Sygn. akt IT C 582/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2018 r.

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie, IT Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR (del.) Mariusz Metera

Protokolant: Lukasz Kusior

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa miasta(...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

I. uchyla w calosci uchwate numer (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomoéci przy ul. (...) w W.;

II. uchyla postanowienie z dnia 12 lutego 2018 roku o oddaleniu wniosku powoda o wstrzymanie wykonania uchwaty
numer (...);

ITI. wstrzymuje wykonanie uchwaly numer (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w W. do czasu
prawomocnego zakonczenia niniejszego postepowania;

IV. zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomos$ci przy ul. (...) w W. na rzecz powoda miasta
(...) W.kwote 560 zl (piecset szeSédziesiagt zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 360 z} (trzysta
sze$cdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt IT C 582/17

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 21 lutego 2018 roku

Powo6d miasto(...) W. wnidst o uchylenie w calo$ci uchwaly nr (...) podjetej przez Wspoélnote Mieszkaniowa
Nieruchomoéci przy ul. (...) w W. z dnia 11 marca 2017 roku w przedmiocie jednorazowej wplaty na fundusz
remontowy. Nadto, wniost o wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly do czasu zakonczenia postepowania oraz
zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd zarzucil sprzeczno$c z prawem zaskarzonej uchwaly tj. z art. 13, 14 i 15 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali. Podal, ze wysoko$¢ jednorazowej wplaty na poczet przyszlych remontéw pochodzi
z nadwyzek zaliczek za centralne ogrzewanie, ktore nie zostaly rozliczone z poszczegolnymi wilascicielami. Powod
wskazal, ze zobowigzany jest rozliczy¢ nadplate z najemcami lokali komunalnych, niezaleznie od faktu nieotrzymania
zwrotu czesci rozliczonej kwoty od Wspolnoty Mieszkaniowej. Zarzucil, Ze zaskarzona uchwala narusza jego interes,
albowiem wplywa na wydatki miasta. Ponadto, zdaniem powoda, forma zaliczek jest jedyna forma, poprzez ktora



moga zostac przekazane $rodki na biezace remonty. Powo6d zaznaczyl rowniez, ze pozwana Wspdlnota nie przedstawila
jasnego wyliczenia, z ktérego wynikalby sposob obliczenia wplat na fundusz remontowy dokonywanych przez
poszczegoblnych czlonkdéw wspdlnoty.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomo$ci przy ulicy (...) wniosla o oddalenie powbdztwa i zasadzenie zwrotu
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Wskazala, ze decyzja o dokonaniu jednorazowej wplaty
na fundusz remontowy nie wigzala sie z przejeciem przez Wspdlnote Srodkéw z nadplaty powstalej po rozliczeniu
zaliczek. Dodala, ze powodem podjecia uchwaly byla kalkulacja ekonomiczna zmierzajaca do jak najszybszej splaty
kredytu zaciagnietego na termomodernizacje budynku i zmniejszenie w ten sposéb placonych z tego tytulu odsetek.
Pozwana poinformowala tez, ze zwrdcila powodowi nadwyzki zaliczek na §wiadczeniach w kwocie 6.058,79 zlotych.

Postanowieniem z dnia 12 lutego 2018 roku Sad oddalil wniosek powoda o wstrzymanie wykonania uchwaly numer
(...) Wspoélnoty Mieszkaniowej NieruchomoSci przy ul. (...) w W. do czasu prawomocnego zakonczenia niniejszego
postepowania.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powdd jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty i wspotwlascicielem nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. (...) w
W., stanowiacej dziatke nr (...), obreb (...). W budynku wyodrebnionych zostalo i sprzedanych na rzecz oso6b trzecich
dziewiet lokali, pozostale sze$¢ lokali stanowia wlasno$§é miasta(...) W. i sa wynajmowane jako lokale komunalne.
Udzial powoda w nieruchomosci wsp6lnej wynosi 41,30 %.

Z tytulu oplat za centralne ogrzewanie za rok 2016 zostala ustalona nadplata w tacznej kwocie 14.727,12 zl, w tym po
stronie powoda w kwocie 6.058,80 z}.

