Sygn. akt I ACa 1073/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer
Sedziowie: SSA Jozef Wasik
SSA Jerzy Bess
Protokolant: st.sekr.sadowy Barbara Piaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2013 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powo6dztwa L. J.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony pozwanej od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie
z dnia 23 maja 2012 r. sygn. akt I C 807/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposéb, ze w uchwale numer (...) z28 marca 2011r. w
sprawie przyjecia regulaminu rozliczania zuzycia wody i odprowadzania $ciekéw uchyla paragraf
(...) zalgcznika do uchwaly nr (...)z dnia 28 marca 2011r.;

2. w pozostalej czesci apelacje oddala;
3. znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt. I A Ca 1073/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 9 maja 2011 r. (k. 33) powodka L. J. wniosla przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
wO. o:

- uchylenie uchwaly nr(...)z dnia 28 marca 2011 r. w sprawie przyjecia Regulaminu rozliczania zuzycia wody i
odprowadzania $ciekow we Wspodlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O.,

- uchylenie uchwaty nr(...)z dnia 28 marca 2011 r. w sprawie przyjecia Regulaminu rozliczania kosztéw dostawy energii
cieplnej do budynku Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O., oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki



kosztow procesu. Na uzasadnienie zadania pozwu powddka podala, ze zaskarzone uchwaly sa sprzeczne z przepisami
prawa, naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdélna i naruszajg interesy powodki.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i o zasadzenie od powodki na rzecz strony pozwanej kosztéw
postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, przeczac zarzutom powoédki.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 23 maja 2012r:

L. uchylil uchwale nr(...)z dnia 28 marca 2011 r. w sprawie przyjecia
Regulaminu rozliczania zuzycia wody i odprowadzania $ciekow we
Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w

Olkuszu,

II. uchylit uchwale nr(...)z dnia 28 marca 2011 r. w sprawie przyjecia
Regulaminu rozliczania kosztow dostawy energii cieplnej do budynku
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)

ITI. zasadzil od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej(...)przy ul. (...) w O. na rzecz powddkiL.(1)kwote 580
(stownie: pieéset osiemdziesiat) ztotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania.

Za podstawe faktyczna rozstrzygniecia Sad przyjat nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 28 marca 2011 r. wlasciciele lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w O. podjeli uchwale o przyjeciu
regulaminu rozliczenia kosztéw dostawy wody i odprowadzania Sciekdw w brzmieniu okreslonym w zalaczniku do
uchwaly. Za uchwalg glosowalo 53,45% udzialow a przeciwko 1,40% udzialéw. § 5 regulaminu przewiduje wnoszenie
przez uzytkownikéw lokali zaliczek miesiecznych na poczet oplat za wode i odprowadzanie $ciekdow. § 7 ust. Ib
regulaminu przewiduje, ze nadplaty zalicza sie na poczet najblizszych wymagalnych oplat miesiecznych za uzywanie
lokali lub nastepuje ich zwrot na pisemny wniosek uzytkownika. § 6 ust. 4 i § 9 ust. 2 regulaminu przewiduja
obcigzanie uzytkownikow lokali r6znica zuzycia wody pomiedzy wskazaniami wodomierza gléwnego w nieruchomosci
a sumg wskazan wodomierzy w poszczegblnych lokalach. § 9 ust. 1 regulaminu przewiduje, ze w przypadku
podpisania indywidualnych uméw na dostarczanie wody i odprowadzanie $ciekéw pomiedzy uzytkownikami lokali
a Przedsiebiorstwem (...) rozliczenie z tytulu zuzycia zimnej wody przejmie Przedsiebiorstwo (...). § 11 regulaminu
przewiduje kary na rzecz pozwanej za nielegalny pobér wody, celowe uszkodzenie wodomierza, zerwanie plomby i
inne niedozwolone dzialania. Zaplacone kary tworza fundusz rezerwowy Wspolnoty.

