Sygn. akt I ACa 1720/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2015 .

Sad Apelacyjny we Wroclawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczaca:SSA Aleksandra Marszalek (spr.)

Sedziowie:SSA Tadeusz Nowakowski

SSA Walter Komorek

Protokolant: Malgorzata Kurek

o rozpoznaniu w dniu 20 lutego 2015 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa W. J.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu

z dnia 5 wrzeénia 2014 r. sygn. akt I C 819/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchyla uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w W. nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania zarzqdu nieruchomosciq wspoélnag i nr
(...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2013, obie z dnia 29 kwietnia 2013 r. i zasqdza
od strony pozwanej na rzecz powoda 197 zl tytulem kosztéow postepowania;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda 135 zl kosztéow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 5 wrzeénia 2014 r. Sad Okregowy we Wroclawiu oddalil powodztwo, ktérym W. J.
domagal sie uchylenia uchwal pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W., o numerach(...) i (...) zdnia
29 kwietnia 2013 r. odpowiednio w sprawach — zatwierdzenia sprawozdania

z zarzadu nieruchomos$cig wspdlna, udzielenia absolutorium zarzadowi, przyjecia planu gospodarczego na rok 2013 i
ustalenia wysoko$ci zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej i fundusz remontowy, uznajac
za bezzasadne zarzuty powoda, w tym dotyczace sposobdw rozliczania ciepla.

Sad ten ustalil, ze pozwana Wspolnote tworza wlasciciele 6 wielomieszkaniowych budynkéw polozonych pod wyzej
wskazanymi adresami.

We Wspolnocie nie ma regulaminu rozliczen ciepla przeznaczonego na ogrzewanie budynkéw i przygotowanie cieplej
wody. W zwiazku z tym administrator zastosowal przyjety w branzy zarzadzania nieruchomo$ciami sposéb rozliczania
naleznoéci



z tego tytulu. Kazdy budynek rozliczany jest osobno, ma bowiem samodzielna kotlownie i dostawca wystawia odrebne
faktury, za$ koszty wsp6lne — abonament, moc zaméwiona i koszt ogrzania cze$ci wspélnej rozliczane sg jako 30%
faktur,

przy czym wielko$¢ ta ustalil administrator powolujac sie na dos§wiadczenie.

W poszczeg6lnych budynkach przyjeto rézne stawki za GJ, w 5 z nich roznice sa niewielkie (68,84 — 64,73), zas w
budynku powoda (A) — 77,69 zl. Zwigzane to jest

z tym, Ze budynek ten zostal wadliwie wykonany i nie ma wla$ciwej izolacji cieplne;j.

Zdaniem Sadu zadanie uchylenia wskazanych uchwal bylo pozbawione usprawiedliwionych podstaw. Brak
regulaminu rozliczania ciepla, o jakim mowa

w art. 45a prawa energetycznego nie jest zagrozony jakakolwiek sankcja. W sytuacji jego braku ,silg rzeczy musialy
zostaé przyjete okreSlone zasady rozliczen

z tego tytutu”. Sa one przemyslane, logiczne, uwzgledniajgce takze element faktycznego poboru ciepla. Niezasadnym
i niesprawiedliwym byloby obcigzenie kosztami zwiekszonego zuzycia gazu w jednym z budynkéw wlascicieli lokali
w pozostalych budynkach Wspdlnoty, bowiem wadliwo$é izolacji obcigza tylko wlaScicieli w tym konkretnym
budynku. Lakoniczno$¢ sprawozdania finansowego uzasadnil ewentualng czeécig opisowa sprawozdania.

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst powdd w czeSci dotyczacej uchwat

nr 1 i 3 domagajac sie zmiany wyroku i uchylenia wyzej wymienionych uchwal. Zarzucil naruszenie prawa
materialnego, tj. art. 3 ust. 5, 12 1 22 ust. 2 1 3 pkt 8 i 10 ustawy o wlasnoSci lokali oraz art. 45a ust. 9 prawa
energetycznego przez bledna wykladnie powolanych przepisow.

Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja jest uzasadniona.
Stan faktyczny sprawy ustalony zostal prawidlowo. Nie budzil zreszta watpliwosci i byl bezsporny.

Zgodzié sie trzeba z czecia zarzutow apelacji wskazujacych na naruszenie prawa, a to przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali. Skarzacy koncentruje sie obecnie na kwestii wadliwego sposobu rozliczania ciepla.

Zgodnie z art. 6 ustawy o wlasno$ci lokali ogdt wlascicieli, ktorych lokale wchodzg w sktad okres$lonej nieruchomodci,
tworzy wspoélnote mieszkaniowg.

