Sygn. akt VI ACa 610/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Regina Owczarek — Jedrasik (spr.)
Sedzia SA— Wanda Lasocka

Sedzia SO del. — Beata Was

Protokolant: — sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa S. K.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w L.
o uchylenie uchwat nr (...) inr (...)

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 14 grudnia 2012 r.

sygn. akt II1 C 841/11

oddala apelacje.

Sygn. akt VIA Ca 610 /13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012r. sygn. akt IIIC 841 / 11 Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie uchylil
uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul (...) w L. nr (...) z dnia 23 marca 2010r. / punkt 1 sentencji / oraz oddalil
powodztwo S. K. o uchylenie uchwaly wskazanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nr (...) / punkt 2 sentencji / , jak rowniez
zasadzil od pozwanej Wspdlnoty na rzecz powoda kwote 200 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu po ich stosunkowym
rozdzieleniu / punkt 3 sentencji/.

Za podstawe rozstrzygniecia oddalajacego powodztwo co do uchwaly nr (...) Sad Okregowy przyjal nastepujace
ustalenia i rozwazania.

Powdd S. K. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w L., w zwigzku z tym jest czlonkiem
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul (...) w L..

Zawiadomieniem z 9 marca 2010r. Zarzad Wspdlnoty poinformowal powoda o zwolaniu na 23 marca 2010r.
zebrania og6tu wlascicieli z porzadkiem obrad, przewidujacym miedzy innymi: sprawozdanie Zarzadu z dzialalnoéci
za rok 2009, podjecie uchwaly o udzielenie absolutorium Zarzadowi, podjecie uchwaly w sprawie rocznego planu
gospodarczego na rok 2010 i wysoko$ci zaliczek, podjecie uchwaly w sprawie sposobu rozliczenia zaliczek, podjecie



uchwaly w sprawie udzielenia pelnomocnictwa radcy prawnemu, podjecie uchwaly w sprawie upowaznienia Zarzadu
Wspdlnoty do zawierania wszelkich umow dotyczacych dzialalno$ci Wspolnoty oraz akeeptacji umoéw juz zawartych.

W dniu 23 marca 2010r. czlonkowie Wspélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul (...) w L. podjeli uchwate nr (...)
w sprawie sposobu rozliczenia zaliczek i przychodéw finansowych za rok 2009. Na podstawie art.22 ust.2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali czlonkowie pozwanej Wspoélnoty postanowili w uchwale nr (...) co nastepuje: 1/
zysk na kosztach eksploatacji w wysoko$ci 1255,53 zl rozliczy¢ indywidualnie, 2/ wynik podatkowy netto w wysoko$ci
2.281,627} przeksiegowac na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélng na 2010r., 3/ $rodki na remonty czeéci wspolnej
w wysoko$ci 26.271,02 zl przeksiegowac na 2010r. na koszty remontéw, 4/ niedoplate na ZW i kanalizacje w wysokoS$ci
4.704,58 zl rozliczyé indywidualnie,5/ niedoplate na podgrzewie wody w wysokosci 3.337,31 zt przeksiegowaé na
2010r. na podgrzewanie wody, 6 / niedoplate na CO w wysokoéci 1.507,51 zt przeksiegowa¢ na 2010r. na CO ,7/
niedoplate na wywozie nieczystoSci w wysokosci 29,67 zt przeksiegowaé na 2010 na wywodz nieczystosci.

Uchwatle podjeto w trybie mieszanym cze$ciowo na zebraniu wlascicieli oraz cze$ciowo w drodze indywidualnego
zbierania glosow. Za przyjeciem uchwaty glosowato 69,77055% udzialéw, przeciw glosowalo 2,8479% udzialéw, nie
bralo udzialu w glosowaniu 27,38155% udzialéw. Powdd glosowal przeciwko uchwale.

