Sygn. akt V ACa 314/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2020 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Ewa Kaniok (spr.)

Sedziowie: SA Edyta Mroczek

SO del. Elzbieta Wiatrzyk#Wojciechowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 8 grudnia 2020 r.
sprawy z powodztwa T. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 18 sierpnia 2017 .

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa#Praga w Warszawie

z dnia 4 lutego 2020 r., sygn. akt I C 221/18

orzeka:

1. oddala apelacje;

2. zasadza od T. G. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. kwote 270 (dwieScie siedemdziesiat) ztotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Elzbieta Wiatrzyk#Wojciechowska Ewa Kaniok Edyta Mroczek

Sygn. akt VACa 314/20

UZASADNIENIE

Powod T. G. w pozwie z dnia 23 listopada 2017 r. wniost o uchylenie uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej przy

ulicy (...) w W. w sprawie ustalenia zaliczki na fundusz remontowy wedlug stawki 3,60 za 1 m® oraz o zasadzenie od
pozwanej na jego rzecz kosztow sagdowych wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu, powdd podniosl, ze podwyzszenie zaliczki z dotychczasowej wysokosci 3 zt jest niezgodne z
norma prawna i jest dla niego znacznym obcigzeniem z uwagi na niewysokie dochody i brak dodatku mieszkaniowego.
Wskazal, ze na remonty pozwana mogta zaciggnaé kredyt dlugoterminowy o niskim oprocentowaniu. Nadto zarzucil
pozwanej kretactwo w trakcie podejmowania spornej uchwaly.

Wspblnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie
na jej rzecz kosztow procesu.



W uzasadnieniu argumentowala, ze zachodzi pilna potrzeba remontowania nieruchomosci, zgromadzone zasoby sa
za male i zachodzi konieczno$¢ zaciagniecia kredytu. Przy zachowaniu dotychczasowej stawki okres kredytowania
wydtuzylby sie do 15 lat i wzrostaby kwota zobowigzania do splaty, na co nie wyrazil zgody ZGN (...), ktéra ma znaczony
udzial w przedmiotowej nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 4 lutego 2020 r. Sqd Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie w punkcie pierwszym
oddalil pow6dztwo, w punkcie drugim zasgdzil od T. G. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. kwote
377 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z ustalen faktycznych, jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynikalo, ze T. G. jest wlascicielami stanowiacego
przedmiot odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).
Glosowanie nad uchwala nr (...) odbylo sie w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W par.(...) okreslono zaliczke

(2) pow. uzytkowej od dnia 01.09.2017 r. Za podjeciem ww. uchwaly

na fundusz remontowy w wysoko$ci 3.60 zl za m
opowiedzieli sie wlaSciciele lokali posiadajacy 71,30% udzialow w nieruchomosci wspolnej, a przeciwko bylo 11,34%

glosow.

Powdd nie glosowal. Twierdzil, ze nikt nie dotarl do niego zlista. Powod dysponuje udzialem 2,74%. Najwiekszy udzial
(...), b0 49,51 % a w jego imieniu podpisala sie D. R. na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez Burmistrza D..
Powod odebral zawiadomienie o podjeciu uchwaly w dniu 07.11.2017 1.

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) wymagala generalnego remontu. Pismem z 27.09.2017 r. wystosowanym przez pozwanego
do wlascicieli lokali zwrdcil sie aby glosowali za podwyzszeniem skladki na fundusz remontowy z 3,00 zt na 3,60 z}
z uwagi na niezbedno$¢ uzyskania kredytu z okresem splaty do 10 lat, bo taki warunek postawil ZGN do wyrazenia
zgody argumentujac wzgledami racjonalnymi i finansowymi.

Wspolnota zaciggneta kredyt w G. (...) Bank i prowadzi prace remontowe. Naprawiono balkony, wymieniono brame,
wymieniono rury c.o., zamontowano domofony i kamery, odnawiane sa klatki i zaplanowane jest otynkowanie
budynku.

