Sygn. akt I ACa 263/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski
Sedziowie: SA Danuta Jezierska (spr.)
SA Tomasz Zelazowski
Protokolant: sekr.sadowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2014 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa A. U.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...), ul. (...) w S.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 14 stycznia 2014 r., sygn. akt I C 702/13

I. oddala obie apelacje,

II. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
Danuta Jezierska Artur Kowalewski Tomasz Zelazowski

Sygn. akt I ACa 263/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2014 r. Sad Okregowy w Szczecinie w sprawie z powddztwa A. U. przeciwko
Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomogci przy ul. (...) i ul. (...) w S. uchylil uchwale nr (...)Wspoblnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) i ul. (...) w S. z dnia 21 kwietnia 2013 r. w sprawie naliczania odsetek za nieterminowe
wnoszenie oplat zaliczkowych, oddalil powddztwo o uchylenie uchwaty nr(...) tej Wspdlnoty i znidst koszty procesu
pomiedzy stronami.

Sad Okregowy ustalil, ze A. U. i E. U. sg wlascicielami na zasadzie wspolno$ci majatkowej matzenskiej — lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) wraz z udzialem 48/10.000 w nieruchomo$ci wspélnej. W



dniu 13 kwietnia 2008 r. Wspélnota ta podjela uchwale nr (...)w sprawie przyjecia Regulaminu rozliczania
mediow. Uchwala ta nie zostala skutecznie zaskarzona. Regulamin wszedl w zycie z dniem podjecia uchwaly.
Regulamin rozliczania obejmuje: regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej dostarczanej na potrzeby centralnego
ogrzewania i podgrzania wody do mieszkan i lokali uzytkowych, regulamin rozliczania kosztow zuzycia zimnej
wody i odprowadzania $ciekdw oraz montazu i legalizacji wodomierzy oraz regulamin rozliczania kosztow wywozu
odpadéw komunalnych i nieczystoéci stalych. Sad przywotlal tez tre$¢ § 1 regulamin rozliczania kosztéow energii
cieplnej dostarczanej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody do mieszkan i lokali uzytkowych, w
tym iz rozliczenia kosztdéw energii cieplnej zuzytej do podgrzania wody w poszczeg6lnych budynkach mieszkalnych
dokonuje sie proporcjonalnie do jej zuzycia w poszczegéolnych lokalach tego budynku, na podstawie odczytanego
stanu liczydla urzadzenia pomiarowego w indywidualnych lokalach. Uzytkownicy lokali w roku rozliczeniowym
wnosza miesieczne oplaty zaliczkowe w wysokosci ustalonej w podjetej przez wlascicieli uchwale. Rozliczenie wplat
zaliczkowych nastepuje po zakonczeniu roku rozliczeniowego w ciggu jednego miesigca po przyjeciu przez wascicieli
sprawozdania finansowego za dany rok. Okres rozliczeniowy trwa 12 miesiecy i liczony jest od 1 stycznia do 31 grudnia.
Uchwala z 21 kwietnia 2013 r. pozwana Wspélnota dokonala zmiany tego regulaminu zmieniajac terminy platnosci
zaliczek na poczet kosztow zuzycia zimnej wody i odprowadzania $ciekow oraz na poczet kosztow wywozu i utylizacji
Sciekow.

W dniu 21 kwietnia 2013 r. Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) i ul. (...) w S. podjela (czeSciowo na
zebraniu w dniu 28 marca 2013 r. i cze$ciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw) uchwale nr (...) w sprawie
rozliczenia dodatniego wyniku finansowego na centralnym ogrzewaniu. Zgodnie z t3 uchwala wlasciciele ustalili, ze
dodatni wynik finansowy na centralnym ogrzewaniu na dzien 31 grudnia 2012 r. w kwocie 47.240,86 z wynikajacy z
roznicy naliczonych zaliczek oraz faktycznie poniesionych kosztéw zuzycia ciepta w okresie od 1 stycznia 2012 r. do 31
grudnia 2012 r. pomniejszonych o koszt ogrzania czeéci wspoélnych zgodnie z uchwalg nr (...) zostanie rozliczony za
kazdy budynek osobno. Rozliczenie zostanie dokonane i zaksiegowane na indywidualnych kontach rozrachunkowych
w formie jednorazowej bonifikaty za centralne ogrzewanie w terminie jednego miesiaca od dnia uprawomocnienia sie
uchwaly proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej danego lokalu mieszkalnego. Uchwala podjeta zostata wiekszo$cia
6.640/10.000 udzialow.

Tego samego dnia Wspolnota podjela, rowniez w trybie mieszanym uchwale nr (...) w sprawie naliczania odsetek za
nieterminowe wnoszenie oplat zaliczkowych. Zgodnie z ta uchwala w zwigzku z nieterminowym wnoszeniem optat
zaliczkowych wlaSciciele zobowigzali Zarzadce do naliczania odsetek ustawowych. Odsetki mialy by¢ naliczane za
kazdy dzien zwloki poczawszy od 11-go dnia kazdego miesiagca. Zaplacone przez wlascicieli odsetki z tego tytulu mialy
by¢ ksiegowane jako przychody finansowe Wspoélnoty i w pierwszej kolejnoéci przeznaczone na pokrycie kosztow
utrzymania czeSci wspolnych. Jednoczeénie postanowiono, ze traci moc uchwata nr (...) w sprawie naliczania odsetek
za nieterminowe wplaty. Uchwala zostala podjeta wiekszoS$cia 6.117/ 10.000 udzialow.

