Sygn. akt VI ACa 1388/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2013 .

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA— Ryszard Sarnowicz

Sedzia SA— Malgorzata Manowska

Sedzia SA — Ewa Sniegocka (spr.)

Protokolant: — sekr. sadowy Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powddztwa Miasta (...) W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 lipca 2012 1.

sygn. akt XXV C 482/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza od Miasta (...) W. na rzecz Wspolnoty

Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. kwote 135 z} (sto trzydzieSci pie¢ zlotych) tytutem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 1388/12

UZASADNIENIE

Powod Miasto (...) W. wnidst o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. numer (...) z dnia 22
lutego 2012 roku. W uzasadnieniu podnibsl, iz na mocy zaskarzonej uchwaly Wspolnota Mieszkaniowa postanowila,
ze nadwyzka zaliczki A za 2011 roku w wysokoéci 8.543,03 zl przeksieguje na konto wyodrebnionego funduszu
remontowego, za$§ w ocenie powoda nadwyzka winna by¢ rozliczona na rzecz wlascicieli proporcjonalnie do udzialu,
ktéry przypada kazdemu z nich, gdyz pozwana nie ma uprawienia do zmiany przeznaczenia §rodkéw pienieznych
przekazanych jej przez wlascicieli.

Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci. Swoje stanowisko pozwana
motywowala tym, ze pow6d nie wykazal spelnienia ktorejkolwiek z przestanek uchylenia uchwaly okreslonych w art.
25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci lokali. Wskazala, ze wspdlnota mieszkaniowa w zakresie
zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna moze nabywa¢ prawa i obowigzki do wlasnego majatku, odrebnego od majatku



wlascicieli lokali i moze nim dysponowaé. Do majatku wspolnoty wchodza za$ przede wszystkim zaliczki w formie
biezacych oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i moze sie zdarzyé, iz po zakonczeniu roku
obrotowego powstanie nadwyzka, ktéra moze by¢ przeznaczona na fundusz remontowy lub na inny cel zwigzany z
zarzadem nieruchomoscia wspolna. W ten sposéb nie moze by¢ rozliczona tylko zaliczka uiszczana przez wlascicieli
na poczet $wiadczen dostarczanych do lokali.

Sad Okregowy ustalil, ze Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. w dniu 22 lutego 2012 roku podjela uchwale
nr (...) w sprawie sposobu zagospodarowania nadwyzki zaliczki A za 2011 rok. Na mocy tej uchwaly Wspélnota
Mieszkaniowa postanowila, iz nadwyzka zaliczki A za 2011 rok w wysokoéci 8.543,03 z} zostanie przeksiegowana
na konto wyodrebnionego funduszu remontowego. Wtasciciele lokali zlozyli wniosek o glosowaniu na zebraniu
Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 22 lutego 2012 roku wedlug zasady 1 wladciciel 1 glos. Za zaskarzona uchwala
glosowalo 5 wla$cicieli, jeden glos byl przeciw uchwale i nikt nie wstrzymat sie od glosu.

Zaliczka A wedlug przyjetego przez Wspolnote Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. oznaczenia to zaliczka na biezace
utrzymanie nieruchomosci tzn. administrowanie, biezace naprawy, media, ktére obsluguja czes$ci wspdlne. W sklad
tej zaliczki nie wchodzily oplaty za media dostarczane dla mieszkancow. W sytuacji powstania nadwyzek z tytutu
zaliczek wplacanych przez wlascicieli na dostarczane do ich lokali media, zaliczki te nie byly przeksiegowywane,
tylko oddawane wlascicielom i w 2012 roku zostaly one takze zwr6cone wlascicielom. Poniewaz zaliczka A nigdy nie
wystarczala na pokrycie wszystkich potrzeb wspolnoty, powstata konieczno$é wyodrebnienia funduszu remontowego.
Nieruchomo$c¢ jest bowiem zaniedbana, wiec wspolnota zaciagnela kredyt na ocieplenie i naprawe elewacji. Poza tym
remontu wymagaja jeszcze kominy, przewody kominowo - wentylacyjne, schody, instalacja wodociagowa i czeSciowo
elektryczna. Wydatki remontowe sg znaczne i dlatego powstale co roku nadwyzki z tytutu zaliczki A sa przekazywane
na fundusz remontowy.

Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Stosownie do tresci
art. 25 ust. 1 a uwl pow6dztwo o uchylenie uchwaly moze zostaé wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowe;j
w terminie szeéciu tygodni od dniu podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w drodze indywidualnego zbierania glosow.

W niniejszej sprawie uchwala numer (...) zostala podjeta w dniu 22 lutego 2012 r. Termin do zaskarzenia uchwaly
uplywal zatem w dniu 4 kwietnia 2012 roku, a pow6d wnidst pozew do Sadu w dniu 30 marca 2012 roku. Termin do
zaskarzenia przedmiotowej uchwaly zostal zatem zachowany.

Przywolany art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali wymienia cztery podstawy do zaskarzenia uchwal wspoélnoty:
niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wilascicieli, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspolna, naruszenie przez uchwale interesow wlasciciela lokalu w inny sposéb. Kazda z
wymienionych przestanek moze stanowi¢ samodzielna podstawe zaskarzenia uchwaly.

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, ogo6l
wlaécicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre§lonej nieruchomoéci, tworzy wspélnote mieszkaniowg. Wspolnota
mieszkaniowa moze by¢ zatem podmiotem praw i obowiazkéw o charakterze majatkowym.

Czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej podejmuja uchwaly wyrazajace zgode na dokonanie czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu. W art. 22 ust. 3 tej ustawy zostal zawarty katalog czynno$ci wymagajacych podjecia uchwaty.
Wérdd czynnoéci tych nalezy wymienié m. in. ustalenie wysokoSci oplat na pokrycie kosztow zarzadu. Kazdy wlasciciel
lokalu jest bowiem zobowiazany do ponoszenia okre$lonych ciezaréw zwiazanych zaréwno z utrzymaniem wlasnego
lokalu jak i z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, przy czym na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélng skladaja
sie gldbwnie wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody,



w czeSci dotyczacej nieruchomos$ci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne
oplaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczeg6lnych lokali, wydatki na
utrzymanie porzadku i czysto$ci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Na pokrycie tych kosztow wlasciciele
lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, ktorych wysoko$¢ ustalana jest w drodze uchwaly przez czlonkow
wspolnoty mieszkaniowe;.

Srodki uiszczone na tej podstawie moga byé przeznaczone tylko na zarzad nieruchomoécia wspélna, a gdy po
ich rozliczeniu na koniec roku obrachunkowego okaze sie, ze wplaty byly wyzsze niz wydatki, powstala nadwyzke
wspolnota moze przeznaczyc¢ na okre§lony cel zwigzany z zarzgdem nieruchomoécia wspdlna, moze ja rowniez zwrdcié
wlascicielom lokali.

Natomiast drugi rodzaj wydatkéw ponoszony przez wilasciciela, to wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu.
Chodzi gléwnie o koszty zuzytej przez wlasciciela lokalu energii cieplnej, elektrycznej oraz wody. Nalezy podkredlié, ze
zarzad wspolnoty w zakresie dostawy energii cieplnej i wody do poszczegélnych lokali wystepuje praktycznie jedynie
jako posrednik miedzy dostawcami a odbiorcami - czyli wlascicielami lokali. Zawiera umowy na dostawe i rozlicza
sie z dostawcami, a $rodki na ten cel otrzymuje od wlascicieli lokali. Wla$ciciele placa zatem z reguly za zuzyta wode
wedlug wskazan wodomierzy lub ryczaltu. Zaliczki na centralne ogrzewanie rozliczane sa po zakonczeniu sezonu
grzewczego. W konsekwencji pienigdze wplacane na powyzsze oplaty nie staja sie Srodkami wspolnoty. Ze $rodkow
tych wspoélnota ma obowiazek rozliczy¢ sie, tj. po zakoniczeniu roku obrachunkowego winna wskazaé, ile wynosily
rzeczywiste wydatki na utrzymanie kazdego lokalu, jaka kwote na ten cel wplacil kazdy z wlaécicieli i w przypadku,
gdy jego wplata przewyzsza wydatki, réznica winna mu byé zwréocona lub zaliczona na poczet przyszlych wydatkéw
na ten sam cel (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 lutego 2001 r. I ACa 1309/00).

