Sygn. akt V ACa 458/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2012 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Irma Kul
Sedziowie: SA Katarzyna Przybylska (spr.)
SA Wlodzimierz Gawrylczyk
Protokolant: stazysta Joanna Trociewicz

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2012 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w C.
przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej w C.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego we W.

z dnia 11 stycznia 2012 r. sygn. akt I C 186/11

oddala apelacje.

Na oryginale wlaéciwe podpisy

UZASADNIENIE

Powodka — Wspolnota Mieszkaniowa (...) w C. domagala sie zasadzenia od pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej w
C. kwoty 197.603,97 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 30 grudnia 2008 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu
nadwyzki Srodkéw zgromadzonych w okresie od 1 stycznia 2003 r. do 25 lipca 2008 r. na funduszu remontowym
nieruchomoéci polozonej w C. przy ul. (...), ul. (...) oraz zasadzenia na jej rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazala, iz powodowa wspdlnota wydzielila sie z pozwanej spoldzielni w dn. 25.07.2008 r. w trybie

art. 24" ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych (dalej w skrocie ,u.s.m”). Przekazanie przez pozwang powddce
zarzadu w/w nieruchomo$cia nastgpilo w listopadzie 2008 r. Pozwana po przekazaniu zarzadu rozliczyla sie z
lokatorami ze $§rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym nieruchomosci tylko za okres od 25.07.2008 r.



do 31.10.2008 r. odmawiajgc rozliczenia sie za wcze$niejszy okres. Z prowadzonej przez pozwana od 2003 r. (dla
kazdej nieruchomosci odrebnie) ewidencji wplywow i wydatkoéw funduszu remontowego wynika, iz na nieruchomosci
powddki za okres od 1.01.2003 1. do 25.07.2008 r. powstala nadwyzka w wysoko$ci dochodzonej pozwem. Powstala
ona dlatego, ze budynki znajdujace sie na tej nieruchomosci sa stosunkowo nowe, wiec nie wymagaly remontow.
Pozwana wzywana kilkakrotnie do dobrowolnego uregulowania naleznos$ci odmawiala jej zaplaty zaprzeczajac
zasadnosci roszczenia powodki.

Pozwana domagala sie oddalenia powddztwa w calo$ci kwestionujac je przede wszystkim co do zasady, w drugiej
kolejnosci rowniez co do wysokoSci. Zarzucila powoddce (oprocz braku zdolnoéci sadowej, co bylo przedmiotem
rozstrzygniecia Sadu zawartego w postanowieniu z dn. 14 listopada 2011 r. - k.137) brak legitymacji czynnej do
dochodzenia zgloszonego roszczenia wskazujac na ograniczong zdolno$é prawnga powddki jako ulomnej osoby
prawnej, ograniczona do praw i obowiazkéw zwigzanych z administrowaniem nieruchomoécia wsp6lna. Wskazala
roéwniez na brak podstawy prawnej do uwzglednienia roszczenia powddki, albowiem nie istnieja podstawy do
przyjecia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej (z uwagi na brak winy), a takze odpowiedzialno$ci
z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, gdyz zgromadzone na funduszu remontowym $rodki pozwana co rok
wydatkowala na finansowanie remonté6w zgodnie z przyjetym planem remontdéw, co wykluczalo generowanie na tym
funduszu zyskéw. Argumentowala, ze $rodki zaewidencjonowane na koncie nieruchomosci, z ktérej wyodrebnila
sie powddka, zuzytkowane zostaly w 2008 r. na inne nieruchomos$ci pozwanej, w zwigzku z czym pozwana
nie jest juz wzbogacona. Dodala, iz ustawowy obowiazek ewidencjonowania wplywéw i wydatkow funduszu
remontowego na poszczegblnych nieruchomog$ciach spoéldzielni istnieje dopiero od 31.07.2007 r., weze$niej fundusz
mial charakter zbiorczy i nie podlegal rozliczeniu na poszczegblne nieruchomosci. Natomiast odtworzony przez zarzad
pozwanej stan ewidencyjnych przychodéw i wydatkow dla kazdej nieruchomosci (poczawszy od stycznia 2003 r.)
wykorzystywany byt na potrzeby wlasne pozwanej i nie stworzyl dla powodki uprawnienia do rozliczenia sie ze
srodkow zaewidencjonowanych na koncie nieruchomosci obecnie zarzadzanej przez powodke. Ponadto, ze osoby
zamieszkujace aktualnie we wspdélnocie do 25.07.2008 r. zobowigzane byly ustawowo i statutowo do ponoszenia

kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci stanowigcych mienie spoldzielni, a art. 4' i art. 6
ust. 3 u.s.m. nie dawaly im uprawnienia do domagania sie zwrotu niewykorzystanych srodkéw zaewidencjonowanych
na funduszu remontowym.

Pozwana podniosla tez, iz ustawodawca nie przewidzial rozliczania sie przez spéldzielnie ze wspolnotg wyodrebniong

w oparciu o przepisy art. 24" — 27 u.s.m. w sposéb analogiczny jak to uczynit w przypadku podziatu spéldzielni.
Wreszcie pozwana podniosla zarzut przedawnienia roszczenia, ktorego jednak w zaden sposéb nie uzasadnila.

Sad Okregowy we W. wyrokiem z 11.01.2012 r. oddalil powodztwo w caloéci i orzekl o kosztach postepowania w
sprawie. Swoje rozstrzygniecie oparl na nastepujacych ustaleniach.

Powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w C. wyodrebnila sie z pozwanej spoldzielni mieszkaniowej w dn. 25 lipca

2008 r. w trybie art. 24" u.s.m. Objela ona w zarzad nieruchomoé¢ potozong w C. przy ul. (...), ul. (...) zabudowana
wielolokalowymi budynkami mieszkalnymi wybudowanymi w okresie lat 2000-2002, ktore wczesniej nalezaly do
zasobdw mieszkaniowych pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej w C.. W momencie powstania wspoélnoty nie wszystkie
lokale stanowily przedmiot odrebnych wlasnoéci, kilka z nich bylo przedmiotem spdéldzielczego prawa do lokalu.

Powodka w faktyczny zarzad objela w/w nieruchomo$¢ w dn. 1 listopada 2008 r. Do tego czasu pozostawala ona w
zarzadzie pozwanej. Pozwana po przekazaniu zarzadu rozliczyla sie z lokatorami (z kazdym oddzielnie) ze $rodkow
wplaconych na fundusz remontowy za okres od wrzeénia do pazdziernika 2008 r.

Zarzad pozwanej spoldzielni jeszcze przed 31.07.2007 r. odtworzyt i prowadzil na potrzeby wlasne bilans wplywéw
i wydatkéw funduszu remontowego z rozbiciem na kazda nieruchomo$é odrebnie, przy czym po stronie wplywow
bilans ten obejmowal ewidencyjne przychody wyliczone w oparciu o powierzchnie uzytkowa poszczegdlnych lokali i



stawke funduszu remontowego, natomiast po stronie wydatkéw odzwierciedlal rzeczywiste koszty. Dla nieruchomoéci
powddki bilans ten na koniec 2007 r., wykazywal nadwyzke w kwocie 155.539 zl.

Pozwana spéldzielnia prowadzi remonty zasobéw mieszkaniowych w oparciu o plan remontéw przygotowywany
corocznie przez zarzad spdldzielni i zatwierdzony przez rade nadzorcza. Remonty finansowane sg ze Srodkow funduszu
remontowego spoéldzielni traktowanego jako caloé¢ (rozpisany jest on jedynie na poszczegdlne nieruchomosci). W
latach 2002-2010 r. na koniec kazdego roku obrachunkowego saldo tego funduszu wykazywalo albo strate albo
nadwyzke, przy czym kazdorazowo nadwyzka zwiekszala wplywy funduszu na kolejny rok obrachunkowy a strata
odpowiednio zwiekszala wydatki.

