Sygn. akt I ACa 563/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 wrzeénia 2013 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Ewa Kaniok (spr.)

Sedzia SA Katarzyna Polanska - Farion

Sedzia SO (del.) Bogustawa Jarmolowicz - Lochanska
Protokolant st. sekr. sad. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 20 wrze$nia 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa(...)W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej K. 47/51 w W.

o uchylenie uchwaly(...)

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 30 stycznia 2013 r.

sygn. akt I C 777/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) W. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej K. 47/51 w W. kwote 135 (sto trzydziesci

pieé) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
IACa563/13

UZASADNIENIE

(...) W. wnioslo o uchylenie pkt 11 2 uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia regulaminu rozliczenia $wiadczen dotyczacych

rozliczenia kosztéw za centralne ogrzewanie oraz o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze w dniu 31 maja 2011 r. zostal powiadomiony o uchwale (...)w sprawie regulaminu

rozliczania §wiadczen. Brak jest natomiast podstaw do obciazenia wlasciciela lokalu uzytkowego kosztami ogrzewania

czeSci wspdlnych nieruchomos$ci w wysokoéci 2-krotnie wyzszej niz wiascicieli lokali mieszkalnych. Ponadto w

regulaminie rozliczania $§wiadczen przyjecie do rozliczania centralnego ogrzewania za lokal uzytkowy podwojonej
stawki lokali mieszkalnych (pkt II) jest bezpodstawne i niezgodne z ustaleniami rozliczania wedlug powierzchni

poszczeg6lnych lokali.



W odpowiedzi na pozew Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie
kosztoéw postepowania.

W dniu 26 sierpnia 2011 r.(...) W. wnioslo o uchylenie uchwaly nr (...)w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego
za 2010 ., uchwaly nr (...) w sprawie udzielenia Zarzadowi absolutorium, a takze uchwaly(...) w sprawie zatwierdzenia
planu gospodarczego na 2011, za§ Wspdlnota Mieszkaniowa K. 57/51 w W. wniosta o oddalenie pow6dztwa w catosci
oraz o zasgdzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Sprawe toczaca sie pod sygnatura akt 963/11 sad
polaczyl do tacznego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawg toczaca sie pod sygnatura akt I C 777/11.

Wyrokiem z dnia 30.01.2013 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie:

- w punkecie I. uchylil uchwale nr(...) w czesci dotyczacej punktu II regulaminu;

- w punkecie II. oddalil pow6dztwo o uchylenie uchwaly nr (...) w pozostalym zakresie;
- w punkecie III. oddalil powddztwo o uchylenie uchwaty(...)

- w punkcie IV. zasadzit od(...) W. Zakladu (...) na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1.037,75 zl tytulem wynagrodzenia
dla biegtego;

- w punkcie V. zasadzil od(...)W. - Zakladu (...) na rzecz pozwanej Wspoélnoty ul. (...) kwote 980zl tytulem zwrotu
kosztow procesu.

W uzasadnieniu tego wyroku Sad Okregowy wskazal:
(...) W. jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.. W budynku Wspélnoty posiada lokale uzytkowe.

W dniu 11 maja 2011 r. czlonkowie Wspoélnoty podjeli uchwale nr (...) na podstawie ktorej przyjety zostal regulamin
rozliczania §wiadczenn Wspolnoty. W pkt 1 Regulaminu wskazano, ze ,, koszty centralnego ogrzewania w lokalach
mieszkalnych rozliczane beda na podstawie wystawionej faktury przez SPEC pomniejszone o koszty centralnego
ogrzewania w lokalach uzytkowych. Oplata stala za moc zamdéwiona oraz oplata zmienna za ustuge przesylowa
rozliczana bedzie na koniec roku obrachunkowego wedlug powierzchni poszczegélnych lokali”. Natomiast w pkt 2
Regulaminu wskazano, ze do kosztéw rozliczenia za centrale ogrzewanie w lokalach uzytkowych ze wzgledu na wieksza
kubature tych lokali, usytuowanie w parterze budynku z bezpoérednimi wejéciami z ulicy, rotacje klientow, przyjmuje
sie podwojong stawke lokali mieszkalnych.

W tym samym dniu pozwana podjela takze uchwaly nr(...), nr (...), oraz (...). Na podstawie uchwaly nr (...) Wspolnota
przyjela sprawozdanie finansowe za rok 2010 i ustalila, ze nadplate z rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspolna za 2010 r. w wysokoSci 6.340,84 zt przekaze na fundusz remontowy. W rozliczeniu Swiadczen zawartym
w sprawozdaniu finansowym wskazano, ze z tytulu kosztow centralnego ogrzewania lokali mieszkalnych powstala
nadplata w kwocie 8.893,16 zl (przychody 45.705,24 zl, koszty 36.812,08 zl), zas$ z tytulu rozliczenia kosztow
centralnego ogrzewania dla lokali uzytkowych powstala niedoplata w kwocie 11.253,95 zl (przychody 17.065,80 zl,
koszty 28.319,75 z1). Na mocy uchwaty nr(...) czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej udzielili absolutorium Zarzadowi
za 2010 r., za§ na mocy uchwaly nr (...) zatwierdzili plan gospodarczy na 2011 .