W sprawie niniejszej ta nieruchomoscia jest dzialka, na ktorej posadowiono

6 budynkéw mieszkalnych, wielolokalowych. Niewatpliwie jest to Wspdlnota

dos¢ duza, budynki r6znia sie iloscia lokali i problemami, jakie w nich wystepuja

— budynek A, w ktérym znajduje sie lokal powoda zostal wykonany wadliwie

i pozbawiony jest izolacji cieplnej. Nie oznacza to jednak, ze te pewne odrebno$ci uprawniaja Wspoélnote do innego
niz przewidziano ustawa ponoszenia wydatkow

i ciezar6w zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélne;j.

Zgodnie z art. 12 ustep 2 ustawy powinny one by¢ ponoszone przez wlascicieli lokali w stosunku do ich udzialow.
Udzialy te w nieruchomosci jak niniejsza (zabudowanej kilkoma budynkami) odpowiadaja stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi (art. 3 ust. 5). Powyzsze oznacza, ze prawidlowe ustalenie udziatu
i odpowiadajacej mu czeéci wydatkéw i ciezarow przypadajacych na kazdego wlasciciela lokalu wymaga ustalenia
stosunku powierzchni jego lokalu do wszystkich lokali w nieruchomosci, czyli w sytuacji niniejszej Wspdlnoty lokali
we wszystkich 6 budynkach.

Jak wynika z materialu sprawy obciazenia te, gdy chodzi o dostawe ciepla ustalane sa w oparciu o inne zasady, bowiem
kazdy z budynkow rozliczany jest odrebnie. Koszt ogrzewania cze$ci wspolnych nieruchomosci wehodzi niewatpliwie



w sklad wydatkow i ciezaréw zwigzanych z jej utrzymaniem. Powinien by¢ okre$lany wedle wyzej wskazanych zasad,
a nie jako procent kosztéw ustalonych dla kazdego z budynkéw osobno. Przyjety sposob rozliczen przeczy istocie
Wspo6lnoty i prowadzi do niezgodnego z ustawa obcigzania wlascicieli wydatkami, moze tez spowodowac dalsze
nieporozumienia, gdy powstang koszty dotyczace wspoélnych czeéci jednego

z budynkéw i zgodnie z przyjetym rozumowaniem, Wspolnota bedzie dazyé do obcigzenia nimi tylko wtascicieli
polozonych tam lokali.

Kolejne zarzuty apelacji wskazuja na naruszenie art. 45a ustawy prawo energetyczne, ktory w ustepie 10 stanowi
o obowigzku wlasciciela lub zarzadcy budynku wielolokalowego wprowadzenia regulaminu rozliczen ciepla.
Bezspornym jest, ze regulaminu takiego dotad nie ma i jak twierdzi Wspolnota brak

urzadzen pomiarowych, ktoére pozwalalyby na jego wprowadzenie i stosowanie wspoélczynnikow wyréwnawcezych, o
jakich mowa w ustepie 9 art. 45a. Zarzut ten

nie jest jednak istotny, gdy chodzi o ocene spornych uchwal. Moze ewentualnie rzutowa¢ na ocene zarzadu czy
zarzadcy, nie jest to jednak przedmiotem uchwat

113z 29 kwietnia 2013 r.

Wskazaé tez trzeba, ze sporne uchwaly, a Sciélej zatwierdzane nimi sprawozdanie i plan sa nieczytelne. W planie
gospodarczym na rok 2013, ktory obejmowa¢ ma koszty utrzymania nieruchomosci wspdélnej i w oparciu, o
ktoéry naliczane sa zaliczki nie da sie odnalezé kosztéw ogrzewania, a co za tym idzie takze zasad obciazenia
nimi poszczegoélnych wlascicieli, w sprawozdaniu brak wyjasnienia i uzasadnienia obcigzenia wtascicieli kosztami
ogrzewania czesci wspolnych w wysoko$ci 30% kwot z faktur wystawianych na poszczegoélne budynki,

a wlaéciwie wielko$¢ taka (30% kosztow) w ogoéle sie nie pojawia. Ubocznie, bowiem kwestiami tymi nie zajmowal
sie Sad pierwszej instancji, doda¢ mozna, ze poza sprawozdaniem finansowym brak jakiegokolwiek innego, ktore
przedstawialoby podjete dzialania zarzadu. Wreszcie watpliwos$ci budzi pochodzenie sprawozdania, skoro podpisane
ono zostalo przez zarzadce a powinno by¢ dokumentem Zarzadu.

Z tych wszystkich wzgledéw na mocy art. 386 § 1i 98 k.p.c. orzeczono jak
w sentencji.

MR-K



