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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 pazdziernika 2011 roku (data prezentaty Sadu) powodowie H. F.,G.W.,J.K,, E. M., J. P.,S. M., M.. J.
(1),S.S.,W.W_ K.K.iB. W. wnieéli o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 15.09.2011 roku w sprawie zaciggniecia kredytu
przez W. (...)w R. przy ul. (...), uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 15.09.2011 roku w sprawie zmian stawek zaliczek
na fundusz remontowy W. (...) w R. przy ul. (...), wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwal oraz zasadzenie od
pozwanej W. na rzecz powodéw kosztéw procesu wedlug norm przepisanych (pozew k. 3-4).

W uzasadnieniu wskazano, iz W. (...)w R. przy ul. (...) podjela uchwale nr (...) w sprawie zaciagniecia kredytu na
sfinansowanie inwestycji okre§lonej w uchwale nr (...) z dn. 27.06.2011 roku, jednocze$nie wskazujac, ze zrédtem
splaty kredytu beda wplywy na fundusz remontowy, ustalony zgodnie z uchwalg nr (...) dn. 15.09.2011 roku. Tym

(2)

samym uchwalg nr (...) zostala zwiekszona zaliczka na fundusz remontowy z kwoty 1,80 zl/ m{?) na kwote 3,40 zi

m{ ), W ocenie powoddéw uchwata nr (...) narusza art. 13 oraz 14 ustawy o wlasnoSci lokali, zasady prawidlowej
gospodarki nieruchomo$cig wspdlna oraz interes powodéw. W ocenie powoddéw zostaly tez spelnione wymogi
wynikajace z treéci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Powodowie wskazali, iz w oparciu o tresé¢ art. 14 ustawy
o wlasnoSci lokali nalezy uzna¢ za nieuzasadnione przeznaczenie §rodkoéw zgromadzonych na potrzeby funduszu
remontowego na finansowanie calkowicie nowej inwestycji jaka jest w przypadku zaskarzonych uchwal przylaczenie
CO i CCW. Nalezy zatem uzna¢ za naruszajacy wspomniane uregulowanie pkt 3 uchwaly nr (...) w sprawie zaciaggniecia
kredytu, ktory wprost jako zrédlo finansowania kredytu wskazuje wplywy na fundusz remontowy, uchwalone zgodnie
z uchwala nr (...) z dn. 15.09.2011 roku. Plan finansowo - gospodarczy na rok 2011 przewiduje m. in. wykonanie
wewnetrznej instalacji centralnego ogrzewania w lokalach wraz z grzejnikami, powodowie za$ jako wlasSciciele lokali
nr (...) wyposazyli swoje lokale w indywidualne ogrzewanie. Wobec faktu, iz zainstalowane przez powodéw urzadzenia
nie sg czeS$cia nieruchomos$ci wspolnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali oraz prace z tym
zwigzane wykonali na wlasny koszt, brak jest w ocenie powodéw podstaw do obcigzania ich zwielokrotnionymi
oplatami na fundusz remontowy Wspoélnoty, jak réwniez zacigganie na ten cel kredytu w ich imieniu, gdzie w zaden
sposoéb nie zostalo zréznicowanie partycypowanie w kosztach osob posiadajacych wspomniane instalacje we wlasnych
mieszkaniach od oso6b, ktore takich instalacji nie posiadaja. W przypadku przyjecia odwrotnego rozumowania, udziat
w inwestycji powodow obejmowalby nie tylko czesci wspolne, ale rowniez cze$ciowe finansowanie inwestycji w innych
lokalach. Zatem na fundusz remontowy ta grupa wlascicieli wplacitaby wiecej niz wynikaloby to z art. 12 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali. Wynikajacy za$ z art. 13 ust 1 w/w ustawy obowigzek wlascicieli lokali ponoszenia wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem ich lokali poprzez m. in. uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspélnej nie oznacza koniecznos$ci okreslania tych obcigzen w jednakowej dla wszystkich tozsamej
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kwotowo wysokosci za 1 m powierzchni lokali.