Pozwana w okresie zarzadzania nieruchomoscia powo6dki przeprowadzilta tylko nieznaczne remonty budynkow
wchodzacych w sklad wspolnoty. Sprowadzily sie one w zasadzie do remontu balkonéw. W 2008 r. pozwana w
planie remontéw przewidziala remont balkonéw w budynku wspoélnoty przy ul. (...) z pulg zarezerwowanych na ten
cel érodkéw w wysokosci 35.000 zl, ktorego jednak nie przeprowadzila. Srodki te przeznaczyla na remont innej
nieruchomos$ci z wlasnego zasobu.

Ustalony stan faktyczny sprawy byl niesporny.

Strony wiodly spor co do jego oceny prawnej, a osig sporu byla zasadno$¢ zgloszonego roszczenia i jego podstawa
prawna.

Sad Okregowy oddalil wnioski dowodowe powddki zgloszone na okoliczno$é wykazania wysokoSci dochodzonego
roszczenia, gdyz ich przeprowadzenie uznal za niecelowe z uwagi na brak podstaw do uwzglednienia powodztwa co
do zasady.

Sad Okregowy w swoich rozwazaniach uznal, ze zasadny okazal sie zarzut braku czynnej legitymacji procesowej. W
ocenie Sadu I instancji w przedmiotowej sprawie mozna by zgodzi¢ sie z istnieniem po stronie powodowej wspdlnoty
legitymacji procesowej w ujeciu formalnym — wynikalaby ona bowiem z podjetej przez wiekszo$¢ wlascicieli uchwaly
umocowujacej zarzad wspolnoty do reprezentowania powodowej wspolnoty w przedmiotowej sprawie. Jednak brak
jest podstaw do przyjecia istnienia po jej stronie legitymacji w sensie materialnym, rozumianej jako posiadanie
wlasnego prawa podmiotowego (uprawnienia materialnoprawnego) wynikajacego albo z przepiséw prawa albo z
ustawy, ktorego realizacji moglaby skutecznie domagat sie od pozwanej sp6ldzielni. W najnowszym orzecznictwie
Sadu Najwyzszego (patrz dla przykladu uchwala skladu 7 sedziéw SN z dn. 21 grudnia 2007 r. III CZP 65/07
opubl. OSNC 2008 nr 7-8, poz. 69, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2008 r. I CSK 118/08 opubl.
LEX nr 658169) przyjal on, ze wspdlnota mieszkaniowa dzialajac w ramach przyznanej jej zdolnoSci prawnej, moze
nabywaé prawa i obowigzki do wlasnego majatku, jednak zdolno$¢ ta jest ograniczona do praw i obowigzkéw
zwiazanych z zarzadzaniem (administrowaniem) nieruchomos$cia wspdlna. Oznacza to, iz wspolnota moze nabywac
do wlasnego majatku wylgcznie uprawnienia zwigzane z gospodarowaniem nieruchomos$cia wspoélng, a wiec te
wynikajace z podejmowanych przez nig czynnoéci prawnych i faktycznych z zakresu zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspolna lub nabyte za zgoda wlascicieli w ramach czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. A contrario, wspdlnota
mieszkaniowa jako ulomna osoba prawna nie moze skutecznie nabywac¢ praw (analogicznie obowigzkéw), ktére nie
sq zwigzane z administrowaniem nieruchomos$cia wsp6lng. Uprawnienia te nadal przystuguja wlascicielom lokali
(jako wspoétuprawionym) w udzialach jakie przystugujg im w stosunku do nieruchomoéci wspoélnej. W przedmiotowe;j
sprawie powodowa wspélnota mieszkaniowa dochodzi zwrotu niewykorzystanych $rodkéw funduszu remontowego
przypisanego do zarzadzanej obecnie przez nig nieruchomosci za okres sprzed powstania wspdlnoty, tj. od 1 stycznia
2003 1. do 25 lipca 2008 r. Srodki te pochodzily z wplat dokonywanych przez poszczegdlnych wiaécicieli lokali
i innych lokatoréow (ktorym nie przyshugiwala wlasno$¢ lokali) i byly one dokonywane w czasie, gdy powodowa
wspolnota jeszcze nie istniala. Zrédtem dochodzonego w sprawie roszczenia jest bezpodstawne wzbogacenie pozwanej
wynikajace zodmowy rozliczenia sie z w/w wplat. Osoby, ktore dokonywaly wplat na w/w fundusz remontowy i ktérym
pozwana odmowila rozliczenia sie z nadwyzki, nie przeniosty na powddke roszczen o zwrot wzbogacenia. Nie moga
one przystugiwaé powodowej wspolnocie w zakresie jej wlasnej zdolno$ci prawnej (tej ograniczonej), bowiem nie majg



