Sygn. akt I ACa 106/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 czerwca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy - Sedzia SA Ewa Lauber-Drzazga
Sedziowie: SA Zbigniew Grzywaczewski
SA Jolanta Terlecka (spr.)
Protokolant st. sekr. sad. Aneta Dudek

po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2013 r. w Lublinie na rozprawie
sprawy z powodztwa: H.F.,,G.W.,J. K, E. M., J.P.,,S. M., M.J,K.S., W W_ K. K.iB. W.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) Wspolnej przy ul. (...)
wR.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej od wyroku Sadu Okregowego w Radomiu
z dnia 19 pazdziernika 2012r., sygn. akt I C 1447/11

oddala apelacje.

Sygn. akt I A Ca 106/13

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w Radomiu wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2012r. uchylit uchwaly nr (...) z dnia 15 wrzeénia 2011
r. podjete przez Wspoélnote Mieszkaniowa (...) Wspdlnej przy ul. (...) w R. oraz zasadzil od pozwanej Wspdlnoty
solidarnie na rzecz powodéw H. F.,G. W.,J. K., E. M., J. P., S. M., M. J., K. S., W. W_, K. K. (2), B. W., kwote 400 z}
tytulem zwrotu kosztéw procesu (k-342). Wyrok ten zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia i wnioski:

Wiasciciele lokali polozonych w budynku przy ul. (...) w R. tworza Wspdlnote Mieszkaniowa. W grudniu 2009r.
w tym budynku mialo miejsce zdarzenie, podczas ktérego jeden z mieszkanicow poniést Smier¢ na skutek zatrucia
dwutlenkiem wegla. Od tego czasu jego mieszkancy czuli sie zagrozeni i wystapili z pismem do prokuratury, ze
zgloszeniem zagrozenia bezpieczenstwa swojego zycia. Z uwagi na to zdarzenie oraz stan techniczny przewodow
kominowych, zagrazajgcy bezpieczenstwu mieszkancow, niezbednym stato sie wykonanie innego zasilania budynku
w cieplo i odlaczenie piecow weglowych dotychczas funkcjonujacych w budynku. Wspoélnota Mieszkaniowa
otrzymala propozycje z R. wykonania przylacza i wezla przy budynku (...). W dniu 22 lutego 2011r. miedzy (...)



Przedsiebiorstwem (...) w R., a Wspdlnota Mieszkaniowa zawarto umowe nr (...) o przylaczenie do miejskiej sieci
cieplowniczej.

W dniu 25 marca 2011r. uchwala nr(...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w R. w sprawie wykonania instalacji
CO i CCW w budynku, wyrazono zgode na wykonanie instalacji co i ccw w budynku przy ul. (...). Glosowanie
przeprowadzono wiekszo$cig liczona wielkoécia udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Za podjeciem uchwaly glosowato
77,18 % udzialéw, przeciw 15,39 % udzialdbw. Uchwalg nr (...)Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w R. z dnia 27
czerwca 2011r. w sprawie uchwalenia rocznego planu finansowo-gospodarczego wspolnoty mieszkaniowej na 2011
rok przyjeto do wykonania instalacje centralnego ogrzewania i instalacje centralnie cieplej wody na kwote 670.000 z}
brutto. Za podjeciem uchwaly glosowalo 74,54 % udzialéw.

Umowa Nr (...) zawarta 11 lipca 2011r. miedzy powodowa Wspodlnota Mieszkaniowa jako Zamawiajacym a firma
(...) jako Wykonawca, Wykonawca przyjal do wykonania roboty - wykonanie wewnetrznej instalacji centralnego
ogrzewania i instalacji cieplej wody w budynku mieszkalnym w R. przy ulicy (...), za kwote 670.000 zl brutto.
Umowa podpisana zostala pomimo braku srodkéw zgromadzonych na ten cel przez wspdlnote oraz przed zajeciem
stanowiska przez wlascicieli co do mozliwoSci zaciggniecia na ten cel kredytu. Wtasciciele lokali rozwazali w jaki
sposob sfinansowaé inwestycje. Cze$¢ wlascicieli proponowala zeby nie braé¢ kredytu, ze beda dokonywane wplaty
indywidualnie. Zostal sporzadzony kosztorys tej inwestycji, wyliczono koszt dla poszczego6lnych lokali. Pierwszy rodzaj
to bylo wyliczenie dla oséb, ktore chcialy, by caloé¢ inwestycji byla sfinansowana w kredycie. Druga grupa miala wlasne
instalacje grzewcze i partycypowalaby jedynie w wykonaniu pionéw i podlaczen i te osoby mialyby podwyzszony
fundusz remontowy z kwoty 1,80 z} do kwoty 1,90 zk. Trzecia grupe stanowily osoby, ktore chciaty mie¢ CO i calosé
inwestycji pokry¢ gotéwka. Wtedy w wyliczeniu ich fundusz remontowy zwiekszylby sie o 40 groszy. Bank (...) S.A.
zaproponowal dwie formy kredytowania. Forma korzystniejsza dla czlonkéw Wspoélnoty, przewidujaca zré6znicowany
poziom zaliczek na fundusz remontowy dla poszczegblnych czlonkdéw Wspdlnoty wymagala obecnoéci na zebraniu
wspolnoty 100 % udzialow we wspotwlasnodci.

