Sygn. akt: I C 575/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 grudnia 2019 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Wojciech Waclaw
Protokolant: sekretarz sadowy Justyna Szubring

po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2019 r. w Olsztynie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) O. - Zakladu (...) w O.
przeciwko (...) ul. (...) w O.

o0 uchylenie uchwaty Wspoélnoty Mieszkaniowej

oddala powodztwo

I1C575/19

UZASADNIENIE

(...) O. powdd wniosta o uchylenie w caloéci uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej przy ulicy (...) w O. nr (...) z dnia 31
lipca 2019 roku w przedmiocie ustalenia zasad rozliczenia mediéw z powodu naruszenia przepis6w ustawy o wlasnos$ci
lokali oraz naruszenia interesu wlascicieli lokali.

Na uzasadnienie swojego zadania wskazala, iz jest wlascicielem 11 lokali polozonych na terenie pozwanej wspoélnoty,
posiadajac tym samym udziat w nieruchomoéci (...) (...), (...).

W dniu 31 lipca 2019 roku odbylo sie zebranie wspoélnoty podczas ktérego obecnych bylo 15 wlascicieli i
pelnomocnikéw posiadajacych razem (...), (...) udzialow.

Przedmiotowa uchwala nie mogla zosta¢ podjeta na zebraniu wspolnoty z uwagi na nieobecno$¢ wiascicieli
reprezentujacych 50% udzialow, zostala zatem podjeta w trybie glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeéciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania.

Przedmiotowa uchwala przyjela zasady rozliczania mediow, przy czym zastrzezenia powddki budzi zapis zgodnie
z ktorym nadplaty powstale w wyniku rozliczenia zaliczane beda w pierwszej kolejnoéci na poczet zaleglosci
uzytkownika lokalu wobec wspdlnoty mieszkaniowej, nastepnie zaliczane na poczet biezacych naleznosci.

Zdaniem gminy powyzsza uchwala narusza przepisy ustawy o wlasnosci lokali a takze interes wlascicieli lokali.



Zgodnie bowiem z artykulem 13 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego
lokalu i obowigzany jest utrzymaé swdj lokal w nalezytym stanie, za$ zgodnie z artykulem 14 na koszty zarzadu skladaja
sie okreslone jego sktadniki, w zwiazku z czym nalezy odrézni¢ koszty zwiazane z korzystaniem z poszczeg6lnych lokali
zwigzanych z zarzadem rzecza wspolng i poszczeg6lnymi lokalami.

Zgodnie tez z pogladami wyrazonymi w orzecznictwie sadow wspdlnota mieszkaniowa jest uprawniona do zarzadzania
dochodami wspoélnoty jakie stanowia wplaty poszczegdlnych wlaécicieli lokali i zaliczki na koszty zarzadu wspolna
nieruchomo4cia.

Nie ma za$ tego uprawnienia w odniesieniu do wplat jakie zostaly poczynione na poczet naleznoéci z tytulu dostawy
mediéw w przyjmowaniu ktérych wspolnota mieszkaniowa jest jedynie posrednikiem.

W ocenie (...) nadwyzka oplat na utrzymanie nieruchomo$ci wspdlnej nie jest przedmiotem wspoélwlasnoSci i
wspolnota nie moze nig dysponowaé¢ dowolnie, natomiast Srodki finansowe na oplacenie wydatkéw zwigzanych z
uzytkowaniem poszczeg6lnych lokali pozostaja wlasno$cig wspolnoty i w razie powstania nadwyzki powinny by¢ im
zwrocone.

Z powyzszego wynika, ze przyjecie przedmiotowej uchwaly nastapilo z naruszeniem przepiséw prawa dotyczacych
zasad ponoszenia kosztow utrzymania lokalu przez poszczegoélnych wlascicieli lokali oraz kompetencji wspolnoty
mieszkaniowej.

Koszty ponoszone na poczet dostawy mediow do poszczegédlnych lokali obcigzaja wylgcznie wlascicieli lokali i nie
sa zwiazane z zarzagdem nieruchomoécig wspolna, wobec czego to wspolnota mieszkaniowa nie ma kompetencji do
podejmowania uchwal w przedmiocie ich innego przeznaczenia.

Tym samym podjeta przez wspodlnote uchwala narusza interes poszczeg6lnych wilascicieli lokali poniewaz pozbawia
ich prawa do dysponowania wlasnymi §rodkami.

W odpowiedzi na pozew pozwana wspoélnota wniosta o oddalenie powodztwa.

