Sygnatura akt I C 948/19

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 27 maja 2019 r. powddki I. S. oraz J. O. wniosty o uchylenie uchwaly
nr2/201913/2019 z dnia 27 marca 2019 r. Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w E. przy ul. (...), a takze
o zasqdzenie na swojq rzecz poniesionych kosztow postepowania. W uzasadnieniu wskazaly, ze sq
wlascicielkami lokali w budynku polozonym przy ul. (...) w E.. Wywodzq one, iz obie zaskarzone
uchwaly sq sprzeczne z prawem. Zakwestionowaly one utworzenie funduszu celowego na regulacje
stanu prawnego, a takze obcigzenie wstecz od dnia 1 stycznia 2019 r. takimi oplatami.

(pozew - k. 4 - 6)

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powédztwa w calosci i zasqgdzenie na
swajq przez poniesionych kosztéow postepowania. Pozwana podniosla, iz zaskarzone uchwaly sq
zgodne z prawem, a uchwalone stawki oplat naleznych od wlascicieli lokali sq mniejsze niz te
placone dotychczas, a zatem nie do chodzi do wstecznego obciqgzenia wlascicieli oplatami w wyzszej
wysokosci.

(odpowiedz na pozew - k. 37-38)

W toku rozprawy powodki sprecyzowaly powodztwo w ten sposob, ze domagajq sie uchylenia
uchwaly nr 3 w zakresie pkt 5, natomiast uchwaly nr 2 w zakresie przeniesienia na nastepny rok
kwoty 56.000 zl do funduszu remontowego, ktora stanowila fundusz celowy na regulacje stanu
prawnego.

(protokol - k. 93)

Pozwana podtrzymala swoje stanowisko wskazujqc, iz fundusz celowy zostal utworzony dopiero
w2019 .

(protokol - k. 93)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodki sq wlascicielkami lokali mieszkalnych w budynku polozonym w E. przy ul. (...).
(bezsporne)

Budynek wspélnoty mieszkaniowej polozony jest na dziatkach o numerze (...), dla ktorych
prowadzone sq odrebne ksiegi wieczyste. Podczas wyodrebniania i sprzedazy lokali przez Skarb
Panstwa i Miasto L. lokale byly sprzedawane mieszkanncom wraz z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki (...), natomiast dzialka (...) nie zostala obcigzona tym prawem i stanowi
wlasnosé Miasta L.. Wspolnota i jej mieszkancy od lat dazqg do uregulowania stanu prawnego.

(bezsporne)

W dniu 8 kwietnia 2019 r. wspolnota mieszkaniowa podjela uchwale 2/2009 w sprawie
przekazania s$rodkéow pozostalych po rozliczeniu kosztow za rok 2018 na realizacje planu
gospodarczego w 2019 na mocy ktorej:

1) wynik finansowy za 2018 rok w kwocie 18 493,43 zl przeniosla na realizacje planu gospodarczego w zakresie
eksploatacji



2) niewykorzystane $rodki z funduszu remontowego w wysokoSci 138 535,96 zl przekazala na realizacje planu
gospodarczego na rok 2019 w zakresie funduszu remontowego.

W tym samym dniu zostala podjeta réwniez uchwala nr 3/2019 w sprawie rocznego planu
gospodarczego zarzqdu nieruchomosciq wspoélng i oplat na pokrycie kosztéow zarzgdu w zakresie
eksploatacji, w ktorej w pkt 5 ustalono oplate w wysokosci 1,00 zt za 1 m kw. powierzchni uzytkowej
lokalu jako zaliczke na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosciq wspoélng w zakresie funduszu
celowego na regulacje stanu prawnego nieruchomosci, oplata ma obowigzywaé czlonkoéow
wspolnoty od 1 stycznia 2019 r. do dnia uchwalenia przez wspolnote zmiany wysokosci oplat.
Wysokosé oplat wynosila 3,24 zt za m kw. za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 r., natomiast
poczqwszy od 1 kwietnia 2019 r. - 3,04 zl za m kw.

