Sygn. akt II C 1386/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2014 roku

Sad Okregowy w Lodzi IT Wydziat Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy SSO Barbara Kubasik

Protokolant: sekr. sad. Anna Krzeslowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 77 pazdziernika 2014 roku w L.
sprawy z powodztwa H. W. (1)

przeciwko Wspblnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L.

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od powddki H. W. (1) na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w E. kwote 2.673,30
z} (dwa tysiace sze$éset siedemdziesiat trzy zlote trzydziesci groszy) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IT C 1386/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 9 sierpnia 2013 roku H. W. (1) wystapila o uchylenie uchwaly nr 3/7/2013 z dnia 11 lipca 2013
roku Wspdlnoty Mieszkaniowej R. 4 w sprawie: ,,w celu zabezpieczenia stanu technicznego substancji nieruchomosci
potozonej w L., ul. (...), wlasciciele lokali podejmuja uchwale zobowigzujaca wszystkich wlascicieli lokali do
poniesienia kosztow centralnego ogrzewania stanowigcych rownowarto$¢ minimum 10 GJ na lokal za sezon grzewczy,
plus koszty stale” oraz o zasadzenie od pozwanej kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosla, ze jest wlascicielka lokalu nr (...) polozonego w budynku przy
ulicy (...) w L.. Zdaniem powddki kwestionowana uchwala narusza jej interes finansowy. Powddka ogrzewa bowiem
swdj lokal przy pomocy innych Zrodel energii (pradu, gazu), a ponadto ma nowe okna i podwojne drzwi, co pozwala
jej oszczedzaé cieplo i powoduje, ze temperatura w jej mieszkaniu nie spada ponizej 18 stopni Celsjusza. Powddka
dodala, ze obniza temperature na noc w pokoju, w ktorym $pi, w pokojach nieuzytkowanych oraz w przypadku
krotkich wyjazdow, a wszystko to daje efekt w postaci niskiego zuzycia energii cieplnej. Wskazania cieplomierza —
zalegalizowanego prze Urzad Miar — nie przekraczaja w mieszkaniu powddki 10 GJ, za$ podjeta uchwala zobowigzuje
ja do ponoszenia wyzszych kosztow niz to wynika ze wskazan urzadzenia pomiarowego. W ocenie powodki taka
sytuacja pozostaje w sprzecznosci z treécig art. 45 ust. 4 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne.
H. W. (1) nadmienila réwniez, ze niczym nieuzasadnione jest twierdzenie, iz podjecie takiej uchwaly miato na celu
zabezpieczenie stanu technicznego substancji nieruchomos$ci — na zadnym z zebran nie przedstawiono bowiem
powddce dowodu, ktory $wiadezylby o tym, ze wykazywane przez nig niskie zuzycie ciepla narusza w jakikolwiek
sposoéb stan techniczny budynku. (pozew, k. 2-3)

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie od powddki kosztéw
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Pozwana podniosla, ze w kamienicy przy ulicy (...) zainstalowane jest nowoczesne ogrzewanie gazowe, wszystkie
grzejniki w lokalach mieszkalnych maja termoregulatory, a przy wejSciach do kazdego z mieszkan znajduja sie
cieplomierze. Rozliczenie kosztéw zuzycia energii cieplnej nastepuje wedlug wskazan licznikdéw. Straty ciepta
rozliczane sg pomiedzy wlacicielami lokali, proporcjonalnie do ich udzialow w nieruchomosci wspolnej. Mieszkania

w kamienicy sg duze — licza okolo 65 m® — 96 m>.

W 2007 roku przeprowadzono centralna legalizacje wszystkich licznikdéw ciepla. Do momentu legalizacji (tj. w okresie
od stycznia 2004 roku do stycznia 2007 roku) powddka zuzywala okolo 12,5 GJ energii na rok. Po dokonaniu przez
powodke indywidualnej legalizacji, w zajmowanym przez nig lokalu nastapilo stopniowe zmniejszenie zuzycia ciepla.
Zarzad Wspolnoty przeprowadzil dokladna analize zuzycia ciepla przypadajaca na poszczegolne lokale i o wynikach
tej analizy dyskutowano wielokrotnie za zebraniach Wspdlnoty. Za okres od wrze$nia 2007 roku do maja 2013 roku
wykazano nastepujace zuzycie ciepta wedlug wskazan licznikdéw: lokal nr (...) (zajmowany przez powodke) — 4,882 GJ,
lokal nr (...) (znajdujacy sie bezposrednio nad lokalem nr (...)) — 222,705 GJ, lokal nr (...) (znajdujacy sie bezpos$rednio
pod lokalem nr (...)) — 73,600 GJ, lokal nr (...) (znajdujacy sie obok lokalu nr (...), lokale maja wsp6lna $ciane boczna
dzialowa) — 192,039 GJ. Pozwana stwierdzila, ze z powyzszego zestawienia jasno wynika, Ze zuzycie energii cieplnej w
lokalu powo6dki w poréwnaniu z sgsiednimi lokalami (a takze innymi lokalami, rozmieszczonymi w calej kamienicy)
jest razaco niskie.

Zdaniem strony pozwanej nie ulega watpliwoSci, ze powddka albo korzysta z docieplania z sasiednich lokali, przez
co sama ogranicza do minimum ogrzewanie zajmowanego przez nia pomieszczenia, albo cieplomierz przez nia
zalegalizowany wykazywal bledne dane o zuzyciu ciepla. OkreSlona w uchwale warto$¢ na poziomie 10 GJ jest
bardzo mala, biorgc pod uwage wskazania licznikow w innych lokalach w kamienicy, a takze to, ze przed legalizacja
cieplomierzy w 2007 roku takze w lokalu powodki wystepowalo wyzsze niz 10 GJ zuzycie ciepla. W sezonach
grzewczych przypadajacych na okres pomiedzy 2004 a 2007 rokiem zuzycie ciepta w lokalu pow6dki wynosilo Srednio
12,5 GJ na sezon, a po dokonaniu indywidualnej legalizacji przez H. W. (1) — érednio 0,8 GJ na sezon (}acznie za okres
2007-2013 wynioslo 4,882 GJ).

Pozwana zauwazyla dodatkowo, ze powodka sama sobie zaprzecza twierdzac, iz ,dogrzewa sie” innymi zrédlami
energii (pradem, gazem), podczas gdy w piSmie z dnia 1 lipca 2013 roku powoluje sie na swoje bardzo niewielkie
zuzycie gazu oraz pradu.

