Sygn. akt I ACa 20/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrzesnia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:Sedzia Roman Dziczek (spr.)

Sedziowie:Beata Byszewska

del. Dagmara Olczak-Dabrowska

Protokolant:Stawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2020 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. O.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwal, ewentualnie o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 pazdziernika 2019 r., sygn. akt XXIV C 886/18

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od A. O. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. kwote 270
(dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Dagmara Olczak-Dabrowska Roman Dziczek Beata Byszewska
Sygn. akt I ACa 20/20

UZASADNIENIE

Pozwem z 13 wrze$nia 2018 roku powod A. O. wnidst o uchylenie uchwat pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) wW.:

-nr (..) z 1 sierpnia 2018 roku w sprawie wyrazenia zgody na zaciggniecie kredytu z premia remontowa (...) i
ustanowienia prawnego zabezpieczenia tego kredytu oraz udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa oraz

-nr (...) z 1 sierpnia 2018 roku w sprawie wykonania rob6t remontowych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty. Podniosl, ze zaskarzone uchwaly byly
sprzeczne z prawem, niezgodne z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, jak réwniez naruszaly jego
interesy jako wtasciciela lokalu. Uchwala nr(...) byla sprzeczna z prawem, gdyz niezgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l.
nie dolaczono do niej projektu umowy, na ktérej zawarcie Wspolnota wyrazila zgode, a tym samym owa zgoda



miala charakter blankietowy. W zaskarzonej uchwale nie sprecyzowano wystarczajaco treéci czynnoéci prawnej,
na ktorag Wspolnota wyrazila zgode, w szczegdlnosci nie okre§lono podmiotu, z ktérym mialaby zosta¢ zawarta
umowa kredytowa i warunkéw udzielenia kredytu. Tre$¢ uchwaly nie stawiala zadnych granic w dysponowaniu
przez zarzad Wspoélnoty srodkami z funduszu remontowego. Planowany kredyt sprzecznie z prawem mogl w $wietle
zaskarzonej uchwaly byé zabezpieczony na $rodkach stanowiacych indywidualng wlasnoéé cztonkéw Wspdlnoty.
Zadajac uchylenia uchwaly nr (...) powod wskazal, ze przeznacza ona ze $rodkéw funduszu remontowego kwote
168.000 zl na cele remontowe w postaci docieplenia elewacji, a tymczasem remont elewacji z dociepleniem
ma charakter inwestycji, a co za tym idzie nie moze by¢ finansowany z funduszu remontowego. Nadto A. O.
zarzucil, ze uchwala byla niezgodna z prawem, gdyz przewidywala finansowanie z funduszu remontowego prac na
nieruchomoé$ciach sasiednich, a zatem wykraczata poza zakres uprawnien przystugujacych wspoélnocie mieszkaniowej
(pozew — k. 3-21).

Pismem z 2 wrze$nia 2019 roku powod rozszerzyl powddztwo i zglosil zadanie ewentualne w stosunku do zadania o
uchylenie zaskarzonych uchwal, a mianowicie o stwierdzenie ich nieistnienia. Uzasadniajac swoje stanowisko podal,
ze z zalgczonych do akt sprawy kart do glosowania wlascicieli lokali wynika, ze suma glos6w oddanych za zaskarzonymi
uchwalami nie przekroczyta 50 % udzialéw. Policzony jako oddany za uchwalami glos A. R. nie moze byé uznany za
waznie oddany, gdyz dzialala ona za poSrednictwem wadliwie umocowanego pelnomocnika (pismo — k. 329-330).

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota domagala sie oddalenia powodztwa i zasadzenia od powoda na jej rzecz
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze pozew jest proba zablokowania wykonania termomodernizacji budynku Wspolnoty.
Zdaniem pozwanej zaskarzone uchwaly byly zgodne z przepisami prawa, nie naruszaly zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wsp6lna, ani interesu powoda. Wskazala, ze w zwigzku z prowadzeniem spraw Wspolnoty
mieszkaniowe]j przez zarzad, ktory sklada sie z jej mieszkancow, a zatem osdb, ktore nie sga profesjonalistami
w zarzadzaniu, nie mozna stawia¢ zbyt formalistycznych wymagan projektom uchwal podejmowanych przez
Wspdlnote. Zaskarzona uchwala o wyrazeniu zgody na zaciagniecie kredytu byla wystarczajaco precyzyjna, gdyz
wskazywala, jakiego rodzaju zobowiazania i w jakiej wysoko$ci dotyczyta. Uchwala ta nie pozostawiala zarzadowi
Wspdlnoty dowolnoéci w wydatkowaniu §rodkéw Wspdlnoty. Planowany przez Wspdlnote zakres prac remontowych
pozostawal w zgodzie z audytem remontowym, ktory potwierdzil zasadno$¢ wykonania ocieplania $cian zewnetrznych.
Na podstawie tego audytu powstal projekt budowlany docieplenia elewacji budynku oraz regulacji centralnego
ogrzewania, nastepnie dwukrotnie aktualizowany. Wysoko$¢ kredytu wskazana w uchwale nr (...) wynikala z
zakresu prac wskazanych w zaktualizowanym audycie. Pozwana uzgodnila z (...) W., ze w chwili, kiedy nadejdzie
potrzeba skorzystania z terenu sasiednich nieruchomo$ci miasto wydzierzawi odpowiedni pas gruntu. Wbrew
stanowisku powoda przygotowany przez Wspolnote projekt termomodernizacji byl zgodny z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Z oczywistych przyczyn modernizacje elewacji nalezy oceni¢ jako remont, a
nie nowa inwestycje. W sytuacji, kiedy istnieja obiektywne wskazania do ocieplenia calego budynku, za$§ powdd
sam wykonal ocieplenie swego lokalu od wewnatrz i korzysta z wlasnej instalacji grzewczej niezaleznej od
wspoélnego systemu centralnego ogrzewania, nie mozna uznac, ze potrzeba ochrony indywidualnego interesu powoda
przemawiala za uchyleniem spornych uchwal (odpowiedz na pozew — k. 252-257).

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2019 r. oddalil powddztwo i obciazyl powoda kosztami postepowania.
Sad ten ustalil nastepujacy stan faktyczny.

A. O. jest wlascicielem lokalu polozonego w W. przy ul. (...) oraz czlonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.
Lokal numer (...) powstal na skutek adaptacji poddasza. Posiada dodatkowe wewnetrzne ocieplenie i wlasny system
ogrzewania (okoliczno$ci bezsporne, projekt adaptacji czesci strychu na pomieszczenie mieszkalne — k. 72-76).

Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w W. jest reprezentowana przez jednoosobowy zarzad w
osobie P. S., jednego z wlaScicieli lokali we Wspoélnocie. Administrowanie nieruchomoscia zostalo powierzone
licencjonowanemu zarzadcy w osobie I. T. (1). Do zakresu jej obowigzkéw naleza czynnoSci zlecone przez Wspolnote



i zarzad (uchwala — k. 125, karty do glosowania — k. 243-248, o$§wiadczenie — k. 249, zeznania §wiadka I. T. (1) — k.
287-289, umowa - k. 55-56).

31 marca 2014 roku na zebraniu Wspolnoty wtasciciele lokali uznali za konieczne zaplanowanie w najblizszych latach
remontu elewacji, ocieplenia budynku, izolacji fundamentéw oraz remontu klatek. W zwigzku z tym postanowiono
zobowiaza¢ zarzad do wyboru najkorzystniejszej oferty w sprawie wykonania audytu oraz projektu elewacji. W
konsekwencji, wlasciciele lokali podjeli uchwale numer (...) w sprawie przyjecia planu remontéw na rok 2014. Uznano,
za konieczne zaplanowanie w najblizszych 2-3 latach remontu elewacji, ocieplenia budynku, izolacji fundamentéw
oraz remontu klatek. Ponadto zobligowano zarzad do wyboru najkorzystniejszej oferty w sprawie wykonania audytu
oraz projektu elewacji i remontu klatek schodowych (protokoét zebrania — k. 185).

10 lutego 2015 roku odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej, w trakcie ktérego dyskutowano nad projektem
uchwalynr (...) w sprawie wykonania projektu ocieplenia budynku oraz uchwaly nr (...) dotyczacej nowego regulaminu
rozliczania kosztow ciepla oraz zimnej wody i odprowadzenia $ciekow. A. O. podnosil w czasie zebrania, ze wykonanie
termomodernizacji budynku jest nieoplacalne, a takze spowoduje zagrozenie dla jego lokalu, gdyz moze doprowadzié
do zawilgocenia i zagrzybienia Scian. Wnosil o przeprowadzenie ekspertyzy, ktérej przedmiotem bedzie ocena
zagrozen zwigzanych z planowanym ociepleniem elewacji. Jego zadanie nie zostalo uwzglednione. Z uwagi na brak
wymaganej wiekszo$ci uchwaly zostaly skierowane do glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw (protokét
— k. 186).

16 marca 2015 r. Prezydent (...) W. wydal decyzje nr (...), w ktorej zezwolil Wspodlnocie Mieszkaniowej na
zlokalizowanie w pasie drogowym ul. (...) elementu obiektu budowlanego — warstwy ocieplajacej na zewnetrznych
$cianach budynku mieszkalnego (decyzja — k. 258-259).

