Sygn. akt. I ACa 1/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Rzeszowie Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy SSA Kazimierz Rusin

Sedziowie: SA Jan Sokulski

SA Dariusz Mazurek (spr.)

Protokolant: st.sekr.sadowy Justyna Stepien

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2013 r. na rozprawie sprawy

z powodztwa M. D.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w R.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Rzeszowie

z dnia 6 listopada 2012 r., sygn. akt I C 881/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. uchyla uchwale nr(...) Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w R. zdnia 21 maja 2012r. w sprawie wprowadzenia
do planu gospodarczego na 2013r. wykonania instalacji centralnej cieplej wody ,,ccw” i upowazniajacej zarzadce do
wykonania projektu ,,ccw” oraz pokrycia kosztow wykonania projektu z konta funduszu remontowego,

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 200 zt (dwiescie) tytulem zwrotu kosztoéw procesu,

II. zasqdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 397z} (trzysta dziewiecdziesiagt siedem) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodka M. D. domagala sie uchylenia uchwaty nr (...) z dnia 21 maja 2012r. Wspo6lnoty Mieszkaniowej budynku przy
ulicy (...) w R. w sprawie wprowadzenia do planu gospodarczego na 2013 rok wykonania instalacji centralnej cieplej
wody i upowaznienia zarzadcy do wykonania projektu instalacji oraz pokrycia wykonania projektu z konta funduszu
remontowego. Ponadto domagala sie zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz kosztoéw procesu.



W uzasadnieniu zadania powddka wskazala, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z przepisami ustawy o wlasnoSci
lokali i narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng oraz interesy powddki jako wlasciciela
jednego z lokali.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa w odpowiedzi na pozew domagala sie oddalenia powbdztwa i zasadzenia od
powodki na rzecz pozwanej kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 6 listopada 2012r. Sad Okregowy w Rzeszowie powddztwo oddalit i zasadzil od powodki na rzecz
pozwanej Wspolnoty koszty procesu w kwocie 180 zt.

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal, Zze poza sporem w sprawie bylo, ze powodka jest wilascicielka
jednego z lokali wchodzacych w sklad Wspolnoty Mieszkaniowej budynku polozonego przy ulicy (...) w R.. Zarzad
— administrowanie nieruchomos$cia na podstawie zawartej ze Wspdlnota umowy sprawuje firma zewnetrzna. Na
zebraniu wlaécicieli lokali w dniu 21 maja 2012r. Wspoélnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr (...) w sprawie
wprowadzenia instalacji centralnej cieplej wody (c.c.w.), w ten sposo6b, ze wprowadzono do planu gospodarczego na
2013r. wykonanie instalacji cieplej wody oraz upowaznila zarzadce do zlecenia wykonania projektu instalacji c.c.w.
i podjela decyzje o pokryciu kosztu wykonania projektu z konta funduszu remontowego. Niesporne w sprawie bylto
rowniez to, ze uchwala nr (...) Wspo6lnota Mieszkaniowa podwyzszyla zaliczke na fundusz remontowy. Uchwala ta nie
zostala zaskarzona.

W oparciu o wskazane niesporne okolicznosci faktyczne Sad Okregowy dokonat rozwazan nad zasadno$cig zadania
powddki zgloszonego na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali. Sad Okregowy
ocenil, ze powodka zaskarzyla uchwale w terminie okre$§lonym ustawa.

