Sygn. akt V ACa 1543/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Beata Byszewska (spr.)

Sedziowie: SA Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska

SO (del.) Agnieszka Wachowicz-Mazur

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. K.

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

przy udziale interwenienta ubocznego S. A. po stronie powodowej

o ustalenie nieistnienia uchwaly ewentualnie o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 20 lipca 2017 1., sygn. akt I C 933/14

oddala apelacje.

Agnieszka Wachowicz-Mazur Beata Byszewska Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska
Sygn. akt. V ACa 1543/17

UZASADNIENIE

Powod R. K. po ostatecznym sprecyzowaniu pozwu wniost o uchylenie uchwat pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j L.
nr (...),nr (...)inr (...) oraz zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania od pozwanej na jego rzecz.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa L. wnosila o oddalenie powddztwa w calosci oraz
zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztoOw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

Interwenient uboczny S. A., ktéry przystapil do sprawy po stronie powoda R. K., wniést o uchylenie zaskarzonych
przez powoda uchwal nr (...) oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz interwenienta ubocznego kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 20 lipca 2017 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie uchylil uchwaly nr (...) i nr (...)
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) (...) w W., w pozostalym zakresie powoddztwo oddalil, zasadzit od



Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) (...) w W. na rzecz R. K. kwote 334 zlote tytulem zwrotu czeSci kosztow
procesu oraz na rzecz S. A. kwote 200 zlotych tytulem zwrotu czesci kosztow procesu.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Powdd jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. (nr KW (...)), z tytulu czego posiada
udzial (...) w nieruchomosci wspolnej pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej i jako jej czlonek posiadal legitymacje do
wytoczenia niniejszego powodztwa.

Interwenient uboczny jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. z tytulu czego i on posiada udzial
w nieruchomosci wspo6lnej pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, a zatem takze jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty.

Niekwestionowanym byl rowniez fakt, iz pozwana Wspoblnote Mieszkaniowa tworza wlasciciele 640 lokali
mieszkalnych, 3 lokali uzytkowych i wspolwlasciciele lokali garazowych, stanowigcych odrebne nieruchomosci
polozone przy ul. (...) w W..

W dniu 4 lipca do skrzynek pocztowych czlonkéw pozwanej Wspolnoty, w tym powoda i interwenienta ubocznego,
zostaly rozniesione i wrzucone zawiadomienia o wynikach glosowania skarzonych uchwal nr (...) ogolu wtascicieli
lokali pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej. Wcze$niej, w marcu 2014 r., do skrzynek lokatorskich czlonkéw
Wspolnoty wrzucane byly zawiadomienia o zwolaniu Zebrania Ogolnego Wlascicieli w dniu 31 marca 2014 r., ktérego
plan przewidywal m. in. glosowanie nad ww. uchwalami. Wéwczas tez czlonkom Wspdlnoty przedstawiane byly
wzory kart do glosowania i projekty ww. uchwal. Uchwaly te zostaly podjete wymagana wiekszo$cia glosow w wyniku
glosowania, ktére mialo miejsce na zebraniu rocznym w dniu 31 marca 2014 r. i pdzniej w trakcie indywidualnego
zbierania gloséw do dnia 1 lipca 2014 .

Uchwala nr (...) miala za przedmiot przyjecie sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2013 do 31.12.2013
r. 1 udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty Mieszkaniowej za okres od 01.01.2013 do 31.12.2013 r., samo
sprawozdanie stanowilo zalacznik do niej.

Uchwala nr (...) za swoj przedmiot miala uchwalenie rocznego planu gospodarczego na 2014 r. i ustalenie wysokosci
zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomoécia wspdlna naleznej od wszystkich wlascicieli lokali, a takze ustalenie
wysokosci zaliczki na fundusz remontowo-modernizacyjny na 2014 r., sam plan gospodarczy stanowit zalacznik do
niej.

