Sygn. akt: I C 1292/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 wrze$nia 2022 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy sedzia Rafal Kubicki
Protokolant sekretarz sagdowy Aleksandra Siemieniuk

po rozpoznaniu w dniu 23 sierpnia 2022 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powddztwa P. S.

przeciwko

Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwale pozwanej wspolnoty mieszkaniowej nr (...) podejmowang na zebraniu w dniu 22.02.2012 r. - w
czesci ustalajacej § 4 ust. 211 3 regulaminu rozliczen centralnego ogrzewania i podgrzania wody,

II. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci,

ITI. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami.
sedzia Rafal Kubicki

0.a.Sygn. akt: I C 1292/21

1.UZASADNIENIE

W dniu 6 grudnia 2021 r. powod P. S. wnibst pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O.,
domagajac sie uchylenia uchwaly nr (...)z 22 lutego 2012 r. W uzasadnieniu wskazal, ze przedmiotem zaskarzonej
uchwaly bylo ustalenie regulaminu rozliczen kosztéw centralnego ogrzewania i podgrzania wody. Powod zarzucil
spotdzielni, ze

z uwagi na brak na zebraniu wymaganej wiekszo$ci glosowanie mialo sie odby¢

w trybie mieszanym, a mieszkancy nigdy nie zostali powiadomieni o jego wyniku tj.

o uchyleniu poprzedniego regulaminu i przyjeciu nowego. W ocenie powoda postanowienia zawarte w § 4 ust. 2
i 3 nowego regulaminu sg niezgodne z przepisami ustawy Prawo energetyczne, gdyz wykorzystuja do ustalenia
kosztow ciepla - w czeSci dotyczacej ogrzewania - metody nieznane ustawie. Przyjeta w nowym regulaminie metoda
nie odnosi sie do faktycznego lub chociazby prawdopodobnego zuzycia ciepta w danym lokalu, wobec czego jego
wlaéciciel partycypuje w kosztach ciepta w zakresie wiekszym niz wynikajacy z przepisow ustawy o wlasnoéci lokali.
Ponadto powdd wskazal, ze lokale we wspolnotowej nieruchomoéci maja niejednakowa powierzchnie, zatem przyjecie
wskaznika Sredniego jednostkowego zuzycia ciepla jest krzywdzace dla wlascicieli lokali o mniejszej powierzchni.
Nastepnie powdd zarzucil Wspoélnocie, ze mimo iz jest odpowiedzialna za prawidlowe dzialanie i utrzymanie w
nalezytym stanie licznikow ciepla, to nie wypelnia swoich obowiazkéw, a w przypadku awarii, niesprawnoéci
cieplomierza przerzuca odpowiedzialno$¢ na wlascicieli lokali -obcigzajac ich wiekszymi kosztami ciepta niz faktycznie
zuzyte.



Odpowiadajgc na pozew, pozwana wniosla o oddalenie powddztwa. Odnoszac sie do zarzutow powoda, wskazala,
ze zaskarzona uchwala pozostaje w obrocie od czasu jej przyjecia do chwili obecnej i na jej podstawie dokonano
10 rozliczen rocznych okreséw rozliczeniowych C.O. Pozwana podniosta, ze powdd nie ma prawa do zaskarzenia
obowigzujacej od 10 lat uchwaly, gdyz ustawowy termin do jej zaskarzenia minal 6 tygodni po jej podjeciu.
Kwestionowane przez powoda zapisy regulaminu

W ocenie pozwanej uzupehiaja nieuregulowang w ustawie sytuacje samoczynnego uszkodzenia licznika ciepla w
okresie rozliczeniowym i okreslaja sposob szacowania

w takiej sytuacji zuzycia ciepta w lokalu. Przyjeta w regulaminie metoda opiera sie na zalozeniu, ze temperatury
projektowe sa identyczne dla kazdego z lokali to zapotrzebowanie na cieplo w lokalach bedzie bliskie
proporcjonalnemu do ich wielkoSci. Nastepnie pozwana wskazala, ze powdd w procesie uchwalania zaskarzonej
uchwaly opowiedzial sie za jej przyjeciem i przez wiele lat jej funkcjonowania nie wnosil co do niej zastrzezen.

