Sygn. akt I ACa 180/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Eugeniusz Skotarczak
Sedziowie: SSA Danuta Jezierska (spr.)
SSA Agnieszka Soltyka
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2014 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa Z. S.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) w S.

o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 30 grudnia 2013 r., sygn. akt I C 393/13

1. oddala apelacje,

II. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 135 (sto trzydziesci pieé) zlotych tytultem kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Danuta Jezierska Eugeniusz Skotarczak Agnieszka Soltyka

Sygn. akt: I ACa 180/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30 grudnia 2013 r. Sad Okregowy Szczecinie uchylil wyrok zaoczny wydany przez Sad Okregowy
Szczecinie Wydzial I Cywilny w dniu 15 lipca 2013 r. w sprawie o sygn. I C 393/13; powodztwo Z. S. o uchylenie
uchwaly nr (...)Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w S. oddalil i tytutem kosztéw zasadzil od powoda na rzecz pozwanej
kwote 197zl

Sad Okregowy ustalil, ze powdd Z. S. jako wspoétwlasciciel lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...),
jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w S. przy ul (...) z udzialem w nieruchomoéci



wspolnej (...). W wyniku podzialu nieruchomosci bedacej wlasnoscia Miasta S. ujawnionej w ksiedze wieczystej nr
(...), oznaczonej jako dzialka numer (...) z obrebu (...) S.-S. powstala nowa dziatka numer (...), a posadowiony na niej
budynek otrzymal numer porzadkowy ul. (...). Dzialka nr (...) zachowala adres nieruchomos$ci pierwotny, to jest ul.
(...) oficyna. Na dzien 1 grudnia 2010 r. nieruchomoéci przy ul. (...) front i oficyna nie stanowily jednej wspolnoty
mieszkaniowej. W tym czasie bylo juz w toku postepowanie majace na celu polgczenie nieruchomosci w ramach jednej
wspoélnoty mieszkaniowej, a G. S. wnosila zaliczki na utrzymanie nieruchomo$ci, w tym i funduszu remontowego dla
budynku frontowego oraz oficyny. W dniu 10 maja 2011 roku Wspoélnota reprezentowana przez swdj zarzad w osobach
M. K., B. N. (1) i K. S. zawarla umowe o administrowanie nieruchomoscia wsp6lna z (...) Spétka z 0.0. w S..

Budynek mieszkalny Wspolnoty spelnia wymagania warto$ci uzytkowej, a pod wzgledem konstrukeyjno —
budowlanym nadaje sie do dalszej eksploatacji, jednak liczne elementy konstrukcyjne budynku, w tym trzy stupy
wiezby dachowej, sa w zlym stanie. Wskazany jest remont pokrycia dachowego z dachéwki ceramicznej wraz z
obrébkami blacharskimi, wzmocnienie stupéw, remont elewacji i balkonéw, komindw, klatki schodowej i schodéw w
lewej oficynie oraz wymiana stolarki okiennej na klatkach schodowych. Stan techniczny budynku Wspélnoty prowadzi
do powstania szkdd w lokalach mieszkalnych czlonkéw Wspdlnoty. Nadto, zniszczenia elewacji sa na tyle daleko
posuniete, ze zagraza ona bezpieczenstwu osob i rzeczy. W dniu 29 maja 2013 r. fragment tynku, ktéry odpad? z
elewacji budynku przy(...) w S. uszkodzit przednia szybe samochodu nalezacego do M. K..

W uchwale nr (...) Wspélnota podjela decyzje o pokryciu straty za rok 2011 w wysokoSci 13 210,35 zl ze $rodkéw
funduszu remontowego. Za uchwala glosowali wlasciciele posiadajacy udzial (...) w nieruchomoéci wspoélnej; gtoséw
przeciwnych i wstrzymujacych sie nie oddano. Wspélnota przeprowadzila szereg prac remontowych, w tym takie,
ktoérych wartosé przekraczala 50.000 zb. Prace remontowe zwigzane z instalacja centralnego ogrzewania pozwolily
Wspdlnocie na dokonanie znacznych oszczednoSci w zakresie Srodkow zaliczkowo wplacanych przez wlascicieli na ten
cel. Mimo, ze remont instalacji CO zostal przeprowadzony w 2011 r., to z uwagi na spos6b zamawiania dostaw energii
irozliczenia z dostawceg - oszczedno$ci pojawily sie w kolejnym roku.

