Sygn. akt V ACa 463/(...)

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Artur Lesiak
Sedziowie: SA Roman Kowalkowski (spr.)
SA Jacek Grela
Protokolant: st. sekr. sad. Magdalena Tobiasz - Ignatowicz

po rozpoznaniu w dniu 23 wrze$nia 2014 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powddztwa J. Z. (1) i K. L. (1)

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej potozonej w B. przy ul. (...)

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda J. Z. (1)

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 8 lutego 2014 r. sygn. akt I C 7/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 2. (drugim) w ten sposob, ze uchyla uchwale numer (...) Wspdlnoty
Mieszkaniowej polozonej w B. przy ul. (...) w zakresie w jakim wprowadza artykul 23 punkt 10 Regulaminu Rozliczen
Wspolnoty Mieszkaniowej potozonej w B. przy ul. (...);

II. oddala powddztwo i apelacje J. Z. (1) w pozostalej czeéci;

ITI. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
Na oryginale wlaéciwe podpisy.

VACa 463/(...)

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 18 lutego 2014r. Sad Okregowy w B. rozpoznajac sprawe z powodztwa J. Z. (1) i K. L. (1) przeciwko
Wspolnocie Mieszkaniowej polozonej w B. przy ul. (...) oraz ul. (...) o uchylenie uchwaly, uchylil art. 23 pkt 9 oraz art.
24 Regulaminu Rozliczen Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej w B. przy ul. (...) oraz ul. (...) przyjetego
uchwalg (...) z dnia (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej i oddalit powbddztwa w pozostalym zakresie oraz orzekt o kosztach
postepowania.



Uzasadniajac swoje rozstrzygniecie ustalil, ze powodka K. L. (1) jest wlascicielka lokalu nr (...) polozonego w budynku
przy ul. (...) w B., za$ powéd J. Z. (1) jest wspotwlascicielem lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w B..
Budynki te wchodza w sklad Wspolnoty Mieszkaniowej polozonej w B. przy ul. (...) oraz ul. (...).

W dniu (...)odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) oraz ul. (...). Uchwatle (...) w
sprawie przyjecia Regulaminu Rozliczenn Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul. (...) oraz ul. (...),
podjeto czeSciowo na w/w zebraniu, a czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Regulamin zawieral m.in. artykuly o nastepujacej
tresci:
(..

2. Przez koszty eksploatacji nieruchomosci wspoélnej nalezy rozumie¢ koszty zwigzane bezposrednio z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej w stanie niepogorszonym, w szczegdlnosci koszty dostawy energii elektrycznej. Cieplnej,
wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba,
ze sa pokrywane bezposrednio przez wlaScicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
koszty przegladow technicznych nieruchomosci, konserwacji biezacej, wynagrodzenia Administratora. Wspolnota
Mieszkaniowa moze w drodze uchwaly rozszerzy¢ katalog kosztow eksploatacji nieruchomoéci wspélne;j.

(...)

Wyodrebniony w ewidencji pozaksiegowej fundusz inwestycyjno-remontowy, sluzy regulowaniu zobowigzan
Wspolnoty Mieszkaniowej z tytulu kosztéw inwestycji i remontéw nieruchomosci wspolne;.

(...)
1. Okresem rozliczeniowym zuzycia energii cieplnej jest rok kalendarzowy, lub okres jednego sezonu grzewczego.

2. Calkowite koszty energii cieplnej dostarczonej do budynku ustalane sa na podstawie faktur dostawcy energii
cieplnej.

3. Zaliczki tytulem zuzycia energii cieplnej platne sa do dnia 10 kazdego miesigca za dany miesigc.

(...)

1. Koszty zuzytej energii cieplnej rozliczane sa odrebnie dla budynkéw lub wezlow zgodnie z miejscem zainstalowania
ukladéw pomiarowo-rozliczeniowych zastosowana taryfa.

2. Koszty calkowite dostawy ciepla dzielg sie na koszty centralnego ogrzewania oraz koszty podgrzania wody
uzytkowe;j.

3. Koszty centralnego ogrzewania i koszty podgrzania wody dziela sie na koszty state i koszty zmienne;

a koszty stale stanowig wszystkie koszty niezalezne od iloici otrzymanej energii cieplnej i sa klasyfikowane (okreélane)
na podstawie faktur dostawcy, w szczegblnoSci sa to oplaty za zamoéwiong moc cieplna stala oplata przesytowa i oplata
abonamentowa,

b. koszty zmienne zwigzane z ilodcia zuzytego ciepla i klasyfikowane (okres$lane) sa na podstawie faktur dostawcy, w
szczegoblnosSci stanowia je oplaty za ilo$é ciepla, zmienna oplata przesylowa, oplata za noénik ciepla.

4. Koszty stale centralnego ogrzewania rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej poszczeg6lnych lokali



5. Koszty zmienne centralnego ogrzewania dziela sie na:
a. koszty zmienne centralnego ogrzewania wszystkich lokali,

b. koszty wspdlne centralnego ogrzewania stanowigce koszt ogrzewania nieruchomosci wspdlnej, do ktorych zalicza
sie w szczeg6lnoéci ogrzewanie korytarzy, klatek schodowych oraz straty ciepla powstate na instalacji centralnego
ogrzewania.

6. Koszty zmienne centralnego ogrzewania wszystkich lokali w budynku wyposazonym w cieplomierze ustalane sg
na podstawie odczytéw cieplomierzy lokalowych przy zastosowaniu jednostkowych stawek zgodnych z cennikiem
dostawcy ciepla. Koszty wspdlne centralnego ogrzewania w budynku wyposazonym w cieplomierze stanowia r6znice
pomiedzy kosztami zmiennymi centralnego ogrzewania a suma kosztow centralnego ogrzewania poszczego6lnych

lokali budynku.

7. W budynkach wyposazonych w podzielniki ciepla udzial kosztéw wspolnych w kosztach zmiennych centralnego
ogrzewania okresla sie na podstawie usrednionego udzialu tych kosztéw w pozostalych budynkach wspélnoty
wyposazonych w cieptomierze.

(..)

Tlo$¢ energii cieplnej, ktéra przypada na przygotowanie c.w.u. okreélana jest na podstawie zuzycia tej energii
w miesigcach letnich lub na podstawie opomiarowania. Ilo§¢ energii na potrzeby co. stanowi réznice pomiedzy
catkowitym zuzyciem energii

i zuzyciem jej na potrzeby c.w.u.
(.-s)

1. Jezeli wlasciciele lokali, w drodze uchwaly, nie postanowili inaczej, wymiana lub legalizacja przez wlaSciciela lokalu
urzadzen pomiarowych (cieplomierzy lub podzielnikéw) odbywa sie na jego koszt i wymaga odbioru technicznego
oraz zaplombowania.

2. Jezeli wlasciciele lokali, w drodze uchwaly, nie postanowili inaczej, za dokonanie procedury ponownej legalizacji
indywidualnych cieplomierzy lub podzielnikow mieszkaniowych odpowiedzialny jest wlasciciel cieplomierza.

