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UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w W., powodka Z. D. wniosla o uchylenie uchwaty nr
(...) z 3 wrzesnia 2014 r. w sprawie zatwierdzenia regulaminu rozliczania mediéw, podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosdéw oraz o uznanie za bezskuteczna w stosunku do powodki uchwaly nr(...) z 18 marca 2014 r. w sprawie
wymiany licznikbw wody w ramach remontu. W uzasadnieniu tak zaprezentowanego zadania pow6dka wskazala,
ze regulacje zawarte w uchwale nr (...)zawieraja szereg rozwigzan, ktore stoja w sprzecznos$ci z innymi, uprzednio
podjetymi przez pozwana wspolnote, uchwalami. Podkre$lila, ze uchwala nr (...) wykracza poza przyshugujace
wspolnocie kompetencje, poniewaz reguluje kwestie dotyczace centralnego ogrzewania, dostarczania i podgrzewania
wody a takze odprowadzania $éciekdw a tymczasem koszty te indywidualnie obcigzaja wlascicieli poszczegblnych lokali.
Ponadto, w ocenie powodki, uchwala nr (...) jest sprzeczna z ustawa w zakresie, w jakim przekazuje kompetencje
zarzadu do okreélania wysoko$ci zaliczek administratorowi, naklada na wlascicieli poszczegélnych lokali obowiazek
podawania liczby zamieszkujacych w nich osdb, czy tez obciaza wlaScicieli poszczegoélnych lokali stala oplata
zamowionego ciepla dla celéw podgrzania wody. Wspdlnota mieszkaniowa uprawniona jest natomiast jedynie do
rozliczania kosztoéw wspdlnych, tj. dotyczacych korzystania z czeéci wspoélnych nieruchomoéci a nie indywidualnych
kosztow eksploatacji poszczeg6élnych lokali. W dalszej czeSci uzasadnienia powodka wskazala, ze mimo, iz liczniki



wody stanowig wlasnoéé poszczego6lnych wiadcicieli lokali, to na mocy uchwaty nr (...), wspélnota ustalila, ze ich
wymiana nastagpi na koszt wspodlnoty z funduszu remontowego, co — zdaniem powo6dki — przekracza zakres dziatalnoSci
ustawowej wspolnoty.

