Sygn. akt I ACa 624/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 paZzdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Robert Obrebski (spr.)

Sedziowie:SA Dorota Markiewicz

SO (del.) Agnieszka Fronczak

Protokolant:st. sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa(...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
wW.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 11 lutego 2013 r. sygn. akt I C 457/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze oddala powodztwo i zasqdza od (...) W. na rzecz
Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 180 (sto osiemdziesiqt) zl tytulem zwrotu
kosztow procesu;

II. zasgdza od (...) W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 335 (trzysta
trzydziesci pieé) zl tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IA Ca 624/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 kwietnia 2012 r., skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...)
w W.,(...) W. wnioslo o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali nr (...) z dnia 14 marca 2012 r. w sprawie jednorazowej
wplaty na fundusz remontowy w 2012 r. z powodu jej sprzeczno$ci z art. 15 ust. 1ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali oraz zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

Pozwana wnosila o oddalenie powddztwa oraz podnosila, ze z przepisow powolanej ustawy nie wynika zakaz
podejmowania uchwaly majgcej na celu pozyskanie przez Wspolnote srodkéw potrzebnych na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoécia, ktdre zobowigzali sie ponosi¢ wlasciciele lokali, zwlaszcza ze celem zaskarzonej uchwaly byto
przeznaczenie pozyskanych srodkoéw na dalsze prace remontowe w nieruchomosci wspélnej. Pozwana wskazywala,
ze doplata byla dostosowana do oszczednosci, ktére pochodzily ze zmniejszenia kosztow ogrzewania budynku po
przeprowadzeniu remontu sfinansowanego z kredytu zaciggnietego w 2009 r. Wygospodarowane w ten sposob Srodki



mialy zostaé przeznaczone na remont pozostalych instalacji, nie byly jednak wystarczajace i dlatego zostala podjeta
decyzja zobowigzujaca wilascicieli lokali do uzupehienia funduszu remontowego.

Wyrokiem z dnia 11lutego 2013 r. Sad Okregowy uchylil zaskarzona uchwale i zasadzit od pozwanej na rzecz miasta
stolecznego W. kwote 380 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na podstawie dokumentéw zlozonych przez strony,
Sad Okregowy ustalil, Ze w dniu 14 marca 2012 r., wymagana wiekszo$cia glosow, wlasciciele lokali wchodzacych w
sklad nieruchomosci przy ul. (...) w W., podjeli uchwatle nr (...)o obciazeniu kazdego z nich jednorazowa wplata na
fundusz remontowy wedlug stawki 9,26 zl za metr kwadratowy powierzchni kazdego lokalu w celu przeznaczenia tej
doplaty na remont budynku. Oceniajac ustalone okolicznos$ci, Sad Okregowy podzielil argumenty strony powodowej
iuznal, ze zaskarzona uchwala naruszala art. 15 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Wedlug Sadu Okregowego, powolany
przepis przewiduje wylacznie zaliczkowy sposéb dokonywania przez wlascicieli wplat na fundusz remontowy, stanowi
norme bezwzglednie obowigzujaca i nie moze by¢ naruszany oraz obchodzony przez nakladanie na wlascicieli
lokali dodatkowych, jednorazowych wptat na fundusz remontowy. Sad Okregowy nie przywigzal zadnego znaczenie
do okoliczno$ci wezesniejszego podejmowania przez pozwana podobnych uchwal, wskazal ponadto, ze zasadno$ci
powdbdztwa wniesionego w tej sprawie nie podwaza to, ze takie uchwaly nie byly wcze$niej zaskarzane, takze przez(...)
W.. Przyjecie stanowiska prezentowanego przez pozwana, jak wskazal Sad Okregowy, pozbawialoby normatywnego
znaczenia norme art. 15 ust. 1 powolanej ustawy w sposéb sprzeczny z interesami wlascicieli lokali, jednorazowa
doplata nie stanowi bowiem okresowego $wiadczenia, ktore wlasciciele zobowigzani sa spelnia¢ na podstawie
powolanego przepisu. Z podanych przyczyn Sad Okregowy doszukal sie podstaw do uwzglednienia powo6dztwa
wniesionego na podstawie art. 25 powolanej ustawy, za$ o kosztach procesu orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w
zwigzku z § 11 pkt 1 i § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie optat
za czynno$ci radcow prawnych i ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu.

