Sygn. akt I ACa 305/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Wiestawa KaZzmierska
Sedziowie: SA Marta Sawicka
SA Agnieszka Soltyka
Protokolant: sekr.sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2013 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa K. P.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w G.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim

z dnia 4 lutego 2013 r., sygn. akt I C 1022/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

1. uchyla uchwatle nr 4/2012 z dnia 29.02.2012 roku w § 1 ust. 2 pkt b,
2. oddala powédztwo w pozostalej czesci,

3. znosi miedzy stronami koszty postepowania,

II. oddala apelacje w pozostalej czesci,

III. znosi miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
A. Soltyka W. Kazmierska M. Sawicka

Sygn. akt I ACa 305/13

UZASADNIENIE



Powod K. P. domagal sie uchylenia uchwaly numer 4 podjetej w dniu 29 lutego 2012 roku przez Wspdlnote
Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w G. W.. w zakresie § 1 ust. 2 pkt b i § 1 ust. 1 zalgcznika numer 1 w tabeli
planu gospodarczego wierszu 7, a ponadto, zadal zasadzenia na jego rzecz kosztéw procesu. W uzasadnieniu
podal, ze wlasciciele wiekszych lokali posiadajacy ponad 57% udzialow wykorzystuja swoja dominujaca pozycje we
wspolnocie zmuszajac od dwoch lat wihasceicieli lokali mniejszych do ponoszenia zawyzonych zaliczek na fundusz
remontowy, liczonych od lokalu, ktére zaskarzona uchwala zostaly okre$lone na kwote 30 zt od lokalu. Ponadto, w
planie gospodarczym wspoélnota w zalaczniku numer 1 do uchwaly numer 4 zdecydowala obciazy¢ mieszkancow za
wymiane cieplomierzy od lokalu, cho¢ koszty wymiany cieplomierzy winny by¢ rozliczane proporcjonalnie do udzialu
wlascicieli, a nie od lokalu.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie zwrotu kosztéw procesu. W
uzasadnieniu podala, ze zasada réwnego obcigzenia wszystkich lokali wplatami na poczet funduszu remontowym jest
zasadg sprawiedliwa i odzwierciedla faktyczny sposéb korzystania z cze$ci wspodlnych, ktory nie zalezy od wielkoéci
lokalu. Natomiast cieplomierze zwigzane sa z eksploatacja lokali i shuza jako podstawa rozliczania kosztéw energii
cieplnej zuzytej na ogrzanie indywidualnego lokalu, a kazdy lokal mieszkalny posiada jednakowa liczbe cieplomierzy.

Wyrokiem z dnia 4 lutego 2013 roku Sad Okregowy w Gorzowie Wlkp. oddalil powddztwo.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad oparl na ustaleniach faktycznych, z ktérych wynika, ze powdd K. P. jest
wspotwlaseicielem lokalu numer (...) polozonego przy ulicy (...) w G. W.. Nieruchomos$¢ obejmuje lgcznie 48 lokali.
Uchwala numer 4 z dnia 24 marca 2010 roku wlaéciciele lokali wspolnoty ustalili miedzy innymi wplate na fundusz
remontowy po 20 zlotych od lokalu. Podobnie uchwala numer 4 z dnia 10 marca 2011 roku wiasciciele lokali ustalili
wplate na fundusz remontowy po 20 zlotych od lokalu. Uchwaly wobec uzyskania odpowiednio 55,89 % i 67,18
% glosow ,za” weszly w zycie. W dniu 29 lutego 2012 roku na zebraniu wlaScicieli lokali zostala podjeta miedzy
innymi uchwala numer 4 w sprawie przyjecia budzetu (planu gospodarczego) na rok 2012 i ustalenia wysokoéci
zaliczek na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomos$ci. W § 1 ust. 1 tej uchwaly postanowiono, ze ,, wlasciciele lokali
przyjmuja budzet (plan gospodarczy) zarzadu nieruchomoscia wspdlng na 2012 rok, stanowiacy zalgcznik numer
1 do niniejszej uchwaly, obejmujacy planowane przychody i koszty wspdlnoty”. Natomiast w ustepie 2 punkcie b)
tego paragrafu uchwaly ustalono wplate na fundusz remontowy w kwocie 30 zlotych od lokalu. Lacznie za podjeciem
uchwaly glosowalo 57,21 % i uchwala weszla w zycie. W dniu 29 lutego 2012 roku glosowano takze nad uchwala
numer 9 w sprawie gromadzenia §rodkéw na legalizacje/wymiane licznikow w przyszlo$ci — dodatkowym obcigzeniem
indywidualnym wlascicieli lokali w kwocie po 10 zl miesiecznie od lokalu, ktéra nie zostala przyjeta. Obecnie wspdlnota
zamierza wymieni¢ drzwi wejSciowe, wyremontowaé wiatrolapy, zadbac o tereny zielone. Pienigdze na wskazane
wydatki maja pochodzi¢ z gromadzonego funduszu remontowego.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal powodztwo za niezasadne.