W budynku nalezacym do pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej lokale uzytkowe znajduja sie na parterze, gdzie
usytuowane sa: zaklad fryzjerski, firma (...), apteka i remontowany sklep. W podziemiu usytuowane sa protetyka
oraz jeden pusty lokal. Lokale uzytkowe usytuowane w podziemiach majg wysoko$é okolo 2.60 m, natomiast
lokale znajdujace sie na parterze ponad 3.30 m. Wysoko$é¢ lokali uzytkowych jest wieksza o 10% niz wysoko$é
lokali mieszkalnych. Lokale uzytkowe maja oddzielne wej$cia do budynku. Sposob korzystania z niektorych lokali
uzytkowych powoduje, ze zuzywaja wieksza ilo$¢ ciepla w poréwnaniu do lokali mieszkalnych budynku Wspoélnoty,
dlatego tez Wspolnota w rozliczaniu kosztéw zuzycia ciepla stosuje wspoélczynnik wyréwnawcezy, ktéry powoduje
wieksze obcigzenie wlascicieli lokali uzytkowych kosztami zuzycia ciepla w poréwnaniu z wlascicielami lokali



mieszkalnych. Koszty zuzycia ciepla rozliczane sa wedlug powierzchni budynku. W budynku brak jest jednak
sprawnych podzielnikéw ciepla, ktére umozliwialyby pelna regulacje doplywu ciepla do pomieszczen. Zly stan
zaworéw regulacyjnych ciepta powoduje, ze w budynku nie jest mozliwe prowadzenie wlaéciwej i ekonomicznej
gospodarki cieplnej. Stad tez obliczajac wspdlczynnik korekeyjny dla lokali uzytkowych nalezy uwzgledni¢ réwniez
stan grzejnikdow centralnego ogrzewania, oraz sposob korzystania z tych lokali, jak np. ozywiona frekwencja klientow
np. w aptece, czy u fryzjera, ich usytuowanie w bryle budynku, oraz posiadanie szklanych witryn. Prawidlowy
wspolezynnik korekeyjny, uwzgledniajacy te okoliczno$ci wynosi 1,52. Natomiast lokalami, ktére powoduja wyzsze
zuzycie ciepla sg obecnie lokale przeznaczone na zaklad fryzjerski oraz apteke.

W pozwanej Wspdlnocie od 2006 r. obowigzuje uchwala, na podstawie ktorej wlasciciele lokali uzytkowych uiszczaja
zaliczki na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspélng w kwocie 4z1/m®, za§ wlasciciele lokali mieszkalnych zaliczki w

wysokoéci 1,70/m>.

Zgodnie z tredcia art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposdb narusza jego interesy.

Powodztwo o uchylenie uchwaly nr(...) uleglo oddaleniu. W odniesieniu do tej uchwaly powdd wskazal, ze na
jej podstawie Wspoélnota przyjela plan gospodarczej na rok 2011, w ktérym ustalono zaliczke na koszty zarzadu

nieruchomoscia wspolng w wysokosci 4 z1/ m(? dla lokali uzytkowych, za$ 1,70 zl/ m(? dla lokali mieszkalnych i takie
zwiekszenie zaliczek nie jest uzasadnione.

Obowiazek ponoszenia przez wlascicieli lokali kosztéw zarzadu nieruchomoéci wspolnej wynika z art. 12 ust. 2
ustawy o wlasnoéci lokali, zgodnie z ktérym pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu
wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Ust 3
powolanego przepisu stanowi, ze uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wiascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to spos6b korzystania z tych lokali.

Uchwata w sprawie obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych wyzsza zaliczka eksploatacyjna zostala podjeta przez
pozwang Wspodlnote w 2006 r. Powod przedmiotowej uchwaly nie zaskarzyl i przez lata uiszczal zaliczki na koszty
zarzadu w podwyzszonej kwocie. Sad Okregowy zwazyl, ze zroédlem obciazenia powoda podwyzszona kwota zaliczki
nie jest sam plan gospodarczy uchwalony na 2011 r., gdyz jest to plan uwzgledniajacy przewidywane przychody
Wspdlnoty (pochodzace m.in. z uiszczanych zaliczek), oraz planowane wydatki Wspdlnoty. Okre§lony w nim plan
przychodéw uwzglednia m.in. kwote, jaka Wspolnota zgromadzi z tytulu uiszczanych przez poszczegolnych wiascicieli
zaliczek, ktorych wysoko$é ustalana jest w odrebnych uchwalach. Co wiecej, roczny plan gospodarczy podlega
rozliczeniu, na podstawie ktérego dokonuje sie rozliczenia réznicy pomiedzy uiszczonymi zaliczkami, a rzeczywiScie
poniesionymi kosztami. Stad tez wlaéciciele lokali moga zosta¢ zobowigzani do uiszczenia kwot koniecznych na
pokrycie niedoplaty, lub uzyska¢ zwrot nadplaconych zaliczek. Powddztwo o uchylenie uchwaly zatwierdzajacej
roczny plan gospodarczy uzasadnialyby okolicznoSci §wiadczace o nieprawidlowoéciach pomiedzy kwotami ujetymi
w tym planie, a rzeczywistym stanem rachunkowym Wspoélnoty, wynikajacym z podjetych uchwatl i rozliczenia planu
gospodarczego Wspolnoty za rok poprzedni, gdyz to na tej podstawie budowany jest plan finansowy na rok nastepny.
Wtedy tez mozna by moéwic o naruszeniu interesoéw wspolnoty mieszkaniowej jako calosci, a takze jej poszczego6lnych
czlonkéw. Brak zgody powoda na uiszczanie zaliczek w wysoko$ci ustalonej w uprzednio podjetej i wciaz obowiazujacej
uchwale nie stanowi, w ocenie Sadu, okoliczno$ci uzasadniajacej powddztwo o uchylenie niniejszej uchwaty.

