Sygn. akt I ACa 844/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Mirostawa Gotuniska
Sedziowie: SSA Marta Sawicka (spr.)
SSA Wiestawa KaZzmierska
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa M. B. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w M.

o uchylenie uchwaly lub o stwierdzenie nieistnienia uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 2 wrze$nia 2014 r., sygn. akt I C 669/13

oddala apelacje.

Wieslawa Kazmierska Miroslawa Goluniska Marta Sawicka
Sygn. akt I ACa 844/14

UZASADNIENIE

Pozwem z 11 czerwca 2013 r. powodka M. B. (1) wystapila przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej w M. ul. (...) o
uchylenie uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia kosztu podgrzania cieplej wody uzytkowej do rozliczen za 2012 i 2013
r., podjetej na zebraniu wlascicieli w dniu 2 marca 2013 r. i w drodze obiegowego zbierania glosow.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowej ul. (...) w M. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci
i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztdw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Wyrokiem z 2 wrzeénia 2014 r. Sad Okregowy w Szczecinie uchylil uchwate nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej w M. ul.
(...) oraz zasadzil na rzecz powodki od pozwanej kwote 200 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu.



W oparciu o stanowiska stron sad pierwszej instancji ustalil, ze Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w M. powstala jako
nastepca prawny Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w upadloéci w M.. Jeszcze w okresie funkcjonowania ww. Spoltdzielni,

koszt podgrzania 1m‘® (3)

wody i stawka ta zostala przyjeta
réwniez po zawigzaniu Wspoélnoty Mieszkaniowej w 2009 r. Po pewnym czasie okazalo sie, ze powyzsza stawka jest
nie przystajaca do realiéw i niewystarczajaca, mimo to pozwana Wspdlnota nie podejmowata uchwal dotyczacych

wysoko$ci stawki za podgrzanie wody.

wody byt rozliczany przy zastosowaniu stawki 17zt za 1 m

W sierpniu 2012 r. pozwana Wspélnota zdecydowala sie na zakup i zamontowanie w budynku cieplomierzy, jeden
z nich wskazywal zuzycie gigadzuli na podgrzanie wody, za$ drugi na zuzycie gigadzuli do centralnego ogrzewania.
Po zakonczeniu sezonu grzewczego okazalo sie, ze zuzycie gigadzuli na podgrzanie wody jest znacznie wyzsze, niz
na centralne ogrzewanie. Na tej podstawie Zarzad pozwanej Wspdlnoty wraz z firma (...) wykonal symulacje z
uwzglednieniem realnych danych na caly rok, na podstawie wynikow ktorej stworzyl wersje stawek za podgrzanie
cieplej wody i centralne ogrzewanie do zaproponowania, przy czym im drozsza byla stawka za ogrzewanie cieplej
wody, tym tafisza za centralne ogrzewanie. Poniewaz w lokalach mieszkalnych przy ul. (...) w M., wchodzacych w sktad
pozwanej Wspolnoty, czes¢ osob mieszka na stale, zas czeéc lokali jest tylko zamieszkiwana lub wynajmowana na

sezon letni, wigkszoéé 0séb byla za przyjeciem stawki 30 zi za podgrzanie 1m? wody.

Zgodnie z uchwala podjeta przez pozwana Wspdlnote w marcu 2012 r., a dotyczaca planu gospodarczego dla
Wsp6lnoty na rok 2012, ustalono nowa stawke za podgrzanie 1m?3 wody na kwote 19 z} i stawka ta miata obowigzywaé w

2012 r. W 2011 r. obowigzywala stawka 17 z} za podgrzanie 1m? wody. Wedlug Regulaminu rozliczania energii cieplnej
dla potrzeb rozliczenia centralnego ogrzewania i podgrzania cieplej wody dla lokali mieszkalnych i uzytkowych w
budynkach przy ul. (...) w M., koszty podgrzania wody dla poszczegblnego lokalu oblicza sie jako iloczyn kosztu
podgrzania 1m? wody i iloéci zuzytej cieplej wody obliczonej na podstawie odczytéw wodomierza cieplej wody dla
danego lokalu.