A. U. zostal zawiadomiony o podjeciu uchwal nr (...) i (...) w dniu 6 maja 2013 r.

Czlonkowie pozwanej Wspdlnoty wplacaja co miesigc jedng zaliczke, ktora obejmuje zar6wno koszty zarzadu
nieruchomoécia wspolng jak i koszty zwiazane z indywidualnymi lokalami (w tym oplaty za media dostarczane
do lokali). Wplaty ksiegowane sa na indywidualnych kontach rozrachunkowych prowadzony przez Wspdlnote dla
kazdego wlasciciela. W rozliczeniu rocznym kosztéw centralnego ogrzewania za rok 2012 w pozwanej Wspdlnocie
wystapila nadplata. Nadplata, okres§lona w uchwale nr (...) jako bonifikata zostala po podjeciu tej uchwaly
zaksiegowana na indywidualnych kontach kazdego z cztonkoéw Wspolnoty, pomniejszajac ich zobowigzania z tytulu
optat za media.

W 2013 r. pozwana naliczala swoim czlonkom — w oparciu o uchwale nr(...) — comiesieczne odsetki za nieterminowe
uiszczanie zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i oplaty z tytulu korzystania z odrebnych lokali.

Sad Okregowy majac na uwadze takie ustalenia uznal powodztwo za cze$ciowo zasadne.



Rozstrzygniecie oparl na treéci art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. 2000r.
Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: u.w.l.) wskazujac, ze powodowi jako czlonkowi wspoélnoty przystuguje legitymacja do
zaskarzenia uchwal podejmowanych przez Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomogci przy ul. (...) i ul. (...) w S. oraz ze
zostat zachowany termin do ich zaskarzenia.

Dokonujac analizy wskazanego przepisu Sad wskazal, ze uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna, naruszajgc jednoczesnie interes czlonka wspélnoty m.in. wtedy, gdy stanowi akceptacje
niekorzystnych z gospodarczego punktu widzenia — tak dla wspoélnoty, jak i jej czlonka — zachowan. Owa
niegospodarno$¢ musi mie¢ charakter obiektywny. Uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu w inny sposoéb,
jezeli z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia jest dla niego niekorzystna, ewentualnie ma na celu jego
pokrzywdzenie. Sad, dokonujac oceny zgodno$ci takiej uchwaly z interesami czlonka wspolnoty powinien zbadaé
celowo$¢ i gospodarnoéé uchwaly, majac jednocze$nie na uwadze koniecznoé¢ pogodzenia niekiedy sprzecznych
interesow czlonkéw Wspolnoty i samej Wspoélnoty. Uchwala podlegaé bedzie uchyleniu tylko w wypadku gdy
narusza interes jej czlonka w sposob obiektywny. To na stronie wnoszacej o uchylenie uchwaly, zgodnie z zasada
kontradyktoryjno$ci procesu wynikajaca z art. 6 k.c. spoczywa ciezar wykazania zaistnienia przestanki niegodnosci z
prawem zaskarzonej uchwaly i naruszenia intereséw oraz zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia.

Powdd, zaskarzajac obie uchwaly kwestionowal w istocie obowiazek zaplaty odsetek od uiszczanych nieterminowo
oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu stanowiacego jego wlasnos§¢é. W przypadku uchwaly nr (...) kwestionowal
nalozony ta uchwatg obowigzek naliczania przez Wspdlnote odsetek od tych oplat natomiast w odniesieniu do uchwaly
(...) sprzeciwial sie rozliczaniu nadplaty z tytulu oplat wnoszonych na pokrycie kosztéw ogrzewania lokali za 2012 r. w
terminie pdzniejszym anizeli 1 stycznia 2013 r. Zaksiegowanie nadptaty na indywidualnym koncie wlasciciela lokalu
z dniem 1 stycznia 2013 r. prowadziloby do sytuacji, ze juz od samego poczatku nowego okresu rozliczeniowego na
koncie tym widniataby saldo dodatnie i nie byloby podstaw do naliczania odsetek.

