Sygn. akt: I C 699/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2015r.

Sad Okregowy w Katowicach I Wydzial Cywilny, w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jolanta Polko

Protokolant Katarzyna Stachura

po rozpoznaniu w dniu 22 grudnia 2015 roku w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa M. C. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w D.
o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w D. nr (...) z dnia 5 sierpnia 2015 roku w zakresie
paragrafu 21 3;

2. umarza postepowanie w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 397,00 zt (trzysta dziewietdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

SSO Jolanta Polko

Sygn. akt I C 699/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 wrze$nia 2015 roku powdd M. C. (1) wniost przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
w D. o uchylenie uchwaly numer (...) z 5 sierpnia 2015 roku oraz o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje zadanie powod wskazal, ze nieprawomocnym wyrokiem z 22 maja 2015 roku Sad Okregowy
w Katowicach, sygn. I C 782/12, uchylil uchwale pozwanej Wspo6lnoty numer (...) z dnia 21 lipca 2014 roku, ktéra
zatwierdzala nowy regulamin rozliczania kosztow dostawy i zuzycia energii cieplnej do celow centralnego ogrzewania,
a w ktérym przyjeto wspdlczynnik 1,6 w odniesieniu do lokali uzytkowych. W dniu 5 sierpnia 2015 roku odbylo sie
kolejne zebranie ogdtu wlascicieli lokali, na ktérym podjeto uchwale numer (...) zmieniajaca dotychczasowy regulamin
rozliczania kosztow dostawy i zuzycia energii cieplnej w zakresie podwyzszenia wspodlczynnika zwiekszajacego
powierzchnie dla lokali uzytkowych z 1,6 na 1,7. W ocenie powoda uchwala ta zostala podjeta z naruszeniem prawa
— art. 13 ustawy o wlasnoéci lokali, oraz interesu powoda jako czlonka wspolnoty mieszkaniowej i wlasciciela lokalu
uzytkowego, gdyz w sposob arbitralny ustala wspolezynnik na poziomie 1,7, co nie ma zadnego zwigzku z rzeczywistym
zuzyciem ciepta w lokalu powoda.

W odpowiedzi na pozew z 16.10.2015 r. pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej kosztdw postepowania.



W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze nie czekajac na wynik postepowania apelacyjnego, pozwany postanowil
uchwali¢ regulamin rozliczania ciepta we wspdlnocie w oparciu o wytyczne wyrazone w uzasadnieniu
nieprawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Katowicach z 22 maja 2015 roku, sygn. I C 782/12. W tym celu podjecie
stosownej uchwaly zostalo poprzedzone sporzadzeniem ekspertyzy, z ktorej wynika, ze dla lokali uzytkowych zuzycie
ciepla nalezy rozliczaé przy uzyciu przelicznika wynoszacego 1,7 w odniesieniu do metra kwadratowego.

Na rozprawie w dniu 22 grudnia 2015 roku strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny, przy uwzglednieniu okolicznosci bezspornych:

M. C. (1) jest posiadaczem dwoch sasiadujacych ze sobg lokali uzytkowych polozonych w budynku przy ul. (...) w D..
W jednym z nich, dzierzawionym od gminy, powod prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w postaci sklepu z pamigtkami.
Drugi lokal, ktérego wraz z zona M. C. (2) jest wspodlwladcicielem, jest wynajmowany osobie trzeciej. Prowadzona
jest w nim dzialalno$¢é gospodarcza w postaci sklepu miesnego. Kazdy z lokali sklada sie z jednego pomieszczenia
sprzedazy, zaplecza oraz toalety oraz sa wyposazone w dwa grzejniki — w pomieszczeniu i na zapleczu. Jednakze w
zwigzku z przestawieniem przez M. C. (1) éciany dzielacej te dwa lokale uzytkowe doszlo do powiekszenia powierzchni
dzierzawionego przez niego lokalu o powierzchnie drugiego lokalu obejmujaca jeden z grzejnikow. W wyniku tego
dzialania w lokalu, w ktéorym M. C. (1) prowadzi dzialalno$§¢ gospodarcza znajduja sie lacznie trzy grzejniki (jeden
na zapleczu i dwa w pomieszczeniu gldwnym), natomiast w sklepie miesnym — jeden (na zapleczu). W sklepie tym
znajduje sie rowniez klimatyzator. W celu zapewnienia w tym lokalu wla$ciwej temperatury, w okresie letnim drzwi s
zamkniete, natomiast w okresie zimowym — otwarte. Wysoko$¢ lokali uzytkowych wynosi 3,2 m., przy czym w lokalu
wynajmowanym znajduje sie podwieszany sufit, ktory obniza wysoko$¢ pomieszczen lokalu. Wejscia do tych lokali
uzytkowych sa bezposrednio od ulicy.