Oceniajac legalnos¢ podjetej uchwatly Sad Okregowy ocenil, ze sposéb przeprowadzenia glosowania nad uchwala byt
prawidlowy. W ocenie Sadu Okregowego przedmiotem uchwaly bylo podjecie decyzji o wykonaniu projektu instalacji
c.c.w. w budynku. Dlatego ocenil, Ze podniesione przez powddke zarzuty dotyczace obciazenia wlascicieli lokali
kosztami wykonania instalacji i traktowanie tego planu jako elementu calkowicie nowej inwestycji byty przedwczesne
i czysto teoretyczne. Sad Okregowy argumentowal, ze eksponowany przez powodke interes ma jedynie charakter
majatkowy i sprowadza sie do oceny o braku potrzeby wymiany instalacji wodnej, pomimo tego, ze zwiekszyloby to
poziom bezpieczenistwa. Powolujac sie na poglady judykatury Sad Okregowy argumentowal, Ze naruszenie interesu
wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali jest kategorig oceniana na podstawie
obiektywnych kryteri6w miedzy innymi w odniesieniu do zasad wspdlzycia spolecznego.

Oceniajac zgodno$¢ przedmiotowej uchwaly z przepisem art. 14 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali Sad Okregowy
wskazal, ze przepis ten nie zawiera zamknietego katalogu kosztéw zarzadu nieruchomos$cia i wilasciciele lokali
moga podjac¢ decyzje o jego rozszerzeniu pod warunkiem, ze uchwala taka nie narusza prawa, umowy wtascicieli
lub zasad prawidlowego zarzadzania ani nie narusza obiektywnie ocenianych intereséw poszczegdlnych wlascicieli.
Sad Okregowy wyrazil poglad, ze nie jest sprzeczne z prawem uwzglednienie w funduszu remontowym $rodkow
przewidzianych na cele inne niz tylko wasko rozumiane remonty wedlug definicji zawartej w prawie budowlanym.
Opowiadajac sie za wazno$cia zaskarzonej uchwaly Sad Okregowy wzial réwniez pod uwage zapewnienia pozwanego,
ze istnieje mozliwo$¢ przeprowadzenia instalacji cieplej wody z pominieciem lokalu powodki.

W oparciu o taka ocene Sad I instancji oddalil pow6dztwo jako nieuzasadnione i obcigzyl powddke kosztami procesu
na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Powodka M. D. zaskarzajac wyrok Sadu Okregowego w caloéci, zarzucila temu wyrokowi:

Naruszenie prawa materialnego polegajace na blednej interpretacji przepisu art. 13, 14, 17, i 25 ustawy o wlasnosci
lokali oraz art. 140 k.c.

Zarzucila rowniez bledne ustalenie stanu faktycznego przyjetego za podstawe rozstrzygniecia.



Wskazujac na powyzsze domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powbddztwa, zgodnie z
zadaniem.

Ewentualnie domagala sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
I instancji.

W uzasadnieniu apelacji powodka argumentowala, ze nie jest prawidlowe zalozenie przez Sad Okregowy, ze
sporzadzenie projektu nie jest czeécig procesu budowlanego. W ocenie powodki tresé podjetej uchwaly jednoznacznie
wskazuje na podjecie przez glosujacych decyzji o sfinansowaniu calego przedsiewziecia zwigzanego z wykonaniem
c.c.w. z funduszu remontowego, co w ocenie apelujacej narusza przepis art. 14 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali.
Dlatego w ocenie apelujacej Sad nie mial podstaw do uznania, ze podnoszone przez powodke argumenty przeciwko
uchwale sa przedwczesne. Apelujaca argumentowala, ze w wyniku podjetej uchwaly wlasciciele lokali wchodzacych
w sklad wspolnoty zostana obcigzenie kosztami wykonania projektu, z wedtug podjetej uchwaly érodki te pochodzié
majg z funduszu remontowego. W ocenie apelujacej kluczowa kwestia dla prawidlowego rozstrzygniecia sprawy byto
dokonanie oceny czy objete uchwalg przedsiewziecie jest remontem czy inwestycjg i wskazujac na jego inwestycyjny
charakter wyrazila poglad, ze tego rodzaju inwestycje zwiekszajace uzyteczno$¢ nieruchomosci wspo6lnych powinny
by¢ pokrywane z odrebnych niz fundusz remontowy $rodkow.

