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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 listopada 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Edyta Mroczek

Sedziowie:SA Roman Dziczek (spr.)

SO (del.) Paulina Astanowicz

Protokolant:sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 16 listopada 2012 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa R. L.

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

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 lutego 2012 r., sygn. akt XXIV C 496/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powddztwo oddala i zasqdza od powodki na rzecz
pozwanej kwote 180 (sto osiemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

2. zasqdza od powdébdki na rzecz pozwanej kwote 335 (trzysta trzydziesci pieé) zlotych tytultem
zwrotu kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 663/12

UZASADNIENIE

Powodka — R. L. wniosta o uchylenie uchwaly nr 4/2011 z dnia 29 kwietnia 2011 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w
W. (dalej — ,Wspoélnota Mieszkaniowa”) w czeéci, tj. w zakresie punktu 2 i 4 dotyczacych planowanych wydatkow w
ramach rocznego planu wydatkow z funduszu remontowego — modernizacyjnego na rok 2011, a dotyczacych wydatkow
na zakup doposazenia wodomierzy w system zdalnego odczytu — w kwocie 82 000 z} oraz wydatkow na od$niezanie —
w kwocie 30 000 zl. Te pierwsze, jej zdaniem, podwyzszaly warto$¢ i uzyteczno$é poszczeg6lnych lokali mieszkalnych
i uzytkowych i nie mogly obciaza¢ funduszu na remonty i konserwacje nieruchomosci wspolnej; te drugie za$ nie
mieScily sie w ramach celowych funduszu stuzacego remontom i modernizacji nieruchomosci wspdlne;j.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie kosztow procesu. Wskazala, ze
planowane (zaskarzone) wydatki mieszcza sie w kosztach zarzadu nieruchomosci wspoélna, a skoro ustawa o wlasnosci



lokali (dalej — ,u.w.l.”) nie normuje szczegdlowo zasad tworzenia funduszy odrebnych, sposéb pokrywania tych
wydatkéw okreéla dana wspoélnota mieszkaniowa odwolujac sie do zasad prawidlowego zarzadzania. Podkreslila, ze
planowane wydatki w cze$ci zaskarzonej niewatpliwie dotycza nieruchomosci wspolnej — jej utrzymania (od$niezanie)
i modernizacji - doposazenie wodomierzy w system zdalnego odczytu. Podjeta uchwala nie narusza prawa i nie
krzywdzi powodki, poniewaz odnosi sie do $rodkéw wspoélnych zgromadzonych wedlug zasad wynikajacych z art. 12
u.w.l., a wydatki na planowane prace dotycza wszystkich, takze powddki, jako wlasSciciela (wspotwlasciciela) czterech
miejsc garazowych w lokalu garazowym.

Wyrokiem z dnia 23 lutego 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil powddztwo i orzekl o kosztach
postepowania.

Sad ten ustalil, ze powo6dka jest wspotwlascicielem lokalu garazowego w udziale 4/418 polozonym w budynku przy
ul. (...) w W, z ktébrym zwiagzane jest posiadanie 4 miejsc garazowych w tym lokalu, nie jest natomiast wlascicielem
zadnego lokalu mieszkalnego w tym budynku.

W dniu 29 kwietnia 2011 r. Wspoélnota Mieszkaniowa podjeta uchwate w sprawie przyjecia planu wydatkow z funduszu
remontowo — modernizacyjnego na rok 2011 i ustalenia wysoko$ci zaliczek. Przewidziano w niej m.in. wydatki na
wyposazenie wodomierzy w system zdalnego odczytu w kwocie lacznej 82 000 zt oraz wydatki na odéniezanie w kwocie
30 000 z}

Za uchwalg opowiedzialo sie wiekszoé¢ wlascicieli lokali reprezentujgca 50,87% udzialow w nieruchomoéci wspolne;j.
Powodka zaskarzyla (w czeéci) te uchwale w przepisanym terminie 6 tygodni od daty doreczenia uchwaly.

Wprowadzany system zdalnego odczytu wskaznikéw licznikéw umozliwia jednolite i precyzyjne odczytanie wskazan
licznikéw zarowno w lokalach, jak i czeSciach wspolnych, bez konieczno$ci osobistego dokonywania odczytow.
Zgodnie za$ z wcze$niejszg uchwalg nr 6/2007 instalacja wodociggowa od pierwszego zaworu na wodomierzu
glownym do wodomierza w lokalu stanowi cze$é wsp6lng nieruchomoéci.