3. Odczytu wskazan cieplomierzy lub podzielnikéw dokonuje uprawniony podmiot, upowazniony...

(..

I. Calkowity koszt centralnego ogrzewania stanowi sume wyliczonych kosztow stalych i zmiennych okre$lonych
na potrzeby centralnego ogrzewania. Suma tych kosztow stanowi podstawe do okre§lenia zaliczkowych oplat dla
uzytkownikow lokali.

2 Calkowity koszt podgrzania wody stanowi sume wyliczonych kosztéw zmiennych okre§lonych na potrzeby
podgrzania wody. Suma tych kosztéw stanowi podstawe do okreSlenia zaliczkowych oplat za podgrzanie wody dla
uzytkownikéw lokali.

3. Stawki oplat zaliczkowych za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody ustala sie w oparciu o koszty energii cieplnej
za rok poprzedni. Zmiany oplat zaliczkowych dokonuje sie w przypadku zmian warunkéw dostawy energii cieplnej,
majacych wplyw na wielko$¢ kosztow, lub zmiany cen u dostawcy ciepla.

4. Wlasciciel lokalu jest obcigzany miesiecznie, w postaci zaliczki platnej do (...)kazdego miesigca za centralne
ogrzewanie w kwocie stanowiacej iloczyn stawki zaliczkowej i powierzchni uzytkowej mieszkania.



5. Za podgrzanie wody wlaSciciel jest obcigzany miesiecznie, w postaci zaliczki platnej do 10 kazdego miesiaca, w
kwocie stanowiacej iloczyn stawki i przewidywanej iloéci zuzywanej w miesiacu wody.

6. Suma zaliczkowych wplat z tytulu centralnego ogrzewania i podgrzania wody stanowi laczne wplywy na pokrycie
kosztow energii cieplne;j.

7. Rozliczenie kosztéw dostawy energii cieplnej do budynku dokonywane jest do dnia 30 wrze$nia danego roku za
okres od 01 lipca roku poprzedniego do 30 czerwca roku biezacego.

8. Reklamacje dotyczace rozliczenia kosztéw dostawy energii cieplnej do budynku skltadane sa do 15 listopada danego
roku.

9. Rozliczenia kosztow dostawy energii cieplnej w oparciu o wskazania cieplomierzy lub podzielnikow ciepla dokonuje
specjalistyczna firma.

10. Jezeli wlaSciciele, w drodze uchwaly, nie postanowili inaczej warto$¢ wspolezynnikéw wyréwnawczych przyjmuje
sie w wielkoSciach wyliczonych na podstawie projektu co. budynkow.

11. W przypadku nadwyzki kosztow nad nalezno$ciami zaliczkowymi z tego tytulu, wlasciciele lokali sa zobowigzani
do uiszczenia niedoplat w ciggu 30 dni od dnia dostarczenia rozliczenia.

()
1. W terminie odpowiednio do okresu rozliczeniowego tj. do 30 czerwca wlasciciele
maja obowiazek udostepnienia lokalu, w celu dokonania odczytow licznikow lub podzielnikow ciepta.

2. Data przeprowadzenia odczytéw podawana jest do wiadomo$ci w sposob zwyczajowo przyjety, poprzez wywieszenie
ogloszen na tablicach informacyjnych z tygodniowym wyprzedzeniem.

3. Brak mozliwoéci dokonania odczytu lub braku urzadzen w lokalu, powoduje rozliczenie jego wlasciciela na
podstawie zryczaltowanego kosztu zuzycia energii cieplnej w danym budynku.

4. Do wyznaczenia zryczaltowanego kosztu zuzycia energii cieplnej przyjmuje sie koszt 1 m powierzchni lokalu o
najwyzszym zuzyciu energii cieplnej, pomnozony przez ilo$¢ m2 lokalu dla ktérego wyznacza sie koszt zryczaltowany
powiekszony o 50%.

5 W przypadku braku urzadzen umozliwiajacych zdalny odczyt zuzycia energii cieplnej w lokalach odczyt taki
dokonywany jest w obecno$ci wlasciciela lokalu lub w obecnosci innej osoby pelnoletniej, ktora potwierdza czytelnym
podpisem dokonanie odczytu i prawidlowy stan urzadzenia.

6. W przypadku nieudostepnienia lokalu w podanym terminie wyznaczony zostanie termin dodatkowy. W przypadku
jesli odezyty w dwukrotnie ustalonym terminie nie dojda do skutku z winy wlasciciela lokalu, rozliczenia dokonuje sie
wedlug zasad okreslonych w art. 25 pkt, 3.

7. Przyjmuje sie, ze dla uzytkownikéw lokali, zuzycie ciepta kt6érych bylo nizsze niz 70%

warto$¢ zuzycia $redniego dla budynku w przeliczeniu na Im powierzchni lokali wskazania urzadzen pomiarowo-
rozliczeniowych zostana powiekszone do wartoéci odpowiadajacej 70% wartosci Sredniego jednostkowego kosztu
centralnego ogrzewania.

8. W przypadku stwierdzenia niemiarodajno$ci urzadzenia pomiarowego w lokalu, polegajacej na wystepowaniu
znacznej dysproporcji wskazan urzadzenia pomiarowego w stosunku do lokali o zblizonej powierzchni uzytkowe;j
i zblizonym polozeniu w budynku, potwierdzone przez jednostke posiadajaca stosowne uprawnienia, rozliczenie



zuzycia energii cieplnej dla lokalu nastapi wg Sredniego zuzycia energii na potrzeby co. w budynku przypadajacego
na Im powierzchni uzytkowe;j.

9. Za wszelkie uszkodzenia i szkody powstale w wyniku samowolnej ingerencji w instalacje centralnego ogrzewania
i wodnokanalizacyjna wlasciciel lokalu ponosi odpowiedzialno$¢ finansowa.

Powodka K. L. (1) zostala zawiadomiona o treéci uchwaly w dniu 26 listopada 2012 roku, natomiast powéd J. Z. (1)
- w dniu 2 stycznia 2013 roku. Okoliczno$¢ bezsporna.

Czyniac procesowe ustalenia Sad uznal za wiarygodne dowody z dokumentéw zebrane w sprawie, albowiem
zostaly sporzadzone we wlaSciwej formie, przewidzianej dla tego typu dokumentéow. Byly przejrzyste i jasne. Ich
autentycznoé¢ nie budzila watpliwoSci.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka M. J. - zarzadcy pozwanej wspodlnoty, oraz zeznaniom P. W. zajmujacego sie
dokonywaniem odczytéw urzadzen mierzacych pobér ciepla. Swiadkowie ci przyznali, iz budynki nalezace do
wspoélnoty maja cieplomierze i podzielniki ciepla.

