Sygn. akt I C 134/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 wrze$nia 2017 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Tomasz Choczaj

Protokolant: st. sekr. sad. Beata Krysiak

po rozpoznaniu w dniu 18 wrze$nia 2017 roku w Sieradzu
sprawy z powbdztwa Agencji Mienia Wojskowego w W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) (...)w L.
o uchylenie uchwaly

1. oddala powddztwo,

2. zasgdza od powodki Agencji Mienia Wojskowego w W. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...)(...)w L. kwote 377,00 zl (trzysta siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

Sygn. akt I C 134/17

UZASADNIENIE

Agencja Mienia Wojskowego w W. wniosla pozew przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) (...) w E. o
uchylenie podjetej przez nig uchwaly nr (...) z dnia 17 marca 2017 roku w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego
za 2016 rok i udzielenia zarzadowi absolutorium. Ponadto powodka wniosla o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz
kosztow procesu.

Powodka zlozyla takze wniosek o udzielenie powddztwu zabezpieczenia poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej
uchwaly do czasu zakonczenia postepowania w sprawie. Postanowieniem z dnia 31 maja 2017 roku Sad Okregowy w
Sieradzu oddalil ten wniosek.

Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztow procesu.
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Agencja Mienia Wojskowego w W. jest wlascicielem lokali mieszkalnych nr (...), znajdujgcych sie w nieruchomosci
stanowigcej budynek mieszkalny polozony w L., przy ulicy (...) (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Lasku prowadzi ksiege
wieczysta (...), (dowédd: wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) - k. 9 - 66) .

Wilasciciele mieszkan znajdujacych sie w tym budynku tworza wspolnote mieszkaniowa, w ktorej powodka posiada
6,56% udzialow, (bezsporne) .

Umowa z 20 czerwca 2008 roku pozwana zlecila firmie - (...).R. K. R. zarzadzanie nieruchomos$cig wspolnoty w
ramach tzw. zwyklego zarzadu, (dowéd: umowa - k. 97 - 100) .



Zgodnie z § 6 pkt 1 tej umowy, wlasciciele lokali zobowiazuja

sie do ponoszenia wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem swoich lokali,

a w szczegblno$ci z tytulu oplat za energie elektryczng i cieplng, wode, odprowadzanie Sciekéw oraz wywoz
nieczystosci, a zgodnie z § 6 pkt 5,

do uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, (dowéd: umowa - k.
97-100) .

W § 7 pkt 1 umowy ustalono, ze wlasciciele lokali uczestnicza w realnie poniesionych kosztach zarzadzania
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej w czeSciach odpowiadajacych ich udzialowi we wspotwlasnosci
nieruchomo$ci wspoélnej. Zgodnie z § 7 pkt 2 zawartej umowy, w sktad oplat wnoszonych na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej wchodza zaliczki na pokrycie biezacych kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspoOlnej,

w sklad ktérej wchodza w szczegblnosSci: wydatki na biezace naprawy

ikonserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, wody w czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej oraz
oplaty za antene zbiorcza; ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez
wlascicieli lokali; oplaty z tytulu prowadzenia rachunku bankowego wspolnoty; wydatki na utrzymanie porzadku i
czysto$ci i wynagrodzenie zarzadcy, (dowodd: umowa - k. 97 - 100) .

Niezaleznie od oplat okreslonych w § 7 pkt 2, zarzadca na podstawie § 7 pkt 3, zostal upowazniony do pobierania
dodatkowo oplat za §wiadczenia obejmujace dostawy do lokali wlascicieli centralnego ogrzewania, cieptej i zimnej
wody, wywdz Smieci i odprowadzanie Sciekow z lokalu, (dowéd: umowa - k. 97 - 100) .

Ponadto w § 7 pkt 4 przyjeto, ze rozliczenie kosztéw zuzycia wody
w nieruchomoéci odbywact sie bedzie w cyklach miesiecznych wedlug wskazan wodomierzy, (dowéd: umowa -
k.97-100) .

Pismem z 01 marca 2017 roku powodka wniosta do zarzadcy
o przygotowanie i poddanie pod glosowanie uchwat dotyczacych sposobu rozliczenia wszystkich zaliczek wnoszonych
przez wlaScicieli na utrzymanie lokali mieszkalnych, (dowaéd: pismo - k. 72) .

