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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 6 lipca 2021 r.
Saqd Apelacyjny w Warszawie V Wydziat Cywilny w sktadzie nastepujgcym:
Przewodniczqcey: Sedzia SA Edyta Jefimko
Protokolant: Gabriela Kaszuba
po rozpoznaniu w dniu 6 lipca 2021 r. w Warszawie
na roEprawie
sprawy & powddztwa P. M.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) pray ul. (...). (...) w W.
o0 uchylenie uchwaty
na skutek apelacji powoda
od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
2 dnia 11 marca 2021 r., sygn. akt II C 979/20

1. prostuje z urzedu w komparycji zaskarzonego wyroku niedokiadnos¢ w oznaczeniu przedmiotu
sporu, w ten sposob, ze po wyrazach: , 0 uchylenie uchwaly” wpisuje: ,,ewentualnie o ustalenie
nieistnienia uchwaly”;

Q. zmienia zaskarzony wyrok:

a. w punkcie pierwszym w ten Sposob, ze uchyla uchwate Nr (...) wiascicieli lokali nieruchomosci
przy ulicy (...). (...) w W. w sprawie zmiany stawki zaliczki na fundusz remontowy za lokale
mieszkalne i uzytkowe;

a. w punkcie drugim zasgdza od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). (...) w W. na rzecz P.
M. kwote 200 zt (dwiescie zlotych) tytutem zwrotu kosztow procesu;

3. zasgdza od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). (...) w W. na rzecz P. M. kwote 200 zi
(dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow postgpowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE

P. M. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...). (...) w W. wnidst o
uchylenie w catosci uchwat Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...). (...) w W. nr (...), ewentualnie
ustalenie ze wskazana uchwata nie istnieje oraz o zasqdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu.

W uzasadnieniu podstawy faktycznej powodztwa powod wskazal, iz zaskarzona uchwata zostata podjeta na
zebraniu w trybie indywidualnego zebrania glosow. Przedmiotowa uchwata narusza przepisy prawa - art. 12
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048 — dalej powolywanej
jako: ,,uw.l.”’) oraz interes powoda obcigzajgc go dodatkowymi kosztami z tytutu optat na fundusz
remontowy. Z uwagi na fakt, ze pozwana w pismie z dnia 2 czerwca 2000 r. nie przedstawita Zadnych
informacji i dokumentow umozliwiajqcych zweryfikowanie, czy uchwata nr(...) zostat podjeta prawidtowo, .
czy glosowaly wylqgcznie osoby uprawnione, czy uzyskata wymagang prawem wigkszos¢ gtosow, powod wniost
o0 jej uchylenie.

W odpowiedzi na pozew Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...). (...) w W. wniosta o oddalenie
powodztwa i zasqdzenie kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 11 marca 2021 r. Sqgd Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie oddalit powodztwo,
zasqdzajgc od P. M. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...). (...) w W. kwote 377 zt tytutem
zwrotu kosztow procesiu.

Powyiszy wyrok Sqd Okregowy wydal na podstawie nastepujqgcych ustalen faktycznych i wnioskow:

Powdd jest wspotwtascicielem lokalu nr (...), polozonego w W. przy ul. (...). (...) . W budynku znajduje si¢ 18
wyodregbnionych samodzielnych lokali, w tym 14 lokali mieszkalnych i 3 lokale uzytkowe oraz jeden garaz
wielostanowiskowy. Ogot wlascicieli lokali stanowi Wspolnote Mieszkaniowq (...) przy ul. (..). (.)w W. W
dacie wniesienia pozwu, funkcjonowat jednoosobowy zarzqd w osobie K. R..

W pismie z dnia 26 marca 2020 r. z uwagi na pandemie Covid - 19, zarzqd poinformowat cztonkow wspdlnoty
mieszkaniowej, iz przeprowadzi glosowanie nad uchwatami wskazanymi w tym pismie, w tym uchwatq

nr (...) w sprawie zmiany zaliczki na fundusz remontowy za lokale mieszkalne i uzytkowe w drodze
indywidualnego zbierania gtosow. Do pisma zostaly dolgczone projekty wskazanych uchwai, sprawozdanie
zarzqdu za 2019 r. i formularze do glosowania. Powyzsze dokumenty zostaty powodowi przestane pocztq i
odebrat je 18 kwietnia 2020 r. Za uchwalg nr (...) glosowali wlasciciele lokali reprezentujgcy udziat
6110/10000, co stanowi 61,1 %.

