Sygn. akt I ACa 810/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2013 roku

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SSA Alicja Surdy
Sedzia: SA Zbigniew Grzywaczewski
Sedzia: SA Ewa Popek (spr.)
Protokolant Sekretarz sgdowy Magdalena Szymaniak

po rozpoznaniu w dniu 20 marca 2013 roku w Lublinie na rozprawie
z powodztwa H. K.

przeciwko Wspolnocie (...)przy ulicy (...) w R.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Radomiu z dnia 11 pazdziernika 2012 roku,
sygnatura akt I C 1446/11

I. zmienia cze$ciowo zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I w ten sposob, ze uchyla uchwate nr(...)Wspolnoty (...)przy ulicy (...) w R.
z dnia 16 wrze$nia 2011 roku;

b) w punkcie IT w ten sposob, ze zasadza od pozwanej Wsp6lnoty
(...)przy ulicy (...) w R. na rzecz powoda H. K. kwote 200 (dwiescie) zlotych tytulem kosztéw procesu;

II. zasadza od pozwanej Wspolnoty (...)przy ulicy (...) w R. na rzecz powoda H. K. kwote 380 (trzysta osiemdziesiat)
zlotych tytulem kosztow
procesu.

Sygn. akt I ACa 810/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 25 pazdziernika 2011 roku H. K. wniést



o uchylenie uchwat nr (...)i (...)podjetych w dniu (...)roku na zebraniu wlascicieli lokali Wspélnoty (...)przy ulicy (...)
w R. oraz zasadzenia od pozwanej na jego rzecz kosztéw procesu.

Pozwana Wspoélnota (...) przy ulicy (...) w R. wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz
kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 11 pazdziernika 2012 roku Sad Okregowy w Radomiu oddalil pow6dztwo (pkt I) oraz zasadzil od
powoda na rzecz pozwanej kwote 1.230 z} tytutem kosztéw procesu (pkt II). .

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal na nastepujace ustalenia
1 motywy rozstrzygniecia.

W dniu 16 wrze$nia 2011 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wsp6lnoty (...) przy ulicy (...) w R.. Na zebraniu tym
zostala podjeta uchwala nr (...)(wiekszo$cia 83,08% gloséw) i uchwala nr (...)(wiekszo$cig 86,18% glosow). Uchwalg
nr(...) przyjeto Regulamin rozliczania oplat za centralne ogrzewanie, centralna ciepla wode oraz zimng wode. Uchwalg
nr(...)okre$lono sposob rozliczenia poniesionych przez wspotwlascicieli kosztow zwigzanych z wykonaniem przez nich
instalacji centralnego ogrzewania oraz rozliczenia ewentualnych wydatkéw zwigzanych

zwykonaniem tej instalacji w przyszloéci. Powdd H. K. jest wlascicielem lokalu nr (...) wbudynku pozwanej Wspolnoty.
Budynek sklada sie z 40 lokali, sposréd ktoérych cztery nie korzysta z centralnego ogrzewania. Powdd swdj lokal
ogrzewa piecami kaflowymi, do ktérych sa podlaczone grzalki elektryczne i piecykiem elektrycznym akumulacyjnym.
Powo6d w swoim lokalu nie posiada instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody, nie korzysta z tych mediow,
ktére sa dostarczane do budynku Wspolnoty przez spoélke (...). Powod placi tak jak pozostali wlasciciele lokali
okreSlone przez Wspoélnote miesieczne zaliczki na centralng ciepla wode i centralne ogrzewanie. Po rozliczeniu
kosztéow ogrzewania za sezon grzewczy (...)u powoda powstala nadplata w kwocie 1.390,46 zl. Na koniec roku
rozliczana jest ciepla woda.

Biorac pod uwage tak poczynione ustalenia faktyczne Sad Okregowy stwierdzil, iz uchwala nr (...) dotyczy lokali, ktore
posiadaja instalacje centralnego ogrzewania i cieplej wody i sa podlaczone do sieci R. (pkt I) oraz lokali, ktére nie
posiadaja wlasnej instalacji i po wykonaniu przez wtasciciela lokalu lub Wspélnote takiej instalacji zostang podlaczone
do sieci R. (pkt IT). Uregulowania te nie dotycza aktualnie lokalu powoda, gdyz powod nie ma takiej instalacji w swoim
lokalu, nie zamierza jej wykonaé

i podlaczy¢ do sieci R.. Wobec tego tresc tej uchwaly nie naruszenia uzasadnionego interesu powoda.

