Sygn. aktI C 798/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2018r.

Sad Okregowy w Toruniu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy — SSO Ewa Lisowiec

Protokolant - sekr. sad. Joanna Lubanska

po rozpoznaniu w dniu 18 czerwca 2018r. w Toruniu

sprawy z powodztwa Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia w G.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. NR (...) z dnia 20 marca 2017r. w sprawie
wyrazenia zgody na wprowadzenie oplaty stalej za gotowo$¢ cieplej wody

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia
w G. kwote 577,00 (pieéset siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu;

Sygn. akt I C 798/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 kwietnia 2017 roku Miejskie Przedsiebiorstwo (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia z
siedzibg w G. wnioslo o uchylenie uchwaly nr U/0005/2017 wlascicieli lokali w nieruchomosci potozonej w G. przy
ulicy (...) w sprawie wyrazenia zgody na wprowadzenie oplaty stalej za gotowo$¢ wody oraz o zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu wskazano, ze powod jest wlascicielem udziatu (...) we wlasno$ci wymienionej wyzej nieruchomosci,
za$ pozostale znajdujace sie w niej lokale sa wyodrebnione. Ogdl wiascicieli tworzy Wspolnote Mieszkaniowa przy
ul. (...). Kwestionowana uchwatla zapadla w dniu 20 marca 2017 roku wiekszoscia 73,24 % gloséw. Powod nie brat
udzialu w glosowaniu. Na mocy uchwaly wprowadzono oplate stalg za gotowo$¢ wody stanowiaca cze$¢ kosztéw
przygotowania cieplej wody wynikajacych z iloéci zakupionego ciepla do jej podgrzania w wysokoSci 5 ztotych za lokal
mieszkalny, niezaleznie od ilo$ci os6b zamieszkujgcych w lokalu i iloéci zuzywanej wody. Zdaniem powodowej spotki
uchwala ta jest niezgodna z przepisami prawa i interesem powoda. Konieczno$¢ wprowadzenia dodatkowej oplaty nie
zostala bowiem uzasadniona, a nadto nie sporzadzono analizy kosztdéw, na podstawie ktdrej podjeto uchwale. Zdaniem
powoda dotychczasowy system rozliczania kosztéw za energie cieplna funkcjonowat bez zarzutu, a zarzad wspolnoty
nie podat celu, jakiemu mialo stuzy¢ wprowadzenie dodatkowej miesiecznej oplaty.

W odpowiedzi na pozew Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) (k. 40) wniosta o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie
kosztow procesu od powoda na rzecz pozwanej. W uzasadnieniu wskazano, ze w protokole z dnia 20 marca 2017
roku znajduje sie uzasadnienie do uchwaly, zawierajace analize i kalkulacje kosztéw. Jednym z gléwnych motywow

jej podjecia miala by¢ mozliwoéé obnizenia stawek za podgrzanie 1 m® wody oraz mozliwo$¢ obnizenia ponoszonych



kosztow za podgrzanie cieplej wody przez wlascicieli, ktorzy nie zuzywaja cieplej wody lub w lokalach nie zamieszkuja.
Dotychczasowa forma rozliczania powodowala bowiem duze straty ciepta, ktére wprowadzona oplata cze$ciowo
pokryje. Ponadto podniesiono, ze wprowadzona oplata stala jest zgodna z zapisami regulaminu rozliczania kosztéw
energii cieplnej uchwalonego przez wspo6lnote w dniu 10 marca 2015 roku.

Sad ustalil, co nastepuje:

Ogol wlascicieli lokali znajdujacych sie w dwdch budynkach posadowionych na nieruchomos$ci polozonej w G.
przy ul. (...) tworzy Wspdlnote Mieszkaniowa przy ul. (...). Do konca maja 2016 roku zarzadca wspdlnoty bylo
Miejskie Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w G.. Od czerwca 2016 roku zarzadcg wspolnoty jest P. O. (1). Miejskie
Przedsiebiorstwo (...) w G. jest wlascicielem dwoch lokali wchodzacych w sktad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...), z ktérymi zwigzany jest udzial (...) we wlasno$ci nieruchomos$ci wspolnej. Udziat ten daje spoélce prawo do
3,2906 % glosdéw przy podejmowaniu uchwal. Jeden z lokali nalezacych do spo6lki jest zamieszkaly, natomiast drugi
jest pustostanem.