W odpowiedzi na pozew pozwana wspoélnota mieszkaniowa wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o
zasgdzenie od powodki na jej rzecz kosztow procesu. Powolujac sie na art. 25 ust. 1 a ustawy o wlasnosci lokali
wskazala, ze ani powodka, ani zaden inny czlonek wspdlnoty nie wniost powodztwa o uchylenie uchwaly nr (...) w
terminie okre§lonym przepisami prawa i dlatego tez uchwale te uznaé nalezy za obowigzujgcg oraz wigzaca w stosunku
do wszystkich wlascicieli lokali a tym samym, Ze brak jest podstaw do uznania uchwaly nr (...) za bezskuteczna w
stosunku do powddki. W dalszej czeSci odpowiedzi na pozew pozwana wskazala, ze regulacje zawarte w uchwale
nr (...) obejmuja zaréwno czes$ci wspo6lne nieruchomosci, jak i indywidualne lokale. Odwolujac sie natomiast do
art. 13 ust. 1 i art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali podkreslila, ze czlonkowie wspo6lnot mieszkaniowych obowigzani
sq ponosi¢ dwojakiego rodzaju wydatki: te zwigzane z nieruchomos$cia wsp6lng oraz te dotyczace ich wlasnych
lokali. W tym celu wlasciciele lokali wplacaja zaliczki, ktore rozliczane sa na koniec kazdego roku z uwzglednieniem
rzeczywistego stanu zuzycia oraz kosztow, wynikajacych z faktur poszczegélnych dostawcoéw medidéw. Pozwana zas,
jako zarzadca nieruchomosci, w my$l art. 45 a pkt 6 ustawy prawo energetyczne, odpowiedzialna jest za rozliczanie
kosztow ciepla na poszczegdlne lokale poprzez wewnetrzny regulamin rozliczen, co nie narusza praw, przystugujacych
poszczeg6lnym wlascicielom lokali. W ocenie pozwanej, twierdzenia powddki, jakoby pozwana wykraczala poza
zakres kompetencji przyznanych wspdlnocie, uznaé nalezy za bezzasadne. W dalszej czeSci odpowiedzi na pozew
pozwana wskazala, ze - zgodnie z decyzjami wlaScicieli lokali, przyjetymi w uchwale o zatwierdzeniu regulaminu
rozliczania mediow - wysoko$¢ zaliczek ustalana jest przez zarzadce nieruchomoéci lub zarzad wspolnoty w oparciu
o kalkulacje kosztow zuzycia poszczegdlnych mediéw w poprzednich okresach rozliczeniowych, w taki sposéb, aby
zaliczki te pokrywaly koszty dostarczonych mediéw. Przepisy ustawy prawo energetyczne wielokrotnie odwoluja
sie bowiem w swym brzmieniu wlasnie do wlasciciela lub zarzadcy, w zwigzku z czym, ustalanie przez pozwana
zaliczek na pokrycie kosztow zuzytych mediow nie jest sprzeczne z prawem. Tym samym, zdaniem pozwanej, brak
jest podstaw do twierdzenia, ze zarzad wspolnoty jest pozbawiony jakiejkolwiek decyzyjno$ci a czynnoéci podjete
przez pozwang przekraczaja zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$ciga wspo6lna. Odnoénie stanowiska powddki,
kwestionujacego obowiazek podawania liczby 0s6b zamieszkujacych w danym lokalu, pozwana wskazala, iz wynika
on nie tylko z regulaminu rozliczania mediéw dla ustalenia wysokoSci zaliczki na pokrycie mediéw oraz oplat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi, ale réwniez z uchwaly rady (...) W.. Uchwala ta naklada na wla$cicieli lokali
obowiazek uiszczania oplat za gospodarowanie odpadami stosownie do liczby mieszkancéw, zamieszkujacych dang
nieruchomos$é. W tej za$ sytuacji, obowigzek dotyczgcy podawania liczby oséb zamieszkujacych dana nieruchomoéé
jest prawnie dopuszczalny i ma swoje uzasadnienie, co wynika wprost z aktoéw prawa miejscowego. Wreszcie tez
pozwana zakwestionowala twierdzenia powo6dki, jakoby koszt zwigzany z dostarczaniem ciepla do ogrzania wody
i pomieszczen stanowil koszt wspdlny, podajac ze koszty te ksiegowane sg na trzech rachunkach: za centralne
ogrzewanie, za podgrzanie wody, obejmujace oplate stala oraz za pogrzanie wody, obejmujace oplate zmienna.
Oplata stala zawiera natomiast oplate abonentowa oraz oplate dystrybucyjng, ktéra jest stala. Faktury od dostawcy
ksiegowane sg na trzech rachunkach, za$ podziat oplaty stalej za podgrzanie wody oraz za centralne ogrzewanie
ustalany jest na podstawie wspolczynnika zuzycia ciepla stanowigcego stosunek zuzytego ciepta dla CW i CO wedlug
wodomierzy zainstalowanych w kotlowni.

W replice na stanowisko pozwanej powodka zakwestionowala twierdzenia odnoénie upltywu terminu do zaskarzenia
uchwaly nr (...), wskazujac ze plany gospodarcze nie tworzg stosunku obligacyjnego i dlatego nie moga stanowié
podstawy do zawierania uméw, tym bardziej, ze w uchwale nr (...) nie okreslono precyzyjnie tych warunkéow
i nie wskazano sposobu rozliczania kosztéw na poszczegblnych wiascicieli. W konsekwencji, doprowadzilo to
do rozliczenia kosztow stosownie do iloSci faktycznie uzytkowanych licznikéw. Powddka wskazala réwniez, ze
posrednictwo pozwanej, na ktére sie powolywala w odpowiedzi na pozew, polega wylacznie na relacji dostawca —
indywidualny wlasciciel lokalu, a nie relacji dostawca — wspoélnota, dlatego wlasnie niezbedna jest zgoda kazdego z
wlaécicieli na dokonanie rozliczen z dostawca przez wspolnote. Na tej wlasnie podstawie, w ocenie powddki, uznaé
nalezy, ze pozwana przekroczyla zakres zwyklego zarzadu. Powddka zarzucila, ze pozwana blednie i rozszerzajaco



