Sygn. akt I A Ca 642/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jadwiga Chojnowska
Sedziowie : SA Elzbieta Biehkowska (spr.)
SA Elzbieta Kuczynska
Protokolant : Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2012 r. w Bialymstoku

na rozprawie sprawy

z powddztwa Gminy B. - Zarzqdu Mienia (...) w B.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 16 maja 2012 r. sygn. akt I C 455/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze;

a) umarza postepowanie w czesci dotyczqgcej zgdania uchylenia punktu 1 uchwaly nr 2/12 z dnia 7
lutego 2012 roku Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B.;

b) oddala powédztwo w pozostalej czesci;

¢) zasqgdza od powddkina rzecz pozwanej kwote 197 (sto dziewieédziesiat siedem) zl tytulem zwrotu
kosztéow procesu;

II. zasqdza od powodki na rzecz pozwanej 335 (trzysta trzydziesci piec) zI tytulem zwrotu kosztow
procesu za druggq instancgje.

UZASADNIENIE



Gmina B. wnosila o uchylenie w calo$ci uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) nr (...) zdnia 2 lutego 2012
roku z powodu jej niezgodnosci z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych.

Pozwana Wspoélnota wnosila o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztdw procesu
w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Na rozprawie w dniu 9 maja powodka cofnela pozew w czesci dotyczacej zadania uchylenia punktu 1 uchwaly, na co
pozwana wyrazila zgode.

Wyrokiem z dnia 16 maja 2012 roku Sad Okregowy w Bialymstoku uchylil w calo$ci uchwale Wspdlnoty Mieszkaniowej
(...) przy ul. (...) w B. nr (...) z dnia 2 lutego 2012 roku i zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 380 zlotych
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Wyrok ten Sad wydal w oparciu o nastepujace ustalenia i ocene:

Uchwala Nr 2/2012 z 77 lutego 2012 roku. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w B. rozdysponowala nadwyzke
srodkow z tytulu wywozu Sciekéw i nieczystosci, aktualnych i z lat ubieglych, oraz kosztow zuzycia wody w lacznej
kwocie 8.880,75 zlotych, przeksiegowujac ja na fundusz remontowy.

Wedlug powodki powstawala nadplata nie weszla do majatku Wspoélnoty, lecz bedac zwigzana z uzytkowaniem
poszczegdlnych lokali stanowila wlasnos§é poszczegbdlnych czlonkéw Wspblnoty. Wspolnota nie mogla zatem
przeznaczy¢ tych $rodkéw na fundusz remontowy, bowiem nie nalezaly one do §rodkéow zwiazanych z zarzadem
nieruchomos$cia wspo6lng

Pozwana nie przeczyla, iz wedlug generalnej zasady Wspolnota ma mozliwoé¢ rozdysponowania jedynie zaliczek
pobranych na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, jednak zdaniem pozwanej zasade te mozna rdwniez
zastosowac do nadwyzek zwigzanych z kosztami utrzymania poszczegdlnych lokali, w sytuacji, kiedy nie wszyscy
wlaéciciele lokali maja zamontowane urzadzenia techniczne umozliwiajace wyliczenie ilo$ci zuzytych mediow. Oplaty
za media powinny by¢ wowczas uwazane za koszty zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna w rozumieniu przepisu art. 14 pkt.
2 ustawy o wlasnoéci lokali. Na poparcie wskazanej argumentacji pozwana powolala sie na wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 roku, I ACa 589/06.

Sad pierwszej instancji nie podzielil pogladu pozwanej. Uznal, ze rozdysponowane przez pozwana Wspoélnote uchwatg
Nr 2/2012 $rodki nalezaly do wydatkéw wlascicieli lokali zwigzanych z ich utrzymaniem. Zdaniem Sadu, charakteru
tych Srodkéw nie zmienia fakt posiadania lub tez nieposiadania przez wlaScicieli urzadzen pomiarowych do zuzycia
mediéw np. wodomierzy. Wedlug Sadu nie mozna zgodzi¢ sie z argumentacja pozwanej Wspolnoty, iz w przypadku
braku wodomierzy Srodki te nalezy traktowac jak §rodki zwigzane z zarzadem nieruchomoscia wspolna. Kwestia
istnienia badz nie urzadzen pomiarowych wplywa jedynie na forme rozliczen a wiec rozliczenia na podstawie ryczaltu,
badz zgodnie ze wskazaniem wodomierza.

