Sygn. akt VI ACa 1202/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lipca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Agata Zajqc (spr.)
Sedziowie: SA Aldona Wapinska

SO (del.) Marcin Lochowski

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 14 lipca 2015 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powédztwa (...) sp.zo.o. w W,
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 maja 2014 r.

sygn. akt II1 C 705/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 120 zt (sto
dwadziescia zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1202/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 czerwca 2012 1. (...) Sp. Z 0.0. z siedzibg w W. wniosla o uchylenie uchwat Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy (...) w W. podjetych w dniu 29 marca 2012 r. o numerach: (...), (...), (...), (...), (...), (...).

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 14 maja 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od powodki na rzecz
pozwanej kwote 197 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy dokonal nastepujacych ustalen faktycznych:

Powod (...) Sp. z o0.0. z siedzibga w W. jest wlascicielem lokalu uzytkowego nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. od
2008 r. Powod placil podwyzszona o 50% zaliczke za swoj lokal na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna.



W dniu 29 marca 2012r. odbylo sie zebranie cztonkow Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy (...) w W., na
ktorym to poddano pod glosowanie uchwaly nr (...), (...), (...), (...)i (...). Zaskarzone uchwaly, zostaly podjete
czeSciowo glosami oddanymi na zebraniu a cze$ciowo w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Uchwala nr (...) wlaSciciele lokali nieruchomos$ci pozwanej Wspolnoty przyjeli i zatwierdzili sprawozdanie finansowe
Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2011. W § 1 ust. 2 uchwaly nr (...) wskazano, iz sprawozdanie cze$¢ podstawowa
wskazuje kwote przychodow z dziatalno$ci podstawowej w wysoko$ci 392.940, 23 zt., pozostale przychody w wysokoSci
63.952,58z1., wynik Wspolnoty w wysoko$ci 404.151,84zL., wynik funduszu remontowego — 141.821,88zl., a stan
srodkow pienieznych Wspolnoty — 269.853,69 zt..

Sprawozdanie w czesci ,,garaz” wykazuje zas kwote przychodow z dzialalnosSci podstawowej w wysokosci 79.455,48
z}. oraz wynik wspolnoty w wysokosci 3.980,36 zl. Sprawozdanie wraz z czeécia opisowa stanowilo zalacznik do
przedmiotowej uchwaly i zostalo podpisane przez L. M..

Uchwala nr (...) przedstawia sposéb rozdysponowania wynikéow zarzadu nieruchomo$cia wspdlng w kwocie
404.151,84 z}. w roku 2011. Kwote 150.000 zl. przeznaczono na obnizenie zaliczki na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej do wysokoSci 2,36 zl. za 1 mkw. powierzchni lokalu od dnia kwietnia 2012 do marca 2013 r., po tym
okresie przejécie do stawki 4,40 zt./mkw., kwote 241.821,88 zl. przeznaczono na fundusz remontowy wg podziahu, ze
141.181,88 zl. idzie na pokrycie niedoboru funduszu z roku 2011 a 100.000 zl. idzie na planowane prace remontowe
pokrycie niedoboru z tytulu kosztéw zarzadu garazem za rok 2012.

Uchwata nr (...) zostala podjeta w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego na rok 2012 oraz ustalenia wysoko$¢
oplat na pokrycie kosztow zarzadu. W § 2 ustalono zaliczke na poczet kosztéw zarzadu nieruchomos$cia w wysokos$ci
2,36 zl. za 1mkw. powierzchni lokalu obowigzujaca od dnia 1 kwietnia 2012 r. do 31 marca 2013r., zaliczke na poczet
kosztow utrzymania garazu w wysokosci 110 zt. za miejsce postojowe od dnia 1 kwietnia 2012r. oraz zaliczke na poczet
funduszu remontowego w wysokosci 1,50 za 1 mkw. powierzchni uzytkowej lokalu obowiazujaca od dnia 1 kwietnia
2012r.

Uchwala nr (...) pozwana Wspdlnota upowaznila Zarzad do podejmowania dzialan remontowo-naprawczych ponad
zatwierdzong kwote 210.000 zt. w przypadku koniecznoS$ci usuniecia awarii zagrazajacej funkcjonowaniu budynkow
Wspdlnoty. W takim przypadku wysoko$¢ zaliczki na poczet zarzadu nieruchomos$cia wspélna z pierwszym dniem
nastepnego miesigca w ktérym przekroczenie nastapi wynosié¢ bedzie 4.40 zl.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa uchwala nr (...) przyjela plan inwestycji Srodkéw pochodzacych z funduszu
remontowego na lata 2012- 2014. Laczny koszt czynno$ci konserwacyjno-remontowych do wykonania w budynku
okreslono na 210.000 zt.

Uchwala nr (...) pozwana Wspolnota ustalila jednorazowa wplate w kwocie 66,34 zl. za miejsce postojowe tytutem
pokrycia niedoboru z tytutlu kosztow zarzadu garazem w wysokosci 3.980,36 z}. w roku 2011, platne w terminie 21 dni
od dnia podjecia uchwaly przez posiadaczy miejsc postojowych.

Uchwalg nr (...) w sprawie podwyzszenia zaliczki na utrzymanie czeéci wspolnych nieruchomosci dla wlascicieli lokali
uzytkowych ustalono, iz zaliczka dla wlaScicieli lokali uzytkowych zostaje zwiekszona o 50% w stosunku do uchwalone;j
w dniu 9 lipca 1998r. i wynosi 5,55 zL za 1 mkw. miesiecznie. Za jej przyjeciem opowiedzialo sie 60,11% wlascicieli
lokali . Od momentu podjecia uchwaly nr (...), wlasciciele lokali uzytkowych uiszczali podwyzszong o 50% zaliczke.

Kwoty z funduszu remontowego okazaly sie niewystarczajace z uwagi na planowany remont budynku przy ul. (...),
co uzasadnialo wole czlonkéw pozwanej Wspdlnoty do ustanowienia wyzszej anizeli nadwyzka z ubieglorocznego
funduszu remontowego kwoty.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, ze powolane przez powoda zarzuty zmierzaja do
wykazania, iz postanowienia podjetych uchwal naruszaja w sposéb razacy interesy jego i Wspo6lnoty.