Bezsporne

Na zebraniu ogoétu wlascicieli lokali w dniu 20 marca 2017 roku Wspoélnota Mieszkaniowa podjela uchwate nr
U/0005/2017,iz od dnia 1 kwietnia 2017r. wprowadza sie miesieczng oplate stalg za gotowo$¢é cieplej wody stanowigca
cze$¢ kosztéw przygotowania cieptej wody wynikajacych z iloSci zakupionego ciepla do jej podgrzania. Oplata ta
naliczana jest od lokalu mieszkalnego niezaleznie od ilo$ci zuzycia cieplej wody w lokalu. Jej wysokoé¢ ustalana
bedzie w drodze decyzji Zarzadu Wsp6lnoty kazdorazowo po dokonanej analizie kosztow zakupu energii cieplnej. Za
przyjeciem uchwaly glosowali wszyscy obecni, reprezentujacy lacznie 73,24 % udzialow. Z uchwaly nie wynika czy i
na poczet czego zostanie zarachowana. Miejskie Przedsiebiorstwo (...) w G. nie bralo udzialu w glosowaniu. Spotka
zostata poinformowana o jej podjeciu pismem doreczonym w dniu 18 kwietnia 2017 roku, po tym gdy w dniu 21 marca
2017 roku wystgpila do zarzadcy Wspolnoty o przestanie kopii protokotu wraz z zalacznikami.

dowdd: uchwata k. 66, pismo k. 4 akt)

W protokole zebrania znajduje sie uzasadnienie podjecia tej uchwaly. Wskazano m.in., ze wprowadzenie oplaty

stalej za gotowo$é cieplej wody spowoduje obnizenie stawek za podgrzanie 1 m3 wody oraz ponoszenie kosztow jej
podgrzania takze przez wlascicieli, ktorzy nie zuzywaja cieptej wody lub w lokalach nie zamieszkuja.

dowodd : protokél z zebrania z 20 marca 2017 roku k. 56-57akt
Decyzja Zarzadu okre$lono wysoko$¢ oplaty jako 5 zlotych za lokal mieszkalny.
Bezsporne

Na nieruchomos$ciach nalezacych do Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. zimna woda jest podgrzewana w
wezle cieplnym przy pomocy energii cieplnej zaméwionej przez Wspolnote u dostawcy ( (...)). Podgrzana woda jest
doprowadzana do pionéw cyrkulacyjnych zasilajacych wszystkie mieszkania. We wszystkich mieszkaniach znajduja
sie wodomierze, ktore liczg zuzycie cieplej wody zgodnie z iloécia rzeczywiécie wykorzystang przez ich mieszkancow.
W przypadku, gdy podgrzana woda nie zostanie pobrana przez poszczego6lne lokale, to wraca ona do wezla cieplnego,
gdzie ponownie jest podgrzewana. Budynki wsp6lnoty maja odrebne liczniki do pomiaru energii dla podgrzania
cieplej wody i ogrzania budynkow. Z powodu niskiej sprawnosci instalacji w trakcie przesylu nastepuja straty ciepla,
ktére Wspolnota Mieszkaniowa szacuje na ok. 50- 40 %. Z wyliczen zarzadcy Wspdlnoty wynika, ze koszty strat
ciepta w budynku nr (...) wynosza $rednio 13,63 zlotych na jedno mieszkanie, za§ w budynku 37a 16,30 zlotych
miesiecznie. Przed wprowadzeniem uchwaly koszty te ponosili wlasciciele proporcjonalnie do ilosci cieplej wody
zuzytej w ich lokalach. Rozwigzanie przyjete w uchwale nr U/0005/2017 prowadzi do tego, ze w pokryciu kosztow
strat ciepla partycypowac bedg wszyscy wlasciciele lokali w stopniu rownym, czyli niezaleznie od ilo$ci rzeczywiscie
zuzytej cieplej wody. Oplate winni wnosi¢ tez mieszkancy, ktorzy nie korzystaja z cieplej wody oraz wilasciciele lokali



niezamieszkalych. Oplata ta nie ma wplywu na wysoko$¢ kosztéw zuzycia energii cieplnej. WlaSciciele ponoszg tez
koszty ogrzania czeSci wspdlnych. Wlasciciele co miesiac placa zaliczki na koszty zuzycia c.o. i cieplej wody. Jesli
w rozliczeniu polrocznym wysoko$é zaliczek wlasciciela jest nizsza niz koszt zuzycie energii cieplnej u niego, to
winien niedoplate uregulowa¢. Zdaniem powoda straty ciepta zmniejszy¢ moze tylko modernizacja instalacji. Zdaniem
pozwanego wprowadzona uchwata jest zgodna z regulaminem i nalezy do ‘kosztéw stalych’.