(dowod: zeznania $wiadka M. C. (2) — k. 103-104; przestuchanie pozwanej — k. 105; przestluchanie powoda — k.
104-105)

Nieprawomocnym wyrokiem z 22 maja 2015 roku, sygn. akt I C 782/14, Sad Okregowy w Katowicach uchylil
uchwale numer (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w D. dotyczaca uchylenia uchwaly nr 8/2014
i zatwierdzenia nowego regulaminu rozliczenia kosztow dostawy i zuzycia energii cieplnej do celow centralnego
ogrzewania z uzytkownikami lokali w budynku, ktory w § 7 przewidywal, iz w stosunku do lokali uzytkowych, ktérych
kubatura, duze okno wystawowe oraz bezposrednie wejScie z zewnatrz budynku powoduja zwiekszone zuzycie ciepla,
do rozliczenia stosuje sie wspolezynnik zwiekszajacy ich powierzchnie uzytkowa w wysokoéci 1,6. Do uchylenia
uchwaly doszlo z uwagi na to, ze wspoélnota nie okreélila czy i w jakim zakresie korzystanie z poszczegélnych lokali
uzytkowych powoduje zwiekszone zuzycie energii cieplnej, a tym samym wprowadzenie sztywnego wspodlczynnika
wyréwnawczego bylo nieuzasadnione.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Nie czekajac na wynik postepowania apelacyjnego Wspoélnota Mieszkaniowa  (...) przy ul. (..) w D.
postanowila uchwali¢ regulamin rozliczania ciepla we wspolnocie w oparciu o wytyczne wyrazone w uzasadnieniu
nieprawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Katowicach z 22 maja 2015 roku, sygn. I C 782/12.

(okoliczno$¢ bezsporna)

W tym celu podjecie stosownej uchwaly zostalo poprzedzone sporzadzeniem w czerwcu 2015 roku przez mgr. inz.
M. Z. ,Projektu wykonawczego modernizacji instalacji centralnego ogrzewania dla budynku mieszkalnego przy ul.
(...) w D.”. Przedmiotem tego opracowania by} projekt wykonawczy regulacji instalacji centralnego ogrzewania po
ociepleniu w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w D., natomiast zakres opracowania obejmowal dobér nowych
zawordw termostatycznych, zaworéw regulacyjnych pod pionami, obliczenie ukladu réznic ci$nien montowanego
przed rozdzielaczami oraz wyregulowanie istniejacych zaworéw na odgalezieniach z rozdzielaczy. W opracowaniu tym
wskazano, ze stosowany przelicznik 1,6 oraz projektowany przelicznik w wysoko$ci 1,7 powierzchni uzytkowej lokali