W zakresie uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2011 powod
wskazuje nieprawidlowe uwzglednienie podwyzszonych zaliczek za lokale uzytkowe. Sad Okregowy wskazal, ze
powdd zaskarzajac powyzsza uchwate tak naprawde kwestionuje tre$¢ uchwaly nr (...) o podwyzszeniu zaliczki na
lokale uzytkowe, twierdzac przy tym dowolnie, iz wspomniane podwyzszenie trwaé¢ mialo jedynie przez rok. Taka
interpretacja w ocenie Sadu Okregowego jest dowolna, poniewaz analizujac zaréwno przedmiotowa uchwale jak i
protokol z zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 9 listopada 1998 r. Sad ten nie ma watpliwo$ci, ze dotyczyla ona
okresu przysztego bez ograniczenia, a poniewaz powyzsza uchwala nie zostala zaskarzona przez zadnego z wtascicieli
lokali w ustawowym terminie, tym samym obowiazuje do chwili obecnej .

Sad Okregowy wskazal tez, ze strona powodowa kupujac lokal uzytkowy zastala istniejacy stan rzeczy i akceptowata
go placac corocznie podwyzszong stawke bez zadnych zastrzezen do czasu zaskarzenia przedmiotowych uchwal.

Sad Okregowy zwrocil tez uwage, ze uchwala nr (...) prébowano zmniejszy¢ zaliczke wyplacang przez wlascicieli
lokali uzytkowych na poczet pokrycia kosztéw zarzadu zwigzanych z nieruchomoscia wsp6lna z 150% stawki na 100%
stawki, jednak proponowana uchwala nr (...) nie zostala podjeta, bowiem nie znalazla wystarczajacego poparcia wérod
czlonkéw Wspdlnoty, co oznacza wole dalszego stosowania podwyzszonej zaliczki wobec wilascicieli lokali uzytkowych
w pozwanej Wspdlnocie.

Sad Okregowy stwierdzil, ze wspolnota mieszkaniowa ma ustawowo przyznang zdolno$¢ prawna, wobec czego
moze posiada¢ wlasny majatek, odrebny od majatkéw wlascicieli lokali, w sktad tego majatku moga jednak wejéc
jedynie prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia wsp6lna. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali
pozwalaja stwierdzié¢, ze do majatku wspoélnoty wchodza przede wszystkim uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki
w formie biezacych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna (art. 13 ust. 1 w zwiazku z art. 15 ust.
11 art.14 u.w.1.) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspoélne;j.

Wrynikajacy z art. 13 ust. 1 omawianej ustawy obowigzek wlasScicieli lokali ponoszenia wydatkow zwiagzanych z
utrzymaniem ich lokali, poprzez m. in. uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, nie oznacza w ocenie Sadu Okregowego koniecznosci okreslenia skali tych obciazen w jednakowej, dla
wszystkich tozsamej kwotowo wysoko$ci za 1 mkw. powierzchni lokalu. Artykul 12 ust. 2 cyt. ustawy stanowi jedynie,
ze whasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w stosunku do ich
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Oznacza to, ze przepis ten nie moze byé¢ rozumiany jako bedacy podstawa do
okres§lenia w spos6b jednakowy wysokoS$ci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w tym znaczeniu ,
ze zaliczki te maja by¢ ustalone w jednakowej dla wszystkich wysokosci. Rowno$é praw i obowiazkéw o ktorej
mowa w art. 4 cyt. ustawy nie moze bowiem by¢ rozumiana jako tozsama z obcigzeniem wszystkich zobowigzanych
obowigzkiem uiszczenia zaliczek w jednakowej kwotowo wysokoéci, a wiec w oderwaniu od faktycznych, czestokroc
nader zréznicowanych, wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem poszczeg6élnych kategorii lokali.

Odnoszac sie do zarzutu strony powodowej dotyczacego niepodpisania sprawozdania finansowego przez zarzad
Wspolnoty, Sad Okregowy stwierdzil, Ze sama ustawa o wlasno$ci lokali nie okresla ani formy ani obligatoryjnej tresci
sprawozdania.

Z art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. wynika tylko obowigzek zarzadu skladania rocznego sprawozdania ze swej dzialalnoéci. Sad
Okregowy wskazal, ze nie ma watpliwoéci, Ze sprawozdanie finansowe zarzadu zostalo sporzadzone w formie pisemne;j
i stanowilo zalacznik do uchwaly nr (...), natomiast nie podpisal go zarzad lecz osoba, ktéra faktycznie je sporzadzita.

Zdaniem Sadu Okregowego Wspoélnoty w zakresie sprawozdawczo$ci finansowej nie maja nalozonych takich
restrykcyjnych wymogoéow jak spotki prawa handlowego czy inne podmioty wymienione w art. 49 ustawy o
rachunkowosci. Wsp6lnot mieszkaniowych nie dotycza réwniez przepisy rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
15 listopada 2001 r. w sprawie szczegolnych zasad rachunkowosci dla niektorych jednostek niebedacych spotkami
handlowymi i nieprowadzacych dzialalnoSci gospodarczej (Dz. U. Nr 137, poz. 1539 ze zm.). Skoro wspolnoty
mieszkaniowe nie maja obowigzku sporzadzania sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowoéci



to mozna broni¢ pogladu, ze niedopelnienie wymogu jego podpisania przewidzianego art. 52 ust. 2 tej ustawy nie
prowadzi z tej przyczyny do sprzeczno$ci uchwaly wlascicieli zatwierdzajacej takie niepodpisane sprawozdanie z tymze
przepisem, skutkujgce konieczno$cia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.

Z uwagi na powyzsze, w ocenie Sadu Okregowego, zaskarzona uchwala nr (...) nie jest sprzeczna z prawem, nie
narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna i nie narusza intereséw powoda. Sagd Okregowy
uznal, ze powodka nie wykazala, ze koszty przez nia ponoszone sa wygérowane w stosunku do potrzeb Wspoélnoty, a
koszty utrzymania nieruchomos$ci majg by¢ jednakowe dla wszystkich. Zdaniem Sadu Okregowego lokale uzytkowe
i ich wykorzystanie zasadniczo rézni sie od lokali mieszkalnych, w zwigzku z tym rdznicuje sie czestokroé stawki
dla tych wspotwlascicieli, ponadto pow6dka kwestionujac wysoko$¢ ponoszonych przez nig oplat pomija specyfike
swojego najwiekszego lokalu uzytkowego dostepnego z natury rzeczy powszechnie, w przeciwienstwie do mieszkan
prywatnych.