Z uwagi na brak dostatecznych Srodkéw wlasnych na prace remontowe, ktérych wartoé¢ przekracza 1.000.000 zl -
Wspolnota podjela starania o uzyskanie kredytu bankowego. Warunkiem udzielenia kredytu jest posiadanie wkladu
wlasnego, ktorego wysoko§é warunkuje wysoko$¢ kredytu. Negocjacje na temat kredytu Wspdlnota prowadzila z
bankiem (...) S.A. w W. oraz (...) Towarzystwem (...).

W dniu 18 marca 2013 r. Wspoélnota Mieszkaniowa podjela w trybie art. 23 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali uchwale

nr (...) w sprawie odpisu na fundusz remontowy w okresie kwiecien — czerwiec (3 miesiace) w wysokosci 6 zl za m(?

powierzchni lokalu. Dotychczasowa stawka wnosila 2,5 z1/ m{?. Uchwala zostata podjeta na zebraniu. Wlasciciele
nie zostali weze$niej poinformowani o treéci uchwaly. Za uchwatg glosowali wla$ciciele dysponujacy wiekszo$ciowym
udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej. W takim samym trybie i taka sama wiekszoScia glosow Wspolnota przyjela
uchwale nr (...) w sprawie ustalenia zwiekszenia odpisu na fundusz remontowy o kwote 1 zlotego z przeznaczeniem na
rozszerzenie zakresu remontu. Realizacja uchwaly nr 5/2013 pozwolita Wspo6lnocie zgromadzié¢ okoto 45.000 zt. Istota
uchwaly(...) polegala na tym, aby podniesc zaliczke na fundusz remontowy o taka kwote i na taki czas, aby wyczerpana
zostala nadwyzka przystugujaca do zwrotu czlonkom Wspdlnoty w zwigzku z rozliczeniem Srodkéw wplaconych
zaliczkowo na poczet ogrzewania nieruchomo$ci w poprzednim okresie rozliczeniowym. Podczas glosowania na
zebraniu czlonkéw Wspolnoty 18 marca 2013 roku Z. S. glosowal przeciw uchwalom numer (...)i (...).

W piSmie z 19 marca 2013 r. Z. S. zwr6cil sie do Zarzadu (...) Sp. z 0.0. w S. 0 wydanie kserokopii pelnej treSci uchwat
podejmowanych na zebraniu w dniu 18 marca 2013 roku w tym uchwaly nr (...). Z udzielonych przez Spoétke informacji
wynikalo, Ze z rozliczenia zaliczek i kosztéow przypadajacych na lokal mieszkalny przy ulicy (...) w S. w roku 2012
wynika niedob6r srodkdéw w wysoko$ci 101,72 zt, ktoéry zgodnie z uchwala nr (...) zostal pokryty ze $rodkéw funduszu
remontowego. W lipcu 2013 r. wysoko§¢ zaliczki na poczet utrzymania nieruchomosci wspo6lnej wyniosta 750,21
z}. Roznica miedzy wysokoécia zaliczki przed podjeciem uchwaly (...) i po jej podjeciu zostala pokryta z nadwyzki



zwigzanej z oplatami za ogrzewanie, ktéra w przypadku powoda wyniosta okoto 1300 zl. W lipcu 2013 r. zaliczka na
fundusz remontowy powrdcita do wysokosci 2,5 zt/ m(?.

