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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lipca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Edyta Jefimko /spr./
Sedzia SA — Zbigniew Stefan Cendrowski

Sedzia SO del. — Joanna Zaporowska

Protokolant — ref. staz. Julia Murawska

po rozpoznaniu w dniu 17 lipca 2013r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powddztwa miasta s. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 5 grudnia 2012 r. sygn. akt IT C 433/12

1. oddala apelacje;

2, zasqdza od miasta s. W.na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. kwote 135 zl ( sto
trzydziesci

pieé zlotych) tytudem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego za drugq instancje.
IACa 329/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 5 grudnia 2012 r. wydanym w sprawie z powddztwa miasta s. W. skierowanego
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej ul. (...) o uchylenie uchwaty nr(...) podjetej przez Wspolnote Mieszkaniowa przy
ul. (...) w W. w dniu 7 marca 2012 r. - Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie:

1. oddalil powbdztwo ,
2. zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 180 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok Sqd Okregowy wydal na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i
wnioskoéw.



Miasto s. W. jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.. W dniu 7 marca 2012 r. odbylo sie zebranie
wlascicieli lokali pozwanej Wspolnoty , ktorego przedmiotem porzadku obrad bylo miedzy innymi glosowanie nad
uchwalg nr (...) w sprawie jednorazowej wplaty na fundusz remontowy .W wyniku glosowania uchwata nie zostala
podjeta (za uchwala glosowalo 0,3412 udzialéw) i przekazano ja do dalszego glosowania w trybie indywidualnego
zbierania gloséw. W zebraniu Wspoélnoty nie uczestniczyl przedstawiciel powoda. Pismem z dnia 12 marca 2012 r.,
otrzymanym przez powoda w dniu 14 marca 2012 r., zarzad pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej powiadomil go,
ze w glosowaniu mieszanym zostaly przyjete cztery uchwaly, w tym uchwala nr (...) w sprawie jednorazowej wplaty
na fundusz remontowy Wspdlnoty w 2012 r. Zgodnie z uchwala, pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa ustanowila
obowiazek wniesienia przez wszystkich wlascicieli lokali jednorazowej wplaty na fundusz remontowy naliczonej

(2) powierzchni lokalu w terminie do dnia 30 kwietnia 2012 r. Jednocze$nie pozwana

wedlug stawki 9,50 zl za 1 m
zobowigzala zarzad do poinformowania wilascicieli lokali na piSmie o wysokosci i sposobie uiszczenia wplaty. Za
uchwala po uwzglednieniu glos6w oddanych indywidualnie glosowalo 0,5931 udzialéw. Podjecie uchwaly uzasadnione
bylo pilnymi potrzebami remontowymi nieruchomosci, w tym dokonczeniem pracy polegajacej na ulozeniu plytek
gresowych na pietrach w klatce I i II. Budynek nalezacy do pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej pochodzi bowiem
z lat 50 ubieglego wieku. Poczatkowo zarzadzany byl przez powoda, po czym od 2002 r., po powstaniu Wspoélnoty
Mieszkaniowej, przez pozwang. Wymagat on generalnego remontu, ktory zostal przeprowadzony przez pozwana. Na
ten cel zaciggnela ona w 2009 r. kredyt w wysokoSci 550 000 zlotych z ustalonym okresem splaty na 240 miesiecy.
Postanowiono, ze Zréodlem splaty kredytu bedg wplywy na fundusz remontowy, ustalone woéwczas w wysokosci 2,30

(2) (2) miesiecznie. Uchwala ta nie zostala

zl za 1 m' ¥ miesiecznie, a od 1 stycznia 2010 r. w wysoko$ci 2,90 zl za 1m
zaskarzona przez powoda. Jednocze$nie pozwana podejmowala kroki w celu zdobycia dodatkowych $rodkéw, ktore
moglaby przeznaczy¢ na remont. Dzieki takim zabiegom uzyskala od Banku (...) premie remontowa pochodzaca ze
srodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontéw w wysoko$ci 84 525 zl. Pismem z dnia 13 marca 2012 r. Zastepca

Burmistrza Dzielnicy P. —. P. wystosowal do Wspolnot Mieszkaniowych, w ktorych czlonkiem jest miasto informacje,

iz Zarzad Dzielnicy okreslit maksymalng sume zaliczki eksploatacyjnej i remontowej na kwote 5,33 zlotych za m®.w
informacji wskazano zrozumienie dla ewentualnych wyzszych zaliczek, jednakze wyraznie podano, ze w takiej sytuacji
miasto bedzie zmuszone odda¢ glos przeciw uchwale, by uniknaé¢ zaciggniecia zobowigzania, na ktorego pokrycie
nie ma zabezpieczonych $§rodkow. Uchwaly ustanawiajace obowiazek dokonania jednorazowej wplaty na fundusz
remontowy byly juz podejmowane przez wspoélnoty mieszkaniowe, ktérych cztonkiem jest miastos. W.. Miedzy innymi
uchwaly takie podejmowata Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. oraz Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w
W.. Zadna z tych uchwat nie byla przedmiotem zaskarzenia przez miasto. Zaréwno jedna, jak i druga uchwala okreglily

obowiazek doplaty w wysoko$ci oszacowanej stawki zaim'? powierzchni lokalu z okre$leniem terminu wplaty do dnia
31 maja (pierwsza ze wskazanych uchwal) i 30 czerwca (druga ze wskazanych uchwat).