Na zebraniu wlascicieli w dniu 23 marca 2010r. byli obecni wlaSciciele lokali nr (...), wlasciciele lokali nr (...) udzielili
pelnomocnictw , pozostali wlasciciele , ktorzy glosowali, oddali glosy w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Powod zostal poinformowany 11 sierpnia 2010r. o podjeciu uchwal, w tym uchwatly nr (...), na piSmie przez Zarzad
Wspdlnoty.

W pozwie z dnia 22 wrze$nia 2010r. powod wniost o ,anulowanie” miedzy innymi uchwaty nr (...).
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy stwierdzil brak podstaw do uchylenia uchwaty nr (...).

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z przepisem art. 25 ust.1 ustawy z dnia 25 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali / tekst
jednolity: Dz. U. z 2000r. , Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej jako u.w.l. / wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu
z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego interes. Zgodnie przy tym z przepisem art. 6 k.c.
ciezar wykazania przestanek zaskarzenia uchwaly spoczywa na stronie, zadajacej uchylenia uchwatly.

Sad I instancji ustalil, ze pow6d wniost pozew w terminie okre§lonym przepisem art. 25 ust.1 ,a” u.w.l..

Zdaniem Sadu Okregowego zadanie powoda ,anulowania” uchwaly nalezy zakwalifikowa¢ jako zadanie uchylenia
zaskarzonej uchwaly.

Odnoszac sie do zarzutu powoda wadliwego podjecia uchwaly nie udzialami, lecz procentami Sad I instancji ustalil,
ze z listy glosowania dolaczonej do uchwaly wynika, ze do kazdego wlasciciela lokalu przypisany jest udzial w
nieruchomosci wspoélnej, zliczone zostaly kazdorazowo udzialy glosujacych za uchwalami, przeciw , a takze nie
bioracych udzialu w glosowaniu. W $wietle tresci wyzej wskazanego dokumentu nie budzi watpliwosci, ze glosowanie
odbylo sie udzialami zgodnie z przepisem art. 23 ust. 2 u.w.l. oraz ze uchwata nr (...) zostala przeglosowana wiekszosScia
udzialow wlascicieli.

Sad Okregowy wskazal, ze uchwala nr (...) zostala podjeta w trybie mieszanym — cze$ciowo na zebraniu , a cze$ciowo
w drodze indywidualnego zbierania glosow , czyli zgodnie z przepisem art. 23 ust. 1 u.w. 1. oraz podjeto ja odpowiednia
wiekszo$cia glosow. Powodd za$ nie dowiddl, ze doszlo do naruszenia zasad glosowania nad uchwala.

Sad I instancji ustalil, ze uchwala nr (...) nie jest sprzeczna z prawem , w szczegélnosci ze wskazanym przez powoda
przepisem art. 12 ust.2 u.w.l. Zgodnie z przepisem art. 15 ust.1 w zwigzku z art. 12 ust.2, art. 13 ust.1 i art. 14
u.w.l. wlaéciciele lokali maja obowiazek uiszczania zaliczek miesiecznych na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna.
Po uplywie roku kalendarzowego i zatwierdzeniu sprawozdania finansowego zarzadu za dany rok podlegaja one