Pismem z dnia 15 lutego 2013 r. zarzadca pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej ul. (...) w M.- (...) zawiadomil o zwolaniu
przez zarzad pozwanej Wspdlnoty na dzien 2 marca 2013 r. na godz. 11 Zebrania Ogétu Wlascicieli Nieruchomosci
przy ul. (...) w M.. W porzadku zebrania znalazlo sie m.in. oméwienie wynikéw pomiaru energii cieplnej na podgrzania
cieplej wody oraz centralne ogrzewanie, a takze dyskusja oraz glosowanie uchwaly w sprawie zmian w regulaminie
rozliczenia centralnego ogrzewania oraz cieplej wody. W pi$mie z 14 lutego 2013 roku Zarzadu Wspolnoty, dotyczacym
zebrania zwolanego na dzien 2 marca 2013 roku, wskazano, ze postepujaca modernizacja kotlowni pozwala na
dokladne wyliczenie iloéci zuzywanego na podgrzanie wody ciepla, zas§ wynik tego pomiaru powoduje, ze zarzad
postanowil wstrzymac sie z rozliczeniem zuzytej wody do czasu zebrania, poniewaz liczy sie z tym, ze Wsp6lnota moze
uchwali¢ dodatkowe zasady rozliczania cieplej wody.

Pismem z 2 marca 2013 r. powodka M. B. (1) zwrécila sie do Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w M. wskazujac
na nieprawidlowosci przy zwolywaniu zebrania wlaScicieli, m.in. na brak zalaczenia do zawiadomienia o zebraniu
treSci uchwaly w sprawie zmian w regulaminie rozliczania centralnego ogrzewania. Zgodnie z § 28 Regulaminu
pozwanej Wspolnoty, z Zebrania sporzadza sie protokoél, za sporzadzenie protokolu odpowiedzialny jest Zarzad
Wspblnoty, a protokoél musi zawierac tre$¢ uchwat poddanych pod glosowanie i wyniki glosowan.

W dniu 2 marca 2013 r. odbylo sie Zebranie wiascicieli lokali tworzacych pozwana Wspolnote Mieszkaniowg ul. (...)
w M.. Przebieg zebrania byt bardzo burzliwy, obecni przekrzykiwali sie, panowala nerwowa atmosfera. W trakcie tego

zebrania dyskutowano miedzy innymi o wysoko$ci stawki za podgrzanie 1 m(®

(3) (3)

wody. Zaproponowano trzy stawki, a

mianowicie 19, 301 35 zl za 1 m**’ wody. Stawka 19 zl za 1 m
zbyt niska, co wynikalo juz z rozliczen kosztéw za poprzednie lata, pozostat wiec wybor miedzy stawka 30 i 35 zl za

wody zostala od razu odrzucona, z uwagi na to, ze byla

1m'® wody. Obecni na zebraniu wlasciciele niejako ,wstepnie”, poprzez podniesienie reki, zaglosowali za wyborem

(3

stawki 30 zl za 1 m" ®’ wody. Nastepnie rozpoczela sie dyskusja, czy w jednej uchwale ustali¢ stawke za podgrzanie



(3) wody za rok 2012 i 2013, czy tez podja¢ dwie osobne uchwaly, jedna dotyczaca

stawki za rok 2012, a druga stawki za rok 2013. Powodka M. B. (1) zaoponowala przeciwko ustalaniu wysokoéci stawki
za podgrzanie wody za 2012 r., gdyz w jej ocenie nie bylo mozliwe ustalenie stawki z moca wsteczng za rok 2012 i
w tym zakresie powodka powolala sie na wyrok Sadu Okregowego w sprawie I C 398/12. Wowczas Przewodniczacy
zebrania o$wiadczyl, ze jesli kto§ zaskarzy taka uchwale do sadu, ma duze szanse na wygrana, lecz na sali nie widzi
nikogo, kto by przeciwko podjeciu takiej uchwaly oponowal. Wstepnie ustalono, ze Zarzadca sporzadzi dwie uchwaty,
jedna dotyczaca 2012 r., druga- 2013 r. i uchwaly te zostana poddane pod glosowanie. Ostatecznie jednak, po dalszych
(3)

wody w wysokoSci 30 zl za 1m

dyskusjach uzgodniono, ze stawka 30 zl za 1 m" ** ma obowigzywac¢ zaré6wno za rok 2012 jak i 2013, taka tez tre$c
zostala zawarta w jednej uchwale i taka uchwala zostala poddana pod glosowanie. Powodka M. B. (1) zaglosowala ,za”
podjeciem uchwaly nr (...). W podobny spos6b zaglosowala M. D., ktbéra pierwotnie zaglosowala przeciwko uchwale,

ale powddka przekonala ja, ze stawka 30 zl za 1m® jest stawka korzystna, wiec ostatecznie M. D. przekre§lila swoj

glos ,przeciw” i zaglosowala ,za” uchwala. Skarzona uchwalg nr (...) pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w
M. w sprawie ustalenia kosztu podgrzania cieplej wody uzytkowej do rozliczen za 2012-2013 r. postanowiono ustalié

dla rozliczenia energii cieplnej za rok 2012 i 2013 koszt podgrzania cieplej wody uzytkowej w wysokos$ci 30 zt/ m(®.