interpretuje obowigzek podawania iloSci 0s6b zamieszkujacych w poszczegodlnych lokalach. O ile w przypadku wywozu
nieczystosci, ze wzgledu na bezpieczenistwo, obowigzek ten wydaje sie shusznym, o tyle juz w przypadku ustalania zasad
rozliczania kosztéw dostaw i ustug niezbednych do funkcjonowania nieruchomosci wspolnej - juz nie. W dalszej czesci
pisma przygotowawczego powodka wskazala, ze przedstawiony przez pozwana sposob rozliczania kosztow wody i
energii cieplnej nie rozréznia tych dostarczanych do czeSci wspolnych od tych dostarczanych do poszczegélnych lokali
mieszkalnych. Prawidlowym wedlug niej sposobem podzialu ceny wskazanej przez dostawce mediow w fakturze VAT
powinien by¢ podzial zgodnie z przyjetym przez wlascicieli wspolczynnikiem, na podstawie ktorej Wspodlnota winna
rozdziela¢ koszty przypadajace na cze$¢ wspolna (w przypadku wody — wedlug stanu licznikéw w czeSciach wspolnych,
w stosunku do ciepla — w oparciu o powierzchnie cze$ci wspdlnych z uwzglednieniem mniejszej iloéci ciepla na te
obszary) i czeéci przypadajace na poszczego6lne lokale (w przypadku wody - koszty te okreslane bylyby wedtug stanu
licznikéw, a w stosunku do ogrzewania — wedlug powierzchni lokalu lub udziatu).

Wyrokiem z 6 marca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny uchylil uchwale wlascicieli lokali we
Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) w sprawie zatwierdzenia regulaminu rozliczen kosztow dostarczania
ciepla (centralnego ogrzewania i podgrzania wody) oraz kosztow zuzycia zimnej wody i odbioru kanalizacji w
nieruchomosci (...) w W., w pozostalym za$ zakresie pow6dztwo oddalit i zniést wzajemnie pomiedzy stronami koszty
procesu.

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniach 18 marca 2014 r. i 3 wrzeSnia 2014 r. pozwana wspdlnota podjela kolejno
uchwaly nr (...) w przedmiocie zatwierdzenia planu gospodarczego i stawki na fundusz remontowy na rok 2014
oraz nr (...) w sprawie przyjecia regulaminu rozliczeni kosztéw dostarczania ciepla (centralnego ogrzewania oraz
podgrzania wody) a takze kosztoéw zuzycia zimnej wody i odbioru kanalizacji w nieruchomosci wspoélnej. Uchwala

(2)powierzchni uzytkowej lokalu, ktéra

miala obowigzywaé od 1 kwietnia 2014 r., przy czym zarzad wspolnoty zostal upowazniony do podjecia wszelkich
czynnodci, zwigzanych z realizacja tejze uchwaly. Z kolei uchwala nr (...) wprowadzila regulamin, ktéry zawieral
reguly rozliczania dostarczanych mediéw tj centralnego ogrzewania, podgrzewania wody, kosztow zuzycia zimnej

or (...) przyjela stawke na fundusz remontowy w wysokosci 3,50 zl za 1 m

wody i odbioru Sciekdw. Wysoko$é rozliczen miala takze wynikaé z faktur wystawianych przez dostawcoéw mediow,
przy jednoczesnym zalozeniu funkcjonowania w budynku wspolnoty nastepujacych urzadzen pomiarowych: gléwnego
licznika zuzycia wody na gtéwnym przytaczu, licznikow lokalowych zimnej i cieplej wody z systemem zdalnego odczytu
oraz licznika gléwnego sumujacego zuzycie ciepla dla potrzeb centralnego ogrzewania i podgrzewania wody oraz
licznika zuzycia ciepla dla podgrzewania wody w budynku i licznika zuzycia ciepla dla wody w instalacji centralnego
ogrzewania. Z dalszych ustalenr Sadu Okregowego wynika, ze w przypadku nieprawidlowego dziatania indywidualnych
urzadzen pomiarowych lub ich uszkodzenia, w regulaminie przyjeto miesieczny ryczatt dla cieplej wody na poziomie

(2) na osobe zamieszkujaca w lokalu mieszkalnym lub 10 m? dla lokali uzytkowych, za$ zuzycie zimnej wody na

