Sygn. akt I C 1105/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial I Cywilny

w skladzie: Przewodniczgcy: SSO Anna GoZdziewicz

Protokolant: st. sekr. sad. Blandyna Kaczmarek

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2014 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly

1. Uchyla uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci potozonej w P.przy ul. (...)nr (...) z dnia 18 marca 2013r.
w zakresie dotyczacym budowy miejsc postojowych.

2. Zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 332,10 zt brutto tytulem zwrotu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu przez adwokata A. T..

SSO Anna Gozdziewicz

IC1105/13

UZASADNIENIE

Pow6éd M. K.w dniu 23 kwietnia 2013 r. wniost o: uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej w P.przy ul. (...)— (...)(dalej (...)) z dnia 18 marca 2013 r. w sprawie przyjecia planu finansowego na 2013
rok w czesSci dotyczacej budowy miejsc parkingowych; przeprowadzenie rozprawy takze pod nieobecnosé pozwanego
i wydanie wyroku zaocznego oraz o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kosztow sadowych. Nadto powod wniost
o zwolnienie od oplaty i kosztow sadowych.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze w dniu 18 marca 2013 r. wlasciciele lokali przy ul. (...) w P. podjeli uchwate o
przeznaczeniu Srodkéw funduszu remontowego Wspdlnoty na budowe miejsc parkingowych wykorzystujac do tego
celu teren zielony administrowany przez Wspolnote. Powod zaznaczyl, iz podczas glosowania nad przedmiotowa
uchwalg wyrazil swdj sprzeciw i zostal on zgodnie z jego wola zaprotokolowany. Zdaniem powoda dzialania wtascicieli
lokali przy ul. (...) w P. sa bezprawne i naruszaja przepisy ustawy o wlasnoSci lokali, albowiem przepisy te nie
przewiduja mozliwoéci przeznaczenia Srodkéw funduszu remontowego na nowe inwestycje i Wspolnota nie miala
prawa w ten sposob nimi zadysponowaé. Zdaniem powoda wlasciciele lokali zobowiazani sg co prawda uczestniczyé w
kosztach niezbednych do zachowania substancji i prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci wspdlnej, natomiast
nie znajduje oparcia w przepisach ustawy o wlasnosci lokali nalozenie na wlascicieli lokali obowigzku pokrywania
kosztow robo6t budowlanych innych niz remonty, czy tez kosztéw nowych zadan inwestycyjnych. Dodatkowo powod
podkreslil, iz zgodnie z tre$cia umowy zlecenia zarzadzania nieruchomoscia z dnia 27 czerwca 2005 r., zleceniobiorca
— Miegjskie Przedsiebiorstwo (...) S.A. z siedziba w P. ul. (...) ma obowigzek wykonywania remontéw i modernizacji w
pomieszczeniach i powierzchniach wspélnych na podstawie rocznego planu finansowego przyjetego przez wlascicieli,
jak rowniez ma prawo dysponowania $§rodkami finansowymi w celu wykonywania obowiazkéw wynikajacych z
przyjetego na dany rok planu finansowego. Powyzsze zdaniem powoda oznacza, iz przyjecie planu finansowego w



tresci okre$lonej w zaskarzonej uchwale skutkowaé bedzie faktyczna realizacja planu. Nadto podwdd wskazal, iz z
uwagi na ograniczong wielko$¢ terenu przeznaczonego pod budowe parkingdéw stuzy¢ one by mogly tylko niektorym
czlonkom Wspélnoty, koszty za$ obciazyly by wszystkich.