Sad ustalil takze, ze w lokalu garazowym znajduja sie cztery wodomierze dostepne do odczytu, w calym natomiast
budynku znajduja sie 374 lokale mieszkalne i kazdy z nich jest wyposazony przecietnie w 4 liczniki.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy, przywolujac art. 12 i art. 14 u.w.l. przyznal racje pozwanej, ze ustawa
o wlasnoéci lokali nie naklada na wspo6lnote mieszkaniowa obowigzku utworzenia (wyodrebnienia) funduszu
na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspolng. Jednak Wspélnota Mieszkaniowa utworzyla fundusz remontowo —
modernizacyjny, na ktdrym — stosownie do jego nazwy — sa gromadzone $rodki na remonty i modernizacje
nieruchomoéci.

W ocenie Sadu, skoro utworzono ten fundusz, to nieuzasadnione jest gromadzenie na nim $rodkéw na biezace
koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna, np. na od$niezanie. Ten ostatni wydatek nie nalezy do kategorii remontow
i modernizacji, a zatem powinien by¢ wkalkulowany w zaliczke na biezace koszty utrzymania. Zatem w tej czedci
uchwala naruszala wyzej wskazane przepisy ustawy o wlasnosci lokali.

Z kolei ta cze$¢ zaskarzonej uchwaly, ktéra odnosila sie do wyposazenia wodomierzy w system zdalnego odczytu
naruszala, zdaniem Sadu, interes powddki.

Sad pierwszej instancji odwolal sie do uchwaly nr 6 z 2007 i wskazal, ze jakkolwiek doposazenie wodomierzy odnosi
sie do czeSci wspodlnej nieruchomoscei (instalacji wodociagowej) i wydatki takie moga by¢ zaliczone do kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wspodlng o charakterze inwestycyjnym, taka modernizacja nie moze jednak odbywac sie z
pokrzywdzeniem wiaécicieli lokali niemieszkalnych, do ktérych zalicza sie lokal garazowy.

Lokal garazowy jest wyposazony w 4 wodomierze, natomiast lokale mieszkalne sa takze wyposazone przecietnie
w cztery wodomierze. Zatem koszty przypadajace na powddke, jako wspotwlasciciela lokal garazowego sa



nieproporcjonalnie wysokie w stosunku do udziatow przypadajacych im w nieruchomosci wspdlnej i do korzysci,
ktére odniostaby w przypadku zainstalowania systemu. Powodka, jak stwierdzil Sad, zostalaby obciazona kosztami
doposazenia wodomierzy w lokalach mieszkalnych ponad miare, nie otrzymujac w zamian zadnej korzysci. Wydatek
ten bowiem podwyzsza standard lokali mieszkalnych, a nie lokali uzytkowych.

Od tego orzeczenia w caloéci apelacje wniosla pozwana zarzucajac Sadowi pierwszej instancji: naruszenie prawa
materialnego — art. 12 i art. 14 u.wl. poprzez ich bledna wykladnie, a w konsekwencji takze art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez
jego niewla$ciwe zastosowanie — w zakresie rozstrzygniecia o pkt 4 zalgcznika nr 2 zaskarzonej uchwaly; bledna ocene
materialu dowodowego oraz naruszenie art. 12 ust. 21 3 i art. 13 w zw. z art. 25 ust. 1 u.w.l. w zakresie rozstrzygniecia
o pkt 2 zalgcznika nr 2 do uchwaly i wadliwe uznanie, ze obowigzujace przepisy pozwalaja na ré6znicowanie brew
zapisom ustawy o wlasno$ci lokali; w konsekwencji tego ostatniego zarzucila Sgdowi wadliwe przyjecie, Ze naruszony
zostat interes powodki.

Whiosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie od powodki na rzecz
pozwanej kosztow procesu ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi pierwszej instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest uzasadniona.

Sad pierwszej wadliwie ocenil, ze zaskarzona uchwala w czeéci dotyczacej planowanych wydatkow na odéniezanie
narusza art. 12 i art. 14 ustawy o wlasnosci lokali, a w konsekwencji tego, ze zachodzily podstawy z art. 25 ust. 1 u.w.l
do jej uchylenia (w tej czesci) wobec naruszenia prawa.

