Sygn. akt I C 700/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2021 1.

Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Bozena Chlopecka

Protokolant: Ryszard Lewandowski

po rozpoznaniu w dniu 9 marca 2021 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa E. B. i M. B.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W.

o uchylenie uchwaly, ewentualnie o stwierdzenie niewaznosci uchwaly
orzeka:

I. Oddala powédztwo;

II. Zasadza od powodow E. B. i M. B. solidarnie na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. kwote 377
z} /trzysta siedemdziesiat siedem zlotych/ tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt: IC 700/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 czerwca 2019 r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. powodowie
E. B. i M. B. domagali sie uchylenia uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wspo6lnoty
Mieszkaniowej za rok 2018 oraz udzielenia absolutorium Zarzgadowi Wspélnoty za okres od 28 marca 2018 roku
do 31 grudnia 2018 podjetej w trybie mieszanym dnia 26 kwietnia 2019 roku w czeSci dotyczacej przeznaczenia
wyniku finansowego z roku 2018 w wysokoSci 37.585,24 zI na koszty sadowe dotyczace dochodzenia od Spéldzielni
Mieszkaniowej (...) zwrotu niewykorzystanych srodkéw pienieznych wplaconych przez wlascicieli lokali na fundusz
remontowy (§ 3 zaskarzonej uchwaly). Ewentualnie w przypadku uznania przez tut. Sad, ze zachodza przestanki
niewaznoSci zaskarzonej uchwaty, powodowie wnie$li o stwierdzenie jej niewazno$ci. Ponadto powodowie wniesli o
zasadzenie od pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych. W
pozwie zawarty zostal takze wniosek o wstrzymanie wykonania przedmiotowej uchwaly do czasu zakonczenia sprawy /
pozew k. 4-8/.

Postanowieniem z dnia 5 sierpnia 2019 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalil wniosek powodéw o udzielenie
zabezpieczenia /postanowienie k. 32/.

W odpowiedzi na pozew z dnia 30 sierpnia 2009 roku pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o
oddalenie powbdztwa w catoSci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw procesu wraz z kosztami
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych i kosztami oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17



zl. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana zaprzeczyla, aby wtasciciele lokali dokonywali zaskarzong uchwalg
rozporzadzen niezgodnych z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Dodala, ze przeznaczyla nadwyzke na cel zwigzany
z nieruchomoscig wsp6lna /odpowiedz na pozew k. 40-48/.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie M. B. i E. B. sg wspotwlascicielami lokalu nr (...) w budynku polozonym w W. przy ul. (...), dla ktérego Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...) /okolicznoSci
niekwestionowane/.

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) W. przedstawil jej czlonkom sprawozdanie ze sprawowania zarzadu
nieruchomoscia wspoélng za okres od 28 marca 2018 r. do dnia 31 grudnia 2018 r. Zarzad wskazal, ze koszty
zarzadu nieruchomoscia wspolng w 2018 roku wyniosly 202.114,56 zl, za§ Wspdlnota osiagnela przychdd w wysokosci
239.290,91 zl. Wynik rozliczenia roku 2018 r. w sprawozdaniu wyniést zatem - 37.585,24 zl. Ponadto w tresci
tego sprawozdania Zarzad Wspolnoty zarekomendowat przeznaczenie nadwyzki z roku 2018 roku na koszty sadowe
zwigzane z kosztami pozwu przeciw SM (...) (tj. oplaty sadowej stanowiacej 5% zadanej do zwrotu kwoty) / dowaéod:
koszty i przychody w 2018 roku/.

Uchwala nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) podjetej w trybie mieszanym dniu 26 kwietnia 2019 roku, w sprawie
przyjecia sprawozdania finansowego Wspdlnoty Mieszkaniowej za rok 2018 oraz udzielenia absolutorium Zarzadowi
Wspdlnoty za okres 28 marca 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku, uchwalono, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. akceptuje roczne sprawozdanie finansowe z dzialalno$ci Zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej za rok 2018 zgodnie z zalacznikiem nr 1 (§ 1), udziela Zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej
absolutorium za okres od 28 marca 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku (§ 2), wynik finansowy z roku 2018 w
wysokosci 37.585,24 zl przeznacza na koszty sadowe dotyczace dochodzenia od Spéldzielni Mieszkaniowej (...)
zwrotu niewykorzystanych §rodkéw pienieznych wplaconych przez wtascicieli lokali na fundusz remontowy / dowaéd:
uchwala k. 18/.

