Sygn. akt VIA Ca 545/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA— Krzysztof Tucharz

Sedzia SA— Anna Ortowska

Sedzia SA— Ewa Sniegocka (spr.)

Protokolant- sekr. sqd. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o ustalenie, uchylenie uchwatl i zobowiqzanie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 grudnia 2011 r.

sygn. akt III C 422/10

oddala apelacje.

Sygn. akt VI A Ca 545/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwale nr (...) Zebrania (...) przy ul. (...) w W. z dnia
5 marca 20101 w sprawie rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomosci wspolnej za 2009 rok; w pozostalym zakresie
oddalil powbdztwo i orzekl o kosztach procesu.

W pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. M. B. wniosla o stwierdzenie,
ze roczne zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej zwolane przez Zarzad na dzien 5 marca 2010 r. bez pisemnego
zawiadomienia wlaScicieli poszczegdlnych lokali o zebraniu, byto zwolane w sposéb sprzeczny z prawem, a podjete na
nim uchwaly nie maja mocy prawnej. Nadto wniosla o uchylenie uchwal nr (...) w sprawie rozliczenia kosztoéw zarzadu
nieruchomoéci wspdlnej za rok 2009 jako naruszajacej interes wlascicieli, w sposob nieuzasadniony zwiekszajac
ich obcigzenia oraz uchwaly (...) w sprawie ustalenia zakresu prac do wykonania w 2010 r., wysokoSci funduszu
remontowego na rok 2010, jako niezgodnej z przepisami prawa w kwestii remontu elewacji Sciany wschodniej
i balkonéw. Wniosla tez o zobowiazanie Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej do rzetelnego rozliczenia kosztow,
wszczecia procedury w sprawie powolania Komisji Rewizyjnej Wspodlnoty oraz uporzadkowania udzialdow, przez
przedstawienie Wspdlnocie uchwaly o udzieleniu zgody na korekte ich wysokoSci.



Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powddztwa.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. znajduje sie 12 lokali mieszkalnych o przyblizonej powierzchni oraz
dwa lokale uzytkowe, stanowigce wlasno$c jednej osoby. W dniu 5 marca 2010 r. odbylo sie zebranie wiascicieli
lokali, na ktérym dokonano wyboru czlonkéw zarzadu w osobach M. K., E. P. i T. K.. Nadto uchwala nr (...) przyjeto
sprawozdanie finansowe za rok 2009, rozliczono koszty utrzymania nieruchomosci za ten rok. Uchwala nr (...)
ustalono zakres prac remontowo - budowlanych na rok 2010, ustalono wysoko$¢ zaliczek na fundusz remontowy i
zaliczke na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomosci wspolnej na rok 2010. Zawiadomienie o zebraniu zwolanym
na dzien 5 marca 2010 r. odbylo sie w ten sposob, ze kazdy wlasciciel lokalu otrzymal na pi$émie indywidualne
rozliczenie kosztéw utrzymania nieruchomosci za rok 2009 oraz pen drive, zawierajacy plik z tre$cia projektow uchwat
i porzadkiem obrad. M. B. pokwitowala odbior dokumentéw w formie elektronicznej. Informacja o terminie zebrania
zostala nadto wywieszona na klatce, przy drzwiach wejSciowych do budynku. Na zebraniu w dniu 5 marca 2010 r.
M. B. byla reprezentowana przez pelnomocnika. Jednoczesnie na pi$émie przedstawila swoje stanowisko odno$nie
zagadnien objetych porzadkiem obrad.

Wspdlnota Mieszkaniowa korzysta z dwoch wodomierzy og6lnych, z ktérych jeden dotyczy wody na potrzeby lokali,
a drugi wody stuzacej do podlewania ogrodu. Drugi z licznikow wskazuje jedynie na zuzycie wody, z pominieciem
oplat zwigzanych z odprowadzaniem $ciekow. Poza licznikiem dotyczacym lokali znajduje sie filtr wody i instalacja
na jego potrzeby.