17 kwietnia 2015 r. pomiedzy (...) W., a pozwang Wspolnota reprezentowana przez czlonka zarzadu A. K., zostala

zawarta umowa dzierzawy gruntu niezabudowanego o pow. 3 m” w okresie od 1 paZdziernika 2015 r. do 30 wrzeénia
2018 r., z przeznaczeniem na docieplenie budynku przy ul. (...) w W. (umowa — k. 187-190).

Postanowieniem nr (...) z 26 maja 2015 roku Prezydent (...) W. nalozyl na Wspoélnote Mieszkaniowa budynku
przy ul. (...) w W. obowiazek usuniecia nieprawidlowosSci w dokumentacji zalaczonej do wniosku zlozonego 20
kwietnia 2015 r. w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe dla inwestycji polegajacej na dociepleniu elewacji
budynku wraz z wykonaniem izolacji wodnej fundamentéow. Wéréd wymienionych nieprawidlowosci wskazano, ze w
projekcie budowlanym nalezy precyzyjnie wyjasnic¢ przyjete rozwigzania projektowe dotyczace ocieplenia budynku
w poziomie poddasza, w nawigzaniu do istniejacego ocieplenia wewnetrznego na tej kondygnacji, gdyz poddasze w
przedmiotowym budynku zostalo ocieplone od wewnatrz, zgodnie z uzgodnionym projektem z 18 listopada 1988,
za$ wykonanie w takim przypadku docieplenia od zewnatrz moze powodowaé skraplanie pary wodnej i powstawanie
grzybow na Scianach budynku (decyzja — k. 53-54).

10 czerwca 2015 1. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej zwolal nieformalne zebranie wla$cicieli lokali, ktérego celem bylo
omowienie planéw remontowych, planu zaciagniecia kredytu bankowego na sfinansowanie prac remontowych oraz
biezacych spraw wspolnoty. Na spotkaniu obecny byl przedstawiciel (...) Banku (...) SA, ktéry udzielil mieszkancom
informacji na temat warunkoéw udzielania przez bank kredytu. A. O. byl obecny na spotkaniu (ogloszenie i lista
obecnosci — k. 182-1820dwroét).

W czerwcu 2015 roku na zlecenie Wspoélnoty sporzadzono projekt budowlano-wykonawczy regulacji instalacji
centralnego ogrzewania z wymiana grzejnikow w budynku przy ul. (...), zwigzany z projektowana termomodernizacjg
budynku (projekt — k. 57-69).

Powodztwo A. O. o uchylenie uchwat pozwanej Wspoélnoty z 3 marca 2015 roku nr (...) w czeéci dotyczacej wykonania
projektu ocieplenia elewacji wraz z izolacja fundamentéw i nr (...) w sprawie uchwalenia regulaminu rozliczenia
kosztoéw ciepla oraz zimnej wody zostalo oddalone wyrokiem tut. Sadu z 9 grudnia 2015 roku (sygn. akt XXIV C



346/15). Apelacja powoda od tego wyroku zostala oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 13 czerwca
2017 roku (sygn. akt I ACa 526/16) (wyroki z uzasadnieniami: SO — k. 192-198, SA — k. 199-201).

Powodztwo A. O. o uchylenie uchwaly pozwanej Wspo6lnoty z 2 lipca 2015 roku nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na
zaciagniecie kredytu z premia (...) i ustanowienia prawnego zabezpieczenia tego kredytu oraz udzielenia zarzadowi
Wspdlnoty pelnomocnictwa - zostalo uwzglednione wyrokiem tut. Sadu z 23 marca 2016 roku (sygn. akt XXIV C
792/15). Sad Apelacyjny w Warszawie — na skutek apelacji pozwanej Wsp6lnoty — wyrokiem z 19 pazdziernika 2017
roku (sygn. akt I ACa 1108/16) zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze powddztwo oddalil. Wyrokiem z 9 maja
2019 roku, wydanym w sktadzie: B. J., M. K. iT. S., Sad Najwyzszy uchylil wyrok Sadu Apelacyjnego z 19 pazdziernika
2017 roku w czesci, a mianowicie w zakresie, w jakim Sad Apelacyjny w Warszawie zmienil wyrok Sadu Okregowego w
Warszawie uchylajacy zaskarzong uchwale w zakresie § 1 pkt 11it. b (sygn. akt I CSK 197/18) (wyroki z uzasadnieniami:
SO — k. 222-225, SA — k. 227-235, SN — k. 331-339).

15 marca 2016 r. pozwana Wspoélnota podjela uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na
2016 rok. A. O. glosowal przeciwko jej przyjeciu. W punkcie 1. podjetej uchwaly zatwierdzono plan gospodarczy
Wspolnoty Mieszkaniowej na 2016 r., ktérego cze$¢ stanowil zalacznik do uchwaly. W punkcie 2. ustalono od 1
kwietnia 2016 r. zaliczke comiesieczng na koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej w wysokoéci 5,01 zl/ za m2
powierzchni uzytkowej lokali, z czego 2,50 z}/m2 mialo byé¢ przeznaczone na fundusz remontowy. W punkcie 3.
ustalono comiesieczne wynagrodzenie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej na 100 z. W punkcie 4. postanowiono
ze Srodkéw funduszu remontowego oraz kredytu sfinansowa¢: wykonanie remontu systemu grzewczego (wymiana
grzejnikdw, montaz Srubunkéw z zaworami odcinajacymi przy grzejnikach, montaz zaworéw termostatycznych,
regulacja instalacji) — koszt ok. 43.200 zl; wykonanie ocieplenia §cian zewnetrznych — koszt ok. 122.000 zl, wykonanie
izolacji przeciwwilgociowej $cian gruntowych — koszt ok. 30.000 zl; wymiane okien w piwnicy i drzwi do Kklatki
schodowej — koszt ok. 9.000 z; audyty, projekty techniczne, nadzory — koszt ok 20.500 zL. W punkcie 5. wskazano
na utrzymanie obowigzujacego w latach poprzednich zakresu odpowiedzialnoéci wspolnoty za utrzymanie stanu
technicznego instalacji budynku. W punkcie 6. powierzono wykonanie planu zarzadowi i administratorowi (uchwatla
— k. 183, lista glosowania — k. 184).

Powodztwo A. O. o uchylenie uchwaly pozwanej Wspélnoty z 15 marca 2016 roku nr (...) w sprawie zatwierdzenia
planu gospodarczego na 2016 rok zostalo wyrokiem tut. Sgdu z 8 lutego 2017 roku oddalone (sygn. akt XXIV C 391/16).
Apelacja powoda od tego wyroku zostata oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 4 czerwca 2018 roku
(sygn. akt I ACa 693/17) (wyroki z uzasadnieniami: SO — k. 202-209, sprostowanie wyroku SO — k. 210, SA — k.
211-221).

7 marca 2018 roku odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W., w trakcie ktérego
dyskutowano m.in. nad projektem uchwaly nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2018 rok.
Przewodniczaca zebrania omowila tre$¢ projektu uchwaly i wyjasnita obecnym, ze z uwagi na znaczny wzrost cen na
rynku rob6t budowlanych koszty remontu okre§lone dokumentacja z 2015 roku sa wyzsze i ze jesli plany remontowe
maja by¢ realizowane dokumentacja bedzie wymagala aktualizacji, niezbedne miato by¢ tez podniesienie zaliczki na
Fundusz Remontowy, co z kolei mialo by¢ warunkiem uzyskania kredytu w kwocie wyzszej niz dotychczas zakladano.
A. O. zapytal, czy projekt ocieplenia budynku jest zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
na co Przewodniczaca zebrania odpowiedziala, ze dokumentacja wymaga aktualizacji tylko w zakresie kosztowym,
za$ technologia nie ulega zmianie. Ze wzgledu na niska frekwencje uchwata (...) nie uzyskala wiekszo$ci i zostala
skierowana do glosowania w trybie obiegowym (protokél — k. 141).

11 kwietnia 2018 roku Wspdlnota podjela uchwate nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na
2018 rok. W pkt. 3. przewidywala ona sfinansowanie ze $rodkéw funduszu remontowego: przebudowy komina
wspolnego z sasiednia nieruchomoscia za ok. 16 500 zl, aktualizacje dokumentacji kosztorysowej regulacji c.o. za
246 zl, aktualizacje audytu za 500 zt oraz aktualizacje dokumentacji kosztorysowej docieplania elewacji i izolacji
przeciwwodnej — za 1 000 zl. Wykonanie planu w pkt. 5. uchwaly powierzono zarzadowi i administratorowi (uchwala
—k. 28).



W maju 2018 roku na zlecenie pozwanej zostal sporzadzony audyt remontowy budynku mieszkalnego przy ul. (...)
w W. wskazujacy zasadno$¢ wykonania: remontu systemu centralnego ogrzewania, ocieplenia Scian zewnetrznych
budynku, izolacji przeciwwilgociowej $cian gruntowych oraz innych drobniejszych prac. Dzieki przeprowadzeniu
robé6t opisanych w audycie Wspdlnota moglaby liczy¢ na uzyskanie premii remontowej w wysokoSci niespelna 40 000
z} (audyt — k. 143-179).

A. O. po otrzymaniu projektu uchwaly nr (...) zwrdcil sie 18 czerwca 2018 roku do zarzadu Wspoélnoty o uzupelienie
uchwaly o projekt umowy kredytowej z bankiem wraz z zalacznikami do umowy i kosztami catkowitymi kredytu tak,
aby projekt umowy kredytowej stal sie integralna czescia uchwaly oraz przestanie wlascicielom tworzacym wspolnote
mieszkaniowg tresci projektu umowy kredytowej z bankiem (e-mail — k. 32).

