Sygn. akt V ACa 82/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2019 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Alicja Fronczyk

Sedziowie: SA Robert Obrebski (spr.)

SO del. Eliza Nowicka-Skowronska

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 6 lutego 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. P.iP. P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej "Osiedle (...)" w W.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 7 listopada 2017 r., sygn. akt II C 30/17

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od A. P. i P. P. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej "Osiedle (...)" w W. kwoty po 135 (sto
trzydziesci pieé) zlotych tytudem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Eliza Nowicka-Skowronska Alicja Fronczyk Robert Obrebski

Sygn. akt VA Ca 82/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 9 stycznia 2017 . A. P. i P. P. wystapili o uchylenie uchwal pozwanej wspélnoty mieszkaniowej ,,Osiedle
(...)” w W.: nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania za 2015 r. i udzielenia absolutorium zarzadowi pozwanej
wspolnoty; nr (...) w sprawie rozliczenia zaliczek za 2015 r. i nr (...) w sprawie zmiany uchwaly z 29 maja 2010
r. w sprawie sposobu prowadzenia windykacji zadluzenia lokali - ze wzgledu na naruszenia przez zarzad przepisow
ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, w tym oddanie do wylacznego uzytku czeSci wspolnej osobie bedacej
wlascicielem lokalu nr (...), jak tez dobrowolne okreslenie wysoko$ci dochodu z uzyskanych pozytkéw na danego
wlasciciela lokalu i bezpodstawne ich przeniesienie na osobne konto funduszu remontowego z pominieciem zasad
wielkoéci udzialow, a tym samym przyznanie pozytkéw takze osobom, ktérym sie one nie nalezaly, nierozliczenie
kosztow eksploatacji lokalu garazowego w stosunku do wlascicieli posiadajacych udzialy w garazu, ktorzy wplacali na
jego utrzymanie zaliczki i wadliwe rozliczenie kosztow wywozu nieczystoSci.



Pozwana wspdélnota wnosila o oddalenie powddztwa. Nie podzielala ani jednego z zarzutéw podniesionych w pozwie w
stosunku do uchwal, ktore nie dotyczyly przydzielenia cze$ci wspdlnych do korzystania przez wlasciciela tylko jednego,
lecz wiekszego lokalu, opieraly sie na uwzglednieniu wszystkich kwot pozytkéw i zaliczek, poprawnie rozliczonych
z przeznaczeniem nadwyzek na fundusz remontowy bez naruszenia przepisow powolanej ustawy, zwlaszcza ze
stosujac jej postanowienia rowniez w zakresie rozliczenia kosztéw wywozu nieczystosci, pozwana wspdlnota jest tylko
posrednikiem miedzy wlascicielami lokali, ktérzy ponosza tego rodzaju koszty, a podmiotem Swiadczacym ustugi
tego rodzaju, zobowigzana jest tez do przyjecia zasad dotyczacych windykacji swoich naleznoéci od zalegajacych z
platnoéciami wlascicieli lokali.