Na uzasadnienie swojego stanowiska wskazala, iz comiesieczne naliczanie i rozliczanie kosztéw zarzadu odbywa sie w
ten sposob, ze wlasciciele lokali maja wyodrebnionych kilka pozycji, miedzy innymi na zaliczki, na utrzymanie czeSci
wspolnych i media, przy czym wyznaczony jest na to jeden rachunek bankowy na ktéry wnoszone sg comiesieczne
oplaty dotyczace lokali i drugi przeznaczony do wplat na fundusz remontowy.

W zwiazku z modernizacja i podlaczeniem instalacji cieplej wody do miejskiej sieci cieptowniczej nalezalo na nowo
uregulowaé sposob rozliczania kosztow ciepla podgrzewu wody oraz wody i Sciekow.

7 zapisow zaskarzonej uchwaly nie wynika, ze powstale ewentualnie nadwyzki za media staja sie wlasnoécia
wspolnoty i wspdélnota moze nimi by¢ dysponowac, bowiem stosowny punkt uchwaly zostal wprowadzony w zwiazku
z zabezpieczeniem intereséw wspoélnoty czyli wszystkich jej czlonkow.

Czlonkowie wspoélnoty za wyjatkiem (...) byli zgodni co do tego, aby jedynie w sytuacji istniejacego juz zadluzenia
danego wlasSciciela nadplata z rozliczenia mediéw nie byla od razu zwracana ale kompensowana z powstalymi
wezeéniej dlugiem, tym bardziej ze mogl on powsta¢ w wyniku nieuwzglednienia niedoptaty za pobrane media w
danym lokalu.

W ocenie pozwanej paradoksem byloby aby zaistniala nadplate zwraca¢, wiedzac ze istnieje inne zadluzenie i
Wspolnota w dalszej kolejno$ci bedzie musiala podejmowaé kroki prawne takie jak wezwanie do zaplaty czy wniesienie
powddztwa.

W pozwie wykazywane jest lacznie zadluzenie bez rozbicia na kwoty ktére stanowia zaleglosci z tytulu kosztow
utrzymania czeSci wspdlnej oraz kwoty dotyczace wylacznie kosztoéw utrzymania danego lokalu.



Whplaty miesieczne sa uiszczane na jeden rachunek bankowy bez zaznaczenia przez wplacajacego na przelewie, ile z
tej kwoty jest przeznaczone na media a ile na utrzymanie czeSci wspdlne;j.

Moze tez zaistnieé sytuacja w ktorej w wyniku na przyklad rocznego rozliczenia zaliczek na utrzymanie czeéci wspodlnej
wlaéciciel uzyska niedoplaty i wtedy nie bedzie mozliwosSci uregulowania jej w zaden spos6b niz poprzez oplacenie
jej z zaznaczeniem w tytule przelewu co ona reguluje lub poprzez odrebne zawnioskowanie wlasciciela do wspdlnoty
mieszkaniowej z dyspozycja uregulowania niedoplaty ze wskazanych srodkéw.

W praktyce moze to skutkowaé i nieuregulowanymi rozliczeniami ktérych Wspolnota bedzie musiala dochodzié¢ przed
Sadem mimo faktu, ze dany wlaéciciel ma na koncie rozrachunkowym nadplate.

Stad w ocenie pozwanej zaskarzona uchwala w pelni odpowiada na oczekiwania czlonkéw wspolnoty i shuzy jej
interesom (k.31-32)

Sad ustalil i zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe prawna dochodzonego roszczenia stanowil art. 25 ust. 1 ustawy o wiasnos$ci lokali, zgodnie z ktérym
wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy, przy czym formulujac zadanie pozwu powodowa (...) powolala sie na naruszenie zaskarzong
uchwala jej interesu oraz faktyczne pokrzywdzenie jej jako czlonka wspoélnoty.

Uchwatla naruszajaca interesy wlasciciela lokalu lub naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia
wspoblng to taka, ktora z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia jest dla skarzacego wlasciciela niekorzystna
badz ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty
oznacza za$ takie wadliwe dzialanie wla$cicieli lokali w zakresie podejmowanej uchwaly, ktére prowadzi do uzyskania
przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkdw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala wiascicieli
lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak
i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, Ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu. Przy
ocenie uchwal nalezy z kolei jednak pamietaé, ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow dotyczacych
dzialania wspolnoty mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu
prawa wlasnosci lub wrecz do paralizu ich czynno$ci. Naruszenie interesu wlasciciela w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l.
stanowi zatem kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $§wietle zasad wspoétzycia spolecznego. Dla przyjecia, ze istniejg
przestanki do uchylenia danej uchwaly musi istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony
interesu okres$lonego wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Spor wowczas sprowadza sie do
rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem wspolnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Podkreslié tez trzeba
ze w trybie art. 25 ust. 1 u.w.l. ochronie podlega nie kazdy interes wlascicieli lokali, ale jedynie interes godny takiej
ochrony w konfrontacji z interesami pozostalych wlascicieli.