(uchwala nr 2/2019 - k. 42, uchwala nr 3/2019 - k. 43)

W planie gospodarczym na 2018 r. w ramach funduszu remontowego wyszczegolniono 3 zadania:
1) wymiane wodomierzy, remonty Sciany w piwnicy, wentylacje, montaz grzejnika - 42.000 zi

2) fundusz na uregulowanie stanu prawnego - 60.000 zt

3) fundusz na remonty w przyszlosci - 80.209,80 zl.

Lacznie zaplanowano wydatki na kwote 182.562,62 zl, a stan funduszu remontowego na dzien 31
grudnia 2017 r. wynosil 108.562,62 zL Plan zakladal zebranie réznicy miedzy stanem funduszu a
potrzebng kwotq (73.647,18 zD). Uchwalono zatem, ze w roku 2018 obowiqzywala bedzie stawka w
wysokosci 1,25 z1 od m kw. powierzchni lokalu miesiecznie na poczet funduszu remontowego, a na
koszty zarzaqdu - 1,99 zl od m kw. powierzchni lokalu.

(plan gospodarczy - k. 44, uchwala nr 4/03/2018 - k. 44)

Stan funduszu remontowego na koniec 2018 r. wynosil 138.536,86 zl, z czego 56.881,00 zl z
przeznaczeniem na uregulowanie stanu prawnego.

(sprawozdanie z realizacji planu - k. 11v)

Wspélnota mieszkaniowa prowadzi korespondencje z Urzedem Miasta E. w sprawie uregulowania
stanu prawnego nieruchomosci, obecnie brane pod uwage sq dwa rozwiqzania - art. 209a ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 37 ust. 2 pkt 6. Nie jest znana obecnie ani ostateczna
podstawa na jakiej dojdzie do regulacji stanu prawnego, ani kwota jaka bedzie musiala byé
zaplacona na rzecz Miasta L. z tego tytulu.

(zeznania J. U. - k. 93v)

Srodki ktére pozostaly na funduszu remontowym przeksiegowuje sie dalej na fundusz remontowy
i dlatego nie zostaly przeksiegowane na fundusz remontowy. Wspolnota, zawiqzujgc fundusz
celowy na regulacje stanu prawnego, chce zabezpieczyé srodki, gdyby wszyscy na raz nie byli
stanie w jednym czasie ich wylozyé. Nie wiadomo jak technicznie mialoby by¢ to wykonane

(zeznania J. I. - k. 94v)
Obecnie 7 wlascicieli lokali jest nieznanych i nie ma z nimi kontaktu.

(zeznania E. M. - k. 95v)



Powddki byly wcezesniej cztonkami zarzqdu pozwanej wspoélnoty i nie wierzq w to, ze dojdzie do
regulacji stanu prawnego, gdyz wymagana jest jednomyslnosé¢ wszystkich wlascicieli i obecnosé¢
w celu zawarcia aktu notarialnego.

(zeznania l. S. -k. 94, zeznania J. O. - k. 95)

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o powolane wyzej dowody, ktore nie budzily
watpliwoséci sqdu i nie byly kwestionowane przez zadnq ze stron postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powdédztwo zastugiwalo na czesciowe uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej: u.w.l.) wlasciciel
lokalu moze zaskarzyé uchwale do sqdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowgq wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzqgdzania nieruchomosciaq
wspolng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Niezgodnosé z przepisami prawa bedzie z reguly
miala miejsce, wtedy kiedy tresé¢ uchwaly bedzie pozostawaé w sprzecznosci z przepisami u.w.l.
oraz przepisami k.c. w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali (por.
wyrok Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 507/12).
Nie oznacza to jednak, ze uchwala nie moze byé sprzeczna z innymi aktami normatywnymi.
Przestanka niezgodnosé z przepisami prawa odnosi si¢ bowiem do calego porzgdku prawnego.
Zas$ przeslanka naruszenia zasady prawidlowego zarzqdzania nieruchomosciq wspolng zwiqzana
Jest z gléwnym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych polegajacym na wspélnym
utrzymaniu nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie. Tym samym ustawodawca umozliwil
kazdemu z wlascicieli dyscyplinowanie pozostalych wlascicieli lokali, gdyby postanowili oni
zaniechaé czynnosci koniecznych do utrzymania nieruchomosci w dobrym stanie technicznym
albo postanowili wstrzymaé sie od ponoszenia niezbednych kosztéow (por. Bonczak - Kucharczyk
Ewa. Wlasnoé¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. II. Lex 2012 r.). W doktrynie
i orzecznictwie podnosi sie, iz sqd weryfikujgc zasadnosé powodztwa winien dokonaé oceny
celowosci, gospodarnosci i rzetelnosé decyzji wspolnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale.