Wyrokiem z 7 listopada 2017 r. Sad Okregowy uchylil uchwale nr (...) z 18 pazdziernika 2016 r. pozwanej wspodlnoty
w zakresie dodanych zdan: ,a. dtuznik ponosi koszty przywrbécenia dostawy cieplej wody do lokalu w postaci
jednorazowej oplaty w kwocie nie wyzszej niz 100 zk; b. oplata jest wnoszona przez wlascicieli lokali bezposrednio
na rachunek firmy przywracajacej dostawe cieplej wody do lokalu, po wczeéniejszym potwierdzeniu przez zarzad
lub administratora sptaty dtugu; c. firma odpowiedzialng za przywrocenie dostawy cieplej wody do lokalu jest firma
zajmujace sie biezaca konserwacja urzadzen i instalacji wspdlnych”. W pozostalym zakresie powo6dztwo zostalo
oddalone. Sad Okregowy zasadzil ponadto solidarnie od powod6w na rzecz pozwanej kwote 273,33 zl tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Na podstawie zebranych dowod6éw Sad Okregowy ustalit okoliczno$ci zwigzane z podjeciem oraz trescia zaskarzonych
uchwat oraz §wiadczace o tym, ze powodowie zachowali termin przewidziany na wniesienie powddztwa, ktore zostalo
oparte na art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, jak rowniez przewidziane w tym przepisie przestanki jego uwzglednienia
oraz oddane za uchwalami glosy, przenoszace wymagana wiekszo$¢ gloséw, a tym samym tez przesadzajace, ze
kazda z tych uchwat zostala skutecznie podjeta. Sad Okregowy opisal rowniez tre$¢, okolicznoéci i przyczyny podjecia
przez wspoélnote uchwaly nr (...) z 29 maja 2010 r. w sprawie sposobu prowadzenia windykacji naleznosci od
wladcicieli lokali, ktéra zostala cze$ciowo zmieniona objetg pozwem uchwala nr (...) r. poprzez dodanie nowych
zapisow dotyczacych kosztow odciecia przez wspdlnote dostepu do cieplej wody do lokali stanowigcych wlasnoéc osob
zalegajacych z oplatami wobec wspdlnoty.

Oceniajac znaczenie prawne dokonanych ustalen w odniesieniu do tredci art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali, Sad
Okregowy dopatrzyt sie podstaw do tego, by uwzglednié¢ powodztwo w odniesieniu do uchwaly nr (...) ze wzgledu na
jej sprzecznoé¢ z art. 8 ustawy z 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekow, w ktorym podjecie czynnosci, ktora polega na odciecie odstepu do wody, zostalo zastrzezone do kompetencji
firmy ja dostarczajacej w enumeratywnie wymienionych wypadkach. Nie zostal za§ do tego upowazniony zaden
inny podmiot, w tym pozwana wspdlnota jak podmiot rozliczajacy wydatki na media wobec wlascicieli lokali. Sad
Okregowy uznal, ze sprzeczne w powolanym przepisem bylo wiec wyposazenie wspoélnoty w takie uprawnienia, a tym
samym ustalanie zasad obcigzania wla$cicieli zalegajacych z oplatami kosztami przywrocenia dostepu do cieplej wody.
Doszukal sie tym samym podstaw do uchylenia na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly nr (...), czyli
postanowien, ktore zostaly w ten sposéb dopisane do uchwaly nr (...) z 29 maja 2010 r., ktérej w tym postepowaniu
nie mozna bylo uchylié.

Za pozbawione podstaw Sad Okregowy uznal natomiast zadania oparte na powolanym przepisie w czesci dotyczacej
uchwal nr (...) i nr (...) r. Sad Okregowy wskazal, ze z uchwal tych, ani z dowod6w zebranych w sprawie nie wynika,
aby czeé¢ nieruchomosci wspolnej zostala przeznaczona do wylgcznego uzytku wlasciciela wiekszego niz inne w
tym samym pionie lokalu nr (...). Nie doszukal sie ponadto podstaw, aby sprawozdanie mialo zawiera¢ réwniez
rozliczenie kosztow lokalu garazowego ze wzgledu na to, ze garaz nie stanowi czeSci wspolnej nieruchomoéci, lecz
osobny lokal uzytkowy. Bez znaczenia tez pozostaje, jak uznal Sad Okregowy, przyznana przez pozwang okoliczno$¢
pobierania zaliczek na ten lokal. Wedlug Sadu Okregowego, ich rozliczenie z podanego powodu nie musialo zostaé
uwzglednione w sprawozdaniu za 2015r., ktore zostalo zatwierdzone uchwala nr (...) wraz z udzieleniem zarzadowi
absolutorium. Odwolujac sie natomiast do orzecznictwa, Sad Okregowy uznat za zgodne z prawem podjecie przez
pozwang wspolnote decyzji o przeznaczeniu nadwyzki uzyskanej w zakonczonym roku na fundusz remontowy.



