Sygn. akt I ACa 882/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 sierpnia 2022 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: Sedzia Beata Kozlowska

po rozpoznaniu w dniu 18 sierpnia 2022 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa J. L.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)” przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 maja 2021 r., sygn. akt III C 836/16

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od J. L. narzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)” przy ul. (...) w W. kwote 300 zl (trzysta
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Beata Kozlowska

Sygn. akt I ACa 882/21

Powdod J. E. wnidst o uchylenie w calo$ci nastepujacych uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej ,,(...)” przy ul. (...) w W.:
a) w sprawie przeznaczenia wyniku finansowego za rok obrachunkowy 2015;

b) w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysokoSci zaliczki na koszty zwiazane z
nieruchomos$cia wspolng naleznej od wszystkich wlascicieli lokali.

Powdd domagat sie rowniez zasadzenia od pozwanej kosztow procesu.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze jest wlascicielem lokalu nr (...), polozonego w budynku przy ul. (...) i jednocze$nie
wspolwlascicielem posiadajacym udzial w nieruchomosci wspoélnej polozonej przy ul. (...) w W.. Pozwana Wspdlnota
— prawdopodobnie na Zebraniu Wtascicieli cztonkéw Wspélnoty — w dniu 12 maja 2016 r., w trybie indywidualnego
zbierania glosow podjeta zaskarzone uchwaly. Powodowi nie doreczono zadnej informacji ani protokohu, jak tez
wynikow glosowania z Zebrania Wlascicieli przeprowadzonego w tym dniu.

Powod zarzucil, , iz uchwaly zostaly podjete z naruszeniem przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, a takze z naruszeniem
zasad prawidlowej gospodarki oraz naruszeniem intereséw powoda.



Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa ,,(...)” w W. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powo6dztwa w
caloéci, a takze zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw postepowania.

Wyrokiem z dnia 17 maja 2021 r. Sqd Okregowy w Warszawie:
I. oddalit powédztwo;

II. zasadzil od J. L. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej ,,(...)” przy ul. (...) w W. kwote 557 zl tytulem
zwrotu kosztow procesu.

Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy opart na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i nastepujacych ocenach
prawnych:

J. L. jest wspolwlascicielem wraz z M. C. na zasadzie wspolnoSci ustawowej majatkowej malzenskiej, lokalu nr (...)
potozonego przy ulicy (...), w zwiazku z jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej ,,(...)" w W..

Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. tworza wlasciciele 48 lokali polozonych w 8 budynkach. W nieruchomosci
zainstalowany jest system centralnego ogrzewania, za§ wszystkie lokale maja indywidualne cieplomierze i
wodomierze. W lokalach zainstalowany jest system ogrzewania kominkowego. Cze$¢ z wlascicieli zrezygnowala z
uzywania centralnego ogrzewania, zakrecila kaloryfery, lokale ogrzewa wykorzystujac system kominkowy.

W pismach kierowanych po Zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej, J. L. wzywal pozwana do pisemnego
zestawienia poniesionych kosztoéw zarzadu nieruchomoécia wspdlna, jak rowniez do udostepnienia dokumentow, w
tym faktur i rachunkéw dotyczacych ustug, dostaw i zakupow dokonywanych w roku 2015 oraz 2016, oplacanych ze
srodkéw Wspolnoty.

J. L., jako czlonek Wspoélnoty, ma dostep do dokumentéw dotyczacych dzialalno$ci pozwanej i takie dokumenty byly
mu udostepniane. Dnia 23 marca 2016 r. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej ,(...)” w W. poinformowal wlascicieli
lokali o zwolaniu rocznego zebrania wlascicieli lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w W. na dzien 15 kwietnia 2016
roku. Do zawiadomienia dolgczono nastepujace dokumenty: Sprawozdanie Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej ,(...)”
w W. z dzialalnoSci w roku 2015 wraz z zalacznikami, a takze projekty planowanych uchwal wraz z zalacznikami.
Do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysoko$ci zaliczki na koszty
zwiazane z nieruchomoscia wsp6lna, naleznej od wszystkich wiascicieli lokali zostalo zalaczone obja$nienie do Planu
gospodarczego na rok 2016, w ktéorym wskazano czeSci sktadowe kwoty planowej zaliczki na pokrycie kosztow

utrzymania nieruchomosci wspoélnej w wysokosci 5,23 zt/ m(®. w szczegoblnosci zostalo wskazane, iz oplata stala w

wysokosci 0,56 z2/m‘?

2015 roku. Przedmiotowe zawiadomienie zostalo przestane do wlascicieli lokali poczta tradycyjna, jak réwniez droga
mailowg.

zostala zmniejszona w stosunku do roku poprzedniego z uwagi na nizszy koszt poniesiony w

Zawiadomienie z dnia 23 marca 2016 r. wraz z zalgcznikami zostalo przez J. L. odebrane w dniu 1 kwietnia 2016 r. W
konsekwencji, wspotwlasciciel lokalu byl obecny na Zebraniu w dniu 15 kwietnia 2016 r. Przed zebraniem zas$, w dniu
12 kwietnia 2016 r., zlozyl on pisemny wniosek w sprawie obnizenie oplat za zarzadzanie.

J. L. aktywnie uczestniczyl w zebraniu, miedzy innymi proponujac zmiany w porzadku obrad. Zglosil réwniez wniosek
o obnizenie oplat za zarzadzanie do wysoko$ci 57.000 zl. Powodowi zaproponowano takze czlonkostwo w Komisji
Skrutacyjnej, jednakze powdd nie wyrazit na to zgody.

Z uwagi na przedluzenie sie zebrania w dniu 15 kwietnia 2016 r., ze wzgledu na dlugotrwala dyskusje i niemozno$éé
podjecia planowanych na ten dzien uchwal, zawiadomieniem z dnia 27 kwietnia 2016 roku Zarzad pozwanej
zawiadomil wlascicieli lokali o zwolaniu kolejnego zebrania wlascicieli lokali na dzieh 12 maja 2016 roku. W tymze
zawiadomieniu przedstawiony zostal porzadek zebrania, zatwierdzony w dniu 15 kwietnia 2016 roku. Przedmiotowe



zawiadomienie z dnia 277 kwietnia 2016 roku, J. L. odebral w dniu 29 kwietnia 2016 roku, potwierdzajac ta okolicznoéc
wlasnorecznym podpisem.

Na zebraniu w dniu 12 maja 2016 roku J. L. byl nieobecny i nie udzielil nikomu pelnomocnictwa do reprezentowania go
na zebraniu i glosowaniu w jego imieniu. Ze wzgledu na to, ze na zebranie stawila sie niewystarczajaca liczba wlascicieli
lokali do podjecia uchwal, zdecydowano sie na kontynuowanie glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W dniu 23 maja 2016 r. podjeta zostala uchwala nr (...)wlascicieli lokali w nieruchomosci potozonej w W. przy ul.
(...) w sprawie przeznaczenia wyniku finansowego za rok obrachunkowy 2015. W jej treéci wskazano, iz uchwata
zostala podjeta na podstawie art. 30 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali. Na podstawie
§ 1 powyzszej uchwaly, Wsp6lnota Mieszkaniowa ,(...)” postanowila wynik finansowy za rok 2015 w wysoko$ci
57.389,45 z} przeznaczyé na zasilenie funduszu remontowego — w kwocie 27.389,45 zl oraz na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego w roku 2016 (eksploatacja podstawowa) — w kwocie 30.000 zl.