Ustalenie faktow istotnych dla rozstrzygniecia

Bezspornie powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy ulicy gen. Grota R. w pozwanej

wspoélnocie mieszkaniowej w O.. Lokal ma powierzchnie 50 m®. Powodowi przystuguje (...) udziatu
w nieruchomosci wspolne;j.

(dowdd: wydruk z KW (...) k. 9-13)

Bezsporne a nadto potwierdzone kserokopia uchwaly (k. 54), oraz lista do glosowania (k. 56) jest rowniez, ze w dniu
22 lutego 2012 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w O. w trybie mieszanym podjela uchwale nr 7/2012 w
sprawie ustalenia regulaminu rozliczen kosztéw centralnego ogrzewania i podgrzania wody, w ktorej wspotwlasciciele
nieruchomoéci na podstawie ustawy o wlasno$ci lokali postanowili ustali¢ regulamin rozliczen kosztéw centralnego
ogrzewania i podgrzania wody oraz postanowili, ze traci moc uchwala nr(...) z 18 wrze$nia 2007 r. Uchwala weszla
w zycie z dniem podjecia. Glosowanie odbylo sie udzialami. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 0,5230 udzialow,
przeciwko przyjeciu glosowalo o, (...) udzialéw. Za przyjeciem uchwaly glosowal miedzy innymi powod.

W § 1 pkt 2 i 4 nowego regulaminu ustalono, Ze koszty ciepla na cele ogrzania lokali i podgrzania wody wspdlnota
mieszkaniowa rozlicza za kazdy wedlug wskazan urzadzen pomiarowych. Rozliczenie obciaza wlasciciela lokalu. Za
powierzchnie ogrzewana lokalu mieszkalnego przyjmuje sie do rozliczenn powierzchnie uzytkowa lokalu przyjeta w
akcie notarialnym stwierdzajacym tytut prawny do zajmowanego lokalu. Faktyczne koszty podgrzania wody rozlicza
sie kwartalnie jako skladnik kwartalnego rozliczenia zuzycia wody (§ 2 pkt 2). Ilo$¢ zuzytego ciepla na centralne
ogrzewanie przyjmuje sie jako sume wskazan licznikéw mieszkaniowych w budynku wspoélnoty mieszkaniowej (§ 4
pkt 1). Koszt ciepla zuzytego na ogrzewanie budynku jest r6znica pomiedzy kosztem ogdlem a kosztem wg § 5 pkt 1
irozdzielany jest

w nastepujgcych proporcjach: 60 % koszty, ktore dzielone sa proporcjonalnie do wskazan licznikoéw indywidualnych
lokalowych; 40% koszty, ktore dzielone sa proporcjonalnie do powierzchni ogrzewanej lokali (§ 4 pkt 2). W przypadku
uszkodzenia lokalowego licznika ciepla, zuzycie ciepla wlokalu ustalone zostanie na podstawie wyliczonego wskaznika
Sredniego jednostkowego zuzycia ciepla w lokalach opomiarowanych prawidlowo (§ 4 pkt 3). Koszty legalizacji,
wymiany licznika ciepla lub jego naprawy ponosi wspdlnota mieszkaniowa (§ 4 pkt 4). W przypadku uszkodzenia
wodomierza lokalowego c.w. zuzycie wody ustalone zostanie na podstawie Sredniego zuzycia wody z ostatnich 6
miesiecy (§ 5 pkt 4).

(dowdd: regulamin rozliczen centralnego ogrzewania i podgrzania wody k. 55)

Dnia 27 wrze$nia 2021 r. w lokalu powoda wykonano czyszczenie zablokowanego cieplomierza. Po wykonaniu prac
serwisowych urzadzenie rejestruje przepltyw. Odczyt licznika nr (...) tego dnia wynosil 11,271 GJ. Awaria cieplomierza
polegala na zablokowaniu go przez zanieczyszczona wode. Podobne awarie zdarzaly sie kilkukrotnie w tej wspolnocie.

(dowod: protokol serwisu k. 17, zeznania powoda k.514v.)