Uchwala nr (...) za swo6j przedmiot miala przeksiegowanie zysku netto z roku 2013 z przeznaczeniem na uzupelnienie
debetowego salda funduszu celowego na wydatki zwigzane z dochodzeniem roszczen od dewelopera (...) Sp.zo0.0.w
wysoko$ci 50.000 zl oraz przeznaczeniem pozostalej kwoty zysku netto w wysokoSci 27.875,53 zl na zasilenie funduszu
remontowego.

Sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu pozwanej za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. obejmowalo
m. in. zrelacjonowanie pracy zarzadu w omawianym roku (m. in. podpisywanych uméw z podwykonawcami,
zarzadzania finansami), kwestie administrowania Wspolnotg, obslugi ksiegowej, sporow sadowych Wspolnoty,
wykonania zalozonego planu rzeczowo-finansowego na 2013 r. Do sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu dotaczone byto
rowniez szczegblowe sprawozdanie finansowe pozwanej za wskazany wyzej okres. Pozwana Wspoélnota postugiwala
sie systemem bankowym, ktory przewidywal wymagalno$¢ autoryzacji przelewéw podpisami elektronicznymi badz
to dwoch czlonkdéw zarzadu, badz to jednego czlonka zarzadu i ksiegowej. Jednocze$nie statut pozwanej w § 12 ust. 5
stanowil, iz odwiadczenia woli za Wspoélnote skladaja przynajmniej trzej czlonkowie jej zarzadu, za$ w ust. 4, ze zarzad
podejmuje decyzje z zachowaniem kworum pieciu os6b. Wspolnota uzyskuje coroczny dochod z reklamy wykupionej
przez przedsiebiorce dzialajacego pod firma (...), ktéry zamieScil na zakupionym przez siebie lokalu uzytkowym w
ramach Wspolnoty reklame Swietlna i baner.



Wynagrodzenie zarzadu pozwanej Wspolnoty w kwocie ustalonej w 2009 r. (1.000 zl brutto) jest zasadniczo ujmowane
w planie wydatkéw Wspoélnoty co roku. W ramach zarzadu pozwanej ma miejsce podziat funkcjonalny cztonkow
organu — kazdy z nich odpowiada za sfere, ktora jest zgodna z jego kwalifikacjami i wiedza.

Plan gospodarczy pozwanej na 2014 r. zawarty w uchwale nr (...) przewidywal m. in., ze wlasciciele miejsc garazowych
— w odréznieniu od wtascicieli lokali mieszkalnych i komérek — nie beda partycypowac¢ w duzej czeSci kosztow
zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomogcia wspodlna (w tym przypadku zakladano, ze wla$ciciele lokali mieszkalnych
i komoérek poniosa w sposdb wylaczny koszt ok. 585.400 zl rocznie), niektérymi kosztami konserwacji (wlasciciele
garazy poniosa rocznie koszt ok. 47.440 zl, za$ wlasciciele lokali mieszkalnych i komorek ok. 464.473 z1), niektorymi
kosztami ushug sprzatania, pielegnacji zieleni i od$niezania (217.750 z! na rok w przypadku wiascicieli lokali
mieszkalnych i komoérek oraz 53.250 zt w przypadku wlascicieli garazy), a takze kosztami zuzycia materialéw, wody,
energii czeSci wspolnych (327.536,98 zl na rok w przypadku wlascicieli lokali mieszkalnych i komoérek oraz 77.250 zt
w przypadku wlascicieli garazy).

Zaliczki ustalone w nowym planie gospodarczym na 2014 r. byly naliczane przez pozwana Wspoélnote wstecz, zadala
ona ich uiszczenia w ramach wyréwnania.

Mimo, iz hale garazowe, znajdujace sie pod budynkami Wspolnoty, stanowily w pelni wyodrebnione nieruchomoéci
(fakt bezsporny w sprawie), zarzad pozwanej przyjmowal, ze ich powierzchnia stanowi V4 caloéci powierzchni
budynkéw nieruchomosei wspdlnych i w oparciu o ten rachunek ustalal wysoko$é oplat, jakie przypadac¢ mialy na
czlonkéw Wspolnoty na ,pokrycie kosztow eksploatacji garazy” (Swiadek E. W. wskazala, ze np. jeéli z wyliczen
wychodzilo, ze sprzatanie caloéci nieruchomos$ci wspoélnych kosztowaé mialo 20 tys. zl, to cze$é przypadajaca na
sprzatanie hal garazowych wyniosla 5 tys. z}).