W tym samym dniu podjeta zostala uchwala nr (...) wlaScicieli lokali w nieruchomo$ci potozonej w W. przy ul. (...) w
sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysoko$ci zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomo$cia
wsp6lna naleznej od wszystkich wtascicieli lokali. W § 1 uchwaly wskazano, iz ustala sie wysoko$¢ miesiecznej zaliczki
eksploatacyjnej na koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej naleznej od wszystkich wlascicieli lokali

w wysokoéci 5,23 zt/m”* powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchniami przynaleznymi (ust. 1). Uchwalono
rowniez naliczenia indywidualne w wysokoSci przedstawionej w zalaczeniu nr 1i 2 do uchwaly. Wskazano, ze wysoko$¢
naliczen dotyczaca medidow (zimna, ciepla woda, ogrzewanie) moze ulec zmianie w przypadku zmiany cen dostawcow
tych medi6w.

W § 2 wyjaéniono, iz plan gospodarczy, na podstawie ktoérego zostala uchwalona wysoko$¢ zaliczki, o ktérej mowa w
§ 1 pkt 1 do 2, stanowi zalacznik nr 1 do uchwaly.

W Planie Gospodarczym, stanowigcym zalacznik nr 1 do uchwaly nr (...) wskazana zostala specyfikacja kosztéw
(koszty eksploatacji podstawowej, koszty ubezpieczenia nieruchomosci, koszty zwigzane z innymi oplatami, koszty
konserwacji, koszty ochrony budynku, a takze pozostale koszty). W Planie Gospodarczym ujete rowniez zostaly
naliczenia indywidualne, odnoszace sie do mediéw. W konsekwencji wyszczegdlnienia konkretnych kosztow, ustalona

zostata zaliczka w wysokoéci 5,23 z}/m( 2) powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchniami przynaleznymi.

Zalacznik nr 2 do uchwaly nr (...) stanowil ponadto plan konserwacji na rok 2016.

Glosy pod powyzszymi uchwalami zbierane byly na kartach do glosowania na zebraniu w dniu 12 maja 2016 r. oraz
w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Za przyjeciem uchwaly glosowali wlaéciciele dysponujacy suma udzialow
réwna 65,52%, przeciw glosowali za$ wlasciciele dysponujacy suma udzialéw réwna 2,29%.

Zawiadomieniami z dnia 8 czerwca 2016 r. Zarzad Wsp6lnoty Mieszkaniowej poinformowal pisemnie wtascicieli
lokali, iz w wyniku glosowania przeprowadzonego czeSciowo na zebraniu Wspoélnoty w dniu 12 maja 2016 r. oraz
czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw, w dniu 23 maja 2016 r. podjete zostaly uchwaly, w tym
uchwala nr (...) w sprawie przeznaczenia wyniku finansowego za rok obrachunkowy 2015 oraz uchwala nr (...) w
sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysokoSci zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomoscia
wspoblng naleznej od wszystkich wlascicieli lokali. W zawiadomieniu tym poinformowano réwniez, iz wskazane
wyzej uchwaly nie zmienily swej treéci i pozostaly zgodne z projektami przestanymi wlascicielom w zalaczniku do
zawiadomienia o zebraniu z dnia 23 marca 2016 roku. Wskazane zawiadomienie wraz z zalacznikami J. L. odebral w
dniu 23 czerwca 2016 r., co potwierdzil wlasnorecznym podpisem na liécie wlascicieli lokali Wspdlnoty.

Jako wiarygodne Sad Okregowy ocenil dowody z dokumentéw i innych Srodkéw dowodowych, ktérych prawdziwosé i
autentyczno$c nie budzila watpliwosci i nie byla kwestionowana przez zadna ze stron. Sad Okregowy opart sie rowniez
na dokumentach zlozonych w kserokopiach, gdyz nie kwestionowata ich zadna ze stron niniejszego postepowania, a
zatem zbedne bylo zgdanie dolgczenia ich w formie oryginatu.



Jako nieprzydatne dla ustalenia stanu faktycznego w niniejszej sprawie Sad ocenil uchwaly i dokumenty odnoszace
sie do dzialalno$ci pozwanej w roku 2012 oraz 2013. Sad mial na uwadze jednak to, ze powdd przedstawil je
przede wszystkim dla wzmocnienia argumentacji dotyczacej nieprawidlowo$ci ustalenia planéw gospodarczych w
poprzednich latach.

Ustalenia stanu faktycznego Sad Okregowy opart na osobowych zZrédtach dowodowych, w zakresie, w jakim zostaly
one obdarzone przymiotem wiary.

Jako wiarygodne Sad Okregowy ocenil zeznania §wiadka A. Z. - zarzadcy nieruchomosci, odnoszace sie w szczegdlnoSci
do procedury podejmowania spornych uchwal, a takze informacji i dokumentéw przekazanych przez pozwang
Wspolnote powodowi. W ocenie Sgdu moc dowodowa tych zeznan wynikala z ich relacyjnego charakteru i wewnetrznej
logicznej spdjnosci. Ponadto, zeznania te korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym zebranym w
sprawie, w szczego6lnosci dowodami z dokumentéw.

Sad Okregowy nie uwzglednit wnioskéw powoda o zobowigzanie pozwanej do zloZenia rocznych deklaracji i zeznan
podatkowych skladanych przez Wspoélnote za lata 2011, 2012, 2013, 2014 i 2015 i wykazujacych zyski osiggane
przez Wspolnote w wyniku zaliczek pobieranych na koszty zarzadu nieruchomoscia wspodlna, albowiem przy pomocy
wskazanego dowodu nie sposob jest w istocie ustali¢, czy i w jakim zakresie rozliczenie podatkowe obejmuje Srodki
uzyskane z zaliczek. W tozsamy sposob Sad Okregowy ocenil wniosek powoda o zobowigzanie pozwanej do zlozenia
wykazu i stanu lokat ustanawianych z udzialem $§rodkéw Wspoélnoty oraz zyskéw osiaganych przez Wspodlnote z tego
tytulu w latach 2012 — 2015.

W ocenie Sadu Okregowego, wiarygodne byly réwniez zeznania §wiadka M. K.. Zeznania te, réwniez byly logiczne
i rzetelne, a wnioski z nich wyplywajace korespondowaly ze zgromadzonym materialem dowodowym. Z tozsamych
wzgledow Sad Okregowy dal wiare zeznaniom zlozonym przez $wiadka A. A.. Swiadek w sposéb niebudzacy
watpliwo$ci opisala przebieg doreczania wlascicielom lokali dokumentéw, w szczegbdlnosci zawiadomien, jak takze
przebieg samego zebrania. Nie budzily watpliwo$ci takze zeznania §wiadka D. B., ktory w sposob relacyjny opisal
przebieg zebrania wlascicieli lokali. W ocenie Sadu Okregowego sila dowodowa zeznan tego $wiadka wynikala
niewatpliwie z ich obiektywizmu. Treé¢ tych zeznan byla spdjna i logiczna. Rowniez zeznania $wiadka K. S., odnoszace
sie w szczegolnosci do procedury zwolywania zebran, znajdujace potwierdzenie w dowodach z dokumentéw, nie
budzily watpliwosci Sadu Okregowego.

Z uwagi na wyja$nienie wszelkich okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia Sad Okregowy ostatecznie pominal
dowdd z zeznan stron, w tym przede wszystkim powoda. Wyjasnil, ze w Swietle tresci art. 299 k.p.c. dopuszczenie
dowodu z przestuchania stron jest uzasadnione gdy po wyczerpaniu §érodkéw dowodowych lub w ich braku pozostaly
niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia. Tym samym, istota tej regulacji jest przesadzenie subsydiarnego
charakteru dowodu z przestuchania stron, nie za$ okre$lenie kolejnosci prowadzenia dowodéw z uwagi na prawo stron
do obrony ich praw. ,Dowod z przestuchania stron nie stuzy umozliwieniu stronie ustosunkowania sie do zebranego
wezeéniej materialu dowodowego, ale zlozeniu zeznan o faktach, ktore nie zostaly dostatecznie wyjasnione i ktore
wobec tego, stosownie do postanowienia dowodowego, maja by¢ tym dowodem wyjasniane. Ustosunkowanie sie do
zebranego materialu dowodowego nastepuje natomiast przez wypowiedzi stron nie majace charakteru zeznan, a zatem
przez zlozenie stosownych o§wiadczen w ramach instytucji gloséw stron uregulowanej przepisem art. 224 § 1 k.p.c.” W

niniejszej sprawie, na podstawie art. 15 zzs> ustawy z dnia 2 marca 2000 r. o szczegélnych rozwigzaniach zwiazanych
z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chor6b zakaZnych oraz wywolanych nimi
sytuacji kryzysowych z dnia 2 marca 2020 r. stronom umozliwiono zajecie ostatecznego stanowiska w sprawie na
piS$mie, z czego zar6wno skorzystal powod, jak i strona pozwana.

Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo za niezasadne.

Wskazal na podstawy uchylenia uchwaly wspdlnoty art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
i wyjaénil, ze niezgodnoé¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treéci uchwaty z przepisami ustawy oraz z



przepisami k.c. w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niegodno$¢ uchwaly z prawem
moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do podjecia
uchwaly.

Z kolei o naruszeniu przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu lub naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspolna mozna moéwié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Inaczej mowiac -
uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu, jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa.
Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wdwczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w
czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowatla, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wlasciciela lokalu.

W przypadku zarzutu naruszenia przez zaskarzang uchwate zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna
lub w inny spos6b naruszenie interesow wlasciciela lokalu, sad bedzie weryfikowal w szczeg6lnosci zasadnosé
powodztwa oceniajac celowo$é, gospodarno$c i rzetelno$é decyzji wspdlnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale.

W tresci pozwu powdd powolywat sie na uchybienia formalne zwiazane z wadliwym zawiadomieniem go o zwotaniu
Zebrania Czlonkow Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Sad Okregowy wyjasnil, ze uchybienia formalne, jakich dopuszczono sie przed zebraniem, moga by¢ podstawa do
uchylenia podjetych na nim uchwat tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione, ze miaty wplyw na tres$¢ tych uchwat.

W ocenie Sadu Okregowego sporne uchwaly — wbrew zarzutom powoda — zostaly podjete zgodnie z przepisami
okreslajacymi tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie mieszkaniowej, tym samym brak bylo podstaw do ich
uchylenia.

Tryb zwolywania zebran wtascicieli lokali okreéla z kolei art. 32 ust. 1 u.w.l., zgodnie z ktérym o zebraniu ogbtu
wladcicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomo$cia wspolng powierzono w sposéb okreélony w
art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na pi$émie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania.
Na podstawie ust. 2 powyzszego przepisu, w zawiadomieniu nalezy podaé dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad.
W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy wskazac tresé tej
zmiany.

W analizowanym w niniejszej sprawie stanie faktycznym wlasciciele lokali — w tym powdd — zostali prawidlowo i
skutecznie powiadomieni o terminie zebrania ustalonego na dzien 15 kwietnia 2016 r. W pisemnym zawiadomieniu,
ktoére przekazane zostalo wlascicielom lokali (powod odebral je w dniu 1 kwietnia 2016 r,, co zostalo przez niego
potwierdzone wlasnorecznym podpisem), zawarte zostaly wszystkie obligatoryjne informacje, przewidziane w art. 32
ust. 2 u.w.l. (dzien, godzina, miejsce i porzadek obrad). Wskazana zostala rowniez tresé¢ proponowanych uchwal, ktore
wprowadza¢ mialy one zmiany w obowigzkach wlascicieli lokali — w szczego6lnoSci w zakresie wysokoéci naleznej do
uiszczenia zaliczki.

W sposob prawidlowy, wlasciciele lokali, powiadomieni zostali rowniez o kontynuacji zebrania z dnia 15 kwietnia 2016
I., wyznaczonego na dzien 12 maja 2016 r.. W zawiadomieniu z dnia 27 kwietnia 2016 r. przekazane zostaly wszelkie
niezbedne informacje, przewidziane przez przepisy u.w.l. Powyzsze zawiadomienie zostalo réwniez dostarczone
wlascicielom lokali w przewidzianym prawem terminie.

Podjecie spornych uchwat — z uwagi na brak wymaganego quorum na zebraniu — nastapilo cze$ciowo na zebraniu w
dniu 12 maja 2016 roku, a czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania glos6w (co jest dopuszczalne na podstawie art.
23 ust. 1 w.w.l.). Zawiadomieniem z dnia 8 czerwca 2016 r. Zarzad pozwanej zawiadomil pisemnie wlascicieli lokali,
iz w wyniku glosowania przeprowadzonego czeSciowo na zebraniu Wspdlnoty w dniu 12 maja 2016 r. oraz cze$ciowo



w trybie indywidualnego zbierania gloséw, w dniu 23 maja 2016 r. podjete zostaly uchwaly, w tym uchwala nr (...)
w sprawie przeznaczenia wyniku finansowego za rok obrachunkowy 2015 oraz uchwata nr(...)w sprawie uchwalenia
rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysoko$ci zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomoécia wsp6lna naleznej
od wszystkich wlascicieli lokali. Wlasciciele lokali, w tym powod, zostali poinformowani o tresci podjetych uchwal na
piSmie. Ponadto, powdd potwierdzil odbiér zawiadomienia wlasnorecznym podpisem na li$cie wlascicieli lokali.

Powyzsze znajduje odzwierciedlenie w dokumentach przedstawionych przez pozwana Wspdlnote, ktore potwierdzaly
wyslanie zawiadomien, zlozenie przez wlascicieli lokali podpisow na listach. Procedure podjecia zaskarzonych
uchwal obrazowaly rowniez protokoly z przeprowadzonych zebran wlascicieli i glosowania nad uchwalami. Powyzsze
okoliczno$ci zostaly rowniez potwierdzone poprzez zeznania Swiadkow, ktorzy przytaczali okolicznoéci faktyczne
zwigzane z procedowaniem nad podejmowaniem spornych uchwal.

Sad Okregowy uznal, ze zar6wno sposob zawiadamiania czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej o zebraniu wlascicieli,
tryb podejmowania uchwal, jak i tre$ci podjetych uchwal byt zgodny z przepisami prawa.

Sad Okregowy przeprowadzit tez ocene czy przedmiotowe uchwaty — uchwata nr (...) w sprawie przeznaczenia wyniku
finansowego za rok obrachunkowy 2015 oraz uchwata nr(...) w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i
ustalenia wysokoSci zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomoscia wspoélna naleznej od wszystkich wiascicieli lokali —
nie naruszaja zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, ani intereséw powoda.

Wyjaénil, ze w §wietle przepisu pkt 1 art. 14 ustawy o.w.l., na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng skladaja sie w
szczego6lnosci wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Katalog koszéw zarzadu nieruchomoscia wspolna z przepisu
art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali ma charakter otwarty, a przyjecie $cisle literalnej wykladni punktu 1 i ograniczenie
wskazanego tam zakresu czynno$ci wylacznie do remontéw i biezacych napraw prowadziloby do nieracjonalnego
wniosku, ze wspoélnota mieszkaniowa nie moze dokonywa¢ zadnych inwestycji na nieruchomosci wspolnej. Pozycje
wymienione w art. 14 u.w.l. s jedynie przykladowym wyliczeniem, do kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna
naleza zatem roéwniez wydatki zwigzane z innymi inwestycjami jej dotyczacymi, nawet jezeli nie stanowig remontu w
Scislym tego stowa znaczeniu.

Podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna,
a przez to - naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wiadcicieli lub skarzacego wlasciciela. Uchwaly
dotyczace nieruchomoéci wspdlnej nie moga godzi¢ interesy ogétu z interesami poszczegoélnych wlascicieli, a ochrona
- w formie zaskarzania uchwal do sadu - zostala ustanowiona w interesie nie tylko konkretnego wiaéciciela, lecz
takze interesOw wspoélnoty mieszkaniowej i nieruchomos$ci wspdlnej jako calo$ci. Kazdy z wlascicieli lokalu musi
zdawac sobie sprawe z ograniczen wynikajacych z konieczno$ci poszanowania praw innych wlascicieli i liczenia sie z
ich stanowiskiem w kwestiach dotyczacych wspoélnoty mieszkaniowej. Sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego
byloby jednak uznanie, ze interes powoda ma pierwszenstwo i jest nadrzedny nad interesem innego czlonka
Wspblnoty.