Sad dal wiare zeznaniom powoda J. Z. (1) przeshuchanego w charakterze strony. Powdd przyznal, iz rozliczenie wedtug
nowego regulaminu jest dla niego korzystniejsze, ale zdaniem powoda wynika to z blednych zapiséw Regulaminu.
Powdd przyznal, iz zaproponowal projekt Regulaminu, w ktorym takze nalezalo lokatorow obcigzaé, ale warto$cia
nizsza niz Srednia zuzycia w calym budynku. Zeznania powoda opieraly sie na jego spostrzezeniach i ocenach
Regulaminu, ktéry zdaniem powoda zawiera pojecia niedookreélone i niedoprecyzowane.

Sad dal wiare zeznaniom D. J. (1), ktéra pelni funkcje przewodniczacej zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, a
przestuchanej w charakterze strony za pozwang wspdlnote. Przewodniczaca szczegélowo wyjasnita, iz koszty wspoblne
dotyczace centralnego ogrzewania i zuzycia wody sa zawarte w planie gospodarczym wspdlnoty mieszkaniowej, w
kosztach eksploatacji znajduje sie taka pozycja. Ponadto zaliczki na ogrzewanie sg identyczne w zalezno$ci od metrazu,
pOZniej nastepuja zwroty. Wprowadzono elastyczny sezon grzewczy, bowiem ustalenie konkretnej daty mija sie z
celem. Nastepnie wyjasnila, iz o wszystkich duzych remontach i naprawach decyduja wlasciciele w drodze uchwaly,
planu gospodarczego. Dodatkowo podjeta zostala uchwala, zgodnie z ktéra o drobnych pracach remontowych do
15 tysiecy z} zarzad decyduje sam. Przewodniczaca zarzadu wspoblnoty wskazala, iz zarzad wystepowat o stworzenie
5 odrebnych wspdélnot mieszkaniowych, jednak decyzja sedziego komisarza i syndyka okazalo sie, ze nie da sie
podzieli¢ tej nieruchomosci na 5 odrebnych wspdélnot. Przewodniczaca zarzadu nie potrafila odpowiedzie¢ czy w celu
wprowadzenia metody wyliczenia kosztoéw zuzycia energii cieplnej zarzad uzyskiwal §wiadectwo energetyczne oraz
czy mierzone byly wskazniki przenikalnosci ciepla, przy czym wskazala, iz wspo6lnota posiada dwa systemy pomiarowe
- liczniki i podzielniki ciepla.

Sad réwniez dal wiare zeznaniom pozostalych czlonkéw zarzadu, tj. K. S. i J. K., ktére wspoélgraly i wzajemnie
uzupeknialy sie z zeznaniami D. J. (2).

Pelnomocnik pozwanej wniost o przestuchanie pelnomocnika powddki W. L. w charakterze $§wiadka. Sad postanowitl
pominaé dowdd z zeznan W. L. w charakterze $§wiadka jako dowod sp6zniony.

Pelnomocnik pozwanej wniost o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka P. P.. Sad postanowil pominaé ten dowod
jako dowdd sp6zniony.

Oceniajac zasadno$¢ powodztwa odwolal sie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
(tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm., dalej u.w.l.) stanowiacego, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzyc
uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspélng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Zaskarzanie do
sadu uchwaly wiascicieli lokali w oparciu o ww. przepis bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona ktdras z okre$lonych
w tym przepisie przestanek: 1) uchwala nie jest zgodna z prawem; 2) uchwala nie jest zgodna z umowa wiascicieli



lokali; 3) uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng; 4) uchwala w inny sposéb
(niz poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng) narusza interesy wlasciciela
lokalu, ktory sktada skarge. Zarzut niezgodnoS$ci z prawem moze dotyczyé zaréwno brakéw merytorycznych, jak i
proceduralnych.

Wskazal, ze wspolnota mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych przez podejmowanie
uchwatl w trybie okreSlonym w art. 23 ust. 1 u.w.l. Uchwala moze by¢ podjeta na zebraniu wlascicieli, w trybie
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, okre§lanego takze jako tryb obiegowy (per currendam), albo w
wyniku gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow. Tryb
indywidualnego zbierania glosow jest typowy dla kazdej duzej wspolnoty mieszkaniowej, wprowadzony po to, aby
mogla sprawnie funkcjonowaé nawet w sytuacji, gdy wiekszo$¢ wiaécicieli lokali nie uczestniczy w zebraniu.

W ocenie Sagdu Okregowego powodztwo o uchylenie uchwaly zastugiwalo na uwzglednienie w czeSci zaskarzajacej
art. 23 pkt 9 Regulaminu Rozliczen Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) oraz ul.
(...) przyjetego uchwala (...) z dnia (...) Wspolnoty Mieszkaniowej. Tre$é tego artykulu dotyczyla rozliczenia
kosztow dostawy energii cieplnej w oparciu o wskazania cieplomierzy lub podzielnikoéw ciepla, ktérego dokonuje
specjalistyczna firma. W ocenie Sadu zapis ten nalezalo uchyli¢, z uwagi na fakt, iz sformulowanie ,,specjalistyczna
firma" jest niedookre$lone, natomiast ze wzgledu na wage dokonywanych odczytéw Regulamin powinien wyraZnie
wskazywa¢ jakiego rodzaju dzialalno$¢ winna prowadzi¢ jednostka dokonujaca takich rozliczen, oraz wskazywac,
iz jednostka z ktéra wspdlnota, jako zleceniodawca, zawrze umowe na dokonywanie rozliczen powinna posiadaé
stosowne uprawnienia oraz jako podmiot profesjonalny dokonywac bedzie rozliczerr w sposob zgodny ze sztuka, z
przyjetymi w Regulaminie wspolnoty zasadami oraz stosujac sie do zalecen i uchwal wspolnoty. A zatem zapis ten
wymaga dopracowania i u$cislenia.

Ponadto Sad Okregowy wskazal, iz art. 24 Regulaminu podlegat uchyleniu w calo$ci. Zaskarzony zostal caly artykul,
cho¢ gléwne zastrzezenia dotyczyly ustepow

3, 41 7, jednakze zapisy tego artykuly sa na tyle ze soba powiazane, stanowia integralng calo$é¢, iz nawet jezeli
niektore z zapisow tego artykulu moglyby sie ostaé, z uwagi na powyzsze nalezato uchyli¢ artykul w calo$ci. W ocenie
Sadu uchwala w tym zakresie nie jest zgodna z prawem, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia
wsp6lng oraz narusza sluszny interes powodéw. Wskazaé bowiem nalezy, iz zastosowana metoda prowadzi do
obcigzenia whascicieli lokali kosztami energii, ktérej nie zuzyli oraz nadmiernego ograniczenia prawa wlasnosci,
poprzez nalozenie na wlasciciela obowiazku uiszczania oplat za niewykorzystywana energie cieplnag. W efekcie
wladciciele ci ponosza koszty wygenerowane przez pozostalych wlascicieli lokali, wbrew zasadzie wyrazonej w art. 13
ust. 1 u.w.l,, iz kazdy wlasciciel winien ponosi¢ wydatki zwigzane ze swoim lokalem.

