Sygn. akt I ACa 150/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Lucyna Swiderska-Pilis (spr.)
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz
SO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 30 czerwca 2015 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa K. O.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul.(...) w S.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 6 listopada 2014 r., sygn. akt I C 196/14

oddala apelacje.

I ACa150/15

UZASADNIENIE

Powddka K. O. wnosila o uchylenie uchwat Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul (...) w S. o numerach: (...), (...), (...),
(...)i (...) — podjetych na zebraniu czlonkéw Wspdlnoty w dniu 31 marca 2014 r.

Uzasadniajac pozew powbddka wskazywala, ze:

- uchwala nr (...) narusza postanowienia ustawy o wlasnos$ci lokali, interes wspdlnoty i jej stuszny interes, ukazuje
lamanie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspdlna. Uchwala ta dotyczy zwrotu nadwyzki powstalej
na funduszu remontowym, wynikajacej z réoznicy pomiedzy wplaconymi zaliczkami przez wlascicieli a poniesionymi
kosztami. Koszty te powinny by¢ pokrywane proporcjonalnie do udzialéow wlascicieli. Przed podjeciem uchwaly



nalezalo dokonaé korekty naliczen zaliczek na fundusz remontowy od 2004 r. wprowadzajac naliczenia wedlug
powierzchni mieszkalnej i przynalezne;j.

- Uchwala nr (...) w punkcie (...) w sprawie korekty naliczen zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej
i centralne ogrzewanie wg powierzchni mieszkalnej i przynaleznej za okres od 01.01.2013r do 31.03.2013r narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspo6lna, przepisy prawa energetycznego, ustawe o wlasnosci lokali
oraz interes wlascicieli. W pi$émie procesowym z dnia 29 wrze$nia 2014 r. pow6dka wnosila o stwierdzenie niewaznosci
w/w uchwaly z powodu jej niezgodnosci z prawem.

-Uchwala nr (...) dotyczaca rozliczenia niedoboru w mediach narusza zasady prawidlowego zarzadzania, przepisy
ustawy o wlasnoS$ci lokali oraz interes wlaécicieli. Wspoélnota nie ma prawa gospodarowac lokalami, ktére sa
wlasnoScia czlonkéw wspdlnoty. Skoro wihasciciel lokalu nr (...) nie regulowal naleznos$ci za media to nalezno$ci te
moga by¢ zaplacone tylko z dobrowolnych wplat oznaczonych os6b. Zarzad nie powinien byl swobodnie dysponowaé
Srodkami wplaconymi przez wlascicieli na fundusz remontowy. Powstaly niedobér winien by¢ regulowany przez
wlascicieli po zakoniczeniu roku obrachunkowego.

-Uchwala (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego narusza zasady prawidlowego zarzadzania,
przepisy prawa, interes wlaScicieli. Bilanse otwarcia ,kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspolnej” w roku 2013
ro6znia sie od bilansu zamkniecia roku 2012 i bilansu otwarcia 2013 jakie prezentowano czlonkom wspoélnoty na
zebraniu w dniu 26 marca 2013. Ponadto w sprawozdaniu finansowym za rok 2013 w przychodach i zaliczkach do
zwrotu wlaécicielom podane kwoty wynikle z naliczen i wplat sg niezgodne z art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali.

-Uchwala (...) jest niezgodna z prawem energetycznym, gdyz okres§la wysoko$¢ zaliczek na centralne ogrzewanie
wedlug powierzchni mieszkalnej i przynaleznej i godzi w wlascicieli, ktérzy maja wieksze powierzchnie przynalezne
do lokali.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa przy ul (...) w S. wnosila o oddalenie powodztwa.

W uzasadnieniu pozwana zarzucala, ze powddka uchybila szeSciotygodniowemu terminowi, okre§lonemu w ustawie
o wlasnosci lokali.

Odnoénie uchwaly (...) pozwana podniosla, ze niemozliwe jest dokonywanie korekty naliczen od 2004 r. Wspo6lnota
corocznie podejmuje uchwaly o udzieleniu absolutorium zarzadowi wspoélnoty o zarzadcy, powddka mogla wiec
zaskarzy¢ uprzednie uchwaly, czego nie zrobila, kwestionowanie naliczen za rok 2004 i nastepne jest wiec spdznione.