Sad wskazal, ze wspolnota nie podjela w dniu 29 lutego 2012 roku uchwaly dotyczacej przyszlych wydatkow na
wymiane cieplomierzy, w szczegdlnos$ci nie podjeto skutecznie uchwaly numer 9 w przedmiocie gromadzenia Srodkow
na legalizacje/wymiane licznikdw w przyszlo$ci. Natomiast planowany wydatek w kwocie okoto 400 zlotych od lokalu
na wymiane cieplomierzy, uwidoczniony w zalaczniku do uchwaly numer 4 z dnia 29 lutego 2012 roku, nie ma
charakteru samodzielnej uchwaly i dlatego nie moze by¢ przedmiotem zadania o uchylenie uchwaly w niniejszym
procesie. Nie podjeto bowiem odrebnej decyzji wyrazonej w sposob kategoryczny i nie przeprowadzono glosowania
nad taka decyzja w przedmiocie ustalenia zaliczki na wymiane cieplomierzy i dlatego brak jest w tym zakresie
przedmiotu zaskarzenia. Jest to przyszly planowany wydatek nie objety wyliczeniami budzetu za 2012 rok, co do
ktérego wspolnota bedzie musiala dopiero podjaé decyzje.

Natomiast co do zadania uchylenia uchwaly numer 4 w jej § 1 pkt. 2b) w zakresie ustalenia wysoko$ci zaliczki na
fundusz remontowy, to zdaniem Sadu powolana uchwala jest zgodna z ustawa o wlasnoéci lokali, nie narusza takze
uzasadnionego interesu powoda. Od co najmniej dwoch lat w pozwanej wspoélnocie funkcjonuja bowiem oplaty na
fundusz remontowy, ktére ustalane sa od lokalu, a nie od jego powierzchni. Powolane za$ przez powoda przepisy



ustawy o wilasno$ci lokali réwniez nie nakazuja wyliczania zaliczki na koszty zarzadu od powierzchni lokalu, lecz
od wysoko$ci udzialu we wlasno$ci nieruchomosci wspélnej. Ponadto, to wlasciciele lokali tworzacy wspdlnote
mieszkaniowa moga na podstawie uchwaly utworzyé¢ fundusz remontowy i okresli¢ zasady jego gromadzenia oraz
dysponowania nim przez zarzad wspolnoty. W ustawie o wlasnoéci lokali ustawodawca nie uregulowal bowiem
statusu prawnego funduszu remontowego, jest w niej mowa jedynie o wydatkach na remonty i biezgca konserwacje
nieruchomos$ci wspoélnej jako skladnika kosztéw zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspélnej.
Stanowi o tym powolany przez powoda art. 14 pkt. 1 u.w.l. Podjecie wiec przez wspoélnote zaskarzonej uchwaly
numer 4 w przedmiocie wysokoSci zaliczki na fundusz remontowy po 30 zlotych od lokalu, jest zdaniem Sadu
I instancji zgodne z ustawg o wlasno$ci lokali i pozostaje w interesie wszystkich wlascicieli lokali, w tym takze
powoda. Zasilenie funduszu remontowego i utworzenie w ten sposob pewnej rezerwy finansowej na nieprzewidziane
wydatki remontowe sprzyja zapewnieniu plynno$ci finansowej wspdlnoty. Wspdlnota mieszkaniowa odpowiada
za zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej bez ograniczen, podczas gdy dodatkowa odpowiedzialno$é
poszczegodlnych jej cztonkow zostala ograniczona do czeéci odpowiadajacej ich udzialom w nieruchomosci wspolne;j.
Fundusz remontowy ulokowany na odrebnym rachunku bankowym moze by¢ takze brany pod uwage jako element
zabezpieczenia wierzytelno$ci kredytowych banku wobec wspolnoty. Przyjecie przez wspolnote zasady, aby na fundusz
remontowy kazdy wiasciciel lokalu wplacal jednakowa kwote, bez wzgledu na jego udzial w nieruchomosci wspdlnej
nie narusza postanowien ustawy o wlasnosci lokali, skoro to sami czlonkowie wspoélnoty decyduja o zasadach i
wysoko$ci gromadzenia dodatkowego funduszu na wieksze remonty i wydatki wspolnoty, nieprzewidziane w chwili
obecnej. Sad ocenil wiec, ze nie ma racji powod, ktory twierdzi, iz zasady naliczania funduszu remontowego winny
zawsze odpowiadac¢ zasadzie pobierania zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspélng. To wspolnota decyduje
o tych zasadach i wysokoSci zaliczki na fundusz remontowy.

Zaskarzona uchwala nie naruszyla takze zdaniem Sadu interesu powoda. Lokal powoda nie jest jedynym malym

lokalem o powierzchni okolo 30 — 40 m®, skorzystal z prawa do zaglosowania przeciwko uchwale, lecz za jej podjeciem
glosowala wiekszos¢ wlascicieli, jest zgodna z prawem i wola wiekszo$ci wlaScicieli lokali. Zaskarzona uchwala nie
narusza takze zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia. Jak wynika z twierdzen czlonkow zarzadu wspdlnoty
i S$wiadka J. M. istnieje obecnie we wspoélnocie potrzeba remontu drzwi, wiatrolapéw oraz zainwestowania w zielen
na nieruchomosci wspolnej, ktore to wydatki zostana pokryte ze srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Powod w wywiedzionej apelacji zaskarzyl powyzszy wyrok w calo$ci, domagajac sie jego zmiany poprzez uchylenie
uchwaly nr 4/2012 Wspdlnoty Mieszkaniowej - w zakresie § 1 ust. 2 pkt b, oraz pkt 7 zalacznika do tej uchwaly, i przez
zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych, oraz zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu za instancje apelacyjna,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych, ewentualnie za$ uchylenia zaskarzonego wyroku
w caloSci i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu w Gorzowie Wlkp. do ponownego rozpoznania.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil naruszenie prawa materialnego, tj. przepisu art. 25 ust. 1 w zwigzku z art. 3 ust.
2, art. 12 1 art. 14 ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali ustawy, poprzez bledne ich zastosowanie i przyjecie, ze
nie jest sprzeczne z przepisami ww. ustawy ani z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoécia wsp6lna ustalenie
wysokos$ci wplat na fundusz remontowy wspolnoty w jednolitej stalej wysoko$ci od kazdego lokalu, niezaleznie od
wielko$ci zwigzanego z tym lokalem udzialu w nieruchomos$ci wspolnej, oraz ze Wspolnota byta uprawniona do ujecia
w planie gospodarczym na 2012 rok kosztéw planowanej wymiany cieplomierzy, ktére cho¢ sa czescig instalacji
centralnego ogrzewania, to nie sa czeScia nieruchomosci wspélnej, gdyz stuza do wylgcznego uzytku wiascicieli
poszczegblnych lokali.