Uchwala nr (...) w sprawie rozdysponowania wyniku zarzadu nieruchomog$cig wsp6lna w roku 2011 zostala zaskarzona
w czedci:

a) obejmujacej postanowienie o przej$ciu po okresie od kwietnia 2012 r. do marca 2013r. do stawki zaliczki 4,40 zl/
mkw - w brzmieniu ,,po tym okresie przejscie do stawki 4,40 zl./mkw”

b) obejmujacej przeznaczenie kwoty 241.821,88 zt na fundusz remontowy wedlug podziatu, ze 141.181. 88 zl idzie na
pokrycie niedoboru funduszu z roku 2011 a 100.000 zt idzie na planowane prace remontowe oraz ustalenie, ze bilans
otwarcia wyniku finansowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna roku 2012 wyniesie 12. 329, 96 zl, a bilans otwarcia
wyniku finansowego funduszu remontowego roku 2012 wyniesie 100.000 zl.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 29 ust. 1 u.w.l. zarzad jest obowigzany prowadzi¢ okreSlong przez
wspolnote mieszkaniowa ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomoécia wsp6lna oraz zaliczek na pokrycie
tych kosztéw. Zaliczki na koszty zarzadu podlegaja rozliczeniu po uplywie roku kalendarzowego, na ktory zostaly
uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu. Jezeli suma zaliczek przekraczala
poniesione w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele powinni podjaé uchwale okreslajaca sposob rozliczenia
nadwyzki. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008r., VCSK 133/08 przyjal, ze wlasciciele lokali moga
podjaé uchwale o rozliczeniu nadwyzki przez zaliczenie jej na poczet przyszlych wydatkdéw na koszty zarzadu, przez
zwrot wlaécicielom lokali lub w inny sposob.

Zdaniem Sadu Okregowego obowiazek rozliczenia nadwyzki nie budzi watpliwo$ci, moze ono jednak nastapic¢ w roézny
sposob, a nie tylko przez zwrot wlascicielom lokali. Jednym ze sposob6w rozliczenia moze by¢ przeznaczenie nadwyzki
na zasilenie funduszu remontowego. Podjecie uchwaly o rozliczeniu nadwyzki z tytutu zaliczek uiszczonych na koszty
zarzadu przez zaliczenie jej na poczet funduszu remontowego moze w konkretnych okoliczno$ciach pozostawaé
w interesie wszystkich wlaScicieli lokali. Zasilenie funduszu remontowego i utworzenie w ten sposéb pewnej
rezerwy finansowej na nieprzewidziane wydatki remontowe sprzyja zapewnieniu plynnoéci finansowej wspolnoty.
Ponadto przeznaczenie nadwyzki z tytulu uiszczonych zaliczek na koszty zarzadu na zasilenie funduszu remontowego
wspoOlnoty pozwala rowniez uniknaé zwracania poszczegdlnym czlonkom wspolnoty niewielkich zazwyczaj kwot, ktore
w nieodleglej przyszloéci moga okazacé sie potrzebne na pokrycie nieprzewidzianych wydatkéw. Takie stanowisko
wyrazil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 stycznia 2011r. IT CSK 358/10, Lex nr 787065.

Sad Okregowy wskazal, iz z zeznan Z. B. wynika, ze planowany jest remont nieruchomos$ci wspoélnej. Na ten cel
konieczne jest zebranie odpowiednich §rodkow, zas wola wlascicieli bylo rozdysponowanie wolnych §rodkow wlasnie
na fundusz remontowy na planowane prace remontowe. Sad Okregowy wskazal, ze potrzebny jest m. in. remont
zawilgoconych $cian garazu oraz piwnic, ktéry ma pochlonac¢ duze srodki finansowe, co wynika takze z zeznan R.
A. zlozonych w charakterze strony. Remont w tym przedmiocie, stanowi réwniez zabezpieczenie samej budowli,
poniewaz zawilgocenie $cian garazu oraz piwnic z czasem wplywa na stan fundamentoéw. Sad Okregowy uznal, iz
podnoszonych w zeznaniach Z. W. fakt, ze nie zna ona szczegolow planowanych remontéw, nie moze by¢ podstawa



do kwestionowania uchwaly, gdyz pow6dka ma prawo zwrocié sie do organéw Wspoélnoty i uzyskaé informacje na ten
temat w ramach swoich uprawnien wspdlwlasciciela.

Odnoszac sie do kwoty naleznej za pokrycie kosztdéw zarzadu garazem Sad Okregowy wskazal, ze garaz stanowi cze$c
nieruchomosci wspolnej, za$ zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, wlasciciel zobowigzany jest uczestniczy¢
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspélnej. Fakt, ze pow6d nie posiada miejsca
garazowego nie przesadza o mozliwo$ci korzystania przez niego z powierzchni garazu, ktory stanowi pomieszczenie
ogolnodostepne. Niezaleznie od powyzszego uzytkownicy miejsc garazowych wplacaja dodatkowe kwoty za miejsce
postojowe.

Zdaniem Sadu Okregowego zaskarzona uchwala nr (...) z pewnoscia nie miala na celu pokrzywdzenia ktoregos z jej
czlonkow, za$ strona powodowa swoich twierdzen w tym zakresie nie udowodnita.

Odnoszac sie do uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2012 oraz ustalenia wysoko$ci oplat
w zakresie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng Sad Okregowy wskazal, Ze argumentacja strony powodowej,
podobnie jak przy zaskarzeniu uchwal nr (...) i (...), opiera sie na niezasadnosSci 150% zaliczki dla wlascicieli
lokali uzytkowych oraz na kwestionowaniu obowiazku uczestniczenia w tej czesci kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolng, ktéra dotyczy pomieszczenia garazowego. Zarzut powodki jakoby uchwala nr (...) zobowigzywata wszystkich
wlascicieli lokali (nie tylko uzytkownikéw miejsc postojowych) do uiszczania zaliczki w wysokoSci 110 zl na
miejsce postojowe Sad Okregowy uznal za chybiony stwierdzajac, ze powod, ktory nie jest uzytkownikiem miejsca
postojowego, nie musi uiszczac zaliczki w wysoko$ci 110 z} za miejsce postojowe.