Powdd liczy 65 lat. Jest osoba niezdolng do pracy do 31.10.2020 r. Utrzymuje sie z renty 900 zl i pomocy spolecznej,

instytucji charytatywnych. Zajmuje samodzielnie lokal mieszkalny o pow. 59 m®. W zwigzku z takim metrazem nie
otrzymuje zapomogi w postaci doplaty do czynszu. Powdd nie podnajmuje pokoju twierdzac, ze to nie oplaca sie, a na
zamiane mieszkania nie znalazl wlasciwego lokalu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, ze powdd posiada legitymacje czynng do wytoczenia
powddztwa. Pozew zostal zlozony w terminie ustawowym 6 tygodni, zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm. zwang dalej u.w.L.).

Strony postepowania nie wskazywaly na uchybienia formalne, ktére moglyby mie¢ wplyw na podjecie zaskarzonej
uchwaly. Pozwana zebrala ponad 50% glosow za powzieciem tej uchwaly.

Sad podal, ze zgodnie z art. 25 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspoélng lub w inny sposéb narusza jego interesy (art. 25 ust. 2 u.w.l).

W opinii Sagdu powod nie wykazal, aby uchwala naruszala prawo, umowe wilascicieli albo jego interes. Nie spos6b uznaé
tez aby naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia. Uchwala podjeta zostala w celu dzialan majacych
ratowaé substancje budynku. Decyzje o podjeciu uchwaly poprzedzily rozmowy miedzy mieszkancami i czlonkami.
Sam powdd przyznal, ze zachodzi konieczno$¢ wyremontowania nieruchomosci i potwierdzil, ze remont jest w trakcie.

Zasady, ze w pozwanej wspdlnocie wlasciciele lokali, celem pokrycia kosztdw remontéw nieruchomosci wspolnej,
wyodrebnili ,fundusz remontowy”, pow6d nie kwestionuje, a jedynie wysoko§¢ nowej zaliczki na ten cel z



uzasadnieniem ,ze jego na to nie staé. W rzeczywistosci ,fundusz remontowy” jest czeScia sktadowa kosztow
zarzadu, z osobnym ksiegowaniem. Czlonkowie wspdélnoty, w tym powodd sa zobowigzani wnosié do niego zaliczki
w proporcji odpowiadajacej ich udzialowi w nieruchomos$ci wspo6lnej. Wladciciele, zgodnie z brzmieniem art. 13
tego u.w.l, ponoszg koszty utrzymania swoich lokali i koszty zarzadu zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej . Stosownie za$ do art. 14 u.w.l.: ,na koszty zarzadu skladajg sie w szczegdlnosci: wydatki na remonty i
biezaca konserwacje.” Nie jest to wyliczenie wyczerpujace, poniewaz we wspolnocie mogg wystepowac jeszcze inne
wydatki zwigzane z zarzadem nieruchomog$cia wspdlna jak, np. koszty zastepstwa procesowego, czy sadowe. Koszty te
pokrywane s3 z gory, zaliczkowo, do dziesigtego dnia kazdego miesigca (art. 15 u.w.l. ) i winny byé raz w roku rozliczane
(art. 29, ust. 1 a: ,,okresem rozliczeniowym jest rok kalendarzowy"). Charakter wplat na fundusz remontowy wydaje
sie by¢ zdeterminowany przez ustawe o wlasnoéci lokali. W art. 15, rozdzialu trzeciego u.w.l. zatytulowanym: ,Prawa
i obowiazki wlascicieli lokali" ustawodaweca jednoznacznie okreslil, ze wlasciciele lokali ,na pokrycie kosztoéw zarzadu
uiszczaja zaliczki w formie biezgcych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca". Co wiecej, wspodlnota nie
ma mozliwoéci zmieni¢ terminu platnosci zaliczek, tak nie moze, np. obnizy¢ obcigzen niektorych wlascicieli z tytulu
utrzymania nieruchomosci wspoélnej (moze je natomiast zwiekszyé w przypadku lokali uzytkowych na podstawie art.
12, ust. 3 u.w.l