Sad Okregowy wskazal nastepnie, ze uchwala nr(...)dotyczy przyjecia Regulaminu rozliczania oplat za centralne
ogrzewanie, centralng wode uzytkowa oraz wode zimna. Regulacje istotne z punktu widzenia niniejszej sprawy
zawarte s3 w § 9, 10, 14 i 15 Regulaminu. Uregulowania te - zdaniem Sadu Okregowego - cho¢ nie do konca
precyzyjnie i prawidlowo stylistycznie sformulowane oraz wymagajgce interpretacji systemowej, to jednak nie
naruszajq uzasadnionego interesu powoda. Pozwalaja one w rozsadny sposéb rozliczyé koszty stale i zmienne zakupu
energii cieplnej, centralnej wody uzytkowej i wody zimnej zar6wno w stosunku do lokali korzystajacych z tych mediow,
jak i do lokali, ktore z nich nie korzystaja. W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, ze uchwala nr(...)wprowadzajaca ten
Regulamin nie narusza uzasadnionych intereséw powoda.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst powdd, ktéry zaskarzyt

go w cze$ci oddalajacej powodztwo o uchylenie uchwaly nr(...)z dnia

(...)roku, zarzucajac majace wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez dowolne i sprzeczne z zasadami logiki przyjecie, ze uregulowania

§ 9, 10 i 15 Regulaminu wprowadzonego uchwalg nr(...)nie naruszaja uzasadnionego interesu powoda, podczas gdy
z brzmienia tych przepisow wynika, ze:



a. jesli H. K. bedzie w niewielkim stopniu ogrzewac swoje mieszkanie przy uzyciu energii elektrycznej, to zostanie
on obciazony kosztami za centralne ogrzewanie, pomimo, ze takowe nie jest doprowadzone do jego lokalu, a zatem
bedzie zmuszony placi¢ za ciepto zuzyte przez innych uzytkownikéw lokali mieszkalnych w tym budynku,

b. zgodnie z § 9 pkt 2 Regulaminu powdd zostanie obcigzony kosztami energii cieplnej do pomieszczen
nieopomiarowanych oraz za straty przesylowe, podczas gdy nie powinien on ponosic zadnych oplat z tego tytuhu, skoro
w ogole nie korzysta on z instalacji c.o. - oplaty te winny by¢ rozlozone wylacznie na osoby, ktore takowa instalacje
posiadaja

iz niej korzystaja,

c. kryteria wskazane w § 10 pkt 3a w zw. z § 15 Regulaminu uprawniajace do zwolnienia z konieczno$ci zaplaty za
koszty zmienne sg niemozliwe do spelnienia przez powoda, bowiem zwiazane s3 one

z udokumentowaniem kosztow ogrzewania lokalu, podczas gdy powod, ktory korzysta z energii elektrycznej nie ma
mozliwo$ci wykazania, ile pradu zuzyl na ogrzewanie swojego lokalu, a ile na inne potrzeby. Powyzsza kwestia podlega
wiec calkowicie dowolnej ocenie przez pozwanego, co razgco narusza interes powoda,

d. Sad pierwszej instancji nie dokonat analizy tre$ci Regulaminu, poprzestajac na przytoczeniu jego zapiso6w oraz
ogoblnie stwierdzajac - bez umotywowania takiego stanowiska oraz analizy tych zapiséw - ze nie naruszaja one interesu
powoda oraz w sposo6b rozsadny rozliczaja koszty stale i zmienne zakupu energii cieplnej, centralnej wody uzytkowej
i wody zimnej, podczas gdy analiza tych zapis6w prowadzi do wniosku przeciwnego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wniost o zmiane wyroku

w zaskarzonej cze$ci poprzez uchylenie uchwaly nr(...)z dnia (...)roku oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kosztow procesu za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci

i przekazanie sprawy w tym zakresie Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje: apelacja powoda jest zasadna.