rozliczeniu. W przypadku powstania nadwyzki sumy zaliczek nad rzeczywiscie poniesionymi kosztami zarzadu ,
wlaéciciele powinni podjaé¢ uchwale okreslajaca sposob jej rozliczenia, przy uwzglednieniu mozliwosci zaliczenia
jej na poczet przyszlych wydatkow tego rodzaju, zwrotu wilaScicielom lub innego przyjetego celu. W zaskarzonej
uchwale Wspélnota Mieszkaniowa postanowila rozliczy¢ indywidualnie z wlascicielami zysk na kosztach eksploatacji
w wysokosci 1,255,53 zl oraz niedoplaty na ZW i kanalizacje w wysokosci 4.704,58 zl oraz przeksiegowaé na 2010r.:
wynik podatkowy netto w wysoko$ci 2.281,62 z} na koszt zarzadu nieruchomoscia wspoélng , $rodki na remonty czeSci
wspolnej w wysokos$ci 26.271, 02 z} na konto koszty remontéw i nadplate na wywoz nieczystosci w wysokos$ci 29,67
zl na koszty wywozu nieczystoSci , jak rowniez przeksiegowaé na 2010r. niedoplaty na podgrzanie wody w wysokosci
3.337,31 zt na podgrzanie wody oraz niedoplate na CO w wysokosci 1.507,51 na CO. Uchwala o takiej tresci nie jest
sprzeczna z prawem i nie narusza interesu ani powoda ani zadnego innego wlasciciela. Sad Okregowy podkreélil, ze
niektore $§rodki beda rozliczane z wlascicielami, inne przeksiegowane na rok 2010, lecz na te same cele, przy czym w
dwbch przypadkach przeksiegowanie dotyczy niedoplaty. Sad I instancji wskazal, Ze w orzecznictwie utrwalony jest
poglad , wedlug ktérego wspolnota mieszkaniowa ma prawo podjaé uchwale o przeznaczeniu nadwyzki po rozliczeniu
zaliczek na utrzymanie nieruchomos$ci wspolnej , a nie zwracac¢ tej nadwyzki wlascicielom; nie jest to sprzeczne z
prawem ani nie narusza intereséw wlascicieli. W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze pozwana Wspoélnota byla
uprawniona do podjecia uchwaly o przeznaczeniu niewykorzystanych zaliczek wptaconych przez wiascicieli w 20009r.
na cele okreslone uchwalg nr (...).

Z tych wzgledow Sad orzekajacy stwierdzil, ze zadanie ,anulowania” uchwaly nr (...) jest niezasadne.

Powo6d wnidst apelacje od wyroku z dnia 14 grudnia 2012r., zaskarzajac go w czesci oddalajacej powoddztwo i wnoszac
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Apelujacy zarzuca, ze:

- nad uchwala nie glosowat ogo6l wlascicieli , poniewaz nie glosowalo 4 wlascicieli lokali , w tym jeden wlasciciel majacy
4 lokale, zarzad nie poszed}l odebrac glosow , tym samym pozbawil wlascicieli lokali prawa udzialu w zarzadzaniu
wspolnota,

- uchwala nr (...) nie wyraza zgody wlascicieli lokali na dokonanie rozliczenia, nie zawiera pelmomocnictwa
na dokonanie wladciwego rozliczenia i sporzadzenia dokumentu finansowego wyplaty wplaconych nadwyzek lub
dokonania wplaty zanizonych zaliczek, nie moéwi, ze wlaciciele lokali wyrazili zgode na dokonanie czynnoSci
rozliczenia,

- nieprawny jest zapis o wynikach glosowania, poniewaz do uchwaly wprowadzono zapis o glosowaniu w postaci
procentoéw udzialow wlascicieli lokali , a nie podsumowano ilu wlascicieli brato udzial w glosowaniu, chociaz ustawa
nie przewiduje procentéw tylko udzialy,

- pozostalosci nadwyzek z wplaconych zaliczek sa wlasnoScia wladcicieli i wspélnota nie ma zadnych uprawnien
do dysponowania $rodkami pienieznymi wlaScicieli przekazanymi jej do rozliczenia , nadplata stanowi wlasno$é
wlaéciciela i tylko on moze zdecydowac co z tymi Srodkami robic.

Powdd powoluje w apelacji przepis art. 379 pkt 2,3,5 k.p.c i zarzuca, ze wyrok jest podpisany przez sekretarza
sadowego, a nie przez sedziego.

