Sygn. akt XXV C 768/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o7 listopada 2012r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziatl Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krystyna Dymek

Protokolant: sad. staz. Malwina Szcze$niak - Adamczuk

po rozpoznaniu w dniu 07 listopada 2012r. w Warszawie na rozprawie sprawy
z powodztwa (...)

przeciwko (...)ul. (...) wW.

o uchylenie uchwaly nr (...)i (...)

1. powbdztwo oddala;

2. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej 400zt (czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéw sadowych oraz 377
7z} (trzysta siedemdziesigt siedem zlotych) tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt XXV C 768/12

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 25 maja 2012 roku (...)wnioslo o uchylenie uchwal pozwanej (...)podjetych 12 kwietnia
2012 roku tj. uchwaly nr (...)w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2011 rok-w zakresie kosztéw
poniesionych z funduszu remontowego przez (...)Joraz uchwaly nr (...)w caloSci. Wniesiono réwniez o zasadzenie
od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na pozew wniesiono o oddalenie pow6dztwa w catoSci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil, co nastepuje:

Budynek polozony przy ul. (...) w W. jest budynkiem bardzo starym, wybudowanym w 1912 roku, praktycznie
zburzonym w czasie II Wojny Swiatowej, a nastepnie odbudowanym przez bylych mieszkancow kamienicy.
Jednoczes$nie jest to budynek w bardzo zlym stanie technicznym, ktéry wymaga cigglych generalnych remontow
trudnych do przeprowadzenia, nie tylko z uwagi na brak $érodkéw finansowych, ale takze z uwagi na trwajgce rozmowy
z przedwojennymi wla$cicielami kamienicy, co do jej zwrotu, ewentualnie wyplaty rekompensaty finansowe;.

W okresie administrowania budynkiem przez powoda zaniechano wykonywania jakichkolwiek prac remontowych, co
spowodowalo, ze po zawigzaniu (...) i przejeciem administrowania obiektu, byt on w tragicznym stanie technicznym,
grozacym katastrofa budowlang. Wymiany wymagatl m. in. dach, instalacja elektryczna i wodno-kanalizacyjna.



Na mocy porozumienia stron z dnia 01 wrze$nia 2010 roku powod przekazal pozwanej posiadania lokali uzytkowych
or (...)i (...) na cele wspolne dla mieszkancow budynku. Zgodnie z porozumieniem powod jako przekazujacy nie bedzie
wnosil zaliczek z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, w zakresie dotyczacym ww. lokali.

W dniu 08 listopada 2010 roku zostala podjeta uchwala nr (...)w przedmiocie przeprowadzenie remontu lokali
nr (...)i (...). W uchwale okreslono zakres prac remontowych i objal on remont budowlany pomieszczen, wymiane
drzwi wejSciowych, wymiane okien, wymiane instalacji elektrycznej, sanitarnej i zakup podstawiowych mebli
oraz wyposazenia kuchni i lazienek. Przewidziany w uchwale koszt pracy okre$lono na kwote ok. 70.000 zl, za$
wyremontowane pomieszczenia mialy by¢ przeznaczone pod wynajem, a uzyskane w ten sposob $rodki mialy zasili¢
w przyszlo$ci fundusz remontowy wspoélnoty.

Decyzja z dnia 23 marca 2011 roku Prezydent (...) ustanowil uzytkowanie wieczyste do udzialu wynoszacego 0,681 w
gruncie o powierzchni 438 m. kw polozonego w W.przy ul. (...)na rzecz spadkobiercow W.i K. K..

W okresie, kiedy byl przeprowadzany ww. remont lokali (...)i (...)powdd zaskarzyl ww. uchwale wnoszac o jej uchylenie
podnoszac m. in. brak zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia. Wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2011 roku,
sygn. akt XXV C 140/11 Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo (...), za§ wyrokiem z dnia 06 grudnia 2011
roku, sygn. akt VI A Ca 843/11 Sad Apelacyjny w Warszawie oddalit apelacje powoda /dolaczone akta XXV C 140/10/.

W dniu 12 kwietnia 2012 roku wlasciciele lokali nieruchomoéci (...)w W.podjeli uchwale nr (...)w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego za rok 2011 zamykajacy sie saldem (...)zl i udzielenia za rok 2011 absolutorium Zarzadowi.
Za uchwala glosowalo (...), przeciw (...). Zgodnie z uchwala weszla ona w zycie z dniem podjecia. Powod nie bral
udzialu w glosowaniu, a jego udzial wynosi 0,6663 /uchwala k. 6-6v/. W sprawozdaniu finansowym za rok 2011
ujete zostaly koszty poniesione na remonty i wyposazenie przedmiotowych lokali(...)i (...)w lacznej kwocie (...)zt (w
tym umywalki i szafki (...)zl, prace hydrauliczne (...)z}, wymiana instalacji sanitarnych(...)zl, lampy do lokali (...)zl,
chlodziarka podblatowa (...)transport chlodziarki (...)zl, wyposazenie lokali (...)i (...)(...)z}, lakierowanie podlog (...),
stoliki (...)zl, montaz mebli (...)zl, sprzatanie lokali (...)zt /sprawozdanie k. 77/.