Uzyskane od wlascicieli §rodki stanowig bowiem majatek wspdlnoty, ktéra moze podjac takie decyzje. Nie musi
natomiast zwraca¢ nadwyzek wlascicielom lokali. Pobieranie zaliczek na koszty wywozu nieczystoSci nalezy do
kosztoéw zarzadu wspo6lna nieruchomoscia, ktére sg rozliczane na podstawie uchwal zawierajacych plan gospodarczy
na rok nastepny, obejmujace réwniez zaliczki na koszty wywozu nieczystoSci, czyli ustug na rzecz mieszkancow, nie
za$ dla pozwanej wspolnoty jako caloéci, ktéra jest tylko posrednikiem w ich rozliczaniu. W zakresie uchwat nr (...)
i (...) Sad Okregowy nie doszukal sie wiec zadnej z przestanek z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. W tym zakresie
powodztwo zostalo z tych powodoéw oddalone. O koszach procesu Sad Okregowy orzekl natomiast na podstawie zasady
stosunkowego ich rozliczenia z art. 100 k.p.c. przy przyjeciu, ze pozwana przegrala sprawe w 1/3 cze$ci zadania oraz ze
w pozostalej czeSci powoddztwa przegrani w sprawie byli powodowie. Wysoko$¢ kosztow zostala przez Sad Okregowy
obliczona réwniez w oparciu o § 8 ust. 1 pkt 1 w z zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidst powdd. Zaskarzajac ten wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo oraz
orzekajacej o kosztach procesu, zarzucit Sagdowi Okregowemu naruszenie art. 22 pkt 2, art. 2 pkt 1i 2 i art. 7
pkt 1 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez uznanie, Ze zarzad ma prawo dysponowaé zaliczkami wspolwlascicieli
lokalu garazowego przeznaczonymi na utrzymanie tego lokalu tak jak zaliczkami na utrzymanie czeSci wspolnej
nieruchomosci i przeniesie$¢ nadwyzki z tego tytutu na fundusz remontowy, zamiast podjecia decyzji o jej zwroceniu,
jak réwniez naruszenie art. 22 pkt 2 w zw. z ar. 14 pkt 11 art. 13 pkt 1 tej ustawy poprzez uznanie, ze koszty wywozu
nieczysto$ci moze ponosi¢ osoba zamieszkujgca w danym lokalu, a nie wlasciciel lokalu zgodnie z przypadajacym
na niego udzialem. Apelacja zostala rowniez oparta na zarzucie naruszenia przez Sad Okregowy art. 227 w zw. art.
230 i 231 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z przestuchania powodowa i przeoczenie faktow, ktérym pozwana nie
zaprzeczala, a ponadto sprzeczne z art. 228 § 2 k.p.c. pominiecie faktéw powszechnie znanych w zakresie tresci ksiegi
wieczystej w odniesieniu do odrebnego lokalu stanowiacego garaz. Na podstawie tych zarzutéw skarzacy wnosili o
zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie uchwatl nr (...) i nr (...), ewentualnie o przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu do ponownego jej rozpoznania oraz o obciazenie pozwanej wspolnoty calo$cia kosztoéw procesu za obie
instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wnosila o jej oddalenie i obcigzenie powodow poniesionymi kosztami
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie zaslugiwala na uwzglednienie. Ustalenia dokonane przez Sad Okregowy byly poprawne oraz
wystarczajace do rozstrzygniecia o zasadno$ci powodztwa. Zostaly oparte na poprawnie ocenionych dowodach
z dokumentéw i zastosowaniu regut dowodowych, bez konieczno$ci dopuszczania i przeprowadzania dowodu z
przestuchania powoda, pominiecie ktérego zostalo w apelacji wadliwie polgczone z naruszeniem art. 227 k.p.c. zamiast
art. 299 k.p.c., a ponadto bez koniecznosci stosowani powolanych w apelacji art. 230, art. 231 i art. 228 § 2 k.p.c.
Zebrane dokumenty pozwalaly na ustalenie pelnego stanu faktycznego na potrzeby rozstrzygniecia o zagdaniu opartym
na art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali. Okoliczno$ci, do ktérych poérednio nawigzywali zas§ powodowie w apelacji,
takie jak wysoko$¢ zaliczek pobieranych przez pozwana wspdlnote i ich przeznaczenie, mozna bylo ponadto ustalié
tylko na podstawie dokumentbéw, ktore nie byly jednak potrzebne. Postepowanie nie dotyczyto w kazdym razie takich
uchwal, lecz uchwal wskazanych w pozwie, dotyczacych przyjecia sprawozdania za 2015 r. i udzielenia absolutorium
zarzadowi oraz przeznaczenia nadwyzek na fundusz remontowy. Przeprowadzanie dowodu z przestuchania powoda
bylo wiec zbedne. Okoliczno$é za$ odrebnosci lokalu garazowego, objetego osobng ksiega wieczysta, byta ponadto
zgodnie przyznana i ustalona przez Sad Okregowy bez koniecznosci siegniecia do ksiegi, ktorej zapisy nie mogly tez
zostaé uznane ani za fakty powszechnie znane, ani za fakty znane Sadowi Okregowemu z urzedu. Regula dowodowa
z art. 228 § 2 k.p.c. Sad Okregowy nie mogl sie postuzy¢ z tej prostej przyczyny, ze do zakresu jego zadan w ogole
nie nalezy prowadzenia ksiag wieczystych dla nieruchomoéci, w tym polozonych w Warszawie. Ksiegi dla stotecznych
nieruchomos$ci prowadzi wylacznie Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa i tylko ten Sad moglby sie postuzy¢ regula