dowdd :

protokol z zebrania ogétu wlascicieli w dniu 20 marca 2017 roku, k. 56

zeznania Swiadka P. O. (1) e- protokél z 4 X 2017 g 00:04:28 i dalej

zeznania Swiadka E. K., e-protokél z 26 06 2017r. g 00:07.27 i dalej

przestuchanie pozwanego — czlonka zarzadu D. P. e-protokoét z 18 06 2018r. g. 00.02.38 i dalej

We wspdlnocie obowigzuje od 2013r. Regulamin wspolnoty oraz od 2015r. Regulamin rozliczania kosztéw energii
cieplnej. Zarowno przed podjeciem uchwaly, jak i po jej podjeciu z tytutu kosztéw podgrzania wody uzytkowej w danym
okresie kazdy wtasciciel lokalu ponosil obok kosztow zmiennych, tj. zaleznych od iloéci i kosztu energii cieplnej zuzytej
na podgrzanie wody wedlug wskazan indywidualnego wodomierza w danym lokalu, takze koszty stale obliczane na
podstawie zaméwionej u dostawcy ciepla mocy energii cieplnej podzielonej na wlascicieli wg udzialdbw (metrazu).
Moc zaméwiona jest przy tym niezalezna od zuzycia. Zawsze nalezy ja dostawcy zaptacic¢. Dostawca wystawia fakture.
Powdd przypadajace na niego koszty za moc zamoéwiong placi. Koszty zmienne to faktyczne koszty zuzycia ciepla na
podgrzanie wody. Liczy sie je wg wskazan wodomierzy. Instalacja przebiega gléwnie przez czeSci wspolne, a oplata 5zt
wg pozwanego ma minimalizowa¢ wysoko$¢ kosztow powstalych z tytulu strat na tym odcinku. Zdaniem pozwanego
w stratach na tym odcinku winni uczestniczy¢ rowniez wlasciciele lokali, ktdrzy z cieplej wody nie korzystaja.

dowdd :

regulamin rozliczania kosztoéw energii cieplnej k. 49-52 akt

zeznania Swiadka E. K., e-protokél z 26 06 2017r. g 00:07.27 1 dalej
zeznania Swiadka P. O. (1) e- protokol z 4 X 2017 g 00.04.28 i dalej
zeznania Swiadka M. S. —e-protokol C. z 30 11 2017g., 00:01.44 i dalej

Wlasciciel lokalu jest obwigzany placié 5 zt co miesiac wraz z zaliczka. Oplata 5 zostala w 2017r. rozliczona. Jest ona
ksiegowana na koncie wlasciciela lokalu. Oplata nie zostalaby rozliczona u wlasciciela, u ktérego nie odnotowano
zuzycia cieplej wody.

dowod: przestuchanie pozwanego — czlonka zarzadu D. P. e-protokdl z 18 06 2018r. g. 00.02.38 i dalej; rozliczenie
k. 118 akt)

Sad zwazyl, co nastepuje:

1. Ustalony w niniejszej sprawie stan faktyczny byl cze$ciowo bezsporny, za$ czeSciowo sad dokonatl ustalen w oparciu
o dokumenty oraz zeznania §wiadkow i strony pozwanej. Dokumenty sad uznal za materiat wiarygodny, nikt wobec
nich nie zglaszal zastrzezen.

Zeznaniom sad dal wiare jako, Ze okolicznoSci faktyczne w znacznej czesci nie byly przedmiotem sporu, a spor ten
ogniskowal sie wokét kwestii prawnych. Niezgodno$¢ stanowisk stron dotyczyla tego, czy wprowadzana oplata za
gotowo$¢ cieplej wody znajdowala swe umocowanie w przepisach prawa oraz w Regulaminie rozliczania kosztéw
energii cieplnej oraz to, czy- a jeéli tak, to jak- rozliczana jest wprowadzona oplata 5 zl. Sporne tez bylo, czy



uchwatla narusza interes powoda oraz czy wprowadzenie tej oplaty zmniejsza tzw. straty powstale na przesyle (tytulem
dostarczania energii cieplnej).