Na wstepie nalezy podnie$é, ze Sad Apelacyjny w calo$ci podziela poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia
faktyczne i uznaje je za wlasne. Ustalenia te nalezy uzupehic¢ o tre$¢ Regulaminu rozliczania oplat c.o., c.w.u. i z.w.
(w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy) przyjetego zaskarzong uchwala nr(...). Zgodnie z Regulaminem jego
postanowienia majg zastosowanie do wszystkich lokali mieszkalnych i uzytkowych (§ 3). Ujete w Regulaminie koszty
stale to cze$¢ kosztow ogrzewania podlegajaca podzialowi na wszystkie lokale proporcjonalnie do ich powierzchni,
koszty zmienne to czeé¢ kosztow podlegajacych podzialowi na podstawie indywidualnych cieplomierzy i wodomierzy
(§ 5 pkt 21 3). W § 8 Regulaminu postanowiono, ze rozliczenia kosztow c.o. i c.w.u. budynkéw dokonuje sie na
podstawie wskazan gtownego licznika ciepta lub gazu zamontowanego

w ukladzie pomiarowo-rozliczeniowym (§ 8 pkt 1), koszty zakupu energii dla celéw c.o. i c.w.u. rozliczane sg w oparciu
o stosowane przez dostawce stawki taryfowe (§ 8 pkt 2), koszty zakupu zbiorowego zaopatrzenia w wode

i zbiorowego odprowadzenia Sciekow rozliczane sq w oparciu o stosowane przez dostawce stawki taryfowe (§ 8 pkt 3),
podzial kosztow zakupu energii cieplnej lub gazu na potrzeby c.o. i c.w.u. dokonuje sie proporcjonalnie do ich udzialu
i wedlug urzadzen pomiarowych (§ 8 pkt 4), koszty zakupu energii dla danego budynku na potrzeby c.o. i c.w.u.
skladaja sie z dwoch elementow: kosztow stalych i kosztdw zmiennych, koszty state zgodnie z prawem energetycznym
to oplata za moc zamdwiong wyliczona na podstawie zapotrzebowania na energie cieplna lub gaz dla danego budynku
oraz oplata przesylowa za zamo6wiona moc cieplng lub gazowa, koszty zmienne zgodnie z prawem energetycznym
to koszty energii cieplnej lub gazu okreSlone zgodnie ze wskazaniami licznikow gléwnych, koszty zmienne oplaty
przesylowej, koszty zuzycia noénika ciepla

(§ 8 pkt 5).

W & 9 Regulaminu postanowiono, ze koszty dostawy energii cieplnej wynikajace z wysokoéci zafakturowanych oplat
okre§lonych w umowach sprzedazy dziela sie na:



- koszty stale zakupu - ponosza wszyscy wlasSciciele lokali i rozliczane beda:

1. koszty stale zakupu ciepla na cele c.o. i c.w.u. sa rozdzielane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
zajmowanych lokali:

a) wedlug umowy o dostawe ciepla do budynku,

b) wedlug projektu instalacji c.o. i c.w.u.,

- koszty zmienne - ponosza wszyscy wlasciciele lokali i rozliczane beda:

1. zgodnie ze wskazaniem urzadzen pomiarowych cieplomierzy i wodomierzy przypisanych do lokalu,

2. r6znice energii cieplnej miedzy cieplomierzem gléwnym w wezle a suma pobranej energii cieplnej cieptomierzy w
lokalach bedzie rozliczana proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej zajmowanych lokali, oplata ta zawiera koszty
ogrzania pomieszczen nieopomiarowanych oraz straty przesylowe,

3. r6znica miedzy gldéwnym wodomierzem wody cieplnej pobranej w wezle
a suma pobranej wody cieplej w lokalach bedzie rozliczana proporcjonalnie do zuzycia,

4. roznica miedzy gléwnym wodomierzem wody zimnej a sumg pobranej wody zimnej w lokalach bedzie rozliczana
proporcjonalnie do zuzycia.

Zgodnie z § 10 Regulaminu lokale, w ktérych wlasciciele nie wyrazili zgody na zainstalowanie c.o. i c.w.u., tj. lokale,
w ktorych wlasciciele posiadaja wlasne ogrzewanie, a nie wyrazili zgody na przylaczenie do ogrzewania centralnego i
c.w.u. rozliczone zostang tak jak wszystkie lokale, ktore nie pobieraja ciepla i wody:

1. tak jak w § 9 pkt 1 — koszty stale zakupu,
2. tak jak w § 9 pkt 2 — koszty zmienne,
3. tak jak w § 15 pkt 2a — koszty zmienne

a) po udokumentowaniu poniesionych kosztéw ogrzewania lokalu (faktury zakupu dostarczone do administratora na
ogrzewania zgodnie z projektem zapotrzebowania — czyli nie mniejszy niz 0,5 $redniego wskaznika budynku wowczas
§ 10 pkt 3 nie bedzie naliczany.