Apelujaca podnosila tez, ze na skutek realizacji uchwaly wiasciciele lokali bedg musieli wprowadzi¢ zmiany do
instalacji wewnetrznych lokali, co bedzie narusza¢ ich prawa. Podnosila rowniez, ze sposob w jaki Wspodlnota poprzez
podjecie zaskarzonej uchwaly chce zrealizowa¢ wykonanie instalacji c.c.w. jest sprzeczny z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa w odpowiedzi na apelacje domagala sie oddalenia apelacji powddki i zasadzenia
od powodki na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

W ocenie pozwanej wykonanie projektu i kosztorysu planowanej inwestycji celem ich przedstawienia wspdlnocie dla
podjecia odrebna uchwala $wiadomej i racjonalnej decyzji co do ich realizacji mieécilo sie w czynnosciach zwyklego
zarzadu i powinno by¢ pokryte przez wszystkich czlonkéw wspdlnoty.

Sad Apelacyjny w Rzeszowie rozpoznajqc apelacje powoddki zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Dokonujac rozwazan nad problematyka waznoSci zaskarzonej uchwaly Sad Apelacyjny w pierwszej kolejnosci uwaza
za konieczne poczynienie pewnych uwag natury ogdlne;j.

Rozpoznajac sprawe nie mozna tracié¢ z pola widzenia, ze podstawowym celem powolania wspdlnoty mieszkaniowej
jest utrzymania wspoélnego prawa. Temu celowi ustawa o wlasnoéci lokali podporzadkowuje obowiazki wtascicieli
poszczegdlnych lokali wchodzacych w sklad wspodlnoty. Bowiem zgodnie z art. 140 k.c. prawo wlasnoSci nie jest
prawem absolutnym, a granice jego wykonywania ograniczone sg granicami prawa wlasnosci przystlugujacego innym
podmiotom. Zasadnicze obowiazki wlascicieli lokali wchodzacych w sklad wspolnoty, w tym obowiazki finansowe
okreslone zostaly w przepisach art. 13 i 14 ustawy o wlasnoéci lokali. Obowiazki finansowe wlascicieli lokali sa
Scisle zharmonizowane z charakterem i kompetencjami wspolnoty mieszkaniowej, ktérej zadaniem jest prawidlowe
zarzadzanie wspolwlasnoScia i ktoéra kompetentna jest jedynie do podejmowania decyzji dotyczacych nieruchomosci
wspolnej (wspodtwlasnoéci wlascicieli lokali) i spraw zwigzanych z zarzadzaniem ta nieruchomoécia, a nie moze
decydowaé o sprawach dotyczacych lokali stanowigcych wylaczng wlasnoéc poszezegdlnych wlascicieli. Takze wiec
w zakresie dysponowania Srodkami pienieznymi wlascicieli lokali, przekazanymi jej do rozliczenia, wspélnota moze
nimi zarzadzac¢ i przeznaczac je tylko na SciSle wskazane cele zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, a
ewentualna nadwyzke przekazaé¢ ma wlascicielom tych lokali.



W kontekscie tych ogblnych uwag Sad Apelacyjny stwierdza, ze ma racje powddka o ile podnosi w apelacji, ze istotna
dla rozstrzygniecia sprawy byla ocena Sadu czy przedsiewziecie jakie zamierza zrealizowaé¢ pozwana Wspoélnota
poprzez podjecie zaskarzonej uchwaly miesci sie w kategorii kosztow zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna (art. 14 ustawy
o wlasnosci lokali). Bowiem tylko w przypadku pozytywnej odpowiedzi na tak postawione pytanie podjeta uchwala
nie naruszala by wskazanego przepisu.

