Sygn. akt: I ACa 970/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Michal Klos
Sedziowie: SSA Lilla Mateuszczyk
SSO del. Pawet Hochman (spr.)
Protokolant: st. sekr. sagdowy Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2012 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta E. - Administracji (...) (...)

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

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 29 maja 2012 r. sygn. akt I C 653/12

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 970/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 29 maja 2012 r. Sad Okregowy w Lodzi oddalil pow6dztwo Miasta E. - Administracji
(...) (...) przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomoéci przy ul. (...) w L. o0 uchylenie uchwaly nr
(...)Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...).

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w L. ma podpisang umowe z ustugodawceg tj. firmg (...) S.A. na
dostarczanie ciepla w wodzie goracej dla potrzeb centralnego ogrzewania oraz ponosi z tego tytutu koszty zuzytego
ciepla w calym budynku oraz zamoéwionej mocy cieplnej, zarowno w pomieszczeniach wspolnych (klatki schodowe,



pomieszczenia gospodarcze), jak i w lokalach mieszkalnych i uzytkowych. Koszt zaméwionej mocy cieplnej jest
oplacany przez okres 12 miesiecy, a ciepto od iloSci jego zuzycia w sezonie grzewczym

W nieruchomosci wspdlnotowej wezel cieplny jest wlasnoécia uslugodawcy, cala instalacja cieplna (réwniez z
instalacja i grzejnikami w lokalach mieszkalnych uzytkowych) jest wlasno$cig Wspolnoty Mieszkaniowej, ktéra ponosi
koszty napraw i konserwacji instalacji CO. Z uwagi na to, Ze nie ma zamontowanych na grzejnikach miernikow poboru
ciepla przez dany lokal mieszkalny, czy uzytkowy oraz przez klatki schodowe, czy tez pomieszczenia gospodarcze,
ilo$¢ zuzytego ciepla, a co za tym idzie koszt centralnego ogrzewania zalezy i jest liczony od wielkoSci ich powierzchni
uzytkowej. Na grzejnikach zamontowane s zawory termostatyczne, ktérymi wlasciciel moze wplywac na pobor ciepla
wdanym lokalu, czy pomieszczeniu, czy na klatce schodowej. Pobor ciepta w danym lokalu zalezy tez od jego polozenia,
czy to jest kondygnacja szczytowa, czy tez parter, czy ostatnie pietro, czy lokal ma potozenie Srodkowe. W zwigzku
z taka sytuacjg nie da sie okreslié, ile faktycznie ciepla zuzyl wlasciciel danego lokalu i jaki wygenerowal koszt
centralnego ogrzewania.

W pozwanej Wspdlnocie koszty centralnego ogrzewania sa faktycznie w calo$ci kosztami zarzadu tzw. medialnymi i sg
rozliczane tak samo, jak koszty eksploatacyjne, czy tez koszty funduszu remontowego tj. wg powierzchni uzytkowych
lokali zaré6wno mieszkalnych, jak i uzytkowych. Na poczet tych kosztéw sa pobierane zaliczki miesieczne przez
zarzadce nieruchomosci.

Stawki zaliczek kosztéw centralnego ogrzewania na dany rok gospodarczy ustala zarzadca nieruchomos$ci w
uzgodnieniu z Zarzadem Wspoélnoty po rozliczeniu kosztéow centralnego ogrzewania za dany rok gospodarczy.
Stawki zaleza od iloéci zuzytego ciepla we wszystkich lokalach i pomieszczeniach razem, rozliczenia ich z zaliczkami
pobranymi od wla$cicieli oraz od wzrostu w kazdym roku cen za dostarczane cieplo i moc cieplng przez dostawce
ustugi.

Koszty centralnego ogrzewania stanowia najwiekszy skladnik wszystkich kosztéw w nieruchomosci ul. (...) w L.
i dlatego tez na wniosek Zarzadcy nieruchomosci i Zarzadu Wspdlnoty wlasciciele nieruchomosci podjeli decyzje
o zmniejszeniu w/w kosztéw poprzez przeprowadzenie termomodernizacji budynku mieszkalnego nieruchomosci
przy pomocy kredytu termomodernizacyjnego z premia termomodemizacyjng z (...) i érodkéw wlasnych. Powyzsza
inwestycja zostala przygotowana i zrealizowana do konca pazdziernika 2011 roku. W zwigzku z wykonanym
przedsiewzieciem termomodernizacyjnym wedlug wyliczen z Audytu Energetycznego zmniejszy sie zapotrzebowanie
na cieplo dostarczone do budynku przez dostawce o okolo 34 %, a co za tym idzie nalezy zmniejszy¢ zamoéwiong
moc cieplna dostarczana do nieruchomosci i w ten sposéb uzyskaé oszczednosé rzedu okolo 5 tys. zlotych na sezon
grzewczy. Pismem z dnia 22 listopada 2011 roku Zarzadca nieruchomosci w imieniu i na rzecz w/w Wspoélnoty
Mieszkaniowej wystapil o zmniejszenie mocy cieplnej dostarczanej do budynku z 0,1762 MW na 0,1366 MW z dniem
1 grudnia 2011 roku. Dostawca ciepta firma (...) S.A. odméwila zmniejszenia mocy cieplnej z dniem 1 grudnia 2011
roku, argumentujac ze moc cieplna jest ustalana przez odbiorce na 12 miesiecy i moze by¢ zmieniona wylacznie w
terminie ustalonym w umowie sprzedazy ciepla tj. do 30 czerwca danego sezonu grzewczego.