W dniu 17 marca 2017 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)w L.,
podczas ktorej zebrani wlasciciele podjeli uchwale za przyjeciem sprawozdania finansowego za 2016 rok i udzieleniem
Zarzadowi absolutorium, (dowoéd: uchwala - k. 67) .

W zebraniu uczestniczyli wlasciciele mieszkan, ktorzy reprezentowali 68,578990% udziatow, (dowdd: protokol
-k.101-103) .

Podczas zebrania zarzadca omoéwil sprawozdanie finansowe za 2016 roku, w ktérym wyszczegélniono: nadwyzke
przychodéw nad kosztami zarzadu

w kwocie 5 617,36 z}; nadwyzke przychodéw nad kosztami mediéw (oplat lokalowych) w kwocie 9 152,25 zl; stan
Srodkoéw pienieznych na dzien 31 grudnia 2016 roku w kwocie 96 350,32 zt i saldo koncowe funduszu remontowego
w kwocie 54 965,95 z1, (dowéd: protokél - k. 101 - 103; rozliczenie - k. 104 - 105 verte) .

Obecni na zebraniu wlasciciele postanowili, ze oplaty lokalowe beda rozliczane wedlug dotychczasowego sposobu
polegajacego na kompensacie nadwyzek i niedoboréw i rozliczenie ich wedtug udzialéw posiadanych przez kazdego
wladciciela, (dowdd: protokdl - k. 101 - 103, zeznania swiadka R. K. (2) - k. 140 verte - 141 wraz z
nagraniem z dnia 18 wrzesnia 2017 roku - plyta - koperta - k. 147, minuta od 00:17:36 do 00:34:50) .

Powodka byla reprezentowana na zebraniu przez pelnomocnika, ktory wstrzymat sie od glosu w sprawie rozliczenia
oplat lokalowych, (dowéd: protokoél - k. 101 - 103, zeznania swiadka R. K. (2) - k. 140 verte - 141 wraz
z nagraniem z dnia 18 wrzesnia 2017 roku - plyta - koperta - k. 147, minuta



od 00:17:36 do 00:34:50) .

Rozliczone nalezno$ci zostaly dopisane do kart nalezno$ci i wplat kazdego wlasciciela. Zgodnie z rozliczeniem po
stronie powodki powstala nadplata
w wysokoSci 601,78 zl, (dowdd: rozliczenie - k. 105 - 105 verte) .

Pismem z dnia 18 kwietnia 2017 roku pow6dka wezwala zarzadce nieruchomos$ci wspolnoty o rozliczenie wszystkich
zaliczek wplaconych z tytulu zuzycia energii cieplnej oraz wody dostarczonych do poszczegélnych mieszkan. W
odpowiedzi, zarzadca poinformowal o sposobie rozliczenia oplat lokalowych przyjetym przez wspolnote podczas
zebrania w dniu 17 marca 2017 roku, (dowdd: pismo — k. 691 k. 70) .

Zaden z lokali nie ma zamontowanych cieplomierzy, a jedynie wodomierze, (bezsporne) .

Powyzszy stan faktyczny byl miedzy stronami w zasadzie bezsporny, gdyz zostal ustalony na podstawie dokumentow,
ktore nie byly negowane przez strony i na podstawie ich zgodnych twierdzen, a takze na podstawie jasnych i logicznych
zeznan $wiadka R. K. (2), ktérym w caloSci Sad dal wiare.

Sad oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan stron, poniewaz byt zbyteczny i zmierzat jedynie
do przewlekania postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Podstawe roszczenia powodki stanowi art. 25 pkt 1 ustawy z dnia

24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2015 roku, poz. 1892 ze zm.), zgodnie z ktérym wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu

z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna

lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Jak stanowi art. 25 pkt 1a powolanej ustawy, powoédztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie

6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wlascicieli lokali albo

od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresSci uchwaly podjetej

w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Na gruncie rozpoznawanej sprawy bezspornie powddka jest czlonkiem pozwanej wspolnoty mieszkaniowej. Powyzsze
przesadza zatem o istnieniu
po jej stronie prawa do zaskarzenia uchwaly objetej niniejszym postepowaniem.