W zakresie dysponowania $rodkami pienieznymi wilascicieli przekazanymi jej do rozliczenia sie, wspolnota nie ma
zadnych uprawnien. Wspdlnota podejmuje bowiem tylko decyzje w sprawach dotyczacych zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna. Nadplata z tytulu zaliczek stanowi nadal wlasno$¢ wlascicieli, a nie wspo6lnoty, wiec wspdlnota nie ma
prawa dowolnie nig dysponowac. Réwniez ogol wlascicieli nie moze, nawet dzialajac jednomyslnie, zmienia¢ jej
przeznaczenia, gdyz tylko wlasciciel lokalu moze sam zadecydowac, co z tymi §rodkami zrobic.

Z zaskarzonej uchwaly wynika, ze nadwyzka zaliczki A miala by¢ przeznaczona na fundusz remontowy. Wedlug zeznan
Swiadka S. S. zaliczke A stanowily tylko wplaty na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdélna i nie obejmowala ona wplat
na oplaty za media dostarczane do poszczegblnych lokali.

Odwolujac sie zatem jeszcze raz do rozwazan poczynionych na wstepie nalezy podkresli¢, iz wspolnota mieszkaniowa
moze dysponowac co najmniej dwiema grupami §rodkéw pienieznych pochodzacych od wlascicieli lokali - wplaconymi
na pokrycie kosztéw utrzymania lokali wlasnych oraz wplaconymi na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna. Srodki przeznaczone na pokrycie kosztéw utrzymania lokalu nalezacego do jednego z wlaécicieli pozostaja
skladnikiem majatku danego wlasciciela lokalu (nie zmienia charakteru tych srodkéw sam fakt wplacenia ich na konto
wspolnoty) i z tego wzgledu wspolnota nie moze nimi rozporzadzac.

Natomiast w przypadku $rodkow uiszczonych na zarzad nieruchomos$cia wsp6lng, gdy okazalo sie pod koniec roku
obrachunkowego, ze powstala nadwyzka, to mogta ona by¢ zar6wno pozostawiona na koncie wspdélnoty, przeznaczona
na fundusz remontowy, jak i zwr6ocona wilaécicielom lokali (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2011
roku IT CSK 358/10). Nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu, czyli w przedmiotowej sprawie
nadwyzka zaliczki A, stanowila majatek wspolnoty mieszkaniowej i wspoélnota mogla rozliczyé sie z uzyskanej
nadwyzki z wladcicielami lokali w r6zny sposob, a nie tylko przez jej zwrot wlaécicielom lokali. Jednym ze sposobow
rozliczenia moglo byé przeznaczenie nadwyzki na zasilenie funduszu remontowego. Zatem przyjeta przez Wspolnote
Mieszkaniowa przy ul. (...) uchwata o przekazaniu $rodkoéw z zaliczki A na fundusz remontowy jest zgodna z prawem
iinteresami wlascicieli, zwlaszcza, ze nieruchomo$é wymaga licznych remontéw, a co za tym idzie réwniez znacznych
naklad6éw finansowych. Przesuniecie tych srodkéw na fundusz remontowy bylo wiec ekonomicznie uzasadnione.



W ocenie Sadu Okregowego nie bylo podstaw do uchylenia uchwaty nr (...) i z tego wzgledu powddztwo podlegalo
oddaleniu.

Od tego wyroku apelacje wniost powdd.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali przez uznanie, ze zaskarzona uchwata nie narusza interes6w powoda.

W konkluzji wniést o:

- zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i uwzglednienie powodztwa w calo$ci poprzez uchylenie uchwaly Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 22 lutego 2012 roku

- zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych.

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

Na wstepie nalezy zaznaczyé¢, ze Sad Apelacyjny podziela wszystkie ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Okregowy i przyjmuje je za wlasne.

Niezasadne s3a poszczegoblne zarzuty apelujacego.

Orzeczenie, na ktére powohuje sie powdd w pozwie dotyczy oplat wlascicieli lokali ponoszonych na rzecz ich lokali, zag
przedmiotowa uchwala dotyczy zaliczek oplat na utrzymanie nieruchomosci wspélnej. W tym wlasnie orzeczeniu (I A
Ca 1309/00 z 22.02.2001r) Sad Apelacyjny w Warszawie przeprowadzil szczegdlowa analize wydatkow ponoszonych
przez wlasciciela lokalu we wspolnocie mieszkaniowej, co powtdrzyt Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku.

Apelujacy uznal zreszta za stuszne argumenty Sadu Okregowego, co wynika z treSci apelacji, ktéra podnosi przede
wszystkim konieczno$¢ zachowania dyscypliny finansowe;j.