Odnoénie pkt(...) uchwaly (...) pozwana podnosila, ze niemozliwe jest zaskarzenie wylacznie pkt. (...) gdyz jest on Scisle
zwigzany z dalsza cze$cia uchwaly. Budynek wspolnoty ma okreslone potrzeby cieplne. Umowa na dostawe ciepla,
ktora zawiera Wspdlnota, obejmuje caly budynek. Powierzchnia mieszkalna i przynalezna poszczeg6lnych cztonkow
wspodlnoty odpowiada wysokos$ci udzialéw poszcezegolnych czlonkéw.

Co do uchwaly nr (...) pozwana wskazywala, ze jest zgodna z art. 17 ustawy o wlasnoéci lokali i dotyczy
pokrycia odpowiedniej czeéci dlugu wobec kontrahentéw zewnetrznych. Nieudzielanie pomocy zadluzonemu lokalowi
spowodowaloby odciecie mediow, a skutki tego odczuliby wszyscy czlonkowie wspolnoty. Podjecie przez zarzad
krokow majacych na celu polubowne zalatwienie sprawy odniosto skutek i wlasciciele lokalu nr (...) splacaja
zadluzenie.

Odnoénie uchwaly (...) pozwana podawala, ze kwestia dotyczaca rbéznic bilanséw zostala wyjasniona czlonkom
wspolnoty. Bledne zaliczenie wplat zostalo skorygowane, a czlonkowie Wspolnoty zostali o tym powiadomieni.

Do zarzutéw odnoénie uchwaly (...) pozwana ustosunkowala sie analogicznie jak do uchwaly (...).

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Bielsku-Bialej oddalil powodztwo.



Sad pierwszej instancji ustalil, ze powodka K. O. jest wlascicielska lokalu nr (...) w budynku przy ul (...) w S..
Wspolnota sklada sie z 9 lokali mieszkalnych. W dniu 31 marca 2014 r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspoélnoty,
w ktérym uczestniczyla powodka. Poddano pod glosowanie 9 uchwal, w tym 5 objetych przez powodke zadaniem
pozwu. Uchwala (...) zostala podjeta wiekszoScia glosow, powodka wstrzymala sie od glosu. Uchwala dotyczy zwrotu
nadwyzki powstalej na funduszu remontowym na dzien 31 grudnia 2013 r., wyniklej z r6znicy pomiedzy wplaconymi
zaliczkami przez wla$cicieli a poniesionymi kosztami. Wlasciciele w drodze uchwaly postanowili zwrdci¢ nadwyzke
przypadajaca na kazdego wlasciciela wyliczona na podstawie dokonanych przez niego wplat. Uchwala (...) zostala
podjeta wiekszoscia gloséw, powodka wstrzymala sie od glosu. Wlasciciele w drodze uchwaly zadecydowali aby za
okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 marca 2013 r. dokonac korekty zaliczek na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej
i centralne ogrzewanie, wprowadzajac naliczenia wedlug powierzchni mieszkalnej i przynaleznej. Wplaty zaliczki na
funduszu eksploatacyjnym powieksza przychody w 2014 r. natomiast na centralne ogrzewanie zmniejszg niedobo6r
w 2013 r. Uchwala (...) zostala podjeta wiekszoscia gloséw. Powodka nie brala udzialu w glosowaniu. Wlasciciele
zadecydowali aby niedobory wynikajace z rozliczenia mediéw na dziefi 31 marca 2013 r. rozliczy¢ w nastepujacy
sposob: niedobdr na wodzie, Sciekach i wywozie $émieci zostanie uregulowany po splacie zadluzenia przez wilasciciela
lokalu nr (...); niedob6r na centralny ogrzewaniu pomniejszony o doplate i splate zadluzenia z lokalu nr (...) rozdzielié
na wlaécicieli wg powierzchni lokali mieszkalnych i przynaleznych. Uchwala (...) zostala podjeta wiekszoscia gtosow.
Powodka wstrzymala sie od glosu. Wlasciciele zatwierdzili sprawozdanie finansowe stanowiace zalgcznik nr (...) do
uchwaly. Uchwala (...) zostala podjeta wiekszoScia glosow. Powodka nie brala udzialu w glosowaniu. Wlasciciele
zatwierdzili plan finansowo-gospodarczy Wspdélnoty na rok 2014.