Powddka zachowala termin do wniesienia powodztwa, poniewaz uchwala, ktorej dotyczy powddztwo, zostala podjeta
17 marca 2017 roku, natomiast pozew zostal zlozony 277 kwietnia 2017 roku (data nadania w placéwce pocztowej).

Zaskarzona przez powodke uchwala dotyczy przyjecia przez wspolnote mieszkaniowa sprawozdania finansowego za
2016 rok i udzielenia zarzadowi absolutorium. W swojej argumentacji powodka ograniczyta sie jednak

do sprawozdania przyjetego przez wspoOlnote zarzucajac mu, ze narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia, interes powodki polegajacy

na rzetelnym i prawidlowym rozliczeniu przez wspoélnote mieszkaniowa zaliczek wniesionych przez nia na pokrycie
zuzycia energii cieplnej i wody oraz przepisy ustawy o wlasnosci lokali.

Odnoszac sie merytorycznie do zarzutéw powddki, w pierwszej kolejnoSci nalezy zauwazy¢, ze zaden przepis ustawy o
wlasnosci lokali nie stanowi wprost o obowiazku przedstawienia przez zarzad i zatwierdzenia przez wlascicieli lokali
takiego sprawozdania. Zgodnie z treécig art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o wlasno$ci lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono



w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany sklada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej
dzialalnoSci. Przyjmuje sie, ze sprawozdanie

to powinno obejmowaé réwniez sprawozdanie finansowe, obrazujgce przychody i wydatki wspolnoty. Trzeba
podkreslié, iz przepisy ustawy o wlasnoéci lokali

nie zawieraja jednak zadnych regulacji dotyczacych formy i zawarto$ci tego sprawozdania. Przepis art. 29 ust. 1 ustawy
o wlasno$ci lokali stanowi jedynie,

ze zarzad lub zarzadca wspolnoty mieszkaniowej winien prowadzié odrebnie

dla kazdej nieruchomos$ci wspolnej ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomo$cia oraz zaliczek
uiszczanych na pokrycie tych kosztoéw, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolnej. Wobec
tego roczne sprawozdanie finansowe wspolnoty winno stanowi¢ podsumowanie zapiséw zawartych we wskazanej,
bardzo ograniczonej ewidencji pozaksiegowej, a wiec zawieraé tylko ogdlne informacje o jej sytuacji finansowej, tj.
sumie przychodow (zaliczek i pozytkow) oraz wydatkow. Wydatki powinny przy tym zostaé¢ podzielone na kategorie
wymienione w art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali, tj. wydatki

na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za media, koszty ubezpieczen

i podatkow, wydatki na utrzymanie czystoSci i porzadku oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Takie
rozliczenie zostalo przez zarzadce przygotowane i przedstawione czlonkom wspoélnoty. W ocenie Sadu rozliczenie
planu gospodarczego za 2016 rok czyni zado$é wymogom co do formy, jak i co do treéci, stawianych przez powotane
przepisy ustawy i ustalone w pozwanej zwyczaje.

Powbddka wskazujac na nierzetelno$¢é sporzadzonego sprawozdania musialby wykazaé, ze przedstawia ono
nieprawdziwy obraz funkcjonowania wspolnoty w roku obrachunkowym, w szczegdlnoSci, zawiera nieprawdziwe badz
nieprawidlowe dane. W toku tego postepowania powodce to sie jednak nie udalo. Tymczasem, wobec tego, ze ustawa o
wlasno$ci lokali nie wprowadza zadnych regulacji na temat formy i zawartoSci sprawozdania skladanego wlascicielom
lokali przez zarzad lub zarzadce, co juz wczesniej bylo podkreslane, nalezy wiec zakladac, ze do takiego sprawozdania
stosowac sie bedzie, podobnie

jak do innych sprawozdan, wymogi rzetelnoSci, czyli zgodno$ci z faktami

i dokumentami, kompletnosci, a wiec ujmowanie wszystkich faktéw, jakie mialy miejsce, i czytelno$ci rozumianej
jako przedstawianie informacji w taki sposéb, aby wszyscy mogli przeczytaé i zrozumieé tre$¢ przekazu. Zalaczona
do akt sprawy kserokopia rozliczenia wskazuje precyzyjnie cel, na ktoéry srodki finansowe zostaly przeznaczone i ich
wysoko$é. W przedlozonym sprawozdaniu wymieniono odrebnie rozliczenie przychodéw i kosztow czeéci wspolnej
ilokalowej pozwanej, z wyszczegdlnieniem podkategorii. W odniesieniu

do rozliczenia oplat lokalowych opisano kategorie ,cieplo”, na ktora skladaja

sie takie pozycje, jak: centralne ogrzewanie i ciepla woda oraz kategorie woda

1 $cieki, a takze $mieci.

