Sygn. akt I ACa 404/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Mieczystaw Brzdak
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz
SA Elzbieta Karpeta (spr.)
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2013 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa P. B.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w B.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt IT C 46/12,

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) uchyla uchwale Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w B. numer (...) w sprawie przyjecia regulaminu tej
Wspo6lnoty,

b) zasadza od pozwanej na rzecz powoda 397 (trzysta dziewieédziesiat siedem) zlotych tytulem kosztow procesu;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda 335 (trzysta trzydzieSci pie¢) zlotych tytulem kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

I ACa 404/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach oddalit powo6dztwo P. B. o uchylenie uchwaly nr (...) Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w B..



Sad Okregowy ustalil nastepujace okolicznosci.

Powod jest wlascicielem lokalu Nr (...) przy ul (...) w B. i posiada udzial wynoszacy 10,22% udzialu we Wspolnocie
Mieszkaniowej przy ul. (...) w B..

W dniu 26 paZdziernika 2011r. podjeta zostala przez pozwang Wspélnote uchwala (...) w sprawie przyjecia
Regulaminu Wspoélnoty Mieszkaniowej. Powod zarzucal, ze uchwala ta narusza jego uzasadniony interes oraz, ze
podjeta zostala z naruszeniem przepiséw ustawy dotyczacych terminu zawiadomienia o zebraniu wspolnoty.

Wedlug powoda jego sluszne interesy zostaly naruszone przez postanowienia regulaminu, dotyczace sposobu
naliczania ciepla dostarczonego do lokalu powoda. Zaskarzona uchwala pozostaje, wedlug powoda, w oczywistej
sprzecznos$ci z tre$cig porozumienia zawartego miedzy Wspoélnota Mieszkaniowa, a powodem dnia 3.01.2010r.

Odnoszac sie do tych zarzutéw powoda Sad Okregowy podnidsl, ze naruszenie interesu wlasciciela lokalu w
rozumieniu art. 25 ust. u.w.l. stanowi kategorie obiektywna oceniang m.in. w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego
( wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie I ACa 35/11 LEX 1120118).

Zgodnie z przyjetym uchwala (...) Regulaminem Wspdlnoty koszty zwigzane z ewentualnym ogrzewaniem ponoszone
sq stosownie do wielko$ci posiadanych udzialéw w nieruchomosci wspoélnej co zgodnie jest z ustawa o wlasnoéci
lokali. Nie moze by¢ zatem mowy, zdaniem Sadu Okregowego, aby ten zapis regulaminu pozostal w niezgodnosci z
przepisami prawa. Powod nie moze réwniez powolywa¢ sie na tre$¢ zawartego w dniu 3.01.2010 porozumienia (k.
16), albowiem nabyl lokal dnia 20.09.2010r. ( akt notarialny k. 5-10), a zawarte porozumienie opatrzone zostalo
data 3.01.2010. Gdyby nawet przyjac, ze data 3.01.2010 wpisana zostala omylkowo porozumienie to dotkniete jest
niewaznoS$ciag bowiem zawarte zostalo przez osobe nie bedaca umocowana do podejmowania w imieniu Wspolnoty
czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad. Jego zawarcie winno zostaé poprzedzone zgoda Wspo6lnoty Mieszkaniowej
wyrazong w uchwale. Zakres umocowania zarzadcy do dzialania imieniu Wspdlnoty okre§lony zostal w uchwale
(...) (k. 86). Zawarte porozumienie ustala odmienny od przyjetego przez wspodtwlascicieli sposob naliczania ciepta
dostarczanego do lokalu uzytkowego powoda. Wlasciciele nie mieli mozliwo$ci zajecia stanowiska w przedmiotowe;j
sprawie i wyrazenia swojej woli co do zmiany sposobu naliczania nalezno$ci jedynie w stosunku do jednego lokalu.
Uznac zatem nalezy, Ze zawarte porozumienie przekraczalo zwykly zarzad i jako takie wymagalo zgodnie z treScia art.
22 ustawy o wlasnosci lokali odrebnej uchwaly. Nie dal Sad wiary zeznaniom $§wiadka J. K. (k.- 113) , ze dzialal na
polecenie Zarzadu w momencie zawarcia porozumienia, skoro do jego zwarcia potrzebna byla stosowna uchwatla.