Majac na uwadze, ze oplaty miesieczne z tytulu dostarczania cieplej wody zmniejszyly sie, to do pomyslenia jest
stawianie tezy, iz wprowadzenie oplaty lezalo w interesie wszystkich wlascicieli, w tym powoda. Samo wprowadzenie
oplaty nie zmniejszylo natomiast — bo fizycznie nie moglo — strat na przesyle. Do zminimalizowania rozmiaru strat
z tego tytulu konieczne s rozwigzania techniczne, konstrukeyjne. Zadna oplata strat z tego rodzaju nie zmieni.
Przyjmujac natomiast, ze jeden z lokali powoda jest niezamieszkaly (pustostan), to wprowadzenie oplaty nie lezalo
w interesie powoda (wzgledem tego lokalu), bowiem oplata taka (od tego lokalu) nie zostanie nigdy rozliczona, gdyz
lokal ten nie odnotowuje w ogdle zuzycia cieplej wody. Przed uchwaleniem spornej oplaty stalej, koszt dostarczenia
cieplej wody rozliczany byl wg wskazan jego zuzycia przez wlasciciela (koszt zmienny). W ten sposéb w stratach
ciepla partycypowali tylko ci, u ktorych liczniki wskazaly na zuzycie. Z uwagi na to, ze sporng oplate stala musza
uiszczaé wszyscy (a fakt zuzycia pozostaje bez znaczenia) to sila rzeczy, koszty zmienne przypadajace na wilascicieli
(poza tymi niewykazujacymi zuzycia) zmniejszaja sie, bowiem suma oplat 5 z} (wyliczona od wszystkich lokali)
jest zarachowywana na poczet calej naleznoéci zmiennej powstatej z tego tytulu, za$ roznica jest doplacana przez
wlascicieli poszezegblnych lokali odnotowujacych zuzycie. Tym samym wprowadzenie oplaty jest i nie jest korzystne
dla powoda. Jest — odniesieniu do zamieszkalego lokalu, a nie jest w stosunku do lokalu bedacego pustostanem.
Dlatego paradoksalnie nalezalo da¢ wiare obu stron, mimo ze oboje — w przedmiocie braku korzy$ci z wprowadzenia
oplaty - twierdzili co innego.

Sad dal wiare stronie pozwanej — tj. czlonkowi zarzadu D. P. i Swiadkowi P. O. — ze oplata zostala w 2017r. rozliczona,
bowiem wynika to tez dokumentu na k. 118 akt. Niemniej poza sporem pozosta¢ musi, iz z treSci uchwaly taka
mozliwo$é to nie wynika.

Jak sygnalizowano, w duzej czeéci twierdzenia §wiadkéw i czlonka zarzadu pozwanej odnoécie stanu faktycznego
byly zbiezne. Spojne byly co do tego, ze we wspolnocie obowigzuje Regulamin rozliczania kosztow energii cieplnej
(uchwalony w czasie, gdy zarzadca byl jeszcze powod), ze ‘na przesyle’ odnotowuje sie do§¢ duze straty ciepla, ze
ponoszone koszty z tytulu dostarczania energii cieplnej dzielg sie na stale i zmienne, ze koszty stale to tzw. moc
zamodwiona u dostawcy i zawsze nalezy je na podstawie faktury zaplaci¢, ze powdd przypadajace na niego koszty
mocy zamowionej placi, ze wszystkie lokale sa opomiarowane. Zgodne tez byly zeznania §wiadkéw i strony pozwanej,
ze uchwala zostatl podjeta wymagang wiekszoS$cia glosow i ze powdd nie glosowal nad uchwalg. Dlatego generalnie
zeznaniom §wiadkow E. K. i M. S. oraz P. O. (1) oraz D. P. (2) wiare dano z tym zastrzezeniem, ze cze$¢ ich wypowiedzi
stanowila ocene stanu prawnego, a nie przedstawienie faktéw (do czego powolani sa §wiadkowie), zatem w tej czeSci
ich zeznania pozostaly bez znaczenia. Kwestia zgodnosSci uchwalenia spornej oplaty z przepisami prawa, podlegala
ocenie Sadu.

