Sygn. akt I ACa 28/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Chojnowski
Sedziowie : SA Irena Ejsmont - Wiszowata (spr.)
SO del. Beata Wojtasiak
Protokolant : Izabela Lach

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2013 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powoddztwa Przedsiebiorstwa Budowlanego (...)Spolki jawnej w O.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...)ul. (...), b, c w O.

o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 26 listopada 2012 r. sygn. akt I C 724/11

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powaddki 135 zl tytulem zwrotu kosztéow instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

Powdd Przedsiebiorstwo Budowlane (...) A. S., (...) Sp6lka jawna w O. w pozwie wniesionym przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej (...) ul. (...),B,C. w J. gmina S. wnio6st o uchylenie dwoch uchwat Nr 1/ (...) i Nr (...) podjetych
przez pozwana w dniu 6 sierpnia 2011r. oraz zasadzenie od pozwanej na jego rzecz naleznych kosztéw procesu. W
uzasadnieniu pozwu wywodzil, ze uchwaly sa niezgodne z prawem, a ponadto stanowig dzialanie Wsp6lnoty na szkode
jej czlonkow, gdyz w sposob dowolny ingeruja w Srodki czlonkéw wspdlnoty zgromadzone na fundusz remontowy,
powodujac inne ich wykorzystanie, niz cele remontowe. Uchwaly te rowniez w sposéb nieuprawniony réznicujg
wysoko$¢ zaliczek od poszczegolnych budynkéw, podczas gdy tworzg one jedna nieruchomosé.



Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...), B, C w J. gmina S. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od
powoda na jej rzecz naleznych kosztow procesu. Wywodzila, iz zaskarzone uchwaly nie naruszaja interesu powoda i
sg zgodne z przepisami prawa.

Wyrokiem z dnia 26 listopada 2012 r. Sad Okregowy w Olsztynie uchylil uchwale pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowe;j
(...) przy ul. (...),B,Cw O. Nr (...) z dnia 6.08.2011r. w catosci (pkt I), oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci (pkt II),
znidst miedzy stronami koszty procesu (pkt III).

Sad pierwszej instancji ustalil, Ze pozwang Wspoélnote Mieszkaniowa (...) stanowig trzy budynki plozone przy ul.
(...), B, C w J. gmina S.. W budynku przy ul. (...) jest wyodrebnionych 93 lokali mieszkalnych oraz 42 miejsca w
garazu wielostanowiskowym. W budynku przy ul. (...) jest wyodrebnionych 76 lokali mieszkalnych oraz 17 miejsc

garazowych na istniejace 21. Powéd jest wladcicielem garazu nr (...) o powierzchni 82,90 m?, co stanowi 0.0070
udzialu w powierzchni wspolnej tej nieruchomogéci. W budynku przy ul. (...) jest wyodrebnionych 6 lokali uzytkowych,

z ktorych dwa o lacznej powierzchni 223,02 m ®, co stanowi 0, (...) udzialu, nalezy do powoda. W budynku tym
jest tez wyodrebnionych 22 lokali mieszkalnych. Powéd jest developerem, ktory wybudowal przedmiotowe budynki.
Pismem z dnia 22 lipca 2011r. Zarzad pozwanej Wspoélnoty zwolal na dzien 6 sierpnia 2011r. zebranie wlascicieli. W
zawiadomieniu wskazano, ze porzadek zebrania obejmuje miedzy innymi podjecie uchwaly w sprawie zaciagniecia
kredytu na wykupienie piecow CO. Na zebraniu podjeto miedzy innymi zaskarzone uchwaty.

Uchwala Nr(...) dotyczyta wyrazenia zgody na zaciagniecie kredytu inwestycyjnego do wysoko$ci 350.000 zt w celu
wykupienia trzech urzadzen kotlowni w budynkach przy ul. (...), B i C za laczna kwote 343.532,85 zl ze splata
zaciagnietego kredytu ze $rodkéw finansowych funduszu remontowego przez okres 120 miesiecy. Za uchwala ta
glosowalo 55,37 % udzialow.