Wlasciciele lokali powyzszej nieruchomo$ci podjeli w dniu 11 marca 2017 r. uchwale nr(...) w sprawie jednorazowej
wplaty na fundusz remontowy przeznaczonej na splate kredytu. Uchwala ta przewidywala jednorazowa wplate w
lacznej wysokoSci 14.727,12 z zgodnie z zalacznikiem nr 1, w ktérym suma wplat poszczegoélnych wilascicieli zostala
okreslona na kwote 14.727,10 zl, a rzeczywista suma poszczego6lnych kwot jakie majg wplacié wlasciciele lokali stanowi
kwote 14.727,09 z}. Wplata dodatkowych §rodkéow finansowych na fundusz remontowy miala umozliwi¢ wezes$niejsza
splate kredytu zaciaggnietego na prace termomodernizacyjne budynku, ktore zostaly wykonane w 2014 albo 2015
roku. W zalaczniku nr 1 do tej uchwaly przedstawiono udzial pieniezny poszczegolnych wlascicieli nieruchomosci
w jednorazowej wplacie i w przypadku powoda wynidst on kwote 6.058,79 zlotych. Wskazano na rozliczenie kwoty
14.727,10 z} w odniesieniu do powierzchni lokalu.

Uchwata zostala podjeta liczba glosow liczona wedtug wielko$ci udzialow — 51,89 % gloséw bylo za przyjeciem uchwaly,
za$ 41,3% glosdow bylo przeciw, 6,81% brak podpiséw.

(bezsporne, nadto dowdd: uchwala nr (...) wraz zalacznikami — k. 9-11; sprawozdanie finansowe — 13; rozliczenie
kosztow wlasciciela — k. 40; zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspoélnoty E. W. — k. 70)

Powdd zostal poinformowany o podjeciu powyzszej uchwaly w dniu 27 marca 2017 roku.
(bezsporne, nadto dowdd: zawiadomienie z 21.03.2017 r. — k. 12)

W dniu 11 stycznia 2018 roku pozwana wspolnota zwrocila powodowi kwote 6.058,79 zl tytulem nadwyzki zaliczek
za centralne ogrzewanie.

(dowdd: potwierdzenie przelewu — k. 33)

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie przedlozonych i niekwestionowanych przez strony
dokumentow oraz dowodu z przestuchania stron, ktoéry zostal ograniczony do przestuchania cztonka zarzadu pozwanej
wspoélnoty mieszkaniowe;j.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlega uwzglednieniu.

W rozpoznawanej sprawie powod domagal sie uchylenia uchwaly nr (...) podjetej przez Wsp6lnote Mieszkaniowa
Nieruchomoéci przy ul. (...) wW. zdnia 11 marca 2017 roku w przedmiocie jednorazowej wplaty na fundusz remontowy
w kwocie 14.727,10 zk.

Zachowanie przez powoda ustawowego terminu do zaskarzenia uchwaly oraz jego legitymacja do wystapienia z
powddztwem nie bylo kwestionowane przez pozwang Wspolnote. Nie budzi to rowniez watpliwosci tut. Sadu. Majac
to na uwadze, zbadania wymaga zasadno$¢ podstaw merytorycznych zgloszonych przez powoda.

Podstawe prawng zadania uchylenia uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej stanowi art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali, zgodnie z ktérym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspdlng lub w inny sposbéb narusza jego interesy. Powdd wskazal, Zze w jego ocenie
przedmiotowa uchwata stanowi naruszenie art. 13, 14 i 15 uwl., a takze narusza jego interes.

Po pierwsze, nalezy odnies$¢ sie do twierdzen strony pozwanej, ze w zaskarzonej uchwale nie podano, iz Srodki ktore
maja by¢ przeznaczone na fundusz remontowy pochodza bezposrednio z nadplaty jaka byla z tytulu rozliczenia zaliczek
za rok 2016. Nalezy sie zgodzi¢ z pozwanym w tym sensie, iz w uchwale rzeczywiécie nie ma takiego zapisu. Ponadto,
§rodki z nadplaty ktoére przystugiwaly miastu (...)W. zostaly zwrécone w pelnej wysokosci, co jednak nastgpilo juz
po podjeciu uchwaly, w toku procesu. Zatem co do zasady mozna przyjaé, iz zaskarzona uchwala jest niezalezna od
zaliczek jakie byly uiszczane na poczet kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz nadwyzki jaka powstala z
tego tytulu. W treéci zaskarzonej uchwaly mowa jest tylko o jednorazowej wplacie, w zalaczniku do uchwaly okre$lono
natomiast udzial kwotowy poszczegblnych wlaScicieli w tej wplacie, nie wskazano jednak na pochodzenie tychze
srodkow.