Nie udowodnil rowniez powod , aby uchwala (...) naruszala jego stuszne interesy skoro dotyczy wszystkich w wlascicieli
lokali traktujac ich prawa i obowiazki w réwny sposob.

Odnoszac sie do zarzutu formalnego powoda dotyczacego niedochowania 7 dniowego terminu pomiedzy ogloszeniem
zawiadomienia, a dniem odbycia zebrania czlonkéw Wspolnoty podnie$c nalezy , ze z przyjetego orzecznictwa wynika,
ze uchybienie w zawiadomieniu wlasciciela o terminie zebrania czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej moze jedynie
w wyjatkowych przypadkach doprowadzi¢ do uchylenia uchwaly wiascicieli podjetej na zebraniu w tym przypadku
osoba skarzaca winna udokumentowacé , ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na tre$¢ podjetej uchwaly czego powod
w niniejszym postepowaniu nie uczynil zgodnie z trescig art. 6 ke.

Majac powyzsze na uwadze na mocy art. 25 i art. 32 ustawy o wlasnoSci lokali Sad Okregowy oddalil powodztwo i
zasadzil od powoda na rzecz pozwanej koszty procesu.

W apelacji od tego orzeczenia powdd zarzucal naruszenie art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia
zgromadzonego w sprawie materialu, a w szczegbdlnoSci nieuwzglednienie istoty zawartego przez powoda
porozumienia w sprawie rozliczania kosztéw dostarczanego do jego lokalu ciepla. Zarzucal takze apelujacy naruszenie
art. 328 § 2 k.p.c. przez niewskazanie w motywach zaskarzonego wyroku tre$ci dowodoéw i ich oceny. Powdd zarzucal
rowniez naruszenie prawa materialnego, a to art. 25 ustawy o wlasnosci lokali przez uznanie, ze skarzona uchwata
nie narusza intereséw gospodarczych powoda, skoro w réwny sposéb traktuje wszystkich wiascicieli lokali. Blednie



— jak twierdzil powdd - bo z naruszeniem art. 22 ustawy o wlasnoéci lokali przyjal Sad, ze zawarcie porozumienia
w przedmiocie sposobu rozliczania energii cieplnej do lokalu powoda stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu sprawami Wspoélnoty. Podnosil rowniez apelujacy, ze zawierajac porozumienie zarzadca Wspolnoty
realizowal postulat art. 45a Prawa energetycznego, zgodnie z ktérym zarzadca powinien dokonaé takiego wyboru
sposobu rozliczen, ktory stymuluje energooszczedne zachowania.

W oparciu o podniesione zarzuty domagal sie powdd zmiany wyroku przez uwzglednienie powbddztwa, ewentualnie
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja byla uzasadniona, a w szczeg6lnoéci uzasadniony byl zarzut naruszenia prawa materialnego i to nie tylko
wskazanego art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, lecz réwniez art. 23 tejze ustawy. Zgodnie z ugruntowana wykladnia
art. 23 ustawy o wlasnoSci lokali, znajdujaca potwierdzenie np. w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009
r., sygn. akt II CSK 600/08, (LEX nr 500188) uchwaly wlascicieli lokali nie mogg ingerowa¢ w prawa odrebnej
wlasnosci lokali. Podejmowane w trybie art. 23 ustawy o wlasnosci lokali dotyczy¢ moga jedynie nieruchomosci
wspoOlnej i spraw z nia zwiazanych. Kwestionowane przez powoda postanowienia regulaminu, stanowigcego tresé
skarzonej uchwaly ((...)) ingeruja w prawa odrebnej wlasnosci lokali, skoro narzucajg sposob rozliczania dostarczane;j
do lokali energii cieplnej proporcjonalnie do metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu. Oznacza to bowiem,
ze za energie cieplna dostarczang do lokali zaopatrzonych w podzielniki ciepta (jak lokal powoda) wlasciciele tych
lokali rozliczaé sie maja w inny sposob, niz wynika to z pomiaru dostarczonego do ich lokalu ciepla. Tymczasem
zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosSci lokali wlasciciel ponosi w catoéci wydatki zwigzane z utrzymaniem
jego lokalu, natomiast zgodnie z art. 14 pkt 2 oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w
czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej stanowig cze$é kosztow zarzadu, zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, w ponoszeniu ktdrych wlasciciel lokalu jest obowiazany uczestniczyé¢ (art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoSci
lokali). Postanowienie § (...) Regulaminu Wspdélnoty powtarza to uregulowanie i chociazby dlatego z pewno$cia jest
zgodne z ustawa. Jednak dalsze regulacje regulaminowe - § (...) i § (...) pozostaja w sprzeczno$ci z ustawowa regulacja,
gdyz wynika z nich, ze za centralne ogrzewanie dostarczane do lokali (nie do nieruchomos$ci wspoélnej) wiasciciel
lokalu obowigzany jest rozliczaé¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu. Nie przewidziano zatem sytuacji,
w ktorej lokal ma zainstalowane podzielniki ciepla, umozliwiajace rozliczanie dostarczanej do niego energii cieplnej
analogicznie jak w przypadku rozliczen za wode do lokali wyposazonych w wodomierze. Powdd wykazal w niniejszym
postepowaniu, ze narzucenie mu w regulaminie zasady rozliczania kosztéw dostarczanej do jego lokalu energii