Z tresci uchwaly wynika, ze glosowanie nad uchwala przeprowadzono zgodnie z art. 23 ustawy o wlasnoSci lokali,
tj. glosy poszczegolnych wlascicieli liczone byly wedlug wielko$ci udzialow. W tresSci uchwaly wskazano takze, ze
zostala ona podjeta na Zebraniu w dniu 2 marca 2013 r. oraz w drodze obiegowego zbierania gloséw. Lacznie za
przyjeciem uchwaly zaglosowalo 51,38 % udzialéw, przeciw uchwale 7,99 % udzialéw, zas§ wstrzymalo sie od glosu
14,50 % udzialéw. Uchwala miala wej$¢ w zycie z dniem 27 maja 2013 r. Powodka M. B. (1), ktérej udzial w czesci
nieruchomoéci wspdblnej wynosi 0,950 zaglosowala za podjeciem uchwaly. Pismem datowanym na dzieh 23 maja 2013
r. powddka M. B. (1) otrzymala rozliczenie centralnego ogrzewania oraz podgrzania wody za okres od 1 stycznia 2012

r. do 31 grudnia 2012 r. z uwzglednieniem stawki za podgrzanie wody 30 zl za 1 m(®), a zatem stawki wynikajacej ze

skarzonej uchwaly nr (...) pozwanej Wspoélnoty. Z rozliczenia wynika, ze podgrzanie wody u powodki w okresie wyzej
wskazanym zostalo rozliczone ryczaltowo i powoédka ma do zaplaty kwote 3.397,20 zlotych.

Pismem z dnia 27 maja 2013 r. Zarzadca pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w M. zawiadomil czlonkéw
Wspdlnoty, w tym powddke M. B. (1), o podjeciu uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia kosztu podgrzania ciepltej wody
uzytkowej do rozliczen za 2012-2013 r. i pouczyl o mozliwoSci zaskarzenia ww. uchwaly.

Powodka M. B. (1) nie chciala wyrazi¢ zgody na montaz nowych wodomierzy w swoim mieszkaniu. Zdaniem powodki,
koszt zakupu i montazu wodomierzy byl zbyt wysoki, a pozwana Wspélnota podjetymi uchwalami (ktore zreszta
powddka zaskarzyla), dokonala wyboru i zakupu wodomierzy o cenach wyzszych niz inne oferowane, rowniez koszt
montazu odbiegal na niekorzy$¢ od innych ofert. Pozwana Wspodlnota kilkakrotnie zwracala sie do powodki o
wyrazenie zgody na montaz wodomierzy, informujac, ze do chwili zamontowania wodomierza mieszkanie bedzie
rozliczane jako nieopomiarowane. Powodka ostatecznie zdecydowala sie na montaz wodomierzy w styczniu 2013 r.

Wyrokiem z dnia 18 maja 2012 r. sygn. akt I C 398/12 Sad Okregowy w Szczecinie uchylit uchwale Wspoélnoty
Mieszkaniowej ul. (...) w M. nr (...) w sprawie regulaminu rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzania $ciekow
oraz ustalenia odplatnoéci z tego tytutu dla wlascicieli.

Wyrokiem z dnia 17 wrze$nia 2013 r. sygn. akt I C 98/13 Sad Okregowy w Szczecinie uchylit uchwale Wspoélnoty
Mieszkaniowej ul. (...) w M. nr (...) w sprawie Regulaminu rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzania $ciekow
oraz ustalenia odplatnosci z tego tytulu dla wlascicieli w budynku Wspolnoty Mieszkaniowej w M. ul. (...). Wyrokiem
z dnia 20 lutego 2014 r. sygn. akt I ACa 808/13 Sad Apelacyjny w Szczecinie oddalil apelacje pozwanej Wspolnoty
od ww. wyroku Sadu Okregowego.

Pismem z dnia 20 marca 2014 r. Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w M. wezwala powodke M. B. (1) do zaplaty
zaleglo$ci w kwocie 2.320,95 zt w terminie do dnia 4 kwietnia 2014 r., z zagrozeniem skierowania sprawy do Sadu.
Nastepnie powddka zakwestionowala rozliczenie jej nalezno$ci dokonanych przez pozwana Wspoélnote pismem z dnia
5 maja 2014 r. Zarzadca pozwanej Wspoélnoty pismem z dnia 20 maja 2014 r. poinformowal powodke, ze skorygowat



jej zadluzenie. Po dokonanej korekcie, powodka tytulem swojego zadluzenia wzgledem pozwanej Wspdlnoty uiscila
kwote 4.018,45 zl.