W uzasadnieniu apelacji pow6d podniosl, iz wyrok jest bledny, przy czym tre$¢ uzasadnienia wskazuje na brak
rozpoznania istoty sprawy przez Sad Okregowy w kwestii dotyczacej wymiany cieplomierzy i kosztow tej czynnosci
(powod nigdy bowiem nie twierdzil, ze uchwala nr 9 zostala podjeta, lub ze przedmiotem zaskarzenia pozwem
jest ta wlasnie uchwala), za§ w zakresie dotyczacej wysoko$ci wplat na fundusz remontowy, analize Sadu nalezy



uznaé¢ za bledng merytorycznie. Argumentowal, ze wiekszo$¢ nie zawsze ma racje i uznawanie woli wiekszoéci
za decydujaca ani nie $wiadczy o zgodnoS$ci z prawem, ani z dobrymi obyczajami, ani jakimikolwiek normami
spolecznymi. Co do kwestii ustalonej uchwalg nr 4 wysokos$ci wplat na fundusz remontowy w jednakowej kwocie 30
zl od lokalu, apelujacy przywolal tres¢ art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, ktory ustanawia bardzo istotng zasade
dla rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspélnej - iz wydatki powinny byé rozliczane proporcjonalnie
do udzialu w nieruchomosci wspoélnej, zwigzanego z danym lokalem. Zdaniem powoda, fundusz remontowy, jako
specjalny fundusz celowy tworzony we wspolnocie na pokrycie kosztow wiekszych remontéw nieruchomoséci wspolnej
zwykle wykraczajacych kosztami i funkeja poza ramy corocznych planéw gospodarczych, niewatpliwie mieSci sie w
pojeciu ,wydatkow i ciezaré6w zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej" w pojeciu art. 12 ust. 2 ustawy.
Tym samym lokalu mieszkalnego powoda powinna dotyczy¢ okre$lona w tym przepisie regula proporcjonalnosci
kosztow do zwigzanego z lokalem udzialu w nieruchomo$ci wspélnej - i na gruncie ustawy brak jest jakichkolwiek
podstaw prawnych do odstepstwa od tej zasady, w przypadku lokalu powoda. Nadto, w przypadku zréznicowania
wysokoSci zaliczek - uniezaleznienia ich wysokoéci dla poszczegdlnych lokali od zwigzanych z tymi lokalami wielko$ci
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, ostateczna wysoko$é kosztéw zaliczkowanych powinna byé rozliczana (zwykle
corocznie) w proporcji do udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Nie stanowig zdaniem powoda zadnego uzasadnienia
dla prawidlowosci zapisu uchwaly w kwestii funduszu kwestie historyczne, czy w poprzednich latach wysoko$ci wplat
na fundusz remontowy byty ustalane podobnie jak w uchwale nr 4, czy proporcjonalnie do udziatow w nieruchomosci,
czy jeszcze w jaki$ inny sposdb. Tak samo nie stanowi zadnej podstawy do uznania, ze uchwata w tym zakresie nie jest
krzywdzaca dla powoda jako wlasciciela jednego z najmniejszych lokali we Wspo6lnocie, nie jest skierowana przeciwko
niemu i nie narusza jego intereséow, fakt, ze podobnych lokali jest wiecej (kilka). W konsekwencji, uchwala nr 4
sprzecznie z prawem jak i z zasadami zarzadu nieruchomoscia wspo6lna oraz z uzasadnionymi interesami powoda
obcigza go wplatami na fundusz remontowy, nieproporcjonalnie do wysoko$ci wplat wlascicieli innych, wiekszych
lokali. Natomiast co do kwestii kosztéw wymiany cieplomierzy oraz charakteru zapisu pkt 7 zalacznika do uchwaty,
to zdaniem powoda Sad w tej kwestii nie rozpoznal istoty sprawy. Powdd nigdy nie zadal uchylenia uchwaly nr 9,
ktora jest oczywiScie nieistniejaca, jest tez oczywiste, ze zalgcznik nie ma charakteru samoistnego - jest natomiast
czeScia uchwaly nr 4, dlatego zaskarzenie zapisow zawartych w planie gospodarczym musi sie opieraé¢ na zaskarzeniu
uchwaly nr 4. Zarzucil, Ze Sad Okregowy zupelie pomylil materie sprawy, twierdzac, iz zapis kwestionowanego pkt 7
nie oznacza wydatku przewidzianego do poniesienia w 2012 r. Poza tym, zdaniem powoda, cieptomierze nie wchodza
w sklad nieruchomo$ci wspolnej, stad Wspolnota nie miata kompetencji do uyjmowania kosztéw ich wymiany w planie
gospodarczym, dotyczacym przeciez kosztow utrzymania nieruchomoséci wspoélnej. Nawet za$ gdyby bylo inaczej, to
i tak sposob ujecia tych kosztow jako stalej od sumy od kazdego lokalu nalezaloby uzna¢ za sprzeczny z art. 12 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali. Tym samym zasadne jest zadanie uchylenia pkt 7 zalacznika do uchwaly nr 4.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie apelacji w caloSci i zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za
postepowanie przed Sgdem II instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda zasluguje na uwzglednienie w cze$ci, w jakiej zmierza do korekty zaskarzonego wyroku dotyczacego
uchwaly nr 4/2012 z dnia 29 lutego 2012 roku w zakresie § 1 ust. 2 pkt b, podjetej przez pozwana Wspdlnote
Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w G..

