Sygn. akt: I C 109/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 wrze$nia 2015 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tadeusz Trojanowski
Protokolant: Marta Strzala

po rozpoznaniu w dniu 1 wrze$nia 2015 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa Gminy G.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej w G. przy ul. (...)

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale nr (...) w przedmiocie zasilenia funduszu remontowego z kwot przypadajacych poszczegblnym
wlaécicielom lokali z tytulu nadplaty na centralnym ogrzewaniu;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 380 zt (trzysta osiemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu.

SSO Tadeusz Trojanowski

I1C109/15

UZASADNIENIE

Powodka wniosta o uchylenie uchwaly nr (...) w przedmiocie zasilenia funduszu remontowego kwot przypadajacych
poszczegblnym wlaScicielom lokali z tytulu nadplaty na centralnym ogrzewaniu. W uzasadnieniu pozwu podano, ze
zaskarzona uchwala stoi w sprzeczno$ci z przepisami i narusza interesy powodki.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powodztwa (k.28) podajac ,ze Srodki zgromadzone z tytulu
podjecia uchwaly pozwola w przyszloSci na ograniczenie podwyzek zwigzanych z kosztami utrzymania nieruchomosci.

Sad ustalil co nastepuje.

Na zebraniu pozwanej Wsp6lnoty w dniu 4.03.2015 r. glosowano uchwale nr (...) zatwierdzajacg regulamin obrad
zebrania oraz przyjmujaca zasade glosowania jeden wlasciciel-jeden glos.Za uchwala na zebraniu rocznym glosowato
14 0s6b dysponujacych udzialami w wysoko$ci 23,43%, z kolei drodze indywidualnego zbierania glosow za uchwala
wypowiedzialo sie 17 wlaScicieli dysponujacych udzialami w wysokoSci 27,20 % .Ta uchwala nie zostala zaskarzona i
w opisanym trybie glosowano nad podejmowanymi uchwalami w tym nad zaskarzona przedmiotowa uchwalg.



Zaskarzona uchwala nr (...) wspdlnota zadecydowala by nadwyzke na centralnym ogrzewaniu za 2014 rok w kwocie 38
506,67 zl rozliczy¢ proporcjonalnie do m2 powierzchni ogrzewanej; jednocze$nie uchwalono , ze kwoty przypadajace
poszczegblnym wladcicielom lokali , wlaSciciele przekazujg jako jednorazowe zasilenie funduszu remontowego,
rozliczenia dokonaé w miesigcu maju 2015 roku (uchwala k 10).

Zaskarzona uchwala zostala czeSciowo podjeta na zebraniu wspdlnoty w dniu 4.03.2015 r. oraz w drodze
indywidualnego zbierania glosow.

W przedmiotowej nieruchomosci brak jest podzielnikéw cieplta. Wlasciciele lokali uiszczaja comiesieczne zaliczki na
poczet kosztow dostawy ciepla zgodnie ze stawka za 1m2 powierzchni uzytkowej poszczegblnych lokali. Rozliczenie
kosztow c.o0.za 2014 rok wykazalo nadplate w wysokos$ci 38 506,67 zl, ktéra proporcjonalnie do powierzchni lokali
gminnych wynosi 4.542,16 zl.

Powyzszy stan faktyczny nie byt sporny pomiedzy stronami .
Sad zwazy} co nastepuje.

Zadanie powodki jest zasadne. Zgodnie z art.25 ustawy o wilasnoéci lokali wiasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa albo jezeli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspo6lna lub w inny spos6b narusz jego interesy. Zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami
prawa, narusza takze interesy powodki.

Zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami art.13ust.1 ustawy o wlasnosci lokali. Ograniczenie praw wlasciciela
lokalu na rzecz ogoélu wlascicieli (wspdlnoty mieszkaniowej) ma swoje granice. Dotyczy to w szczegdlnoSci
dysponowania i rozporzadzania przez wspolnote zaliczkami wtascicieli na —szeroko rozumiane — koszty zarzadu.
Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 22.02.2001r.(I ACa 1309/00) wyraznie i zdecydowanie
rozgraniczyl materie wydatkéw przeznaczonych na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej od tych przeznaczonych na
utrzymanie lokali ich wlascicieli, dokonywanych za posSrednictwem organéw wspdlnoty:

Wspdlnota podejmuje decyzje tylko w sprawach dotyczacych zarzadu nieruchomo$cia wspdélnag w granicach
zakreSlonych prawem. Tym samym, w zakresie dysponowania §rodkami pienieznymi wlascicieli przekazanymi jej do
rozliczenia sie, nie ma zadnych uprawnien. To nadal sa pieniadze wlascicieli lokali, a nie wspdlnoty i nie moze ona,
nawet gdy chce tego wiekszo$¢ whascicieli, zmienia¢ ich przeznaczenia, takze wtedy, gdy okaze sie, ze wydatki, na
poczet ktorych byly uiszczane, byly nizsze niz przewidywano. Nadplata stanowi wlasno$¢ wlasciciela i tylko on moze
zadecydowac co z tymi §rodkami zrobié. Moze je przeznaczy¢ na fundusz remontowy, ale nie musi. Wspdlnota nie ma
uprawnien do podejmowania za niego decyzji w tym zakresie.