Zarzadca nieruchomosci ustalajgc zmniejszong stawke zaliczki kosztéw centralnego ogrzewania tj. 0 0,80 zt/m” z 3,94

z}/m? na 3,14 z1/m? z dniem 1 grudnia 2011 roku w zwigzku z wykonang termomodernizacja budynku (zmniejszenie
zapotrzebowania na cieplo), uwzglednil réwniez zmniejszenie mocy cieplnej przez dostawce ustugi przynajmniej z
dniem 1 stycznia 2012 roku, biorac pod uwage zapis umowy z pkt 4 art. 1, Ze w uzasadnionych przypadkach zmiana
mocy moze nastgpi¢ w innym terminie niz 1 pazdziernika danego roku (przy innym zgloszeniu niz do 30 czerwca
danego roku) za zgoda stron. Wykonanie termomodernizacji cieplnej okazalo sie nieuzasadnionym przypadkiem dla
dostawcy ustugi. W zwigzku z odmowa zmniejszenia mocy cieplnej przez firme (...) S.A. w planie kosztéw centralnego
ogrzewania na 2012 rok powstal niedobér w kwocie 4.500- 5000 zl. W rozliczeniu kosztéw centralnego ogrzewania
za 2011 rok powstala nadwyzka w wysoko 3.353,66 zl, przy czym kwota przypadajgca na Gmine wyniosla 587,89z} .

Zarzadca nieruchomosci przy udziale Zarzadu Wspoélnoty zaproponowal wlascicielom lokali na zebraniu rocznym
Wspolnoty Mieszkaniowej, aby zamiast podnoszenia stawki zaliczki kosztéw centralnego ogrzewania z dniem 1



stycznia 2012 roku przeksiegowac powyzsza nadwyzke w kosztach CO z 2011 roku na saldo poczatkowe 2012 roku.
Powyzsza propozycja spotkala sie ze zrozumieniem wtascicieli lokali wyodrebnionych i ze sprzeciwem pelnomocnika
Miasta E. w osobie administratora lokali gminnych T. P.. Wszyscy wlasciciele lokali wyodrebnionych obecni na
zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej glosowali za powyzsza propozycja przedstawicieli Wspolnoty, tylko pelnomocnik
Miasta L. oddal glos przeciwny w tej sprawie .

Wspdlnota Mieszkaniowa NieruchomosSci przy ul. (...) w L. przyjela uchwatle o przeksiegowaniu nadplaty z rozliczenia
kosztow centralnego ogrzewania z 2011 r. lokali wyodrebnionych w wysokoéci 3.353,66 zl na saldo poczatkowe kosztow
centralnego ogrzewania w 2012 r. Zaskarzona uchwala podjeta zostala na zebraniu w dniu 26 marca 2012r.

Uchwala zostala podjeta przez Wspolnote Mieszkaniowa wg zasady 1 wlaSciciel jeden glos i taki tryb bedzie
obowiazywal do czasu ustalenia wlasciwych powierzchni uzytkowych i udzialéw w czesci wspdlnej nieruchomosci.
Za podjeciem przedmiotowej uchwaly glosowalo 16 wiascicieli lokali wyodrebnionych przy sprzeciwie tylko
pelnomocnika Miasta L. i 10 nieoddanych glosach z uwagi na nieobecno$¢ wlascicieli .

Powyzszy stan faktyczny Sad pierwszej instancji ustalil na podstawie powolanych dowodéw. Strony nie kwestionowaty
istotnych dla rozstrzygniecia okoliczno$ci faktycznych. Spér sprowadzil sie miedzy stronami do oceny prawnej
zaistnialego stanu faktycznego.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia Sad pierwszej instancji orzekt o oddaleniu powodztwa powolujac sie na
nastepujace rozwazania prawne.

W mysl art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoécilokali ( Dz. U. z 2000 r., Nt 80, poz. 903) 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 nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego
interesy. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspodlnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a). Mozliwo$¢ zaskarzenia kazdej
uchwaly wlascicieli lokali do sadu ma na celu ochrone ich intereséw, jak rowniez intereséw wspolnoty mieszkaniowej
jako calo$ci. Zastosowanie tego przepisu prowadzi do unicestwienia zaskarzonej uchwaly poprzez jej uchylenie.
Konieczno$¢ przestrzegania zasady samorzadno$ci wlascicieli w sprawach dotyczacych zarzadzania nieruchomoscia
wspolna oraz konieczno$é utrzymania harmonii miedzy swoboda wiascicieli a nadzorem panstwa w tym zakresie
(por. art. 18 ust. 1, statuujacy zasade swobody wlascicieli ksztaltowania sposobu zarzadu) spowodowala wprowadzenie
zasady, ze kontrola przez sad uchwal wtascicieli lokali moze odbywac¢ sie tylko w trybie szczegbdlnie unormowanym
w art. 25. Zasada wyrazona w art. 25 zapewnia wiec stabilno$¢ unormowan wewnetrznych oraz gwarantuje poczucie
pewnosci w funkcjonowaniu wsp6lnoty mieszkaniowej (por. Roman Dziczek, Wlasno$é lokali. Komentarz, wzory
pozwow i wnioskow sgdowych, Warszawa 2003 Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis (wydanie I).