W dniu 19 czerwca 2020 r. Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...). (...) zawiadomita pisemnie powoda o
podjetych w trybie indywidulanego zbierania glosow uchwatach, w tym uchwaty nr(...) oraz przestata
naliczenie optat miesiecznych obowigzujgce od lipca 2020r.

Podstawq poczynionych przez Sqd Okregowy ustalen faktycznych byly przede wszystkim dowody z
dokumentow znajdujqcych si¢ w aktach sprawy. Ich autentycznosc i rzetelnosé nie byta kwestionowana przez
strony postepowania, zas Sqd nie dopatrzyt sie zadnych przyczyn, dla ktorych z urzedu miatby odmowic
przyznania im waloru wiarygodnosci.

Sqd Okregowy oddalit powodztwo w catosci, bowiem w jego ocenie zaskarzona uchwalta nie naruszata
zarowno przepisow prawa, jak i interesow powoda.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sqdu z powodu jej niezgodnosci z
przepisami prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzqdzania
nieruchomosciq wspolng lub w inny sposob narusza jego interesy. W rozpoznawanej sprawie, powod zaskarzyt
uchwate w terminie przewidzianym w ust. la powyzszego artykutu, odwotujqc sie do przestanek okreslonych w
art. 25 ust. 1 uw.l. - niezgodnosci z przepisami prawa, tj. art. 12 ust. 2 u.w.l. i naruszenia jego interesow.

Uchwalg nr (...) w § I wiasciciele lokali ustalili nowq stawe zaliczki na fundusz remontowy, w zwiqzku z czym
w uchwale nr (...) wprowadzili nastepujqce zmiany: ,,w § 3 ust. 4 dotychczasowq tres¢ zastepujg nastepujgcym
brzmieniem: Ustala sie zaliczke na fundusz remontowy, o ktorym mowa w § I pkt. 4, w wysokosci 2,50 z{ za 1
m (¥ powierzchni uzytkowej lokali miesiecznie. W § 2 postanowiono, ze uchwata wchodzi w Zycie z pierwszym
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dniem miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktorym uchwata zostata podjeta. Za uchwalg gtosowali
wilasciciele lokali reprezentujgcy udziat 6110/10000, co stanowito 61,1 %.

Uchwalg nr (...) z dnia 30 marca 2010 r. pozwana wspolnota mieszkaniowa wprowadzita zasade, zZe zaliczka
na fundusz remontowy naliczana jest na 1 m? powierzchni uzytkowej kazdego lokalu, z wytgczeniem garazu.
Powyzsza uchwata weszta w zycie i nie zostata zaskarzona przez zadnego z wlascicieli lokali.

Powod w pozwie zakwestionowat przyjetq na podstawie uchwaty nr (...) zasade naliczania zaliczki na fundusz
remontowy - tj. od metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu, nie zas od wielkosci udziatow w
nieruchomosci wspolnej. Tymczasem w ocenie Sqdu Okregowego przedmiotem uchwaly nr (...) byta jedynie
zmiana stawki zaliczki na fundusz remontowy z kwoty 1,50 zt na kwote 2,50 z{ i dlatego P. M. nie mogt w
drodze zaskarzenia uchwaly (...) podwazac sposobu naliczania zaliczki na fundusz remontowy od metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu, gdyz wynika on z innej uchwaty. Termin do zaskarzenia uchwaty
nr (...) uptyngt i zasada okreslajgca sposob naliczania zaliczki obowigzuje we wspolnocie od 10 lat.
Zaskarzona uchwala nie dotyczy zmiany sposobu naliczanie stawki na fundusz remontowy, a jedynie
wysokosci samej stawki, stqd tez uchylenie uchwaty nr (...) nie doprowadzitoby do Zgdanej przez powoda
zmiany - tj. naliczania zaliczki na fundusz remontowy zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.L., tj. w stosunku do wielkosci
udziatow w nieruchomosci wspolnej. Z tych tez wzgledow przedstawione przez powoda w pozwie wyliczenia
nadpftat na poczet funduszu remontowego nie miaty znaczenia. Sqd Okregowy stwierdzil, iz samo
podwyzszenie stawki na _fundusz remontowy bylo zasadne i wynikato z przyczyn wskazanych w sprawozdaniu
zarzqdu za 2019 r. Powdd co do zasady, nie kwestionowat koniecznosci podwyzki stawki, a biorgc pod uwage,
iz stawka ta nie byta zmieniana od 12 lat, dzialania zarzqdu zdaniem Sqdu Okregowego nalezato uznaé za
zasadne. L.gczny przyrost funduszu remontowego w wysokosci 18.000 z¢ w przypadku budynku
wielorodzinnego byt niewystarczajgcy na pokrycie kosztow wigkszych remontow, tym bardziej ze zachodzita
koniecznos¢ remontu dachu, balkonu i wymiany pieca gazowego.