Zgodnie z przyjeta uchwala, przypadajaca na powodéw kwota dodatniego wyniku w kwocie 37.584,24 zl
powstalego na kosztach zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna za rok 2018 wynosi stosownie do ich udzialu 405
z} /niekwestionowane/.

Kopia podjetej uchwaly zostala doreczona powodom w dniu 2 maja 2019 r. za poSrednictwem poczty e-mail /dowédd:
zawiadomienie k. 20/.

W dniu 9 pazdziernika 2020 roku Wspolnota Mieszkaniowa (...) z siedzibg w W. skierowala do Sadu Okregowego w
Warszawie pozew przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) o zaplate kwoty 725.230,53 zl tytulem zwrotu Srodkow
zgromadzonych w okresie do dnia 28 marca 2018 roku na funduszu remontowym nieruchomosci potozonej w W. przy
ul. (...). Od pozwu uiszczono oplate sadowa w wysokoSci 36.262 zt / dowéd: pozew k. 145-150/.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie okoliczno$ci miedzy stronami bezspornych, jak réowniez
wymienionych wyzej dokumentéw, ktore nie byly kwestionowane przez zadna ze stron procesu, a Sad nie mial
watpliwosci co do ich wiarygodno$ci.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powbdztwo jest bezzasadne i jako takie podlegalo oddaleniu w catoSci.

Strona powodowa w niniejszym postepowaniu domagala sie uchylenia przez Sad uchwaly pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej nr (...) z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wspdlnoty
Mieszkaniowej za rok 2018 oraz udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty za okres 28 marca 2018 roku do
31 grudnia 2018 w czeéci dotyczacej § 3 tj. przeznaczenia wyniku finansowego z roku 2018 w wysokosci 37.585,24
z} na koszty sadowe dotyczace dochodzenia od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) zwrotu niewykorzystanych §rodkéow



pienieznych wplaconych przez wlascicieli lokali na fundusz remontowy wskazujac, Ze narusza ona w zaskarzonej czeSci
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlna oraz interesy powodow, jak i innych wiascicieli.

Podstawe tak skonstruowanego powodztwa stanowi art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(w.w.L), zgodnie z ktérym, wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Stosownie do ustepu 1a tego przepisu omawiane powodztwo moze
by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu
ogobtu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

Niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja uchwaly z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali. Niemniej jednak owg niezgodno$¢ nalezy badaé takze z przepisami kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim
maja zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Przy ocenie czy uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu nalezy
mie¢ na uwadze rzeczywiste obciazenia i pozytki plynace z jej realizacji dla tegoz wlaSciciela. Naruszenie zasad
prawidlowego zarzgdu odnosi sie do zasad prawidlowej gospodarki. O naruszeniu przez uchwale intereséw wiasciciela
lokalu mozemy moéwié, jezeli jest ona z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna.

Badajac zaskarzona przez powodow uchwale przez pryzmat podniesionych w pozwie zarzutéw Sad uznal, Ze
powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Kwestie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélna i sposobu ich
pokrywania reguluja art. 13 -15 u.w.l. Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l. wlaéciciel jest obowigzany uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, stosownie
do art. 14 u.w.l. skladaja sie w szczego6lnoSci: 1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje; 2) oplaty za dostawe energii
elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomos$ci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorczg i
winde; 3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszcezegdlnych lokali; 4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystoéci oraz 5) wynagrodzenie czlonkoéw zarzadu lub
zarzadcy. Jak stanowi art. 15 ust. 1 u.w.l. na pokrycie kosztow zarzgdu wiadciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie
biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca.

W ustalonym stanie faktycznym sprawy nie ulega watpliwo$ci, ze wynik rozliczenia roku 2018 r. w sprawozdaniu
finansowym Zarzadu Wspo6lnoty wyniost

37. 585,24 zt. W zwiazku z powstala nadwyzka wiekszo$¢ wlascicieli lokali w zaskarzonej uchwale, w jej § 3 postanowila
zatem, aby owa nadwyzke przeznaczy¢ na koszty sadowe dotyczace dochodzenia od Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) zwrotu niewykorzystanych §rodkéw pienieznych wplaconych przez wiascicieli lokali na fundusz remontowy.
Stosownie do przyjetej uchwaly kwota przypadajaca na powodéw wyniostaby 405 zl.