Odnoénie za$ zadania powoda dotyczacego usuniecia punktu 7 z zalgcznika nr 1 do tej uchwaly, stanowiacego zgodnie
zjej § 1 ust. 1 zatwierdzony plan gospodarczy dla tej Wspolnoty na rok 2012, to apelacja jest w tej czeSci bezzasadna.

Przed przejsciem do szczegblowych rozwazan w zakresie zasadno$ci zarzutéw apelacji, w pierwszej kolejnosci wskazac
nalezy, ze wspdlnota mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych przez podejmowanie uchwat,
ktére moga podlegaé zaskarzeniu przez wlasciciela lokalu zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), zwanej dalej ,u.w.l.”, o ile doszlo do naruszen
wskazanych w jego tresci.



Niezgodno$c¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
k.c. w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali Zauwazy¢ nalezy, Ze niezgodnos¢ uchwaly
z prawem moze wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne, jezeli uwaza, Ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we
wspolnocie mieszkaniowej. Doda¢ trzeba, ze zarzuty formalne moga przy tym stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty
tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Przestanka zaskarzenia
uchwaly jest réwniez jej niezgodno$¢ z umowa wlascicieli lokali tj. umowa okreslajaca spos6b zarzadu nieruchomoécia
wspolna.

Natomiast o naruszeniu przez uchwale interes6w wiasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécig wspdlna mozemy mowic jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty. Najogolniej rzecz ujmujac
uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu, jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa.

W przedmiotowej sprawie K. P. nie zarzucal istnienia uchybien formalnych przy podejmowaniu uchwaly numer 4
z dnia 29 lutego 2012 roku. Zarzucal natomiast, ze niezgodne z ustawa i regulaminem wspdlnoty oraz naruszajace
interes powoda i zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna sg przyjete w niej rozwigzania, tak w
zakresie ustalenia wysokos$ci wplaty na fundusz remontowy w kwocie 30 zt w odniesieniu do lokalu, a nie udzialu w
nieruchomosci wspoélnej, jak i zawartego w punkcie 7 zalacznika do tej uchwaly, tj. w planie gospodarczym na rok
2012, sposobu obciazenia indywidualnego na lokal po okolo 400 zlotych za planowana wymiane cieplomierzy.

Sad Apelacyjny przychyla sie do stanowiska apelujacego, iz - wbrew blednej ocenie Sadu pierwszej instancji -
zaskarzona przez niego uchwala nr 4 w jej § 1 ust. 2 pkt b, w ktorej ustalono wplate na fundusz remontowy w kwocie
30 zl od lokalu, narusza interesy powoda w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l.

Co prawda zgodzié sie z nalezy Sadem Okregowym, ze ustawodawca w ogoéle nie uregulowal w ustawie o wlasnosci
lokali tworzenia funduszu remontowego i jego wyodrebnienie jest fakultatywne, w odréznieniu np. od spotdzielni
mieszkaniowych, w ktorych utworzenie specjalnego funduszu z przeznaczeniem na remonty zasob6w mieszkaniowych
jest obowiazkowe i wynika wprost z art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spbldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. nr 119 poz. 1116 ze zm.). Stosownie do art. 12 ust. 2 u.w.l. wladciciele lokali uczestnicza w ponoszeniu wydatkow
i ponosza ciezary w stosunku do udzialow, jakie maja w cze$ci wspdlnej. Zgodnie z ustawa czlonkowie wspolnoty
ponosza wiec ciezar utrzymania nieruchomosci wspoélnej odpowiednio do swoich udzialéw. Innymi stowy ponosza
wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej w takim samym stosunku, w jakim uczestnicza oni
w dochodach osigganych z nieruchomos$ci wspdlnej. Stosunkowo zatem do swego udzialu w nieruchomosci wspolne;j
wlasciciele lokali ponosza koszty utrzymania i zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng, na ktére zgodnie z art. 14 u.w.l
skladaja sie w szczegolno$ci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i
cieplnej, gazu, wody, za antene zbiorczg i winde, ubezpieczenie i wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci oraz
wynagrodzenie czlonkow zarzadu. Art. 15 ust. 1 u.w.l. naklada na wszystkich wtascicieli lokali obowiazek uiszczania
zaliczek na pokrycie takich kosztow.