W niniejszej sprawie powdd wytoczyl powddztwo w przewidzianym przez ustawodawce terminie, o ktérym mowa w
art. 25 ust. 1a. Przedstawiciel powoda uczestniczyl w zebraniu wspolnoty, bral udzial w przeprowadzony glosowaniu,
poznal tre$¢ podjetej przez wspoOlnote uchwaly nr 4/2012 na zebraniu w dniu 26 marca 2012r. Poza sporem
jest réwniez okoliczno$é, ze przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaly nie mialy miejsca zadne uchybienia natury
formalno-prawnej, rzutujace na jej wazno$c¢, a dotyczace kwestii zawiadomienia o zebraniu wspélnoty, obecnosci,
prawidlowos$ci w zakresie glosowania i podejmowania uchwaly wiekszo$cig glosow.

Odnoszac sie do zarzutéw powoda, Sad pierwszej instancji podnidsl, ze zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. 2002 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.), wlasciciel ponosi wydatki
zwiazane z utrzymaniem jego lokalu i jest zobowiazany m.in. do uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, tj. m.in. z utrzymaniem tych urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Bezsporne jest, ze w lokalach bedgcych wlasno$cia cztonkdéw pozwanej wspolnoty
nie zainstalowano odrebnych cieplomierzy umozliwiajacych pomiar energii cieplnej zuzytej przez kazdego z wlascicieli
poszcezegdlnych lokali. W takiej sytuacji przyjeto juz wezesniej w orzecznictwie, ze cala instalacja cieplna, a wiec



oprzyrzadowanie techniczne stuzace do ogrzewania poszczegélnych lokali oraz calego budynku wyposazonego w
jednolity system ogrzewania, jest urzadzeniem niestuzacym wylacznie do uzytku wlascicieli lokali i jako takie stanowi
przedmiot wspoétwlasnoéci przymusowej. Korzystaja z niego wszyscy wlasciciele lokali w ten sposob, ze cieplo
doprowadzane jest zarowno do przedmiotu ich wlasnoéci (lokalu), jak i do wszystkich wspdlnych cze$ci budynku.
Innymi slowy, przyjeto, ze skladnikiem tzw. wspolwlasnoSci przymusowej sa zaréwno elementy instalacji znajdujace
sie poza poszczeg6lnymi lokalami, jak i elementy instalacji znajdujace sie w wydzielonych lokalach (zob. uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r., III CZP 36/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 4). Wskazane urzadzenia, jako nie
shuzace wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali, sa zatem nieruchomos$cia wspolng w rozumieniu art.
3 ust. 2 u.w.l, z ktérej wlasciciele lokali zobowigzani sa korzysta¢ w sposdéb nieutrudniajacy korzystania z niej przez
innych wspotwlascicieli oraz wspoldzialaé w ochronie wspolnego dobra (art. 13 ust. 1 u.w.1.). Uznanie instalacji cieplnej
shluzacej do ogrzewania poszczegoblnych lokali oraz pozostalych czesci budynku za cze$é nieruchomos$ci wspoélnej
oznacza, ze oplaty za dostawe energii cieplnej do takiej instalacji stanowia koszty zarzadu nieruchomo$cia wspélng w
rozumieniu art. 14 pkt 1 u.w.l., co znajduje potwierdzenie w art. 22 ust. 3 pkt 6 u.w.l., w ktérym ustawodawca zaliczy}
do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna cze$¢ kosztéw zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czesci budynku
shuzacych zaré6wno do uzytku poszczegblnych wiascicieli lokali, jak i do wspblnego uzytku wlascicieli co najmniej
dwoch lokali. Ustalenie wskazanych kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspélna, w wypadkach nieuregulowanych
przepisami, jest - na podstawie art. 22 ust. 3 u.w.l. - jedna z wielu czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Wspdlnota mieszkaniowa, obejmujaca wtascicieli lokali, w ktérych nie ma licznikdw pomiaru energii cieplnej, moze
podja¢ uchwate wyrazajaca zgode na ustalenie przez zarzad czeSci kosztow zwigzanych z eksploatacja instalacji cieplnej
shuzacej do uzytku wtascicieli poszczego6lnych lokali (art. 22 ust. 2 w zwigzku z art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.). Poniewaz
pozwana wspdlnota zaciagnela wobec dostawcy energii cieplnej zobowigzanie pieniezne dotyczace nieruchomosci
wspolnej, za ktoére na podstawie art. 17 ustawy sama ponosi odpowiedzialno$é, to oczywista jest mozliwo$¢ podjecia
przez nig uchwaly zmierzajacej do zaspokojenia wierzytelnosci swojego kontrahenta, tj. dostawcy energii. Przedmiot
takiej uchwaly wspdélnoty okresla jednak art. 22 ust. 2 u.w.l., ktory uwzglednia unormowanie zawarte w art. 21 ust.
1 u.w.l,, zobowigzujace zarzad m.in. do kierowania sprawami wspolnoty mieszkaniowej, czyli do ustalania - za zgoda
wspolnoty - okre§lonych w art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l. kosztéw zarzadu nieruchomo$ciag wspdlna.