Czlonkowie Wspdlnoty korzystali z pomieszczen garazowych nie tylko w celu skorzystania z miejsca parkingowego,
ale réwniez np. przechodzac przez nie w celu wyrzucenia $mieci, czy korzystajac z komorek lokatorskich.

Pozwana Wspdlnota obcigzala kosztami, ktére wynikaly z typowej eksploatacji przedmiotowych hal garazowych
wspotwlasceicieli tych hal — ryczaltowo w kwocie 37,28 zl za miesiac od miejsca garazowego. W sytuacji nadwyzki
wynikajacej z r6znicy miedzy zaliczkami na utrzymanie hal garazowych, a faktycznie poniesionymi kosztami na
utrzymanie garazy, zarzad proponowal podjecie przez wszystkich czlonkéw Wspolnoty uchwaly o przeznaczeniu tych
srodkow.

Pozwana Wspoélnota, z uwagi na podjecie decyzji o wszczeciu sporu sadowego przeciwko deweloperowi pod firma (...)
Sp. z 0. 0., podjeta decyzje o utworzeniu funduszu celowego na finansowanie tego sporu (m. in. na oplacanie ekspertyz,
wynagrodzenia prawnika). Podjecie zaskarzonej uchwaly nr (...) mialo na celu zasilenie tego funduszu kwota 50.000
z}. Do sporu tego przystapila okoto polowa czlonkéw pozwanej Wspdlnoty. Zakonczony zostal zawarciem ugody,
wskutek ktorej Wspolnota uzyskala od dewelopera polowe kwoty, ktdorej poczatkowo sie domagala, poniewaz do sporu
przystapila tylko polowa jej czlonkow.

Oceniajac zasadno$¢ powddztwa Sad Okregowy przywolal tre$é art. 23 ust. 11 2 ustawy o wlasnosci lokali oraz wskazal,
ze na podstawie analizy dowodow (tabel i kart do glosowania) ustalil, ze za podjeciem skarzonych uchwal z pewnoécia
opowiedzialo sie ponad 50% uprawnionych do glosowania. Z kart do glosowania, ktére w ocenie Sadu bez watpienia
oddano waznie, przynajmniej 2.992.600 udzialéw zaglosowalo za przyjeciem tych uchwat — przy czym prog wyrazajacy
50% odpowiadal warto$ci 2.985.532,50 udzialow.

Odno$nie zastrzezen interwenienta ubocznego co do braku podpiséw na kartach, braku prawidlowych pelnomocnictw
czy oryginalow kart Sad Okregowy uznal, Ze byly zasadne w czesci, tj. co do 8 niepodpisanych kart stanowiacych (...)
udziatow (k. 339, 354 v., 362, 373 V., 375 V., 406, 423 V., 531 V.), 13 kserokopii kart stanowigcych (...) udzialow oraz 3
cztonké6w wspdlnoty z lokali numer (...) w budynku (...), numer (...) w budynku (...) oraz numer (...) w budynku (...), dla
ktorych nie przedstawiono prawidlowych pelnomocnictw stanowiacych (...) udzialéw. Jednakze kwestia ta nie miala



pierwszorzednego znaczenia w Swietle tego, iz nawet ewentualnie uwzgledniajgc zarzut niewaznoéci gloséw oddanych
przez pelnomocnika (22. (...) udzialow), jak rowniez nawet przy zalozeniu, ze nie mozna bra¢ pod uwage wszystkich
kserokopii kart (ktére w sumie odpowiadaly (...) (...) udzialom) i nieuwzglednienie (...) udzialéw odpowiadajacych
niepodpisanym kartom, ich suma daje zaledwie (...). (...) udzialéw. Po odjeciu za$ tej wartoéci od 3.145.609 udzialow
(suma glosow ,za” ze wszystkich kart) uzyskuje sie wlasnie warto$¢ 2.992.600 udzialéw, a wiec wieksza niz 50%
glosow.