W tworzacych pozwana Wspolnote budynkach ul. (...) sa3 dwa lokale garazowe, bedace wspolwlasnoscia kilku
wlaécicieli i dwa samodzielne garaze. W lokalach garazowych znajdujg sie wydzielone miejsca garazowe. W garazach
znajduja sie urzadzenia techniczne stanowiace cze$é wspo6lng nieruchomoéci, stuzace do uzytku wszystkich cztonkéw
Wspblnoty, jak np. pomieszczenia piwnic lokatorskich, tacza TV, lacza telefoniczne, centralka alarméw, centralka
domofonbéw, zawory odpowietrzajace c.o., doj$cie do otworéw kanalizacyjnych.

Przedstawione okoliczno$ci zostaly przez Sad Okregowy ocenione na podstawie art. 25 ust 1 i 1a ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o whasnoéci lokali, (Dz.U.00.80.903). Sad pierwszej instancji wskazal, ze w rozpoznawanej
sprawie powddka domagala sie uchylenia skarzonej uchwaly nr (...) zar6wno ze wzgleddw proceduralnych, jak
i merytorycznych, przy czym stwierdzil, ze to nie zarzuty formalne zglaszane pod adresem skarzonej uchwaly
skutkowaly uznaniem, ze skarzona uchwala winna zostac uchylona. Stalo sie tak bowiem ze wzgledow merytorycznych,
gdyz uchwala (...) zostala uznana za sprzeczna z prawem, a mianowicie z przepisami art. 14 i 15 ustawy o wlasnosci
lokali. Zasadniczym powodem, z ktérego skarzona uchwala (...) musiata zostaé¢ uchylona, jest zdaniem sgdu pierwszej
instancji to, ze ustala ona koszty podgrzania wody wstecz. Przedmiotowa uchwalg pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej
ul. (...) w M. ustalono bowiem, dla rozliczenia energii cieplnej za rok 2012 i 2013, koszt podgrzania cieplej wody

uzytkowej w wysokosci 30 zl/m( 3. Uchwala ta zostata podjeta na zebraniu w dniu 2 marca 2013 r. i w drodze

indywidualnego zbierania glosow w I kwartale 2013 r., a dotyczy¢ miala rozliczen za 2012 r., a wiec de facto miala
ona dziala¢ wstecz. Takie rozwigzanie kwestii rozliczen kosztow podgrzania wody jest w ocenie Sadu Okregowego
niedopuszczalne. Podobnie stwierdzil Sad Okregowy wydajac w dniu 18 maja 2012 r. wyrok w sprawie o sygn. akt I
C 398/12, ktérym uchylil uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w M. nr (...) w sprawie regulaminu rozliczania
kosztoéw zuzycia wody i odprowadzania $ciekow oraz ustalenia odplatnoéci z tego tytutu dla wlascicieli, stwierdzajac
w uzasadnieniu wyroku, Ze ,niedopuszczalna jest sytuacja, aby wlaéciciel o zasadach rozliczania (w tym przypadku
zuzycia wody) dowiadywal sie dopiero po zakonczeniu okresu objetego rozliczeniem”.

Sad Okregowy dostrzegl, ze pozwana Wspoélnota bronila sie w niniejszym procesie twierdzac, ze koszt podgrzania
wody we Wspodlnocie w danym roku jest znany dopiero po jego zakonczeniu i uwzglednieniu wszystkich kosztéw
poniesionych z tego tytulu, stad skarzona uchwala nie ma mocy wstecznej. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze rozliczenie
kosztow podgrzania wody odbywa sie w odniesieniu do pobranych zaliczek, jesli koszty te sa wyzsze od pobranych
zaliczek, wystepuje niedoplata, ktora wlasdciciele musza pokryc¢, jesli sg nizsze, nadplata, ktéra podlega zwrotowi. Nie
mniej jednak, zdaniem sgdu pierwszej instancji, koszty podgrzania wody, jakie maja w danym roku obowigzywac,
muszg by¢ czlonkom Wspdlnoty znane, od nich zalezy bowiem wysoko$¢ zaliczek na ten cel w danym roku, w zadnym
wiec razie nie jest mozliwe ustalenie wysokoSci stawki za podgrzania wody za rok ubiegly, w ktérym wcze$niej
obowigzywala inna, nizsza stawka, tak jak to sie stalo w rozpoznawanej sprawie.