Nalezy tez wskazaé, ze sprawozdanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej,

o jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o wlasnoéci lokali nie podlega, jezeli chodzi o jego czeé¢ finansowa, rygorom
przewidzianym w przepisach

o rachunkowosci. Przy skladaniu sprawozdan zarzadu wspoélnoty za rok gospodarczy nie obowiazuje formalizm,
charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéw opracowywanych przez wieksze podmioty gospodarcze. Nie ma

w zwigzku z tym przeszkod, aby sprawozdanie takie zostalo przedstawione tak, jak mialo to miejsce w przedmiotowej
sprawie poprzez tabelaryczne zestawienie sumy kosztow i przychodéw za dany rok kalendarzowy, (patrz wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lodzi 09 marca 2015 roku, sygn. akt I AC 1330/14).

Z lektury pism procesowych powddki wynika, ze gléwny zarzut stawiany uchwale podjetej przez wspolnote dotyczy
sposobu rozliczania zaliczek na oplaty lokalowe.

Zgodnie z praktyka przyjeta przez Wspodlnote Mieszkaniowa przy ul.(...)w L., oplaty lokalowe sa rozliczane poprzez
kompensacje nadwyzek i niedoboréw - wedtug posiadanych udzialéw. Natomiast powodka preferuje,

aby koszty zuzycia mediéw byly rozliczane proporcjonalnie do posiadanych udzialdbw w zakresie kosztow wspolnych,
a w zakresie kosztow indywidualnych



dla poszczego6lnych lokali - stosownie do faktycznego zuzycia.

Powodka zarzuca ponadto, ze pozwana dotychczas nie uchwalila regulaminu rozliczen mediéw dostarczanych do lokali
mieszkalnych. Odwolala sie przy tym do przepisu art. 45a ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku prawo energetyczne
(tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 220 ze zm.), ktéry w ust. 1, stanowi, ze przedsiebiorstwo energetyczne na podstawie
cen i stawek oplat zawartych

w taryfie lub cen i stawek oplat ustalanych na rynku konkurencyjnym, o ktérym mowa w art. 49 ust. 1, wylicza oplaty za
dostarczane do odbiorcy paliwa gazowe, energie elekiryczna lub cieplo. Zgodnie z ust 2 oplaty, o ktérych mowa w ust. 1,
z uwzglednieniem udzielonych odbiorcy upustéw i bonifikat, stanowia koszty zakupu paliw gazowych, energii
elektrycznej lub ciepla dostarczanych

do budynku, w ktérym znajduja sie lokale mieszkalne i uzytkowe, zamieszkane

lub uzytkowane przez osoby niebedace odbiorcami. Dalej ust. 4 stanowi, ze koszty zakupu, o ktérych mowa w ust.
2, s rozliczane w oplatach pobieranych od osdb, o ktéorych mowa w ust. 2. Wysoko$¢ oplat powinna by¢ ustalana w
taki sposob, aby zapewniala wylacznie pokrycie ponoszonych przez odbiorce kosztéw zakupu paliw gazowych, energii
elektrycznej lub ciepla. Przepisy ust. 4 stosuje

sie odpowiednio do ustalania przez odbiorce - wlasciciela lub zarzadce budynku oplat dla oséb, o ktérych mowa w
ust. 2, do ktorych cieplo dostarczane jest

z wlasnych Zrodet i instalacji cieplnych. Zgodnie z ust. 8 koszty zakupu ciepta,

o ktérych mowa w ust. 2, rozlicza sie w cze$ci dotyczacej: 1) ogrzewania, stosujac metody wykorzystujace: a) dla lokali
mieszkalnych i uzytkowych: wskazania cieplomierzy; wskazania urzadzen wskaznikowych niebedacych przyrzadami
pomiarowymi w rozumieniu przepis6w metrologicznych, wprowadzonych