Majac na uwadze powyzsze, Sad pierwszej instancji uznal, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta zgodnie ze
wskazanymi przepisami prawa, w zadnym wypadku nie naruszyla interesu skarzacej Gminy. Wlasciciel lokali mieli
prawo podjaé¢ decyzje o przeksiegowaniu nadplaty z rozliczenia kosztow centralnego ogrzewania z 2011 r. lokali
wyodrebnionych w wysokoSci 3.353,66 zl na saldo poczatkowe kosztow centralnego ogrzewania w 2012 r., gdyz
wskazane sumy mieszcza sie w konkretnym stanie faktycznym w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélne;.

Apelacje od powyzszego wyroku wniésl pelnomocnik powoda, ktéry zaskarzonemu wyrokowi
zarzucil naruszenie przepisé6w prawa materialnego polegajgce na blednej wykladni art. 13 ust. 1 i
14 ustawy z dnia 24-06-1994 r. o wlasnosci lokali.

Skarzqgcy wniost w konsekwencji o zmiane zaskarzonego wyroku w calosci poprzez uchylenie
uchwaly nr 4/2012 pozwanej wspolnoty mieszkaniowej i zasagdzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztow postepowania w tym kosztéow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych,
lub o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instangji.

W wuzasadnieniu apelacji skarzaqcy odniésl sie do motywow rozstrzygniecia Sqdu pierwszej
instancji w ktérych przyjeto, ze instalacja cieplna shuzgeca do ogrzewania poszczegélnych lokali
oraz pozostalych czesci budynku jest czesciq nieruchomosci wspoélnej i to oznacza, ze oplaty za
dostawe energii cieplnej do takiej instalacji stanowiq koszty zarzqdu nieruchomosciq wspolng
w rozumieniu art. 14 pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali. Zakwestionowatl stanowisko Sqdu meritii,
iz wspolnota mieszkaniowa, obejmujgca wilascicieli lokali, w ktérych nie ma liczniké6w pomiaru



energii cieplnej, moze podjqé uchwale wyrazajgcq zgode na ustalenie przez zarzad czesci kosztow
zwiqzanych z eksploatacjq instalacji cieplnej stuzqcej do uzytku wltascicieli poszczegolnych lokali.

Zdaniem skarzqcego powyzsze rozumowanie Sqdu I instancji jest niezgodne z przepisami ustawy o
wlasnosci lokali i orzecznictwem sqadow. Zaskarzona uchwala zdaniem powoda jest wiec sprzeczna
z prawem. Przedmiotem uchwal wlascicieli mogq byé stawki na pokrycie kosztéow zarzqdu
nieruchomosciq wspoélng, nie moga one dotyczyé wydatkéw ponoszonych przez wlasciciela,
a zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu. Zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali,
obowiqzkiem wlasciciela lokalujest pokrywanie dwojakiego rodzaju wydatkow. Pierwsze wydatki
to wynikajqce z art. 14 u.awl. Drugi rodzaj wydatkéw - to wydatki zwiqgzane z utrzymaniem jego
lokalu - art. 13 ust 1 u.w.l., sq to koszty zuzytej przez wlasciciela energii cieplnej, wody, wywoz
nieczystosci. Zarzad wspolnoty w zakresie dostawy energii cieplnej i wody do poszczegolnych
lokali wystepuje jedynie jako posrednik miedzy dostawcami a odbiorcami - wlascicielami lokali.
( art. 45 a pkt 6 i 8 prawa energetycznego, art. 6 i 26 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w
wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw). Zarzqd zawiera umowy na dostawe i rozlicza sie z
dostawcami, a srodki na ten cel otrzymuje od wlascicieli lokali. Wlasciciele placq za zuzytq wode
wedlug wskazan wodomierzy lub ryczattu i zaliczek na centralne ogrzewanie, ktore rozliczane jest
po zakonczeniu sezonu grzewczego. Pieniqgdze wplacane na powyzsze oplaty nie stajq sie srodkami
wspolnoty. {wyroki Sqdu Apelacyjnego w Warszawie z 22-02-2001 r. sygn. akt IACa 1309/2000 i
Z 15-04-2004 r. sygn. akt I ACa 1382/2003). To, ze wspoélnota mieszkaniowa ,,kupuje” media dla
calego budynku, nie oznacza ze powierzone jej na te zakupy pieniagdze stajq sie jej wlasnosciq.
Wskazuje na to choé¢by obowiqzek rozliczenia sie z tych wplywow co do zlotéowki. Wlasciciele
nie mogag w tym przypadku glosowaé wedlug wiekszosci, decyzja dotyczaca tych wplat musi byé
podjeta jednoglosnie. Za utrzymanie lokali kazdy z wlascicieli odpowiada osobiscie, a wydatki te
nie: stanowiq kosztu zarzqdu nieruchomosciq wspoéolng. (wyrok WSA w Lublinie z 14-03-2007 r.
sygn. akt ISA/Lu 464/06).

Wedlug rozumowania Sqdu I instancji nalezaloby réwniez przyjaé, iz instalacja wodociggowa
sluzgca do dostarczania wody do poszczegélnych lokali jest czescig nieruchomosci wspolnej
i oplaty za zuzytq wode przez wlascicieli poszczegdélnych lokali stanowiq koszty zarzadu
nieruchomosciq wspoélng.