(...) Wojewddzki Inspektorat Nadzoru Geodezyjnego i Kartograficznego decyzja z 10 lipca 2013 r. utrzymal w mocy
zaskarzong przez E. S. i Z. S. decyzje Prezydenta Miasta S. z 15 maja 2013 r. Na podstawie zaskarzonej decyzji
zaktualizowany zostal operat ewidencji gruntéw i budynkéw poprzez ujawnienie jednego budynku polozonego na
dzialkach nr (...) przy ul. (...) w S. w miejsce dotychczas ujawnionych budynkéw o nr (...) polozonych na dzialce nr (...)
— na dzialce (...). Organ odwolawczy stwierdzil, ze budynek zlokalizowany na dzialce nr (...) stanowi konstrukcyjnie
i funkcjonalnie w zakresie instalacyjnym jedng calo$¢é. Nadto, budynek polozony na dzialkach nr (...) w ogole
nie powinien zosta¢ podzielony i jako taki figurowa¢ w ewidencji, co mialo miejsce do 2010 roku. Decyzja (...)
Wojewoddzkiego Inspektoratu Nadzoru Geodezyjnego i Kartograficznego jest ostateczna w administracyjnym toku
postepowania.

Sad Okregowy majgc na uwadze takie ustalenie uznal powddztwo za bezzasadne.

Sad wskazal, ze ustalenia faktyczne poczynit na podstawie dowodéw z dokumentéw, zeznan §wiadkéw R. J., P. C.,
M. W.1iD. W. oraz przestuchania stron. Podkreslil, ze prawdziwos¢ dowoddéw z dokumentéw nie byta kwestionowana
przez strony, a ich tre$c jest wewnetrznie logiczna i spdjna oraz wzajemnie ze soba koresponduje. Sad zwrdcil przy tym
uwage, iz powdd twierdzil, ze byl przeciwny uchwale nr(...) i tak glosowal. Pozwana okolicznoSci tej nie zaprzeczyta. W
wynikach glosowania, ujawnionych w tresci uchwaly nr (...), jako glosujacych za jej przyjeciem wskazano wlascicieli
udzialu w nieruchomosci wspdlnej wynoszacego (...), (...) oraz ze glos6w przeciwnych i wstrzymujacych sie nie oddano.
Zgromadzony material dowodowy nie pozwala stwierdzi¢ czy glos powoda zostal zaliczony do popierajacych, a w
zwigzku z tym faktycznie uchwale poparli wlasciciele dysponujacy (...), (...), czy tez w wynikach glosowania nie podano,
ze przeciw uchwale glosowal powdd udzialem w nieruchomoéci wspo6lnej w wysokosci (...). Powdd nie podnosil jednak
w toku postepowania sadowego kwestii nieistnienia uchwaly z uwagi na niewystarczajace poparcie. Nadto, liczba
gloséw za przyjeciem uchwaly, nawet po odjeciu udzialu powoda wynosila ponad polowe. Oznacza to, ze uchwala
zostala podjeta.