Na wstepie wskazac nalezy, iz ustawa o wlasnosci lokali, w sposob bardzo wyraZzny i jednoznaczny odréznia obowiazek
wlascicieli lokali ponoszenia kosztow eksploatacji i ciezar6w nieruchomosci wspoélnej (art. 12) od kosztdéw zwigzanych
z utrzymaniem poszczegélnych lokali (art. 13). W odniesieniu do kosztéw eksploatacji i ciezaroéw spoczywajacych na
czesci wspolnej ustawa nakazuje ich pokrycie z pozytkéw i innych przychodéw, liczonych w stosunku do udzialow.
Natomiast w zakresie kosztéw lokalu stanowigcego wyodrebnienie z nieruchomos$ci wspdlnej prawo wlasnosci, ustawa
nie precyzuje stosownego miernika, a jedynie w sposob ogélny nakazuje ich calkowite poniesienie przez wlasciciela.
Jednocze$nie ustawa nie wskazuje wprost w oparciu o jakie kryteria i wyliczenia wlaSciciele maja ponosié koszty z art.
12 i 13 ustawy o wlasno$ci lokali. W art. 14 ustawodawca w spos6b przykladowy wymienit skladniki kosztéw zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna i w art. 15 ust. ustanowil nakaz uiszczania na ten cel przez wiascicieli lokali comiesiecznych
zaliczek. Prawidlowa interpretacja powyzszych regulacji prowadzi do wniosku, iz zaliczki w rozumieniu art. 15 ust. 1 nie
sg tozsame z kosztami z art. 13. Wspolnota mieszkaniowa w zakresie dysponowania Srodkami pienieznymi wilascicieli,
przekazanymi jej do rozliczenia kosztow z art. 13 ustawy nie posiada zadnych uprawnien. Pieniadze uiszczone na
cel okre$lony w art. 13 nadal pozostaja wlasno$cia wlaScicieli lokali, a nie wsp6lnoty i nie moze ona zmienia¢ ich
przeznaczenia. Roéwniez nadplata wynikajaca z rozliczen stanowi wlasno$é wlasciciela i wspdlnota bez jego zgody nie
moze w zaden sposob nig rozporzadzac (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 lutego 2002 r. I ACa
1309/00). Ustawa o wlasno$ci lokali nie precyzuje, w jaki sposob wlasciciele poszczegdlnych lokali maja uiszczaé
srodki w przypadku, kiedy wspdlnota wystepuje jako posrednik z dostawcami czy ustugodawcami. Zatem wta$ciciele
moga dowolnie regulowac powyzszg kwestie, jednak rozliczenie rzeczywiscie poniesionych kosztéw musi nastgpié
zgodnie z art. 13 ustawy o wlasnoéci lokali.

Powod, zaskarzajac uchwate numer (...) wskazywal, Ze jest ona sprzeczna z ustawa o wlasnosci lokali w zakresie,
w jakim ustawa ta reguluje prawa i obowiazki wlascicieli lokali oraz uprawnienia Wspdlnoty, przepisami kodeksu
cywilnego regulujacymi przedmiot prawa wlasnoSci. Powdd nie kwestionowal przyjetej we Wspdlnocie zasady, ze
nadplaty powstale po rozliczeniu kosztéw ogrzewania lokali sa ksiegowane na indywidualnych kontach czlonkéw
Wspo6lnoty pomniejszajac w ten sposob ich zobowigzania z tego tytulu, lecz kwestionowal termin dokonania tej



czynnoSci. Podnosil, ze ksiegowanie nadplaty za 2012 r. winno by¢ dokonane juz w dniu 1 stycznia 2013 r. przez
administratora (bez konieczno$ci podejmowania uchwaly przez Wspolnote). Brak ksiegowania w tym terminie
prowadzi — zdaniem powoda — do powstania ,przymusowej wspotwlasnoéci” tych §rodkéw pienieznych trwajacej
okresowo do momentu ich rozliczenia z wlascicielami lokali.

Zdaniem Sadu zarzuty powoda w tym zakresie okazaly sie chybione. Z treSci Regulaminu rozliczania mediéw z 13
kwietnia 2008 r. wynika, ze okresem rozliczeniowym oplat za energie elektryczna, wode, Scieki, odpady i nieczystoSci
jest rok kalendarzowy (01.01. — 31.12.). Regulamin przewiduje réwniez, ze rozliczenie tych oplat nastgpi po
zakonczeniu okresu rozliczeniowego, w terminie miesigca od przyjecia przez Wspodlnote sprawozdania finansowego.
Zasady logiki i do$wiadczenia zyciowego prowadza do wniosku, ze w sytuacji, gdy okres rozliczeniowy kosztow z
tytulu centralnego konczy sie z dniem 31 grudnia danego roku nie jest w praktyce mozliwe (albo przynajmniej
bardzo utrudnione) dokonanie rozliczenia tych kosztéw juz w dniu 1 stycznia kolejnego roku. Skoro koniec okresu
rozliczeniowego przypada na 31 grudnia dostawca energii cieplnej, z ktorym Wspoélnota ma podpisang umowe na
dostawe ciepla ustala stan zuzycia energii cieplnej w budynkach Wspélnoty i wystawia fakture. Dopiero po otrzymaniu
tej faktury Wspolnota zna globalna wielkoé¢ kosztow ogrzewania budynku i moze przystapi¢ do rozliczania kosztow
przypadajacych na cze$ci wspolne budynku oraz poszczeg6lne lokale stosowanie do zapisow zawartych w Regulaminie.
Nie ulega watpliwosci, ze dokonanie takich wyliczefh wymaga czasu i nie jest praktycznie mozliwe, by juz w pierwszym
dniu nowego roku kalendarzowego znana byla wielkos¢ nadplaty czy niedoplaty przypadajacej na poszczegolne lokale
we Wspdlnocie. Whrew twierdzeniom powoda dokonanie tego rozliczenia w pdzniejszym terminie nie prowadzi
jednak do tego, ze kwota nadwyzki staje sie przedmiotem wspodlwlasnosci do czasu ostatecznego rozliczenia. Brak
rozliczenia nie prowadzi bowiem do zmian w zakresie wlasnosci tych $rodkow i caly czas stanowia one wlasnoéc
poszezegdlnych wiascicieli lokali a konkretnie tych, ktorzy uiscili zaliczki na media w wysoko$ci wiekszej anizeli
przypadajace na ich lokale koszty.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uznal, ze uchwala nr (...)nie jest zatem sprzeczna z prawem i nie narusza interesu
powoda, wobec czego powddztwo o uchylenie tej uchwaly oddalil (pkt IT).

