Sygn. akt IC 573/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 czerwca 2014 roku

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy SSO Jadwiga Wojcikiewicz

Protokolant Sylwia Jurkowska

po rozpoznaniu w dniu 18 czerwca 2014 roku w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powbdztwa J. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W.
o uchylenie uchwaty

powodztwo oddala.

Sygn. akt I C 573/14

UZASADNIENIE

Powdéddka J. S.wniosta o uchylenie uchwaty nr (...) podjetej na zebraniu w dniu 29 stycznia 2014 roku, oraz w drodze
indywidualnego zbierania glosow w dniach od 29 do 31 stycznia 2014 roku w sprawie rozliczenia kosztow za zuzycie
gazu i wywozu odpadow komunalnych, zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka podniosta, iz jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego wchodzacego w sklad pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej (...)przy ulicy (...)w W., ale faktycznie nie mieszka w tym lokalu, tylko czasem go wynajmuje.
Powodka posiada 1,97% udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej. 8 lutego 2014 roku odwiedzajac lokal mieszkalny
znalazl w skrzynce m. in. zaskarzona uchwale. Powddka nie zostala zawiadomiona o zebraniu Wspoélnoty na swoj
faktyczny adres zamieszkania i nie brala udzialu w glosowaniu nad uchwalami. Powo6dka zarzucila, iz nie zostala
prawidlowo zawiadomiona o terminie zebrania pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Doktryna bowiem wskazuje,
iz chodzi tu o pismo odrebnie skierowane do konkretnego czlonka wspdlnoty. Z tresci zaskarzonej uchwaly nr (...)
wynika, iz podstawa do rozliczenia rocznych kosztoéw za zuzycie gazu i wywozu odpadéw komunalnych jest ilosé oséb
zamieszkatych w lokalu — zgodnie z pisemnym o$wiadczeniem wlasciciela. W przypadku braku zlozenia oédwiadczenia
wlasciciela lokalu rozliczenie ma nastgpic¢ od czterech oséb. Tym samym uchwala narusza interes powddki przez
obcigzenie jej kosztami, ktorych faktycznie nie powinna ponosié. Takie uzgodnienia nie moga zaleze¢ od woli zarzadu
narzuconej wspolnocie, ale wynika¢ z przepisdbw prawa, a poza tym pozwana Wspdlnota moze wyegzekwowac
obowigzek zaplaty poprzez skierowanie pozwu o zaplate. Zaskarzona uchwala ponadto ogranicza prawa powodki
jako wlasciciela lokalu na rzecz ogolu wlascicieli, w szczegolno$ci dotyczy to dysponowania i rozporzadzania przez
wspolnote zaliczkami wta$cicieli na koszty zarzadu.



Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa i obcigzenie
powddki kosztami postepowania.

Strona pozwana podniosla, iz na podstawie uchwaly nr (...) z 24 lutego 2010 roku zobowigzana jest do dostarczania
korespondencji do skrzynek na listy, o czym powddka wiedziata. Strona pozwana podkreélila, iz zaskarzona przez
powodke uchwala odpowiada przepisom prawa. Od 1 lipca 2012 roku Zarzad pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej
dokonuje rozliczeh we Wspolnocie zgodnie z poniesionymi kosztami — na podstawie faktur, wedlug faktycznej stawki
eksploatacyjnej, a nie jak bylo poprzednio wedlug zaliczek.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana Wspolnote Mieszkaniowa reprezentuje Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej w sklad ktérego wchodza: T. W.,
M. W, W.G..

Dowébd: uchwala nr (...) wraz z lista do glosowania k. 28 — 28 v,
uchwala nr (...) wraz z lista do glosowania k. 26 — 26 v.