Sad Okregowy oddalil powodztwo w caloSci, uznajac je za bezzasadne. Podstawe prawng zadania uchylenia uchwaty
Wspolnoty Mieszkaniowej stanowi art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jednolity
Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903- dalej powolywana jako u.w.l. ). Zgodnie ze wskazanym przepisem wlasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Pozwem z dnia 23 kwietnia 2012 r. miasto s. W. wnioslo o uchylenie uchwaly nr (...) , podjetej przez Wspdlnote
Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. w dniu 7 marca 2012 r. zarzucajac, iz uchwala jest niezgodna z prawem, narusza
podstawowe zasady zarzadzania nieruchomo$cia oraz dziala na szkode czlonkéw pozwanej Wspdlnoty, gdyz brak jest
podstaw prawnych do obcigzenia wlascicieli jednorazowa wplata na fundusz remontowy obok naleznych zaliczek.
Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l,. na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspolna wlasciciele lokali uiszczaja
zaliczki w formie biezacych oplat, platne z goéry do dnia 10 kazdego miesigca. Na koszty te skladaja sie miedzy
innymi wydatki na remonty i biezaca konserwacje (art. 14 pkt 1 u.w.l.). Bez watpienia w sklad tych kosztow wchodza
wiec obciazenia z tytulu kredytoéw zaciggnietych przez wspolnote na potrzeby zwigzane z remontem nieruchomosci
wspolnej. Wspdlnota mieszkaniowa moze na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l. decydowaé o wysokoéci zaliczek,
badz koniecznos$ci doplaty do nich. Wysoko$¢ zaliczek jest ustalana w oparciu o przewidywane roczne koszty zarzadu
i co do zasady ustalana jest na przyszlosc tj. po zakonczeniu roku obrachunkowego. Nie wyklucza to jednak sytuacji,



w ktorej dojdzie do koniecznoéci poniesienia wyzszych wydatkow anizeli zalozono i w konsekwencji powstanie
potrzeba podjecia w czasie trwania roku obrachunkowego uchwaly o doplacie brakujacej réznicy. Skoro bowiem
pozwana splaca kredyt ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym, to nie dysponuje §rodkami na poczet
wykonania naglych prac remontowych. W interesie pozwanej, ale tez i powoda jest, azeby nieruchomo$¢ wspoélna
byla utrzymywana na biezgco w stanie wolnym od usterek. Zaden przepis ustawy o wlasnoéci lokali nie nakazuje, aby
Wspolnota z decyzja o dodatkowej doplacie czekala do zakonczenia roku. Przeciwnie, powinna na biezaco korygowaé
te wysoko$¢, czy to w formie jednorazowej doplaty do zaliczki, czy tez poprzez ustalenie nowej wysoko$ci zaliczki
na przyszlo$¢. Niepozadang bylaby sytuacja, w ktérej pozwana nie podejmuje zadnych dzialath wobec awarii, czy
innych uszkodzen. Tym samym nie mozna zgodzi¢ sie z powodem, ze pozwana w ogdble nie miala prawa obcigzaé
wlascicieli jednorazowa wplata na fundusz remontowy. Wobec zobowiazania w punkcie 2 uchwaly Zarzadu pozwanej
do poinformowania wlascicieli na piémie o wysokoSci i sposobie uiszczenia wplaty, nie mozna przyjac, ze wplata bedzie
liczona sztywno w wysokosci 9,50 zlotych za 1 m(? powierzchni uzytkowej lokalu. W ocenie Sadu punkt 1 uchwaly
wskazuje ogoélnie przyjeta stawke za metr kwadratowy powierzchni, jednakze nie wyklucza to obliczenia wysokoSci
oplaty zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 13 ust. 1 u.w.l. to jest w proporcji do udzialow , jakie wlasciciel
lokalu posiada w nieruchomo$ci wspolnej. Przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaly, nastapilo wprawdzie niewielkie
naruszenie treSci art. 15 ust. 1 u.w.l., na skutek okreslenia terminu wplaty do dnia 30 kwietnia 2012 r., nie moze to
jednak stanowié¢ w $§wietle okolicznoS$ci sprawy podstawy do uchylenia uchwaly. W szczego6lnoéci zwazajac na postawe
powoda, ktory dotychczas nie skarzyl uchwat podejmowanych przez inne wspoélnoty mieszkaniowe, ktore w swojej
tresci nie wskazywaly, jako daty konicowej uiszczania zaliczek 10 — go dnia miesigca. Wprawdzie termin wplaty zostal
przedtuzony o 20 dni, jednak nalezy mieé¢ na wzgledzie celowo$¢ i przydatno$é Swiadomego podjecia uchwaty przez
cztonké6w pozwanej w postaci dokoniczenia ukladania posadzek w klatkach i wykonania pilnych prac naprawczych.