Podstawg powddztwa ewentualnego o ustalenie nieistnienia uchwaty jest art. 189 k.p.c., a zmierza ono do
uzyskania orzeczenia stwierdzajqcego, ze uchwata nie istnieje z tego wzgledu, zZe nie zostata podjeta, np.
wskutek braku wymaganego statutem quorum lub braku wymaganej wigkszosci glosow do jej podjecia. Po
dolgczeniu do odpowiedzi na pozew protokotow gltosowan i wydrukow ksigg wieczystych lokali, ktorych
wilasciciele oddali glos za przyjeciem uchwaty nr (...) powdd, nie wskazywat na okolicznosci uzasadniajqce to
zgdanie. Dla uwzglednienia powodztwa, ktorego podstawe stanowi art. 189 k.p.c., wymagane byto spetnienie
dwoch przestanek merytorycznych - istnienie interesu prawnego w zgdaniu udzielenia ochrony prawnej przez
wydanie wyroku ustalajgcego oraz istnienie bgdz nieistnienie danego stosunku prawnego lub prawa. Interes
prawny definiowany jest jako potrzeba uzyskania orzeczenia odpowiedniej tresci, istniejgca wowczas, gdy
uprawomocnienie si¢ wyroku ,,ustalajgcego” zakonczy spor lub prewencyjnie zapobiegnie jego powstaniu.
Zwazywszy, iz kazdy cztonek wspolnoty mieszkaniowej jest zwigzany uchwaltg podjetq przez wiascicieli lokali
az do jej prawomocnego uchylenia czy do chwili prawomocnego ustalenia jej nieistnienia w obrocie prawnym
i jest uprawniony do zZgdania uchylenia uchwaty na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l, to - niezaleznie od
przedmiotu uchwaty - ma on interes prawny w domaganiu si¢ ustalenia nieistnienia uchwaty. Interes 6w
wyraza si¢ w zmierzaniu do usunigcia stanu niepewnosci, co do funkcjonowania w obrocie prawnym danej
uchwaty.

Odnoszqgc sie do zarzutu nieistnienia uchwaty podniesionego przez powoda, z powodu nieprzegtosowania jej
wigkszoscig glosow liczong wedtug wielkosci udziatow, czy tez glosowania 0sob nieuprawnionych, Sqd
Okregowy ocenit przedmiotowe zarzuty jako nieuzasadnione. Zarzuty, ze uchwata zostata podjeta
niewystarczajgca liczbg gtosow powod sformutowat bez zapoznania si¢ z protokotami do glosowania a priori
zaktadajqc, iz wystqpity w tym zakresie nieprawidtowosci. Natomiast P. M. zgodnie z obcigzajgcym go
cigzarem dowodu z art. 6 k.c. nie udowodnil, iz sam proces podejmowania uchwaty, byt nieprawidtowy.

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o art. 98 § 1i § 3 kp.c. wzw. z § 8 ust. 1 pkt. 1 rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych.