Uchwala Nr (...)dotyczyla wysoko$ci zaliczek na fundusz remontowy. Wysoko§¢ tych zaliczek byla zréznicowana i

wynosila 0,29 zl/m (2) przypadku lokali mieszkalnych i garazy w budynku przy ul. (...), 0, 53 zl/ m'?

(2)

w budynku

przy ul. (...) i 0,90 zl/m" “’w budynku przy ul. (...). Za uchwalg ta glosowato 52% udzialéw, a 3,66% bylo przeciw.

Glosowanie nad w/w uchwalami bylo mieszane. Cze$¢ glosow zostala oddana na zebraniu w dniu 6 sierpnia 2011r.
Reszte glos6w oddano w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Z dalszych ustalen Sadu Okregowego wynika, ze pismem z dnia 1 listopada 2011r., ktére wplynelo do powoda w
dniu 10 listopada 2011r. zostal on zawiadomiony o podjetych uchwalach. Pismem z 21 listopada 2011r. wtasciciel
lokalu (...) przy ul. (...) zwr6cil sie do Zarzadcy pozwanej Wspdlnoty o wyjasnienie podjetych uchwal, a w
szczegoblnosei zréznicowanych wielkoSci zaliczek. Udzielona przez Zarzadce pozwanej odpowiedZ zostala poparta
tabela rozliczeniowa. Powdd zaskarzyl przedmiotowe uchwaly pozwem wniesionym w dniu 13 grudnia 2011r.

Sad ustalil, Ze w dniu 3 lutego 2012r. pozwana zawarta z (...) S.A. w W. umowe, na podstawie ktdrej zaciggneta
kredyt w wysoko$ci 346 986,18 zl na sfinansowanie zakupu urzadzen grzewczych zainstalowanych w kotlowniach
budynkéw przy ul. (...), B, C. Zabezpieczeniem kredytu jest przelew wierzytelnosci przystugujacych Wspélnocie od
czlonkow z tytulu wplat na fundusz remontowy. Okres splaty kredytu zostal okreslony na 120 miesiecy do 1 kwietnia
2022r. Pozwana Wspoélnota od lutego 2012r. prowadzila negocjacje ze spoika (...) we W. w sprawie zakupu urzadzen
grzewczych kottowni, ktore ostatecznie zakonczyly sie zakupem za kwote 334.944,52 zl.

Przystepujac do rozwazan prawnych Sad pierwszej instancji przytoczyt art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. 0 wlasno$ci lokali i doszedt do wniosku, ze strona powodowa dochowala ustawowo okreslonego terminu wniesienia
powodztwa.

Sad wskazal, ze podstawa roszczenia zgloszonego przez powoda jest przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
zgodnie z ktorym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate wspoélnoty do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z prawem



lub z umowa wtascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna lub w
inny sposob narusza jego interesy.