Calkowicie niezasadne jest twierdzenie apelujacego o koniecznoéci innego traktowania powoda niz pozostalych
wlascicieli lokali. Z ustawy o wlasno$ci lokali jasno wynika, ze wszyscy wlasciciele lokali maja rowne prawa i obowiazki,
nieprawda jest, ze wspolnota powinna rozliczy¢ nadwyzke oplat na zarzad nieruchomoscia wspdlna i zwroécic ja tym
czlonkom wspdlnoty, ktorzy zglosili takie roszczenie.

Art. 23 ust 2a ustawy o wlasno$ci lokali stanowi, ze ,Jezeli suma udzialtow w nieruchomosci wspoélnej nie jest rowna 1
albo wiekszo$¢ udzialow nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sg lacznie, glosowanie
wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlasScicieli lokali
posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialbw w nieruchomosci wspolnej.” W aktach sprawy znajduje sie wniosek
wladcicieli lokali, posiadajacych lacznie 0,2078 udzialéw o glosowanie na zebraniu w dniu 22.02.2012r w trybie 1
wlasciciel - 1 glos. Z akt sprawy wynika, ze w pozwanej wspolnocie wiekszo$¢ udziatow nalezy do jednego wilasciciela,
czyli uchwala zostala podjeta wiekszos$cia 5 glosow, przeciw byl jeden glos. Na zebraniu bylo obecnych 6 wlascicieli.
Powdd nie wykazal jednak, ze jest wlaScicielem lokalu(lokali) w pozwanej Wspolnocie, ze posiada wiekszo§¢ udzialow
i ze w zwiagzku z tym mozliwe bylo zastosowanie art. 23 ust 2a ustawy o wlasnosci lokali.

Blednie powoluje sie apelujacy na wyrok Sadu Najwyzszego V CSK 367/09, dotyczy on bowiem zupelnie innej
kwestii, a mianowicie oplat na pokrycie kosztéw zwigzanych z uzytkowaniem poszczegdlnych lokali. Nadwyzka
oplat na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej nie jest przedmiotem wspolwlasnosci, to jest wlasno$¢ wspdlnoty
mieszkaniowej, ktéra moze niag dowolnie dysponowaé, natomiast §rodki finansowe na optacenie wydatkéw zwigzanych



z uzytkowaniem poszczegdlnych lokali pozostaja wlasnos$cia czlonkéw wspoélnoty i - w razie powstania nadwyzki -
powinny im by¢ zwrécone. Wspolnota nie moze nimi rozporzadza¢. Zaliczka A bedaca przedmiotem skarzonej uchwaly
z cala pewnoScig dotyczy oplat na utrzymanie nieruchomos$ci wspolnej i wspélnota mogla uchwalié przeksiegowanie
jej nadwyzki na konto funduszu remontowego. Owszem, wspolnota powinna rozliczy¢ sie z tej nadwyzki, ale mogla to
uczyni¢ w rézny sposob, takze poprzez przekazanie jej na fundusz remontowy. Fundusz remontowy powstaje na mocy
uchwaly wspolnoty, ktora okresla tez zasady jego dzialania. W pozwanej Wspolnocie potrzeby remontowe sg duze, jak
wynika z zeznan S. S. i wymagaja one znaczacych nakladéw finansowych.

Sad Apelacyjny nie znalazl Zadnych podstaw do uchylenia przedmiotowej uchwaty. Wprost méwi o dopuszczalno$ci
takiej uchwaly wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2011 r., IT CSK 358/10 ,,Dopuszczalne jest przeznaczenie
- na podstawie uchwaly wlascicieli lokali - nadwyzki Srodkéw pienieznych z tytulu uiszczonych zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu (art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm.) na fundusz remontowy wspolnoty mieszkaniowe;j.” i dalej ,Wspolnota mieszkaniowa ma prawo
podja¢ uchwale o przeznaczeniu nadwyzki po rozliczeniu zaliczek na utrzymanie nieruchomoséci wspolnej na fundusz
remontowy, a nie rozliczac jej z wlascicielami. Nie jest to sprzeczne z prawem ani nie narusza intereséw wtascicieli
lokali.”

Ze wszystkich powyzszych przyczyn Sad Apelacyjny uznajac apelacje za bezzasadna oddalil ja na mocy art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 w zw. z art. 108 kpc.