Rozliczenia kosztow zuzytej energii cieplnej dokonuje dzialajaca
z upowaznienia Wspdlnoty firma rozliczeniowa, zarzad upowazniony jest do podpisania umowy w firma rozliczajaca
(8§ 11 Regulaminu).

W § 14 Regulaminu postanowiono, ze rozliczenia oplat zaliczkowych dokonywane bedzie po zakonczeniu okresu
rozliczeniowego.

§ 15 Regulaminu stanowi, ze:

1. rozliczenie dla lokali, w ktorych licznik ulegl uszkodzeniu bez winy wlasciciela lub lokatora i nie byla mozliwa
wymiana lub naprawa ze wzgled6w technicznych nastapi na podstawie szacunku ze $§redniego zuzycia ciepla
w budynku,

2. rozliczenie kosztéw zmiennych ogrzewania przy zastosowaniu cieplomierzy nie uszkodzonych oraz gdy wlasciciele
nie wyrazili zgody na instalacje cieplomierzy bedzie zastapione innym systemem rozliczen tzn. jezeli wskaznik lokalu
jest:



a) razaco niski — czyli mniejszy niz 0,5 $redniego wskaznika budynku — do rozliczenia przyjmuje sie iloczyn
powierzchni lokalu oraz §redniego wskaznika budynku.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 328 § 2 k.p.c.
w ksztalcie sformulowanym w apelacji nalezalo ocenic jako nieuzasadniony.

Zgodnie z trescia art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. W orzecznictwie wskazano, iz jego naruszenie moze
polega¢ na blednym uznaniu, ze przeprowadzony w sprawie dowdéd ma moc dowodowa i jest wiarygodny albo ze
nie ma mocy dowodowej lub nie jest wiarygodny. Jednoczesnie przyjeto, ze prawidlowe postawienie tego zarzutu
wymaga wskazania przez skarzacego konkretnych zasad lub przepiséw, ktore naruszyl sad przy ocenie poszczegdlnych,
okreslonych dowodow (wyrok

SN z dnia 28 kwietnia 2004 roku, V CK 398/03, LEX nr 174215; wyrok

SN z dnia 13 pazdziernika 2004 roku, III CK 245/04, LEX nr 174185). Z kolei przepis art. 328 § 2 k.p.c. okresla
konstrukcyjne elementy, jakie powinno zawierac¢ uzasadnienie sadu pierwszej instancji. Zgodnie z tym przepisem
uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie
faktow, ktore sad uznat za udowodnione, dowodéw, na ktoérych sie oparl i przyczyn, dla ktorych innym dowodom
odmowil wiarygodno$ci i mocy dowodowej oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow
prawa.

Powo6d podnosil, ze naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. mialo polega¢ na dowolnym
i sprzecznym z zasadami logiki przyjeciu, ze uregulowania zawarte w § 9, 10 i 15 Regulaminu nie naruszaja
uzasadnionego interesu powoda. Analiza tak postawionego zarzutu wskazuje na to, ze powodowi nie chodzilo w istocie
o naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. czy tez art. 328 § k.p.c., ale o niewlasciwa ocene prawng ustalonego stanu faktycznego.
Powo6d mimo, ze w apelacji sformulowal zarzuty naruszenia przepis6w postepowania (art. 233 § 1 k.p.c. wzwigzku z art.
328 § 2 k.p.c.) to wistocie kwestionowal przeprowadzony przez Sad Okregowy proces stosowania prawa materialnego.
Zgodnie z ogoblnie przyjeta praktyka sad odwolawczy winien rozpoznawac zarzuty zgodnie z ich rzeczywista postacia
itrescig prezentowana w apelacji,

a nie tylko oznaczeniem zamieszczonym w jej czeSci wstepne;j.

Odnoszac sie do takich zarzutow podniesé nalezy, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wlasnosci lokali (j. Dz. U. z 2000r., nr 80, poz. 903 ze zm.) — cytowanej daje jako u.w.l. wlasSciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub

z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w
inny sposob narusza jego interesy.