do obrotu na zasadach i w trybie okre$lonych w przepisach o systemie oceny zgodnosci; powierzchnie lub kubature
tych lokali, b) dla wspolnych czeSci budynku wielolokalowego uzytkowanych przez osoby, o ktorych mowa w ust.
2, powierzchnie lub kubature tych czeéci odpowiednio w proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych
lokali; 2) przygotowania cieptej wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez instalacje w budynku wielolokalowym,
stosujgc metody wykorzystujace: wskazania wodomierzy cieplej wody w lokalach, b) liczbe os6b zamieszkalych stale
w lokalu. Za$ zgodnie z ust. 9 wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania
catkowitych kosztéw zakupu ciepla na poszczegélne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana
metoda, uwzgledniajac wspolczynniki wyr6wnawcze zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajace z polozenia lokalu
w bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych warunkéw eksploatacji budynku okre$lonych w
odrebnych przepisach, stymulowala energooszczedne zachowania oraz zapewniala ustalanie oplat, o ktérych mowa
w ust. 4, w sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowej. Zgodnie z
ust. 10 powolanego przepisu, wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybrana metode, o ktorej
mowa w ust. 9, w formie wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepla przeznaczonego

na ogrzewanie tego budynku i przygotowanie cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie poprzez instalacje w
budynku, zwanego dalej ,regulaminem rozliczeni”; regulamin rozliczen podaje sie do wiadomosci osobom, o ktérych
mowa w ust. 2, w terminie 14 dni od dnia jego wprowadzenia do stosowania. W przypadku stosowania w budynku
wielolokalowym metody,

o ktérej mowa w ust. 9, wykorzystujacej wskazania urzadzen wymienionych w ust. 8 pkt 1 lit. a tiret drugie,
regulamin rozliczenn powinien dopuszcza¢ mozliwo$é zamiennego rozliczania oplat za cieplo dla lokali mieszkalnych
lub uzytkowych na podstawie ich powierzchni lub kubatury oraz okreéla¢ warunki stosowania zamiennego rozliczania
(ust. 12).

Bezsporne jest to, ze pozwana nie podjela dotychczas uchwaly
o wprowadzeniu regulaminu rozliczen ciepla, jak i innych zaliczek na pokrycie oplat lokalowych. Jednakze, niepodjecie
uchwaly w tym przedmiocie nie bylo - zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegblnosci przywolanym art.
45a prawa energetycznego - obwarowane jakakolwiek sankcja.



Wynikajacy z art. 13 ust. 1 omawianej ustawy obowiazek wlascicieli lokali ponoszenia wydatkow zwiazanych z
utrzymaniem ich lokali poprzez m.in. uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspo0lnej, nie oznacza bynajmniej koniecznosci okreslenia skali tych obciazen

w jednakowej dla wszystkich tozsamej kwotowo wysokoéci za 1 m * powierzchni lokalu.

Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna skladaja sie glownie wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty
za dostawe energii elektrycznej

i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosSci wspdlnej, oraz oplaty za antene zbiorczg i winde,
ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszezegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.
Na pokrycie tych kosztow wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat, ktorych wysoko$c¢ ustalana jest
w drodze uchwaly podjetej przez cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej. Srodki uiszczone na tej podstawie moga byé
przeznaczone tylko na zarzad nieruchomos$cia wspo6lng, a gdy po ich rozliczeniu na koniec roku obrachunkowego okaze
sie, ze wplaty byly wyzsze niz wydatki, powstala nadwyzke wspoélnota moze przeznaczy¢ na okre$lony cel zwigzany

z zarzadem nieruchomog$cia wspoélng, moze ja rowniez zwroci¢ wlascicielom lokali.

Wlasciciele ponosza takze wydatki zwigzane z utrzymaniem ich lokalu

(np. koszty zuzytej przez wlasciciela lokalu energii cieplnej, elektrycznej oraz wody). Nalezy dodaé¢ w tym miejscu,
ze zarzad wspolnoty w zakresie dostawy energii cieplnej i wody do poszczegdlnych lokali wystepuje jako posrednik
miedzy dostawcami a odbiorcami - czyli wlascicielami lokali. Zawiera umowy

na dostawe i rozlicza sie z dostawcami, a $rodki na ten cel otrzymuje

od wla$cicieli lokali. Wla$ciciele placa zatem z reguly za zuzytg wode wedtug wskazan wodomierzy lub ryczattu. Zaliczki
na centralne ogrzewanie rozliczane

sg po zakonczeniu sezonu grzewczego i nie staja sie srodkami wspolnoty.