Uchwala nr (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w R. w sprawie
zaciagania kredytu, podjeta na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej w dniu 15 wrzeénia 2011r., wlasciciele lokali
tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa postanowili, iz w celu sfinansowania inwestycji okreslonej w odrebnej uchwale
nr (...) Zz 27 czerwca 2011r. wyrazaja zgode na zaciagniecie przez Wspodlnote Mieszkaniowa w Banku (...) S.A. z
siedziba w W. kredytu inwestycyjnego w kwocie do 670.000 zl z okresem splaty do 240 miesiecy, jako Zrodlo splaty
wskazujgc wplywy na fundusz remontowy, ustalone zgodnie z uchwalg nr (...) z dnia 15 wrze$nia 2011r. Glosowanie
przeprowadzono wiekszo$cig liczong wielkoScia udzialow w nieruchomos$ci wspolnej. W glosowaniu wzielo udziat
90,18 % udzialéw. Za podjeciem uchwaly glosowato 74,46 % udzialéw, przeciw 15,66 % udzialow.

Uchwala nr (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w R. w sprawie
zmian stawek zaliczek na fundusz remontowy, podjeta na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej w dniu 15 wrzeénia
2011r., wlasciciele lokali tworzacy Wspodlnote Mieszkaniowa postanowili, w zwiazku z zaciggnieciem przez wspodlnote
mieszkaniowa drugiego kredytu inwestycyjnego, ustali¢ od 1 pazdziernika 2011r. stawke na fundusz remontowy
3,40 zl/m2. Glosowanie przeprowadzono wiekszo$cia liczong wielkoScia udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej. W
glosowaniu wzielo udzial 90,18 % udzialow. Za podjeciem uchwaly glosowato 75,96 % udzialow, przeciw 14,21 %
udzialow.

Na przelomie listopada i grudnia 2010 r. Zarzad Wspodlnoty wystapil z propozycja podlgczenia instalacji CO i CCW dla
0s0Ob, ktére wplaca gotéwke zgodnie z wyliczeniami administracji. Na takie rozwigzanie zdecydowalo sie kilkunastu
wlaécicieli. Instalacja w ich mieszkaniach juz funkcjonuje. Tym samym grupa ta wywigzala sie w stu procentach ze
splaty swoich zobowigzan w stosunku do Wspolnoty jezeli chodzi o CO i CCW. Wedlug zapewnien Grupy (...) osoby te
mialy nie uczestniczy¢ w kredycie i tym spowodowana byla wplata wskazanych funduszy. Mimo to fundusz remontowy
ulegl podwyzszeniu bez uzasadnienia czym spowodowana jest ta podwyzka. W styczniu 2012r. (...) poinformowala, ze
pomimo wstrzymania robdt z powodu braku srodkéw finansowych firma (...) wyrazila zgode na podlaczenie instalacji
CO w lokalach, ktére wplaca na czas oczekiwania na kredyt kwote kosztow instalacji przypadajacg na dany lokal. W



przypadku na przyklad powodki B. W. byla to kwota 4.055,74 zl. Kwota ta zostala wplacona dnia 12 grudnia 2011r.,
dlatego (...) poinformowal, ze zostanie ona zwr6cona przez wykonawce po dokonaniu zaplaty przez wspolnote (po
otrzymaniu kredytu) po zakonczeniu calej inwestycji. Powodowie wyposazyli swoje lokale w indywidualne ogrzewanie
elektryczne, gazowe czy tez centralne podlaczone do sieci miejskiej, ktore to prace wykonali na wlasny koszt, w zwigzku
z czym, nie zgadzaja sie na obciazanie ich zwielokrotnionymi optatami na fundusz remontowy Wspolnoty, jak rowniez
zaciaganie na ten cel kredytu wich imieniu, w sytuacji gdy w zaden sposdb nie zostalo zréznicowane partycypowanie w
kosztach oséb posiadajacych w/w instalacje we wlasnych mieszkaniach od osob, ktore takich instalacji nie posiadaja.