W ocenie Sadu Okregowego zaskarzone uchwaly mialy na celu zapewnienie prawidlowego funkcjonowania
nieruchomosci wspélnej. Podejmujac sporne uchwaly pozwana Wspolnota dzialala na korzy$é wszystkich jej
czlonkéw, a same uchwaly zmierzaly do zabezpieczenia ich interesu.

Zdaniem Sadu Okregowego niezasadny byl zarzut powoda, iz nadplata ponad rzeczywiste koszty zarzadu
nieruchomoécia wspodlna stanowila wadliwa pragmatyke Zarzadu stalego zawyzania wysoko$ci zaliczek za zarzadzanie
i coroczne przeznaczanie salda rozliczen na fundusz remontowy. Powod podnosil, Ze z treéci sprawozdania i bilansu
zalaczonego do zawiadomienia o zebraniu wynika, iz przychody Wspo6lnoty w roku 2015 obejmowaly lgcznie kwote
499 962, 07 zt ponad rzeczywiste koszty utrzymania nieruchomosci 447 961, 61 zl. Juz samo poréwnanie wskazanych
kwot stanowi asumpt do przyjecia, ze plan gospodarczy na 2015 r. byl skonstruowany w sposéb prawidlowy.

Zdaniem Sadu Okregowego przeznaczenie kwoty 27.389,45 zl na zasilenie funduszu remontowego, nie stanowi
nieuzasadnionej decyzji, a kwota ta nie jest wygbérowana. Nie sposéb bowiem nie wskazac¢, ze zgodnie z Planem



Gospodarczym Wspoélnoty, stanowigcym zalacznik nr 1 do uchwaty nr(...), w 2015 roku wydatki poniesione z tytutu
remontéw wyniosly 142.511,31 zI (tym samym nadwyzka siegala niespelna 20%). Zasilenie funduszu celowego
(remontowego) i utworzenie w ten sposdb pewnej rezerwy finansowej na dalsze wydatki sprzyja zapewnieniu
plynnoéci finansowej Wspolnoty. Przeznaczenie nadwyzki z tytulu uiszczonych zaliczek na zasilenie funduszu
pozwala uniknaé zwracania poszczegblnym czlonkom Wspolnoty niewielkich zazwyczaj kwot, ktore w nieodleglej
przyszloSci mogg okazaé sie potrzebne na pokrycie nieprzewidzianych wydatkéw nie moze by¢ uznane za sprzeczne
z prawem, czy samym interesem czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej. W judykaturze trafnie zwrécono uwage, ze
wspoélnota mieszkaniowa jest uprawniona do podejmowania decyzji o przeznaczeniu czesci uzyskanego majatku na
okre$lony uchwalg wilascicieli cel, jesli jest zwigzany z zarzadzaniem nieruchomo$cia wspoélng i utrzymywaniem jej w
nalezytym stanie. Wspdlnota mieszkaniowa posiada zdolno$¢ prawna ograniczona do praw i obowigzkéw zwigzanych
z zarzadzaniem (administrowaniem) nieruchomo$cia wspo6lng i w ramach tej zdolnoéci moze nabywaé prawa i
obowiazki do wlasnego majatku. Do majatku wspo6lnoty mieszkaniowej wchodzg przede wszystkim uiszczane przez
wlascicieli zaliczki w formie biezacych oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna (art. 13 ust. 1w
zwigzku z art. 15 ust. 11 art. 14 u.w.L.) oraz pozytki i dochody z nieruchomosci wspolnej. Utworzenie przez wspolnote
mieszkaniowa funduszu remontowo - modernizacyjnego nie oznacza, ze $rodki te sg calkowicie ,unieruchomione” na
cele wynikajace z nazwy funduszu i nie moga by¢ przeznaczone na inny cel, mieszczacy sie w dyspozycji art. 14 i art. 12
u.w.l. (zwigzany z zarzadzaniem i utrzymaniem nieruchomosci wspolnej). Granicami dyspozycji moze by¢ zasadniczo
prawidlowe zarzadzanie oraz zakaz pokrzywdzenia czlonka wspolnoty.

W ocenie Sadu Okregowego, w Planie Gospodarczym, stanowigcym zalacznik nr 1 do uchwaly nr(...), w sposéb rzetelny
przedstawione zostalo zestawienie kosztéw odnoszacych sie do eksploatacji nieruchomosci (wskazano tam koszty
administracji, koszty mediéw powierzchni wspdlnych, czy tez koszty sprzatania budynkow i terenu wraz z pielegnacja
zieleni), kosztow ubezpieczenia, kosztow konserwacji budynku, czy kosztow jego ochrony. Ponadto, planowane koszty
w ogo6lnosci na rok 2016 wzrosly nieznacznie w stosunku do planu kosztéw z 2015 roku (w sumie o 2.014 z1), co —
biorgc pod uwage staly wzrost cen w kraju — nie stanowi istotnej ré6znicy. Tym samym roéwniez nalezna zaliczka ulegla
jedynie nieznacznemu podwyzszeniu. W zalaczniku nr 2 do uchwatly nr (...), w sposob szczegolowy wskazane zostaly
koszty planowanej konserwacji budynku.

Powod zakwestionowal rowniez uwzglednienie w Planie Gospodarczym kosztéw ogrzewania i cieplej wody, jako
kosztow obciazajacych wszystkich wlascicieli lokali. Sad okregowy wskazal w pierwszej kolejnosci, ze kwestionowana
przez powoda oplata stala za ogrzewanie zwigzana jest z kosztami stalymi dotyczacymi utrzymania i zapewnienia
funkcjonowania sieci elektroenergetyczne;j.

W ocenie powoda ustawa nie zezwala takze na wlaczenie do kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej
wysoko$ci naliczen dotyczacych mediéw dostarczanych do poszezego6lnych lokali rozliczanych na podstawie licznikéw
rejestrujacych zuzycie tych mediow. Nadto powdd podnosil, iz bezprawnie w planie gospodarczym, ktéry winien
obejmowaé wylacznie koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, uwzgledniono pozycje dotyczace ogrzewania i
cieplej wody.

Odnoszac sie do kwestii uwzglednienia w planie gospodarczym kosztoéw ogrzewania i cieplej wody Sad Okregowy
wskazal na tre$¢ art. 14 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng
skladaja sie m.in. oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej. W pozwanej wspolnocie na poczet utrzymania nieruchomosci wspo6lnej wliczono oplate stalg za centralne
ogrzewanie naliczang przez dostawce ciepla oraz koszty wody i kanalizacji przeznaczonej dla celow ogoélnych. Zdaniem
Sadu Okregowego kwestionowane przez powoda koszty mediéw stanowia cze$é kosztu zarzadu nieruchomoscia
wsp6lng i jako takie, slusznie oraz zgodnie z ustawa, sa pokrywane z zaliczki uiszczanej przez wlascicieli
nieruchomoéci.

Powdd podnosil, ze sposob ustalenia przedmiotowej zaliczki jest sprzeczny wobec naruszenie przez pozwang przepisu
art. 45a ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (w brzmieniu obowiazujacym w dacie podjecia tej
uchwaly — vide tekst jedn. Dz. U. Nr 89, poz. 625).



