Sygn. akt III C 911/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2015 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie, Wydzial ITII Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Dietkow

Protokolant: pom. biur. Tomasz Olipra

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 marca 2015 roku w W.
sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w N.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci ul. (...) w Z.
o uchylenie uchwaly Nr 7/2014 z dnia 14 marca 2014 roku

1. uchyla uchwale Nr 7/2014 w sprawie uchwalenia sposobu rozliczenia kosztow wytworzenia energii cieplnej dla
celow centralnego ogrzewania;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 397,00 PLN (trzysta dziewiec¢dziesiat siedem zlotych) tytutem zwrotu
kosztoéw procesu.

III C911/14

UZASADNIENIE

W pozwie nadanym w dniu 10 czerwca 2014 roku powddka Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w N. wnosila o uchylenie
uchwaly nr 7/2014 z dnia 14 marca 2014 roku podjetej przez wlascicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) w Z. w
sprawie uchwalenia sposobu rozliczenia kosztow wytworzenia energii cieplnej dla celéw centralnego ogrzewania w
budynku Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci ul. (...) w Z. oraz o zasadzenie od pozwanej kosztow procesu.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy (...) w Z. wnosila o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow
procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana tworza wlasciciele lokali w budynku nr (...) przy ul. (...) w Z. — bezsporne. Powddka jest wlascicielem 5
niewyodrebnionych lokali znajdujacych sie w budynku nr (...) — okoliczno$¢ bezsporna, lista czlonkéw pozwanej do
innej uchwaly z 2014 roku k. 31. Budynek pozwanej jest zasilany w energie cieplna z kotlowni, znajdujacej sie w
budynku Wspoélnoty, do ktdrej wlasciciele kupuja paliwo gazowe propan-butan w butlach — dow6d — zeznania czlonka
zarzadu pozwanej k. 74. Wlasciciele tworzacy pozwana podjeli na zebraniu w dniu 14 marca 2014 roku oraz czeéciowo
w drodze indywidualnego zbierania glosoéw, lgcznie stosunkiem udzialow 68,51% za uchwala, przeciw glosowali
wlasciciele reprezentujacy 26,15% udzialow uchwale numer 7/2014 w sprawie uchwalenia sposobu rozliczenia
kosztow wytworzenia energii cieplnej dla celow centralnego ogrzewania budynku Wspolnoty Mieszkaniowej w Z. w
nieruchomosci przy ul. (...) — dowod — uchwala k. 16-17. W § 1 uchwaly wlasciciele okreslili, ze w sklad kosztow
wytworzenia energii cieplnej wchodza: koszty zakupionego gazu, koszty konserwacji i naprawy kotlowni i systemu
centralnego ogrzewania, koszty dozorowe UDT, amortyzacja — dowdd — uchwala k. 16. W § 2 wlaéciciele postanowili



miedzy innymi, Ze zaliczki na poczet kosztéw centralnego ogrzewania wnoszone przez 12 miesiecy ustalane sa na m*
powierzchni uzytkowej, ré6znica pomiedzy cieplomierzem gléwnym, a podzielnikami indywidualnymi stanowi koszt
czeSci wspdlnej — dowdd — uchwala k. 16. W § 3 postanowiono, ze koszty ciepla ustalone dla okresu rozliczeniowego
beda rozliczane miedzy uzytkownikéw lokali nastepujaco: 1) koszty wynikajace z kosztow utrzymania kotlowni rozlicza

sie proporcjonalnie do m® powierzchni lokalu, 2) koszty rozlicza sie w proporcjach: a) 50% kosztéw rozliczane jest
proporcjonalnie do powierzchni. Oplata ta zawiera koszt ogrzewania pomieszczen ogolnodostepnych takich jak: klatki
schodowe, suszarnie, korytarze, ogrzewanie lazienek, w.c. oraz straty energii cieplnej w kottowni w instalacji; b) 50%
kosztow rozliczane jest wg wskazan podzielnikow kosztow ogrzewania (koszty indywidualne) — dowod — uchwala
k. 16-16verte. Zapis § 4 pkt 1 odwoluje sie do wspoélczynnikow wyréwnawcezych dla mieszkan z racji réznego pod
wzgledem energetycznym ich usytuowania w bryle budynku na podstawie wyliczonego zapotrzebowania na cieplo
kazdego mieszkania przez firme odczytujaca wskazania podzielnika co ma stanowié zalacznik do uchwaly — dowod
— uchwala k. 16 verte. W § 4 pkt 2 postanowiono, ze odczyty miernikéw kosztéw odczytywane sa w obecno$ci
uzytkownika lokalu, a ust. 7 przewiduje, ze w lokalach nie posiadajacych podzielnikéw lub rezygnujacych z tej formy