Odmienna ocena dotyczyla roszczenia o uchylenie uchwaly nr(...) Powod wskazywal, ze uchwala ta jest sprzeczna
z ustawa o wilasno$ci lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng oraz interes finansowy
powoda, albowiem umozliwia obcigzanie czlonkéw Wspolnoty odsetkami za opdznienie w zaplacie zaliczek na
koszty mediéw dostarczanych do poszczegbdlnych lokali. Sad podkreslil, Zze zaliczki uiszczone na cel okreSlony w
art. 13 stanowia wlasno$¢ wlascicieli lokali, a Wspdélnota wystepuje jako posSrednik pomiedzy wilascicielami lokali
a dostawcami mediéw w zakresie uiszczania tych oplat. Powyzszej konkluzji nie stoi na przeszkodzie okoliczno$é,
ze w lokalach bedacych wlasno$cia czlonkéw pozwanej wspoélnoty nie zainstalowano odrebnych cieplomierzy
umozliwiajacych pomiar energii cieplnej zuzytej przez kazdego z wlascicieli poszczegdlnych lokali, a koszty ogrzewania
przypadajace na poszczego6lne lokale rozliczane sa wg powierzchni uzytkowej lokali, gdyz przyjmuje sie, ze instalacja
cieplna, a wiec oprzyrzadowanie techniczne stluzace do ogrzewania poszczegdlnych lokali oraz calego budynku
wyposazonego w jednolity system ogrzewania, jest urzadzeniem niestuzacym wylacznie do uzytku wlascicieli lokali i
jako takie stanowi przedmiot wspotwlasnoéci przymusowej. Zgodnie z regulaminem Wspoélnoty oplaty za centralne
ogrzewanie pobierane sg proporcjonalnie do liczby metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej danego lokalu. W
konsekwencji wiadomym jest zatem jaka cze$¢ oplat za ogrzewanie ponosza wlasciciele poszczego6lnych lokali, a jaka
przypada na cze$ci wspodlne nieruchomosci. Zaliczki na ten cel ksiegowane sg na indywidualnych kontach wiascicieli
podobnie jak powstale po rozliczeniu nadplaty czy niedoplaty. Skoro wiec we Wspolnocie odrebnie rozliczane sa
koszty dostawy mediéw do czeSci wspdlnych a odrebnie koszty zwigzane z dostawa mediow do poszczegdlnych
lokali to zasadny jest wniosek, ze oplaty za centralne ogrzewanie stanowig wydatki zwigzane z utrzymaniem
poszczego6lnych lokali, ponoszone przez ich wlascicieli, w rozumieniu art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Podobna
konkluzja dotyczy kosztéw zuzycia wody, ktére rozliczane sa na podstawie wskazan indywidualnych wodomierzy
zainstalowanych w lokalach lub ryczaltowo przy uwzglednieniu liczby os6b zameldowanych w poszczegolnych
lokalach. W tym stanie rzeczy $rodki finansowe uiszczane przez wiascicieli lokali na pokrycie kosztéw dostawy
wody czy energii cieplnej do ich lokali nie staja sie Srodkami Wspdélnoty a Wspdlnota pelni jedynie role posrednika



pomiedzy wlascicielami lokali a dostawcami mediéw w zakresie rozliczania oplat z tego tytulu. Taka rola nie uprawnia
Wspdlnoty do pobierania na swoja rzecz odsetek za opdznienie w uiszczaniu oplat za media doprowadzane do
poszczegdlnych lokali. Zaliczki uiszczane na ten cel nie moga by¢ traktowane analogicznie jak zaliczki na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspoélng o jakich mowa w art. 15 ust. 1 u.w.l. Samo ustalenie w Regulaminie terminéw
platnosci zaliczek na media nie uprawnia jeszcze do pobierania odsetek za op6znienie w regulowaniu tych zaliczek.
Odsetki naleza sie bowiem od dluznika wierzycielowi, jako §wiadczenie uboczne (art. 481 § 1 k.c. w zw. z art.
1 ust. 2 u.w.lL), natomiast wierzycielem oplat za media dostarczane do poszczegélnych lokali jest nie Wspoélnota
Mieszkaniowa, lecz dostawcy tych mediow. Wspdlnota wystepuje w relacjach wtasciciel — dostawca mediow wylacznie
jako posrednik. Tym samym dopoki dostawca mediéw nie obciazy Wspodlnoty, ktora jest strong umowy z dostawcag
odsetkami za opdznienie w platnosSci oplat za media, dop6ty nie jest ona uprawniona do obcigzania wlasciciela
lokalu tymi odsetkami. Rowniez powolywane przez pozwang przepisy ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow (t.j. z 2006, Nr 123, poz. 858), w szczeg6lnosci w art. 6
i ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (t.j. z 2012, poz. 1059), w szczeg6lnosSci w art. 45, zdaniem
Sadu, nie daja podstaw do przyjecia ze to Wspolnota, a nie dostawcy mediéw sa wierzycielami oplat z tego tytulu.
Sad podkresdlil, ze nie jest wykluczona sytuacja, w ktorej Wspolnota Mieszkaniowa bedzie zobowigzana do zaplaty
odsetek na rzecz dostawcy medidow z powodu opo6Znienia w platnoéci wywolanego opbznieniem w regulowaniu oplat
przez czlonkéw Wspdlnoty. W takim przypadku dopiero dopuszczalne bedzie obcigzenie tymi odsetkami wlasciciela,
ktoérego zaleglosé stala sie powodem naliczenia odsetek przez dostawce mediow.