one zadnego zwiazku z zarzadzaniem wspdlna nieruchomogcia, ktore przeciez powodka formalnie rozpoczela w dn.
25.07.2008 r. a faktycznie dopiero w dn. 1.11.2008r. Z tych wlaénie przyczyn uzasadniony jest zarzut braku po jej
stronie legitymacji procesowej, ktory skutkowac¢ musi oddaleniem powodztwa.

W ocenie Sadu I instancji nawet gdyby przyja¢ posiadanie przez powodowa wspdlnote legitymacji czynnej — to
oddalenie powoddztwa uzasadnione jest rowniez brakiem podstawy prawnej do jego uwzglednienia. Nie sposob
bowiem odpowiedzialnoSci pozwanej poszukiwaé w przepisach o niewykonaniu zobowigzania, gdyz takowe nie
wynikato ani z umowy ani tez z mocy ustawy. Sad I instancji podkreslil, ze przepisy u.s.m. nie przewiduja obowigzku
rozliczenia sie przez spoldzielnie mieszkaniows ze wspolnota mieszkaniowa powstala w trybie art. 24" u.s.m, w tym
rowniez ze Srodkow funduszu remontowego zapisanych na koncie nieruchomosci, na bazie ktorej sie ona wyodrebnita
— tak jak ustawodawca przewidzial to i unormowal w przypadku podziatu spotdzielni. W zwigzku z czym z ustawy tej
nie wynikaja dla powodki Zadne uprawnienia z tego tytutu wzgledem pozwanej spéldzielni.

Nie ujawnil sie rowniez czyn niedozwolony, gdyz dzialaniom pozwanej w kwestii odmowy rozliczenia sie ze $srodkow
funduszu remontowego nie sposob przypisaé¢ zawinionej bezprawno$ci, nie byly to bowiem ani dzialania sprzeczne
z przepisami prawa ani tez z zasadami wspolzycia spolecznego. Jesli natomiast chodzi o odpowiedzialno$é z tytulu
bezpodstawnego wzbogacenia to Sad Okregowy wskazal, ze racje ma pozwana podnoszac, iz $§wiadczenia na rzecz
funduszu remontowego pozwanej spoldzielni wplacane przez wlascicieli lokali i innych lokatoréw zamieszkujacych
obecnie w nieruchomo$ci zarzadzanej przez powodke w okresie przed datg powstania wspolnoty mieszkaniowej, byly
Swiadczeniami naleznymi i spelnianymi w celu realizacji ustawowego i statutowego obowiazku czlonkéw (i — nie
czlonkéw) spoldzielni uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw wigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni (art. 4 u.s.m.). Pozwana miala pelne prawo nimi dysponowaé i przeznaczy¢ na
remonty innych budynkéw, gdyz do 31 lipca 2007 r. fundusz ten byl funduszem zbiorczym, z ktérego spoldzielnia
dzialajac na zasadzie solidaryzmu mogla przeznacza¢ $érodki na remont innych nieruchomosci. Spoéldzielnia jako
korporacja os6b oparta jest na zasadzie wlasnoéci grupowej, a jej cecha jest wlasnie solidaryzm w zakresie
uzyskiwanych dochod6w jak tez w pokrywaniu wydatkéw. W ocenie Sadu I instancji stusznie podnosi pozwana, iz
nie jest juz wzbogacona o $rodki pochodzace z wplat na fundusz remontowy dokonane przez czlonkéw powodowe;j
wspolnoty przed jej powstaniem, gdyz je wydatkowala na cele statutowe realizujac przyjete plany remontowe. Jak
wynika z przedlozonego przez Prezesa pozwanej spoldzielni wykazu rozliczenia wplywoéw i wydatkow tego funduszu,
salda na koniec roku obrachunkowego w latach 2003 r.-2004 r. 1 2006 r. — 2008 r. zamykaly sie stratami.

