Sygn. akt IV Ca 1967/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2021 .

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy:Sedzia Mariusz Jablonski

Protokolant:protokolant sadowy Elwira Stolarska

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 grudnia 2021 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
przeciwko E. K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda i apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Poludnie w Warszawie

z dnia 6 marca 2019 r. sygn. akt VII C 757/17

1. zmienia zaskarzony wyrok:

1) w punkcie II. w ten sposdb, ze zasadza od L. K. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote
2874,46 z} (dwa tysiace osiemset siedemdziesiat cztery zlote czterdziesci sze$¢ groszy) wraz z odsetkami ustawowymi

za opOznienie od dnia g lutego 2017 r. do dnia zaplaty;

2) w punktach III. i IV. w ten sposob, ze zasadza od L. K. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.

kwote 1126 z} (tysiac sto dwadzieScia sze$¢ zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu;

3) w punktach V. i VI. w ten sposob, ze nakazuje pobra¢ od L. K. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul.
(...) w W. kwote 1618,19 z} (tysiac sze$éset osiemnadcie zlotych dziewietnascie groszy) tytulem kosztow sadowych

poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

2. oddala apelacje pozwanego;

3. zasadza od L. K. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 594 zl (pie¢set dziewiecdziesiat

cztery zlote) tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji odwolawczej.

Mariusz Jablonski

IV Ca 1967/19

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 9 lutego 2017 roku Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w W. wniosla o zasadzenie od
pozwanego L. K. kwoty 4163,65 zI wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie tytulem naleznoSci na fundusz
remontowy i fundusz eksploatacyjny za okres od 4 lipca 2014 r. do konca grudnia 2016 r. W sprzeciwie od wydanego
w sprawie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwany wnidst o oddalenie powodztwa powolujac sie
na nie udowodnienie roszczenia przez powoda oraz wskazujac na naruszenie artykutu 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci
lokali w sytuacji gdy brak jest uchwal ustalajacych we wspolnocie wysoko$é oplat na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoécia wspdlna. W toku postepowania sagdowego Sad Rejonowy dopuscil z urzedu dowod z opinii biegltego
z zakresu rachunkowosci i ksiegowos$ci w celu ustalenia lacznej kwoty naleznej od pozwanego z tytulu zaliczek na
fundusz remontowy i fundusz eksploatacyjny wysoko$ci wynikajacej z treSci uchwaly nr (...) z dnia 14 kwietnia 2015
roku oraz tytulu rozliczenia mediéw oraz ustalenia wysokoéci lacznej kwoty uiszczonej od dnia 9 lutego 2017 roku
przez L. k. z tytulu wyzej wymienionych zaliczek i rozliczenia mediéw. W rezultacie przeprowadzonego postepowania
dowodowego Sad Rejonowy zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1289,19 zl, ktora stanowila kwote
faktycznie poniesionych kosztéw na utrzymanie nieruchomosci wsp6lnej w okresie wskazanym w pozwie ustalong na
podstawie opinii wskazanego wyzej bieglego.

Apelacja od przedmiotowego rozstrzygniecia zlozyl powod w zakresie w jakim jego powddztwo zostalo oddalone oraz
pozwany w zakresie w jakim Sad uwzglednil roszczenie powoda -powielajac argumentacje przedstawiona przed Sagdem

Rejonowym.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny ustalony przez Sad Rejonowy w zakresie potrzebnym do rozstrzygniecia byl w zasadzie bezsporny.
Sad Okregowy przyjat ustalenia tego stanu dokonane przed Sadem Rejonowym za wlasne poddajac stan faktyczny
cze$ciowo innej ocenie prawne;j.

Apelacja powoda jest zasadna co skutkowalo zmiang zaskarzonego orzeczenia i uwzglednieniem roszczenia powoda
w calodci.