Jednocze$nie Sad Okregowy ocenil, ze brak bylo podstaw do kwestionowania waznoSci pozostalych kart do
glosowania, tak, azeby wskazana wyzej warto$¢ mogla ulec obnizeniu ponizej wymaganego progu. W zwiazku z tym,
ze zaskarzone w niniejszym procesie uchwaly pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej zostaly podjete wiekszoScig ponad
50% glosow, zarzut ich rzekomego nieistnienia nie zastugiwal na uwzglednienie.

Oceniajgc natomiast zarzut niewazno$ci zaskarzonych uchwal, Sad Okregowy przywolal brzmienie art. 25 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali i podniosl, ze w doktrynie wskazuje sie, Ze niezgodnoé¢ z
prawem zaskarzonej w trybie art. 25 u.w.l. uchwaly wspolnoty polega¢ moze zard6wno na kolizji tre$ci uchwaly
z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepisdw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwat we
wspoélnocie mieszkaniowej (A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wlasnoéci lokali — art. 25 [w:] Prawo mieszkaniowe.
Komentarz. Wyd. 5, Warszawa 2015). W powddztwie z art. 25 u.w.l. powod (wlasciciel lokalu) moze zatem zglosic¢
zarzuty merytorycznej lub formalnej sprzeczno$ci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa. Przy czym przyjmuje
sie (na tle wykladni art. 42 prawa spo6ldzielczego), ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty
tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tresé¢ uchwaly (por. Gersdorf, Ignatowicz,
Prawo, s. 113—114). Analogicznie nalezy rozumie¢ niezgodnos$¢ zaskarzonej w trybie art. 25 u.w.l. uchwaly wspdélnoty
z umowa wlascicieli lokali. Chodzi o umowy, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., okreslajace umowne reguly
zarzadu dang nieruchomoscig wspoélna. Podstawe powodztwa z art. 25 u.w.l. moze stanowi¢ takze zarzut naruszenia
przez zaskarzang uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspolna lub w inny spos6b naruszenie
interesow wla$ciciela lokalu. W takim przypadku sad bedzie weryfikowal zasadno$é powddztwa oceniajac celowosc,
gospodarno$c i rzetelno$é decyzji wspolnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale ( Ibidem, A. Doliwa, Komentarz...).

Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo o uchylenie uchwat zaslugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Sad Okregowy nie dopatrzyl sie podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaly nr (...) w przedmiocie przyjecia przez
pozwang Wspoélnote sprawozdania finansowego za rok 2013 oraz udzielenia absolutorium jej zarzgdowi, podzielajac
poglad pozwanej, ze uchwala ta miala charakter deklaratoryjny, tj. jedynie stwierdzala zaistnialy stan rzeczy w
zakresie: przychodéw Wspoélnoty z reklamy, pobranego przez jej zarzad wynagrodzenia, sposobu rozliczania hal
garazowych. Samo przyjecie sprawozdania finansowego nie stanowilo jeszcze per se ingerencji w sfere praw i
obowiazkéw czy to powoda, czy pozostalych czlonkdéw Wspoélnoty - tak tez nie mozna moéwic, ze w jaki§ sposob
realizuja sie wskutek tego przeslanki uchylenia uchwaly z art. 25 u.w.l. Ewentualne nieprawidlowosci w systemie
wynagradzania zarzadu czy w jego dzialaniach winny by¢ podstawa oceny w ramach udzielania jej zarzadowi
absolutorium, nie za§ mechanizmu zaskarzania uchwat w trybie art. 25 u.w.l.

Na podzielenie nie zastugiwal takze, zdaniem Sadu Okregowego zarzut interwenienta o tym, jakoby udzielenie
absolutorium zarzadowi Wspolnoty powinno by¢ rozpatrywane w odrebnej uchwale.

Odnos$nie pozostalych dwdch zaskarzonych uchwal, zdaniem Sadu Okregowego istnialy podstawy do ich uchylenia w
trybie art. 25 u.w.l.