Jako wiarygodne Sad ocenil dowody z zeznan $wiadkéw oraz przestuchania za pozwana czlonka jej zarzadu B.
N. (2). Wskazane dowody korespondowaly ze soba nawzajem oraz dowodami z dokumentéw, a nadto ich tre$c
pozbawiona byla wewnetrznych sprzecznos$ci, mogacych wskazywac na niezgodnos$¢ twierdzen z prawda. Wyjatkiem
bylo zeznanie $§wiadka M. W., kt6ry zeznal, ze nikt nie glosowal przeciw uchwale nr (...), co okazalo sie nieprawda.
Odmiennie Sad ocenit dowdd z przestuchania powoda Z. S.. Powod kwestionowal skale potrzeb remontowych oraz
zasadno$ci ekonomiczng uchwaly nr (...) poddajac w watpliwo$¢ mozliwosé uzyskania kredytu, z uwagi na inne toczace
sie postepowanie przed Wojewodzkim Sadem Administracyjnym. Nadto, powod kwestionowal sklad Wspélnoty
twierdzac, ze jej czlonkami sa wylacznie mieszkancy budynku w czesci frontowej, a wlasciciele lokali w oficynach
tworzg odrebng wspdlnote. Sad podkredlil, ze w ocenie (...) Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Geodezyjnego i
Kartograficznego przedstawionej w ostatecznej decyzji z 10 lipca 2013 r. na dzialkach (...) znajduje sie jeden budynek,
co wynika z jego cech konstrukcyjnych. Z tej przyczyny nie jest prawdziwe twierdzenie powoda, ze czeSci budynku
stanowiace oficyne sa odrebnymi budynkami i stanowig osobna wspo6lnote mieszkaniowa. Jezeli nawet powod ta
decyzje zaskarzyl, to skoro nie uzyskal wstrzymania jej wykonania, zgodnie z art. 61 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia
2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi zgodnie, decyzja ta podlega wykonaniu. Ponadto
Gmina M. S. wnosi zaliczki do Wspoélnoty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych, w tym i na fundusz
remontowy dla frontowej czeéci budynku, a nie jedynie dla oficyny. Art. 6 zd. 1 u.w.l. stanowi, ze ogot wlascicieli,
ktorych lokale wchodza w sklad okres$lonej nieruchomosci, tworzy wspoélnote mieszkaniowa. Zgodnie z art. 46 § 1 k.c.
nieruchomo$ciami sg czedci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesSci takich budynkoéw, jezeli na mocy przepisow szczegoélnych stanowia
odrebny do gruntu przedmiot wlasno$ci. Tym samym w ocenie Sadu Wspdlnote stanowi caly budynek znajdujacy sie
na obu dzialkach, a nie jak to twierdzi powod, jedynie jego frontowa czesé.



Sad nie znalazl tez podstaw do zawieszenia postepowania w trybie art. 177 § 1 pkt 3 k.p.c., skoro decyzja
administracyjna zostala juz wydana i jest ostateczna.

Z powyzszych wzgledéw zdaniem Sadu nie potwierdzil sie zarzut powoda oraz podtrzymany w toku przesluchania
w charakterze strony, o naruszeniu przez uchwale nr (...) jego interesow oraz zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna poprzez przekazanie Srodkdw Wspolnoty na nieruchomosé, ktora nie jest jej wlasnos$cia.

Sad wskazal, ze z zeznan Swiadka R. J. wynika, iz budynek Wspolnoty znajduje sie w ,,tragicznym stanie technicznym”
a zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazuje w spos6b nie budzacy watpliwosci, ze stan techniczny
nieruchomos$ci wspoélnej, a w szczego6lnosci elewacji jest niedostateczny i wymaga podjecia pilnych prac remontowych.
Okolicznosci takie, jak uszkodzenia samochodu zaparkowanego obok budynku w wyniku oderwania sie od elewacji
fragmentu tynku, nie pozostawiaja watpliwoéci, ze remont jest konieczny nie tylko z uwagi na walory estetyczne, lecz
rowniez kwestie bezpieczenstwa oséb i mienia. Nadto Wspolnote obcigza potencjalna odpowiedzialno$¢ za szkody
wyrzadzone osobom trzecim oraz koszty polisy ubezpieczeniowej. Zly stan techniczny nieruchomosci wynika rowniez
z protokoloéw kontroli, zeznah §wiadka D. W. oraz czlonka zarzadu Wspo6lnoty B. N. (1), ktora nie tylko szczegdtowo i
wyczerpujaco omowila stan techniczny budynku, lecz rowniez w taki sam sposo6b przedstawila koncepcje finansowania
remontu oraz jego zakres. W ocenie Sadu wskazany dowod przeczy twierdzeniom powoda o braku mozliwosci
uzyskania przez Wspdlnote kredytu na remont. Przeszkoda w tym celu moze by¢ jedynie brak odpowiedniego
zaangazowania finansowego Wspoélnoty. Zaskarzona uchwala nr (...) stanowi rozwigzanie tego problemu poprzez
czasowe podniesienie zaliczki na fundusz remontowy, z jednoczesnym pokryciem zwiekszonych wydatkow z nadwyzki
uzyskanej po rozliczeniu kosztoéw ogrzewania.