W dniu 28 marca 2011 r. wlasciciele lokali w nieruchomo$ci przy ul. (...) w O. podjeli uchwale o przyjeciu regulaminu
rozliczenia kosztow dostawy energii cieplnej w brzmieniu okreslonym w zalaczniku do uchwaly. Za uchwala glosowato
53,45% udzialdbw a przeciwko 1,40% udzialow. § 3 ust. 1 i ust. 4 regulaminu przewiduja wnoszenie zaliczek
miesiecznych na poczet oplat za cieplo.

§ 3 ust. 2 zd. 2 przewiduje, ze dla uzytkownikéw lokali nie przytaczonych do instalacji centralnego ogrzewania do czasu
przylaczenia zaliczka ustalana jest w wysokoéci 50% przewidywanego Sredniomiesiecznego kosztu.

§ 8 ust. 1 regulaminu przewiduje, ze podstawe do indywidualnego rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania lokali
mieszkalnych stanowia calkowite koszty ogrzewania budynku ponoszone przez Wspolnote Mieszkaniowa w ciggu
roku. Caloé¢ kosztow zwigzanych ze zuzyciem energii cieplnej rozlicza sie w odniesieniu do wszystkich lokali wedlug
nastepujacego klucza:

a) 50% kosztow calkowitych rozliczana jest proporcjonalnie do powierzchni lokalu (koszty stale i koszty niezalezne
od uzytkownika lokalu)



b) pozostale 50% kosztdw rozliczana jest na podstawie wskazan podzielnikow kosztow ogrzewania, z uwzglednieniem
wspolezynnikow wyréwnawcezych (...).

§ 8 ust. 2 regulaminu przewiduje, ze uzytkownik lokalu nie przytaczonego do instalacji centralnego ogrzewania ponosi
koszty stale i niezalezne od uzytkownika lokalu, o ktérych mowa w § 8 ust. 1 z zastrzezeniem § 9.

§ 9 regulaminu przewiduje, ze zmiana okres§lonej w § 8.1. proporcji kosztéw stalych oraz kosztoéw rozliczanych na
podstawie wskazan podzielnikow kosztow ogrzewania nalezy do kompetencji Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.

§ 14 regulaminu przewiduje zaliczanie nadplat na poczet najblizszych wymagalnych oplat miesiecznych za uzywanie
lokali lub ich zwrot na pisemny wniosek uzytkownika.

Na czeSciach wspolnych nieruchomoscei przy ul. (...) w O. to jest suszarni, klatach schodowych, piwnicach, nie ma
zalozonych podzielnikéw do odbiornikow ciepla. Nie zostaly zainstalowane z obawy przed dewastacja ze wzgledu na
wiazace sie z tym koszty. Istnieje techniczna mozliwo$é ich zainstalowania.

Przy ustalaniu stanu faktycznego opart sie sad na dowodach z dokumentéw prywatnych - odpisach zaskarzonych
uchwal i zatwierdzonych przez nie regulaminéw - ktore nie budzily watpliwosci co do zgodnosci z oryginalami, nie
byly kwestionowane przez strony i stanowily dowdd na okolicznoéci tresci uchwal podjetych przez strone pozwana.

Opart sie sad nadto na dowodzie z zeznan §wiadka K. G., ktéorym dal wiare w calo$ci, albowiem §wiadek ten jako osoba
zatrudniona u strony poznaje mial mozliwo$¢ naocznego stwierdzenia okoliczno$ci, na ktére dowod z przestuchania
Swiadka zostal dopuszczony.

Zdaniem Sadu Okregowego, zarowno dostarczanie wody jak i odprowadzanie $ciekdéw nastepuje urzadzeniami
(przewodami wodociagowymi i kanalizacyjnymi), ktére znajduja sie poza wyodrebnionymi lokalami na terenie
nieruchomo$ci wspdlnej, zatem wiaze sie w sposéb nierozerwalny z korzystaniem z elementéw nieruchomoéci
wspolnej. W tej sytuacji uregulowanie zagadnienia dostarczania wody do i odprowadzania $ciekdéw z poszczegblnych
odrebnych lokali moze podlega¢ uregulowaniu uchwata wlascicieli lokali. Zatem zaskarzona uchwatla nr 6/2011 nie jest
wadliwa z tego powodu, ze wykracza poza zakres zagadnien, ktére moga by¢ uregulowane uchwala wlascicieli lokali.