Przede wszystkim zasadny jest zarzut apelacji powoda wskazujacy na naruszenie przepiséw ustawy z dnia z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (,uwl”) (tj. z dnia 21 maja 2021 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048) poprzez bledna
wykladnie art. 22 i 30 tejze ustawy poprzez wywiedzenie z tych przepisdbw obowigzku corocznego podejmowania
przez wspodlnote mieszkaniowa uchwaly w przedmiocie zaliczek na pokrycie kosztéow zarzadu. Wniosek taki legt u
podstawy oceny, ze przedstawiona przez powoda uchwata nr (...) rok w przedmiocie ustalenia wysoko$ci zaliczek
na fundusz remontowy i fundusz eksploatacyjny nie moze stanowi¢ podstawy ustalenia obowigzku wplacania
zaliczek w ustalonej w niej wysokoSci na lata nastepne - w tym objete sporem. Przepis art. 30 ust. 1 pkt 3
i ust. 2 pkt 1 uwl stanowi niewatpliwie o obowiazku obcigzajacym zarzad lub zarzadce wspélnoty zwolania
zebrania og6lu wiascicieli lokali co najmniej raz w roku, przy czym przedmiotem takiego zebrania powinno
by¢ w szczegoblnosci uchwalenie rocznego planu gospodarczego i oplat na pokrycie kosztéw zarzadu. Stanowiac
o przedmiotowym obowigzku ustawa w zadnym aspekcie nie precyzuje konsekwencji niezrealizowania takiego
obowiazku. Skutki niezrealizowania obowigzku przez zarzad lub zarzadce moga byé¢ rozne i nie jest przedmiotem
niniejszego postepowania ich szczegdlowa ocena. Niewatpliwie nie moze jednak tym skutkiem by¢ utrata mocy
obowiazujacej uchwaly o ustaleniu wysoko$ci zaliczek na poczet kosztéw zarzadu, jezeli z tresci tejze uchwaly
wynika, ze zostala przyjeta na rok, w ktorym zostala podjeta i lata nastepne. Ustawa o wlasnosci lokali w zaden
sposo6b nie eliminuje takiej mozliwoSci ustalenia wysoko$ci zaliczek. Nalezy zwrocié uwage, ze specyfika dzialania
wspolnot mieszkaniowej sklania do takiej interpretacji przepiséw ustawy, ktora zaklada mozliwie jak najmniejszy
formalizm przyjetych mechanizméw dzialania. Doswiadczenie zyciowe wskazuje na czesto niskie zaangazowanie
cztonké6w wspolnoty w sprawy zwigzane z zarzadem, trudnosci w podejmowaniu uchwal, co nie sprzyja realizowaniu
praw i obowiazkoéw wlascicieli lokali we wspolnocie ani efektywnemu zarzadowi nieruchomoscia wspdlnag. W tym
kontekscie interpretacja powolanych wyzej przepiséw uwl w sposéb wskazany przez powoda i Sad Rejonowy znaczaco
ograniczataby mozliwo$¢ sprawnego funkcjonowania wspdlnoty, ktora jest pochodng min efektywnego gromadzenia
srodkéw na pokrywanie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Tym samy mialaby negatywny wplyw na plynno$c¢



finansowa wspolnoty mieszkaniowej (por wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08 (nie
publ.). Interes wlascicieli jest przy tym chroniony albowiem art. 30 ust. 1a uwl stanowi o mozliwos$ci zwolania zebrania
ogo6hu wlascicieli lokali przez kazdego z wlasScicieli, co w rezultacie mogloby wymusi¢ zmiane wysoko$ci zaliczki gdyby
taka potrzeba w ocenie ktoregos z wlasciciel faktycznie istniala. Powyzej okre$lona bledna wykladnia przepisow uwl
doprowadzila Sad Rejonowy do blednego ustalenia, ze w okresie ktérego dotyczyl spoér nie istniala uchwata, z ktérej
wynikalaby wysoko$¢ zaliczki, o ktérej mowa w art.22 ust. 3 pkt 3 uwl.