Wspoélnota Mieszkaniowa argumentowala, iz bezspornym jest, ze powodka z jednej strony korzysta na ogrzewaniu
sgsiadow, za$ z drugiej strony sasiedzi ci sg narazeni na zwiekszone koszty ogrzewania swoich lokali, co doskonale
obrazuje wykaz zuzycia ciepla w GJ wedtug wskazan cieplomierzy w poszczegolnych lokalach mieszkalnych w okresie
od wrzesnia 2007 roku do maja 2013 roku. Lokale przylegle do lokalu powodki sg podobnej lub nawet mniejszej
powierzchni niz lokal nr (...), a zuzywaja duzo wiecej energii cieplnej. Powoduje to jednocze$nie zuzycie wiekszej
iloéci ciepta globalnie (kosztowniejsze jest grzanie dwoch lokali jednym lokalem, anizeli grzanie kazdego z nich
indywidualnie). Dodatkowo niedogrzewanie jednego z lokali nie jest bez znaczenia dla substancji calego budynku i
czesci wspllnych.

W dalszej czeéci odpowiedzi na pozew pozwana powolala sie na treé¢ art. 140 k.c., art. 206 k.c. i art. 13 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali. Wspdlnota Mieszkaniowa wskazala, ze w nastepstwie wyodrebnienia lokali powstala pomiedzy
wlaécicielami poszczegblnych lokali tzw. wspolwlasno§é przymusowa. Wspotwlasnosé taka nie moze pomijaé
wzajemnych zaleznoSci, jakie wynikaja z faktu zamieszkiwania w jedynym budynku i z tego wzgledu ustawodawca
nalozyl na wlascicieli lokali obowiazek powstrzymania sie od dzialan, ktére uniemozliwiaja lub utrudniajg pozostalym
wlaécicielom korzystanie z ich lokali lub z nieruchomo$ci wspélnej. Zmiana sposobu ogrzewania lokalu powo6dki, w
sytuacji gdy w calym budynku jest uzywany jednolity system ogrzewania, jest niczym innym jak naruszeniem prawa
wlasnosci.

Reasumujac swoje stanowisko pozwana Wspolnota Mieszkaniowa stwierdzita, ze miala prawo podjaé sporna uchwale.
Nadmienila, ze uczciwi lokatorzy nie maja nic przeciwko temu, by okresli¢ minimalng wartoé¢ zuzycia ciepla, gdyz jest



ona na tyle mala, ze przy prawidlowym ogrzewaniu lokali na poziomie minimum 16 stopni Celsjusza nie jest mozliwe,
aby wskazania cieplomierzy byly nizsze. Nadto pozwana zauwazyla, ze Wspdlnota ma obowiazek i prawo dbania o
substancje calego budynku, a takze o to, aby koszty jego utrzymania rozdzielone byly w taki sposob, zeby zaden z
wlascicieli nie ponositjakichkolwiek kosztow innych wlaScicieli lokali. Przy grupie osob, ktorych interesy nie zawsze sa
zbiezne trudno doj$é do satysfakcjonujgcego wszystkich kompromisu — w tym przypadku zadziatalo demokratyczne
prawo wiekszoéci i, zdaniem pozwanej, powinno ono by¢ honorowane, jako wola mieszkancéw budynku. (odpowiedz
na pozew, k. 31-36)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ulicy (...) w L., dla ktérej Sad Rejonowy
dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). (odpis z ksiegi
wieczystej, k. 4-6)

Na nieruchomosci tej dziala Wspoélnota Mieszkaniowa R. 4. (okoliczno$¢ bezsporna)

Na zebraniu wlaScicieli w dniu 11 lipca 2013 roku (i w trybie indywidualnego zbierania glos6w) Wspdlnota
Mieszkaniowa wspomnianej nieruchomosci podjela uchwate nr 3/7/2013 ,,w sprawie: w celu zabezpieczenia stanu
technicznego substancji nieruchomosci polozonej w L. ul. (...), wlaSciciele lokali podejmuja uchwale zobowiazujaca
wlaécicieli lokali do poniesienia kosztéw centralnego ogrzewania stanowigcych rownowarto$é min. 10 GJ na lokal za
sezon grzewczy, plus koszty stale”. Za podjeciem uchwaty glosowato 70,30 % udziatéw. Nikt nie wstrzymat sie od glosu
oraz nie glosowal przeciwko uchwale. Podjecie uchwaly bylo poprzedzone licznymi dyskusjami oraz analizami zuzycia
ciepla, jakie przeprowadzat zarzad Wspolnoty. Uchwala weszla w zycie z dniem 17 lipca 2013 roku. Przyczyna podjecia
zaskarzonej uchwaly bylo bardzo niskie roczne wskazanie zuzycia cieplomierzy w dwoch lokalach — w tym w lokalu
powddki. Okreélenie zuzycia energii na poziomie 10 GJ zmierza¢ mialo do sprawiedliwego rozdzialu kosztow energii
cieplnej pomiedzy mieszkancow kamienicy. Intencjag Wspolnoty byto rowniez zapobiezenie wyziebianiu innych lokali
poprzez narzucenie minimalnego zuzycia ciepla. (zawiadomienie o podjetych uchwalach, k. 7, uchwata Wspdlnoty
Mieszkaniowej nr 3/7/2013, k. 8, lista obecnosci, k.37, zeznania §wiadka K. C. — protokdt rozprawy z dnia 9 stycznia
2014 roku, k. 51v, zapis dZwieku 00:11:35-00:24:59, przestuchanie K. C. — protokél rozprawy z dnia 7 pazdziernika
2014 roku, k. 315, zapis dZzwieku 01:31:25-01:41:42, zeznania §wiadka J. Z. — protokoét rozprawy z dnia 7 pazdziernika
2014 roku, k. 312, zapis dzwieku 01:00:36-01:04:59)

Powddka opuscila zebranie przed podjeciem zaskarzonej uchwaly. (okoliczno$é bezsporna)

Rozliczenie centralnego ogrzewania za okres od maja 2005 roku do kwietnia 2006 roku wskazuje na zuzycie 10,900
GJ energii cieplnej w lokalu powo6dki, natomiast za okres od czerwea 2006 roku do maja 2007 roku — 1,173 GJ. (pismo
Administratora Wspdlnoty, k. 83, 84)

