Sygn. akt I ACa 410/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 wrze$nia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jadwiga Chojnowska
Sedziowie : SA Irena Ejsmont - Wiszowata
SO del. Grzegorz Zabielski (spr.)
Protokolant : Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2012 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powbddztwa (...) Spélki z 0.0. w E.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) z (...) wE.
o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 4 kwietnia 2012 r. sygn. akt I C 948/11

I. oddala apelacje;

II. zasagdza od pozwanej na rzecz powodki 135 zl tytulem zwrotu kosztow procesu za drugq
instancje.

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym do Sadu Okregowego w Suwalkach powod (...) Sp. z o.0. w E. zadal uchylenia uchwaly nr
22/2011 z dnia 10 wrze$nia 2011r. podjetej przez pozwang Wspoélnote Mieszkaniowa w budynku przy ul. (...)z (...)w
E. w trybie indywidualnego zbierania glosow, w sprawie czasowego wykorzystania §rodkow pienieznych z funduszu
remontowego wspolnoty mieszkaniowej na pokrycie kosztow sadowych, jednocze$nie domagajac sie zasadzenia od
pozwanej na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W ocenie powoda zaskarzona uchwata jest sprzeczna z prawem a ponadto narusza zasady prawidlowej gospodarki we
wspoblnocie mieszkaniowej oraz uzasadniony interes ekonomiczny powoda, jako czlonka wspolnoty. Jest sprzeczna z
celem, jaki ma pelié¢ fundusz remontowy, co w konsekwencji stanowi naruszenie art. 14 ustawy o wlasnosci lokali.



W ocenie powoda, $§rodki zgromadzone na tym funduszu nie moga zostaé¢ rozdysponowane przez wspoélnote w inny
sposoéb, niz zgodnie z ich przeznaczeniem.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego - wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu podala, iz wlasciciele lokali - chcac wyegzekwowac od developera (powoda w niniejszej sprawie)
nalezne $rodki na usuniecie usterek stwierdzonych w przegladzie gwarancyjnym — musieli skorzystaé ze §rodkéow
funduszu remontowego. Tylko korzystajac ze $rodkéw zgromadzonych na tym funduszu pozwana jest w stanie
zabezpieczy¢ swoje roszczenia. W jej ocenie, jesli wspolnota mieszkaniowa moze w drodze uchwaly utworzy¢ fundusz
remontowy i w drodze uchwaly zlikwidowa¢ go, to w kazdym czasie moze w drodze uchwaly zmieni¢ przeznaczenie
czesci lub calo$ci zgromadzonych tam $§rodkow.

Wyrokiem wydanym w dniu 4 kwietnia 2012r. w sprawie IC 948/11 Sad Okregowy w Suwalkach uchylil w caloSci
uchwale wlaScicieli lokali w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej w budynku przy ulicy (...) z (...) w E. numer (...),
podjeta w dniu 10 wrzeénia 2011r. w sprawie czasowego wykorzystania Srodkow pienieznych z funduszu remontowego
na pokrycie kosztow sadowych. Nadto zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 397 zt tytulem zwrotu kosztéw
procesu, w tym kwote 197 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Podstawa powyzszego rozstrzygniecia byly ponizsze najwazniejsze ustalenia faktyczne i wyrazone oceny prawne:

Wspolnote Mieszkaniowa w budynku przy ulicy (...) z (...) w E. tworzy 56 wladcicieli lokali, przy czym (...) Sp. z
0.0. w E. jest wlascicielem 76 niewyodrebnionych lokali mieszkalnych, dysponujacy udzialem wynoszacym (...) w
nieruchomoéci wspdlne;j. (...) Sp. z0.0. w E. jest tez gtownym wykonawca budynku polozonego przy ul. (...) z (...) wE..
Wspo6lnota Mieszkaniowa na koniec 2010r. dysponowata kwota 17.438,76 zl zgromadzong na utworzonym funduszu
remontowym. W dniu 10 wrzeénia 2011r. wlasciciele lokali tworzacy przedmiotowa Wspoélnote podjeli uchwale nr (...)
- w trybie indywidualnego zbierania gtos6w - w sprawie czasowego wykorzystania §rodkéw pienieznych z funduszu
remontowego Wspdlnoty Mieszkaniowej na pokrycie kosztow sadowych w sprawie przeciwko (...) Sp. z 0.0. w E..
Wlasciciele lokali nie wyrazili tym samym zgody na pokrycie kosztéw sadowych z kredytu ani ze §rodkéw dodatkowo
zebranych. Uchwala zostala podjeta wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Za przyjeciem
uchwaly glosowalo 37 wlascicieli lokali. Pismem z dnia 1 paZdziernika 2011r. zarzagd Wspoélnoty powiadomit (...) Sp.
z 0.0. w E. o przyjeciu omawianej uchwaly. Podjecie uchwaly nr 22/2011 miato na celu dochodzenie w przyszlosci na
drodze postepowania sagdowego roszczenia skierowanego przeciwko (...) Sp. z 0.0. w E. z tytulu niewykonania napraw
w budynku przy Matki T. z (...). Na dzien podjecia uchwaly Wspolnota nie znala ich wysokoSci. Jej zarzad w licznych
pismach i w toku indywidualnych rozméw prowadzonych juz od pazdziernika 2009r. zarzucal wykonawcy m.in.
wadliwe wykonanie elewacji budynku i innych czesci budynku, zadajac jednocze$nie ich naprawy. Powdd informowat
wspolnote, iz stwierdzone usterki wewnatrz lokali zostaly usuniete i konsekwentnie podtrzymywal stanowisko, ze
elewacja budynku zostala wykonana poprawnie i zgodnie z projektem. W celu ustalenia rzeczywistych wad budynku
i kosztéw jego naprawy, Wspolnota zlecila A. K. opracowanie opinii stanu technicznego budynku i kosztow jego
remontu. Ekspert wycenil koszt remontu — wg stanu na 8 listopada 2011r. - na 495.879,68 zl. Koszty tej opinii wyniosty
3.150 zlL, przy czym kwota 2.671,20 z} zostala wyplacona rzeczoznawcy ze Srodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym. W dniu 29 grudnia 2011r. Wspolnota wystapila do Sadu Rejonowego w Elku przeciwko (...) Sp. z o.o.
w E. o zaplate 45.518,51 zl tytulem nieuiszczonych zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng i
fundusz remontowy - za okres od wrze$nia 2011r. W tej sprawie zostala zwolniona od obowigzku ponoszenia kosztow
sadowych.

Sad I instancji zwazyl, iz do oceny zasadnoSci zadania pozwu beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24
czerwcea 1994r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000r. Nr 80, poz. 903, z p6zn. zm.), albowiem liczba lokali w budynku
przy ul. (...) zK. wynosi ponad 7. Powdd swoje roszczenie wywodzi z tresci art. 25 tej ustawy, ktory stanowi, ze wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali



albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy.

Sad I instancji wskazal, iz w piSmiennictwie przyjmuje sie, ze zarzut naruszenia przez zaskarzona uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspoélnag lub w inny sposéb naruszenia intereséw wlasciciela lokalu, nalezy
oceniaé przez pryzmat celowos$ci, gospodarnoéci i rzetelnoSci decyzji wspodlnoty.

Po analizie stanowisk zaprezentowanych przez strony, Sad opowiedzial sie za pogladem prezentowanym przez
powoda.