W mysl przepisu art. 45a ust. 9 ustawy prawo energetyczne wlaSciciel lub zarzadca budynku ma obowiazek okreslenia
metody rozliczania caltkowitych kosztow zakupu ciepla na poszczegolne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku.
Zgodnie z art. 45a ust. 8 ustawy Prawo energetyczne, koszty zakupu ciepla, o ktérych mowa w ust. 2, rozlicza sie w
czesci dotyczacej:

a) ogrzewania, stosujagc metody wykorzystujace: wskazania cieplomierzy, wskazania podzielnikow kosztow
ogrzewania, kubature lub powierzchnie lokali — wylacznie w przypadkach gdy zastosowanie cieplomierzy lub
podzielnikow kosztéow ogrzewania jest technicznie niewykonalne lub nieoplacalne — dla lokali mieszkalnych i
uzytkowych; dla wspoélnych czesSci budynku wielolokalowego uzytkowanych przez osoby, o ktérych mowa w ust. 2,
powierzchnie lub kubature tych czesci proporcjonalnie do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali;

b) przygotowania cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez instalacje w budynku wielolokalowym,
stosujac metody wykorzystujace: wskazania wodomierzy cieplej wody w lokalach, liczbe oséb zamieszkatych w lokalu;

c) kosztow stalych dostawy ciepla: na centralne ogrzewanie wraz z kosztami, o ktérych mowa w pkt 1 lit. b,
wykorzystujac proporcjonalny udzial w powierzchni lub kubaturze lokali, na przygotowanie cieptej wody uzytkowej,
wykorzystujac liczbe lokali w budynku lub powierzchnie lokali.

Zgodnie z obowigzujacym wowczas przepisem ust. 9 art. 45a ustawy Prawo energetyczne, wlasciciel lub zarzadca
budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania catkowitych kosztoéw zakupu ciepla na poszczegdlne
lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana metoda, uwzgledniajac wspolczynniki wyréwnawcze
zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajace z polozenia lokalu w bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu
prawidlowych warunkow eksploatacji budynku okres§lonych w odrebnych przepisach, stymulowata energooszczedne
zachowania oraz zapewniala ustalanie optat, o ktérych mowa w ust. 4, w sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepla
na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowej. I wreszcie, w mysl powolanego przepisu, wlasciciel lub
zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybrana metode, w formie wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepla
przeznaczonego na ogrzewanie tego budynku i przygotowanie cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie poprzez
instalacje w budynku, zwanego dalej "regulaminem rozliczen"; regulamin rozliczen podaje sie do wiadomo$ci osobom,
wskazanym w ust. 2 powolanego przepisu, w terminie 14 dni od dnia jego wprowadzenia do stosowania.

Ustalona metoda rozliczania omawianych kosztéw nie budzi w ocenie Sadu Okregowego watpliwosci.

Stosownie do treéci art. 13 ust.1 u.w.l. wlasciciel (...) jest obowigzany (...) uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystaé z niej w sposéb nieutrudniajacy korzystania przez innych
wspotwlasceicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra.

Instalacja grzewcza (system centralnego ogrzewania) doprowadza cieplo zaréwno do wydzielonych lokali, jak i
do czeSci wspolnej nieruchomosci. Korzystaja z niej wszyscy wlasciciele lokali. Urzadzenia stuzace do ogrzewania
poszczego6lnych lokali oraz calego budynku, jezeli budynek wyposazony jest w jednolity system ogrzewania, objete
sa wspolwlasnoécig przymusowa. W orzecznictwie utrwalony jest poglad, iz wlasciciel lokalu nie moze bez zgody
innych czlonkéw wspoélnoty odlaczyé sie od instalacji grzewczej nieruchomo$é bowiem utrudnitoby to innym
wspolwlascicielom korzystanie z nieruchomo$ci wspoélnej, przejawiajace sie koniecznoécia ponoszenia zwiekszonych
oplat za dostarczane cieplo (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r. III CZP 36/97). Wszyscy
wlasciciele lokali sa zatem obowigzani partycypowaé w kosztach utrzymania instalacji grzewczej, nie ma przy tym
znaczenia czy korzystaja oni z tej instalacji czy nie.

W nieruchomosci polozonej przy ul. (...), cze$¢ wlascicieli korzysta z ogrzewania kominkowego. W niektorych
przypadkach wlasciciele calkowicie zrezygnowali z centralnego ogrzewania. Wlasciciele, ktérzy nie korzystaja z
centralnego ogrzewania, tak samo jak wlasciciele korzystajacy z centralnego ogrzewania, muszg ponie$¢ przypadajace
na ich lokal, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej, koszty utrzymania sieci centralnego ogrzewania. W zakresie,



w jakim skarzona uchwala naklada na wlascicieli obowiazek partycypowania w kosztach utrzymania sieci centralnego
ogrzewania, jest zgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna.

Skoro przepis art. 14 u.w.l., wskazuje, ze na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna skladajg sie w szczegolnosci
wydatki na remonty i biezacag konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w
czedci dotyczacej nieruchomos$ci wspdlnej oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne
oplaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczeg6lnych lokali, wydatki na
utrzymanie porzadku i czystosci, jak robwniez wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy to nie sposéb jest uznad,
ze kwestionowana przez powoda uchwala w sprawie rocznego planu gospodarczego i ustalenia zaliczki na koszty
zwigzane z nieruchomos$cia wspo6lna jest sprzeczna z prawem.

W zalgczniku nr 1 do uchwaly nr(...), w poczet utrzymania nieruchomosci wspo6lnej wliczono oplate stala za ogrzewanie
i ciepla wode w czedciach wspolnych (rozliczane zgodnie z regulaminem rozliczania mediéw), jak rowniez oplate za
zimng wode i kanalizacje do celé6w ogoélnych. Kwestionowane przez powoda koszty mediéw zawarte w zalaczniku nr 1
do uchwaly nr (...) stanowig zatem cze$¢ kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna i jako takie slusznie oraz zgodnie
z ustawg sg pokrywane z zaliczki uiszczanej przez wlascicieli nieruchomo$ci. Wskazaé rowniez nalezy, iz naliczenia
indywidualne dotyczace mediéw (zimna woda i kanalizacja, centralne ogrzewanie, ciepta woda) wskazane sa w dalszej
czesSci zalacznika nr 1 do uchwaly nr (...) i stanowia rozlicznie kosztéw indywidualnych, ktére sa rozliczane wedlug ich
zuzycia przez poszczegbdlnych wlascicieli lokali. Wbrew twierdzeniu powoda do kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomoéci wspolnej zaliczone zostaly prawidlowo koszty mediéw powierzchni wspélnych, w szczegoélnoSci stala
oplata za ogrzewanie i ciepla woda. Rozliczenia tych oplat nastapily zgodnie z obowigzujacym regulaminem rozliczania
mediow, ktdry zostal przyjety przez wspotwlascicieli lokali w formie uchwaly Nr (...) (ostatecznie niezakwestionowanej
orzeczeniem Sadu — vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie wydany w dniu 28 czerwca 2016 r., VI ACa 711/15,
ktory jest wigzacy dla obydwu stron w $wietle tresci art. 366 k.c.).

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy stanal na stanowisku, ze zaskarzone uchwaly nr(...)w sprawie przeznaczenia
wyniku finansowego za rok obrachunkowy 2015 oraz nr (...) w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i
ustalenia wysoko$ci zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomoscia wsp6lna naleznej od wszystkich wiascicieli lokali
zostaly podjete w sposéb zgodny z prawem, interesem wspdlnoty badzZ miaty na celu pokrzywdzenia ktéregokolwiek
z wla$cicieli i orzekl, jak w pkt 1 sentencji.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniost powod.

Zaskarzajac wyrok w calo$ci, powdd wnibst o stwierdzenie niewazno$ci postepowania przed Sadem I Instancji
oraz uchylenie w catoéci zaskarzonego wyroku, zniesienie postepowania w zakresie dotknietym niewaznoScia oraz
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej Instancji, lub, na wypadek nieuwzglednienia ww.
wniosku, zmiane zaskarzonego wyroku i wydanie orzeczenia uchylajacego zaskarzone uchwaly oraz zasadzenie od
pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania w obydwu instancjach i w postepowaniu przed Sadem I Instancji, a
w przypadku nieuwzglednienia obu ww. wnioskéw - o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania na podstawie art. 386 § 4 k.p.c.

