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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski

SSN Tomasz Szancito (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa A. O.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. R. w W.

o uchylenie uchwaty, ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwaty nr (...)/2015

z dnia 2 lipca 2015 r.,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 9 maja 2019 .,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...) | Wydziat Cywilny

z dnia 19 pazdziernika 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

l. uchyla zaskarzony wyrok:

1. w punkcie | czesciowo, to jest w zakresie, w jakim Sad
Apelacyjny w (...) zmienit wyrok Sadu Okregowego w W.
uchylajacy zaskarzong uchwate w zakresie § 1 pkt 1 lit. b i w tym
zakresie oddalit powédztwo oraz co do rozstrzygniecia o
kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego,

2. w punkcie Il w catosci



i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w (...)
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego;

Il. oddala skarge kasacyjng w pozostatym zakresie.

UZASADNIENIE

Powdd A. O. wnidst o uchylenie w catosci uchwaty nr (...)/2015 z dnia 2 lipca
2015 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci ul. R. w W. (dalej: Wspdinota) w
sprawie wyrazenia zgody na zaciggniecie kredytu z premig z B.[...] (remontow3q) i
ustanowienia prawnego zabezpieczenia tego kredytu oraz udzielenia zarzadowi
petnomocnictwa, ewentualnie o ustalenie nieistnienia tej uchwaty, gdyz nie

uzyskata ona wymaganej wiekszosci gtosow.
Pozwana Wspdlnota wniosta o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 23 marca 2016 r. Sad Okregowy w W. uchylit powyzszg
uchwate i zasagdzit od Wspdlnoty na rzecz powoda kwote 380 zt tytutem zwrotu

kosztow procesu.

Sad Okregowy ustalit, ze powdd jest wtascicielem mieszkania nr (...) przy
u. R. w W. i w zwigzku z tym jest cztonkiem Wspdlnoty. W marcu 2014 r. na
zebraniu Wspolnoty wiasciciele lokali uznali za konieczne zaplanowanie w
najblizszych latach remontu elewaciji, ocieplenia budynku, izolacji fundamentéw
oraz remontu klatek. W zwigzku z tym postanowiono zobowigza¢ zarzad do wyboru
najkorzystniejszej oferty w sprawie wykonania audytu oraz projektu elewaciji.
W konsekwenciji, wkasciciele lokali podjeli uchwate nr (...)/2014 w sprawie przyjecia
planu remontéw na 2014 r., w ktérej przyjeto do realizacji wykonanie audytu oraz
projektu elewacji wraz z izolacjg fundamentéw i remontu klatki schodowej, przy
niezmienionej stawce na fundusz remontowy. W 2014 r. Wspdlnota zlecita réwniez
wykonanie audytu remontowego budynku. W audycie zalecono wykonanie remontu
instalacji poprzez doposazenie grzejnikbw w zawory regulacyjne, ocieplenie $cian
zewnetrznych budynku, wymiane okien w piwnicy i drzwi klatki schodowej oraz
wykonanie izolacji przeciwwilgociowej $cian gruntowych. Audyt podlegat aktualizacji

w zwigzku z dostosowaniem sposobu docieplenia elewacji do wymagan



konserwatora zabytkéw. Wykonanie prac w zakresie zgodnym z audytem pozwalat
na uzyskanie premii remontowej w wysokosci 20% kwoty kredytu. Na zlecenie
Wspdlnoty zostat wykonany nastepnie projekt budowlany docieplenia elewaciji
obejmujgcy wykonanie izolacji przeciwwilgociowej oraz projekt regulacji centralnego

ogrzewania.