Zgodnie z art. 12 u.w.l. pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych
z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udziatow.
W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z utrzymywaniem nieruchomosci
wspodlnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. W myél art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasciciel
lokalu jest obowigzany réwniez do uczestnictwa w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosSci wspolne;j.
Stosownie do tresci art. 14 u.w.l. na koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lna skladaja sie w szczegdlnosci:

- wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

- oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomoéci wspolnej oraz oplaty
za antene zbiorcza i winde,

- ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba, ze sa pokrywane bezposrednio przez wtascicieli
poszczegoblnych lokali,

- wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Odwolujac sie do treéci powyzszych przepiséw, Sad Okregowy wskazal, iz obciazenie wlascicieli lokali z tytulu
utrzymania nieruchomos$ci wspélnej musi mie¢ zwiazek z takim sposobem uzywania ich lokali, ktory powoduje
zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomo$ci a takze musi byé¢ proporcjonalne do tych wyzszych kosztow.
Zaliczka stanowi jedynie sposob pokrywania kosztow zarzadu a jej wysoko$¢ powinna by¢ okreélona na podstawie
dotychczasowych wydatkow na ten cel, a zatem musi by¢ ona bezpoérednig funkcja tych kosztow. Wspoélnota jest
uprawniona do podejmowania decyzji o przeznaczeniu czeéci uzyskanego majatku na okre$lony uchwala cel, jesli
jest zwigzany z zarzadzaniem nieruchomoscig wsp6lng i utrzymywaniem jej w nalezytym stanie. Utworzenie przez
Wspdlnote mieszkaniowa funduszu remontowego z dokonywanych przez wilascicieli lokali okreslonych ich uchwala
wplat nie oznacza, ze biezaca konserwacja i remonty nieruchomoéci wspélnej moga by¢ finansowane jedynie ze
§rodkow zgromadzonych w ramach tego funduszu lub dodatkowych, dobrowolnie wnoszonych na ten cel $wiadczen.
Kosztami zarzadu nieruchomoscia wspolna sa bowiem jedynie te, ktére bezposrednio lub posrednio wiaza sie
z czynno$ciami skladajacymi sie na zarzad nieruchomos$cia wspdlna. Argumentem dla tak okre§lonego celu, na
ktéry zgodnie z uchwala nr 22/2011 — zarzad moglby przeznaczaé zgromadzone na funduszu $rodki, nie moze
by¢ sformulowany w art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali obowiazek wlasciciela lokalu ponoszenia wszelkich
wydatkow i ciezaréw zwiagzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Obowiazek ten dotyczy przede wszystkim
ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomosécia wspélna. Srodki zgromadzone na funduszu remontowym nie moga
shuzy¢ pokrywaniu wydatkéw na inne cele, niz zostaly do tego przeznaczone, w szczegblno$ci cele inwestycyjne, czy
tez - jak ma to miejsce w niniejszej sprawie - dochodzenie roszczen od powoda na drodze sadowej, nawet, jesli jego
zadluzenie ma zwigzek z brakiem wplat na koszty zarzadu wspoélnego. Tak postrzegany fundusz w istocie odbiega od
celu, dla jakiego zostal utworzony. Okoliczno$¢, ze Wspolnota nie dysponuje zadnym funduszem, z ktérego moglaby
przeznaczy¢ Srodki potrzebne na pokrycie wydatkdw w postaci kosztéw sadowych, nie czyni zaskarzonej uchwaly
prawidlowej. Decyzja o wykorzystaniu Srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym jest bowiem sprzeczna
z prawem, gdyz narusza zakres uprawnienn wspolnoty przystugujacy jej wobec przekazanych $§rodkéw pienieznych
przez wiascicieli lokali. Srodki, ktére wg uchwaly mialyby shuzyé¢ pokryciu kosztéw sadowych, zostaly zgromadzane
wskutek wykonania przez wlascicieli cigzacego na nich obowiazku pokrycia kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélna,



