkéw technicznych budynkow i lokali uwzgledniala:

a) ilo$¢ ciepla dostarczanego do lokalu z pionéw grzewczych lub przenikania miedzy lokalami oszacowanego
w szczegblnoséci na podstawie rejestracji temperatury powietrza w lokalu, jezeli jest to technicznie mozliwe i
ekonomicznie uzasadnione,

b) wspdlezynniki wyréwnawcze zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajace z polozenia lokalu w bryle budynku.

W myél art.45a ust. 10 i 11 ustawy, wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybranga metode,
o ktérej mowa w ust. 9, w formie wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepla przeznaczonego na ogrzewanie tego
budynku i przygotowanie cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie poprzez instalacje w budynku, zwanego dalej
"regulaminem rozliczen". W przypadku gdy wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadzit metode,
o ktorej mowa w ust. 9, wykorzystujaca cieplomierze i urzadzenia wymienione w ust. 8 pkt 1 lit. a tiret drugie oraz
pkt 2 lit. a, osoba, o ktorej mowa w ust. 2, udostepnia swoje pomieszczenia w celu zainstalowania lub wymiany
tych cieplomierzy i urzadzen oraz umozliwia dokonywanie ich kontroli i odczytu wskazan w celu rozliczania kosztow
zuzytego ciepla w tym budynku.

Zgodnie z art. 45 ust. 11a ustawy, jezeli uzytkownik lokalu nie udostepni wlascicielowi lub zarzadcy budynku
cieplomierzy, wodomierzy lub urzadzen umozliwiajacych indywidualne rozliczenie kosztow, niebedacych przyrzadami
pomiarowymi w rozumieniu przepiséw metrologicznych, w celu dokonania ich odczytu albo uzytkownik lokalu dokona
ingerencji w ten przyrzad lub urzadzenie w celu zafalszowania jego pomiaréw lub wskazan, wlasciciel lub zarzadca
budynku moze:

1) dochodzi¢ od uzytkownika tego lokalu odszkodowania albo

2) obciazy¢ uzytkownika tego lokalu, w okresie rozliczeniowym, kosztami ogrzewania w wysokoS$ci nie wyzszej niz
iloczyn $redniej wartosSci kosztéw ogrzewania:

a) m> kubatury budynku wielolokalowego i kubatury lokalu uzytkowanego albo

b) m” powierzchni budynku wielolokalowego i powierzchni lokalu uzytkowanego.

W pierwszej kolejnoSci wskaza¢ nalezy, iz obowiazkiem wspolnoty bylo przyjecie regulaminu, o ktéorym mowa w
zaskarzonej uchwale. W sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczna jest uchwala wlascicieli lokali.
Oznacza to, ze wlaSciciele lokali decyduja o najistotniejszych sprawach wspoélnoty, do ktérych nalezy zaliczy¢ m.in.
podejmowanie decyzji w sprawie wyboru metody rozliczania na poszczegdlne lokale dostarczonego do budynku ciepla.
Z art. 45a ust. 9 Prawo energetyczne wynika obowiazek wiasciciela lub zarzadcy budynku dokonania wyboru jednej
z metod rozliczania kosztéw zakupu ciepla, okre$lonych w art. 45a ust. 8 ustawy, wylacznie za pomoca kryteriow
ustawowych okre§lonych w art. 45a ust. 9 ustawy.

W ocenie Sadu zakwestionowane paragrafy regulaminu przyjetego przez pozwana wspolnote w drodze zaskarzonej
uchwaly nie sg sprzeczne z art. 45a Prawa energetycznego.

Z tredci art. 45a par. 11 nie wynika obowiazek przyjecia obu sposobéw rozliczania oplat za dostarczone cieplo przy
zaistnieniu przeslanek okreslonych w tych przepisach tj wedlug metody wskazanej w punkcie 1 (odszkodowanie)
albo w punkcie 2 tego artykulu. Wspoélnota nie musi przyjmowac obu tych sposobéw rozliczania; moze alternatywnie



wybraé jeden sposob okre$lony w regulaminie (najkorzystniejszy dla wspdlnoty). W tym przypadku wspdlnota
dzialajac zgodnie z prawem wybrala odszkodowanie, jednocze$nie okreslajac sposob jego naliczania. W ten sposob
wspolnota chroni interesy zar6wno samej wspolnoty, jak i interesy innych wlascicieli. Jednocze$nie wspolnota
mobilizuje uzytkownikéw lokali do rzetelnego uczestniczenia w czynnoSciach odczytowych i do nieingerowania
w urzadzenia pomiarowe. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz to, czy w danym przypadku zachodzi¢ beda przestanki
ewentualnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej powodéw czy innych wlascicieli lokali, bedzie podlegalo kontroli
sadowej; nie zachodzi w ocenie Sadu w tym zakresie sprzeczno$é¢ z przepisami Kodeksu cywilnego (przepisy o
odszkodowaniu, o czynach niedozwolonych).

Zarzuty dotyczace braku zamontowania wlasciwych zawor6w termostatycznych w lokalach nie dotycza wprost tresci
kwestionowanego regulaminu lecz sytuacji faktyczne;j.

Zwro6ci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz w mys$l regulaminu wskazania podzielnikéw sg korygowane o wspoétezynniki
uwzgledniajace straty ciepla wynikajgce z usytuowania konkretnych lokali (par. 10 ust. 5 regulaminu), co dodatkowo
wzmacnia interesy majatkowe wlascicieli lokali polozonych niekorzystnie w bryle budynku. Okoliczno$é¢ czy w
praktyce naliczenia dokonywane sa zgodnie z tymi zapisami regulaminu, nie dotyczy prawidlowoéci postanowien
regulaminu lecz sytuacji faktycznej na tle realizacji zapiséw regulaminu.

Biorac wszystko powyzsze pod uwage, sad uznal powodztwo za niezasadne. Sad nie dopatrzyl sie przestanek uchylenia
uchwaly okre$lonych w art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali. Strona powodowa nie wykazala, by zaskarzona cze$¢ uchwaly
byla sprzeczna z prawem, by naruszaly jakiekolwiek zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia czy tez by
naruszala interes powodow.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 Kodeksu postepowania cywilnego, zgodnie z zasada
odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu, w zw. z par. 8 ust. 1 pkt 1 wzw. z par. 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z 7 dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radeéw prawnych.

SSO Andrzej Kie¢