Apelacje od wyroku Sagdu Okregowego wniosla strona pozwana, ktéra zaskarzyla ten wyrok w catoSci, podnioslta zarzut
naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 15 ust. 1 w zw. z art. 12 i 13 powolanej ustawy oraz wnosila o jego zmiane
przez oddalenie powddztwa i obciazenie powoda kosztami postepowania za obie instancje. W uzasadnieniu strona
skarzgca podtrzymala argumentacje podawang przed Sagdem Okregowym i podniosta, powolujac sie na orzecznictwo
dotyczace analogicznych powodztw, ze pierwszy z powolanych przepiséw nie jest bezwzglednie obowiazujacy o tyle,
ze nie stanowi przeszkody do podjecia uchwaty zobowigzujacej wilascicieli lokali do dokonania wplaty na pokrycie
kosztoéw koniecznych remontéw, proporcjonalnie do udziatlu w czeSci wspélnej nieruchomoéci, ktére nie moga byé
pokryte z zasobéw funduszu remontowego, pozyskiwanych w sposob okreslony w art. 15 ust. ustawy, nie ulega bowiem
kwestii, ze wlaSciciele zobowiazani s pokrywaé wszystkie koszty utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie poprzez zmiane zaskarzonego wyroku, oddalenie powodztwa i obcigzenie
strony powodowej kosztami procesu za obie instancje, zarzut naruszenie przez Sad Okregowy przepiséw wskazanych
w apelacji, w tym art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, byl bowiem zasadny. Prawidlowe byly natomiast ustalenia
Sadu Okregowego, wszystkie istotne okoliczno$ci wynikaly z dokument6éw, nie zostaly zakwestionowane w apelacji,
w calo$ci zostaly wiec przyjete za podstawe rozstrzygniecia o jej zasadnoSci.

Przeciwko stanowisku Sadu Okregowego przemawiala wykladnia z art. 12 ust. 2 w zw. z art. 15 ust. 1 powolanej ustawy
i dotychczasowe orzecznictwo Sadu Apelacyjnego. Nie ulega kwestii, ze na wlaScicielach lokali spoczywa obowiazek
ponoszenia kosztow utrzymania nieruchomosci wspdélnej w czeéci niepokrytej z pozytkow oraz przychodow, ktore
zostaly uzyskane w ramach zarzadu czeSciag wspolng. Z art. 15 ust. 1 powolanej ustawy wynika wprawdzie, ze na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, ktérego podstawowe pozycje zostaly podane w art. 14 ustawy,
wlasciciele uiszczaja zaliczki w formie biezacych wplat, platne z géry do 10 — ego dnia kazdego miesigca, jednakze ani
z powolanego przepisu, ani tez z innych unormowan zawartych w ustawie nie wynika, wbrew twierdzeniom strony
powodowej, aby niezgodne z prawem bylo przyjecie, we wlasciwym trybie, uchwaly zobowiazujacej wlascicieli lokali
do wniesienia dodatkowych oplat, obliczonych proporcjonalnie do wielko$ci lokali, na pokrycie kosztéw zarzadu



nieruchomoécig, w tym planowanych wydatkéw na wykonanie remontu lub na splate kredytu pobranego na ten cel.
Przeciwnie, z art. 12 ust. 2 ustawy wynika konieczno$ci obciazenia wilascicieli lokali kosztami zarzadu nieruchomoscia
wspolng, ktérych pokrycie nie jest mozliwe z pozytkow uzyskiwanych z nieruchomosci wspolnej albo z przychodow,
za$ z art. 22 ust. 2 w zw. z ust. 3 pkt 3 ustawy wynika kompetencja wilascicieli lokali, ktory sa uprawnieni do
podjecia stosownej uchwaly. Wyktadnia powolanych przepiséw uzasadnia przyjecie, ze miesieczne zaliczki wnoszone
przez wlascicieli z art. 15 ust. 1 ustawy, przeznaczane sg na pokrycie biezacych i zwykle ponoszonych kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspolna, ktére moga by¢ niewystarczajace do pokrycia wszystkich wydatkéw finansowanych
z funduszu remontowego. Nie mozna wiec wykluczy¢ koniecznosci pozyskania na pokrycie kosztow remontu lub
na splate kredytu $rodkéw niepochodzacych z zaliczek wplacanych przez wiascicieli w kazdym kolejnym miesiacu,
gdyby za dodatkowym obciazeniem wlascicieli przemawialy zasady racjonalnego gospodarowania nieruchomoécia
wspo6lna, ostatecznie bowiem, jak wynika z art. 12 ust. 2 powolanej ustawy, ciezar utrzymania nieruchomosci wspolnej
spoczywa na wlascicielach lokali, ktérych ustawowe kompetencje, wynikajace z art. 22 ust. 2 i 3 ustawy, nie mogg by¢
ograniczane wylacznie do podwyzszenia zaliczek z art. 15 ust. 1 ustawy. Pozyskiwane w ten sposéb §rodki maja na celu
pokrycie przyszlych wydatkow, ktore sa ponoszone w danym miesiacu, za$ po zakoniczeniu roku obrotowego, moga
sie okaza¢ po prostu niewystarczajace na pokrycie wszystkich zobowigzan wspoélnoty. Moze wiec powstaé potrzeba
podjecia decyzji dotyczacej sposobu pokrycia powstalej roznicy. Sprzeczne z zasadami racjonalnego gospodarowania
byloby przyjecie wykladni art. 15 ust. 1 ustawy, ktéra wykluczalaby mozliwo$¢ podjecia uchwaly dotyczacej zasilenia
funduszu remontowego innymi §rodkami niz zaliczki wplacane na biezaco przez wlascicieli. Na zgodnos$é z prawem
takiej uchwaly wskazywat zreszta Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r., w ktérym uznal, ze ,,
Dopuszczalne jest przeznaczenie - na podstawie uchwaly wlascicieli lokali - nadwyzki §rodkéw pienieznych z tytulu
uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu (art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali), na

fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowej”, i stwierdzil w dalszej czesci, ze ,,Wspdlnota mieszkaniowa ma prawo
podjaé uchwale o przeznaczeniu nadwyzki po rozliczeniu zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspolnej na fundusz
remontowy, a nie rozlicza¢ jej z wlascicielami. Nie jest to sprzeczne z prawem i nie narusza interes6w wtascicieli

lokali”. Powolany wyrok ma zastosowanie w tej sprawie o tyle, ze w stanie faktycznym, na tle ktérego Sad Najwyzszy
wyrazil przytoczony poglad, chodzilo o dodatkowe obciazenie wlascicieli lokali przez pozbawienie ich roszczenia
przewidzianego art. 12 ust. 1 ustawy. Zasadnie Sad Najwyzszy wskazal, ze kazda wspolnota ma obowiazek rozliczyc
sie z wlascicielami lokali z nadwyzki z przychodéw oraz pozytkow z nieruchomos$ci w stosunku do poniesionych
wydatkéw jej na utrzymanie, w stosunku do udzialéw poszczegélnych wilascicieli w nieruchomosci wspoélnej. Za
sprzeczna z prawem lub zasadami zarzadu nieruchomo$cig wspdlna nie moze zosta¢ ponadto uznana uchwala, w
ktorej wlasciciele zobowiazali sie pokryé zobowiazania zaciggniete w okresie minionym albo pozyska¢ dalsze Srodki,
ponad wygospodarowane oszczedno$ci, na sfinansowanie uzasadnionych remontow, ktére w ogole nie moglyby zostaé
przeprowadzone, gdyby fundusz remontowy mogt zosta¢ zasilony wylacznie z zaliczek okreSlonych w art. 15 ust.
1 ustawy. Przeciwne stanowisko Sadu Okregowego nie znajduje uzasadnienia w przepisach powolanej ustawy, jest
tez sprzeczne z zasadniczym celem regulacji zawartej w powolanej ustawie, w ktorej racjonalno$é gospodarowania
srodkami wiaécicieli lokali jest szczegblnie eksponowana przez ustawodawce. Stanowisko Sadu Okregowego nie
zashugiwalo wiec na uwzglednienie, wskazana wykladnia powolanych przepiséw ustawy zyskala bowiem aprobate
Sadu Apelacyjnego w uzasadnieniu wyroku z dnia 3 lipca 2013 r., wydanego w sprawie IA Ca 161/13. W rozpoznawanej
sprawie Sad Apelacyjny przylaczyt sie do wezesniejszego stanowiska i uznal, ze apelacja zastugiwala na uwzglednienie
w calosci, czyli takze w czesdci dotyczacej kosztow postepowania. Zmiana zaskarzonego wyroku uzasadniala wiec
ponadto zasadzenie do strony powodowej na rzecz pozwanej kwoty 180 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania przed
Sadem Okregowym, stosownie do art. 98 § 11 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Uwzglednienie apelacji uzasadnialo takze obcigzenie skarzacej kosztami postepowania apelacyjnego, ktore zostaly
poniesione przez strone pozwana. Na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i przy zastosowaniu §12
ust. 1 pkt 2 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez



radce prawnego ustanowionego z urzedu, Sad Apelacyjny zasadzil od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 335
z} tytulem zwrotu kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym. Uwzglednione zostalo minimalne wynagrodzenie
pelnomocnika przewidziane dla spraw o uchylenie uchwaly i uiszczona przez pozwang oplata od apelacji w kwocie
200 zl.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséow i art. 386 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekt jak w
sentencji.