urzedowej znajomosci zawartoéci ksiegi powolanej w apelacji. Zadne z zarzutéw naruszenia przez Sad Okregowy
podanych w apelacji strony czynnej przepisOw prawa procesowego nie zaslugiwal wiec na uwzglednienie.

Za zasadnoScia apelacji nie mogly rowniez przemawiaé zarzuty dotyczace naruszenia przez Sad Okregowy wskazanych
w apelacji przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali. Cze$¢ z nich nie zostala zreszta przestawiona w sposoéb jasny oraz
odmienny niz to wynika z opisanego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku sposobu ich zastosowania przez Sad
Okregowy, ktory przede wszystkim ustalil, ze garaz stanowi lokal odrebny i nie przyznal zarzadowi kompetencji
w zakresie dysponowania zaliczkami wlascicieli lokalu garazowego na jego utrzymanie, ani tez nie uznal, by
obowiazek ponoszenia kosztow wywozu nieczystosci z czysto prawnego punktu widzenia spoczywal na osobach
faktycznie zamieszkujacych w danych lokalach, tym bardziej tez nie uznal, aby tym obowigzkiem nie zostali obcigzeni
wlaéciciele poszczegolnych lokali. Pomiedzy zarzutami apelacji, ktora zostala w tej sprawie wniesiona, a argumentacja
podana przez Sad Okregowy, mozna sie bylo wiec dopatrze¢ nieadekwatnosci, podobnie zreszta jak miedzy trescia
zaskarzonych uchwat nr (...) inr (...) a zarzutami podanymi na uzasadnienie powodztwa o ich uchylenie.

Uchwala nr (...) r. wspo6lnota przyjela sprawozdanie za 2015 r. oraz udzielila zarzadowi absolutorium. W pierwszym z
tych elementéw uchwala tej treSci miala wiec charakter sprawozdawczy, nie za$ decyzyjny. W drugim byla natomiast
czysto wolitywna. Wyrazala bowiem akceptacje dla dzialan zarzadu pozwanej wspoélnoty, potrzebna do dalszego
wykonywania mandatow przez osoby powolane w jego sklad.