Skoro za$§ brzmienie zaskarzonej uchwaly jest na tyle ogblnikowe, ze pozwala na jej stosowanie do wszystkich
zaliczek uiszczanych przez czlonkéw wspodlnoty, Sad uznal, ze uchwala nr (...) uprawniajaca do naliczania odsetek
od nieterminowych wplat zaliczek na media dostarczane do poszczegdlnych lokali jest sprzeczna z prawem i narusza
interes czlonkdéw Wspolnoty, ktorzy byliby obcigzani obowigzkiem uiszezania odsetek nawet wowcezas gdy dostawca
medidéw nie obcigzy tymi odsetkami Wspdlnoty. Sad podkreslit przy tym, ze Wspolnota moze domaga¢ sie jedynie
odsetek za nieterminowe regulowanie zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, w tym koszty mediéw
dostarczanych do nieruchomos$ci Wspoélnej i to nawet bez koniecznoéci podejmowania odrebnej uchwaly w tej kwestii.
Brak bylo jednak podstaw do czeSciowego uchylenia uchwaly nr (...), tzn. co do prawa do odsetek od wydatkéw na
utrzymanie poszczegdlnych lokali, gdyz Sad nie jest uprawniony do uzupehiania tre$ci uchwaly.

Czyniac ustalenia faktyczne Sad oparl sie w na dowodach z dokumentéw — ich autentycznoséci i pochodzenia zadna ze
stron nie kwestionowala, nie budzily tez watpliwos$ci Sadu.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu Sad opart o art. 100 zd. pierwsze k.p.c., majgc na uwadze, ze co do
jednej uchwaly proces wygral powod, co do drugiej — pozwana.

Z takim rozstrzygnieciem Sadu Okregowego nie zgodzily sie obie strony.
Powod zaskarzyt wyrok w zakresie oddalenia powodztwa o uchylenie uchwaly nr (...) pozwanej wspoélnoty zarzucajac:

1. naruszenie przepiséw prawa procesowego majace wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku poprzez nierozpoznanie
istoty sprawy polegajacej na nie rozpoznaniu przez Sad Okregowy zarzutéw stawianych przez powoda skarzonej
uchwale (...) Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci, co do naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspoélna i naruszenie jego interesow (art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali;

2. naruszenie prawa przez bledna jego wykladnie i niewladciwe zastosowanie, w szczeg6lnoéci art. 25 ust. 1 ustawy
o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. i art. 58 § 1 k.c. oraz sprzeczno$¢ ustalen Sadu z trescig zgromadzonego
materialu dowodowego;

3. naruszenie przepiséw postepowania:

- art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. przez uznanie, ze strona pozwana nie musiala dowodzi¢ podanych faktéw przez
powoda co do tego, ze technicznie mozliwe jest ewidencjonowanie i rozliczanie wlascicieli w zakresie wniesionych



przez nich zaliczek oraz poniesionych kosztow za media w ich lokalach juz w pierwszym miesigcu po zakonczeniu
okresu rozliczeniowego (rok kalendarzowy);

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. przez nieobiektywna ocene materialu dowodowego, wynikajaca z braku
analizy treéci uchwaly nr (...)w poréwnaniu do przepiséw wynikajacych z pkt. 8 str. 4 Regulaminu rozliczenia mediéow
(dowdd w sprawie) — szczegodlnie gdy chodzi o zadanie drugie tego punktu;

- art. 328 § 2 k.p.c. przez sporzadzenie czeSciowo uzasadnienia wyroku niezgodnie z wymogami w tym przepisie
wskazanymi, bez podania podstawy prawnej i bez wyja$nienia, na jakich dowodach Sad Okregowy sie opart, ktorym
dat wiare, a ktérym wiarygodnos$ci odmoéwil i na jakiej podstawie.

Z tego wzgledu powod wnidst zmiane zaskarzonego wyroku lub uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi Okregowemu w Szczecinie do ponownego rozpoznania oraz zwrot wszelkich kosztéw zwigzanych ze sprawa,
w tym sadowych.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa zaskarzyla wyrok w czeéci obje tej punktami I i I11, tj. uwzgledniajacej pow6dztwo
i w zakresie rozstrzygniecia o kosztach.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:
- naruszenie prawa materialnego w szczego6lnosci:

1. art. 15 ust. 1 w zw. z art. 14 i art. 13 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali poprzez przyjecie, iz
niedopuszczalne jest podjecie przez wspolnote uchwaty o naliczeniu odsetek od nieterminowo placonych zaliczek w
calej wysokosci, tj. rowniez w czesci, w ktdrej ich kwota obejmuje zaliczki na uiszczanie przez Wspdlnote oplat za media
zuzywane w lokalach. Tymczasem Wspdlnota prowadzi rozliczenia z dostawcami mediéw na podstawie zawartych
przez siebie umoéw i zobowiazania z tytulu dostaw tych mediow — takze w zakresie dotyczacym poszczegolnych lokali
— sg zobowigzaniami Wspolnoty (a nie wlascicieli poszczegdlnych lokali) wobec dostawcow;