Pozwana Wspoélnota 1 sierpnia 2018 roku podjeta uchwale nr (...). W § 1 uchwaly wyrazono zgode na zaciagniecie
przez zarzad kredytu z premia z (...) (remontowa) do kwoty 200.000 zt z okresem kredytowania do 240 miesiecy z
przeznaczeniem na sfinansowanie kosztéw robot remontowych budynku potozonego w W. przy ul. (...), obejmujacych
docieplenie elewacji wraz z wykonaniem izolacji przeciwwodnej i regulacje instalacji centralnego ogrzewania.
Wiasciciele lokali wyrazili jednocze$nie zgode na okreélenie przez zarzad terminu zakonczenia wymienionych w
uchwale rob6t remontowych oraz dokonywanie jego zmiany, a takze na zabezpieczenie kredytu w formie przelewu
wierzytelno$ci pienieznej z umowy ubezpieczenia budynku, umownej klauzuli potracenia wymagalnych wierzytelnoSci
z tytulu kredytu z wierzytelno$ciami z rachunku biezacego/rachunku funduszu remontowego, ktorych posiadaczem
jest Wspolnota Mieszkaniowa i prowadzonych w banku, ktory udzielit kredytu, oraz przelewu wierzytelnoéci
Wspolnoty Mieszkaniowej z tytulu wplat na fundusz remontowy. Wspélnota wyrazila nadto zgode, aby w okresie
kredytu rachunki bankowe Wspoélnoty byly prowadzone w banku, ktory udzielil kredytu, ewentualne nowe rachunki
tez byly otwierane w tym banku i aby na rachunkach tych nie mozna bylo zabezpiecza¢ wierzytelno$ci innych bankow.
Zarzad Wspolnoty uzyskal zgode na pokrycie ewentualnych wiekszych niz kwota kredytu kosztéw remontu ze srodkow
Wspo6lnoty. Wspolnota zobowigzala sie tez do niezmniejszania bez zgody kredytujacego banku zaliczki na fundusz
remontowy ponizej 3 zt za m. kw. W § 2 uchwaly nr (...)czlonkowie wspolnoty na podstawie przepisu art. 22 ust. 2
ustawy o wlasno$ci lokali udzielili zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej w osobie A. K. pelnomocnictwa do dokonania
wszystkich czynnoS$ci zwigzanych z zaciagnieciem i splatg kredytu oraz ustanowieniem prawnych zabezpieczen, w
szczegolnosci do ztozenia wniosku o udzielenie kredytu wraz z wymaganymi dokumentami i negocjowania warunkéw
udzielenia kredytu, zawarcia umowy kredytu oraz uméw ustanawiajacych prawne zabezpieczenie kredytu oraz do
dokonywania ich zmiany, rozwigzywania itp. oraz do zlozenia dyspozycji wyplaty kredytu.

W glosowaniu wzielo udzial 9 wlascicieli lokali dysponujacych lacznym udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej w
wysokosci 35 587 na 59 500 wszystkich udzialéw. Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele dysponujacy 30 950
udzialami, przeciw jej podjeciu glosowali wlasciciele dysponujacy 4 637 udzialami. Uchwala zostala podjeta w wyniku
indywidualnego zbierania gloséw od 12 czerwca do 1 sierpnia 2018 r. Tre$¢ uchwaly zostala sporzadzona w oparciu
o wzorzec przekazany przez bank, w ktérym mial zostaé zaciagniety kredyt (uchwala — k. 29, lista do glosowania — k.
128, indywidualne karty do glosowania — k. 129-133, zeznania I. T. — k. 288-289).

1 sierpnia 2018 roku czlonkowie pozwanej Wspoélnoty podjeli rowniez uchwale nr (...) w sprawie wykonania rob6t
remontowych. W punkcie 1. przewidywala ona sfinansowanie ze §rodkéw funduszu remontowego i kredytu z premig
(...) (remontowa): wykonania remontu systemu grzewczego (bez wymiany grzejnikdéw) za ok. 33.000 zt brutto,
wykonanie ocieplenia §cian zewnetrznych za ok. 168.000 zl brutto, wykonanie izolacji przeciwwilgociowej Scian
gruntowych za ok. 74.000 zl brutto i nadzory inwestorskie za ok. 10.000 zl. Wykonanie uchwaly w pkt 2. powierzono
zarzadowi i administratorowi.

Za uchwala glosowali wlasciciele reprezentujgcy 30 950 udzialéw na 59 500, przeciw uchwale glosowali wlasciciele
reprezentujacy 4 637 udzialow. Uchwala zostala podjeta w wyniku indywidualnego zbierania gloséw od 12 czerwca do
1 sierpnia 2018 roku (uchwala — k. 31, karta do glosowania — k. 135, indywidualne karty do glosowania — k. 136-140).



W przypadku obu zaskarzonych uchwal, za wlascicielke lokalu nr (...) D. G. przeciwko przyjeciu uchwal glosowat K.
G. (1), na podstawie udzielonego mu pelnomocnictwa. W imieniu A. R., wspdtwlascicielki lokalu nr (...), glosowala K.
R. (1), ktora dzialala w oparciu o pelnomocnictwo udzielone jej 26 lipca 2018 roku m. in. do glosowania zaskarzonych
uchwat (pelnomocnictwo dla K. R. — k. 292, pelnomocnictwo dla K. G. — k. 293).

Wyrokiem z 20 grudnia 2018 roku (sygn. akt I C 1394/17) Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie w
sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. przeciwko A. O. o zaplate zasadzil od A. O.
na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej kwote 6.744,15 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie tytulem zalegltych
oplat za media i centralne ogrzewanie za okres od kwietnia 2012 roku do wrzesnia 2016 r. (wyrok SR — k. 300-327).

23 kwietnia 2019 r. Prezydent (...) W. wydal decyzje nr (...), w ktorej wniost sprzeciw wobec zgloszenia przez Wspolnote
Mieszkaniowa zamiaru wykonania robot budowlanych polegajacych na dociepleniu elewacji oraz wykonaniu izolacji
wodnej fundamentéw w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. (...) w W. i nalozyl obowiazek uzyskania
pozwolenia na budowe (decyzja — k. 283).

Powyzszy stan faktyczny Sad pierwszej instancji ustalil na podstawie powolanych dokumentéw. Strony w toku
postepowania nie kwestionowaly ich autentyczno$ci. Nie budzily one roéwniez watpliwosci Sadu. Za wiarygodne uznal
takze zeznania Swiadka I. T. (1) (protokol — k. 287-289). Zeznania te korespondowaly bowiem ze zgromadzonym w
sprawie materialem dowodowym, wypowiedzi Swiadka byly precyzyjne i logicznie.

Sad oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z przestuchania S§wiadka A. R. zgloszonej na okoliczno$c, ze
udzielajac pelnomocnictwa dzialala z zamiarem upowaznienia corki do glosowania m. in. nad spornymi uchwatami.
Whiosek ten dotyczyt okolicznoéci istotnej dla rozstrzygniecia. Jak wskazuje sie w orzecznictwie, odkodowanie tresci
przystugujacego danej osobie umocowania moze nastapi¢ nastepczo — w ramach postepowania dowodowego przed
sadem powszechnym (zob. wyrok SA w Warszawie z 20 stycznia 2017 r., I ACa 426/15). W ocenie Sadu nie bylo
jednak powodu, aby go uwzglednié, gdyz sama wykladnia tre$ci pelnomocnictwa udzielonego przez wspotwlascicielke
lokalu nr (...), dokonana w §wietle okoliczno$ci, w ktérych zostalo udzielone, prowadzila do wniosku o szczegdlnym
charakterze tego pelnomocnictwa, co nie wymagato dodatkowego dowodu z przestuchania $wiadka.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

W pozwie powod domagal sie poczatkowo uchylenia podjetych przez cztonkéw pozwanej Wspoélnoty uchwal nr(...) i
(...), a nastepnie wniost nadto o ewentualne ustalenie ich nieistnienia.

W zwigzku z tym, ze zadanie ustalenia nieistnienia uchwal mialo charakter dalej idacy nalezalo ocenié je w pierwszej
kolejnosci. O wystapieniu przestanek do uchylenia uchwat wspoélnoty mieszkaniowej mozna bowiem moéwi¢ dopiero,
gdy uprzednio ustalono, Ze one istnieja — Ze zostaly w ogéle podjete.