uzytkowych zostaly potwierdzone obliczeniami przeprowadzonymi w oparciu o norme PN- (...):2006. Podkreslono,
ze obliczen tych dokonano uwzgledniajac réznice w wysokoSci w §wietle dla powierzchni mieszkalnych i uzytkowych,
réznice w warto$ci wspoétezynnikéw przenikania ciepla dla poszczeg6lnych $cian zewnetrznych wynikajace z réznych
grubosci oraz ocieplenia, rdznice w szczelnosci stolarki okiennej, a takze zwiekszona strate ciepla dla lokali uzytkowych
na ogrzanie powietrza wentylacyjnego wynikajaca z czestszego otwierania drzwi zewnetrznych. Wskazano takze,
ze uwzgledniono réwniez czynniki zmniejszajace zapotrzebowanie na cieplo, czyli np. obecno$é klimatyzatorow,
liczne magazyny z temperatura obliczeniowa nizsza niz 20°C, obecnos¢ sklepu miesnego, dla ktérego temperatura
obliczeniowa wynosi 12°C, przy jednoczesnym uwzglednieniu, ze lokal mieszkalny zlokalizowany nad sklepem
miesnym, czy nad magazynem ogrzewanym tylko do 16°C bedzie mial zwiekszone zapotrzebowanie na cieplto. W
opracowaniu tym nie przedstawiono zadnych szczegélowych wyliczen, nie okreslono faktycznego zuzycia ciepla
w poszczegblnych lokalach. W opracowaniu tym zestawiono wyniki obliczefi odnoszace sie do potencjalnego
zapotrzebowania mocy cieplnej dla ogrzania poszczegblnych kondygnacji budynku, nie wskazano na podstawie
jakiego algorytmu i jakich danych, przeprowadzono wyliczenia dajace takie wyniki, oraz w jaki sposob opisane wyzej
czynniki przelozyly sie na obliczenie zapotrzebowania na moc cieplng poszczegdlnych kondygnacji budynku.

(dowdd: opracowanie ,Projekt wykonawczy modernizacji instalacji centralnego ogrzewania dla budynku
mieszkalnego przy ul. (...) w D.” — k. 65-75; uwagi do projektu wykonawczego sporzadzone przez D. P. — k. 95-98)

Przed sporzadzeniem opracowania ,,Projekt wykonawczy modernizacji instalacji centralnego ogrzewania dla budynku
mieszkalnego przy ul. (...) w D.” zostala przeprowadzona inwentaryzacja obiektu. W dniu 17 czerwca 2015 roku
mgr. inz. M. Z. dokonywala wstepnych ogledzin pomieszczen, w ktorych znajduja sie zawory i grzejniki, a nastepnie
29 czerwca 2015 roku dokonala inwentaryzacji w oparciu o dokumentacje projektowa z 2000 roku. Ogledziny
przeprowadzono réwniez w lokalu uzytkowym, w ktérym znajduje sie sklep miesny, ale wylacznie na terenie sali
sprzedazy. W czasie ogledzin mgr. inz. M. Z. nie dokonywala zadnych pomiaréw. W trakcie inwentaryzacji nie
przeprowadzono w lokalach uzytkowych i mieszkaniowych pomiaréw temperatury.

(dowdd: zeznania §wiadka M. C. (2) — k. 103-104; zeznania §wiadka W. M. — k. 104; przestuchanie pozwanej — k. 105;
przestuchanie powoda — k. 104-105)

W dniu 5 sierpnia 2015 roku odbylo sie zebranie wiascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy
ul. (...) w D., podczas ktdérego podjeto uchwale nr 6/2015 zatwierdzajaca projekt wykonawczy modernizacji instalacji
centralnego ogrzewania wykonanego przez firme zewnetrzng w czerwcu 2015 roku. Nastepnie podjeto uchwale nr
7/2015 w sprawie uchylenia uchwaly nr 9/2014 z 21 lipca 2014 roku i zatwierdzenia nowego regulaminu rozliczania
kosztoéw dostawy i zuzycia energii cieplnej do celéw centralnego ogrzewania z uzytkownikami lokali w budynku na
podstawie zatwierdzonego projektu wykonawczego modernizacji instalacji centralnego ogrzewania wykonanego w
czerwcu 2015 roku. Za podjeciem uchwaly glosowalo 19 wlaécicieli lokali uprawnionych o lacznej sumie udziatow (...),
przeciwko glosowalo 2 wlascicieli uprawnionych o lacznej sumie udzialéow (...). Uchwala zostala podjeta wiekszoscia
glosow.

