. Sygn. akt IT C 66/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 listopada 2016 roku

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IT Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz — Motyk
Protokolant: Marta Gurtat

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2016 roku na rozprawie
sprawy z powbdztwa B. Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly nr (...)

oddala powddztwo.

Sygn. akt IT C 66/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 stycznia 2016 roku, skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W., powod
B. Z. domagat sie uchylenia w calo$ci uchwaly nr (...) z dnia 4 listopada 2015 roku w sprawie uchylenia § 3 uchwaly nr
(...) podjetej w dniu 30 marca 2006 roku. Powod wskazal, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z przepisami prawa, a
nadto jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna, poniewaz zmierza do obnizenia
stanu funduszu remontowego i ograniczenia w plynnym gospodarowaniu $rodkami finansowymi przez Wspolnote
(pozew - k. 2-7).

Postanowieniem z dnia 29 lutego 2016 roku tut. Sad oddalit wniosek powoda B. Z. o udzielenie zabezpieczenia poprzez
wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly (postanowienie - k. 39-41).

Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. domagala sie oddalenia powddztwa w calo$ci i zasadzenia na swoja rzecz
kosztow procesu. Pozwana wskazala, ze powod nie uprawdopodobnil by zaskarzona uchwala nr (...) z dnia 4 listopada
2015 roku byta sprzeczna z prawem, by naruszata prawidlowe zasady gospodarowania cze$cia wsp6lna nieruchomo$ci.
Wedlug pozwanej, zaskarzona uchwala przywrocila prawidlowy stan, naruszony przez uchylony §3 uchwaly nr (...) z
dnia 30 marca 2006 roku. Wedtug pozwanej, uchylenie §3 uchwaly nr (...)z dnia 30 marca 2006 roku nie spowodowalo
destabilizacji finansowej Wspolnoty, a jedynie przywrocito tad prawny i finansowy wynikajacy z przepisow prawa
(odpowiedz na pozew - k. 104-107).

Do chwili zamkniecia rozprawy strony podtrzymywaly dotychczasowe stanowiska (e-protokoél z dnia 21 pazdziernika
2016 roku - k. 124v).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:



W dniu 21 marca 2000 roku Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. podjela uchwatle nr (...) w sprawie wyboru
zarzadu nieruchomosci wspdlnej w sklad ktorego weszly nastepujace osoby: E. F., K. W. oraz powdd B. Z.. (dowody:
uchwala k. 128, lista do glosowania k. 129, protokoél komisji skrutacyjnej k. 130)

W dniu 4 lipca 2000 roku powdd B. Z. zlozyt rezygnacje z funkcji czlonka zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej przy
ulicy (...) w W.. W dniu 3 sierpnia 2000 roku Wspdlnota podjela uchwale nr (...) o przyjeciu tej rezygnacji i powolaniu
K. Z. w sklad zarzadu. W owym okresie zainicjowany zostal konflikt miedzy B. Z. a K. Z., ktérego tlem byla odmienna
interpretacja przepisow prawa dotyczacych zawiadamiania czlonkéw wspolnoty o podjetych uchwalach. (dowod:
uchwala k. 75, zeznania powoda e-protokdl z dnia 21 pazdziernika 2016 roku k. 122v)

Pismem datowanym na dzien 21 marca 2005 roku zarzad wspolnoty wystosowal do wlascicieli lokali, w tym do
powoda B. Z. zaproszenie na doroczne zebranie wiascicieli nieruchomosci przy ulicy (...) w W. wyznaczone na
dzien 31 marca 2005 roku wraz z informacja o planowanym porzadku zebrania (przedstawienie sprawozdania
finansowego za rok 2004, podjecie uchwaly w sprawie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu za 2012 rok i udzielenia
absolutorium zarzadowi, podjecie uchwaly w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2005, podjecie uchwaly o
wynagrodzeniu dla zarzadu, podjecie uchwaly w sprawie wysokoSci oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscei
wspolnej, podjecie uchwaly w sprawie przeznaczenia nadwyzki z 2004 roku). (dowdd: zawiadomienie — k. 24)