rozliczenia ciepla wprowadza sie oplate zryczaltowang okreslong w z}/m? powierzchni uzytkowej lokalu, powigkszong
wspolezynnikiem 2,5 zaliczki okres$lonej dla uzytkownikéw lokali posiadajacych podzielniki — dowdd — uchwata k. 16
verte. Powddka otrzymala uchwate w dniu 29 kwietnia 2014 roku — okoliczno$¢ przyznana. Powddka skarzy uchwate
powolujac przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali podnoszac naruszenie prawa w szczegoblnosci art. 45a ust. 3,
4, 51 8 Prawa energetycznego, art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 1, art. 14 pkt 2 ustawy o wlasno$ci lokali.

Zdaniem pozwanej uchwala odpowiada interesom wlascicieli, zostaly podjete zgodnie z ustaleniami wtascicieli, a
ponadto odpowiadajg zasadom stosowanym przez powodke, przed powstaniem Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z treScig przepisu art. 25 ust. 1 i ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (tekst jedn.
Dz. U. z 2000 roku Nr 80 poz. 903 ze zm.) powodztwo wlaSciciela lokalu, ktory skarzy uchwale wspolnoty do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng lub w inny sposob narusza jego interesy, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
Wiasciciel lokalu jest ograniczony w prawie wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej
6 tygodniowym terminem zawitym prawa materialnego, liczonym od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoélu
wlascicieli. Powodka nie uchybita temu terminowi zawitemu nadajac pozew w dniu 10 czerwca 2014 roku, a wiec w
terminie ustawowym od 29 kwietnia 2014 roku, tj. 6 tygodni od daty zawiadomienia jej o uchwale podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali kazdy wlasciciel lokalu, nawet
ten, ktory glosowal za uchwala moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
dotyczaca zarzadu nieruchomoscia wspolna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny spos6b
narusza jego interesy. Przepis art. 25 ust. 1 in fine m6wi o kazdym innym sposobie naruszenia interesow wlasciciela
lokalu. Przepis ten nie okresla uprawnienia wlasciciela lokalu jako uprawnienia do zadania uchylenia uchwaly, jednak
wrazie spelnienia okre$lonych w nim przestanek w gre wchodzié bedzie taka sama sankcja wadliwej czynno$ci prawne;j
jak w podobnych przepisach prawa spoéldzielczego uprawniajacej sad do uchylenia uchwaty.

Sad jest zwigzany wskazana przez powoda podstawa faktyczng i prawna powodztwa. W granicach wskazanych przez
powddke Sad dokonal oceny zaskarzonej uchwaly.

Nalezy podzieli¢ zarzuty powodki, z tym tylko, ze do pozwanej nie nalezy stosowaé przepisow ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne (tekst jedn. Dz. U. z 2012 roku poz. 1059 ze zm.), gdyz wytwarzajac
na potrzeby czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej energii cieplnej nie jest przedsiebiorstwem energetycznym w
rozumieniu przepisu art. 3 pkt 12 tej ustawy.



Ma racje powodka co do wadliwo$ci wliczenia amortyzacji do kosztéw wytworzenia energii cieplnej - § 1 pkt 4.
Amortyzacja sprzetu stanowiacego wspolna wlasno$c wlascicieli lokali nie jest oplata wchodzaca w koszt wytworzenia
energii cieplnej, ani wydatkami na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna— art. 14 ustawy o wlasnosci lokali. Jest to
odpis ksiegowy. Stusznie zarzuca powodka, ze ustalenie w§ 2 ust. 2 poboru zaliczek na koszty centralnego ogrzewania