Ze $rodkow tych wspolnota ma obowiazek rozliczy¢ sie, tj. po zakonczeniu roku obrachunkowego winna wskazac,
ile wynosily rzeczywiste wydatki na utrzymanie kazdego lokalu, jaka kwote na ten cel wplacil kazdy z wlascicieli i w
przypadku, gdy jego wplata przewyzsza wydatki, r6znica winna mu by¢ zwrocona

lub zaliczona na poczet przyszlych wydatkéw na ten sam cel (patrz: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 22 lutego
2001 roku, sygn. akt I ACa 1309/00; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 11 marca 2016 roku, sygn. akt VI ACa
101/15).

Jednak w przypadku braku zainstalowania w poszczegélnych lokalach oddzielnych urzadzen pomiarowych, cala
instalacja cieplna, a wiec oprzyrzadowanie techniczne sluzace do ogrzewania poszczegblnych lokali oraz calego
budynku wyposazonego w jednolity system ogrzewania, jest urzadzeniem niestuzacym wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali i jako takie stanowi przedmiot wspotwlasnoS$ci przymusowej. Korzystaja z niego wszyscy wlasciciele lokali w ten
sposob, ze cieplo doprowadzane jest zaréwno do przedmiotu ich wlasnos$ci (Iokalu), jak i do wszystkich wspolnych
czedci budynku. Przyjeto zatem,

ze skladnikiem tzw. wspodlwlasno$ci przymusowej sa zar6wno elementy instalacji znajdujace sie poza poszczegbdlnymi
lokalami, jak i elementy instalacji znajdujace sie w wydzielonych lokalach (patrz uchwala Sadu Najwyzszego z 28
sierpnia 1997 roku, III CZP 36/97, OSNC 1998, Nr 1, poz. 4). Urzadzenia te, jako nie sluzace wylacznie do uzytku
wlascicieli poszczego6lnych lokali, sa zatem nieruchomos$cia wsp6lna w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali, z ktbrej wlasciciele lokali zobowigzani sa korzysta¢ w sposdb nieutrudniajacy korzystania z niej przez innych
wspotwlasceicieli oraz wspoldzialaé w ochronie wspolnego dobra (art. 13 ust. 1).

Uznanie instalacji cieplnej stuzacej do ogrzewania poszczegdlnych lokali oraz pozostalych cze$ci budynku za czesé
nieruchomosci wspoélnej oznacza,

ze oplaty za dostawe energii cieplnej do takiej instalacji stanowig koszty zarzadu nieruchomos$cig wspoélng w
rozumieniu art. 14 pkt 1, co znajduje potwierdzenie

w art. 22 ust. 3 pkt 6, w ktorym ustawodawca zaliczyl do kosztow zarzadu nieruchomosécia wspdlng cze$¢ kosztéw
zwigzanych z eksploatacja urzadzen



lub czesci budynku stuzacych zaré6wno do uzytku poszczegoélnych wiascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku
wlascicieli co najmniej dwdch lokali.

Nalezy tez doda¢ w tym miejscu, ze wspdlnota mieszkaniowa posiada uprawnienie do dysponowania $§rodkami
pozyskanymi w drodze zaliczek

od wlascicieli lokali na pokrycie kosztow utrzymania budynku pozostajacego

w jej zarzadzie, gdyz ma ustawowo przyznang zdolno$¢ prawng, wobec czego moze posiada¢ wlasny majatek, odrebny
od majatkow wlascicieli lokali. W sklad tego majatku, co juz wezesniej zostalo zauwazone, moga jednak wej$c
jedynie prawa i obowiazki zwiazane z gospodarowaniem nieruchomoscia wsp6lna. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali
pozwalaja stwierdzié, ze do majatku wspdlnoty wchodza przede wszystkim uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki
w formie biezacych oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspdlna (art. 13 ust. 1 w zw. z art. 15 ust. 1
iart. 14 ) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomos$ci wspdlnej. Ponadto, w sklad majatku wspolnoty moga wejsé
prawa wynikajace