2, Zgodnie z trescia art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tj. Dz.U.2018.716), wlaSciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy. Przepis art. 25 ust. 1a) stanowi z kolei, ze pow6dztwo, o ktbrym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogéhu wilascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W niniejszej sprawie lokowalo sie poza sporem, ze powddztwo zostalo wytoczone przed uplywem terminu zawitego.
Legitymacja czynna strony powodowej jako jednego z wlaScicieli lokali wehodzacych w sklad wspolnoty mieszkaniowe;j
rowniez pozostawala bezsporna.

3. Przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali statuuje cztery podstawy zaskarzenia uchwaly, przy czym kazda z
nich nalezy traktowac jako samodzielna. Domagajac sie uchylenia zaskarzonej uchwaly pow6d powolal sie na najpierw
na 2 podstawy (k. 3 in fine) tj. niezgodno$¢ z przepisami prawa i z interesem powoda, a na koniec pozwu jeszcze na
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lna (k. 4 in fine).



4. Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami cyt. ustawy o wlasnoSci
lokalu oraz kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim maja one zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niezgodnos¢ z
przepisami prawa to réwniez sprzeczno$¢ z innymi ustawami i aktami wykonawczymi, jezeli normy te majg charakter
bezwzglednie obowigzujacy lub co najmniej semiimperatywny. Niezgodno$¢ z przepisami prawa zachodzi takze w
sytuacji, gdy podjeta uchwala ma na celu obejscie prawa lub jest sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego
(patrz komentarze Becka pod red. R. Strzelczyka, wyd. 2015 — uwagi do art. 25). Strona powodowa w pozwie nie
wskazala, jakie przepisy prawa narusza zaskarzona uchwala. W toku procesu powdd odwolywal sie do sprzecznoSci
z postanowieniami Regulaminu rozliczania kosztéw energii cieplnej obowiazujacego we wspolnocie od 2015r.
Niespornie regulamin wspdlnoty nie stanowi powszechnie obowigzujacego przepisu prawa. W istocie jest on jedynie
uchwalg wspolnoty mieszkaniowej majaca w jej stosunkach moc réwnorzedna w stosunku do kazdej innej uchwaly
podjetej przez wspoélnote. Dlatego zyczliwie nalezy podejsé do pogladu, iz potencjalna sprzeczno$c¢ z nim jakiejkolwiek
uchwaly nie ma wplywu na jej wazno$¢ i skuteczno$¢. Jedynie dla porzadku sad zauwaza, iz brzmienie Rozdzialu C
(k. 51) poddaje faktycznie w watpliwo$¢ wprowadzenie ,oplaty stalej”, bowiem rozliczenia kosztéw energii cieplnej
dokonuje sie -wg punktoéw 11 2 tego rozdziatu - przy uwzglednieniu, Ze istnieja:

- ,koszty stale” co jest rozumiane jako koszty tzw. mocy zamoéwionej u dostawcy, a w jej sklad sporna oplata stata
wchodzié¢ nie moze, bowiem nie jest ona objeta nalezno$cia z faktury wystawianej przez dostawce za moc zamowiona.

- ,koszty zmienne’ co jest rozumiane jako ilo$¢ energii cieplnej wg wskazan licznikow ciepla u zuzywajacych cieplo
poszczegdlnych odbiorcéw, co tez czyni niemozliwym zaliczenie spornej oplaty stalej do takich kosztow.

Nadto koszty zwigzane z podgrzaniem i przesylem (w tym straty) sa to koszty zawarte juz w kosztach stalych
zamowionej mocy (zob. wyrok SAp. w L. Aca 1105/13).

5. Co do kwestii zwiazanej z zarzutem naruszenia interesu powoda, sad wypowiedzial sie wczeé$niej przy okazji
omawiania dowodow. W takim przypadku zawsze tez nalezy pamietaé, ze na kazdego wlasciciele nalozony jest
obowiazek wspoldzialania z innymi wlascicielami w ochronie wspdlnego dobra. Niejednokrotnie uchwala bywa w
interesie zdecydowanej wiekszosci, a w zetknieciu z tym interes jednostki bywa watpliwy. W normie art. 25 nie chodzi
o jakikolwiek inters skarzacego pojmowany $ciSle subiektywnie. W kazdym przypadku trzeba bowiem bra¢ pod uwage,
ze funkcjonowanie wspolnoty mieszkaniowej niejednokrotnie godzi w rézne interesy réznych jej cztonkow. Dlatego
do pomys$lenia jest postawienie tezy, iz do§¢ powszechnym bywa, ze uchwala bedzie dla czeSci z nich mniej, a dla
czesci bardziej korzystna niz stan dotychczasowy, co nie stanowi jeszcze o naruszeniu interesu i mozliwosci jej — z
tego powodu - uchylenia (zob. wyrok S.Apel. w Warszawie VI ACa 1098/15). W tej sprawie zdaniem sadu naruszenia
interesu powoda jest poniekad konsekwencja naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia.