Sad wskazal rowniez na niekonsekwencje pozwanej Wspolnoty, ktora nie miata zadnych watpliwosci, co do tego,
iz nadwyzka z tytulu ogrzewania CO nalezy sie wlaScicielom i nalezy ja pomiedzy nimi rozdysponowac, natomiast
odmienng uchwale podjeto wzgledem pozostalych mediéw, ktore przeciez w takim samym zakresie sa zwiazane z
utrzymaniem poszczego6lnych lokali.

Sad stwierdzil, ze nie budzi watpliwo$ci, iz dopuszczalne jest przeznaczenie - na podstawie uchwaly wlascicieli lokali
- nadwyzki Srodkéw pienieznych z tytulu uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztéow zarzadu, nalezacych do majatku
wspolnoty na fundusz remontowy wspolnoty mieszkaniowej. Jesli za$ chodzi o Srodki przekazane wspdlnocie przez
poszczegbdlnych wlascicieli na oplaty zwigzane z lokalami, ze Srodkow tych wspoélnota ma obowiazek rozliczy¢ sie,
tj. po zakonczeniu roku obrachunkowego winna wskazac ile wynosily rzeczywiste wydatki na utrzymanie kazdego
lokalu (c.o., woda, wywoz Smieci, itp.), jaka kwote na ten cel wplacit kazdy z wlaScicieli i w przypadku gdy jego wplata



przewyzsza wydatki, réznica winna mu by¢ zwrdcona lub zaliczona na poczet przyszlych wydatkow na ten sam cel.
Wspo6lnota nie posiada bowiem uprawnienia do decydowania o przeznaczeniu nadwyzki z oplat, wkracza bowiem w
ten spos6b w prawo wlasnoSci poszezegolnych wlascicieli, do ktorych $rodki te naleza

Dalej Sad wywiodl, ze art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali nie dopuszcza modyfikacji obowigzkow wlascicieli
uchwala ogélu, ma charakter bezwzglednie obowiazujacy. Wyzsze wplaty na fundusz remontowy moglyby byc
wniesione jedynie dobrowolnie przez poszczegblnych wlascicieli. Zastapienie takiej woli uchwala skutkuje przyjeciem,
ze dotknieta jest niewaznoScig.

Nie ma przeszkod aby poszczegdlni czlonkowie wspolnoty ktorzy wyrazaja taka wole przekazali wskazana nadwyzke
srodkéw na fundusz remontowy wspolnoty, jesli jednak czesé czlonkéw wspolnoty nie wyraza takiej woli pozostali
nie moga decydowaé o rozporzadzaniu ich wlasnoScia w postaci powstalych nadwyzek w czeSci im przypadajace;j.
Wspoélnota moze jedynie podja¢ uchwate o zwiekszeniu skladki na fundusz remontowy, jeSli zaistnieje taka
koniecznos$ci podyktowana zaistnialymi wydatkami.

W konkluzji Sad Okregowy stwierdzil, ze mimo iz dzialania wspolnoty jako odrebnej jednostki, jak i jej majatek
sg ograniczone do funkeji zarzadzania nieruchomos$cia wspolna, co wynika wprost z ustawy o wlasnosci lokali,
to nie zmienia to charakteru odrebno$ci wspoélnoty od wlaécicieli lokali i traktowania jej jako pelnoprawnego
czlonka obrotu cywilnoprawnego, ktéry swobodnie moze dysponowac jedynie sktadnikami swego majatku. Brak
jest natomiast generalnego uprawnienia wspo6lnoty do dysponowania wlasnoscia poszczegolnych wilascicieli lokali,
nawet jesli cel rozporzadzenia ma stuzy¢ ogoélowi czlonkéw wspoédlnoty. Wlasnoéé jest bowiem prawem podmiotowym
bezwzglednym, skutecznym wobec wszystkich podmiotéw podlegajacych danemu prawodawstwu. Kazdy wiec ma
obowiazek powstrzymania sie od takich dziatan, ktore stanowilyby ingerencje w sfere cudzej wlasnoéci. Powddka
miala zatem prawo sie nie godzi¢ z rozporzadzeniem jej wlasnoscig w postaci nadwyzki z tytulu mediéow a pozostali
czlonkowie Wspdlnoty w drodze uchwaly nie mogli wylaczy¢ jej prawa wlasnoéci wobec wskazanych $rodkow
pienieznych. Zaskarzona uchwala jest wiec sprzeczna z przepisami art. 14 i art. 15 ustawy o wlasnosci lokali (Dz. U.
2000 nr 80 poz. 903 z pdzn. zm.).