Ponadto zalozenie przez pozwang, iz wlasciciele lokali zuzywajacych mniej niz $redni koszt ogrzewania wszystkich
lokali winni placi¢ 70 % Sredniego zuzycia ciepla we wszystkich lokalach nie zostalo niczym uzasadnione, przy
czym jest to spos6b dowolny i krzywdzacy dla wlascicieli lokali majacych zuzycie zerowe lub mniejsze niz $rednia
zuzycia, a tym samym sprzeczny z tre$cia w/w art. 13 u.w.l. Zastosowanie przez wlasciciela lub zarzadce budynku
konkretnej metody obwarowane zostalo warunkami wymienionymi w ust. (...), artykulu 45 a ustawy z dnia 10
kwietnia 1997r. Prawo energetyczne. Metoda ta ma m.in. uwzglednié wspélczynniki wyré6wnawcze zuzycia ciepla
wynikajgce z polozenia lokalu w bryle budynku, stymulowaé¢ energooszczedne zachowania uzytkownikéw lokali,
zapewni¢ ponoszenie oplat w sposob odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody
uzytkowe;j.

Stosownie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2013 r. (IICSK 347/12, Lex nr 1311774) wskazal, ze w
razie sporu dotyczacego prawidlowosci wyboru przez zarzadce okre$lonej metody rozliczen kosztow zakupu ciepla,
wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego powinien przedstawi¢ przyczyny wyboru jednej z metod rozliczen
przewidzianych w art. 45a ust. 8 ustawy Prawo energetyczne. Pozwana natomiast w zaden sposéb nie wykazala



dlaczego przyjety iloczyn 70% jest zasadny, poza tym nie zostaly przeprowadzone przez pozwana zadne obliczenia lub
badania, ktére uzasadnialyby przyjecie takiej metody.

Jak w dalszej czeSci uzasadnienia w/w wyroku wskazat Sad Najwyzszy, jezeli jednak decyzja dotyczaca wyboru jednej
z metod rozliczen nie zostala podjeta przez wlasciciela lub zarzadce budynku, a jedynie zostal zaaprobowany wybor
metody dokonany przez uzytkownikow lokali, wlasciciela lub zarzadce budynku obciagza ciezar dowodu, ze metoda
ta jest zgodna z kryteriami okre$lonymi w art. 45a ust. 9 p.e. W takim przypadku, kierujac sie zar6wno zasadami
do$wiadczenia zyciowego, jak rowniez okreslong kolejno$cia metod rozliczen przyjeta przez samego ustawodawce w
art. 45aust. 8 p.e., nalezy wyj$¢ 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. A zatem, przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wyjasnil, ze jezeli
zarzadca, wihasciciel budynku wielolokalowego nie przedstawil wyliczen, ktérymi kierowat sie przy wprowadzaniu
takiego zapisu do Regulaminu, przyjac¢ nalezy, iz najlepsza metoda okreslenia oplat odpowiadajacych zuzyciu ciepla za
ogrzewanie zapewni metoda oparta na podstawie wskazaé cieptomierzy i podzielnikdéw ciepla. Taki zapis Regulaminu
narusza wiec takze art. 23 ustawy o wlasnoéci lokali, bowiem zgodnie z ugruntowana wykladnia art. 23 u.w.l,,
znajdujaca potwierdzenie np. w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r., sygn. akt IT CSK 600/08, (LEX
nr 500188) uchwaly wlascicieli lokali nie mogg ingerowaé w prawa odrebnej wlasno$ci lokali.

Podejmowane w trybie art. 23 ustawy o wlasnoéci lokali dotyczy¢ moga jedynie nieruchomosci wspoélnej i spraw z nig
zwiazanych. Kwestionowane przez powodéw postanowienia Regulaminu ingeruja w prawa odrebnej wlasnosci lokali,
skoro narzucaja sposob rozliczania dostarczanej do lokali energii cieplnej w oparciu o wskazania $redniego zuzycia
ciepla w innych lokalach.

Przechodzac do dalszej czeSci rozwazan wyjasnil, ze w pozostalym zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu
jako nieudowodnione i nieuzasadnione. Powodowie nie wykazali bowiem, iz uchwala narusza obiektywny interes
wlasciciela lokalu, mimo, Ze to na nich spoczywat ciezar dowodowy w tym zakresie.

W pierwszej kolejnoéci wskazal, iz zaréwno art.(...) Regulaminu, jak i art. (...) Regulaminu nie zasligiwaly na
uchylenie. Art. (...)Regulaminu dotyczy kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, wyjasnia jak na potrzeby danej
wspolnoty nalezy rozumie¢ pojecie kosztéw utrzymania nieruchomoséci wspoélnej. W Regulaminie wskazano, iz w
szczego6lnosci sg to koszty dostawy energii elektrycznej, cieplnej, wody w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspdlne;.
Zapisy tego artykulu zasadniczo pokrywaja sie z zapisami art. (...) ustawy o wlasnoéci lokali. Przepisy ustawy o
wlasnoSci lokali w art. (...) u.w.l. nie przewiduja jednak katalogu zamknietego kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspoélna, kosztéw eksploatacji. Wspélnota przyjela taka, a nie inng definicje na swoje potrzeby, co nie narusza
przepiséw ustawy o wlasno$ci lokali, ktéra nie naklada w zaden spos6b na wspo6lnote obowigzku uzywania konkretnej
legalnej definicji kosztéw eksploatacji, tym bardziej, ze ustawa takiej definicji nie zawiera. Te rodzaje kosztow
zostaly w art. (...) u,w.l. wymienione jedynie przyktadowo (w szczegblnoSci). Tymczasem do obowiazkéw wiascicieli
lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l, ponoszenie wszelkich wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomoéci wspolnej (E.Bonczyk -Kucharczyk. Wlasno§é lokali i wspélnota mieszkaniowa. Komentarz. Komentarz
do art. (...), art. 15 ustawy o wlasnoSci lokali. Lex 2012).

Pojecie funduszu remontowego nie jest wprost okreslone w przepisach ustawy o wlasnoéci lokali, lecz wypracowane
na kanwie doktryny prawniczej i praktyki funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych. To wspoélnota przyjmuje taka
definicje funduszu remontowego lub tez remontowo- inwestycyjnego dla swoich potrzeb, jako uregulowanie jej
wewnetrznych spraw, wlasciciele w drodze uchwaly moga rozszerzaé lub ograniczaé katalog spraw objetych kosztami
zarzadu nieruchomos$cig wspolna. Ponadto powodowie nie wykazali w jaki sposéb ta definicja mialaby godzi¢ w
zasady gospodarowania nieruchomoscia lub w interes obiektywny wlascicieli. Tym bardziej, ze o wszystkich duzych
remontach i naprawach decyduja wlasciciele w drodze uchwaly, konkretne inwestycje i remonty zawsze okre$lane sg
w planie gospodarczym na kolejny rok, ktory jest zatwierdzany w uchwatach rocznych wlascicieli. Ponadto podjeta
zostala uchwala wiascicieli, zgodnie z ktéra o drobnych pracach remontowych do 15 tysiecy zl zarzad decyduje sam.