W ocenie Sadu Okregowego nie mozna tez pogodzié sie z twierdzeniem powodki, iz w zwigzku z tym, ze budynki
na nieruchomosci powddki nie byly remontowane z wniesionych przez czlonkéw obecnej wspolnoty zaliczek na
fundusz remontowy (bo tego nie wymagaly z uwagi na dobry stan techniczny), to odpad! cel ich §wiadczenia,
zatem pozwana powinna je zwréci¢ jako nienalezne $wiadczenie. Do 31 lipca 2007 r. fundusz remontowy byl
funduszem zbiorczym spoldzielni i shuzyt pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z realizacja przyjetego planu remontéow
zasobow mieszkaniowych spéldzielni jako calosci. Srodkami pochodzacymi z wplat lokatoréw jednej nieruchomosci
mozna bylo finansowaé remont innej. Srodki te nie byly przypisane do konkretnej nieruchomosci. Obecnie jest
podobnie, a réznica polega tylko na tym, ze spoéldzielnia ma obowigzek ewidencjonowania wplywoéw i wydatkow
zwiazanych z funduszem remontowym dla kazdej nieruchomosci odrebnie, a nie na jednym zbiorczym. Nie oznacza
to, iz nie mozna $rodkami zaewidencjonowanymi na koncie jednej nieruchomosci finansowa¢ remontdéw innej
nieruchomo$ci wchodzacej w sklad zasobu spoéldzielni. Celem wprowadzonej zmiany bylo powiazanie wplywow
funduszu remontowego nieruchomosci z jego wydatkami i ich zréwnowazenie w dluzszym okresie czasu w
odniesieniu do danej nieruchomosci. Zaden jednak przepis nie zakazuje spoldzielni wykorzystywania érodkow
zaewidencjonowanych na koncie jednej nieruchomo$ci na remont innej. Zdaniem Sadu I instancji oznacza to, iz
pozwana wydatkujac w 2008 r. Srodki zaewidencjonowane na koncie nieruchomosci obecnie zarzadzanej przez
powodke na sfinansowanie remontu innej nieruchomosci, czynila to legalnie bedac do tego w pelni umocowana, w
zwigzku z czym nie mozna twierdzié, iz zamierzony cel $wiadczenia tych skladek przez czlonkéw wspodlnoty nie zostal
osiagniety (Swiadczenie nienalezne).



O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 kpc. Na koszty pozwanej zlozylo sie wynagrodzenie jej
fachowego pelnomocnika z wyboru wedlug norm przepisanych obliczone zgodnie z § 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu wraz z oplatg
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Apelacje od powyzszego orzeczenia zlozyta powodka zaskarzajac wyrok w catoéci zarzucita:

1. naruszenie prawa materialnego tj. art. 6 ustawy o wlasnosci lokali poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie przez
Sad I instancji iz powddce nie przysluguje w niniejszej sprawie legitymacja procesowa czynna,

2. naruszenie art. 405 k.c. poprzez bezzasadne przyjecie przez Sad I instancji, iz pozwana nie jest bezpodstawnie
wzbogacona kosztem powodki,

3. naruszenie prawa materialnego tj. art. 111 prawa spéldzielczego w zw. z art. 24" ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji przyjecie przez Sad I instancji, iz pozwana nie ma
zadnego obowigzku rozliczenia sie z pozwana ze §rodkow zgromadzonych na funduszach remontowych nieruchomosci
zarzadzanych obecnie przez pozwana,

4. naruszenie prawa procesowego, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, tj. naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez dokonanie dowolnej i niezgodnej z zasadami logiki oceny dowodow oraz brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu dowodowego, co skutkowato bezzasadnym oddaleniem roszczen powddki.

