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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2022 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tadeusz Trojanowski
Protokolant: Tomasz Chmiel

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2022 roku w Gliwicach
sprawy z powbdztwa Z. G., M. G., G. E. (1)

przeciwko (...)

o uchylenie uchwat

oddala powodztwo

SSO Tadeusz Trojanowski

Sygn. akt I C 369/22

UZASADNIENIE

Powodowie M. G., Z. G., G. E. (1) wniosly o uchylenie uchwal pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej w G. ul. (...)
nr (...) z dnia 27 stycznia 2020 roku oraz zmieniajacej ja uchwaly nr (...) z 10 marca 2020 roku oraz obciazenie
pozwanej kosztami postepowania. W uzasadnieniu wskazali, iz zaskarzone uchwaly sa sprzeczne z prawem, naruszaja
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia oraz interesy powodéw albowiem obcigzaja ich dodatkowymi
kosztami utrzymania nieruchomosci w postaci kosztéw stalych zwigzanych z dostawa i zakupem energii cieplnej
innych wlascicieli lokali — w zwigzku z podlaczeniem do miejskiej sieci cieptowniczej. W ocenie powodéw koszty
te nie stanowiag kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna a instalacja zalozona przez wspolnote przebiega przez
pomieszczenia przynalezne do lokali powodéw; dostep do tych pomieszczen instalatorzy uzyskali bez wiedzy
i zgody powodéw. Tymczasem powodowie wykonali ze §rodkéw wilasnych odrebne instalacje zasilane paliwem
gazowym na podstawie odrebnych uméw z dostawcea gazu; ich lokale nie korzystaja w zadnym zakresie z urzadzenia
dostarczajacego energie cieplng zgodnie z uchwalami pozwane;j.

Pozwana w odpowiedzi wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz obcigzenie powoddéw kosztami postepowania. W
uzasadnieniu wskazala, iz powodowi w obu przypadkach zostali nalezycie powiadomieniu o tresci uchwal oraz
wynikow glosowania (drogg elektroniczng zgodnie z wlasng deklaracja). Sprawa podlaczenia pozwanej do miejskiej
sieci cieplowniczej byla dyskutowana od co najmniej 2018 roku o czym powodowie wiedzieli. Na jednym zebraniu
temu po$wieconym powodowie byli obecni. Projekt regulaminu byt doreczany wszystkim czlonkom wspoélnoty w tym
roéwniez powodom i nie zglaszali zadnych uwag. Nadto pozwana podniosla, iz z uwagi na poprowadzenie pionéw
grzewczych przez pomieszczenia przynalezne oraz poziomy w piwnicach powodowie faktycznie korzystaja z ciepla



emitowanego przez instalacje. Powodowie znali przebieg projektowanej instalacji i nie zglaszali w tym zakresie
zadnych zastrzezen, na czas prowadzenia robdt pomieszczenia przynalezne ich lokali zostaly udostepnione. Odno$nie
uchwaly z 2022 roku pozwana wskazala, iz jest to konsekwencja uchwalenia ustawy z 20 kwietnia 2021 roku o zmianie
ustawy o efektywnosSci energetycznej oraz niektorych innych ustaw. Powodki byly obecne na zebraniu na ktérym
omawiano ta uchwale i rozpoczeto glosowanie nad nig. Réwniez zostaly powiadomione o jej podjeciu i wynikach
glosowania.

Sad ustalil:

Powodowie sg wlaScicielami lokali wyodrebnionych polozonych w budynku pozwanej wspo6lnoty pod adresem M. (...)
- G. E.), (...) - powodowie G.) (akty notarialne k. 12 - 23). W malzenstwie powodéw G. sprawami wspolnoty zajmuje
sie powodka M. G.. Powodowie ci mieszkaja na stale w S., lokal w pozwanej wspodlnocie wynajmujg. Przynalezna
do powodbéw G. komorka znajduje sie osobno na polpietrze pomiedzy parterem a pierwszym pietrem. W 2008 roku
powodowie za zgoda czlonkéw wspélnoty zainstalowali na wlasng reke w lokalu ogrzewanie gazowe. Mieszkanie
powodki G. E. znajduje sie na drugim pietrze, przynalezny do niego schowek (komorka) polozony jest pomiedzy
pierwszym a drugim pietrem. Obie komorki (oba schowki) znajduja sie pod mieszkaniami; sg one wysuniete o krok
w stosunku do rzutu mieszkan. (przestuchanie powo6dek k. 116 - 118)