Z karty rozliczenia centralnego ogrzewania wystawionej przez pozwang wspoélnote dnia 20 pazdziernika 2021 r.
wynika, Ze za okres od czerwca 2020 r. do maja 2021 r. na koncie powoda powstal niedobdér w wysoko$ci 648,54 zl.
Odczyty

z licznika CO nr (...) na dzien 31.05. (...). i 31.05.2021 r. wykazaly te samg warto$¢ tj. 11,27 GJ. Na podstawie tych
wskazan roczne zuzycie wynosito 0,00 wobec czego jako zuzycie w lokalu powoda przyjeto $rednie zuzycie w tym
okresie wynoszace 10,68 GJ.

(dowdd: karta rozliczenia CO k. 16)

W Kkorespondencji mailowej z dnia 25 pazdziernika 2021 r. na wniosek powoda zlozony tego dnia w rozmowie
telefonicznej z pracownikiem wspolnoty zostal mu przestany regulamin rozliczen centralnego ogrzewania i podgrzania
wody oraz skan protokotu serwisowego. Tego dnia powod dowiedzial sie o tresci zaskarzonej uchwaly.

(dowdd: wydruk wiadomo$ci e-mail k. 14, zeznania powoda k.514v.)

Pismem z dnia 22 listopada 2021 r. powdd zlozyl reklamacje w zwigzku ze wskazanym w karcie rozliczenia
niedoborem, zadajac przyjecia do rozliczenia zuzycia w wysoko$ci 0,00 GJ, ewentualnie przyjecia §redniego zuzycia
z jego lokalu z lat ubieglych. Uzasadniajac swoje zagdanie, powolal sie na przeprowadzong

z pracownikiem wspolnoty rozmowe telefoniczng, z ktérej dowiedzial sie, ze kwestionowanego przez niego rozliczenia
dokonano metoda zastepcza z uwagi na niepoprawnie dzialajacy w jego lokalu licznik. Wobec tego zuzycie w jego
lokalu obliczono na podstawie regulaminu jako $rednie zuzycie z calego budynku wspdlnoty. Ponadto powdd wskazal,
ze nie zamieszkuje w tym lokalu od 2019 r. o czym $wiadczy zuzycie 0 GJ za poprzedni okres rozliczeniowy. Wskazal,
ze W jego ocenie wspolnota przenosi na niego odpowiedzialnoé¢ za zaniedbania w konserwacji licznikow, gdyz brak
mozliwo$ci odezytu zuzycia nie wynika z przyczyn lezacych po jego stronie.

(dowdd: reklamacja k. 18)

Odpowiadajgc na reklamacje, wspoélnota wskazala, ze rozliczenie centralnego ogrzewania w budynku wspélnoty
wykonane zostalo na podstawie zgodnego z ustawa Prawo energetyczne regulaminu uchwalonego przez wspolnote
uchwala nr (...)

z dnia 22.02.2021 r., ktory przewiduje, ze w przypadku uszkodzenia lokalowego licznika ciepla, zuzycie zostanie
obliczone na podstawie $redniej z calego budynku — co réwniez jest zgodne z wola ustawodawcy. Nastepnie wspolnota
wskazala, ze umowny zakres dzialania administratora sprowadza sie do dbatoSci o aktualng legalizacje urzadzen
pomiarowych, sprawno$¢ wymiany legalizacyjnej, warunki gwarancji oraz dokonywania odczytéw okresowych i
wykonywania rozliczen kosztow,

a takze doraznej realizacji zgloszen usterek. Urzadzenia pomiarowe sg latwo dostepne na klatce schodowej i kazdy
wlasciciel moze skontrolowaé prawidlowos$¢ ich dzialania.

(dowdd: odpowiedz na reklamacje k. 24)

W rocznych okresach rozliczeniowych poczawszy od czerwca 2013 r. do maja 2021 r. zuzycie CO w GJ wynosilo
odpowiednio:

I. 5,22 GJ (k.106)
II. 6,52 GJ (k.107)
III. 6,56 GJ (k.108)
IV. 8,31 GJ (k.109)

V. 8,15 CJ (k.110)



VI. 5,45 GJ (k.111)
VII. o (k.105)

VIII. 10,68 GJ — wyliczony przez wspolnote wskaznik Sredniego jednostkowego zuzycia ciepta w lokalach
opomiarowanych prawidlowo (k.102, regulamin k. 55)

Rozwazania
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Fakty istotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy wynikaja z dolaczonych do akt dokumentéw, ktorych
wiarygodno$ci nie podwazyla zadna ze stron
iz korespondujacych z nimi zeznan strony powodowe;.