Zdaniem powoda przedmiotowe uchwaly nie istnialy, gdyz czlonkowie wspoélnoty, ktorzy glosowali za ich przyjeciem
nie posiadali wiekszoSci udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej. Jak wywodzil powod, z zalaczonych do akt sprawy kart
do glosowania wynikalo, ze w spos6b wazny nie oddala glosu wspotwlasciciela lokalu nr (...) A. R., w wyniku czego
suma udzialéw nalezacych do osob, ktére poparly zaskarzone uchwaly nie przekroczyla 50 %. Zarzut ten nalezalo
oceni¢ przy uwzglednieniu, ze uchwala o wyrazeniu zgody na zaciagniecie kredytu w kwocie 200 000 z} na cele
remontowe przekraczala zakres zwyklego zarzadu, zatem do glosowania nad nig za po$rednictwem pelnomocnika
wlasciciel powinien udzieli¢ pelnomocnictwa rodzajowego lub szczegblnego (art. 98 k.c.). Pelnomocnictwo udzielone
przez A. R. jej corce K. R. (1) 26 lipca 2018 roku, a zatem na kilka dni przed momentem glosowania nalezalo ocenié
jako pelnomocnictwo szczegdlne (k. 130). Okolicznosé, co bylo przedmiotem zaskarzonych uchwal byla bowiem od
dluzszego czasu, przynajmniej od rozestania projektu wilascicielom, co stalo sie 13 czerwca 2018 roku, poddawana
dyskusji we Wspolnocie, zatem wspotwlascicielka lokalu nr (...) A. R. wiedziala, nad kt6rymi konkretnie uchwatami
bedzie glosowala pelnomocniczka w osobie corki. Tym samym wspomniane pelnomocnictwo, choé nie zostalo to w
nim doslownie wyrazone, upowaznialo do oddania glosu co do konkretnych uchwal. Mialo zatem charakter szczegolny.



Glos oddany przez obie wspolwlaseicielki lokalu nr (...), a mianowicie K. R. (1) osobiécie, oraz A. R. za po$rednictwem
corki, byl wiec oddany w spos6b wazny, co przekladalo sie na ustalenie, ze za obiema spornymi uchwalami opowiedzieli
sie wlasciciele posiadajacy ponad polowe udzialéw w nieruchomosci wspo6lnej. Tym samym nie mozna bylo uznac, co
postulowal powdd, ze uchwaly te w ogole nie zostaly podjete, a zatem nie istnialy.

Zadanie powoda o ustalenie nieistnienia zaskarzonych uchwal nie nadawato sie wiec do uwzglednienia.

Podstawe prawng powddztwa o uchylenie uchwal stanowil art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (Dz. U. z 2019 r. poz. 737 ze zm.; dalej: u.w.l.), ktéry przewiduje, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wtaécicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Z kolei art. 25 ust. 1a
u.w.l. stanowi, ze pow6dztwo, o ktérym mowa w ust. 1 moze byé wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Z art. 25 ust. 1 u.w.l. wynika zatem, ze zaskarzanie do sadu uchwaty wlascicieli lokali bedzie skuteczne, jesli zostanie
spelniona ktoras$ z okre$lonych w tym przepisie przestanek:

1. uchwala nie jest zgodna z prawem;

2. uchwala nie jest zgodna z umowa wiascicieli lokali;

3. uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna;

4. uchwala w inny sposéb narusza interesy wlasciciela lokalu, ktory zaskarza uchwale.

Niezgodno$¢ z prawem oznacza przede wszystkim sprzeczno$¢ z przepisami ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu
cywilnego w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali, jak rowniez niezgodno$é z innymi
przepisami bezwzglednie obowiazujacymi. Jednoczesnie wskazuje sie, ze w tym zakresie strona moze podnie$c
zaréwno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko tresci uchwaly, jak i zarzuty formalne, zwigzane z wadami
postepowania prowadzacymi do jej podjecia — z tym zastrzezeniem, ze zarzuty formalne moga by¢ podstawg uchylenia
uchwaly tylko w sytuacji, gdy zostanie wykazane, ze tego rodzaju naruszenie miato wplyw na podjecie i tres¢ uchwaty.

To czy zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wsp6lng i stuszne interesy
skarzacego wlasciciela musi byé zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W doktrynie i orzecznictwie podnosi
sie, ze sad weryfikujgc zasadno$¢ powddztwa powinien dokona¢ oceny celowosci, gospodarnoéci i rzetelnosé decyzji
wspolnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale (Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Wydawnictwo C.H.
Beck, rok 2006, wyd. 3). Podkreslil, ze podstawowym celem funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych jest wsp6lne
utrzymanie nieruchomog$ci w nalezytym stanie i gltdbwnie pod tym katem powinna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly
z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspoélna.

Termin na wniesienie pow6dztwa o uchylenie uchwaly wynosi, zgodnie z art. 25 ust. 1a u.w.l. sze$¢ tygodni od dnia
podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wtascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego pow6dztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Powdd zaskarzyl wskazane w pozwie uchwaly w przewidzianym ustawa terminie. Pow6d zapoznal sie z tre$cig uchwat
27 sierpnia 2018 roku (korespondencja e-mail — k. 23-25), a pozew zostal wniesiony 13 wrzeénia 2018 roku.

Stosownie do art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Na tle zacytowanej regulacji ujawnily sie w orzecznictwie rozbieznosci odnoénie stopnia
precyzji, z jaka w uchwale zezwalajacej, powinna byé okreslona czynno$¢ prawna, na dokonanie ktorej uchwata wyraza



zgode. Nalezy sie zgodzi¢, ze zezwolenie wiascicieli lokali nie moze przyznawaé zarzadowi calkowitej dowolnosci
dzialania. Wypaczaloby to sens przepisu i uniemozliwialo pézniejsza kontrole wykonania uchwaly. Jak podnosi
sie w doktrynie, trudno sie jednak zgodzi¢, aby kazda uchwala wlascicieli upowazniajaca zarzad wspoélnoty do
dokonania okres$lonej czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomos$cia wsp6lna miata dokladnie precyzowac
wszystkie okoliczno$ci istotne podmiotowo i przedmiotowo, a takze wskazywaé indywidualnie druga strone umowy
(tak M. Berek w komentarzu do art. 22 u.w.l. pod red. K. Osajdy, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2019). W
wielu przypadkach takie ograniczenie byloby niepraktyczne, gdyz przykladowo nie zawszy oznaczenie drugiej strony
umowy jest istotnym elementem planowanej czynnosci. Nalezy uznaé, ze interes wlascicieli wystarczajaco zabezpiecza
okreélenie najistotniejszych warunkéw danej czynnosci (np. wskazanie gérnej wysokosci zobowigzania, ktére moze
zaciagnac zarzad, ogblnych wymagan co do kwalifikacji drugiej strony umowy itp.).

Odnoszac powyzsze do zaskarzonej uchwaly nr (...) Sad ocenil, ze zostala ona podjeta z zachowaniem wymogow
art. 22 ust. 2 u.w.l. Uchwala okre§lala bowiem rodzaj czynnoSci, na ktory wspdlnota wyrazala zgode (kredyt z
premia z (...)), wysoko$¢ zacigganego zobowigzania (do 200 000 zl), okres kredytowania (do 240 miesiecy) i
cel umowy (sfinansowanie kosztow remontu budynku wspolnoty polegajacego na dociepleniu elewacji i regulacji
instalacji centralnego ogrzewania). W ten sposdb skonkretyzowane warunki planowanej czynnoéci wykluczaly ocene,
ze uchwala miata charakter blankietowy.

Sad nie podzielil zapatrywania powoda, ze dla zgodno$ci z prawem uchwaly, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l,,
niezbedne jest zalaczenie projektu czynnoSci. Wymaganie takie byloby nadmiernie rygorystyczne i nieoparte na
ustawie.

W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze w przypadku, gdy zarzad wspélnoty sprawowany jest przez osoby nie
zajmujgce sie tym profesjonalnie, a tak jest w przypadku pozwanej, nalezy unika¢ zbednego formalizmu, ktéry moglby
prowadzi¢ do paralizu w zakresie prowadzenia spraw wspdlnoty. Tylko istotne uchybienia majace wplyw na tre$c
uchwal podejmowanych przez czlonkéw wspdlnoty powinny skutkowaé uchyleniem uchwaly przez sad (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 29 maja 2015 1., ACa 143/15). Takich istotnych wad zaskarzona uchwata nie miala.

W ocenie Sadu, opisane w uchwale nr (...)wymogi czynno$ci, na ktérg wspolnota udzielila zgody, byly wystarczajace,
aby uznaé, ze uchwala nie pozwalala — wbrew stanowisku powoda — na swobodne decydowanie przez zarzad
Wspdlnoty o wydatkowaniu §rodkoéw pienieznych Wspoélnoty.

Istotnie, w uchwale nie wskazano oprocentowania planowanego kredytu, czy wysokosci prowizji banku. Nie oznaczalo
to jednak, ze zarzad mial pelng swobode w tym zakresie. Zarzad z natury rzeczy jest bowiem zobligowany do dzialania
gospodarnego i rzetelnego, zatem ma obowiazek zadbania, aby zaciagnac kredyt przy mozliwie niskim oprocentowaniu
i prowizji bankowej. Nalezy domniemywag¢, iz zarzad swoje czynno$ci wykona z korzyscia dla wspélnoty. Ponadto
trudno jest podejrzewac czlonkéw zarzadu o to, aby wyrazali zgode na niekorzystne warunki kredytu w sytuacji, kiedy
uchwala precyzuje rodzaj kredytu, a oni sami bedac cztonkami Wspoélnoty, beda zobowiazani do jego splaty.