Ustalen tych Sad Okregowy dokonal na podstawie blizej powolywanych dowodéw z dokumentéw nie
kwestionowanych w tej sprawie oraz zeznan stron majacych znaczenie uzupelniajace, a wich $wietle uznal powédztwo
za uzasadnione. Przytaczajac tres$¢ art. 25ustawy o wlasnosci lokali (dalej u.w.l.) stangl na stanowisku, iz zaskarzone
uchwaly Nt (...) i Nr (...) sa sprzeczne z prawem, naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna
oraz interesy powodow. W wywodzie prawnym na tle art. 13 ust 1 w zwigzku z art. 3 ust. 2 u.w.l. a takze art. 14
i 12 ust. 2 u.w.l. wyrazil zapatrywanie, ze zainstalowane przez powodéw urzadzenia nie sg czeécia nieruchomosci
wspoOlnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wilasnoéci lokali. Wskazal przy tym, ze art. 17 u.w.l. przewiduje
odpowiedzialno$¢ wspdlnoty mieszkaniowej za zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspolnej bez ograniczen, a
kazdego wlasciciela lokalu - w czeSci odpowiadajgcej jego udzialowi w tej nieruchomosci. Odpowiedzialno$c ta dotyczy
zatem wylacznie zobowiazan dotyczacych nieruchomosci wspolnej. Nie mozna nalozy¢ na wspolnote oraz jej cztonkow
odpowiedzialnoSci za zobowigzania inne niz wskazane w art. 17 powolanej wyzej ustawy, jak to czyni uchwala Nr
(...). Na podstawie tych uchwal powodowie zobowigzani sg do ponoszenia wyzszych stawek na fundusz remontowy
w zwiazku z zaciggnieciem przez Wspdlnote kredytu, mimo, iz posiadaja juz w swoich lokalach instalacje grzewcze,
ktore wykonali na wlasny koszt. Brak za$ zr6znicowania w stawkach na fundusz remontowy powoduje, iz powodowie
odpowiadajg nie tylko za zobowigzania dotyczace nieruchomo$ci wspdlnej, ale takze tych wlascicieli lokali, ktorzy
instalacji grzewczych nie posiadaja. Srodki, ktére zgodnie z zaskarzonymi uchwalami mialyby stuzyé pokryciu kosztow
instalacji CO i CCW, zostaly zgromadzone wskutek wykonania przez wlascicieli ciazacego na nich - zgodnie z art. 14
ustawy o wlasnoéci lokali - obowiazku pokrycia kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, do ktérych naleza miedzy
innymi wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Srodki uiszczone na tej podstawie moga by¢ przeznaczone tylko na
cel, dla ktérego zostaly uiszczone. Wydzielenie w pozwanej wspélnocie odrebnego funduszu na cele remontowe, na
ktory cztonkowie uiszezaja zaliczki w wysoko$ci ustalonej przez wspolnote, powoduje, ze Srodki tam zgromadzone nie
moga zostaé rozdysponowane przez wspolnote w inny sposéb niz zgodnie z przeznaczeniem. Wykorzystanie srodkow
z funduszu remontowego na inwestycje, niezaleznie od stopnia jej uzytecznoSci, nie tylko narusza wskazany przepis,
lecz nadto godzi w interes wspdlnoty, gdyz czeSciowo pozbawia jej Srodkow zabezpieczonych na poczet kosztow prac
niezbednych do utrzymanie nieruchomos$ci wspolnej w nalezytym stanie. Inwestycje i wszelkie prace zwiekszajace
uzyteczno$¢ nieruchomosci wspélnych winny byé pokrywane z odrebnych Srodkéw. Brak jest tez podstaw do tego,
aby wspolnote, a zatem wszystkich wlascicieli lokali, obcigza¢ obowigzkiem pokrycia kosztéw zalozenia instalacji CO
i CCW w mieszkaniach poszczegdlnych wlascicieli. Koszt ten nie jest bowiem zwigzany z nieruchomos$cia wspoélna.
Kazdy wia$ciciel lokalu winien ponie$é koszt instalacji w lokalu do niego nalezacym, zgodnie z zasada wyrazong w
art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Wedtug Sadu pierwszej instancji zwiekszenie obcigzen (zaliczek) z tytulu
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna w stosunku do wiascicieli lokali musi by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami
ponoszonymi na nieruchomo$¢ wsp6lng w zwigzku z funkcjonowaniem ich lokali. I musi by¢ proporcjonalne do tych
wiekszych kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspolna. Poza tym wlasciciel lokalu jest obowigzany wplacaé zaliczki na
poczet kosztow zarzadu tylko nieruchomos$cia wspdlna. Koszty utrzymania lokali stanowigcych jego indywidualng
wlasno$é pokrywa bowiem osobno i w 100%. Do kosztdéw zarzadu nie nalezg zatem wydatki na indywidualng wlasnosé,
takze nie sg kosztami zarzadu wydatki na ustugi dostarczane do lokali stanowigcych indywidualna wlasno$¢ (np. za
wode, cieplo, odprowadzanie $ciekow, gaz, energie elektryczng). Powodowie wyposazyli swoje lokale w indywidualne
ogrzewanie elektryczne, gazowe czy tez centralne podlaczone do sieci miejskiej, ktdre to prace wykonali na wlasny
koszt, w zwigzku z czym, obcigzanie ich zwielokrotnionymi oplatami na fundusz remontowy Wspdlnoty, jak réwniez
zaciaganie na ten cel kredytu w ich imieniu, w sytuacji gdy w zaden sposdb nie zostalo zréznicowane partycypowanie
w kosztach oséb posiadajacych w/w instalacje we wlasnych mieszkaniach od 0so6b, ktore takich instalacji nie posiadaja
spowodowaloby, iz udzial w inwestycji powodéw obejmowalby nie tylko czeSci wspolne, ale réwniez czeSciowe



