Sygn. akt I ACa 810/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2019 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Edyta Buczkowska-Zuk

sedziowie: SSA Krzysztof Gorski (spr.)

SSA Leon Miroszewski

protokolant: st. sekr. sad. Karolina Ernest

po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2019 roku w Szczecinie na rozprawie
sprawy z powoédztwa L. D. (1)

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda od wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie z dnia 3 sierpnia 2018 r. sygn.
aktICi146/16

I. zmienia zaskarzony wyrok i nadaje mu tres¢:

a. w punkcie 1. uchyla uchwale wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.
(...)wS., zdnia 28 grudnia 2015 roku oznaczonq numeremnr (...);

b. w punkcie 2. zasqgdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 200 zl (dwustu zlotych) tytutem
kosztéow procesuw)

c. w punkcie 3. nakazuje pobraé od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w
Szczecinie kwote 3.477,17 zl (trzy tysiqce czterysta siedemdziesiqt siedem zlotych siedemnascie
groszy) tytultem nieuiszczonych kosztéow sqgdowych

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 200 zl (dwustu zlotych) tytulem kosztéw procesu w postepowaniu
apelacyjnym.

Krzysztof Gorski Edyta Buczkowska- Zuk Leon Miroszewski
Sygn. akt I ACa 810/18

UZASADNIENIE

Powod L. D. (1) wniost pozew o uchylenie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoséci polozonej przy ul. (...)
w S. o numerze (...), wydanej w dniu 28 grudnia 2015 r. i zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu wskazal, ze tego dnia Zarzad Wspoélnoty zwolal zebranie wlascicieli. W trakcie zebrania
ponownie podniesiona zostala kwestia rozliczenr za pobierang przez lokale czlonkéw Wspdlnoty energie cieplna.



Na zebraniu podjeto uchwale, ktéra w zasadniczy sposéb zmienila metode rozliczania ciepla dostarczanego do
poszczegblnych lokali, z rozliczen obliczanych wedlug wskazan podzielnikow na rozliczenie ustalane wedlug
powierzchni zajmowanego lokalu. Do 2014 r. energia cieplna rozliczna byla wedlug zasad podjetych jeszcze w
czasie zanim powstala Wspolnota Mieszkaniowa. Zgodnie z tymi zasadami 60 % calosci kosztéw poboru energii
rozliczane bylo zgodnie ze wskazaniami podzielnikow ciepla, a 40 % tych kosztow obliczane bylo proporcjonalnie do
powierzchni danego lokali. Ponadto w rozliczeniu brane byto pod uwage potozenie lokalu w bryle budynku. W celu
prawidlowego wykonania rozliczenia Wspoélnota corocznie zatrudniala wyspecjalizowane przedsiebiorstwo firme (...),
zajmujacg sie prawidlowym wykonaniem rozliczenia z podzialem na kazdy lokal mieszkalny, uwzgledniajac parametry
poszczegblnych grzejnikéw oraz polozenie poszczegbdlnych izb w bryle budynku. Na wniosek czlonkéw pozwanej
Wspblnoty podzielniki starej generacji wymienione zostaly na nowoczesne, znacznie dokladniejsze podzielniki
elektroniczne. Na zebraniu czlonkéw Wspdélnoty w dniu 28 grudnia 2015 r. czlonkowie wspolnoty wiekszo$cia glosow
postanowili jednak, ze sezony grzewcze rozliczane beda wedlug powierzchni poszczego6lnych lokali bez uwzgledniania
wskazan podzielnikow. Ogloszenia wynikow glosowania Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej dokonal na pisemne
wezwanie powoda w dniu 12 stycznia 2016 r. Tego samego dnia Zarzad Wspolnoty wywiesil ogloszenie o podjetych
uchwalach do wiadomosSci pozostalych wspotwlascicieli lokali.

W ocenie powoda, uchwala (...) z dnia 28 grudnia 2015 r. ingeruje w prawo odrebnej wlasnoSci lokalu, narzucajac
sposob rozliczania dostarczanej do lokalu energii cieplnej. W ocenie powoda, koszty dostarczanej do lokalu energii
cieplnej kazdy z wlascicieli powinien ponosi¢ samodzielnie, a zatem skoro w lokalach mieszkalnych zainstalowane
zostaly podzielniki umozliwiajace wyliczenie kosztu energii zuzytej indywidualnie w kazdym z lokali to Wspo6lnota nie
ma w tym zakresie zadnej mocy decyzyjnej. Wlasciciele lokali mieszkalnych maja prawo rozlicza¢ pobrana energie
cieplng wedlug wskazan zamontowanych podzielnikéw ciepla, analogicznie jak ma to miejsce w przypadku rozliczen
za wode w lokalach wyposazonych w wodomierze. Tym samym, zdaniem powoda, postanowienia zaskarzonej uchwaly
bezprawnie ingeruja w sfere, ktorej uchwala wiascicieli regulowaé nie moze. Wprowadzajac uchwala nr (...) zasade
placenia calo$ci kosztéw dostawy ciepla proporcjonalnie do powierzchni lokalu Wspoélnota Mieszkaniowa dazy do
wlaczenia kosztow indywidualnego zuzycia ciepta w koszty zarzadu czes$cig wspdlng nieruchomos$ci pomimo, iz sposéb
korzystania z tej energii jest indywidualny dla kazdego z wtascicieli lokali.

Zdaniem powoda zaskarzona uchwala narusza réwniez ekonomiczny interes czlonkéw Wspdlnoty. Wprowadzajac
metode rozliczania energii cieplnej proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej kazdego z lokali, kazdy z wlascicieli
zobowigzany jest bowiem do partycypowania w kosztach generowanych przez innych lokatoréw. Wprowadzone w
uchwale rozwiazanie jest calkowicie nieekonomiczne z punktu widzenia osoby oszczednej, ktéra w racjonalny sposéb
korzysta z ciepla. Z rozliczen zuzycia kosztéw ciepla doprowadzanego do lokalu powoda wynika, ze przy rozliczeniu
kosztow wedlug odczytow podzielnikow powdd w 2013 r. pobrat energii cieplnej na kwote 438,31 zl, a w 2014 r.
przy rozliczeniu wedtug metréw kwadratowych powierzchni lokalu i niezmienionych warunkach oszczednosci za
dostawe energii cieplnej zaplacil kwote 765,06 zl. Tym samym powdd przy rozliczaniu zuzycia energii cieplnej wedlug
powierzchni lokalu musi placi¢ blisko dwukrotnie wiecej, po to, aby pokry¢ koszt zuzytej energii w innych lokalach.

W ocenie powoda, zaskarzona uchwala jest sprzeczna z art. 45a ust. 8 ustawy Prawo energetyczne, zgodnie z
ktérym koszty zakupu ciepla rozlicza sie w czeSci dotyczacej ogrzewania, stosujac metody wykorzystujace dla lokali
mieszkalnych i uzytkowych wskazania cieplomierzy, wskazania urzadzen wskaznikowych (podzielnikéw ciepla)
niebedacych przyrzadami pomiarowymi w rozumieniu przepiséw metrologicznych, wprowadzonych do obrotu na
zasadach i w trybie okreslonym w przepisach o systemie oceny zgodnosci albo powierzchnie lub kubature tych lokali.
Dostepne metody rozliczenia kosztdéw ciepla dostarczonego do lokalu nalezy wiec stosowaé zgodnie z zaleceniami
ustawodawcy zawartymi w treSci tego przepisu, ktory wyraznie wskazuje na osiagniecie celu w postaci stymulowania
zachowan energooszczednych, przy uwzglednieniu takich okoliczno$ci jak polozenie lokalu i sposoéb jego eksploatacji.

Na rozprawie przed Sadem w dniu 8 czerwca 2016 r. Wsp6lnota mieszkaniowa nieruchomoéci polozonej przy ul. (...)
w S. reprezentowana przez Zarzad wniosla o oddalenie powddztwa.