W dniu 31 marca 2005 roku odbylo sie zebranie czlonkéw wspoélnoty, podczas ktérego podjeto uchwale nr(...)
odmawiajaca przyjecia sprawozdania finansowego oraz sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu wspolnoty za rok 2004
oraz nie udzielono absolutorium czlonkom zarzadu, tj. E. F. i K. Z.. Tego samego dnia podjeto uchwaly o odwolaniu
w/w 0s6b z zarzadu wspolnoty i o powolaniu nowego zarzadu. Poprzednio funkcjonujgcy zarzad kwestionowal w/w
decyzje i odmawial przekazania dokumentacji wspélnoty nowo powolanemu czlonkowi zarzadu, z powoddztwa K. Z.
zainicjowane zostalo postepowanie o uchylenie uchwal prowadzone pod sygnatura XXIV C 733/06 Sadu Okregowego
w Warszawie. W tym okresie powstal silny spér miedzy wspotwlascicielami lokali niewyodrebnionych w budynku
przy ul. (...) oraz miedzy nimi a wlascicielami lokali wyodrebnionych, skutkujacy powolaniem (...) sp. z 0.0. w W. na
zarzadce lokali niewyodrebnionych wlasnoSciowo w budynku przy ul. (...) i zainicjowaniem postepowania o powolanie
zarzadcy przymusowego pozwanej wspolnoty przed Sagdem Rejonowym dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie
pod sygn. I Ns 1357/06. (dowody: uchwala wraz z zalacznikami — k. 25-30, zeznania powoda i zeznania reprezentanta
pozwanej — e-protokol rozprawy z 21 pazdziernika 2016 roku)

Dnia 30 marca 2006 roku ww. Wspoélnota podjela uchwale nr (...) w sprawie sposobu sporzadzania sprawozdania
zarzadu i rozliczenia finansowego wspoélnoty za okres od dnia 1 kwietnia do dnia 31 grudnia 2005 roku. W preambule
uchwaly wskazano, iz koniecznoéc jej podjecia jest konsekwencja nie przyjecia sprawozdania zarzadu i nie dokonania
rozliczen finansowych za 2004 rok oraz nie przekazania nowo wybranemu zarzadowi dokumentacji finansowe;j
wspolnoty za okres poprzedzajacy dzien 1 kwietnia 2005 roku, co uniemozliwia nowemu zarzadowi sporzadzenie
sprawozdania i rozliczenia finansowego za 2005 rok. W § 3 ww. uchwaly postanowiono, iz znajdujaca sie w dniu
31 marca 2005 roku na rachunku bankowym wspoélnoty, prowadzonym przez (...) S.A., kwota 12 844,92z} uznana
zostaje za zasoby funduszu remontowego wspoélnoty, z rozliczeniem na wszystkich wlaécicieli lokali stosownie do ich
udzialbw w nieruchomosci wspoélnej. Jednocze$nie w §8 uchwaly zobowiazano zarzad do sporzadzenia rozliczenia
korygujacego biezacy stan rachunkowo$ci wspolnoty poprzez uwzglednienie zobowigzan i naleznoéci wynikajacych z
gospodarowania nieruchomoécia wspélng przed 1 kwietnia 2005 roku, niezwlocznie po otrzymaniu dokumentacji i
srodkow finansowych wspolnoty od czlonkdow jej zarzadu odwolanych 31 marca 2015 roku. (dowod: uchwata — k. 19)

W dniu 21 maja 2009 roku uprawomocnit sie wyrok Sadu Okregowego w Warszawie wydany w sprawie XXIV C
733/06, ktorym uchylono uchwale pozwanej wspolnoty z dnia 31 marca 2005 roku o odwolaniu E. F. i K. Z. z zarzadu
wspolnoty i powolaniu nowego skladu zarzadu. (Dowdd: odpis wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie I ACa 262/09
— k.118) W poéZniejszym czasie, zainicjowane zostalo postepowanie o odwotlanie zarzadcy przymusowego wspolnoty
mieszkaniowej. Postanowieniem z dnia 7 maja 2015 roku, wydanym w sprawie II Ns 822/14, Sad Rejonowy dla
Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie odwolal zarzadce przymusowego wspolnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w
W. S. A., wyznaczonego postanowieniem tegoz Sadu z dnia 3 marca 2008 roku w sprawie I Ns 1357/06. Postanowienie



to uprawomocnilo sie z dniem 7 lipca 2015 roku i w tym samym miesigcu zarzadzanie nieruchomoécia zostalo przejete
przez zarzad w osobach K. Z. 1 E. F.. (Dowdd: odpis postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi — Poludnie
w Warszawie w sprawie II Ns 822/14, zeznania reprezentanta pozwanej — e — protokdl rozprawy z 21 pazdziernika
2016 roku)