W odpowiedzi na pozew z dnia 27 czerwca 2013 r. pozwana Wspélnota mieszkaniowa reprezentowana przez
profesjonalnego pelnomocnika wnioslta o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana wskazala, iz powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie albowiem
przedmiotowa uchwala numer (...) byla poddana glosowaniu na zebraniu Wspoélnoty w dniu 8 marca 2013 r. i
zgodnie z lista obecnos$ci na zebraniu stawili sie wlaSciciele posiadajacy udzialy w czesci wspdlnej nieruchomoéci
w wysokosci 62,70%. Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy 48,21%, a wstrzymali sie wlaSciciele
posiadajacy udzialy w wysokos$ci 4,60%, przeciw bylo 9,09%. W zwigzku z wynikiem tego glosowania konieczne
bylo zebranie dodatkowych glos6w droga indywidualnego zbierania gloséw. W nastepstwie tego uchwala zostala
ostatecznie podjeta w dniu 18 marca 2013 r. Pozwana podkreslila rowniez, iz Wsp6lnota zawarla z Miastem P. umowe
o nieodplatne korzystanie z gruntu, w ktérej miasto wyrazilo zgode na zagospodarowanie czedci dziatki gruntu na
cele parkingowe dla mieszkancéw nieruchomoéci przy ul. (...) w P.. Dodatkowo pozwana wyjasnila, iz kwestia budowy
miejsc parkingowych byla juz weze$niej przedstawiana czlonkom Wspoélnoty na spotkaniu w dniu 15 lutego 2013 r. i
zyskala aprobate jej czlonkéw. Odnoszac sie do podnoszonej przez powoda kwestii mozliwo$ci przeznaczenia $rodkow
wspolnoty mieszkaniowej na adaptacje dzialki na cele parkingowe pelnomocnik pozwanej wyjasénil, iz wspélnota moze
posiadac¢ wlasny majatek, odrebny od majatku wtascicieli lokali i jest wladna do podejmowania decyzji o przeznaczeniu
srodkéw wchodzgcych do tego majatku na cel okreSlony uchwalg wlascicieli. W konkluzji pozwana wskazala, iz
zakwestionowana uchwala zostala podjeta zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z
wolg wlascicieli wyrazong w uchwale oraz zgodnie z treScia umowy z 8 lipca 2008 r. Brak zatem jej zdaniem podstaw
do przyjecia, iz zakwestionowana uchwala winna zosta¢ uchylona.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest whadcicielem lokalu nr (...) polozonego w P. przy ulicy (...), czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej wlascicieli
lokali znajdujacych sie w nieruchomosci przy ul. (...) w P. oraz czlonkiem zarzadu Wspo6lnoty. (okoliczno$é bezsporna).

Czlonkowie tej Wspoélnoty uiszczajg zaliczki na poczet zarzadu nieruchomoscia wspélna, gromadza Srodki na funduszu
remontowym i podejmuja corocznie decyzje co do ich przeznaczenia uchwalajac plan finansowy. Nastepnie zalozenia
planu sa realizowane przez zarzadce nieruchomosci. W ostatnich latach w ten spos6b zostala przeprowadzona m.in.
wymiana instalacji wod-kan oraz termomodernizacja budynku. Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest w zadawalajacym
stanie technicznym, cho¢ istniejace w niej instalacje od szeregu lat nie byly wymieniane. Jej czlonkowie poza
wymienionym pracami planowali takze remont instalacji CO, na ktory to cel w 2012r. zaczeto gromadzié potrzebne
srodki.

W okolicy przedmiotowej nieruchomosci nie ma wystarczajacej ilosci miejsc parkingowych dla zaspokojenia potrzeb
mieszkancow. W zwigzku z powyzszym cze$é czlonkow Wspoélnoty, na czele z czlonkiem zarzadu P. J., podjeli
inicjatywe zmierzajaca do polepszenia sytuacji w tym zakresie. Wspoélnota, na podstawie umowy z Miastem P.z dnia
8 lipca 2008r. dysponowala nieodptatnie gruntem Miasta P., ktéry mogl zosta¢ wykorzystany pod budowe miejsc
parkingowych. Zgodnie z umowa wszelkie naklady na nieruchomosci Wspélnota wykonuje na wilasne ryzyko i nie
moze domagac sie ich zwrotu po zakonczeniu umowy. Z koicem 2012r. osoby zainteresowane korzystaniem z miejsc
parkingowych odbyly spotkania, na ktérym dyskutowano ogélne zalozenia dotyczace budowy i korzystania z parkingu.
Ponowne spotkanie os6b zainteresowanych budowa miejsc parkingowych odbylo sie 15 lutego 2013r.