Przytaczajac tre$c art. 25 ust 1 u.w.l. Sad wskazal, ze przepis ten wyrdznia cztery przestanki zaskarzenia uchwaly
wlascicieli lokali tworzacych wspo6lnote mieszkaniowa, a wiec niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa
wlascicieli lokali, naruszenie przez uchwate zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng, naruszenie
przez uchwale interesow wiasciciela lokalu w inny sposob. Zarzuty powoda dotyczyly wystapienia pierwszej, trzeciej
i czwartej przestanki.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa zachodzi najcze$ciej w sytuacji kolizji tre$ci uchwaly z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali oraz k.c. w zakresie, w jakim znajduje on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali, a nadto innych przepisow
prawa oraz gdy podjeta uchwala ma na celu obejscie prawa lub jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego.
Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania
prowadzacego do jej podjecia. Powdd nie przedstawil jednak dowoddéw, a nawet twierdzen wskazujacych na
niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa. Nieprawidlowosci, jakie pojawily sie przy liczeniu gloséw oddanych w
sprawie zaskarzonej uchwaly nr (...) nie mialy wplywu na podjecie tej uchwaly. Réwniez fakt, ze cztonkowie Wspolnoty
nie znali treéci uchwaly przed 18 marca 2013 r., nie powoduje jej wadliwoéci. Pow6d nie wykazal, aby okoliczno$c ta
miala jakikolwiek wplyw na sposo6b glosowania lub tres¢ uchwaly. Nadto uchwala zostala podjeta na zebraniu, a nie
w drodze indywidualnego zbierania glosow.

7 zebranego w sprawie materialtu dowodowego wynika tez, ze zarzad majgtkiem Wspoélnoty wykonywany jest
prawidlowo. Rowniez zaskarzona uchwale nalezy oceni¢ jako zgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspoélna. Stan nieruchomosci wspoélnej pozwanej wymaga pilnego remontu a prawidlowy zarzad
polega na ustaleniu zakresu koniecznych prac i sposobu ich przeprowadzenia oraz znalezienia zrédla finansowania
inwestycji. Zarzad Wspolnoty oraz administrator dokonali wszystkich wskazanych czynnoéci. Istnieje wstepna ocena
techniczna budynku w postaci rocznych protokoléw kontroli, przeprowadzone zostaly rozmowy z potencjalnymi
wykonawcami prac remontowych i ustalony zostal ich koszt. Zarzad prowadzi tez rozmowy z instytucjami
finansowymi, ktorych celem bylo ustalenie warunkéw finansowania. Zatem uchwala ta jest celowa, a sposéb
zgromadzenia Srodkéw finansowych przez Wspoélnote, jaki zostal przyjety, w mniejszym stopniu obciaza jej cztonkow,
niz mialoby to nastapi¢ przez podwyzszenie zaliczki na fundusz remontowy, ktora obiektywnie i tak jest wysoka.



Sad podkreslil, ze obowiazkiem wszystkich czlonkéw Wspolnoty jest dbanie o nalezyty stan nieruchomosci wspdlne;j.
W zwiazku z tym konieczne jest ponoszenie odpowiednich wydatkow. Obowiazek taki jest zgodny z interesem
czlonkéw wspdblnoty mieszkaniowej jako wlascicieli nieruchomosci, gdyz prowadzi do zachowania jej warto$ci
ekonomicznej. Z tych wzgledéw obarczanie wlascicieli ciezarem finansowym utrzymania nieruchomosci wspolnej
w stanie niepogorszonym albo przywrdcenia nieruchomosci wspoélnej do stanu technicznej sprawnosci, nie jest
sprzeczne z interesem czlonkdéw Wspolnoty w tym rowniez powoda.