4m
poziomie 8 m®na osobe wlokalu mieszkalnym a dla lokalu ushugowego — 20 m(?, Koszty dostarczania mediéw miaty
by¢ pokrywane z comiesiecznych zaliczek, ktorych wysoko$¢ miala by¢ ustalana przez zarzad wspolnoty lub przez
zarzadce nieruchomosci. Po kazdorazowym za$ dokonaniu odczytéw z urzadzen pomiarowych dla poszczeg6élnych
lokali, ich wla$ciciele mieli otrzymywa¢ roczne rozliczenie za zuzyte media. Szczegbdlowe zasady rozliczania mediéw
zawieraly § 6-11 regulaminu a kryteriami, w oparciu o ktore rozliczenia mialy by¢ czynione, byly koszty centralnego
ogrzewania i koszty podgrzania wody state tj koszty stale zakupu ciepla i koszty cyrkulacji oraz koszty podgrzania wody
zmienne. W zakresie rozliczania kosztéw ogrzewania regulamin przewidywal, iz zaliczka na centralne ogrzewanie
miala by¢ ustalona na podstawie stawki pomnozonej przez powierzchnie lokalu, ujawniona w akcie notarialnym,
przy czym miala by¢ tak skalkulowana, aby pokryla koszty dostawy ciepla do lokali oraz czeéci wspolnych. Z kolei,
rozliczanie kosztow podgrzania cieptej wody oparto o zaliczki, ktore stanowié¢ mialy sume oplat stalych i zmiennych
oraz roczne rozliczenie. Do oplat stalych zaliczono planowane, §redniomiesieczne koszty stale za zamdwione ciepto
dla celéw podgrzania wody, dzielone przez ilosé¢ lokali w budynku, ktére to oplaty byly niezalezne od zuzycia wody

(3) (3)

w lokalu. Z kolei, oplate zmienng okreslono jako stawke za podgrzanie 1 m* *’ wody, pomnozong przez norme m

obliczona na podstawie zuzycia z lat poprzednich oraz ilo$¢ os6b w lokalu. Jednocze$nie, dopuszczono ustalanie



indywidualnych norm zuzycia m(? podgrzania wody dla poszczegdlnych lokali mieszkalnych oraz uzytkowych, z
uwzglednieniem zuzycia wody z poprzednich okreséw lub przy uwzglednieniu prowadzonej dzialalno$ci. Natomiast
rozliczenie dostaw zimnej wody i odprowadzania $ciekow mialo odbywac¢ sie na podstawie zaliczek oraz okresowego
rozliczenia, przy czym zaliczka miala by¢ ustalana w oparciu o zuzycie wody i ilo§é oséb zamieszkujacych lokal.
Natomiast rozliczenie zimnej wody i odprowadzanie $ciekow mialo nastepowac na podstawie rozliczenia kosztow
zimnej wody w lokalach mieszkalnych i uzytkowych w oparciu o zuzycie wody w danym lokalu, pomnozone przez
cene ustalong z dostawca. Do rozliczen wody zimnej dolaczono zuzycie wody gospodarczej, ktéra zdefiniowano jako
zimng wode przeznaczona do mycia powierzchni wspo6lnych oraz technicznej, ktéra okreslono jako réznice powstalg
po rozliczeniu miedzy wskazaniem wodomierza gldéwnego a suma wodomierzy indywidualnych.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Okregowy uznal, iz powbddztwo jest zasadne w zakresie, w jakim odnosi
sie do uchwaly nr (...). Stanagl bowiem na stanowisku, iz zapisy regulaminu, stanowiacego zalacznik do zaskarzonej
uchwaly a dotyczace ustalania wysokoS$ci zaliczek, jak i rozliczania poszczeg6lnych kosztéw eksploatacji lokali sg
niejasne, niepelne i sprzeczne z przyjetymi zasadami oraz ustawa prawo wlasno$ci lokali. Jednoczes$nie sad pierwszej
instancji podkreslil, ze ustawa o wlasnoéci lokali wyraZnie zakresla granice pomiedzy nieruchomo$cia wspo6lng
a wlasnoscig indywidualng oraz wprowadza zasade, iz koszty utrzymania i eksploatacji wlasnoéci indywidualnej
oplacaja w caloSci jej wlasciciele. Odnoszac sie do postanowien spornego regulaminu Sad Okregowy wskazal, ze
pozwana wspoélnota przyjela zasade ustalania wysokosci zaliczek i rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania na
zasadzie kalkulowania iloczynu powierzchni lokalu i przyjetej dla danego lokalu stawki. Niemniej jednak, jednocze$nie
regulamin wskazuje jedynie, ze wysoko$¢ stawki ma by¢ skalkulowana tak, aby pokry¢ koszty dostawy ciepla zar6wno
do lokali mieszkalnych, jak i do czesci wspolnych. Pozwana winna przy tym, zdaniem Sadu Okregowego, rozgraniczy¢
zasady rozliczania kosztéw zuzycia ciepla dostarczanego do lokali mieszkalnych od tego dostarczanego do czesci
wspolnych i, zgodnie z art. 45 a ust. 8 prawa energetycznego, stosowaé metode wykorzystujaca powierzchnie lub
kubature lokali. W ocenie Sadu Okregowego, zaliczki na pokrycie kosztow zwiazanych z dostawami mediéw winny
by¢ ustalane w proporcji do udzialéw wilascicieli we wlasnosci nieruchomosci wspoélnej, a nie jak dotad — w proporcji
do powierzchni zajmowanego przez nich lokalu. Jak wskazal w dalszej czeSci uzasadnienia Sad Okregowy, przepisy
ustawy o wlasnosci lokali wskazuja na bezpodstawno$¢ tacznego prowadzenia rozliczen z tytulu kosztéw zarzadu
nieruchomo$cia wsp6lna i innych oplat uiszczanych i rozliczanych przez wlascicieli lokali za poérednictwem wspo6lnoty
lub za posrednictwem zarzadcy nieruchomosci wspélnej i dlatego tez nalezalo uznaé, iz pozwana nie jest uprawniona
do decydowania o indywidualnej wlasnosci, to jest o samych lokalach, a co za tym idzie — o kosztach ich eksploatacji.
Na tej wlaénie podstawie Sad Okregowy uznal, Ze postanowienia regulaminu rozliczen kosztow dostarczania ciepla sa
sprzeczne z ustawa prawo wlasnoéci lokali i godza w interesy wlascicieli poszczeg6lnych lokali.