Bezzasadne sa rowniez zarzuty powddki dotyczace przewidzianego par. 5 powyzszego regulaminu zaliczkowego
sposobu rozliczania naleznosci za wode oraz przewidzianego w par. 7 ust. Ib sposobu rozliczania nadplat zaliczek.
Wilasciciele lokali maja pewien zakres swobody w ustalaniu sposobu rozliczania tych kosztéw i granice tego
zakresu wyznaczaja godne ochrony interesy wlasScicieli. Nie jest zatem wykluczone uregulowanie tej kwestii poprzez
wprowadzenie obowiazku uiszczania miesiecznych zaliczek o ile ich wysoko$¢ lub sposéb uiszczania nie naruszaja
interesow wlasScicieli lokali np. poprzez ich ustalenie ich w razaco nadmiernej wysoko$ci. Z treéci regulaminu
zatwierdzonego zaskarzong uchwalg takie naruszenie intereséw wiaécicieli nie wynika. Nie narusza réwniez godnych
ochrony interes6w wlascicieli postanowienie przewidujace w pierwszej kolejnoéci zaliczanie nadplat zaliczek na poczet
kolejnych nalezno$ci z tytulu wody i odprowadzania $ciekow, a zwrot wlaScicielowi tylko na jego pisemny wniosek. O
naruszeniu intereséw wiasciciela mozna by moéwié¢ dopiero wtedy, gdyby zwrot nadplaty uzalezniony byt od dokonania
nadmiernie ucigzliwych czynno$ci, jednakze tak nie mozna ocenié¢ koniecznosci zlozenia wniosku o zwrot nadplaty.

Bezzasadny, zdaniem Sadu I Instancji jest rowniez zarzut powddki bezpodstawnego obcigzania uzytkownikow
lokali r6znica zuzycia wody pomiedzy wskazaniami wodomierza gléwnego w nieruchomosci a sumg wskazan
wodomierzy w poszczegblnych lokalach co przewiduja § 6 ust. 4 i § 9 ust. 2 regulaminu. Zgodnie bowiem z art.
26 ust. 3 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z 2006 r. Nr
123 poz. 858 ze zm.) wladciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego lub budynkéw wielolokalowych dokonuje
wyboru metody rozliczania kosztéw réznicy wskazan, o ktérej mowa w art. 6 ust. 6 pkt 3, tj. roznice wskazan
miedzy wodomierzem glownym a sumg wskazan wodomierzy zainstalowanych przy punktach czerpalnych wody.



Nalezno$ciami wynikajacymi z przyjetej metody rozliczania obciaza osobe korzystajaca z lokalu w tych budynkach.
Uregulowania zawarte w § 6 ust. 4 i § 9 ust. 2 regulaminu stanowia zatem realizacje powyzszych uregulowan.

Bezzasadny jest takze zarzut powodki, ze § 9 ust. 1 regulaminu nie zawiera wniosku o zawarcie uméw indywidualnych
pomiedzy wlascicielami a Przedsiebiorstwem (...), ktéry to wniosek jest wymagalny przepisem art. 6 ust. 6 ustawy o
zbiorowym zaopatrzeniu w wode. Wniosek taki - o ile wspdlnota podjetaby decyzje o jego zloZeniu - nie musi bowiem
znajdowac sie w treéci regulaminu rozliczania zuzycia wody i odprowadzania Sciekow.