Ponadto apelujacy odnosi sie w uzasadnieniu apelacji do zarzadzenia o zwrocie pozwu w czesci, tj. co do zadania
anulowania planu gospodarczego na rok 2010, anulowania informacji finansowej dla zarzadu przedstawionej jako
sprawozdanie finansowe wspoélnoty, stwierdzenia niewazno$ci uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania z
dzialalnosSci zarzadu za rok 2009 i udzielenia absolutorium zarzadowi, stwierdzenia niewazno$ci uchwaly nr (...)
w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2010rok i ustalenia wysokosci zaliczek , stwierdzenia niewaznoSci
uchwaly nr (...) w sprawie upowaznienia do podpisywania przez administracje sald z kontrahentami w osobach



dyrektora i glébwnego ksiegowego, stwierdzenia niewaznoSci uchwaly nr (...) w sprawie udzielenia pelnomocnictwa
radcy prawnemu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powoda jest niezasadna.

Sad Okregowy rozpoznal sprawe niniejsza w skladzie jednego sedziego zgodnie z przepisem art. 47 § 1 k.p.c. i
zaskarzony wyrok zostal podpisany przez sedziego orzekajacego / wyrok- k. 172/ , a nie jak twierdzi apelacja przez
sekretarza sagdowego. Powdd nie uzasadnil zarzutu o podpisaniu wyroku przez sekretarza sadowego, w szczegolnosci
nie wskazal dlaczego twierdzi , ze wyrok jest podpisany przez sekretarza sadowego , a nie przez sedziego. Mozna
przypuszczad, ze powyzszy zarzut powod oparl na tresci odpisu wyroku wraz z uzasadnieniem doreczonego powodowi
na jego wniosek. Jednakze powolany w apelacji przepis art. 324 § 3 k.p.c. stanowi o podpisaniu przez caly sklad
orzekajacy sentencji wyroku , czyli oryginalu znajdujacego sie w aktach. Przepis ten nie dotyczy odpiséw z akt.

Wobec powyzszego i gdy — jak wynika z protokotu rozprawy z dnia 14 grudnia 2012r. / k. 170-171/ - zaskarzony wyrok
zostal ogloszony nalezy stwierdzic, ze wyrok ten wydano zgodnie z przepisami art. 324, art.325 i art. 326811 §3 k.p.c.

W sprawie brak jest rowniez podstaw do przyjecia, ze w postepowaniu przed Sadem I instancji doszlo do niewaznoSci.

Zgodnie z przepisami art. 379 k.p.c. niewazno$¢ postepowania zachodzi miedzy innymi jezeli strona nie miala
zdolnoSci sadowej lub procesowej , organu powolanego do jej reprezentowania lub przedstawiciela ustawowego , albo
gdy pelnomocnik strony nie byl nalezycie reprezentowany / punkt 2 art. 379 k.p.c./, jezeli o to samo roszczenie miedzy
tymi samymi stronami toczy sie sprawa wczesniej wszczeta albo jezeli sprawa taka zostala juz prawomocnie osadzona /
punkt 3 art. 379 k.p.c. /, jezeli strona zostala pozbawiona moznosci obrony swych praw / punkt 5 art. 379 k.p.c./

Powolujac wyzej wskazane przepisy apelujacy nie podaje okoliczno$ci $wiadczacych o tym, ze w postepowaniu przed
Sadem Iinstancji doszlo do uchybien wymienionych we wskazanych przepisach. Material dowodowy sprawy niniejszej
oraz przebieg postepowania nie daja zas podstawy do ustalenia , ze zaistnialy przestanki niewaznoSci postepowania.

Na podstawie materialu dowodowego przedstawionego przez strony Sad I instancji poczynil trafne ustalenia faktyczne
co do faktow istotnych dla rozstrzygniecia i dokonal prawidlowej oceny prawne;j.

Jak tranie ustalit Sad Okregowy zaskarzona uchwata nr (...) zostala podjeta przez wlascicieli lokali wynikiem glosow
oddanych czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Taki tryb glosowania jest zgodny
7z przepisem art. 23 ust.1 w.w.l.