Za bezzasadne Sad Okregowy uznal rowniez zarzuty powodki dotyczgce uchwaly nr (...). Zdaniem Sadu
Okregowego uchwala ta odnosi sie do awarii zagrazajacej funkcjonowaniu budynkéw Wspolnoty, dotyczy czynno$ci
zachowawczych i naglych i nie sprzeciwia sie przepisom ani zasadom racjonalnego gospodarowania, za$ przyjete
rozwigzanie stanowi odpowiednie zabezpieczenie interesow czlonkéw wspoélnoty, a jednocze$nie nie narusza
interes6w samej wspo6lnoty mieszkaniowe;j.

W ocenie Sadu Okregowego niezasadne jest takze kwestionowanie przez powodke uchwaly (...), w szczegdlnosci w
czeSci dotyczacej remontu garazu, ktory stanowi cze$é nieruchomosci wspoélnej i aktualnie wymaga remontu. Sad
Okregowy wskazal, ze powddka nie moze twierdzié, ze nie bedzie pokrywala kosztoéw zwigzanych z remontem garazu
z tego tylko wzgledu, ze nie posiada miejsca postojowego, za$ zaskarzona uchwala nie godzi w interes powodki i stuzy
interesowi wszystkich czlonkéw pozwanej Wspolnoty.

Zdaniem Sadu Okregowego powodka nie ma interesu w kwestionowaniu uchwaly nr (...) bowiem uchwala ta obciaza
osoby, ktore uzywajg miejsca postojowego, za§ powddka takiego miejsca nie posiada.

Z uwagi na powyzsze, uznajac, ze zaskarzone uchwaly sa zgodne z prawem, nie naruszaja one zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécig wspélna lub w inny sposéb nie naruszaja intereséw powoda, Sad Okregowy oddalil
powbdztwo.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla powddka, zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajac, ze zostal wydany
Z naruszeniem:

1. przepisdw postepowania majacym wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego i dowolna, sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocene dowodow
polegajace na:

- uznaniu przez Sad na podstawie zeznan Z. B. i R. A., ze kwoty z funduszu remontowego okazaly sie niewystarczajace
z uwagi na planowany remont budynku przy ul. (...), co uzasadnialo wole czlonkéw pozwanej Wspoélnoty do
ustanowienia wyzszej anizeli nadwyzka z ubieglorocznego funduszu remontowego kwot, ze potrzebny jest remont
zawilgoconych $cian garazu oraz piwnic, ktéry ma pochlonaé duze érodki finansowe mimo ze, ani Z. B. ani R. A. nie



potrafili wskaza¢ jaki jest zakres planowanego remontu budynku ani koszt remontu, jak rowniez jaka kwota ponad
istniejgce $rodki na funduszu remontowym jest potrzebna do przeprowadzenia tego remontu, a ich twierdzenia byly
ogolnikowe i niepoparte zadnymi innymi dowodami, za$ z zeznan Z. W. jak i protokotu zebrania wlascicieli lokali z
dnia 29 marca 2012 wynika, ze Zarzad nie przedstawit wlascicielom lokali zakresu ani oszacowania kosztu remontu,

- uznanie na podstawie protokolu z zebrania wiascicieli lokali z 9.11.1998 roku, ze uchwala nr (...) zawierala
podwyzszenie zaliczki na lokale uzytkowe na czas nieokres$lony, choé protokot ten nie zawiera tresci uchwaly (...), a jej
tre$¢ sformulowana w odrebnym dokumencie wskazuje na podwyzszenie wylgcznie w stosunku do zaliczki uchwalone;j
w dniu 9 lipca 1998 roku i wylacznie do kwoty 5,55 zk za 1 mkw.

2. Przepisow prawa materialnego tj.

a) art. 65 811 §2 k.c. w zwigzku z treécig uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. przez bledna wykladnie
polegajaca na uznaniu, ze bez watpliwosSci dotyczyla ona okresu przyszlego bez ograniczenia a takze braku wykladni,
czy podwyzszala ona stawke zaliczki na koszty zarzadu nieruchomog$cia wspélng od wlascicieli lokali uzytkowych o
50% w stosunku do corocznie uchwalanej stawki zaliczki naleznej od wlascicieli lokali mieszkalnych, w tym zaliczki
uchwalonej w 2011 i 2012 roku, czy jedynie w stosunku do stawki zaliczki uchwalonej w dniu 9 lipca 1998 roku do
kwoty 5,55 zt za mkw lokalu.

b) art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 11 art. 14 oraz 12 ust.2. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
( Dz.U.2000.80.903 z pdzn. zmianami) przez bledng ich wykladnie oraz art. 12 ust. 3 ww. ustawy w zwigzku z art.
6 k.c. przez ich niezastosowanie, co polegalo na przyjeciu, ze uzasadnione jest zr6znicowanie optat od powodki w
stosunku do oplat od wlascicieli lokali mieszkalnych, gdyz lokal powddki ma charakter uzytkowy, jest najwiekszy i
powszechnie dostepny oraz to powddka powinna udowodnié, ze ponoszone dotychczas koszty byly wystarczajace dla
celéw utrzymania wspolnej nieruchomosci a koszty wynikajace ze skarzonej uchwaly sa wygoérowane w stosunku do
potrzeb Wspoélnoty i koszty utrzymania majg by¢ jednakowe dla wszystkich wilascicieli lokali,

c¢) art. 13 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali przez bledng wykladnie tego
przepisu polegajaca na uznaniu, ze mozna uchwala wiascicieli lokali przeznaczy¢ Srodki finansowe z nadwyzki kosztow
zarzadu nieruchomoscia wsp6lng na zasilenie funduszu remontowego zamiast zwracania nadwyzek wlascicielom
lokali w stosunku do udzialéw nawet bez wykazania rzeczywistej koniecznosci przeznaczenia tych Srodkéw na fundusz
remontowy tj. zakresu wymaganych remontow i kosztéw niezbednych w celu ich przeprowadzenia,

d) art. 13 ust 1 ww. ustawy o wlasno$ci lokali przez bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze nawet w sytuacji, gdy
powdd nie korzysta z miejsca postojowego w garazu stanowiacym cze$¢ nieruchomosci wspolnej, gdyz jest wylaczony
od takiego korzystania na mocy umowy quod usum zawartej przez wspotwladcicieli nieruchomodci, istnieje jego
obowiazek ponoszenia kosztow utrzymania tej cze$ci nieruchomosci wspdlnej,