do ktérych naleza miedzy innymi wydatki na remonty i konserwacje. Srodki uiszczone na tej podstawie moga
by¢ przeznaczone tylko na cel, dla ktérego zostaly uiszczone. Wydzielenie przez wspoélnote odrebnego funduszu
remontowego, na ktéry czlonkowie wspoélnoty uiszezaja zaliczki w wysokoS$ci ustalonej przez wspolnote powoduje, ze
Srodki tam zgromadzone nie moga by¢ rozdysponowane przez wspolnote w inny sposéb niz zgodnie z przeznaczeniem.
Co istotne, wydatek na koszty sadowe z cala pewnoscia nie nalezy do kategorii wydatkow o charakterze remontowym
okre§lonych w art. 14 pkt 1 u.w.l.. Brak jest tez podstaw do tego, aby wspodlnote, a zatem wszystkich wlascicieli
lokali obcigzaé obowiazkiem pokrycia kosztow sadowych poszczegolnych wlascicieli. Koszt ten nie jest zwiazany z
nieruchomoscia wsp6lna.

Odwolujac sie do pogladu wyrazonego w orzecznictwie (wyrok SN z dnia 15 pazdziernika 2008r. w sprawie I CSK
118/08., LEX nr 658169) Sad I instancji wskazal, iz dochodzenie roszczen w zakresie usuniecia wad budynku
stanowigcego nieruchomos$é wspo6lna nie jest zwigzane z zarzadzaniem (administrowaniem) nieruchomog$cia wsp6lna.

Dysponowanie Srodkami zgromadzonymi na funduszu remontowym, w tym pochodzacymi z wplat powoda i przy
wyraznym jego sprzeciwie, przeciwko ktoremu Wspdlnota zamierza dochodzié roszczen na drodze postepowania
sadowego, stanowi istotne naruszenie przepisu ustawy o wlasnoSci lokali. Podzieli¢c bowiem nalezy argumentacje
powoda, iz uiszczajac zaliczki, wlasciciele wplacaja je na konkretny cel — przyszle wydatki o charakterze remontowym.

W ocenie Sadu, w celu dochodzenia roszczen od developera, Wspélnota powinna posiada¢ pewne stale $rodki
bedace skladowa Srodkoéw uiszczonych przez wszystkich wiascicieli. Takiego charakteru nie ma utworzony fundusz
remontowy. Sad zwazyt tez, iz wytoczenie powbdztwa nie musi wigzacé sie z ponoszeniem kosztéw sadowych, albowiem
Wspoélnota moze domagacé sie zwolnienia od obowiazku ich ponoszenia.

Uwzgledniajac powyzsze Sad I instancji orzek! jak w sentencji na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l., uznajac zaskarzong
uchwale 22/2011 z dnia 10 wrzeénia 2011r. za sprzeczng z przepisami prawa oraz naruszajaca zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.

Powyzszy wyrok zostal w caloSci zaskarzony przez pozwang, ktéra na podstawie art. 368 § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucila
mu naruszenie prawa materialnego przez bledna jego wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie, w szczegdlnosci art. 14
ustawy o wlasno$ci lokali, poprzez nieuwzglednienie faktu, ze uchwata Wspoélnoty nie narusza zasad prawidlowego
zarzadu nieruchomoécia wspdélng.

Wskazujac na powyzsze wniosla o:

1) uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia — przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego oraz kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem
przewidzianych, lub

2) zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w calo$ci wraz z zasadzeniem kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego w wysokoSci ustawowej,

W uzasadnieniu apelacji skarzaca wskazala m.in., ze Sad nie uwzglednil tego, ze Wspdlnota w ramach prawidlowego
zarzadu podjela jedyna mozliwa decyzje w zakresie dochodzenia roszczen w stosunku do powoda - w sytuacji, gdy
na funduszu eksploatacji nie posiada wolnych §rodkéow. Z uwagi na okoliczno$é, ze powdd jest wiekszoSciowym
wlascicielem we Wspoélnocie nie jest mozliwe uzyskanie treéci innej uchwaly o zobowigzanie cztlonkow Wspoélnoty
do poniesienia dodatkowych wydatkéw na pokrycie kosztow sadowych. Pominiecie tej interpretacji doprowadzilo do
niekorzystnego rozstrzygniecia.