Powdd wnibsl tez o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Pozwana wniosla o oddalenie apelacji powoda.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie zastluguje na uwzglednienie.



Nie jest zasadny zarzut niewazno$ci postepowania. Powdd upatruje niewaznosci postepowania w pozbawieniu
go mozliwo$ci obrony swoich praw poprzez odmowe uwzglednienia dowodéw, twierdzen, wnioskéw i zarzutow
skladanych przez niego w niniejszej sprawie.

O pozbawieniu strony mozno$ci obrony praw przesadza kumulatywne wystapienie trzech okoliczno$ci: naruszenia
przez sad przepisow procesowych bedacych Zrodlem uprawnien strony, wplywu tego uchybienia na wylaczenie
mozliwo$ci dzialania strony w postepowaniu oraz niemozno$ci obrony swych praw w postepowaniu w nastepstwie
wystapienia obu uprzednio wymienionych okolicznoéci. Zadna z tych przeslanek nie zachodzi w niniejszej sprawie.
Nie dochodzi do niewaznosci postepowania, gdy mimo naruszenia przez sad przepisOw postepowania strona podjela
czynnosci w procesie. Co do zasady przyczyna niewaznoSci postepowania wskazanej w art. 379 pkt 5 k.p.c. nie moga
by¢ wadliwo$ci w postepowaniu dowodowym ani w ustalaniu stanu faktycznego (por. wyrok SN z dnia 7 maja 2009 .
IV CSK 513/08). Pozbawienie strony mozno$ci obrony swych praw nie dotyczy bowiem sytuacji, w ktorej sad pomija
srodki dowodowe zglaszane przez strone, uznajac, ze zebrany material dowodowy jest wystarczajacy do rozstrzygniecia
sprawy. Ocena w tym zakresie odnosi sie do stosowania przepiséw o postepowaniu dowodowym i nie sklada sie
na podstawe niewaznoS$ci postepowania z art. 379 pkt 5 k.p.c., ktéra nie moga by¢ wadliwosci w postepowaniu
dowodowym lub ustalaniu stanu faktycznego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2018 r.
V CSK 177/18).

Majac powyzsze na uwadze uznac¢ nalezy, ze powod nie zostal pozbawiony mozliwo$ci obrony swych praw na skutek
nie uwzglednienia jego wnioskéw dowodowych.

Powod w swej apelacji zakwestionowal zakres przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego, wskazujac
na nieprzeprowadzenie dowodu z przestuchania go w charakterze strony i dowodéw wnioskowanych przez powoda
w pozwie i w toku postepowania. Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wyjasnil przyczyny, z powodu
ktoérych uznal przeprowadzanie wskazywanych przez powoda dowodéw za zbedne. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
argumenty te uznaé nalezy za przekonujace. Co do zasady pozwana wspolnota nie przeczyla, ze réwniez przed rokiem
2015 r. mialy miejsce sytuacje, kiedy to dochodzilo do powstania nadwyzki finansowej, ktéra byla przeznaczana na
cele wskazane w uchwalach wspoélnoty. Zatem przeprowadzenia dowodu na te okoliczno$ci uznaé nalezy za zbedne.
Co wiecej, fakt ten sam przez sie nie §wiadczy o tym, ze powtoérzenie sie takiej sytuacji w roku 2015 r. przesadza o
zasadnoSci powodztwa. Zgodzi¢ sie rowniez nalezy ze stanowiskiem Sadu Okregowego, ze wykaz stanu lokat oraz
zyskow uzyskiwanych przez pozwang wspolnote w poprzednich latach nie ma wplywu na ocene zaskarzonych przez
powoda uchwal. Zaskarzone przez powoda uchwaly dotycza bowiem przeznaczenia wyniku finansowego za 2015
r. oraz uchwalenia rocznego sprawozdania finansowego i ustalenia zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomoscia
wspo6lng w 2016 r. Sam fakt posiadania przez wspo6lnote Srodkdéw na lokatach nie przesadza o tym, Ze zaskarzone
uchwaty sa wadliwe.

Powdod w swej apelacji zakwestionowal rowniez nieprzeprowadzenie dowodu z przestuchania go w charakterze strony.
Trzeba jednakze zauwazy¢, ze powdd mial mozliwo$é zajecia stanowiska w niniejszej sprawie przed zamknieciem
rozprawy na piSmie i z tego uprawnienia skorzystal. Poza tym powod nie wskazal, jakie konkretnie okolicznoSci nie
zostaly ustalone lub zostaly blednie ustalone na skutek nieprzeprowadzenia dowodu z przestuchania go w charakterze
strony. Z tego powodu zarzut powoda uznaé nalezy za nie zaslugujgcy na uwzglednienie. Nie sa uzasadnione w zwigzku
z tym argumenty zmierzajace do wykazania naruszenia art. 3 k.p.c., bowiem przepis ten jest skierowany do stron, a
wiec Sad Okregowy nie mogl doprowadzi¢ do jego naruszenia.

Powod wskazal rowniez na niewyjasnienie przyczyn pominiecia jego wnioskow z pism z 29 paZzdziernika 2020 r., 10
listopada 2020 1., 8 i 14 grudnia 2020 r. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku faktycznie brak jest wyjasnienia tych
przyczyn, ale zauwazy¢ nalezy, ze wnioski ujete w tych pismach nie byly wnioskami dowodowymi, a wnioskami o
wydanie odpisow orzeczen, sporzadzenie uzasadnien i protokoldw rozpraw. Do tych wnioskéw Sad Okregowy odnidst
sie w doreczonych powodowi postanowieniach i zarzadzeniach.



Powod w swej apelacji wskazal na konieczno$¢ wylaczenia sedziego Ewy Jonczyk, ktéra pomimo wnioskow powoda
kontynuowala postepowanie bez udzialu powoda. Zarzut ten uznac nalezy za niezasadny. Sam ustawodawca w
art. 50 § 3 k.p.c. dopuscil, by sedzia do czasu rozstrzygniecia wniosku o jego wylaczenie, mogt podejmowac
dalsze czynnos$ci. Sedzia, o ktérego wylgczenie wniosla strona, nie moze jedynie wydaé orzeczenia lub zarzadzenia
koniczacego postepowanie w sprawie. W niniejszej sprawie wymogi tego przepisu zostaly zachowane.

Nie mozna zgodzi¢ sie zarzutem naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., ktérego to naruszenia powod upatruje w niewskazaniu
podstaw faktycznych rozstrzygniecia w czeéci dotyczacej przyczyn odmowienia wiarygodnoéci i mocy dowodowej
dowodom przedstawionym przez powoda po dacie zlozenia pozwu. Sad Okregowy wskazal bowiem podstawe
faktyczna rozstrzygniecia i przedstawil ocene przeprowadzonych w sprawie dowodow.

Nie jest rowniez zasadny zarzut niewyja$nienia wszystkich okoliczno$ci faktycznych i prawnych istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy.

Powod zarzucil, iz blednym jest ustalenie, ze powod zlozyl wniosek o obnizenie oplat za zarzadzanie do wysokosci
57.000 zl, podczas gdy powdd nigdy takiego wniosku nie skladal. Powdd w istocie nie skladal wniosku o obnizenie
oplat za zarzadzanie do wysokosSci 57 000 zl, ale sktadal wnioski o obnizenie zaliczek na poczet kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspolna.

Pozostale ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy Sad Apelacyjny uznaje za prawidlowe i przyjmuje za
wlasne.

