Sygn. akt ITI C 666/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2016 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie, Wydzial ITII Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Dietkow

Protokolant: Lukasz Jedraszko

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 lutego 2016 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosei ul. (...) i ul. (...) w N.
o uchylenie uchwaly Nr (...) z 26 lutego 2014 roku

1. powbdztwo oddala;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej 197,00 PLN (sto dziewiecdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu.

III C 666/14

UZASADNIENIE

W pozwie z 29 kwietnia 2014 roku powdd A. W. wnosit o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 26 lutego 2014 roku w sprawie
sposobu rozliczenia zaliczek i przychodow finansowych za rok 2013, podjetej przez wlascicieli lokali w nieruchomoéci
przy ul. (...) w N. oraz o zasadzenie od pozwanej kosztoéw procesu.

Przewodniczacy zarzadzeniem z 3 wrze$nia 2015 roku wylaczyl do odrebnego postepowania zadania pozwu opisane
wpkt2is.

Ostatecznie powod kwestionowat § 51 § 6 zaskarzonej uchwaly, pozostalych postanowien uchwaly nie zaskarzyl, nie
cofnal pozwu w zadnej czesci.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy ul. (...) w N. wnosila o oddalenie powodztwa i zasadzenie od
powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w kwocie faktycznie poniesione;j.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana tworza wlasciciele lokali w dwoch budynkach: nr (...) ul. (...) i nr (...) przy ul. (...) w N. — bezsporne. Powod
jest wlaScicielem wyodrebnionego lokalu nr (...) przy ul. (...) — okoliczno$é bezsporna. W dniu 26 lutego 2014 roku
na zebraniu ogobtu wlascicieli i w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad zakonczonego 27 marca 2014
roku wlaéciciele glosowali miedzy innymi nad uchwala Nr (...) — okoliczno$¢é bezsporna. Uchwala dotyczyta sposobu
rozliczenia zaliczek i przychodéw finansowych za rok 2013 — dowod — uchwala k. 10-11. Za przyjeciem uchwaly
glosowali wlasciciele majacy 81,95% udzialdbw w nieruchomosSci wspoélnej, przeciw uchwale glosowali wlasciciele
majacy 4,31% udzialéw w nieruchomosci wspoélnej — dowdd — uchwala k. 11, lista wlascicieli glosujacych k. 129-133.
W § 2 uchwaly wlasciciele zdecydowali o przeksiegowaniu na fundusz remontowy roznicy zaliczek nad kosztami



utrzymania cze$ci wspolnej za 2013 rok i pozostale przychody w nieruchomosci przy ul. (...), w wysokosci 2.491,08 z}
— dowod — uchwata k. 10. W § 5 uchwaly wlasciciele zdecydowali o przeksiegowaniu na fundusz remontowy nadwyzki
zaliczek nad kosztami wywozu nieczysto$ci statych za rok 2013 w nieruchomosci przy ul. (...) w wysoko$ci 2.679,86 z}
— dowdd — uchwala k. 10. W § 6 uchwaly wlasciciele zdecydowali aby nadwyzke zaliczek nad kosztami gazu za 2013
rok: w nieruchomosci przy ul. (...) przeksiegowaé na biezaca eksploatacje na pokrycie kosztéw faktury za grudzien w
wysoko$ci 1.218,97 zl, pozostalg kwote 589,05 zl przeksiegowaé na biezaca eksploatacje, w nieruchomoéci przy ul. (...)
przeksiegowaé na biezaca eksploatacje na pokrycie kosztow faktury za grudzien w wysoko$ci 3.115,62 zl, pozostala
kwote w wysokos$ci 7.344,36 zt przeksiegowaé na fundusz remontowy — dowod — uchwala k. 10. Koszt wywozu
nieczystosci stalych w 2013 roku wynikat z umowy zawartej przez pozwang z firma (...), w ktorej strony okreslily
miesieczna kwote ryczaltowa wyliczona jako liczba os6b pomnozona przez ustalona stawke, przy czym koszt dotyczyl
calego $émietnika, bez wzgledu na to skad pochodzily $mieci, tj. czy z cze$ci wspolnej, czy z lokali, czy z poza wspolnoty
— dowdd — pisma w sprawie stawek k. 120-121. Od czerwca 2013 roku gmina przejela na siebie obowigzek usuwania
$mieci na tych samych zasadach tj. ustalona stawka pomnozona przez liczbe 0s6b bez rozréznienia zrodla $mieci —
okoliczno$é nie kwestionowana przez powoda. W budynku przy ul. (...) w poszczegdlnych lokalach nie ma licznikéw
zuzycia gazu, sa dwa liczniki gléwne dla wszystkich lokali w budynku — dowo6d — faktury za zuzycie gazu k. 122-123,
okoliczno$¢ bezsporna. Powdd otrzymat odpis uchwaly Nr (...) w dniach 28-29 marca 2014 — dowdd — zeznania
czlonka zarzadu pozwanej k. 168, 167. Powod skarzy uchwale powolujac sie na naruszenie interes6w materialnych
powoda oraz naruszenie przepisow prawa poprzez zaniechanie dokonania indywidualnego rozliczenia nadwyzek w
optatach z powodem, jako wilascicielem lokalu.