Apelacje od wyroku wniost powod zaskarzajac go w calosci na podstawie zarzutu naruszenia art. 15 ust. 1 u.w.L
przez ustalenie, iz dopuszczalne jest obciazenie wlascicieli dodatkowa, jednorazowa oplata na fundusz remontowy
poza zaliczkami miesiecznymi przewidzianymi w tym przepisie oraz dopuszczalna jest zmiana terminu platnosci w
nim okreslona.

Opierajac sie na wyzej wskazanym zarzucie powod wniost o:

1. zamiane pkt. 1 zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie zaskarzonej uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. nr (...);

2. zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych;

3. zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania przed sadem II instancji, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

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

Stan faktyczny sprawy, ustalonych w sposéb prawidlowy przez Sad Okregowy , nie byl pomiedzy stronami sporny.
Rozbieznosci stanowisk powoda i pozwanej odnosily sie bowiem wylacznie do kwestii prawnych , dotyczacych
wykladni art.15 ust. 1 u.w.l. .Ocena podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia tego przepisu wymaga udzielenia
odpowiedzi na pytanie, czy dopuszczalne jest pokrywanie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej nie tylko w
ramach systemu zaliczek, ale takze poprzez jednorazowe wplaty czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej. Zgodnie z art.
13 ust. 1 u.w.l, wladciciele lokali tworzacy wspdlnote mieszkaniowa - obok wydatkow zwigzanych z utrzymaniem
swoich lokali - obowigzani sg uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélne;.
Na pokrycie tych kosztow, obejmujacych wydatki i ciezary wymienione przykladowo w art. 14 u.w.l., obowiazani
s3 uiszcza¢ zaliczki w formie biezacych oplat. Art. 15 ust. 1 u.w.l. zobowigzuje wlascicieli lokali do uiszczania tych
zaliczek , platnych z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, co
oznacza miedzy innymi, ze zaliczki musza by¢ placone w stosunku miesiecznym, a nie w innych okresach np.



kwartalnych, pdlrocznych czy rocznych. Ustawodawca zatem z mocy bezwzglednie obowiazujacego przepisu nadal
zaliczkom charakter Swiadczen okresowych miesiecznych, platnych z géry do 10 kazdego miesigca, co zbliza je do
$wiadczen czynszowych. Jest to zrozumiale skoro maja one pokrywac okresowe, najcze$ciej konieczne do poniesienia
co miesiac, wydatki na koszty zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna. Nadanie zaliczkom charakteru $wiadczen okresowych
- jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08 , Lex nr 500 183 - ma
zapewni¢ plynng biezaca gospodarke i zarzadzanie nieruchomo$cia wspdlng, bez koniecznoS$ci zaciggania pozyczek
lub kroétkoterminowych kredytow. Ich wysokoé¢ ustalana jest uchwala wiascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.L). Jesli
rzeczywiste koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna przekraczaja koszty planowane (i wniesione zaliczki), wla$ciciele
zobowigzani beda doptaci¢ brakujaca réznice (kazdy w odpowiedniej utamkowej czesci), poniewaz, zgodnie z art.
12 ust. 2 u.w.l., sa oni zobowigzani pokry¢ wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wspolnej w
czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomosci. Jeli natomiast wplacone przez
wlaécicieli lokali zaliczki przewyzszajg rzeczywiste koszty, nadwyzke te wlaSciciele lokali moga albo zaliczy¢ na poczet
zaliczek naleznych za okresy nastepne, albo nadwyzke te nalezy zwrocic wlascicielom lokali (kazdemu w odpowiedniej
ulamkowej czeSci).

System zaliczek ma sluzy¢ zapewnieniu wspoélnocie mieszkaniowej mozliwo$ci prowadzenia plynnej, biezacej
gospodarki i zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna. Sad odwolawczy podziela poglad Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
wyrazony w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 pazdziernika 2012 r., I ACa 520/12, Lex nr 1237870, iz system ten nie
jest jedynym sposobem na pokrywanie takich kosztéw przez czlonkow wspoélnoty . Podkresli¢ nalezy, ze w przypadku
kosztow, ktore nie weszly w sklad uchwalonych przez wspolnote zaliczek mozliwe jest ich sfinansowane ze $rodkéw
zgromadzonych w ramach jednorazowej wplaty. Obowiazek prowadzenia przez wspoélnote mieszkaniowa racjonalnej
gospodarki oraz dbatoSci o nieruchomo$é wspdélng moze byé¢ wtaéciwie wykonany, jesli bedzie ona w stanie pozyskaé
i dysponowac niezbednymi §rodkami finansowymi.