W zwiagzku z powyzszym Sad uznal, ze pow6dztwo nie zashuguje na uwzglednienie.. Zgodnie z art. 347 k.p.c. Sad uchylit
wydany w sprawie wyrok zaoczny. O kosztach Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Z takim rozstrzygnieciem co do punktu II i ITI wyroku nie zgodzil sie powod.

Zarzucil blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze powdd kwestionuje konieczno$é remontowania budynku
przy ulicy (...) w S., a inwestycje i wszelkie prace zwiekszajace uzyteczno$¢ nieruchomos$ci wspolnej moga byc
pokrywane ze Srodkéw zgromadzonych na innych funduszach.

Zarzucil tez naruszenie prawa materialnego i formalnego tj. art. 14 i 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) poprzez oddalenie powddztwa o uchylenie uchwaty,
ktorej przedmiotem bylo zasilenie funduszu remontowego wspoélnoty z naruszeniem prawa i praw wilascicieli lokali
oraz poprzez przyjecie, ze nadwyzka przystugujaca wladcicielom z tytulu wplat na koszty eksploatacji moze zostac
przesunieta na fundusz remontowy, ze wspdlnota ma prawo do rozporzadzania §rodkami pienieznymi wiascicieli
lokali przeznaczonych na okreslony cel.

Z tego wzgledu powdd wniést o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powoddztwa w calosci i
uchylenie zaskarzonej uchwaly oraz zasadzenie kosztoéw na rzecz powoda kosztow procesu, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw dotychczasowego
postepowania.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji powoda.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacje powoda jako bezzasadng nalezalo oddalic.

Sad Apelacyjny w calosci podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji, jak i jego prawne wywody i przyjmuje je
jako wlasne. Analiza wydanego wyroku musi prowadzi¢ do wniosku, ze Sad ten nie dopuscil ani naruszenia prawa
procesowego, ani tez prawa materialnego.

Sad Okregowy, wbrew zarzutom apelacji, nie dopuscil sie btedu w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze
powdd kwestionowal koniecznoé¢ remontowania budynku przy ulicy (...). Sad ten bowiem wskazal, zgodnie z
twierdzeniami samego powoda, ze zdaniem skarzacego czlonkami wspdlnoty sa wylacznie mieszkancy budynku
w czedci frontowej, a wlasciciele lokali w oficynach tworza odrebna wspoélnote. Podnosil tez, ze zaskarzyl do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego decyzje z 10 lipca 2013 r. (...) Wojewddzkiego Inspektoratu Nadzoru
Geodezyjnego i Kartograficznego o utrzymaniu w mocy decyzji Prezydenta Miasta S., ktora zaktualizowano operat
ewidencji gruntdw i przyjeto, ze na dzialkach (...) przy ul. (...) znajduje sie tylko jeden budynek. Powdd kwestionowat
zatem zaréwno skale potrzeb remontowych jak i mozliwo$¢ uzyskania przez Wspdlnote kredytu na remont. Z
uzasadnienia Sadu w zadnym zakresie nie wynika natomiast, by Sad przyjal, iz powdd w ogole kwestionowal
konieczno$é remontu budynku przy ul. (...). Sad bardzo szczegélowo odnitst sie przy tym zaréwno co do stanu
prawnego nieruchomosci przy ul. (...), jak i koniecznos$ci remontu tej nieruchomo$ci, okoliczno$é ta nie jest juz jednak
kwestionowana przez powoda, co wynika z treSci apelacji, zatem uznac nalezy, iz zardwno ustalen jak prawnych
wywodow Sadu I instancji pow6d na obecnym etapie nie kwestionuje. Powod kwestionuje w apelacji jedynie fakt, iz
srodki na te prace zostaly pokryte ze Srodkéw zgromadzonych na innych funduszach, przez co jego zdaniem, doszlo do



naruszenia art. 14 i 25 ustawy o wlasnosci lokali. Niedopuszczalnym, zdaniem skarzacego, byto bowiem przesuniecie
nadwyzki przystugujacej wlascicielom z tytulu wplat na koszty eksploatacji na fundusz remontowy, gdyz wspdlnota
nie ma prawa do rozporzadzania $rodkami pienieznymi wlascicieli lokali przeznaczonych na okreélony cel.