Wskazujac na powyzsze zarzuty wnosila o:

1. zmiane zaskarzonego orzeczenia w punkcie I i zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 197.603,97 zt wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia 30 grudnia 2008 r. do dnia zaplaty

2. zmiane zaskarzonego orzeczenia w pkt. II i zasadzenie od pozwanej na rzecz powo6dki kosztéw procesu za obie
instancje wg norm prawem przepisanych z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

Wzglednie o uchylenie wyroku Sadu I instancji w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpatrzenia.

Ponadto, z ostroznoS$ci procesowej wnidst o skierowanie pytania prawnego do Sadu Najwyzszego: ,Czy z uwagi
na brak w polskim prawie wyraznej regulacji dotyczacej kwestii rozliczen praw majatkowych miedzy wspolnota
mieszkaniowg a spoldzielnig, powstalg z mocy art. 24" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i istniejaca w zwigzku
z tym luka prawna wystepujaca mozliwe jest zastosowanie w przedmiotowej kwestii analogii legis. Podstawa jest w tym
wypadku przepis art. 111 prawa spéldzielczego okreslajacy zasady podzialu spoldzielni: ,,wskutek podziatu spétdzielni
na powstajacg spoéldzielnie przechodza z chwilg jej zarejestrowania wynikajace z planu podzialu skltadniki majatkowe
oraz prawa i zobowigzania”. Z uwagi na podobienstwo miedzy podzialem spoldzielni, a wyodrebnieniem ze spotdzielni
wspoélnoty mieszkaniowej — do ktorej maja zastosowanie przepisy dotyczace os6b prawnych- zastosowanie analogii
jest zasadne. Poparciu tej tezy sluzy niemal identyczny cel regulacji. Obowiazek prowadzenia ewidencji wplywow i

wydatkéw funduszu remontowego okre$lony w art. 4" ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, dodatkowo wzmacnia
prezentowane stanowisko, zgodnie z ktérym wolg ustawodawcy jest zapewnienie mozliwo$ci wzajemnego rozliczenia
sie stron w wypadku wydzielenia sie wsp6lnoty mieszkaniowej ze spoéldzielni. Ponadto, majatek sp6ldzielni, w sktad
ktoérego wchodza Srodki zebrane w ramach funduszu remontowego — zgodnie z art. 3 prawa spoéldzielczego — jest
prywatna wlasno$cia jego czlonkow”.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:



Apelacja jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela w pelni ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy i przyjmuje je za wlasne. Podziela
rowniez stanowisko Sadu I instancji co do tego, Ze spor pomiedzy stronami ograniczal sie do zasadnosci zgloszonego
roszczenia oraz jego podstawy prawne;j.

Whbrew twierdzeniom Sadu Okregowego Sad Apelacyjny stal na stanowisku, ze powodce — Wspdlnocie Mieszkaniowej
— przysluguje w niniejszej sprawie legitymacja czynna i tym samym uznaje pierwszy z zarzutéw apelacji
za uzasadniony. Powddka domagala sie w niniejszym procesie zwrotu Srodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym dla nieruchomosci objetych Wspdélnota Mieszkaniowa (...) za okres od 1.01.2003 r. do 25.07.2008
r. Zgodnie z treScia art. 6 uwl wspdlnota moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowigzania. W zwiazku z istniejacymi
kontrowersjami co do sytuacji prawnej, a konkretnie podmiotowoSci prawnej wspodlnoty mieszkaniowej Sad
Najwyzszy w skladzie siedmiu sedziéw podjal uchwate, ktérej nadal moc zasady prawnej z 21.12.207 r. III CZP 65/07
(OSN 7-8/08 poz. 69), iz wspoblnota mieszkaniowa, dzialajac, w ramach jej zdolnosSci prawnej, moze nabywaé prawa
i obowiazki do wlasnego majatku.