W ocenie Sadu pierwszej instancji § 2 pkt 1 zaskarzonej uchwaly nr(...) zawieral niezgodne z prawem postanowienie
0 jej retroaktywnym dzialaniu — tj. zakladajace wejScie w zycie uchwaly z dniem 1 stycznia 2014 r. Zabieg taki
ewidentnie godzil w interesy cztonkdw Wspolnoty, albowiem wigzal sie z choéby ewentualng mozliwo$cia wysuwania
przez Wspolnote w stosunku do jej czlonkow ,niespodziewanych” roszczen o wyréwnanie zaliczek za okres az ponad
pol roku wstecz. Jednakze decydujgce znaczenie dla uchylenia tej uchwaty miala okolicznos$é, ze plan gospodarczy
pozwanej na 2014 r. rzeczywiscie opieral sie na nieprawidlowych naliczeniach kosztéw utrzymania nieruchomosci



wspolnej oraz kosztoéw utrzymania hal garazowych, ktore stalo w oczywistej sprzecznoéci z interesem wiascicieli lokali
nie bedacych wlaScicielami garazy, ktorzy zmuszeni byli ponosi¢ zawyzone koszty z tego tytulu. Obciazenie wiascicieli
lokali garazowych kosztami utrzymania nieruchomosci wspoélnej zgodnie z prawem (czyli stosownie do udzialow w
nieruchomoéci wspdlnej, zwigzanych z tymi lokalami garazowymi — w mysl art. 12 ust. 2 u.w.l.) jednoczeénie znacznie
obnizyloby wysoko$¢ zaliczki obcigzajacej wlascicieli nie posiadajacych miejsc parkingowych. Kosztami utrzymania
nieruchomosci wspolnej powinni zostaé obcigzeni takze wlasSciciele (wspotwlasciciele) odrebnych lokali garazowych,
stosownie do udzialéw w nieruchomosci wspdlnej zwigzanych z tymi lokalami.

W konsekwencji powyzszego w ocenie Sagdu Okregowego zaskarzona uchwala pozwanej nr (...) nie mogla sie ostac i
zostala uchylona, w zwiazku z czym zbednym bylo czynienie rozwazan nad tym czy ewentualne r6znice konstrukcyjne
budynkoéow nalezacych do Wspolnoty uzasadnialy réznicowanie stawek w planie w stosunku do kazdego z nich.

W ocenie Sadu Okregowego skarzona uchwala nr (...), w czeéci dotyczacej przeksiegowania zysku w kwocie 50.000
z} na fundusz celowy, zalozony z my$la o finansowaniu wydatkéw na spér Wspoélnoty z deweloperem (...) Sp. z
0. 0. narusza interesy niektérych czlonkéw Wspolnoty, poniewaz przeksiegowanie to nie ma na celu utrzymania
nieruchomosci wspélnej, za$ prowadzi do osiggniecia przez niektorych czlonkéw Wspolnoty korzy$ci majatkowej
kosztem innych czlonkéw Wspoélnoty.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska pozwanej, ze jej spor z deweloperem toczyl sie w celu ochrony intereséw
wszystkich czlonkéw Wspolnoty. Zaiste, biorac za punkt odniesienia moment, w ktérym uchwala byla przyjmowana,
wynik tego sporu byt nieznany, za§ wowczas ewentualne koszty jego przegrania obcigza¢ mogly cala Wspolnote,
a nie jedynie czlonkéw, ktorzy don przystapili. Ponadto potencjalne odszkodowanie zasadzone by moglo byc
co najwyzej w wysokoSci proporcjonalnej do udzialow wlascicieli, ktérzy dokonali cesji roszczen. Sad Okregowy
podkreslit tez, ze samo wskazanie w skarzonej uchwale nr(...) przeznaczenia Srodkéw ksiegowanych na fundusz
celowy bylo nieprecyzyjne — podano jedynie, Ze chodzi tu o zasilenie salda funduszu celowego ,,na wydatki zwigzane
z dochodzeniem roszczen od dewelopera (...) Sp. z 0. 0.”. Przy tej okazji wskazaé nalezalo, ze judykatura rowniez
w takim braku precyzji niekiedy dopatruje sie podstaw do uchylenia uchwatl tego typu — m. in. Sad Apelacyjny w
Szczecinie w wyroku z dnia 11 czerwca 2015 r. (sygn. akt: I ACa 22/15, opubl. w Legalis) wskazal, ze podjecie uchwaly,
w ktorej nieprecyzyjnie sformutowano przeznaczenie Srodkéw finansowych z funduszu remontowego godzi w zasade
prawidlowego zarzadzania majatkiem wspoélnoty. Takze i w realiach niniejszej sprawy nie wiadomo do konca, czy
przedmiotowy sp6r miedzy wspolnota, a deweloperem dotyczyl jedynie nieruchomoéci wspoélnej czy tez np. wad w
wykonaniu wyodrebnionych lokali, nalezacych do czlonkéw tej wspolnoty. Podkresli¢ nalezy, ze wspdlnota moze
co do zasady dochodzié roszczen poszezegoélnych jej cztonkdéw co do wad wyodrebnionych nieruchomoéci, jednakze
wylacznie wtedy, gdy nabyla takie uprawnienie na podstawie przelewu wierzytelnoSci. Brak takiego przelewu skutkuje
za$ stosownym ograniczaniem legitymacji czynnej wspdlnoty do dochodzenia roszczen przystugujacych pierwotnie jej
czlonkom, a co za tym idzie podejmowaniem przez wspdlnote czynno$ci, ktére w ostatecznym rachunku nie moglyby
prowadzi¢ do korzystnego dla niej i jej czlonkéw rozstrzygniecia.