W dniu 18 marca 2013 roku Wspdlnota uchwalg oznaczong numerem (...) uchwalila plan finansowy na 2013 rok.
Za przyjeciem uchwaly na zebraniu w dniu 8 marca 2013 r. zaglosowali wlaéciciele posiadajgcy udzialy w czesci
wspolnej nieruchomosci w wysokosci 48,21% sumy wszystkich udzialéw. Przeciwko uchwale zaglosowali wlasciciele
posiadajacy udzialy w czesci wspdlnej nieruchomosci w wysokosci 9.89 % sumy wszystkich udzialow, za$§ wstrzymali



sie wlasciciele posiadajacy udzialy w wysokoéci 4,60%. W zwiazku z wynikiem glosowania nad uchwala numer (...)
konieczne bylo zebranie dodatkowych gloséw droga indywidualnego zbierania glosow. W wyniku indywidualnego
glosowania kolejne 4,51% opowiedzialo sie za uchwala, przy czym gdy, osoby zbierajace glosy w tym trybie, uzyskaly
glosy wystarczajace dla przyjecia uchwaly wiekszo$cia gloséw zaniechaly dalszego zbierania glosow. W efekcie tego
nie wszyscy czlonkowie wspdlnoty wyrazili swoje stanowisko w sprawie. Ostatecznie wynik glosowania przedstawial
sie nastepujaco: za podjeciem uchwaly glosowato 52,72 %, wstrzymalo sie od glosowania 4,60%, przeciw podjeciu
uchwaly glosowalo 9,89%. W podjetej ostatecznie uchwale przewidziano w planie finansowym na 2013r. budowe
miejsc postojowych (wraz z dokumentacja) za kwote 100.000 zl. Wykonanie uchwaly powierzono Zarzadowi. W planie
finansowym na 2013r. nie znalazly sie zapisy, wystepujace we wcze$niejszym planie, dotyczace gromadzenia Srodkéw
na wymiane instalacji centralnego ogrzewania.

Powod zaglosowal przeciwko uchwale wyrazajac zarazem na zebraniu swdj brak zgody na zmiane przeznaczenia
srodkéw funduszu remontowego z planowanego wezeSniej remontu instalacji CO na budowe miejsc parkingowych,
co znalazlo swoje odzwierciedlenie w protokole z zebrania czlonkéw mieszkancéw z dnia 8 marca 2013 r.

Na zebraniu w dniu 8 marca 2013r. przekazano czlonkom Wspélnoty ogélne zalozenia dotyczace budowanego
parkingu, a wysoko$¢ kosztow budowy okreslono szacunkowo, bez wstepnych kosztoryséw. Przedstawiane czlonkom
Wspolnoty, w czasie wszystkich spotkan i rozméw dotyczacych budowy parkingu, projekty wskazywaly rézne iloSci
miejsc postojowych - od 37 do 24. Z pewno$cia nie wystarczyloby ich dla wszystkich czlonkéw Wspélny. Z drugiej
strony projektowanych miejsc miato wystarczy¢ dla wszystkich zainteresowanych mieszkancow. Nie ustalono zadnego
regulaminu korzystania z parkingu, nie ustalono szczeg6léw dotyczacych jego budowy, ani tez sposobu odplatnosci
za korzystanie z miejsc postojowych. W trakcie rozmow stawki wahaty sie od 100 zl do 30 zh.

Po podjeciu uchwaly P. J.podjal dalsze dzialania zmierzajace do realizacji budowy parkingu. Zakres inwestycji
zaczal sie powiekszac, a miejsca parkingowe mialy by¢ wykonane w sposob profesjonalny. Koszty prac brukarskich
szacowano na kwote ok. 170.000 zl netto. Okazalo sie takze, ze planowana inwestycja ma doprowadzi¢ do likwidacji
istniejacej od lat miedzy blokami Sciezki skracajgcej mieszkanncom droge do koSciola, czy na przystanek tramwajowy.