finansowanie inwestycji w innych lokalach. Zatem na fundusz remontowy ta grupa wiascicieli wplacilaby wiecej
niz wynikatoby to z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Co wiecej cze$¢ wlascicieli bojac sie wysokich kosztéw
kredytu, ktére moga doprowadzi¢ do utraty ich mieszkan pokrylo koszty CO przypadajace na nalezace do nich czeSci
nieruchomoéci gotoéwka w zamian za wylaczenie ich od uczestnictwa w kredycie. Mimo to oni takze zostali objeci
wieksza, jednakowg dla wszystkich mieszkancoéw stawka na fundusz remontowy.

Sad Okregowy wyjasnil, iz wielkoScia zaliczek i mozliwo$cia ich zr6znicowania w stosunku do r6znych wlascicieli lokali
zajmowal sie takze Sad Najwyzszy, w wyroku z dnia 20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 6, 0
tresci: ,Wynikajacy z art. 12 ust. 2 w zwigzku z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.
U. 1994 r. Nr 85 poz. 388) obowiazek wlascicieli lokali ponoszenia w okre$lonym stosunku wydatkow zwigzanych
z utrzymaniem ich lokali nie oznacza konieczno$ci okreslania skali tych obcigzen w jednakowej, dla wszystkich

tozsamej kwotowo, wysokosci za 1 m(? powierzchni lokalu. Konsekwencja powyzszego jest mozliwosé okreslenia w
uchwale zaliczek w zrdéznicowanej wysoko$ci wobec poszczegdlnych kategorii zobowigzanych”. W jego uzasadnieniu
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l., ,obowiazek wlasScicieli lokali uiszczania zaliczek w formie
biezacych oplat platnych miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania przez wlascicieli lokali kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, na ktore skladaja sie w szczegdlnosci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze
ustawy. Poniewaz zaliczka stanowi jedynie sposéb pokrywania kosztow zarzadu, przeto jej wysoko$¢ powinna zostaé
okre$lona na podstawie dotychczasowych wydatkoéw na ten cel, a zatem musi byé¢ ona bezposrednia funkcja tych
kosztow.

Wrynikajacy z art. 13 ust. 1 omawianej ustawy obowigzek wlaScicieli lokali ponoszenia wydatkow zwiagzanych z
utrzymaniem ich lokali, poprzez miedzy innymi uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspoélnej, nie oznacza bynajmniej koniecznoéci okreslenia skali tych obciazen w jednakowej, dla

wszystkich tozsamej kwotowo wysokoSci za 1 m(? powierzchni lokalu. Artykul 12 ust. 2 cytowanej ustawy stanowi
jedynie, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej w stosunku
do ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Oznacza to, ze przepis ten, (...) nie moze by¢ rozumiany jako bedacy
podstawa do okreSlenia w sposdb jednakowy wysokoSci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspdlng w
tym znaczeniu, ze zaliczki te maja by¢ ustalone w jednakowej dla wszystkich wysokoéci. Rownoé¢ uprawnien i
obowiagzkow, o ktérej mowa w art. 4 cytowanej ustawy nie moze bowiem by¢ rozumiana jako tozsama z obcigzeniem
wszystkich zobowiazanych obowiazkiem uiszczenia zaliczek w jednakowej kwotowo wysokoSci, a wiec w oderwaniu od
faktycznych, czestokroé nader zréznicowanych, wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem poszczegélnych kategorii lokali.

W ocenie Sadu to wlaénie zréznicowanie wysokosci obciazen w konkretnej sytuacji moze Swiadczyé o
zado$Cuczynieniu zasadzie rownoSci uprawnien i obowigzkow wspdlwlascicieli tworzacych wspolnote. Natomiast brak
tego zréznicowania jest sprzeczny z prawem i narusza interesy poszczeg6lnych wlascicieli.

Tworzenie funduszu na ponoszenie kosztéw, o jakich mowa w art. 13 ust. 2 ustawy, nie jest obowigzkowe, a Srodki
na nim zgromadzone stanowia wlasnosé¢ poszczeg6lnych wiascicieli lokali i bez ich zgody nie moga by¢ przeznaczane
na inny cel. Nie moze on zatem stuzy¢ pokrywaniu wydatkéw na inne cele, w szczego6lnoSci cele inwestycyjne na co
zdaniem Sadu pierwszej instancji stusznie zwrocili uwage powodowie.