proporcjonalnie do powierzchnilokalu generuje wyzsze koszty niz te, ktore ponosi placac za dostarczang do jego lokalu
energie wedlug wskazan podzielnikow. Tym samym wykazal powod, ze kwestionowane przez niego postanowienia
regulaminu sa zar6wno niezgodne z ustawa o wlasno$ci lokali, gdyz ingeruja w sfere, ktorej uchwata wilascicieli
nie moze dotyczy¢, a takze postanowienia te naruszaja jego uzasadniony ekonomicznie interes. Okolicznos$ci te
sprawiaja, ze powodztwo o uchylenie uchwaly przyjmujacej regulamin Wspdlnoty jest w pelni uzasadnione, gdyz
zostaly spelnione przestanki art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali.

Zaskarzony wyrok podlega¢ musial zatem zmianie na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Odnoszac sie pokrétce do pozostalych zarzutéw apelacji wskazac¢ nalezy, ze nie bylo sluszne stanowisko Sadu
Okregowego powielajgce bezkrytycznie stanowisko pozwanej, ze porozumienie zawarte miedzy stronami w 2010r.
jest niewazne z uwagi na to, ze na podpisanie przez zarzadce w imieniu Wspoélnoty tego porozumienia nie bylo
zgody wlascicieli podjetej w formie uchwaty. Jak wskazano wyzej koszy dostarczanej do lokalu energii cieplnej ponosi
wlasciciel samodzielnie i w 100%, zatem skoro w lokalu powoda zainstalowane zostaly podzielniki umozliwiajgce
wyliczenie kosztu tej energii to Wspolnota nie ma w tym zakresie zadnej mocy decyzyjnej - pozwalajacej lub
odmawiajacej zgody - na ponoszenie przez wlasciciela kosztow utrzymania jego lokalu. Nie ulega takze watpliwo$ci,
ze powod obowigzany jest uczestniczy¢é w kosztach utrzymania nieruchomosci wspélnej, co wymaga opracowania
zasad, juz w formie uchwaly, rozliczania kosztéw dostarczania energii cieplnej ale tylko do nieruchomosci wspolne;j.
Tej kwestii natomiast postanowienia Regulaminu Wspélnoty, mimo prawidlowego brzmienia § (...) nie reguluja.



Reasumujgc, zawarte przez powoda porozumienie o ile dotyczy kosztow dostarczanej do jego lokalu energii nie jest
niewazne, lecz jednoczeénie tre$¢ tego porozumienia nie wplywa bezposrednio na ocene zasadnosSci powodztwa w
niniejszej sprawie.

Wobec uwzglednienia w catoSci apelacji, co doprowadzilo do uwzglednienia powodztwa zasagdzono od pozwanej na
rzecz powoda na podstawie art. 98 § 11i art. 99 k.p.c. koszty postepowania za obie instancje, w sktad ktorych wchodzilty
za pierwszg instancje: oplata od pozwu (200 zl) i wynagrodzenie pelnomocnika powoda bedacego radca prawnym
(180 zb) plus oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl.), a za postepowanie apelacyjne: oplata od apelacji (200 z1)
i wynagrodzenie pelnomocnika (135 zt.).