Powodowie wskazali jednoczeénie, ze nie uchylajg sie od partycypowania w pokryciu kosztéow instalacji CO i CCW
obejmujaca czes¢ wspolng, zgodnie z obowiazkiem wynikajacym z art. 12 ust 2 zd. 2 w/w ustawy. Nie ma za$ §rodkow
prawnych do zmuszania ich jako wtascicieli lokali do przylaczenia sie do instalacji, ani tym samym do udzialu w
partycypowaniu w kosztach przylaczenia CO i CCW ponad te wynikajace z ich udzialu w czeéciach wspdlnych. Co
wiecej 27 wlaécicieli bojac sie wysokich kosztow kredytu, ktére moga doprowadzié do utraty ich mieszkan wyrazilo
che¢ pokrycia kosztéw CO przypadajacych na nalezace do nich czeSci nieruchomosci gotowka w zamian za wylaczenie
ich od uczestnictwa w kredycie. Powyzsze wywoluje u powodéw obawy odnoénie plynnoéci finansowej Wspolnoty,
poniewaz aktualnie splacany jest juz kredyt znacznej wysoko$ci, zaciggniety na remont dachu (pozew k. 4-7).

W odpowiedzi na pozew zloZzonej na rozprawie w dniu 12 stycznia 2012 roku pozwana W. (...)R. przy ul. (...),
reprezentowana przez Zarzad wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego
od powodoéw na rzecz pozwanej (odpowiedz na pozew k. 49).



W uzasadnieniu pozwana wskazala, iz nie zgadza sie z zarzutami podniesionymi przez powodéw. Zgodnie z treScia
art. 13 i 14 Ustawy o wlasno$ci lokali W. tworzy dwa rodzaje zaliczki: na poczet utrzymania nieruchomoéci i
zaliczke na fundusz remontowy. Przedstawione na zebraniu w dniu 15.09.2011 roku koszty remontu CO i CCW
zgodnie z art. 14 Ustawy o wlasnoSci lokali mialy by¢ pokryte z funduszu remontowegoW.. Odnoszac sie do zarzutu
dotyczacego braku obowiazku placenia przez powodéw wyzszej zaliczki na fundusz remontowy od pozostalych
czlonkéw Wspolnoty, gdyz powodowie maja wykonane instalacje cieplne we wlasnym zakresie pozwana wyjasnila, iz
okolicznos$cia bezsporna jest, ze czlonkowie Wspo6lnoty na zebraniu w dniu 15.09.2011 roku zostali poinformowani
o dwoch mozliwoéciach finansowania remontu CO i CCW. Finansowanie to mialo nastgpi¢ w formie kredytu. Na
zebraniu przedstawiciel Banku kredytodawcy zaproponowatl dwie formy kredytowania. Pierwsza forma korzystniejsza
dla cztonkéw Wspolnoty, wymagala obecnosci na zebraniu wspoélnoty 100 % udzialow we wspotwlasnoSci. Pierwszy
projekt przewidywal zréznicowany poziom zaliczek na fundusz remontowy dla poszczegdlnych czlonkéw Wspoélnoty.
Na zebraniu obecnych bylo 90,13 % udzialow w nieruchomos$ci. Z uwagi na to, ze byl to wrzesien, tuz przed
okresem grzewczym a cztonkowie wspdlnoty nie mogli korzystaé z dotychczasowej formy ogrzewania lokali z uwagi na
niedrozno$¢ przewodow wentylacyjnych i kominowych, przeprowadzenie remontu instalacji grzewczej bylo niezbedne
aby caly budynek uzyskal cieplo. Przewidywany okres trwania remontu wynosil okolo miesigca. Nie bylo zatem
mozliwo$ci zwolania ponownego zebrania, gdyz nikt nie mial pewno$ci ze zbierze sie 100 % udzialow w nieruchomosci.
W zwiazku z powyzszym na zebraniu w dniu 15.09.2011 roku zostala przegtosowana uchwala nr (...). Odnoszac sie
do twierdzen powodow, iz nie maja zadnego obowigzku do partycypowania w kosztach przylacza CO i CCW gdyz
maja juz wykonane instalacje grzewcze, pozwana podniosla, iz powodowie wykonali instalacje cieplne gazowe badz
inne bez zgody Wspoélnoty. Pozwana podniosla, iz o ile na remont instalacji grzewczej elektryczno-gazowej i innej
cieplnej powodowie nie maja zadnej uchwaly, o tyle na remont CO i CCW w budynku zostala podjeta uchwala nr 1 W.
z dnia 25.03.2011 roku. W ocenie pozwanej remont instalacji CO i CCW w budynku nastapi z rodkow zgromadzonych
na funduszu remontowym Wspdlnoty, co stanowi, ze uchwala nr(...) zostala podjeta zgodnie z trescia art. 13 i 14
Ustawy o wlasnosci lokali. Nie doszlo takze do naruszenia przepiséw prawa w uchwale nr 12. Brak niejednolitej dla
poszczegodlnych czlonkdéw Wspolnoty wysokoéci zaliczki nie jest naruszeniem przepiséw cytowanej Ustawy. Uchwaly
zostaly podjete celem wykonania uchwaly nr 1 z dnia 25.03.2011 roku, a ta nie zostala zaskarzona przez czlonéow
Wspo6lnoty (odpowiedz na pozew k. 50-51).