W uzasadnieniu rozstrzygniecia o kosztach zastepstwa procesowego Sad wskazal, ze orzekl w oparciu o przepis § 11
ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci adwokatéw oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu z dnia 28 wrze$nia 2002 roku (Dz.U. 163,
poz. 1348 z pdzn. zm.), obcigzajac nimi pozwana zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu wyrazong w
art. 98 k.p.c..

Od wyroku tego apelacje wywiodla pozwana Wspdlnota, zarzucajgc naruszenie:

- prawa materialnego, tj. przepisoéw art. 13 ust.11 art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz.U.
7 1994 r., nr 85, poz. 388 ze zm.) przez ich bledna wykladnie w zakresie ustalenia rodzaju kosztéw skladajacych sie
na zarzad nieruchomog$cia wspdlng;

- prawa procesowego, tj. przepisu art. 321 § 1 k.p.c. przez orzeczenie ponad zadanie pozwu i uchylenie uchwaly
pozwanej Wspdlnoty nr (...) zdnia 2 lutego 2012 roku w calo$ci, pomimo ze powddka kwestionowala jej postanowienia
jedynie w zakresie punktu drugiego.

W oparciu o wymienione zarzuty pozwana w nosila o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloSci
oraz zasadzenie od powodki kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powo6dka wnosila o jej oddalenie.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna.



Okolicznosci faktyczne stanowigce podstawe zaskarzonego wyroku byly pomiedzy stronami bezsporne (k. 32). Nie sg
takze przedmiotem zarzutow apelacyjnych. Sad Apelacyjny przyjmuje je zatem za wlasne.

Bezspornym jest miedzy innymi, ze w niektoérych lokalach bedacych wlasno$cia czlonkéw pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej nie zainstalowano odrebnych cieplomierzy, urzadzenn do pomiaru zuzytej wody i ilo$ci $ciekdw oraz
iloéci Smieci. Poza sporem jest takze, ze zaskarzona uchwala dotyczy nadwyzki oplat uiszczanych przez tych cztonkow
Wspolnoty za dostawe energii cieplnej (pkt 1 uchwaly), oplat za wode i $cieki oraz wywdz $mieci (pkt 2 uchwaly).

W tych okoliczno$ciach rozstrzygniecie, czy pozwana Wspoélnota byla uprawniona do dysponowania nadwyzkami
powstalymi z tego tytulu uzaleznione jest - jak stusznie przyjal Sad pierwszej instancji - od oceny czy wspomniane
nadwyzki naleza do majatkow wlascicieli, czy tez - jako koszty zarzadu - do majatku Wspélnoty. Zgodzi¢ sie jednak
nalezy ze skarzaca, ze wniosek do jakiego doszedl Sad Okregowy w tej mierze jest nietrafny.

Przypomniec¢ nalezy na wstepie, ze wspolnota mieszkaniowa ma ustawowo przyznana zdolno$¢ prawna, wobec czego
moze posiada¢ wlasny majatek, odrebny od majatkow wlascicieli lokali, w sktad ktérego wchodza prawa i obowigzki
zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia wspolng. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali pozwalaja stwierdzic, ze do
majatku wspdlnoty wchodza przede wszystkim uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki w formie biezacych oplat na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 11 art. 14 u.w.l.) oraz pozytki
iinne dochody z nieruchomos$ci wspolnej. (zob. uchwala skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia
2007 r., III CZP 65/07, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08, nie publ., z dnia 8
pazdziernika 2008 r., V CSK 143/08, nie publ. i z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 367/09, OSNC 2010, nr 11, poz.
153). Pozwala to przyjac, ze wspodlnota jest uprawniona do podejmowania decyzji o przeznaczeniu czeSci uzyskanego
majatku na okreslony uchwala cel, jesli jest zwigzany z zarzadzaniem nieruchomo$cig wspoélng i utrzymaniem jej w
nalezytym stanie (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 2 pazdziernika 2009 roku, I A CA 514/09, LEX

551995).