Wskazuje sie, iz mozliwo$é¢ odejécia od ogdlnej zasady partycypowania w kosztach stosownie do ogoélnego udziatu, jaki
zwiazany jest z wlasno$cia lokalu mozliwe jest przy zastosowaniu ogoblnej zasady rownoéci uprawnien i obowigzkow
wlascicieli lokali. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20.06.1997 r., II CKN 226/1997). Taka regulacja uwzglednia
réwnosci uprawnien i obowigzkéw wlascicieli lokali wiec nie sposéb uznaé¢ aby byla sprzeczna z ogdlng zasada
obcigzania wedle udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

Wysoko$¢ zaliczki moze zostaé okres$lona jako stawka kwotowa za metr kwadratowy ale w kazdym przypadku musi to
pozostawaé w zgodzie z ustawa o wlasnoéci lokali.

O kosztach procesu sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 par. 1i 2 k.p.c.
Apelacje od powyziszego wyroku wniost powadd zaskarzajgc go w calosci i zarzucil:

1. niewyjas$nienie istotnych spraw dla rozstrzygniecia okoliczno$ci sprawy poprzez brak ustosunkowania sie do pisma
powoda z dnia 13.03.2019 r. oraz 23.01.2020 T.;

2. bledna interpretacje art. 415 w zw. z art. 448 k.c. poprzez pominiecie winy z zamiarem zlego zarzadzania i
niedbalstwo pozwane;.

Skarzacy wniost o przeprowadzenie dowodu na okoliczno$¢ zwloki pozwanego.
W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku

Pozwany wniost o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego za II instancje
wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i ulegla oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.
Prawidlowe s takze rozwazania prawne poczynione przez ten sad i Sad Apelacyjny je podziela.

W uzupehieniu ustalen poczynionych przez sad I instancji dodaé nalezy, ze uchwala nr (...) podjeta na zabraniu
Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. wlasciciele lokali tworzacy wspdlnote wyrazili zgode
na zaciagniecie przez Wspolnote w G. (...) Bank kredytu remontowego w wysokoS$ci 630.236 zl. z okresem splaty
do 120 miesiecy, przy zalozeniu, ze Zrédlem splaty kredytu beda wplywy na fundusz remontowy oraz udzielili



zarzadowi wspdlnoty pelnomocnictwa do dokonania czynnos$ci zwigzanych z zaciggnieciem kredytu ( k.119). W planie
gospodarczym na 2017r. Wspolnota uchwalila przeprowadzenie remontéw za kwote 669.060 zl., zaznaczajac, ze
wykonanie czeéci prac remontowych wynika z nakazu (...) (k.37137vik.98). Zadnej z w/w uchwal powdd nie zaskarzyt
i wiaza one wszystkich czlonkéw wspdlnoty.

Wspblnota zaciagnela kredyt na remont nieruchomosci wsp6lnej umowa zawartg 5.02.2018r. (k.121 i nast.). W lipcu
2017r. przeprowadzony zostat audyt remontowy budynku przy ul. (...) w W. (k.126) z ktérego wynika, ze oplacalne
dla Wspdlnoty jest wykonanie modernizacji systemu grzewczego oraz wezla cieplnego wraz z przylaczem, oraz ze
wspoélnota moze uzyskaé premie remontowa ( k.131). Skrocenie okresu kredytowania wplynelo na koszt odsetek od
kredytu. W przypadku kredytu rozlozonego na 15 lat, koszt odsetek wyniostby 190.000 zt. (k.148). W zwiazku z tym
Wspolnota zaciggnela kredyt na 10 lat, zgodnie z podjeta uchwalg.

W $wietle w/w okoliczno$ci nie sposéb przyjaé, ze zaskarzona uchwala narusza prawo, badz ze narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng. Nieruchomo$¢ wsp6lna wymagata remontu. W ramach remontu
przewidziano miedzy innymi wykonanie instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody, budowe wezla cieplnego
i przylaczenie budynku do sieci miejskiej. Remont poprawi stan techniczny budynku likwidujac zagrozenie
bezpieczenstwa i zycia mieszkancéw oraz podniesie komfort zycia wspotwlascicieli tworzacych wspdlnote, ktorzy
dotychczas ogrzewali swoje lokale piecykami gazowymi. Powod nie kwestionuje potrzeby wykonania remontu. Nie
zaskarzyl uchwaly wyrazajacej zgode Wspdlnoty na zaciagniecie kredytu, zatem w sytuacji gdy Wspdlnota nie posiada
innych zrodet dochodéw, ktore moglyby zostac przeznaczone na splate kredytu, podniesienie stawki oplaty na fundusz
remontowy bylo konieczne. Wysoko$¢ stawki odpowiada potrzebom zwiazanym z konieczno$cia splaty kredytu i nie
jest wygorowana.