Postanowieniem z dnia 12 stycznia 2012 roku Sad Okregowy w Radomiu w sprawie niniejszej wstrzymal wykonanie
uchwal numer (...) i (...) z dnia 15 wrze$nia 2011 roku W. nieruchomoéci przy ul. (...) w R. (k. 67).

Postanowieniem z dnia 16 marca 2012 roku Sad Okregowy w Radomiu w sprawie niniejszej zawiesil postepowanie
wobec $mierci S. S., a nastepnie podjal zawieszone postepowanie z udzialem K. S. (k. 153v.).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny
Wriasciciele lokali polozonych w budynku przy ul. (...) w R. tworza W. (okoliczno$é bezsporna).

W grudniu 2009 roku w budynku przy ul. (...) w R. mialo miejsce zdarzenie, podczas ktorego jeden z mieszkancow
ponidst $mieré na skutek zatrucia dwutlenkiem wegla. Od tego czasu mieszkancy zamieszkujacy w tym budynku czuli
sie zagrozeni i wystapili z pismem do prokuratury, ze zgloszeniem zagrozenia bezpieczenstwa swojego zycia. Z uwagi
na powyzsze oraz stan techniczny przewodéw kominowych, zagrazajacy bezpieczenstwu mieszkancow, niezbednym
stalo sie wykonanie innego zasilania budynku w ciepto i odlaczenie piecéw weglowych funkcjonujacych dotychczas w
budynku (zeznania A. A. k. 153v.-154, zeznania M. M. k. 337-337v., postanowienie i pisma z Prokuratury Rejonowej
R. k. 73-75, protokél kontroli przewodéw kominowych k. 76-77, zawiadomienie o wszczeciu postepowania w sprawie
stanu technicznego przewodéw kominowych k. 78, pismo zK.w R. k. 79, pismo P.

I. N. B.w R. k, 80, decyzja K. M. P. S. P.k. 81-82, opinia kominiarska k. 83).



W. otrzymala propozycje z R. wykonania przylacza i wezla przy budynku (...). W dniu 22 lutego 2011 miedzy (...)
Przedsiebiorstwem (...) w R., a W. M. zawarto umowe nr (...) o przylaczenie do miejskiej sieci cieptowniczej (k.
283-288).

W dniu 25 marca 2011 roku uchwalg nr (...)W. 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 wiekszoécia
liczona wielkoScig udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Za podjeciem uchwaly glosowalo 77,18 % udzialow, przeciw
15,39 % udzialéw (k. 52).

Uchwala nr (...) W. przy ul. (...) w R. z dnia 27 czerwca 2011 roku 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 zl brutto. Za podjeciem uchwaly glosowalo 74,54 % udzialow (k.

72).

Umowag Nr (...) zawarta w dniu 11 lipca 2011 roku miedzy powodowa W. jako Zamawiajagcym a firma (...) jako
Wykonawcg, 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 wraz z
aneksami k. 279-282). Umowa podpisana zostala pomimo braku $rodkéw zgromadzonych na ten cel prze wspdlnote
oraz przed zajeciem stanowiska prze wlascicieli co do mozliwo$ci zaciagniecia na ten cel kredytu.