Odnoszac sie do tego zarzutu, w pierwszej kolejnoSci wskazac¢ nalezy, ze z treéci zaskarzonej uchwaty Nr(...) wynika
jedynie, ze ,,Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci jw. uchwala odpis na fundusz remontowy w okresie kwiecien —

czerwiec (3 miesigce) w wysokosci 6 z} za m(2 )powierzchni lokalu”. Z tresci uchwaly nie wynika, by na ten cel miala
zostaé przeznaczona nadwyzka z wplat na koszty eksploatacji chociaz, na co wskazal Sad I instancji, istota tej uchwaly
miala polegac na tym, by podnies¢ zaliczke na fundusz remontowy o takg kwote i na taki czas, aby wyczerpana zostala
nadwyzka przystugujaca do zwrotu czlonkom Wspdlnoty w zwigzku z rozliczeniem §rodkéw wplaconych zaliczkowo
na poczet ogrzewania nieruchomosci w poprzednim okresie rozliczeniowym. Powo6d nie wykazal jednak, ani nawet nie
podnosil, by ubiegal sie o zwrot nadplaty z tego tytulu, a Wspodlnota odméwila mu jej zwrotu, co nastepczo skutkowac
musialoby po stronie powoda obowigzkiem dokonania wplaty okreSlonej kwoty zgodnie z uchwalg Nr (...). Juz wiec
z tego wzgledu zarzuty apelacji uznac nalezy za bezpodstawne.

Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie w pelni podziela tez poglad Sadu Najwyzszego zawarty w wyroku z dnia 26
stycznia 2011 r., IT CSK 358/10, iz ,dopuszczalne jest przeznaczenie — na podstawie uchwaly wlascicieli lokali —
nadwyzki $rodkow pienieznych z tytulu uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztéow zarzadu (art. 15 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, jedn. tekst Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz., 903 ze zm.) na fundusz
remontowy wspolnoty mieszkaniowej.” Sad Najwyzszy odwotal sie przy tym do uchwaly skladu siedmiu sedziow z
dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, majacej moc zasady prawnej, zgodnie z ktéra wspolnota mieszkaniowa ma
ustawowo przyznang zdolno$¢ prawng, wobec czego moze posiada¢ wlasny majatek, odrebny od majatku wiascicieli
lokali, podkreslit przy tym, ze w sklad tego majatku moga jednak wejs¢ jedynie prawa i obowiazki zwiazane z
gospodarowaniem nieruchomo$cia. Do majatku wspolnoty wchodza za$ przede wszystkim, zgodnie z art.13 ust. 1w
zw. z art. 15 ust. 11 art. 14 u.w.l. uiszczane przez wlascicieli zaliczki w formie biezacych oplat na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspo6lng oraz pozytki i inne dochody z nieruchomoéci wspdlnej, a takze prawa wynikajace
z umdw zawieranych w ramach gospodarowania nieruchomoscia wsp6lna, czy wlasnoé¢ nieruchomosci nabytej za
zgoda wlascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.), o ile jest ona potrzebna do zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna.
Przypomnie¢ nalezy, ze koszty zarzadu nieruchomoécia wspolna, zgodnie z art. 14 u.w.l. obejmuja za$ w szczegolnoSci:
wydatki na remonty i biezgcg konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci
dotyczacej nieruchomos$ci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czystoéci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Nieuprawnionym jest wiec twierdzenia, ze
nadwyzki z tytulu wplat na koszty zarzadu nieruchomoscig wspélna naleza nadal do majatkéw wiascicieli lokali.