Powod zarzucit rowniez bledne przyjecie, ze informacja pozwanej - zawiadomienie, ze uchwaly wymienione w
zawiadomieniu ,,nie zmienily swej tresci” bez jakiejkolwiek informacji o tresci tych uchwal, moze by¢ traktowana jako
zawiadomienie wlascicieli o tre$ci uchwal zgodnie z wymogami ustawy o wlasnosci lokali. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
nawet jesli troska o czytelnoé¢ podejmowanych przez wspolnote czynno$ci, w tym podjetych uchwal, wymagalaby
ponownego przytoczenia uchwat ostatecznie podjetych, to powod nie twierdzil, ze mial jakiekolwiek watpliwosci co
do tego, jakie konkretnie uchwaly zostaly podjete przez pozwang wspolnote.

Powod zarzucil, iz blednie Sad Okregowy przyjal, ze kwestionowal on uwzglednienie w planie gospodarczym kosztéw
ogrzewania i cieplej wody jako kosztéw obciazajacych wszystkich wiascicieli lokali, bowiem powo6d kwestionowat
jedynie sposob ich rozliczenia, a dokladnie oplaty stalej, kwestionujac prawidlowos$é jej rozliczenia poprzez obciazenie
wszystkich wlascicieli na podstawie stawki za m.kw. tymi oplatami, gdy zdaniem powoda winna ona by¢ rozliczona
przy uwzglednieniu polozenia lokalu i faktycznego zuzycia energii w poszczegélnych lokalach. Juz w pozwie powdd
prezentowal stanowisko, ze ,do planu gospodarczego” dla rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomos$ci wspdlnej

zaliczono koszty tzw. oplaty stalej w wysokosci 0,56 z} za 1 m?, ktéra to oplata zgodnie z obowigzujacymi przepisami
powinna by¢ pobierana wylacznie od wlascicieli lokali w wysokoSci proporcjonalnej do zuzytej energii, a nie
jednakowej wysoko$ci naliczanej od powierzchni z pominieciem zuzycia energii. Zdaniem powoda koszty te nie sa
kosztami zarzadu nieruchomos$ci wspdlnej, albowiem dotyczg one wylgcznie dostaw ogrzewania i cieplej wody, ktore
winny by¢ rozliczane odpowiednio do wskazan licznikéw zamontowanych w poszczegblnych lokalach. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego stanowisko powoda w tym zakresie nie jest zasadne. Skoro jest to oplata stala, niezalezna od wielkoSci
zuzycia energii na ogrzewanie i podgrzanie cieplej wody, to oczekiwanie, ze zostanie ona rozliczona przy uwzglednieniu
faktycznego zuzycia w kazdym z lokali, nie jest uprawnione. Co wiecej, trafnie Sad Okregowy wskazal, ze nie ma
znaczenia w tym przypadku czy wszyscy czlonkowie wspdélnoty korzystaja z instancji cieplnej, czy tez nie. Kazdy z
czlonkéw wspolnoty mial mozliwo$é skorzystania z tej formy ogrzewania lokalu. Poza tym, oplata stala byla pobierana
w zwiazku z dostawg ogrzewania dla czes$ci wspolnej nieruchomosci. Zasadnie tez Sad Okregowy wskazal, ze oplata
stala zostala rozliczona zgodnie z regulaminem rozliczania mediéw, ktérego prawidlowosé byla poddana kontroli
sadowej i prawidlowo$¢ tego regulaminu, a doktadnie uchwaly nr (...), ktéra przyjeto ten regulamin, nie zostata
zakwestionowana. Przyjac zatem nalezy, ze ten regulamin jest wigzacy dla wszystkich czlonkéw wspoélnoty.



Stawiany przez powoda zarzut zawyzenia zaliczek, jest jednym z gléwnych argumentéw, ktére majg uzasadniac
konieczno$é uchylenia zaskarzonych uchwal. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzut ten jest wyrazem li tylko
subiektywnej oceny powoda, ktora jednakze nie przesadza o zasadnoéci stanowiska powoda.

Z podjetej przez pozwana wspodlnote uchwaly nr (...)jednoznacznie wynika, ze faktycznie pobrane w ciggu 2015
r. zaliczki przewyzszyly koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng. Co wiecej, niespornym jest réwniez fakt, ze i w
poprzednich latach w pozwanej wspoélnocie w ramach rozliczenia rocznego zachodzily podobne sytuacje, tj. kwota
pobranych zaliczek przewyzszala koszty zarzadu nieruchomogcia wsp6lng. Fakt ten sam przez sie nie daje podstaw do
stwierdzenia, ze zaskarzone uchwaly sa wadliwe. Wysoko$¢ zaliczek uchwalana jest przez wlascicieli lokali (art. 22 ust.
3 pkt 3 u.w.l.) i powinna by¢ uchwalona w takiej wysoko$ci, by wspolnota mogla z nich pokrywaé¢ miesieczne wydatki
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Jak sama nazwa wskazuje, zaliczki nie s i nie musza by¢ ustalone
w wysokoSci $ciSle odpowiadajacej rzeczywistym kosztom zarzadu, te bowiem w chwili podejmowania uchwaly
ustalajacej wysoko$ci zaliczek nie sa znane. Doswiadczenie Zyciowe nakazuje przyjaé, ze rzadko przewidywane
koszty zarzadu sa identyczne z kosztami rzeczywiScie poniesionymi. Zwykle istnieje rozbiezno$¢ pomiedzy kosztami
prognozowanymi a kosztami faktycznie poniesionymi. Zaliczki sa uchwalane w roku kalendarzowym poprzedzajacym
rok, w ktorym maja by¢ placone na pokrycie kosztéw zarzadu, a ich podstawg sa prognozy co do wydatkéw przyszlych i
nieznanych w pelni w chwili ich uchwalania. Pow6d poza wskazaniem na pewna prawidlowo$¢ w pozwanej wspolnocie
polegajacej na tym, ze wysoko$¢ zaliczek byla z reguly wyzsza od kosztéw rzeczywistych, nie wskazal w istocie
okolicznosci, ktére mogly prowadzi¢ do wniosku, ze zaliczki zostaly w spos6b swiadomy zawyzone, bez uwzglednienia
wszystkich okolicznosci juz znanych, ktére moga wplywaé na wysoko$¢ przyszlych miesiecznych wydatkow na
zarzad lub na wysoko$¢ obciazen wlascicieli. Sam zatem fakt, ze suma zaliczek ustalonych w pozwanej wspdlnocie
przewyzszala kwote kosztu zarzadu nieruchomos$cia wspodlna, nie moze prowadzi¢ do prostego wniosku, jaki wysnuwa
powdd, ze uchwala nr (...) narusza jego interesy. Nie ma bowiem racji powdd argumentujac, ze w sytuacji, gdy
rzeczywiste koszty zarzadu za rok 2015 byly nizsze od zaplanowanych i pobranych zaliczek o kwote 57.389,45 zl, to
fakt ten automatycznie uzasadnial koniecznos$¢ stosownego zmniejszenia zaliczek na lata kolejne. Nalezy podkresli¢,
ze wlaSciciele lokali maja wplyw na uchwalanie wysoko$ci zaliczek i moga przeciwstawic sie okreslaniu ich w sposéb
nieodpowiadajacy wyzej opisanym kryteriom, zaskarzajac uchwaty do sadu w trybie art. 25 u.w.l., ale w takim wypadku
rola skarzacych jest wykazanie, ze przyjete w uchwale zaliczki nie uwzgledniaja wszystkich okoliczno$ci juz znanych,
ktére moga wplywaé na wysoko$é przyszlych miesiecznych wydatkow na zarzad lub na wysoko$¢ obcigzen wlascicieli.
Z uwagi chociazby na zmienno$¢ cen, trudno oczekiwaé od Wspoélnoty, by w swych przewidywaniach uwzgledniala
takie koszty, ktore bedg identyczne z przyszlymi kosztami rzeczywiScie poniesionymi. Z reguly te przewidywania
sq odmienne od kosztéw rzeczywistych. Trudno tez oczekiwac¢ od wspolnoty, by w obawie przed zarzutami, m.in.
takimi, jakie formutuje powod, wspdblnota zanizala swe prognozy. Nie ma wiec racji powod argumentujac, ze state
pobieranie zawyzonych zaliczek narusza zasad gospodarno$ci i rzetelnoéci i jest niezgodne z ustawa o wtasnosci lokali.
O wysokoSci zaliczek winny decydowacé przewidywane wydatki, jednakze przy uwzglednieniu zmiennoSci cen towaréow
i uslug, a koszty z lat poprzednich moga by¢ jedynie positkowo brane pod uwage przy tej ocenie.

