Sygn. akt I ACa 654/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy:SSA Roman Dziczek (spr.)

Sedziowie: SA Ewa Kaniok

SO del. Paulina Aslanowicz

Protokolant: asystent sedziego Fukasz Sliwa

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa (...) W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej(...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 marca 2013 r. sygn. akt I C 751/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym (I.) w czescti w ten sposob, ze uchyla uchwale
nr(...) z 31 marca 2010 r. w zakresie odnoszqcym si¢ do punktu II podpunkt 6 i 7 Regulaminu
Rozliczania Swiadczen i oddala powédztwo o uchylenie tej uchwaly w pozostalej czesci;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;
3. znosi miedzy stronami koszty procesu w instancji odwolawczej.
Sygn. akt I ACa 654/13

UZASADNIENIE

(...) W. wnosilo uchylenie uchwat nr (...) z dnia 31 marca 2010 r. Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...) w W. podnoszqgc w szczegolnosci naruszenie prawa poprzez
zréznicowanie stawek oplat dla lokali uzytkowych bez uzasadnionej przyczyny.

Strona pozwana wnosila o oddalenie powdédztwa.

Wyrokiem z dnia 14 marca 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwaty nr(...); oddalil
powodztwo w pozostalym zakresie i orzekl o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalil m.in. uchwala nr(...) ustalala wysokos$é zaliczek na poczet utrzymania
nieruchomosci wspaélnej i fundusz remontowy, natomiast uchwata nr (...) przyjmowala regulamin



Swiadczen, w tym centralnego ogrzewania, zuzycia cieplej i zimnej wody, odprowadzania $ciekéow
1 wywozu nieczystosci. Za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano 23 glosy, przy 1 glosie sprzeciwu
i braku glosow wstrzymujagcych. Na jej mocy od 1 kwietnia 2010 r. ustalono wysokosé¢ zaliczek
na poczet nieruchomosci wspolnej i fundusz remontowy w ten sposob, ze zaliczka eksploatacyjna

(2) (2)

dla lokali mieszkalnych wynosila 2,70 zl/m" =, a dla lokali uzytkowych — 4,05 z/m" ~/, natomiast

zaliczka na odpis remontowy dla lokali mieszkalnych zostala ustalona na kwote 2,00 zl/m(2) ,adla
lokali uzytkowych — 4 zt/m?.

Za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano takze 23 glosy, nie bylo gltosow przeciw uchwale, przy
Jjednym glosie wstrzymujagcym sie. Na mocy tej uchwatly przyjeto regulamin rozliczen stanowiqcy
zalgceznik do niej. Zgodnie z nim wysokosé zaliczki na pokrycie kosztéow dla lokali uzytkowych
zostala powiekszona o 66% w stosunku do lokali mieszkalnych. Natomiast sposéb ustalenia zaliczki
na pokrycie kosztéow zuzycia cieplej wody w przypadku lokalu mieszkalnego uzalezniono od
ilosci zamieszkalych w nim oséb, a w przypadku lokalu uzytkowego z wwzglednieniem zuzycia w
poprzednim okresie.

Sad pierwszej instancji uznal, ze mozliwosé zwiekszenia obciqgzen wlascicieli lokali uzytkowych
uzalezniona jest od zaistnienia sytuacji, w ktorej sposob korzystania z nich uzasadnia tego typu
zwiekszenie, a wiec ma wplyw na wydatki i ciezary zwiqzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Temu nie czyni zadosé twierdzenie, ze lokale uzytkowe podlegajq szybszemu zuzyciu
niz lokale uzytkowe. Pozwana nie przedstawila natomiast dokumentéow uzasadniajgcych tego
typu zroéznicowanie stawek, a wedlug zeznan swiadka G. brak przeslanek do twierdzen, ze
lokale uzytkowe generujq wieksze koszty utrzymania. Stanowisko to zostalo potwierdzone
opiniq bieglego sgdowego M. C., ktéora nie stwierdzila zasadnosci zwiekszenia zaliczek na
koszty utrzymania dla tych lokali zaré6wno w odniesieniu do funduszu eksploatacyjnego, jak i
remontowego.