Podobnie nalezy odnie$¢ sie do postulatu oddzielnego rozliczania remontéw i utworzenia kilku funduszy remontowych
w jednej wspoélnocie, a tym samym zwolnienia niektorych wlascicieli z obowiazku partycypowania w kosztach
remontow, Zgodnie z przepisem art, 3 ust. 5 u.w.l. nieruchomo$¢, z ktérej wyodrebnia sie wlasnoéé lokali, stanowic
moze grunt zabudowany kilkoma budynkami. Zatem wszystkie te budynki tworza jedna wspolnote mieszkaniowa
a stosownie do tresci art. (...) u.w.l. koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna obciazaja wszystkich wlascicieli lokali
- kazdego w odpowiedniej utamkowej czesci. Nieodlaczng cecha wspodlwlasnosci jest obowiazek partycypowania w
wydatkach na remonty i biezaca konserwacje czeéci wspélnych nieruchomoéci,

Nastepnie, takze zapis art. (...) Regulaminu jest zgodny z przepisami prawa, zasadami gospodarowania
nieruchomos$cig wspélna oraz interesem wlascicieli lokali. Wskazaé nalezy, ze wlaSciciele nie muszg okresla¢ wprost w
jakich terminach trwac bedzie sezon grzewczy, bowiem moga przyjaé, iz jest to kwestia umowna. Zgodnie z zasadami
prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wskazana jest elastyczno$¢ w tym zakresie. Istotny jest natomiast
sezon rozliczeniowy, a za taki przyjmuje sie dany rok kalendarzowy, dodatkowo w Regulaminie wskazano, iz catkowite
koszty energii cieplnej dostarczonej do budynku ustalane sa na podstawie faktur dostawcy energii elektryczne;j.
Stusznie wskazywala pozwana, iz sezon grzewczy winien by¢ uzalezniony od potrzeb wlascicieli, mozna wlaczac
grzejniki w zaleznosci od potrzeb lokatoréw, bowiem warunki pogodowe sa zmienne. Ogrzewanie wlacza sie wowczas,
gdy jest taka potrzeba, natomiast rozliczenia dokonuje sie za dany rok kalendarzowy lub okres sezonu grzewczego,
jednak podstawa tego rozliczenia i tak jest faktura, wystawiona za dany okres.

Kolejno, w art. (...) Regulaminu Sad nie dostrzegl nieprawidlowosci. Przede wszystkim wskazal, ze skoro wlasciciele
przyjeli zapis, zgodnie z ktérym koszty state centralnego ogrzewania rozliczane beda proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej poszczegblnych lokali, a mozliwosé taka wprost wynika z tresci art. 45a ust. 8 pkt 1 lit. b ustawy Prawo
energetyczne to jest to zapis zgodny z prawem. Zarzadowi przystuguj uprawnienie wyboru metody rozliczania kosztow
badz proporcjonalnie do powierzchni lokali badz do kubatury lokali, powodowie nie wykazali, w jaki spos6b mialaby
godzi¢ w ich interesy wybrana metoda. Ponadto stosownie do tego uregulowania wszyscy wlasciciele placa tyle samo,
to jest proporcjonalnie, a zatem jest to metoda sluszna i niegodzaca w interesy wlascicieli lokali. Nieslusznie zatem
probuja powodowie narzucaé wspoélnocie mieszkaniowej sposéb rozliczania kosztow stalych wedlug kubatury lokali.

Nastepnie art. (...) Regulaminu w ustepach (...) szczegétowo okreéla co sklada sie na koszty zmienne centralnego
ogrzewania stanowiace koszt ogrzewania nieruchomosci wspolnej oraz koszt ogrzewania wszystkich lokali. Zgodnie
z praktyka przyjeta w tej wspolnocie koszty wspolne dotyczace centralnego ogrzewania i zuzycia wody sa zawarte
w planie gospodarczym wspdlnoty mieszkaniowej, w kosztach eksploatacji. Ponadto zaliczki na ogrzewanie sg
identyczne w zaleznoSci od metrazu, a po rozliczeniu nastepuja zwroty. Taka praktyka jest zgodna z zasadami
prawidlowego gospodarowania nieruchomoscig i w niczym nie narusza interes6w wilascicieli. Ponadto nalezy wskazacé,
iz zgodnie z przepisem art. 206 Kodeksu cywilnego wspotwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza
wsp6lna w stosunku do wielkoéci posiadanych udzialéw, a zatem nawet bez szczegdlowej regulacji rozliczania kosztow
wspolnych w przedmiotowym Regulaminie jest mozliwe rozliczenie tych oplat. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, iz brak
regulacji w sposob kazuistyczny nie uzasadnia zgdania uchylenia uchwaly, skoro pewne luki w Regulaminie mozna
uzupehi¢ przepisami prawa powszechnie obowigzujgcego w tym zakresie. Odnoszac sie natomiast do okreSlenia
kosztow stalych centralnego ogrzewania i podgrzania wody na podstawie faktur ciepla wskazaé nalezy, iz powodowie
nie wykazali w jaki sposdb zasada ta mialaby naruszac ich interes, jak réwniez nie wskazali jakie przepisy prawa
narusza. Strona pozwana natomiast wyjas$nila, iz koszty stale centralnego ogrzewania wyliczane sa na podstawie
projektu technicznego budynku, ktéry zaklada moc potrzebng do zapewnienia potrzeb energetycznych budynku
dzielac ja na moc potrzebna do centralnego ogrzewania oraz moc na podgrzanie wody uzytkowej. Suma tych dwoch
mocy oraz koszty jej przesylu stanowia koszty stale. Omoéwione wyzej rozwigzania sg sluszne i w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy brak jest podstaw do stwierdzenia, ze naruszaja podstawowe zasady zarzadzania nieruchomoécia
wspolna, jak i dowodow na to, ze zapisy Regulaminu w tym zakresie zostaly podjete ze szkoda dla czlonkéw wspolnoty.

Tak tez art. (...)- za wyjatkiem ustepu(...), Regulaminu dotyczace rozliczenia kosztéw energii cieplnej, ktéra przypada
na przygotowanie podgrzania wody, kosztéw centralnego ogrzewania oraz zaliczek na poczet centralnego ogrzewania,



nie zawieraja naruszen. Zgodnie ze wskazang regulacja ilo$¢ energii cieplnej, ktéra przypada na przygotowanie
c.w.u. okre§lana jest na podstawie zuzycia tej energii w miesigcach letnich na podstawie opomiarowania, a ilo$¢
energii na potrzeby c.w.u. stanowi réznice pomiedzy calkowitym zuzyciem energii i zuzyciem jej na potrzeby c.w.u.
Przede wszystkim taka regulacja przewiduje obcigzanie wszystkich lokatoré6w w sposéb rowny. Ponadto oplaty te sa
ponoszone w formie zaliczek, a wszelkie nadplaty zostajg wlascicielom zwracane. A zatem nie sposob dopatrywaé sie
w takiej regulacji niezgodno$ci z przepisami prawa czy interesem wlascicieli. Ponadto przyjeta metoda §wiadezy o
prawidlowym zarzadzaniu nieruchomoscia wsp6lna.