W ocenie Sadu pierwszej instancji powodka nie uchybila terminowi do zaskarzenia uchwat okre§lonemu w art. 25 ust
1a ustawy o wlasno$ci lokali. Powodka przestala pozew zaskarzajacy uchwaly z dnia 31 marca 2014 r. poczta, nadajac
przesylke w dniu 12 maja 2014 r., a wiec przed uplywem ustawowego terminu. Odnoszac sie do samych uchwatl to
stwierdzil Sad, ze brak podstaw do stwierdzenia ich niewaznoS$ci badz uchylenia. Naruszenie subiektywnego interesu
wlasciciela i subiektywnie postrzeganego interesu wspdlnoty poprzez podjecie uchwaly, nie uzasadnia jej uchylenia
na podstawie art. 25 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali. Naruszenie tego interesu stanowi bowiem kategorie obiektywng
oceniang takze Swietle zasad wspoélzycia spolecznego. Powddka w zaden sposob nie wykazala niegospodarnosci,
naruszenia intereso6w jednego z czlonkéw wspolnoty kosztem innych.

Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje zlozyta powodka, wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie powddztwa
w calo$ci ewentualnie o uchylenie w catoéci zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi pierwszej instancji, z pozostawieniem temuz Sadowi orzeczenia o kosztach sagdowych. Nadto powodka wnosila
o zasadzenie kosztow procesu za obie instancje.

Skarzaca zarzucala:
1) niestuszne oddalenie powddztwa i wysnucie blednego wniosku o niezasadnosci powodztwa;
2) w istocie nierozpoznanie sprawy;

3) bledna ocene, ze zaskarzone uchwaly nie spelniaja wymogow okreélonych w art. 25 ust. 1 u.w.l. ibezzasadne uznanie,
ze zaskarzone uchwaly s3 zgodne z przepisami prawa, zasadami zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna, zapisanymi w
rozdziale 4 u.w.l. oraz ze nie naruszaja one interesu wlasciciela lokalu, podczas gdy doglebna analiza i wlasciwa ocena
tresci uchwal i materialu dowodowego pozwala na ustalenie zasadno$ci wnioskow zapisanych w pozwie;

4) niewyczerpujace rozpoznanie dowoddéw, a szczegblnie opinii Departamentu Mieszkalnictwa Ministerstwa
Transportu i Rozwoju w W. z dnia 30 kwietnia 2014 r., bedacej odpowiedzia na zapytania dotyczace funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych, w ktorej to opinii sa wyjaénienia wskazujace, ze czeéci zaskarzonych uchwal Wspolnoty sa
niezgodne z przepisami prawa i zasadami zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna;



5) przyjecie w ustaleniach faktycznych dotyczacych uchwaly (...) wylacznie treéci zapisanej w postanowieniach tej
uchwaly bez zweryfikowania jej z tre$cia dokumentu z dnia 31 marca 2014 r., obrazujacego rzeczywiste rozliczenia
poczynione przez zarzadce administrujacego Wspo6lnota;

6) pominiecie faktu, ze na tres¢ i realizacje uchwaly (...) maja wplyw wieloletnie naruszenia przepisu bezwzglednie
obowigzujacego, j. art. 12 ust. 2

u.w.l. okreslajgcego, ze ,,wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomoéci wspdlnej
w stosunku do ich udzialéw” oraz pominiecie faktu, ze Zarzad Wspoélnoty nie dokonal korekty wadliwych naliczen;

7) niedostrzezenie, ze uchwata (...) prowadzi do pokrzywdzenia wlascicieli lokali majacych mniejsze udzialy w
nieruchomos$ci wspolnej i moze tez obcigzy¢ wlascicieli - w tym powodke - koniecznoScia zwrotu z odsetkami 19% ulgi
podatkowej zlat 2004-2005 i by¢ moze koniecznoScia odprowadzenia 18% podatku PIT od kwoty §rodkéw zwracanych
wlascicielom lokali z funduszu remontowego Wspo6lnoty;