Za zasadny natomiast Sad uznal zarzut powodki, ze postanowienie § 11 regulaminu przewidujace kary na rzecz
pozwanej za nielegalny pob6r wody, celowe uszkodzenie wodomierza, zerwanie plomby i inne niedozwolone dzialania
jest sprzeczny z prawem. Kompetencja zebrania wlaScicieli lokali do uchwalenia regulaminu rozliczania zuzycia wody
i odprowadzania Sciekéw nie zawiera w sobie uprawnienia do wprowadzania takim regulaminem kar finansowych.
Jedyna droga do wprowadzania sankeji w postaci kary - poza wypadkami kar nakladanych ustawa — jest bowiem kara
umowna, a zatem kara zastrzezona w umowie. Uchwala wlaScicieli lokali nie jest rownoznaczna z umowg pomiedzy
wlaécicielami, albowiem skuteczna umowa wymaga zgodnego o$wiadczenia woli wszystkich stron umowy, podczas
gdy skuteczno$¢ uchwaly zebrania wlascicieli wsp6lnoty mieszkaniowej nie jest uzalezniona od jednomys$lnosci, ale
od uzyskania wiekszos$ci glos6w liczonej w sposob okreSlony w art. 23 u.w.l.

Powyzsza wada regulaminu zatwierdzonego uchwalg nr (...)powoduje, iz zdaniem Sadu I Instancji, uchwale te nalezy
oceni¢ jako niezgodna z prawem. Sposéb zredagowania uchwaly jako zbiorczo zatwierdzajacej caly regulamin jak
roéwniez okoliczno$é, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie przewiduje dopuszczalno$ci uchylenia uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej w cze$ci, powodujg natomiast, ze podlega¢ musiala uchyleniu w catoéci.

Przechodzac do zaskarzonej uchwaly nr (...)Sad stwierdzil, ze wbrew zarzutom powddki zebranie wlascicieli lokali
jest kompetentne do podjecia uchwaly dotyczacej rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej. Kompetencje do
uregulowania tej kwestii daje art. 45a ust. 10 ustawy - Prawo energetyczne (tj. Dz. U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625 ze zm.),
zgodnie z ktérym wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybrana metode, o ktorej mowa w ust.
9, w formie wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepta przeznaczonego na ogrzewanie tego budynku i przygotowanie
cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie poprzez instalacje w budynku, zwanego dalej ,regulaminem rozliczen";
regulamin rozliczen podaje sie do wiadomosci osobom, o ktérych mowa w ust. 2, w terminie 14 dni od dnia jego
wprowadzenia do stosowania.

W odniesieniu do wspolnot mieszkaniowych kompetencje do uchwalenia takiego regulaminu przystuguje zebraniu
wlaécicieli, albowiem uznaé nalezy, ze ze wzgledu na znaczenie tego regulaminu dla praw i obowigzkéw wlascicieli
lokalu ustalenie tego regulaminu jest czynnosScia przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomoscia wsp6lna.

Zdaniem Sadu Okregowego, zasadny okazal sie zarzut powodki, ze postanowienia § 3 ust. 2 zd. 21 § 8 ust. 2 regulaminu
sq niezgodnie z prawem. Wszak strona pozwana przyznala, ze do lokalu powo6dki nie ma dostawy ciepla i powddka
ogrzewa mieszkanie energia elektrycznie.

Powyzsze postanowienia regulaminu nie odpowiadaja rygorom przewidzianym w art. 45a ust. 9 prawa
energetycznego. W § 8 regulaminu w spos6b arbitralny dokonano podzialu kosztéw dostawy ciepla na dwie czesci
po 50%. Jedna polowa jest rozliczana proporcjonalnie od powierzchni lokalu i caltkowicie pomija wspotezynniki
wyréwnawcze zuzycia ciepla, ktorych uwzglednienie nakazuje art. 45a ust. 9 prawa energetycznego.

Jedynie przy rozliczaniu drugiej potowy regulamin przewiduje uwzglednienie wspolczynnikow wyréwnawczych. § 8
ust. 1jest zatem sprzeczny z art. 45a ust. 9 prawa energetycznego, gdyz nie realizuje w pelni wymogoéw w tym przepisie
przewidzianym. Natomiast § 8 ust. 2 regulaminu narusza ten przepis oraz godne ochrony interesy pow6dki w tym,
aby ponoszone przez nig oplaty za dostarczane cieplo odpowiadaly rzeczywistym kosztom ciepla dostarczanego do
jej lokalu.