z umoéw zwieranych przez nig w ramach gospodarowania nieruchomos$cia wspdlng (np. roszczenia wynikajace z
umoéw o remont nieruchomosci wspolnej czy ocieplenie budynku), a takze wlasno$¢ nieruchomosci nabytej za zgoda
wladcicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a), z tym ze w gre moze wchodzi¢ jedynie nieruchomos$é potrzebna do zarzadzania
nieruchomoscig wspolna np. odrebna wlasno$é lokalu przeznaczonego na siedzibe zarzadu wspoélnoty (patrz: OSNC
Nr 7-8/2008, poz. 69, a takze wyroki SN z 08 pazdziernika 2008 roku, V CSK 133/08, z 08 pazdziernika 2008 roku,
V CSK 143/08 i z 22 kwietnia 2010 roku, V CSK 367/09, OSNC Nr 11/2010, poz. 153).

Tak wyznaczony zakres zdolno$ci prawnej wspolnoty mieszkaniowej pozwala zaliczy¢ §rodki pieniezne zgromadzone
przez wspoélnote do wlasnego majatku wspodlnoty, odrebnego od majatkéw wiascicieli lokali. Wspdlnota
mieszkaniowa, w ramach przyznanej jej przez ustawodawce zdolno$ci prawnej, odpowiada za zobowigzania dotyczace
nieruchomosci wspolnej bez ograniczen, natomiast dodatkowa odpowiedzialno$¢ poszczegdlnych jej czlonkow zostala
ograniczona do czeSci odpowiadajacej ich udzialom w nieruchomosci wspoélnej (art. 17 ustawy o wlasnosci lokali),
(patrz uchwate SN z 21 grudnia 2007 roku, III CZP 65/07).

Wobec tego, ze pozwana wspdlnota mieszkaniowa stanowi tylko jeden blok mieszkalny, zasady rozliczen zostaly
wypracowane na przestrzeni lat przez zarzadce nieruchomosci, ktory posiada wieloletnie do$wiadczenie zawodowe
w zarzadzaniu nieruchomos$ciami i wprowadzone do stosowania w porozumieniu z czlonkami wspélnoty. Podczas
podejmowania zaskarzonej uchwaly dyskutowano nad sposobem rozliczenia nadplat i niedoplat z pozycji oplat
lokalowych. Mieszkancy zglosili swoje wnioski, ktére poddano pod glosowanie. Na zebraniu byt obecny przedstawiciel
powodki, ktéremu zreferowano dotychczasowe zasady rozliczen i ktéry nie wnosil o ich zmiane, a przy glosowaniu
wstrzymatl sie od glosu.

Zdaniem Sadu, wobec braku innego materialu dowodowego, nalezy stwierdzi¢, ze przyjety sposob rozliczania
nadplaty i zaleglo$ci poprzez ponoszenie ich zgodnie z wielkos$cia udzialu w czeéci wspdlnej nieruchomosci jest
uzasadniony tym, ze w poszczegblnych lokalach nie ma zamontowanych cieplomierzy, a jedynie wodomierze, za$
nawet niezamieszkale lokale pochtaniaja ciepto wprowadzone do budynku. Taki sposo6b rozliczenia oplat jest od wielu
lat akceptowany przez cztonkéw wspdlnoty. Sposdb rozliczania za zuzycie ciepla

i cieplej wody, a takze innych mediow, do ktorego powddka nie odniosta

sie w powddztwie, nalezy uznac za przemyslany, logiczny, uwzgledniajacy takze element faktycznego poboru ciepla,
ktére wprowadzane jest do urzadzen catego budynku i korzystania z niego przez poszczegolne lokale.

Przeznaczenie nadwyzki z tytulu uiszczonych zaliczek na koszty zarzadu zwigzane z wykonaniem umowy na
dostarczanie energii cieplnej na nastepny rok obrachunkowy pozwala wreszcie unikng¢ zwracania poszczegblnym
czlonkom wspdlnoty niewielkich kwot pienieznych, ktére w nieodleglej przyszlosci beda potrzebne na pokrycie
nieprzewidzianych wydatkow.