Juz od roku 2008 zastrzezenia M. B. budzily stosowane we Wspodlnocie wodomierze, ktore wedlug niej byly
niesprawne, albowiem zgodnie z jej wlasnymi wyliczeniami, za okres od 1 stycznia do 23 grudnia 2009 r. suma
wskazan licznikéw i wodomierzy w poszczegdlnych lokalach przekroczyla o 93,87 m wskazania wodomierza gléwnego
na czternascie lokali. W dniu 23 grudnia 2009 r. P. M. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza (...) (ktéry zajmuje sie
serwisowaniem urzadzen gazowych, wodno - kanalizacyjnych i dozorem kotlowni we Wspdlnocie, a nadto dwa razy
do roku dokonuje odczytu cieptomierzy i wodomierzy) dokonal odczytu stanu cieptomierzy i wodomierzy. Pomimo
tego w koncu grudnia 2009 r. M. K., obecny czlonek Zarzadu pozwanej Wspdlnoty, ponownie dokonal odczytu
cieplomierza i licznika wody znajdujacych sie w kotlowni, wpisal ich stan do dziennika serwisowania kotlowni; w
oparciu o powyzsze odczyty Wspolnota dokonala rozliczenia kosztéw zuzycia ciepla i wody, takze kosztéw zuzycia
ciepla przypadajacego na ogrzanie garazy, obciazajac nimi wylacznie wlaScicieli garazy polozonych w budynku (w
budynku jest usytuowanych sze$¢ garazy, pozostalych szes¢ znajduje sie w boksie wolnostojacym.

W okresie zimowym Wspdlnota Mieszkaniowa ponosi wydatki na od$niezanie nieruchomo$ci wspélnej, przy czym
maz M. B. pomimo tego sam o$nieza podjazd do swojego garazu.

W roku 2009 Wspdlnota Mieszkaniowa, korzystajac z uslugi pracujacej w sasiedztwie ekipy budowlanej, dokonala
remontu ogrodzenia na kwote 1.701,42 zl. Koszty z tym zwigzane pokryla ze Srodkow przeznaczonych na biezace
utrzymanie nieruchomos$ci wspélnej, pomimo tego, ze zgodnie z wcze$niej podjeta uchwalg na ten zostala
zaplanowana kwota 5.000 zl. z funduszu remontowego, ktéra zostala wniesiona przez wlascicieli poszczeg6lnych
lokali.

W roku 2009 M. K. zostal ukarany mandatem w kwocie 100 zl za pozostawienie otwartego wlazu na dach budynku,
na ktérym przebywal jego syn z przyjaciélmi. Mandat zostal poczatkowo rozliczony w kosztach oplat pocztowych i
bankowych, a nastepnie po protes$cie M. B. kosztem mandatu powiekszono wynagrodzenie Zarzadu, juz po otrzymaniu
przez jego cztonkéw wynagrodzenia.

Wspoélnota Mieszkaniowa noszac sie z zamiarem kontynuacji docieplenia budynku, zlecila badanie termowizyjne
Sciany wschodniej i polnocnej budynku, ktérego zadaniem bylo ustalenie, czy ocieplenie budynku jest zasadne.
Zgodnie z wynikiem badania wykonanie dodatkowego ocieplenia jest zbedne i nie przyniesie zadnych korzysci. Zarzad



Wspolnoty poinformowatl mieszkancow o wykonanym badaniu i zaproponowal polozenie na $cianie wschodniej tynku
na siatce, wymiane 17 parapetéw i remont 3 balkonéw, poddajac pod rozwage zasadno$¢ wykonywania ocieplenia.
Nastepnie, zgodnie z wolg wiekszoSci mieszkancoéw co do wykonania ocieplenia, Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej
zawarl umowe na remont w roku 2010 elewacji wschodniej budynku, wplacajac zaliczke w kwocie 20.000 zL. Remont
ma obejmowacé rowniez trzy balkony (dziewie¢ balkonéw wyremontowano w poprzednich latach).

Sad Okregowy uznal, iz powodztwo jedynie w czeSci zastluguje na uwzglednienie, tj. w czeSci dotyczacej zadania
uchylenia uchwaly nr (...).

Pierwsze z zadan powodki dotyczy ustalenia, iz roczne zebranie pozwanej Wspoélnoty, odbyte w dniu 5 marca 2010
r. Zostalo zwolane w sposéb sprzeczny z prawem, a co za tym idzie podjete na nim uchwaly nie maja mocy prawne;j.
Podstawy prawnej tak skonstruowanego roszczenia nalezy upatrywaé w treSci art. 189 k.p.c. Zgodzié sie nalezy z
twierdzeniem pozwanej, iz zadanie to jest niezasadne, jako ze powodka nie ma interesu prawnego do wystgpienia
z nim. Jak wynika z treSci pozwu i pozostalych dokumentéw zlozonych do akt sprawy, na kwestionowanym
zgromadzeniu zostaly podjete rozne uchwaly, miedzy innymi statuujaca sklad Zarzadu Wspoélnoty, co do ktorych nie
zostalo sformulowane zadanie ich uchylenia. Zdaniem Sadu powo6dka co do tychze uchwal nie wykazala, aby zachodzilta
jakakolwiek przestanka stwierdzenia ich niewaznos$ci. Analiza tre$ci uchwal nie wskazuje na ich niezgodno$c z
prawem. Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powodztwo to moze byc
wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw. W niniejszej sprawie powodka nie tylko nie zaskarzyla pozostalych uchwal podjetych na zebraniu w
dniu 5 marca 2010 r., ale nie wskazala réwniez okoliczno$ci, ktére przemawialyby za stwierdzeniem ich niewaznosci
zgodnie z art. 189 k.p.c.