Skoro niektore zakresy planowanych prac zwigzanych z instalacja co. i c.c.w. obcigzalyby wspolnote mieszkaniowa,
to wspdlnota byla wladna podejmowac uchwaly o przeprowadzeniu remontu (inwestycji) i obcigzeniu jego kosztem
poszczegdlnych jej czlonkow skoro uchwaly nr(...) i (...) z 2011 r. na to zezwalaly. Istnieje jednak problem
precyzyjnoSci zaskarzonych uchwat nr (...) . Przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie zawierajg szczegdlowych wskazan,
jak precyzyjnie uchwala ma okreélac¢ zakres rzeczowy i finansowy remontu finansowanego ze wspoélnego funduszu
remontowego, jednak skoro koszty wspomnianych instalacji mieli ponosi¢ - w zalezno$ci od okolicznosci - albo
wlaéciciele poszczegbdlnych lokali, ktérzy nie posiadali wlasnej instalacji, albo wszyscy czlonkowie wspdlnoty w
zakresie nieokre§lonych czesci wspolnych tych instalacji, albo tez jedni i drudzy, to uchwala w tym przedmiocie



musi okre$la¢ w miare precyzyjnie zakres rzeczowy i finansowy remontu obciazajacego wspoélnote i poszczeg6lnych
wlascicieli lokali.

Zaskarzona uchwala nr (...) nie wskazuje zakresu rzeczowego robo6t i dlatego mozna mieé tak jak powodowie
watpliwos$ci, czy w kosztach kredytu majacych obcigzaé wszystkich czlonkéw wspolnoty nie mieszcza sie koszty
mogace obcigza¢ tylko wlascicieli poszczegélnych lokali za wykonanie w ich odrebnych lokalach instalacji
grzewczych. Watpliwo$ci te w okoliczno$ciach tego sporu Sad uznal za uzasadnione. Podkreslil nadto, ze w wyniku
zaskrzenia uchwaly wspolnoty rozstrzygniecie Sadu nie moze zmierzaé do zastgpienia wspolnoty w nadaniu uchwale
odpowiedniej treSci nawet przy deklarowanej przez zarzad wspoélnoty woli rozliczenia kosztow poniesionych przez
powodow na zalozenie instalacji co. po uzyskaniu §rodkéw z planowanego kredytu.

Z tych wzgledow Sad Okregowy uchylil uchwaly Nr (...) z dnia 15 wrzeSnia 2011r. podjete przez Wspdlnote
Mieszkaniowa (...) Wspélnej przy ul. (...) w R. uznajgc je za sprzeczne z prawem i naruszajace usprawiedliwione
interesy wlascicieli. Jako podstawe orzeczenia o kosztach procesu powotat art. 98 k.p.c. (k-344-350v).

Pozwana Wspdlnota w apelacji od tego wyroku, zaskarzajac go w calosci zarzucita:

1) naruszenie art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez nieprawidlowe przyjecie, ze uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej (...)
Wspb6lnej przy ul. (...) w R. nr (...) i nr (...) z dnia 15 wrzeénia 2011r. sg sprzeczne z prawem i naruszaja zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig przez brak przyjecia, ze osoby, ktére partycypowaly w poniesionych
nakladach mialyby zwr6cona tg warto$é wedlug ceny obliczonej na dzien zwrotu;

2) bledna wykladnie art. 14 u.w.l. polegajaca na nieprawidlowym przyjeciu, ze wykonanie instalacji CO I CCW nie
stanowi remontu budynku badz jego biezacej konserwacji tylko jest inwestycja, a wiec koszty wykonania instalacji CO
i CCW w nieruchomos$ci wspoélnej nie moga by¢ pokryte ze §rodkéw funduszu remontowego;

3) bledne ustalenie stanu faktycznego polegajace na nieprawidlowym przyjeciu, ze wykonanie w budynku
wielomieszkaniowym polozonym przy ul. (...) w R. instalacji CO i CCW nie moze by¢ uznane za remont
przedmiotowego budynku w mys$l art. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane, a w zwigzku z powyzszym
brak jest podstaw do przeznaczenia na pokrycie kosztow zwigzanych z wykonaniem tej instalacji érodkéw finansowych
zgromadzonych na funduszu remontowym pozwanej Wspoélnoty przy jednoczesnym nieuwzglednieniu koniecznosci
wykonania instalacji CO i CCW w zwiazku z wezwaniem Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w R. z dnia
16 stycznia 2012r. do natychmiastowego odlaczenia piecow weglowych istniejgcych w budynku przy ul. (...) w R..

Wskazujac na powyzsze pozwana Wspolnota wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i oddalenie powodztwa
oraz zasadzenie od powodow na jej rzecz kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
prawem przepisanych za postepowanie w obu instancjach badz uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie
sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania (k-352-354v).

Powodowie w odpowiedzi na apelacje wniesli o jej oddalenie oraz zasadzenie na ich rzecz od pozwanej kosztow
postepowania apelacyjnego (k-376-378).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :
Apelacja jest bezzasadna i nie zasluguje na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy stwierdzié, iz Sad Okregowy prawidlowo ustalit stan faktyczny w niniejszej sprawie, ktoéry co do
zasady pozostawal bezsporny miedzy stronami. Dlatego tez Sad Apelacyjny przyjmuje te ustalenia faktyczne jako
wlasne.

