Sygnatura akt XII C 981/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 16 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Losik

Protokolant: Stazysta M. S.

po rozpoznaniu w dniu 2 marca 2016 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa T. Z.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w S.

o uchylenie uchwaly

1. Powddztwo oddala.

2. Zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 197zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.
SSO Anna Losik

Sygn. akt XII C 981/15

UZASADNIENIE

W dniu 28 kwietnia 2015 r. wplynat do Sadu Okregowego w Poznaniu pozew, w ktéorym T. Z. wni6st o uchylenie
w calo$ci uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w S. z dnia 18.03.2015 r. w przedmiocie podzialu funduszu
remontowego odzyskanego na podstawie wyroku Sagdu Okregowego w Poznaniu w sprawie (...). Ponadto pow6d wnist
o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kosztow sagdowych.

W uzasadnieniu pozwu powdd podniosl, ze uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w S. zostala podjeta z naruszeniem
art. 25 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
oraz narusza interesy wspdlne powodéw poprzez pozbawienie ich czeéci §rodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym. Pozwana Wspdlnota sklada sie z pieciu odmiorodzinnych blokéw oznaczonych numerami 1,3,5,7, i 9.
Do dnia 30 czerwca 2011r. blokami tymi zarzadzala Spoldzielnia Mieszkaniowa w K., gdzie kazdy blok posiadal wlasne
rozliczenie wplat i wydatkow. Dnia 01 lipca 2011r. powstala Wspoélnota Mieszkaniowa, a zarzadca jest R.. Na dzien
30 czerwca 2011r. blok nr 9 posiadal fundusz remontowy w kwocie 22.378,40z}. na powyzsza okoliczno$¢ powdd
przedstawil wydruk, ktory uzyskal ze Spéldzielni Mieszkaniowej w K.. Fundusz (...) oraz odtworzeniowy kotlowni
zostaly odzyskane na podstawie wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu w sprawie(...). Odzyskane pieniadze Wspoélnota
postanowila rozdzieli¢ réwno na pie¢ blokéw. Powdd nie zgadza sie z tym albowiem 91% funduszu remontowego jest
wlasno$cia bloku nr 9 (pozew k.1-3).

W odpowiedzi na pozew z dnia 16 czerwca 2015 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S. wniosla o oddalenie
powodztwa powoda w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa wedlug norm przepisanych.

Pozwana podniosla, ze pow6dztwo nalezy uznaé za bezzasadne i nieusprawiedliwione, biorac pod uwage zaistnialty
stan faktyczny. Przedmiotem zaskarzonej uchwaly jest wylacznie przeznaczenie kwoty uzyskanej na podstawie wyroku



Sadu Okregowego z dnia 20 sierpnia 2014 r. na fundusz remontowy. Nie jest tak jak wskazuje powod, ze przedmiotem
uchwaly jest ,podzial funduszu remontowego” oraz ze ,,odzyskane pienigdze Wspoélnota Mieszkaniowa w S. na wniosek
Zarzadcy i Zarzadu postanowila rozdzieli¢ rowno na pie¢ blokéw”. Pozwana wskazala, ze kwota uzyskana w sprawie o
sygn. sygn. (...) ma charakter niezalezny, oderwany od funduszu remontowego oraz Ze to cala Wspdlnota dochodzila
swoich praw i pokrywala koszty prowadzonego postepowania, a nie jedynie poszczegolne bloki, wchodzace w jej sklad.
Gdyby rzeczona kwota miataby mie¢, na mocy wyroku, charakter kwoty zaliczanej na poczet funduszu remontowego,
uchwala w tym przedmiocie bylaby niepotrzebna. Ponadto zdaniem pozwanej wykaz przedstawiony przez powoda
pozbawiony jest mocy dowodowej, poniewaz informacje w nim zawarte sa nierzetelne oraz nieprawidlowe, co znalazto
swoje odzwierciedlenie w ocenie Sadu Okregowego zawartej w uzasadnieniu wyroku z dnia 20 sierpnia 2014 r.
Niezgodna z zasadami logiki bylaby sytuacja, w ktorej 1 na 5 blokow pokrywa 91% kosztow funduszu remontowego.
W zwigzku z tym powod powinien skarzy¢ uchwale weze$niejsza niz ta z dnia 18 marca 2015 r., ktéra doprowadzita do
tak znacznych dysproporcji w pokrywaniu kosztéw Funduszu Remontowego (pismo procesowe pozwanej k. 17- 18).