Zgodnie z tym postanowieniem regulaminu powodka, mimo ze jej lokal nie jest podlaczony do instalacji grzewczych
w nieruchomogci, musi oplaca¢ 50% kosztow calkowitych dostawy ciepla. Strona pozwana powinna zdaniem Sadu
Okregowego opomiarowa¢ odbiorniki ciepta w pomieszczeniach wchodzacych w sklad nieruchomosci wspdlnej - co
jak wynika z zeznania $wiadka jest mozliwe - i w ten sposdb ustalone koszty ogrzewania nieruchomosci wspoélnej moze
uwzgledni¢ w ramach zaliczki na koszty zarzadu nieruchomosci wspolnej zgodnie z art. 14 pkt 2 u.w.l. W kosztach tych
powddka partycypowalaby uiszczajac stosownie do tego ustalong zaliczke na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna.
Nie ma natomiast podstaw do tego, aby obcigzac z tego powodu powddke oplata ryczaltowo okre§long w par. 8 ust.
1w zw. z ust. 2 regulaminu.

Natomiast twierdzenie, ze powddka powinna ponosi¢ koszty okre§lone w par. 8 ust. 1 w zw. z ust. 2 regulaminu
z tego powodu, zZe lokal jej jest po$rednio ogrzewany przez cieplo dostarczane do lokali sasiednich Sad uznal za
goloslowne, poniewaz wlasnie ta czes$¢ kosztéw dostawy ciepla, ktora zgodnie z tymi postanowieniami regulaminu
ma obcigza¢ powddke jest ustalana bez jakiegokolwiek uwzglednienia wspolczynnikoéw wyréwnawezych zuzycia ciepla
na ogrzewanie wynikajacych z polozenia lokalu w bryle budynku, a skoro lokal powodki jest poérednio ogrzewany
cieplem dostarczanym do innych lokali to uwzglednienie tych wspoélczynnikdéw wydaje sie jak najbardziej zasadne.

Dodatkowo Sad podkreélil, ze jako sprzeczne z prawem nalezy ocenié¢ postanowienie zawarte w § 9 regulaminu do
ktorego odsyta § 8 ust. 2 regulaminu, gdyz przewidziana w § 9 mozliwo$¢ zmiany proporcji kosztow zostala delegowana
do niczym nie ograniczonej kompetencji zarzadu. OkreSlenie tej proporcji w regulaminie nalezy zakwalifikowaé do
czynnodci przekraczajacych zwykly zarzad i zgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l. wymagaja uchwaty wilascicieli lokali i jako
takie nie moze by¢ delegowane do decyzji zarzadu.

O kosztach procesu Sad orzekl na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniosla strona pozwana, zarzucajqc:

- naruszenie prawa materialnego przez btedna jego wykladnie,

- sprzecznoé¢ istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego w sprawie materiatu,
- naruszenie przepisow postepowania majace wplyw na wynik sprawy.

Na tej podstawie wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa, ewentualnie uchylenie wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu podkreslila, ze kwestionowane postanowienie regulaminu w sprawie rozliczania wody, ma wylacznie
znaczenie dyscyplinujace dla czlonkéw wspolnoty, o czym $wiadczy sposdb jego zredagowania nie przewidujacy
konkretnego trybu egzekwowania przewidzianych w nim sankcji. W praktyce, nie rodzi on zadnych negatywnych
skutkéw dla czlonkéw wspolnoty, sygnalizujac jedynie jakie dzialania ze strony czlonka wspoélnoty mieszkaniowej
sgq naganne i niepozadane. Zwazywszy na powyzsze oraz wobec faktu, ze pozostale liczne zarzuty kierowane przez
powddke pod adresem tej uchwaly Sad I instancji uznat za bezzasadne, uchylenie przedmiotowej uchwaly jest zdaniem
apelujacej wadliwe.