Sad Apelacyjny podziela stanowisko prezentowane przez skarzaca, ze w sytuacji gdy cze$¢ lokali nie ma
zamontowanych cieplomierzy, urzadzen pomiarowych w zakresie poboru wody oraz odprowadzania Sciekow, cala
instalacja cieplna i wodno - kanalizacyjna stanowig przedmiot wspolwlasnoéci przymusowej. Stanowisko to znajduje
oparcie w pogladzie wyrazonym przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 maja 2006 roku III CZP 28/06,
ktora dotyczyla rozliczenia energii cieplnej zuzytej miedzy innymi do ogrzania lokali nieposiadajacych urzadzen
pomiarowych. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze w takiej sytuacji cala instalacja cieplna, a wiec oprzyrzadowanie techniczne
stuzace do ogrzewania poszczeg6lnych lokali oraz calego budynku wyposazonego w jednolity system ogrzewania,
jest urzadzeniem niestluzacym wylacznie do uzytku wlascicieli lokali i jako takie stanowi przedmiot wspdtwlasnoéci
przymusowej. Korzystaja z niego wszyscy wlasciciele lokali w ten sposoéb, ze cieplo doprowadzane jest zaréwno do
przedmiotu ich wlasnosci (lokalu), jak i do wszystkich wspodlnych czesSci budynku. Innymi slowy, skltadnikiem tzw.
wspotwlasnosSci przymusowej sa zaréwno elementy instalacji znajdujace sie poza poszczegbdlnymi lokalami, jak i
elementy instalacji znajdujace sie w wydzielonych lokalach. Wskazane urzadzenia, jako niestuzace wylacznie do uzytku
wlascicieli poszczegoblnych lokali, sa zatem nieruchomos$cia wsp6lna w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali (OSNC 2007/3/40, por. takze uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r., III CZP 36/97, OSNC
1998/1/4, Prok. i Pr.- wkl. 1998/1/27, OSP 1998/5/90, LEX nr 31296). To z kolei powoduje, ze oplaty za dostawe
energii cieplnej do takiej instalacji stanowig koszty zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna w rozumieniu art. 14 pkt 2 ustawy
o wlasnoéci lokali. Powyzsza zasada znajduje logiczne zastosowanie do wszystkich innych urzadzen technicznych czy
ushug zwigzanych z zaspokojeniem potrzeb wiascicieli poszczeg6lnych lokali, co do ktérych nie ma odrebnych dla
kazdego lokalu pomiernikow zuzycia, a wiec cieplej lub zimnej wody, odprowadzania Sciekow czy wywozu $mieci (por.
wyrok Sgdu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06, LEX nr 271385).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego w ten sam sposob nalezy oceni¢ sytuacje, jaka wystapila w niniejszej sprawie, poniewaz
cze$¢ lokali pozwanej Wspolnoty nie ma zamontowanych urzadzen pomiarowych poboru wody i ciepla, co nie
bylo kwestia sporna. Jak slusznie zauwaza skarzaca, brak opomiarowania w danym lokalu powoduje wlaczenie go
przymusowo do czeéci wspolnej nieruchomoéci, niepodobna bowiem w takiej sytuacji ustali¢ indywidualnego zuzycia



mediéw. Co za tym idzie, oplaty za dostawy wody do takiej instalacji, a w konsekwencji takze koszty odprowadzania
Sciekow, ktore sg ich pochodng, stanowia koszty zarzadu nieruchomos$cia wspélng w rozumieniu art. 14 pkt 2 u.w.l.