Z kolei w zakresie rozstrzygniecia odnoszacego sie do tej czesci uchwaly, ktéra przewiduje wydatek 82 000 zl na
doposazenie wodomierzy w system zdalnego odczytu wadliwie ustalil i ocenil, ze uchwala naruszala usprawiedliwiony
interes powddki, co w konsekwencji takze mialoby naruszac art. 25 ust. 1 u.w.l.

Nie bylo przedmiotem kontrowersji w sprawie, ze pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nie wprowadzila moca umowy
wlascicieli (por. art. 18 ust. 1 u.wl.) szczegoélnej regulacji odnoszacej sie do funduszu remontowo — modernizacyjnego,
wymagajacej szczeg6lnej postaci zmiany (por. art. 18 ust. 2a u.w.l.). Zatem uchwata (wczeéniejsza) o powolaniu takiego
funduszu byla uprawnionym aktem wlascicieli w zakresie odnoszacym sie zarzadu nieruchomosci wspoélng, moca
ktdrego poza zaliczkami na biezace utrzymanie nieruchomosci wspolnej, wladciciele dokonywali wplat na utrzymanie
nieruchomosci o charakterze celowym, pozostajacym jednak nadal w dyspozycji i zarzadzie cztonkéw Wspolnoty. Cel
i zakres wykorzystania §rodkow takiego ,,funduszu” mogl by¢ zmieniona moca uchwaly wiascicieli lokali.

Wbrew odmiennej ocenie Sadu Okregowego, Wspolnota Mieszkaniowa nie byla zwigzana swoja wczeSniejsza
uchwalg co do potencjalnego sposobu rozdysponowania §rodkami na potrzeby nieruchomosci wspdlnej. Nawet jesli
nazwa funduszu wskazywala na pierwotnie inny cel (w czasie jego tworzenia), ostatecznie jednak wlasciciele nie
zostali ograniczeni przez ustawodawce w zakresie swobody dysponowania $§rodkami powierzonymi wspolnocie do
gospodarowania. Mozna jedynie doda¢, ze uchwata taka nie powinna narusza¢ zasad prawidlowego zarzadzania, ani
nie powinna krzywdzi¢ poszczegdlnych wlascicieli.

W judykaturze trafnie zwrocono uwage, ze wspolnota mieszkaniowa jest uprawniona do podejmowania decyzji o
przeznaczeniu czeSci uzyskanego majatku na okre$lony uchwala wiascicieli cel, jesli jest zwigzany z zarzadzaniem
nieruchomoécia wsp6lng i utrzymywaniem jej w nalezytym stanie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z
dnia 2 pazdziernika 2009 r., I ACa 514/09, LEX nr 551995, OSA 2012/1/78-85). Przesadzono bowiem w uchwale
skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r. III CZP 65/07 (OSNC 2008/7-8/69), ze
wspolnota mieszkaniowa posiada zdolno$§é prawna ograniczona do praw i obowigzkéw zwiazanych z zarzadzaniem
(administrowaniem) nieruchomos$cig wsp6lng i w ramach tej zdolnoéci moze nabywaé prawa i obowigzki do wlasnego
majatku. Do majatku wspolnoty mieszkaniowej wchodza przede wszystkim uiszczane przez wlascicieli zaliczki w



formie biezacych optat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspdlna (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 1
iart. 14 u.w.l.) oraz pozytki i dochody z nieruchomosci wspoélne;.

Utworzenie przez wspdlnote mieszkaniowa funduszu remontowo — modernizacyjnego nie oznacza, ze $rodki te
sg calkowicie ,unieruchomione” na cele wynikajace z nazwy funduszu i nie moga by¢ przeznaczone na inny cel,
mieszczacy sie w dyspozycji art. 14 i art. 12 (zwigzany z zarzadzaniem i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej).
Graniami dyspozycji moze by¢ zasadniczo prawidlowe zarzadzanie oraz zakaz pokrzywdzenia czlonka wspolnoty.