e) art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali przez bledna wykladnie polegajaca na uznaniu,
ze z uwagi na brak wymogu co do formy sprawozdania zarzadu i brak obowigzku sporzadzania przez wspo6lnoty
mieszkaniowe sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowo$ci nie jest sprzeczne z powyzszym
przepisem zatwierdzenie przez wlascicieli lokali niepodpisanego sprawozdania przez zarzad,

f) art. 25 ust. 1. ustawy o wlasnosci lokali w zw. z 30 ust. 2 pkt 3, art. 30 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 11 3, art. 13
ust. 11 art. 12 ust. 1, 2, 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali przez bledna wykladnie tego przepisu
polegajaca na uznaniu, ze zaskarzone uchwaly nie naruszaja przepisow prawa jak réwniez interesu powodki ani
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng, mimo ze bez podstawy prawnej i faktycznej stanowia o
obcigzeniu powodki kosztami zarzadu nieruchomos$ci wspdlnej ponad jej udzial w tej nieruchomosci i przewiduja
wplywy z tego tytulu jako przychody Wspolnoty oraz stanowig o obcigzeniu powodki kosztami utrzymania garazu,
mimo ze powddka jest wylaczona od korzystania z tej czesci nieruchomosci wspélnej na mocy umowy quod usum,
okreslaja koszty zarzadu garazem i zaliczke na te koszty w oderwaniu od rzeczywistych kosztéw utrzymania czesci
garazowej, jak rowniez bez dostatecznego uzasadnienia stanowig o przeznaczeniu nadwyzki §rodkéw z zaliczek na



koszty zarzadu nieruchomo$cia wspoélng na fundusz remontowy; w tym remont garazu, ktérego zakres ani koszty nie
zostaly Wspolnocie przedstawione.

Wskazujac na powyzsze powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci przez uwzglednienie powodztwa i
uchylenie zaskarzonych uchwal oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powo6dki kosztow postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego przed Sadem I i IT instancji, wedlug norm przepisanych.

Pozwana Wspdélnota wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy w zakresie okoliczno$ci, ktore byly istotne dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy sa prawidlowe i znajduja oparcie w materiale dowodowym zgromadzonym w aktach sprawy. Sad
Apelacyjny podziela i uznaje je za wlasne, aprobujgc takze wyprowadzone na ich podstawie wnioski i ocene prawna
co do braku podstaw do uchylenia zaskarzonych uchwat.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c., za pomoca ktorego skarzaca kwestionuje
uznanie przez Sad, na podstawie zeznan Z. B. i R. A., ze kwoty z funduszu remontowego okazaly sie niewystarczajace
z uwagi na planowany remont budynku przy ul. (...), Ze potrzebny jest remont zawilgoconych $cian garazu oraz
piwnic, ktéory ma pochlona¢ duze Srodki finansowe mimo Ze ani Z. B. ani R. A. nie potrafili wskaza¢ jaki jest
zakres planowanego remontu budynku ani koszt remontu, oraz uznanie, ze uchwala nr (...) zawierala podwyzszenie
zaliczki na lokale uzytkowe na czas nieokre$lony, wskazac nalezy, iz dla skuteczno$ci podniesienia takiego zarzutu nie
wystarcza samo stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, konieczne jest takze wskazanie przyczyn
dyskwalifikujacych w tym zakresie postepowanie Sadu orzekajacego.

Art. 233 k.p.c. dotyczy oceny dowoddw, za$ zarzutow odnoszacych sie do wadliwo$ci dokonanej przez Sad Okregowy
oceny dowodow skarzgca nie podnosi.

W istocie podniesiony zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. nie odnosi sie ani do oceny dowodéw, ani do wadliwo$ci ustalen
faktycznych, ale do oceny, czy ustalenia te sa wystarczajace dla oceny zasadnosci zagdah powodki.

Tym samym zarzuty naruszenia prawa procesowego sa bezzasadne i nie podwazaja w zaden spos6b podstawy
faktycznej rozstrzygniecia Sadu Okregowego.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal takze dalsze zarzuty podniesione w apelacji.

Zgodnie z treécig art. 25 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspo6lng lub w inny sposob narusza jego interesy.

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, iz zgodnie z art. 6 k.c. to na powodce spoczywal obowigzek udowodnienia, ze
przestanki okreslone w w/w art. 25 u.w.l. zostaly spelnione.

Powodka zaskarzyla sze$¢ uchwal podjetych przez Wspdlnote.

W odniesieniu do uchwaty nr (...) dotyczacej przyjecia i zatwierdzenia sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu Wspolnoty
w 2011 r. powodka podniosla, ze:

- sprawozdanie w zakresie wskazujgcym na ,pozostale przychody (pozytki) w wysoko$ci 63 952,58 z}” jest niezgodne z
rzeczywistoScia, gdyz do tych przychodoéw zostala zaliczona bezpodstawnie pobrana od wlascicieli lokali uzytkowych,
w tym od powodki, kwota stanowigca 50% zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia,



- sprawozdanie finansowe nie zostalo podpisane przez zarzad, a jedynie przez ksiegowa, a tym samym nie jest to
sprawozdanie z dzialalnoSci zarzadu

- uchwala jest sprzeczna z prawem, tj. art. 30 ust. 2 pkt 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Odnoszac sie do zarzutu, iz do tych przychodéw zostala zaliczona bezpodstawnie pobrana od wiascicieli lokali
uzytkowych kwota powodka wskazala na tre$¢ uchwaly nr (...) z 9 listopada 1998 r. o tresci: ,zaliczka dla wlascicieli
lokali uzytkowych zostaje zwiekszona o 50% w stosunku do uchwalonej w dniu 9.07.98 r. i wynosi 5,55 zl za 1 mkw
miesiecznie”, gdyz zdaniem powddki podwyzka zaliczki dotyczyta tylko konkretnej zaliczki uchwalonej w 1998 r. i byla
wskazana w wysokoSci stale;j.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzuty powodki w tym zakresie sa bezzasadne, gdyz niewatpliwie kwoty pobrane od
powddki powiekszyly przychody Wspolnoty, za$ kwestia, czy kwoty te zostaly pobrane i wplacone prawidlowo nie
moze byé rozstrzygnieta w ramach niniejszego postepowania. Bezzasadnie Sad Okregowy dokonat wykladni uchwaly
nr (...), gdyz kwestia ta pozostaje bez znaczenia dla mozliwo$ci zakwestionowania podjetej w 2012 r. uchwaly. O ile
bowiem powobdka uwaza, ze wplacone przez nig kwoty stanowily Swiadczenie nienalezne, moze swoich roszczen wobec
Wspolnoty dochodzié w odrebnym postepowaniu, nie za§ w ramach powo6dztwa z art. 25 u.w.l.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal tez zarzuty naruszenia art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l. odnoszace sie do formy
sprawozdania zarzadu.