O kosztach postepowania orzeczono w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c.

Powyzszy wyrok w caloSci zaskarzyla pozwana wspoélnota, ktora wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Szczecinie do ponownego rozpoznania, przy uwzglednieniu kosztow
dotychczasowego postepowania ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powbddztwa w calo$ci
i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych. Skarzaca zarzucila sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu Okregowego z
materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie, poprzez przyjecie, iz zaskarzona uchwata pozwanej nr (...) dzialala
Z mocg wstecznag.

W uzasadnieniu apelacji pozwana podniosla, ze wielokrotnie wskazywala, iz zaskarzona uchwala nr (...) nie reguluje
niczego wstecz. Koszt podgrzania wody w pozwanej wspoélnocie, w danym roku obrachunkowym jest bowiem znany
dopiero po jego zakonczeniu i calkowitym rozliczeniu, z uwzglednieniem wszystkich kosztéw poniesionych z tego
tytulu przez pozwana, w tym kosztow opalu, konserwacji, serwisu etc. Poprzednia kwota 17 zl za m3 oderwana byla



od rzeczywistych kosztéw podgrzania wody ponoszonych przez wspoélnote, stad juz w roku 2010 roku podwyzszono
w planie gospodarczym te kwote na 19 zlotych. W roku 2012 po zamontowaniu w pozwanej wspoélnocie tzw. duzych
cieplomierzy w kotlowni wspélnota uzyskala mozliwos$é jednoznacznego wyliczenia rzeczywistego, prawdziwego
kosztu podgrzania wody, tj. dokladnego ustalenia iloéci GJ energii zuzywanych na podgrzanie wody oraz na
ogrzewanie pomieszczen. Powyzsze po odniesieniu do odczytu zuzycia na koniec roku 2012 pozwolilo na stwierdzenie,
iz kwota 19 zl za m3 podgrzanej wody nie pokrywa rzeczywistych kosztow poniesionych w tym celu przez wspoélnote
i kwotg prawidlowa, pokrywajaca te koszty, powinna by¢ kwota 30 zl za m3. Okazalo sie, ze kwota 19 zl za m3 wody
nie pokryje nawet w przyblizeniu rzeczywistych kosztow podgrzania wody. Skutkowaloby to tym, iz zaliczki wnoszone
przez wlascicieli w 2013 roku nie pokrylyby tych kosztéw, co skutkowaloby konieczno$cig produkowania ciepla przez
wspolnote ze Srodkow wlasnych, ktérych wspdlnota na ten cel nie ma. Rozliczenie cieplej wody za rok 2012 po cenie 19
z} za m3 spowodowatoby luke finansowa w budzecie pozwanej, ktéra musi by¢ i tak pokryta przez dodatkowe wplaty
wlasciciel.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonat prawidlowych ustalen faktycznych i wyprowadzil z nich nalezycie uzasadnione wnioski
prawne, §ciéle korelujgce z ustawa o wlasnoéci lokali. Przede wszystkim sluszny jest poglad Sadu Okregowego, z
ktdérego wynika, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z art. 14 oraz art. 15 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasno$ci lokali, co powoduje, ze powddztwo oparte na art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali jest uzasadnione. Przepis
ten jako podstawowy w zakresie zaskarzania uchwal wspdélnot mieszkaniowych daje sadowi prawo do uchylenia