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali, o zebraniu wlascicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomoscia wspolna powierzono w sposoéb okreslony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela
lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy podaé dzien, godzine,
miejsce i porzadek obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wtaécicieli lokali
nalezy wskazac tre$c tej zmiany. Bezsprzecznie sposob zawiadomienia o zebraniu zwolywanym na dzien 5 marca 2010
r. odbiega od formy przewidzianej w ww. przepisie, jak tez w statucie Wspo6lnoty, albowiem czlonkowie Wspdlnoty
otrzymali informacje dotyczace terminu, porzadku obrad i projekty uchwal na noéniku elektronicznym, kwitujac
jednoczeénie odbiér danych. Jak wynika z zeznan przedstawiciela pozwanej E. P., taki sposéb zawiadomienia o
zebraniu byl efektem propozycji, jaka padla na zebraniu poprzedzajacym zebranie w dniu 5 marca 2010 r., ze
strony wlascicieli. Propozycja ta zostala przyjeta, aczkolwiek nie znalazla odzwierciedlenia na pi$mie. Powodka
zakwestionowala powyzsze, powolujac sie na brak uchwaly w tym zakresie. Brak uchwaly nie przesadza, ze nie doszlo
do takich wlaénie ustalen pomiedzy czlonkami Wspoélnoty. Zdaniem Sgdu, majac na uwadze powyzsze oraz fakt, ze
powddka zapoznala sie z informacjami dotyczacymi zwolywanego zebrania, co wiecej, przedstawila na pisémie swoje
stanowisko odnosnie kwestii objetych porzadkiem obrad i byla reprezentowana przez pelnomocnika, nie sposéb
stwierdzi¢, ze zebranie zostalo zwolane w taki spos6b, ze spowodowalo uchybienia formalne przy podejmowaniu
uchwal rzutujace na ich treé¢ i skutkujace koniecznos$cia ich uchylenia. Sad orzekajacy w caloéci podziela stanowisko
zaprezentowane w orzeczeniach Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérymi brak powiadomienia o zebraniu moze stanowic
podstawe do uchylenia uchwaly wspolnoty jedynie wowczas, gdy zostanie wykazane, ze nieobecno$¢ cztonka mogla
mie¢ wplyw na jej tresé.

Z uwagi na powyzsze zadanie pozwu przedstawione w jego pkt. 1 nalezy uzna¢ za calkowicie niezasadne.

Powyzej opisany tryb zwolania zebrania wlascicieli nie moze by¢ réwniez podstawg zgdania jak w pkt. 2 i 3 pozwu,
tj. uchylenia uchwat nr (...) i nr (...). Niemniej jednak zdaniem Sadu nalezy stwierdzi¢, ze uchwala nr (...), cze$ciowo
godzi w interesy powodki. Uchwala nr (...) przyjela rozliczenie kosztow zarzadu nieruchomoécia wspélna za rok 2009.



Na koszty te skladaja sie miedzy innymi koszty zwiazane ze zuzyciem wody. Sad Okregowy za chybiony uznal zarzut
powodki w czeSci dotyczacej nieprawidlowego rozliczenia zuzycia wody do podlewania ogrodow. Analiza faktury VAT
(...) zdnia 11 czerwca 2010 r. wskazuje na to, ze dotyczy ona okresu rozliczeniowego od dnia 4 grudnia 2008 r. do dnia
8 czerwca 2010 1. Logiczna konsekwencja tego jest fakt, ze naleznos¢ z tego tytulu nie mogla by¢ rozliczona na zebraniu
w marcu 2010 r. w ramach uchwaly (...) Zgodzi¢ sie nalezy z powodka, ze Zarzad Wspo6lnoty dopuscil sie uchybienia
poprzez niezlozenie w Miejskim Przedsiebiorstwie Wodociggéw i Kanalizacji stosownej informacji o stanie zuzycia
wody do podlewania ogrodéw, w efekcie czego za rok 2009 nie bylo mozliwosci stosownego odliczenia w zakresie
kosztow odprowadzenia $ciekow. Nie zmienia to jednak faktu, ze z racji daty wystawienia faktury rozliczenie tej kwoty
na rok 2009 nie jest juz mozliwe. Nieprawidlowo$¢ ta nie moze zatem skutkowac uchyleniem uchwaly.