Skarzgcy podkreslil rowniez, iz koszty centralnego ogrzewania rozliczane sq z mz2 lokalu a nie
wedlug udzialow w nieruchomosci wspolnej, jak to ma miejsce przy rozliczaniu kosztow zarzqdu
nieruchomosciq wspolna. Jego zdaniem srodki na pokrycie kosztow eksploatacji lokali - woda, co.,
wywoz nieczystosci, zwiqzane $cisle z danym lokalem, stanowiq wierzytelnosé wlascicieli lokali,
nie stajq sie ani wlasnosciq, ani majqgtkiem wspolnoty niezaleznie od tego czy dany lokal jest
wyposazony w wodomierze, liczniki pomiaru energii cieplnej czy tez nie.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnidést o odrzucenie przedmiotowej apelacji w calosci,
utrzymanie wyroku z dnia 29-05-2012 r. Sqdu Okregowego w Lodzi w sprawie przedmiotowej
uchwaly nr 4/2012 z 26-03-2012 r. w calosci., zasqdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéow
postepowania procesowego w tym kosztow pelnomocnictwa procesowego.

W obszernym uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal miedzy innymi, ze koszty centralnego ogrzewania
s3 w tym konkretnym stanie faktycznym kosztami zarzadu tzw. ,medialnymi" i zwigzane s3 z utrzymaniem
nieruchomoéci wspolnej, poniewaz wezel cieplny jest wlasnoécia dostawcy ciepla, cala instalacja centralnego
ogrzewania (lacznie z instalacja w lokalach wraz z grzejnikami we wszystkich lokalach mieszkalnych i uzytkowych)
jest wlasno$cig Wspoélnoty Mieszkaniowej, czyli jest cze$cia wspdlng. Wspdlnota Mieszkaniowa rozlicza sie za cala
nieruchomo$c z dostawca ustugi ciepla w wodzie goracej za cieplo dostarczane do budynku poprzez zawarta stosowna
umowe, a nie poszczego6lni wlasciciele lokali z osobna koszty naprawy i konserwacji instalacji CO (rowniez w



lokalu wlasnoéciowym) pokrywa Wspoélnota Mieszkaniowa, koszty centralnego ogrzewania sg rozliczane i naliczane
identycznie, jak koszty eksploatacyjne i koszty funduszu remontowego tj. wg powierzchni uzytkowych i tym sie zajmuje
Zarzadca nieruchomosci w porozumieniu z Zarzadem Wspolnoty, koszt faktycznie zuzytego ciepta w danym lokalu
(mieszkalnym, czy tez uzytkowym) jest nieznany, poniewaz powyzsze koszty sa rozliczane na dany lokal wg jego
powierzchni uzytkowej przy braku miernik6w faktycznie zuzywanego ciepla w danym lokalu, zalezy on tez od uzywania
zaworow termostatycznych przez wiascicieli lokali i wlasciciela nieruchomosci w pozostalych pomieszczeniach w
nieruchomoéci, jak tez od polozenia danego lokalu, pomieszczenia w nieruchomosci (czy to jest parter, czy to jest
ostatnie pietro, czy to jest polozenie w szczycie budynku, czy tez polozenie $rodkowe itp.). Udzialy wlascicieli w czeSci
wspolnej stosuje sie tylko przy podejmowaniu uchwat przez Wspoélnote Mieszkaniowa.

Pozwany przypomnial, ze dostawca ustugi odmowil zmniejszenia mocy cieplnej z dniem 1 grudnia 2011 roku, a zwigzku
z tym, ze zmiana mocy mogla nastapi¢ dopiero od 1 pazdziernika 2012 roku. Zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej wobec
zaistnialej sytuacji mial do wyboru, aby zwiekszy¢ z powrotem stawke zaliczki CO pobieranej od wiascicieli lub tez
zaproponowa¢ wlascicielom przeksiegowanie nadwyzki w rozliczeniu kosztéw CO za 2011 rok w kwocie 3 353,66 zl
na saldo poczatkowe 2012 roku. Wybrana zostala druga opcja rozwiazania powyzszego problemu i taka propozycja
zostala przedstawiona na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktéra spotkala sie z wlasciwym zrozumieniem ze
strony wlascicieli lokali wyodrebnionych, ktorzy podjeli jednomyslnie przedmiotowa uchwata nr 4/2012 roku przy
nieuzasadnionym sprzeciwie Miasta L..

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Apelacja jest nieuzasadniona. W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaly. W
Swietle ustalonych przez Sad pierwszej instancji, a niespornych miedzy strona ustalen faktycznych nie zachodzi zadna
z wymienionych w przepisie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali przestanek. Przy jej wydaniu nie doszto w szczegolnosci
do naruszenia przepis6w art. 13 i 14 ustawy o wlasno$ci lokali ( dalej: WiLoku ).