uchwaly w razie jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng lub w inny spos6b narusza interesy czlonka wspélnoty. Przy
czym poza sporem w tej sprawie pozostawala legitymacja czynna powodki do zaskarzenia uchwaly, a takze zlozenie
pozwu w zawitym terminie. Te okolicznoS$ci sprawy zostaly nalezycie rozwazone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
a zarowno sad odwolawczy jak i strona skarzaca nie stwierdzily w tym zakresie uchybien. Przedmiotem sporu,
wokol ktorego pozwana zredagowala swoja apelacje jest przedstawiona przez Sad Okregowy koncepcja niezgodnosci
zaskarzonej uchwaly numer (...) dotyczacej zaliczek na wode za lata 2012 oraz 2013 z przepisami prawa, to jest
wspomnianymi wyzej art. 14 oraz 15 ustawy o wlasnoSci lokali. Zdaniem sadu pierwszej instancji, ktére to stanowisko
kwestionuje apelujgca, wspolnota nie ma kompetencji do ustalania zaliczek na media za okres wsteczny, dotyczacy
lat poprzedzajacych rok obrotowy, w ktérych podejmowana jest uchwala w sprawie zaliczki. W tym miejscu wskazaé
nalezy, ze ocena czy przedstawione stanowisko Sadu Okregowego jest trafne winna zosta¢ poprzedzona rozwazaniami
prawnymi na temat tego czym jest zaliczka i jakie w istocie zasady jej ustalania wynikaja z wyzej przytoczonych
przepisow prawa. Przepis 15 ustawy o wlasnosci lokali okresla bowiem sposob pokrywania przez wlascicieli lokali
kosztoéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, w tym takze takich jak zaliczka na wode, ktorej dotyczy
zaskarzona uchwala. Przepis ten jest bezwzglednie obowiazujacy co oznacza, ze nie jest dopuszczalne odstapienie
przez organy zarzadzajace wspodlnoty od tej formy finansowania kosztow utrzymania poszczeg6lnych lokali. Zreszta
nie spos6b nie dostrzec, ze ta metoda platnoSci ma swoje zalety, do ktérych z pewno$cig mozna zaliczy¢ biezacy
wplyw Srodkow na konto wspdlnoty, co gwarantuje jej plynnosé finansowa oraz monitorowanie dtuznikdéw, w sposéb
pozwalajacy na szybkie wykrycie ewentualnych zadluzen i przeciwdzialanie ich zwiekszaniu sie. Warto podkreslié, ze
o wysokoéci zaliczki decyduja sami czlonkowie wspoélnoty, co wynika z art. 22 ust. 3 pkt 3 ustawy o wlasnoéci lokali,
przy czym jej wysoko$é proponowana przez organ zarzadzajacy wspolnoty wynika z prognozy kosztow utrzymania
na dany rok. Oczywistym jest, ze przy ustalaniu wysoko$ci zaliczki moga pojawi¢ sie trudno$ci wynikajace z braku
pelnych danych do przeliczenia zaliczki na poszczeg6lnych wlascicieli z przeznaczeniem na konkretnie ustalony cel.
Niewatpliwie zuzycie wody z uwagi na trudno$ci w ustaleniu faktycznego kosztu podgrzania metra sze$ciennego wody
mogly wzbudza¢ u pozwanej trudnoéci w ustaleniu realnej, opartej na racjonalnych wyliczeniach, stawki zaliczki
na koszty podgrzania cieplej wody uzytkowej w przeliczeniu na poszczegolnych wlascicieli lokali zobowigzanych do
uiszczania zaliczki. Tym niemniej, mimo takich trudno$ci pozwana wspo6lnota w 2012 roku przyjela stawke zaliczki za