W piémie procesowym z dnia 20 czerwca 2016 r. pozwana wskazala, ze koszty ogrzania nieruchomosci po zmianie
metody rozliczania ciepla dostarczanego do poszczegdlnych lokali obnizyly sie, a nadto ze dotychczas z uwagi
na fatalne parametry izolacji wewnatrz budynku nieogrzewane przy pomocy grzejnikow lokale mieszkalne byly
zaopatrywane w cieplo na koszt lokatoréw, ktorzy swoje mieszkania dogrzewali grzejnikami oraz, ze budynek otrzymat
niedawno nowg izolacje zewnetrzna, przez co stracila na znaczeniu kwestia potozenia lokalu wewnatrz budynku. W
zwigzku z powyzszym w realiach sprawy zaskarzona uchwala spelnia kryteria wskazane w art. 45a ustawy Prawo
energetyczne, a takze w innych przepisach, co przemawia za oddaleniem powodztwa.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powddztwo i orzekt o kosztach procesu o\raz nieuiszczonych kosztach
sadowych.

Orzeczenie to Sad oparl o nastepujace (uznane za udowodnione lub bezsporne) okoliczno$ci faktyczne:

Powdd L. D. (1) jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.. Powod wraz z malzonka A.

D. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 40,62 m(?, polozonego w czesci budynku oznaczonej
numerem (...) przy ul. (...) w S.. Z wlasno$cig lokalu jest zwiazany udzial wynoszacy 29/1000 we wlasnosci czeSci
wspolnych czeSci budynku i taki sam udzial w prawie wieczystego uzytkowania gruntu na ktérym posadowiony zostatl
budynek.

W sktad Zarzadu pozwanej Wspdlnoty wchodza aktualnie K. L., M. W.iG. Z..

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa wytwarza cieplo na cele centralnego ogrzewania i pogrzania wody we wlasnej
kotlowni, wylacznie na potrzeby swoich czlonkéw. Na koszty ogrzewania budynku skladajg sie m.in. koszt zakupu
gazu oraz koszt obstugi kotlowni. Po wybudowaniu kottowni dokonano réwniez termomodernizacji budynku, a
podzielniki wyparkowe zostaly wymienione na nowoczesne, znacznie dokladniejsze podzielniki elektroniczne. W 2010
r. zaprzestano ogrzewania klatek schodowych w budynku.

Energia cieplna w lokalu znajdujacym sie w budynku Wspoélnoty nie jest dostarczana wylgcznie bezposrednio
przez grzejniki, a pochodzi réwniez z przechodzacych przez pomieszczenia rur instalacji centralnego ogrzewania i
przekazywana jest przez Sciany sasiednich pomieszczen, co uwzglednia przyjety w 2014 r. przez czlonkéw Wspolnoty
system rozliczen kosztéw poboru ciepta.

Do 2014 r. koszt ocieplenia budynku przy ul. (...) w S. rozliczany byl wedlug zasad ustalonych jeszcze w czasie
przed powstaniem Wspdlnoty mieszkaniowej. Zgodnie z tymi zasadami, z uwagi na nieopomiarowanie wszystkich
grzejnikdw 60 % catoéci kosztow poboru energii rozliczane bylo zgodnie ze wskazaniami podzielnikow ciepla, a
40 % tych kosztow obliczane bylo proporcjonalnie do powierzchni danego lokali. Ponadto w rozliczeniu brane
bylo pod uwage polozenie lokalu w bryle budynku. W celu wykonania rozliczenia Wspdlnota corocznie zatrudniala
wyspecjalizowane przedsiebiorstwo firme (...), zajmujaca sie wykonaniem tego rozliczenia, z podzialem na kazdy lokal
mieszkalny i przy uwzglednieni parametréw poszczegdlnych grzejnikdw oraz polozenia poszczeg6lnych izb w bryle
budynku.

W dniu 27 grudnia 2014 r. zostalo zwolane zebranie wlascicieli lokali tworzacych pozwang Wsp6lnote Mieszkaniowa
przyul. (...) wS.. Na zebraniu cztonkowie Wspolnoty podjeli uchwate o numerze (...) w sprawie rozliczenia kosztow c.o.
w roku 2015 wedlug powierzchni zajmowanego lokalu. Uchwala zostala podjeta wiekszoScia udzialéw, tj. 696/1000
glosowalo za przyjeciem uchwaly, 88/1000 glosowalo przeciw i nikt nie wstrzymat sie od glosu.

Juz na mocy weze$niejszej uchwaly pozwanej Wspolnoty, tj. uchwaty o numerze (...) zdnia 21 marca 2014 r. nastgpila
zmiana systemu rozliczania ciepla dostarczanego do poszczegblnych lokali pozwanej Wspoélnoty na rozliczenia
obliczane w stosunku do powierzchni danego lokalu.

Wyrokiem wydanym w dniu 15 lipca 2015 r., w postepowaniu o sygn. akt I C 164/15, Sad Okregowy w Szczecinie
uchylil uchwale Wsp6lnoty mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) o numerze nr (...) z dnia 27 grudnia



2014 r. Od ww. wyroku apelacje wniosla pozwana. Wyrok zostal utrzymany w mocy i uprawomocnit sie z dniem 17
marca 2016 r.

Wartoé¢ brutto kosztow centralnego ogrzewania w pozwanej Wspdlnocie mieszkaniowej nieruchomosei przy ul. (...)
w S. wyniosla kolejno:

-W2011T. — 14.845,17 7},
-w 2012 1. — 23.548,29 zl,
-W 2013 I. — 24.933,91 zL.

Koszty ogrzewania nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) w S. za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r. przy
zastosowaniu metody rozliczenia kosztow zakupu energii cieplnej wedlug powierzchni lokali mieszkalnych wyniosty
24.963,54 zt.

Wspdlnota mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. zwolala kolejne zebranie czlonkéw Wspélnoty na dzien
28 grudnia 2015 r. W trakcie zebrania ponownie podniesiona zostala kwestia rozliczen za dostarczona do lokali
energie cieplna. Na zebraniu podjeto uchwale o numerze (...), ktéra ponownie przyjela metode rozliczania ciepta
dostarczanego do poszczegoblnych lokali wedlug powierzchni zajmowanego lokalu. Ogloszenia wynikéw glosowania
Zarzad Wspoélnoty dokonal na pisemne wezwanie powoda w dniu 12 stycznia 2016 r. Tego samego dnia Zarzad
Wspdlnoty wywiesit ogloszenie o podjetych uchwatach do wiadomosci pozostalych wlascicieli lokali.

Zmiana systemu rozliczania ciepla dostarczanego do poszczegélnych lokali pozwanej Wspolnoty skutkowala
zmniejszeniem oplat za pobrane cieplo u niektérych czlonkéw pozwanej Wspolnoty, u niektérych zag zwiekszeniem
wymiaru tych optlat. I tak whascicielka lokalu polozonego przy ul. (...) G. M. za lata 2011-2013 musiala doplacié z tytutu
rozliczenia za dostarczone do jej lokalu cieplo kwoty odpowiednio 807,41 z1, 1.593,09 zl oraz 1884,62 zt. Natomiast w
2014 r., w zwigzku ze zmienionymi regulami rozliczania ciepla G. M. miala nadplate za dostarczone ciepto w kwocie
317,06 zk. Czlonkowie pozwanej Wspolnoty A. i M. W. za lata 2011-2013 musieli doplaci¢ do kosztow ogrzewania
odpowiednio 670,06, zl, 738,29 zl oraz 1.227,86 zl, za§ w roku 2014 otrzymali tytutem zwrotu nadplaty kwote 403, 51z}
Przyjecie systemu rozliczania ciepla w stosunku do powierzchni danego lokalu mieszkalnego przyniosto korzysci takze
tym mieszkancom, ktorzy w systemie rozliczania ciepla obowigzujacym w pozwanej Wspolnocie do 2013 r. wlgcznie
nie musieli doplacaé lub doplacali do kosztéw ogrzewania niewielkie kwoty. W przypadku R. i G. Z. niedoplata za 2012
r. wynosila 1,16 zl, za§ w roku 2014 osoby te otrzymaly tytulem zwrotu nadplaty kwote 403,51 zt.

Lokale nr (...) w budynku nr (...) nie wykazaly zadnego zuzycia energii cieplnej wedlug odczytdéw podzielnikow przez
caly sezon grzewczy, co oznacza, ze dla ocieplenia tych lokali koniecznym by} doptyw ciepla z innych zrodel.

W roku 2007 koszty ogrzewania lokalu poniesione przez powoda L. D. (1) wyniosly 726,44 zl, w 2013 r. wyniosly
438,31 z1, a w 2014 r. stanowilo kwote 765,06 zl.