Sad Okregowy podkreslil rowniez, ze zgodnie z brzmieniem art. 22 ust. 3 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali, czynno$ciami
przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu jest m.in. ustalenie wysokosci oplat na pokrycie kosztow zarzadu. W
ocenie Sadu Okregowego, dopuszczalnym jest przyjecie uchwaly przez wspolnote i upowaznienie zarzadu lub zarzadcy
wspolnoty do podjecia decyzji w zakresie ustalania konkretnej zaliczki na podstawie konkretnych kryteriow w danym
czasookresu, lecz w odniesieniu do § 3 regulaminu - uprawnienie pozwanej do ustalania wysokosci zaliczek w oparciu
o kalkulacje kosztéw zuzycia poszczego6lnych medidéw w oparciu o poprzednie okresy rozliczeniowe — stanowi de facto
obejécie prawa, bowiem ustawa, traktujac to uprawnienie jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu,
naklada obligatoryjnoé¢ podjecia tej decyzji w drodze uchwaly wlascicieli. Jednoczeénie sad pierwszej instancji
zauwazyl, ze kwestie dotyczace okreslenia wartoSci wspolezynnika ciepta wykorzystywanego na potrzeby centralnego
ogrzewania, jak i te dotyczace ogrzania wody, powinny by¢ wielkoScia wyj$ciowa do ustalania wysokoSci obciazen
przypadajacych na poszczegélnych wiascicieli lokali mieszkalnych z tytulu ponoszenia kosztéw zuzycia mediow za
dany lokal i kosztow zwiazanych z zarzadem nieruchomos$cia wspo6lna. Postanowienia § 10 regulaminu stanowig
jednak, ze wysoko$¢ zaliczek za podgrzanie wody uzalezniona jest od liczby zamieszkujacych w danym lokalu os6b, za$s
rozliczenie nastepuje w oparciu o iloéé faktyczne zuzytych m3 podgrzanej wody. Wreszcie tez Sad Okregowy podkresélil,
ze regulamin nie okre$la w zadnym z postanowien metody rozliczania wody gospodarczej. Stanowi natomiast jedynie
to, ze koszt zwiazany z jej zuzyciem stanowi koszt zarzadu nieruchomog$cia wspoélna.



Odnos$nie powddztwa o stwierdzenie bezskutecznos$ci uchwaly nr (...), Sad Okregowy stanal na stanowisku, iz powoddka
nie wykazala w zaden sposéb uchybien przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaly, a jedynie domagata sie ochrony
swoich intereséw w zwigzku z treScia podjetej uchwaly i dlatego tez ocenil — stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy prawo
wlasnosci lokali — powo6dztwo jako spdznione, nie znajdujac réwnolegle przy tym podstaw do jego uwzglednienia w
trybie art. 189 k.p.c.