W odpowiedzi na te apelacje pow6d wnidst o jej oddalenie i zasadzenie zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym - wg norm przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:



Apelacja pozwanej jest bezzasadna, wiec podlega oddaleniu.

W swoich zarzutach zawartych w apelacji skarzaca zglosila jedynie zarzut naruszenia prawa materialnego. Zatem
domniemywac¢ nalezy, iz nie kwestionuje zaréwno czynnosci dokonanych przed Sadem I instancji, jak i poczynionych
ustalen faktycznych, stanowigcych podstawe wydania zaskarzonego rozstrzygniecia.

Wypada w tym miejscu przypomnie¢, iz kontrola prawidlowosci zastosowania czy tez wykladni prawa materialnego
moze by¢ dokonana jedynie na podstawie prawidlowo ustalonego stanu faktycznego sprawy.

Zgodnie z ugruntowanymi pogladami przyjmowanymi w orzecznictwie, obowiazujacy system apelacji pelnej
charakteryzuje sie tym, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe ponownie, kontynuujac rozprawe rozpoczeta przed
sadem pierwszej instancji. (...). Obowigzkiem sadu odwolawczego jest zastosowanie wlasciwego prawa materialnego,
usuniecie ewentualnych bled6w popelionych przez sad pierwszej instancji, niezaleznie od tego, czy zostaly zarzucone
w apelacji (...). (...) apelacji pelnej naklada na sad odwolawczy dokonanie wlasnych ustalen. Jezeli te wlasne
ustalenia sg zgodne z ustaleniami dokonanymi przez sad pierwszej instancji, nie istnieje potrzeba ich powtarzania i
wystarczajace jest powolanie sie na nie (wyrok SN z dnia 30 wrze$nia 2009r. VCSK 95/09, LEX nr 688059).

Sad Apelacyjny dokonat zatem zbadania prawidlowoéci ustalenn poczynionych przez Sad I instancji, jak i wyrazonych
ocen prawnych i podzielil te ustalenia w caloSci, przyjmujac je za wlasne, podobnie jak ich ocene jurydyczna.

Whbrew zarzutom podniesionym w apelacji, Sad I instancji nie naruszy} art. 14 u.w.l.

Przy analizie zasadno$ci powddztwa, kluczowego znaczenia nabiera wypowiedzenie sie odno$nie statusu prawnego
funduszu remontowego wyodrebnionego przez Wspoélnote, obejmujgcego czes$é kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej w rozumieniu art. 14 u.w.l. Trzeba przy tym zaznaczy¢, iz ustawa nie rozstrzyga o statusie tegoz funduszu,
wiec decydujace znaczenie powinna mie¢ w tym zakresie uchwata wlascicieli powolujaca taki fundusz.