Materialna podstawa wniesienia powodztwa o uchylenie uchwaly wilascicieli lokali stanowi art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali. Zgodnie z nim wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspolnoty do sadu z powodu jej niezgodnoSci
z przepisami prawa lub z umowa wlaécicielska lokali albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia
wspolna lub w inny sposbéb narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu powoddztwo, o ktdorym
mowa w ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu og6tu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. Chybiona jest argumentacja podniesiona przez pozwana, jakoby powo6dztwo nie
zostalo wniesione w przepisanym terminie.

Ustawowy termin szeSciu tygodni do zaskarzenia uchwaly obowiazuje niezaleznie o tego, w jakim trybie zostata
podjeta. Zrboznicowanie dotyczy daty poczatkowej, od ktoérej liczymy jego bieg. Jezeli uchwala zostala podjeta
na zebraniu, termin na jej zaskarzenie biegnie od dnia podjecia na zebraniu, a jesli uchwale podjeto w drodze
indywidualnego zbierania glosow, termin do jej zaskarzenia rozpoczyna bieg od dnia zawiadomienia skarzacego
wlaéciciela lokalu. Jesli zas$ glosowanie nad uchwalg odbywalo sie w trybie mieszanym (czeSciowo na zebraniu, a
czeSciowo indywidualnie), obowiazek powiadomienia na piSmie o tresci takiej uchwaly dotyczy wszystkich wtascicieli
lokali, zaréwno tych, ktérzy glosowali na zebraniu, jak i tych, ktérzy nie uczestniczyli w glosowaniu, poniewaz
osoby obecne na zebraniu réwniez nie wiedzg, czy uchwala dojdzie do skutku, czy nie. W konsekwencji termin
szeSciotygodniowy biegnie indywidualnie dla kazdego wlasSciciela lokalu (zob. I. Szymczak [w:] Wlasnoé¢ lokali.
Komentarz, Warszawa 2020, art. 25.).

O tresci zaskarzonej uchwaly (tj. przyjeciu spornego w tej sprawie regulaminu rozliczen centralnego ogrzewania i
podgrzania wody) powdd dowiedzial sie 25 pazdziernika 2021 r., wobec czego dopiero tego dnia — dla powoda —
rozpoczal swoj bieg szeSciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly, ktory zakonczyl sie 6 grudnia 2021 r. Tego tez
dnia powo6dztwo zostalo wniesione (pozew wniesiony osobiScie dnia 6 grudnia 2021 r. zob. prezentata na pozwie k.
4), zatem ustawowy termin zostal zachowany. Bez znaczenia dla tej oceny pozostaje w ocenie Sadu fakt, ze powdd
glosowal za przyjeciem zaskarzonej nastepnie przez siebie uchwaly oraz ze przyjmowal od wspoélnoty rozliczenia i
placit wedlug nowego regulaminu. Nie zmienia to bowiem faktu, ze po podjeciu spornej uchwaly powinien zosta¢ przez
wspolnote poinformowany o pelnej tre$ci uchwaly, a co za tym idzie, regulaminu bedacego jej przedmiotem. Chybiony
jest rowniez argument wspolnoty, jakoby o niedopuszczalno$ci wniesienia powodztwa mial stanowié¢ ponad 10-
letni okres obowiazywania i stosowania zaskarzonej uchwaly (regulaminu). Samo powolywanie sie na obowiazujacy
regulamin przyjety uchwalg przy okazji przesylania czlonkom wspolnoty rozliczen za centralne ogrzewanie nie
stanowi powiadomienia ich o jego tresci. Przyjecie takiego stanowiska oznaczaloby ograniczenie prawa do zaskarzenia
uchwaly, dlatego tez Sad dal wiare powodowi w zakresie terminu dowiedzenia sie o tresci spornej uchwaly, jak tez
zreszta i w pozostalych spornych kwestiach.