W 2007 roku na nieruchomosci dokonano legalizacji cieplomierzy we wszystkich lokalach mieszkalnych. Powodka
dokonala legalizacji we wlasnym zakresie. (arkusz 1 — usytuowanie lokali mieszkalnych, k. 40)

Przed legalizacja cieplomierzy — w okresie od stycznia 2004 roku do stycznia 2007 roku — zuzycie ciepla w lokalu
powodki wynosilo 12,478 GJ na rok. Od wrzeénia 2007 roku do maja 2013 roku (a wiec juz po legalizacji) zuzycie
to zmalalo do wartoéci 0,814 GJ na rok (4,882 GJ przez 6 lat). W tym samym, 6-letnim, okresie w mieszkaniach
sasiadujacych zlokalem H. W. (1) zuzycie ciepta wynioslo: w mieszkaniu nr (...) (nad mieszkaniem powddki) — 222,705
GJ, w mieszkaniu nr (...) (pod mieszkaniem powodki) — 73,600 GJ, w mieszkaniu nr (...) (po przekatnej mieszkania
powodki) — 125,605 GJ, w mieszkaniu nr (...) (obok mieszkania powo6dki) — 137,024 GJ, w mieszkaniu nr (...) (po
przekatnej mieszkania powodki) — 81,726 GJ, w mieszkaniu nr (...) (obok mieszkania powddki) — 241,337 GJ, w
mieszkaniu nr (...) (po przekatnej mieszkania powodki) — 22,735 GJ, w mieszkaniu nr (...) (po przekatnej mieszkania
powodki) — 192,039 GJ. W pozostalych mieszkaniach warto§¢ ta plasowala sie na poziomie od 67,916 GJ do 338,932
GJ. (arkusz 1 — usytuowanie lokali mieszkalnych, k. 40, zestawienie stanéw cieplomierzy, k. 41, 42, 43)



Mieszkancy lokali nr (...) zglaszali administratorowi Wspoélnoty, ze trudno jest im ogrza¢ swoje lokale. (zeznania
$wiadka K. C. — protokoél rozprawy z dnia 9 stycznia 2014 roku, k. 51v, zapis dzwieku 00:11:35-00:24:59)

Dla lokalu powddki, o powierzchni 68,5 m?, rozliczenie kosztéw centralnego ogrzewania wedhug wskazan cieplomierza
za Sezon grzewczy 2010/2011 wynioslo 901,54 z (w tym 862 zl oplaty stale), natomiast za sezon grzewczy 2011/2012 —
1057,96 z} (w tym 960 z} oplaty stale). Srednio roczny koszt ciepla na budynek wynosi okolo 54.099 zl, co w przeliczeniu

na m”> powierzchni uzytkowej daje 36,06 zl/m?® kosztéw ciepla. Przy powierzchni mieszkania powédki roczny koszt

ogrzewania w rozliczeniu na m* powierzchni uzytkowej budynku wynosi 2.470,11 zl. (zestawienie kosztow ciepla, k.
50)

W sezonie grzewczym 2012/2013 zuzycie energii cieplnej w mieszkaniu powo6dki wynioslo 1,072 GJ. (opinia bieglego
ds. energetyki i techniki cieplnej, k. 135)

Energia cieplna w budynku przy ulicy (...) rozliczana jest zgodnie ze wskazaniami cieplomierzy i w stosunku do
metrazu lokalu. W budynku dziala nowoczesny, gazowy system centralnego ogrzewania, zapewniajacy komfortowe
bytowanie jego mieszkancéw. System ten pracuje we wlasciwy sposob i ma zdolno$é dostarczania dostatecznej iloSci
ciepla. Wspolnota nie uchwalila regulaminu zuzycia energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania. (zeznania
swiadka K. C. — protokél rozprawy z dnia 9 stycznia 2014 roku, k. 51v, zapis dZwieku 00:11:35-00:24:59, opinia
bieglego ds. energetyki i techniki cieplnej, k. 118)

Pismem z dnia 1 lipca 2013 roku powodka poinformowata administratora Wspoélnoty Mieszkaniowej o przyczynach
malego zuzycia przez nia ciepla. H. W. (1) powolala sie na to, ze lubi zimne powietrze, ma nowe, szczelne okna, wstawila
druga pare — ocieplonych — drzwi, ocieplila $ciany za kaloryferem, rury doprowadzajace ciepto do kaloryferow
zaizolowala pianka, tak by cieplo nie grzalo sufitow i podlogi za meblami, wzdluz écian ma poustawiane meble,
na ktorych stojg ksigzki, na Scianach wisza obrazy, zegary i inne przedmioty, ktoére stanowig doskonaly izolator, a
ku sufitowi unosi sie cieple powietrze, co powoduje ogrzewanie mieszkania sasiadow. Powddka wskazala, iz stara
sie, aby temperatura w jej mieszkaniu nie spadla ponizej 15-16 stopni Celsjusza oraz ze nie ma ani wilgotnych, ani
zagrzybionych $cian. (pismo H. W., k. 44, zeznania §wiadka T. M. — protokdét rozprawy z dnia 7 pazdziernika 2014, k.
312, zapis dZwieku 00:34:27-00:40:18, 00:48:55-00:51:47)

Oszczedno$é zuzycia energii cieplnej na skutek wymiany okien na nowe oscyluje na poziomie 15-25 %. (uzupekniajaca
opinia bieglego ds. energetyki i techniki cieplnej, k. 220)

Zuzycie energii elektrycznej w okresie roku u powddki wynosilo okolo 280 kWh. Na sezon grzewczy przypadato 140
kWh, czemu odpowiada 0,5 GJ energii cieplnej. Roczne zuzycie gazu u H. W. (1) wynosilo okolo 50 m3. Na sezon

grzewczy przypadalo okolo 25 m3 gazu. Odpowiada to okolo 1,3 GJ energii cieplnej. Laczny zysk ciepla z tytulu
wykorzystania energii elektrycznej oraz gazu zamyka sie 6,6 %, czemu odpowiada wytworzenie energii cieplnej, w skali
sezonu grzewczego, na poziomie okolo 2,1 GJ. Jest to niewielka ilo$¢ ciepla, niepozwalajaca na ogrzanie mieszkania
powodki. (uzupelniajaca opinia bieglego ds. energetyki i techniki cieplnej, k. 219)