Sad Okregowy ustalil nastepujgcy stan faktyczny

Pozwana Wspoélnota sklada sie z pieciu oémiorodzinnych blokéw oznaczonych numerami 1,3,5,7, i 9. Do dnia 30
czerwca 2011r. blokami tymi zarzadzala Spoldzielnia Mieszkaniowa w K.. W dniu 26 listopada powoddka podjeta
uchwale o wyborze czlonkéw swojego zarzadu. W dniu 11 kwietnia 2011 r. odbylo sie zebranie cztonkéw Wspolnoty -
protokolowane przez notariusza — na ktérym podjeto uchwale o odwolaniu dotychczasowego zarzadcy tj. Spoldzielni
Mieszkaniowej w K., powierzeniu wykonania tej uchwaly zarzadowi i zobowigzaniu stron tj. pozwanej i Spoldzielni
Mieszkaniowej do dokonania wzajemnych rozliczen. Dnia 01 lipca 2011r. zarzadca nieruchomosci zostala firma (...).

Spéldzielnia Mieszkaniowa w K. wykonujac czynnoséci z zakresu zarzadzania dopuscila sie szeregu nieprawidlowosci.
Po odwolaniu tego zarzadcy okazalo sie, ze Spoldzielnia jest wierzycielem pozwanej z tytulu rozliczenia kosztow
prowadzonego zarzadu. Poniewaz strony nie mogly doj$¢ do porozumienia, Wspdlnota wytoczyta w tutejszym Sadzie
powddztwo o zaplate kwoty 54.579,24z} tytutem zwrotu Srodkéw finansowych wplaconych przez jej czlonkéw na
fundusz remontowy i odtworzeniowy tj. kwoty, jaka wykazywalo saldo przedmiotowych funduszy na dzien 30 czerwca
2011r. oraz kwoty 37.153,20zt tytulem nienaleznie pobranych od pozwanej kwot na poczet kosztow centralnego
ogrzewania i cieplej wody.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 20 sierpnia 2014r. w sprawie (...), na rzecz Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S. zasgdzono kwote 45.455,53 zl, tytutem zwrotu Srodkow finansowych wplaconych
przez jej czlonkéw na fundusz remontowy i odtworzeniowy. Sad Okregowy nie ustalil z jakiego konkretnie tytulu
sq kwoty zasadzane na rzecz powoda (jaka ich cze$¢ przypadata na fundusz remontowy, a jaka na odtworzeniowy),
bowiem w zwigzku z licznymi nieprawidlowos$ciami w zarzadzaniu §rodkami finansowymi Wspdlnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) bylo to niemozliwe. Kwota zasadzona w wyroku nie dala wskazania, ze jej czes¢ stanowi $§rodki finansowe
wplacone na fundusz remontowy dla bloku nr 9., poniewaz brak bytlo dowodu na okoliczno$ci wplacania okreslonych
Srodkow finansowych przez mieszkancow. Sad wydajac przedmiotowe rozstrzygniecie opart sie przede wszystkim
na dokumencie z dnia 27 wrze$nia 2011r. , dostarczonym przez pozwanag Spoéldzielnie, z ktérego wynikato, ze
zobowigzania dotychczasowego zarzadcy wobec Wspoélnoty zamykaja sie kwote 54.579,24z). Zobowigzania te Sad
pomniejszyt o kwote 9.123,71zt réwna zobowigzaniu Wspoélnoty wobec Spéldzielni.

(dowdd: wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 20 sierpnia 2014 r., sygn. akt (...), z uzasadnieniem k. 26 — 32,
zeznania $wiadka J. R. (1), k. 73, pismo Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 08.03.2013r.
k.25)

Blok nr 9 byl objety takimi samymi modernizacjami, ulepszeniami jak pozostale bloki. W zaden sposéb jego stan
techniczny nie odbiega od stanu technicznegi pozostalych blokéw, nalezacych do Wspoélnoty Mieszkaniowej w S.. Stan
zadluzenia bloku nr 9 byl najwiekszy w stosunku do innych.

(dowdd: zeznania swiadka J. R. (1), Z. S., k. 73- 74, k. 89)



Dnia 18 marca 2015 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S., podjela uchwale w sprawie przeznaczenia kwoty
uzyskanej od Spoldzielni Mieszkaniowej w K. w wyniku wyroku w sprawie o sygn. akt (...)Zgodnie z ta uchwala kwote
45.455,53zt postanowiono przeznaczy¢ na fundusz remontowy oraz zaksiegowac saldo konta 202- 017 w kwocie 1
466,50 zl, w zwiazku ze zwrotem kosztow dla Zarzadu Wspdlnoty, za prace w sprawie sagdowej przeciwko Spoldzielni
Mieszkaniowej w K.. Za uchwala opowiedzialo sie 22 mieszkancow, 2 sie wstrzymalo a 1 byl przeciw. Uchwala weszla w
zycie z dniem podjecia. Zgodnie z treScia przedmiotowej uchwaly nie dokonano jeszcze rozdziatu srodkéw finansowych
na poszczego6lne bloki, jedynie okreslono jej przeznaczenie.