Kolejno, nalezy wskazaé¢, ze zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, wlaSciciel jest obowigzany uczestniczyé w
kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. W mysl art. 14 ww. ustawy, na koszty te skladaja
sie w szczeg6lnosci wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej,
gazu i wody, w czedci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia,
podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali,
wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Zgodnie z art. 15
ust. 1 ww. ustawy, na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne
z gbry do dnia 10. kazdego miesigca. Z powyzszych przepisoéw wynika wprost, ze co do zasady zasilenie funduszu
remontowego nastepuje ze Srodkdw wliczonych w zaliczki na pokrycie kosztéow zarzadu nieruchomos$cia wspélna,
ktore wplacane sa co miesigc przez wlascicieli lokali. Jednakze, w ocenie Sadu - wbhrew twierdzeniom powoda -
dopuszczalne bylo rowniez samo podjecie uchwaly o jednorazowej, dodatkowej wplacie okreslonej kwoty na fundusz
remontowy, zwazywszy takze na uzasadnione przeznaczenie tychze Srodkdw, a mianowicie na wcze$niejszg splate
kredytu zaciagnietego na przeprowadzenie termomodernizacji budynku.

Niemniej jednak, w niniejszej sprawie, w ocenie Sadu, zaskarzona uchwala podlega uchyleniu z tej przyczyny, ze
nie zostala podjeta w sposob wiaéciwy albowiem $rodki pieniezne nie zostaly w sposéb prawidtowy rozdzielone na
czlonké6w wspolnoty mieszkaniowe;j.

Zgodnie z art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali, pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.



Tymczasem w zaskarzonej uchwale jednorazowa wplata na fundusz remontowy nie zostala rozdzielona stosownie
do posiadanych udzialéw, a zostala okreslona i rozdzielona w taki sam spos6b jak to wynikalo z nadwyzki ktéora
wystapila w utrzymaniu nieruchomosci wspoélnej. Oderwanie jednorazowej wplaty od udzialéow czlonkéw wspolnoty
w nieruchomosci wspoélnej skutkuje tym, ze uchwala jest wadliwa, gdyz nie jest powiazana z udzialami, jakie maja
czlonkowie wspdlnoty. Ponadto, w uchwale nie jest wskazane dokladnie jak te kwoty zostaly rozdzielone, z jakiego
rozliczenia wynika kazda kwota wplaty danego wtasciciela. PoSrednio wynika to jednak z nadplaty jaka wcze$niej
zostala ustalona z tytulu rozliczenia zaliczek na 2016 rok, gdyz kwota jednorazowej wplaty jest tozsama z kwota
wyliczonej nadplaty. Swiadezy o tym sprawozdanie finansowe nieruchomosci za okres od 01 stycznia 2016 roku do 31
grudnia 2016 roku (k. 13) oraz rozliczenie kosztow wlasciciela z okresu 2016.01.01-2016.12.31 (k. 40).

Nalezy tez wskazaé, ze przy rozliczaniu calej kwoty wplaty nastgpila pomylka o 2 — 3 grosze, ktére nie zostaly
rozdzielone. W chwale wskazano bowiem, ze jednorazowa wplata bedzie stanowila kwote 14.727,12 z}, nastepnie w
zalaczniku jako sume wplat wskazano kwote 14.727,10 zl, za$ rzeczywista suma poszczegblnych kwot przypadajacych
na wladcicieli lokali wynosi 14.727,09 zl. Te bledy rachunkowe réwniez stanowia samoistng podstawe do uchylenia
uchwaly bowiem uchwala jest wewnetrznie sprzeczna, skoro odwoluje sie do zalgcznika, ktory wskazuje na inng
wysoko$¢é wplaty niz wskazuje sama uchwata. W efekcie nie wiadomo dokladnie co do grosza jaka ma nastapi¢ wplata
i kto doktadnie jaka wplate ma wykonaé.