Pozwana wspélnota od okolo 2018 roku rozwazata kwestie przylaczenia do miejskiej sieci cieplowniczej. Kwestie tg
rozwazano na zebraniu w dniu 19 listopada 2018 roku. Woéwczas wiaécicieli informowano, iz lokale niepodpiete do
miejskiej sieci cieplowniczej rowniez beda partycypowaé w kosztach oplat stalych za centralne ogrzewanie (za tzw.
moc zamowiong). Powodowie na zebraniu tym byli obecni. (protokoét z lista obecnosci k. 61 - 64). Na zebraniu tym
podeto uchwale nr (...) wyrazajaca zgode na przylaczenie budynkéw wspdlnoty do miejskiej sieci cieptowniczej oraz
na zakup ciepla wytwarzanego i przesylanego przez (...) sp. z 0.0. Wewnetrzna instalacja odbiorcza (cze$¢ wspolng)
pozwana miala wykona¢ z wlasnych $§rodkéw finansowych i we wlasnym zakresie (uchwata (...) — k. 111). Dla celéw
wykonywania instalacji komérka przynalezna do mieszkania powodéw G. zostala udostepniona przez jedna z oséb
posiadajacych do niej klucze (sasiad lub aktualny najemca). Po wybudowaniu instalacji okazalo sie, iz przechodzi ona
przez komorke przynalezng do lokalu powoddw G.. Na obszarze przebiegajaca przez ta komorke znajduje sie licznik
oraz odgalezienia. Instalacja przeprowadzona zostala rdwniez przez schowek przynalezny do mieszkania powodki G.
E.. Instalacja nie przebiega natomiast przez lokale mieszkalne powodéw. (przestuchanie powédek k. 116 - 118).

W dniu 24 stycznia 2020 roku oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw do dnia 27 stycznia 2020 roku
pozwana podjela m. in. uchwate (...) w sprawie przyjecia regulaminu rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania
oraz cieplej wody uzytkowej (c.0.; c.w.u.). W mys$l regulaminu w wersji pierwotnej z kosztow ogrzewania budynku
wydziela sie koszty state na ktore skladajg sie oplata za moc zamodwiong oraz oplata stala za ustugi przesylowe oraz
koszty zmienne sktadajace sie z oplat za zakupiona energie cieplna oraz oplate zmienna za ustugi przesytowe. Koszty
stalej oraz 15% kosztdw zmiennych rozliczano proporcjonalnie do sumy powierzchni uzytkowych wszystkich lokali
mieszkalnych (podpietych i niepodpietych). Ta cze$¢ oplat pokrywa koszty ogrzewania klatek schodowych i innych
pomieszczen wspoélnych. Pozostale 85% kosztéw zmiennych rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
lokali podlaczonych do instalacji c.o. i koryguje sie wspolczynnikami redukcyjnymi uwzgledniajgcymi usytuowanie
lokalu (lokal skrajny, najwyzsze pietro, parter, lokal nad piwnica nieogrzewang itp.) ustalanymi w oparciu o zalecenia
firm specjalistycznych. (par. (...) regulaminu). Z kolei z ogbtu kosztéw cieplej wody uzytkowej wydziela sie koszty
podgrzania wody oraz koszt wody zimnej przeznaczonej do podgrzania (wg wskazan wodomierza na doplywie do
instalacji c.w.u.). koszty te rozliczalo sie proporcjonalnie do wskazan wodomierzy indywidualnych zamontowanych
na instalacji c.w.u. w poszczeg6lnych lokalach (par. (...) regulaminu). Powo6dki o podjeciu tej uchwaly zostaly
powiadomione droga mailowa w dniu 31 stycznia 2020 roku (zawiadomienie, mail k. 58 - 59). Uchwala wchodzila w
zycie z dniem 27 stycznia 2020 roku. Za jej podjeciem glosowali wlascicielem skupiajacy 63,11% udzialow. O terminie
oraz miejscu zebrania powodowie zostali powiadomieni. Do zawiadomienia byt dolaczony projekt regulaminu (projekt
k. 70 - 72).