Uchwala zostala podjeta wiekszoécia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci udzialéw , co wynika z listy
glosowania / k. 11 i 11 odwro6t oraz 76 i 760dwrét/. Wprawdzie w liécie glosowania nie podano wielko$ci udziatow
przystugujacych poszczegélnym wlascicielom lokali , lecz te dane wynikaja z podanych w tej liScie danych co do
powierzchni uzytkowej kazdego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych. Jak wynika z tresci listy
glosowania nastepnie dokonano matematycznego przeliczenia wielkoSci udziatow przystugujacych poszczegblnym
wlaécicielom, ustalajac jaki procent te udzialy stanowig w ogolnej sumie udzialow, wynoszacej 100%. Stad tez ustalono
miedzy innymi, ze powodowi przysluguje 2, 8479 % udzialéw, powodowi bowiem przyshuguja- jak wynika z listy
glosowania- udzialy wynoszace (...) , co pomnozone przez ulamek x/100 daje 2, 8479%. W konsekwencji takiego
przeliczenia ustalono, ze za przyjeciem uchwaly glosowalo 69, 77055% udzialow. Wynik glosowania jest zatem
okre§lony w procentach udzialéw , co nie zmienia stanu rzeczy, ze ustala on wiekszo$c¢ , liczona wedlug wielko$ci
udzialéw. Przy takiej metodzie liczenia wielko$ci udzialéw juz sam wynik pozwala na ustalenie, czy za uchwalg
opowiedziala sie wiekszo$¢ glosow wlascicieli, bo nie budzi watpliwosci, ze 69,77055% stanowi wiekszo$é. Gdyby
sumowano udzialy, to nastepnie trzeba by wyliczaé, czy ustalona suma udzialow stanowi wiekszo§¢é glosow wlascicieli
lokali.



Wobec powyzszego zarzut apelacji o niewlaSciwym obliczeniu gloséw jest nietrafny.

Nieskuteczny jest takze zarzut powoda dotyczacy tego, ze w glosowaniu nad uchwala nie brali udzialu wszyscy
wladciciele lokali. Zgodnie z przepisem art. 23 ust.2 u.w.l. uchwaly zapadaja wiekszoscia gloséw wiascicieli lokali,
liczong wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. W danej sprawie powdd nawet nie twierdzil, aby
zachodzily przesltanki glosowania nad przedmiotowa uchwala wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos. W przypadku za$ podejmowania uchwaly wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci
udzialéw, uchwala jest podjeta -jak wynika z powolanego przepisu-, gdy za ta uchwalg oddadza glos wiasciciele
reprezentujacy wiekszo$¢ udzialdéw, nie ma przy tym znaczenia ilu wlascicieli opowiedzialo sie za uchwala. Ponadto
skoro przedmiotowa uchwala zostala podjeta wiekszoScia 69, 77055 % udzialdéw, to okoliczno$¢ niebrania udzialu w
glosowaniu przez wlascicieli reprezentujacych 27,38155% udzialéw nie mogla mie¢ wplywu na wynik glosowania. W
sprawie nie wykazano przy tym przyczyn niebrania udzialu w glosowaniu przez czterech wlascicieli lokali , jednakze
gdyby nawet brak udzialu w glosowaniu przez tych wlascicieli byl zawiniony przez Wspoélnote, to takie naruszenie
nie stanowiloby samo przez sie podstawy to uchylenia uchwaly, gdyz — jak ustalono — nie mialoby wplywu na wynik
glosowania nad uchwalg , a nie naruszaloby intereséw powoda.

W konsekwencji trafne jest ustalenie Sadu Okregowego, ze przedmiotowa uchwala zostala podjeta , a powod nie
wykazal, aby doszlo do naruszenia zasad glosowania nad ta uchwala.

Tre$¢ uchwaly zostala prawidlowo ustalona przez Sad I instancji . Zarzuty za$ apelacji co do braku w tej uchwale
o$wiadczenia o zgodzie wlascicieli na okre$lone w tej uchwale rozliczenia, o braku pelnomocnictw dla dokonania
okres$lonych czynnoSci- nie zasluguja na uwzglednienie. W uchwale okreslono w sposéb nie budzacy watpliwoéci jak
Zarzad ma rozliczy¢ zaliczki i przychody finansowe za rok 2009r, co oznacza ze wlaSciciele lokali wyrazili zgode na
takie rozliczenie i upowaznili Zarzad do jego wykonania.