Odnoszac sie do pierwszego z zarzutéw apelacji, wskazac nalezy, iz prawidlowe bylo rozstrzygniecie Sadu Okregowego
o uchyleniu zaskarzonych uchwal nr (...) z dnia 15 wrze$nia 2011 r. Przypomniec¢ nalezy, ze zgodnie z trescia art. 25
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej u.w.l.) uchwala wlascicieli lokali moze by¢ zaskarzona



z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli albo jezeli narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolng lub w inny sposéb narusza interesy wiasciciela lokalu. W niniejszej sprawie
obydwie zaskarzone uchwaly byly ze soba merytorycznie powigzane. Uchwala nr (...) dotyczyla wyrazenia zgody
na zaciagniecie kredytu na kwote do 670.000 z}, ktéry mial by¢ finansowany z wplywéw na fundusz remontowy.
Natomiast na mocy uchwaly nr (...), w zwigzku z konieczno$cia splaty kredytu zostala podniesiona sktadka na fundusz

remontowy z obowigzujacej dotychczas kwoty 1,80 zl na kwote 3,40 zt od 1 m(?

wszystkich cztonkéw Wspolnoty.

powierzchni lokalu — po réwno dla

W pierwszej kolejnosci nalezy odnies¢ sie do drugiego i trzeciego zarzutu apelacji, ktore sprowadzaja sie w istocie
do tej samej kwestii. Sg one zasadne o tyle, o ile skarzacy zarzuca wyrokowi Sadu pierwszej instancji wysnucie
blednego wniosku, ze Srodki zgromadzone na funduszu remontowym nie moga by¢ przeznaczone na sfinansowanie
instalacji CO i CCW, gdyz nie stanowi ona remontu w rozumieniu art. 14 u.w.l. Zagadnienie, czy przedmiotowa
inwestycja byla remontem oraz czy zostala sfinansowana z funduszu remontowego lub w inny sposéb, w ocenie Sadu
Apelacyjnego nie ma decydujacego znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Przepis art. 14 u.w.l. wymienia,
co sklada sie na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng. Katalog ten zawiera miedzy innymi wydatki na remonty
i biezaca konserwacje, przy czym wymienione pozycje sa jedynie przykladowym wyliczeniem. Do kosztow zarzadu
nieruchomoécia wspolng naleza zatem roéwniez wydatki zwigzane z innymi inwestycjami jej dotyczacymi, nawet jezeli
nie stanowig remontu w Scistlym tego stowa znaczeniu. Okolicznosci niniejszej sprawy wskazuja, ze instalacja nowego
system grzewczego w budynku przy ul. (...) w R. byla nie tylko potrzebna, ale wrecz niezbedna. Poprzedni system
ogrzewania stanowil realne zagrozenie zycia i zdrowia mieszkancow, za$ zarzad Wspolnoty zostal zobowiazany przez
odpowiednie organy administracyjne do jego zlikwidowania. Réwniez powodowie nie kwestionowali konieczno$ci
zainstalowania nowego systemu ogrzewania budynku. W tym kontek$cie nie ma znaczenia, czy przedmiotowa
inwestycje nazwiemy remontem czy tez nie i czy zostanie ona sfinansowana poprzez fundusz remontowy czy w
inny sposob — skoro wlasciciele byli zobowigzani do jej sfinansowania w granicach ustalonych ustawa, a nadto
wyrazili na to uprzednia zgode. Nalezy tym samym podzieli¢ poglad zaprezentowany w wyroku Sadu Apelacyjnego
w Katowicach z dnia 27 stycznia 2012 r. w sprawie I ACa 972/11 (LEX nr 1171260, Biul.SAKa 2012/2/31) o tym, ze
»hie sposob sprzecznosci z prawem dopatrzyé sie w pomieszczeniu w funduszu remontowym Srodkéw przewidzianych
na cele inne niz wasko rozumiane remonty wedlug ich definicji zawartej w prawie budowlanym, nic bowiem nie
stoi na przeszkodzie, by tworzacy wspolnote wlasciciele lokali nadali temu pojeciu inne niz wynikaloby to z ustawy,
specyficzne znaczenie.” Na marginesie nalezy jedynie podniesc, ze réznica terminologiczna pomiedzy ,remontem” a
»~modernizacja” czy tez ,nowa inwestycja” jest w realiach niniejszej sprawy tym bardziej nieistotna, ze tak naprawde
na gruncie prawa cywilnego sa to pojecia przenikajace sie, a ich odréznienie czesto zalezy od przyjetego punktu
odniesienia. Podsumowujac rozwazania w tej czesci, stwierdzic jednak nalezy, iz mimo czeSciowej zasadnoSci zarzutow
podniesionych w punktach 2 i 3 apelacji, sa one nieskuteczne, gdyz zaskarzone uchwaly pozostaja wadliwe z innych
powodow.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego na tle stanu faktycznego niniejszej sprawy wylonily sie dwa zasadnicze zagadnienia.
Pierwszym z nich jest kwestia, czy kredyt w takiej wysokoSci znajdowal jakiekolwiek uzasadnienie ekonomiczne w
realiach niniejszej sprawy. Wskazaé bowiem nalezy, iz kwota kredytu 670.000 zl rozlozona na okres 20 lat stanowilaby
dla Wspdlnoty znaczne obciazenie, zwlaszcza biorac pod uwage, ze splaca ona jednocze$nie inny wysoki kredyt.
W obecnym stanie faktycznym nie ulega watpliwoéci, iz zaciggniecie zobowigzania w takiej kwocie nie znajduje
uzasadnienia. Instalacja jest juz wykonana w calo$ci, znaczna cze$¢ wlascicieli zaplacita wykonawcy samodzielnie za
przylaczenie swoich lokali, a dlug Wspolnoty wobec wykonawcy z tytulu wykonanych prac jest znacznie mniejszy
niz 670.000 zl i sukcesywnie jest on splacany. Nadto nalezy wskazaé, iz juz w dacie powziecia zaskarzonych
uchwal Wspoélnota nie miala potrzeby zaciaggania kredytu w takiej wysokoSci. Juz wowczas wiadomym bylo, ze cze$é
wlascicieli, w tym powodowie posiada zainstalowane wczeéniej ogrzewanie i nie chca podlaczaé sie do sieci lub tez
chca dokonac¢ takiego podlaczenia, jednakze od razu deklarowali samodzielng zaptate. Juz w dacie podjecia uchwat
ewentualny kredyt opiewalby na duzo nizszg kwote. W tym zakresie nie do konca zrozumiale jest stanowisko strony
pozwanej, ktora z jednej strony twierdzila, ze wymogiem banku bylo objecie umowa kredytowa calej inwestycji bez
uwzgledniania szczego6lnych sytuacji poszczegblnych wlascicieli, a z drugiej strony utrzymywala, ze kwota faktycznie