Podstawowe nieporozumienie, jakie przybija przez stanowisko powodow wyrazone w pozwie, a czeSciowo
przeniesione réwniez na zarzuty apelacji, daje sie odda¢ w tezie, ze skarzacy zmierzali do uchylenia uchwaly
sprawozdawczej nie tyle z powodow dotyczacych jej tresci, w tym poszczegblnych pozycji ujetych w przychodach,
kosztach i uzyskanych wynikach, lecz z przyczyn, ktore sie mogly w istocie wigzaé z podejmowaniem przez wspdlnota
innych uchwal, o charakterze duzo bardziej decyzyjnym, w tym ktorymi zostaly podjete decyzje dotyczace zaliczek
na utrzymanie garazu stanowiacego osobna nieruchomosé, czyli ze wzgledu na przyczyny niezwiazane z tredcig
zaskarzonej uchwaly nr (...). Wychodzac z blednych zalozen, ze przy okazji przyjmowania uchwaly sprawozdawczej,
w tym wypadku za 2015 r. mozna bylo podwazaé¢ inne decyzje wspoélnoty, ktére stanowily podstawe do uzyskania
okres§lonych przychodéw w 2015 r., a tym samym réwniez ich wydatkowania na pokrycie kosztéw, skarzacy
nietrafnie uznali, ze zarzad uzyskat w ten sposéb zezwolenie na dysponowanie zaliczkami na koszty utrzymania
garazu lub pozytkami, w tym poprzez ich przeznaczenie na fundusz remontowy, czyli réwniez na realizacje potrzeb
os6b bedacych wlascicielami lokali i czlonkami uprawnionymi do glosowania, ktére nie maja jednak udzialu w
osobny lokalu garazowym. W ten spos6b w pozwie powodowie usilowali podwazy¢ sprawozdanie w zakresie decyzji
dotyczacych pozytkow i przeznaczenia nadwyzek na fundusz remontowy, a ponadto réwniez rozliczenia kosztow
wywozu nieczysto$ci.

Przeoczone jednak przez powodow zostalo, ze sprawozdanie za 2015 r. oddaje wylacznie stan przychodéw, kosztow i
uzyskanej nadwyzki, czyli stan finanséw, podstawe uzyskania ktorego po stronie przychodéw stanowia inne decyzje
wspolnoty, podjete we wezeéniejszych uchwatach oraz prognozy, ktore zostaly zaaprobowane w planie gospodarczym
na 2015 r. Zaskarzona uchwala nr (...) nie stanowi natomiast podstawy do okre$lenia wysoko$ci zaliczek na pokrycie
poszczegbdlnych wydatkéw wspolnoty, w tym takze kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, w sklad ktorej nie
wchodzi lokal garazowy. Podstawe taka stanowa inne, wcze$niejsze uchwaly, ktore nie zostaly w tej sprawie przez
powoddéw zaskarzone. Nie mogly wiec podlegaé kontroli. Z jednej wiec strony na uwzglednienie nie zastugiwal
podniesiony w pozwie zarzut, jakoby przyjete zaskarzona uchwalg sprawozdanie za 2015 r. nie obejmowalo rozliczenia
takich przychodoéw, jak zaliczki na utrzymanie garazu. Poprawnie ustalajgc, ze garaz nie stanowi czeSci wspolnej
nieruchomoéci, Sad Okregowy nie mogl tej tresci zarzutu uwzglednié. Sprawozdanie z dzialalnosci wspdlnoty za
2015 r. nie bylo bowiem wlaéciwym miejscem do rozliczenia kosztow utrzymania garazu jako odrebnego lokalu. Z
drugiej strony, jak wskazal Sad Okregowy, w sytuacji, gdy poza sporem pozostawatlo, zostalo to bowiem przyznane
przez wspolnote, ze od wlascicieli lokalu garazowego sa pobierane zaliczki na koszty utrzymania tego garazu, uznac
nalezalo, ze ich pobieranie znajdowaé musi podstawe w zupelnie innej uchwale o charakterze decyzyjnym, kontrola
poprawnoSci ktérej nie byla przedmiotem tego postepowania. Nie mogla wiec zosta¢ przeprowadzona. Jesli jednak
taka uchwala zostala podjeta oraz byla realizowana, czyli gdy nie zostala zaskarzona skutecznie i nie zostala uchylona,