O kosztach procesu orzeczono z mocy art. 100 k.p.c.

Od wyroku Sadu Okregowego pozwana wspolnota wniosla apelacje, kwestionujac rozstrzygniecie odnoszace sie do
uchylenia uchwaly nr (...). Zarzucila wyrokowi brak szczegolowej analizy i zdefiniowania zarzutéw stanowiacych
podstawe zaskarzenia przez powodke uchwaly w kontekécie ustawy o wlasnosci lokali oraz prawa energetycznego,
wskazanie i oparcie wyroku na wyrokach Sadu Najwyzszego, ktore w zadnej mierze nie dotycza sytuacji, jaka ma
miejsce w niniejszej sprawie, nietrafno$¢ ustalen, ze uchylona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspdlna lub w inny spos6b narusza interesy powodki lub jest niezgodna z przepisami prawa czy tez
z umow3a wlascicieli lokali oraz swobodng interpretacje zasad rozliczania mediéw i bledng wykladnie zapisow ustawy
o wlasnoéci lokali.

W uzasadnieniu apelacji, pozwana podniosta, ze zasady okreslajace wysoko$¢ zaliczek ustalone w § 3 pkt 1 regulaminu
sg jednolite, czytelne i precyzyjne. Zdaniem pozwanej, w uzasadnieniu wyroku z 6 marca 2015 r. Sad Okregowy
dokonal wlasnej interpretacji przepisu art. 22 ustawy o wlasnosci lokali, kwalifikujac ustalanie wysoko$ci zaliczek na
pokrycie kosztéw dostawy medidow do lokali jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, bowiem odbiorca
medi6éw (jakim jest pozwana) nie ustala wysoko$ci zaliczek za pokrycie kosztéw ich dostawy, lecz czynia to dostawcy.
Podobnie, niespdjne, zdaniem pozwanej, sa ustalenia Sadu Okregowego dotyczgce umocowania pozwanej w zakresie
ustalania kosztow przynaleznych do lokalu, kiedy to w dalszej czeSci tegoz uzasadnienia sad wskazuje wlasnie pozwanag
jako strone w ustalaniu zaliczek na media zuzyte w lokalu. W ocenie skarzacej, Sad Okregowy nie pochylil sie nad
analiza zasad ogrzewania czesci wspoélnych, ktére pozwana wykazala dowodami w postaci faktur kosztow stalych
dostawy ciepla do podgrzania wody i wydrukéw z kont kosztowych. Pozwana bowiem opomiarowala zuzycie ciepta
dostarczanego do centralnego ogrzewania oraz dostarczanego do podgrzania wody. Uznaé zatem nalezy, zdaniem

pozwanej, ze zapis § 10 regulaminu, stanowigcy, ze stawka dla podgrzania wody w oparci o ilo§¢ oséb i zuzycie 1m?

wody na osoby i koszt podgrzania 1m3 wody, jest poprawny, czytelny i ceniony przez mieszkaficow. W koficowej czesci
swojego stanowiska, pozwana zarzucila Sadowi Okregowemu bledng interpretacje § 11 pkt IV II 2 w zakresie analizy
ustalania kosztéw wody technicznej i gospodarczej. Jak wskazala pozwana, ujecie w kosztach zarzadu czesécig wspo6lng
pozycji ,woda gospodarcza” stanowi, samo przez sie, rozliczenie jej wedlug udzialéw wlascicieli w nieruchomoéci. W
ocenie pozwanej, analiza dokonana przez Sad Okregowy wody technicznej nie jest ani szczegdtowa, ani poprawna, ani
trafiona. Sad bowiem nie wskazal sposobu rozliczenia a zwlaszcza ,,policzenia” wody technicznej jako wody, na ktéra
sklada sie wiele czynnikow.