W zwiazku z wejéciem w Zycie regulaminu pozwana rozpoczela naliczanie oplaty stalej od okoto polowy 2020 roku
(korespondencja k. 73). W przypadku powoddéw G. wynosita ona 32,96 z} (k. 74), za$ w przypadku powodki G. E. 33,41
z} (k. 76). Pismem z 18 lutego 2022 roku powodowie wezwali zarzadce pozwanej wspolnoty o zaprzestanie obcigzania
ich kosztami ktore ich nie dotycza wskazujac, iz nie korzystaja z ogrzewania (...) albowiem od 2008 roku posiadaja
indywidualne ogrzewanie gazowe. W odpowiedzi datowanej na 7 marca 2022 roku zarzadca poinformowat powodow,
iz obcigzanie ich kosztami oplaty stalej za moc zamoéwiona c. o. jest skutkiem zapiséw regulaminu rozliczania
kosztow c. 0.1 c.w.u. podjetego mocg pierwszej z zaskarzonych uchwal. Regulamin ten (regulamin rozliczania kosztow
centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej) zostal opracowany na podstawie art. 45 ustawy prawo energetyczne
w treSci obowigzujacej w 2020 roku. Po jego uchwaleniu powodowie zostali poinformowani mailem; sama uchwala
nie zostala zaskarzona. Poinformowano przy tym, iz w zwigzku z uchwaleniem ustawy z dnia 20 kwietnia 2021 roku o
efektywno$ci energetycznej oraz niektorych innych ustaw procedowana jest zmiana ww. regulaminu. (korespondencja
k. 10 - 11).

Na zebraniu w dniu 18 lutego 2022 roku oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw do dnia 10 marca 2022
roku pozwana podjela m. in. uchwale nr (...) w sprawie przyjecia zmian w Regulaminie uchwalonym uchwala (...).
Zmiany polegaly na wykresleniu z par. (...) i dopisaniu tre$ci w par. (...) — koszty stale c. o. rozlicza sie proporcjonalnie
do sumy powierzchni uzytkowych wszystkich lokali (podpietych i niepodpietych do instalacji c.0.). Ta cze$¢ oplat
pokrywa koszty ogrzewania klatek schodowych i innych pomieszczen wspélnych ; w (...) — koszty zmienna c. o. rozlicza
sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali podlaczonych do instalacji c.o.; w par. (...) — koszty zmienne
c.w.u. oraz koszty wody zimnej do podgrzania rozlicza sie proporcjonalnie do wskazan wodomierzy indywidualnych
zamontowanych na instalacji c.w.u. w poszczeg6lnych lokalach; pkt (...) — koszty stale podgrzania wody rozliczane
beda wg powierzchni uzytkowej lokali korzystajacych z c.w.u. W uchwale nadto postanowiono by zmiane regulaminu
zastosowa¢ do rozliczenia kosztdw c.o. i c.w.u. od roku 2021 roku. Uchwala wchodzila w zycie z dniem 10 marca
2022 roku. Za podjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele skupiajacy 53,70% udzialow. Powodowie na zebraniu tym
byli obecni (zawiadomienie k. 24 — 25, lista obecnosci k. 85 - 87). O podjeciu uchwaly powodowie dowiedzieli sie
z korespondencji przestanej poczta tradycyjna w dniu 24 marca 2022 roku. Wowczas powodki powziely faktyczng
wiedze o powzieciu uchwaly (...)/

Powyzsze ustalenia faktyczne poczyniono w pierwszej kolejnosci na podstawie dokumentéw ktoérych prawdziwosc
oraz autentyczno$¢ nie zostala w sposéb skuteczny zakwestionowana przez zadna ze stron. W dalszej kolejno$ci
oparto sie na przestuchaniu powodek, ktorych zeznania w zasadzie w zakresie okolicznoSci podjecia zaskarzonych
uchwal byly zgodne, wzajemnie uzupehiajace sie z ustaleniami wynikajacymi z dokumentéw. Nadto wzieto pod uwage
informacyjne wyja$nienia zarzadcy pozwanej wspdlnoty ktorych powodowie nie zakwestionowali.

Sad zwazyl:

Powodztwo podlegalo oddaleniu. Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W chwili zamykania rozprawy bezsporne bylo zlozenie powddztwa w terminie odno$nie obu uchwal (podjecie obu
uchwal dzieli okolo dwa lata). W ocenie Sadu nie zachodzi zadna z wyzej wskazanych ustawowych przestanek uchylenia
zadnej z uchwal. Obie uchwaly s3 zgodne z prawem. Zadna z uchwal nie narusza zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia ani intereséw powodek. Normatywna podstawa podjecia uchwaly jest art. 45a ust. 91 10 ustawy prawo
energetyczne. Zgodnie z nimi wla$ciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania
catkowitych kosztow zakupu ciepla na poszczego6lne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku. Wlasciciel lub
zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybrana metode, o ktdrej mowa w ust. 9, w formie wewnetrznego
regulaminu rozliczen ciepla przeznaczonego na ogrzewanie tego budynku i przygotowanie cieptej wody uzytkowej
dostarczanej centralnie poprzez instalacje w budynku, zwanego dalej "regulaminem rozliczen"; regulamin rozliczen
podaje sie do wiadomosci osobom, o ktérych mowa w ust. 2 (osobom niebedacym odbiorcami), w terminie 14 dni od