Wiasciciele lokali rozwazali w jaki sposob sfinansowaé inwestycje. Cze$¢ wlascicieli proponowala zeby nie brac
kredytu, ze beda dokonywane wplaty indywidualnie. Zostat sporzadzony kosztorys tej inwestycji, wyliczono koszt
dla poszczegblnych lokali. Pierwszy rodzaj to bylo wyliczenie dla oséb, ktore chcialy by calo$¢ inwestycji byta
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 zt do kwoty 1,90 zl. Trzecia
grupe stanowily osoby ktore chcialy mie¢ CO i calo$¢ inwestycji pokryé gotowka. Wtedy w wyliczeniu ich fundusz
remontowy zwiekszylby sie 0 40 groszy. Bank (...) S.A. zaproponowal dwie formy kredytowania. Forma korzystniejsza
dla cztonkéw Wspolnoty, przewidujaca zréznicowany poziom zaliczek na fundusz remontowy dla poszczegdlnych
cztonkow Wspolnoty wymagala obecnosci na zebraniu wspdlnoty 100 % udzialow we wspotwlasnosci (zeznania S. C.
k. 64v.-65, 336v.-337, 337V., zeznania M. J. (2) k. 289v.-290).

Uchwala nr (...) wlaScicieli lokali tworzacych W. (...) ul. (...) w R. w sprawie zaciagania kredytu, podjeta na zebraniu
Wspoélnoty M.w dniu 15 wrzeénia 2011 roku, wlaSciciele lokali tworzacy W. postanowili, iz w celu sfinansowania
inwestycji okre$lonej w odrebnej uchwale nr 8 z dnia 27 czerwca 2011 r. wyrazaja zgode na zaciggniecie przez W. w
Banku (...) S.A. z siedzibg w W. kredyt inwestycyjny w kwocie do 670.000 zl z okresem splaty do 240 miesiecy, jako
zrodlo splaty wskazujac wplywy na fundusz remontowy, ustalone zgodnie z uchwala nr 12 z dnia 15 wrzesnia 2011
roku. Glosowanie przeprowadzono wiekszoS$cia liczong wielkoScig udzialébw w nieruchomosci wspolnej. W glosowaniu
wzielo udzial 90,18 % udzialow. Za podjeciem uchwaly glosowalo 74,46 % udzialow, przeciw 15,66 % udzialow (k. 8-9).

Uchwala nr (...)wlascicieli lokali tworzacych W. nieruchomosci przy ul. (...) w R. w sprawie zmian stawek zaliczek
na fundusz remontowy, podjeta na zebraniu W. w dniu 15 wrze$nia 2011 roku, wlasciciele lokali tworzacy W.
postanowili, w zwigzku z zaciggnieciem przez wspolnote mieszkaniowa drugiego kredytu inwestycyjnego, ustali¢ od
dnia 1 paZdziernika 2011 roku stawke na fundusz remontowy 3,40 zt/ m®). Glosowanie przeprowadzono wiekszoScia
liczona wielkoS$cia udzialéw w nieruchomosci wspolnej. W glosowaniu wzieto udzial 90,18 % udzialéw. Za podjeciem
uchwaly glosowalo 75,96 % udzialow, przeciw 14,21 % udzialéw (k. 10).

Na przelomie listopada i grudnia 2010 roku Zarzad Wspoélnoty wystapil z propozycja podlgczenia instalacji CO i CCW
dla os6b, ktore wplaca gotowke zgodnie z wyliczeniami administracji. Na takie rozwiazanie zdecydowalo sie kilkunastu
wlascicieli. Instalacja w ich mieszkaniach juz funkcjonuje. Tym samym grupa ta wywigzata sie w stu procentach ze
splaty swoich zobowigzan w stosunku do Wspoélnoty jezeli chodzi o CO i CCW. Wedtug 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 2012 roku (...) poinformowala,
ze pomimo wstrzymania rob6t z powodu braku Srodkéw finansowych firma (...) wyrazila zgode na podlaczenie
instalacji CO w lokalach, ktére wplaca na czas oczekiwania na kredyt kwote kosztow instalacji przypadajaca na dany
lokal. W przypadku na przyklad powddki B. W. byla to kwota 4055,74 zt. Kwota ta zostala wplacona dnia 12 grudnia
2011 roku, dlatego (...) poinformowal, ze zostanie ona zwr6cona przez wykonawce po dokonaniu zaplaty przez
wspolnote (po otrzymaniu kredytu) po zakonczeniu calej inwestycji (pismo procesowe powoddéw k. 90-96, pisma do
(...) 98-99, 101-103, pismo z (...) k. 100, 104).