Powod zakwestionowal tez zapis § 1 ust. 4 uchwaly nr (...) zgodnie z ktérym Wspoélnota wyrazila zgode na pokrycie
pozostalych kosztow remontu, w razie gdyby przekroczyly kwote kredytu. Postanowienie to oznacza, ze pozwana
Wspolnota, ktéra zaplanowala okre§lone przedmiotowo i oszacowane co do kosztéw przedsiewziecie remontowe
zapewnila, ze — w razie gdyby z nieprzewidzianych wzgledow, np. wzrostu cen materialow budowalnych czy pojawienia
sie konieczno$ci wykonania dodatkowych robot, koszt remontu byl wyzszy od planowanego — wyzsze wynagrodzenie
zostanie pokryte ze §rodkéw wlasnych Wspolnoty. Takie postanowienie zaskarzonej uchwaly nalezalo ocenié jako w
pelni zgodne z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, gdyz to w interesie Wspolnoty lezy,
aby w przypadku powstania koniecznos$ci zwiekszenia kosztoéw remontu zostaly one pokryte przez Wspoélnote, aby
nie generowac zbednych sporéw. Powdd nie sugerowal zresztg, aby obowigzanym do poniesienia takich kosztéw
byl bank kredytujacy, wykonawca robét, czlonkowie zarzadu Wspoélnoty albo osoby trzecie. Z kolei omawiany zapis
nie zezwalal zarzagdowi Wspolnoty na dowolne wykorzystanie $rodkoéw, gdyz chodzi w nim jedynie o zwiekszenie,



w domysle konieczne w okolicznoéciach sprawy, wydatkéw na remont, na ktérego ramy tak przedmiotowe, jak i
okreslone szacunkowym kosztem prac czlonkowie Wspdlnoty wyrazili zgode.

Uchwala nr (...) zawierala nadto kwestionowany przez powoda zapis o mozliwoS$ci zabezpieczenia splaty kredytu na
rachunku biezacym Wspolnoty. Mozliwo$¢é zabezpieczenia splaty kredytu poprzez wprowadzenie do umowy kredytu
klauzuli potracenia wymagalnej wierzytelnosci banku z tej umowy z wierzytelno$cia Wspo6lnoty z rachunku Wspélnoty
jest standardowym sposobem zabezpieczenia kredytu. Nie narusza on uprawnienia powoda, jako wlasciciela lokalu,
do zadania od Wspoélnoty zwrotu Srodkéw wplaconych zaliczkowo na poczet kosztéw utrzymania nieruchomodci i
niewykorzystanych na ten cel. Wspomniany zapis kwestionowanej uchwaly nie mogl zatem by¢ uznany za sprzeczny
z prawem.

Zaskarzona uchwala nie zawierala tez zapisu o konieczno$ci utrzymywania przez okres kredytowania zaliczki na
fundusz remontowy na sztywnym poziomie 3 zl za m. kw., a jedynie zapis, ze zaliczka ta powinna wynosi¢ przynajmniej
wymieniong kwote, co nalezalo przyja¢ w drodze racjonalnej wykladni jej postanowien, pomimo literalnego brzmienia
§ 1ust. 5 uchwaly. Wspomniana minimalna kwota zaliczki byta usprawiedliwiona koniecznoS$cia gromadzenia Srodkow
odpowiednich do nalezytej splaty kredytu.

Oceniajac uchwale (...) nalezalo tez mie¢ na uwadze, ze byla to uchwala zezwalajaca na zaciagniecie kredytu,
natomiast wydatkowanie Srodkéw pochodzacych z kredytu bedzie dokonywane na podstawie szczeg6lowych uchwal
lub obowiazujacego w danym roku planu gospodarczego. W zwigzku z tym brak byto podstaw do uznania, co sugerowat
powdd, ze postanowienia uchwaly w tym zakresie byly ogoélnikowe i pozwalaly zarzadowi Wspolnoty na swobodne
dysponowanie calo$cia §rodkow zgromadzonych w ramach funduszu remontowego lub rachunku biezacego, bez
wyraznie okres$lonego celu i zasad ich wydatkowania.

Powyzsze potwierdza fakt podjecia przez Wspdlnote drugiej zaskarzonej przez powoda uchwaly, tj. uchwaly nr (...)
w sprawie wykonania rob6t remontowych, w ktérej okreslono orientacyjny koszt wykonania poszczegblnych roboét i
wskazano, Ze zostang one sfinansowane ze $rodkéw funduszu remontowego i planowanego kredytu.

Zadajac uchylenia uchwaly nr (...) powod wskazal, ze wyrazala ona zgode na przeznaczenie ze §rodkéw funduszu
remontowego kwoty 168.000 zl na cele remontowe w postaci docieplenia elewacji, a zdaniem powoda wykonanie
ocieplenia $cian zewnetrznych budynku stanowi w istocie inwestycje, a co za tym idzie nie powinno by¢ finansowane
z funduszu remontowego.

Zgodnie z art. 14 u.w.l., na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspdlna skladaja sie m. in. wydatki na remonty i biezaca
konserwacje. Zakres pojecia ,wydatki na remonty” powinien by¢ ustalany przede wszystkim przy uwzglednieniu, ze
chodzi o wszelkie prace wynikajace z potrzeby prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng. Positkowo mozna
sie odwola¢ do art. 3 pkt 8 ustawy z 7 lipca 1994 roku prawo budowlane (Dz.U. z 2019 r., poz. 1196 t.j.), ktory
stanowi, ze remontem jest wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robo6t budowlanych polegajacych na
odtworzeniu stanu pierwotnego, niestanowigcych biezacej konserwacji - przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobow
budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym. Pojecie remontu obejmuje wszelkie dzialania przywracajace
pierwotny stan techniczny obiektu wraz z wymiana zuzytych sktadnikéw, ktore nie zmieniaja jego charakteru i funkgji.

Odnoszac powyzsze do treSci zaskarzonej uchwaly nalezalo uznaé, ze wykonujac remont elewacji z jednoczesnym
dociepleniem, wspdlnota mieszkaniowa nie zmienia charakteru, ani funkcji elewacji. Zastosowanie przy remoncie
budynku z lat. 50. ubieglego wieku wspolczesnych technik i standardéw nie oznacza, ze remont staje sie inwestycja.
Nie powstanie zaden nowy, nieistniejacy do tej pory element budynku, jakim byloby na przyklad dobudowanie
nowej kondygnacji. Jest rzecza powszechnie wiadoma, ze starsze obiekty wykonane przy zastosowaniu nieaktualnych
juz technik budowlanych maja problem ze nadmiernym ubytkiem ciepla z ich wnetrza. Oznacza to, ze wymagaja
wykonania termomodernizacji w celu zapewnienia mozliwo$ci korzystania z nich przez mieszkancéw bez uciazliwosci.
Nie sposéb bowiem wymagaé, aby przy konserwacji elewacji korzystano ze starych metod i zrezygnowano z
dogodnoéci, jakie niesie za soba jej ocieplenie.



W Swietle powyzszego za bezzasadne uznal Sad zarzuty powoda o niedopuszczalno$ci finansowania ocieplenia
budynku z funduszu remontowego.

Jesli chodzi o zgodno$¢ uchwaly nr (...) z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia zauwazyl, ze
zgromadzony w sprawie material dowodowy w postaci audytu remontowego z 2018 roku oraz zeznan $wiadka
wskazywal jednoznacznie, ze przedmiotowa uchwala miala na celu zrealizowanie potrzeb remontowych budynku w
racjonalnym zakresie, przy uwzglednieniu mozliwoéci finansowych czlonkow Wspolnoty. Niewatpliwie wykonanie
remontu przyczyni sie do podniesienia jako$ci korzystania z lokali oraz pozwoli na obnizenie kosztéw ogrzewania
calego budynku. Pozytywne skutki tych dzialan odczuja wszyscy mieszkancy obiektu, w tym powdd, ktéry bedzie
ponosil nizsze koszty ogrzania nieruchomosci wspoélne;j.

Zaskarzona uchwala nr (...)w punkcie 1 a) przewidywala wykonanie remontu instalacji grzewczej nie precyzujac
zakresu remontu, w tym ktorych dokladnie czeéci instalacji ma on dotyczy¢, z wyjatkiem wylaczenia z zakresu remontu
grzejnikow. Taki ksztalt uchwaly, zdaniem Sadu, nie nasuwal watpliwosci odno$nie zgodnoéci uchwaly z prawem.
Za utrwalony nalezy bowiem uznaé poglad, ze infrastruktura zwigzana z dostarczaniem mediéw stanowi wlasnoéc
wszystkich wspolwlascicieli lokali jako wlasno§é przymusowa (tak: Sad Najwyzszy w wyroku z 28 sierpnia 1997
r., III CZP 36/97 i Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z 18 grudnia 2012 r., I ACa 970/12). Chodzi tu jednak o
infrastrukture wspdlna, nie za$ instalacje wykonane przez poszczegélnych wlascicieli lokali tylko dla ich potrzeb, na
przyklad instalacje grzewcza wykonang przez powoda dla celow ogrzania jego lokalu. Skoro system zapewniajacy
dostawe ciepla ma zachowa¢ integralno$¢, to za jego elementy, nieodzowne do prawidlowego funkcjonowania nalezy
uznaé réwniez zawor odcinajacy i zawor stuzacy do regulacji. Z mocy prawa wiadomo zatem, co moze by¢ przedmiotem
remontu instalacji grzewczej. Chodzi tu o caloé¢ instalacji centralnego ogrzewania stuzacej do dostarczania ciepla do
12 lokali w nieruchomo$ci wspoélnej, w tym réwniez grzejniki znajdujace sie w cze$ciach wspdlnych, ale tez elementy
znajdujace sie w poszczegoblnych lokalach, bez ktorych cala instalacja nie moglaby poprawnie dziala¢. Nie musi to wiec
byt wyszczegoblnione w uchwale o przeznaczeniu cze$ci Srodkow z funduszu remontowego na tenze remont. Uchwala
taka ma zresztg walor poSwiadczenia intencji wspdlnoty. Z zadnego przepisu ustawy o wlasnoéci lokali nie wynika, aby
przy podejmowaniu tego rodzaju uchwaly Wspoélnota miala obowigzek Scistego okreslenia zakresu prac remontowych,
ktdére maja zostaé oplacone z funduszu remontowego.