Przechodzac do szczegblowych rozwazan w pierwszej kolejnoéci powolaé nalezy, stanowisko wyrazone w uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r., ( sygn. akt III CZP 36/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 4), a przytoczone
w uzasadnieniu Sadu pierwszej instancji. Rowniez zdaniem Sadu Apelacyjnego, skoro rozliczenie mediéw odbywa
sie pomiedzy wlascicielami poszczegdlnych lokali zarzadzanych przez pozwana wspoélnote w przeliczeniu na metry
powierzchni tych lokali, to infrastruktura zwigzana z dostarczaniem mediéw stanowi wlasno$¢ wszystkich wiascicieli
jako wlasno$¢ przymusowa. W konsekwencji spos6b dokonywania rozliczen oplat za korzystanie z mediéw w
szczegoblnosSci oplat za dostarczanie energii cieplnej moze by¢ dokonywany w trybie uchwal podejmowanych przez
czlonkow wspdlnoty. Powyzsze stanowisko znajduje swoje potwierdzenie w tresci przepisow z art. 12 ust. 2 i art.
13 ust. 1 WiLokU, zgodnie z ktérymi wlasciciele lokali obowigzani sg uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej oraz ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach, przy czym wydatki te pokrywaja
stosownie do wielko$ci swoich udzialow. Na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna skladaja sie miedzy innymi
wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii, gazu i wody w cze$ci dotyczacej nieruchomosci
wspoOlnej oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, wydatki na
utrzymanie porzadku i czystoSci oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcey (art. 14 WILokU ). Powyzsze
stanowisko nie narusza treSci powolanego przez skarzacego w uzasadnieniu apelacji przepisu art. 45a. ustawy z dnia
10 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 54, poz. 348 ; tekst jednolity z dnia 15 czerwca 2012 r. Dz.U. z 2012 r. poz. 1059 )
Prawo energetyczne. Powolany przepis w pkt 6 dopuszcza mozliwo$é, w ktérej wylacznym odbiorea paliw gazowych,
energii elektrycznej lub ciepla dostarczanych do budynku jest wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego, i w
takiej sytuacji naklada na niego odpowiedzialno$é za rozliczanie na poszczegblne lokale calkowitych kosztow zakupu
paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla. Zarzadca budynku wielolokalowego jest jednoczes$nie stosownie do
art. 45 a pkt 9 ustawy Prawo energetyczne jest odpowiedzialny za rozliczenie przypadajacych na poszczegélne lokale
catkowitych kosztow zakupu paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla.



Spos6b w jaki pozwana wspdlnota w omawianej sprawie ustalala i dysponowala zaliczkami na pokrycie kosztow
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomo$ci nie byt w Zadnym razie nieprawidlowy.

Wysoko$c zaliczek uchwalana jest przez wlascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3 WiLokU) i powinna by¢ uchwalona w
takiej wysoko$ci, by wspdlnota mogla z nich pokrywa¢ miesieczne wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Jak sama nazwa wskazuje, zaliczki nie sa i nie musza by¢ ustalone w wysokosci $cisle odpowiadajacej
rzeczywistym kosztom zarzadu, cho¢ niewatpliwie musza by¢ bezposrednia funkcja tych kosztéw i powinny
odpowiadaé im przynajmniej w przyblizeniu (poréwnaj wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., II CKN
226/97, OSNC 1998, Nr 1, poz. 6). Z uwagi na to, ze sa to zaliczki na poczet wydatkéow przyszlych i nieznanych w
pelni w chwili ich uchwalania, a s3 uchwalane z reguly w roku kalendarzowym poprzedzajacym rok, w ktérym maja
by¢ placone na pokrycie kosztéw zarzadu, podstawa okreslenia ich wysoko$ci powinny by¢, co do zasady, wydatki
rzeczywiécie poniesione na zarzad nieruchomos$cia wsp6lna w roku kalendarzowym poprzedzajacym rok, w ktérym
zaliczki maja by¢ placone, z uwzglednieniem takze wszystkich okolicznoSci juz znanych, ktére moga wplywaé na
wysoko$¢ przyszlych miesiecznych wydatkow na zarzad lub na wysoko$é obcigzen wtaécicieli. Tak ustalone zaliczki
podlegaja rozliczeniu, po uplywie roku kalendarzowego, na ktéry zostaly uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego zarzadu za ten rok, obejmujacego ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu oraz zaliczek
uiszezanych na ich pokrycie (art. 29 ust. 11 1a WiLokU). Jezeli suma zaliczek przekraczala poniesione rzeczywiscie w
danym roku koszty zarzadu, wlasciciele lokali powinni podjaé¢ uchwale okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki: czy
ma to nastgpi¢ przez zaliczenie jej na poczet przyszlych wydatkoéw na ten cel, czy przez zwrot wlascicielom lokali, lub
w inny sposo6b. Taki sposéb okres§lania wysoko$ci zaliczek, odnoszacy ich wielko$é przy uchwalaniu do rzeczywiScie
poniesionych kosztéw zarzadu w roku poprzednim, oraz rozliczenie ich po uplywie roku, na ktéry zostaly uchwalone,
wedlug kosztow zarzadu rzeczywiscie poniesionych w tym roku, odpowiada zaréwno celowi, jakiemu stuza zaliczki, jak
iich charakterowi okreslonemu w bezwzglednie obowigzujacym art. 15 ust. 1 WiLokU oraz wymaganiu, by stanowily
funkcje rzeczywistych kosztow zarzadu.