Podejmowane dzialania spowodowaly coraz wieksze zainteresowanie i niezadowolenie czlonkéw Wspodlnoty. W
zwiazku z powyzszym we wrze$niu 2013r. zwolano nadzwyczajne zebranie. Na zebraniu tym podnoszono kwestie
zwigzane z wlasnoécig gruntu, na ktéorym ma powstaé parking, niemozno$cia zadania zwrotu poczynionych na
niej nakladéw i kosztéw budowy okreSlonej w kosztorysie projektanta na kwote Po ponownym przedyskutowaniu
sprawy Wspolnota zadecydowata o odwolaniu P. J. z funkcji czlonka zarzadu. Postanowiono réwniez o wstrzymaniu
wykonania przedmiotowej uchwaly. Nie uchylono jej, z uwagi na toczacy sie proces i wole Wspolnoty, by ostateczna
decyzje w tym zakresie podjat sad.

W kolejnych uchwatach — okreslajacych plan finansowy na 2014r. zadecydowano o remoncie dachu i wymianie
instalacji elektrycznej. Przystapiono do realizacji wskazanych prac. Na funduszu remontowym Wspo6lnoty brak jest
aktualnie §rodkow, ktore pozwolilyby na realizacje tego przedsiewziecia oraz budowe parkingu.

Powyzsze sad ustalil na podstawie przeprowadzonych dowodéw osobowych: dowodu z zeznan §wiadka L. W. (1), E.
F., B. G, L. W. (2), H. L., D. Z., P. J.zeznan powoda oraz zgromadzonych w sprawie dokumentow, w szczegbdlnoSci:
uchwaly (...) k. 5-6, wynik6w glosowanie i doglosowania k. 7-8 oraz k. 73, umowy zlecenia zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna k. 77-83, umowy korzystania z gruntu k.84, notatki stluzbowej z 15.02.2013r. k. 85, kart do glosowania
wraz z pelnomocnictwami k. 111-118, uchwaly nr (...)k. 119, oferty na wykonanie rob6t brukarskich k. 195 zalacznika
do protokolu z dnia 8.03.2013r. k. 9, uchwaly (...)k.71, zalacznika do protokotu k. 229. Material ten byl spdjny,
logiczny i Sad uznal go za w pelni wiarygodny. Zadna ze stron nie kwestionowala treéci zgromadzonych w sprawie
dokumentow, a sad nie znalazl podstaw by czynié to z urzedu. Zeznania §wiadkow roznily sie w zasadzie tylko w
zwigzku z tym, ze poszczegblni §wiadkowie prezentowali r6zne opcje w zaistnialym sporze i odmiennie interpretowali
zaistnialg sytuacje. W zakresie faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy zeznania §wiadkow obu stron byly zgodne
i wystarczajace dla dokonania powyzszych ustalen.



Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz ustalony przez Sad stan faktyczny zakresie w jakim jest niezbedny do rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, jest miedzy stronami bezsporny. W sprawie sporna byla w zasadzie jedynie ocena prawna
mozliwoSci przeznaczenia $rodkow finansowych wspdlnoty mieszkaniowej zgromadzonych w ramach funduszu
remontowego na budowe miejsc parkingowych jako zgodnej z przepisami prawa powszechnie obowiazujacego.

Sad Okregowy zwazyl co, nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Materialnoprawng podstawe rozstrzygniecia niniejszego sporu, w zwiazku z tym, ze powdd domagatl sie uchylenia
uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej, jest art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.
Dz.U. Nr 80, poz. 903, z 2000 r. Z pozn. zm.). Ustawa ta wskazuje podmioty legitymowane do wytoczenia powodztwa
o uchylenie uchwaly zebrania wspdlnoty, a takze wskazuje formalnoprawne wymogi dla skuteczno$ci podjecia uchwal.
Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna
lub w inny sposdb narusza jego interesy. Wszyscy wlasciciele lokali maja w tej sprawie jednakowa pozycje, gdyz z
mozliwo$ci zaskarzenia uchwaly moze skorzystaé¢ na jednakowych zasadach kazdy wiasciciel - tak osoba prawna,
jak i fizyczna, tak wilasciciel lokali stanowiacych odrebng wlasno$é, jak i wlasciciel lokali niewyodrebnionych oraz
zaro6wno wilasciciel posiadajacy wiekszos¢é udzialow w nieruchomo$ci wspolnej jak i wlasciciel mniejszo$ciowy. W
kazdym przypadku nalezy podaé¢ powody kwestionowania uchwaly. Zaskarzanie do sadu uchwaly wtascicieli lokali
na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona ktoras z okre$lonych w tym przepisie
przestanek:

- uchwala nie jest zgodna z prawem,;
- uchwala nie jest zgodna z umowa wtascicieli lokali;
- uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wsp6lna;

- uchwala w inny sposoéb (niz przez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna) narusza
interesy wiasciciela lokalu, ktory sktada skarge.

Nadto zarzut niezgodno$ci uchwaly wspdlnoty z prawem moze dotyczy¢ zaré6wno brakéw merytorycznych jak i
proceduralnych.

Majac na uwadze powyzsze nalezy zatem uznaé, iz powod — Pan M. K.posiada legitymacje procesowa czynna do
zaskarzenia uchwaly pozwanej Wspolnoty bowiem jest wlascicielem nieruchomosci lokalowej numer(...)polozonej w
P.przy ul. (...). Nie bylo réwniez watpliwosci, ze pow6d zachowal ustawowy termin do zaskarzenia uchwaly.

Zaskarzona uchwala numer (...) z dnia 18 marca 2013 roku zostala podjeta przez czlonkow Wspdlnoty w trybie
mieszanym - zar6wno na zebraniu Wspolnoty w dniu 8 marca 2013 roku, jak i w drodze indywidualnego zbierania
glosow.

Pod wzgledem formalnym powdd miat zastrzezenia co do tego, ze osoby zbierajace glosy w trybie indywidualnego
zbierania glosow zakonczyly zbieranie glosow, gdy za uchwala zaglosowala wiekszoé¢ udzialow w nieruchomosci.
Skutkiem tego nie wszyscy czlonkowie wspolnoty zajeli stanowisko w sprawie. Brak zebrania, przy tego typu
glosowaniu, glosow od wszystkich czlonkéw wspoélnoty nalezy traktowaé jako nieprawidlowe przeprowadzenie
procedury glosowania. Jednak nieprawidlowo$¢ ta nie miala znaczenia dla oceny skutecznos$ci podjecia uchwaly.
Bezsprzecznie zdobyla ona wiekszo$¢ udzialow i dalsze ewentualne glosy sprzeciwu pozostawaly bez zasadniczego
znaczenia.

Po drugie powdd podnosil, ze dotychczas Miasto P. jako jeden z czlonkdéw wspolnoty glosowalo wezeéniej jako ostatnie
i przychylalo sie do wiekszo$ci oddanych glosow. Tego typu zasada nie zostata jednak ujeta w zadnej umowie, czy tez



regulaminie glosowania i byla jedynie przyjetym przez Miasto zwyczajem, by respektowac wole wiekszosci wlascicieli,
z ktorych wielu zamieszkuje przedmiotowa nieruchomosé. Jest to jednak jedynie przejaw woli Miasta jako czlonka
wspolnoty i tylko od decyzji tego wlasciciela zalezy i w jaki sposob zaglosuje w danej sprawie. Ewentualne odstgpienie
od przyjetego wczesniej schematu postepowania nie mozna traktowaé w zadnej mierze jako nieprawidlowosé i stanowi
postepowanie zgodne z prawem.

W zwigzku z powyzszym sad nie uwzglednil formalnych zarzutéw pozwu. W tym zakresie uchwala musiata by¢ uznana
jako prawidlowo i skutecznie podjeta.