wode w planie gospodarczym dla wspélnoty na rok 202 roku, co nastapilo na zgromadzeniu czlonkéw wspoblnoty w

marcu 2012 roku. Ustalona wowczas kwota 19 zlotych za podgrzanie 1 m3 byla placona przez caly okres rozliczeniowy,
ktory z koncem grudnia 2012 roku bezpowrotnie uplynal. Wprawdzie na dzien podjecia zaskarzonej uchwaly w 2013
roku nie dokonano jeszcze rozliczenia zuzytej w 2012 roku wody w oparciu o faktyczne zuzycie i wplacone zaliczki,
ale kazdy z czlonkéw wspdlnoty mial wiedze jaki mniej wiecej bedzie koszt zuzycia wody w przeliczeniu na metr
szeScienny za tamten okres. Powyzsze dzialania pozwanej wprost prowadza do wniosku, ze pomimo okre§lonych
trudnosci w ustaleniu kosztu podgrzania wody wspolnota podjela dzialania w celu ustalenia zaliczki za rok 2012 roku
w poczatkowym okresie trwania tego okresu rozliczeniowego (w marcu). Niewatpliwie zatem mimo tego, ze skarzaca
aktualnie utrzymuje, iz zaskarzona uchwala podjeta w 2013 roku za zaliczke z 2012 roku nie reguluje niczego wstecz, z
jej postepowania poprzedzajacego wytoczenie niniejszej sprawy przez powddke wynika, ze Wspolnota Mieszkaniowa
o wysoko$ci zaliczki decydowala w poczatkowej fazie okresu rozliczeniowego, a nie juz po jego zakonczeniu. Choc
skarzaca nie wyja$nila dlaczego postepowala w taki wlasnie sposob, a aktualnie w apelacji twierdzi odmiennie
to, zdaniem Sadu Apelacyjnego, powyzsze $wiadczy o tym, ze w przekonaniu i rozumieniu Wspdlnoty zaliczka
powinna by¢ ustalona przed lub tuz po rozpoczeciu sie okresu rozliczeniowego. Zatem jej postepowanie jest zbiezne
z rozumieniem pojecia zaliczki, ktérg przedstawil w swym uzasadnieniu Sad Okregowy, a ktére to Sad Apelacyjny
w caloSci podziela. Przechodzac bowiem w tym miejscu do rozwazania czym jest zaliczka i w jaki spos6b powinna
by¢ ustalana i naliczana nie mozna odzegna¢é sie od przekonania, ze dotyczy ona periodycznych platnosci na poczet
przyszlego zobowiazania. To za§ w wymierny sposéb ogranicza termin jej ustalenia. Skoro bowiem ze swej istoty
zaliczka jest placona przed powstaniem zobowigzania to nie moze by¢ ona ustalona po jego powstaniu. W przypadku
zaskarzonej uchwaly zobowigzania z tytulu oplat za podgrzanie cieplej wody w przeliczeniu na poszczegélnych
czlonkéw wspoélnoty za caly rok 2012 zostaly juz kompletnie ustalone, a to z uwagi na ustalony stopien i koszt
zuzycia. Zgodnie bowiem z punktem ust. 1 regulaminu rozliczania energii cieplnej dla potrzeb rozliczania centralnego
ogrzewania i podgrzania cieplej wody dla lokali mieszkalnych i uzytkowych w budynkach przy ul. (...) w M. wynika,
ze okresem rozliczeniowym energii cieplnej jest rok kalendarzowy. To za$, Zze na dzien podjecia zaskarzonej uchwaly
wspolnota nie dokonala jeszcze rozliczenia tego zuzycia i nie ustalila wysokosci nadplaty albo niedoplaty bylo
jedynie jej wlasnym postanowieniem, ktére w zaden sposéb nie rzutuje na moment powstania zobowigzania czlonka
wspolnoty za zuzycie wody. Wspoélnota mogta dokona¢ rozliczenia gdyz miala wszelkie niezbedne ku temu dane, a
wiec koszt serwisu, zuzycia, konserwacji za rok 2012. Z powyzszego wynika, ze powstanie zobowiazania rozumiane

jako faktyczny koszt podgrzania m3 wody w przeliczeniu na wiaéciciela lokalu nastapilo z uplywem 31 grudnia 2012
roku. W takim za$ przypadku zaliczka jako wplata na poczet przyszlego zobowiagzania mogla by zostaé naliczona przed
koncem 2012 roku, a nie na poczatku 2013 roku, jak postapila pozwana. W tym sensie zaskarzona uchwala reguluje
stosunki finansowe wstecz i jako taka jest niedopuszczalna. Racjonalnym zalozeniem ustawodawcy, ktory nakazal
rozlicza¢ zuzycie mediow zaliczkowo byl, poza wyszczegbdlnionymi wyzej zaletami tego sposobu platnosci, wzglad
na dobro mieszkancéw wspdlnoty, dla ktorych wylozenie nizszej kwoty w przeciagu miesiaca jest latwiejsze anizeli
zaplacenie kilku tysiecy zlotych za caly rok. Zaskarzona uchwala, ktora reguluje zaliczki za caly rok 2012 i czyni je
natychmiast wymagalnymi wskutek uptywu okresu platnoéci za nie, zatraca cale ratio legis art. 15 ustawy o wlasnosci
lokali. Z samego zatem faktu, ze wskutek oplaty powddka byta zmuszona uiécié znaczaca sume zblizong do tej jaka
musialaby ponie$¢ gdyby zaliczki nie byly ustalane wynika sprzeczno$§¢ uchwaly zaréwno z wyzej wspomnianym
przepisem ustawy jak i z interesem powodki jako wlaScicielki lokalu w tej wspdlnocie, o czym wspominal w swym
uzasadnieniu sad pierwszej instancji, a pozwana zupelnie te kwestie w swej apelacji pominela. Zwro6cié bowiem
nalezy uwage na nalezno$ci uboczne jakie moga sie wigza¢ z faktem ustalenia wysoko$ci zaliczki juz po zakonczeniu
okresu rozliczeniowego na jaki zaliczka ta zostala ustalona. Rodzi sie bowiem niepewno$¢ prawna czy aby odsetki za
opbznienie w zaplacie podwyzszonej zaliczki nie bylyby nalezne pozwanej wspo6lnocie nawet wowczas gdy uchwata
ustalajaca ich wysoko$¢ zostala podjeta juz po uplywie tych terminéw platnoéci. Zgodnie bowiem z art. 481 § 1 k.c.
zaplata odsetek powinna nastapi¢ takze wowczas gdy op6znienie byto nastepstwem okolicznoéci za ktore dtuznik nie
ponosi odpowiedzialno$ci.