Wprawdzie zatem o wydatkach na remonty i biezacg konserwacje nieruchomosci wspélnej wspomina sie jedynie
w ustawie o wlasnosci lokali przy ogdlnym, przykladowym wyliczeniu zasadniczych kosztow skladajacych sie na
koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna (art. 14 ust. 1 u.w.l.), to jednak w judykaturze i w praktyce nie budzi
watpliwosci, ze celem pokrycia wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej moze zostac
wyodrebniony przez wspoélnote dodatkowo ,fundusz remontowy”. Przy tym wskazuje sie réwniez, ze skoro jego
wyodrebnienie nie jest obligatoryjne i zalezy od woli czlonkéw wspolnoty, to jego utworzenie wymaga podjecia
uchwaly, gdyz jest to czynno$é¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, wskazujac na art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.
Wlasciciele lokali moga utworzyé odpowiedni tzw. fundusz remontowy na podstawie uchwaty wspdlnoty i okresli¢ w
niej zasady gromadzenia tego funduszu oraz dysponowania nim przez zarzad wspolnoty. Kazdy bowiem z wlascicieli
jest zobowiazany uczestniczy¢ w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (por. wyrok Sadu



Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 367/09, Biul. SN 2010/7/10; postanowienie Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 31 maja 2006 r., I ACa 290/06, LEX nr 217205).

Teoretycznie rzecz ujmujac skoro bezsprzecznie fundusz remontowy nie zostal uregulowany wprost przepisami
ustawy o wlasno$ci lokali, to rzeczywiScie nie sposdb jest zasadnie zarzuci¢ pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej, iz
naruszyla ona przepisy prawa, ustalajac wysoko$¢ wplat na fundusz remontowy w przeliczeniu na ,lokal”, a nie w
stosunku do przystugujacego wlascicielowi lokalu udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej.

Niemniej, w ocenie Sadu odwolawczego, nie oznacza to jednoczesnie, iz tego rodzaju przyjety w pozwanej Wspodlnocie
sposob ustalenia wplaty na fundusz remontowy, liczony od lokalu, nie moze naruszaé intereséw powoda, co stwierdza
sie w rozpoznawanym przypadku. Ramy swobody wspdélnoty mieszkaniowej w sposobie gromadzenia i dysponowania
funduszem remontowym nie moga byé wszak zupelnie nieograniczone, jak zdaje sie to interpretowaé¢ pozwana, lecz
takie granice okreslaja m.in. interesy skarzacego.

Whbrew stanowisku zajetemu przez Sad pierwszej instancji, takiego stanu rzeczy nie wykluczaja okolicznoSci tego typu,
iz lokal powoda nie jest jedynym malym lokalem w tej wspoélnocie, czy ze skorzystal on z prawa do zaglosowania
przeciwko uchwale, czy nawet ze za jej podjeciem glosowala wiekszo$¢ wlascicieli, zas analogiczne uchwaly byly
podejmowane w poprzednich dwbch latach. Wlaénie bowiem w sytuacji, gdy uchwala zostaje podjeta wiekszo$cia
glosow, ustawodawca w art. 25 u.w.l. daje prawo przegtosowanemu wlascicielowi lokalu do jej zaskarzenia m.in. z
powodu naruszenia jego intereséw. Dyktat wiekszo$ci nie zawsze ma wiec bezwzgledny prymat, za§ najwyrazniej
podwyzszenie uchwalg nr 4 stawki wplaty na fundusz remontowy z kwoty 20 zl na kwote 30 zl od lokalu zmobilizowato
powoda do jej zaskarzenia. Z kolei zapewnienie plynnoéci finansowej wspolnoty jest mozliwe takze w razie powigzania
wplaty na fundusz remontowy z udzialem w nieruchomosci wspodlnej, a rzecza wspolnoty jest wtedy jedynie wlasciwie
oszacowaé stawke. Jak juz tez wspominano, o naruszeniu przez uchwate intereséw wilasciciela lokalu mozna mowic
jezeli uchwala jest dla skarzgcego niekorzystna, a ewentualnie tylko ma na celu jego pokrzywdzenie. Uchwala
majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace
do uzyskania przez okreSlonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzyéci kosztem innego czlonka lub czlonkow.
Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w
czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wlaSciciela lokalu. Nawet wiec jeSli powdd nie jest jedynym wlascicielem powierzchniowo malego
lokalu w pozwanej Wspo6lnocie i uchwala nr 4 nie miala na celu jego pokrzywdzenia, to moze ona nadal naruszac jego
interesy.

Niewatpliwie jednak przy dokonywaniu oceny, czy rozwigzanie przyjete wiekszoscia glosow wlascicieli jest dla
skarzacego niekorzystne, nalezy rowniez zwazy¢ na interesy calej Wspdlnoty i ogélu pozostaltych tworzacych ja
wlascicieli lokali. Pomimo tego Sad odwotawczy doszed} do konstatacji, iz zaskarzona uchwala nr 4 z dnia 29 lutego
2012 roku w zakresie § 1 ust. 2 pkt b nie moze sie osta¢, albowiem narusza w sposob nieuzasadniony interesy powoda,
majace silne oparcie w regule proporcjonalnosci rozliczania kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej okreslonej
wart. 12 ust. 2 u.w.l. oraz w zasadnym oczekiwaniu przezen, ze wobec wykazujacego znaczne podobienstwo charakteru
funduszu remontowego wplaty na taki fundusz powinny zostaé ustalone wedle analogicznej reguly.

