Sygn. akt I A Ca 59/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2013 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Chojnowski (spr.)
Sedziowie : SA Jadwiga Chojnowska
SA Malgorzata Dolegowska
Protokolant : Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2013 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. J.

przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Ostrolece

z dnia 10 pazdziernika 2012 r. sygn. akt I C 400/12

oddala apelacje.

UZASADNIENIE

Powdd E. J. wnosil o uchylenie uchwaty pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 15 marca
2012 roku w sprawie przyjecia planu gospodarczego oraz wysoko$ci zaliczek na okres od 1 marca do 31 grudnia 2012
roku w czeéci dotyczacej stawek zaliczek na podgrzanie wody, dostawe zimnej wody, odprowadzanie $ciekdéw oraz
wywoOz nieczystoSci stalych.

W uzasadnieniu wskazal, ze nie wszystkie lokale przy ul. (...) w W. posiadaja mierniki zuzycia wody, a zaden lokal nie
posiada miernika zuzycia energii na podgrzanie cieplej wody, ani licznika nieczystoéci i dlatego zaskarzona uchwala
jest sprzeczna z przepisami i narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia w czeSci dotyczacej stawek za
te media. Z braku tych miernikéw nie mozna ustali¢ zuzycia tych mediéw przez poszczegolne lokale wiec wydatki na
nie nalezy zaliczy¢ do kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng w rozumieniu art. 14 pkt 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali i rozlicza¢ proporcjonalnie do udzialow wlascicieli lokali zgodnie z art. 12 ust 2 tej ustawy.



Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wnosila o oddalenie pow6dztwa wskazujae, ze zaskarzona
uchwala dotyczy tylko stawek okreslonych przez przedsiebiorstwa wodociggéw i kanalizacji, a nie zasad rozliczania
mediow.

Sad Okregowy w Ostrolece wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2012 roku oddalil powodztwo.

Sad ten ustalil, Ze w dniu 15 marca 2012 roku pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. podjeta uchwale nr
(...)w sprawie przyjecia planu gospodarczego oraz wysokoSci zaliczek na okres od 1 marca do 31 grudnia 2012 roku. W

§ 2 tej uchwaly okre§lono stawki zaliczek na podgrzanie wody - 14,50 z1/ m' 3), dostawe zimnej wody i odprowadzanie

(3)

Sciekow - 8,53 zl/m" %/, wywoz nieczystosci statych - 5,66 zt/osobe.

Sad I instancji zaznaczyl, ze uchwala ta nie rozstrzyga zasad rozliczania wody i Sciekow, a okresla tylko stawki za 1

m3, ktérych powdd nie kwestionuje. Powdd chee, zeby ciepla woda, zimna woda oraz odprowadzanie éciekow byly
rozliczane wedlug udzialéw wlascicieli w nieruchomosci wspdlnej, a nie wskazan licznikow w poszczegolnych lokalach,
ale zaskarzona uchwata nie rozstrzyga zasad rozliczania tych mediéw. Zasady rozliczania tych mediéw rozstrzygnela
dopiero uchwala nr 17 w sprawie regulaminu rozliczania mediéw. W uchwale tej méwi sie o lokalach opomiarowanych
inieopomiarowanych, przy czym nadal nie nalozono na wlascicieli lokali obowiazku zalozenia urzadzen pomiarowych.
Ustalono zasady rozliczania medi6éw w lokalach opomiarowanych i nieopomiarowanych. Postanowiono, ze regulamin
wchodzi w zycie z dniem podjecia uchwaly i ma zastosowanie do okresu rozliczeniowego 2012 roku i lat nastepnych.

Dalej Sad I instancji zaznaczyl, ze zaskarzona uchwala nr (...) okresla stawke zaliczek za wywoz nieczystoS$ci statych
- 5,66 zl/osobe. Uchwala ta nie rozstrzyga samej zasady obcigzania poszczegoblnych wiascicieli lokali odplatnoécia za
Smieci, ale mowi o stawce za $émieci od osoby. Powdd tej stawki nie podwaza. Powod kwestionuje zasade rozliczania
Smieci. Dopiero w regulaminie okre$lono zasade rozliczania wywozu nieczystosci stalych, za ktoére wlasciciele lokali
maja placi¢ wedlug iloéci os6b zamieszkalych w lokalu.