Podczas ogledzin mieszkania powddki w dniu 4 lutego 2014 roku $rednia temperatura wnetrza wynosila 18,9 stopni
Celsjusza. Instalacja grzewcza pracowala w sposob prawidlowy. W celu zapewnienia w lokalu powddki, w sezonie
grzewczym, deklarowanej przez nia temperatury 18 stopni Celsjusza, minimalny, przecietny pobdr energii cieplnej
powinien wynosié¢ okolo 31,66 GJ na sezon grzewczy. Zuzycie energii cieplnej w iloéci 10 GJ miesiecznie odpowiada
70 GJ w sezonie grzewczym — przy takim zuzyciu temperatura powietrza w mieszkaniu H. W. (1) wynosilaby okolo
34 stopnie Celsjusza i bytaby o 16 stopni Celsjusza wyzsza od temperatury preferowanej przez powodke. Obecnie
cieplomierz w mieszkaniu powddki wykazuje znacznie mniejszy pobér energii cieplnej, a pomimo tego temperatura
utrzymywana jest na poziomie 18 stopni Celsjusza. Nie powoduje to jednak powstawania zaciekdw, czy zagrzybienia
ani zadnych innych negatywnych oddzialywan na strukture $cian budynku. Jednoczes$nie nie stwierdzono szkod dla



nieruchomoéci z powodu utrzymywania w mieszkaniu powodki temperatury 18 stopni Celsjusza. (opinia bieglego ds.
energetyki i techniki cieplnej, k. 95-115, 117, uzupelniajaca opinia bieglego ds. energetyki i techniki cieplnej, k. 219)

Przy przyjeciu, ze zuzycie ciepla w mieszkaniu H. W. (1) bytloby rowne 10 GJ na sezon grzewczy, $rednia temperatura
wewnatrz lokalu wynosilaby okolo 8,8 stopni Celsjusza. Dla uzyskania wewnatrz lokalu powo6dki temperatury rownej
16 stopni Celsjusza zuzycie energii cieplnej w okresie grzewczym odpowiadatoby 27,14 GJ, dla temperatury 18 stopni
C. — 31,67 GJ, za$ dla temperatury 20 stopni Celsjusza — 36,19 GJ. Gdyby lokal powddki nie byt dogrzewany
cieplem z lokali sgsiednich, temperatura w mieszkaniu H. W. (1) bylaby rowna temperaturze powietrza zewnetrznego.
(uzupelniajaca opinia bieglego ds. energetyki i techniki cieplnej, k. 218, 220)

W lokalach sasiadujgcych z mieszkaniem powddki istnieje konieczno$é zuzycia wiekszej iloSci energii cieplnej. Dotyczy
to w szczegolno$ci mieszkan: nr (...) (nad mieszkaniem powodki), gdzie zuzyto okolo 34 razy wiecej energii cieplnej
niz w mieszkaniu powodki, nr 8 (obok mieszkania powddki), gdzie zuzyto okolo 36 razy wiecej energii cieplnej
niz w mieszkaniu powodki i nr 16 (pod mieszkaniem powddki), gdzie zuzyto okolo 14 razy wiecej energii cieplnej
niz w mieszkaniu powddki. Lokale te — tak jak mieszkanie powddki — ogrzewane sa goraca woda, podgrzewana w
gazowym kotle wodnym, umieszczonym w piwnicy domu. Stan techniczny tych lokali jest zadowalajacy i pozwala na
komfortowe bytowanie ich uzytkownikéw. W mieszkaniu nr (...) zamieszkuja po dwie osoby, za§ w mieszkaniu nr (...)
osoby. Zuzycie energii cieplnej w poszczegolnych lokalach wynika nie tylko z upodoban mieszkancow i dgzenia do
utrzymania odpowiadajgcej im temperatury, ale takze z potrzeby ogrzewania mieszkania nr (...). WlaSciciele lokali
sgsiadujacych z lokalem powodki nie maja mozliwo$ci unikniecia ogrzewania mieszkania H. W. (1), w zwiazku z czym
wiekszy jest koszt zuzycia energii cieplnej dostarczanej do ich lokali. (opinia bieglego ds. energetyki i techniki cieplnej
z zalgcznikami, k. 115-116, 121-123, 130, uzupelniajaca opinia bieglego ds. energetyki i techniki cieplnej, k. 220)

Straty energii cieplnej w budynku przy ulicy (...) utrzymuja sie na poziomie 20 %. Niedogrzanie lokalu powodki oraz
niepobieranie przez ten lokal energii cieplnej powoduje, ze zuzycie energii cieplnej dostarczanej do calego budynku
jest proporcjonalnie mniejsze o ilo$¢ ciepla, ktérego nie pobiera powddka. (opinia bieglego ds. energetyki i techniki
cieplnej, k. 116, uzupelhiajgca opinia bieglego ds. energetyki i techniki cieplnej, k. 220)

Iloé¢ ciepla, jaka wykazuje cieplomierz powddki jest wystarczajaca do utrzymania nalezytego ogrzania jej lokalu (tj.
do okolo 18 stopni Celsjusza). Niemniej jednak, nawet gdyby licznik zuzycia energii cieplnej nie wykazywal zadnego
zuzycia, to mieszkanie powddki i tak byloby ogrzewane cieptem dochodzacym do niego od strony mieszkan sasiednich
i klatki schodowej. Taki tryb ogrzewania mieszkan jest natomiast pozbawiony fizycznego sensu. (opinia bieglego ds.
energetyki i techniki cieplnej, k. 117)

Na przestrzeni 7 lat Srednie zuzycie energii przez calg kamienice wyniosto 500-600 GJ. Przy przyjeciu, ze 40 % kosztow
rozliczane jest wedlug procentowego udzialu, daje to warto$¢ 200 GJ. Dzielac te warto$¢ przez iloéé¢ lokali (20),
uzyskuje sie 10 GJ na lokal. Poza lokalem powodki oraz lokalem nr (...), zadne z pozostatych mieszkan nie zuzylo mniej
niz 10 GJ energii cieplnej w sezonie grzewczym. (zeznania $§wiadka T. M. — protokdl rozprawy z dnia 77 pazdziernika
2014, k. 311-312, zapis dzwieku 00:40:18-00:48:55, 00:54:27-01:00:05, Zzeznania §wiadka J. Z. — protokdt rozprawy
z dnia 7 pazdziernika 2014 roku, k. 313, zapis dzwieku 01:04:59-01:11:51)