dnia jego wprowadzenia do stosowania. W realiach niniejszej sprawy, biorac pod uwage status stron postepowania w
ocenie Sadu musialo sie to odby¢ w drodze uchwal wspélnoty mieszkaniowe;j.

Zgodnie z ust. 1, 2 i 4 ww przepisu przedsiebiorstwo energetyczne na podstawie cen i stawek oplat zawartych w
taryfie lub cen i stawek oplat ustalanych na rynku konkurencyjnym (...) wylicza optaty za dostarczane do odbiorcy
(tu: wspdlnota) paliwa gazowe, energie elektryczna lub cieplo. Oplaty, o ktorych mowa w ust. 1, z uwzglednieniem
udzielonych odbiorcy upustéw i bonifikat, stanowig koszty zakupu paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
dostarczanych do budynku, w ktérym znajduja sie lokale mieszkalne i uzytkowe, zamieszkane lub uzytkowane przez
osoby niebedace odbiorcami (tu: wlasciciele lokali [réwniez ci nie posiadajacy instalacji]). Koszty zakupu, o ktoérych
mowa w ust. 2, sg rozliczane w oplatach pobieranych od 0s6b, o ktérych mowa w ust. 2. Wysoko$¢ oplat powinna
by¢ ustalana w taki sposob, aby zapewniala wylacznie pokrycie ponoszonych przez odbiorce kosztow zakupu paliw
gazowych, energii elektrycznej lub ciepla.

W niniejszej sprawie istota sporu sprowadza sie do tego, czy wlasScicieli lokali niekorzystajacych z tzw. ciepla
miejskiego, ktérzy zainstalowali niezalezne zZrédlo ogrzewania na wlasna reke mozna obcigzaé kosztami uzytkowania
instalacji wewnetrznej (kosztami stalymi za zamdéwiona moc), stuzgcej do rozprowadzania ciepla pobieranego z
miejskiej sieci cieplowniczej zainstalowanej pdzniej. W regulaminie stanowigcym zalacznik do jednej z zaskarzanych
uchwal zarzadca pozwanej jest obowigzany do rozliczania oplat za dostawe ciepla na poszczegdlne lokale. Oplaty te
stanowig oplaty niezalezne od wlascicieli lokali i nie stanowia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdélna. Oplaty za
dostawe ciepla do poszczegdlnych lokali obciazaja ich wlascicieli i sa zobowiazaniem podzielnym w my$l przepisow
kodeksu cywilnego (par. 3 ust. 2 - 4). Regulamin nie zawiera zasad partycypacji w stratach ciepla. W mysl art.
45a ust. 9 obowigzujacego w chwili podejmowania uchwatly (...) wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego
byl obowiazany dokonaé¢ wyboru metody rozliczania calkowitych kosztéw zakupu ciepla na poszczegélne lokale
mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana metoda zapewniala: energooszczedne zachowania,
zachowanie prawidlowych warunkoéw eksploatacji budynku i lokali w zakresie temperatury i wentylacji, okre$lonych
w przepisach prawa budowlanego, lub ustalanie oplat za zakupione ciepto w sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepla
na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowej; z kolei w zaleznosci od warunkow technicznych budynkéw i
lokali wybrana metoda miala uwzgledniaé: ilos¢ ciepla dostarczanego do lokalu z pionéw grzewczych lub przenikania
miedzy lokalami oszacowanego w szczego6lnosci na podstawie rejestracji temperatury powietrza w lokalu, jezeli jest
to technicznie mozliwe i ekonomicznie uzasadnione, wspoélczynniki wyréwnawcze zuzycia ciepla na ogrzewanie,
wynikajace z polozenia lokalu w bryle budynku.