Chybiony jest takze zarzut apelacji, ze pozwana Wspélnota reprezentowana przez wilascicieli nie byla uprawniona
do podjecia uchwaly o tresci wyzej ustalonej, gdyz zaliczki niewykorzystane w roku ich uiszczenia stanowia nadal
wlasno$é poszczego6lnych wlascicieli i tylko oni moga dysponowaé tymi §rodkami pienieznymi.

Rozstrzygajac te kwestie nalezy wskazadé, ze zgodnie z przepisem art. 6 zdanie pierwsze u.w.l. ogdl wlascicieli, ktérych
lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomoéci, tworzy wspdlnote mieszkaniowsa . Przytoczony przepis stanowi w
zdaniu drugim, ze wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ pozwana.
Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly skladu siedmiu sedziéw z dnia 21 grudnia 2007r. — IIICZP 65 /
07 / OSNC 2008/7-8/69/, majacej moc zasady prawnej, wykladnia art. 6 zdanie drugie u.w.l. winna uwzgledniac¢

zmiane, jaka zaszla w stanie prawnym po wejsciu w zycie art. 33" k.c. Zgodnie z tym przepisem podmiotami stosunkow
cywilnoprawnych / praw i obowiazkéw / moga by¢é — poza osobami fizycznymi i osobami prawnymi / art. 1 k.c./

- takze jednostki organizacyjne, o ktérych mowa w art. 33'k.c., tzn. takie jednostki organizacyjne, ktérym ustawa
przyznata zdolno$¢ prawng / podmiotowo$¢ prawng/ , nie przyznajac jednak formalnej cechy osobowos$ci prawne;j.

Zgodnie z art. 33'k.c. , osoba ustawowg jest konstrukcja charakteryzujaca sie trzema zasadniczymi cechami : ma
ustawowo przyznana zdolno$¢ prawna, nie jest osoba prawng oraz jest jednostky organizacyjna / ma okre$long
strukture organizacyjna/. Wspo6lnota mieszkaniowa charakteryzuje sie wskazanymi cechami. Zgodnie z art. 6 zdanie
drugie u.w.l. moze nabywa¢ prawa i zaciggaé zobowiazania, pozywac i by¢ pozwana. Takie sformulowanie oznacza ,
ze wspdlnota mieszkaniowa moze by¢ podmiotem praw i obowigzkéw w obrebie stosunkéw cywilnoprawnych, a to
odpowiada definicji zdolno$ci prawnej. Wspo6lnota mieszkaniowa nie jest osobg prawng. Wspolnota mieszkaniowa
jest jednostka organizacyjna.

Wspoélnota mieszkaniowa jest zatem jednostka organizacyjna, o ktérej mowa w art. 33" k.c. i moze nabywaé prawa
i zaciaga¢ zobowigzania tak jak inne podmioty prawa cywilnego. Zgodnie przy tym z przepisem art. 22 u.w.l.
czynnoéci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad wspolnoty samodzielnie, natomiast do czynnosSci przekraczajacych



zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz
udzielajaca zarzadowi wspolnoty pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. W uzasadnieniu powotanej wyzej uchwaly Sad Najwyzszy wskazal,
Ze interpretujac art. 22 ust.2 u.w.l. trzeba mie¢ na wzgledzie, iz wspolnota mieszkaniowa jest osoba ustawowa, do
ktorej nalezy stosowaé odpowiednio przepisy dotyczace oséb prawnych / art. 33'k.c./, zarzad wspoélnoty powinien byé
zatem postrzegany jako odpowiednik organu osoby prawnej. Zarzad wspo6lnoty mieszkaniowej stanowi odpowiednik
organu osoby prawnej i jest z mocy ustawy upowazniony do samodzielnego dokonywania czynno$ci zwyklego zarzadu,
natomiast czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzagdu moga by¢ podejmowane jedynie na podstawie uchwaly
wlascicieli, o ktérej mowa w art. 22 ust.2 u.w.l.