stosownie do m” powierzchni uzytkowej narusza zasady udzialu wlaécicieli w wydatkach zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej. Przepis art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi, ze pozytki i inne przychody z
nieruchomoéci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeéci nie znajdujgcej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach. Oplaty za dostawe energii cieplnej w czeéci nieruchomos$ci wspdlnej to koszty
zarzadu t3 nieruchomos$cig i stosownie do przepiséw art. 12 ust. 2 oraz 14 pkt 2 ustawy o wlasnos$ci lokali powinny
by¢ pokrywane przez wlascicieli w stosunku do ich udzialéw, a nie do metra kwadratowego powierzchni uzytkowej
ich mieszkania. Ponadto ten zapis uchwaly jest niejasny. Nie wiadomo czy dotyczy zaliczki na rozliczenie poboru
ciepla i jego wytworzenia na rzecz poszczegédlnych wiascicieli, czy jest to zaliczka na rozliczenie poboru ciepta i jego
wytworzenia do cze$ci wspdlnych. Ma racje powodka podnoszac, ze nie do pogodzenia z interesem gospodarczym
wladcicieli jest punkt 4 tego samego paragrafu 2. Wlasciciele ustalili, ze koszt czeSci wspolnej mialby stanowic réznice
pomiedzy odczytem cieplomierza gléwnego, a podzielnikami indywidualnymi, ktére nie sa cieplomierzami. Skoro
podzielnik nie jest przyrzadem pomiarowym to jak w takim razie zostanie dokonany odczyt i réznica w pomiarze
ciepla, ktéra ma by¢ kosztem czeSci wspolnej? Ponadto zapis ten jest nie do pogodzenia z treécia § 3 uchwaly, ktéra
bezwzglednie narusza przepisy art. 12 ust. 2, art. 14 pkt 2 i art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Kotlownia jest

czeécig wspolng i koszt jej utrzymania nie moze byé ustalony proporcjonalnie do powierzchni lokalu w m®. Utrzymanie
czeSci nieruchomosci wspolnej to koszty zarzadu ta nieruchomoscig i stosownie do przepisow art. 12 ust. 2 oraz 14 pkt
2 ustawy o wlasnosci lokali powinny by¢ pokrywane przez wlascicieli w stosunku do ich udziatow. Podzial kosztow w
proporcji 50/50, o ktorym mowa w § 3 pkt 2 uchwaly jest niezgodny z przywolywanymi wyzej przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali. Wlasciciele powinni zdefiniowaé koszty stale i koszty zmienne, czego zaskarzona uchwala nie zwiera.
Kosztami stalymi nie moga by¢ koszty ogrzewania pomieszczen ogolnodostepnych, lazienek, we, straty energii cieplnej
w kotlowni i w instalacji. Z posréd wszystkich lokali nalezacych do wlascicieli tylko dwie lazienki nie maja grzejnika iz
tej przyczyny wlasciciele zdecydowali o nie odczytywaniu podzielnikdw ciepla we wszystkich tazienkach i we. Przyjeli
takze ze odczyt moze by¢ zaburzony uzyciem cieplej wody w lazience, co nie jest dowiedzione. Powddka ma racje, ze tak
przyjety sposob liczenia narusza interesy gospodarcze wlascicieli, nie sktania do oszczednoéci energii cieplnej, naklada
zwiekszone oplaty na tych, ktérzy mogliby zuzywac¢ mniej energii cieplnej. Przede wszystkim nie wiadomo na jakiej
zasadzie koszt ogrzania takich pomieszczen jak ogdlnodostepne, lazienki, we, straty energii w kottowni i instalacji
to koszty stale?. Zalacznik z okreSleniem wspolczynnikow wyréwnawcezych zostal powddce doreczony, stad zarzut,
ze nie byt czeécia uchwaly stal sie bezprzedmiotowy. W ponownie oznaczonym § 4 pkt 2 (jest to prawdopodobnie
pomylka) zaskarzonej uchwaly mowa o odczytach miernikow ciepla w lokalach. W innej czeSci uchwaly mowa jest
o podzielnikach ciepla. Jest wiec zaskarzona uchwala co najmniej nieprecyzyjna, gdyz w lokalach nie ma miernikoéw
ciepla, a sg podzielniki ciepla. Uchwala nie precyzuje sposobu liczenia ryczattu — pkt 7 paragrafu 4, mowa jest tylko

o wprowadzeniu miesiecznej oplaty zryczaltowanej, okreélonej zt/m>.

To wszystko majgc na uwadze Sad uznal, ze uchwala nr 7/2014 jest sprzeczna z prawem, tj z cytowanymi przepisami
ustawy o wlasnoéci lokali i narusza interesy powodki jako wlasciciela — art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

O kosztach sad orzekl na mocy art. 99 k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 1 i 3 k.p.c.. Na koszty powodki skladaja sie:
oplata stala od pozwu oraz wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w wysokos$ci okreslonej w § 10 ust 1 pkt 1
w zwigzku z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013 roku poz. 490) wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa.