uzyskane z tego zrodla Srodki nie mogly zosta¢ pominiecie w sprawozdaniu. Stanowily bowiem Zrédlo przychodu
wspoOlnoty, ktory wymagal rozliczenia w sprawozdaniu za 2015 r. jako inna jednak pozycja niz rozliczenie kosztow
zwigzanych z jego funkcjonowaniem poza czeécig wspodlna nieruchomosci, czyli jako osobny lokal o przeznaczeniu
uzytkowym. Nie spos6b tez nie dostrzec, ze sprawozdanie sporzadzone za 2015 r. obejmuje tez przychody na fundusz
remontowy garazu w kwocie 11372,40 zl oraz ze w tej wysokoSci zostala z tego tytulu wykazana nadwyzka. Po stronie
kosztoéw nie odnotowano bowiem z tego tytulu zadnych wydatkéw w 2015 r. Sprawozdawczy charakter zaskarzonej
uchwaly nr (...) nie pozwalal jednak na zakwestionowanie weczeéniejszych zapewne uchwal, w wykonaniu ktoérych
zaliczki na ten fundusz zostaly wplacone przez wlascicieli garazu, ktéry moze nie naleze¢ do wszystkich wilascicieli
innych lokali, w tym takze niemajgcych potrzeby korzystania z miejsc postojowych w lokalu garazowym. Z jednej
wiec strony sprawozdanie nie obejmowato zadnych wydatkéw na ten lokal. Nie sposob bylo tez uznaé, by zawierato
w sobie rozliczenie wydatkoéw zwigzanych z zarzagdem tym lokalem, ktéry nalezy do jego wspdlwlaScicieli. Z drugiej
za$, jeSli osobng uchwalg zostaly przyjete zaliczki na fundusz zwigzany z remontami garazu, a stosowne uchwaly
nie zostaly skutecznie zaskarzone, uwzglednienie w sprawozdaniu za 2015 r. tego zrédla przychodéw wspdlnoty
bylo poprawne. Nie mozna bylo tego Zrédla zupelnie pominaé. W przeciwnym razie sprawozdanie nie byloby pelne.
Pobierania osobnych zaliczek na ten cel od wlaécicieli lokalu garazowego moglo by¢ kwestionowane w stosownym
czasie przez zaskarzenie stosownej uchwaly osobnym powddztwem. Moze tez zosta¢ zakwestionowane posrednio
w kazdym czasie przez zgloszenie wniosku o jej zmiane i zaskarzenie ewentualnie negatywnej uchwaly wspolnoty.
Powddztwo dotyczace uchylenia uchwaly sprawozdawczej za 2015 r. nie moglo natomiast podwazy¢ innych uchwat
wspolnoty, w tym zwlaszcza podjetych wezesniej, jesli nie zostaly one skutecznie zaskarzone. W tym postepowaniu
mozna bylo tylko bada¢ zgodno$é sprawozdania z rachunkowymi zasadami jego sporzadzania oraz jego zbieznos¢ z
rzeczywistym poziomem przychodéw uzyskanych z réznych ich Zrédtem oraz wydatkéw poczynionych na pokrycie
kosztow w poszczeg6lnych pozycjach, a tym samym wielko$¢ uzyskanej ewentualnie nadwyzki w osobnych pozycjach
sprawozdania.