Majac na uwadze powolana regulacje, Sad Okregowy nie dopatrzyt sie w przypadku uchwaly Nr (...)naruszen
jakichkolwiek przepisow prawa, badZz statutu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej okreSlajacych model
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Sposéb przyjecia spornej uchwaly odpowiada normatywnym uregulowaniom
kompetencyjnym wladz wspdlnoty. Zachowane zostaly rowniez wskazania natury formalnej odnoszace sie do trybu
glosowania, sposobu obliczania wiekszo$ci oddanych glosoéw i zawiadomienia zainteresowanych czlonkéw wspolnoty
o tre$ci uchwal. Co wiecej, tre$c oraz forma zaskarzonej uchwaly nie budzi watpliwoéci pod wzgledem jej czytelno$ci
i zrozumialo$ci dla odbiorcéw. Za nieuzasadnione Sad uznal twierdzenia strony powodowej, jakoby uchwata Nr (...)
byla sprzeczna z obowigzujacym prawem. Wskazal, iz zgodnie z art. 3 ust. 3 wyzej wskazanej ustawy o wlasno$ci lokali
nieruchomo$¢ wspoélna stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali. W przypadku pozwanej wspo6lnoty urzadzenia kotlowni gazowych znajdujace sie w kazdym z trzech budynkow
nie wchodzily w sklad nieruchomo$ci wspolnej. Zainstalowane zostaly przez Zaklad (...) w O., a nastepnie przekazane
Spolce z 0.0. (...) we W.. W tej sytuacji pozwana Wspoélnota ponosita oplaty nie tylko za dostawe energii cieplnej, ale
i za korzystanie z urzadzen nalezacych do osoby trzeciej. Fakt ten przekladal sie na zwiekszone koszty ponoszone
przez wlascicieli za centralne ogrzewanie i ciepla wode. Sad podkreslil, ze zakup urzadzen kotlowni jest inwestycja,
ktora radykalnie zmniejszy dotychczasowe koszty. W tej sytuacji brak jest podstaw do przyjecia, iz uchwata Nr (...)
jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng albo, ze narusza interesy powoda. Sad
podkreslil, iz w wyniku podjecia w/w uchwaly nie ucierpi rowniez szeroko pojety interes pozostalych mieszkancéw
budynkéw. Z tych wzgleddéw powoddztwo o uchylenie uchwaty nr(...)Sad oddalil.

Jesli chodzi o uchwale Nr(...) dotyczaca zréznicowania zaliczek na fundusz remontowy stanowiacy zabezpieczenie
kredytu inwestycyjnego, Sad doszedl do wniosku, iz argumentacja pozwanej Wspolnoty, iz przyjety sposéb podzialu
zaliczek na fundusz remontowy uzasadniony ré6znym okresem wykupienia przez poszczegolnych wlascicieli swoich
lokali, r6zna ceng metra kwadratowego za ktore je wykupili, r6zng warto$cig zainstalowanych urzadzen oraz r6zna
amortyzacja tych urzadzen z uwagi na okres eksploatacji nie zasluguje na uwzglednienie. Zdaniem Sadu Okregowego
uchwala ta narusza art. 17 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali. Przepis ten wprowadza zasade,
pozwalajaca wylgczy¢ wlascicieli lokali z zakresu odpowiedzialnoéci solidarnej, nie uszczuplajgc jednocze$nie praw
innych oséb. Zgodnie z ta zasada zbior wlascicieli lokali w calo$ci odpowiada za zobowigzania dotyczace nieruchomosci
wspolnej, ale kazdy z wladcicieli odpowiada za te zobowigzania jedynie w takiej cze$ci w jakiej posiada udzial we
wspotwlasnosci. Nie mozna od wlasciciela dochodzi¢ zaplaty wiekszej czesci dlugu obciazajacego wspolnote. Przepis
ten nie uzaleznia réwniez odpowiedzialnosci poszezegdlnych wspotwlasceicieli od tego czy zrealizowali oni obowiazek
uczestniczenia w kosztach zarzadu.

Sad podkreslil, ze zobowiagzanie z tytulu zaciagnietego kredytu jest zobowigzaniem pozwanej Wspolnoty, za ktore
odpowiada ona zgodnie z art. 17 ustawy bez ograniczen. Odpowiedzialno$¢ wlascicieli lokalu jest ograniczona do
wielko$ci jego udzialu jaki posiada we wspotwlasnosSci. Obcigzanie zatem wlascicieli zaliczkami na zabezpieczenie
tego kredytu w roéznicowej wysokoSci uzaleznionej w istocie od czasu kiedy poszczegblni wlasciciele wykupili swoje
lokale i przez to od czasu ich uzytkowania nie znajduje uzasadnienia i jest sprzeczne z postanowieniami art. 17
ustawy o wlasnoéci lokali. Sad podkresdlil, ze przyjety w uchwale sposéb naliczania zaliczek spowoduje w dalszej
perspektywie obowigzek ponoszenia przez cze$¢ wlascicieli zwiekszonych kosztow obslugi zaciagnietego kredytu.
Uznajac, ze uchwala jest sprzeczna z prawem oraz narusza interesy powoda w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasnoSci lokali Sad ja uchylil.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 100 kpc znoszac je wzajemnie miedzy stronami.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana zaskarzajac go w zakresie punktu I i zarzucajgc naruszenie prawa
materialnego przez bledng jego wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie, w szczegdlnoéci art. 17 w zw. z art. 12 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali poprzez przyjecie zalozenia przez Sad, ze wysoko$¢ zaliczek nie moze by¢ réoznicowana.