Zdaniem pozwanej uchwala jest zgodna z przepisami prawa, a argumenty powoda stoja w oczywistej sprzecznos$ci z
przepisami prawa.

Sad Okregowy dokonal nastepujacej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego:

Okoliczno$ci faktyczne w sprawie nie byly sporne. Powod nie zaprzeczyl, ze w lokalach przy ul. (...) nie ma licznikow
zuzycia gazu, a sg dwa gléwne dla calego budynku. Nie zaprzeczyl, ze koszt wywozu nieczysto$ci stalych obcigza
pozwang i jest liczony wedlug okreSlonej stawki mnozonej przez liczbe osob. Powod nie kwestionowal informacji
finansowej tj. rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lng za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia
2013 roku, nie kwestionowal rozliczenia nadplaty za 2013 rok za gaz dla budynku ul. (...). Powdéd domagal sie aby
wszystkie oplaty byly rozliczone na jego lokal. Spér nie dotyczyl faktdow, a oceny prawnej zadania powoda. Pozwana
nie powolywala sie na inne okoliczno$ci faktyczne. Na podstawie art. 229 k.p.c. fakty przyznane w toku postepowania
nie wymagaja dowodu.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z treScig przepisu art. 25 ust. 1 i ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (tekst jedn.
Dz. U. z 2000 roku Nr 80 poz. 903 ze zm.) powodztwo wlaSciciela lokalu, ktory skarzy uchwale wspolnoty do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng lub w inny sposob narusza jego interesy, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
Wiasciciel lokalu jest ograniczony w prawie wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej
6 tygodniowym terminem zawitym prawa materialnego, liczonym od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu
wlascicieli. Powdd nie uchybil temu terminowi zawitemu nadajac pozew 29 kwietnia 2014 roku, a wiec przed uplywem
6 tygodni od doreczenia mu 28 lub 29 marca 2014 roku odpisu uchwaly podjetej czeSciowo na zebraniu, a cze$Sciowo
w trybie indywidualnego zbierania glos6w. Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali kazdy wtasciciel lokalu,
nawet ten, ktory glosowal za uchwalg moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodno$ci z przepisami prawa lub z
umowg dotyczaca zarzadu nieruchomoscia wspolng, albo jeéli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny
sposob narusza jego interesy. Przepis art. 25 ust. 1 in fine méwi o kazdym innym sposobie naruszenia intereséw
wlaéciciela lokalu. Przepis ten nie okreSla uprawnienia wlasciciela lokalu jako uprawnienia do zadania uchylenia



uchwaly, jednak w razie spelnienia okreslonych w nim przestanek w gre wchodzi¢ bedzie taka sama sankcja wadliwej
czynno$ci prawnej jak w podobnych przepisach prawa spoéldzielczego uprawniajacej sad do uchylenia uchwaty.

Sad jest zwigzany wskazana przez powoda podstawa faktyczng powddztwa. W granicach skarzonych w pozwie tj. w
zakresie §8§ 2, 5, 6 Sad ocenil uchwale Nr (...) jako podjeta zgodnie z prawem i nie naruszajgcg intereséw powoda.