Nie spos6b przyjac, ze zaskarzona uchwala narusza interesy powoda. Dla oceny tej kwestii niewystarczajace jest
ustalenie, ze wedlug poprzedniej stawki powod uiszczal na rzecz Wsp6lnoty oplate w kwocie 350 zl. a po podwyzce
stawki na fundusz remontowy powinien placi¢ 430 zl. miesiecznie. Po wykonaniu remontu oraz podlaczeniu
budynku do sieci miejskiej warto$¢ nieruchomos$ci wzro$nie, poprawig sie takze warunki mieszkaniowe powoda i jego
bezpieczenstwo. Okoliczno$é, ze powdd utrzymuje sie z renty inwalidzkiej i jak twierdzi ,nie sta¢ go na uiszczanie
podwyzszonej optaty na fundusz remontowy”, nie jest wystarczajaca dla uchylenia zaskarzonej uchwaty. Powod jest
wlaécicielem lokalu o znacznej powierzchni i niewatpliwie moze czerpa¢ dochdd z wynajmu pokoju w tym lokalu.
Kwestia czy prace remontowe zostaly przeprowadzone w sposob prawidlowy i czy pieniadze z kredytu wydatkowano
racjonalnie nie ma wplywu na rozstrzygniecie. Kredyt zostal zaciggniety przez Wspolnote i na Wspolnocie ciazy
obowiazek jego splaty, bez wzgledu na sposoéb wydatkowania §rodkéow z kredytu. W zwiazku z tym przeprowadzenie
dowodu z zeznah Swiadkow oraz z zeznan powoda na w/w okoliczno$ci bylo zbedne. Kwestia czy Wspodlnota powinna
byla zaciagnaé kredyt na 15 lat bez podwyzek oplat, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Tego
rodzaju okoliczno$ci powdd mogtby podnosié gdyby zaskarzyl uchwale wspoélnoty o wyrazeniu zgody na zaciggniecie
kredytu bankowego, podjeta 24.10.2017r. ( k.119).

Sad I instancji nie naruszyl prawa. Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu jest obowiazany uczestniczy¢ w
kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdélnej. Natomiast zgodnie z art. 14 u.wl. na koszty
zarzadu nieruchomog$cia wspoing skladaja sie miedzy innymi wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Celem tych
wydatkow jest osiagniecie stanu bezpiecznego funkcjonowania nieruchomoéci wspdlnej oraz utrzymanie jej substancji
w stanie niepogorszonym. Za podjeciem zaskarzonej uchwaly opowiedziala sie wiekszo$¢ wspotwlascicieli i nie ma
podstaw do przyjecia, ze uchwala ta podjeta zostala wbrew zasadom prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolng
albo, ze w inny sposob narusza interesy powoda. Przeslanki wymagane do uchylenia uchwaly przewidziane w art. 25
ust. 1 u.w.L. nie zachodza, zatem slusznie powodztwo uleglo oddaleniu. Powolywane przez powoda art. 415 k.c. i art.
448 k.c. nie majg zastosowania. Uchwala nie narusza débr osobistych powoda i nie jest bezprawna.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.



O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik sporu
wyrazona w art. 98 par. 11 3 k.p.c. obciazajgc nimi powoda. Brak bylo podstaw do zastosowania art. 102 k.p.c. Sama
tylko materialna sytuacja powoda nie jest wystarczajaca do nieobcigzania go kosztami procesu poniesionymi przez
strone przeciwna w celu obrony jej praw.

Elzbieta Wiatrzyk — Wojciechowska Ewa Kaniok Edyta Mroczek