Nie ulega tez watpliwo$ci, ze Srodki pieniezne zgromadzone na funduszu remontowym, zaliczy¢ nalezy do wlasnego
majatku wspdlnoty, odrebnego od majatkow wlascicieli lokali, a wlasciciele lokali podejmujac uchwate o utworzeniu
tego funduszu, wyrazaja zgode na zaliczenie wplat dokonywanych na jego poczet do majatku wspdlnoty. Jak podkreslit
przy tym Sad Najwyzszy w cytowanym orzeczeniu, wspolnota ma niewatpliwie obowiazek rozliczenia nadwyzek
z tytulu wplat na koszty zarzadu z wlascicielami lokali. Moze to nastapi¢ jednak w rézny sposéb, a nie tylko
poprzez ich zwrot wlascicielom lokali. Jednym z takich sposobéw moze byé¢ przeznaczenie takiej nadwyzki na
zasilenie funduszu remontowego, gdyz podjecie takiej uchwaly moze w konkretnych okoliczno$ciach pozostawaé w
interesie wszystkich wlascicieli lokali i pozwala uniknaé zwracania poszczegbdlnym czlonkom niewysokich zazwyczaj
kwot. Moze za$ sprzyja¢ zapewnieniu plynnoSci finansowej wspolnoty, czy utworzeniu pewnej rezerwy finansowej
na nieprzewidziane wydatki remontowe. Fundusz remontowy moze by¢ takze brany pod uwage jako element
zabezpieczenia wierzytelnosSci kredytowych banku wobec wspoélnoty (por. wyrok SN z 22.04.2010 r., V CSK 367/09).
Wspolnota posiada zatem prawo, wbrew twierdzeniom apelujacego, do decydowania poprzez podjecie uchwaly, o
przeznaczeniu powstalej nadwyzki z tytulu wplat na koszty zarzadu nieruchomoscig wsp6lng, na fundusz remontowy,
gdyz nie wkracza w ten sposdb w prawo wlasno$ci poszczegdlnych wlascicieli lokali. Tym samym obowiazek rozliczenia



z wlascicielami lokali powstalej nadwyzki na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna nie oznacza wcale obowiazku
zwrotu kwot z tego tytulu poszczegdlnym wlascicielom, jak podnosi skarzacy.

Powdd nie wykazal przy tym, by doszlo do naruszenia zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna, a
uchwala Nr (...)naruszala zasady celowoSci, rzetelnosci i gospodarnosci. Wrecz przeciwnie, przyznal w apelacji,
ze nieruchomo$é przy ul. (...) wymaga remontu a pozwana, poprzez zaoferowane dowody, na co stusznie zwroécit
uwage Sad I instancji, wykazala racjonalno$¢ i celowo$é podjecia zaskarzonej uchwaly. Obowigzkiem wszystkich
czlonkéw Wspdlnoty jest bowiem dbanie o nalezyty stan nieruchomo$ci wspolnej, celem zachowania jej w stanie
niepogorszonym albo przywrocenia do stanu technicznej sprawnosci. Obowigzek taki jest zgodny z interesem
czlonkow jako wlascicieli nieruchomoscei, gdyz prowadzi do zachowania jej warto$ci ekonomicznej. W zwiazku z
czym jest konieczne ponoszenie odpowiednich wydatkéw, w tym przez powoda na mocy uchwaly Nr (...). Powod nie
przedstawil natomiast innych dowod6w, a nawet twierdzen, poza zarzutami podniesionymi w apelacji, wskazujacych
na niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa. Sad I instancji odniost bowiem do nieprawidlowosci, jakie wystapily przy
liczeniu gloséw oddanych w sprawie zaskarzonej uchwaly, a rozwazania nie zostaly przez powoda zakwestionowane
w apelacji.

Z tych wszystkich wzgled6w, zgodnie z art. 385 k.p.c., apelacje powoda jako bezzasadna nalezalo oddalié.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i 12 ust.1 pkt 2 w
zw. z § 10 ust. 1 pkt1 rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (j. Dz.U. z 2013 r., p0oz.490 ze zm.).
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