W tym samym dniu pozwana (...)podjela rowniez uchwale nr (...), ktéra nadwyzke z kosztow zarzadzania w kwocie
(...)za rok 2011 przeniesiono na fundusz remontowy 2012 roku /uchwala k. 8/. Za uchwalg glosowalo (...), przeciw
(...). Powod nie bral udzialu w glosowaniu, a jego udzial wynosi 0,6663 .

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako nieuzasadnione podlega oddaleniu.

Roszczenie podlega analizie pod katem przepiso6w ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali. Zgodnie z art.
23 ww. ustawy uchwaly wilascicieli sa podejmowane badz na zebraniu badZ w drodze indywidualnego zbierania glosow
przez zarzad. Nadto jezeli suma udzialbw w nieruchomosci wspoélnej nie jest rowna 1 albo wiekszos¢ udziatow nalezy
do jednego wlasciciela badz, gdy obydwa te warunki spelnione sa lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na jednego
wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajacych lacznie, co najmniej
1/5 udzialdw w nieruchomosci wspdlnej. Generalnie, wiec uchwaly zapadaja wiekszoScia glos6w wlascicieli lokali,
liczona wedlug wielko$ci udzialéw. W niniejszej sprawie wystapily przestanki do zastosowania tego trybu glosowania.
Wobec posiadania przez powoda wiekszo$ci udzialow-pozostali wlasciciele mogli podja¢ decyzje o glosowaniu nad
uchwalami wedlug zasadny jeden wlasciciel-jeden glos. W tej konkretnej sprawie za takim sposobem glosowania
opowiedzialo sie 7 z 10 wlascicieli, posiadajacych lacznie 0,2220 udzialéw /k. 13, 13v/.

W ocenie Sgdu zostal dochowany termin 6 tygodni na zlozenie odwolania od uchwal przewidziany w art. 25 ust. 1a
ustawy. W niniejszej sprawie przedmiotowe uchwaly podjete zostaly w dniu 12 kwietnia 2012 roku i tym samym
powddztwo zlozone w placowcee Poczty Polskiej w dniu 24 maja 2012 roku /koperta k. 14/ zostalo zlozone w terminie.



Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. W doktrynie podkre$la sie przy tym, ze uprawnienie do zaskarzenia uchwaly
przewidziane w powolanym wyzej przepisie ustawy nie jest obwarowane zadnymi dalszymi przestankami (Drozd E.,
Zarzad nieruchomo$cia wsp6lna wedlug ustawy o wlasnoéci lokali, Rejent 1995/4/9 - 1.8).

Zaskarzanie do sadu uchwaly wlascicieli lokali w oparciu o art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali bedzie skuteczne,
jesli zostanie spelniona ktéras z okre§lonych w tym przepisie przestanek:

— uchwala nie jest zgodna z prawem,;
— uchwala nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali;
— uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng;

—uchwala w inny spos6b (niz poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna) narusza
interesy wlasciciela lokalu, ktory sktada skarge.

Powodka zaskarzajac uchwale nr (...)powolala sie na okolicznoé¢ naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$ciga wspoélng i naruszenie interesow wlaScicieli lokali. Zdaniem powoda przyjecie sprawozdania
finansowego za rok 2011 w zakresie kosztéw poniesionych przez wspoélnote na laczng kwote (...)zt nie jest zasadne w
Swietle decyzji z dnia 23 lipca 2011 roku wydanej przez Prezydenta (...), ktéra prawo uzytkowania wieczystego gruntu o
powierzchni 438 m. kw przekazano na rzecz spadkobiercéw i tym samym nadplacona zaliczka powinna by¢ zwrocona
na rzecz wlascicieli a nie wydatkowana niezgodnie z ich interesem, zwlaszcza wlaSciciela posiadajacego wiekszy udzial
w nieruchomoéci.

W Swietle ustalen dokonanych przez Sad nieuzasadniona bylaby teza, iz zaskarzona uchwala naruszyla zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Jednym z celow (...)jest prawidlowe zarzadzanie nieruchomoécia
wspo6lna. Pod pojeciem tym nalezy rozumieé¢ utrzymywanie nieruchomosci wspdlnej w niepogorszonym stanie,
co wigze sie z odpowiednim planowaniem, przestrzeganiem obowigzujacych przepiséw zwigzanych z eksploatacja
i kontrolg stanu technicznego nieruchomosci (tak: E. Bonczak — Kucharczyk, Wilasno$¢ lokali i wspdlnota
mieszkaniowa, Komentarz, Warszawa 2010, s. 463).