Apelacje od wyroku Sqdu I instancji wniost powod, zaskarzajqc to orzeczenie w czesci oddalajgcej powodztwo
o uchylenie uchwaty i wnoszgc o jego zmiang poprzez uchylenie uchwaty nr (...) Wspolnoty

Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...). (...) w W. i zasqdzenie na rzecz powoda kosztow postegpowania wedtug norm
przypisanych, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy o uchylenie uchwaty do
ponownego rozpoznania Sqdowi I Instancyi.
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Apelacja zostatla oparta na zarzutach:
1. naruszenia przepisow prawa materialnego w wyniku blednej interpretacji art. 12 ust. 2 u.w.l.,

2. naruszenia przepisow prawa procesowego poprzez nieuwzglednienie istoty sprawy oraz catosci zebranego
w sprawie materiatu dowodowego, co skutkowato wywiedzeniem przez Sqd Okregowy blednych wnioskow, a w
konsekwencji wydaniem nieprawidiowego wyroku.

Sqd Apelacyjny zwaiyl, co nastepuje:

Apelacja jest w calosci uzasadniona, chociaz nietrafne okazaly si¢ zarzuty, kwestionujgce ustalong przez Sqd 1
instancji podstawe faktyczng zaskarzonego wyroku.

Analiza sformutowanych przez apelujgcego zarzutow procesowych, z uwagi na ich stopien ogolnosci, nie
pozwala nawet na zidentyfikowanie przez Sqd Apelacyjny, ktore z ustalen faktycznych poczynionych przez Sqd
Ofkregowy P. M. kwestionuje, uznajqc je za bledne, ewentualnie, jakich istotnych dla rozstrzygniecia sprawy
ustalen w jego ocenie Sqd Okregowy nie poczynit.

W ocenie Sqdu Apelacyjnego Sqd I instancji prawidtowo ustalit status powoda jako cztonka pozwanej
wspolnoty (P. M. jest wspotwiascicielem lokalu nr (...)), liczbe lokali w budynku zlokalizowanym w W. przy ul.
(-..). (...) i ich charakter (18 wyodrebnionych samodzielnych lokali, w tym 14 lokali mieszkalnych i 3 lokale
uzytkowe oraz jeden garaz wielostanowiskowy), tres¢ zaskarzonej uchwaly oznaczonej nr (...) (zmiana stawki
zaliczki na fundusz remontowy z kwoty 1,50 zt na kwote 2,50 zI za 1 metr kwadratowy), sposob jej podjecia
(wynik glosowania w trybie indywidulanego zbierania gtosow), tres¢ uchwaty nr (...) (zmienionej zaskarzong
uchwatq) oraz date powiadomienia powoda o podjeciu uchwaty nr (...) (pismo z dnia 19 czerwca 2020 r.),
przy czym nalezy zauwazyc¢, iz na etapie postgpowania apelacyjnego skarzgcy nie dochodzil juz roszczenia
ewentualnego o ustalenie nieistnienia uchwaty, domagajqc sie jedynie uwzglednienia roszczenia o jej
uchylenie.

Wspolnota nie kwestionowata, ze powdd (jako wspotwlasciciel wraz z zong na prawach wspolnosci ustawowej
matzenskiej lokalu nr (...)) byt (na podstawie art. 36 § 2 k.r.o. w ramach sprawowania zarzqdu rzeczq
wspolng) uprawniony nie tylko do glosowania nad sporng uchwatq, ale takze do jej zaskarzenia do sqdu (por.
wyroki Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 10 lutego 2016 r., [ ACa 434/15, Lex 1460932 i z dnia 22
lutego 2017 r., 1 ACa 617/16, Lex nr 2295166).

Ustalone przez Sqd Okregowy fakty dotyczyly wszystkich okolicznosci istotnych (w rozumieniu art. 227 k.p.c.)
dla rozstrzygniecia sprawy. Ustalenia te Sqd Apelacyjny w petni podziela, dlatego stanowiq one podstawe
oceny zastosowania przez Sqd I instancji przepisow prawa materialnego, w szczegolnosci powotanego w
apelacji art. 12 ust. 2 u.w.l. O prawidlowym zastosowaniu prawa materialnego mozna bowiem mowic dopiero
wowczas, gdy ustalenia stanowigce podstawe wydania zaskarzonego wyroku pozwalajg na oceng tego
zastosowania (por. wyroki Sqdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r., 1l CSK 147/12, Lex nr 1314355, z dnia
26 marca 1997 r., Il CKN 60/97, OSNC 1997/9/128, oraz postanowienie Sqdu Najwyzszego z dnia 11 marca
2003 r., V. CKN 1825/00, Lex nr 784216).