Z podanych powodéw na uwzglednienie nie zastlugiwaly zarzuty, ktore dotyczyly kosztéw wywozu nieczystoSci.
Zaskarzona uchwalg nr (...) nie ustanawiala w tym zakresie zadnej zasady ich pokrywana. Nie przesadzala, czy
zwigzane z tym koszty nalezy liczy¢é proporcjonalnie do udzialdbw wilascicieli w czeSci wspdlnej, czyli w istocie
do powierzchni, czy tez odpowiednio do liczby oséb korzystajacych z poszczegbdlnych lokali, w tym w nich
zamieszkujacych. Poza sporem natomiast musi pozostawac, ze rowniez tego rodzaju wydatki sg z prawnego punktu
widzenia ponoszone przez wlascicieli lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci, ktorej cze$cia wspolng zarzadza
pozwana wspolnota. W sprawozdaniu zostalo wiec tylko odnotowane, ze uzyskane na ten cel przychody w 2015
r. wyniosly 18936,01 zl oraz ze w calo$ci zostaly przeznaczone na koszty wywozu nieczystoéci, czyli ze z tego
tytulu nie zostala w tym okresie wypracowana jakakolwiek nadwyzka. Skuteczne zaskarzenie uchwaly nr (...)
wymagaloby wiec wykazania niezgodnosci wskazanych wielko$ci ze stanem rzeczywistym. Skarzacy tego jednak nawet
nie podnosili. Powolywali sie tylko na sposob liczenia zaliczek na ten cel, ktéry wskazang uchwala w ogole nie
byl okreslony. Bezpodstawnie ponadto podnosili w apelacji, jakoby koszty wywozu nieczystoSci zostaly przypisane
przez Sad Okregowy od 0s6b faktycznie w tej nieruchomosci zamieszkujacych, podczas gdy z uzasadnienia wyroku
objetego apelacja taki wniosek nie wynika. W czeSci dotyczacej uchwaly nr (...) r. apelacja nie zaslugiwala wiec na
uwzglednienie. Sad Okregowy nie naruszyl bowiem powolanych w apelacji przepiséw ustawy o wlasnosci lokali.

Apelacja powodow podlegata oddaleniu réowniez w zakresie dotyczgcym uchylenia uchwaly nr (...) r., w ktorej
wspolnota podjela decyzja dotyczaca przeznaczenia uzyskanych w 2015 r. nadwyzek z poszczegoélnych pozycji ze
sprawozdania na fundusz remontowy oraz odnoszaca sie do proporcjonalnego wobec wlascicieli dokonania rozliczenia
sald przychod6w i kosztow za 2015 r. w czeéci dotyczacej medidw, zgodnie z udzialami w cze$ci wspdlnej i stosownie
do wskazan licznikow.

Poprzednio silnie sporne pozostawalo, czy wspolnota jest uprawniona do podjecia decyzji dotyczacej przeznaczenia
swoich nadwyzek, w tym na fundusz remontowy. Status wspdlnoty nie pozwala jej bowiem na wypracowywanie
i akumulowanie zyskow, ktorymi takie nadwyzki jednak nie pozostaja, mimo ze moga zosta¢ podzielone miedzy
czlonkow i miedzy nich rozdzielone wedlug wlasciwych proporcji. W orzecznictwie zostalo wiec ostatecznie