W odpowiedzi na apelacje powddka Z. D. wniosla o jej oddalenie, wskazujac przy tym, ze ustalenia faktyczne i ocena
prawna sadu pierwszej instancji sg prawidlowe.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja pozwanej wspodlnoty, odnoszaca sie do pkt I wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z 6 marca 2015 r.,
mocg ktérego uchylono uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia regulaminu rozliczen kosztow dostarczania ciepla
oraz kosztow zuzycia zimnej wody i odbioru kanalizacji w nieruchomoéci (...) w W., jako pozbawiona uzasadnionych
podstaw, podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny aprobuje ustalenia faktyczne dokonane przez sad pierwszej instancji i przyjmuje je za wlasne,
jak rowniez uznaje za trafna ocene prawng, odnoszaca sie do zebranego w sprawie materialu dowodowego.
Stusznie przyjal Sad Okregowy, dokonujac szczegdtowej analizy kolejnych zapiso6w regulaminu, przyjetego na mocy
zakwestionowanej uchwaly nr (...), Ze sg one na tyle nieprecyzyjne, iz nie pozwalaja czlonkom wspdlnoty, w oparciu



0 jego postanowienia, na dokonanie weryfikacji obliczen kosztéw dostarczania ciepla oraz kosztow zuzycia zimnej
wody i odbioru kanalizacji, dokonywanych przez zarzad wspo6lnoty. W ocenie Sadu Apelacyjnego, zapisy regulaminu
winny by¢ natomiast tak skonstruowane, aby kazdy czlonek wspoélnoty, po otrzymaniu stosownego rozliczenia
optat przypadajgcych na jego lokal, o ktérym mowa w § 5 regulaminu, w powigzaniu z dokumentacja zrédlowa,
przekazywang przez dostawcdéw mediéw mogl sprawdzié, czy naliczone jemu oplaty w istocie odzwierciedlaja zakres i
warto$¢ zuzytych medidéw. Shusznie zauwaza przy tym skarzacy, ze rozliczenia takie sa trudne, choéby z powodu braku
pelnej gamy urzadzen pomiarowych, czy tez z uwagi na to, ze funkcjonowanie wspoélnoty z istoty swej musi godzié
rézne interesy roznych jej cztonkdéw. Niemniej jednak, z uwagi na sluszny interes majatkowy czlonkéw wspoélnoty,
koniecznym jest takie ustalenie parametréw rozliczania mediéw, aby kazdy czlonek wspolnoty mogl zweryfikowaé
prawidlowos$é naliczonych jemu oplat. Tymczasem zasady rozliczen kosztéw dostarczania ciepla (rozumianego jako
koszty centralnego ogrzewania i podgrzania wody) oraz kosztéw dostarczania zimnej wody i odprowadzania Sciekow,
ujete w § 6-11 regulaminu a dotyczace ustalania wysokoS$ci zaliczek, jak i rozliczania poszczegélnych kosztéw sa
kazuistyczne a przy tym niejasne i niepelne oraz sprzeczne z przepisami ustawy prawo wlasnoéci lokali. Z uwagi za$
na kompleksowy charakter regulacji, zawartej w regulaminie a takze istote niniejszego procesu, ktorego celem jest
ocena uchwaly wspoélnoty w §wietle art. 25 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U. 2015, poz. 1892 t.j.),
nie jest mozliwe uchylenie uchwaly wspolnoty jedynie w cze$ci. Jednocze$nie, wbrew stanowisku, prezentowanemu
w apelacji, nie jest rola sadu ani wskazywanie, ani tym bardziej narzucanie stronom procesu konkretnego sposobu
ustalania zapisow regulaminu rozliczen kosztéw dostarczania ciepla oraz kosztéow zuzycia zimnej wody i odbioru
kanalizacji a jedynie kontrola — w trybie przywolanego wyzej art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali — prawidlowosci
podjetych uchwal.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy dokonal szczegbdlowej analizy poszczegdlnych zapiséw
regulaminu, ktére wymagaja korekty i ustalenia te Sad Apelacyjny w pelni akceptuje. Nade wszystko shusznie
zauwazyl Sad Okregowy, ze w zaskarzonej uchwale przyjeto, iz podstawa ustalania wysokoSci zaliczek i kosztow
rozliczania lokatoréw jest iloczyn powierzchni lokalu i przyjetej dla danego lokalu stawki. Niemniej jednak, co nalezy
stanowczo podkredli¢, regulamin nie tylko, Ze nie ustala wysoko$ci tejze stawki, ale nawet nie podaje wymiernych
parametrow, pozwalajacych na jej okreSlenie. W swych postanowieniach wskazuje jedynie, ze wysoko$é stawki ma
by¢ skalkulowana tak, aby pokry¢ koszty dostawy ciepla zaréwno do lokali mieszkalnych, jak i do czeSci wspdlnych
(§ 3 pkt 1). Tym samym, pozostawia w rekach zarzadcy nieruchomosci lub zarzadu wsp6lnoty w istocie dowolnosé
w ustalaniu zaliczek na koszty zuzycia poszczegbdlnych medidw, co z kolei pozostaje w sprzecznosci z art. 22 ust. 3
pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym, czynnoSciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu a zatem
wymagajgcymi uchwaty wspoélnoty, jest m.in. ustalanie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia,
bowiem kazda zmiana wysoko$ci zaliczek bezspornie wplywa na interesy majatkowe wlascicieli poszczego6lnych lokali,
skoro to ci ostatni koszty te pokrywaja. Stusznie przy tym podkreslit Sad Okregowy, ze zaliczki na pokrycie kosztéw
zwigzanych z dostawami mediéw do czeéci wspdlnych winny by¢ ustalane w proporcji do udzialow wlascicieli we
wlasno$ci nieruchomosci wspoélnej, a nie w proporcji do powierzchni zajmowanego przez nich lokalu. Podobnie
zasadnie zauwazyl Sad Okregowy, ze przepisy ustawy prawo wlasno$ci lokali wskazuja na bezpodstawnos$é lacznego
prowadzenia rozliczen z tytulu kosztdéw zarzadu nieruchomoécia wspoélna i innych oplat uiszezanych i rozliczanych
przez wlascicieli lokali za pos$rednictwem wspoélnoty lub za poSrednictwem zarzadcy nieruchomosci wspoélnej, w
zwigzku z czym - uzna¢ nalezy, iz pozwana nie jest uprawniona do decydowania o indywidualnej wlasnoéci a co za
tym idzie — o kosztach eksploatacji lokali a takie postanowienia regulaminu godzg w interesy majatkowe wilascicieli.
Niezaleznie od tego, ze zaskarzona uchwala zawiera niejasne kryteria ustalania oplat, ponoszonych przez lokatorow,
to dodatkowo podnie$¢ nalezy takze i to, ze wadliwo$¢ podjetej uchwaly w ogdélnoSci polega takze na braku zapiséw
co do przyjetych na pewnych polach rozwigzan. I tak, przykladowo, z mocy § 10 pkt 4 i § 11 pkt 1 dopuszcza sie
ustalanie indywidualnych norm zuzycia wody, lecz jednocze$nie nie wskazuje sie sposobu ustalenia tychze norm a
w § 10 regulaminu z niezrozumiatych wzgledéw ustala sie wysoko$¢ zaliczek w zaleznosci od liczby zamieszkujacych