Sad Okregowy ustalil tez, ze do lutego 2012 roku wszystkie lokale przy ul. (...) w W. mialy liczniki poboru wody zalozone
w réznych latach. W lutym 2012 roku powod zdjat licznik i zazadat od wspolnoty rozliczania oplat za wode ciepla
i zimng oraz $cieki wedlug udzialow w nieruchomosci wspolnej. Nastepnie zbuntowal trzech kolejnych wlascicieli,
ktoérzy 28 sierpnia 2012 roku zglosili brak licznikow od sierpnia 2012 roku i zazadali rozliczenia oplat za wode
zimna, ciepla i Scieki wedlug udzialow. Pozostali wlasciciele lokali na polecenie zarzadu zainstalowali nowe liczniki
zalegalizowane i placa za media wedlug wskazan licznikow, a za ubytki wedlug udzialow.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze rozliczanie podgrzania wody, dostawy zimnej wody, odprowadzania $ciekow oraz
wywozu nieczystosci stalych wedlug wysokos$ci udzialtébw w nieruchomosci wspolnej nie ma zwiazku z rzeczywistymi
kosztami za podgrzanie wody, dostawe zimnej wody, odprowadzanie Sciekbw oraz wywoz nieczystosci stalych. We
Wspolnocie jest jeden wspolny kontener na $émieci. Dotychczas odplatno$é za Smieci byla rozliczana wedlug iloSci
0s6b zamieszkalych w lokalu. Ilo§¢ osob zamieszkanych Wspdlnota ustala na podstawie oswiadczen wlascicieli lokali.
Wspolnota zawarla umowe na odbiér $mieci placac stawke od osoby miesiecznie. W dniu 3 lipca 2012 roku powdd
cofnal deklaracje dotyczaca iloéci zamieszkalych w jego lokalu os6b.

Z dalszych ustalen Sadu I instancji wynika, ze w dniu 14 lutego 2011 roku Wspbélnota podjela uchwate w sprawie
zatwierdzenia wskaznikdéw do naliczania czynszu za 2011 rok,

w ktorej ustalono, ze odplatno$c za wode bedzie naliczona od ilosci zamieszkalych os6b. Uchwala ta zostala uchylona
uchwala nr (...) dlatego, ze wlasciciele nie zgodzili sie na placenie wedlug tych zasad. Powod nie placi za wode od
stycznia 2012 roku. We Wspdlnocie sa dwa obozy. Jednemu z nich przewodzi powod i dziala na szkode Wspolnoty.
Chce on obalié¢ zarzad i obja¢ wladze.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali wskazuje co jest przyktadowym kosztem zarzadu
nieruchomoscia wspolna. Sad ten stwierdzil, ze zaskarzona uchwala nie jest sprzeczna z tym przepisem, bo nie



rozstrzyga o tym, co zaliczono do kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna, a czego nie zaliczono. Uchwala méwi o
stawkach niekwestionowanych co do wysokosci przez powoda.

Dalej Sad I instancji wskazal, ze art. 13 ust 1 ustawy o wlasno$ci lokali naklada na wlasciciela lokalu m.in.
obowiagzek wspoldzialania z innymi wspotwlascicielami w ochronie wspélnego dobra. Wlasciciele poszczegdlnych
lokali zamieszkalych w lokalach wspolnoty pozostaja we wspotwlasnoSci przymusowej i sa skazani na siebie i
maja robi¢ wszystko dla dobra wspolnoty. Takim dobrem jest sprawiedliwe rozliczanie odplatnoéci za pobér wody,
odprowadzanie $ciekow, wywbdz nieczystoSci stalych. Dobro to nakazuje, aby odplatno$¢ byla maksymalnie jak to
mozliwe zbiezna z rzeczywistym zakresem korzystania z tych mediéw. W tym celu pozwana Wspoélnota podjela
faktyczne kroki w postaci zobowiazania przez zarzad wlaScicieli do zalozenia licznikoéw, podjela kolejne uchwaly
zmierzajace do rozliczenia wody i Sciekdéw wedtug licznikdw, a $mieci wedlug iloéci 0os6b zamieszkalych w lokalu.
Zaskarzona uchwala stanowi nieskuteczng probe zmierzajaca do ochrony dobra Wspoélnoty, albowiem dopiero
regulamin rozstrzygnal o zasadach rozliczania mediéw. Powod tym probom sie przeciwstawia, czyli nie wspoldziala
w ochronie wspo6lnego dobra. W ocenie Sadu Okregowego jego dzialania mozna traktowaé jako naduzycie prawa w
rozumieniu art. 5 k.c.

Powyzszy wyrok w calo$ci zaskarzyt apelacja powdd zarzucajgc:

- naruszenie przepisoOw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za
podstawe rozstrzygniecia, majacy wplyw na jego tres¢, polegajacy na sprzeczno$ci dokonanych i przyjetych przez Sad
ustalen z zebranym w sprawie materiatem dowodowym i uznaniu, ze zaskarzona uchwata odpowiada prawu,

- naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie wyjas$nienie podstawy prawnej wyroku oraz
nie wyjasnienie na czym polegalo naruszenie przez powoda art. 5 k.c.,

- naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj. art. 12 ust. 2 i art. 14 pkt 2 i 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasno$ci lokali poprzez bledna wykladnie i przyjecie, ze w sytuacji gdy

nie wszystkie lokale mieszkalne zaopatrzone sa w liczniki zimnej i cieplej wody oraz mierniki

wyrzucanych $§mieci, to oplaty za dostawe wody, odprowadzanie $ciekdw, dostarczanie ciepta na podgrzanie wody oraz
wywoOz nieczysto$ci nie stanowig kosztow zarzadu nieruchomoscia

wspoélng w rozumieniu art. 12 ust. 2 i art. 14 ustawy.

Domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa i obciazenie pozwanej kosztami
postepowania wedlug norm przepisanych ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi
I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy w zakresie okolicznoSci, ktére byly istotne dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy sg prawidlowe. Ustalenia te Sad Apelacyjny podziela i uznaje za wlasne, godzac sie takze z
wyprowadzonymi na ich podstawie wnioskamiiocena prawna co do braku podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaly.

Odnoszac sie w pierwszej kolejno$ci do zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. stwierdzié nalezy, Ze obraza tego przepisu
moze by¢ skutecznym zarzutem apelacji tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie posiada wszystkich
koniecznych elementoéw, badz zawiera tak kardynalne braki, ktére uniemozliwiaja kontrole instancyjng. Naruszenie
tego przepisu moze by¢ ocenione jako mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy w sytuacjach tylko wyjatkowych, do
ktorych zaliczy¢ mozna takie, w ktorych braki w zakresie poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej sa
tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona badz ujawniona w sposéb uniemozliwiajacy
poddanie jej ocenie instancyjnej. Sytuacja taka w sprawie nie zachodzi, gdyz tre$¢ uzasadnienia pozwala na odczytanie
sfery motywacyjnej orzeczenia i poddanie go kontroli instancyjnej.



Przechodzac do oceny ustalen faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy zgodzié sie nalezy z Sadem
I instancji, ze uchwala pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 15 marca 2012 roku
w sprawie przyjecia planu gospodarczego oraz wysokoSci zaliczek na okres od 1 marca do 31 grudnia 2012 roku w
zadnej mierze nie stanowi o sposobie rozliczania zaliczek na podgrzanie wody, dostawe zimnej wody, odprowadzanie
Sciekow i wywdz nieczystosci stalych. Uchwala ta zawiera jedynie kryteria ustalania tych zaliczek. Uchwala ta wskazuje,
jaka cene pozwana Wspolnota bedzie placi¢ poszczegdlnym przedsiebiorstwom za podgrzanie wody, dostawe zimnej
wody, odprowadzanie $ciekdw i wywdz nieczystoSci stalych. Uchwala ta nie rozstrzyga, czy zaliczki na podgrzanie
wody, dostawe zimnej wody, odprowadzanie Sciekow i wywdz nieczystoSci beda pobierane wedlug wskazan licznikow,
udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej, czy tez wedlug jeszcze innego sposobu. Wskazano w niej jedynie koszty
jednostkowe dostawy poszczeg6lnych mediéw, nie uregulowano natomiast w zadnej mierze obowigzkéw whascicieli
lokali w zakresie wysokoSci czy sposobu ustalania zaliczek badz tez zasad ich rozliczania.

Tym samym zgodzi¢ sie nalezy z Sadem I instancji, Ze zaskarzona uchwala nie narusza art. 14 pkt 2 i 4 i art. 12
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (j.t. Dz. U. z 2000 roku, Nr 80, poz. 903 ze zm.). Z
przepisow tych wynika, ze na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng skladaja sie w szczego6lnosSci oplaty za dostawe
energii elektrycznej i cieplnej, wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, a takze wydatki na utrzymanie
porzadku i czysto$ci, a wlasciciele lokali w stosunku do ich udzialéw ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. W sytuacji kiedy w
lokalach bedacych wlasno$cia cztonkéw wspélnoty mieszkaniowej nie ma odrebnych pomiernikow zuzycia cieplej lub
zimnej wody, odprowadzania $ciekdéw to oplaty za dostawe cieplej lub zimnej wody, odprowadzanie $ciekoéw stanowia
koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w rozumieniu art. 14 pkt 2 i 4 ustawy o wlasnosci lokali (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 roku, ITI CZP 28/06, OSNC 2007/3/40, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
13 grudnia 2006 roku, LEX nr 271385) i powinny by¢ rozliczone w stosunku do udzialéw poszczegdlnych wlascicieli
lokali w nieruchomo$ci wspolnej. Uchwata pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 15
marca 2012 roku, jak wskazano powyzej, nie rozstrzyga o sposobie rozliczania zaliczek na podgrzanie wody, dostawe
zimnej wody, odprowadzanie Sciekow i wywoz nieczystosci. O sposobie rozliczania tych zaliczek rozstrzygnieto dopiero
w regulaminie zatwierdzonym uchwala pozwanej Wspoélnoty nr (...) z dnia 31 maja 2012 roku. Uchwala ta nie jest
jednak przedmiotem niniejszego postepowania.

Dlatego apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