Sad Apelacyjny zwrocit uwage ze obowiazkiem wlasciciela lokalu jest pokrywanie dwojakiego rodzaju wydatkow.

Pierwsze - to koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna, na ktore skladaja sie gtownie wydatki na remonty i biezaca
konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czeéci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej, oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne o ile nie sg
pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegoélnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy (art. 14 ustawy). Na pokrycie powyzszych kosztow wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat (art. 15 ustawy), ktérych wysoko$é¢ ustala w formie uchwaly wspoélnota (art.
22 ust. 1 pkt 3 ustawy). Srodki uiszczone na tej podstawie moga byé przeznaczone tylko na zarzad nieruchomoscia
wspolna, a gdy po ich rozliczeniu na koniec roku obrachunkowego okaze sie, ze wplaty byly wyzsze niz wydatki,
powstala nadwyzke, wspolnota moze przeznaczy¢ na powiekszenie funduszu remontowego lub inny cel zwigzany z
zarzadem nieruchomos$cia wspolng.

Drugi rodzaj wydatkéw ponoszony przez wlascicieli - to wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu (art. 13 ust. 1
ustawy). Chodzi to gléwnie o koszty zuzytej przez wlasciciela energii cieplnej oraz wody, wywo6z nieczystoSci. Zarzad



wspolnoty w zakresie dostawy energii cieplnej i wody do poszczeg6élnych lokali wystepuje praktycznie jedynie jako
posrednik miedzy dostawcami a odbiorcami - czyli wladcicielami lokali. Zawiera umowy na dostawe i rozlicza sie z
dostawcami, a Srodki na ten cel otrzymuje od wlascicieli lokali. Ptaca oni z reguly za zuzyta wode wedlug wskazan
wodomierzy lub ryczaltu (gdy nie maja wodomierzy) i zaliczek na centralne ogrzewanie, ktére rozliczane s3a po
zakonczeniu sezonu grzewczego. Pienigdze wplacane na powyzsze oplaty nie staja sie srodkami wspolnoty.

Ze $rodkow tych wspolnota ma obowigzek rozliczy¢ sie, tj. po zakoniczeniu roku obrachunkowego winna wskazaé ile
wynosily rzeczywiste wydatki na utrzymanie kazdego lokalu (c.o., woda, wywoz $mieci, itp.), jaka kwote na ten cel
wplacil kazdy z wlascicieli i w przypadku gdy jego wplata przewyzsza wydatki, réznica winna mu by¢ zwrocona lub
zaliczona na poczet przyszlych wydatkow na ten sam cel.

W niniejszej sprawie istota sporu sprowadzala sie do tego czy wbrew powyzszej zasadzie wspodlnota mogla postanowié,
ze kwoty przypadajace poszczegélnym wiascicielom lokali , wlaSciciele przekazuja jako jednorazowe zasilenie
funduszu remontowego.

Nalezy na to pytanie odpowiedzie¢ przeczaco. Nadplata stanowi wlasno$é wlasciciela i tylko on moze zadecydowac co
z tymi Srodkami zrobié. (Por.”Wlasno§¢ lokali Komentarz R.Dziczek Lexix Nexis Warszawa 2010 s.130).

Pozwana na poparcie swego stanowiska w odpowiedzi na pozew przytoczyla orzeczenia innych sagdéw. Wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z 2.10.2009 r., I ACa 514/09 dotyczyl jednak- w ocenie Sadu orzekajacego- innej sytuacji
faktycznej. Przedmiotem przesuniec finansowych w tamtej sprawie byly ,,nadwyzki zaliczek wplacanych na pokrycie
kosztoéw zarzadu nieruchomosécia wspélna” podczas gdy przedmiotem niniejszej sprawy sa nadwyzki na ,,centralnym
ogrzewaniu” czyli kwoty dotyczace ogrzewania ponoszone przez wlasciciela ,, zwigzane z utrzymaniem jego lokalu”.
Zdaniem Sadu orzekajacego koszt ogrzewania lokalu mieszkalnego jest kosztem zwigzanym z utrzymaniem lokalu.
Oczywistym jest, ze cieplo z lokali przenika $ciany i -podobnie jak rury c.o.- ogrzewa cze$¢ wspo6lng; z tego prawa
fizyki nie mozna jednak wywodzi¢ — zdaniem Sadu orzekajacego- ze (obrazowo okreSlajac) cale cieplo ogrzewa
nieruchomo$¢ wspoélng-art.14 ust.2 ustawy.