Przede wszystkim przepis art. 29 u.w.l. naklada na zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspblng
powierzono w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1, obowiazek prowadzenia dla kazdej nieruchomosci wspolnej, okreslong
przez wspolnote mieszkaniows, ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna oraz zaliczek
uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlne;.

Intencja wprowadzenia w art. 29 ust. 1 u.w.l. obowiazku prowadzenia przez zarzad pozaksiegowej ewidencji kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wspd6lna bylo nie tyle istotne uproszczenie zasad sporzadzania przez wspélnoty dokumentacji
ksiegowej, ile umozliwienie oraz ulatwienie czlonkom wspoélnot mieszkaniowych zapoznania sie z finansowymi
aspektami ich funkcjonowania, ktére pozwala na latwiejsze podjecie decyzji w zakresie zatwierdzenia sprawozdania
z dzialalno$ci wspoélnoty oraz udzielenia absolutorium jej zarzadowi. Zgodnie bowiem z art. 6 u.w.l. wspdlnote
mieszkaniowa tworzy ogo6l wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okres$lonej nieruchomosci. Od wlascicieli lokali,
bedacych w przewazajacej wiekszo$ci osobami fizycznymi, nie mozna jednak wymagaé znajomos$ci ustaw regulujacych
szczegblowa rachunkowos$¢ oraz zasady sporzadzania klasycznych sprawozdan finansowych. Sad Apelacyjny stoi
na stanowisku, iz wspolnota mieszkaniowa jako jednostka organizacyjna nie posiadajaca osobowoS$ci prawnej,
moze na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 10 u.w.l. sama ustanowié zasady i spos6b prowadzenia ewidencji w drodze
podjecia uchwala w tej sprawie przez wlascicieli lokali. Oznacza to, ze wspoélnota sama moze zdecydowaé czy
chce prowadzi¢ ewidencje uproszczona, czy tez ksiegi rachunkowe na podstawie ustawy o rachunkowosci (zob.
interpretacje podatkowa Dyrektora Izby Skarbowej w P. z dnia 2 wrze$nia 2009r, sygn. (...); pismo II Urzedu
Skarbowego w B. z dnia 7 sierpnia 2006r sygn. (...) oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca
2009r sygn. Akt IACa 336/09).

Majac powyzsze na uwadze nalezy uznac, iz ocena sprawozdania z dzialalnosci Zarzadu Wspdlnoty powinna byc
dokonana przez pryzmat przepiséw zawartych w ustawie o wlasnosci lokali, a nie ustawy o rachunkowosci.

Z treSci art. 30 u.w.l. nie wynika, w jakiej formie ma by¢ sporzadzone sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej. W orzecznictwie wskazuje sie, ze jego tre$¢ powinna byé¢ przejrzysta i czytelna dla
wladcicieli lokali i sklada¢ sie co najmniej z dwoch czeSci; pierwsza opisowa powinna zawiera¢ opis dzialan
podejmowanych przez zarzad, a druga finansowa, analize wykonania planu gospodarczego. Sprawozdanie to powinno
takze zawiera¢ takie dane, jakie zawiera prowadzona dla nieruchomosci pozaksiegowa ewidencja przychodoéw i
kosztow oraz rozliczen z innych tytuléw. Ze sprawozdania powinien réwniez wynika¢ stan wzajemnych zobowigzan



wspolnoty i jej czlonkéw przy uwzglednieniu zaliczek wplaconych przez wlascicieli lokali (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Katowicach z 3 lutego 2015 r. I ACa 700/14). Intencja wprowadzenia w art. 29 ust. 1 u.w.l. obowiazku prowadzenia
przez zarzad pozaksiegowej ewidencji kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspélng bylo nie tyle istotne uproszczenie
zasad sporzadzania przez wspolnoty dokumentacji ksiegowej, ile umozliwienie oraz ulatwienie cztonkom wspélnot
mieszkaniowych zapoznania sie z finansowymi aspektami ich funkcjonowania, ktére pozwala na latwiejsze podjecie
decyzji w zakresie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalno$ci wspolnoty oraz udzielenia absolutorium jej zarzadowi,
od wlascicieli lokali, bedacych w przewazajacej wiekszoSci osobami fizycznymi, nie mozna bowiem wymagac
znajomosci ustaw regulujacych szczegbélowa rachunkowo$§é oraz zasady sporzadzania klasycznych sprawozdan
finansowych. Nawet wadliwe sporzadzenie takiego sprawozdania, nie musi pociggaé za soba podjecia przez czlonkéw
wspolnoty negatywnej decyzji co do sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego przy skladaniu sprawozdan zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej za rok gospodarczy nie
obowiazuje formalizm, charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéw opracowywanych przez wieksze podmioty
gospodarcze, nie ma zatem przeszkod, aby sprawozdanie takie zostalo przedstawione ustnie przez jednego z czlonkéw
zarzadu czy nawet osobe przez zarzad upowazniona — istotne jest tylko, aby zarzad wyrazil w kazdy dostepny sposéb
wole uznania sporzadzonego dokumentu za wlasny.

Tym samym w ocenie Sadu Apelacyjnego wskazane przez skarzaca zarzuty odnoszace sie do uchwaly nr (...) nie
uzasadniajg stwierdzenia, iz narusza ona art. 30 u.w.l. ani tez, ze narusza interes powo6dki.

Kolejna uchwala zaskarzona przez powbédke — uchwala nr (...) dotyczyla rozdysponowania wyniku finansowego
zarzadu nieruchomo$cia wspoélng roku 2011 i zostala zaskarzona w czesci:

- obejmujacej postanowienie o przejSciu w okresie od kwietnia 2012 r. do marca 2013 r. do stawki zaliczki 4,40 zt/mkw

- obejmujacej przeznaczenie kwoty 241 821,88 zl na fundusz remontowy wedlug podziatu, ze kwota 141 181,88 zl jest
przeznaczana na pokrycie niedoboru funduszu z roku 2011, a kwota 100 000 z} - na planowane prace remontowe oraz
ustalenie, ze bilans otwarcia wynik finansowy funduszu remontowego roku 2012 wyniesie 100 000 zt.