8) zaniechanie wszechstronnego rozwazenia kazdej zaskarzonej uchwaly odrebnie (opltata sadowa zostala wniesiona
od 5 zaskarzonych uchwal); brak analizy treéci zaskarzonych uchwal i bledne uznanie, ze jest ,brak takze podstaw do
stwierdzenia niewaznoS$ci badzZ uchylenia pozostalych uchwal”;

9) bledna ocene celowosci, gospodarnosci i rzetelnoéci decyzji Wspolnoty wyrazonej w zaskarzonych uchwalach;

10) niedostrzezenie niecelowoSci, niegospodarnosci i braku rzetelnoSci w decyzjach Wspoélnoty - chociazby tylko w
przyjetym przez Wspoélnote uchwala (...) sprawozdaniu, w ktéorym nie wykazano brakéw na funduszu remontowym,
a w ktéorym na koniec roku 2013 powinny by¢ wykazane niedobory okolo 19-20 tys. zl, wynikajace z zaleglo$ci
obcigzajacych wtascicieli lokalu nr (...) i z powodu wieloletniego nierozliczania dostaw gazu zuzytego na ogrzewanie
mieszkan;

11) niedostrzezenie, ze niektore postanowienia zaskarzonych uchwat wykraczaja poza zakres zarzadu nieruchomoscia
wspoblna i poza kompetencje Wspoélnoty do glosowania nad nimi;

12) podzielenie argumentu pozwanej wyrazonego w odpowiedzi na pozew, ze w niniejszej sprawie Sad nie moze
rozpatrzy¢ kwestii blednych naliczen zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna sprzed 1 kwietnia 2013
r., pomimo, iz jako powddka zastosowalam sie do pouczenia zawartego na s.4 w pkt 4 ww. pisma Departamentu
Mieszkalnictwa Ministerstwa Transportu i Rozwoju w W. ,Jezeli zarzad lub upowazniony zarzadca popekil blad

przy dokonywaniu naliczen oplat na koszty zarzadu nieruchomoécig wspélng (naliczenia w stosunku do m?®) winien
dokona¢ korekty naliczen. Wlasciciele moga dochodzié¢ prawidlowosci naliczen na drodze sagdowej, poniewaz jedynie
sad jest wladny wydaé wigzace rozstrzygniecie w konkretnej sprawie.”;

13) nienalezyte rozwazenie naruszenia interesu wladciciela i interesu Wspolnoty oraz brak odniesienia sie do
twierdzen powodki zapisanych w pozwie i dopelniajgcym go pi$mie procesowym z dnia 29 wrze$nia 2014r.;
14)nieuwzglednienie zapisanej tamze argumentacji i wysnucie nieslusznego wniosku, ze ,powodka w zaden sposob
nie wykazala niegospodarno$ci, naruszenia intereséw jednego z czlonkéw wspoélnoty kosztem innych”.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki nie moze odnie$¢ skutku.

Sad pierwszej instancji ustalil prawidlowy stan faktyczny, ograniczajgcy sie do faktéw niespornych tj. tresci zapadlych
uchwal w trakcie zebrania czlonkow Wspdlnoty w dniu 31 marca 2014 r. Dla oceny niniejszej sprawy nie byto konieczne
w ramach ustalenn podawanie treéci pisma Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju — Departamentu Mieszkalnictwa z
dnia 30 kwietnia 2014 r. Pismo to stanowi odpowiedZ na wcze$niejsze pismo powddki, a zawarta jest w nim ocena
prawna oraz s3 cytowane przepisy dotyczace wlasnosci lokali. W Zadnym wypadku pismo to nie moze stanowié



to podstawy ustalen faktycznych, a tym bardziej wigzacej oceny prawnej. Dokument z 31 marca 2014 r. (K-68)
niespornie sporzadzony zostal przez zarzadce Wspolnoty i na jego podstawie m. in. podjeta zostala uchwata nr (...).
Z przedstawionego wzgledu Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne i bez zbednego powielania przyjmuje je za
wlasne.

Zwazy¢ nalezy:

Zgodnie z treScig art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm. dalej: u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng
lub w inny sposob narusza jego interesy. Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powbddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Jak slusznie zauwaza Sad pierwszej instancji powodka dochowala wskazanego w ustawie terminu do zaskarzenia
uchwat.