(dowdd: Uchwala nr 1/ 2015 Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. z dnia 18.03.2015 r., zalacznik do w.w.
Uchwaly, k. 23-24)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie powolanych dowodéw. W myél art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty
urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy
panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Z kolei w §wietle
brzmienia art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktoéra go podpisala, zlozyta oswiadczenie
zawarte w dokumencie.

Charakter dokumentu urzedowego ma w sprawie niniejszej wyrok Sadu Okregowego w sprawie (..)wraz z
uzasadnieniem.

Co sie tyczy dokumentéw prywatnych to zadna ze stron nie kwestionowala dokumentéw zwigzanych z podjeciem
zaskarzonej uchwaly, podobnie jak pozostalych dokumentéw zalaczonych przez pozwana do odpowiedzi na pozew.

T. Z. otrzymal od Spdéldzielni Mieszkaniowej w K. wyciag, z ktérego wynika, ze na dzien 30.06.2011 r. blok nr
9 posiadat fundusz remontowy w wysokosci (...),4 zl. Pozwana zakwestionowala powyzszy wydruk zarzucajac, ze
jest on nieprawdziwy i nierzetelny. Zostal sporzadzony przez Spéldzielnie Mieszkaniowa w K., ktéra dopuscila sie
szeregu nieprawidlowosci administrujac nieruchomo$ciami Wspoélnoty. Nie jest mozliwe do okreslenia, w jaki spos6b
dokument zostal wygenerowany oraz kto go sporzadzit. W konteks$cie tych zarzutéw to na powodzie (zgodnie z reguly
art.253kpc) ciazyl obowiazek wykazania prawdziwosci twierdzen zawartych w tych dokumencie. Powdd obowiazkowi
temu nie podotal. W szczego6lnoséci dowodem potwierdzajacym prawidlowosé wydruku nie moga by¢ zeznania samego
powoda zainteresowanemu w rozstrzygnieciu sprawy na jego rzecz.

Sad dal wiare zeznaniom §wiadka J. R. (2) albowiem znajdujg one odzwierciedlenie w dokumentach zgromadzonych
w aktach sprawy. Z tych samych wzgledéw na wiare zastuguja zeznania pozwane;.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ustawy z 24 czerwca 1994r. ustawy o wlasnoéci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktérym
mowa, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

Zaskarzanie do sadu uchwaty wlascicieli lokali w oparciu o art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona
ktoras z okreslonych w tym przepisie przestanek:

— uchwala nie jest zgodna z prawem,;

— uchwala nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali;



— uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng;

— uchwala w inny sposéb (niz poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng) narusza
interesy wiasciciela lokalu, ktory sktada skarge.

W niniejszej sprawie nie doszlo do naruszenia art. 25 ust 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Zaskarzona uchwala nie jest
sprzeczna z prawem, nie narusza zasad prawidlowego zarzadu, ani tez nie ma na celu naruszenia interes6w czlonkéw
Wspdlnoty.

Uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej moze nastapi¢ tylko w przypadku stwierdzenia przez sad, ze zachodzi
przeslanka z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Zadne inne przyczyny, dla ktérych wiasciciel jest niezadowolony
z uchwaly nie maja prawnego znaczenia przy ocenie zasadno$ci roszczenia o jej uchylenie. (por. w Wyroku Sadu
Apelacyjnego w Katowicach - I Wydzial Cywilny z dnia 19 lutego 2015 r. sygn. akt.I ACa 914/14)

Nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 25 ust. 1a uwl powodztwo, o ktérym mowa wyzej, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powoddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
Okreslony w komentowanym przepisie termin 6 — tygodniowy jest terminem zawitym prawa materialnego, po jego
uplywie prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa. W razie wniesienia przeciwko wspdlnocie powddztwa z art. 25 sad z
urzedu ustala, czy termin ten zostal dotrzymany i w razie stwierdzenia okolicznoéci przeciwnej powodztwo oddala.
Podkreslié nalezy, ze przepis art.25 ust.1 a poprzez zakre§lenie terminu do zaskarzania uchwaly, stwarza jednoczeénie
prekluzje do powolywania wszystkich podstaw zaskarzenia, a zatem po uplywie wskazanego terminu wykluczone jest
powolywanie dalszych podstaw uzasadniajacych uchylenie uchwaly (tak tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z
dnia 19.02.2004r., I ACa 1297/03, OSA nr 12/2004, poz.46 oraz uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
w sprawie I ACa 415/11 z dnia 25.05.2011r.). Réwniez Sad Najwyzszy stoi na stanowisku, ze uchwala wspdlnoty
mieszkaniowej podjeta nawet z naruszeniem przepisoOw staje sie wigzaca, jesli w ciggu 6. tygodni nie zaskarzono jej do
sadu. W okresie p6Zniejszym moze by¢ dyskwalifikowana tylko z powodu bardzo drastycznych uchybien (tak wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 23.02.2006r., I CK 336/06, niepubl.).