Niezasadny jest rowniez zarzut M. B., jakoby pomiary zuzycia wody odbywaly sie w oparciu o niesprawne wodomierze.
Poza wlasnymi wywodami i zestawieniami tabelarycznymi powoddka nie przedstawila na te okolicznoé¢ zadnych
obiektywnych dowodéw. Takim dowodem bylaby cho¢by dokumentacja ze Wspdlnoty Mieszkaniowej, o ktorej
zazadanie przez Sad mogla wnioskowa¢. Wodomierze posiadaly legalizacje do konca maja 2010 r., a wiec w
okresie objetym uchwala nr (...). Ich wymiana nastgpila w koncu kwietnia 2010 r., miedzy innymi w lokalu
powodki (z jej wlasnej inicjatywy), a w pozostalych lokalach w konicu maja 2010 r. Roczne zuzycie wody przez

Wspdlnote Mieszkaniows, wedlug wskazan gléwnego licznika wynioslo 1.917 m®. Tymczasem suma zuzycia wody

przez poszczegdlne lokale i wody przeznaczonej do podlewania ogrodu wynosi 1915 m3+227. Niezgodnoéé obliczen w
zakresie 2 m zostala wyjasniona przez pozwang jako efekt zuzycia wody na potrzeby instalacji oczyszczania filtra, ktora
znajduje odzwierciedlenie jedynie w liczniku gtéwnym, nie znajduje go zas w odczycie zuzycia wody doprowadzanej do
lokali. Jak stusznie wskazal pelnomocnik pozwanej, nie mozna wykluczyé réwniez bledéw we wskazaniach licznikow,
pozostajacych w granicach dopuszczalnej normy.

Nie spos6b podzieli¢ réwniez zarzutu M. B. co do nieprawidlowoéci odezytu wskazan wodomierza i gazomierza w dniu
31 grudnia 2009 r., ktéra to czynno$é zostala przeprowadzona nie przez firme (...), z ktéra Wspoélnota ma zawartg
umowe na obsluge miedzy innymi w tym zakresie, a przez czlonka Zarzadu M. K.. Analizujac pisma powddki i jej
zeznania nie spos6b pominac, ze jest on osoba pozbawiong w oczach powodki zaufania. Jednakze nie sposéb odmowié
wyzej wymienionemu prawa wejécia do pomieszczenia kotlowni i dokonania stosownego odczytu. Oprocz zarzutow
personalnych M. B. nie wskazala zadnych okoliczno$ci, ktéore moglyby sugerowac, ze rzeczywiScie M. K. dokonal
odczytéw niezgodnych ze stanem faktycznym w dniu 31.12.2009 r. Jako logiczne jawi sie natomiast jego dzialanie,
jako czlonka Zarzadu, zmierzajace do wiernego rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomoscia za rok 2009.

Calkowicie chybiony jest zarzut M. B., dotyczacy rozliczenia kosztéw od$niezania nieruchomosci wspolnej. Fakt,
ze maz powodki od$nieza wjazd do wlasnego garazu nie eliminuje kosztéw zwiazanych z od$niezeniem pozostalej
czesci nieruchomodci, z ktorej korzystaja wszyscy mieszkancy, w tym tej, na ktora P. B. przerzuca $nieg odgarniany
z podjazdu do wlasnego garazu. Negacja przez powddke sposobu rozliczenia kosztéw od$niezania nie znajduje
uzasadnienia ani faktycznego ani tez prawnego, zwlaszcza, ze koszt od$niezania jest rozliczany ryczattowo.

Racje ma powodka, ze koszt remontu ogrodzenia zostal rozliczony w sposéb nieprawidlowy, tj. ze $rodkow, ktore
wbrew uchwale nr (...) z dnia 13.02.2009 r. nie pochodzily z funduszu remontowego, ale z rachunku biezacego. Koszt
remontu ogrodzenia, z racji osobistych staran czlonkoéw Zarzadu ostatecznie wyniost 1.701,42 zl, czyli znacznie mniej
niz pierwotnie zakladano. Bylo to efektem wykorzystania sytuacji i uméwienia sie z pracownikami wykonujacymi
prace na pobliskiej budowie. Formalnie wadliwe rozliczenie nie doprowadzilo jednak do uszczuplenia ani w funduszu
remontowym Wspoélnoty ani tez w wydatkach powodki. Wrecz przeciwnie, doszlo do oszczednosci w funduszu
remontowym. Za takim rozliczeniem glosowala ostatecznie wiekszo$§é wlascicieli, akceptujac uchwate nr (...).