Art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali wyrdznia cztery przestanki zaskarzenia uchwatl wlascicieli lokali: niezgodnosé z
przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wlascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspolng, naruszenie przez uchwale interesow wlasciciela lokalu

w inny sposob. Kazda z tych przeslanek mozna traktowaé jako samodzielng podstawe zaskarzenia. O naruszeniu
przez ouchwatle interesow wiasciciela lokali lub naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng
mozemy moéwic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty.

Powod jest wlaScicielem jednego z lokali mieszkalnych polozonych

w budynku wspolnoty, a realizacja spornej uchwaly wywoluje u niego obciazenie finansowe. Takie obcigzenie moze
powodowac potencjalnie u kazdego wlasciciela lokalu, ktérego urzadzenie pomiarowe bedzie uszkodzone, co w tym
znaczeniu przesadza o istnieniu po stronie powoda prawa do zaskarzenia uchwaly objetej niniejszym postepowaniem.
Aspekt ten zreszta dodatkowo uwypukla ocene, ze bez znaczenia dla sprawy jest fakt glosowania powoda nad uchwata.
Przeciez dopiero awaria urzadzenia pomiarowego lokator uswiadamia sobie wage i wade postanowien regulaminu
regulujacych sytuacje, w ktorej nastepuje awaria.

W tym zakresie Sad w pelni podziela argumentacje powoda.
Zgodnie z art. 45a. ustawy prawo energetyczne:

Ust. 1. Przedsiebiorstwo energetyczne na podstawie cen i stawek oplat zawartych w taryfie lub cen i stawek oplat
ustalanych na rynku konkurencyjnym,

o ktorym mowa w art. 49 ust. 1, wylicza oplaty za dostarczane do odbiorcy paliwa gazowe, energie elektryczna lub
ciepto.

Ust. 2. Oplaty, o ktérych mowa w ust. 1, z uwzglednieniem udzielonych odbiorcy upustéw i bonifikat, stanowia koszty
zakupu paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla dostarczanych do budynku, w ktorym znajduja sie lokale
mieszkalne i uzytkowe, zamieszkane lub uzytkowane przez osoby niebedace odbiorcami.

Ust. 4. Koszty zakupu, o ktérych mowa w ust. 2, sg rozliczane w oplatach pobieranych od oséb, o ktérych mowa w
ust. 2. Wysoko$¢ oplat powinna by¢ ustalana w taki sposéb, aby zapewniala wylacznie pokrycie ponoszonych przez
odbiorce kosztow zakupu paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla.

Ust. 8. Koszty zakupu ciepta, o ktorych mowa w ust. 2, rozlicza sie w czeSci dotyczacej ogrzewania, stosujac metody
wykorzystujace:

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

— kubature lub powierzchnie lokali - wylacznie w przypadkach, gdy zastosowanie cieplomierzy lub podzielnikow
kosztow ogrzewania jest technicznie niewykonalne lub nieoplacalne,

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

Powod ma racje co do twierdzenia, ze przyjeta przez wspolnote w regulaminie metoda ustalenia zuzycia ciepla w
przypadku uszkodzenia lokalowego licznika ciepla jest metoda nieznang ustawie. Zgodnie z § 4 pkt 3 regulaminu, w
przypadku uszkodzenia lokalowego licznika ciepla, zuzycie ciepla wlokalu ustalone zostanie na podstawie wyliczonego
wskaznika Sredniego jednostkowego zuzycia ciepta w lokalach opomiarowanych prawidlowo. W ocenie Sadu taki zapis
regulaminu ma charakter penalizujacy dla wlascicieli lokali (zwlaszcza lokali, ktorych powierzchnia jest mniejsza



niz $rednia powierzchnia ze wszystkich lokali wspdlnoty), ktorych urzadzenia pomiarowe nie dzialaja badz dzialaja
niepoprawnie nie z ich winy. Z drugiej strony taki zapis moze by¢ potencjalnie korzystny dla wlascicieli najwiekszych
powierzchniowo mieszkan. Nie ulega wiec watpliwo$ci, ze wprowadzona regulacja jest nieproporcjonalna i moze
naruszac interesy wiascicieli lokali. Nie ma bowiem uzasadnienia do naloZenia na czlonka wspdlnoty wyzszej oplaty
za cieplo tylko z tego powodu, ze urzadzenie pomiarowe nie dziala poprawnie i to nie z winy wlasciciela.