Z kolei naruszenie interesu wlasciciela lokalu stanowi kategorie obiektywng, oceniang m.in. w
Swietle zasad wspoélzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Najwyziszego z dnia 29 czerwca 2010
r., sygn. akt IIT CSK 325/09). W tym kontekscie wskazuje sie, ze spor wyraza sie w konflikcie
miedzy dobrem wspolnoty a dobrem wlasciciela lokalu a dla przyjecia, ze istniejq przeslanki dla
uchylenia uchwatly, zachodzi¢ musi co najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzeba ochrony
interesu wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego kwestionowanqg uchwalq (por. wyrok Sqdu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 30 czerwca 2015 r., sygn. akt I ACa 150/15). Odpowiedz zas
na pytanie, czy skarzona uchwala narusza stuszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach
Jaktycznych sprawy.

Powdédki oparly swaje powodztwo na dwoch podstawach - po pierwsze zarzucajq, ze uchwala
podjeta w dniu 8 kwietnia 2019 r. ustalajgca wysokosé oplat na pokrycie kosztéow zarzqaqdu dziala
wstecz tj. od dnia 1 stycznia 2019 r. i przez to jest sprzeczna z prawem, a po drugie uchwaly tworzqce
Jundusz celowy oraz przekazujqce srodki na fundusz remontowy naruszajq ich interes.

Przechodzqgc juz do oceny pierwszego ze zgloszonych przez powoédki zarzutéow wobec uchwal,
podkreslié nalezy, ze zgodnie z art. 13 ust. 1 u.aw.l. wlasciciel lokalu ponosi wydatki zwiqgzane
z utrzymaniem lokalu, natomiast na podstawie art. 15 ust. 1 w zw. z art. 14 u.w.l. wlasciciel
zobowiqzany jest uiszczaé zaliczki na koszty zarzqdu w formie biezgcych oplat. Ustalenie



wysokosci oplat na pokrycie kosztow zarzqdu jest czynnosciq przekraczajqcq zwykly zarzaqd, stad
w tym celu potrzebna jest uchwala wltascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.). Wlasciciele
lokalow mogaq zatem w drodze uchwaly okreslaé wysokosé biezgcych oplat, ktére uiszczane sq
comiesiecznie przez nich. Trafnie zatem podnoszq skarzqce, iz uchwala nie moze retroaktywne
zmieniaé wysokosci miesiecznych oplat, pozostawatoby to nie do pogodzenia z art. 15 ust. 1 u.w.l.,
ktory przewiduje obowiqzek comiesiecznego uiszczania oplat na rzecz wspolnoty mieszkaniowej
z gory do dnia 10 kazdego miesiqgca - spowodowaloby to, ze wlasciciele juz w chwili podjecia
uchwaly znajdowaliby sie w opdznieniu ze spelnieniem swiadczenia. Wspoélnota uprawniona
Jjest do okreslania wysokosci biezgcych oplat, a wiec takich przypadajgcych od dnia podjecia
uchwaly. Sad nie kwestionuje uprawnienia wspolnoty do podwyziszenia oplat wnoszonych na
koszty zarzadu, zwlaszcza jezeli pewne koszty ponoszone przez wspolnote zwicekszyly sie jakis czas
temu, jednak nie moze sie to odbywacé w taki sposob, ze naleznosé zostalaby podwyzszone wlasnie
od tego czasu z datq wstecznq. Jednak w niniejszej sprawie nie mamy do czynienia z takq sytuacjq,
bo jakkolwiek uchwala przewiduje pojawienie si¢ nowych obciqgzen w ramach kosztow zarzgdu
nieruchomosciq wspoélng w okresie poprzedzajagcym podjecie uchwaly, to jednoczesnie przewiduje
obnizenie innych oplat w tym okresie i sumarycznie wysokosé oplat wnoszonych przez wlascimcieli
nie zwiekszyla sie. W tym aspekcie wspolnota zdecydowala wylagcznie o tym, ze zostanie zmienione
przeznaczenie pewnej czesci wniesionych przez wlascicieli zaliczek wniesionych w przeszlosci, do
czego jest uprawniona (por. wyrok Sqdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 pazdziernika 2018 r.,
sygn. akt VACa 1543/17). Nie dochodzi tutaj do wstecznego podwyzszenia oplat, ktére naruszaloby
prawo i w tym zakresie powoédztwo zostalo oddalone.