Skutkiem braku zwolywania zebran wlascicieli byl natomiast niewatpliwie takze brak rozliczenia rzeczywistych
kosztéow zarzadu na wiaécicieli lokali w odniesieniu do wplaconych zaliczek. Zasadny wniosek co do tego ze w
przypadku powoda warto$¢ wplaconych zaliczek przewyzsza rzeczywiste koszty wynika w sposéb jasny z opinii
bieglego sadowego ds. rachunkowo$ci stanowiacej dowdd w sprawie. Ze stanowiska pozwanego oraz wskazanej wyzej
opinii (uznanej przez Sad Rejonowy za wiarygodny dowod) wynika, ze nadwyzki wynikajace z rozliczenia zaliczek nie
byly rozliczane- zwyczajowo nie dokonywano zwrotéw albo doptlat, nie byly bowiem podejmowane uchwaly w tym
przedmiocie. Nie dokonywanie rocznego rozliczenia rzeczywistych kosztéw zarzgdu w kontekscie wplaconych zaliczek,
a zatem i niepodejmowanie uchwaly w przedmiocie sposobu przeznaczenia ewentualnych nadwyzek jest praktyka co
do zasady niezgodna z przepisami uwl. Nie oznacza jednak, ze ma to wplyw na wymagalno$¢ zaliczek ustalonych we
wspoblnocie mieszkaniowej a zatem na obowiazek zaplaty pozwanego. Roszczenie o zaliczki nie jest w zaden sposéb
zwigzane z faktem dokonania rozliczenia rocznego. Ma niezalezny charakter, co wynika z zalozenia o zapewnieniu
plynnej biezacej gospodarki i zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng, bez koniecznoS$ci zaciggania pozyczek lub
krotkoterminowych kredytow (por wyrok SN z dnia 26 stycznia 2011 1., II CSK 358/10, wyrok SNz dnia 8 pazdziernika
2008 r., V CSK 133/08 (nie publ.). Sad Najwyzszy w powolanych wyzej orzeczeniach podkreslal, ze po uplywie
roku kalendarzowego, na ktory zaliczki zostaly uchwalone i po ustaleniu na podstawie sprawozdania finansowego
rzeczywistych kosztéw zarzadu poniesionych w tym roku, wierzytelno$¢ obejmujgca niezaplacone zaliczki nie wygasa
ani nie przeksztalca sie w wierzytelno$¢ rowna rzeczywiscie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu. Koresponduje
to z ugruntowanym pogladem o statusie prawnym wspdlnoty mieszkaniowej jako podmiocie praw i obowiazkow
posiadajacym wlasny majatek, na ktory skladaja sie m.in. zaliczki uiszczane przez wilascicieli lokali ( por uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007r. majaca moc zasady prawnej, III CZP 65/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz.
69). W ocenie Sadu Okregowego z uwagi na powyzsze, istnienie potencjalnych nadwyzek zaliczek nad kosztami
rzeczywistymi nie kreuje zadnego roszczenia po stronie wlasciciela, nie istnieje zatem mozliwoé¢ ograniczenia
roszczenia wspoOlnoty mieszkaniowej o sume zaliczek za dany okres do kwoty rzeczywistych kosztow wspdlnoty
za ten sam okres. Roszczenie takie kreuje dopiero uchwala wspolnoty w przedmiocie rozliczenia kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspdlna przez zwrot nadwyzek sumy zaliczek nad kosztami rzeczywistymi wlascicielom lokali. Przy
braku takiej uchwaly wplacone zaliczki w dalszym ciagu pozostaja skladnikiem majatku wspolnoty mieszkaniowe;j.
Faktyczna dyspozycja posiadanymi nadwyzkami przez zarzad przez zaliczenie ich np. na fundusz remontowy bez
stosownej uchwaly moze rodzi¢ potencjalng odpowiedzialno$é zarzadu wspoélnoty. W tym tylko kontekécie moze
mie¢ znacznie argument o zwyczajowym przeznaczaniu nadwyzek na fundusz remontowy w powodowej wspélnocie.
Pozostaje to jednak bez wplywu na wymagalno$§¢ roszczenia o zaplate zaliczek, o ktérych mowa w art. 15 uwl
zgloszonego w przedmiotowym postepowaniu.