Powodowie wyposazyli swoje lokale w indywidualne ogrzewanie elektryczne, gazowe czy tez centralne podlaczone
do sieci miejskiej, ktére to prace wykonali na wlasny koszt, w zwigzku z czym, nie zgadzaja sie na obciazanie ich
zwielokrotnionymi oplatami na fundusz remontowy Wspoélnoty, jak rowniez zacigganie na ten cel kredytu w ich
imieniu, w sytuacji gdy w zaden sposob nie zostalo zréznicowane partycypowanie w kosztach os6b posiadajacych
w/w instalacje we wlasnych mieszkaniach od oséb, ktére takich instalacji nie posiadaja (zeznania B. W. k. 63-63v.,
336-336v., G. W. k. 63v., 334v.-335, S. M. k. 63v., 335v., J. K. k. 64, 335, 337v., J. P. k. 64, 336v., E. M. k. 64-64v.,
335, H. F. k. 64v., 334-334v., M. J. (1) k. 335v.-336, K. K. k. 336, K. S. k. 336).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o caloksztalt zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a
w szczegblnoscei na podstawie dokumentéw zalaczonych do akt niniejszej sprawy. Wiarygodno$é dokumentéw nie
budzila watpliwo$ci Sadu i nie byla przez strony kwestionowana.

Zeznania stron: A. A. (k. 153v.-154), M. M. (k. 337-

337v.), S. C. (k. 64v.-65, 336v.-337, 337v.), M. J. (2) (k. 289v.-290), B. W. (k. 63-63v., 336-336v.), G. W. (k. 63v.,
334v.-335), S. M. (k. 63v., 335v.), J. K. (k. 64, 335, 337v.), J. P. (k. 64, 336v.), E. M. (k. 64-64v., 335), H. F. (k. 64v.,
334-334v.), M. J. (1) (k. 335v.-336), K. K. (k. 336), K. S. (k. 336) i W. S. (k. 333v.-334) mialy znaczenie uzupelniajace.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Wspo6lnota mieszkaniowa jest forma organizacji whascicieli, ktorych lokale wchodzg w sklad okres$lonej nieruchomosci.
Funkcjonowanie nieruchomos$ci wymaga wspoldzialania wlaScicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynnoSci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomo$ci. Wspdlnota mieszkaniowa wyraza swoje
stanowisko w sprawach jej dotyczacych przez podejmowanie uchwal w trybie okreSlonym w art. 23 ust. 1 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (t.j.: Dz. U. 2000, Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.).

Na podstawie art. 25 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sagdu z powodu jej niezgodnoéci z prawem
lub z umowa wtascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny
sposob narusza jego interesy. Niezgodno§¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z wad
postepowania prowadzacych do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec podnosi¢ zaréwno zarzuty merytoryczne,
skierowane przeciwko tresci uchwaly, jak i formalne.

W ocenie Sadu uchwaty Nr (...) i Nr (...) wlaScicieli lokali tworzacych W. nieruchomo$ci wspolnej przy ul. (...) w R.
z dnia 15 wrzeénia 2011 roku s3 sprzeczne z prawem, naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna oraz interesy powodow.

Zgodnie z treScia art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu i jest
zobowiazany m.in. do uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej, tj.
m.in. z utrzymaniem tych urzadzen, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Do
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna, ktére obcigzaé beda wilascicieli lokali -kazdego w odpowiedniej utamkowej
czesci - zalicza sie, zgodnie z art. 14 u.w.l.: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawy energii
elektrycznej i cieplej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomos$ci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza
i winde, ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszcezegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.
Te rodzaje kosztow zostaly w art. 14 u.w.l. wymienione jedynie przykladowo. Tymczasem do obowigzkow wlascicieli



lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l., ponoszenie wszelkich wydatkéw i ciezar6w zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej. Zatem do kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna zaliczane beda takze wydatki na inne
cele, ktore nie zostaly wymienione w art. 14 u.w.l. - jeéli sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélne;j.
Podstawowe zagadnienie, jakie powstaje w takim stanie prawnym, to okre$lenie, jakie elementy nieruchomoéci
objete sa wspolwlasnoécia wlascicieli wyodrebnionych lokali, czyli tzw. wspolwlasnoscia przymusowa. Ustawa o
wlasno$ci lokali w sposob wyrazny reguluje to zagadnienie jedynie w odniesieniu do gruntu. Z art. 3 ust. 1 w
zw. z art. 5 cyt. ustawy wynika, ze wspodlwlasnoécia przymusowa objety jest grunt niezbedny do korzystania z
budynku. Co do pozostalych elementéw art. 3 ust. 1 cyt. ustawy okresla je jako ,wszelkie cze$ci budynku i inne
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali lub dotychczasowego wlasciciela nieruchomoéci
ze wzgledu na nalezace do niego niewyodrebnione lokale". W budynku wielomieszkaniowym, a o taki chodzi w
rozpoznawanej sprawie, tzw. wspdlwlasno$cig przymusowa objete beda zatem z cala pewnoscia takie jego czesci,
jak Klatki schodowe. Powszechnie przyjmuje sie takze, ze wspolwlasnoscia objete sa $ciany zewnetrzne, dachy oraz
fundamenty. Nasuwa sie natomiast pytanie, czy wspolwlasnos$cia ta objeta jest instalacja centralnego ogrzewania
i cieplej wody w poszczegdlnych lokalach. W ocenie Sadu zainstalowane przez powodéw urzadzenia nie s3 czescia
nieruchomosci wspolnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Wskazac tez trzeba, ze art. 17 u.w.l. przewiduje odpowiedzialno$é wspolnoty mieszkaniowej za zobowigzania dotyczace
nieruchomoé$ci wspdlnej bez ograniczen, a kazdego wlasciciela lokalu - w cze$ci odpowiadajacej jego udzialowi w
tej nieruchomosci. Odpowiedzialno$é ta dotyczy zatem wylacznie zobowiazan dotyczacych nieruchomosci wspolne;.
Nie mozna nalozy¢ na wspoélnote oraz jej czlonkdéw odpowiedzialnosci za zobowigzania inne niz wskazane w
art. 17 powolanej wyzej ustawy, jak to czyni uchwala Nr (...)i (...). Wskaza¢ bowiem trzeba, Zze na podstawie
zakwestionowanych powyzej uchwal powodowie zobowigzani sa do ponoszenia wyzszych stawek na fundusz
remontowy w zwigzku z zaciaggnieciem przez Wspolnote kredytu, mimo, iz posiadajg juz w swoich lokalach instalacje
grzewcze, ktore wykonali na wlasny koszt. Brak za$ zr6znicowania w stawkach na fundusz remontowy powoduje, iz
powodowie odpowiadaja nie tylko za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspolnej, ale takze tych wilascicieli lokali,
ktorzy instalacji grzewczych nie posiadaja.

Co wiecej wskazaé nalezy, iz $rodki, ktére zgodnie z zaskarzonymi uchwalami mialyby stuzy¢ pokryciu kosztow
instalacji CO i CCW, zostaly zgromadzone wskutek wykonania przez wlascicieli ciazacego na nich - zgodnie z art. 14
ustawy o wlasnoséci lokali - obowiazku pokrycia kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, do ktorych naleza miedzy
innymi wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Srodki uiszczone na tej podstawie moga by¢ przeznaczone tylko na
cel, dla ktorego zostaly uiszczone. Wydzielenie w pozwanej wspdlnocie odrebnego funduszu na cele remontowe, na
ktéry czlonkowie uiszczaja zaliczki w wysokoSci ustalonej przez wspdélnote, powoduje, ze §rodki tam zgromadzone nie
moga zostaé rozdysponowane przez wspoélnote w inny sposob niz zgodnie z przeznaczeniem. Wykorzystanie $rodkow
z funduszu remontowego na inwestycje, niezaleznie od stopnia jej uzytecznosci, nie tylko narusza wskazany przepis,
lecz nadto godzi w interes wspdlnoty, gdyz czeSciowo pozbawia jej Srodkow zabezpieczonych na poczet kosztow prac
niezbednych do utrzymanie nieruchomos$ci wspolnej w nalezytym stanie. Inwestycje i wszelkie prace zwiekszajace
uzyteczno$¢ nieruchomosci wspdlnych winny by¢ pokrywane z odrebnych srodkéw. Brak jest tez podstaw do tego,
aby wspoélnote, a zatem wszystkich wlascicieli lokali, obcigzaé obowiazkiem pokrycia kosztéw zalozenia instalacji CO
i CCW w mieszkaniach poszczegblnych wlascicieli. Koszt ten nie jest bowiem zwigzany z nieruchomos$cig wsp6lna.
Kazdy wta$ciciel lokalu winien ponie$¢ koszt instalacji w lokalu do niego nalezacym, zgodnie z zasada wyrazona w art.
13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Zwiekszenie obcigzen (zaliczek) z tytulu kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna w stosunku do wilascicieli lokali
musi by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami ponoszonymi na nieruchomo$¢ wspoélng w zwigzku z funkcjonowaniem ich
lokali. I musi by¢ proporcjonalne do tych wiekszych kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspolna. Poza tym wlasciciel
lokalu jest obowiazany wplaca¢ zaliczki na poczet kosztéw zarzadu tylko nieruchomoscia wsp6lna. Koszty utrzymania
lokali stanowiacych jego indywidualng wlasno$é pokrywa bowiem osobno i w 100%. Do kosztow zarzadu nie naleza
zatem wydatki na indywidualng wlasnoéc¢, takze nie sg kosztami zarzadu wydatki na uslugi dostarczane do lokali
stanowiacych indywidualng wlasno$é (np. za wode, cieplo, odprowadzanie Sciekdw, gaz, energie elektryczng).