Ustawodawca, skoro nie uregulowal w ogoéle statusu prawnego funduszu remontowego w ustawie o wlasnoéci lokali,
to tym samym nie okreslil réwniez $cile jego przeznaczenia. W judykaturze i doktrynie powszechnie jednak przyjmuje
sie, ze oprocz obowiazku partycypowania przez wlascicieli lokali w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem
nieruchomoéci wspolnej (art. 13 ust. 1 u.w.l.), obejmujacych m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje (art. 14
pkt 1u.w.1.), moze zostaé¢ wyodrebniony przez wspélnote dodatkowo fundusz remontowy. Srodki z zaliczek na pokrycie
wydatkow na utrzymanie nieruchomosci wspolnej maja m.in. na celu pokrycie wydatkow niezbednych dla zachowania
substancji i prawidlowego funkcjonowania nieruchomoéci. Cele funduszu remontowego sa w takiej czeéci zblizone,
gdyz nalezy do nich pokrywanie wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, w tym
rowniez finansowanie remontow, przebudowy, rozbudowy, rekonstrukeji, adaptacji lub modernizacji nieruchomoéci
wspolnej, wykraczajacych poza zakres biezacych wydatkéw finansowanych z zaliczek na koszty zarzadu zwiazane



z utrzymaniem nieruchomoéci wspélnej. Fundusz remontowy jest wiec tworzony we wspolnocie jako specjalny
fundusz celowy na pokrycie kosztow wiekszych remontow nieruchomoéci wspodlnej, zwykle wykraczajgcych poza ramy
corocznych planéw gospodarczych. Natomiast utrzymanie nieruchomosci wspélnej w sposob nieodlgczny wiaze sie
z kwestiag remontow, napraw i inwestycji, z ktorych zazwyczaj wlasnie te o wiekszych rozmiarach sa finansowane z
wyodrebnionego funduszu remontowego, jak np. w realiach rozpatrywanego przypadku mialo to miejsce z budowa
altany $émietnikowej czy w przysztoSci mialoby dotyczy¢ to choéby wymiany drzwi wej$ciowych. Powyzsze wyraznie
zatem wskazuje na istnienie znacznego podobienistwa miedzy obligatoryjnie ponoszonymi przez wilascicieli lokali
zaliczkami, z przeznaczeniem na koszty zarzadu zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, a wplatami na
fakultatywnie utworzony we wspoélnocie mieszkaniowej fundusz remontowy. Dodatkowo potwierdza taki wniosek
wyrazany w judykaturze poglad, ktéry poparta sama pozwana w odpowiedzi na apelacje, zgodnie z ktérym utworzenie
funduszu remontowego wymaga podjecia uchwaly, gdyz jest to czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu,
przy odwolaniu sie do tresSci art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l., ktoéry to przepis dotyczy wlasnie ustalenia wysokos$ci oplat na
pokrycie kosztoéw zarzadu.

Tymczasem przepis art. 12 ust. 2 u.w.l. stanowi jako zasade, ze wlasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, w czesci nie znajdujacej pokrycia w dochodach, w stosunku do ich udzialéw w
nieruchomo$ci wspo6lnej. Wyjatek od reguly $cislego zwiazania wysokosci zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci
z wielkoScig udzialu w nieruchomosci wspolnej ustanawia jedynie art. 12 ust. 3 u.w.l.,, w mys$l ktérego uchwatla zebrania
wlascicieli moze ustalié, iz wlasciciel lokalu uzytkowego bedzie partycypowal w pokrywaniu kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspdlnej w wiekszym rozmiarze niz to wynika z jego udzialu w elementach wspélnych budynku.
Jednakze nawet wowczas obcigzenie wladcicieli lokali uzytkowych z tego tytulu moze zosta¢ zwiekszone tylko w
sytuacji, gdy uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Zwiekszenie obciazen wlaScicieli lokali uzytkowych z tytulu
utrzymania nieruchomosci wspoélnej nie jest wiec regulg i nie moze by¢ dowolne, zar6wno co do zasady, jak i jego
zakresu, zawsze musi by¢ uzasadnione takim sposobem uzywania lokali uzytkowych, ktéry powoduje zwiekszenie
kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej. Nie moze dotyczy¢ wszystkich wiascicieli lokali uzytkowych, lecz tylko
tych, ktorych lokale sg uzywane w sposéb wplywajacy na zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Majac na uwadze zakres podobienstwa istoty i celu funduszu remontowego oraz kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna, jak i przyjeta w art. 12 ust. 2 u.w.l. regule wyliczenia kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspdlnej proporcjonalnie do udzialu lokalu mieszkalnego w nieruchomoéci wspoélnej, Sad Apelacyjny doszedl do
przekonania, iz niczym nie uzasadnione i stad naruszajace stuszne interesy powoda jest odstepstwo od tej zasady przez
pozwang Wspdlnote przy okreéleniu wplaty na fundusz remontowy, liczonej od lokalu.