Oceniajac zaskarzong uchwale pod wzgledem merytorycznym nalezy stwierdzié, iz jej postanowienia naruszajg
przepisy prawa obowigzujacego. Zgodnie bowiem z art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasciciele lokali tworzacy wspdlnote
mieszkaniowa — obok wydatkow zwiazanych z utrzymaniem swoich lokali — obowigzani sg uczestniczyé w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej. Na pokrycie tych kosztéow, obejmujacych wydatki i
ciezary wymienione przykladowo w art. 14 u.w.l., obowiazani sg uiszcza¢ zaliczki w formie biezacych oplat. Wysokos¢
zaliczek podlega ustaleniu w drodze uchwaly wtascicieli lokali (art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 3 u.w.L) i nie musi Scisle
odpowiadaé¢ kosztom zarzadu. Niewatpliwie powinna by¢ ona jednak ustalona na takim poziomie, by wspoélnota
mieszkaniowa mogla na biezaco pokrywa¢ wydatki zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie z art.
29 ust. 1 u.w.l., zarzad jest obowigzany prowadzi¢ okreSlong przez wspolnote mieszkaniowa ewidencje pozaksiegowa
kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lng oraz zaliczek na pokrycie tych kosztow. Zaliczki na koszty zarzadu podlegaja
rozliczeniu po uplywie roku kalendarzowego, na ktory zostaly uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania
z dzialalno$ci zarzadu. Jezeli suma zaliczek przekraczala poniesione w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele
powinni podja¢ uchwale okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki. Sad Najwyzszy w wyroku z 8 pazdziernika 2008
r., V CSK 133/08, przyjal, ze wlasciciele lokali moga podja¢ uchwale o rozliczeniu nadwyzki przez zaliczenie jej
na poczet przyszlych wydatkow na koszty zarzadu, przez zwrot wlascicielom lokali lub w inny spos6b. Podkreslil
przy tym, ze po uplywie roku kalendarzowego, na ktory zaliczki zostaly uchwalone, i po ustaleniu na podstawie
sprawozdania finansowego rzeczywistych kosztéw zarzadu poniesionych w tym roku, wierzytelno$¢ obejmujaca
niezaplacone zaliczki nie wygasa ani nie przeksztalca sie w wierzytelno$¢ rowna rzeczywiscie poniesionym w tym roku
kosztom zarzadu.

Nie ulega watpliwosci, ze wlasciciele lokali tworzacy wspolnote mieszkaniowa moga takze na podstawie uchwaly
utworzy¢ fundusz remontowy, okresli¢ zasady gromadzenia na nim $§rodkéw oraz dysponowania nimi przez zarzad
wspolnoty i na zasilanie tego funduszu przeznaczaé uzyskiwane nadwyzki Niestety jednak w u.w.l. ustawodawca

nie uregulowatl statusu prawnego funduszu remontowego. Nie ulega jednak watpliwosci, iz ,fundusz remontowy”
to w rzeczywisto$ci cze$¢ skladowa kosztow zarzadu, Scisle zaliczki na remonty nieruchomo$ci wspolnej, ktéra w
szczegblny sposob sie wyodrebnia, a to poprzez odmienna nazwe czy sposdb jej ksiegowania. Zazwyczaj tworzy sie
odrebne konto ksiegowe, niekiedy $rodki gromadzi na osobnym rachunku bankowym. Sad Najwyzszy w wyroku
z 26 stycznia 2011 r. (I CSK 358/10) stwierdzil, ze tej sytuacji przy kwalifikacji prawnej srodkéw pienieznych
zgromadzonych na funduszu remontowym trzeba odwotaé sie do regul przyjetych w uchwale skladu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 2007 r. (III CZP 65/07), majacej moc zasady prawnej. W uchwale tej Sad Najwyzszy
stanal na stanowisku, ze wspolnota mieszkaniowa ma ustawowo przyznana zdolno$¢ prawng, wobec czego moze
posiada¢ wlasny majatek, odrebny od majatkdéw wlascicieli lokali. W sklad tego majatku moga jednak wejs¢ jedynie
prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomo$cia wspoélng. Przepisy u.w.l. pozwalaja stwierdzi¢, ze
do majatku wspoélnoty wchodza przede wszystkim uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki w formie biezacych oplat
na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspélnej. Tak
wyznaczony zakres zdolno$ci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej pozwala zaliczy¢ $rodki pieniezne zgromadzone na
funduszu remontowym do wlasnego majatku wspolnoty, odrebnego od majatkow wlascicieli lokali. Oznacza to, ze
dysponentem $rodkéw uiszcezonych na rachunek tego funduszu jest wspdlnota mieszkaniowa.