Zdaniem pozwanego roOwniez rozstrzygniecie Sadu I instancji zawarte w punkcie II zaskarzonego wyroku uchylajace
uchwale Nr (...)w sprawie przyjecia regulaminu rozliczania kosztow dostawy energii cieplnej do budynku pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej jest wadliwe, jako naruszajace przepisy prawa materialnego, tj. przepisy ustawy z dnia
10.04.1997 r. prawo energetyczne ( DzU z 2006 r. Nr 89, poz. 625 z pdzn. zm. ), w szczegbdlnoSci art. 45 a tej ustawy
poprzez bledna jego wykladnie.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest tylko czeSciowo uzasadniona.



Nalezy zwrdcié uwage, ze § (...)regulaminu przewiduje kary pieniezne na rzecz strony pozwanej za nielegalny pobor
wody, celowe uszkodzenie wodomierza, zerwanie plomby i inne niedozwolone dzialania sprzeczne, z przepisami
prawa.

Nalezy sie zgodzi¢ z Sadem I Instancji, ze kara, czyli sankcja o charakterze represyjnym moze by¢ przewidziana tylko
w ustawie i nakladana przez sad (art. 1 § 1 kk). Nalezy przy tym zwrocic¢ uwage, ze za takie dzialania art. 28 ust. 11 ust.
2 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode przewiduje kare grzywny, ale na rzecz Skarbu Panhstwa.

Zatem § (...)nalezalo wyeliminowaé z Regulaminu jako sprzeczny z ustawa. Kategoryczny poglad Sadu I Instancji o
braku mozliwoéci uchylenia uchwaly w czeéci nie znajduje uzasadnienia prawnego ani w art. 25 ustawy z dnia 24
czerwca 1994r o wlasnoéci lokali (tj. Dz.U. z 2000r, Nr 80, poz. 903 ze zm.), ani w innym przepisie ustawy. Jezeli zatem
uchwala wlascicieli lokali danej wspdlnoty mieszkaniowej jest czynnoscia prawng, choé o specyficznym wielostronnym
charakterze, to ma do niej zastosowanie art. 58 § 3 ke. Zgodnie z tym przepisem, jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko
cze$¢ czynnoSci prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy, co do pozostalych czeéci, chyba, ze z okoliczno$ci wynika, iz bez
postanowien dotknietych niewazno$cia, czynno$c nie zostalaby dokonana. Natura stosunkéw prawnych wynikajacych
z uchwal czesto nie pozwala na rozdzielenie uchwaly na poszczegolne czeéci i ich analize w $wietle art. 58 § 3 ke.
Niemniej w sytuacji, gdy uchwala dotyczy np. obszernych regulacji danego rodzaju spraw, jak regulaminy, a ustawe
narusza jedno z postanowien dodatkowych (nie przedmiotowo istotne) to nie ma przeszkod, aby uchwale oceni¢ w
Swietle omawianego przepisu.

Przepis art. 58 § 3 k.c. dotyczy wlaénie sytuacji, gdy niewaznoS$cig dotknieta jest tylko cze$¢ czynnoéci prawnej, a
wiec gdy sprzeczne z ustawg lub zasadami wspoélzycia spolecznego sa tylko niektore postanowienia czynnoS$ci prawne;j.
Prawne konsekwencje takiego stanu rzeczy moga by¢ rozmaite i zaleza od okoliczno$ci danego przypadku. Na ogot
przyjmuje sie, ze jezeli sprzeczno$c z ustawa lub zasadami wspotzycia spolecznego dotyczy skltadnikéw przedmiotowo
istotnych (essentialia negotii) czynnosci prawnej (np. postanowienia o cenie w umowie sprzedazy), wowczas cala
czynno$¢ jest niewazna (por. np. wyr. SN z dnia 26 stycznia 2006 r., V CSK 81/05, OSP 2007, z. 2, poz. 17, z glosa
A. Szlezaka, OSP 2007, z. 7, poz. 88; A.Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne, 2001, s. 318; M. Safjan
(w:) K. Pietrzykowski, Komentarz do KC, t. I, 2008, s. 332). Skutku takiego nie nalezy jednak wigza¢ wylacznie z
niewaznoScia essentialia negotii czynnoSci prawnej. Niewaznos$¢ calej czynnosci prawnej trzeba przyja¢ w kazdym
przypadku niewazno$ci dotykajacej postanowien, bez ktérych czynno$¢ prawna nie bedzie stanowila wymaganej przez
prawo minimalnej (koniecznej) tredci (zob. Z. Radwanski (w:) System prawa prywatnego, t. 2, 2002, s. 265 i n., wyrok
SN z dnia 5 lutego 2002r., IT CKN 726/00).