Powodki zakwestionowaly plan gospodarczy na rok 2019 r. w zakresie w jakim tworzy
Jundusz celowy na regulowanie stanu prawnego. Niewqtpliwym pozostaje, iz uregulowanie
stanu prawnego nieruchomosci wspoélnej pozostaje zgodne z dobrem wszystkich wlascicieli lokali
przedmiotowej nieruchomosci. Zgodnie z art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej:
u.g.n.) jezeli przy wyodrebnianiu wlasnosci lokali w budynku wydzielono dla tego budynku
dziatke gruntu niespelniajacq wymogow dzialki budowlanej, wlascicielom lokali przystuguje
w stosunku do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzqdu terytorialnego roszczenie o zawarcie
umowy przeniesienia wlasnosci lub oddania w uzytkowanie wieczyste przyleglej nieruchomosci
gruntowej lub jej czesci, ktora wraz z dotychczas wydzielong dzialkq gruntu bedzie spelniaé
wymogi dzialki budowlanej, pod warunkiem ze roszczenie to zostalo zgloszone lgcznie przez
wlascicieli wszystkich lokali; w razie braku zgody stosuje sie przepisy art. 199 Kodeksu cywilnego.
Nie ulega watpliwosci takze, ze roszczenie z powolanego przepisu przystuguje wlascicielom lokali,
chociaz muszq oniwystqpié¢ wszyscy razem. Roszczenie takie nie przystuguje natomiast wspoélnocie
mieszkaniowej, ktora jednak odgrywa znaczqcq role w takim procesie, bowiem art. 209a u.g.n.
zostal skorelowany z art. 32a u.w.l. i wynika z niego, ze obowiqgzkiem zarzqgdu lub zarzqdcy
wspolnoty jest przedstawienie wlascicielom projektow uchwal w sprawie:

1) wyrazenia zgody na nabycie przyleglych nieruchomosci gruntowych umozliwiajgcych
spelnienie wymogoéw przewidzianych dla dziatek budowlanych;

2) udzielenia zarzqdowi lub zarzqdcy, ktéoremu zarzqd nieruchomosciq wspolng powierzono
w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, pelnomocnictwa do wykonania odpowiednich, prawem
przewidzianych, czynnosci zmierzajqgcych do nabycia przyleglych nieruchomosci gruntowych na
rzecz wspolnoty mieszkaniowej.

Tak wiec caly proces regulacji stanu prawnego w oparciu o art. 209a u.g.n. i 32a u.w.l. powinien
rozpoczqé¢ sie od przedstawienia projektow takich uchwal i ich przyjecia. Celem tych uchwat
Jjest po pierwsze wyrazenie przez wspolnote zamiaru skorzystania wlasnie z art. 209a u.g.n.
i art. 32a uw.l., a po drugie umocowanie zarzqdu lub zarzqdcy do prowadzenia uzgodnien z