Koszty wspoélne znajduja sie w stawce eksploatacyjnej planu gospodarczego wspolnoty, w rozliczeniu czynszowym.
Przy czym zaliczka na koszty stale centralnego ogrzewania jest zaliczka caloroczna, bowiem za zadanie pokrycie takze
kosztow wezla, natomiast zaliczka na koszty zmienne centralnego ogrzewania placona jest sezonowo i jak zostalo to
omowione uprzednio, uwzglednia koszty podgrzania wody. Przede wszystkich za$§ w przypadku mniejszego zuzycia,
mieszkancy otrzymuja tzw. zwroty, ktdre pomniejszajg ich oplaty z tytulu przyszlych zaliczek na koszty utrzymania
nieruchomosci wspolnej. System zaliczkowy nie jest jedynym mozliwym systemem rozliczania kosztow, jednakze
funkcjonuje w wiekszoSci wspdlnot mieszkaniowych, czym zapewnia plynnoé¢ finansowa. Ponadto strona pozwana
nie wykazala, aby taka metoda prowadzila do pokrzywdzenia wlascicieli lokali.

W $wietle tych rozwazan uchwala przyjmujaca Regulamin w zakresie wskazanych powyzej jest zgodna z przepisami
prawa oraz z zasadami prawidtowego zarzadzania nieruchomog$cia wspdlng.

Odnoszac sie do interesu wiadciciela lokalu, zauwazy¢ wypada, ze ugruntowane jest w orzecznictwie stanowisko,
zgodnie z ktérym naruszenie interesu wlaSciciela lokalu, w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l,, stanowi kategorie
obiektywna, oceniang m.in. w §wietle zasad wspolzycia spotecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w W. z 18 sierpnia
2011 1., I ACa 232/11, Lex nr 1120093). Wylacznie interes subiektywny wlasciciela lokalu nie uzasadnia uchylenia
przedmiotowej uchwaly. Przede wszystkim za$ powodowie nie wykazali, w jaki sposob pozostale zapisy Regulaminu sa
dla nich krzywdzace, naruszajace ich interesy. Ponadto powodowie nie skonkretyzowali, z jakimi konkretnie zasadami
gospodarowania nieruchomosécia wspolna jest niezgodny regulamin, w jakim zakresie oraz ewentualnie w jaki inny
sposob winno by¢ to uregulowane. Przede wszystkim za$ w ocenie Sadu tre$é zapisow Regulaminu jest zgodna z
przepisami prawa, zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng, bowiem w przewazajacej czesci
Regulamin zawiera przede wszystkim wyboér jednej z mozliwych metod rozliczania réznego rodzaju kosztéw przez
zarzadce, przy czym metody te przewiduja sprawiedliwe i obiektywne rozliczenie kosztow zuzycia ciepla, zaliczek na
poczet remontow, tzn. jasne i réwne dla wszystkich wlascicieli lokali.

Dlatego Regulamin przyjety uchwala, w zakresie w jakim powodztwa zostaly oddalone, nie narusza takze interesow
powoddw w spos6b obiektywny.

Majac powyzsze na uwadze. Sad na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali uchylil art. 23 pkt 9 oraz art. 24
Regulaminu Rozliczen Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej w B. przy ul. (...) oraz ul. (...) przyjetego
uchwalj (...) z dnia (...) Wspolnoty Mieszkaniowej (punkt 1 wyroku).

Na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali a contrario Sad oddalil powbddztwa w pozostalym zakresie (punkt
2 wyroku).

Z uwagi na cze$ciowe uwzglednienie zadan pozwu, Sad zdecydowal sie zastosowaé art. 100 kpc w niniejszej sprawie
w ten sposob, ze znidst wzajemnie pomiedzy stronami koszty procesu (punkt 3 wyroku).

Postanowieniem z dnia 8 marca 2013 roku Sad zwolnil powddke K. L. (1) od kosztéw sadowych /k.26/. Na mocy
art. 113 ust. 1 a contrario ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z § 15 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu Sad nakazal wyplacié¢ ze Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w B. na rzecz adwokata D. L. prowadzacego Kancelarie Adwokacka w B., przy ul. (...), kwote 180 zl (sto



osiemdziesiat zlotych) powiekszona o nalezng stawke podatku od towaréw i ustug - tytulem nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej powodce K. L. (1) z urzedu.

W apelacji od tego wyroku, ktéra zlozyt jedynie J. Z. (1), domagal sie skarzacy zmiany wyroku i uwzglednienia
powbdztwa w caloéci zarzucajac:

1. Naruszenie prawa procesowego w postaci art. 219 poprzez wydanie wspolnego rozstrzygniecia i uzasadnienia
polaczonych spraw, w ktérym powodowi przypisano tezy nie zawarte w jego pozwie,

2. Naruszenie prawa procesowego w postaci art. 328 par. 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie lakonicznego i niepelnego
uzasadnienia, z ktorego nie wynikaja motywy rozstrzygniecia, co uniemozliwia wrecz merytoryczne odniesienie sie
do uzasadnienia i kontrole przez sad wyzszej instancji, a wiec ma wplyw na rozpoznanie sprawy oraz braku w
uzasadnieniu odniesienia do zarzutu pozwu o niezamieszczeniu w regulaminie uregulowan dotyczacych zamiennego
rozliczania zgodnie z norma art. 45a ust. 12 Prawa energetycznego,

3. Naruszenie prawa materialnego poprzez niezastosowanie art. 45a ust. 12 Prawa energetycznego do oceny zgodnos$ci
z prawem zapiséw regulaminu, ktéry w swojej treéci stosownych zapiséw speliajacych wymagania wymienionej
normy prawnej nie zawiera,

4. Naruszenie prawa materialnego poprzez niezastosowanie art. 45a ust. 7 ustawy Prawo energetyczne do oceny
zgodno$ci z prawem art. (...)(...)regulaminu,

5. Naruszenie prawa materialnego poprzez niezastosowanie art.45a ust. 9 do oceny zgodnosci z
prawem(...)regulaminu oraz braku w regulaminie sposobu rozliczania kosztéw wspolnych,

6. Naruszenie prawa materialnego poprzez niezastosowanie Art. 22 ust. 2 ustawy o wilasnoSci lokali do oceny
zgodnosci z prawem (...)regulaminu,

7. Nierozpoznanie przez Sad istoty sprawy poprzez zaniechanie zbadania materialnej podstawy zadania pozwu i
pominiecie merytorycznych zarzutéw pozwu.

8. Blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze zdefiniowane w regulaminie koszty wspdlne znajduja sie w
planie gospodarczym wspolnoty podczas gdy plan ten co do zasady okresla sposéb oplaty czesci kosztow wspolnych,
wysoko$¢ ktérych powinna wynikaé z regulaminu.