H. W. (1) mieszka sama. Powo6dka twierdzi, ze potrzebuje niskiej temperatury powietrza — okolo 17-18 stopni Celsjusza.
Nie ogrzewa wszystkich pomieszczen, korzysta z grzejnika elektrycznego, dogrzewa sie piekarnikiem przy pieczeniu
oraz jezdzac na rowerze stacjonarnym. Powodka wyjezdza na okres 2-3 tygodni w okresie zimowym i wtedy zakreca
kaloryfery. Zmniejszenie zuzycia energii cieplnej wiaze takze z wymiang okien na nowoczesne i szczelne oraz z
wyprowadzka corki. Powodka utrzymuje sie z emerytury w kwocie 2.000 zl. (przestuchanie powo6dki — protokét
rozprawy z dnia 7 pazdziernika 2014 roku, k. 313, zapis dzwieku 01:12:01-01:19:44)

Obecnie zarzad nieruchomoscia przy ulicy (...) sprawuje spolka (...). (okoliczno$¢ bezsporna)



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przeprowadzone w sprawie dowody z dokumentéw, zeznan $wiadkow,
opinii bieglego oraz przestuchania stron.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zeznan $§wiadkoéw wskazac nalezy, ze byly one konsekwentne i pozwalaly
na odtworzenie spdjnego obrazu zaistnialej sytuacji. Zeznania $wiadkéw sg logiczne i zgodne z pozostalym
zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym — za wyjatkiem niektorych fragmentéw zeznan powddki, o czym
bedzie jeszcze mowa.

Dowody z dokumentéw réwniez zastugiwaly na wiare. Zadna ze stron nie podwazyla ich autentycznoéci oraz nie
kwestionowala rzetelnosci ich sporzadzenia. W zwigzku z tym, Sad positkowal sie tre$cig tych dowodow, ustalajac stan
faktyczny sprawy, co znajduje odbicie w wyzej poczynionych ustaleniach.

Przechodzac do oceny opinii bieglego z zakresu energetyki i techniki cieplnej nalezy podkresli¢, ze biegly wyczerpujaco
odpowiedzial na zadane mu pytania — w dwoch opiniach pisemnych — a nadto ustosunkowal sie do zastrzezen
stron odpowiadajac na pytania podczas rozprawy w dniu 7 pazdziernika 2014 roku. Ostatecznie, zadna ze stron
nie poddawala w watpliwo$¢ rzeczowosci opinii ani fachowo$ci bieglego. Opinie zostaly sporzadzone po zapoznaniu
sie przez bieglego z aktami sprawy i po ogledzinach nieruchomosci, zgodnie z zakre$lona teza dowodowa, na
podstawie wnikliwej analizy zebranego w sprawie materialu dowodowego. Biegly, opierajac swoje stwierdzenia
zawarte w opiniach na materiale dowodowym, w sposéb logiczny i jasny przedstawil tok rozumowania prowadzacy
do sformulowanych w opiniach wnioskow.

Zeznania powodki nalezalo z kolei oceni¢ w pewnym fragmencie nie tyle jako niewiarygodne, lecz jako stanowiace
wyraz jej przeSwiadczenia o pewnym stanie rzeczy, ktoéry faktycznie nie zachodzi. Nie sa bowiem zgodne z
rzeczywistoS$cia twierdzenia, ze niskie zuzycie ciepta w lokalu H. W. (1) spowodowane jest montazem nowoczesnych
okien, podwdjnych drzwi wejSciowych oraz dogrzewaniem pomieszczen przy pomocy urzadzen gazowych i
elektrycznych — przy zachowaniu akceptowalnej dla powddki temperatury 18 stopni Celsjusza. Jak bezsprzecznie
wynika z opinii bieglego, laczny zysk ciepla z tytulu wykorzystywania energii elektrycznej i gazu odpowiada 2,1 GJ, co
stanowi bardzo niewielka ilo$¢ ciepla, niepozwalajaca na ogrzanie mieszkania powddki. Wymiana okien pozwala za$
na oszczedno$¢ ciepla rzedu 15-25 % — nie wiecej, jak probowala dowodzi¢ H. W. (1). Nie bez znaczenia jest rowniez
to, ze wiekszo$¢ lokali w kamienicy przy ulicy (...) ma wymienione okna, a nie odnotowano w nich istotnego spadku
poboru energii cieplnej. Tym samym nalezalo uznac, ze powodka mija sie z prawdg, niemniej jednak wylacznie dlatego,
ze jest przekonana o tym, iz to jej oszczedny tryb zycia doprowadzil do tak niskiego zuzycia energii cieplnej w jej lokalu.
Sad nie kwestionuje tego, ze powodka korzysta z innych zZrodel ciepla, przykreca kaloryfery, ocieplila mieszkanie
i wymienila okna. Niemniej jednak okoliczno$ci te nie prowadza do wnioskéw wysnuwanych przez powodke, a
mianowicie, ze dzieki takim dzialaniom zuzywa ona bardzo niewielka ilo§¢ energii cieplnej. Przecza temu bowiem inne
dowody przeprowadzone w sprawie — w szczego6lnoéci dowdd z opinii bieglego.

Twierdzenia strony pozwanej sugerujace, iz wskazania licznika powodki sa nieprawidlowe, albowiem sama dokonala
ona jego legalizacji, Sad pomingt jako nieudowodnione.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

W myél art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr
80 poz. 903), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa
lub z umowa wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspoblnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (art.
25 ust. 1a).



Podkresli¢ trzeba, iz konieczno$¢ przestrzegania zasady samorzadnoSci wlascicieli w sprawach dotyczacych
zarzadzania nieruchomog$cia wspolng oraz utrzymania harmonii miedzy swobodg wlascicieli a nadzorem panstwa w
tym zakresie (por. art. 18 ust. 1, statuujacy zasade swobody wlascicieli ksztalttowania sposobu zarzadu) spowodowala,
iz sadowa kontrola uchwal wlascicieli lokali moze odbywac¢ sie tylko w trybie szczegélnie unormowanym w art. 25.
Zasada wyrazona w art. 25 zapewnia wiec stabilno$¢ unormowan wewnetrznych oraz gwarantuje poczucie pewno$ci w
funkcjonowaniu wspo6lnoty mieszkaniowej (Roman Dziczek, Wlasno$c¢ lokali. Komentarz, wzory pozwéw i wnioskéw
sadowych, Warszawa 2003, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, wydanie I). Mozliwo$¢ zaskarzenia kazdej uchwaly
wlascicieli lokali do sadu ma na celu ochrone ich intereséw, jak rowniez interesow wspolnoty mieszkaniowej jako
caloéci. Powolany przepis pozwala na unicestwienie zaskarzonej uchwaly poprzez jej uchylenie.