Nie ma racjonalnych argumentéw za tym, aby przyjmowaé zupelnie rézne metody obciazania wlascicieli tego
rodzaju $wiadczeniami, o czeSciowo przeciez analogicznym przeznaczeniu (vide: zaskarzona uchwala nr 4 § 1 ust.
2 pkt a i c oraz § 1 ust. 2 pkt b). Skoro jako najbardziej wlaéciwg i stuszng ustawodawca przyjal w art. 12 ust. 2
u.w.l. regule powigzania kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspodlnej z udzialem w takiej nieruchomoéci, to Sad
odwolawczy nie dostrzega powodow, dla ktérych mialaby ona zosta¢ zmieniona w przypadku wplaty na fundusz
remontowy poprzez ustalanie jej w relacji do lokalu. Chociaz w przypadku lokali uzytkowych przewidziana jest w
art. 12 ust. 3 u.w.l. mozliwo$¢ modyfikowania tej reguly rozliczenia kosztow, z zastrzezeniem, iz musi to wynikac
ze zwiekszonych kosztow zwiazanych z eksploatacja takich lokali uzytkowych, to wobec tego réwniez przyjeta w
pozwanej Wspoélnocie - w odniesieniu do funduszu remontowego - zasada bezwzglednego egalitaryzmu powinna
posiadacé racjonalne podstawy w rzeczywistym stanie rzeczy. Tymczasem w niniejszej sprawie nie sposob jest dostrzec
takiego uzasadnienia. Bez watpienia nie wynika to z okoliczno$ci, iz najczeSciej mniejsze powierzchniowo lokale sa
wynajmowane, wiec ich wlasciciele s3 w mniejszym stopniu zainteresowani kosztami utrzymania czeSci wspdlnych
nieruchomoéci. Nie zostalo przy tym wykazane, iz w zwigzku z czestszym ruchem lokatoréw w takich mieszkaniach
dochodzi do jaki$ znaczaco wiekszych uszkodzen elewacji na takich klatkach schodowych, zresztg fundusz remontowy
nie ma jedynie takiego przeznaczenia. Nie jest tez przekonywujacy argument, iz z modernizacji lub inwestycji
finansowanych ze Srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym korzystaja jednakowo wiasciciele lokali, bez
wzgledu na wielko$¢ ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej, skoro rowniez w przypadku kosztow zarzadu zwigzanych



z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej ustawodawca przyjat regute partycypacji przez wlascicieli lokali mieszkalnych
wedle wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspolnej, niezaleznie od stopnia intensywno$ci korzystania przez nich z
cze$ci nieruchomosci wspdlnych.

Wreszcie shusznoéé takiego wniosku Sadu Apelacyjnego wzmacnia ustalona w ustawie o wlasnos$ci lokali zasada
odpowiedzialnoéci za zobowiazania dotyczace nieruchomosSci wspolnej. Przepis art. 17 u.w.l. przewiduje bowiem
odpowiedzialno§é wspoélnoty mieszkaniowej za zobowiazania dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej bez ograniczen,
natomiast kazdego wlasciciela lokalu — wla$nie w cze$ci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci. Ponadto,
analogicznie jak w przypadku wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspdlnej, tak i rowniez
w odniesieniu do pozytkow i innych przychodéw z nieruchomosci w czeSci przekraczajacej potrzeby zwigzane z jej
utrzymaniem jest przyjeta zasada ich proporcjonalnoéci do udzialtdbw w nieruchomosci wspolnej (art. 12 ust. 2 zd. 1
uw.l).

W tym stanie rzeczy, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie ma uzasadnionych podstaw do przyjecia, iz akurat w przypadku
wydatkow finansowanych z funduszu remontowego wlasciciel mniejszego lokalu ma partycypowaé w ich pokryciu
na takim samym poziomie co wlasciciel znacznie wiekszego lokalu. W takiej sytuacji wlasciciele niektorych lokali
beda swoiscie ,kredytowac¢” wspolnote swoimi zwiekszonymi §wiadczeniami, a z kolei niektoérzy beda przez te sama
wspolnote kredytowani, jesli ich wplaty beda nizsze od tych, jakie wynikalyby z proporcjonalnego rozliczenia wedlug
wielkoéci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. W odpowiedzi na apelacje pozwana powolala sie z kolei na wyrok z
dnia 26 stycznia 2011 1., II CSK 358/10 (OSNC 2011/11/124), w ktérym Sad Najwyzszy wyraznie wskazal, ze wspolnota
mieszkaniowa ma i tak prawo podjaé uchwale o przeznaczeniu nadwyzki po rozliczeniu zaliczek na utrzymanie
nieruchomosci wspoélnej na fundusz remontowy, a nie rozliczaé jej z wladcicielami, co nie jest sprzeczne z prawem ani
nie narusza intereséw wlascicieli lokali. Zdaniem Sadu odwolawczego okoliczno$é ta tym bardziej jednak przemawia
za przyjeciem, aby analogiczna regula powigzania wplat z udzialem w nieruchomosci wspélnej obowiazywata w sposéb
jednolity takze w przypadku funduszu remontowego.

Majac zatem na uwadze powyzsze argumenty Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., dokonal zmiany
zaskarzonego wyroku o tyle, ze uwzglednil w czeSci powddztwo K. P. i uchylil uchwale nr 4/2012 z dnia 29.02.2012
roku w § 1 ust. 2 pkt b, mocg ktorej zostala ustalona wplata na fundusz remontowy w kwocie 30 zl za lokal.

Natomiast jesli chodzi o druga cze$¢ zgloszonego przez powoda zadania, dotyczaca kosztow wymiany cieptomierzy,
w zakresie ktérego roszczenie powoda zgodnie z brzmieniem pozwu polegalo na zadaniu uchylenia w ww. uchwale ,,§
1 ust. 1 - zalgcznika nr 1 - w tabeli planu gospodarczego wierszu 7”7, to Sad Apelacyjny stwierdza, ze juz sam ksztalt
tak zgloszonego zadania, ktorym sad w my$l art. 321 k.p.c. jest zwigzany, wykluczal mozliwo$é jego uwzglednienia, co
czynilo zarazem apelacje powoda w tym zakresie z gruntu niezasadna. Powdd mogl bowiem zgdaé uchylenia uchwaty o
zatwierdzeniu planu gospodarczego w catosci, tymczasem jego roszczenie w tej sprawie w rzeczywisto$ci nie zmierzato
do uchylenia tej uchwaly, lecz sprowadzalo sie tylko do nadania takiemu przyjetemu planowi gospodarczemu na rok
2012 postulowanego przez niego brzmienia.