System rozliczania kosztéw poboru i zuzycia energii cieplnej w budynku pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej w
stosunku do powierzchni danego lokalu mieszkalnego pozwala na zachowanie prawidlowych warunkéw eksploatacji
budynku. Przyjeta w uchwale metoda rozliczenia stymuluje energooszczedne zachowania uzytkownikéw lokali
mieszkalnych oraz zapewnia ustalanie oplat, o ktérych mowa w art. 45 ust. 4 ustawy Prawo energetyczne w sposob
odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie lokali mieszkalnych i przygotowanie cieplej wody uzytkowej. Do czasu
dostosowania instalacji grzewczej do potrzeb energetycznych budynku potozonego przy ul. (...) w S. metoda rozliczenia
kosztow poboru i zuzycia energii cieplnej w odniesieniu do powierzchni lokalu jest uzasadniona.

Przedstawiajagc wyniki oceny dowodéw Sad wskazal, Ze swoje ustalenia poczynil na dowodach z dokumentéw
przedstawionych zar6wno przez strone powodowa jak i pozwana, albowiem w toku postepowania nie kwestionowano
autentycznoSci powolanych dokumentéw i jednocze$nie Sad nie powzigl watpliwoéci, co do ich wiarygodnoéci.
Podstawe ustalen faktycznych w niniejszej sprawie stanowila rowniez pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu



budownictwa i instalacji sanitarnych Z. S.. Sad uznal wskazang opinie za w pelni przekonywujaca i posiadajaca
pelen walor dowodowy. Opinia ta zostala bowiem sporzadzona przez osobe dysponujaca odpowiednia wiedza
specjalistyczng i do$wiadczeniem zawodowym. Sad nie mial watpliwosSci co do kwalifikacji i do$wiadczenia
zawodowego bieglego. Nie budzila watpliwosci metodologia i kompletno$¢ opinii oraz sposéb argumentacji. Sad
podkreslit zwlaszcza to, iz wnioski koncowe zawarte w pisemnej uzupelniajacej opinii bieglego nie byly kwestionowane
przez strony niniejszego postepowania.

Dokonujac oceny prawnej Sad wyjasnil, ze zgodnie z art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali (dalej: u.w.l.) wlaéciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspélng lub w
inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zaskarzy¢ uchwale moze zatem kazdy wlasciciel
lokalu w tym takze ten, ktory nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwalg (na zabraniu lub w trybie indywidualnego
zbierania gloséw). Mozliwo$¢ zaskarzenia kazdej uchwaly wlascicieli lokali do sadu ma na celu ochrone ich interesow,
jak réwniez interes6w wspdlnoty mieszkaniowej jako caloéci. Przepis ten ma na celu unicestwienie zaskarzonej
uchwaly poprzez jej uchylenie. Dopuszczalne jest to takze wowcezas, gdy uchwala z formalnego punktu widzenia
nie narusza zadnego przepisu, ale jest dla czlonka niekorzystna czy to z gospodarczego, czy tez osobistego punktu
widzenia. Podstawg zaskarzenia uchwaly moze by¢ naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng poprzez naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wlaScicieli. Art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci
lokali méwiac o innym sposobie naruszenia intereséw wlasciciela lokalu postuguje sie klauzula generalna, niemniej
jednak uznaé nalezy, iz poprzez uzyte przez ustawodawce pojecie rozumieé¢ nalezy takie postanowienia uchwaly,
ktére wbrew dobrym obyczajom godzg w interesy poszczegolnych wiascicieli lokali lub maja na celu pokrzywdzenie
ktoéregokolwiek z nich.

Sad wskazal, ze pozew zostal wniesiony w terminie 6 tygodni od daty zebrania na ktorym podjeto skarzona uchwale.
Powodowi jako czlonkowi pozwanej Wspolnoty przystuguje uprawnienie do wystgpienia z takim powodztwem.

Dokonujac oceny merytorycznej argumentacji powoda Sad odniost sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu dotyczacego
bezprawnej ingerencji w prawo odrebnej wlasnoéci lokalu poprzez narzucenie w formie uchwaty Wspoélnoty sposobu
rozliczania dostarczanej do lokalu energii cieplnej. Sad wskazal, ze kwestia uregulowana zaskarzona uchwalg wbrew
twierdzeniom powoda nalezy do sfery uprawnien Wspoélnoty mieszkaniowej okreslonej m.in. przepisami ustawy o
wlasnosci lokali. Z art. 12 ust. 2, 13 ust. 1 i 14 pkt 2 u.w.l. wynika, ze wlaSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach
w stosunku do swoich udzialéw, w tym oplaty za dostawe energii cieplnej; maja tez obowiazek ponoszenia wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem swojego lokalu i obowigzek utrzymywania go w nalezytym stanie. Zgodnie z art. 13
u.w.l. wlasciciel lokalu zobowiazany jest uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspo0lnej oraz wspoéldziataé w ochronie wspodlnego dobra. Z kolei art. 14 ustawy wylicza przykladowo zasadnicze koszty
zarzadu nieruchomogcia wspolng, w mysl ktérego na koszty te skladaja sie w szczegolnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczgcej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorczg i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegdlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci,

5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.



Zdaniem Sadu uchwala o numerze (...) r. w swej treSci okresla jedynie w odmienny od dotychczasowego sposéb
rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania. Uchwala w tym zakresie wypelnia ustawowa dyspozycje dbania o
zachowanie substancji nieruchomosci we wtasciwej kondycji, za§ obowigzek ponoszenia zwigzanych z tym kosztow —
w racjonalnych granicach i przy prawidlowym wyliczeniu — jest oczywista koniecznoscia uzytkownika nieruchomoscei
wspolnej. W doktrynie prawa nie ma watpliwosci, Ze przepis art. 14 ustawy o wlasnosci lokali jedynie przykladowo
wylicza katalog kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspolng. Oznacza to, ze w zakres kosztow zarzadu moga wchodzié
rowniez inne koszty wchodzace w ogblne pojecie zarzadu nieruchomoscig wsp6lna. To wladnie zwigzanie tych kosztow
i wydatkoéw z nieruchomoscia wspdlna stanowi kryterium ich kwalifikacji jako kosztow zarzadu.

Sad nie podzielit rowniez argumentacji powoda, ze kwestionowana przez niego uchwala podjeta przez pozwana
Wspolnote jest sprzeczna z art. 45a ust. 8 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne. Sad wskazal, ze
zgodnie z art. 45a ust. 8 prawa energetycznego koszty zakupu ciepta (o ktérych mowa w ust. 2 tego przepisu) rozlicza
sie w czeSci dotyczacej:

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

- wskazania urzadzen umozliwiajacych indywidualne rozliczenie kosztéw, niebedgcych przyrzadami pomiarowymi w
rozumieniu przepisoéw metrologicznych,

- powierzchnie lub kubature tych lokali,

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

2) przygotowania cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez instalacje w budynku wielolokalowym,
stosujac metody wykorzystujace:

a) wskazania wodomierzy cieptej wody w lokalach,
b) liczbe 0s6b zamieszkalych stale w lokalu.

W myél art. 45a ust. 9 prawa energetycznego wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru
metody rozliczania calkowitych kosztow zakupu ciepla na poszczegolne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku,
tak aby wybrana metoda:

1) zapewniala:
a) energooszczedne zachowania,

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

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

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

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



b) wspdlczynniki wyrdwnawcze zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajace z polozenia lokalu w bryle budynku.

W ocenie powoda uchwala wprowadzila metode rozliczania kosztéw ogrzewania niezgodna z zaleceniami
ustawodawcy zawartymi w tresci art. 45a ust. 8 prawa energetycznego i jednoczes$nie jest sprzeczna z dyspozycja art.
45a ust. 9 ustawy, nakazujacym propagowac zachowania energooszczedne, przy uwzglednieniu takich okoliczno$ci
jak polozenie lokalu i sposob jego eksploatacji.