Tryb podejmowania uchwal przez wlascicieli lokali reguluje z kolei art. 23 cytowanej ustawy o wlasnos$ci lokali.
Uchwaly wlascicieli lokali moga by¢ podejmowane albo na zebraniach, albo w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad. Uchwala moze tez by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania. Stosownie do ust. 2 art. 23, uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow wlascicieli lokali,
liczong wedlug wielkoSci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Oznacza to, ze — co do zasady — do przyjecia uchwaly
konieczne jest oddanie na nig wiecej niz 50 % glosoéw. Glosy wlascicieli lokali wstrzymujacych sie od glosowania lub
odmawiajacych udzialu w glosowaniu nalezy traktowaé jako glosy przeciwko proponowanej uchwale (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 12 kwietnia 2002 roku, I ACa 1531/01, OSG rok 2002, Nr 10, poz. 91, Lexis.pl nr

1113837).

W przedmiotowej sprawie nie zachodza przestanki do uchylenia uchwaly w oparciu o przepis art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali. Podjeta uchwata nie jest bowiem ani sprzeczna z przepisami prawa, ani z umowa wlascicieli lokali.
Powodka nie udowodnila réwniez, azeby naruszala ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
ze wzgledu na brak regulaminu rozliczen ciepla lub w inny sposéb naruszala jej interes finansowy.

W szczegblnoSci zaskarzona uchwala nie jest niezgodna z zapisami ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne (tekst jednolity: Dz. U. 2012 r. poz. 1059 z pdzn. zm.). W mys$l art. 45a cytowanej ustawy, wysoko$c
oplat za energie cieplna powinna by¢ ustalana w taki sposob, aby zapewniala wylacznie pokrycie ponoszonych przez
odbiorce kosztow zakupu ciepla (ust. 4). Przepis ten stosuje sie odpowiednio do ustalania przez odbiorce — wlasciciela
lub zarzadce budynku — oplat dla lokatoréw, do ktérych ciepto dostarczane jest z wlasnych zrodet i instalacji cieplnych
(ust. 5). Koszty zakupu ciepla rozlicza sie w czeSci dotyczacej:

1) ogrzewania, stosujac metody wykorzystujace:
a) dla lokali mieszkalnych i uzytkowych:
+ wskazania cieplomierzy,

» wskazania urzadzen wskaznikowych niebedacych przyrzadami pomiarowymi w rozumieniu przepisow
metrologicznych, wprowadzonych do obrotu na zasadach i w trybie okre$lonych w przepisach o systemie oceny
zgodnoéci,

 powierzchnie lub kubature tych lokali,

b) dla wspolnych czeéci budynku wielolokalowego uzytkowanych przez lokatoréw, powierzchnie lub kubature tych
czesci odpowiednio w proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali. (ust. 8)

Treéc¢ powolanych przepiséw wskazuje na to, iz kazdy powinien placi¢ za rzeczywiscie zuzyta przez siebie energie
cieplna. Nalezaloby zatem przyjaé, ze powddka powinna uiszczac oplaty stosownie do wskazan swojego cieplomierza.
Nie mozna jednak traci¢ z pola widzenia tego, ze postepowanie powodki powoduje, iz jej sasiedzi de facto placa
czeSciowo za ogrzewanie jej mieszkania. Nie ma tu znaczenia o§wiadczenie H. W. (1), iz nie chce ona dogrzewac sie



kosztem sgsiaddw. Taki stan rzeczy obiektywnie istnieje i powddka — chce, czy nie chce — musi bra¢ go pod uwage. Do
tej pory sasiedzi powddki placili nie tylko za faktycznie zuzyta przez siebie energie, ale rowniez za energie pochlaniang
przez niedogrzane mieszkanie H. W. (1). Uznanie, ze oplaty reguluje sie proporcjonalnie do iloSci zuzytej energii
powodowaloby, ze ciezar ekonomiczny zwigzany z utrzymaniem wlaéciwej temperatury w lokalu powodki spoczywalby
W przewazajacej mierze na jej sasiadach. Taki stan rzeczy jest, w ocenie Sadu, nie do zaakceptowania.

O tym, ze powddka korzysta z energii cieplnej z sasiednich lokali, przez co sama ogranicza do minimum ogrzewanie
zajmowanych przez nia pomieszczen, $wiadczy material dowodowy zgromadzony w sprawie. Mieszkania przylegle
do lokalu powddki sa podobnej lub nawet mniejszej powierzchni niz lokal nr (...), a zuzywaja duzo wiecej energii
cieplnej. Z opinii bieglego wynika, ze — aby nie narazajac na koszty wilascicieli innych lokali — powo6dka chcac mie¢
w lokalu temperature 18 stopni Celsjusza powinna zuzywa¢ przecietnie 31,66 GJ w okresie grzewczym. Oznacza to,
ze 10 GJ na sezon grzewczy i tak nie jest wystarczajgcym zuzyciem ciepla dla lokalu powddki. Przy przyjeciu, ze
zuzycie ciepla w mieszkaniu H. W. (1) byloby rowne 10 GJ na sezon grzewczy, $rednia temperatura wewnatrz jej lokalu
wynosilaby okolo 8,8 stopni Celsjusza. Dla uzyskania temperatury rownej 16 stopniom Celsjusza nalezaloby zuzyé
27,14 GJ energii cieplnej, dla temperatury 18 stopni Celsjusza — 31,67 GJ, za$ dla temperatury 20 stopni Celsjusza —
36,19 GJ. Gdyby lokal powddki nie byl dogrzewany przez sasiednie Sciany, temperatura w mieszkaniu H. W. (1) bylaby
réwna temperaturze powietrza zewnetrznego. Koresponduje to z trescig zeznan T. M. (2), ktory stwierdzil, ze zuzycie
ciepla u powodki zdaje sie by¢ oderwane od warunkoéw atmosferycznych. Dodatkowo taki stan rzeczy potwierdzaja
zeznania J. Z. (2), ktéra ma wieksze mieszkanie niz powodka, robwniez oszczedza energie cieplna, a i tak zuzywa
kilkanascie GJ, majac w mieszkaniu przecietna temperature 19-20 stopni Celsjusza. Zaréwno Swiadek, jak i powodka
mieszkaja same i okresowo opuszczaja zajmowane przez siebie lokale, gdy wyjezdzaja.