W ocenie Sadu sytuacja taka sytuacja nie zaistniala w niniejszej sprawie.

.Na wstepie przy tym i dla porzadku wskazaé nalezy, iz okolicznosci sprawy takie jak tre$¢ uchwaly oraz sposéb
uiszczania zaliczek wraz oplatami za media nie sa sporne i wynikly z nich stan faktyczny zostal potwierdzony
zeznaniami przestuchanego w sprawie Swiadka, ktory w tym zakresie potwierdzil w calej rozcigglosci okolicznosci
przywolane w odpowiedzi na pozew.

Nie zachodzi zatem potrzeba odrebnych ustalen i oceny materialu dowodowego w tym zakresie.

Dla uporzadkowania tez dalszych rozwazan, wstepnego stwierdzenia i podkreslenia wymaga, iz co do zasady zawarta w
pozwie argumentacja prawna strony powodowej nie jest z zalozenia chybiona o tyle, iz faktycznie zgodnie z art. 12 ust.



2 uowl, pozytki i inne przychody z nieruchomo$ci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem,
a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow, w takim samym
tez stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeSci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

W $wietle tego zatem przepisu formalnie pozytki z nieruchomosci wspoélnej powinny by¢ przekazane czlonkom
pozwanej wspoOlnoty mieszkaniowej, stosownie do ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej w takim zakresie, w jakim
przekraczaja wydatki zwigzane z jej utrzymaniem. Podobnie oczywiScie rzecz sie ma z nadplatami za ogrzewanie za
lokale, tym bardziej, iz dotycza one w istocie lokalu jako odrebnej od nieruchomosci wspolnej kategorii wlasno$ciowe;j.

Stad tez uprawniona jest teza, iz wplacone przez czlonkéw zaliczki, w razie rozliczenia i powstania nadwyzki, to w
dalszym ciggu $rodki pieniezne wlascicieli lokali, a nie wspdlnoty mieszkaniowej, co moze skutkowaé uznaniem, iz
wspoélnota w sposdb arbitralny i niczym nieograniczony nie moze zmieniac¢ ich przeznaczenia, nawet gdy chce tego
wiekszo$¢ wlascicieli, tym bardziej, iz w tym konkretnym przypadku nadplata dotyczy lokalu jako nieruchomosci
odrebne;j.

Z kolei jednakze wskaza¢ nalezy, iz nie jest to zasada w konkretnej sytuacji nieprzelamywalna w tym znaczeniu, iz w
pewnych sytuacjach odstepstwa od niej moga by¢ z punktu widzenia przepisow Ustawy o wlasno$ci lokali faktycznie
i prawnie akceptowalne.

Podejmujac bowiem w sprawie niniejszej obrone procesowa pozwana wspolnota nie tyle zaprzeczylta zawartej w pozwie
argumentacji prawnej strony powodowej, ile faktycznie powotlala sie na takie hipotetyczne sytuacje, mechanizmy
funkcjonowania i rzeczywiste interesy wspoélnoty, ktore w konkretnych okoliczno$ciach niniejszej sprawy ostatecznie
za stanowiskiem wspolnoty przemawiajg.

Okolicznosci te przy tym w ocenie Sadu nie tylko wynikaja z faktoéw przywolanych w odpowiedzi na pozew, a przez
strone powodowa niezaprzeczonych, ale rowniez, a moze przede wszystkim wynikaja z treSci zeznan §wiadka D. C., z
ktoérego to dowod Sad z urzedu na rozprawie dopuscil.

Ot6z wzmiankowany $wiadek potwierdzil nie tylko fakty przywolane w odpowiedzi na pozew, lecz roéwniez jego
zeznania w pelni odzwierciedlily zawarta w odpowiedzi na pozew argumentacje.

Tak tez Swiadek zajmujacy sie administrowaniem pozwanej wspoélnoty potwierdzil, iz kazdy z czlonkéw wspolnoty
ma przypisane sobie dwa subkonta, przy czym wplaty na pierwsze obejmuje lacznie szeroko pojete koszty zarzadu
nieruchomoscig wsp6lna oraz zaliczke na media naliczang indywidulanie dla kazdego lokalu.