Chybiony jest réwniez zarzut dotyczacy nierozliczenia sie przez Wspolnote z kwoty 1.511,15 zl, zwrdconej przez (...) SA.
Zwrot tej kwoty nie stanowit efektu rozliczenia zuzycia gazu, byl to zwrot kwoty nienaleznie pobranej przez (...) zkonta
Wspdlnoty. Kwota ta nie zostala odzwierciedlona w ksiegach rachunkowych Wspoélnoty, a co za tym idzie nie mogla
podlegacé rozliczeniu. W konicu powodka nie wykazata, wbrew swemu twierdzeniu, ze (...) przedstawila Wspdlnocie
jakakolwiek fakture korygujaca. Wystawienie takiej faktury nie bylo mozliwe z racji tego, ze pierwotnie rozliczona



przez (...) faktura nie dotyczyta Wspoélnoty. Kwota zwrécona przez (...) pozostala w ramach rozliczenia na rachunku
biezacym Wspdlnoty. Odsetki mylnie naliczone Wspoélnocie przez (...) zostaly anulowane, a zatem bezsprzecznie nie
mogly by¢ rozliczone w ramach kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspoélng za rok 2009.

Na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna, podlegajace zatwierdzeniu uchwalg nr(...) skladaja sie rowniez koszty
zwigzane z ogrzewaniem garazy posadowionych pod lokalami mieszkalnymi. Koszt ogrzewania garazy zostal
rozdzielony w réwnych cze$ciach pomiedzy sze$ciu ich wlascicieli, m. in. pow6dke. Pozostale garaze nalezace do
innych czlonkéw Wspolnoty sa posadowione poza budynkiem i nie sa ogrzewane. M. B. podniosla, ze ogrzewanie
garazy w okresie zimowym ma zapobiegaé przemarzaniu stropéw, a co za tym idzie - wychtadzaniu polozonych nad
garazami lokali mieszkalnych, dlatego tez koszt ogrzewania powinien by¢ rozdzielony pomiedzy wszystkich wtascicieli
lokali polozonych w budynku.

Zdaniem Sadu zasada przyjeta przez Wspodlnote, iz kosztami ogrzewania garazy powinni by¢ obcigzeni wlasciciele
poszczegdlnych garazy jest stuszna, a co za tym idzie rozliczenie oparte o te zasade nalezy uzna¢ za prawidlowe.
Powyzsze nie zmienia jednak faktu, ze stusznie podnosi powddka nieprawidlowos$é rozliczenia kosztow ogrzewania
garazy, ktore pomija stan licznikow zamontowanych w garazach. Jak wskazano powyzej, wlasciciele garazy potoznych
w budynku zostali obciazeni w rownych cze$ciach kosztami ogrzewania garazy w kwocie po 121 zt w skali roku. Stusznie
tymczasem zauwazyla powddka, ze zuzycie ciepla na ogrzanie poszczeg6lnych garazy jest rozne, a co za tym idzie
rozliczenie kosztow w tym zakresie powinno by¢ adekwatne do rzeczywistego zuzycia energii cieplnej. Roczny koszt
ogrzewania jest niewielki, niemniej jednak brak jest przeslanek do innego rozliczania tychze kosztow, jak zgodnie
ze wskazaniem licznikow. Na marginesie wskazaé nalezy, ze bez znaczenia dla powyzszej oceny Sadu pozostaje to,
z czyjej inicjatywy i kiedy zostaly wprowadzone takie wlasnie zasady rozliczania kosztow ogrzewania garazy, a na
ktora to okolicznos$é powolywaly sie obie strony. Zdaniem Sadu réwniez okoliczno$é, ze garaze sa polaczone kratkami
wentylacyjnymi nie ma znaczenia dla przyjecia innej zasady rozliczania kosztow.

W ocenie Sadu zasadny jest rowniez zarzut M. B. dotyczacy rozliczenia w ramach kosztoéw zarzadu nieruchomoscia
wspblng mandatu nalozonego na M. K. w roku 2009 w zwigzku z niedopelieniem zasad bezpieczenstwa i
pozostawieniem otwartego wyjScia na dach. Zdaniem Sadu brak jest podstaw do zaszeregowania kwoty mandatu do
jakiejkolwiek pozycji kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. Mandat zostal nalozony na M. K. jako osobe fizyczna
i winien by¢ przez niego uregulowany.