Nawet gdyby przyjac, ze zaskarzona uchwala powigzana jest jednak z nadplata zwigzang z kosztami utrzymania
nieruchomoéci wspoélnej za 2016 rok, to nalezy wskaza¢ na rozbiezne stanowiska w orzecznictwie co do zasadnosci
takiego rozwigzania. Z jednej strony wskazuje sie na to, ze Wspdlnota Mieszkaniowa moze swobodnie dysponowac
nadwyzka jaka zostala wypracowana przez czlonkéw wspodlnoty poprzez okres§lone korzystanie z mediow, albowiem
nadwyzki stanowia niejako majatek Wspdlnoty Mieszkaniowej. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26.1.2011 r., IT CSK
358/10, legalis numer 316833 stwierdzil, ze nie mozna przyjmowac, iz nadwyzki z tytutu zaliczek uiszczonych na poczet
kosztoéw zarzadu nieruchomo$cia wspdlng naleza w dalszym ciggu do majatkéw wlascicieli lokali, a nie do majatku
wspolnoty mieszkaniowej. Obowiazek rozliczenia nadwyzki nie budzi watpliwosci, moze ono jednak nastapi¢ w r6zny
sposoéb, a nie tylko przez zwrot wlascicielom lokali. Z drugiej strony uwaza sie rowniez, ze kazdy z wlascicieli lokali
powinien mie¢ swobodna decyzje co do tego jak rozporzadzaé swojg nadwyzka ktérg sam wypracowal. Wskazuje sie,
ze wplacone zaliczki stanowia nadal wlasno$¢ poszczegolnych wlascicieli lokali i sa jedynie przekazywane wspolnocie
na pokrycie naleznych kosztow nieruchomosci wspoélnej, a w czes$ci niewykorzystanej powinny podlegac¢ zwrotowi
wlascicielom lokali. Tym samym w zakresie dysponowania Srodkami pienieznymi wiascicieli wspo6lnota nie ma
zadnych uprawnien. Srodki na pokrycie kosztéw eksploatacji stanowia wierzytelnoéé wlascicieli lokali, nie staja sie
ani wlasnoscia, ani majatkiem wspolnoty mieszkaniowej. Jezeli wplaty przewyzszaja wydatki, réznica powinna by¢
zwrocona wlascicielowi lub zaliczona na poczet przyszlych jego wydatkow. Prawa wlasciciela lokalu do dysponowania
jego majatkiem nie mozna zniweczy¢ uchwala co do przeznaczenia nadwyzki na inny cel (por. wyrok SA w Warszawie
z22.2.2001r1.,1 ACa 1309/00, Legalis numer 51914 oraz wyrok SA w Warszawie z 15.4.2004 r., 1 ACa 1382/03, Legalis
numer 67535).

W ocenie Sadu, nalezy podzieli¢c drugie stanowisko. Nie jest bowiem sprawiedliwe dla czlonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej, jezeli niektorzy czlonkowie pozwanej Wspdlnoty, ktérzy korzystaja z mediéw w taki sposob w
jaki chca, nie wypracowuja nadwyzki, a wrecz przeciwnie korzystaja z mediéw w wysokoSci przekraczajacej
wplacong zaliczke, mieliby nastepnie w mniejszym stopniu partycypowac w kosztach splaty kredytu przez Wspdélnote
Mieszkaniowa. Co prawda, kwoty wplat dodatkowych nie sa zwykle kwotami znaczacymi, ale jezeli wezmie sie pod
uwage to, ze np. powdd posiada 41,3 % udzialow oraz sam musi rozlicza¢ sie z lokatorami, ktérzy wynajmuja od niego
lokale, to moze sie okazac, ze taki czlonek wspolnoty - bedac przeglosowany niewielka wielko$cia przez pozostalych
cztonkéw wspolnoty — bedzie musial wplaci¢ nadwyzke ktéra sam wypracowal w caloSci, i to pomimo, ze pozostali
czlonkowie wspdlnoty tej nadwyzki nie wypracowali. W ocenie sadu, takie rozliczenie jest niesprawiedliwe oraz
sprzeczne z idea wspdtwlasno$ci w czeSciach utamkowych.



Z powyzszych wzgledow sad uchylil zaskarzona uchwale uznajac, ze dodatkowe wplaty poszczegoélnych wiascicieli
lokali na fundusz remontowy zostaly ustalone w sposéb niejasny, niezgodny z udzialami w nieruchomosci wspoélnej,
a zatem zostal naruszony przepis art. 12 i art. 15 ustawy o wlasnosci lokali. Wobec powyzszego Sad orzekl jak w pkt
I sentencji wyroku.

Zuwagi na uwzglednienie powodztwa Sad uchylil w trybie art. 359 § 1 k.p.c. postanowienie z dnia 12 lutego 2018 roku o
oddaleniu wniosku powoda o wstrzymanie wykonania uchwaly numer (...), a nastepnie ponownie rozpoznal wniosek
powoda o wstrzymanie wykonania uchwaly i uznal za zasadne (majac na uwadze punkt I wyroku) wstrzymanie
wykonania tej uchwaly do czasu prawomocnego zakonczenia niniejszego postepowania, na podstawie art. 25 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali (punkt IT i ITI sentencji wyroku).

O kosztach procesu zasadzonych od pozwanego na rzecz powoda w punkcie IV sentencji wyroku orzeczono na
podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Na koszty te zlozyly sie kwota 200 zlotych tytulem oplaty od pozwu
oraz kwota 360 z odpowiadajaca wysokoéci wynagrodzenia radcy prawnego ustalonego na podstawie § 8 ust. 1 pkt
1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnoéci radecéw prawnych z dnia 22 pazdziernika
2015 roku.

ZARZADZENIE

(...)