Odnoszac sie wstepnie do tresci zaskarzonych uchwal, a to pod katem ich zgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub interesu wiasciciela wskazaé
nalezy, ze zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem naruszenie subiektywnego interesu wtasciciela i subiektywnie
postrzeganego interesu wspoélnoty poprzez podjecie uchwaly nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust.
1 u.w.l. Naruszenie interesu w rozumieniu tego przepisu stanowi bowiem kategorie obiektywna, oceniang m.in. w
Swietle zasad wspolzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwala narusza shuszne interesy musi
by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej
znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego
podjeta uchwatlg. Nadto ciezar udowodnienia istnienia wymienionych przestanek uzasadniajacych zaskarzenie uchwat
spoczywa, stosownie do cytowanego przepisu, na stronie powodowej, ktéra winna wskaza¢ okolicznosci lezace u
podstaw wniesionego powoddztwa.

Odnoénie uchwaly nr (...) o treéci dotyczacej zwrotu nadwyzki powstalej na funduszu remontowym, to powddka
upatrywala naruszenia przepisOw prawa w tym, ze uchwala ta dotyczy zwrotu nadwyzki powstalej na funduszu
remontowym na dzien 31 grudnia 2013 r., wynikajacej z r6znicy pomiedzy wplaconymi zaliczkami przez wlascicieli,
a poniesionymi kosztami. W ocenie skarzacej koszty te powinny byé pokrywane proporcjonalnie do udzialéw
wlascicieli. Przed podjeciem uchwaly nalezalo dokonaé korekty naliczen zaliczek na fundusz remontowy od 2004 r.,
wprowadzajac naliczenia wedlug powierzchni mieszkalnej i przynaleznej. Tu podzielié nalezy stanowisko pozwanej, ze
jesli i nawet zaliczki od roku 2004 byly pobierane w sposob niewlasciwy, to na obecnym etapie nie sposéb tak daleko
ingerowaé w dotychczasowy spos6b prowadzenia zarzadu. Uprzednio w tym zakresie podejmowane byly uchwaty i nie
zostaly w zaden spos6b wzruszone. Skarzaca zarzucala tez, Ze nieslusznie podjeta zostala uchwala o zwrocie nadptat,
gdyz winny zosta¢ one przelane na kolejny fundusz. Tu Sad Apelacyjny zauwaza, ze dopiero w ostatnim orzecznictwie
zaprezentowany zostal poglad o mozliwosci zaliczenia nadplat na fundusz nastepujgcy, a weze$niejsze orzecznictwo
prezentowalo stanowisko, ze zaliczki winny by¢ rozliczane i zwracane wilascicielom. Wobec obecnego elastycznego
stanowiska w tej materii, kwestia ta winna zosta¢ pozostawiona woli danej wspdélnoty.

Jesli chodzi o uchwale nr (...) (w punkcie (...)) to przedstawiona wyzej argumentacja jest zbiezna. Skarzaca zdaje
sie nie kwestionowa¢ korekty dokonanej tg uchwala od 1 stycznia 2013 r. do 31 marca 2013 r. (jest ona zgodna z
sugestiami powodki), tylko brak korekt za wezeéniejszy okres. Bylo to jednak, wobec niezaskarzenia wcze$niejszych
uchwal, spéznione.

Uchwala nr (...) dotyczyla rozliczenia niedoboru w mediach. W ocenie powddki narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania, przepisy ustawy o wlasnosci lokali oraz interes wlascicieli, gdyz wspoélnota nie ma prawa gospodarowa¢é
lokalami, ktére sa wlasnoécia czlonkdéw wspolnoty. Skoro wilasciciel lokalu nr (...) nie regulowal naleznoéci za
media to naleznoS$ci te moga by¢ zaplacone tylko z dobrowolnych wplat oznaczonych os6b. Zarzad nie powinien