Z protokolu serwisowego oraz zeznan strony powodowej wynika, ze cieplomierz zostal zablokowany przez
zanieczyszczona wode, zatem okoliczno$cia niezalezng od powoda. Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze art. 45a. ust.
11a ustawy prawo energetyczne przewiduje mozliwo$¢ obcigzenia wlasciciela lokalu ,karnymi” kosztami ogrzewania
w przypadku, gdy uzytkownik lokalu nie udostepni wlascicielowi lub zarzadcy budynku cieplomierzy, wodomierzy lub
urzadzen umozliwiajacych indywidualne rozliczenie kosztow, niebedacych przyrzadami pomiarowymi

w rozumieniu przepisOw metrologicznych, w celu dokonania ich odeczytu albo uzytkownik lokalu dokona ingerencji w
ten przyrzad lub urzadzenie w celu zafalszowania jego pomiaréow lub wskazan, wlasciciel lub zarzadca budynku moze:

1) dochodzi¢ od uzytkownika tego lokalu odszkodowania albo

2) obcigzy¢ uzytkownika tego lokalu, w okresie rozliczeniowym, kosztami ogrzewania
w wysokoSci nie wyzszej niz iloczyn Sredniej wartoéci kosztow ogrzewania:

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

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

Zatem przepis ten reguluje zawiniong przez wlaSciciela lokalu niemozno$¢ dokonania odczytu, a rozszerzenie tej
sytuacji przez regulamin wspoélnoty w sposéb podany w zakwestionowanym postanowieniu jest w ocenie Sadu
niedopuszczalne. Niejako w opozycji do powyzszego stoi przywolany powyzej art. 45a. ust. 8 pkt 1 it. a tiret trzecie
ustawy prawo energetyczne, ktory stanowi o rozliczeniu ciepla

w przypadku, gdy zastosowanie cieplomierzy lub podzielnikoéw kosztéw ogrzewania jest technicznie niewykonalne lub
nieoplacalne, zatem o sytuacji, w ktorej niemozno$¢ dokonania odczytu jest niezalezna od woli badz dzialania lub
zaniechania wla$ciciela lokalu. Wprawdzie regulamin, a w konsekwencji zaskarzona uchwala, nie przyjal zadnego z
powyzszych rozwigzan, to stwierdzic jednak nalezy, ze okoliczno$ci niniejszej sprawy sklaniajg ku rozliczeniu kosztéw
ogrzewania w oparciu o metode wykorzystujaca kubature lub powierzchnie lokali, a w konsekwencji przyjeciu, ze § 4
pkt 3 regulaminu jest niezgodny z ustawa, wobec czego podlega uchyleniu. Warto

w tym momencie zaznaczy¢, ze w regulaminie w § 5 pkt 4, przyjeto, ze w przypadku uszkodzenia wodomierza
lokalowego c.w. zuzycie wody ustalone zostanie na podstawie Sredniego zuzycia z ostatnich 6 miesiecy. Zatem w
przypadku uszkodzenia wodomierza mozliwa okazala sie spersonalizowana regulacja w zakresie ustalenia zuzycia
cieplej wody, przystajaca do konkretnego lokalu na podstawie jego zuzycia. Wskazanie przez pozwanag, ze ,,kazdy sezon
grzewczy jest inny” (k. 96), jako argument za niemoznoécia wyliczenia oplaty za cieplo na podstawie poprzednich
okresdw rozliczeniowych nie zasluguje na uznanie, gdyz wskazaé nalezy, ze tym bardziej inne jest zapotrzebowanie
na energie cieplna w lokalach o réznej powierzchni, a zwlaszcza w lokalach, w ktérych nikt nie mieszka badz korzysta
z nich sporadycznie.

Watpliwos$ci Sadu wzbudzil réwniez sposobu zredagowania § 4 pkt 2 regulaminu w zakresie sposobu rozliczenia
kosztow ciepla zuzytego na ogrzewanie budynku. Koszt ciepla zuzytego na ogrzewanie budynku jest r6znicq pomiedzy
kosztem ogo6lem a kosztem wg § 5 pkt 1 i rozdzielany jest w nastepujacych proporcjach:

- 60% koszty, ktore dzielone sg proporcjonalnie do wskazan licznikow indywidualnych lokalowych.
- 40% koszty, ktore dzielone sa proporcjonalnie do powierzchni ogrzewanej lokali.