(dowdd: protokoél nr (...) — k. 46-51; uchwala nr 6/2015 wraz z protokolem komisji skrutacyjnej — k. 52-53; protokol
komisja skrutacyjnej — k. 56)

W § 1 uchwaly nr 7/2015 uchylono uchwale nr 9/2014 z 21 lipca 2014 roku, a w § 2 zatwierdzono nowy Regulamin
rozliczania kosztéw dostawy i zuzycia energii cieplnej do celéw centralnego ogrzewania z uzytkownikami lokali,
ktérego projekt stanowi zalgcznik nr 1 do tej uchwaly wraz z ekspertyza modernizacji centralnego ogrzewania w
budynku.

(okoliczno$¢ bezsporna)

W § 7 ust. 2 regulaminu rozliczania kosztéw dostawy i zuzycia energii cieplnej do celéw centralnego ogrzewania
z uzytkownikami lokali w budynku Wspélnoty postanowiono, ze jezeli w budynku znajduja sie lokale uzytkowe
do rozliczenia stosuje sie wspolczynnik rozliczeniowy zwiekszajacy ich powierzchnie uzytkowa w wysokoéci 1,7.



Wspolezynnik ten stosuje sie do lokali uzytkowych, ktorych kubatura, duze okna wystawowe oraz bezposrednie wejécia
z zewnatrz budynku powoduja zwiekszone zuzycie ciepta.

(dowod: regulamin rozliczania kosztow c.o. — k. 55)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zeznan $wiadkéw — M. C. (2) oraz W. M. - ktére uznat za w peni
wiarygodne, bioragc pod uwage ich sp6jnoé¢, logiczny charakter, oraz zbiezno$¢ z pozostalym zebranym w sprawie
materialem dowodowym, a takze w oparciu o wiarygodne dowody z przestluchania stron postepowania, dokumenty
przez nie przedlozone, ktdre nie budzily watpliwosci Sadu, i ktore nie byly kwestionowane przez zadna ze stron. Sad
opart sie rowniez o okoliczno$ci pomiedzy stronami bezsporne, gdyz stosownie do art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c.,,
okoliczno$ci takie nie wymagajg dowodu.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powoda zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku (t.j. z 30 pazdziernika 2015 roku, Dz.U. z 2015 r., poz. 1892)
o wlasnos$ci lokali uchwaly wiascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego
zbierania gloséw przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w
drodze indywidualnego ich zbierania. Art. 25 ustawy przewiduje z kolei, ze wiasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwatle do sqdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowq wtlascicieli lokali albo
Jjesli narusza ona zasady prawidlowego zarzqadzania nieruchomosciq wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powodztwo to moze by¢ wytoczone przeciwko wspodlnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wilascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powbddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Przepis art. 25 ustawy, dopuszczajacy wytoczenie powoddztwa o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali, ustanawia
szeSciotygodniowy termin zawity, po uplywie ktérego prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa. W pierwszej kolejnosci
konieczne jest zatem wykazanie, czy pow6d wnidst pozew w wymaganym przez prawo terminie.

Uchwala nr 7/2015 zostala podjeta na zebraniu ogdlu wlascicieli lokali w dniu 5 sierpnia 2015 roku, natomiast
powddztwo zostalo wytoczone w dniu 8 wrzesnia 2015 roku, a wiec okolo pie¢ tygodni pdzniej, co oznacza, ze powod
zachowal termin, o ktérym mowa w art. 25 ustawy.

Odnoszac sie juz bezposrednio do przedmiotu sprawy, ocena zasadno$ci powddztwa wymaga wykazania, ze podjeta
przez wlascicieli lokali uchwala 7/2015 jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng lub w inny sposéb narusza interesy powoda.
W toku postepowania powod powolywal sie na pierwszg i ostatnia z przeslanek, dlatego tez rozwazenia wymaga, czy
zaskarzona uchwala zawiera uregulowania naruszajace prawo lub godzace w interes powoda, przy czym pamietaé
nalezy, ze naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy stanowi kategorie obiektywna,
oceniang m.in. w $wietle zasad wspdlzycia spolecznego.