6. W judykaturze utrwalony jest poglad, ze oceniajac, czy uchwala jest sprzeczna z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolng nalezy wzia¢ pod uwage jej celowo$c, rzetelnoéé i gospodarnoéc. Sad Apelacyjny
w Szczecinie w wyroku z dnia 11 pazdziernika 2012 roku (I ACa 507/12, OSA/S.. 2013, Nr 1, poz. 29), wyjasnil,
ze o naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspdlna mozemy mowic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla wlasciciela niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza takie dzialalnie ktoére prowadzi¢ moze do uzyskania przez okreslonych
cztonkow lub grupe czlonkow korzysSci kosztem innego czlonka lub czlonkow..

7. W tym znaczeniu, zdaniem sagdu mozna moéwié, iz uchwala byla sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspoélna, ze sprawiedliwym wzgledem wszystkich sposobem zarzadzania i przez to narusza interes
powoda. .

Uchwata zaklada bowiem nieréwne traktowania czlonkéw wspdlnoty. Czeé¢ z nich — nieuzywajacy ciepla — skazana
jest bowiem z gory na porazke w sytuacji zadania rozliczenia oplaty.



Wynika z powyzszego, ze wprowadzenie spornej oplaty i pozbawienie czesci czlonkdéw wspdlnoty moznosci ubiegania
sie o jej rozliczenie jest rozwigzaniem nierzetelnym z perspektywy zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia.
Uchwala faworyzuje osoby zuzywajace ciepla wode faktycznie. Uchwala premiuje korzystajacych z lokalu kosztem
wlascicieli pustostanow.

Rozliczeniu z samej definicji podlegajg zaliczki. Strona pozwana w toku procesu tak zaczela tytulowaé wprowadzong
oplate stala. Jednakze takie nazewnictwo nie wynika z treéci uchwaly. Nie wynika tez niej, ze oplata ta podlegac
bedzie rozliczeniu. Takie oSwiadczenie pojawilo sie w toku sprawy i wynika z dokumentem na k. 118 akt, ale na
podstawie tresci uchwaly tezy o obowiazku rozliczenia postawi¢ sie nie da. Jak wynika z treéci zlozonych zeznan nie
bylo intencja zarzadu podwyzszanie wysokosci dotychczasowych przypadajacych na wlascicieli zaliczek, bowiem te
zaliczki /na koszty zmienne/ sa okresowo rozliczane wg wskazan wodomierzy, a wtedy nie wszyscy by uczestniczyli
w pokrywaniu kosztéw podgrzania i strat na przesyle, bowiem nie u wszystkich odczyt wodomierzy bedzie dodatni.
Chodzilo natomiast o to, by wprowadzona oplata obciazala wszystkich bez wzgledu na to czy ciepla woda jest
zuzywana. Je$li sporna oplata mialaby by¢ ‘zaliczka’, to z istoty rzeczy musi zostac rozliczona. Zawsze i wobec kazdego.
Rozliczenie wplaconych zaliczek jest zagwarantowanym przez ustawe prawem wlasciciela, Kazdemu wtascicielowi
zawsze przysluguje roszczenie o dokonanie rozliczenia zaplaconych zaliczek. Jezeli wiec wspdlnota mieszkaniowa
podjeta uchwale, w ktorej natozyla na wiascicieli obowigzek dokonywania wptlat nie podlegajacych rozliczeniom, to
tym samym nalozyla na wilascicieli nowe, nie znane ustawie o wlasnos$ci lokali obowiazki. Z tego wzgledu dzialanie
takie trudno uzna¢ i za prawidlowe zarzadzania nieruchomoscia i za dzialanie zgodne z prawem. Przepisy ustawy o
wlasnosci lokali sa normami bezwzglednie obowiazujacymi, co oznacza, ze wlasciciele nie moga, w drodze uchwaty
podjetej wiekszo$cia glosdw dowolnie okreslaé swoich uprawnien i obowigzkéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
22 pazdziernika 2004 r., II CK 98/2004).