Powodka nie wykazala, aby stworzenie w rocznym planie gospodarczym ,,poduszki finansowej” ze $rodkéw funduszu
na dofinasowanie od$niezania, naruszalo zasady prawidlowego zarzadzania. Taki zarzut, o ile mialby okazaé sie
skuteczny, musialoby sie wiaza¢ sie z pozbawieniem Wspdlnoty (i nieruchomosci wspdlnej) koniecznych §rodkow
na pilne remonty lub konieczng modernizacje. Tak nie bylo, a w kazdym razie brak w tym zakresie skutecznego
dowodzenia. Juz tylko na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny nie dopatruje sie takze pokrzywdzenia
powddki lub innych wiascicieli, ktérzy tym samym nie musieli wygospodarowa¢ w danym roku ewentualnych,
zwiekszonych zaliczek na biezace utrzymanie.

Reasumujgc: wywodzenie ograniczenia Wspoélnoty Mieszkaniowej co do sposobu dysponowania Srodkami wsp6lnymi
na wspolne cele, niewynikajacymi z umowy (ktorej w sprawie brak), nie ma oparcia w powolanych przez Sad pierwszej
instancji przepisach ustawy o wiasno$ci lokali, a ostatecznie nie moze stanowi¢ podstawy uchylenia zaskarzonej
uchwaly w tej czeéci, na podstawie art. 25 ust. 1 in principio u.w.l.

Przechodzac do rozstrzygniecia Sadu Okregowego, ktére odnosilo sie do przeznaczenia czeSci S$rodkéw
zgromadzonych na funduszu remontowo — modernizacyjnym na doposazenie wodomierzy w system zdalnego odczytu
podzieli¢ nalezy na wstepie poglad tego Sadu o przypisaniu sieci wodociagowej w budynku, w granicach przez niego
wskazanych, do nieruchomos$ci wspdlnej; to ustalenie pozostawalo w zgodzie z art. 3 ust. 2 u.w.l.

Zgodnie z tym przepisem, nieruchomo$¢ wspo6lng stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Jak stwierdzil za§ Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2 grudnia 1998 r. (ICKN 903/97 , OSNC 1999/6/113)
~Wspolwlasno$é taka stanowia np. stuzace do wspoélnego uzytku wilascicieli lokali klatki schodowe, korytarze,
pomieszczenia gospodarcze o specjalnym przeznaczeniu, jak pralnie, suszarnie, przechowalnie wozkéw dzieciecych,
itp.”, ale takze instalacja wodna i cieplownicza w budynku (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997
r., IIT CZP 36/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 4 oraz uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r., IIT
CZP 28/06, OSNC 2007/3/40).

W realiach niniejszej sprawy dopuszczalne bylo postawienie granicy pomiedzy wspdlng siecia wodociagowa, a
przynalezno$ciami do lokalu - na wodomierzu w lokalu. Wszak te ostatnie urzadzenia w istocie nie stuza wylacznie
do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali, ale sg elementem systemu zarzadzania i rozliczania dostawy wody do
poszczegblnych lokali i nieruchomosci wspolnej; sa wiec cze$cig skladowa nieruchomosci wspoélnej w rozumieniu art.
3 ust. 2 u.w.l.

Nieusprawiedliwione bylo natomiast stanowisko Sadu Okregowego, ze uchwala w tej czesci krzywdzi powddke.

Jak podkres$la sie w doktrynie, a stanowisko takie akceptuje takze judykatura, uchwaly dotyczace nieruchomosci
wspolnej musza godzi¢ interesy ogotu z interesami poszczegoélnych wlascicieli, a ochrona w formie prawa zaskarzenia
uchwaly do sadu zostala ustanowiona w interesie nie tylko konkretnego wlasciciela, lecz zawsze musi by¢ odnoszona
takze do intereséw wspolnoty mieszkaniowej, tj. praw wszystkich wlascicieli lokali.

W sprawie niniejszej, zarzut pokrzywdzenia powodki zostal wywiedziony podwdjnie w sposéb nieuprawniony.



Po pierwsze dlatego, ze Sad Okregowy bez doglebnej analizy uznal, ze z samego faktu, iz na kazdy lokal
mieszkalny przypadaja przecietnie 4 wodomierze, a na caly lokal garazowy przypadaja réwniez 4 wodomierze, wynika
niewspohmierno$c¢ korzysci, na korzysé wtascicieli tych pierwszych. Taka teza jest nieuprawniona.