Z uwagi na powyzsze uchybienia niezbednym stalo sie uchylenie uchwaly nr (...) w calosci.

Zgodnie z uchwalg nr (...) na rok 2010 zostal ustalony zakres prac do wykonania, miedzy innymi wykonanie
remontu elewacji Sciany wschodniej budynku, parapetow i trzech balkonéw. Ocieplanie budynku rozpoczeto w roku
2006, zgodnie z uchwalg nr (...) z dnia 10 marca 2005 r. W marcu 2006 r. powstaly zalozenia projektowe do
remontu elewacji; Wspolnota zaakceptowala wnioski wynikajace z zalozen i podjela uchwale nr (...), nakazujaca
Zarzadowi przeprowadzenie remontu. Po sporzadzeniu projektu budowlanego, uzyskaniu pozwolenia na budowe
zostal przeprowadzony remont $ciany zachodniej i znajdujacego sie na niej pionu balkonowego, $ciany péinocnej,
pionu balkonowego na Scianie poludniowej oraz jednego z dwoch pionéw balkonowych na $cianie wschodniej. W
pozostalym zakresie remont elewacji nie zostal wykonany. Wykonanie planu gospodarczego za rok 2006 zostalo
zatwierdzone przez Wspolnote uchwala nr (...) z dnia 22 marca 2007 r. Nastepnie w dniu 22 marca 2007 r.
zostala podjeta uchwala nr (...), w ramach ktorej plan gospodarczy na rok 2007 przewidywal prace remontowe na
Scianie poludniowej i wschodniej budynku. W roku 2008 zostal przeprowadzony remont jedynie $ciany poludniowej
budynku, co byto podyktowane kondycja finansowa Wsp6lnoty. Na etapie podejmowania uchwatl oczywistym bylo,
ze koszty remontu kazdej ze Scian beda ponosic¢ wszyscy wlasciciele lokali. Badanie termowizyjne $ciany wschodniej
bylo podyktowane faktem, ze w trakcie budowy Sciana wschodnia zostala ocieplona warstwa styropianu i niezbedne
stalo sie przesadzenie, czy zasadne jest dokonywanie ocieplenia. Parterowa czes$¢ Sciany wschodniej nigdy nie zostata
ocieplona. W ocenie Sadu analiza zdje¢ zalgczonych przy opinii termowizyjnej wskazuje na réznice przenikania
ciepla na poszczegdblnych $cianach. Wykonanie ocieplenia $ciany wschodniej doprowadzi do polepszenia parametréow
cieplnych, pomimo tego, ze remont nie jest konieczny. Jako niezbedny remont jawi sie w odniesieniu do czeci



parterowej Sciany. Juz w opinii technicznej z dnia 06.03.2006 r. i w zalozeniach projektowych do remontu elewacji
z dnia 17.03.2006 r. inzynier A. S. zwr6cil uwage na nieprawidlowo$¢ wykonania Sciany wschodniej budynku,
niewyjasniony stan $ciany dociskowej i popelnione przy jej wykonaniu bledy, sugerujac konieczno$é¢ dokonania
odkrywek przed sporzadzeniem projektu, z uwagi na podejrzenie, ze do wyrdznienia plaszezyzny $ciany uzyto ré6znych
materialow i zastosowano tynk o réznych grubo$ciach. W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie do przebiegu inwestycji
ocieplania budynku i wezesniej podejmowanych uchwal w tym zakresie, z ktorych jednoznacznie wynika, ze wolg
wszystkich czlonkow Wspoélnoty bylo ocieplenie calego budynku, nie tylko wybranych jego Scian. Nie sposéb odmowic
w zwiazku z tym racji twierdzeniu pozwanej, ze wszyscy wlasciciele lokali maja prawo do jednakowego standardu
ocieplenia. Stanowisko przeciwne w ewidentny sposéb godzi w interesy wiasciciela lokali uzytkowych, ktory jako
czlonek Wspolnoty partycypowal w ociepleniu pozostalych §cian budynku. Analogicznie brak jest zdaniem Sadu
podstaw do kwestionowania przez pow6dke remontu balkon6w. Dodatkowo podnie$¢ nalezy, ze nie sposdb zgodzic sie
ztwierdzeniem M. B., ze wydatki zwigzane z remontem balkonu ponosi wlasciciel lokalu, jako ze balkon stanowi cze$é
skladowa lokalu. Wlasciciela lokalu obciazaja wydatki zwigzane z biezacym utrzymaniem balkonu. Remont balkonu
jest inwestycja rzutujaca na wyglad i koszt utrzymania calej nieruchomosci, a co za tym idzie koszty z tym zwigzane
obcigzajg calg nieruchomo$¢ (vide uchwata SN z dnia 07.03.2008 r., ITII CZP 10/08).