Nie mozna, zdaniem Sadu Okregowego, w pehni zgodzié sie rowniez z pogladem pozwanej o tym, jakoby osiagniety z
tytulu tej nadwyzki zysk netto wchodzil w sklad majatku Wspolnoty, o przeznaczeniu ktérego wladni byli decydowaé
jej czlonkowie - co w jej ocenie uzasadnia¢ mialo wlasénie takie przeksiegowanie. Nalezalo przede wszystkim zwrocié
uwage, ze przeglosowanie koncepcji, zakladajacej przeznaczenie $rodkdéw pochodzacych od oséb nie zainteresowanych
sporem z deweloperem wla$nie na finansowanie tego procesu sadowego, samo w sobie bylo dla takich oséb
krzywdzace. W tym $wietle za§ nawet ewentualna niewielka wysoko$¢ kwot, jakie podlegalyby zwrotowi pojedynczemu
cztonkowi Wspdlnoty jest nieistotna (pozwana szacowala ja na ok 121,68 zl na lokal), poniewaz cala suma z funduszu
celowego, jaka Wspdlnota finalnie mogla rozdysponowaé na spér byta juz do$é znaczna.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., statuujacego zasade odpowiedzialnosci finansowej strony
za wynik procesu

Apelacje od tego wyroku zlozyla pozwana, ktora zaskarzyla wyrok Sadu Okregowego w czeSci, 1j.:



1. w czeSci, w ktorej Sad uchylil uchwale nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.;

2. w calo$ci odnoénie zasadzenia od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy. ul. (...) w W. narzecz R. K. kwoty 334 zlotych
tytulem zwrotu czeéci kosztow procesu;

3. w calo$ci odno$nie zasadzenia od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy. ul. (...) wW. narzecz S. A. kwoty 200 zlotych
tytulem zwrotu czeéci kosztoéw procesu.