Przepis ten (w obu wersjach) w ocenie Sadu w stosunkach miedzy wspoélnotg a wlascicielami lokali stawial $cisle
wymagania wobec wprowadzonej metody rozliczenia kosztow zakupu ciepla. Co do zasady nie wyklucza on takiego
podziatu, w ktorych koszty strat ciepla obciazaja takze czlonkéw spoldzielni nie korzystajacych bezposrednio z sieci
cieplowniczej. Niniejsza sprawa nie dotyczy oplat za straty ciepla lecz obcigzenia kosztami stalymi za zamoéwiong moc
jednakze w ocenie Sadu oba zagadnienia sa Sciéle ze soba powigzane. Wskaza¢ nalezy, iz skoro instalacja cieplownicza
przebiega liniowo, przez pomieszczenia przynalezne do poszczegdlnych segmentdw, to zdecydowana wiekszos$¢ "strat
ciepla" nie ucieka w ziemie, czy do atmosfery, lecz wlasnie do poszczeg6lnych pomieszezen znajdujacych sie w budynku
— nieruchomo$ci wspoélnej. Ta utracona energia cieplna nie jest zaewidencjonowana na urzadzeniach pomiarowych i
de facto dogrzewa poszczegdlne nieruchomosci (pomieszczenia, lokale, czeéci lokali) i to niezaleznie od tego, czy dany
czlonek wspolnoty otrzymuje cieplo z sieci, czy tez samodzielnie ogrzewa swoja nieruchomo$é¢. Powodowie zatem,
w sposoOb posredni, ale jednak otrzymuja cieplo z sieci, jako efekt uboczny tego, ze instalacja przechodzi przez ich
pomieszczenia. Tym samym zmniejsza sie iloé¢ ciepla potrzebna do ogrzania tego pomieszczenia, przektadajac sie
na mniejsze zuzycie ciepla. Nawet jezeli sa to wartoSci minimalne, wynikajace z dobrej jako$ci wykonanej izolacji, to
chodzi jednak o uwypuklenie pewnego mechanizmu - nawet czlonkowie wspoélnoty, ktérzy indywidualnie ogrzewajg
swoje lokale, otrzymuja energie cieplng w formie strat na instalacji przesylowej. Powstawanie tego rodzaju strat
jest w ocenie Sadu zdarzeniem przyszlym i pewnym albowiem z do$wiadczenia zyciowego wynika, iz rzeczy tego
rodzaju jak instalacje ulegaja predzej czy pdzniej zuzyciu powodujacemu ich rozszczelnienie powodujacemu straty.
Fakt, iz w niniejszej sprawie problem dotyczy komorek (strat ciepta w komorkach a co za tym idzie ich mimowolnego



dogrzewania), a zatem pomieszczen nie stluzacych bezposrednio do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych, i ktére
by¢ moze w zaleznoSci od ich faktycznego przeznaczenia oraz uzytkowania ogrzewania nie wymagaja nie ma w
ocenie Sadu znaczenia. Wzgledy sprawiedliwoSci, zasady wspolzycia spolecznego, wymagaja w ocenie Sadu, by osoby
takie jak powodowie ponosili koszty funkcjonowania tej instalacji przynajmniej w minimalnym zakresie, stosownie
do otrzymywanych mimowolnie korzysci( por. wyrok Sadu Okregowego w Lodzi z 13.11.2019 r., II C 1092/18 ,
legalis). Powyzsze okolicznoSci w ocenie Sadu przesadzajg o braku niezgodnoSci zaskarzonych uchwat z przepisami
prawa oraz zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia (uzytkowanie instalacji cieplnej pobierajacej cieplo
z sieci miejskiej w oczywisty sposob przyczynia sie do utrzymywania budynku oraz lokali w stanie niepogorszonym).
Wreszcie brak jest w ocenie Sadu naruszenia interes6w powodow. Omawiane instalacje przechodza przez komérki, nie
ingeruja zatem w cze$¢ lokalu przeznaczong do bezposredniego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych za$ ingerencja
w komorki jest marginalna. Jak wyzej wskazano — zasady wspoétzycia spolecznego nakazuja oczekiwac, by powodowie
ktoérzy potencjalnie korzystaja na stratach ciepla w instalacji przebiegajacej przez ich pomieszczenia przyczyniali
sie do ponoszenia kosztéw utrzymania tej nieruchomo$ci zwlaszcza, iz uiszczane przez nich pienigdze docelowo
przeznaczane s3 — w my$l odpowiednich przepiséw regulaminu na koszty ogrzewania pomieszczen wspolnych.

Powyzsze okoliczno$ci uzasadnialy oddalenie powo6dztwa.

SSO Tadeusz Trojanowski