Do powodki jako wlaSciciela lokalu w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej 20 stycznia 2014 roku zostalo skierowane
zaproszenie na zebranie rozliczeniowe roku 2013. Zebranie mialo sie odby¢ w dniu 29 stycznia 2014 roku o godzinie

17°° w Szkole Podstawowej Nr (...)w W.. W porzadku zebrania bylo miedzy innymi podjecie uchwaly w sprawie
rozliczenia kosztéw za zuzycie gazu i wywozu odpadéw komunalnych. W pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej
obowiazuje, na podstawie uchwaly nr (...), dostarczanie korespondencji do skrzynek na listy, oraz wywieszanie na
tablicy ogloszen i informacji. Powodka nie byla przeciwna podjeciu tej uchwaty.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...)w W.podjela na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 29 stycznia 2014
roku, oraz w drodze indywidualnego zbierania glos6w w dniach od 29 do 31 stycznia 2014 roku uchwale nr (...) w
sprawie rozliczania kosztow za zuzycie gazu i wywozu odpadow komunalnych. W uchwale tej przyjeto, ze podstawa
do rozliczenia rocznych kosztow za zuzycie gazu i wywozu odpadéw komunalnych, jest ilo§¢ os6b zamieszkalych w
lokalu — zgodnie z pisemnym oéwiadczeniem wiaéciciela lokalu. Rozliczenie za wymienione media nie moze wynosié
mniej, niz od jednej osoby na lokal. W przypadku braku zlozenia o$§wiadczenia wlasciciela lokalu, rozliczenie nastapi
od czterech osob. Za podjeciem uchwaly glosowali czlonkowie pozwanej Wspdlnoty majacy w sumie 74,94 % udzialow,
przeciw majacy 8,22 % udzialébw w nieruchomosci wspdlne;j.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa 27 czerwca 2011 roku podjela uchwale o tym, iz w zwiazku z tym, ze konieczne
jest utrzymanie stalej gotowos$ci budynku pozwanej Wspolnoty do eksploatacji, co wiaze sie z okreSlonymi kosztami
to ilo$¢ zamieszkalych os6b w lokalu nie moze by¢ mniejsza niz jedna.

(...) cieplna na potrzeby centralnego ogrzewania, oraz na potrzeby zimnej wody do podgrzania, woda i odprowadzanie
Sciekow, wywdz odpadow stalych, gaz ziemny sa rozliczane indywidualnie na koniec, lub polowe kazdego roku
kalendarzowego.

Dowébd: zawiadomienie o zebraniu wraz z zaproszeniem k. 6 v,
uchwala nr (...) k. 22,

lista obecno$ci na zebraniu w dniu 24 lutego 2010 roku k. 21,
uchwala nr (...) wraz z lista do glosowania k. 23 — 23 v,

uchwala nr (...) wraz z lista do glosowania k. 24 — 24 v,

rozliczenia lokalu J. S. k. 64 — 66.



Sad zwazyl:
Zdaniem Sadu powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

W mys$l art. 25 ust. 1a ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. tekst jedn. z 2000 roku, nr 80, poz. 903
z pdzn. zm.) powddztwo o uchylenie uchwaty moze byé wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Powodka niewatpliwie ten szeSciotygodniowy
termin zachowala, czego zreszta strona pozwana nie kwestionowata.