urzedem miasta, ktore finalnie ma doprowadzié do nabycia prawa do dziatki o numerze (...) przez
wlascicieli lokali. Podkreslié raz jeszcze nalezy, ze choé¢ nabycia prawa do dzialki dokonaé musza
wilasciciele lokali to wspolnota mieszkaniowa odgrywa tutaj role organizatora calego procesu, co
wymaga podjecia stosownych uchwal. Tymczasem w niniejszej sprawie takie uchwaty nie zostaly
podjete, co nie bylo kwestionowane przez pozwanqg wspolnote. Dotychczas wnioski o nabycie
prawa wlasnosci (uzytkowania wieczystego) zostaly zlozone do urzedu miasta indywidualnie
przez wlascicieli lokali. Co wiecej brak jest kontaktu z niektérymi wlascicielami i nie ztozyli oni
wnioskow. Pozwana wskazuje, iz zamierza ustanowi¢ dla nieznanych wlascicieli lokali kuratorow,
Jjednak do tej pory wnioski takie nie zostaly zlozone w sqdzie. Co wiecej pozwana wspolnota nie
wie czy chce nabyé uzytkowanie wieczyste, czy wlasnosé, czy chce skorzystaé z art. 209a u.g.n.
czy tez z art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n., czy tez moze z jeszcze jakiejs innej mozliwosci. Pozwana nie
wie tez jakie bedq koszty takiego nabycia. Choé sad nie kwestionuje stusznych intencji, jakimi
kierowala sie pozwana wspolnota tworzqgce fundusz na uregulowanie stanu prawnego, to jednak
jest to zdecydowanie przedwczesne i wobec tego narusza w chwili obecnej interes wlascicieli
lokali, poniewaz zaklada zabieranie srodkow finansowych na cel, ktorego realizacja jest trudna do
przewidzenia w czasie, a nawet nie zapadla formalna decyzja o jego realizacji. Dopiero ustalenie
podstawowych kwestii dotyczqgcych przebiegu procesu regulacji stanu prawnego nieruchomosci
i okreslenie przewidywanych kosztow, terminu w jakim najprawdopodobniej zostang poniesione
moze by¢ podstawa do zawiqgzania odpowiedniego funduszu. Wskazaé takze nalezy, ze w ciggu roku
2018 wspolnocie udalo zebraé sie kwote ponad 56.000 zl wlasnie na regulacje stanu prawnego co
dowodzi, ze na zebranie docelowej kwoty, ktora poki co okreslana jest na 60.000 zl, wspolnota
potrzebowalby ok. 1 roku. Nie ma zatem potrzeby, aby juz w chwili obecnej rozpoczecie zbierania
$srodkow na ten cel lezalo w interesie wlascicieli lokali, zwlaszcza ze zebrana w poprzednim
roku kwota okazala sie niepotrzebna i zostala przekazana na inne wydatki wspélnoty (fundusz
remontowy). Wobec tego sqd uwwzglednil powodztwo w tym zakresie i uchylil uchwate nr 3 tylko
w tym zakresie.

Powdéddki domagajq sie takze uchylenia uchwaly, ktora przeznacza kwote 56.881,00 zI na fundusz
remontowy w nastepnym roku. Podnoszq one, ze wobec niewykorzystania tych srodkéw zgodnie
z przeznaczeniem powinny one zostaé¢ zwrocone wlascicielom. Trzeba podkreslié, ze z faktu,
iz art. 15 ust. 1 uw.l. ustanawia obowiqzek wlascicieli wnoszenia oplat w okreslonej formie,
nie wyplywa zakaz podejmowania przez tychze wlascicieli uchwal, moca ktoérych zaliczki,
ktore nie zostaly wykorzystane na pokrycie kosztéow zarzqdu nieruchomosciq wspélng, zostang
przeznaczone na inny cel. Skoro zaliczki wchodzqg do majagtku wspoélnoty mieszkaniowej, to jest
ona uprawniona do podejmowania decyzji w zakresie przeznaczenia majgtku na okreslony cel
zwigzany z nieruchomosciq, co oznacza, ze wspolnota nie miala zatem co do zasady obowiqzku
zwracaé w niniejszej sprawie niewykorzystanej kwoty zbieranej na regulowanie stanu prawnego,
ktora byla takze formalnie czesciq funduszu remontowego. Zmiana przeznaczenia $rodkoéow nie
narusza rowniez w zadnym stopniu interesow wlascicieli lokali, bowiem zebrane srodki zostang
wydane na zaplanowane w kolejnych ratach remonty, dzieki czemu kwota zaliczek na poczet
Jundusz remontowego moze byé w kolejnych latach mniejsza (zresztq juz w 2019 r. zostala ona
obnizona). Dlatego tez sqd oddalil powodztwo w tej czesci.

O kosztach postepowania saqd orzekl stosownie do tresci art. 100 k.p.c. uznajac, ze zachodzq
podstawy do ich zniesienia, bowiem powoddki utrzymaly sie ze swoim zgdaniem cze$ciowo w
zakresie uchylenia jednej z uchwal.