W niniejszej sprawie powod dochowal terminu okre$lonego w art. 25 ust. 2 cytowanej ustawy, gdyz uchwala zostala
podjeta w dniu 18 marca 2015r., za$ pozew zostal zlozony w dniu 27 kwietnia 2015r.. Istotne jest jednak to, iz jak
to wyzej podniesiono, termin zakreSlony w art.25 ustawy stwarza jednocze$nie prekluzje dla powolywania podstaw
zaskarzenia. Dla niniejszej sprawy oznacza to tyle, iz Sad jest zwigzany zarzutami powotanymi wylacznie w pozwie.

Powod domagal sie uchylenia zaskarzonej uchwaly z uwagi na okoliczno$é¢, iz jego zdaniem, 91% funduszu
remontowego stanowilo wlasnoéé bloku nr 9, Wspdlnota postanowila rozdzieli¢ odzyskane na podstawie wyroku
srodku po réwno na pie¢ blokow.

Tak sformulowane przez powoda zarzuty nie zastuguja na uwzglednienie. Po pierwsze, jak shusznie podnosi pozwana,
zaskarzona uchwala nie decyduje o sposobie rozdzielenia funduszu remontowanego na poszczegodlne bloki wchodzace
w sklad Wspoélnoty Mieszkaniowej, a jedynie stwierdza, ze srodki odzyskane na podstawie wyroku Sadu przeznacza
ogoblnie na fundusz remontowy. Sad Okregowy wydajac wyrok 20 sierpnia 2014 r. nie wypowiadal sie co do Zrodla
pochodzenia zasadzonych kwot. W zwiazku z tym na podstawie tresci tego orzeczenia nie mozna stwierdzi¢, ze $rodki
te nalezaly do funduszu remontowego bloku nr 9. Faktem jest, iz Sad bazowal na dokumencie wygenerowanym przez
Spoldzielnie, z ktérego wynikalo, ze zobowiazanie Spdldzielni wobec Wspélnota opiewa lacznie na kwote 54.579,24z1.
Mozna sie domysli¢, ze jest to analogiczny wydruk do tego, ktory przedstawil w niniejszym postepowaniu powod. Sad
orzekajacy w sprawie (...) nie weryfikowal prawidlowosci tego dokumentu przyjmujac jedynie, ze taka kwote wlasnych
zobowigzan uznaje pozwana Spoldzielnia. Sad przyjal, iz kwoty tej powodowa Wspdlnota nie kwestionowala.

Zwazy¢ trzeba, ze niniejsze postepowanie nie toczylo sie z udzialem tych samych stron, a zatem pozwana mogla
kwestionowa¢ dokument zalaczony do pozwu, na ktérym powodd opieral cala konstrukcje swego powodztwa



(art.366kpc). Sad podziela argument, iz dowod przedstawiony przez powoda, na okoliczno$¢ posiadania przez blok
nr 9 konkretnej kwoty na fundusz remontowy, nie mégt zosta¢ uznany przez sad za wiarygodny. W toku procesu
nie bylo mozliwe do wyjasnienia kto wygenerowal wyciag z 2011 r., poniewaz nie widnial na nim zaden podpis. To
wywolalo watpliwoé¢ Sadu, czy wydruk ten znajduje potwierdzenie w dokumentacji zroédlowej, zwlaszcza majac na
uwadze wczeéniejsze uchybienia Spoéldzielni Mieszkaniowej w K.. Takiej dokumentacji Zrodlowej powod w niniejszej
sprawie nie powolal.

Powtorzy¢ nalezy, ze zaskarzona uchwala ma charakter abstrakcyjny i nie dokonuje podziatu kwoty na poszczegblne
bloki nalezace do Wspdlnoty. Nie decyduje o rozdysponowaniu niniejszej kwoty, a jedynie stwierdza sie, ze Srodki
te zostang przekazane na fundusz remontowy. Wspoélnota tworzy calo$é, wiec zdaniem Sadu takie postepowanie
Wspo6lnoty Mieszkaniowej w S. zastuguje na aprobate.

Majac to na wzgledzie, Sad doszed}l do przekonania, ,ze nie ma podstaw aby niniejsza uchwale uznaé za podjeta z
naruszeniem art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali.

O kosztach procesu sad orzekt na podstawie art. 98 kpc, zasadzajac obowiazek ich zwrotu od powoda na rzecz
pozwanego, jako strony przegrywajacej. Sad zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 197 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

SSO Anna Losik