W dniu 4 listopada 2015 roku Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. podjela uchwale nr (...) o uchyleniu §3
uchwaly nr (...) roku z dnia 30 marca 2006 roku dotyczacego uznania stanu konta bankowego wspo6lnoty na dzien
31 marca 2005 roku w kwocie 12 844,92 zlotych za zasoby funduszu remontowego i o uznaniu, ze rzeczywisty stan
funduszu remontowego na dzieni 31 marca 2005 roku wynika z salda na dzien 31 grudnia 2004 roku i naliczen za
miesigc styczen — marzec 2005 roku i wynosi 7 191,55 zlotych. Przedmiotowa uchwala zostala poddana pod glosowanie
w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad w dniu 4 listopada 2015 roku. Za podjeciem tej uchwaly
oddano 13 gloséw, reprezentujacych 50,37% udzialow. Przeciwko podjeciu zaskarzonej uchwaty gtosowat m.in. powod
B. Z.. (dowody: uchwata — k. 18)

Pismem datowanym na dzien 24 listopada 2015 roku zarzad wspo6lnoty powiadomil wszystkich wiascicieli lokali, ze
ww. uchwala nr (...) zostala podjeta. Powiadomienie to zostalo doreczone powodowi w dniu 1 grudnia 2015 roku.
(niesporne, nadto powiadomienie — k. 20)

B. Z. jest czlonkiem pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, jako wspdiwlasciciel lokali niewyodrebnionych w tym
budynku.

(okoliczno$ci bezsporne, odpis ksiegi wieczystej — k. 12-17, zeznania powoda e-protokdl z dnia 21 pazdziernika 2016
roku — k. 122v)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo okazalo sie niezasadne.

Podstawe prawna powddztwa stanowil przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z hipotezg tego
przepisu wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z
umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspélng lub w
inny sposéb narusza jego interesy. Termin do zaskarzenia uchwaly wynosi 6 tygodni i biegnie od daty podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia, w sytuacji gdy uchwala zostala podjeta w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

W niniejszej sprawie zaskarzona uchwala zostala podjeta w drodze indywidulanego zbierania gloséw, oéw
sze$ciotygodniowy termin obliczaé nalezalo wedtug regul okreslonych w art. 112 k.c. od dnia zawiadomienia o podjeciu
uchwaly, ktére to zostalo doreczone powodowi w dniu 1 grudnia 2015 roku. Zatem, pozew ztozony w dniu 12 stycznia
2016 roku jest pozwem zlozonym w przepisanym terminie.

Dla skuteczno$ci zaskarzenia uchwaty konieczne jest sprecyzowanie przyczyn zakwestionowania danej uchwaly oraz
udowodnienie iz istnieja przestanki jej uchylenia (art. 6 kc).

Powod twierdzil, iz zaskarzona uchwala (...) jest sprzeczna z przepisami prawa, poniewaz uchylony nig §3 uchwaty(...)z
30 marca 2006 roku nie zostat zaskarzony przez czlonkéw wspoélnoty i przez prawie dziesie¢ lat stanowil podstawe
dokonywania rozliczen i sprawozdan finansowych wspoélnoty, tak wiec jego uchylenie powoduje destabilizacje stanu
finansowego wspoélnoty i ograniczenie jego przejrzystoéci. Ponadto powod wskazywal, iz sporna uchwala narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lna, gdyz skutkuje obnizeniem stanu funduszu remontowego
pozwanej wspolnoty.

W ocenie Sadu zarzuty powoda nie sg trafne.



Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze uchwala wlascicieli lokali to wielostronna czynno$¢ prawna, ktéra wywoluje nie
tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktére wynikaja z ustawy, zasad wspolzycia spolecznego i z ustalonych
zwyczajow (art. 56 k.c.) — tak: Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 19 maja 2006 roku w sprawie 111 CZP
28/06. Uchwaly wspolnot mieszkaniowych, nawet w razie zaniechania ich zaskarzenia przez czlonkdéw wspdlnoty, nie
staja sie Zrodlem prawa (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 26 pazdziernika 2011
roku w sprawie I ACa 953/11), tak wiec sprzeczno$¢ pozniejszej uchwaly z uchwala poprzednia czy tez uchylenie przez
p6zniejsza uchwale uchwaly wczesniejszej nie oznacza sprzecznoéci owej poézniejszej uchwaly z prawem.