Z uwagi na powyzsze roszczenie powoda wyraznie dotyczace obowiazku zaplaty zaliczek na poczet kosztéw zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng bylo zasadne w calo$ci.

Powyzej przedstawiona argumentacja odnosi sie takze do oceny zarzutéw apelacji pozwanego, ktéra nalezy uznaé za
niezasadna w caloéci. Sad Okregowy podziela stanowisko zawarte w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika
2013 roku III CZP 42/13, w ktérym stwierdzono zZe wystgpienie przez wspolnote mieszkaniowa z pozwem przeciwko
czlonkowi tej wspolnoty o zaplate sumy pienieznej z tytulu obciazajacych takiego czlonka kosztoéw na rzecz wspdlnoty
stanowi czynno$é zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 22 ust. 1uwl. Czyni to niezasadnym sformulowany w apelacji
zarzut skierowania powodztwa przeciwko pozwanemu bez wymaganej uchwaly wlascicieli lokali. Takze zarzuty
naruszenia prawa procesowego - art. 233 kpc nie moga zosta¢ uznane za zasadne. Sad Rejonowy nie dopuscit sie
bowiem naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw. Material dowodowy zgromadzony w sprawie zostal poddany



wnikliwej ocenie zgodnej z zasadami logiki i doswiadczenia zyciowego. Nie istniala takze potrzeba powolania dowodu
z opinii nowego innego bieglego sadowego lub opinii uzupehiajacej. W kontekscie faktycznym przedmiotowej sprawy
taka opinia uzupekiajaca nie stanowilaby przydatnego materialu dowodowego do rozstrzygniecia sporu. Nie doszlo
zatem takze do naruszenia art. 217 § 3 kpc.

Na skutek uwzglednienia zarzutéw zlozonej przez powoda apelacji Sad Okregowy zmienit zaskarzony wyrok i zasgdzil
kwote stanowiaca réznice pomiedzy roszczeniem zgloszonym przez powoda w pozwie a kwota zasadzona przez
Sad Rejonowy w zaskarzonym wyroku. Stanowilo to kwote 2874,46 zl. Apelacja pozwanego zostala oddalona w
calosci. Wobec zmiany zaskarzonego wyroku w czeéci dotyczacej roszczenia glownego, zmianie podlegato takze
rozstrzygniecie o kosztach procesu. W rezultacie rozstrzygniecia dokonanego przez Sad Okregowy roszczenie powoda
zostalo uwzglednione w caloSci a pozwany powinien zwréci¢é powodowi caloéé kosztéw procesu zgodnie z zasada
odpowiedzialnoS$ci za wynik postepowania zawartg w art. 98 kpc. Laczna kwota kosztow procesu poniesiona przez
powoda to 1126 zl. Skladowe tej kwoty sa Sad Rejonowy wskazal w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, z tym
wyjatkiem ze kwota oplaty sadowej od pozwu podlegajaca zwrotowi to kwota 209 zl a nie 304 z}. Sad Okregowy obcigzyt
tez pozwanego w calo$ci wydatkami poniesionymi tymczasowo przez Skarb Pafistwa w postaci wynagrodzenia bieglego
sadowego w kwocie 1618,19 zl. W punkcie 3 wyroku Sad Okregowy orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego
zasadzajac na podstawie art. 98 kpc w zw. z a art. 3918 1 kpc. Na zasgdzona kwote skladala sie oplata sadowa od
apelacji powoda (144 zl) oraz wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem ustalone na podstawie § 2 pkt 3
w zw. Z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800).