w danym lokalu 0s6b, za$ rozliczenie ma nastepowaé w oparciu o ilo§¢ faktycznie zuzytych m? podgrzanej wody, za$
regulamin w ogdle nie okresla metody rozliczania wody gospodarczej, stwierdzajac jedynie, ze koszt ten stanowi koszt
zarzadu nieruchomog$cia wspolna. Sugerowane zas§ w apelacji dokonywanie wykladni regulaminu — tu cytat — ,,samo
przez sie” nie usuwa watpliwosci w zakresie jego wykladni, bowiem z uwagi na ogolny charakter jego zapisow pozwala



na dowolna jego interpretacje, co z kolei finalnie godzi w interesy majatkowe czlonkéw wspolnoty bo pozwala zarzadcy
nieruchomoéci na dowolne ustalanie zaliczek.

Wobec stusznych ustalen Sadu Okregowego, ze przyjety uchwalg nr (...) regulamin rozliczen kosztow dostarczania
ciepla oraz kosztéw zuzycia zimnej wody i odbioru kanalizacji w nieruchomosci (...) w W. jest sprzeczny z zapisami art.
22 ust. 3 pkt 3 ustawy o wlasnoéci lokali a poprzez nieprecyzyjne okreslenie zasad rozliczania kosztow, zwigzanych
z zarzadem nieruchomo$cia wspdlna i korzystaniem z poszczego6lnych lokali przez ich wlascicieli, narusza interesy
majatkowe czlonkéw wspolnoty, nalezalo uznac, ze wszelkie zarzuty podniesione w apelacji byly niezasadne, a wobec
tego apelacja na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu w catoSci.
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