Sad wyjasnil, ze przepisy prawa energetycznego reguluja w sposob szczegolowy zasady rozliczania kosztow zakupu
ciepla dostarczanego do budynkéw, rozdzielanego na poszczegdlne lokale. Wprowadzenie tych przepisow zostalo
uzasadnione potrzeba zwiekszenia odpowiedzialnoSci wlascicieli i zarzadzajacych budynkami w zakresie rozliczania
kosztow dostaw ciepla oraz ustalania jasniejszych zasad nadzoru w tej dziedzinie. W my$l art. 45a ust. 9 prawa
energetycznego wlasciciel lub zarzadca budynku ma obowiazek okreslenia metody rozliczania catkowitych kosztow
zakupu ciepla na poszczegbdlne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku. Wybér odpowiedniego sposobu
rozliczen musi nastapié, spoéréd metod wymienionych w art. 45a ust.8 prawa energetycznego na podstawie ustawowo
okre$lonych przeslanek. Sad podkreslil, ze ustawodawca w tym zakresie daje duza swobode w doborze metody
przypisania udzialu poszczegblnych lokali w og6élnych kosztach zakupu ciepla. Dobor konkretnej metody, przy
uwzglednieniu wspolezynnikéw wyréwnawczych zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajace z polozenia lokalu w bryle
budynku i przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych warunkéw eksploatacji budynku, okre$lonych w odrebnych
przepisach powinien stymulowaé energooszczedne zachowania oraz zapewniac¢ ustalanie oplat za cieplo, pobieranych
od mieszkancow i uzytkownikow lokali w tym budynku, w sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepla.

Sad przypomnial, ze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 77 lutego 2013 r., sygn. II CSK 347/12 (Legalis 701215), stwierdzil,
Ze z art. 45a ust. 9 prawa energetycznego wynika obowiazek wlasciciela lub zarzadcy budynku dokonania wyboru
jednej z metod rozliczania kosztow zakupu ciepla, okre§lonych w art. 45a ust. 8 prawa energetycznego wylacznie
za pomoca kryteriow ustawowych okreslonych w art. 45a ust. 9 prawa energetycznego. W razie sporu dotyczacego
prawidlowosSci wyboru przez zarzadce okre$lonej metody rozliczen kosztéw zakupu ciepla, wlasciciel lub zarzadca
budynku wielolokalowego powinien przedstawié przyczyny wyboru jednej z metod rozliczen przewidzianych w art.
45aust. 8 prawa energetycznego. W takim przypadku kwestionujacy prawidlowo$é tego wyboru powinien przedstawic
dowody kwestionujace zasadnos¢ tego wyboru. Jezeli jednak decyzja dotyczaca wyboru jednej z metod rozliczen
nie zostala podjeta przez wlasciciela lub zarzadce budynku, a jedynie zaaprobowany zostal wybor metody dokonany
przez uzytkownikéw lokali, wlasciciela lub zarzadce budynku obciaza ciezar dowodu, ze metoda ta jest zgodna z
kryteriami okreslonymi w art. 45a ust. 9 prawa energetycznego. W takim przypadku, kierujac sie zaréwno zasadami
do$wiadczenia zyciowego, jak réwniez okreslona kolejnoécia metod rozliczen przyjeta przez samego ustawodawce
w art. 45a ust. 8 prawa energetycznego, nalezy wyjs¢ z zalozenia, ze energooszczedne zachowania oraz okreslenie
oplat odpowiadajacych zuzyciu ciepla za ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody zapewniaja najlepiej metody na
podstawie wskazan cieplomierzy oraz wodomierzy.

Sad podzielit poglad wyrazony w powyzszym orzeczeniu przez Sad Najwyzszy i wyjaénil, ze w okoliczno$ciach
faktycznych sprawy pozwana Wspolnota skarzong przez powoda uchwala nr (...) zmienila sposob rozliczania ciepta
dostarczanego do lokali we Wspolnocie w ten sposdb, ze koszty centralnego ogrzewania naliczane sa w calo$ci
wedlug powierzchni uzytkowej lokali, nie za$, jak to obowigzywalo poprzednio réwniez wedle wskazan pomiarowych
podzielnikow dla poszczegdlnych lokali. Pozwana Wspdlnota w toku procesu wyjasnita, ze podjecie takiej uchwaly jest
dla czlonkéw pozwanej Wspolnoty korzystne, albowiem koszty zuzycia energii cieplnej sa przez to nizsze i niektorzy z
wlaécicieli nie musza juz uiszczaé doplat za korzystanie z ciepla, do czego wezesniej po dokonaniu stosownych rozliczen
byli zobowiazani.

Sad zauwazyl, ze z art. 45a ust. 9 prawa energetycznego wynika, ze wlaSciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego
dokonuje wyboru metody rozliczania catkowitych kosztéw zakupu ciepla na poszczeg6lne lokale mieszkalne. Wybor
ten powinien by¢ dokonany spo$réd metod wskazanych w art. 45a ust. 8 prawa energetycznego i w sposob okreslony
w art. 45a ust. 9 prawa energetycznego, czyli tak, aby wybrana metoda uwzgledniajac wspoélezynniki wyréwnawcze
zuzycia ciepla na ogrzewanie wynikajace z polozenia lokalu w bryle budynku, przy jednoczesnym zachowaniu



prawidlowych warunkéw eksploatacji budynku okre$lonych w odrebnych przepisach, stymulowala energooszczedne
zachowania oraz zapewniala ustalanie oplat, w sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie
cieplej wody uzytkowe;.

Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie mamy do czynienia z sytuacja opisang w cytowanym wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 7 lutego 2013 r., o sygn. II CSK 374/12. A zatem, to wlaSciciela lub zarzadce budynku (w tym procesie pozwana
Wspdlnote Mieszkaniowa) obcigzal ciezar dowodu, ze metoda przyjeta w skarzonej uchwale jest zgodna z kryteriami
okre§lonymi w art. 45a ust. 9 prawa energetycznego. Pozwana przedstawila przyczyny wyboru jednej z metod rozliczen
przewidzianych w art. 45a ust. 8 prawa energetycznego i jej zgodnos$ci z kryteriami okreSlonymi w art. 45a ust. 9
prawa energetycznego wskazujac, ze w realiach wystepujacych w nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w S. jest to
metoda zapewniajgca racjonalne wykorzystanie mocy wlasnej kotlowni, sprawiedliwy podziat kosztéow ogrzewania
pomiedzy czlonkéw wspolnoty oraz korzyéci ekonomiczne dla jej czlonkéw. Na poparcie swoich twierdzen pozwana
zglosilta wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego. W sprawie niniejszej ustalenie zatem czy wybér metody
rozliczania jest rzeczywiscie zgodny ze wskazaniami obowigzujacych przepisébw mozliwe bylo w oparciu o wnioski
pisemnej opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa i instalacji sanitarnych.

Sad w oparciu o sporzadzona przez bieglego pisemna opinie, a takze opinie uzupekliajaca przyjal, iz w tym
konkretnym przypadku system rozliczen kosztéw zuzycia energii cieplnej wprowadzony przez pozwana Wspolnote
na podstawie kwestionowanej uchwaly jest w stanie zapewni¢ uzytkownikowi konkretnego lokalu wchodzacego w
sklad zasobéw wspodlnoty ponoszenie oplat za rzeczywiste zuzycie ciepta. Nalezy ponownie zaznaczy¢, ze przyjeta
przez pozwang metoda jest zgodna z powszechnie obowigzujacymi przepisami, tj. ma swoje zroédlo w ustawie
prawo energetyczne. Ustawodawca wymieniajac mozliwe do przyjecia metody rozliczen nie wskazal na metode
preferowana. Uprawnieniem zatem czlonkéw pozwanej Wspdlnoty bylo przyjecie takiej metody, jaka w ich ocenie byta
najkorzystniejsza zar6wno z punktu widzenia indywidualnego interesu kazdego z czlonkéw Wspolnoty, jaki z punktu
widzenia ochrony interesu wspolnoty jako calosci.