W punkcie § 1 uchwaly nr 7/2015 uchylono uchwale nr 9/2014 z 21 lipca 2014 roku, w § 2 zatwierdzono nowy
Regulamin rozliczania kosztow dostawy i zuzycia energii cieplnej do celo6w centralnego ogrzewania z uzytkownikami
lokali, ktorego projekt stanowi zalgcznik nr 1 do tej uchwaly wraz z ekspertyza modernizacji centralnego ogrzewania w
budynku., a w § 3 stwierdzono, ze uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia i obowigzuje dla rozliczania kosztow c.o.
od 1 maja 2015r. do 30 kwietnia 2016r. Natomiast w § 7 ust. 2 regulaminu postanowiono, ze jezeli w budynku znajduja
sie lokale uzytkowe do rozliczenia stosuje sie wspolczynnik rozliczeniowy zwiekszajacy ich powierzchnie uzytkowa
w wysokoéci 1,7. Wspoélezynnik ten stosuje sie do lokali uzytkowych, ktérych kubatura, duze okna wystawowe oraz
bezposrednie wejscia z zewnatrz budynku powoduja zwiekszone zuzycie ciepla.



Uregulowanie to stanowi realizacje zapisu zawartego w art. 45a ust. 9 i 10 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997
roku Prawo energetyczne (tj. z 15 czerwca 2012 r., Dz.U. z 2012 r., poz. 1059), zgodnie z ktérym wlasciciel
lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania calkowitych kosztow zakupu ciepla
na poszczeg6lne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana metoda, uwzgledniajgc
wspolczynniki wyrownawceze zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajgce z polozenia lokalu w
bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych warunkéw eksploatacji budynku
okreslonych w odrebnych przepisach, stymulowala energooszczedne zachowania oraz zapewniala
ustalanie oplat, o ktorych mowa w ust. 4, w sposéb odpowiadajqcy zuzyciu ciepla na ogrzewanie
i przygotowanie cieplej wody uzytkowej. Wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybrang
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 rozliczeni”. Przepis ten jest skorelowany z brzemieniem art. 13 ustawy o wlasnoéci lokali, ktéry
stanowi, m.in. ze wlasSciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, przy czym przepis ten dotyczy
zaréwno lokali mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych.

Wskazaé przy tym nalezy, ze wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego moze wybraé jedna ze wskazanych w
art. 45a ust. 8 ustawy metod rozliczania calkowitych kosztéw zakupu ciepla do ogrzewania dla lokali mieszkalnych i
uzytkowych, tj. wskazania cieplomierzy, wskazania urzadzen wskaznikowych niebedacych przyrzadami pomiarowymi
w rozumieniu przepis6w metrologicznych, wprowadzonych do obrotu na zasadach i w trybie okreslonych w przepisach
o systemie oceny zgodno$ci (tzw. podzielniki) lub powierzchnie lub kubature tych lokali. Co wiecej, zgodnie z art. 45a
ust. 4 zd. 2 metoda rozliczania ciepla powinna by¢ tak dobrana, aby wysokoé¢ pobieranych na jej podstawie oplat
zapewniala wylacznie pokrycie ponoszonych przez odbiorce kosztow zakupu paliw gazowych, energii elektrycznej lub
ciepla.

Przekladajgc jego tre$¢ na stan faktyczny niniejszej sprawy podkresli¢ zatem nalezy, ze wlaSciciel lokalu, w tym
uzytkowego, ponosi wylacznie rzeczywiste wydatki zwigzane z jego utrzymaniem, a wiec takze koszty rzeczywiScie
pobranej przez niego energii cieplnej, a dobranie odpowiedniej metody rozliczania tych kosztéw ma zapewnié, ze
wlasciciel nie pokryje kosztow wyzszych, niz wynikajace z faktycznego zuzycia energii.