Wskazujac na powyzszy zarzut wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpatrzenia, przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego oraz kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przewidzianych lub o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie
powodztwa w punkcie I wraz z zasadzeniem kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
wysokoSci ustawowe;j.

W odpowiedzi na apelacje powod wnidst o jej oddalenie i zasagdzenie od pozwanej na jego rzecz kosztéw procesu za
druga instancje wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja jest niezasadna.

Sad Okregowy poczynil w sprawie trafne ustalenia faktyczne, ktore co istotne nie byly kwestionowane w apelacji.
Ustalenia te Sad odwolawczy przyjmuje za wlasne. Rowniez przeprowadzona ocena prawna sprawy w zakresie
kwestionowanym przez strone pozwana w apelacji jest prawidlowa.

Na etapie postepowania przed Sadem Apelacyjnym spér koncentrowal sie wokdt uchwaly Nr(...), ktora ustalono
wysoko$¢ zaliczek na fundusz remontowy w sposob zréznicowany dla kazdej z trzech nieruchomos$ci wchodzacej
w sklad (...). Strona pozwana kwestionujgc prawidlowo$¢ rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji w tym zakresie,
nie sformulowala zarzutu wadliwych ustalen faktycznych podnoszac jedynie zarzut naruszenia prawa materialnego.
Wskaza¢ nalezy, iz w sytuacji nie kwestionowania ustalen faktycznych skuteczne postawienie zarzutu naruszenia
prawa materialnego jest w zasadzie niemozliwe, bowiem dopiero bledne ustalenia faktyczne moga skutkowaé
nieprawidlowa oceng prawna. W tej sytuacji apelacja Wspdlnoty stanowi w istocie jedynie polemike z dokonana przez
Sad pierwszej instancji wykladnia przepisow prawa materialnego.

Whbrew zarzutom apelacji Sad pierwszej instancji nie naruszyl wskazanych w apelacji przepiséw ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.). Sad Apelacyjny zgadza sie z wnioskiem
Sadu Okregowego, iz uchwala Nr (...) jest sprzeczna z prawem oraz narusza interes powodowej spolki. Istotne
znaczenie nalezy przypisac¢ okolicznoSciom poprzedzajacym podjecie zaskarzonej uchwaly. Mianowicie w dniu 3
lutego 2012 r. pozwana Wspoélnota zawarla z (...) S.A. w W. umowe na podstawie ktorej zaciagneta kredyt w wysokoS$ci
346 986 18 zl na sfinansowanie zakupu urzadzen grzewczych zainstalowanych w kotlowniach budynkéw nalezacych do
Wspolnoty. Jako zabezpieczenie kredytu przyjeto przelew wierzytelno$ci przystugujacych Wspolnocie od cztonkéw z
tytulu wplat na fundusz remontowy. Zaskarzona uchwala nr (...) Wsp6lnota Mieszkaniowa okre§lita wysoko$¢ zaliczek
na fundusz remontowy stanowigcy zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego dokonujac ich zréznicowania odno$nie
kazdej z trzech nieruchomosci wchodzacej w sklad wspolnoty. W takich okoliczno$ciach towarzyszacych podjeciu
przedmiotowej uchwaly pozwana Wspoélnota nie moze skutecznie powolywac sie na art. 12 ustawy o wlasnosci lokali
i w nim upatrywac podstawy prawnej zréznicowania wysokosci zaliczek na fundusz remontowy.

Stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku
do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. W art. 12 ust. 3 ustawy
wskazano, ze uchwala wlasScicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli
uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Jest to jedyny przypadek, w ktérym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku
od reguly wyrazonej w ust. 2, a wiec zasady rownosci obcigzen. Jak wynika z treéci tych przepiséw zrdéznicowanie
wielko$ci wysokoéci obcigzen moze dotyczy¢ jedynie tych obciazen, ktore sa zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej i moze mie¢ miejsce jedynie wobec wlascicieli lokali uzytkowych, czyli lokali stuzacych do innych celow
niz mieszkalne. Czynnikiem podjecia takiej uchwaly winno by¢ istnienie okre$lonych ucigzliwosci lub zwiekszonej
kosztochlonno$ci takiego lokalu w zakresie majacym wplyw na utrzymanie wspo6lnej nieruchomosci. Tymczasem
zaskarzona uchwala nie dotyczy zaliczek na poczet wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci



wspolnej. Okre$la ona wysoko$¢ zaliczek na fundusz remontowy bedacy zabezpieczeniem zaciggnietego przez
wspolnote kredytu inwestycyjnego. W tej sytuacji art. 12 i przewidziany w nim wyjatek od zasady rowno$ci obciazen nie
znajduje zastosowania. Z tego wzgledu wywody apelacji odno$nie uprawnienia Wspdlnoty do réznicowania wysoko$ci
zaliczek sa chybione, za§ powolany przez skarzaca wyrok Sadu Najwyzszego jest nieadekwatny do wystepujacego
w sprawie problemu. Skarzaca pominela bowiem fakt, iz zaskarzona uchwala dotyczy zobowiazanh Wspdlnoty nie
zwigzanych z partycypowaniem w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspoélne;j.

Sad pierwszej instancji nie naruszyt art. 17 ustawy o wlasno$ci lokali. Zgodnie z nim za zobowigzania dotyczace
nieruchomo$ci wspdlnej odpowiada wspodlnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu - w czeéci
odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowiazujacy i nie
sq mozliwe od niego odstepstwa. Oznacza to, ze Wspolnota nie posiada swobody w okreslaniu odpowiedzialno$ci
wladciciela lokalu za zobowigzania wspoélnoty i nie moze przyjmowac innych kryteriéw tej odpowiedzialnos$ci, niz
wielko$¢ udzialu wlasciciela w nieruchomosci. Nie moze tez uzupelnia¢ w zaden sposdb tego kryterium kryteriami
dodatkowymi.

Zaciagniety przez Wspolnote kredyt inwestycyjny jest zobowigzaniem, o jakim mowa w powyzszym przepisie.
Dlatego tez odpowiedzialno$¢ kazdego wlasciciela za to zobowiazanie jest ograniczona do wielko$ci jego udzialu
we wspoOlwlasno$ci. Zaskarzona uchwala Nr (...) obcigzajaca wlascicieli poszczegélnych lokali zaliczkami na
zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego w zréznicowanej wysoko$ci uzaleznionej od momentu wykupu przez nich
swoich lokali i od czasu ich uzytkowania jest zatem sprzeczna z treécig art. 17 ustawy. Uchwala ta tez w sposob
oczywisty godzi w interes powodowej spolki, ktora jest wlascicielem lokali w polozonych w budynkach (...) i BC przy
ul. (...), a odnoénie ktérych uchwata okreslita wyzsze zaliczki na fundusz remontowy, niz w stosunku do budynku (...).
Jak slusznie zauwazyl, Sad pierwszej instancji, uchwala ta w dalszej perspektywie spowodowalaby ponoszenie przez
cze$é wlascicieli, w tym przez powodke, zwiekszonych kosztow obstugi zaciagnietego kredytu.

Wobec tego, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z art. 17 ustawy o wlasnoSci lokali oraz narusza interes powodowej
spolki Sad pierwszej instancji prawidlowo postapil uchylajac ja. W konsekwencji Sad Apelacyjny uznal apelacje za

niezasadng i oddalit ja — art. 385 kpc.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 98 § 1 kpci § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 oraz
§ 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U.
2002/163/1348 z pb6zn. zm.).