Strona powodowa twierdzila, ze koszty sagdowe o ktérych mowa w § 3 zaskarzonej uchwaly zwigzane sg z dochodzeniem
przez Wspoélnote Mieszkaniowa (...) roszczen tych lokali, ktérych wlasciciele dokonali cesji wierzytelnos$ci na
wspolnote mieszkaniowa. Wobec sprzeciwu powodéw przeciw ponoszeniu znacznych kosztéw przez Wspolnote,
nie dokonali oni cesji wierzytelnosSci przyslugujacych im wzgledem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) obejmujacych
roszczenie o zwrot wplaconych $§rodkéw pienieznych na fundusz remontowy. Zdaniem powoddéw zatem Wspolnota
nie jest uprawniona do wystepowania w imieniu powodéw z roszczeniami z tego tytulu.

Wskazaé nalezy, ze $rodki z konta funduszu remontowego nie moga byé przeznaczane na inne niz przewidziane cele.
Jednak Wspoélnota Mieszkaniowa dysponujac $srodkami na koszty Zarzadu, powinna w tych kosztach uwzgledniaé
wydatki na dochodzenie swoich roszczen na drodze sadowej. Pozwana podjela kroki w kierunku odzyskania Srodkow
finansowych naleznych pozwanej wzgledem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Dowod stanowi kopia pozwu zloZzonego
w Sadzie Okregowym w Warszawie.



W ocenie Sadu przyjete przez czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej rozwigzanie, ktéremu dano wyraz w czeSci
zaskarzonej uchwaly, jest zgodne z prawem. Skoro na koncie wsp6lnoty powstala nadwyzka na kosztach zarzadzania
nieruchomos$cia wspdlna za rok 2018, to czlonkowie tej wspolnoty stosownie do art. 12 ust. 2 u.w.l. oraz w celu
zapewnienia nalezytej gospodarki finansowej Wspdlnoty Mieszkaniowej zobowiazani byli do pojecia decyzji odno$nie
wykorzystania tej nadwyzki. W $wietle przepisow art. 13 -15 u.w.l. nie ulega watpliwosci, ze obowiazek uiszczania
oplat zwigzanych z lokalem oraz proporcjonalnych do udzialu w nieruchomosci wspoélnej oplat zwigzanych z ta
nieruchomoécia obciaza wlaéciciela lokalu, stanowigc immanentna ceche prawa wlasno$ci. Obowiazek ten nie moze
by¢ zatem uznany za element pokrzywdzenia wlasciciela (Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 21 lutego
2014 r. I ACa 1608/13, LEX nr 1953228). Trudno jest zatem twierdzi¢, aby w zaskarzonej czeSci uchwala byta
niezgodna z interesem powodo6w, skoro z mocy prawa majg oni obowiazek i powinni mie¢ §wiadomo$¢, ponoszenia
wydatkow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci proporcjonalnie do swojego udzialu w tej nieruchomosci.

Z tych wszystkich wzgledow ocenié¢ nalezy, iz uchwala Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia 26
kwietnia 2019 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wsp6lnoty Mieszkaniowej za rok 2018 oraz udzielenia
absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty za okres 28 marca 2018 roku do 31 grudnia 2018 w czesci dotyczacej § 3 tj.
przeznaczenia wyniku finansowego z roku 2018 w wysokosci 37.585,24 zl na koszty sadowe dotyczace dochodzenia
od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) zwrotu niewykorzystanych $§rodkéw pienieznych wplaconych przez wiascicieli
lokali na fundusz remontowy w zaskarzonej czeSci odpowiada prawu i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspolng, jak rowniez nie narusza intereséw powoddw oraz innych wlascicieli lokali.

Wobec powyzszego powodztwo nalezalo oddali¢ w calo$ci, o czym Sad na podstawie przytoczonych przepisow orzekl
jak w sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. uznajac, ze powodowie przegrali sprawe w calosci i
obowiazani sa zwr6ci¢ pozwanej Wspdlnocie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw. Na zasadzone od
powodow na rzecz pozwanej wspolnoty koszty procesu skladaja sie: oplata skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa
w kwocie 17 zlotych oraz zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie 360 zlotych.