W dniu 3 marca 2015 r. wiasciciele lokali podjeli uchwate nr (...)/2015 w
sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2015 r., zgodnie z ktorg
postanowiono sfinansowac ze srodkéw funduszu remontowego wykonanie projektu
ocieplenia elewacji wraz z izolacjg fundamentow, wykonanie projektu regulacji
centralnego ogrzewania i przeniesienie drzwi do wezta cieplnego. W dniu 2 lipca
2015 r. wiasciciele lokali podijeli - w trybie indywidualnego zbierania gtosow -
uchwate nr (...)/2015, w ktorej wyrazono zgode na zaciggniecie przez zarzgd
kredytu do kwoty 150.000 zt na okres kredytowania 240 miesiecy, z
przeznaczeniem na sfinansowanie kosztéw robot remontowych budynku, w tym
docieplenie elewacji z wykonaniem izolacji przeciwwodnej, regulacjg instalacji
centralnego ogrzewania, wymiang okien w piwnicy i drzwi klatki schodowej.
Zabezpieczeniem kredytu miat by¢ przelew wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia
budynku, klauzula potrgcenia z wierzytelnosciami z rachunku biezgcego i/lub
rachunku funduszu remontowego, przelew wierzytelnosci z tytutu wptat na fundusz
remontowy, oswiadczenie Wspdlnoty o poddaniu sie egzekucji. Gtosujgcy wyrazili
zgode na pokrycie kosztow remontu ze srodkéw wtasnych Wspolnoty w przypadku
przekroczenia kosztéw robdét remontowych i udzielili petnomocnictwa zarzadowi
do dokonywania wszystkich czynnosci zwigzanych z zaciggnieciem i sptatg kredytu
oraz ustanowieniem zabezpieczen. Za uchwatg gtosowato 30.461 na 59.500

udziatéw w nieruchomosci.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy za nieuzasadniony uznat
zarzut dotyczgcy braku prawidtowej liczby gtoséw za podjeciem uchwaty, zas za
uzasadnione uznat powodztwo o uchylenie uchwaty. Uchwata nie zawierata bowiem
tresci umowy kredytowej w formie zatgcznika jako jej integralnej czesci, danych
banku, z ktorym Wspdlnota miataby zawrze¢ umowe. Podpisanie umowy
kredytowej stanowi czynno$¢ przekraczajgcg zakres zwyktego zarzgdu, a tylko

czynnosci zwyktego zarzgdu mogg by¢ podejmowane przez zarzad samodzielnie.



Tym samym zarzad jest upowazniony jedynie do zawarcia umowy, natomiast tresc
umowy kredytowej winna by¢ zatwierdzona przez wiascicieli lokali tworzgcych
wspolnote mieszkaniowg w formie uchwaty. Ta uchwata nie tylko nie zawiera tresci
umowy kredytowej, ale zarzad nie przekazat wtascicielom tresci tej umowy przed
podpisaniem uchwaty. Tres¢ uchwaty nie zawiera informacji dotyczgcych
udzielonego kredytu, warunkéw spfaty kosztow kredytu, maksymalnego
oprocentowania oraz sposobu roziozenia ciezarow zwigzanych z jego sptatg na
poszczegodlnych wiascicieli. Samo brzmienie uchwaly jest nieprecyzyjne, albowiem
uchwata méwi o remoncie polegajgcym na regulacji instalacji centralnego
ogrzewania, zas jak wynika z audytu przeprowadzonego na zlecenie
Wspdlnoty, zalecane jest doposazenie grzejnikbw w zawory termostatyczne.
Uchwata nie jest rowniez precyzyjna w czesci dotyczgcej zabezpieczen sptaty
kredytu, zawiera postanowienia oznaczone gwiazdka, przy czym z jej tresci nie
sposob wyinterpretowac, czy chodzi o zabezpieczenia opcjonalne, czy bedg one
zastosowane i w jakich sytuacjach, a postanowienia dotyczgce rachunkéow
bankowych Wspdlnoty nie precyzowaty, czy chodzi o rachunek biezacy,
czy rachunek funduszu remontowego. Uchwata nie precyzuje rowniez, co stanie sie
w sytuacji przekroczenia kosztéw robdt remontowych, zawierajgc o0golng
dyspozycje, ze zostang one pokryte ze Srodkow wilasnych Wspdlnoty, przy czym
nie wiadomo, czy bedg one pokryte ze s$rodkéw biezgcych, czy z funduszu
remontowego, czy z innych wptat, ktérymi zostang obcigzeni wiasciciele lokali. Tak
ogolnikowa regulacja pozwala zarzadowi na swobodne dysponowanie catoscig
srodkdbw zgromadzonych w ramach funduszu remontowego lub rachunku
biezgcego bez wyraznie okreslonego celu i zasad ich wydatkowania. Zarzad bez
kontroli cztonkow Wspodlnoty uzyskatby zatem uprawnienie do nawet
jednorazowego rozdysponowania tych $rodkbw na nieokreslone cele
I W nieoznaczonej wysokosci, co mogtoby naruszy¢ zasady prawidiowego
gospodarowania oraz interesy czionkdw Wspolnoty. Uchwata powinna za$
precyzowac zasady udzielenia kredytu bankowego oraz jego sptaty, w tym zasade
obcigzenia wtascicieli lokali kosztami sptaty kredytu, jak i sposéb pokrycia
nieprzewidzianych kosztéw remontu i zasady ich pokrycia przez czionkéw

Wspoinoty.