Zdaniem powodki z art. 30 ustawy o wlasnoSci lokali wynika obowiazek corocznego zebrania wlascicieli lokali,
ktorego przedmiotem jest obligatoryjnie uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomogcia i oplat na
pokrycie kosztow zarzadu, zatem wysokosci zaliczek powinny by¢ uchwalane corocznie, z uwzglednieniem aktualnego
stanu gospodarczego nieruchomosci, nie byto wiec mozliwe ustalenie wysokosci zaliczek na rok 2013.

Ponadto nadwyzka przeznaczona na fundusz remontowy, wobec nieprawidlowosci przyjetego sprawozdania
finansowego i konieczno$ci jego poprawienia, powinna by¢ przeznaczona przede wszystkim na pokrycie niedoboru
Srodkdéw na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna za rok 2011 zwiazang z konieczno$cig zwrotu
nadplaconych kwot wlaScicielom lokali uzytkowych, w dalszej kolejno$ci na pokrycie niedoboru funduszu
remontowego w 2011 r., a dopiero ewentualna nadwyzka — na planowane prace remontowe. Zdaniem powodki
przeznaczenie 100 000 zl na prace remontowe, tj. w gléwnej mierze remont garazu narusza interes skarzacej, gdyz
powddka nie korzysta z garazu — zostat on podzielony do korzystania przez wlascicieli lokali mieszkalnych.

Odnoszac sie do zarzutdw powddki nalezy przede wszystkim wskazaé, ze zgodnie z art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l. wlasciciele
lokali, w stosunku do ich udzialéw, ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wsp6lnej w
czedci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Nadwyzka oplat na utrzymanie nieruchomos$ci wspélnej nie jest przedmiotem wspdlwlasnoéci, stanowi wlasnosé
wspoélnoty mieszkaniowej, ktéra moze nig dowolnie dysponowac.

Konieczno$¢ przeprowadzenia remontu cze$ci wspélnych wynika w ocenie Sadu Apelacyjnego z dowodow
przeprowadzonych przez Sad Okregowy, ktorych skarzaca nie kwestionuje, za$ bez znaczenia dla oceny zasadnoéci



przeznaczenia okreslonych kwot na fundusz remontowy jest brak mozliwosci ustalenia na tym etapie przewidywanych
kosztow tego remontu.

Niewatpliwie tez, w ocenie Sadu Apelacyjnego, do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélna zalicza sie, zgodnie z art.
14 u.w.l., m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje, za$ decyzji wlaScicieli lokali podlegajg spos6b ustalania i
wysoko$¢ zaliczek.

Niewatpliwie podjecie uchwaly o rozliczeniu nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu przez zaliczenie
jej na poczet funduszu remontowego pozostaje w interesie wszystkich wilascicieli lokali.

Powodka zaskarzyla takze uchwale nr (...) w sprawie przyjecia Planu gospodarczego na rok 2012 oraz ustalenia
wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu, w § 1 — zatwierdzajacym plan gospodarczy na rok 2012 i w czeSci w § 2:

- obejmujacej w punkcie 1 postanowienie o przej$ciu w okresie od kwietnia 2012 r. do marca 2013 r. do stawki zaliczki
4,40 zt/mkw,

- obejmujacej punkt 2 o ustaleniu zaliczki na poczet kosztow utrzymania garazu w wysokoSci 110 zt za miejsce
postojowe od dnia 1 kwietnia 2012 1.,

- obejmujacej punkt 3 o ustaleniu zaliczki na poczet funduszu remontowego w wysokosci 1,50 zt/mkw powierzchni
uzytkowej lokalu obowigzujacej od 1 kwietnia 2012 r.

Zdaniem powddki uchwala w czeéci zatwierdzajacej plan gospodarczy jest wadliwa gdyz plan gospodarczy nie
uwzglednia zobowigzania do zwrotu wlascicielom lokali uzytkowych nienaleznie pobranych 50% nadwyzek nad
zaliczkami, a jednocze$nie przewiduje w planowanych przychodach (cze$¢ A2 planu) przychody w postaci 150%
zaliczki eksploatacyjnej pomniejszone o podatek; przewiduje przeznaczenie czeSci nadwyzki eksploatacyjnej na
fundusz remontowy co jest bledne wobec wadliwosci uchwaly nr (...); bezpodstawne jest okreslenie kosztow wspolnych
dla garazu, ktory jest przedmiotem wylacznego korzystania wlascicieli lokali mieszkalnych i lokalu uzytkowego nr (...)
—zdaniem powodki uchwalg wspoélnoty winien by¢ okre$lony sposo6b i zakres pokrywania kosztow uzytkowania garazu
przez tych wlascicieli i dopiero w nastepstwie takiej uchwaly moze by¢ podejmowana uchwala, ktora ustala wysokoséc
tych kosztéw oraz zaliczki na dany rok. W ocenie powo6dki niezrozumiala jest uchwata w czeSci ustalajacej naleznosé
za jedno stanowisko garazowe — nie wskazuje bowiem kogo obcigza ta nalezno$é, stanowi to dodatkowe obcigzenie
dla powodki, ktora z garazu nie korzysta.

Ustalenie zaliczki na kolejny rok, z pominieciem zebrania wtascicieli lokali w tym roku jest zdaniem powodki sprzeczne
z prawem i zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wsp6lng, a ustalenie zaliczki na poczet funduszu
remontowego w wysokoSci 1,50 zl/mkw jest nieprawidlowe wobec wadliwo$ci przeznaczenia 100 000 zl na fundusz
remontowy, wobec czego nalezy od nowa ustali¢ plan remontéw i zdecydowac o wysokosci zaliczki, ktora pokryje te
potrzeby.

Niewatpliwie zarzuty powodki odnoszace sie do tej uchwaly pokrywaja sie czeSciowo z zarzutami dotyczacymi uchwaty
nr (...) co czyni bezzasadnym ponowne odnoszenie sie do oméwionych wyzej kwestii. Nie ulega przy tym watpliwo$ci,
ze uchwala w czeSci ustalajacej nalezno$é za jedno miejsce postojowe odnosi sie tylko do wlascicieli, ktérzy z miejsc
postojowych korzystaja, a wiec w zadnym razie nie dotyczy powodki.