Powodowie wyposazyli swoje lokale w indywidualne ogrzewanie elektryczne, gazowe czy tez centralne podlaczone
do sieci miejskiej, ktére to prace wykonali na wlasny koszt, w zwiazku z czym, obcigzanie ich zwielokrotnionymi
oplatami na fundusz remontowy Wspoélnoty, jak rdwniez zaciaganie na ten cel kredytu w ich imieniu, w sytuacji
gdy w zaden sposob nie zostalo zréznicowane partycypowanie w kosztach oséb posiadajacych w/w instalacje we
wlasnych mieszkaniach od os6b, ktére takich instalacji nie posiadajg spowodowaloby, iz udzial w inwestycji powodow
obejmowalby nie tylko czeSci wspdlne, ale réwniez cze$ciowe finansowanie inwestycji w innych lokalach. Zatem na
fundusz remontowy ta grupa wtascicieli wplacilaby wiecej niz wynikaloby to z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Co wiecej cze$¢ wlascicieli bojac sie wysokich kosztow kredytu, ktére moga doprowadzi¢ do utraty ich mieszkan
pokrylo koszty CO przypadajace na nalezace do nich czesci nieruchomosci gotoéwka w zamian za wylgczenie ich od
uczestnictwa w kredycie. Mimo to oni takze zostali objeci wieksza, jednakowa dla wszystkich mieszkancow stawka na
fundusz remontowy.

Wielko$cig zaliczek i mozliwoScia ich zréznicowania w stosunku do r6znych wilascicieli lokali zajmowatl sie takze Sad
Najwyzszy, w wyroku z dnia 20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 6, o treéci: ,,Wynikajacy z art.
12 ust. 2 w zwiagzku z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (Dz. U. 1994 r. Nr 85 poz. 388)
obowigzek wlascicieli lokali ponoszenia w okre$§lonym stosunku wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem ich lokali nie
oznacza konieczno$ci okres$lania skali tych obcigzen w jednakowej, dla wszystkich tozsamej kwotowo, wysokoSci za
1 m2 powierzchni lokalu. Konsekwencja powyzszego jest mozliwosé okreslenia w uchwale zaliczek w zréznicowanej
wysokos$ci wobec poszczegolnych kategorii zobowiazanych".

W uzasadnieniu do tego wyroku SN stwierdzil, ze zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l., ,obowiazek wlascicieli lokali uiszczania
zaliczek w formie biezgcych oplat platnych miesiecznie jest ustawowo okre§lonym sposobem pokrywania przez
wlaécicieli lokali kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspélng, na ktore skladaja sie w szczegolnosci wydatki i ciezary
wymienione w art. 14 tejze ustawy. Poniewaz zaliczka stanowi jedynie sposob pokrywania kosztéw zarzadu, przeto
jej wysoko$¢ powinna zostaé okre$lona na podstawie dotychczasowych wydatkéw na ten cel, a zatem musi by¢ ona
bezposrednig funkcja tych kosztow.