Pozwana zarzucila zaskarzonemu wyrokowi:

1. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez jego bledna wykladnie i
przyjecie, iz uchwala nr (...) w czeSci dotyczacej przeksiegowania zysku netto w kwocie 50.000 zt na fundusz celowy
narusza interesy niektorych czlonkdéw Wspoélnoty, podczas gdy przeksiegowany zysk zostal przeznaczony na potrzeby
prowadzenia postepowania sagdowego majacego na celu ochrone intereséw wszystkich czlonkow Wspolnoty, dlatego
tez operacja ta nie naruszyla interesow jej czlonkow;

2. naruszenie art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali poprzez jego bledna wykladnie i
przyjecie, iz przeksiegowanie zysku pod tytulem ,na wydatki zwiazane z dochodzeniem roszczen od dewelopera (...) sp.
z0.0" stanowi nieprecyzyjne sformulowanie dotyczace przeznaczenia $rodkow finansowych z funduszu remontowego,
godzace w zasade prawidlowego zarzadzania majatkiem wspolnoty, podczas gdy transfer zysku zostal wykonany w
jasnym, precyzyjnie okreslonym celu i w zwigzku z tym jego wydatkowanie odbylo sie zgodnie z zasadg prawidlowego
zarzadzania majatkiem Wspdlnoty.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci, tj. oddalenie powddztwa w
zakresie zadania uchylenia uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. oraz zasadzenie od powoda
i interwenienta ubocznego na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw postepowania w I instancji, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Ponadto pozwana wniosla o zasadzenie od powoda i interwenienta ubocznego na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw
postepowania w II instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Przede wszystkim podkreélenia wymaga, ze skarzacy zarzucil jedynie naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali we wskazany w zarzutach sposob, nie kwestionujgc ustalen faktycznych. Pozwana nie
podnosilta zadnych zarzutéw naruszenia prawa procesowego, zatem zwrdcic nalezy uwage, ze art. 378 § 1 k.p.c. naklada
na sad odwolawczy obowigzek ponownego rozpoznania sprawy w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod
uwage wszystkich podniesionych w apelacji zarzutéw i wnioskdéw. Granice apelacji wyznaczajg ramy, w ktorych sad
odwolawczy powinien rozpoznac¢ sprawe na skutek jej wniesienia, okres$laja je sformulowane w apelacji zarzuty i
wnioski, ktére implikuja zakres zaskarzenia, a w konsekwencji kognicje sadu apelacyjnego ( np. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015r., V CSK 677/14, nie publik.), przy czym sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe
na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego,
wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu

pod uwage niewaznoéé postepowania (III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). W $wietle art. 387 § 2" k.p.c. jezeli sad
drugiej instancji nie przeprowadzil postepowania dowodowego ani nie zmienil ustalen faktycznych sadu pierwszej
instancji, a w apelacji nie zgloszono zarzutéw dotyczacych tych ustalen, uzasadnienie wyroku moze zawierac jedynie
wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nie kwestionowala ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej
instancji, nie podnosila takze zarzutéw naruszenia prawa procesowego. Sad Apelacyjny za$ przyjmuje ustalenia Sagdu



Okregowego za wlasne. Sad odwolawczy nie przeprowadzal takze postepowania dowodowego w niniejszej sprawie,

zatem wywody uzasadnienia zostana ograniczone w trybie art. 387 § 2" k.p.c.

Zarzuty dotyczace naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali podniesione przez skarzaca byly niezasadne.
Finalnie trafnie bowiem w ustalonych okoliczno$ciach Sad Okregowy przyjal, ze zaskarzona uchwala nr (...) winna
zostac¢ uchylona jako sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, pomimo, ze nie wszystkie
argumenty podniesione przez ten Sad na poparcie prezentowanego stanowiska nalezy podzieli¢. Jednocze$nie
najistotniejsza kwestig, ktorej nie wyeksponowal Sad Okregowy jest sprzeczno$c tej uchwaly z prawem, tj. art. 12 ust.
2 ustawy o wilasnosci lokali, zgodnie z ktorym pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czedci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Jest to
przepis bezwzglednie obowiazujacy, dopuszczajacy jedynie wyjatek w odniesieniu do lokali uzytkowych pod pewnymi
warunkami.