Powyzsze stanowisko koresponduje z szeregiem orzeczen Sadu Najwyzszego. W wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r.
(sygn. akt IT CSK 385/10; publ: Monitor Prawniczy rok 2012, Nr 2, str. 87 ) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze dopuszczalne
jest przeznaczenie - na podstawie uchwaly wilascicieli lokali - nadwyzki §rodkéw pienieznych z tytulu uiszczonych
zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu (art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, t.j. Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), na zasilenie funduszu remontowego wspolnoty mieszkaniowej. Powolane orzeczenie
potwierdza mozliwo$¢ przesuniecia srodkéw jakimi dysponuje wspolnota z racji pobierania zaliczek na koszty zarzadu
wobec ich niewykorzystania w roku obrachunkowym, a co za tym idzie potwierdza dopuszczalnoé¢ decyzji podjetej
w zaskarzonej w omawianej sprawie uchwale. Podkre$lenia wymaga, ze zostalo ono wydane w stanie faktycznym
zdecydowanie bardziej kontrowersyjnym, a odnoszacym sie do sytuacji, w ktérej uchwala wspolnoty przeniesiono
srodki wniesione tytulem zaliczek na utrzymanie wspoélnoty na poczet funduszu remontowego, a wiec poniekad
na pokrycie kosztéw pewnych czynnoéci zmierzajacych do przeprowadzenie dzialan o charakterze inwestycyjnym.
Tymczasem w omawianej sprawie zaskarzona uchwala przewidywala jedynie przesuniecie Srodkéw pozyskanych od
czlonké6w wspdlnoty zgodnie ich przeznaczenia. Czlonkowie wspolnoty podjeli w zaskarzonej uchwale jedynie decyzje,
ze niewykorzystane w jednym roku obrachunkowym zaliczki uiszczone na poczet pokrycia oplat za cieplo, zostang
przeznaczone na pokrycie tych oplat w kolejnym roku kalendarzowym.

Dopuszczalno$é podjecia tego typu uchwaly potwierdzitl rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 pazdziernika
2008 1. ( sygn. akt V CSK 133/08 ) stwierdzajac, miedzy innymi, Ze nie ma zadnych podstaw prawnych do przyjecia
stanowiska, ze po uplywie roku kalendarzowego, na ktory zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspoblna zostaly uchwalone i po ustaleniu na podstawie rocznego sprawozdania finansowego rzeczywistych kosztéw
zarzadu poniesionych w tym roku, wierzytelnoé¢ okresowa wspolnoty, obejmujaca niezaplacone zaliczki wygasa
lub przeksztalca sie w wierzytelno$é réwng rzeczywiscie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu. Powolane
wyzej orzeczenie zawiera bardzo istotng wskazowke : Srodki ktére poszczegdlni wlaSciciele przekazuja na rzecz
kosztow zarzadu a wiec rowniez na poczet oplat za energie cieplng pozostaja w dyspozycji wspolnoty. Wspdlnocie
przystluguje prawo zadania od jej czlonkéw pokrycia tych $rodkow bez wzgledu na to, czy w danym roku



obrachunkowym staly sie potrzebne. W konsekwencji przyja¢ nalezy, ze nie ma zadnych podstaw prawnych do
przyjecia stanowiska strony pozwanej, ze po uplywie roku kalendarzowego, na ktéry zaliczki zostaly uchwalone
i po ustaleniu na podstawie rocznego sprawozdania finansowego rzeczywistych kosztow zarzadu poniesionych
w tym roku, wierzytelno$¢ okresowa wspdlnoty, obejmujaca niezaplacone zaliczki wygasa lub przeksztalca sie w
wierzytelno$¢ réwna rzeczywiScie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu. Takie przeksztalcenie lub wygasniecie
wierzytelno$ci musialoby mie¢ wyrazng podstawe prawna, ktérej brak, nie mozna go domniemywacé lub wyprowadzaé
w drodze wykladni rozszerzajacej, ktorej z oczywistych wzgledow sprzeciwia sie bezwzglednie obowiazujacy charakter
art. 15 ust. 1 WILokU. Przyjecie, iz po ustaleniu rzeczywistych kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng na
podstawie rozliczenia finansowego za dany rok, nalezno$¢ z tytutu zaliczki na te koszty przeksztalca sie w naleznoéé
rowna kosztom rzeczywiScie poniesionym, prowadziloby do niczym nieuzasadnionego premiowania niesolidnych
dluznikéw- wlascicieli, ktorzy nie placili zaliczek, co odbywalo niewatpliwie kosztem pozostalych wiascicieli,
uiszczajacych je regularnie. Mogloby to doprowadzi¢ do zaprzestania placenia zaliczek przez wszystkich wlascicieli,
a w konsekwencji do praktycznego wyeliminowania art. 15 ust. 1 WiLokU, mimo jego bezwzglednego charakteru, co
bez watpienia znacznie utrudnialoby wla$ciwy zarzad nieruchomoscia wsp6lna, a niekiedy wrecz go uniemozliwialo.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze wlasciciele lokali maja wplyw na uchwalanie wysokoS$ci zaliczek i moga
przeciwstawi¢ sie okreslaniu ich w niewlasciwy sposéb zaskarzajac uchwaly do sadu w trybie art. 25 WiLokU. W
omawianej sprawie powdd nie skorzystal z powyzszej mozliwosci, co uprawnia do przyjecia, ze zarzad wspolnoty
dokonal wla$ciwego rozliczenia przewidywanych kosztéw ogrzewania lokali wchodzacych w sklad wspolnoty.