Z tych wszystkich wzgleddéw nalezy uzna¢, ze rozliczanie wedlug stosowanej przez pozwana metody nie narusza
przepiséw prawa i zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia.



Taki spos6b rozliczenia nie narusza takze interesu powodki.

O naruszeniu przez uchwale interesow wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspdélna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okre$lonych czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogélniej rzecz ujmujac
uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu, jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa.
Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w
czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wilasciciela lokalu (patrz wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 11 pazdziernika 2012 roku, sygn. akt
I ACa 507/12).

W tym miejscu nalezy przede wszystkim zauwazy¢, ze uchwala zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe ze swej
istoty nie moze naruszac¢ indywidualnego interesu wlasciciela lokalu. Obrazuje bowiem faktycznie dokonane operacje
finansowe (przeplywy finansowe). Podlegaé¢ moze zatem jedynie kontroli - tak jak inne sprawozdania - na plaszczyznie
formalnej. Inaczej rzecz ujmujac, na etapie zatwierdzania sprawozdania nie jest istotne, czy poniesiony wydatek
byl celowy, racjonalny ekonomicznie i gospodarczo, czy mial oparcie w planie gospodarczym lub uchwale itp., ale
jedynie to, czy i w jakiej wysokoSci zostal faktycznie poniesiony - bo to decyduje o stanie finansowym wspoélnoty
mieszkaniowej. Sprawozdanie finansowe moze by¢ badane z punktu widzenia rzetelnoéci (zgodnosci z faktami i
dokumentami), kompletnoéci (ujmowania wszystkich faktow, jakie mialy miejsce) i czytelnosci (przedstawiania
informacji w taki sposob, aby wszyscy mogli przeczytaé i zrozumieé tre$¢ przekazu). Tym samym, uchylenie uchwaly
zatwierdzajacej sprawozdanie finansowe jest mozliwe tylko wowczas, gdy zostanie naruszona jedna z tych zasad
i bedzie mozliwe sporzadzenie ponownego, poprawnego juz pod wzgledem rzetelnoSci, kompletnoéci i czytelnosci
sprawozdania. Takich zarzutow przedmiotowemu sprawozdaniu powo6dka nie czynita.

Bez wzgledu na powyzsze stwierdzi¢ wypada, ze powddka nie udowodnila, ze poprzez wybrany sposob rozliczania
optat doszlo w rzeczywistosci

do naruszenia jej interesu, bowiem nalezy zauwazy¢, ze nie moze skutkowaé uchyleniem uchwaty jedynie hipotetyczna
mozliwo$¢ naruszenia interesu wspoélnika.

Powddka, wbrew obowigzkowi plyngcemu z art. 6 k.c., nie wykazala,

ze sposob rozliczania oplat lokalowych w sposéb zgodny z prawem energetycznym, na ktore sie powolywala, bylby
dla niej korzystniejszy.

Nie przejawiala w tej kwestii odpowiedniej inicjatywy dowodowej, bowiem

nie wnosila o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu rachunkowo$ci, by przy jego pomocy wykazaé
nieprawidlowosci w wybranym sposobie rozliczen. Nie potrafila okresli¢ jakie réznice w oplatach wiaza

sie z wyborem przyjetego przez wspoélnote sposobu obliczeni kosztem sposobu przez nia preferowanego. Zatem jej
twierdzenia w tym zakresie Sad uznal

za golostowne.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzié, ze zadanie uchylenia wskazanej uchwaly bylo pozbawione
usprawiedliwionych podstaw, gdyz powddka

nie wykazala, aby zaskarzona uchwala naruszala jakiekolwiek przepisy prawa, lub zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspoélna czy tez jej interesy. Stad powo6dztwo zostato oddalone, o czym Sad orzekl, jak w pkt 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl, jak w pkt 2 wyroku, na podstawie art. 98

§ 11§ 3 k.p.c. i za strone przegrywajaca uznat powddke, ktérej powddztwo zostalo oddalone w calosci. Z tego tez
wzgledu zasgdzono od niej na rzecz pozwanej tytulem zwrotu kosztéw procesu laczng kwote 377,00 z1, na ktéra sktada
sie kwota 360,00 zl - tytulem kosztow zastepstwa prawnego - 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat



za czynno$ci radecow prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804 ze zm. ) oraz kwota 17,00 z} tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.