Biegly wskazal wyraznie, ze zuzycie energii cieplnej w poszczeg6élnych lokalach wynika nie tylko z upodoban
mieszkancoéw i dazenia do utrzymania odpowiadajacej im temperatury, ale takze z potrzeby ogrzewania mieszkania
nr (...). Wlasciciele lokali sgsiadujacych z lokalem powddki nie maja mozliwoéci unikniecia ogrzewania mieszkania H.
W. (1), w zwiazku z czym wiekszy jest koszt zuzycia energii cieplnej dostarczanej do ich lokali mieszkalnych.

Nalezalo wiec uznaé, ze zaskarzona uchwata obiektywnie nie jest dla H. W. (1) krzywdzaca, a pozwana miala prawo ja
podjac. Wielkoéé 10 GJ jest nieznaczna, biorgc pod uwage wskazania licznikéw w lokalach kamienicy (poza lokalem
powddki i lokalem nr (...), ktérego najemcy — a obecnie wlaSciciele — nie kwestionowali powzietej uchwaly). Nadto
zauwazyc nalezy, ze w okresie od stycznia 2004 roku do stycznia 2007 roku pow6dka zuzywala Srednio 12,5 GJ energii
na rok.

Nie ma racji strona pozwana twierdzac, ze zaskarzona uchwala nakazuje lokatorom zuzywac¢ wieksza ilo$é
energii cieplnej, tudziez wnosi¢ oplaty w oparciu o wymySlony wskaznik. Celem uchwaly bylo zniwelowanie
nieproporcjonalnego rozkladu ciezaru ponoszenia kosztéw energii cieplnej przez poszczegélnych mieszkancow,
wynikajacego z faktu, iz dwa mieszkania — w tym mieszkanie powddki — korzystalo z ogrzewania sgsiednich lokali.
Pozwalalo to H. W. (1) na poczynienie oszczednoéci, niemniej jednak byly to oszczedno$ci kosztem innych lokali.

Przyjeta przez Wspolnote uchwala wymaga od powoddki zaplaty za minimalne zuzycie energii cieplnej, a wiec w
wysokosci 3-krotnie nizszej niz wskazana przez bieglego warto$¢ 31,66 GJ potrzebna do ogrzania lokalu powodki do
temperatury 18 stopni Celsjusza. Biegly na rozprawie w dniu 7 pazdziernika 2014 roku nadmienil, ze wartos¢ 10 GJ
jest wrecz krzywdzaca dla wlascicieli lokali sgsiadujacych z lokalem powodki, gdyz i tak w sposéb znaczacy beda oni
musieli partycypowac w kosztach ogrzania lokalu H. W. (1).

Stusznie podniosta strona pozwana, ze przyjety system rozliczania zuzycia energii cieplnej nie narusza intereséw
lokatorow, ktorzy w sposob racjonalny ogrzewaja swoje mieszkania. System ten jest niekorzystny tylko dla wlascicieli,
ktdérzy maja razaco niskie zuzycie energii cieplnej i bez narazania sasiadéw na nieuzasadnione koszty nie byliby w
stanie, przy takim zuzyciu, sami utrzymac¢ odpowiedniej temperatury we wlasnym mieszkaniu. Wlaénie to narazenie
zdecydowatlo o tym, iz Sad nie moégt powodztwa H. W. (1) uznaé za zasadne.



Sad nie kwestionuje tego, ze powodka — subiektywnie — moze czué sie pokrzywdzona oraz moze odbieraé¢ powzieta
uchwale jako forme zlosliwosci. Sg to jednak wylgcznie indywidualne odczucia powodki, nieznajdujgce potwierdzenia
w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Pow6dka moze faktycznie zuzywaé¢ mniej energii cieplnej niz inni
lokatorzy — ma do tego pelne prawo. Obowigzku utrzymywania w mieszkaniu okreslonej temperatury nie nakladaja na
nig w szczegodlnosci przepisy, przywolywanego w toku postepowania, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. H. W. (1)
musi jednak liczy¢ sie z tym, ze jej dzialanie wkracza w sfere uprawnien wilascicielskich jej sasiaddow, zmuszajac ich do
ponoszenia wyzszych oplat za energie cieplna. W sprawie nalezalo zatem wywazy¢ interes powddki, ktory przejawia sie
w uprawnieniu do niskiego zuzycia energii cieplnej oraz interes innych lokatoréw, ktérzy maja prawo placi¢ wylgcznie
za zuzywang przez siebie energie cieplna. Wyzej poczynione rozwazania wskazuja na to, iz interes powodki narusza
sfere interes6w jej sasiadow, co powoduje, iz nie zastuguje on na ochrone.

Jak stanowi art. 140 k.c., w granicach okres$lonych przez ustawy i zasady wspoélzycia spotecznego wlasciciel moze, z
wylgczeniem innych os6b, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w
szczegoblnosci moze pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzeczg.

Pomiedzy wspotwlascicielami lokali znajdujacych sie w tym samym budynku sila rzeczy istnieja wzajemne zaleznosci.
Musi to prowadzi¢ do powstania pewnych ograniczen uprawnien poszczeg6élnych wiascicieli. Dopuszczenie pelnej
swobody w zakresie sposobu ogrzewania zajmowanych lokali w kamienicy przy ulicy (...) mogloby istotnie zaklocic
funkcjonowanie Wspolnoty i utrudnié pozostalym wlascicielom korzystanie z lokali.