Zgodnie z art. 22. ust. 2 i ust. 3 pkt 3 uw.l. wzw. z art. 23 u.w.l. do podjecia przez zarzgd wspolnoty
mieszkaniowej czynnosci przekraczajqcej zakres zwyklego zarzqdu, (a takq czynnosciq jest ustalenie wysokosci
optat na pokrycie kosztow zarzqdu), potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie
tej czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci
przekraczajgce zakres zwyklego zarzqdu w formie prawem przewidzianej.

Z uwagi na przedmiot zaskarzonej uchwaly nalezy jg zaliczy¢ do kategorii uchwat ustalajgcych wysokosé
kosztow zarzqdu, ktore zgodnie z art. 15 ust. 1 uw.l. wlasciciele lokali pokrywajq, uiszczajqc zaliczki w formie
biezgcych oplat, ptatne z gory do dnia 10- ego kazdego miesigca.

W swietle przepisow ustawy o witasnosci lokali, a konkretnie art. 14 ust. 1 u.w.l. fundusz remontowy jest
czesciq sktadowq ogolnych kosztow zarzqdu nieruchomoscig wspolng, przy czym sam przepis nie naktada
dodatkowych warunkow w zakresie odrebnosci funduszu remontowego. Praktyka firm zarzqdzajgcych i
wspolnot jest rozna —ale z reguly zaliczka na fundusz remontowy jest jasno okreslona w kalkulacji zaliczki na
utrzymanie nieruchomosci wspolnej i obliczona jako odrebna pozycja (iloczyn stawki wynikajqcej z uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej oraz udziatow dla poszczegolnych lokali — art. 12 ust. 2 u.w.l.).

www.okrzei20olsztyn.pl e-mail: okrzei20.olsztyn@wp.pl Strona 4z 6



http://www.okrzei20olsztyn.pl/
mailto:okrzei20.olsztyn@wp.pl
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU19640090059
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU19640430296
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU19940850388
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU19940850388
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU19940850388

Fundusz remontowy we wspdlnocie mieszkaniowe;j

Zachowania formy uchwaty wymagajq wszystkie czynnosci podejmowane w ramach funduszu remontowego:
1) decyzja o utworzeniu funduszu remontowego,
2) ustalenie wysokosci zaliczki na fundusz remontowy,

3) uchwalenie planu gospodarczego nieruchomosci (w tym planu remontowego nieruchomosci).

Co istotne, wymog formy podejmowania decyzji (uchwata) nie ogranicza sie tylko do etapu planowania, lecz
takze realizacji remontow i modernizacji:

1) uchwala wspolnoty o wykonaniu (zleceniu) prac budowlanych,
2) uchwata wspolnoty o wyborze wykonawcy i zaakceptowaniu kosztorysu,

3) uchwata wspolnoty o rozliczeniu prac budowlanych.

Glowng ideq funduszu remontowego jest zmniejszenie obcigzen finansowych wiascicieli poszczegolnych lokali,
dzigki ponoszeniu przez nich comiesiecznych zaliczek. Jest to rodzaj przedptaty, zabezpieczenia na wypadek
nagtej koniecznosci wylozenia znacznej sumy pieniedzy na remont.

Racje ma apelujqcy, ze zaskarzona uchwata jest sprzeczna z art. 12 ust. 2 u.w.l. Wspolnota mieszkaniowa nie
moze bowiem w zadnym zakresie narusza¢ majgtkowych interesow witascicieli lokali, ktorzy powinni by¢
obcigzani kosztami utrzymania czesci wspolnej nieruchomosci i jej remontami proporcjonalnie do ich
udziatow w nieruchomosci wspolnej, stosownie do art. 12 ust. 2 u.w.l. Zastosowanie innych wskaznikow albo
podstaw ustalenia zaliczek prowadzi¢ bedzie do naruszenia interesow wiascicieli lokali potozonych w tych
nieruchomosciach, w ktorych udziaty w czesci wspolnej nieruchomosci nie odpowiadajq scisle ich powierzchni
(por. wyroki Sqdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 wrzesnia 2019 r., V ACa 584/18, Legalis nr 2259628 i
z dnia 23 czerwca 2020 r., V ACa 457/19, Lex nr 3044507).