Powyzsza argumentacje nalezy dopelni¢ tym stwierdzeniem, ze stanowisko apelujacej pozwanej jest wadliwe z tego

zasadniczego powodu, Ze utozsamia ono zaliczke na koszty podgrzania m?® wody z rozliczeniem oplat za wode. Sama



zaliczka — co niesporne, jest oderwana od realnych kosztéw zuzycia wody przypadajacej na dany lokal. Jest ona
jedynie hipotetycznym zalozeniem z uwagi na brak pelnych danych niezbednych do wyliczeni. Natomiast ostateczne
rozliczenie odnosi sie jedynie do tego zuzycia, ktére faktycznie przypada na danego czlonka wspélnoty i jest zalezne
od wielu czynnikéw, ktére opisata pozwana w odpowiedzi na pozew a mianowicie miedzy innymi kosztéw opalu,
konserwacji, serwisu. Niezrozumiale jest zatem, a takze sprzeczne z interesem wlasScicieli lokali oraz art. 15 ustawy
o wlasnoéci lokali ustalanie zaliczki w sytuacji gdy zarzad wspoélnoty ma pelne dane, w tym miedzy innymi koszty
konserwacji, serwisu i zuzycia, niezbedne do ostatecznego rozliczenia kosztow zuzycia wody. Co wiecej, z powyzszego

wynika, ze zaliczka i rozliczenie kosztéw ogrzania m® wody to nie s3 tozsame pojecia, jak wskazuje pozwana. Nie

mozna wykluczyé¢, ze przy oplaceniu kwoty 30 zlotych za metr?® ogrzania wody tytulem zaliczki w dalszym ciggu
powstalaby nadwyzka lub niedoplata w przeliczeniu na poszczeg6lnych wlascicieli. To za$, ze Wsp6lnota utrzymuje
w apelacji, ze wplacona zaliczka ustalona wedle zaskarzonej uchwaly z 2013 roku dala kwote rowna faktycznemu
zuzyciu w przeliczeniu na dany lokal jeszcze bardziej utwierdza Sad Apelacyjny w przekonaniu, ze sposob regulacji
zaproponowany przez pozwang, a zatem uchwatla o ustaleniu zaliczki za 2012 roku w roku 2013 jest rozwigzaniem
blednym i konieczna byta jego korekta. Zaliczka a faktyczne zuzycie nie tylko r6znig sie wzgledem siebie sposobem
naliczania, terminem zaplaty, a przede wszystkim powigzaniem z faktycznym zuzyciem i kosztem ustugi, ale sa takze
odmiennie uregulowane prawnie. Skarzaca nie zauwaza, cho¢ Sad Okregowy poruszyl te kwestie w tresSci swego
uzasadnienia, ze art. 15 ustawy o wlasno$ci lokali jest przepisem bezwzglednie obowigzujacym, ktéry niesie ze soba
pewne wyzej opisane rozwigzania prawne i skutki, ktore sg z punktu widzenia struktury wspolnoty i intereséw jej
samej i poszczegblnych czlonkéw chronione. Nie ma natomiast zadnych ustawowych obostrzen, ktére wspoélnota
musialaby bra¢ pod uwage przy stosowaniu, wzgledem uregulowania niedoplaty z tytulu faktycznego zuzycia. Zgodnie
bowiem z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspo6lnej w czedci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Jesli po wplaceniu
zaliczki pozostanie niedoplata wspolnota ma prawo przystapi¢ do wyegzekwowania tej naleznoSci, takze w drodze
postepowania sadowego bez potrzeby podejmowania uchwaly o zmianie wysokoSci zaliczki. Nie bylo zatem zadnych
przeszkod, skoro wspoélnota twierdzi, ze koszt zaliczki ustalony zaskarzong uchwalg jest rowny faktycznemu zuzyciu,
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aby wlasnie to faktyczne zuzycie wyliczy¢é w stosunku do pobranych zaliczek w wysokoSci 19 zlotych za m® i w ten

sposob pobrac¢ od wlascicieli lokali $rodki na pokrycie niedoplaty.

Rozwazywszy zatem jak wyzej, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny uznal, ze wyrok Sadu Okregowego
odpowiada prawu i z tej przyczyny oddalit apelacje pozwanej, o czym orzekl w sentencji wyroku.
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