Pozwana domagata sie oddalenia apelacji i orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:
Apelacja jest czeSciowo zasadna.

Zanim jednak ocenie zostang poddane poszczegodlne jej zarzuty, nalezy rozwazy¢, czy powod J. Z. (1) skutecznie
zaskarzyl uchwale pozwanej wspdlnoty nr (...) w $§wietle unormowania przyjetego w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci
lokali. Ten przepis stanowi, ze powodztwo kwestionujgce uchwale wspolnoty mieszkaniowej moze byé wytoczone
przeciwko wspolnocie w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wlascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Termin liczony od dnia zawiadomienia o tre$ci uchwaly dotyczy rowniez sytuacji, gdy uchwale podjeto w sposéb
mieszany, tj. czeSciowo na zebraniu i czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Nie budzi watpliwoéci, ze termin przewidziany na zaskarzenie uchwaly jest terminem zawitym co powoduje, ze po jego
uplywie wygasa uprawnienie do jej zaskarzenia. Podobnie rzecz sie ma, gdy skarzacy ograniczyl zakres zaskarzenia
jedynie do czesci uchwaly lub poszczegblnych jej postanowien, nie kwestionujac pozostalych. W takim wypadku w
zakresie, w jakim uchwala nie jest kwestionowana, a wiec nie jest przedmiotem zaskarzenia, uprawomacnia sie i



pOZniejsze rozszerzenie powodztwa na inne jej postanowienia, nie bedace przedmiotem wcze$niejszego zaskarzenia,
potraktowane by¢ musi jako nowe zaskarzenie uchwaty. Jego formalna skuteczno$¢ zalezy od tego, czy dokonane
zostalo w terminie przewidzianym w art. 25 ust. 1a ustawy. Jezeli skarzacy uczynil to po terminie, powbédztwo w
rozszerzonej czeSci podlega oddaleniu, gdyz uprawnienie do zaskarzenia uchwaty w tej cze$ci wygasto wraz z jego
uplywem. Jest tak poniewaz powod decydujac sie na zaskarzenie uchwaly i ograniczajac jego zakres przez wskazanie
kwestionowanych jej postanowien wyraza wole pozostawienia w obiegu prawnym pozostalych, nie kwestionowanych
jej unormowan. Skoro tak jest, uchwala w czeSci niezaskarzonej uprawomacnia sie i poéZniejsze rozszerzenie
powddztwa na cze$¢ uchwaly pierwotnie nie objetg zaskarzeniem, traktowane z istoty swej jako ,nowe zaskarzenie”,
musi by¢ podporzadkowane rygorom i zasadom przewidzianym w art. 25 ust. 1a. Inne rozwigzanie prowadziloby
do niedajacych sie zaakceptowaé skutkéw polegajacych na braku pewnosci i stabilnosci sytuacji prawnej wspoélnoty,
ktéra musiataby sie liczy¢ z mozliwo$cia, nawet po dlugim okresie czasu, wyeliminowania z obrotu uchwaly w czesci,
ktorej nikt nie kwestionowal w ustawowym terminie, z ktérego uplywem prawo do zaskarzenia definitywnie gaénie.
Po to ustawodawca wprowadzil ograniczona w czasie mozliwoéc¢ zaskarzenia, aby wyeliminowac¢ 6w stan niepewno$ci
i tymczasowos$ci uchwal. O ich pozostawieniu w obrocie prawnym decyduja przeciez czlonkowie wspoélnoty takze
wtedy, gdy jest mozliwe ich wyeliminowanie z obrotu prawnego bo sg spelnione warunki materialnej skutecznoSci
zaskarzenia. Mozna wiec zasadnie twierdzi¢, ze skoro uprawniony zaskarza uchwale tylko w czesci, godzi sie na
obowigzywanie jej pozostalych postanowien.

Przenoszac te teoretyczne rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy wypada przypomnie¢, ze powdd J. Z. (1)
w ustawowym terminie zaskarzyl uchwale (...)w zakresie, w jakim wprowadzila ona art.(...)regulaminu rozliczen
wspolnoty. Wynika to jednoznacznie z pozwu, gdzie formutujac swoje zadanie i okreslajgc zakres zaskarzenia uchwaty
(...)pisze ,,....zaskarzam we wskazanej ponizej czeSci uchwale (...).... w sprawie ustalenia regulaminu rozliczen i wnosze
o uchylenie uchwaly w zaskarzonej czeSci, tj. w zakresie, w ktorym ustanawia (...)regulaminu rozliczen w brzmieniu
wskazanym w jej treéci...”. Wynika stad, ze wola skarzacego bylo wyeliminowanie z obrotu prawnego uchwaly jedynie
w tej czedci.

Dopiero w piSmie z 28 wrze$nia 2013r. (karta 136), a wiec zlozonym po uplywie ponad o$miu miesiecy od
zawiadomienia go o tresci kwestionowanej uchwaly co miato miejsce w dniu 2 stycznia 2013r., rozszerzyl zakres
zaskarzenia kwestionujac rowniez uchwale w zakresie, w jakim wprowadzila inne jeszcze przewidziane w regulaminie
postanowienia. Skoro tak jest, rozszerzenie powddztwa w tej czeSci traktowane by¢ musi jako nowe zaskarzenie
uchwaly albowiem pierwotnie powdd tej czeSci uchwaly nie kwestionowal ograniczajac zakres zaskarzenia do
wspomnianych wcze$niej artykuléw regulaminu. Czym innym jest bowiem okre$lenie na nowo zadania pozwu, a czym
innym wskazanie nowej podstawy prawnej (podniesienie nowych zarzutéw w ramach tego samego zadania pozwu,
w tym wypadku, tego samego zakresu zaskarzenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej). Tak jak nie jest ograniczona
terminem z art. 25 ust. 1a mozliwo$¢ podnoszenia nowych zarzutéw na uzasadnienie zadan okres§lonych w pozwie, tak
jednak jest nim ograniczone zgloszenie nowych zadan, a za takie poczytane by¢ musi zaskarzenie uchwaly w dalszej
czesci nie objetej wezedniej zgloszonym zadaniem pozwu.

Skoro zatem roszczenie powoda do zaskarzenia uchwaly, w zakresie wykraczajacym poza pierwotnie okre$lony w
pozwie z 2 lutego 2013r., wygaslo, z tej tylko przyczyny jego zadanie w rozszerzonej czeéci nie mogto by¢ uwzglednione
i podlegalo oddaleniu.

Zwazywszy, ze powodztwo K. L. (1) zostalo, poza czescig, w ktoérej Sad Okregowy oba powddztwa uwzglednil,
prawomocnie oddalone (K. L. wyroku nie zaskarzyla), przedmiotem merytorycznych rozwazan mozna objac¢ jedynie
zarzut powoda J. Z. odnoszacy sie do nieuwzglednionego zadania uchylenia uchwaly w czeéci wprowadzajacej art. 23
ust. 10 regulaminu rozliczen wspolnoty.