Pozwana wspolnota, podejmujgc zaskarzong uchwate, dokonata kalkulacji wysokosci zaliczki na fundusz
remontowy, stosujqc jako podstawe jej wyliczenia wskaznik — 2,50 z{ za 1 metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej lokalu miesiecznie (uchwata k.54).

Ustalanie opfat ,, od tzw. metra kwadratowego” jest wrecz powszechng praktykq zarzgdcow, ktorzy z reguly
powolujg sie¢ na to, ze taki sposob jest ,, czytelniejszy” dla czlonkow wspolnot i nawet programy ksiggowe
tworzone dla zarzgdcow go powielajq. Jest to jednak sposob sprzeczny z art. 12 ust. 2 u.w.l., a w sytuacji gdy
jego zastosowanie okaze sig niekorzystne dla cztonka wspolnoty, uchwata jako sprzeczna z prawem, w
przypadku jej zaskarzenia, powinna zostaé¢ na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. uchylona.

Z przedstawionej przez powoda w uzasadnieniu pozwu (pozew k. 11 — 112) kalkulacji oplaty na fundusz
remontowy wynika, ze nowe zwigkszone koszty zarzqdu, przy zastosowaniu regut ustawowych (stosownie do
udziatu matzonkow M. w nieruchomosci wspolnej), bylyby dla skarzgcego nizsze o ponad 200 zi rocznie niz te,
obliczone zgodnie z trescig zaskarzonej uchwaly. Prawidlowosci tych wyliczen pozwana nie zakwestionowalta.

Zaskarzona uchwata nr (...) poprzez zastosowany w niej mechanizm naliczania optaty na fundusz remontowy
(wskaznik - stawka 2,50 zt za 1 metr kwadratowy) narusza prawo w postaci art. 12 ust. 2 u.w.l., dlatego
powddztwo o jej uchylenie zastugiwato na uwzglednienie.

Sqd Okregowy uznat bezzasadnie, w ocenie Sqdu Apelacyjnego, ze podjeta uchwata odnosita si¢ wylqcznie do
,,zmiany stawki zaliczki na fundusz remontowy”, (utrzymujgc w pozostalym zakresie zasady naliczania takich
zaliczek ustalone uprzednio w niezaskarzonej uchwale nr (...)), wobec tego badanie czy zachodzq podstawy z
art. 25 ust. 1 uw.l. ograniczyl wylgcznie do samej wysokosci stawki, ktorej apelujqcy nie kwestionowat,
podwazajqgc jedynie podstawy jej ustalenia.

Ustalenie uchwalg wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzqdu w czesci obejmujqcej fundusz remontowy,
nastepuje przez okreslenie nie tylko samej wysokosci zaliczki, ale takze zasad jej kalkulacji. Wysokos¢ optaty
nie moze bowiem pozostawac niejako ,,w prozni”, czyli w oderwaniu od podstaw jej obliczania. Natomiast
sama redakcja tekstu uchwaly pozostaje jedynie kwestig techniczng. Pozwana moze to uczyni¢ w dowolny
sposob, o ile wszystkie elementy konieczne uchwaly o ustaleniu wysokosci zaliczki zostang objete ztozonym
oswiadczeniem woli i nie ma przeszkod, aby nastgpilo to poprzez odwolanie sig¢ do tresci poprzednio podjetej

uchwaty (wprowadzenie do niej tylko okreslonych zmian).
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Za dominujgce w judykaturze nalezy uznaé stanowisko odnosnie do istoty uchwaly jako czynnosci prawnej, do
ktorej majq zastosowanie odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego o czynnosciach prawnych i
oswiadczeniach woli (por. uchwata Sqdu Najwyzszego z dnia 4 kwietnia 1990 r., Il CZP 7/90, OSNCP
1990/10-11/135 i z dnia 6 wrzesnia 2018 r., V CSK 475/17, Lex nr 2555757).