Za przyjeciem, ze wspoOlnota mieszkaniowa posiada uprawnienie do dysponowania §rodkami pozyskanymi w drodze
zaliczek od wlascicieli lokali na pokrycie kosztow utrzymania budynku pozostajacego w jej zarzadzie przemawia
dodatkowo nastepujacy argument. Wspoélnota mieszkaniowa ma ustawowo przyznana zdolnosé prawna wobec czego
moze posiadaé¢ wlasny majatek, odrebny od majatkow wlascicieli lokali. W sklad tego majatku moga jednak wejsé
jedynie prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomos$cia wspoélng. Przepisy WiLokU pozwalaja
stwierdzi¢, ze do majatku wspdélnoty wchodza przede wszystkim uiszczane przez wiascicieli lokali zaliczki w formie
biezacych oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng (art. 13 ust. 1 w zw. z art. 15 ust. 11 art. 14
W1LokU) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomo$ci wspolnej. Ponadto, w sklad majatku wspdélnoty moga wejsé
prawa wynikajace z umoéw zwieranych przez nia w ramach gospodarowania nieruchomoscia wsp6lna (np. roszczenia
wynikajace z umdéw o remont nieruchomos$ci wspolnej czy ocieplenie budynku), a takze wlasno$¢ nieruchomoscei
nabytej za zgoda wladcicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a WiLokU), z tym ze w gre moze wchodzi¢ jedynie nieruchomo$é
potrzebna do zarzadzania nieruchomoscia wspdélna np. odrebna wlasnosé lokalu przeznaczonego na siedzibe zarzadu
wspolnoty (zob. OSNC Nr 7-8/2008, poz. 69, a takze wyroki SN z 8.10.2008 r., V CSK 133/08, z 8.10.2008 r., V
CSK 143/08 iz 22.4.2010 1., V CSK 367/09, OSNC Nr 11/2010, poz. 153). Tak wyznaczony zakres zdolno$ci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej pozwala zaliczy¢ $rodki pieniezne zgromadzone przez wspoélnote do wlasnego majatku
wspolnoty, odrebnego od majatkéw wlascicieli lokali. Oznacza to, ze dysponentem $§rodkéw uiszczonych na rachunek
tego funduszu jest wspolnota mieszkaniowa, a co za tym idzie nie mozna przyjmowac, ze powyzsze Srodki naleza w
dalszym ciagu do majatkow wlascicieli lokali, a nie do majatku wspdlnoty mieszkaniowej. Wspo6lnota mieszkaniowa,
w ramach przyznanej jej przez ustawodawce zdolno$ci prawnej, odpowiada za zobowiazania dotyczace nieruchomoscei
wspolnej bez ograniczen, natomiast dodatkowa odpowiedzialno$é poszczegoblnych jej cztonkoéw zostala ograniczona do
czesci odpowiadajacej ich udzialom w nieruchomoséci wspoélnej (art. 17 WILokU, zob. tez uchwale SN (7) z 21.12.2007
r., ITI CZP 65/07).

W omawianej sprawie przeznaczenie nadwyzki z tytulu uiszczonych zaliczek na koszty zarzadu zwigzane z
wykonaniem umowy na dostarczanie energii cieplnej na nastepny rok obrachunkowy pozwala wreszcie unikngé
zwracania poszczegbdlnym czlonkom wspolnoty niewielkich kwot pienieznych, ktére w nieodleglej przyszlosci beda
potrzebne na pokrycie nieprzewidzianych wydatkow.

Na koniec nalezy odnie$¢ sie do treSci przytoczonego przez autora apelacji orzeczenia Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 22 lutego 2001 r. ( sygn. akt IACa 1309/2000) . Uzasadnienie powyzszego orzeczenia, wbrew
twierdzeniom skarzacego nie upowaznia do stwierdzenia, ze zaliczki na poczet oplat za dostarczanie energii cieplnej



nie stanowia majatku wspdélnoty. W powolanym orzeczeniu Sad Apelacyjny zwrocil uwage czego zdaje sie sie nie
dostrzegaé , ze obowigzkiem wlasSciciela jest pokrywanie dwojakiego rodzaju wydatkow. Pierwsze - to koszty zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lng, na ktére skladaja sie glownie wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe
energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czesci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oplaty za antene zbiorcza i
winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, o ile nie sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegoblnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i nieczysto$ci, wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcy
(art. 14 WILokU). Na pokrycie powyzszych kosztow wlaSciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat (art.
15 WILokU), ktérych wysokoéé ustala w formie uchwaly wspolnota (art. 22 ust. 3 pkt 3 WiLokU). Srodki uiszczone
na tej podstawie moga by¢ przeznaczone tylko na zarzad nieruchomos$cia wspoélng, a gdy po ich rozliczeniu na koniec
roku obrachunkowego okaze sie, ze wplaty byly wyzsze niz wydatki, powstala nadwyzke wspdlnota moze przeznaczyc
na powiekszenie funduszu remontowego lub inny cel zwiazany z zarzadem nieruchomoécig wsp6lnag.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie przepisu art. 385 k.p.c. orzekt o oddaleniu apelacji.