Podkreslenia wymaga, ze z art. 12 ust. 2 ustawy wynika, ze wydatki wspdlnoty mieszkaniowej, a w konsekwencji
zaliczki na koszty zarzadu winny byé¢ ustalone proporcjonalnie do udzialow. Natomiast zaliczka winna byé¢ tak
skalkulowana, aby pokry¢ przewidywane przyszle koszty, za$ gdyby zaliczki okazaly sie jednak niewystarczajace ,
ich uzupelnienie winno nastapi¢ w formie doplat o wysokosSci proporcjonalnej do udzialéw. Nie jest mozliwe, w
ocenie Sadu Apelacyjnego ,,oderwanie” wysoko$ci wydatkdéw na utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej od udzialu w tej
nieruchomogci.

Nie ulega watpliwosci, ze koszty obstugi prawnej wynikajace z procesu, w ktérym uczestniczy wspolnota mieszkaniowa
nalezy uznat za koszty zarzadu nieruchomoscia, winny one by¢ oplacone z wnoszonych zaliczek na koszty zarzadu
(ewentualnie na fundusz celowy, o ile taka wole wyraza czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej). Jezeli koszty obstugi
prawnej nie byly przewidziane w planie gospodarczym na dany rok-winno sie je ustali¢ poprzez podjecie stosownej
uchwaly ze wskazaniem sposobu obcigzenia poszczeg6lnych czlonkéw wspdlnoty w odniesieniu do ich udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego co do zasady wspolnota mieszkaniowa jest uprawniona do podejmowania decyzji w
drodze uchwal o przeznaczeniu czesci uzyskanego zysku (majatku) czy to z pozytkow czy tez z nadplaty z zaliczek
wnoszonych przez jej cztonkow na koszty zarzadu (np. wyrok Sadu Najwyzszego z 26 stycznia 2001 r., I CSK 358/10,
Legalis nr 316833). Pozytki i inne przychody z nieruchomosci stuza pokrywaniu kosztéw jej utrzymania, zatem
przeksiegowanie nadwyzki przychodéw z jednego tytutu na niedobory powstale w innym miejscu jest mozliwe, tym
bardziej w sytuacji, gdy nadwyzka powstala z wplat wszystkich wspotwlascicieli i dotyczyla kosztéw powstalych wobec
wszystkich wspdtwlascicieli (np. wyrok Sadu Najwyzszego z 26 stycznia 2001 r., IT CSK 358/10, Legalis nr 316833 czy
wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 9 wrze$nia 2015 r., VI Aca 1244/14, Legalis nr 1392954).

W tej sprawie, jak wynika z bezspornych ustalen, proces, na koszty ktorego przeznaczono cze$é przychodéow Wspolnoty
na mocy uchwaly nr (...) byl toczony w imieniu tylko czeSci jej czlonkoéw, w zakresie tylko tej czesci roszczenia,
ktore przystugiwalo tym czlonkom, ktérzy scedowali uprawnienia do dochodzenia roszczen na Wspdlnote. Réwniez
ostateczne koszty tego procesu nie byly znane, skoro w dacie podejmowania uchwaty byl w toku. W takiej sytuacji
nie bylo podstaw do przekazywania okreslonej kwoty na pokrycie blizej nieokreslonego niedoboru finansowego
wynikajacego z obstugi procesu dotyczacego tylko niektérych wspotwlascicieli, nadto bez powigzania tego z udzialami
przystugujacymi im w nieruchomoéci. Taka decyzja stoi w sprzecznoSci z treécig art. 12 ust. 2 ustawy, a w konsekwencji
takze narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia poprzez uprzywilejowanie tej grupy wspodlwlascicieli
wzgledem tych, ktérzy w procesie z deweloperem nie uczestnicza oraz interesy czeéci czlonkéw Wspolnoty.

Natomiast Sad Apelacyjny nie podziela oceny Sadu Okregowego, Ze sposéb sformulowania celu, na ktéry mialy zostac
przeznaczone $rodki byl nieprecyzyjny, gdyz jawi sie ona jako dostatecznie skonkretyzowany. Nie mialto to jednak



znaczenia wobec uznania, ze wyrok Sadu Okregowego odpowiada prawu, aczkolwiek czeSciowo z innych przyczyn niz

w nim wskazane.
Z powyzszych przyczyn Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

Agnieszka Wachowicz-Mazur Beata Byszewska Katarzyna Jakubowska- Pogorzelska