Apelacje od powyzszego wyroku wnioslo (...) W. zaskarzajgc go w czesci oddalajqcej powédztwo o
uchylenie uchwaly nr (...), zarzucajqc:



- majace wplyw na wynik sprawy naruszenie art. 232 kpc poprzez uznanie, ze pozwany jest obowiazany do wykazania
przeslanek uzasadniajacych zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali, podczas gdy z tego faktu to pozwany wywodzil
skutki prawne;

- naruszenie prawa materialnego poprzez bledng wykladnie art. 12 ustawy o wlasnosci lokali.

Apelujacy wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku i uchylenie uchwaly nr (...), ewentualnie o uchylenie wyroku w
zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Skarzacy wnioést ponadto o
zasadzenie kosztow procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu z mocy art. 385 k.p.c.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidtowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.
Sad Apelacyjny podziela takze rozwazania prawne zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Nie jest prawda, jak twierdzi apelujacy, ze sad I instancji przyjal, iz powdd obowigzany jest wykazaé przestanki
uzasadniajgce zwiekszenie obcigzen wladcicieli lokali uzytkowych na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Sad Okregowy wyraznie wskazal, ze przedmiotem zaskarzonej uchwaly nie jest ustalenie wysokoéci zaliczki
na w/w koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Stosowna uchwala o wysokosci zaliczki, ktéra obowiazani sg
uiszczac wlasciciele poszczegoblnych lokali, podjeta zostala w 2006r. Zaskarzona uchwala ( kreujaca plan gospodarczy
na 2011r.) stanowi jedynie zestawienie przewidywanych przychodéw i wydatkéw Wspoélnoty.

Badajac, czy uchwala zatwierdzajaca plan gospodarczy nie narusza prawa, umowy wiadcicieli lokali oraz zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna, badZ interesow wlasciciela lokalu, sad nie badal przestanek
uzasadniajacych zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu kosztdw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng
i postapil prawidlowo, gdyz zaskarzona uchwala nie stanowi dla skarzacego Zrédla obowigzku uiszczania zaliczek na
koszty utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej. Zarzut naruszenia przez sad I instancji art. 233 par. 1 k.p.c. jest w tej
sytuacji bezpodstawny.

Chybiony jest zarzut naruszenia art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali. Sad Okregowy prawidlowo wskazal, ze
plan gospodarczy nie decyduje o zwiekszeniu obciazen wiascicieli lokali z tytulu kosztéw utrzymania nieruchomoéci
wspolnej. W planie tym uwzgledniono wysoko$é zaliczki na koszty zarzadu nieruchomo$cig wspo6lng wynikajaca z
uchwaly podjetej w 2006 i nadal obowigzujacej. Zaskarzona uchwala nie kreuje samodzielnie zadnych obowigzkéw
dla wspodtwlascicieli lokali. Stanowi jedynie zestawienie przewidywanych przychodéw wspolnoty oraz jej planowanych
wydatkow na dany rok kalendarzowy. Brak zgody powoda na uiszczanie zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna w dotychczasowej wysoko$ci nie uzasadnia uchylenia planu gospodarczego.

W kazdym czasie pow6d moze zada¢ poddania pod glosowanie wspolnoty projektu uchwaly zmieniajacej wysoko§é
zaliczek na koszty zarzadu a nastepnie w razie zapadniecia uchwaly, ktéra w jego ocenie wypekni przestanki okreslone
w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, moze zaskarzy¢ ja do sadu.

Skoro zaskarzona uchwala nie naklada na powoda zadnych nowych obowiazkéw, powdd nie ma interesu w zadaniu
jej uchylenia.

Sad Okregowy stusznie przyjal, iz powod nie udowodnil aby w stosunku do uchwaty nr (...) zachodzily przestanki, o
ktérych mowa w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali i wydat trafne rozstrzygniecie.

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia apelacji i dlatego oddalil ja z mocy art. 385 k.p.c.



O kosztach postepowania w II instancji, Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z wynikiem sporu, w oparciu o art. 98 par.
1i3k.p.c.