udzielonego kredytu bylaby duzo nizsza. Nalezy przy tym podkreslié, iz taka oferta banku nie byta w zaden sposéb
wiazaca dla Wspo6lnoty przy zawieraniu umowy. O ile oczywiscie wiadomym jest, iz w aktualnych realiach rynkowych
banki do pewnego stopnia narzucaja kontrahentom warunki kredytowania, to jednak nie oznacza to bezwzglednego
obowiazku podporzadkowania sie im, jezeli sa one w spos6b ewidentny niekorzystne. Nie jest przy tym istotna
okoliczno$¢é podnoszona przez pozwang, ze uchwala nr 10 okresla gérna granice ceny inwestycji, ktéra realnie moze by¢
mniejsza. Nie zmienia to bowiem faktu, ze w takim brzmieniu uchwala upowaznia Zarzad do wziecia kredytu réwniez
w kwocie 670.000 zl, co jak wykazano wyzej byloby w realiach tej sprawy niezasadne. W oméwionym wyzej zakresie
stwierdzi¢ nalezy, ze uchwata nr (...) pozostaje w sprzeczno$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng i narusza interes zaréwno wspolnoty jak i poszczegoblnych jej czlonkoéw. Oczywistym jest bowiem, ze wziecie
tak wysokiego kredytu na okres 20 lat w sytuacji, gdy kwota ta nie znajduje uzasadnienia w potrzebach Wspdlnoty
generuje wysokie i nieuzasadnione koszty.

Po drugie, w ocenie Sadu obcigzanie splata calosci kredytu wszystkich wlascicieli wedlug rownych zasad — tj. od 1 m(?
powierzchni lokalu jest sprzeczne z przepisami art. 12 ust. 2, i art. 17 u.w.l. Stanowia one, ze wlasciciel ponosi koszty
utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz odpowiada za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspolnej stosownie
do swojego w niej udzialu. W niniejszej sprawie w ocenie Sadu Apelacyjnego stusznie przyjat Sad Okregowy, ze te czesci
instalacji grzewczej, ktore znajduja sie w poszczegoblnych lokalach nie stanowia nieruchomosci wspolnej, a wobec tego
nalezy uznac, ze sa one cze$ciami skladowymi poszczeg6lnych lokali. Zgodnie natomiast z trescia art. 13 ust. 1 u.w.l.
wydatki zwigzane z utrzymaniem poszczego6lnych lokali ponosi w calo$ci wlasciciel. W zwigzku z tym w niniejszej
sprawie powodowie zobowigzani sa ponosi¢ jedynie te koszty instalacji CO i CCW, ktére obejmuja nieruchomos$é¢
wspolna, i to tylko w stosunku do swoich udzialéw. Ta odpowiedzialnosé nie byla przez powodéw kwestionowana
— w tym zakresie nie uchylaja sie oni od splaty kredytu wraz z odsetkami i niezbednymi kosztami. Natomiast
nakladanie na nich obowiazku zaplaty skladek na fundusz remontowy w zakresie, w jakim maja one pokry¢ koszty
instalacji w lokalach bedacych wlasno$cia innych czlonkoéw Wspdlnoty nie znajduje podstawy prawnej, stanowiloby
wyjécie ponad ich udzial w nieruchomosci wspélnej wynikajacy z art. 12 ust. 2 i 17 w.w.l. i tym samym byloby
sprzeczne z interesem powoddow. Nie jest przy tym istotna okoliczno$¢ podniesiona w pierwszym zarzucie apelacji, ze
osoby, ktore partycypowaly w poniesionych nakladach mialyby zwrdcona te warto$é wedlug ceny obliczonej na dzien
zwrotu. Zwrot taki obejmowalby jedynie nominalng warto$¢ kosztow podlaczenia lokalu, zas pomijalby koszty obshugi
kredytu i odsetek, ktore w wielu przypadkach stanowilyby sume kilkukrotnie wyzsza niz sama wartos¢ wykonanego
przylaczenia.