Sam ustawodawca w uzasadnieniu projektu ustawy wprowadzajacej art. 45a do ustawy Prawo energetyczne wskazal
na istniejaca réznorodno$é rozwigzan technicznych i organizacyjnych w zakresie dostaw ciepla do budynkéow
wielolokalowych i sposobow jego rozdzialu wewnatrz budynkoéw oraz bardzo zréznicowany stan techniczny budynkow
i instalacji centralnego ogrzewania. W zwiazku z tym zachodzila wyrazna potrzeba, zwiekszenia odpowiedzialnosci
wlascicieli i zarzadzajacych za ten stan, jak réwniez zobowigzania ich do wiekszej starannoéci zwigzanej z
doborem sposobow wewnetrznych rozliczen kosztow zuzytego ciepla i lepszego nadzoru w zakresie rzeczywistego
funkcjonowania przyjetych systemow rozliczen.

Biorac pod uwage powyzsze podkresli¢ nalezy, ze to wlasciciela lub zarzadce budynku (czyli pozwana Wspdlnote
Mieszkaniowa), obcigzal ciezar dowodu, ze wybrana przez nia i uszczegdlowiona w postanowieniach regulaminu
metoda jest zgodna z kryteriami okre§lonymi w art. 45a ust. 9 ustawy Prawo energetyczne oraz urzeczywistnia
uregulowanie zawarte w art. 13 ustawy o wlasnoSci lokali. Temu ciezarowi pozwana w niniejszym postepowaniu nie
sprostala.

W realiach przedmiotowej sprawy, Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w D. dokonala wyboru rozliczania
pobranego ciepla w systemie od powierzchni poszczeg6lnych lokali, réznicujac jednak sytuacje lokali mieszkalnych i
uzytkowych poprzez wprowadzenie wspolczynnika wyréwnawczego wynoszacego 1,7 dla lokali uzytkowych. Zauwazyé
nalezy, ze wspodlczynniki wyrownawcze zgodnie z zapisem art. 45 ust. 9 ustawy sg czeécia metody rozliczania
kosztow ciepla i majg za zadanie korygowanie kosztéw zmiennych ogrzewania. W ocenie Sadu wprowadzenie
wspolczynnika wyrdéwnawczego tej wartoSci wylacznie w odniesieniu do lokali uzytkowych nie zostalo jednak
poprzedzone odpowiednimi ustaleniami, czy badaniami, ktore pozwalalyby na ocene, czy w istocie tak uregulowana
metoda rozliczania calkowitych kosztéw zakupu ciepla jest zgodna ze wskazaniami art. 45a ust. 9 ustawy Prawo



energetyczne. Brak jest bowiem w sprawie jakichkolwiek danych umozliwiajacych ustalenie, czy wybor metody
rozliczania jest rzeczywiScie zgodny ze wskazaniami tej regulacji prawne;j.