Ponadto zgodnie z uchwatg kredyt ma byC przeznaczony takze na
modernizacje centralnego ogrzewania, ktora nie jest czescig wspolng budynku przy
ul. R. Instalacja centralnego ogrzewania w tym budynku nie jest w catosci
sktadnikiem tak zwanej wspotwlasnosci przymusowej, ani czescig wspolnej
nieruchomosci. W przypadku centralnego ogrzewania skfadnikiem wspotwiasnosci
przymusowej jest wytgcznie jednolity system centralnego ogrzewania, a wiec
wszystkie lokale muszg by¢ podtgczone do jednego systemu. W przypadku tego
budynku system ten nie jest jednolity, gdyz lokale nr 13 i 14 nie sg i nigdy nie byty
podtgczone do centralnego ogrzewania budynku. Finansowanie prywatnych celéw
ze srodkow Wspdlnoty jest niezgodne z prawem i doprowadzitoby do finansowania

prywatnych urzgdzen wiascicieli z funduszu remontowego, wbrew ich woli.

W wyniku apelacji wniesionej przez pozwang Sad Apelacyjny w (...),
wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2017 r., zmienit zaskarzony wyrok w ten sposaob,
ze powodztwo oddalit i zasgdzit od powoda na rzecz pozwanej kwote 180 zt tytutem
zwrotu kosztow procesu (pkt I) i kwote 470 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania

apelacyjnego (pkt II).

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia Sadu Okregowego, ale uznat, ze Sad
Okregowy przekroczyt granice swobodnej oceny dowoddéw okreslone w art. 233 § 1
k.p.c. Powotujgc sie na art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (aktualnie: t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 737 ze zm., dalej: u.w.l.), Sad Apelacyjny
wskazat, ze do podjecia czynnosci przekraczajgcej zakres zwykiego zarzadu
potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej
czynnosci, przy czym zgoda winna odnosi¢ sie do co najmniej w przyblizeniu
okreslonej czynnosci. Jedynie zakres przedmiotowy czynnosci uwidoczniony
w tresci uchwaty pozwala bowiem stwierdzi¢, w jakim zakresie zgoda cztonkéw
Wspolnoty zostata wykonana i czy organ zarzadzajgcy Wspolnotg z tej czynnosci
sie nalezycie wywigzuje. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, tres¢ uchwaty w sposob
prawidlowy formutuje obowigzek, jaki zostat natozony na zarzad i pozwala
w przysztosci na kontrole prawidtowosci tej czynnosci, tj. czy zostata ona wykonana
W sposob zgodny z jej intencjg. Celem uchwaty byto udzielenie zarzgdowi zgody
na zaciggniecie kredytu na remont nieruchomosci wspolnej, a nie sposob uznag,

aby do takiej umowy z bankiem przystepowali wszyscy cztonkowie Wspoinoty.