Dokonujac oceny tego zagadnienia nie mozna traci¢ z pola widzenia, okolicznoSci, ze wspdélnota mieszkaniowa nie
ma osobowoSci prawnej , a zatem nie moze by¢ podmiotem odrebnych praw i obowiazkéw. Podejmowane przez
nig decyzje w konsekwencji wywoluja skutki dla wlascicieli lokali wchodzacych w jej sklad. Jak juz powiedziano
celem wspolnoty jest utrzymanie nieruchomoéci wspoélnej. Sad Apelacyjny podziela wyrazony przez Sad Apelacyjny
w Szczecinie w uzasadnieniu wyroku z dnia 18 czerwca 2008r. w sprawie sygn. akt I ACa 119/08 poglad, ze wszelkie
wydatki na cele o innym charakterze niz wydatki wynikajace z art. 14 ustawy o wlasnos$ci lokali wlasciciele lokali
powinni pokrywa¢ w ramach obowiazku wynikajacego z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. W konsekwencji
powyzszych rozwazan nalezalo przej$¢ do oceny charakteru przedsiewziecia jakie pozwana Wspolnota zamierzala
zrealizowaé podejmujac zaskarzona uchwale.

Tresc¢ przepisu art. 14 punkt 1 ustawy o wlasnosci lokali w ocenie Sadu Apelacyjnego nie moze by¢ interpretowana w
sposob rozszerzajacy. Z literalnego brzmienia przepisu wynika, ze mowa w nim o remontach i biezacej konserwacji
nieruchomos$ci wspolnej. Pomimo, ze nie wynika to jednoznacznie z ustalen Sadu Okregowego, to Sad Apelacyjny w
ramach modelu apelacji pelnej w oparciu o fakty przyznane przez strony ustalil, Ze w budynku Wspdlnoty aktualnie
znajduja sie instalacje biezacej zimnej wody, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania, gazowa. Wykonanie instalacji
c.c.w. planowane jest bez koniecznoSci ingerencji w istniejace juz w budynku instalacje.

Nie budzi watpliwoéci Sadu Apelacyjnego, ze przedsiewziecie takie stanowi¢ bedzie ulepszenie poprzez zwiekszenie
uzytecznoSci nieruchomosci wspolnej, a zatem nalezy je ocenié jako przedsiewziecie o charakterze inwestycji, a nie
remontu. Dokonujac oceny charakteru planowanych przez Wspdlnote prac Sad Apelacyjny positkowal sie pogladami
judykatury wyrazonymi na tle stosowania przepis6w kodeksu cywilnego dotyczacych obowigzku rozliczenia nakladéw
koniecznych pomiedzy posiadaczem rzeczy a jej wlascicielem (art. 226 § 1 k.c.).

W wyroku z dnia 22 marca 2006r. Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze ,nakladami koniecznymi sa wydatki, ktorych
celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania, zgodnie z przeznaczeniem. Mieszcza
sie tu wydatki na remonty i konserwacje rzeczy (...). Natomiast naklady nieodpowiadajace temu celowi, a wiec
naklady zmierzajace do ulepszenia rzeczy ("naklady uzyteczne") albo nadanie jej cech odpowiadajacych szczegdlnym
upodobaniom posiadacza ("naklady zbytkowne") stanowia rodzaj innych nakladéw w rozumieniu art. 226 k.c.”
Prezentowana interpretacje zakresu nakladéw nalezy w ocenie Sadu Apelacyjnego odnies¢ do interpretacji pojecia
remontéw i biezacej konserwacji zawartego w art. 14 punkt 1 ustawy o wlasnosci lokali i ocenié¢, ze dotyczy ono
prac polegajacych na utrzymaniu rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania z nieruchomo$ci, zgodnie z jej
przeznaczeniem. Dlatego Sad Apelacyjny nie podziela pogladu prezentowanego w pismach pozwanej Wspolnoty, ze
objete uchwala prace odpowiadaja pojeci remontu w rozumieniu omawianego przepisu.