Whbrew twierdzeniom pozwanej dostatecznego uzasadnienia wprowadzenia tej regulacji nie stanowi ,Projekt
wykonawczy modernizacji instalacji centralnego ogrzewania dla budynku mieszkalnego przy ul. (...) w D.”. Przede
wszystkim dokument ten zostal sporzadzony nie w celu okreslenia wspoélczynnika wyréwnawczego, gdyz dotyczy
on regulacji instalacji centralnego ogrzewania po ociepleniu w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w D., natomiast
zakres tego opracowania obejmuje dobor nowych zawordw termostatycznych, zaworéw regulacyjnych pod pionami,
obliczenie ukladu réznic ci$énien montowanego przed rozdzielaczami oraz wyregulowanie istniejacych zaworéw na
odgalezieniach z rozdzielaczy. Zupelnie niezrozumialym jest zatem, przy tak okreSlonym przedmiocie i zakresie
ekspertyzy, wypowiadanie sie projektanta w przedmiocie sposobu rozliczenia kosztéw ciepla w odniesieniu do lokali
uzytkowych. Co wiecej, w opracowaniu tym wskazano jakie czynniki uwzgledniono przy dokonywaniu stosownych
obliczen, jednakze nie przedstawiono zadnych szczegbélowych wyliczen, z ktorych wynikaloby w jaki spos6b czynniki
te przelozyly sie na wniosek o zasadnoSci przyjecia wspolczynnika wyréwnawczego na poziomie 1,7. Opracowanie
to nie okresla faktycznego zuzycia ciepla w poszczegdlnych lokalach, a odwoluje sie wylacznie do potencjalnego
zapotrzebowania mocy cieplnej dla ogrzania poszczegbélnych kondygnacji budynku, przy czym nie wskazano na
podstawie jakiego algorytmu i jakich danych, przeprowadzono wyliczenia dajace takie wyniki. Opracowanie to jest
zupekie nieweryfikowalne, oparte na hipotezach i zalozeniach, i w ocenie Sadu nie moze stanowi¢ nawet dostatecznej
podstawy do przyjecia, iz koszty zuzycia ciepla w lokalach uzytkowych przy ul. (...) w D. sa wyzsze od tozsamych
kosztow w odniesieniu do lokali mieszkalnych.

Podkresli¢ nalezy, ze przyjecie wspolczynnika wyréwnawczego wymaga ustalenia, ze okreslone lokale rzeczywiscie
generuja wyzsze koszty zuzycia ciepla. Nie budzi zadnych watpliwoéci, ze to zarzadca (wlasciciel) dokonuje wyboru
metody rozliczenia kosztéw zakupu ciepla w skali budynku na poszczegblne lokale tak, aby wybrana metoda
stymulowala energooszczedne zachowania oraz zapewniala prawidlowe warunki eksploatacji budynku, a takze
zapewniala ustalenie oplat, o ktérych mowa w art. 46 ust. 4 ustawy w sposdb odpowiadajacy zuzyciu ciepla na
ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowej, przy czym wybrana metode wlasciciel lub zarzadca wprowadza
w formie wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepla. Oczywistym jest, ze w sytuacji w ktérej brak indywidualnych
wskaznikow pomiarowych poboru, kazda metoda pozwala jedynie w przyblizeniu, a wiec ryczaltowo, dokonac
rozliczenia (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie, sygn. akt VI ACa 816/09). Jednakze w ocenie Sadu kazde, nawet
przyblizone, kryteria rozliczania ciepla musza sie opierac na obiektywnie weryfikowalnych podstawach.

Pozwana w zadnym razie, a juz niewatpliwie przy uzyciu metod weryfikowalnych nie wykazala, ze podejmujac uchwale
kierowala sie wyzej wymienionymi wzgledami.

Niewatpliwie wskazane w § 7 regulaminu cechy lokali uzytkowych, tj. kubatura, duze okna wystawowe oraz
bezposrednie wejscia z zewnatrz budynku, moga wplywaé na zwiekszone zuzycie ciepla - jednakze wspolnota winna
w tym zakresie przedstawi¢ stosowne wyliczenia odwotujgce sie szczegdtowo do wlasciwosci konkretnego lokalu, i
udowodnié, ze taka sytuacja rzeczywiScie ma miejsce. Podkresli¢ nalezy, ze unormowania zawarte w przepisach art.
12 i 13 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. 2000, nr 80, poz. 903 ze zm.) nie zezwalaja na
zwiekszenie obcigzenia wladcicieli lokali uzytkowych jezeli sposéb korzystania z tych lokali nie wplywa na zwiekszenie
kosztoéw utrzymania wspo6lnej nieruchomosci. Wymienione przepisy nie stanowia podstawy do nalozenia obowiazku
ponoszenia wyzszych obciazen na wilascicieli lokali innych niz uzytkowe (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia
16 sierpnia 2012 r., sygn. I ACa 8/12).