Z treSci uchwal podjetych - chociazby w 2010r. - przez wlascicieli tworzacych Wspoélnote wynika, iz w ramach
kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej Wspolnota utworzyta dwa fundusze — remontowy i eksploatacyjny
(obejmujacy biezace koszty zarzadzania nieruchomo$cia). Oprocz zaliczki przeznaczonej na zasilanie tych funduszy,
wlasciciele uiszczaja tez zaliczki na konserwacje wind (k 160). Juz sam podzial wnoszonych zaliczek na trzy kategorie
nakazuje uznaé, iz wydatki czynione ze $rodkéw zgromadzonych na kazdym z tych funduszy wykazuja pewng
odmienno$é. Mozna wyrazi¢ zaopatrywanie, iz Srodki gromadzone sukcesywnie na rachunku funduszu remontowego
— w przeciwienstwie do §rodkdéw gromadzonych na rachunku funduszu eksploatacyjnego - maja na celu umozliwienie
pokrycia wydatkow - dopiero - przewidywanych w nieodleglej przyszloséci, zwiazanych z remontem obiektu. Tego
rodzaju wydatki nie majg charakteru ciaglego i naleza raczej do kosztow majacych charakter epizodyczny, ale z
kolei polaczonych - w przypadku wiekszego remontu - z wylozeniem znacznej kwoty. Pokrycie tych kosztow przez
wlaécicieli lokali w wysoko$ciach przypadajacych na ich udzialy w nieruchomosci wspolnej, mogloby - w przypadku
wylozenia ich w sposéb jednorazowy - laczy¢ sie z duzym obciazeniem, w skrajnych przypadkach uniemozliwiajacym
ich wylozenie, a to z kolei mogloby doprowadzi¢ do nie zebrania przez wspolnote kwoty wystarczajacej na pokrycie
kosztéw zaplanowanego remontu. Dlatego tez, przewidujgc konieczno$é¢ przeprowadzenia w najblizszych latach
kosztownego remontu obiektu, wlasciciele lokali z reguly decyduja sie na systematyczne odkladanie pewnej czeSci
uiszczanych zaliczek na fundusz remontowy po to, by $rodki zgromadzone na tym wyodrebnionym rachunku pozwolily
na pokrycie kosztoéw takiego remontu, tudziez na zabezpieczenie kredytu zaciagnietego przez wspolnote mieszkaniowg
na sfinansowanie tych robot.

Trzeba jednak zaznaczyé¢, iz budynek przy ul. (...) z K. jest stosunkowo nowym obiektem (2008r.) i raczej malo
prawdopodobnym jest, aby w najblizszych latach wymagal gruntownego remontu, ktérego nie mozna utozsamiac
z pracami majacymi na celu usuniecie wskazywanych przez pozwana wad budynku, bedacych nastepstwem
niewlasciwego wykonania umowy przez devolopera. Raczej nalezy sie liczy¢ z kosztami biezacej konserwacji, ktore w



zaleznoSci od treSci uchwaly tworzacej fundusz remontowy, moga by¢ pokrywane z tegoz funduszu badz z funduszu
eksploatacyjnego.

W zwiazku z r6znica terminologiczng miedzy pojeciem ,remontu” a pojeciem ,konserwacji” nalezy odwola¢ sie do jej
wyjadnienia wyrazonego w orzecznictwie. Stosownie do stanowiska wyrazonego w wyroku NSA z 15 lipca 2008 r., sygn.
akt IT OSK 844/07) - prace wykonywane w obiekcie budowlanym beda remontem, jezeli beda polegaly na odtworzeniu
stanu pierwotnego. Prace niepolegajace na odtworzeniu stanu pierwotnego, ale majace na celu utrzymanie obiektu
budowlanego w dobrym stanie beda biezgcq konserwacja, a nie remontem.

W zadnym razie wydatki zwigzane z dochodzeniem roszczen przeciwko devoloperowi o usuniecie wad fizycznych
budynku, stwierdzonych przy (badz po) jego odbiorze nie nalezg do kosztéw remontéw i konserwacji budynku w
rozumieniu art. 14 u.w.l.

Z tych wzgledow nie moga by¢ - zdaniem Sadu Apelacyjnego - pokryte ze $rodkéw wydzielonych na tym funduszu,
nawet jeéli ich wylozenie spowodowatoby w konsekwencji ograniczenie wydatkéw na remont budynku w przysztosci,
wobec doprowadzenia do usuniecia przez wykonawce wszystkich stwierdzonych wad fizycznych budynku, a tym
samym ,odciggniecia” w czasie konieczno$ci wykonania pierwszego wiekszego remontu. Wydaje sie, iz sama pozwana
dostrzegla te niedopuszczalno$é, skoro podjela kwestionowang uchwale.