Pozostale argumenty odniesione w apelacji powoda zmierzaja do podwazenia dokonanej przez Sad Okregowy oceny
wskazywanych przez powoda przestanek uchylenia zaskarzonej uchwaly nr (...) dotyczacej przeznaczenia nadwyzki
finansowej na fundusz remontowy i utrzymanie zasobu mieszkaniowego, a wiec pokrycie kosztow eksploatacji
podstawowej. Zdaniem powoda, co zostalo podniesione w apelacji, zatrzymanie przez wspoélnote i odmowa zwrotu
kwot nadplaconych zaliczek, narusza jego interes. Odnoszac sie do tego zarzutu nalezy wskazaé, ze ustalone
uchwala wspolnoty zaliczki podlegaja rozliczeniu po uplywie roku kalendarzowego, na ktoéry zostaly uchwalone i
po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego zarzadu za ten rok, obejmujacego ewidencje pozaksiegowa
kosztow zarzadu oraz zaliczek uiszczanych na ich pokrycie (art. 29 ust. 11 1a u.w.l.). Jezeli suma zaliczek przekraczala
poniesione rzeczywiScie w danym roku koszty zarzadu, wlaSciciele lokali powinni podja¢ uchwale okreSlajaca
sposob rozliczenia nadwyzki. Moze to nastgpié¢ przez zaliczenie jej na poczet przyszlych wydatkéow, czy przez zwrot
wlascicielom lokali, lub w inny sposo6b. Taki sposéb okreslania wysokoSci zaliczek, odnoszacy ich wielko$¢ przy
uchwalaniu do rzeczywiscie poniesionych kosztoéw zarzadu w roku poprzednim, oraz rozlicznie ich po uplywie roku, na
ktory zostaly uchwalone, wedtug kosztéw zarzadu rzeczywiscie poniesionych w tym roku, odpowiada zaréwno celowi,



jakiemu shuza zaliczki, jak i ich charakterowi okreslonemu w bezwzglednie obowiazujacym art. 15 ust. 1 u.w.l. oraz
wymaganiu, by stanowily funkcje rzeczywistych kosztoéw zarzadu.

Kwestia dopuszczalnoS$ci zadysponowania nadwyzka przez wspoélnote byla przedmiotem rozbiezno$ci w orzecznictwie,
ale obecnie za dominujacy uznac nalezy poglad dopuszczajacy zadysponowanie nadwyzka przez wspoélnote. Opiera sie
on na przekonaniu, iz skoro wspoélnota ma ustawowo przyznang zdolno$¢ prawng i moze posiada¢ wlasny majatek,
odrebny od majatkoéw wiascicieli lokali, to nie mozna przyjmowaé, ze nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty
zarzadu nieruchomogcia wspdlng w dalszym ciagu naleza do majatkow wiaécicieli lokali, a nie do majatku wspolnoty
mieszkaniowej. W tym zakresie nie mozna zgodzi¢ sie z powodem, ze nadwyzka stanowi element jego wlasnego
majatku. Nie jest zatem zasadny zarzut naruszenia art. 15 ustawy o wlasnosci lokali poprzez przyjecie, ze wplaty na
poczet kosztéw zarzadu maja charakter bezzwrotnych wplat, stanowia wlasno§¢ Wspoélnoty. Wspolnota ma oczywiscie
obowiazek rozliczenia powstalej nadwyzki, ale niekoniecznie przez zwrot nadwyzki wlaScicielom lokali (cho¢ sie
tego nie wyklucza). Podkresdla sie tez celowos¢ takiego zachowania, przez unikanie zwrotu poszczeg6lnym czlonkom
wspolnoty niewielkich zazwyczaj kwot pienieznych, ktére w nieodleglej przyszlosci moga okazac sie potrzebne na
pokrycie nieprzewidzianych wydatkéw. Na shluszno$c tego pogladu wskazuje tez fakt, ze zaliczki uiszczane przez
wlascicieli lokali na pokrycie kosztow zarzadu wspo6lng nieruchomoscia przez wspoélnote mieszkaniowa stanowia
przychod tej wspolnoty w rozumieniu art. 12 ust. 1 pkt 1 ustawy o CIT (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 26.01.2011
r., IT CSK 358/10 ,Dopuszczalne jest przeznaczenie - na podstawie uchwaly wilascicieli lokali - nadwyzki §rodkéw
pienieznych z tytutu uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu (art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali, jedn. tekst: Dz.U.z2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) na fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowej.”
oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 12.04.2018 r., VI ACa 1822/16, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
710.10.2017 1., VI ACa 597/16, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 22.02.2017 r., VI ACa 1987/15, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z 23.06.2016 r. V ACa 894/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 10.02.2016 r.,
I ACa 434/15).

Powod zarzucil w swej apelacji, iz ,manipulacje dokonywane przez Wspoélnote przy okazji uchwalania zawyzonych
zaliczek i zatrzymywania nadplaconych zaliczek” winny by¢ uznane za nieuprawnione oraz niezgodne z interesem
powoda i poszczegolnych wlascicieli. Po pierwsze, powod nie wykazal, jak zostalo to juz wyzej wskazane, ze pozwana
wspolnota dopuscila sie ,manipulacji”. Po drugie, powod formujac zarzut, iz nieuprawnione oraz niezgodne z
interesem powoda i poszczegblnych wiascicieli jest zadysponowanie nadwyzka przez wspolnote, zupetnie pomija fakt,
ze skutkiem zaskarzonej uchwaly nr (...) jest zmniejszenie zobowigzan poszczegoblnych czlonkéw wspolnoty w 2016
r., a wiec réwniez powoda jako czlonka pozwanej wspélnoty. Rowniez wskazywany przez powoda fakt, ze nadplata
powstala ze Srodkow zaliczek oplacanych m.in. przez powoda nie przesadza o tym, ze zaskarzona uchwala nr(...) jest
krzywdzaca dla powoda, skoro skutkuje ona finalnie zmniejszeniem zaliczek, ktére powdd mial uiszezac¢ na poczet
kosztow w 2016 r. na fundusz remontowy czy utrzymanie zasobu mieszkaniowego w 2016 r.

Powod argumentuje, ze nadplata wyniosta 57 389,45 zl, ale biorac pod uwage wielko$¢ tej wspdlnoty i coroczne koszty
zarzadu nieruchomo$cig wspolng, nie mozna uznaé, jak tego oczekuje powdd, ze jest to nadmierna nadwyzka godzaca
w interesy powoda i innych czlonkéw wspdlnoty. Sam powod przyznal w pozwie, ze w jego przypadku mozna mowié
o nadplacie w latach 2011 — 2015 kwoty 3 166 zl. Nie oznacza to jednak, ze pieniadze te zostaly powodowi zabrane —
one zmniejszaly zobowigzania powoda w kolejnych latach.

Nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art. 12 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali. Jak zostalo juz wyzej wskazane,
wspoélnota ma obowigzek rozliczenia sie z pobranych zaliczek i takie rozliczenie zostalo przez pozwanag wspolnote
dokonane. Blednym jest jednak oczekiwanie powoda, ze takie rozliczenie winno bylo by¢ dokonane li tylko poprzez
zwrot nadplat na rzecz poszczeg6lnych czlonkéw wspolnoty.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny apelacje powoda, jako niezasadna, oddalil na podstawie art. 385 k.p.c. O
kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Beata Kozlowska