Gdy niewazno$c¢ dotyczy skladnikéw o charakterze accidentalia negotii zasadniczo w gre wchodzg dwie mozliwoSci:
albo za niewazne beda uznane jedynie postanowienia sprzeczne z ustawg i zasadami wspdlzycia spotecznego, przy
utrzymaniu w mocy czynno$ci w pozostalym zakresie, albo za niewazna bedzie uznana cala czynno$c (por. M. Safjan
(w:) K. Pietrzykowski, Komentarz do KC, t. I, 2008, s. 332). Wybdr jednego ze wskazanych skutkéw zalezy od
doniosloéci, jaka dla podmiotéw dokonujacych czynno$é prawng ma postanowienie sprzeczne z ustawa lub zasadami
wspolzycia spolecznego. Jezeli z okolicznosci wynika, ze bez postanowien dotknietych niewazno$cia czynno$¢ prawna
w ogole nie zostalaby dokonana, wowczas cala czynno$¢ prawna jest bezwzglednie niewazna.

W przeciwnym razie czynno$¢ pozostaje w mocy, a niewaznoScia dotknieta jest tylko jej cze$c¢ (niektoére jej
postanowienia). Komentowany przepis wyraznie preferuje to drugie rozwigzanie, umozliwiajace utrzymanie
czynnoéci prawnej w mocy (por. Z. Radwanski, ,,Teoria uméw” s. 129 i n.; M. Safjan (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz
do KC, t. I, 2008, s. 332).

Ciezar dowodu, ze czynno$¢ nie zostalaby dokonana bez postanowien dotknietych niewazno$cia, spoczywa na stronie
domagajacej sie uznania czynnosci w calo$ci za niewazna, czyli w niniejszej sprawie na powodce.

Bioragc pod uwage stanowiska reprezentowane przez strony w niniejszym procesie, a zwlaszcza, podkreslanie przez
strone pozwang, ze § 11 tego Regulaminu ma jedynie charakter porzadkowy i nie dotyczy bezposrednio zasad



rozliczania kosztow dostawy wody i odprowadzania $ciekow, Sad Apelacyjny uznal, ze i bez tego postanowienia
przedmiotowy Regulamin zostalby przyjety.

Odmiennie nalezy oceni¢ uchwale w sprawie rozliczania dostawy energii cieplne;j.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy zasadnie uznal, ze zapisy zawarte w par. 3 ust. 2 i par. 8 ust.l i 2
uchwalonego zaskarzong uchwalg regulaminu nie odpowiadajg rygorom przewidzianym w art. 45 a ust. 9 prawa
energetycznego.

Zgodnie z art. 45 a ust. 6 prawa energetycznego ,w przypadku gdy wylacznym odbiorca paliw gazowych, energii
elektrycznej lub ciepla dostarczanych do budynku jest wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego, jest
on odpowiedzialny za rozliczanie na poszczegdlne lokale calkowitych kosztéw zakupu paliw gazowych, energii
elektrycznej lub ciepla. Ustawodawca daje wlascicielowi (zarzadcy) pewna swobode w doborze metody rozliczenia
tych kosztdw, niemniej nie oznacza to dowolnosci.