Powyzsza okolicznoéé faktyczna wskazuje, wbrew ocenie Sadu, ze wszyscy wlasciciele lokali korzystaja podobnie,
albowiem na kazdy lokal przypada zblizona liczba wodomierzy. Z tym, ze ,duzy” lokal garazowy, z samego faktu
duzej powierzchni, nie skutkuje powstaniem uszczerbku dla wlascicieli miejsc parkingowych, poniewaz wlasciciele
miejsc parkingowych w tym garazu, majg niewielki w nim udzial (powddka, dysponujaca czterema miejscami, ma
udzial 4/418 w lokalu garazowym — k. 5-6 odpis kw lokalu garazowego), a dopiero iloraz tego udzialu w udziale
przypadajacym na rzecz lokalu garazowego w nieruchomosci wspoélnej, przeklada sie na udzial konicowy powddki w
nieruchomosci wspolnej, ktéry wyznacza jej udzial (obcigzenie) w kosztach zarzadzania i utrzymania nieruchomoéci
wspolnej, w tym w wykreowaniu funduszu remontowo — modernizacyjnego (art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l.). Ta regula
ustawowa, z natury swej najbardziej sprawiedliwa, nie krzywdzi wlaSciciela (wspodtwtasciciela) lokalu garazowego.
Laczy sie z tym trafne przyjecie domniemania, ze jezeli dany podmiot korzysta ze swego prawa (lub je wykonuje),
czyni to moralnie, a wiec zgodnie z zasadami wspodlzycia spolecznego oraz ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
prawa (wyroki SN z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 327/06, Lex nr 276335 i z dnia 7 grudnia 1965 r., III CR 278/65,
OSNC 1965, nr 7-8, poz. 130).

Niezrozumiale w tym kontekscie byly dywagacje Sadu pierwszej instancji w koncowej czesci uzasadnienia, polaczone z
przywolaniem art. 13 ust. 1, art. 4iart. 12 ust. 2i 3, albowiem ustawowe dopuszczenie mozliwosci zwiekszenia udzialow
w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej, na podstawie art. 12 ust. 3 u.w.l., ponad poziom wynikajacy z reguly,
o ktorej mowa w art. 12 ust. 2 u.w.l. musialby zwiekszy¢ finansowe obciazenia wspdtwlascicieli miejsc parkingowych,
co przeciez nie mialo w sprawie miejsca, czego powodka nie podnosila i czego sie nie domagala, a nadto argumentacja
ta pozostawala w sprzeczno$ci z przyjeta przez Sad oceng.

Po drugie, czego w swych ustaleniach w ogoéle nie wzial pod uwage Sad Okregowy, wlasciciele miejsc parkingowych, w
ramach swojego niewielkiego udzialu w optatach na koszty zarzadzania nieruchomosécia wsp6lna (por. § 2 zaskarzonej
uchwaly oraz uwagi czynione wyzej), w tym w kreowaniu funduszu remontowo — modernizacyjnego, korzystaja m.in.
wylacznie z systemu przeciwpozarowego i o§wietlenia garazu (k. 46 — twierdzenia pozwanego, niezaprzeczone przez
powodke) i sa to znaczne koszty. Ta ostatnia okolicznoé¢ wskazuje, ze pojecie korzySci wynika w duzej mierze z
charakteru budynku wielolokalowego i usytuowania w nim poszczego6lnych urzadzen wspolnych.

Jakkolwiek wiec charakter przedmiotowej inwestycji i rozklad wodomierzy (i ich doposazenia) zostal powiazany
z lokalami (mieszkalnymi i uzytkowymi, w tym z lokalem garazowym) i pomieszczonymi w nich wodomierzami,
jednak wszystko to dotyczylo elementéw nieruchomosci wspoélnej — wspolnej sieci wodociggowej, a sposob obcigzenia
kosztami nie naruszy} reguly ustawowej (art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.L); nie mozna wiec bylo przyja¢ - i powddka tego
rzeczowo nie wykazala — zaistnienia rzeczywistego jej pokrzywdzenia.

Nie zachodzily wiec podstawy do uchylenia zaskarzonej uchwaly takze w tej czeSci, na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.
Z tych wszystkich wzgled6w, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny orzek! jak w sentencji.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 i art. 99 k.p.c., a w postepowaniu
apelacyjnym nadto na podstawie art. 391 k.p.c., stosownie do wyniku sprawy. Objely one oplate od apelacji oraz
koszty zastepstwa procesowego w obu instancjach w stawce minimalnej przewidzianej przez stosowne rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwo$ci.