Apelujacy nie zakwestionowal twierdzen pozwanej ( art. 230 k.p.c.) , iz umowa na polozenie plytek gresowych na
pietrach w klatce I i I zostala zawarta przed podjeciem zaskarzonej uchwaly, co bylo uwarunkowane sposobem
wykorzystania kredytu na prace remontowe i ustalonym harmonogramem prac. Nastgpilo wiec zaciagniecie
zobowigzania przez Wspolnote ( o§wiadczenie czlonka Zarzadu pozwanej K. M. na rozprawie apelacyjnej z dnia 17
lipca 2013 r. k- 104-105). W uzasadnieniu uchwaly z dnia 19 maja 2006 r. , III CZP 28/06, OSNC 2007/3/40 Sad
Najwyzszy uznal , ze w sytuacji gdy wspdlnota zaciggnela wobec kontrahenta ( w rozpoznawanej sprawie jest nim
wykonawca umowy o dzielo) zobowigzanie pieniezne dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej, za ktére na podstawie art.
17 u.w.l. sama ponosi odpowiedzialno$¢, to oczywista jest mozliwosé podjecia przez nig uchwaly zmierzajacej do
zaspokojenia wierzytelnoéci wykonawcy . Przedmiot takiej uchwaly wspoélnoty okresla art. 22 ust. 2 u.w.l., ktory
uwzglednia unormowanie zawarte w art. 21 ust. 1 u.w.l., zobowigzujace zarzgd m.in. do kierowania sprawami
wspolnoty mieszkaniowej, czyli do ustalania - za zgoda wspolnoty - okre§lonych w art. 22 ust. 3 kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspolna.

Jednorazowa oplata na fundusz remontowy uchwalona przez wspoélnote nie jest zaliczka w rozumieniu z art.15 ust.
1 u.w.l. Nie mozna jej uzna¢ za miesieczne Swiadczenie okresowe, gdyz ma pokryé¢ jednorazowy wydatek (koszt
wykonania konkretnych prac remontowych), a nie wydatkéw okresowych, stale powtarzajacych sie . W tej sytuacji
ustalenie terminu zaplaty tego Swiadczenia w sposéb odmienny niz w art. 15 ust. 1 u.w.l. nie narusza , wbrew btednemu
stanowisku Sadu Okregowego, tego przepisu. Nie doszlo réwniez do naruszenia art. 12 ust. 2 u.w.l. , ktéry stanowi,
ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem,
a w czedci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow. W takim samym
stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeSci nie
znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Zgodnie z trescia tego przepisu wlasciciele lokali zobowigzani
sq oplacaé koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna nie w proporcji do liczby metréw kwadratowych powierzchni
uzytkowej ich lokali, lecz w proporcji do posiadanych przez nich udzialow w nieruchomosci wspolne;.

Stosownie do art. 3 ust. 2 u.w.l. udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspdlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni



uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. W praktyce ( aprobowanej w judykaturze
— por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97, OSNC 1998/1/6) czeste jest ustalanie
zaliczek przypadajacych na poszczegoblnych wlascicieli lokali w proporcji do powierzchni tych lokali (a nie w proporcji
do udzialéw wlascicieli we wlasnoSci nieruchomosci wspoélnej). Nalezy uznac taki sposéb za dopuszczalny , w
przypadku gdy udzialy odzwierciedlaja proporcje powierzchni poszczegblnych lokali. Pow6d nie wykazal, aby w
rozpoznawanej sprawie zachodzily réznice pomiedzy powierzchnia poszczego6lnych lokali , a udzialami ich wlascicieli
w nieruchomosci wspolne;j.

Uznajac apelacje za bezzasadna Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl o jej oddaleniu. O kosztach procesu
za II instancje orzeczono w stosownie do wyniku postepowania odwolawczego w oparciu o art.98 § 11 § 3 k.p.c. w
zw. z art.99 k.p.c., 1088 1 k.p.c. i art.391§ 1 k.p.c. oraz§ 12 ust.1 pkt 2 i § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz.1349,
z p6zn.zm.). Sad Apelacyjny zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 135 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego. W sprawach dotyczacych uchylenia uchwaly wspdlnoty wynagrodzenie pelnomocnika procesowego
strony - radcy prawnego, nalezy ustala¢ na podstawie § 10 ust. 1 pkt 1 wskazanego powyzej rozporzadzenia (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2011 r., III CZP 9/11, M.Prawn. 2011/12/626).