Zaskarzenie do sadu uchwaly wlascicieli lokali w oparciu o art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona
ktora$ z okre$lonych w tym przepisie przestanek: 1) uchwala nie jest zgodna z prawem; 2) uchwala nie jest zgodna z
umowa wlascicieli lokali; 3) uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna; 4) uchwata
w inny sposo6b (niz poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng) narusza interesy
wlasciciela lokalu, ktory sklada skarge.

Powod podnosil, ze zaskarzona uchwala nr(...)roku narusza jego uzasadnione interesy i jest sprzeczna z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig oraz jest bezprawna (uzasadnienie pozwu k. 4, pismo procesowe z dnia
29 sierpnia 2012 roku k. 48-49). Jezeli chodzi o zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna podnies$c
nalezy, ze powod nie wykazal, aby uchwala nr (...)(a w istocie postanowienia Regulaminu) naruszaly takie zasady.
Z twierdzen powoda wynika, Ze uchwala nr (...)zostala przez niego zaskarzona z tej przyczyny, ze w swoim lokalu
nie posiada zalozonej instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody i wobec tego uwaza, ze obcigzenie go, jako
wlasciciela takiego lokalu, kosztami centralnego ogrzewania i cieplej wody powinno dotyczy¢ tylko ogrzewanych
czeSci nieruchomosci wspolnej (stosownie do udziatu, a nie powierzchni uzytkowej lokalu), za$ zapisy Regulaminu (w



szczegblnosci § 9, 10 i 15) nie tylko obciazaja go nadmiernymi kosztami mediéw, z ktorych nie korzysta, ale takze sa
niejasne i nieczytelne. Juz z samym twierdzen powoda podniesionych

w uzasadnieniu pozwu oraz pi$mie procesowym z dnia 29 sierpnia 2012 roku nalezy wyciggnaé¢ wniosek, ze powod
nie powolywal sie na Zzadna okoliczno$¢ §wiadczaca o tym, ze zaskarzona uchwata nr (...)roku jest sprzeczna

z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia wspélna. Réwniez

w apelacji nie zostaly powolane zadne argumenty o tym §wiadczgce. Rozwazy¢ zatem nalezy, czy wykazane zostalo,
ze uchwata nr (...)jest sprzeczna

z przepisami prawa lub narusza uzasadnione interesy powoda.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspo6lnej stuza pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem,

a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali

w stosunku do ich udzialow; w takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej

w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Jak wynika z ustalen dokonanych przez
Sad Apelacyjny w § 9 Regulaminu postanowiono, ze: 1) koszty stale zakupu energii cieplnej na cele c.o. i c.w.u.,
ktére ponosza wszyscy wlaSciciele lokal, rozliczne beda proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej zajmowanych
lokali, 2) koszty zmienne, ktére ponosza wszyscy wlasciciele lokali, rozliczane beda zgodnie ze wskazaniem
urzadzen pomiarowych cieplomierzy i wodomierzy przypisanych do lokalu, a réznica energii cieplnej miedzy
cieplomierzem gléwnym w wezle a sumg pobranej energii cieplnej cieplomierzy w lokalach (obejmujaca koszty
ogrzania pomieszczen nieopomiarowanych oraz straty przesylowe) bedzie rozliczana proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej zajmowanych lokali.

Pojecia ,proporcjonalnie o powierzchni lokali” (uzyte w Regulaminie)

i,proporcjonalnie do udziatu w czesci” (o ktorym mowa w art. 12 ust. 2 u.w.l.) nie s tozsame zakresowo. Zgodnie z art.
3 ust. 3 u.w.l udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. A zatem na wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspélnej wplywa nie
tylko powierzchnia uzytkowa lokalu, ale rowniez powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych (np. piwnic). W
zwigzku z tym zapis zawarty