W pierwszej kolejnosSci nalezy odniesc sie do zarzutu powddki, iz przy podjeciu zaskarzonej uchwaly nr (...)popeliono
bledy proceduralne. Zdaniem powddki nie zostala ona wlaéciwie zawiadomiona o zebraniu pozwanej Wspolnoty, na
ktérym zostala podjeta skarzona uchwata. De facto skutkowalo to tym, iz pow6dka nie byta obecna za tym zebraniu.
Zgodnie z art. 32 ust. 1 cytowanej ustawy o wlasnosSci lokali o zebraniu wlascicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomoécia wspdlna powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela
lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. W mysl ustepu 2 w zawiadomieniu nalezy podac
dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowiazkach
wladcicieli lokali nalezy wskazac¢ tre$¢ tej zmiany. Nalezy w tym miejscu powolaé sie na wyrok Sadu Najwyzszego
z 11 stycznia 2007 roku, II CSK 370/06, opubl. LEX nr 271507 w ktéorym Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ustawa o
wlasno$ci lokali nie uzaleznia zdolno$ci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania.
Decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie
proceduralne. Konsekwentnie trzeba przyjaé, ze wlaSciciele nie sa zwigzani trescia projektow uchwat przedstawianych
w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym moga podejmowac
uchwaly wykraczajace poza te projekty lub zmieniaé je. Nieprawidlowo$ci w zwolaniu zebrania wlascicieli wspdlnoty
mieszkaniowej moga by¢ uznane za zasadna przyczyne ich uniewaznienia jedynie w sytuacji, gdy kwestionujacy
wykazal, iz mialy wplyw na tres¢ uchwal podjetych w trakcie zebrania. Podobny poglad wyrazil réwniez Sad Apelacyjny
we Wroclawiu w wyroku z 17 lutego 2012 roku, sygn. akt I ACa 41/12, opubl. LEX nr 1129359 — niezawiadomienie
czlonka Wspoélnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad
uchwaly jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej tre$¢. Przenoszac powyzsze rozwazania na
grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, iz za podjeciem zaskarzonej uchwaly nr (...) glosowali czlonkowie pozwanej
Wspdlnoty majacy w sumie 74,94 % udzialdéw, przeciw glosowali czlonkowie majacy 8,22 % udzialéw w nieruchomosci
wspolnej. Bezspornym jest, iz udzial powodki w nieruchomosci wspolnej wynosi 1,97%, tym samym nalezy stwierdzié,
ze gdyby nawet powddka byla obecna na zebraniu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w dniu 29 stycznia 2014 roku i
tak jej glos przeciw podjeciu uchwaly nie mialby wplywu na tresé podjetej uchwaly. Ponadto nie mozna jeszcze pomijac
tego, iz w pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej obowiazuje dostarczanie korespondencji do skrzynek nalisty. Uchwala
tej tresci zostala podjeta 24 lutego 2010 roku nosi nr (...)i powddka w zaden sposo6b jej nie kwestionowala. Wobec tego
zdaniem Sadu nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem powodki, co do niewlasciwego jej zdaniem doreczenia zawiadomienia
o zebraniu Wspdlnoty, na ktorym zostala podjeta zaskarzona uchwala.

Odnoszac sie do zarzutu merytorycznego dotyczacego tego, ze zaskarzona uchwala ogranicza prawa powddki jako
wlaéciciela lokalu na rzecz ogotu wlascicieli nalezy podniesé, iz zgodnie z artykulem 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali
— wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoS$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim niezgodno$¢ z przepisami ustawy o wlasnos$ci lokali, oraz
Kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma zastosowanie do odrebnej wlasnoéci lokali. Powodka powolywala sie
na naruszenie jej prawa do wlasnoéci lokalu na rzecz ogétu wiasceicieli, dotyczacego w szczegdlnosSci dysponowania
i rozporzadzania przez wspolnote zaliczkami wlascicieli na koszty zarzadu. Zgodnie z art. 140 Kodeksu cywilnego
w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspdlzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych
0sob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnos$ci moze