2. art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i uchylenie
uchwaly nr (...) w oparciu o bezzasadne uznanie, ze uchwala nr (...) jest sprzeczna z prawem i narusza interes powoda
oraz innych wiascicieli;

3. art. 15 w zw. z art. 13 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali i art. 481 § 1 k.c. poprzez ich niewlasciwa
interpretacje prowadzaca do przyjecia, ze oplaty zaliczkowe na pokrycie oplat za media, ktorych zuzycie jest rozliczane
za poSrednictwem Wspoélnoty, nie stanowia elementéw zaliczki w rozumieniu art. 15 ustawy o wlasnoéci lokali, a
Wspolnota nie moze pobiera¢ odsetek za nieterminowe uiszczenia zaliczek w tej cze$ci;

- naruszenie przepiséw postepowania, a w szczeg6lnoéci art. 328 k.p.c. poprzez brak nalezytego wyjasnienia przyczyn,
dla ktérych Sad odméwil mozliwo$ci uznania oplat za media, jakie ponosi Wsp6lnota na podstawie umow zawieranych
z dostawcami mediow, za element kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdélna, skoro to Wspdlnota, a nie poszczegblni
wladciciele, jest zobowiazana do zaplaty i realizacji innych obowiazkéw wynikajacych z takich umoéw, a w zwiazku z
tym musi zapewnié Srodki na pokrycie tych oplat, bowiem konsekwencje zaniedban w zaplacie skutkuja negatywnymi
konsekwencjami dla wszystkich wlascicieli. Tym samym Sad nie wyjaénil, z jakich przyczyn — pomimo takich
ustawowych konstrukcji pokrywania oplat — nie jest dopuszczalne uznanie oplat zaliczkowych na media, wnoszonych
jako element zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélna, za element kosztéw zarzadu, o ktérych
mowa w art. 14 i 15 ustawy o wlasnoéci lokali — i tym samym brak dostatecznego niewyjasnienia przyczyn wydanego
rozstrzygniecia.

Z tego wzgledu pozwana Wspdlnota wniosta o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci i oddalenie powoddztwa w catoSci
oraz zasgdzenie na rzecz pozwanej kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug



norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad I instancji przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Pozwana nadto w odpowiedzi na apelacje powoda wniosla o jej oddalenie.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacje obu stron jako bezzasadne nalezalo oddali¢.

Sad Apelacyjny w calo$ci podziela ustalenie faktyczne Sadu I instancji oraz jego prawne wywody, przyjmujac je za
wlasne. Sad ten nie dopuécil sie bowiem ani naruszenia prawa materialnego, ani prawa procesowego w zakresie
wskazanym w obu apelacjach.