Nie ma racji Sad Okregowy argumentujac, ze brak jest merytorycznych podstaw do zakwestionowania jego prawnej
poprawnosci.



Nie budzi watpliwos$ci, Ze instalacje sluzace zaopatrzeniu poszczegdlnych lokali w media, tj. wode, o$wietlenie i
ogrzewanie, sg czeScia wspolna i dziela los nieruchomosci wspoélnej (por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z
19 maja 2006r. w sprawie IIICZP 28/06). Dlatego ustalenie zasad rozliczen zwigzanych z korzystaniem z nich jest
czynnoécia zarzadu nieruchomoscia wspo6lng, a z uwagi na ujecie w art. 22 ust. 3 pkt 8 ustawy o wlasnosci lokali
musi by¢ traktowane jako przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Skoro tak jest, kompetencje do podejmowania tej
czynnosci (wyrazenia zgody na jej dokonanie przez zarzad), a wiec ustalenia zasad i sposobu rozliczen za korzystanie
z centralnego ogrzewania, ma wspoélnota. Zarzad jest wiec pozbawiony mozliwo$ci samodzielnego jej podejmowania.

Kwestionowany przez powoda(...)regulaminu stanowi o tzw. wspolczynnikach wyréwnawczych, ktérych stosowanie
ma znaczenie dla sposobu rozliczenia poszczegdlnych lokali z zuzytej energii na ich ogrzanie. Jest wiec regulacja
odnoszacg sie do ustalenia kwestii kosztéw zwigzanych z eksploatacja urzadzen shluzacych do uzytku poszczegélnych
wlascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 8 cyt. ustawy). Aby wprowadzona w tym artykule regulaminu regulacja spelniala
ustawowy wymog ,ustalenia” przez wspolnote, o ktéorym mowa w wspomnianym art. 22 ust. 3 pkt 8 musi jasno i
jednoznacznie okresla¢ zasady stosowania tych wspoélczynnikdéw, w sposob nie pozostawiajacy watpliwosci co do tego,
w jakim zakresie do poszczeg6lnych lokali bedg one stosowane. Tymczasem kwestionowana regulacja regulaminu
rozliczen ma tak ogdlny charakter, ze poza jasno zaakcentowana mozliwoscia dokonania przez wlascicieli lokali
zmian ich stosowania, skadinad potwierdzajaca jedynie ustawowe uprawnienie wynikajace z wspomnianego juz art.
22 ustawy o wlasnoéci lokali, nie wprowadza postanowien odnoénie ich stosowania, z ktérych by wynikatl zakres
i sposob korygowania kosztow ogrzewania lokali przy uwzglednieniu wspoélczynnikéow wyréwnawczych. Nie czyni
bowiem zado$§¢é wymogowi ustawowemu ,,ustalenia” zapis regulaminu, ze ... warto$¢ wspolczynnikow wyréwnawczych
przyjmuje sie w wielko$ciach wyliczonych na podstawie projektu c.o. budynku ... . Nie wiadomo bowiem jakie to
sa wspolezynniki (jaka jest ich warto$¢) oraz w jaki sposéb maja byé i przez kogo wyliczone. Uzycie zwrotu ...w
wielko$ciach wyliczonych... niczego bowiem nie wyjasnia, w szczego6lnoSci nie wynika z niego aby chodzilo o
wspolezynniki korygujace ustalone przez poprzednika prawnego wspolnoty przed kilkunastoma laty, jak twierdza
reprezentujacy wspolnote czlonkowie zarzadu. Réwnie dobrze mozna bowiem twierdzié, jak czyni to powod, ze takie
sformulowanie otwiera droge zarzadowi do samodzielnego okreSlenia w oparciu o projekt c.o. budynkéw owych
wspolczynnikow.

Niewatpliwie ich ustalenie jest uprawnieniem wspoélnoty, a nie zarzadu. Zatem upowaznienie zarzadu do ich
okreslenia musi wskazywac i okreslaé¢ szczegotowe kryteria ich ustalenia (badZ decydowa¢ o przyjeciu juz ustalonych
wspoétezynnikéw), gdyz tylko wtedy wspdlnota zachowa wplyw na ich przyjecie gwarantujacy zachowanie jej
ustawowych uprawnien. Gdyby dopusci¢ inne rozwiazanie, a wiec zalozy¢, ze ogdlnikowe upowaznienie zarzadu
przez wspolnote do ich ustalenia spelnia wymogi art. 22 ust. 3 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali, wspdélnota w sposéb
sprzeczny z wspomniang regulacja wyzbylaby sie wspomnianej ustawowej kompetencji, bo ustalenie wspolczynnikow
pozostawaloby poza jej kontrola i utracitaby wplyw na ich ostateczny ksztalt, a tylko w razie jego zachowania mozna
mo6wic o wykonywaniu uprawnienia do ich ustalenia.

Co wiecej, mozna zalozy¢, ze ustalenie owych wspolezynnikow w zgodzie z art. 45a ust. 9 ustawy z 10 kwietnia
1997r. Prawo energetyczne (j.t.Dz. U. z 2012r. poz. 1059 ze zm.) zwazywszy niedookre$lono$¢ kwestionowanego
postanowienia regulaminu, bedzie wymagalo posluzenia sie specjalistycznym podmiotem majacym kompetencje w
tym zakresie. W konsekwencji bedzie skutkowalo konieczno$cia zawarcia stosownej umowy cywilnoprawnej na ich
opracowanie, a to jest zwigzane z konieczno$cig uzyskania od wspolnoty pelnomocnictwa do jej zawarcia (art. 22 ust.
2 ustawy o wlasnoéci lokali).

Powoduje to, ze niejasny, niejednoznaczny i w istocie swej sprzeczny z art. 22 ust. 3 pkt 8 cyt. ustawy przez faktyczne
przekazanie kompetencji ustawowej zastrzezonej dla wspolnoty w rece zarzadu, zapis art. 23 ust. 10 regulaminu
rozliczen wspoélnoty nie moze by¢ utrzymany. Stad wprowadzajaca go uchwala wspdlnoty (...)w czeéci, w ktorej go
wprowadza, podlegata uchyleniu o czym Sad Apelacyjny orzekl zmieniajgc zaskarzony wyrok (art. 386 § 1 kpc).



W pozostalym zakresie zaréwno pozew, jak i apelacja, z przyczyn weczeéniej wyjasnionych a odnoszacych sie do
nieskutecznosci zaskarzenia przez powoda uchwaly w czesci przenoszacej zakres zaskarzenia i zadanie sformulowane
w pozwie, podlegaly oddaleniu (art. 385 kpc).

Zwazywszy, ze apelacja okazala sie skuteczna jedynie w czeSci, a obie strony poniosly poréwnywalne koszty
postepowania apelacyjnego (powdd wpis od apelacji za§ pozwana wspdlnota koszty zastepstwa prawnego jej
pelnomocnika) zasadne byto wzajemne zniesienie tych kosztéw (art. 100 kpc).