Wrynikajacy z art. 13 ust. 1 omawianej ustawy obowigzek wlasScicieli lokali ponoszenia wydatkow zwiagzanych z
utrzymaniem ich lokali, poprzez miedzy innymi uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspoélnej, nie oznacza bynajmniej koniecznoéci okreslenia skali tych obciazen w jednakowej, dla
wszystkich tozsamej kwotowo wysoko$ci za 1 m2 powierzchni lokalu. Artykul 12 ust. 2 cytowanej ustawy stanowi
jedynie, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w stosunku
do ich udzialébw w nieruchomosci wspoélnej. Oznacza to, ze przepis ten, (...) nie moze by¢ rozumiany jako bedacy
podstawa do okreSlenia w sposdb jednakowy wysokoSci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspdlng w
tym znaczeniu, ze zaliczki te maja by¢ ustalone w jednakowej dla wszystkich wysoko$ci. Rownoé¢ uprawnien i
obowiazkow, o ktérej mowa w art. 4 cytowanej ustawy nie moze bowiem by¢ rozumiana jako tozsama z obcigzeniem
wszystkich zobowiazanych obowigzkiem uiszczenia zaliczek w jednakowej kwotowo wysokoSci, a wiec w oderwaniu od
faktycznych, czestokro¢ nader zréznicowanych, wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem poszczegélnych kategorii lokali.

W ocenie Sadu to wlaénie zréznicowanie wysokosci obciazen w konkretnej sytuacji moze Swiadczyé o
zado$éuczynieniu zasadzie rownosci uprawnien i obowigzkow wspdtwlascicieli 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 $rodki
na nim zgromadzone stanowia wlasnosé poszczego6lnych wiascicieli lokali i bez ich zgody nie moga by¢ przeznaczane
na inny cel. Nie moze on zatem stuzy¢ pokrywaniu wydatkéw na inne cele, w szczegdlnosci cele inwestycyjne na co
shusznie zwrocili uwage powodowie.



Skoro niektore zakresy planowanych prac zwiazanych z instalacja co. i c.c.w. obciazalyby w., to w. byla wladna
podejmowaé uchwaly o przeprowadzeniu remontu (inwestycji) i obciazeniu jego kosztem poszczegodlnych jej cztonkow
skoro uchwaly nr 11 8 z 2011 r. na to zezwalaly.

Istnieje jednak problem precyzyjnosci zaskarzonych uchwal nr 10112 . Przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie zawieraja
szczegblowych wskazan, jak precyzyjnie uchwala ma okre§la¢ zakres rzeczowy i finansowy remontu finansowanego
ze wspdlnego funduszu remontowego, jednak skoro koszty wspomnianych instalacji mieli ponosié¢ - w zaleznosci od
okolicznosci - albo wlasciciele poszczegdlnych lokali ktorzy nie posiadali wlasnej instalacji, albo wszyscy czlonkowie
w. w zakresie nieokre$lonych czeéci wspélnych tych instalacji, albo tez jedni i drudzy, to uchwala w tym przedmiocie
musi okre$la¢ w miare precyzyjnie zakres rzeczowy i finansowy remontu obcigzajacego wspodlnote i poszczeg6lnych
wlascicieli lokali.

Zaskarzona uchwala nr (...) nie wskazuje zakresu rzeczowego robo6t i dlatego mozna mieé tak jak powodowie
watpliwosci, czy w kosztach kredytu majacych obciaza¢ wszystkich czlonkéw wspdlnoty nie mieszcza sie koszty
mogace obcigzac tylko wlascicieli poszczeg6lnych lokali za wykonanie w ich odrebnych lokalach instalacji grzewczych.

Watpliwosci te w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nalezy uzna¢ za uzasadnione. Podkreélenia wymaga takze to ze w
wyniku zaskrzenia uchwaly wspolnoty rozstrzygniecie Sadu nie moze zmierza¢ do zastapienia wspdlnoty w nadaniu
uchwale odpowiedniej tre$ci nawet przy deklarowanej przez zarzad wspodlnoty woli rozliczenia kosztéw poniesionych
przez powoddéw na zalozenie instalacji co. po uzyskaniu srodkéw z planowanego kredytu.

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania Sad w punkcie pierwszym wyroku uchylit uchwaly Nr (...) i (...) z dnia
15 wrze$nia 2011 roku podjete przez W. (...) (...) ul. (...) w R. uznajac je za sprzeczne z prawem i naruszajgce
usprawiedliwione interesy wiascicieli.

Orzeczenie o kosztach procesu oparto na podstawie art. 98 k.p.c. kierujac sie zasada odpowiedzialnoéci za wynik
procesu. Na zasadzona od pozwanej na rzecz powoddw kwote zlozyla sie oplata od pozwu w wysoko$ci 400 zt (art.
27 pkt 8 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych Dz. U. z 2010 r., Nr 90, poz.
594j.t.).