Z ustalen poczynionych przez Sad Okregowy wynika jednoznacznie, ze pozwana wspoélnota nie przedstawila w
toku procesu szczeg6lowych i wiarygodnych wyliczen, uzasadniajacych tres¢ podejmowanych uchwal. Arbitralnoéc
wspolczynnika wyréwnawczego w wysokosci 1,7, jest jednocze$nie widoczna na przykladzie lokalu uzytkowego
bedacego wlasnoscia powoda, a w ktérym znajduje sie obecnie sklep miesny. W lokalu tym znajduje sie bowiem
tylko jeden grzejnik (na zapleczu), przy czym z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej temperatury (nizszej
od temperatury pokojowej) ilo§¢ zuzywanej energii cieplnej jest niewatpliwie nizsza od wykorzystywanej w lokalach



mieszkalnych. Co wiecej, lokal ten jest wyposazony w klimatyzator, a poprzez zastosowanie tzw. podwieszanych
sufitow, jego kubatura jest mniejsza od wynikajacej z planow budowlanych. Twierdzenia pozwanej jakoby z uwagi
na ten fakt lokal znajdujacy sie bezposrednio nad sklepem miesnym ma zwiekszone zapotrzebowanie na cieplo, nie
zostaly w zaden sposéb wykazane. Oznacza to, ze przyjecie wspdlczynnika wyréwnawczego w wysokosci 1,7 dla lokali
uzytkowych narusza przepis art. 13 ustawy o wlasno$ci lokali, a takze art. 45a ust. 9 ustawy Prawo energetyczne, gdyz
powoduje ponoszenie przez powoda wyzszych kosztow zuzycia energii cieplnej niz rzeczywiscie poniesione.

Nie sposob rowniez poming¢ faktu, ze wprowadzony wspoélczynnik wyréwnawczy dotyczy wylacznie lokali
uzytkowych. W realiach niniejszej sprawy, a wiec w sytuacji, w ktbérej jego wprowadzenie nie zostalo w zaden
merytoryczny sposob uzasadnione, uregulowanie to zdaniem Sadu narusza takze rownos$¢ wlascicieli poszczeg6lnych
lokali i bezpodstawnie roznicuje prawa i obowigzki czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej. Tym samym narusza interesy
powoda poprzez niczym nieuzasadnione zréznicowanie jego obowiazkéw jako czlonka wspodlnoty oraz sztuczne
zawyzenie kosztow utrzymania lokalu majace na celu przerzucenie na wlascicieli lokali uzytkowych wiekszosci kosztow
zwigzanych z zakupem ciepla przez Wspolnote Mieszkaniowa.

Powyzsze prowadzi do wniosku, Ze zaskarzona uchwala w zakresie § 2 i 3 narusza zar6wno przepisy prawa, a to art.
13 ustawy o wlasno$ci lokali oraz art. 45a ust. 9 ustawy Prawo energetyczne, jak i interes powoda.

Dlatego tez, Sad uwzglednil pow6dztwo i uchylil uchwale Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w D., z dnia 5
sierpnia 2015 roku, nr (...) w zakresie § 21 3.

W pozostalym zakresie, a obejmujacym kwestie uchylenia zaskarzonej uchwaly w zakresie § 1, w ktérym uchylono
uchwale nr 9/2014 z dnia 21 lipca 2014r. Sad umorzy! postepowanie na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. poniewaz wydanie
wyroku w tym zakresie stalo sie zbedne, a to wobec wydanego w dniu 22 maja 2015r. wyroku przez Sad Okregowy w
Katowicach w sprawie I C 782/14, ktérym uchylono uchwale nr 9/2014 z dnia 21 lipca 2014r.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. Powdd wygral proces w przewazajacym zakresie,
dlatego pozwana winna zwrdci¢ mu calo§é poniesionych przez niego kosztow procesu, ktére w niniejszej sprawie
wyniosly 397 zl, w tym 200 z} tytulem oplaty od pozwu (art. 27 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych, t.j. Dz.U. z 2014 r., poz. 1025 z p6zn. zm.), 17 z} tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa oraz 180 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego (§ 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, t.j. Dz.U.
7 2013 ., POZ. 490).
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