Zarazem Sad stwierdzil, ze bezsprzecznie energooszczedne zachowania oraz okreslenie oplat odpowiadajacych zuzyciu
ciepla za ogrzewanie zapewniaja najlepiej metody na podstawie wskazan cieplomierzy. Na terenie nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w S., z uwagi na wiek budynku oraz konstrukcje instalacji centralnego ogrzewana nie bylo
jednak mozliwe zamontowanie licznikéw pozwalajacych precyzyjnie ustalié¢ ile energii cieplnej pobrane zostalo z
przeznaczeniem na ogrzanie konkretnego obszaru. Z uwagi na duza przenikalno$c¢ $cian wewnetrznych budynku wola
czlonkéw Wspolnoty wyrazong w uchwale nr (...) dokonano wyboru innej metody rozliczania ciepla dostarczanego
do poszczegolnych lokali, tj. metody odnoszacej sie do powierzchni zajmowanego lokalu. W ocenie Sadu, w toku
postepowania powdd nie wykazal, aby ten sposob wyliczenia kosztow ogrzewania lokali oraz czeSci wspolnych
budynku byl dla niego niekorzystny, czyli aby realne zuzycie ciepla i przypadajace na niego z tego tytulu oplaty
byly mniejsze przy zastosowaniu innej metody. Nie $§wiadcza o tym przedstawione przez powoda rozliczenia kosztow
poboru energii cieplnej dla zajmowanego przez niego lokalu za lata 2007 — 2015. Sad mial na uwadze, iz lokale
(...), a zatem i lokal zajmowany przez powoda w rozliczeniach nie wykazywaly praktycznie zadnego zuzycia energii
cieplnej wedlug odczytéw podzielnikow przez caly sezon grzewczy, co oznacza, ze (przy uwzglednieniu, ze w lokalu
mieszkalnym powinna panowac temperatura nie mniejsza niz 16°C), dla ocieplenia tych lokali koniecznym byt doplyw
ciepta z innych zrédel. Nie ma bowiem fizycznej mozliwosci zapewnienia w sezonie grzewczym temperatury minimum
16 °C bez dzialania grzejnikéw dla prawidlowo wykonanej instalacji grzewczej centralnego ogrzewania (vide: opinia
bieglego, k. 144).

Odwolujac sie do opinii bieglego Sad wskazal, ze energia cieplna w lokalu znajdujacym sie w budynku pozwanej
Wspdlnoty nie jest dostarczana wylacznie bezpos$rednio przez grzejniki, a pochodzi réwniez z przechodzacych
przez pomieszczenia rur instalacji centralnego ogrzewania oraz w duzej mierze przekazywana jest przez Sciany
sgsiednich pomieszczen, co uwzglednial juz w 2014 r. w uchylonej uchwale przyjety przez czlonkéw pozwanej
Wspdlnoty system rozliczenn kosztéw poboru ciepla. Instalacja centralnego ogrzewania jest instalacja wspolng.
W ocenie Sadu, specyfika funkcjonowania pozwanej Wspolnoty, przy uwzglednieniu daty powstania budynku,
a wiec i lokalu bedacego wlasnoscia powoda, polega na tym, ze dostarczycielem i producentem ciepla jest tu



wspolnota czyli ogol jej czlonkow, zatem rowniez powod. Powdd zatem zobowiazany jest jak kazdy czlonek wspoélnoty
uczestniczy¢ w kosztach wytworzenia ciepla w kotlowni, kosztach ogrzewania czesci wspolnych nieruchomosci oraz
calej powierzchni jego lokalu, co jest zgodne z przepisami prawa energetycznego. Z ustalen stanu faktycznego
wynika, iz dotychczas powdd silg rzeczy korzystal z ciepla przenikajgcego przez $ciany lokali z nim sasiadujacych,
a jednocze$nie obnizal koszty wynikajace z uzytkowania mieszkania nie odkrecajac grzejnikéw. Migracja ciepla z
cze$ci budynku o wyzszej temperaturze do cze$ci o nizszej temperaturze jest naturalnym zjawiskiem fizycznym
niezaleznym od oczekiwan i woli wspolwlascicieli lokalu. Nie jest zatem z pewnoscia tak, by co do zasady jedynie
urzadzenia mierzace iloé¢ dostarczonego do lokalu mialy byé wyznacznikiem faktycznie przez lokal pobranego ciepla.
Powyzszy zabieg powodowal sytuacje, w ktorej dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego budynku
Wspolnoty koniecznym bylo intensywniejsze doprowadzanie ciepta do budynku przez innych uzytkownikéw lokali.
Powyzsze uzasadnialo wprowadzenie przy dokonywaniu rozliczenia kosztow centralnego ogrzewania wskaznika czy
tez mnoznika obiektywnego, uwzgledniajacego element calkowitej pojemnosci cieplnej budynku i lokalu powoda
decydujacej o konieczno$ci wyréwnania bilansu cieplnego w budynku. W konsekwencji nie mozna bylo przyjaé, iz
poprzez zmiane sposobu rozliczania kosztéw doprowadzania ciepta do budynku powéd zostal obcigzony tymi kosztami
w sposob oderwany od faktycznego zuzycia, niezaleznie od rzeczywistych wydatkéow.

Sad podkredlil, ze przyjecie powyzszego zapatrywania poprzedzone zostalo ustaleniami dokonanymi przez osobe
majaca w tej kwestii wiedze fachowa. Ustalenia powolanego bieglego pozwolily na ustalenie, ze w tym konkretnym
przypadku przyjecie przez Wspolnote metody rozliczenia w oparciu o powierzchnie lokalu spelia kryteria z art.
45a ust. 9 prawa energetycznego i jest zgodne z kryteriami okre§lonymi w art. 45a ust.8 prawa energetycznego. Jak
ustalono w oparciu o caloksztalt zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego po zmianie metody rozliczania
ciepla dostarczanego do poszczegdlnych lokali koszty ogrzania nieruchomosci jako caloSci obnizyl sie. Poprzez zmiane
sposobu rozliczenia kosztoéw centralnego ogrzewania zapobiezono réwniez sytuacji, gdy nieogrzewane przy pomocy
grzejnikoéw lokale mieszkalne byly zaopatrywane w cieplo na koszt lokatorow, ktérzy swoje mieszkania dogrzewali
grzejnikami. Nie sposéb bylo zatem zdaniem Sadu uznaé, iz kwestionowana uchwala godzi w interes powoda, sam
za$ sposob rozdzialu kosztéw centralnego ogrzewania w okolicznos$ciach tej konkretnej sprawy wydaje sie ze wszech
miar rozsadny i sprawiedliwy.

Sad dodal, Zze w toku postepowania powdd konsekwentnie twierdzil, ze wybrany sposéb rozliczania kosztéw poboru
ciepla dla jego lokalu po dokonanej zmianie jest wyzszy oraz, ze jest niekorzystny réwniez dla innych czlonkow
Wspo6lnoty, na dowod czego przedstawil wybrane rozliczenia kosztow zuzycia ciepla dla niektérych cztonkéw pozwane;j
Wspdlnoty. Przedstawione przez powoda rozliczenia dotyczyly jednak tylko niektérych, a nie wszystkich cztonkow
Wspdlnoty i nie ma pewnosci, ze przyjety sposob rozliczenia jest dla wszystkich w réwnym stopniu korzystny, a
przede wszystkim, ze znajduje odzwierciedlenie w faktycznym zuzyciu ciepta kazdego z czlonkéw Wspolnoty. Z
przedstawionych przez pozwana rozliczen wynikalo natomiast, Ze zmiana systemu rozliczania cieplta w stosunku
do powierzchni danego lokalu mieszkalnego przyniosta korzysci réwniez tym mieszkanicom, ktérzy w systemie
rozliczania ciepla obowiazujacym w pozwanej Wspdlnocie do 2013 r. wlacznie, nie musieli doplacaé lub doplacali
do kosztow ogrzewania niewielkie kwoty. Z przedmiotowych rozliczenr wynika, iz obecnie koszty zuzycia energii
cieplnej dla niektorych lokatorow sa wyzsze, a dla niektérych nizsze. Jezeli chodzi za$ o koszty rozliczen dotyczacych
lokalu powoda to utrzymuja sie one na zblizonym poziomie (w roku 2007 koszty ogrzewania lokalu poniesione
przez powoda L. D. (1) wyniosly 726,44 zl, za§ w roku 2014 bylo to 765,06 zl). Wbrew twierdzeniom powoda
decydujacego znaczenia nie maja w tym przypadku powolywane przez niego okoliczno$ci dotyczace polozenia jego
lokalu w kubaturze budynku oraz okoliczno$¢ wykonania w lokalu dodatkowych uszczelnien obejmujacych elementy
okien, podlog oraz drzwi. Zgodnie z niekwestionowanymi przez powoda ustaleniami bieglego z zakresu budownictwa
i instalacji sanitarnych polozenie poszczegblnych izb w bryle budynku stracilo na znaczeniu po dociepleniu $cian
zewnetrznych budynku, przez co zminimalizowany zostal przeplyw ciepla przez jego $ciany zewnetrzne. Docieplenie
budynku spowodowalo jednocze$nie, iz jeszcze wieksze znaczenie dla prawidlowosci rozliczen kosztow ocieplenia
budynku wspolnoty uzyskala kwestia przenikania ciepla zlokali do pomieszczen sasiednich. Rdwniez wykonanie przez
powoda zmian typu inwestycyjnego takich jak wymiana stolarki okiennej, czy docieplenie przegréd budowlanych nie
miato decydujgcego znaczenia z punktu widzenia rozliczenia kosztoéw dostarczenia energii cieplnej do jego lokalu.