w § 9 Regulaminu, a takze zapis § 10 Regulaminu (odsylajacy do postanowien

§ 9) w czeSci w jakiej okreélaja, iz koszty stale oraz koszty zmienne ponoszone na ogrzanie nieruchomosci wspoélnej
beda ponoszone proporcjonalnie do powierzchni zajmowanego lokalu naruszaja zasade okre$long w art. 12 ust. 2 u.w.l.
Nadto podnie$¢ nalezy, ze obcigzenie powoda kosztami stalymi zakupu ciepla na cele zaré6wno centralnego ogrzewania
jak i cieplej wody dotyczacego calego budynku narusza jego uzasadnione interesy, w sytuacji gdy powod nie korzysta
z cieplej wody i centralnego ogrzewania. Powod powinien zosta¢ obcigzony tylko kosztami ogrzewania nieruchomosci
wspolnej (zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. stosownie go jego udzialu w nieruchomog$ci wspoélnej), nie zaé kosztami staltymi
ogrzewania calego budynku. Taka sama uwage nalezy odnieséc do strat przesylowych. Nie mozna zgodzié sie natomiast
ze stanowiskiem powoda, ze powinien by¢ obcigzony tylko kosztami tego metrazu czes$ci wspolnych budynku, ktory
jest ogrzewany, z wylgczeniem powierzchni nieogrzewanej. Trudno bowiem precyzyjnie okresli¢ jaka cze$é np. klatki
schodowej, czy piwnic, czy innych pomieszczen zaliczonych do nieruchomosci wspdlnej, jest ogrzewana, a jaka nie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego za uchyleniem zaskarzonej uchwaly przemawia réwniez sama tre$¢ Regulaminu.
Regulamin zawiera bowiem niejasne i nieczytelne postanowienia (w szczegélnosci § 10 i 15) oraz pojecia, ktére mozna
interpretowaé w sposéb rozbiezny - §redni wskaznik budynku

(§ 10 pkt 3a, (§ 15 pkt 2a) oraz wskaznik lokalu (§ 15 pkt 2a). Konstrukcja aktéw prawnych, uméw, uchwal,
regulamindw czy innych czynno$ci bedacych zrédtem praw i obowigzkéw winna by¢ jasna i przejrzysta. TreSé powinna
pozwalac¢ na przeprowadzenia interpretacji w gltdbwnej mierze w oparciu

o zasady wykladni semantycznej. W tym celu nalezy stosowaé okreélenia



ipojecia uzywane w jezyku potocznym, ktdre nie stwarzaja probleméw interpretacyjnych przecietnemu odbiorcy aktu
czy tez stronie takiej czynno$ci. Gdyby za$ ujecie przepisu przy uzyciu takich sformutowan byto niemozliwe

i konieczne byloby wprowadzenie pewnych pojeé¢ niejasnych lub nieostrych za prawidlowe i zasadne przyjmuje sie
dokonanie wytlumaczenia znaczenia takiej definicji w tzw. stownikach poje¢, ktore szeroko zamieszczane sa zar6wno
przez ustawodawece jak i autorow uméw o charakterze zobowigzaniowym, uchwalach organow spoétek kapitalowych
etc. Zauwazy¢ nalezy, iz ,,stownik” taki zostal umieszczony rowniez w § 6 Regulaminu. Pominieto jednakze pojecia
»Sredniego wskaznika budynku” oraz ,wskaznika lokalu” (ktory zwazywszy na postanowienia zawarte w § 101 § 15
powinien by¢ zdefiniowany odrebnie

w przypadku lokali ogrzewanych przy pomocy instalacji centralnego ogrzewania oraz w przypadku lokali w ogoble nie
podlgczonych do centralnego ogrzewania).

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie sg jasne i jednoznaczne zapisy Regulaminu zawarte w § 10 pkt 3a oraz § 15 pkt 2a.
Podkreslié trzeba, iz uchwaly, ktore rodza po stronie lokatora — czlonka wspolnoty obowiazki, zwlaszcza o charakterze
majatkowym, winny by¢ jednoznaczne i przejrzyste. Gwarantuja one bowiem pewno$¢ sytuacji prawnej kazdego z
lokatorow.