Jednocze$nie nalezy podkresli¢, iz do tego samego wniosku prowadziloby przyjecie, ze system CO i CCW w niniejszej
sprawie stanowi nieruchomo$¢ wspo6lna. Wynikajacy z powolanych przepisdbw obowigzek pokrywania kosztow
utrzymania nieruchomosci wspdlnej stosownie do udzialéw nie oznacza bowiem w kazdym przypadku koniecznosci
ich ponoszenia w rownej dla wszystkich wysokosci za 1 m(? powierzchni lokalu. Istnieje mozliwo$¢ okreslenia w
uchwale zaliczek w zréznicowanej wysokoSci wobec poszczegblnych kategorii zobowigzanych w zaleznoSci od stopnia,
w jakim poszczegodlne lokale generuja koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, stosownie do okolicznosci (por.
wyrok SN z dnia 20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97, LexPolonica nr 327008, OSNC 1998/1 poz. 6). W realiach
niniejszej sprawy oznaczaloby to, ze kazdy wlasciciel powinien ponie$é koszty zwigzane z podlgczeniem jego lokalu
do sieci, przy czym dotyczy to nie tylko kosztow nominalnych, ale jezeli w tym zakresie niezbedne bylo wziecie
kredytu przez Wspoélnote, to rdwniez zwigzanych z nimi odsetek i kosztow obstugi kredytu. Nie znajduje bowiem
uzasadnienia obcigzanie obowigzkiem splaty kredytu w czeéci przypadajacej na dany lokal wlascicieli innych lokali,
ktorzy takich kosztow nie wygenerowali. A zatem niezaleznie od przyjetej koncepcji co do charakteru wlasnos$ci
instalacji grzewczej, nie mozna doprowadzi¢ do absurdalnej sytuacji, w ktorej osoby posiadajace juz zainstalowane
na wlasny koszt ogrzewanie zmuszane bylyby do brania kredytu i ponoszenia wysokich kosztéw odsetek za instalacje,
ktbra juz posiadaja.

Podkresli¢ nalezy, iz obecnie centralne ogrzewanie zostalo juz w caloéci wykonane, zatem jest mozliwe wyliczenie
faktycznie poniesionych z tego tytulu kosztéw, wyodrebnienie ich w stosunku do kazdego lokalu i odpowiednie
ich rozdzielenie pomiedzy czlonkéw Wspdlnoty np. poprzez zrdznicowanie stawki na fundusz remontowy. Nalezy



jednoczesnie podkresli¢, ze propozycja zréznicowania tej skladki byla juz brana pod uwage przez Wspolnote,
jednakze nie zostala ostatecznie przyjeta, gdyz, jak twierdzi pozwana, bank uzaleznil j3 od wyrazenia zgody przez
wszystkich czlonkéw Wspolnoty. Wskazaé nalezy, iz nie moze to by¢ okoliczno$¢ decydujaca o rezygnacji z takiego
rozwigzania. Bank bowiem zawiera umowe kredytowa ze Wspdlnotg Mieszkaniowa. Nie moze mie¢ natomiast wplywu
na wewnetrzne rozliczenia pomiedzy jej czlonkami. Ma on prawo zadaé zabezpieczenia swojej wierzytelnosci poprzez
uzyskanie dostepu do rachunku bankowego funduszu remontowego w granicach miesiecznej raty kredytu. Nie moze
on natomiast decydowaé o regulach, na jakich kwota ta mialaby wplywaé na rachunek funduszu, tj. ingerowa¢ w zasady
obciagzenia poszczegdlnych czlonkow Wspdlnoty z tego tytulu.

Majac na uwadze powyzsze, uznaé nalezy, ze obydwie zaskarzone uchwaly spelniaja powolane wyzej przestanki
warunkujgce ich uchylenie okre$lone w art. 25 ust. 1 u.w.l.— tj. niezgodno$¢ z przepisem art. 12 ust. 2 i art. 17 u.w.l.
za$ dodatkowo uchwala nr 10 narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna.

Wobec prawidlowosci zaskarzonego wyroku i bezzasadnosci apelacji Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c. oddalil
apelacje.