W ocenie Sadu Apelacyjnego takze zasilenie funduszu remontowego dodatkowymi zaliczkami i utworzenie w ten
sposéb pewnej rezerwy finansowej, ktéra moze byé¢ przeznaczona takze na nieprzewidziane wydatki remontowe,
sprzyja zapewnieniu plynnoéci finansowej wspdlnoty i lezy w interesie zar6wno wspélnoty, jak i wszystkich
wspoétwlasceicieli.

Kolejna zaskarzona przez powddke uchwata nr (...), w sprawie finansowania prac w przypadku konieczno$ci usuniecia
awarii zagrazajacej funkcjonowaniu budynkéw wspo6lnoty — upowaznia zarzad do podejmowania dzialati remontowo
— naprawczych ponad zatwierdzong kwote 210 000 zt w przypadku usuniecia awarii zagrazajacej funkcjonowaniu



budynkéw wspodlnoty, w takim wypadku wysoko$é zaliczki na poczet zarzadu nieruchomoscia wsp6lna z pierwszym
dniem nastepnego miesigca w ktorym nastapi przekroczenie wynosié¢ bedzie 4,40 zt/mkw.

Zdaniem powddki uchwala ta daje nadmierna i nieuzasadniong swobode zarzadowi w dysponowaniu $rodkami
Wspo6lnoty, kwota 210000 zt jest calkowicie wystarczajaca na usuwanie niespodziewanych awarii, jest uchwalona
na cykl trzyletni — 2012 — 2014, a upowaznienie zarzadu do zaciggania zobowigzan w imieniu Wspolnoty ponad te
kwote bez okre$lenia limitu narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdélna. Jest to umocowanie
zarzadu do zaciggania zobowigzan bez pokrycia, a w konsekwencji do zadluzenia wspolnoty.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, ze uchwala ta dotyczy czynno$ci zachowawczych i naglych, nie
sprzeciwia sie przepisom ani zasadom racjonalnego gospodarowania, stanowi odpowiednie zabezpieczenie interesow
czlonkow wspolnoty a jednocze$nie nie narusza intereso6w samej wspolnoty.

Podobnie bezzasadne sa zarzuty powodki odnoszace sie do uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia planu inwestycji
§rodkéw pochodzgcych z remontu, przewidujac w jego ramach remont garazu w kwocie 100 000 zl.

Zdaniem powodki uchwala jest wadliwa z uwagi na brak szczegolow tego remontu, kalkulacji kosztow, uzasadnienia
dla potrzeby wykonania remontu — zarzad nawet nie wie, jaki moze byé zakres prac i nawet przyblizony ich koszt,
zatem majac na uwadze wysoko$¢ kwoty podejmowanie decyzji o jej wydatkowaniu i upowaznienie do tego zarzadu bez
znajomoSci podstawowych aspektéw planowanego remontu jest sprzeczne z zasadami prawidlowego gospodarowania
nieruchomoécia wsp6lna.

Sad Apelacyjny ponownie wskazuje, ze nie budzi watpliwoéci konieczno$¢ przeprowadzenia remontu garazu, takze w
zakresie obejmujacym czeéci wspolne budynku, takie jak $ciany zewnetrzne czy stropy, zatem podjecie tej uchwaly
shuzy interesowi wspolnoty, nie naruszajac obiektywnego interesu powddki.

Zaskarzajac uchwate nr (...) w sprawie sposobu pokrycia niedoboru z tytulu kosztéw zarzadu garazem w 2011 r. przez
uchwalenie jednorazowej wplaty w kwocie 66,34 z} za miejsce postojowe, platne w terminie 21 dni od dnia podjecia
uchwaly przez posiadaczy miejsc postojowych powodka wskazala, ze nieuprawnione jest ustalanie kwoty obciazenia
z tytulu kosztow zarzadu garazem bez uprzedniej uchwaly Wspoélnoty przesadzajacej jakie koszty i w jakiej czedci
pokrywaja wlasciciele, ktorzy majg wydzielone czeSci garazu do korzystania, uchwala narusza art. 12 ust. 2 ustawy.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, ze przede wszystkim uchwala ta nie dotyczy powddki, ktéra
— co jest bezsporne — nie posiada miejsc postojowych w garazu, a zatem nie jest obowigzana do uiszczania kwoty
wskazanej w uchwale, niewatpliwie za§ w interesie Wspoélnoty jest okreslenie sposobu pokrycia niedoboru z tytulu
kosztow zarzadu.

Odnoszac sie do zarzutow powddki, ze wskazane wyzej uchwaly naruszaja jej interes obciazajac powodke kosztami
zarzadu nieruchomosci wspdlnej ponad jej udzial w nieruchomosci wskazaé nalezy, ze taki zakres obcigzenia powddki
z treSci zaskarzonych uchwal nie wynika.

Powbdka nie udowodnita rowniez, ze obciazenie jej obowigzkiem uiszczania okre§lonych kwot z tytulu kosztow
zarzadu naruszalo w sposob znaczny interesy jej lub wspolnoty. Jak wynika bowiem z ugruntowanego pogladu
orzecznictwa naruszenie subiektywnego interesu wiasciciela i subiektywnie postrzeganego interesu wspdlnoty
poprzez podjecie uchwaly, nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie interesu
w rozumieniu tego przepisu stanowi bowiem kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspdlzycia
spolecznego. W przypadku interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba
ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg. Nie moze by¢ przyczyna
uchylenia uchwaly okolicznos¢, ze jeden z czlonkéw wspolnoty ponosi wieksze koszty niz dotychczas, trzeba jeszcze
wykazac, ze ponoszone do tej pory koszty byly wystarczajace dla celéw utrzymania wspolnej nieruchomo$ci, za$ koszty
wynikajgce ze skarzonej uchwaty sa wygérowane w stosunku do potrzeb wspolnoty. (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w



Szczecinie z dnia 8 maja 2014r sygn. akt IACa 778/13 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 listopada
2013r sygn. akt VIACa 611/13).

Uznajac iz powddka nie wykazala zasadno$ci podnoszonych zarzutéw, a tym samym nie wykazala aby zaskarzone
uchwaly byly niezgodne z przepisami prawa lub umowa wlascicieli, albo naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspolng, lub tez w inny spos6b naruszaly interesy powddki i uznajac podniesione w apelacji zarzuty
za bezzasadne, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