Specyfika rozpatrywanej sprawy jest to, iz kwestionowana uchwala nr (...) uchylajaca §3 uchwaly (...) zostala
podjeta po ponad 9 latach obowigzywania niezaskarzonej uchwaly(...). Zauwazy¢ jednak nalezy, iz funkcjonowanie
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej napotykalo ponadstandardowe trudnos$ci, wyrazajace sie m.in. w konieczno$ci
ustanawiania zarzadcy lokali niewyodrebnionych wlasno$ciowo, konieczno$ci ustanawiania zarzadcy przymusowego
wspolnoty a nastepnie prowadzenia postepowania sadowego o odwolanie zarzadcy, czy tez w prowadzeniu
kilkuletniego sporu sagdowego co do uchylenia uchwal z 2005 roku wprowadzajacych zmiany w skladzie zarzadu
wspolnoty. Nie bylo przedmiotem sporu, iz po — jak sie okazalo nieskutecznym — odwotaniu w dniu 31 marca 2005
roku, dopiero od lipca 2015 roku zarzadzanie wspolnotg zostalo przejete przez zarzad w obecnie funkcjonujacym
skladzie, ktéry po przejeciu calo$ci dokumentacji wspolnoty od dotychczasowego zarzadcy przystapil do zarzadzania
nieruchomoécia wspdlna. Eksponowany przez powoda odstep czasowy miedzy podjeciem uchwaly (...) a jej
czeSciowym uchyleniem uchwala (...) znajduje wiec obiektywne wyjasnienie. Po drugie, Sad zauwaza, iz podjecie
uchwaly (...) stanowi w istocie wykonanie postanowien §8 uchwaly (...), jednoznacznie przewidujacych koniecznoéé
sporzadzenia rozliczenn korygujacych stan rachunkowo$ci wspoélnoty ustalony ta uchwala. Owa ,tymczasowo$¢”
§3 uchwaly (...) powodowana byla 6wczesnym sporem oséb zarzadzajacych wspoélnota i brakiem dostepu do
dokumentacji wspolnoty za okres poprzedzajacy dzien 1 kwietnia 2005 roku, jednakze nie zmienia to faktu, iz
postanowienie zamieszczone w §3 uchwaly (...) naruszalo przepis art. 15 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz uznawato za
srodki funduszu remontowego wszystkie Srodki znajdujace sie danego dnia na rachunku bankowym wspélnoty, mimo
braku wiedzy czy pochodza one z zaliczek uiszczanych na ten cel przez wlascicieli lokali czy tez z wplat przeznaczonych
nainne cele (np. wplat od kontrahentéw wspdlnoty). Skoro weryfikacja Zrédel pochodzenia owych Srodkow, jak i stanu
funduszu remontowego na koniec 2004 roku oraz przypisoéw za 3 miesiace 2005 roku okazala sie mozliwa dopiero w
2015 roku, podjecie przez pozwana wspolnote uchwaly (...) uchylajacej §3 uchwaly (...) i ustalajacej inny stan funduszu
remontowego na dzien 31 marca 2005 roku, nie moze by¢ uznane za sprzeczne w prawem.

Nie zostaly tez przedstawione dowody uzasadniajace uznanie, ze sporna uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna czy tez interes powoda. Jak juz wskazano, konieczno$é zweryfikowania i
ustalenia poprawnego (znajdujacego oparcie w dokumentacji) stanu funduszu remontowego pozwanej wspolnoty
spowodowana byla przeszlymi perturbacjami w zarzadzaniu wspdlnota, a nie stanowilo przedmiotu sporu iz
uchwalajac zapis §3 uchwaly (...) czlonkowie wspélnoty nie mieli wiedzy o zZrédle pochodzenia ani przeznaczeniu
Srodkoéw finansowych znajdujacych sie na rachunku wspoélnoty i jedynie dla zapewnienia mozliwo$ci sporzadzenia
sprawozdan i rozpoczecia ksiegowania kolejnych operacji postanowili o potraktowaniu owych §rodkéw za $rodki
funduszu remontowego. Weryfikacja tej decyzji, i to weryfikacja zaktadana juz w chwili podejmowania decyzji, nie
oznacza wiec, jak twierdzil powod, obnizenia stanu funduszu remontowego, a stanowi jedynie ustalenie rzeczywistego
stanu funduszu remontowego. W trakcie przestuchania powdd eksponowal takze i to, ze podjeciu uchwaty 2/2015 nie
towarzyszyla decyzja o sposobie rozdysponowania ,,odzyskanych” srodkéw (réznicy miedzy kwota 12 844,92zt a kwotg
7 191,55z1), ktoére obecnie zostaly jedynie wyksiegowane (k.77). Sad zauwaza jednak, iz powdd jest uprawniony do
wnioskowania o podjecie uchwaly co do przeznaczenia owej kwoty i dopiero uchwala precyzujaca rozdysponowanie
owych §rodkéw moze podlegaé ocenie w kontekscie naruszenia intereséw powoda czy tez gospodarnosci w zarzadzaniu
nieruchomoscia wspolna.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, ze powod nie wykazal istnienia okoliczno$ci mogacych uzasadniaé¢ uchylenie
uchwaly (...) roku i powodztwo oddalil.