W konsekwencji Sad stwierdzil, ze pozwana w toku niniejszego postepowania zdolala wykazac, ze dokonany przez
nig wybor metody rozliczania ciepla wedlug powierzchni lokalu jest zgodny z kryteriami z art. 45a ust.9 prawa
energetycznego. Zaoferowany w tym zakresie dowdd z opinii bieglego potwierdzil, iz zmiana sposobu rozliczenia
lezala w interesie czlonkow Wspolnoty. Przedmiotowa zmiana metody rozliczania ciepla zostala dokonana za
aprobata czlonkéw pozwanej Wspodlnoty, ktérzy w zmianie sposobu rozliczania energii cieplnej upatrywali szans
na oszczedno$ci. Powyzsze byto dla Sadu wystarczajace dla poczynienia kategorycznych ustalen co do zgodnosci
uchwaly z ustawa. W ocenie Sadu, w okolicznoéciach tej konkretnej sprawy rozliczenie kosztéw poboru ciepla
proporcjonalnie do wielkoéci udzialow poszczegdlnych wlascicieli w nieruchomosci spelni swoja funkcje, albowiem
co do zasady odpowiadac bedzie rzeczywistemu stanowi rzeczy, tj. iloéci energii cieplnej pobranej przez poszczegdlne
lokale mieszkalne. Sad podzielit w tym zakresie stanowisko pozwanej Wspoélnoty, ze w realiach panujacych w
nieruchomoé$ci polozonej przy ul. (...) w S. jest to metoda zapewniajaca racjonalne wykorzystanie mocy wlasnej
kottowni oraz sprawiedliwy podzial kosztéw ogrzewania pomiedzy czlonkéw wspolnoty. Biorac natomiast pod uwage,
ze zmiana sposobu rozliczenia podyktowana byla racjonalnie pojmowanymi wzgledami ekonomicznymi, tj. dazeniem
do zminimalizowania kosztéw ogrzania nieruchomosci, a zatem ze obiektywnie rzecz biorac miala na uwadze interes
Wspo6lnoty nalezalo stwierdzi¢, ze w przedmiotowej sprawie nie zachodza przestanki do uchylenia uchwaly nr (...) z
dnia 28 grudnia 2015 r. Podjeta uchwala nie jest bowiem sprzeczna, ani z przepisami prawa, ani z umowa wtascicieli
lokali, nie ustalono réwniez, aby naruszala interes ekonomiczny powoda lub innych czlonkéw Wspdlnoty.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie to z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony Majac na wzgledzie, ze powod L. D. (1) w przegral proces w calosci, obowigzany jest zwr6ci¢ pozwanej
Wspolnocie mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. koszty zwiazane z niniejszym procesem, na ktore zlozyla
sie zaliczka na wynagrodzenie bieglego w kwocie 2.000 zl.

Stosownie do treéci art. 113 ust. 1 u.k.s.c. kosztami sadowymi, ktérych strona nie miala obowigzku uiéci¢, sad w
orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim
zastosowaniu zasad obowiazujacych przy zwrocie kosztéw procesu. Z uwagi na to, iz nieuiszczone koszty sadowe
(pozostale koszty wynagrodzenia bieglego) opiewaja w niniejszej sprawie na laczng kwote 3.477,17 zl, to obowigzkiem
ich uiszczenia nalezalo obcigzy¢ powoda, albowiem sprawe w caloéci przegral. Z tych tez wzgleddéw Sad w punkcie 3
sentencji wyroku nakazal pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Szczecinie kwote 3.477,17
z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Apelacje od tego wyroku wnidst powdd zaskarzajac wyrok w calo$ci i wnoszac o jego zmiane przez uwzglednienie
powodztwa. Apelacje oparto o zarzuty:

1. Naruszenia prawa materialnego przez bledng jego wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie poprzez zaprzeczenie
zwiazkowi pomiedzy ustalonym w sprawie stanem faktycznym a norma prawna art. 45a ust. 8 oraz ust. 9 Ustawy
Prawo Energetyczne i w konsekwencji wlozenie na Powoda ciezaru dowodu, ze wybér w zaskarzonej Uchwale nr (...) z
dnia 28 grudnia 2015 r, w sprawie metody rozliczania catkowitych kosztow zakupu ciepla na poszczegblne lokale jest
niezgodny z kryteriami okreslonymi w wymienionych wcze$niej przepisach Ustawy Prawo Energetyczne;

2. naruszenie art. 233 § 1 Kodeksu Postepowania Cywilnego poprzez niedokonanie wszechstronnego rozwazenia
materialu zebranego w sprawie;

3. bledne przyjecie opinii Bieglego w sprawie, ktory jest specjalista w dziedzinie instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji
i urzadzen cieplnych, gazowych, wodociaggowych i kanalizacyjnych, nie jest natomiast specjalista w dziedzinie
fizyki budowli, zajmujacej sie zagadnieniami ochrony cieplnej zwigzanej z ruchem ciepla przez przegrody budynku,
powstajacym w wyniku roéznic temperatury powietrza.



W uzasadnieniu rozwinieto zarzuty koncentrujac sie na zakwestionowaniu kompetencji bieglego oraz eksponujac
wadliwa ocene sadu jesli chodzi o interesy wiascicieli lokali zwigzane z ustaleniem sposobu platno$ci za pobrang
energie cieplna.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji wskazujac zwlaszcza na korzySci plynace dla ogdtu wlascicieli i popierajac
argumentacje przedstawiong przez Sad Okregowy.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 382 k.p.c. Sad II instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej
instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Z regulacji tej wynika, Ze postepowanie apelacyjne polega na
merytorycznym rozpoznaniu sprawy, co oznacza, ze wyrok sadu drugiej instancji musi opiera¢ sie na jego wlasnych
ustaleniach faktycznych i prawnych poprzedzonych ponowna oceng materialu procesowego.

Wykonujac ten obowiazek Sad Apelacyjny stwierdzil, ze Sad Okregowy w sposéb prawidlowy przeprowadzil
postepowanie dowodowe, a poczynione ustalenia faktyczne (zawarte w wyodrebnionej redakcyjnie czeéci
uzasadnienia zaskarzonego wyroku) znajduja odzwierciedlenie w tresci przedstawionych w sprawie dowodow. Sad
odwolawczy niewadliwe ustalenia Sadu Okregowego czyni czeécia uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac
potrzeby ponownego ich szczegdlowego przytaczania.

Trafna jest tez kwalifikacja prawna zgloszonego Zadania odwolujaca sie do treSci art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 o wlasnosci lokali (Dz. U. 2019 poz. 737 — dalej cytowanej jako u.w.l.). Zgodnie z tym przepisem wlaSciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Sad Okregowy prawidlowo ustalil Ze powod jako wspotwlaseiciel lokalu w budynku pozwanej wspolnoty posiada
legitymacje czynna do zaskarzenia uchwaly i zachowal termin do wniesienia powodztwa okredlny w art. 25 ust 1a
ustawy.

Zmiana wyroku wynika jedynie z odmiennej oceny materialnoprawnej uchwaly i zadania pozwu . Trafne sg zwlaszcza
te argumenty skarzacego ,ktére sprowadzaja sie (w $wietle art. 25 u.w.l.) do zarzucenia wspoélnocie naruszenia
uzasadnionego interesu powoda jako wlaSciciela lokalu.

Sad Okregowy odwolujac sie do art. 45 a ust 7-9 ustawy Prawo energetyczne wskazal na prawo (a w swej istocie
obowiazek) wlasciciela (zarzadcy) budynku wielolokalowego do ustalenia zasad rozliczenia kosztow energii ktorej jest
on wylacznym odbiorca.