pobierac pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadza¢ rzecza. Podstawa zaskarzenia
uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna, a przez to naruszenie
istotnych interesow albo pokrzywdzenie wlascicieli lub skarzacego wiasciciela. Uchwaly dotyczace nieruchomosci
wspolnej muszg godzié interesy ogdtu z interesami poszczegélnych wiascicieli, a ochrona - w formie zaskarzania
uchwat do sadu - zostala ustanowiona w interesie nie tylko konkretnego wlasciciela, lecz takze interesoéw wspdlnoty
mieszkaniowej i nieruchomogci wspoélnej jako calo$ci. Gléwnym celem funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych jest
wspo6lne utrzymanie nieruchomogéci w nalezytym stanie. Temu celowi stuzy prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia i
dyscyplinowanie wlascicieli lokali, ktorzy zaniechali czynnoSci koniecznych do utrzymania nieruchomosci w dobrym
stanie technicznym albo wstrzymujg sie z ponoszeniem niezbednych kosztéw na wspdlng nieruchomo$¢. W niniejszej
sprawie interes powodki nie zostal w zaden sposob naruszony. Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa chciala unormowac
sposéb pobierania zaliczek za zuzycie gazu i wywo6z odpadéw komunalnych. Trzeba podnie$é, iz stawki za wywoz
odpadéw sg narzucane z gory przez gmine, natomiast co do zaliczek na gaz bezspornym jest, iz pozwana Wspolnota
Mieszkaniowa ma jeden licznik gazowy. Na sposob rozliczenia mediéw wskazal Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z
18 grudnia 2012 roku, sygn. akt I ACa 970/12 opubl. LEX nr 1312022 podnoszac, iz skoro rozliczenie mediéw odbywa
sie pomiedzy wlascicielami poszczegolnych lokali zarzadzanych przez wspo6lnote w przeliczeniu na metry powierzchni
tych lokali, to infrastruktura zwigzana z dostarczaniem medi6w stanowi wlasnoé¢ wszystkich wiascicieli jako wlasnosé
przymusowa. W konsekwencji sposob dokonywania rozliczen oplat za korzystanie z mediéw w szczegdlnosci optat
za dostarczanie energii cieplnej moze by¢ dokonywany w trybie uchwal podejmowanych przez czlonkéw wspolnoty.
Wysoko$¢ zaliczek uchwalana jest przez wlascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali) i powinna
by¢ uchwalona w takiej wysoko$ci, by wsp6lnota mogla z nich pokrywaé miesieczne wydatki zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej. Jak sama nazwa wskazuje, zaliczki nie sg i nie musza by¢ ustalone w wysokoéci Scisle
odpowiadajacej rzeczywistym kosztom zarzadu, cho¢ niewatpliwie musza by¢ bezposrednia funkcja tych kosztow i
powinny odpowiada¢ im przynajmniej w przyblizeniu. Z uwagi na to, ze sg to zaliczki na poczet wydatkéw przyszltych
i nieznanych w pelni w chwili ich uchwalania, a sg uchwalane z reguly w roku kalendarzowym poprzedzajgcym rok,
w ktérym maja by¢ placone na pokrycie kosztéw zarzadu, podstawa okreslenia ich wysokoSci powinny byé, co do
zasady, wydatki rzeczywiscie poniesione na zarzad nieruchomo$cia wsp6lna w roku kalendarzowym poprzedzajacym
rok, w ktorym zaliczki maja by¢ placone, z uwzglednieniem takze wszystkich okoliczno$ci juz znanych, ktére moga
wplywac na wysoko$¢ przyszlych miesiecznych wydatkoéw na zarzad lub na wysoko$c obciazen wlascicieli. Tak ustalone
zaliczki podlegaja rozliczeniu, po uplywie roku kalendarzowego. Zdaniem Sadu pozwana Wspolnota Mieszkaniowa
w zaskarzonej uchwale mogla zdecydowaé o tym, iz zaliczki za zuzycie gazu i wywo6z odpadéw komunalnych beda
rozliczane w zalezno$ci od tego ile os6b zamieszkuje w danym lokalu, oraz mogla przyja¢, ze zamieszkuje w kazdym
lokalu co najmniej jedna osoba. Do§wiadczenie zyciowe wskazuje na to, iz zuzycie gazu, czy tez wytworzenie odpadéw
wigze sie zilo$cig osob, ktore w lokalu zamieszkujg. Nie mozna poming¢ réwniez i tego, ze zaliczki sg z koncem kazdego
roku kalendarzowego przez pozwana Wspdlnote rozliczane. Natomiast, aby zdyscyplinowa¢ do zlozenia o§wiadczen
Wspdlnota mogla przyjaé, ze w razie braku takiego oS§wiadczenia rozliczenie nastapi od czterech osob.

Z tych wzgledéw na podstawie powolanych wyzej okoliczno$ci Sad oddalil powédztwo.