Whbrew pogladowi powoda wtaéciciele lokali moga podjac¢ uchwale o przeznaczeniu nadwyzki srodkéw pienieznych
z tytulu uiszezonych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu na fundusz remontowy wspélnoty mieszkaniowej. Z
przepisow art. 12 ust. 2 w zw. z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali wynika, ze na wlascicielach lokali
spoczywa obowigzek ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej w czeéci niepokrytej z pozytkdéw oraz
przychodéw, ktére zostaly uzyskane w ramach zarzadu czescig wspélna. Z art. 15 ust. 1 powolanej ustawy wynika
wprawdzie, ze na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna, ktérego przykladowe pozycje zostaly podane w
art. 14 ustawy, wla$ciciele uiszczajg zaliczki w formie biezacych wplat, platne z géry do 10 - ego dnia kazdego miesigca,
jednakze ani z powolanego przepisu, ani tez z innych unormowan zawartych w ustawie nie wynika, aby niezgodne
z prawem bylo przyjecie, we wlasciwym trybie, uchwaly o przeznaczeniu nadwyzki $rodkow pienieznych z tytulu
uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu na fundusz remontowy wspolnoty mieszkaniowej. Przeciwnie, z art.
12 ust. 2 ustawy nalezy wyprowadzi¢ wniosek dotyczacy koniecznosci obciazenia wiascicieli lokali kosztami zarzadu
nieruchomoscia wspo6lna, ktérych pokrycie nie jest mozliwe z pozytkoéw uzyskiwanych z nieruchomosci wspolnej albo
z przychodobw, za$ z art. 22 ust. 2 w zw. z ust. 3 pkt 3 ustawy jednoznacznie wynika kompetencja wlascicieli lokali,
ktorzy winni podja¢ stosowna uchwale. Laczna wykladnia powolanych przepiséw uzasadnia przyjecie, ze miesieczne
zaliczki wnoszone przez wlascicieli z art. 15 ust. 1 ustawy, przeznaczane sg na pokrycie biezacych i zwykle ponoszonych
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, ktére moga by¢ niewystarczajace do pokrycia kazdego wydatku z funduszu
remontowego. Sprzeczne z zasadami racjonalnego gospodarowania byloby przyjecie takiej wykladni art. 15 ust.
1 ustawy, ktora wykluczalaby mozliwo$¢ podjecia uchwaly dotyczacej zasilenia funduszu remontowego innymi
§rodkami niz zaliczki wplacane na biezaco przez wlascicieli. Na zgodno$é¢ z prawem takiej uchwaly wskazat Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 roku, II CSK 358/10, LEX nr 787065, OSNC 2011/11/124: ,dopuszczalne
jest przeznaczenie - na podstawie uchwaly wilascicieli lokali - nadwyzki §rodkéw pienieznych z tytulu uiszezonych
zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu (art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali) na fundusz remontowy wspolnoty
mieszkaniowej. Wsp6lnota mieszkaniowa ma prawo podjaé uchwatle o przeznaczeniu nadwyzki po rozliczeniu zaliczek
na utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej na fundusz remontowy, a nie rozlicza¢ jej z wlascicielami. Nie jest to
sprzeczne z prawem ani nie narusza interes6w wilascicieli lokali”. W §wietle tego stanowiska nie mozna przyjmowac,
ze wspomniane nadwyzki nalezg w dalszym ciggu do majatkow wiaécicieli lokali, a nie do majatku wspdlnoty
mieszkaniowej. Wspdlnota powinna rozliczy¢ sie z uzyskanej nadwyzki z wlascicielami lokali, jednak to rozliczenie
moze nastapi¢ w rézny sposob, a nie tylko przez zwrot nadwyzki zaliczek i pozostalych przychodéw wlascicielom
lokali. Jednym ze sposob6w rozliczenia moze by¢ przeznaczenie nadwyzki na zasilenie funduszu remontowego.
Jesli chodzi o koszty wywozu nieczystoSci stalych ($§mieci) to na podstawie art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali do
kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspdlng naleza w szczegolno$ci wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty
za dostawy energii elektrycznej i cieplej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za
antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez
wlascicieli poszezegolnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub
zarzadcy. Jest to wyliczenie jedynie przykladowe. Natomiast do obowiazkoéw wlascicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12
ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali ponoszenie wszelkich wydatkéw i ciezarow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Zatem do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélng zaliczane beda takze wydatki na inne cele, ktore nie
zostaly wymienione w art. 14 ustawy, jeli sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, a te wlaénie to
wywdz nieczysto$ci. W razie braku w lokalach bedacych wlasnoscia czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej odrebnych
licznikéw zuzycia cieplej lub zimnej wody, odprowadzania $ciekow to oplaty za dostawe cieplej lub zimnej wody,
odprowadzanie $ciekdéw stanowia koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w rozumieniu art. 14 pkt 2 i 4 ustawy o
wlasno$ci lokali — tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 9 maja 2013 roku, I ACa 59/13, LEX nr 1322428. Ma
racje pozwana podnoszac, ze ze wzgledu na zapisy najpierw umowy z przedsiebiorca, a nastepnie wobec zapisu tzw.
ustawy $§mieciowej nakazujacej gminom zapewnienie wywozu nieczystos$ci, rozliczanie kosztéw tego wywozu mogto