Odnoszac powyzsze do uchwaly nr (...)brak podstaw do przyjecia, iz w jakikolwiek spos6b naruszala ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna. Fakt przekazania udzialu w nieruchomoéci spadkobiercom w
zaden spos6b nie rzutuje na prawidlowosé gospodarki finansowej wspodlnoty. Kwestia wydatkowania przez wspolnote
Srodkow z funduszu remontowego na wyposazenie i odnowienie lokali nr (...)i (...)w budynku Wspélnoty zostata
juz prawomocnie rozstrzygnieta. Powod zaskarzyt uchwale pozwanego nr (...) z dnia 08.11.2010r. w tym zakresie.
Powodztwo to w postepowaniu XXV C 140/10 zostalo oddalone, a apelacja powoda zostala oddalona wyrokiem S.A.
w Warszawie z dnia 06.12.2011r.

Odnoszac sie do zaskarzonej uchwaly nr (...) powdd wskazal, iz nadwyzka z kosztow zarzadzania w kwocie 2.564,28
z} winna by¢ rozliczona na rzecz wtascicieli proporcjonalnie do udzialu, ktéry przypada na kazdego z nich. W
ocenie tutejszego Sadu przeniesienie nadwyzki na fundusz remontowy bylo dopuszczalne, co wprost wynika takze
ze wskazanego przez powoda wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 22 lutego 2001 r., sygn. akt I ACa 1309/00. W
tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage, ze powod nie zauwaza, ze uchwata (...)dotyczy kosztdéw zarzadu nieruchomoscia
wspoélna a nie oplat ponoszonych przez wlascicieli na utrzymaniem ich lokali stosownie do art. 13 ust. 1 ustawy
o wlasnos$ci lokali. Sad Apelacyjny stwierdzil w uzasadnieniu wyroku iz, ,obowiazkiem wlaSciciela lokalu jest
pokrywanie dwojakiego rodzaju wydatkéow. Sa to koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng, na ktore skladaja sie
gtownie wydatki na remonty i biezacg konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w
czesci dotyczacej nieruchomos$ci wspolnej, oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne o ile nie sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie



porzadku i czysto$ci, wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy (art. 14 ustawy). Na pokrycie powyzszych kosztow
wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat (art. 15 ustawy), ktérych wysoko$¢ ustala w formie
uchwaly wspoélnota (art. 22 ust. 1 pkt 3 ustawy). Srodki uiszczone na tej podstawie moga byé przeznaczone tylko
na zarzad nieruchomoscia wspdlna, a gdy po ich rozliczeniu na koniec roku obrachunkowego okaze sie, ze wplaty
byly wyzsze niz wydatki, powstala nadwyzke, wspolnota moze przeznaczy¢ na powiekszenie funduszu remontowego
lub inny cel zwiazany z zarzadem nieruchomoécia wspo6lna. Drugi rodzaj wydatkow ponoszony przez wlaScicieli -
to wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu (art. 13 ust. 1 ustawy). Chodzi to gléwnie o koszty zuzytej przez
wlasciciela energii cieplnej oraz wody, wywdz nieczysto$ci. Zarzad wspdlnoty w zakresie dostawy energii cieplnej i
wody do poszczegoblnych lokali wystepuje praktycznie jedynie jako po$rednik 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. Placg oni z reguly za zuzyta wode wedlug wskazan wodomierzy lub ryczattu (gdy nie maja wodomierzy) i zaliczek
na centralne ogrzewanie, ktore rozliczane sa po zakonczeniu sezonu grzewczego. Pienigdze wplacane na powyzsze
oplaty nie staja sie $rodkami wspolnoty. Ze $rodkéw tych wspolnota ma obowigzek rozliczyé sie, tj. po zakonczeniu
roku obrachunkowego winna wskaza¢ ile wynosily rzeczywiste wydatki na utrzymanie kazdego lokalu (c.o., woda,
wywdz $§mieci, itp.), jaka kwote na ten cel wplacil kazdy z wlasScicieli i w przypadku gdy jego wplata przewyzsza wydatki,
roznica winna mu byé zwrocona lub zaliczana na poczet przysztych wydatkow na ten sam cel”. Zastrzezenie powoda co
do nieokre$lenia przez pozwanego potrzeb remontowych sa bezpodstawne. Nie ma prawnego obowigzku, aby uchwata
w przedmiocie przekazania nadwyzki kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng na fundusz remontowy zawierala
plany remontowe. Stanowisko takie znalazlo jednoznaczne potwierdzenie w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 26
stycznia 2011 1. IT CSK 358/10, w ktorym Sad stwierdzil, ze ,,dopuszczalne jest przeznaczenie - na podstawie uchwaly
wlascicieli lokali - nadwyzki §rodkéw pienieznych z tytulu uiszezonych zaliczek na pokrycie kosztoéw zarzadu (art. 15
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, p6z. 903 ze zm.) na
fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowe;j”.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak na wstepie.

O kosztach orzeczono w trybie art. 98 kpc.