Z kolei w ustawie prawo energetyczne wskazano, ze koszty zakupu ciepla,
o ktorych mowa w ust. 2, rozlicza sie w czeSci dotyczacej ogrzewania dla wspdlnych czesci budynku wielolokalowego
uzytkowanych przez osoby, o ktéorych mowa w ust. 2, powierzchnie lub kubature tych czeSci proporcjonalnie do



powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali. Oraz w przypadku kosztéw stalych dostawy ciepla na centralne
ogrzewanie wraz z kosztami, o ktérych mowa w pkt 1 lit. b, wykorzystujac proporcjonalny udzial w powierzchni lub
kubaturze lokali.

W ocenie Sadu zapis § 4 pkt 2 regulaminu jest nieprecyzyjny, niejasny

iniezgodny z zasadami rozliczania ciepta wskazanymi w ustawie prawo energetyczne. Nieuzasadnione jest podzielenie
kosztow ciepla zuzytego na ogrzewanie budynku na proporcje zaproponowane w regulaminie. Ustawowa regulacja
jasno wskazuje, ze

w zakresie rozliczenia kosztow winno przyjac¢ sie powierzchnie lub kubature czeSci wspolnych proporcjonalnie
do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali. Konstrukcja jezykowa tego zapisu regulaminowego nie jest
dostatecznie jasna, przez co moze uniemozliwia wladcicielom lokali zweryfikowanie nalozonych na nich kosztéw,
co niewatpliwie przesadza o niemozno$ci pozostawienia takiego zapisu w regulaminie. Nie wiadomo w istocie, co
oznaczajga pojecia: ,koszt ciepla zuzytego na ogrzewanie budynku” ani ,.koszt ogolem”, przez co rozdzielenie proporcji
podanych w dalszej treSci pozostaje w prozni normatywnej (nie wiadomo, do czego sie odnosi). Ponadto podzial na
60% i na 40% nie znajduje uzasadnienia ani w tre$ci uchwaly, ani w tresci regulaminu, a co wiecej — nie zostat przez
pozwang wspolnote wyjasniony nawet w toku niniejszego procesu, co sprawia, ze nalezy go uznaé¢ za ekonomicznie
nieuzasadniony, a tym samym — godzacy w interesy powoda i w interesy wspolnoty jako caloéci (zasady prawidlowego
gospodarowania).

Z tych przyczyn Sad uznal, ze zaskarzona uchwata na mocy art. 25 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
kwalifikuje sie do uchylenia w czeSci ustalajgcej § 4 ust. 21 3 regulaminu.

W pozostalej czeSci powddztwo zostalo oddalone, gdyz w ocenie Sadu nie ma podstaw do uchylenia regulaminu w
calo$ci. Uzasadnienie pozwu skupilo sie tylko na omoéwionych wyzej dwoch zapisach. Regulamin dotyczy zas wielu
innych kwestii, ktdore nie byly poruszone w zarzutach powoda i nie ma zadnych podstaw, by wyrok uchylajacy objal
calo$é regulaminu.

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o art. 100 k.p.c. uznajac, ze winny one zosta¢ miedzy stronami wzajemnie
zniesione. Za takim rozstrzygnieciem przemawialo stanowisko stron prezentowane w toku procesu i mniej wiecej
roéwny stopien wygrania sprawy. Mimo Ze z arytmetycznego punktu widzenia powdd uzyskatl stosunkowo niewielka
wygrang w procesie. Zauwazy¢ nalezy, ze mimo iz nie cala uchwala zostala uchylona, to jednak z treéci pozwu oraz
kolejnych pism procesowych wynika, ze wlaéciwie sporne miedzy stronami pozostawaly jedynie te zapisy regulaminu,
ktoérych dotyczy niniejszy wyrok uchylajacy. Zatem z uwagi na to, ze wlasciwie niemozliwe jest w tym przypadku
precyzyjne, procentowe wskazanie wygranych i przegranych procesu, tak by waga uchylonych postanowien zostata
w nalezyty sposéb uwzgledniona, Sad postanowil znie$¢ koszty wzajemnie miedzy stronami.

sedzia R. K.