Uchwata SN z 28.08.1997 r.III CZP 36/97 dotyczyta mozliwoéci odlaczenia sie od zbiorczej instalacji c.o. i kwestii
zaklocenia pracy calej instalacji po takowym odlaczeniu.

Uchwala SN z 19.05.2006r. ,III CZP 28/06 dotyczyla mozliwoSci podjecia uchwaly wyrazajacej zgode na ustalenie
przez zarzad czeSci kosztéw zwigzanych z eksploatacja instalacji c.o. stuzgcej do uzytku wlascicieli poszczegolnych
lokali a poglad wyrazony w uzasadnieniu dotyczacy art.14 ust.1 nie zostat nie zostal w nim rozwiniety.

Orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 12.12.2012 r. ,I ACa 641/12 odnosi sie bezpo$rednio do materii
niniejszej sprawy. W tamtej sprawie nadwyzka na c.o. zostala zwrécona wlascicielom, natomiast przedmiotem sporu
byly nadwyzki w oplatach za wode. Odnoszac sie do tamtego orzeczenia nalezy rozr6zni¢ dwie kwestie: wlasnoS$ci
instalacji c.o. oraz czy oplata za c.o. dostarczane do danego lokalu jest kosztem zarzadu nieruchomog$cia wspélna .Sad
Apelacyjny w Bialym stoku stwierdzil, ze:

» brak opomiarowania w danym lokalu powoduje wlaczenie go przymusowo do czeSci wspdlnej nieruchomodci,
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, ktoére sa ich pochodna, stanowia koszty
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng w rozumieniu art. 14 pkt 2 u. w. I.”

Zdaniem Sgdu orzekajacego nie mozna z faktu iz instalacja c.o. jest czeScia wspdlna nieruchomoséci — a tak jest w
niniejszej sprawie — automatycznie wywodzié ze oplaty za te media stanowig koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna.
Jest to sprzeczne nie tylko z powolanym na wstepie orzeczeniem zawierajacym przekonywujace uzasadnienie, ale i
wykladnig jezykowa ustawy.”Utrzymanie lokalu” to takze np.dbanie by nie dostala sie do niego wilgo¢ w przypadku
braku ogrzewania. Wykladnia Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku nie tylko zaweza rozumienie tego wyrazenia, ale
utrudnia jego zrozumienie, zacierajac granice omawianych poje¢. Nalezy tez wskaza¢ na wykladnie a contrario



przepisu art.14 ust.2 przedmiotowej ustawy. Niemozno$¢ dokladnego rozliczenia ciepla w braku podzielnikow jest
oczywista, ale wlasnie w tym celu ustalano rozliczenia oparciu o inne kryteria-w niniejszej sprawie wg powierzchni
lokali. W niniejszej sprawie nie bylo kwestionowane, ze istnieje okreslona kwotowo nadwyzka na c.o., a zatem nie
wchodzi w rachube argument, ze nadwyzki takiej nie da sie ustali¢. Wreszcie argumenty celowoSciowe (argument
drobnych kwot) winny ustapié przed litera prawa.

Powodka podnosila takze kwestie formalne - nieprawidlowosci w toku glosowania. Zaskarzona uchwala zostata
podjeta w trybie jeden wlasciciel -jeden glos w mysl uchwaly nr (...) regulujacej tryb glosowania. Formalnie biorac
uchwatla nr (...) o trybie glosowania byla podjeta wiekszoScia glosow (,za 14 ,-k.33 oraz , 17 whascicieli” — k.29v) a
zatem sprzecznie art.23 ust. 2 ustawy, cho¢ faktycznie za glosowata wiekszos¢ liczona udzialami. W niniejszej sprawie
powddka nie skupia wiekszoSci udzialéw ani ich suma nie jest rowna jednoSci, tak wiec nie zostat spelniony takze
warunek okres§lony w art.23 ust.2a ustawy.

W opisanej wyzej sytuacji doszlo zatem do tego, ze jednocze$nie trwalo glosowanie nad trybem glosowania(uchwatla
nr (...)) gdyz glosy zbierano jeszcze po zebraniu i jednoczesnie glosowano juz nad kolejnymi uchwalami w tym nad
zaskarzong uchwala.

Uwzgledniajac powyzsze Sad podzielil stanowisko powddki iz podjeta uchwala jest sprzeczna z przepisami prawa ,
uwzgledniajac rozbieznosSci w orzecznictwie i doktrynie przy niezmienionym stanie prawnym.

O kosztach orzeczono na zasadzie art.98 kpc , koszty stanowi oplata sadowa 200 zl, uiszczona przez powodke; powodce
nalezy sie zwrot tej kwoty od wspolnoty oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 180 zl.