byl swobodnie dysponowa¢ Srodkami wplaconymi przez wiascicieli na fundusz remontowy. Powstaly niedobo6r
winien by¢ regulowany przez wlascicieli po zakonczeniu roku obrachunkowego. W tym zakresie Sad Apelacyjny
podziela argumentacje zawarta w odpowiedzi na pozew. Z treéci art. 17 u.w.l. wynika, ze za zobowigzania dotyczace
nieruchomoéci wspélnej odpowiada wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen. Nieudzielenie pomocy zadluzonemu
lokalowi, a w konsekwencji narastanie tegoz zadluzenia prowadziloby do naliczenia odsetek zwloki a nawet odciecia
medidw, czego skutki odczuliby wszyscy czlonkowie Wspdlnoty. Uchwala nie oznacza, ze za dtugi wlaécicieli lokalu nr
(...) odpowiadaja inni lokatorzy. Stanowi tylko wyraz pomocy i zapobieZzenia narastaniu dlugu. Nie zmienia ona tego,
ze oplaty za media obcigzajace lokal nr (...) stanowig dlug wlascicieli tegoz lokalu.

Uchwata nr (...) dotyczyla zatwierdzenia sprawozdania finansowego. W ocenie powoddki narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania, przepisy prawa, interes wlascicieli, gdyz bilanse w roku 2013 réznig sie od bilansu
zamkniecia roku 2012 i bilansu otwarcia 2013 r. Ponadto w sprawozdaniu finansowym za rok 2013 w przychodach i
zaliczkach do zwrotu wlascicielom podane kwoty wynikle z naliczen i wplat sg niezgodne z art. 12 ustawy o wlasnosci
lokali. W tym zakresie pozwana wyjaénila, ze réznica powstala omyltkowo, gdyz ksiegowy nie zaliczyl jednej wplaty
na fundusz remontowy i koszty biezace dokonane w grudniu 2012 r. przez wlasciciela lokalu nr (...). Po zauwazeniu
tego bledu dokonano stosownej korekty. Dowodem na to bylo przedlozone rozliczenie po korekcie (K-41). Uchwala
ta nie byla tez niezgodna z art. 12 u.w.l. Przepis ten stanowi, ze wlasciciel lokalu ma prawo do wspétkorzystania
z nieruchomoéci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem, pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza
pokrywaniu wydatkdéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéw, a w takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Uchwala
wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wilascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob
korzystania z tych lokali. Zaskarzona uchwala nr (...) nie ma odniesienia do tegoz przepisu.

Jesli chodzi o uchwatle nr (...) to (w zaskarzonej czeéci) dotyczyta przyjecia w planie finansowo-gospodarczym na

rok 2014 zaliczke na centralne ogrzewanie w wysokosci po 3 zl/m( 2. W ocenie powddki jest ona niezgodna z
prawem energetycznym, gdyz okresla wysokos$¢ zaliczek na centralne ogrzewanie wedlug powierzchni mieszkalnej i
przynaleznej i godzi w wladcicieli, ktorzy maja wieksze powierzchnie przynalezne do lokali. Nadto skarzaca podnosita,
ze pobieranie tak wysokiej zaliczki stymuluje nagrzewanie mieszkan do temperatury 25°-28°. Stwierdzi¢ nalezy, ze
powddka nie wykazala, ze jest to zaliczka zawyzona. Odnoszac sie natomiast do zarzutu, ze godzi to w wlascicieli,
ktbrzy maja wieksze powierzchnie przynalezne do lokali, to argumentacja ta stoi w sprzeczno$ci ze stanowiskiem samej
powddki odnosénie uchwaly nr (...).

Na zakonczenie Sad Apelacyjny podkresla, ze wspdlnota mieszkaniowa stanowi swoistego rodzaju podmiot, ktorego
decyzje podejmowane sg w trybie unormowanym w u.w.l. i najczeéciej zapadaja wiekszo$cig gloséw. Wole wiekszos$ci
— oile nie narusza ona prawa (w tym umowy wlascicieli) oraz w sposéb oczywisty zasad gospodarki czy uzasadnionego
interesu jednostki, nalezy uszanowac¢. Kontestowanie wszelkich decyzji podjetych wola wiekszosci pozostaje w
sprzeczno$ci z dobrze pojetym interesem malej spolecznoéci jaka stanowi wspdlnota mieszkaniowa.

W przedstawionych wzgledow na podstawie art. 385 kpc orzeczono jak w sentencji.