Decydujaca w niniejszej sprawie jest ocena mozliwo$ci wykorzystywania §rodkéw funduszu remontowego na cele
inwestycyjne. W tym miejscu nalezy przytoczy¢ stanowisko Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 8 maja 2014 r.
na temat rozumienia pojecia remont w kontekScie wydatkowania Srodkéw z funduszu remontowego. ,Remontem



jest wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robo6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu
pierwotnego, a niestanowiacych biezacej konserwacji. Konsekwentnie fundusz remontowy winien stuzy¢ gromadzeniu
w dluzszej perspektywie czasowej Srodkéw na pokrycie wydatkéw zwigzanych wylacznie z wykonaniem tego rodzaju
prac” (wyrok SA w Gdansku z dnia 8 maja 2014r, dygn. Akt V ACa 837/13, LEX nr 1506691).

Z powyzszych zalozen teoretycznych wynika, ze taki fundusz nie powinien stuzy¢ wspoélnocie mieszkaniowej do
finansowania typowych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, nie majacych na celu ,odtworzeniu stanu pierwotnego
nieruchomos$ci wspolnej” oraz ,niestanowigcych biezacej konserwacji”. Poglad ten zdaniem Sadu wspiera tre$é
przepisu okre$lajacego katalog wydatkow zaliczanych do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng. Mianowicie art.
14 u.w.l zalicza do kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, ktore obcigza¢ beda wiascicieli lokali - kazdego w
odpowiedniej utamkowej czeSci:

- wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

- oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplej, gazu i wody, w cze$ci dotyczgcej nieruchomosci wspodlnej, oraz oplaty
za antene zbiorcza i winde;

- ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych
lokali;

- wydatki na utrzymanie porzadku i czystoci;
- wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Co prawda te rodzaje kosztow zostaly w art. 14 u.w.l. wymienione jedynie przykladowo (poprzez sformulowanie ,w
szczegblnosei”), ale z budowy tego przepisu oraz z charakteru kosztow w nim wskazanych mozna wywnioskowaé, iz
ustawodawca nie przewidywal mozliwoSci pokrywania z zaliczek uiszczanych na poczet tych kosztéw inwestowania
przez wspdlnote mieszkaniowa w nowe budowlane przedsiewziecia.

Ponadto do obowiazkéw wlascicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l.,, ponoszenie wszelkich wydatkow i
ciezaré6w zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Zatem do kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspblng
zaliczane beda takze wydatki na inne cele, ktére nie zostaly wymienione w art. 14 u.w.l. - jesli sa one zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Wlasciciele lokali zobowigzani sg zatem uczestniczy¢ w kosztach niezbednych
do zachowania substancji i prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci wspoélnej, natomiast nie znajduje oparcia
w przepisach ustawy o wlasno$ci lokali nalozenie na wlascicieli lokali obowigzku pokrywania kosztéw robot
budowlanych innych niz remonty, czy tez kosztow nowych zadan inwestycyjnych.

W tych okoliczno$ciach nalezalo uznaé, ze przedmiotowa uchwata jest niezgodna z obowigzujgcym prawem i jako taka
podlega uchyleniu.