Co do uchwaty nr (...) Sqd Okregowy uznal, ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie
nadajag Wspélnocie Mieszkaniowej uprawnien do tworzenia regulaminéw okreslajgcych wysokosé
obcigzen spoczywajqgcych na wlascicielach z tytulu doprowadzania mediow do lokali, w tym
roznicowania oplat w zaleznosci od charakteru lokalu (mieszkalnego lub uzytkowego). Sad
przywolal tresé art. 13 ust. 1 u.w.l. oraz inne przepisy tej ustawy i nie stwierdzil, aby dawaly one
podstawe do réznicowania oplat za media, w szczegolnosci tych opisanych w punkcie II ppkt 6 i
punkecie III ppkt Regulaminu.

W pozostalym zakresie powod nie wykazal przeslanek uchylenia uchwal, stosownie do art. 25
waw.l.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Od wyroku tego w czesci dotyczaqcej uchylenia uchwal nr(...) oraz orzekajgcej o kosztach
procesu apelacje wniosta pozwana Wspélnota Mieszkaniowa. Zarzucila Sqdowi pierwszej instancji
niewyjasnienie wszystkich okolicznosci faktycznych oraz naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. Wniosla
o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powédztwa w calosci ewentualnie jego uchylenie i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sqdowi pierwszej instancji i rozstrzygniecia o
kosztach procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:



Apelacja nie jest uzasadniona w czesci odnoszqcej sie do uchwaly nr(...), natomiast jest
usprawiedliwiona w zakresie odnoszqcym sie do uchwaly nr (...) w czesci wykraczajgcej poza
unormowanie punktu II ppkt 6 i 7 Regulaminu Rozliczania Swiadczen.

Wbrew odmiennemu stanowisku apelacji, rzeczq pozwanej bylo wykazanie przeslanek
zwiekszenia obcigzen wlasciciela lokali uzytkowych stosownie do art. 12 ust. 3 uw.l.,, czemu
Wspoélnota Mieszkaniowa temu nie sprostala. Wszak to ona twierdzila, ze zaistnialy podstawy
wskazane w tym przepisie. Tymczasem, dowody zaoferowane Sqgdowi przez powébdke, w tym dowod
z opinii bieglej sadowej nie potwierdzily zaistnienia zwiekszonych kosztéow ze wzgledu na sposéb
korzystania z lokali uzytkowych. Ocena Sqdu w tym przedmiocie byla swobodna, lecz nie dowolna:
logiczna, oparta na wnioskowaniu z faktéow ustalonych, dostatecznie umotywowana (art. (art.
233 § 1 k.p.c.). Okolicznosé¢ zas zwiekszonych kosztéow remontu jednego z budynkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej jest irrelewantna w swietle art. 12 ust. 3 u.w.l.

Z kolei co do uchwaty nr(...) podzieli¢ nalezy zarzut apelacji w czesci, w jakiej Sad, mimo braku
ku temu podstaw, uchylil calg uchwale, chociaz powédka nie sformulowala zarzutéw tak szeroko,
a jedynie w zakresie odnoszqcym sie do punktu II ppkt 5 i 6 regulaminu. Po weryfikacji zarzutéow
i ich odniesieniu do tresci Regulaminu uznaé nalezalo, ze w istocie zakwestionowano punkt IT
ppkt 6 i 7 Regulaminu, ktére przewidywaly zwiekszenie zaliczki na pokrycie kosztow co dla lokali
uzytkowych o 66% w stosunku do zaliczki ustalonej dla lokali mieszkalnych. Takie zréznicowanie
nie mialo oparcia w sposobie i ilosci poboru ciepla dla lokali uzytkowych, co w konsekwencji
krzywdzilo powodke.