Wspodlwlasnoécia wlascicieli poszczegdlnych lokali — w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903 z pdzn. zm.) — sa objete roéwniez urzadzenia
shuzace do ogrzewania poszczegolnych lokali oraz calego budynku, jezeli budynek wyposazony jest w jednolity system
ogrzewania. Instalacja grzewcza jest wiec urzadzeniem nie stuzgcym wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Z urzadzen
takich korzystaja wszyscy wiasciciele lokali zar6wno w ten sposob, ze cieplo doprowadzane jest do przedmiotu ich
wlasno$ci, jak i w ten sposob, ze ogrzewane sg wspoélne czeéci budynku. Skltadnikiem tzw. wspolwlasnoS$ci przymusowe;j
sg elementy instalacji znajdujace sie poza kazdym z lokali i elementy znajdujace sie w wydzielonych lokalach.
Ustalenie zatem zakresu uprawnien kazdego ze wspolwlascicieli musi zostaé dokonane z uwzglednieniem przede
wszystkim przepisow ustawy o wlasnoéci lokali, ktore stanowia lex specialis w stosunku do przepiséw Kodeksu
cywilnego okreslajacych sytuacje prawng wspotwlascicieli. W pierwszej kolejnoéci nalezy siega¢ do art. 13 ust. 1
omawianej ustawy, z ktérego wynika, ze wlasciciel lokalu obowiazany jest korzystaé¢ z nieruchomosci wspolnej w
sposéb nieutrudniajacy korzystania z niej przez innych wspotwlascicieli (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28
sierpnia 1997 roku, III CZP 36/97, Lexis.pl nr 332623, Monitor Prawniczy 2007/15 str. 847, OSNC 1998/1 poz. 4, OSP
1998/5 poz. 90, Prokuratura i Prawo — dodatek 1998/1 poz. 27, Wokanda 1997/10 str. 3).

W stanie faktycznym niniejszej sprawy, zachowanie powodki utrudnialo innym wspdiwlascicielom korzystanie
z nieruchomos$ci wspolnej, do ktérej nalezy system centralnego ogrzewania, w ten sposob, ze cze$¢ lokatoréw
zmuszona byla ponosi¢ wyzsze oplaty za zuzycie ciepla. Oznacza to, ze dzialania powodki pozostaja poza granicami
przystugujacego jej prawa, godzac w interes ogétu i zasady wspolzycia spolecznego. W tych okolicznoéciach, pomimo,
ze subiektywnie rzecz ujmujac, zaskarzona uchwata narusza majatkowy interes powodki, nalezy stwierdzié, iz nie jest
to naruszenie, ktore uzasadniatoby jej uchylenie.

Warto w tym miejscu przytoczyc orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 2 kwietnia 2014 roku (I ACa
1166/2013, Lexis.pl nr 8484850, www.orzeczenia.ms.gov.pl), ktory stwierdzil, Zze obowigzki w zakresie ponoszenia
wydatkow i uczestniczenia w kosztach, o ktorych mowa w art. 13 ust. 1 u.w.l,, przynosza tez i takie konsekwencje, ze
zaden z wlaécicieli lokali nie jest zobowigzany pokrywaé wydatkow obcigzajacych innego wiasciciela.

Jednoczesnie Sad dostrzega, iz pozwana nie udowodnila, azeby konieczno$¢ podjecia spornej uchwaly wigzala sie z
dazeniem do zabezpieczenia stanu technicznego substancji nieruchomosci. Potwierdza to réwniez opinia bieglego,
ktoéry wskazal, ze niskie zuzycie energii cieplnej przez H. W. (1) nie stanowi zagrozenia dla substancji budynku.



Pomimo tego, podjecie uchwaly bylo usprawiedliwione innymi przyczynami, wyzej opisanymi, na ktére powolywali
sie czlonkowie Wspolnoty — tj. w miare proporcjonalnym roztozeniem kosztow ciepla na mieszkancéw kamienicy.

Z tredci art. 45a ust. 10 ustawy Prawo energetyczne powddka wywodzi obowigzek Wspdlnoty co do uchwalenia
regulaminu rozliczen energii cieplnej. Brak tego regulaminu ma stanowié¢ — w ocenie powddki — naruszenie zasad
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia.

Do stosowania takiego regulaminu niezbedne jest uprzednie podjecie uchwaly przez Wspélnote, ktéra wyrazi aprobate
dlajego tresci (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 22 maja 2014 roku, I ACa 63/2014, Lexis.pl nr 8516491,
www.orzeczenia.ms.gov.pl). W niniejszej sprawie Wspolnota Mieszkaniowa takiego regulaminu nie uchwalila, a za
regulamin poczytuje zaskarzona uchwale.

Zdaniem Sadu brak jest podstaw do przyjecia, ze zapisy prawa energetycznego nakladaja na Wspolnote obowiazek
uchwalenia regulaminu. Zreszta — taki regulamin Wspélnota Mieszkaniowa moze w kazdym czasie uchwalié.

Jak wskazal Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 18 grudnia 2012 roku (I ACa 970/2012, Lexis.pl nr 5843193,
www.orzeczenia.ms.gov.pl), ,,spos6b dokonywania rozliczen oplat za korzystanie z mediow, w szczegolnos$ci oplat za
dostarczanie energii cieplnej, moze by¢ dokonywany w trybie uchwal podejmowanych przez czlonkéw wspdlnoty.”
Wspdlnota mogla wiec podja¢ uchwale kwestionowanej tresci, nie uchwalajac przy tym regulaminu.

Nalezy jeszcze zaznaczy¢, ze nie budzi watpliwoéci Sadu fakt, iz przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaly nie mialy
miejsca zadne uchybienia natury formalnoprawnej, rzutujgce na jej wazno$¢, a dotyczace kwestii zawiadomienia o
zebraniu, obecnosci, prawidlowo$ci w zakresie glosowania i podejmowania uchwat wiekszo$cia glosow.

W $wietle wyzej poczynionych uwag Sad Okregowy powodztwo oddalit.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal w oparciu o przepis art. 98 § 1i 3 k.p.c. — na zasadzie odpowiedzialnoSci za wynik
procesu. Powodka przegrala sprawe w caloSci, w zwiazku z czym powinna zwrdcié stronie pozwanej poniesione przez
nig koszty, na ktore zlozyly sie: 180 zl — wynagrodzenie pelnomocnika (stosowany per analogiam § 11 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu, tekst jednolity: Dz. U. 2013 r. poz. 490), 17 zl — oplata skarbowa od pelnomocnictwa oraz 1339,66 zl, 500 zt i
636,64 zt — zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego. Laczna wysoko$¢ tych kosztow zamknela sie w sumie 2.673,30
zl, ktora Sad zasadzil od powodki na rzecz pozwanej tytulem zwrotu kosztoéw procesu.