Trafnie wywodzi Sad , Ze rozliczenie musi nastapi¢ wedlug jednej z metod okre§lonych w ust 8 a wyb6r musi
uwzglednia¢ dezyderaty (wytyczne) ustawowe okreslone w ust 9 cytowanego przepisu.

W realiach niniejszej sprawy jednak Sad pominal to, ze przedmiotem uchwaly byla nie tyle kwestia wyboru metody
(wybor bowiem zostal dokonany ze skutkiem dla wszystkich wlascicieli lokali jeszcze przed powstaniem wspolnoty i
obowiazywal takze juz w czasie kiedy wspdlnota przejela zarzad wspolng czeécig nieruchomosci). Uchwala dotyczyta
w swojej istocie zmiany metody rozliczania kosztow energii dostarczanej do lokali - co nalezy podkresli¢ - od
lat juz wyposazonych w funkcjonujace urzadzenia do pomiaru pobranego ciepla. Decyzja wlascicieli wyrazona w
uchwale bylo wiec odstapienie w roku 2016 z rozliczenia kosztéw energii cieplnej dostarczanej do lokali przy uzyciu
tych urzadzen i poprzestanie na rozliczaniu kosztow energii pobranej przez wszystkich wlascicieli (dostarczonej
do budynku jako caloSci) proporcjonalnie do powierzchni lokali. W tym kontekscie faktycznym Sad I instancji
powinien dokonaé oceny naruszenia uzasadnionego interesu wlasciciela jako przestanki uchylenia uchwaly. Z
uzasadnienia zaskarzonego wyroku za$ wynika, ze Sad Okregowy poprzestal na ocenie poszczegdlnych metod w
kontekscie technologii wykonania budynku w tym instalacji CO, za$ kwestie badania interesu wlasciciela ograniczyl do



stwierdzenia braku istotnych zmian w wysokosci kosztow ponoszonych przez powoda w kolejnych latach (co powod
zakwestionowal).

Dokonujac wiec oceny prawnej materialu procesowego w $wietle art. 25 u.w.l. wzig¢ nalezy pod uwage, ze kwestionujac
uchwale na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali i zadajac jej uchylenia z uwagi na naruszanie intereséw
wlasciciela lokalu, powod powinien wykazaé, ze wspolnota wadliwie (z naruszeniem uzasadnionych w okoliczno$ciach
sprawy interesoOw wlasciciela lokalu) zmienila zasady partycypacji wlascicieli w kosztach wytworzenia energii cieplne;j
shuzacej ogrzaniu poszczegoédlnych lokali.

Poszukujac wzorca oceny uchwal w plaszezyznie przestanki naruszenia interesu w nauce i orzecznictwie odwoluje sie
do zasad wspolzycia spotecznego wskazujac, Ze naruszenie interesu musi by¢ badane w sposob zobiektywizowany przy
uwzglednieniu regul stuszno$ciowych (por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012
roku I ACa 507/12, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12 czerwca 2013, VI ACa 1727/12, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 30 paZzdziernika 2015, V ACa 254/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 11 grudnia 2015, I ACa 700/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie I ACa 671/15). W tym kontekscie
wskazuje sie, ze spor wyraza sie w konflikcie miedzy dobrem wspoélnoty a dobrem wiaéciciela lokalu a dla przyjecia, ze
istnieja przestanki dla uchylenia uchwaly, zachodzi¢ musi co istotna dysproporcja miedzy potrzeba ochrony interesu
wlasciciela a ochrona interesu wyrazonego kwestionowana uchwala (por. np. uzasadnienie cytowanego wyzej wyroku
SA w Krakowie z 4 wrze$nia 2015 roku). Jako przyklad wskazuje sie w tym kontek$cie najczesciej na sytuacje, w ktorej
uchwata zmierza sprzecznie z zasadami wsp6lzycia spolecznego do pokrzywdzenia wlaéciciela lokalu.

Innymi slowy lezace u podstaw zadania uchylania uchwaly w niniejszej sprawie twierdzenie ze wspdlnota jako
podmiot uprawniony korzysta ze swojego prawa w sposdb naruszajacy interes powoda z art. 25 ust 1 ustawy wymaga
przedstawienia i udowodnienia okoliczno$ci pozwalajacych na przyjecie, ze uchwata naruszajac interes wlasciciela nie
jest motywowana dobrem wspolnoty lub ze narusza interes wlasciciela w sposdb sprzeczny z opisanym wyzej wzorcem
oceny.

W tym kontekscie stwierdzi¢ nalezy, ze powo6d skutecznie wskazal na to, iz obowigzujacy od lat system rozliczania
kosztow powodowat nie tylko zachowania energooszczedne lecz sklanial do dokonywania przez wlascicieli lokali
pewnych inwestycji ocieplajacych ich lokale niezaleznie od ocieplenia budynku (zmierzajacych do poprawienia
parametrow izolacyjnych poszczegélnych pomieszczenn — np. potozonych nad nieogrzewanymi piwnicami, czy tez
wprowadzajacych inne innowacje majace na celu zmniejszenie kosztéw ogrzewania). Uchwala w istocie wiec z
perspektywy zapobiegliwych wiascicieli, ktérzy dokonywali tego rodzaju modyfikacji, czyni poniesione wydatki
watpliwymi, skoro uniezaleznia wysoko$¢ kosztow ogrzewania poszczeg6lnych lokali od pomiaru energii pobranej
przez wlasciciela lecz nakazuje wlascicielowi uczestniczy¢ proporcjonalnie w kosztach energii pobranej do ogrzewania
calego budynku.

Odnoszac sie w tym Swietle do wywodow bieglego wskazujacych na to ze tych inwestycji nie mozna traktowac
jako zachowania energooszczednego w rozumieniu art. 45a) ust 9 ustawy Prawo energetyczne, stwierdzi¢ nalezy
ze przyjmujac nawet rozumienie takiego zachowania prezentowane przez bieglego, stwierdzi¢ trzeba, iz dzialania
inwestycyjne wlasScicieli lokali tym bardziej wspieraja energooszczednos¢. Jako takie dzialania te takze wymagaja
ochrony przed takim zachowaniem wspdlnoty ktore czynié je bedzie zbednymi. Zatem decyzje wspdlnoty nie moga
zaskakiwac wlaSciciela i podwaza¢ celowoéci i ekonomicznego uzasadnienia nakladow, jakie dokonywal on w zaufaniu
do istniejacego (akceptowanego przez wspolnote) stanu i decyzji dotyczacych zarzadu nieruchomos$cia wspdlna

Trafnie tez argumentuje skarzacy w uzasadnieniu swojego stanowiska, ze zmiane zasad rozliczenia trudno jest (w
Swietle zasad logiki i doswiadczenia zyciowego) uzasadniaé kwestia dazenia do minimalizacji kosztéw ponoszonych na
ogrzewanie budynku. Trudno twierdzié, ze osoby zuzywajace do tej pory wiecej energii cieplnej do uzywania swojego
lokalu ze wzgledu np. na przyzwyczajenia, w momencie zmiany sposobu rozliczenia dokonanej sporna uchwalg
ogranicza zuzycie energii. Natomiast osoby oszczedne straci¢ moga dotychczasowa motywacje do ograniczania zuzycia
energii cieplne;j.



Nadto nalezy uwzgledni¢ tez swoista tymczasowo$¢ stanu prawnego tworzonego przez sporng uchwale, ktorej
obowiazywanie ograniczono do jednego roku. Takie sformulowanie powoduje brak stabilnosci jesli chodzi o sytuacje
wladcicieli lokali wzgledem wspoélnoty i nie sprzyja podejmowaniu dzialan dostosowujacych lokal do wymogéw
energooszczednodci jako jednego z zasadniczych priorytetow wskazywanych w regulacji art. 45 a ust 9 prawa
energetycznego.

Niewatpliwie wiec uchwala narusza uzasadnione (stuszne) interesy wiascicieli.

Nie moze tego zmieni¢ teza pozwanej o korzystaniu przez niektérych wlascicieli z czeSci wspolnych instalacji
(pion6éw) dla ogrzewania lokali wzglednie czerpnia energii kosztem sgsiednich lokali z uwagi na przenikalno$c
Scian wewnetrznych a takze niekorzystnego usytuowania np. lokali ktérych Sciany sgsiaduja z nieogrzewanymi
czeSciami wspdlnymi (np. klatkami schodowymi). i wynikajacej stad nieadekwatnoSci rozliczenia za pomoca urzadzen
pomiarowych do sytuacji tych podmiotéw. Po pierwsze bowiem wspolnota moze regulowaé uchwalg zakres kosztéw
obcigzajacych wlascicieli jedli chodzi o zarzad czeS$cia wspdlna budynku (a wiec takze obcigzac¢ kosztami energii
cieplnej ponoszonymi w zwigzku z eksploatacja - ogrzaniem czeéci wspolnych, co jak wynika z materialu procesowego
— bylo przed podjeciem zaskarzonej uchwaly przyjete i stosowane przez pozwana).