Zaskarzona uchwala nie tylko sankcjonowala zgode na wykonanie projektu instalacji, ale faktycznie ujela w planach
gospodarczych Wspolnoty finansowanie przedsiewziecia z funduszu remontowego w ramach kosztéw zarzadu
nieruchomo$cia. Traktujac objete uchwalg przedsiewziecie jako inwestycje, nie sposéb nie zgodzié sie z pogladem
prezentowanym przez powodke, ze wykonanie projektu planowanej instalacji, nalezy do procesu inwestycyjnego,
niezaleznie od tego czy podjecie robot budowlanych w celu zrealizowania projektu wymagaé bedzie decyzji
administracyjnej. Sporzadzenie projektu laczy sie z konieczno$cig poniesienia wydatkow, ktore w przypadku uznania
ich za koszty zarzadu poniosa wszyscy wlasciciele lokali z wplat dokonanych na fundusz remontowy. Z uwagi na
inwestycyjny charakter tych wydatkéw naruszaloby to cel do jakiego stworzona zostala Wspoélnota, a w konsekwencji
przepis art. 14 punkt 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Skoro podjeta przez wspoélnote uchwala nie uwzglednia braku



mozliwosci finansowania przez wspolnote projektowanych wydatkéw na inwestycje w ramach kosztéow zarzadu
nieruchomoécia, tu juz z tego wzgledu jako sprzeczna z ustawa o wlasnosci lokali podlegala uchyleniu.

Konsekwencja takiej oceny bylo uwzglednienie apelacji powodki. Dlatego na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad
Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok i w oparciu o przepis art. 25 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali orzekl zgodnie z
zadaniem pozwu.

Niezaleznie od tego Sad Apelacyjny podziela poglad powodki, ze zaskarzona uchwala pozostaje w sprzecznosci z
zasadami prawidlowego zarzadu i narusza interes powodki jako wlasciciela lokalu. Zapoczatkowane zaskarzona
uchwala przedsiewziecie laczy sie z duzymi konsekwencjami finansowymi dla wlascicieli lokali, zakres ktorych nie byt
znany w dacie podejmowania uchwaly. Wprowadzenie do budynku instalacji c.c.w. laczy sie z koniecznoS$cia zawarcia
umowy o dostawe cieplej wody z przedsiebiorstwem zajmujacym sie jej dystrybucja. Z okoliczno$ci sprawy nie wynika
aby przy podejmowaniu uchwaty rozwazano w jaki sposéb wplynie to na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej
i w jaki sposob rozliczana bedzie ciepla woda dostarczona do poszczegdlnych lokali. Odroczenie rozstrzygniecia tych
kwestii przez Wspolnote na czas pdzniejszy moze postawic¢ wlaScicieli lokali w sytuacji braku mozliwoséci dokonania
wyboru lub poniesienia kosztéw mimo braku uzasadnienia do zrealizowania inwestycji. Iluzoryczne wydaja sie tez
korzyéci w postaci poprawy warunkoéw bezpieczenistwa w budynku w sytuacji gdy nie przewiduje sie calkowitej
likwidacji instalacji gazowej, zasilajacej kuchnie gazowe.

Rowniez z tych wzgledow uwzglednienie przez Sad Apelacyjny apelacji wniesionej przez powddke stalo sie konieczne.

Rozstrzygajac o kosztach procesu za obie instancje zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy ( art. 98
8§ 1 k.p.c.) Sad Apelacyjny wzial pod uwage, ze w postepowaniu przed Sadem I instancji powddka poniosta wydatki
zwigzane z oplata sadowa w kwocie 200 zl, a w postepowaniu apelacyjnym oplate od apelacji w tej samej wysokosci.
Poniewaz w postepowaniu apelacyjnym powoddka byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika Sad
Apelacyjny zasadzil od pozwanego na rzecz powodki z tego tytulu wynagrodzenie w wysoko$ci wynikajgcej z § 13 ust.
1 punkt i 11 ust. 1 punkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (...).

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w sentencji.