W obecnym brzmieniu Regulamin nie zapewnia takiego stanu. Zagadnienie obliczania i wysokosci kosztow
eksploatacyjnych jest na tyle istotne, ze nie powinno zostawa¢ miejsca do niejednoznacznej wykladni. Tymczasem § 10
pkt 3a Regulaminu zawiera niejasne postanowienie dotyczace udokumentowania poniesionych kosztéw ogrzewania
lokalu. Powdd ogrzewa swoj lokal przy pomocy energii elektrycznej. Kryteria uprawniajace do zwolnienia

z koniecznoSci oplaty za koszty zmienne sg niemozliwie lub nadmiernie utrudnione do spelnienia przez powoda i
pozostawione do swobodnego uznania firmy rozliczeniowej, o ktérej mowa w § 11 Regulaminu. Powdd zgodnie

z § 10 pkt 3a powinien udokumentowa¢ fakturami poniesione koszty ogrzewania swojego lokalu. Powdd nie ma
mozliwo$ci wykazania fakturami, ile energii zuzyl na ogrzewanie lokalu, a ile na inne potrzeby (np. o§wietlenie, koszty
podgrzania wody, dostarczenia energii do innych urzadzen elektrycznych). Niezrozumiale jest postanowienie zawarte
w § 15 pkt 2a Regulaminu, zwazywszy na niesprecyzowanie zawartych w nim poje¢ ,wskaznika lokalu” i ,$redniego
wskaznika budynku”. Niejasny jest takze stosunek zapisow § 15 pkt 2a do § 10 pkt 3a Regulaminu.

W § 14 Regulaminu zawarto postanowienie dotyczace zaliczkowego pobierania oplat i ich rozliczenia po zakonczeniu
okresu rozliczeniowego. Nie okreslono jednak precyzyjnie w jaki sposob okreslone beda oplaty zaliczkowe

w przypadku lokali podlaczonych do centralnego ogrzewania i cieplej wody oraz w przypadku lokali nie podlaczonych.
Pozwana Wspdlnota pobiera te oplaty w réwnej wysoko$ci. Wobec tego taki zapis, nie precyzujacy zasad okre§lenia
zaliczek, réwniez narusza uzasadnione interesy powoda.

Z wyzej podanych wzgledow Sad Apelacyjny uznal, ze zaskarzona uchwala nr(...)narusza art. 12 ust. 2 u.w.l. oraz
uzasadnione interesy powoda jesli chodzi o postanowienia zawarte w § 9, 10, 14 i 15 regulujace zasady rozliczenia
kosztow centralnego ogrzewania, cieplej wody. Wobec tego Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil
czesciowo zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze uchylil wskazana uchwale

w caloéci. Konsekwencja tego rozstrzygniecia byla konieczno$¢ zmiany rozstrzygniecia o kosztach zawartego w punkcie
II zaskarzonego wyroku. Wobec uchylenia uchwaly nr(...)oraz prawomocnego juz weczesniej oddalenia powddztwa w
zakresie zgdania uchylenia uchwaly(...)obie strony przegraly sprawe w rownym zakresie, ale powdd ponidst wyzsze
koszty procesu. Wobec tego na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. Sad Apelacyjny, stosownie do wyniku sprawy, rozdzielil
koszty procesu poniesione przez obie strony. Ogolem koszty procesu w niniejszej sprawie wyniosty w pierwszej
instancji 794 zl. Powod poniost koszty w kwocie 597 zl, obejmujace oplate od pozwu — 400 zl, oplate skarbowa od
pelnomocnictwa — 17 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego — 180 zl, obliczone wedlug stawki minimalnej
na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1 oraz § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z
urzedu. Pozwana poniosla koszty w kwocie 197 zl, obejmujace wynagrodzenie pelnomocnika procesowego — 180 zl,
obliczone wedlug stawki minimalnej na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1 oraz § 5 powolanego wyzej rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl. Pozwana przegrata
sprawe w 50%. Udzial w sumie kosztow procesu obcigzajacy powoda i pozwang wynosi po 397 zl. Poniewaz poniesione



przez powoda koszty o 200 zl przewyzszaja obciazajacy go udzial, zasadzeniu na jego rzecz tytulem zwrotu kosztow
procesu podlega ta wladnie roznica.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny orzekl majac

na uwadze wynik tego postepowania oraz tre$¢ art. 98 § 11 3 k.p.c., 108 § 1 k.p.c. i art. 109 k.p.c. stosowanych
odpowiednio z uwagi na art. 391 § 1 k.p.c. Apelacja powoda zostala uwzgledniona w catoéci. W zwiazku z tym Sad
Apelacyjny zasadzil od pozwanej jako strony przegrywajacej na rzecz powoda koszty postepowania za druga instancje,
na ktére skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika okreslone zgodnie z § 11 ust. 1 pkt 1, § 5 w zwigzku z § 13 ust. 1 pkt
2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku

w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu.