Zarzadzanie nieruchomo$cig wsp6lna, do czego powolana jest wspo6lnota mieszkaniowa, obejmuje wszelkie czynnosci
zmierzajace do racjonalnego gospodarowania nieruchomos$cia wspo6lng. Bez watpliwo$ci miesci sie wsrod nich
prowadzenie remontu elewacji, w tym polaczonego z montazem ocieplajacej warstwy styropianu, gdyz zmierza do
poprawy jako$ci korzystania z budynku wspoélnoty. To samo dotyczy sytuacji, kiedy remont wymaga skorzystania w
niewielkim zakresie z nieruchomo$ci sasiedniej, co w przypadku pozwanej Wspdlnoty wynikalo z posiadania praw
do gruntu jedynie w obrysie budynku. Korzystanie z nieruchomo$ci sasiedniej dla potrzeb prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wsp6lng wymaga oczywiScie uzgodnienia z wlascicielem nieruchomosci sasiedniej, ale miesci sie w
ramach czynno$ci zarzadu nieruchomoscia wspdlna, nie wykracza zatem poza kompetencje wspdlnoty.

Przechodzac do rozwazania zarzutu naruszenia interesu powoda jako wlasciciela lokalu Sad zauwazyl, Zze naruszenie
interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang w
Swietle zasad wspolzycia spolecznego. Podkreslil, ze przy ocenie ewentualnego naruszenia intereséw powoda nalezato
ten interes zestawié z dobrem calej Wspdlnoty. Jedynie w sytuacji kiedy czynno$é podejmowana w interesie ogotu
powoduje naruszenie shusznego interesu czlonka wspdlnoty istnieja podstawy do uchylenia uchwaly, ktora jej dotyczy.
Przy ocenie uchwat wspolnoty mieszkaniowej nalezy kierowa¢ sie zasada, ze przynalezno$¢ do takiej wspolnoty wigze
sie z koniecznoScia znoszenia przez jej czlonkéw dzialan, ktdre nie zawsze sg przez nich pozadane, ale stuza dobru
ogoblu. Jest to naturalna konsekwencja funkcjonowania w réznego rodzaju zbiorowosciach. W niniejszej sprawie
wykonanie termomodernizacji budynku, jak zostalo wyzej wykazane, bylo dzialaniem w interesie ogétu czlonkéw
wspolnoty. Z faktu, ze jeden z czlonkéw wspdblnoty dokonat ocieplenia swego lokalu od wewnatrz i osobiscie nie
potrzebuje wykonywania ocieplenia calego budynku - nie mozna wywodzié, ze jego osobisty interes jest wystarczajaca
przeszkoda, aby uniemozliwi¢ pozostalym czlonkom wspolnoty termomodernizacje calego budynku.



Konczac analize treSci uchwat Sad odnibst sie do twierdzen powoda, zgodnie z ktdérymi wykonanie termomodernizacji
budynku narazi jego lokal na powstawanie zawilgocenia i zagrzybienia. W odniesieniu do tego argumentu Sad wskazal,
ze jest to zarzut chybiony w takim zakresie, w jakim mialby uniemozliwiaé¢ ocieplenie nieruchomosci wspolne;j.

Niestusznie powdd podnosil, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete wbrew zapisom planu gospodarczego przyjetego w
pozwanej Wspdlnocie na 2018 rok. Plan 6w bowiem zostal uchwalony przed podjeciem zaskarzonych uchwal, nie mog}
zatem przewidywaé przewidzianych w nich wydatkéw planowanych na przyszlo$¢ i w dacie przyjecia planu jeszcze
niepewnych, choc¢by z uwagi na nie zawarcie w tamtym momencie umowy o kredyt.

Nietrafnie powdd wskazywal, ze zaskarzone uchwaly zezwalaly na wykonanie docieplenia budynku pomimo, ze
docieplenie takie bedzie niezgodne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zadna z zaskarzonych
uchwal nie przewidywala, aby Wspolnota miata prowadzié¢ prace niezgodne ze wspomnianym planem.

Reasumujac, Sad uznal, ze zaskarzone uchwaly nie byly sprzeczne z prawem, nie naruszaly zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécia wspdlna, ani godnych ochrony interes6w powoda, wobec czego, w $wietle art. 25 ust. 1
u.w.l., nie bylo podstaw do ich uchylenia.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., w $wietle ktérego strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. Wobec oddalenia powbdztwa w calo$ci strona przegrywajaca proces byt powod. Dlatego Sad zasadzil od niego
na rzecz pozwanej poniesione przez pozwana koszty procesu w postaci: 360 zt kosztow zastepstwa procesowego za
reprezentowanie przed sadem I instancji, 180 zl zastepstwa prawnego za reprezentowanie pozwanej w postepowaniu
zazaleniowym — zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 1i § 10 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 22 pazdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800), a nadto 17 zl oplaty skarbowej na
pelnomocnictwie, co dalo lacznie 557 zt.

Z wyrokiem tym nie zgodzit sie powdd.
Zaskarzyt wyrok w caloéci zarzucajac Sadowi pierwszej instancji:

- bledy w ustaleniach faktycznych majace wplyw na tres$é rozstrzygniecia, a dotyczace pelnomocnictwa A. R. do
glosowania nad uchwalaminr (...) i (...) z 2018 r., mozliwo$ci ustanowienia zabezpieczen kredytu bankowego, uznania
termomodernizacji za mieszczace sie w zakresie zarzadu nieruchomosciag wspolng, a wreszcie, ze wykonanie inwestycji
jest mozliwe, mimo iz wkracza obszar dwdch nieruchomosci sasiednich;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene materialu dowodowego, w tym przede wszystkim pominiecie
treéci wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 maja 2019 r., I CSK 197/18 dotyczacego przedmiotowej nieruchomosci
wspolnej, uznanie, ze instalacja grzewcza w budynku jest jednolita, pominiecie faktu, ze takze inna nieruchomosé
lokalowa niz lokal powoda, ma autonomiczny system grzewczy, danie wiary Swiadkowi I. T. (1) mimo ze powdd je
zakwestionowal oraz pominiecie okoliczno$ci, ze jednoosobowy zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej moze doprowadzié¢
do zwiekszenia kosztow kredytu bankowego;

- naruszenie prawa materialnego — art. 3 ust.2 w zw. z art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez jego niewlasciwe
zastosowanie, art. 25 ust. 1 w zw. z art. 3 ust. 2 oraz art. 14 poprzez uznanie, ze wlaSciciel lokalu niepodlaczony do sieci
grzewczej moze by¢ obciazony kosztami kredytu bankowego.

Wnidst o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow
postepowania, w tym kosztow postepowania odwolawczego

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna.



Spektrum dowodoéw, na ktoérych oparl sie Sad pierwszej instancji nie zostalo wzruszone w apelacji, albowiem powod
nie zaczepit skutecznie postanowienia dowodowego tego Sadu; nie zarzucil Sagdowi Okregowemu naruszenia art. 217
k.p.c. (§ 11 3) — por. uchwala (7) Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07) - ani nie wystapil o
jego zmiane w trybie art. 380 k.p.c.

Takze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jest chybiony gdyz w istocie sprowadza sie on do polemiki
materialnoprawnej. Z kolei zarzut bledu w ustaleniach faktycznych stanowi uzupelnienie zaréwno zarzutow
naruszenia prawa materialnego, jak i polemiki z odtworzeniem faktow relewantnych prawnie przez sad meriti.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji oraz dokonang subsumpcje nie znajdujac
naruszen zasady sedziowskiej oceny dowodow. Uzupelniajaco jedynie — w zakresie naruszenia interesow powoda —
uznaje, ze powdd nie wykazal, aby projektowana termoizolacja naruszala jego interesy, w szczegdlnoSci zagrazala
powstaniem zawilgocenia w jego lokalu wskutek ocieplenia §cian budynku takze na wysoko$ci jego lokalu.

Whioski dowodowe z dokumentoéw zgloszone na etapie apelacji - przy apelacji - byly spéznione (art. 381 k.p.c.), a takze
nieadekwatne dla wykazania naruszenia intereséw powoda, albowiem nie by} to dowdd z opinii bieglego sadowego
(art. 278 k.p.c.).

I. Jak juz wskazano na wstepie rozwazan, powod nie zaczepit skutecznie spektrum dowodowego, na bazie ktérego
Sad Okregowy ustalil, ze zaskarzone uchwaly istnieja. Sad ten dokonal takze prawidlowej wykladni spornych
pelnomocnictw jako rodzajowych, po my$li art. 65 k.c. W konsekwencji tego trafnie uznal, ze za uchwala glosowali
wlasciciele reprezentujacy 30 950 udzialow na 59 500, przeciw uchwale glosowali wlasciciele reprezentujacy 4 637
udzialéw. Tym samym uchwala zostala podjeta w wyniku indywidualnego zbierania gloséw od 12 czerwca do 1 sierpnia
2018 roku (uchwata — k. 31, karta do glosowania — k. 135, indywidualne karty do glosowania — k. 136-140).