Gdy zarzad jest sprawowany przez osoby niezajmujgce sie tym profesjonalnie,
a tak jest w przypadku pozwanej, nalezy unika¢ zbednego formalizmu, ktory mogtby
prowadzi¢ do paralizu w zakresie prowadzenia spraw Wspolnoty. Tylko istotne
uchybienia majgce wpltyw na tres¢ uchwat podejmowanych przez czionkow
Wspolnoty winny skutkowa¢ uchyleniem uchwaty przez sgd. Chociaz uchwata
mogtaby zawiera¢ zatgcznik stanowigcy projekt umowy kredytowej, jednak nie
moze to stanowiC obligatoryjnej przestanki, uzalezniajgcej prawidtowos¢ jej
uchwalenia. Wspdlnota nie podjeta wczesniejszej uchwaty, ktdra upowazniataby
zarzad do przygotowania z bankiem takiego projektu, a gdyby zarzad, bez takiej
uchwaty, projekt z bankiem przygotowat, to mdgtby sie narazi¢ na zarzut dziatania
niezgodnego z prawem, wynikajgcy z braku umocowania do tej czynnosci. Poza
tym kazda zmiana tresci takiego projektu pociggataby koniecznos¢ ponownej
akceptacji ze strony Wspolnoty. W uchwale zostat szczegotowo okreslony rodzaj
zobowigzania i cel, na jaki przeznaczone majg by¢ uzyskane srodki finansowe oraz
wysokosC tego zobowigzania. W rzeczywistosci, zarzad uzyskat umocowanie
od wiascicieli np. do negocjowania wysokosci oprocentowania kredytu, prowizji
i samodzielnego zaakceptowania ich wysokosci, ale nie ma zadnych podstaw do
twierdzenia, ze czynnosci te wykona w sposéb nieprawidtowy. Sg to tez skfadniki
umowy, ktére zgodnie z prawami rynkowymi ciggle ewoluujg i podlegajg zmianom.
Ustalajgc je wiec w uchwale, nie mozna zagwarantowac, ze bedg one korzystne dla
Wspolnoty w chwili podpisania umowy kredytowej, chociazby z tytutu uptywu czasu
i zmiany odpowiednich parametrow na rynku kapitatowym. Jest to uchwata
zezwalajgca na zaciggniecie kredytu, a wydatkowanie Srodkéw pochodzgcych
z kredytu bedzie dokonywane na podstawie szczegétowych uchwat Ilub
obowigzujgcego w danym roku planu gospodarczego. Formy zabezpieczenia
zostaty w sposéb enumeratywny wymienione w uchwale i nie sposéb tym samym
rozszerzy¢ tego katalogu przy zawarciu umowy kredytowej. Uchwata zawiera
postanowienia oznaczone gwiazdkg, jednak skoro nie zostaty z uchwaty
wykreslone, to sg wigzgce. Zabezpieczenie na rachunkach bankowych Wspadlnoty
dotyczy wszystkich rachunkéw pozwanej. Brak jest zatem podstaw do twierdzenia,
aby nie sprecyzowano, czy chodzi o rachunek biezgcy, czy rachunek funduszu

remontowego.



Zdaniem Sadu Apelacyjnego cel zaciggniecia kredytu wskazany w uchwale
byt zgodny =z interesem wtascicieli i zasadami prawidlowego zarzgdzania
nieruchomoscig wspolng. Wspdlnota juz od dtuzszego czasu przygotowuje sie do
remontu, o czym $wiadczy chociazby zlecony audyt. Postepowanie powoda,
wnoszgcego o uchylenie w zasadzie kazdej uchwaty, ktora zwigzana jest
z planowanym generalnym remontem budynku, skutecznie spowalnia realizacje
tego remontu, a tylko powdd mieszka w wyremontowanej czesci budynku.
Nie mozna ocenia¢ tresci uchwatly jako naruszajgcej interesy powoda
jedynie dlatego, ze ocieplit on swoj lokal podczas prac adaptacyjnych poddasza
i wykonat instalacje ogrzewania lokalu niezalezng od reszty budynku
i w konsekwencji, ze planowane prace remontowe dotyczg jedynie posrednio jego
lokalu. Dysproporcja pomiedzy potrzebg ochrony interesu powoda a ochrong
interesu wyrazonego podjetg uchwatg jest razgca. Wspodlnota skfada sie jedynie
z 14 lokali, nie posiada wiec mozliwosci zgromadzenia koniecznych srodkéw na
remont samodzielnie w rozsgdnym terminie, bez zagrozenia pogarszania stanu

nieruchomosci wspolne;.

Jezeli chodzi o zarzut przeznaczenia czesci uzyskanych pieniedzy z kredytu
na modernizacje centralnego ogrzewania, ktdra nie jest czescig wspdlng budynku,
Sad Apelacyjny uznat, ze doszto do btednego ustalenia charakteru instalacji c.o. we
Wspdinocie. Nieprawidtowos¢ polega na przyjeciu, ze brak potgczenia lokalu
powoda z instalacjg powoduje, iz instalacji nie jest objeta tzw. wspdtwtasnos$cig
przymusowg, a jezeli nie ma ona takiego charakteru, to powdd nie jest
zobowigzany partycypowac¢ w kosztach jej remontu. Cata instalacja cieplna, a wiec
oprzyrzadowanie techniczne stuzgce do ogrzewania poszczegolnych lokali oraz
catego budynku wyposazonego w jednolity system ogrzewania, jest urzgdzeniem
niestuzgcym wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali i jako taka stanowi przedmiot
wspotwilasnosci przymusowej. Nie traci ona takiego charakteru na skutek braku
potgczenia z nig jednego z lokali, jezeli wspotwiasciciel lokalu odtgczonego od
instalacji c.o. korzysta z jej czeéci, np. z instalacji c.0. znajdujgcej sie na korytarzu,
czy w piwnicy. Pojecie ,uzytku” w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. ma szerszy zakres,
ktéry musi by¢ odnoszony do funkcji, jakg petni dana czes¢ nieruchomosci