Ostatnim zgdaniem pozwu bylo zobowigzanie pozwanej do rzetelnego rozliczenia kosztow, wszczecia procedury w
sprawie powolania Komisji Rewizyjnej Wspolnoty oraz uporzadkowania udzialéw przez przedstawienie Wspolnocie
uchwaly o udzieleniu zgody na korekte wysoko$ci udzialéw. Powddztwo w tym zakresie jest calkowicie niezasadne.
Prawo wla$cicieli lokali do zaskarzania uchwal, przewidziane w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali nie oznacza, ze maja
oni mozliwo$¢ wymuszania na drodze sagdowej, by wspdlnota podjeta uchwale okreslonej treéci. Do kwestii tej odnidst
sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 07.02.2002 r., I CKN 489/00, w ktérym stwierdzil, ze ,,Przepisy ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o whasnosci lokali regulujace zarzad nieruchomoscia wspdlna nie przewiduja mozliwo$ci zobowigzania
przez sad wspolnoty mieszkaniowej do podjecia uchwaty o okreslonej treéci”. Sad Okregowy podziela to stanowisko
w calo$ci.

Jako nieistotne dla sprawy Sad uznal wszystkie okolicznoéci podnoszone przez strony, dotyczace faktow, jakie miaty
miejsce przed rokiem 2009 (poza opisanymi powyzej kwestiami zwigzanymi z przebiegiem ocieplania budynku).

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji.
Od tego wyroku apelacje wniosta pozwana.
Zaskarzyla wyrok w czesci, tj. jego punkt 11i 3.

Zarzucila zaskarzonemu wyrokowi nierozpoznanie przez Sad Okregowy istoty sprawy poprzez uchylenie sie od
dokonania na tle art. 13 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali oceny, czy z punktu widzenia prawidlowoéci gospodarczej
dzialan podejmowanych przez Wspo6lnote Mieszkaniowa uzasadnionym jest nakladanie na Wspo6lnote obowigzku
ponoszenia kosztow instalacji cieplomierzy, ktérych koszt jednostkowy wynosi przynajmniej okolo 750 z} co pieé lat
w sytuacji, w ktorej $redni taczny koszt zuzycia energii cieplnej przez wlasciciela jednego lokalu garazowego przez taki
sam okres nie przekracza takiej kwoty.

W konkluzji pozwana wniosla o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy w tym zakresie do
ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Pozwana zaskarzyla wyrok w cze$ci uchylajacej uchwale nr (...) w sprawie rozliczenia kosztoéw zarzgdu nieruchomoscig
wspolna.



Przede wszystkim podkresli¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny podziela wszelkie ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i
przyjmuje je za wlasne. Stan faktyczny zostal przez Sad Okregowy ustalony prawidlowo, w uzasadnieniu apelacji
dodano jedynie pewne szczegdly. Pozwana Wspolnota nie kwestionuje ustaleni stanu faktycznego, cho¢ w apelacji
znalazlo sie stwierdzenie: ,Nie wykluczone, ze Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na blednie ustalonym stanie
faktycznym...”, jednak autor apelacji nie rozwinal swych watpliwoSci, uznaé zatem nalezy, iz ustalenia faktyczne nie
zostaly zaprzeczone.