nastepowa¢ tylko poprzez zaliczenie oplat za wywo6z nieczystoSci do kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélng w
rozumieniu art. 14 ustawy. Wywozacy Smieci obciazajg pozwana oplata uzalezniong nie od iloSci $mieci generowanych
przez poszczegblnych wlascicieli (rodzaj licznika zuzycia), a od stawki ustalonej przez wywozacego mnozonej przez
ilo$¢ osob zgloszonych przez pozwana. W takiej sytuacji rozliczenie oplat za wywoz nieczystos$ci stalych z podzialem
na cze$¢ wspolna i na poszczegdlne lokale jest obiektywnie niemozliwe. Ta sama sytuacja ma miejsce z oplatami za
zuzycie gazu. Jest bezsporne, ze w poszczegblnych lokalach nie ma licznikéw poboru/zuzycia gazu, sa dwa liczniki
gtowne dla wszystkich lokali w budynku. Sad podziela stanowisko Sadu Apelacyjnego w Warszawie, ktore ten Sad zajal
w wyroku z 12 czerwca 2015 roku, VI ACa 1158/14, LEX nr 1793912: ,w lokalach, tworzacych wspdélnote, w ktérych
nie ma indywidualnych licznikéw poboru mediéw, poszczegodlne, cale instalacje stanowig przedmiot wspotwlasnosci
przymusowej, a zatem koszty za media, nawet te zuzyte przez indywidualne lokale, zaliczaja sie do kosztéw zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna w rozumieniu art. 14 ust. 1 u.w.l. W konsekwencji rozliczenia te przestajg stanowi¢ wydatki
zwigzane z utrzymaniem indywidualnego lokalu, o ktérych mowa w art. 13 ust. 1 ustawy, a stanowig koszty zarzadu
nieruchomos$cig wspolna, w ktérych wlasciciel lokalu obowiazany jest uczestniczy¢, stosownie do dalszej regulacji
tegoz przepisu”. Podkresli¢ nalezy, ze zaréwno w przypadku wywozu nieczystoSci stalych, jak i dostaw gazu pozwana
w imieniu wlasnym reguluje catoSciowo koszty tych dostarczanych do wspélnoty mediéw. Uchwata Nr (...) w zakresie
skarzonym przez powoda nie narusza zatem art. 15 ust. 1 ustawy ani art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali, skoro art. 14
przyktadowo wskazuje naleznoéci zaliczane do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Uchwala Nr (...) nie narusza takze interesu wlasciciela lokalu — powoda, gdyz pozwana rozliczyla sie z uzyskanej
nadwyzki kosztow zarzgdu nieruchomo$cia wspoélng z wlascicielami lokali. Jak podkre§lono wyzej to rozliczenie
nastgpito nie poprzez zwrot nadwyzki zaliczek i pozostatych przychodéw wlascicielom lokali, a przez przeznaczenie
nadwyzki na zasilenie funduszu remontowego.

To wszystko majac na uwadze sad orzekl jak w sentencji.

O kosztach sad orzekl na mocy art. 99 k.p.c. w zwiazku z art. 98 § 1 i § 3 k.p.c.. Powod przegral proces
i jest zobowigzany na zadanie wygrywajacej pozwanej zwroci¢ koszty procesu. Pozwana byla zastgpiona przez
profesjonalnego pelnomocnika, ktérego wynagrodzenie stanowi oplata za czynnoéci radcéw prawnych w wysokosci
stawki okres$lonej w § 10 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radecoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. z 2013 roku poz. 490) wraz z oplata
skarbowa.