Przy odkodowaniu rodzaju pelnomocnictwa (jego charakteru) i jego rzeczywistej tre$ci nie sposob abstrahowaé¢ od
czasu zbierania glosow i daty udzielenia pelnomocnictwa. W przypadku obu zaskarzonych uchwal, za wlascicielke
lokalu nr (...) D. G. przeciwko przyjeciu uchwatl glosowal K. G. (1), na podstawie udzielonego mu pelnomocnictwa. Z
kolei w imieniu A. R., wspolwlascicielki lokalu nr (...), glosowala K. R. (1), ktéra dzialala w oparciu o pelnomocnictwo
udzielone jej 26 lipca 2018 roku m. in. do glosowania zaskarzonych uchwal (pelnomocnictwo dla K. R. — k. 292,
pelnomocnictwo dla K. G. — k. 293). Data pelnomocnictwa dla K. R. (1) udzielonego przez jej matke, wspotwlascicielke
lokalu — w trakcie zbierania obiegiem glos6w nad spornymi uchwalami — wskazuje jednoznacznie, ze chodzilo o
przedmiot uchwal poddanych pod glosowanie w okresie od 13 czerwca do 1 sierpnia 2018 r.

Polemika apelacji zdaje sie abstrahowaé od tego i wywodzié, ze bylo to pelnomocnictwo ogblne. Jednak wskazana
okoliczno$¢ i fakt, ze zostalo ono dolaczone do listy glosowania nad uchwalami m.in. (...) i (...) nie pozwala na
kwalifikacje sugerowana przez powoda. Okolicznosé, co bylo przedmiotem zaskarzonych uchwal, byta bowiem od
dluzszego czasu, przynajmniej od rozeslania projektu uchwal wlascicielom, co stalo sie 13 czerwca 2018 roku,
poddawana dyskusji we Wspdlnocie; zatem wspotwtascicielka lokalu nr (...) A. R. wiedziala, nad ktorymi konkretnie
uchwalami bedzie glosowata pelnomocniczka w osobie corki. Tym samym wspomniane pelnomocnictwo, cho¢ nie
zostalo to w nim dostownie wyrazone, upowaznialo do oddania glosu co do konkretnych uchwal. Mialo zatem
charakter szczegblny, obejmujacy glosowanie uchwal obiegiem poddanych w okresie od 12 czerwca do 1 sierpnia
2018 r. Glos wiec oddany przez obie wspodlwlascicielki lokalu nr (...), a mianowicie K. R. (1) osobiécie, oraz A. R. za
posrednictwem corki, byl oddany w spos6b wazny, co przektadalo sie na ustalenie, Ze za obiema spornymi uchwalami
opowiedzieli sie wlasciciele posiadajacy ponad polowe udzialéw w nieruchomosci wspélne;j.

II. Ocena pozostalych zarzutdéw, ktére w istocie sprowadzaja sie do wykladni przepisow prawa — ustawy o wlasnosci
lokali — wymaga kilku uwag wstepnych.

Po pierwsze, pojecie nieruchomogci wspdlnej zostalo zdefiniowane w art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Obejmuje
ono grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali.



Pomijajac szerokie wypowiedzi doktryny i judykatury, doé¢ odnotowaé, ze wbrew stanowisku powoda wyrazonemu
w apelacji, Sad Najwyzszy nie uznal instalacji co zasilajacych w cieplo 12 lokali wchodzacych w sktad pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej, za niewchodzaca w sktad nieruchomos$ci wspolnej. W sklad takiej nieruchomosci nie
wchodza natomiast grzejniki w poszczeg6élnych lokalach, ani autonomiczne urzadzenia grzewcze zainstalowane w
pojedynczych lokalach. Takze zawory wspdlnej instalacji, w tym termostaty (regulatory dopltywu ciepla) sg elementem
nieruchomos$ci wspoélnej, albowiem wchodza w sklad instalacji co, zasilajacej wiekszo$¢ lokali w budynku.

Stosownie do art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Na tle zacytowanej regulacji ujawnily sie w orzecznictwie rozbieznoéci odnosénie stopnia
precyzji, z jaka w uchwale zezwalajacej, powinna by¢ okreslona czynno$¢ prawna, na dokonanie ktérej uchwala wyraza
zgode. Nalezy sie zgodzic, ze zezwolenie wlascicieli lokali nie moze przyznawaé zarzadowi calkowitej dowolnoéci
dzialania. Wypaczaloby to sens przepisu i uniemozliwialo pézniejsza kontrole wykonania uchwaly. Jak podnosi
sie w doktrynie, trudno sie jednak zgodzi¢, aby kazda uchwala wlascicieli upowazniajaca zarzad wspdlnoty do
dokonania okreslonej czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomo$cig wsp6lna miata dokladnie precyzowac
wszystkie okoliczno$ci istotne podmiotowo i przedmiotowo, a takze wskazywaé indywidualnie druga strone umowy
(tak M. Berek w komentarzu do art. 22 u.w.l. pod red. K. Osajdy, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2019). W
wielu przypadkach takie ograniczenie byloby niepraktyczne, gdyz przykladowo nie zawszy oznaczenie drugiej strony
umowy jest istotnym elementem planowanej czynnoSci. Nalezy uznac, ze interes wlascicieli wystarczajaco zabezpiecza
okreslenie najistotniejszych warunkéw danej czynnosci (np. wskazanie gornej wysokosci zobowiazania, ktére moze
zaciagna¢ zarzad, ogbdlnych wymagan co do kwalifikacji drugiej strony umowy itp.).

Odnoszac powyzsze do zaskarzonej uchwaly nr (...) Sad Okregowy ocenil, Ze zostala ona podjeta z zachowaniem
wymogow art. 22 ust. 2 u.w.l. Uchwala okreslala bowiem rodzaj czynno$ci, na ktéry wspolnota wyrazala zgode (kredyt
z premia z (...)), wysoko$¢ zaciagganego zobowigzania (do 200 000 zl), okres kredytowania (do 240 miesiecy) i
cel umowy (sfinansowanie kosztow remontu budynku wspolnoty polegajacego na dociepleniu elewacji i regulacji
instalacji centralnego ogrzewania). W ten sposéb skonkretyzowane warunki planowanej czynno$ci wykluczaly ocene,
ze uchwala miala charakter blankietowy.

Jest to stanowisko trafne

Po drugie, tre$¢ art. 14 u.w.l. musi by¢ odczytywana w Swietle uprawnienn wspoélnoty mieszkaniowej, co m.in.
odkodowaé¢ mozna w $wietle brzmienia art. 22 ust. 3 u.w.l.,, ktory przykladowo wskazuje czynnos$ci przekraczajace
zwykly zarzad nieruchomoscia wspoélna.

Art. 14 jedynie sygnalizacyjnie i niewyczerpujaco (... w szczegblnoSci) stanowi, ze na koszty zarzadu nieruchomoécia
wspo6lna skladaja sie w szczegbdlnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elekirycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegoblnych lokali;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci;

5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.



Takze termoizolacja, niezaleznie od tego, czy traktowact ja jako remont, czy jako inwestycje modernizacji budynku w
kierunku oszczednosci ciepla (ocieplenia budynku), jest czynnoécia dopuszczalng i mieszczaca sie w dyspozycji art.
22 u.w.l.

Jej zasadno$¢ nalezy oceniac przez pryzmat zasad prawidtowego zarzadu (efektywno$ci zarzadczej) — gospodarnosci,
dbatoéci o oszczedno$ce energetyczna (cieplna) oraz zachowanie substancji nieruchomosci.

Mozna aprobowaé na gruncie ustawy o wlasno$ci lokali stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze zakres pojecia
s~wydatki na remonty” powinien by¢ ustalany przede wszystkim przy uwzglednieniu, ze chodzi o wszelkie prace
wynikajace z potrzeby prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna.

Positkowo tylko mozna sie odwolaé do art. 3 pkt 8 ustawy z 7 lipca 1994 roku prawo budowlane (Dz.U. z 2019 r.,
poz. 1196 t.j.), ktoéry stanowi, ze remontem jest wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, niestanowiacych biezacej konserwacji - przy czym dopuszcza sie
stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym. Nie oznacza to, aby wlasciciele lokali
tworzacy wspolnote mieszkaniowa, nie mogli zmodernizowa¢ budynku, w tym ociepli¢ jego $ciany i fundamenty. Jest
to w pelni kompetencja wspolnoty mieszkaniowe;.

Zgoda na wykonanie remontu elewacji z jednoczesnym dociepleniem nie oznaczala w sprawie zgody na zmiane
jej charakteru ani funkcji elewacji. Nie powstanie zaden nowy, nieistniejacy do tej pory element budynku, jakim
byloby na przyklad dobudowanie nowej kondygnacji, co wigzaloby sie z dodatkowymi kosztami i musialoby
zostac ,usprawiedliwione” interesami i korzy$ciami wiascicieli lokali. Starsze obiekty wykonane przy zastosowaniu
nieaktualnych juz technik budowlanych maja problem ze nadmiernym ubytkiem ciepla z ich wnetrza. Oznacza to, ze
wymagaja wykonania termomodernizacji w celu zapewnienia mozliwoéci korzystania z nich przez mieszkancow bez
ucigzliwosci.