8. Zgodnie z art. 13 ustawy o wlasnosci lokali: wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest
obowigzany utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystaé z niej w sposob nieutrudniajacy korzystania
przez innych wspotwlascicieli oraz wspéldziala¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra.

Za$ wg art. 14:
Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna skladajg sie w szczegdlnosci:
1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegoblnych lokali;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
5) wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Z tresci art. 14 pkt 2 wynika, ze na koszty zarzadu (ktére obowiazany jest placi¢ czlonek wspdlnoty) sktadaja sie m.in.
oplaty za dostawe energii elektrycznej i ciepla. Literalne brzmienie tego przepisu kaze wywies¢ z tego, ze wiasciciel
ma obowigzek ponosi¢ oplaty za dostawe ciepla, a nie za ‘gotowo$¢’ takiej dostawy. Tego norma ww. nie przewiduje.
Zatem pozostaje watpliwym, czy wprowadzona moca skarzonej uchwaly oplata stala moze zostaé zaliczona do kosztow
zarzadu nieruchomodcig.

9. Nalezy tez mie¢ na uwadze, ze uchwala wprowadza daleko idgc dowolno$é¢ w zakresie ksztaltowania jej wysoko$ci
tj. wielkoéci ciezaru nalozonego na czlonka wspdlnoty. WielkoSci oplaty nie wynika z uchwaly (wiazac czlonka



wspolnoty), lecz moze zosta¢ ustalona w drodze decyzji zarzadu. Wysokos$¢ oplaty nie podlegalaby zatem zaskarzeniu
co jawi sie jako zbyt daleko idaca swoboda zarzadu wzgledem wlascicieli lokali. Zeznania zarzadcy wspolnoty
potwierdzajg teze o dowolnoS$ci, bowiem zeznal iz dla ustalenia wielko$ci wprowadzonej oplaty przyjal ze starty
wynosza 40%, chociaz wyliczenia przeprowadzone przez niego dawalyby podstawe do przyjecia 50%.

10. Ostatnim argumentem przemawiajacym przeciwko skarzonej uchwale jest fakt, ze cyt. ustawa o wlasnoéci lokali
ani inna norma nie daje prawa wprowadzenia jakichkolwiek oplat w postaci ryczaltowej dla wlascicieli lokali. Wszelkie
obcigzania winny dokonywaé sie w stosunku do posiadanych udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej. Wg tego tylko
mechanizmu wynikajacego z art. 12 ust.2 ww. ustawy wlasciciele majg prawo do pozytkéw i innych przychodow i
w oparciu to ta metode ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeéci nie
znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Przepisy regulujace funkcjonalnie wspdlnot nie daja prawa do nakladania na czlonkéw wspolnoty oplat statych
ryczaltowych. Skoro kwestionowana oplata taki charakter ma, to juz z chociazby tego powodu — niezaleznie od
pozostalych zarzutéw - winna zosta¢ uchylona. Jezeli z tytulu dostarczania cieplej wody powstaja zobowiazania ktore
moga zostac zaliczone do kosztow zarzadu nieruchomoscia, to pokrycie ich spoczywa na wlascicielach lokali stosownie
do wielko$ci posiadanych udzialow.

11. Majac powyzsze na uwadze, Sad na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali uwzglednil powodztwo i
uchylil uchwale nr U/0005/2017 Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G., uznajac, ze uchwala ta narusza interes
powoda oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspélng i przepisy prawa.

12. O kosztach procesu Sad w punkcie 2 orzekt na podstawie art. 98 § 1 i 3 kpc w zw. z art. 99 kpc, zgodnie z
zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Powdd wygral sprawe, a zatem pozwany winien zwr6cié mu poniesione
koszty procesy w postaci oplaty sadowej od pozwu w wysokoSci 200 zlotych oraz wynagrodzenia radcy prawnego
reprezentujgcego powoda w sprawie w wysokoSci 360 zlotych (jako najbardziej zblizong stosuje sie stawke z § 8 ust.
1 pkt 1 w zw. z § 20 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie optlat za
czynnoéci radcow prawnych - Dz. U. z 2015 r. poz. 1804) wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17
zlotych.