Dodatkowo przy rozstrzyganiu w niniejszej sprawie nalezalo mieé takze na uwadze, iz wszelkie podejmowane
przez wspoélnote mieszkaniowa uchwaly winny by¢ zgodne z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna oraz uwzgledniaé interes wszystkich czlonkoéw wspolnoty. Majac na uwadze powyzsze nalezalo stwierdzi¢, ze
przedmiotowa uchwala zostatla Zle przygotowana przez inicjatoréw jej podjecia. Na brak prawidlowej informacji w tym
zakresie wskazywal nawet byly czlonek zarzadu odpowiedzialny za realizacje zadania, P. J.. Po pierwsze nie podjeto
zadnych dzialaii w celu wynegocjowania korzystniejszych rozstrzygnie¢ w umowie z 8 lipca 2008r. o korzystaniu z
gruntu. W szczeg6lno$ci nie podjeto staran, by Miasto zadeklarowalo zwrot cho¢by czeéci poniesionych nakladéw,
lub okreélilo korzystny dla wspdlnoty termin trwania umowy po dokonaniu nakladéw. Po drugie przed podjeciem
uchwaly nie ustalono zadnych szczegolow dotyczacych zasad korzystania z miejsc postojowych, w szczegolnosci nie
sformutowano regulaminu korzystania i nie okreslono zakresu odplatnoéci (nie podjeto nawet proby skalkulowania
wysokoSci odplatnoéci). Bylo to szczegélnie istotne z uwagi na to, ze nie wszyscy czlonkowie wspdlnoty mogli i
chcieli korzysta¢ z parkingu. Tak wiec, by budowa gwarantowala zabezpieczenie interesow wszystkich czlonkow



oplata za korzystnie powinna nie tylko pokry¢ koszty inwestycji, ale tez dawaé dodatkowy dochéd dla wspélnoty. Po
trzecie nie ustalono i nie przedstawiono zakresu prac oraz nie przedstawiono kalkulacji kosztow. W szczegdlnoSci
nie przedstawiono czlonkom wspdlnoty jaki dokladnie teren zostanie zajety. Przez to mieszkancy nieruchomosci
byli zaskoczeni likwidacja chodnika. Kwota zapisana w planie okazala sie ostatecznie kwota pokrywajaca jedynie
polowe kosztéw prac brukarskich brutto. Nie ma przy tym pewnosci, by prace brukarskie pokrywaly wszystkie wydatki
zwigzane z budowa parkingu, okre§lonego przez inicjatora projektu jako ,profesjonalnego”. Podkresli¢ w tym miejscu
nalezy, ze koszt nakladow, w szczegolnosci w §wietle dokonywania ich na wlasne ryzyko i bez prawa domagania sie
zawrotu, nalezy uznaé za wysoki. Z pewnoScia istniala mozliwo$é mniej profesjonalnego i tanszego wykonania prac
pozwalajacych na wykorzystanie terenu pod miejsca postojowe.

Wszystko powyzsze wskazuje, ze inicjatorzy uchwaly nie przygotowali jej w sposéb prawidlowy. Nie dokonano
jednoznacznych ustalen co do wielu zasadniczych kwestii, a co za tym idzie nie przedstawiono ich czlonkom wspélnoty.
Wszystko to nie pozwala uznaé przedmiotowej uchwaly jako zgodnej z zasadami prawidlowego zarzadzania oraz jako
uchwala uwzgledniajacej interesy wszystkich wlascicieli.

Biorac pod uwage catoksztalt przytoczonych okoliczno$ci Sad uwzglednil powodztwo i uchylit uchwale w zaskarzonym
przez powoda zakresie.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad oparl na treSci art. 9881 i 3 k.p.c. Strong przegrywajaca jest Wspoélnota,
ktéra winna zwrdéci¢ poniesione przez powoda koszty procesu. Przepisy rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokatow (...) nie przewiduja stawki wynagrodzenia w
sprawie o uchylenie uchwaly wspélnoty, niemniej w §11 ust. 1 pkt 1 przewiduje stawke w sprawie o uchylenie uchwat
organow spoldzielni. Majac na uwadze tre$¢ §5 rozporzadzenia Sad uznal, iz sprawa o uchylenie uchwaly wspolnoty
jest najbardziej zblizona do sprawy o uchylenie uchwaty organéw spéldzielni. Uwzgledniajac wniosek pelnomocnika
z urzedu oraz stopien jego zaangazowania sad przyznal mu wynagrodzenie w wysokoéci 150% stawki. W zwiazku z
powyzszym Sad w pkt 2 wyroku zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 332,10 zlotych brutto tytulem
zwrotu kosztoéw procesu nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.
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