Przede wszystkim nie sposob podzieli¢ zarzutu powoda, iz Sad Okregowy nie rozpoznat istoty sprawy. Okolicznos¢,
ze powod nie podziela argumentacji Sadu I instancji co do przyczyn oddalenia jego powodztwa w zakresie uchwaly
nr(...) nie uzasadnia zarzutu naruszenia art. 386 § 4 k.p.c. Nierozpoznanie istoty sprawy zachodzi woéwczas, gdy
rozstrzygniecie zawarte w orzeczeniu sadu pierwszej instancji odnosi sie nie do tego, co bylo przedmiotem sprawy
(por. post. SN z 22.04.1998, I CKN 1042/97). Oceny o nierozpoznaniu istoty sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c.
nie uzasadnia za$ niedostateczne rozwazenie przez sad pierwszej instancji przepisow prawa materialnego majacych
zastosowanie w sprawie, ani tym bardziej niedostateczne uzasadnienie wyrazonego w tym zakresie stanowiska (por.
post. SN z19.03.2014, I CZ 18/14), jak podnosi to skarzacy w swojej apelacji. W niniejszej sprawie nie ulega natomiast
zadnej watpliwosci, ze przedmiotem rozstrzygniecia Sadu I instancji byta zaréwno uchwata nr(...) , jak i uchwata nr
(...). Sad Okregowy nie dopuscil sie takze naruszenia innych przepis6w postepowania wskazanych w apelacji powoda.
Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, ze istota sporu nie bylo, czy istnieje techniczna mozliwo$é ewidencjonowania
i rozliczania przez pozwana Wspolnote wlascicieli, w zakresie wniesionych przez nich zaliczek oraz poniesionych
kosztéw na media w ich lokalach juz w pierwszym miesiacu po zakonczeniu roku rozliczeniowego, ktéry zgodnie
z Regulaminem uchwalonym przez Wspélnote trwa od 1 stycznia do 31 grudnia. Przedmiotem oceny Sadu bylo,
czy sg podstawy do uchylenia uchwaly nr (...), majac na uwadze przepisy ustawy o wlasno$ci lokali (w tym art. 25
ust. 1) oraz obowiazujacy we Wspolnocie Regulamin rozliczania mediéow, w tym rozliczenia kosztow energii cieplnej
dostarczanej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody do mieszkan i lokali uzytkowych, uchwalony
przez cztonkow wspdlnoty, a ktory nie zostal nigdy zaskarzony. Wykazanie wystapienia takich przestanek, wskazanych
w art. 25 ust. 1 cytowanej wyzej ustawy spoczywalo, wbrew zarzutom apelujacego, zgodnie z art. 6 k.c. oraz 232
k.p.c. na powodzie, to on bowiem, a nie pozwana, wywodzila z tego faktu skutki prawne, domagajac sie uchylenia
zaskarzonych uchwal. Podkreéli¢ nalezy, ze Sad Okregowy dokonal oceny calego zebranego w sprawie materiatu
dowodowego w kontekscie przepisu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali i doszed} do przekonania, ze brak bylo
podstaw do uchylenia tej uchwaly uznajac, ze nie jest ona sprzeczna z prawem ani nie narusza interesu powoda. Sad
przywolal przy tym w uzasadnieniu tre$¢ przepisow wyzej wskazanego Regulaminu w zakresie rozliczenia zuzycia
energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania (i jedynie wskutek oczywistej omylki w rozwazaniach podal,
ze jest to regulamin rozliczenia energii elektrycznej), wyraznie wskazujac, ze zgodnie z § 1 ust. 8 rozliczenie wplat
zaliczkowych nastepuje po zakonczeniu roku rozliczeniowego w ciggu jednego miesigca po przyjeciu przez wlascicieli
Sprawozdania Finansowego za dany rok oraz ze okres rozliczeniowy trwa 12 miesiecy i liczony jest od 01 stycznia do
31 grudnia. Uchwaly nr (...) w zadnym zakresie nie mozna uznaé za sprzecznej z uchwalonym wczeéniej regulaminem,
gdyz z jej treSci wynika w spos6b jednoznaczny, ze ,rozliczenie zostanie dokonane i zaksiegowane na indywidualnych
rozrachunkowych wtascicieli w formie jednorazowej bonifikaty za centralne ogrzewanie w terminie jednego miesiaca
od dnia uprawomocnienia sie uchwaly proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego”. Nie ulega tez
watpliwosci, ze okresem rozliczenia zostal objety okres wskazany w zdaniu drugim § 1 ust. 8 Regulaminu rozliczenia
zuzycia energii cieplnej dla potrzeb c.o. Zebranie na ktérym podjeto wskazana uchwale bylo rocznym zebraniem
sprawozdawczo rozliczeniowym. Powod nie zakwestionowal tez, ze taki Regulamin przez czlonkow wspolnoty
zostal uchwalony, nie zostal zaskarzony w przepisanym trybie i nadal obowigzuje. Nie podnosil tez, czy i jakie
przepisy prawa mialby on narusza¢, co uzasadnia¢ mogloby przyjecie, ze nie jest wazny. Slusznie przy tym podnosi
pozwana w odpowiedzi na apelacje, ze powo6d w niniejszym procesie nie moze zmierza¢ do uchylenia postanowien



Regulaminu, gdyz stanowiloby to w istocie obejécie przepis6w prawa w zakresie zaskarzania uchwat wspoélnoty. Skoro
zatem obowiazujacy Regulamin uzaleznia rozliczenie wplat zaliczkowych od przyjecia przez wlascicieli sprawozdania
finansowego, co moze nastgpi¢ tylko w formie uchwaly (art. 30 ust. 2 u.w.L.), z tego juz wzgledu apelacje powoda
uznaé nalezalo za bezzasadng. Co prawda, zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sad I instancji nadmierng wage w swoim
uzasadnieniu przydal mozliwo$ciom technicznego rozliczenia zaliczek na dany okres, gdyz decydujacym bylo ustalenie
przestanek wskazanych wyzej, to nie moze budzi¢ watpliwoSci, ze zwrot nadplaty z tytulu uiszczonych zaliczek na
poczet centralnego ogrzewania moze nastgpi¢ dopiero po rozliczeniu przez Wspoélnote naleznoéci przypadajacych nie
tylko na poszczegblne lokale, ale i na czeSci wspolne nieruchomosci i po przyjeciu przez wlascicieli sprawozdania
finansowego, czego powod zdaje sie nie zauwazac. Ponadto z uzasadnienia tego Sagdu wynika w sposéb jednoznaczny,
iz to wlasnie powiazanie zaskarzonej uchwaty z weze$niej uchwalonym Regulaminem czyni pow6dztwo w tym zakresie
bezzasadnym. Nic nie stoi przy tym na przeszkodzie, by zebranie wlascicieli odbylo sie na poczatku I kwartalu danego
roku, a nie przy jego koncu (zwolane przez zarzadce badz w trybie art. 31 b ustawy o wlasnoéci lokali).