przesadzone, ze niezaleznie od tego, iz po stronie wlascicieli istnieje roszczenie o proporcjonalne ich rozliczenie
poprzez wyplacenie na ich rzecz uzyskanej nadwyzki, pozyskane przez wspolnote od czlonké6w Srodki stanowig majacej
wspolnoty jako podmiotu wyposazonego we wlasny majatek oraz zdolno§é prawng, ograniczong tylko do czynnosci
zarzadzania cze$cia wspdlna nieruchomoéci, w tym dysponowania pozyskanymi na ten cel $rodkami. Przyjete
wiec zostalo, ze wlasnymi §rodkami wspdlnota moze jednak dysponowa¢ w granicach czynnoS$ci pozostajacych w
zakresie jej ograniczonej zdolno$ci prawnej, do ktorych nalezy wykonywanie czynnos$ci zarzadu czeScia wspo6lng
nieruchomoéci, w tym przeprowadzania i rozliczanie jej remontoéw. W wyroku z 26 stycznia 2011 r., IT CSK 358/10,
trafnie powolanym przez Sad Okregowy, zostalo przyjete przez Sad Najwyzszy, ze zakres kompetencji wspdlnoty
mieszkaniowej, limitowany celem jej dzialania i zakresem ograniczonej zdolnoSci prawnej, obejmuje rowniez podjecie
decyzji, wymagana wiekszoScia glosow, dotyczacej przeznaczenia nadwyzki uzyskanej w zakonczonym roku na
fundusz remontowy, czyli jej przeznaczenie na remont czeSci wspolnej nieruchomosci. Uchwala tej tresci nie narusza
wiec powolanych w apelacji przepiséw ustawy o wlasnosci lokali. Zgodna jest bowiem z zasadami prawidlowego
zarzadu nieruchomos$cia wspolng. Pozostaje rowniez w interesie wilascicieli lokali, w tym garazu, jezeli sa oni
jednoczes$nie wlascicielami lokali mieszkalnych, czyli innych niz garaz. Jesli wiec przychody wspoélnoty pochodza z
zaliczek na koszty utrzymania garazu, pobieranych na podstawie wczeéniej podjetych uchwat od wlascicieli garazu,
czyli rbwniez z wylaczeniem os6b, ktore udzialow w takim lokalu nie maja, nie sposoéb uznaé, aby uzyskane z tego
tytulu nadwyzki albo wartosci pozytkéw netto, w tym z najmu czesci wspoélnych oraz z odsetek bankowych i lokal,
nie mogly zostaé przeznaczone na fundusz remontowy nieruchomosci wspoélnej. Pozyskane w ten sposob Srodki,
nawet na podstawie uchwal, ktore by mogly zosta¢ przez wlasciwy sad uchylone, lecz nie zostaly zakwestionowane
skutecznie na drodze odpowiedniego postepowania, stanowig mienie wspdlnoty w postaci zasobow finansowych.
Moga wiec zostaé¢ przez wspolnote rozdysponowane réowniez na fundusz remontowy. Podjecie takiej uchwaly nie
narusza przepiso6w. Nie moze tym bardziej zosta¢ uznane za naruszenie zasad prawidlowego zarzadu czeScia wspolna
nieruchomosci albo za dzialanie sprzeczne z interesem wlascicieli, zwlaszcza majacych udzialy nie tylko w garazu, lecz
roéwniez bedacych wiascicielami lokali z udzialem w czeSci wspoélnej nieruchomosci. W zakresie uchwaly nr (...) nie
bylo wiec réwniez podstaw do uwzglednienia apelacji. Wzruszenie uchwal, na podstawie ktérych wlasciciele garazu
mogli zostaé obcigzeni zaliczkami na ten lokal uzytkowy, czyli nadwyzki z ktérych mogly zasili¢ fundusz remontowy
czeSci wspolnej nieruchomoéci, do ktorej taki lokal nie nalezy, nie moglo jednak nastgpic¢ przy orzekaniu o zagdaniu
dotyczacych uchwaly nr (...) r. Wlaéciwe w tym zakresie mogly by¢ inne $rodki, w tym powo6dztwo oparte na art.
25 ustawy o wlasnosci lokali, ktorym w przyszloSci moga by¢ zaskarzone niepodjete jeszcze uchwaly, ewentualnie
odmawiajace zmiany uchwal, ktore zostaly podjete wezeéniej i nie zostaly przez uprawnionych skutecznie zaskarzone,
gdyby takie uchwaly zostaly podjete na niekorzys¢ wlascicieli majacych tez udzialy w lokalu garazowym, czyli na
korzy$é cztonkow wspolnoty niemajacych udzialow w tym lokalu. Z podanych przyczyn apelacja powodow podlegala
oddaleniu w catoéci.

Oddalenie apelacji powodéw uzasadnialo obcigzenie skarzgcych kosztami postepowania apelacyjnego, stosownie
do art. 98 § 1i 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za radcoéw prawnych, na ktére zlozyla sie podstawowa stawka za udzial
zawodowego pelnomocnika w postepowaniu przed Sadem Apelacyjnym po stronie biernej, wlasciwa dla rodzaju
sprawy i stawki okres$lonej w odpowiednio stosowanym § 8 pkt 1 tego rozporzadzenia. Na podstawie tych przepisow
Sad Apelacyjny zasadzil wiec od powoddw na rzecz pozwanej wspolnoty kwote 270 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu
w instancji apelacyjnej, podzielong na dwie kwoty po 135 zt w stosunku do kazdej z obu osob, ktore dzialaly w tej
sprawie po stronie czynnej, osobiécie albo przez powoda bedacego jednoczesnie pelnomocnikiem malzonki.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisow i art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekt jak w
sentencji.

Alicja Fronczyk Robert Obrebski Eliza Nowicka-Skowronska