Zatem nalezalo rozwazy¢ dopuszczalno$é podjecia uchwaly laczacej sie ze zmiang przeznaczenia w trakcie roku
rozliczeniowego Srodkéw zgromadzonych na tym funduszu na inne cele, zwigzane z zarzadem nieruchomoécia
wspoélna, z tej przyczyny, iz zaliczka uiszczona na poczet pozostalych kosztéw zarzadu (w ramach funduszu
eksploatacyjnego) okazala sie niewystarczajaca np. z powodu pojawienia sie trudnych do przewidzenia innych
kosztoéw, nie ponoszonych w poprzednich okresach rozliczeniowych, a ktérych mozliwosci powstania wlasciciele nie
przewidzieli w planie finansowo — gospodarczym i nie uwzglednili przy podejmowaniu uchwatly ustalajgcej wysoko$é
zaliczek obciazajacych kazdego z wla$cicieli lokali tworzacych Wspélnote.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nalezy rowniez opowiedziet sie przeciwko takiej mozliwo$ci zwlaszcza, iz przyzwolenie
na rozdysponowanie §rodkéw zgromadzonych w ramach tegoz funduszu, mogtoby w ostateczno$ci doprowadzi¢ do
wydatkowania calej kwoty zgromadzonej na tym rachunku, zwazywszy na trudno§¢é w ustaleniu rzeczywistej wysokosci
kosztow sadowych, do ktorych uiszezenia pozwana zostalaby wezwana w przypadku wystapienia z planowanym
powodztwem.

Nalezy wiec w pelni podzieli¢ ocene prawna zaskarzonej uchwaly pozwanej Wspolnoty wyrazona przez Sad I instancji.

Wypada w tym miejscu wskazaé na jeszcze inng istotna okoliczno$¢, rzutujacg na ocene rzeczonej uchwaly - w Swietle
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélna, bedaca nastepstwem analizy stanowiska wyrazonego w
wyroku SN z dnia 15 pazdziernika 2008r. wydanego w sprawie I CSK 118/08, przywolanym przez Sad I instancji. Ot6z
- zdaniem SN - wspdlnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowawczych,
zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspélnej w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego, chyba, ze wlasciciel lokalu przelal na nig te roszczenia.

Ten poglad zastuguje niewatpliwie na aprobate.

Powyzsza uwaga zostala poczyniona na gruncie twierdzen pozwanej, z ktérych mozna by wnioskowaé, iz — w jej ocenie
- Wspolnota posiada samodzielne zrédlo roszczenia przeciwko wykonawcy obiektu, albowiem z tredci twierdzen i
wyjasnien przedstawionych, zaré6wno w pismach procesowych, jak i na rozprawie przez czlonkow jej zarzadu zdaje
sie wynika¢, iz Wspolnota zamierzala wystgpi¢ z roszczeniem przeciwko powodowi bez uprzedniego dokonania cesji
praw na jej rzecz przez wlascicieli lokali mieszkalnych. Wystapienie z pozwem przed dokonaniem przelewu tych
praw — w $wietle wyzej zaprezentowanego stanowiska Sadu Najwyzszego — mogloby narazi¢ Wspélnote na zarzut
braku legitymacji czynnej a tym samym na niebezpieczenstwo przegrania sporu i bezpowrotnego poniesienia kosztow



procesu wydatkowanych z funduszu remontowego. W takiej sytuacji nie mozna byloby traktowaé czynno$ci podjetej
przez zarzad wspolnoty, jako mieszczacej sie w pojeciu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Powyzsze wzmacnia trafng argumentacje przedstawiona przez Sad I instancji na potwierdzenie swych ustalen
w przedmiocie niezgodnoS$ci przedmiotowej uchwaly z przepisami prawa oraz naruszajaca zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspélng w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l.

Powyzsze uprawnia do uznania apelacji za bezzasadna, skutkujacego jej oddaleniem na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 §
1k.p.c.i§ 12 ust. 1 pkt 2 wzw. z § 10 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 5 w zw. z § 2 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349, ze zm.).