Sad Apelacyjny nie dopatrzyl sie rowniez naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c., przy zarzut naruszenia tego
przepisu zostal postawiony przez obie strony, chociaz w innym zakresie. Twierdzenia powoda, ze Sad nie wskazal w
uzasadnieniu podstawy prawnej wydanego rozstrzygniecia nie znajduja zadnego oparcia, gdyz z treéci uzasadnienia
wynika w spos6b wyrazny, ze Sad opart swoje rozstrzygniecie na art. 25 ust. 1 u.w.l., ktérego analizy w powigzaniu z
innymi przepisami dokonal we wstepnej czeSci rozwazan. Nie budzi tez zadnej watpliwoSci w oparciu o jakie dowody
zapadl wydany wyrok. Byly to dokumenty zlozone przez strony, ktére Sad poddal analizie i chociaz moze w sposéb
jednoznaczny tego nie wyartykulowal, to nie ulega watpliwos$ci ze dokumentom tym dal wiare. Nie byly one zreszta
kwestionowane przez zadna ze stron. Wbrew zarzutom pozwanej sad wskazal tez, dlaczego uznal ze wnoszone oplaty
zaliczkowe zwigzane z utrzymaniem lokali wla$cicieli nie sa tozsame z takimi zaliczkami uiszczanymi na zarzad
cze$ciami wspolnymi nieruchomosci. I dlaczego od tych pierwszych pozwana nie jest uprawniona do pobierania
odsetek, do momentu kiedy nie wykaze, ze zostala nimi obciazona przez dostawce mediéw. Przypomnie¢ nalezy
skarzacej, ze zgodnie z art. 13 ust 1 u.w.l. wlasciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu. Wydatki
i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej ponosi za§ w stosunku do posiadanych udzialéw (o ile
nie znajdujg pokrycia w pozytkach i innych przychodach - art. 12 ust.2 u.w.l.). Zgodnie za$ z art. 14 u.w.l. na koszty
zarzadu nieruchomoécia wspdlna skladaja sie w szczego6lnosci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje; oplaty za
dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w cze$ci dotyczacej nieruchomo$ci wspoélnej, oraz oplaty za antene
zbiorcza i winde; ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez
wlascicieli poszezegblnych lokali; wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci; wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub
zarzadcy. I to na pokrycie kosztow zarzadu (a nie na wydatki zwigzane z utrzymaniem ich lokali) wlaSciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca (art. 15 ust. 1 u.w.l.). Ustawa
w § 14 przy tym wyraznie wskazuje, ze na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna skladaja sie ,,oplaty za dostawe
energii elektrycznej cieplnej, gazu i wody w czeSci dotyczacej nieruchomo$ci wspélnej”, a nie w czedci zwigzanej
z utrzymaniem lokalu wilasciciela. Okolicznosci te czynig zarzuty skarzacej Wspélnoty, co naruszenia przez Sad I
instancji przepiséw ustawy o wlasnoSci lokali, w szczego6lnosci art. 15 ust. 1 w zw. z art. 14 i art. 13 u.w.l. w powiazaniu
z art. 481 § 1 k.c. oraz art. 25 ust. 1 u.w.l. calkowicie bezzasadnymi. Nadwyzka oplat na utrzymanie nieruchomosci
wspoOlnej nie jest przedmiotem wspotwlasnosci, to jest wlasnosé wspolnoty mieszkaniowej, ktéra moze nig dowolnie
dysponowa¢, natomiast $rodki finansowe na optacenie wydatkow zwigzanych z uzytkowaniem poszczegélnych lokali
pozostaja wlasnoscia czlonkéw wspdlnoty i - w razie powstania nadwyzki - powinny im by¢ zwr6écone. Wspolnota
nie moze nimi rozporzadza¢. Rozroéznienie to powoduje, iz pozwana nie jest uprawniona do obciazania wlascicieli
odsetkami — oile ich sama nie zaplacila w zwigzku z opdznieniem zaplaty przez wlasciciela lokalu - za ta czes¢, zwigzang
zutrzymaniem lokalu wlaSciciela, ktora to oplata obcigza wylacznie jego i nie jest zwigzana z zarzadem nieruchomoscia
wspolna. Podkresli¢ przy tym wyraZznie nalezy, ze kazdy wlasciciel jest zobowigzany terminowo uiszczac¢ zaréwno
nalezno$ci zwigzane z utrzymaniem jego lokalu i jak zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu. Twierdzenia pozwanej, ze
nie jest w stanie ustali¢, kto i w jakiej czeSci w danym miesigcu z medioéw korzystal nie znajduja zadnego potwierdzenia
we wlasnych wywodach pozwanej. Wszak z zebranego materialu dowodowego wynika, ze pozwana obcigza wlasScicieli
lokali za media z ktorych korzystaja w ramach wlasnoSci lokali i dokonuje nadto corocznego rozliczenia za media co do
czesci wspolnej. Pozwana ewidencjonuje tez wplaty dokonywane przez poszezegolnych wlascicieli z poszcezegolnych



tytuldéw, zatem moze ustali¢, kto i jakie oplaty wnidst po terminie ( i czy sa to oplaty zwiazane z utrzymaniem
lokalu wlasciciela, czy zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu). Przypomnie¢ tez nalezy, ze pozwana, zgodnie z art. 14
u.w.l w zw. z art. 15 ust. 1 u.w.l. jest uprawniona do pobierania zaliczek w formie biezgcych oplat m.in. za dostawe
energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomoséci wspolnej, w wysokoéci ustalonej przez
wlascicieli na koszty zarzadu nieruchomogcia wspo6lng i za ich uiszczenie po terminie pozwana moze pobierac stosowne
odsetki, gdyz termin ich wnoszenia zostat okre§lony ustawg.

Te wszystkie okoliczno$ci réwniez apelacje pozwanej czynig bezzasadna.
Z powyzszych wzgledow, Sad Apelacyjny, zgodnie z art. 385 k.p.c. oddalil jako bezzasadne obie apelacje.

Majac na uwadze treé¢ art. 100 k.p.c., w szczegoblnoSci fakt ze zar6wno apelacja powoda, jak i apelacja pozwanej zostala
oddalona, Sad zni6st wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
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