Trzeba tez zwr6ocié uwage, iz istotg niniejszej sprawy bylo stwierdzenie, czy uchwaly nr (...) i (...) podjete na
zebraniu w dniu 5 marca 2010r sg zgodne z prawem i z umowa wlascicieli i czy nie naruszaja zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wspolng lub czy w inny sposob nie naruszajg intereséw powddki, nie zas dokonanie
oceny, czy z punktu widzenia prawidlowosci gospodarczej dzialan podejmowanych przez Wspolnote Mieszkaniowg
uzasadnione jest nakladanie na nig obowiazku ponoszenia kosztow instalacji cieplomierzy. Nie bylo wiec zadnej
potrzeby ponownego rozpoznawania sprawy przez Sad I instancji. Apelacja w ogoble nie odnosi sie do tresci
uzasadnienia zaskarzonego wyroku, (w ktérym nie ma mowy o wymianie wodomierzy, tylko o sposobie rozliczania
zuzycia ciepla wedlug wskazan tychze wodomierzy), lecz uzasadnia postawiona przez siebie teze o nieoplacalnoéci
instalowania nowych licznikow. Faktem jest, ze uchylenie uchwaly nr (...) prowadzi do konieczno$ci instalacji takich
wlaénie nowych licznikow, jednak koszt tej instalacji ksztaltuje sie zupelnie inaczej, niz to przedstawiono w apelacji.
Koszt jednego licznika nie musi wynosié¢ 750 zl, jak to zaznaczono w apelacji, poza tym koszt ten rozlozy sie na
wiele lat, wcale nie trzeba ponosi¢ takich kosztéw co 5 lat, jak twierdzi pozwana w apelacji. Legalizacja, ktéra
jest znaczaco tansza od zakupu i instalacji nowych licznikow musi by¢ przeprowadzana co 5 lat, wéwczas liczniki
takie sa caly czas sprawne i mozna wedlug nich przeprowadzac rozliczenia. Koszty konieczne do poniesienia przez
Wspolnote weale nie sa wiec takie duze, zwlaszcza w poréwnaniu z tymi, ktére poniostaby Wspélnota w ewentualnych
kolejnych procesach wytaczanych przez powodke, ktéra nie liczy sie z tym, ze koszty te w ostatecznym obrachunku
ja tez obciaza jako czlonka Wspolnoty. Rozliczajac koszty ogrzewania garazy wedlug wskazan licznikow Wspdlnota
bedzie postepowac prawidlowo, a powodka nie bedzie miala analogicznego, jak w niniejszej sprawie, argumentu do
zaskarzenia kolejnych uchwal dotyczacych rozliczenia ogrzewania garazy. Je§li Wspoélnota nie wymieni licznikow
to do chwili wymiany rozlicza¢ bedzie zuzycie ciepta w czeSciach réwnych, je§li natomiast pozwana zdecyduje sie
na wymiane licznikoéw, to ta inwestycja rozlozy sie na wiele lat. Pozwana sama przyznaje, ze ,zuzycie mediow
powinno we wspdlnotach mieszkaniowych odbywa¢ sie na podstawie indywidualnych licznikéw...”; a skoro koszt
zainstalowania takich licznikow weale nie jest tak ogromny, jak twierdzi pozwana, to nalezy to uczyni¢. Ponadto
sa koszty niezbedne do poniesienia przez Wspoélnote, od ktérych nie da sie uciec thumaczac sie podwyzszeniem
kosztow. Pewne kwestie musza zostaé uregulowane, aby Wspoélnota mogla funkcjonowaé prawidlowo. Zwrocic tez
nalezy uwage, ze wodomierze zostaly zamontowane w wersji pierwotnej budynku, byly one przewidziane w projekcie
budowlanym i nie wiadomo, dlaczego zarzad Wspdlnoty ich nie uzywal; zaniechal tez ich legalizacji. Slusznie
zauwazyl Sad Okregowy, ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy jest okoliczno$é, z czyjej inicjatywy i kiedy
zostaly wprowadzone takie zasady rozliczania ciepla. Wodomierze mierza ilo$¢ przeplywajacej cieplej wody i w ten
spos6b mozna dokonywa¢ prawidlowych rozliczen zuzywanego przez poszczegolne garaze ciepla. Wspolnota moze tez
zadecydowaé o zakupie i zamontowaniu nowych cieplomierzy, ktére beda wskazywac od razu ilo$¢ zuzytego ciepta -
ta kwestia pozostawiona jest woli Wspdlnoty, ktorej Sad zwrocil jedynie uwage na nieprawidlowosé dotychczasowego
sposobu rozliczania kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Jest rzecza niewatpliwa, ze mandat nalozony na M. K. zostal nieprawidlowo zaksiegowany i rozliczony jako koszt
zarzadu nieruchomoscia wspoélng, gdy tymczasem mandatem tym zostala ukarana konkretna osoba fizyczna i ona
wlasnie powinna mandat ten zaplaci¢. Wprawdzie jest to kwota znikoma w stosunku do innych kosztéow zarzadu
nieruchomo$cig wspoélng, ale wliczenie jej do tychze kosztow bylo zabiegiem wadliwym, majacym zapewne na
celu unikniecie ponoszenia jakichkolwiek kosztéw przez M. K. poprzez przeniesienie ich na wszystkich czlonkéw
Wspolnoty, ktorzy nie mieli zadnego obowigzku uiszczac¢ nawet czesci tego mandatu. Wlaczenie mandatu do kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspolna byto bledem i spowodowato konieczno$é uchylenia uchwaly w sprawie rozliczenia
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng.



Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny uznajac apelacje za bezzasadna oddalil ja na mocy art. 385 kpc.