W uzasadnieniu wskazal m.in., Ze w ustawie o wlasnosci lokali znajduje sie szereg przepisow, w ktérych mowa
o zarzadzaniu nieruchomoscia wspo6lna, a nadto przepis regulujacy odpowiedzialno§¢é wspolnoty mieszkaniowe;j
za zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspolnej. Uregulowania te pozwalaja na sformulowanie wniosku, ze
wspolnota mieszkaniowa moze byé podmiotem praw i obowigzkéw zwiazanych z zarzadzaniem, gospodarowaniem
nieruchomos$cia wsp6lna. Wspdlnota mieszkaniowa moze by¢ podmiotem stosunkéw cywilnoprawnych co oznacza, ze
moze posiadaé majatek odrebny od majatkdow wspotwlascicieli lokali. W sktad tego majatku moga jednak wejsé jedynie
prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomos$cig wspoélna, gdyz z przepisow ustawy o wlasnosci lokali
wynika ograniczenie zakresu zdolnoéci prawnej wspolnoty mieszkaniowej. Przepisy tej ustawy pozwalaja stwierdzié,
ze do majatku wspdlnoty wchodza przede wszystkim uiszczane przez wilascicieli lokali zaliczki w formie biezacych
oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspolnej,
moga wejS¢ prawa wynikajace z umoéw zawieranych przez nig w ramach gospodarowania nieruchomoscia wspoélng, a
takze wlasno$¢ nieruchomosci nabytej za zgoda wlascicieli.

Majac na uwadze cele jakie ma realizowac wspolnota mieszkaniowa - gospodarowanie, zarzadzanie nieruchomoécia
wspolna — w ocenie Sadu Apelacyjnego dochodzenie wierzytelnosci z tytulu zgromadzonych $§rodkéw na fundusz
remontowy mieSci sie w przyznanej jej zdolno$ci prawne;.

Nie mozna natomiast zgodzi¢ sie z pozostalymi zarzutami zawartymi w apelacji powodki.

Powodowa Wspolnota Mieszkaniowa wyodrebnila sie z pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej 25.07.2008r. w trybie

art. 24" usm. Prawidlowo Sad Okregowy przyjal, ze $wiadczenia na rzecz funduszu remontowego pozwanej spoldzielni
wplacane przez wilascicieli lokali i innych lokatoréw zamieszkujacych obecnie w nieruchomosci zarzadzanej przez
powbdke w okresie przed datg powstania wspolnoty mieszkaniowej, byly Swiadczeniami naleznymi i spelnianymi
w celu realizacji ustawowego i statutowego obowiazku czlonkéw (i nie — czlonkéw) spoéldzielni, uczestniczenia w
pokrywaniu kosztow wigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spéldzielni (art.
4 u.s.m.). Racje ma tez pozwana podnoszac, iz miala pelne prawo nimi dysponowaé i przeznaczy¢ na remonty
innych budynkoéw, gdyz do 31 lipca 2007 r. (a wiec gdy nie istnial jeszcze ustawowy obowiazek prowadzenia
odrebnej ewidencji funduszu remontowego dla kazdej nieruchomosci) fundusz ten byt funduszem zbiorczym, z
ktoérego spoldzielnia dzialajac na zasadzie solidaryzmu mogla przeznaczyé Srodki na remont innych nieruchomosci.
Spoldzielnie mieszkaniowe rozliczaja dzialalno$é bezwynikowo. Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z 28.06.07
r. IV CSK 78/07 przepis art. 6 ust. 1 ustawy o spdéldzielniach mieszkaniowych dotyczy wynikow calej dzialalnosci
gospodarczej spoldzielni mieszkaniowych i nie moze by¢ interpretowany jako dotyczacy wylacznie kosztow i

przychodéw spéldzielni okreslonych w art. 4 ust. 1, 1%, 2 i 4, a wiec zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci w czeSci stanowigcej mienie czlonkéw albo innych oséb, ktérym przysluguja prawa do lokali,



eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spoéldzielni oraz z zobowiazaniami spéldzielni z
innych tytulow choéby art. 4 ust. 51 art. 5 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Rozwazany przepis nie
moze by¢ ponadto interpretowany w sposéb oderwany od ogblnych regul Prawa Spoéldzielczego okreslajacych sposéb
pokrywania strat przez sp6ldzielnie mieszkaniowa, ktore zgodnie z regulami powinien okre§la¢ statut spotdzielni.