Z kolei nie wykazano, by problem ,korzystania” przez wladcicieli poszczegdlnych lokali z energii wydzielanej
przez instalacje poza urzadzeniami grzewczymi (tzw. piony) lub przenikajacej przez Sciany z lokali sasiednich, byt
problemem istotnie zaburzajacym mozno$¢ korzystania z cze$ci wspolnych nieruchomosci lub wplywajacym na
niesprawiedliwe obciazenie tymi kosztami wspodlnoty. Nie wykazano zwlaszcza, by rzutowal na miarodajno$¢ odezytu
pobranej energii na podstawie wykorzystywanych urzadzen. Z twierdzen powoda wynika tez, ze urzadzenia te daja
mozliwo$¢ ustalenia minimalnej temperatury w pomieszczeniu po osiagnieciu ktorej nastepuje pobor ciepla. Jesli tak
to przyjac nalezy, ze przez odpowiednie ustawienie parametréw urzadzen mozna doprowadzi¢ do tego, by kazdy lokal
byl ogrzewany w odpowiednim stopniu.

Dostrzec nalezy w tym kontekécie, ze argumentacja pozwanego w istocie nie odwoluje sie do probleméw
(intereséw) wspolnych - objetych kompetencjg wspolnoty (zarzadu wspdlna nieruchomoscia) lecz raczej opiera sie na
eksponowaniu intereséw ekonomicznych wilascicieli poszczegélnych lokali, podkreslajac korzy$¢ ekonomiczng jaka
oni odnosza ponoszac mniejsze oplaty. Nie taka jest jednak rola i kompetencja wspolnoty. Kompetencja ta powinna
koncentrowa¢ sie na zarzadzie nieruchomo$cia wspodlna (cze$ciami wspolnymi budynku) i nie moze wplywac na
sposob zarzadu lokalem jako przedmiotem odrebnej wlasnoéci .

W odniesieniu do kwestii zakupu i repartycji kosztéw ciepla wskaza¢ nalezy tez na judykature, ktora traktuje calg
instalacje CO jako cze$¢ wspolng budynku (i przyznaje wspolnocie prawo do podejmowania uchwal dotyczacych
sposobu ponoszenia kosztow zarzadu ta czeScia budynku) wowczas gdy nie zalozono licznikéw ciepla (por. uchwale
z dnia 19 maja 2006 r. III CZP 28/06 i tam cytowane wczeSniejsze orzecznictwo, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 3 grudnia 2015 r. VI ACa 1709/14). W takiej sytuacji w $wietle wywoddéw Sadu Najwyzszego
cala instalacja cieplna, a wiec oprzyrzadowanie techniczne stuzace do ogrzewania poszczeg6lnych lokali oraz calego
budynku wyposazonego w jednolity system ogrzewania, jest urzadzeniem niestluzacym wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali i jako takie stanowi przedmiot wspotwlasnos$ci przymusowe;j. A contrario - w przypadku wyposazenia lokali w
urzadzenia umozliwiajace odczyt pobranego ciepla wspdlnota nie moze powolywac sie na to, ze cala instalacja stanowi
cze$¢ wspolng i na podstawie art. 14 u.w.l domagac sie od poszczegolnych wlascicieli odpowiedniego do wielko$ci
udzialéw partycypowania w kosztach zarzadu ta czeécia (w kosztach przekraczajacych koszty zwigzane z ogrzewaniem
cze$ci wspoélnych i utrzymaniem instalacji) tylko z tej przyczyny, ze cze$é (wiekszo$¢) wspotwlascicieli uwaza, iz ponosi
zbyt wysokie koszty.

Zatem interesy poszczego6lnych wlascicieli twierdzacych, ze ponoszone przez nich koszty na ogrzanie lokalu, ustalane
na podstawie urzadzen pomiarowych sa za wysokie w stosunku do kosztéw ponoszonych przez innych wlascicieli nie
moga takze z tej przyczyny uzasadniaé¢ uchwaly wspoélnoty co do zmiany systemu rozliczen.



Nie wykazano natomiast w sprawie, by istnial jakikolwiek interes wspolnoty (mieszczacy sie w jej kompetencjach co
do zarzadu czeSciami wspdlnymi nieruchomoéci), aksjologicznie przewazajacy nad shusznym interesem wlasciciela i
uzasadniajgcy przyjeta uchwale.

Przyjetej konkluzji nie zmienia wywod bieglego stanowiacy dla Sadu Okregowego zasadniczy argument przesadzajacy
o bezzasadno$ci powodztwa. Opinia bowiem stanowi w §wietle art. 278 k.p.c. dowdd majacy da¢ Sadowi wiedze
specjalistyczna (specjalng w rozumieniu powolanego przepisu) w granicach tezy dowodowej, a wiec stuzy¢ moze
wyjaénieniu kwestii technicznych koniecznych do oceny sporu w plaszczyznie normy art. 45a Prawa energetycznego.
Biegly nie mial kompetencji do ocen powodztwa w plaszczyZnie przeslanek okre$lonych w art. 25 u.w.l. Jedynie
ubocznie nalezy tez stwierdzi¢ , Ze nie bylo rola bieglego w $wietle art. 278 k.p.c. dokonywanie ocen prawnych
dotyczacych np. wykladni przepisu ar.t 45 ust 8 i ust 9 oraz kwalifikowanie prawne dzialan wspdlnoty jako
spehiajacych kryteria z tych przepisbw. Kwestie oceny prawnej naleza bowiem wylacznie do Sadu, za$ biegly
powinien w opinii przedstawi¢ wylacznie oceny z perspektywy wiedzy technicznej (branzowej) niezbedne sadowi dla
odpowiedniej kwalifikacji prawnej przyjetych rozwiazan.

W rezultacie uzna¢ nalezalo, ze uchwala zmieniajaca (po latach obowigzywania) na niekorzy$¢ wlascicieli
preferujacych oszczedne korzystanie z energii cieplnej, zasady rozliczenia ciepla narusza shuszny (uzasadniony) interes
powoda i nie znajduje uzasadnienia z perspektywy intereséw wspdlnych dla wszystkich wlascicieli. Jako tak podlega
uchyleniu na podstawie art. 25 u.w.l.

Stad tez stosujac norme art. 386 §1 k.p.c. orzeczono o zmianie zaskarzonego wyroku.

Orzeczenie to powoduje, ze bezprzedmiotowe staja sie dalsze zarzuty apelacji i zbedne jest szczegdlowe odnoszenie
sie do nich.

Zmiana orzeczenia co do istoty sprawy powodowata koniecznoé¢ zmiany rozstrzygniecia o kosztach procesu. Powdd
wygral proces w calo$ci. Jako wygrywajacy, ma wiec (stosownie do tresci art. 98 k.p.c.) prawo do zadania zwrotu
kosztoéw niezbednych i celowych dla prowadzenia sprawy. Na zasadzona z tego tytulu od pozwanego sume sklada sie
kwota 200 zt uiszczona tytulem oplaty sadowej od pozwu.

Zarazem nalezalo zmienic¢ orzeczenie o nieuiszczonych kosztach sadowych i stosujac norme art. 113 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych w zwiazku z art. 98 k.p.c. obciazy¢ pozwang (jako przegrywajaca sprawe w calosci)
nieuiszczonymi kosztami sagdowymi wynikajacymi z przeprowadzenia przez Sad Okregowy dowodu z opinii bieglego.

Orzekajac o kosztach postepowania odwolawczego Sad zastosowal norme art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c.
Skoro pozwana przegrala postepowanie w instancji odwolawczej w calosci, to powodowie zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu, maja prawo do zadania poniesionych w zwiazku z postepowaniem kosztow. Na
zasadzong kwote sklada sie oplata od apelacji.

Krzysztof Gorski Edyta Buczkowska — Zuk Leon Miroszewski