Dalej idgce stanowisko Sgdu Okregowego nie zostalo dostatecznie uzasadnione, a powodka nie
wykazala w tym zakresie naruszenia interesow powodki lub naruszenia prawa (art. 25 u.w.l.).

Co do zasady nie mozna takze zgodzié¢ sie z Sqdem pierwszej instancji, ze regulaminy rozliczania
nieolicznikowanych dostaw cieplaiwody (takze innych mediéw) nie mieszczq sie w uprawnieniach
zarzqdczych wspolnoty mieszkaniowej. Rozstrzygniecie w tym przedmiocie nalezy do wspoélnoty
mieszkaniowej jako zarzaqdcy z tym jedynie zastrzezeniem, aby stosowny regulamin i zasady
rozliczenn kosztow nie naruszaly przepiséw szczegélnych ani nie krzywdzilo wlascicieli lokali
mieszkalnych lub uzytkowych. I tak Prawo energetyczne (tekst jedn. - Dz.U.2012.1059) w art. 45a
przewiduje, ze:

— w przypadku gdy wylgcznym odbiorcqg paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla
dostarczanych do budynku jest wlasciciel lub zarzgdca budynku wielolokalowego, jest on
odpowiedzialny za rozliczanie na poszczegolne lokale calkowitych kosztow zakupu paliw
gazowych, energii elektrycznej lub ciepla (ust. 6 tego przepisu);

— w przypadku gdy miejsce zainstalowania ukladu pomiarowo-roz-liczeniowego stuzqcego do
rozliczen z przedsiebiorstivem energetycznym za dostarczone cieplo jest wspolne dla dwéch lub
wiecej budynkow wielolokalowych, wlasciciele lub zarzqadcy tych budynkéw wyposazajq je w
uklady pomiarowo-rozliczeniowe, w celu rozliczenia kosztéow zakupu ciepla na poszczegélne
budynki (ust. 7 tego przepisu);

— koszty zakupu ciepla rozlicza sie w czesci dotyczqgcej:
1) ogrzewania, stosujqc metody wykorzystujqce:
a) dla lokali mieszkalnych i uzytkowych:

— wskazania cieplomierzy,



— wskazania urzqdzen wskaznikowych niebedqcych przyrzqdami pomiarowymi w rozumieniu
przepisow metrologicznych, wprowadzonych do obrotu na zasadach i w trybie okreslonych w
przepisach o systemie oceny zgodnosci,

— powierzchnie lub kubature tych lokali,

b) dla wspoélnych czesci budynku wielolokalowego: 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, stosujqgc metody wykorzystujagce:

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

Zarzqdca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania catkowitych kosztow
zakupu ciepla na poszczegoélne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana
metoda, uwzgledniajqgc wspolczynniki wyrownawceze zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajqce
z polozenia lokalu w bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych warunkéw
eksploatacji budynku okreslonych w odrebnych przepisach, stymulowala energooszczedne
zachowania oraz zapewniala ustalanie oplat w sposéb odpowiadajgcy zuzyciu ciepla na
ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowej, a nastepnie wprowadza wybrang metode w
Jormie wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepla przeznaczonego na ogrzewanie tego budynku
i przygotowanie cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez instalacje w budynku
(sregulamin rozliczen”); regulamin rozliczen podaje si¢ do wiadomosci wlascicieli lokali w
terminie 14 dni od dnia jego wprowadzenia do stosowania (ust. 9 i 10 tego przepisu).

Jak z powyzszego wynika, jedynie we wskazanym wyzej zakresie doszlo do krzywdzqcego
wlasciciela lokali uzytkowych, unormowania. W pozostalym zas zakresie wprowadzona regulacja
byla poprawna; w kazdym razie powodka nie wykazala, aby doszlo do nieusprawiedliwionego jej
pokrzywdzenia.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w
sentengji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.iart. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c.,
znoszqc je wzajemnie.