Ustalenie tresci uchwaly jako oswiadczenia woli nalezy do sfery ustalen faktycznych, a wykiadnia tego
oSwiadczenia pozostaje w sferze zastosowania prawa materialnego. Zatem okreslenie, jak dana osoba czy
osoby si¢ zachowaly, jakie stowa wypowiedzialy, czy wyrazy, jakie znaki napisaly, jakie gesty wykonaty,
nalezy do sfery ustalen faktycznych, zwalczanych za pomocq zarzutow naruszenia przepisow prawa
procesowego. Natomiast zakwalifikowanie, jakie znaczenie prawne przypisac¢ temu zachowaniu, stowom,
wyrazom, znakom graficznym oraz gestom, czy czynnosciom nalezy do sfery stosowania prawa materialnego i
Jjest dokonywane za pomocg regut wyktadni - okreslonych w art. 65 k.c. ( por. wyroki Sqdu Najwyzszego. z
dnia 16 lutego 2005 r., IV CK 492/04, Lex nr 177275, z dnia 8 kwietnia 2003 r., IV CKN 39/01, Lex nr 78893;
z dnia 30 marca 1998 r., Ill CKN 451/97, Lex nr 50536, z dnia 12 grudnia 2002 r., V CKN 1603/00, Lex nr
75350; z dnia 7 marca 2003 r., I CKN 86/01, Lex nr 80248 i z dnia 22 marca 2006 r., III CSK 30/06, Lex nr
196599).

Sqd Okregowy, dokonujgc wyktadni ztozonego oswiadczenia woli, nie powinien ograniczy¢ sig tylko do tresci
uchwaty nr (...), ale dokonac¢ jej interpretacji w kontekscie uchwaty nr (...), ktora jak trafnie sam ustalit,
wprowadzita inne dla wiascicieli lokalu garazowego (bardziej korzystne — optata ryczattowa) zasady
uiszczania zaliczek na _fundusz remontowy (w oparciu o inne kryterium niz stawka za jeden metr kwadratowy
powierzchni lokalu).

Ocenie powinna wigc podlegac dopuszczalnosé zroznicowania w zaskarzonej uchwale nr (...) sytuacji prawnej
okreslonej kategorii cztonkow wspolnoty (wlascicieli lokali mieszkalnych), w stosunku do wtascicieli lokali
uzytkowy, w tym garazu. Zroznicowanie to na dzien zamkniecia rozprawy przez Sqd Apelacyjny (art. 316 § 1
k.p.c.) nadal istniato. W tym kontekscie nie mozna bowiem pomingc¢, ze na mocy art. 12 u.w.l. mozliwym jest
zroznicowanie optat we wspolnocie, obejmujgce wytqcznie lokale uzytkowe - jednak z zachowaniem warunkow
wynikajgcych z przepisu art. 12 ust. 3 uw.l., gdyz wiasciciele lokali posiadajq wytqcznie kompetencje do
zwigkszenia obcigzen lokali uzytkowych, nie zas do ich zmniejszenia (por. wyrok Sgdu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 10 kwietnia 2019 v/, [ ACa 628/18, Lex nr 2668067).

Uznajgc apelacje za uzasadniong Sqd Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok w
punktach pierwszym i drugim w ten sposob, ze uchylit uchwale Nr (...) wiascicieli lokali nieruchomosci

przy ulicy (...). (..) w W. w sprawie zmiany stawki zaliczki na fundusz remontowy za lokale mieszkalne i
uzytkowe oraz zasqdzit od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). (...) w W. na rzecz P. M. kwotg 200 z{
tytutem zwrotu kosztow proces.

Podstawq rozstrzygniecia o kosztach procesu byt art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z art 108 § 1 k.p.c., bowiem zgodnie z
zasadg odpowiedzialnosci za wynik postgpowania pozwana powinna zwroci¢ powodowi poniesione przez
niego koszty - w postaci optaty od pozwu w wysokosci 200 z{.

Sqd 11 instancji na podstawie art. 350 § 3 k.p.c. sprostowat z urzedu w komparycji zaskarzonego wyroku
niedoktadnos¢ w oznaczeniu przedmiotu sporu, w ten sposob, ze po wyrazach: ,,o uchylenie uchwaty” wpisat:
,,ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwaty”.

Rozstrzygniecie o kosztach postgpowania apelacyjnego zapadio takze na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw.
zart 108 § 1 k.p.c. Sgd Apelacyjny, stosownie do wyniku tego postegpowania, zasqdzit od pozwanej na rzecz
powoda kwote 200 zI tytutem zwrotu optaty uiszczonej od apelacyi.

SSA Edyta Jefimko
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