Z kolei kwestia zgody na zaciaganie kredytu bankowego musi by¢ rozpatrywana w okolicznoéciach konkretnej
sprawy. W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze w przypadku, gdy zarzad wspo6lnoty sprawowany jest przez osoby
nie zajmujace sie tym profesjonalnie, nalezy unika¢ zbednego formalizmu, ktéry moglby prowadzi¢ do paralizu w
zakresie prowadzenia spraw wspolnoty. Opisane w uchwale nr (...) wymogi czynno$ci, na ktéra wspolnota udzielila
zgody, byly wystarczajace, aby uzna¢, ze uchwala nie pozwalala — wbrew stanowisku powoda — na swobodne
decydowanie przez zarzad Wspolnoty o wydatkowaniu §rodkéw pienieznych Wspdlnoty. Chociaz w uchwale nie
wskazano oprocentowania planowanego kredytu, czy wysokoSci prowizji banku, nie oznacza to jednak, ze zarzad
ma pelng swobode w tym zakresie. Zarzad z natury rzeczy jest bowiem zobligowany do dzialania gospodarnego i
rzetelnego, zatem ma obowiazek zadbania, aby zaciagna¢ kredyt przy mozliwie niskim oprocentowaniu i prowizji
bankowej. Nalezy domniemywacé, iz zarzad swoje czynno$ci wykona z korzy$cig dla wspolnoty mieszkaniowej. Ponadto
trudno jest podejrzewac czlonkéw zarzadu o to, aby wyrazali zgode na niekorzystne warunki kredytu w sytuacji, kiedy
uchwala precyzuje rodzaj kredytu, a oni sami bedac czlonkami Wspdlnoty, beda zobowiazani do jego splaty. Kredyt ten
takze powigzany jest z premia termomodernizacyjna, a jej wyplata takze podlega badaniu, w tym ocenia sie wydatki i
zaciagniete kredyty bankowe na takie przedsiewziecie. Trudno wiec moéwié wiec o zgodzie pozwanej na jaka$ samowole
dla zarzadu.

Wreszcie zgoda na pokrycie pozostalych kosztéw remontu, w razie gdyby przekroczyly kwote kredytu, jest
naturalna konsekwencja udzielonej zgody; w razie gdyby z nieprzewidzianych wzgledow, np. wzrostu cen materialow
budowalnych czy pojawienia sie konieczno$ci wykonania dodatkowych robét, koszt remontu byl wyzszy od
planowanego — wyzsze wynagrodzenie zostanie pokryte ze Srodkéw wlasnych Wspdlnoty Mieszkaniowej. Takie
postanowienie nalezy oceni¢ jako w pelni zgodne z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
gdyz to w interesie Wspdlnoty lezy, aby w przypadku powstania koniecznoéci zwiekszenia kosztow remontu zostaly
one pokryte przez Wspolnote, aby nie generowac zbednych sporéw i konieczno$ci podejmowania kolejnych uchwat.



Uchwata nr (...) zawierala nadto kwestionowany przez powoda zapis o mozliwo$ci zabezpieczenia splaty kredytu na
rachunku biezacym Wspdlnoty. Mozliwo$¢ zabezpieczenia splaty kredytu poprzez wprowadzenie do umowy kredytu
klauzuli potracenia wymagalnej wierzytelno$ci banku z tej umowy z wierzytelno$cig Wspo6lnoty z rachunku Wspoélnoty
jest standardowym sposobem zabezpieczenia kredytu. Nie narusza on uprawnienia powoda, jako wlasciciela lokalu,
do zadania od Wspdlnoty zwrotu $rodkow wplaconych zaliczkowo na poczet kosztow utrzymania nieruchomosci i
niewykorzystanych na ten cel, jak tez innych §rodkéw, stuzacych pokryciu kosztow jego lokalu, za posrednictwem
pozwanej. Srodki zgromadzone na koncie wspélnoty mieszkaniowej sa jednak jej srodkami (jej majatkiem), co w
zaden sposob nie uchybia prawom wlaéciciela, aby dochodzi¢ wlasnych roszczen wobec wspolnoty mieszkaniowej, np.
zwrotu nierozliczonych zaliczek na utrzymanie danego lokalu, w wykonaniu tej ostatniej (za jej po$rednictwem).

Brak podstaw do uznania, ze postanowienia uchwaly nr (...) sg ogblnikowe i pozwalaja zarzadowi Wspdlnoty
na swobodne dysponowanie caloscia $rodkow zgromadzonych w ramach funduszu remontowego lub rachunku
biezacego, bez wyraznie okre$lonego celu i zasad ich wydatkowania. Przeczy temu zaréwno uchwala nr (...) w
sprawie wykonania robot remontowych, w ktorej okre§lono orientacyjny koszt wykonania poszczegolnych robét i
wskazano, ze zostang one sfinansowane ze §rodkéw funduszu remontowego i planowanego kredytu. Nie uchybia to
prawu i obowigzkowi pozwanej podejmowania uchwal w zakresie dotyczacym korygowania planu gospodarczego oraz
zatwierdzania sprawozdan rocznych i udzielania absolutorium zarzadowi.

W $wietle powyzszego bezzasadne sa zarzuty powoda o niedopuszczalno$ci finansowania ocieplenia budynku z
funduszu remontowego.

Jedli chodzi o zgodno$§¢ uchwaly nr (...) z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, to trafnie Sad
pierwszej instancji odwolal sie do zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w szczeg6lnoéci w postaci
audytu remontowego z 2018 roku oraz zeznan $wiadka. Wskazywaly one jednoznacznie, ze przedmiotowa
uchwala miala na celu zrealizowanie potrzeb remontowych budynku w racjonalnym zakresie, przy uwzglednieniu
mozliwo$ci finansowych czlonkdéw Wspolnoty. Niewatpliwie wykonanie remontu przyczyni sie do podniesienia jako$ci
korzystania z lokali oraz pozwoli na obnizenie kosztéw ogrzewania calego budynku. Pozytywne skutki tych dzialan
odczujg wszyscy mieszkancy obiektu, w tym powod, ktéry bedzie ponosit nizsze koszty ogrzania nieruchomoéci
wspolne;j.

Zakres remontu instalacji grzewczej nie obejmowal remontu grzejnikow.

Taki ksztalt uchwaly nie nasuwa watpliwoéci odnosnie zgodnosci uchwaly z prawem. Infrastruktura zwiagzana z
dostarczaniem medidw stanowi wlasno$§¢ wszystkich wspotwlascicieli lokali jako wlasno$¢ przymusowa (tak: Sad
Najwyzszy w wyroku z 28 sierpnia 1997 r., III CZP 36/97 i Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z 18 grudnia 2012 ., I
ACa 970/12). Chodzi przy tym o infrastrukture wspdlna, nie za$ instalacje wykonane przez poszczego6lnych wlascicieli
lokali tylko dla ich potrzeb. Skoro system zapewniajacy dostawe ciepla ma zachowac integralno$¢, to za jego elementy,
nieodzowne do prawidlowego funkcjonowania nalezy uznac rowniez zawor odcinajacy i zawor stuzacy do regulacji.

Z kolei przedmiotem remontu instalacji grzewczej jest wszystko to co wymaga naprawy lub wymiany w ramach
stwierdzonych brakéw, uszkodzen, koniecznosci wymiany, itp.

ITI. Wykroczenie poza granice nieruchomos$ci wspélnej w zwigzku z remontem lub modernizacja wymaga uzyskania
zgod wlascicieli lub zarzadcoéw nieruchomosci sgsiednich. To mialo miejsce w sprawie. Kwesta za§ docelowego

uregulowania wynika z art. 151 k.c. oraz swobody uméw (art. 353" k.c.) o ile okazaloby sie, ze zmodernizowany
budynek wykracza poza granice nieruchomosci gruntowej (dzialki). Moze to skutkowaé ustanowieniem odpowiednie;j
shuzebnosci lub jakgkolwiek postacia umownego unormowania tytutu do gruntu, co jednak nie wymaga w sprawie
dokladnej analizy, albowiem strona powodowa nie wykazala, ze takie przekroczenie bedzie mialo charakter trwaly.

Takze naruszenie intereséw powoda jako wlasciciela lokalu nr (...) nie zostalo wykazane.



Regula z art. 3 ust. 31iart. 12 ust. 2 wikla go w koszty utrzymania, remontu i modernizacji budynku wraz z elementami
skladowymi.

Z kolei negatywny wplyw ocieplenia na jego lokal nie zostal wykazany w sprawie. Dowody na etapie apelacji byly
sp6znione, nieadekwatne i hipotetyczne.

Z audytu remontowego wynika, ze nalezy sprawdzi¢ przed dokonaniem termoizolacji budynku stan zawilgocenia
poszczegdlnych lokali (ich Scian zewnetrznych) i dokona¢ ewentualnie stosownego osuszenia (k. 152 verte).
Odnotowano takze ocieplenie wewnetrzne lokalu powoda (k. 146 — verte), ale nie stwierdzono przeciwskazan dla
ocieplenia calego budynku. Patrz takze k. 148 verte i k. 152 verte - 153.

IV. Z tych wszystkich wzgledéw, na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczona na podstawie art. 98 i art.108 § 1 k.p.c., zasadzajagc od powoda na rzecz pozwanej
wynagrodzenie adwokackie w stawce minimalnej z daty wniesienia apelacji.
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