Reasumujgc Sad Najwyzszy wskazal w uzasadnieniu powolywanej uchwaty nr IIICZP 65 / 07 , majacej moc zasady
prawnej, ze wspolnota mieszkaniowa jest podmiotem prawa cywilnego / utlomna osobg prawna / , charakteryzujaca
sie cechami réznigcymi ja nie tylko od os6b prawnych , ale takze od innych os6b ustawowych. Jest to jednostka
organizacyjna, ktérej powstanie nie jest uzaleznione od dokonania czynno$ci prawnej; powstaje ex lege z chwilg
wyodrebnienia w danej nieruchomosci lokalu, ktérego wladcicielem jest inna osoba niz wlasciciel nieruchomosci.
Wspo6lnota mieszkaniowa nie podlega tez likwidacji, gdyz istnieje tak dlugo jak dtugo wystepuje stan, od ktoérego
ustawa uzaleznia powstanie tego podmiotu. Cechy te nie wykluczaja jednak uznania jej za osobe ustawowa, ktoéra moze
nabywac prawa i zaciaga¢ zobowiazania ,dla siebie”, a wiec do wlasnego majatku.

Roéwnoczesnie przepisy ustawy o wlasnoSci lokali stwarzaja podstawy prawne do przyjecia , ze zdolno$é prawna
wspolnoty mieszkaniowej zostala ograniczona do praw i obowiazkéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia
wspolng / art. 1 ust.1, art.14, art.18, art.22, art.25 u.w.l./.

Wspoélnota mieszkaniowa jest podmiotem stosunkéw cywilnoprawnych i moze posiada¢ majatek odrebny od
majatkow wlascicieli lokali / majatek wlasny /, jednakze w sklad tego majatku moga wejéc jedynie prawa i obowiazki
zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscig wspoélng , gdyz , jak wskazano, z przepiséw ustawy o wlasnosci lokali
wynika ograniczenie zakresu zdolno$ci wspolnoty mieszkaniowej. Przepisy ustawy o wiasno$ci lokali pozwalaja
stwierdzi¢, ze do majatku wspdlnoty wchodza przede wszystkim uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki w formie
biezacych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna / art.13 ust.1 w zwiazku z art. 15 ust. 11 art.
14 u.w.l. / oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspolnej. Ponadto w sklad majatku wspdlnoty moga wejéc
prawa wynikajace z uméw zawieranych przez nig w ramach gospodarowania nieruchomoscia wsp6lna / np. roszczenia
wynikajgce z uméw o remont nieruchomosci wspoélnej /, a takze wlasno$¢ nieruchomoséci nabytej za zgoda wlascicieli,
a potrzebnej do zarzadzania nieruchomog$cia wspélna. Réwniez w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008r.
VCSK 133 / 08 / LEX nr 500183 / Sad Najwyzszy przyjal, ze zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng oraz
wierzytelno$ci z tytulu zaliczek przystuguja wspolnocie mieszkaniowej i stanowig wlasny majatek tej wspolnoty.