W § 1 ust. 1 rzeczonej uchwaly postanowiono, ze ,wlasciciele lokali przyjmuja budzet (plan gospodarczy) zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna na 2012 rok, stanowiacy zalacznik numer 1 do tej uchwaty, obejmujacy planowane przychody
i koszty wspdlnoty”. Jedna z pozycji takiego planu gospodarczego — $cidlej: oznaczona numerem 7, przewidywala
w ramach zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna koszt wymiany cieplomierzy w stawce ok. 400 zl brutto za jedna
sztuke cieplomierza. Poza tym oczywiécie w planie tym znalazly sie tez przewidywane wydatki na eksploatacje
podstawowa, oplaty za administrowanie, media i ustugi etc. Pow6d natomiast nie kwestionowat takich pozostalych
pozycji wyszezeg6lnionych w planie gospodarczym, ktory zostal przyjety stosownie do treSci § 1 ust. 1 uchwaly nr 4
7 29.02.2012 1., lecz wyraznie zadal wyeliminowania tylko tego jednego konkretnego wydatku objetego uchwalonym
planem gospodarczym, wskazujac, iz pozwana Wspo6lnota nie byla uprawniona do ujecia w nim kosztéw planowanej
wymiany cieplomierzy. K. P. jeszcze w wywiedzionej apelacji dokladnie potwierdzil, iz zada tak naprawde ,uchylenia
pkt 7 zalacznika do uchwaly nr 4” (k. 135, 131). Przy czym nalezy zgodzié sie z apelujacym, iz zupelie bezprzedmiotowe



byly rozwazania Sadu Okregowego odno$nie uchwaly nr 9, skoro powod takiej uchwaly nie objal wytoczonym
powdbdztwem, ani tez nie twierdzil, ze nie zostala ona podjeta.

Niewatpliwie zalacznik do uchwaly nie ma charakteru samoistnego i jest czeScia uchwaly nr 4 a precyzyjniej jej §
1 ust. 1, ktéra przyjeto plan gospodarczy bedacy takim zalacznikiem nr 1. Zwazy¢ jednak wypada, iz K. P. wcale
nie zadal uchylenia calego tego punktu przedmiotowej uchwaly w przedmiocie przyjecia takiego budzetu, lecz zadal
tylko uchylenia konkretnej pozycji o numerze 7 w tym budzecie. Zupelnie nie negowal zatem samej decyzji pozwanej
Wspolnoty o zatwierdzeniu planu gospodarczego, wyrazonej w § 1 ust. 1 uchwaly nr 4, lecz tak naprawde chcial w
drodze niniejszego powodztwa doprowadzi¢ do zmiany jego ksztaltu, poprzez usuniecie wydatku, z ktérym sie nie
zgadzal. Tymczasem plan gospodarczy moze zostaé badz to w calo$ci przyjety badz to w caloéci odrzucony. Z tych
wlasnie wzgledéw w judykaturze przyjmuje sie, ze mozna zadaé uchylenia uchwaly w sprawie zatwierdzenia rocznego
planu gospodarczego (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 paZzdziernika 2012 r., I ACa 507/12,
LEX nr 1237864; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26 marca 2013 r., I ACa 1172/12, LEX nr 1312102),
co w razie uwzglednienia takiego powo6dztwa skutkuje wtedy utrata mocy prawnej takiego planu gospodarczego w
calo$ci. Takiego roszczenia jednak K. P. nie zglosil, skoro nie zadal on samoistnego uchylenia § 1 ust. 1 uchwaly
nr 4 dotyczacego przyjecia budzetu i zniweczenia w ten sposob tego budzetu w calosci, a jedynie chcial w drodze
wytoczonego powodztwa wyeliminowaé jeden z elementéw treSci uchwalonego budzetu. Niedopuszczalnie zatem
powdd domagat sie dokonania przez sad ingerencji w ostateczne brzmienie takiego planu gospodarczego, przyjetego
jako kompleksowa calo$¢é w dniu 29.02.2012 r., poprzez faktyczne dokonanie jego modyfikacji na ksztalt przez niego
akceptowany. Skoro za$ roszczenie powoda w niniejszej sprawie zostalo nieprawidlowo sformulowane a stosownie do
tredci art. 321 k.p.c. sad nie moze wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktéry nie byl objety Zadaniem, ani zasadzaé¢ ponad
zadanie, co samoistnie musialo skutkowaé oddaleniem powodztwa w tej czeSci, to zbedne okazalo sie odnoszenie sie
do pozostalych zarzutow sformulowanych w apelacji pod adresem takiego rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji.

Kierujac sie przedstawionymi wzgledami Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje powoda w
pozostalej czeéci jako bezzasadna, o czym orzekl w punkcie drugim sentencji, uprzednio oddalajac powddztwo w tym
zakresie ( punkt I ppkt 2)

Uwzgledniwszy ostateczny wynik sprawy, w zakresie ktorej powoda nalezalo uznaé za strone wygrywajaca w polowie,
oraz mniej wiecej zblizone poniesione przez strony koszty procesu, tak w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, jak i
w postepowaniu apelacyjnym, Sad Apelacyjny na podstawie art. 100 k.p.c. zni6st wzajemnie miedzy stronami takie
koszty w obu instancjach.

A. Soltyka W. Kazmierska M. Sawicka