Jednocze$nie jak wynika ze wzmiankowanych zeznan, jesli chodzi o ogrzewanie to wspdlnota ma zawarta umowe o
dostarczanie ciepla, nie za$ poszczegolni jej czlonkowie.

Jest to zatem jedna i jednolita, stala miesieczna wplata dla wszystkich sktadnikow, przy czym jej element ,,ogrzewczy”
jest poniewczasie (z reguly po sezonie) korygowany do rzeczywistego zuzycia.

W istocie zatem moga w takich to okoliczno$ciach faktycznie zaistnieé sytuacje o ktérych mowa w odpowiedzi na
pozew, a ktore to ostatecznie nie zostaly w sprawie zaprzeczone.

W szczegoblnoSci moze niejednokrotnie dojs$¢ do sytuacji, kiedy to wspoélnota bylaby jednoczesnie wierzycielem z tytutu
niedoplat np. za ogrzewanie z okresu ,zaprzeszlego” lub niedoptat w zakresie innych niz ogrzewanie sktadnikow, a z
drugiej strony dluznikiem z tytulu wlasnie zwrotu nadplaty za ogrzewanie.

(Warto jedynie tu wskazaé, iz to wspolnota, jak wynika z zeznan $wiadka, jest wylaczna strona umowy o dostarczanie
ciepla, za ktore to cieplo w caloéci reguluje naleznoSci jako swoje, zatem w razie wystapienia niedoplaty za cieplo za
poszczegoblne lokale wystepuje wobec czlonkow wspoélnoty jako wierzyciel).



Podobnie moze by¢ z sytuacja, w ktorej to nadplata za ogrzewanie moze w krotkim czasie zbiec sie z przyszla niedoplata
czlonka wspolnoty z innych tytuléow, co w sytuacji niezwlocznego zwrotu nadptaty wymagaloby dochodzenia biezacej
niedoplaty na drodze sadowej przy dodatkowych kosztach i staraniach wspoélnoty. (ubocznie nalezy jedynie wskazaé,
chot to nie jest do konica zweryfikowane, iz jak wynika z zeznan przestuchanego §wiadka, urzedy skarbowe podczas
szkolen dla ksiegowych obstlugujacych m.in. wspélnoty , nakazuja traktowaé zwrot nadplaty jako przychdd, co jak
sie wydaje w razie efektywnego zwrotu nadplaty jest finansowo dla czlonkéw wspdlnoty elementem finansowo
niekorzystnym.)

Jest zatem w tych okolicznoéciach oczywistym, iz ustalona zaskarzong uchwala swoista zbiorowa zgoda wiekszoSci
czlonkéw wspolnoty na czasowe odwleczenie zwrotu nadplat na potrzeby biezacych korekt i dodatkowych rozliczen nie
tylko moze sprzyjac szybszemu, biezacemu porzadkowaniu i bilansowaniu wzajemnych rozliczen, lecz takze plynnosci
finansowej calej wspolnoty bez szkody dla poszczegoblnych jej czlonkow.

Nie stoi powyzszemu przy tym na przeszkodzie fakt, iz formalnie bylaby do pewnego stopnia forma ograniczenia
moznosci dysponowania prawem do nadplaty jako skladnika mienia strony powodowe;j.

Jak bowiem wynika ze wzmiankowanych wcze$niej zeznanh, wspolnota nie przypisuje sobie zaskarzona uchwalg
bezwzglednego prawa do zatrzymania nadplaty, a jedynie prawo do odpowiednich potracen i zaliczefi nadptat na inne
zaleglo$ci, co jest sytuacja niejednokrotnie z punktu widzenia prawidlowego funkcjonowania i interesu wspdlnoty
oraz jej czlonkow sytuacja jesli nie pozadana , to prawnie akceptowalng.

W podobnym tonie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r. - IT CSK 358/10, gdzie dano
wyraz zapatrywaniu , iz (..) dopuszczalne jest przeznaczenie - na podstawie uchwaly wilascicieli lokali - nadwyzki
srodkow pienieznych z tytutu uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu (art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. 0 wlasno$ci lokali, t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), na zasilenie funduszu remontowego wspolnoty
mieszkaniowej. (MoP 2012 nr 2, str. 87, Biul. SN 2011 nr 4, GP, Legalis)

Jak sie wydaje przywolana wyzej teza oraz zawarte w uzasadnieniu orzeczenia rozwazania, w pelni przystaja do stanu
faktycznego w sprawie niniejszej.

W $wietle wyluszczonych powyzej okolicznoSci i poczynionych rozwazan, oraz na podstawie powolanych weczeéni
przepisow powodztwo nalezalo oddalié.