Nalezy réwniez podkreslié, ze zgodnie z regulaminem obowiazujacym w pozwanej Wspdlnocie, wilasciciele lokali
nieobjetych indywidualnym opomiarowaniem uiszczajg oplaty ryczaltowe, zaré6wno w odniesieniu do zuzycia wody,
jak i w zakresie odprowadzania Sciekdw. Natomiast, jak trafnie podnioslta skarzaca, z uwagi na wskazany wyzej
brak mozliwo$ci precyzyjnego okreSlenia wielko$ci zuzycia mediow dla kazdego z tych lokali, nie ma tez mozliwoSci
ustalenia, czy po stronie ich wlascicieli powstaly nadwyzki poniesionych zaliczek na oplaty w zestawieniu z faktycznym
zuzyciem. Podobnie, w zakresie wywozu nieczysto$ci wlasciciele lokali rowniez oplacaja ryczalt, uzalezniony nie od
iloSci rzeczywiScie wyprodukowanych odpadéw, a od iloéci oséb zameldowanych w lokalu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego jest to kolejny argument za uznaniem, ze zaliczki wplacone na poczet wskazanych
wyzej oplat trzeba traktowaé jako nalezace do kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna. Po uiszczeniu zaliczki te
stanowily majatek Wspolnoty, ktora - wobec powstania nadwyzki finansowej - mogla podjaé¢ uchwale w przedmiocie
jej przeznaczenia na fundusz remontowy. Oceny tej nie niweczy fakt, iz w odniesieniu do nadwyzki, jaka powstala
po rozliczeniu kosztéw ogrzewania mieszkan, Wspolnota podjela odmienng decyzje, postanawiajac zwrocié ja
wlascicielom lokali, stosownie do wielkoSci ich udzialow. Wspélnota powinna bowiem rozliczy¢ sie z uzyskanej
nadwyzki, ktory to obowiazek nie budzi watpliwosci. Moze on jednak zostaé zrealizowany w r6zny sposob, np. przez
zwrot wlaScicielom lokali albo przeznaczenie nadwyzki na zasilenie funduszu remontowego (por. cytowany wyzej
wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach, sygn. I ACa 514/09). W odniesieniu do zaliczek na oplaty za energie cieplna
uchwala zapadla zgodnie z wolg wlascicieli lokali, wyrazona podczas zebrania w dniu 2 lutego 2012 roku. Podobnie
rzecz sie miala z decyzja co do przeksiegowania na fundusz remontowy nadwyzki powstalej w wyniku rozliczenia
kosztow odprowadzania wody i Sciekow oraz wywozu nieczysto$ci.

Stusznie tez zauwazyla skarzaca, ze podjecie uchwaly o rozliczeniu nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na
koszty zarzadu przez zaliczenie jej na poczet funduszu remontowego moze pozostawaé w interesie wszystkich
wladcicieli lokali. Zasilenie funduszu remontowego i utworzenie w ten sposob pewnej rezerwy finansowej na
nieprzewidziane wydatki remontowe sprzyja zapewnieniu plynnos$ci finansowej wspoélnoty. Przeznaczenie nadwyzki z
tytutu uiszczonych zaliczek na koszty zarzadu na zasilenie funduszu remontowego wspé6lnoty pozwala réwniez unikngé
zwracania poszczegolnym czlonkom wspoélnoty niewielkich zazwyczaj kwot, ktére w nieodleglej przyszlo$ci moga
okaza¢ sie potrzebne na pokrycie nieprzewidzianych wydatkow. W tym kontekscie trudno przyjac, by sporna miedzy
stronami uchwala naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb naruszata
interesy powodki.

Podsumowujac, w ocenie Sadu Apelacyjnego uchwala nr 2/2012 podjeta przez pozwang Wspolnote nie jest sprzeczna
z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali. A zatem, podstawowy argument przemawiajacy za
jej uchyleniem przytoczony w uzasadnieniu pozwu nalezato uznaé za nietrafny. Natomiast inne argumenty nie zostaty
przez powddke przedstawione.

Stwierdzi¢ nalezy takze, ze zasadnie podnosi skarzgca, ze powodka skutecznie cofnela pozew w czeSci dotyczacej
zadania uchylenia punktu pierwszego uchwaly. W tym zakresie zatem postepowanie podlegalo umorzeniu na
podstawie art. 355 § 1 k.p.c.

Z przedstawionych przyczyn Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji na mocy art. 386 § 1 k.p.c.

Konsekwencja powyzszego bylo rozstrzygniecie o kosztach postepowania przed Sadem pierwszej instancji oraz
postepowania odwolawczego w oparciu o zasade wyrazona w art. 98 k.p.c. w zw. z § 11 ust. 1 pkt 11 § 13 ust. 1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu oraz art. 18 ust. 2
iart. 27 pkt 9 ustawy z dnia z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych. Powddka, ktéra
ostatecznie przegrala sprawe, byla obowiazana zwrécié pozwanej koszty zastepstwa procesowego za postepowanie



pierwszoinstancyjne wraz z optata od pelnomocnictwa, w lacznej kwocie 197 zl, za§ za postepowanie odwolawcze 135
z}, a takze oplate od apelacji w wysoko$ci 200 zl.