W konsekwencji Sad Najwyzszy wskazal w uzasadnieniu uchwaly nr IIICZP 65/ 07, ze majatek wspolnoty
mieszkaniowej stanowi jej majatek jako osoby ustawowej oraz ze w obowigzujacym stanie prawnym nie istnieja
wystarczajace podstawy do przyjecia, ze wspodlnota zarzadza jedynie majatkiem nalezacym do wiascicieli lokali.
Majatek taki musialby, cho¢by ze wzgledéw praktycznych, zosta¢ ustawowo oddzielony od majatkéw osobistych
czlonkéw , objety wspolnoscia przymusowa, a wchodzace w jego sklad prawa powinny zyskaé status praw zwigzanych
z wlasnoscia lokalu. Sad Najwyzszy podkreslil, ze brak jednak w tym zakresie stosownych przepiséw, a zawarte w art.
12 ust.2 u.w.l. uregulowanie, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej w czesci przekraczajacej wydatki
zwigzane z jej utrzymaniem przypadaja wlascicielom lokali stosownie do wielko$ci ich udzialéw, nie moze by¢ uwazane
za wystarczajaca podstawe prawna.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, ze Sad Okregowy trafnie przyjal, iz zaliczki uiszczone na koszty zarzadu
nieruchomo$cia wspdlng stanowia majatek wlasny pozwanej Wspolnoty, ktéra jest zatem uprawniona do
dysponowania nadwyzka tych dochodéw nad kosztami zarzadu poniesionymi w danym roku rozliczeniowym w
granicach swojej zdolno$ci prawne;j.



Chybiony jest zatem zarzut apelacji, ze zaliczki wplacane przez wiascicieli lokali na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna stanowia wlasno$é wlascicieli lokali oraz ze po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego jesli
wplacone przez wlascicieli lokali zaliczki przewyzszaja koszty , to nadwyzke- stanowigca wlasno$¢ wilascicieli lokali-
moga oni i tylko oni albo zaliczy¢ na poczet zaliczek naleznych za okresy nastepne, albo nadwyzke te nalezy zwrocic
wlascicielom lokali. Na poparcie tego stanowiska powdd powoluje sie na wyroki Sadu Apelacyjnego w Warszawie :
z dnia 14 kwietnia 2004r. sygn. akt IA Ca 1382/ 2003 oraz z dnia 22 lutego 2001r. sygn. akt IAC a 1309 / 0o0.
Jednakze stanowisko wyrazone przez Sad Apelacyjny w powolanych sprawach nie wiaze sadoéw, orzekajacych w innych
sprawach. Ponadto powolywane stanowisko zostalo wyrazone w innym stanie prawnym niz obowiazujacy w danej

sprawie w zwigzku z wprowadzeniem przepisu art. 33" k.c.

Jak wskazano w sklad majatku wlasnego wspdlnoty mieszkaniowej wchodza zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomos$cig wspoélna. Jak trafnie zatem wskazal Sad Okregowy pozwana Wspdlnota byla uprawniona przeznaczyc
nadwyzke przychodéw na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng zwlaszcza, ze w zaskarzonej uchwale te nadwyzki
przeznaczono na te same cele. Wbrew twierdzeniu powoda takie przeznaczenie nadwyzki nie jest rownoznaczne z tym,
ze wlasSciciele bedg placi¢ dwa razy za to samo.

Wobec powyzszego nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu Okregowego, ze pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa miala prawo
podja¢ zaskarzong uchwale nr (...) o przeznaczeniu niewykorzystanych zaliczek z 2009r. na okre$lone ta uchwala
cele. Taka uchwala nie jest sprzeczna z prawem ani nie narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wsp6lng/ poréwnaj takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2011r. IICSK 358 / 10 — OSNC 2011/11/124/.

W konsekwencji zadanie powoda ,,anulowania” uchwaly nr (...), zakwalifikowane jako powddztwo o uchylenie tej
uchwaly jako niezasadne w $§wietle przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. zostalo prawidlowo oddalone.

Wywody apelacji dotyczace zadan powoda, w odniesieniu do ktérych pozew zostal zwrocony, sa bezprzedmiotowe,
skoro Sad Okregowy nie orzekal o tych roszczeniach wobec zwrotu pozwu w tym zakresie zarzadzeniem
Przewodniczacego Wydzialu z dnia 10 kwietnia 2012r. i oddalenia zazalenia powoda na to zarzadzenie
postanowieniem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 1 czerwca 2012r. sygn. akt VIA Ca 954 / 12.

Z tych wzgledéw apelacja powoda S. K. jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