Zgodnie z ust. 8 wym. przepisu koszty zakupu ciepla na potrzeby ogrzewania rozlicza sie, stosujac metody
wykorzystujace:

a) dla lokali mieszkalnych i uzytkowych:
» wskazania cieplomierzy,

« wskazania urzadzen wskaznikowych niebedacych przyrzadami pomiarowymi w rozumieniu przepisow
metrologicznych, wprowadzonych do obrotu na zasadach i w trybie okreSlonych w przepisach o systemie oceny
zgodnodci,

 powierzchnie lub kubature tych lokali,

b) dla wspolnych czeéci budynku wielolokalowego uzytkowanych przez osoby, o ktérych mowa w ust. 2, powierzchnie
lub kubature tych cze$ci odpowiednio w proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali.

W ust. 9. art. 45 a ustawodawca wprowadza dodatkowy wymog, aby wybrana metoda rozliczenia kosztow zakupu
ciepla na poszczegdlne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, uwzgledniala wspoélczynniki wyréwnawcze
zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajace z polozenia lokalu w bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu
prawidlowych warunkow eksploatacji budynku okres§lonych w odrebnych przepisach, stymulowata energooszczedne
zachowania oraz zapewniala ustalanie oplat, w sposdb odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie.

Uchwalony uchylona uchwala regulamin w sprawie rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej do budynku
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nie odpowiada opisanym powyzej wymogom ustawowym, gdyz nie wynika z jego
treéci w jaki spos6b uwzglednia on wspolczynniki wyréwnawcze, stymuluje energooszczedne zachowania.

Nie zapewnia tez ustalania oplat, w spos6b odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie, skoro osoba, ktéra zgodnie
z prawem (z przed powstania Wspdlnoty) w ogole nie korzysta w swoim lokalu mieszkalnym z dostaw ciepla, musi
ponosié takie same koszty ogrzewania cze$ci wspolnych jak inni wlasciciele, korzystajacy z ogrzewania. Pozostaje
poza sporem, ze cze$¢ kosztow dostarczenia ciepta do nieruchomosci to koszty stale, ktére mozna okresli¢ wylacznie
szacunkowo. Niemniej wiadomo , ze w sklad tych kosztéw wchodza rowniez tzw. ubytki ciepla powstale na skutek
jego naturalnego rozpraszania sie rowniez w cze$ciach mieszkalnych budynku. Powbédka nawet zarzucala, ze nie
na wszystkich odbiornikach ciepla w lokalach mieszkalnych sg urzadzenia pomiarowe. W tej sytuacji obcigzenie
powddki kosztami za ogrzewanie czeSci wspolnych w takim samym zakresie jak oso6b ogrzewajacych swe lokale —
bez opomiarowania czeéci wspoblnych, ani bez uprawdopodobnienia wysokosci faktycznych kosztow ich ogrzewania,
narusza jej shuszny interes.



Natomiast nalezy sie zgodzi¢ z apelujaca, ze zaden przepis prawa nie naklada obowigzku zainstalowania w
pomieszczeniach wspdlnych licznikoéw badz podzielnikéw ciepla.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego trafne jest twierdzenie Sadu I instancji, iz przewidziana w § 9 regulaminu mozliwo$éc
zmiany przez zarzad proporcji kosztéw stalych do zmiennych narusza prawo, gdyz z pewno$cia kwestia ta przekracza
zakres zwyklych czynno$ci, zatem powinna by¢ uregulowana w uchwale.

Biorgc pod uwage przedstawione argumenty, Sad Apelacyjny zmienil czeSciowo wyrok w pkt I w czeéci dotyczacej
uchwaly nr (...) uchylajac § (...)na podstawie art. 386 § 1 kpc, natomiast w pozostalym zakresie apelacje oddalil na
podstawie art. 385 kpc.

Wobec czesciowego jedynie uwzglednienia apelacji, koszty postepowania apelacyjnego wzajemnie zniesiono na mocy
art. 100 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc.