Zatem w brzmieniu art. 6 usm do jego zmiany obowiazujacej do 31.07.2007 r. spdldzielnia nie miala obowiazku
ewidencjonowania kosztow utrzymania i eksploatacji nieruchomosci oraz przychodéw z oplat z rozbiciem na
poszczegblne nieruchomos$ci. Nawet jezeli w przypadku pozwanej spéldzielni ewidencja taka dobrowolnie byla
prowadzona to z tego faktu nie wynikal zaden obowigzek indywidualnego rozliczania sie z czlonkami spdéldzielni
oraz innymi osobami, ktérym przyslugiwalo prawo do lokali. Stusznie podkreélit Sad I instancji, ze z materialu
dowodowego zebranego w sprawie wynika, ze wszystkie §rodki zgromadzone na funduszu remontowym w latach
2003-2004 i 2006-2008 zamykaly sie stratami i wydatkowane byly na remonty zasob6w mieszkaniowych zgodnie z
przyjetym planem i nie jest z tego tytulu wzbogacona. Z dniem 31.07.2007 r. nastapila zmiana art. 6 usm o tyle, ze
przewiduje on ewidencjonowanie kosztow eksploatacji i utrzymanie danej nieruchomosci oraz przychodéw z oplat.
Jednakze zaden przepis nie zakazuje spo6ldzielni wykorzystania Srodkéw zaewidencjonowanych na koncie jednej
nieruchomoéci na pokrycie kosztéw utrzymania i eksploatacji innej nieruchomosci. Tym bardziej, ze przepis art. 4

ust. 1, 1,2,3,4, uwl w dalszym ciggu naklada na czlonkéw spoéldzielni oraz inne osoby, ktérym przystuguja prawa
do lokali obowiazek uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
w czedciach przypadajacych na ich lokale i utrzymanie nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni, a zatem nie
tylko utrzymanie nieruchomosci, w ktorej posiadaja lokale. Jest to obowiazek obcigzajacy cztonkow spoldzielni oraz
osoby, ktorym przystuguje prawo do lokalu w zakresie szerszym niz utrzymanie i eksploatacja nieruchomosci do
ktorej posiadaja prawo i wynika z konieczno$ci utrzymania i poniesienia kosztéw eksploatacji calej infrastruktury
spoldzielni stanowiacej jej mienie np. ciagéw jezdnych, pieszych, placow zabaw, Smietnikdw, parkingdw, o$wietlenia
itp. Zatem nie mozna przyjac, ze nowelizacja art. 6 usm spowodowala ,zwiazanie” srodkdw uiszczanych na utrzymanie
i eksploatacje jednej nieruchomosci tylko i wylgcznie z dang nieruchomoscia, gdyz doprowadziloby to do pozbawienia
Srodkéw na utrzymanie i remonty infrastruktury spoéldzielni, ktora jest eksploatowana przez wszystkich czlonkéw i
osoby, ktorym przystuguja prawa do lokali.

Sad Apelacyjny nie podzielil réowniez stanowiska skarzacej co do naruszenia art. 111 pr. spoldzielczego w zw. z art. 24"
usm poprzez jego niezastosowanie.

Art. 111 pr. spoldzielczego ma szerszy zakres regulacji niz art. 24" usm. Stanowi on o podziale spoldzielni wynikajacym
z planu podziatu sktadnikow majatkowych, praw i zobowiazan oraz odpowiedzialno$ci za zobowiazania powstale przed
podzialem. Art. 24" usm daje jedynie mozliwo$¢ wyodrebnienia sie wspdlnoty mieszkaniowej w obrebie nieruchomosci
do ktorej beda mialy zastosowanie przepisy uwl. Nie jest dokonywany plan podzialu skladnikéw majatkowych,
wspolnota mieszkaniowa nie przejmuje zadnych zobowiazan spotdzielni.

Majac powyzsze na uwadze apelacja powddki jako nieuzasadniona podlegala oddaleniu na mocy art. 385 kpc.