wspolnej. W konsekwencji, kazda czesc, ktérej znaczenie (funkcja) wykracza poza



sfere odrebnego lokalu, powinna by¢ uznawana za nalezgcg do nieruchomosci
wspolnej. Urzadzenie c.o. nie znajduje sie tylko w poszczegdlnych lokalach,
ale rbwniez w czesciach wspdlnych, z ktérych korzysta rowniez powdd.
Infrastruktura zwigzana z dostarczaniem medidéw stanowi wiec wtasnos¢ wszystkich
wspotwiascicieli lokali jako wtasnos¢ przymusowa. Bez znaczenia pozostaje fakt

odrebnego ogrzewania wiasnego lokalu przez powoda.

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku w catosci wniost powdd,

zarzucajgc:
I. naruszenie prawa materialnego:

1) art. 3 ust. 2 w zw. z art. 14 u.w.l. poprzez jego niewtasciwe zastosowanie,
przejawiajgce sie w przyjeciu, ze instalacja grzewcza w czesci, w jakiej znajduje sie
w lokalach poszczegdlnych wtascicieli Wspolnoty (12 lokali), stanowi urzgdzenie,
ktore nie stuzy wytgcznie do uzytku wiascicieli tych lokali i w zwigzku z tym powdd,
ktéry nie jest podtgczonych do tej instalacji, powinien partycypowa¢ w kosztach
kredytu bankowego, ktory ma zosta¢ zaciggniety m.in. na remont tej czesci

instalacji w oparciu o zgode wyrazong w zaskarzonej uchwale;

2) art. 25 ust. 1 w zw. z art. 3 ust. 2 oraz 14 u.w.l. poprzez przyjecie,
ze obcigzenie wtasciciela lokalu niepodtgczonego do instalacji grzewczej kosztami
kredytu bankowego, ktérego znaczna czesc¢ zostanie przeznaczona na catosciowg
wymiane instalacji grzewczej (w tym kaloryferéw i zaworéw znajdujgcych sie
w 12 prywatnych lokalach), jest zgodna z przepisami prawa i nie narusza zasady
prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng, w tym w szczegdInosci

intereséw powoda;

3) art. 22 ust. 2 w zw. z art. 25 ust. 1 u.w.l., poprzez przyjecie, ze ogolnikowa
uchwata o wyrazeniu zgody na zaciggniecie kredytu bankowego, sporzgdzona
przez podmiot zawodowo zajmujgcy sie administrowaniem oraz zarzgdzaniem
wspolnotg mieszkaniowg, jest zgodna z art. 25 ust. 1 u.w.l., gdy nie zawiera

zaftgcznika w postaci projektu umowy kredytowej;

Il. razgce naruszenie przepisdw postepowania w zakresie, ktory miat wptyw

na wynik sprawy:



1) art. 328 § 2 w zw. z art. 391 k.p.c., art. 378 § 1 k.p.c. i art. 382 w zw. z art.
236 k.p.c., polegajgce na catkowitym pominieciu argumentacji i wnioskéw
dowodowych skutecznie zgtoszonych przez powoda w odpowiedzi na apelacje,
wtym w szczegdlnosci dowodu w postaci umowy o administrowanie zawartej

pomiedzy pozwang a , T.”, na skutek czego:

a. Sad Il instancji przyjat, ze zarzgd we Wspdlnocie (obstugiwanej przez
profesjonalng firme administrujgcg ,T.”) jest sprawowany przez osoby niezajmujgce
sie tym profesjonalnie i w zwigzku z tym dopuszczalnym byto odejscie od zbednego
formalizmu przy redagowaniu tre$ci zaskarzonej uchwaty, skutkiem czego byto
catosciowe pominiecie faktu, ze pozwana jest reprezentowana przez
profesjonalnego administratora w zakresie redagowania uchwat, jak réwniez
przyjecie, ze zaskarzona uchwata nie miata blankietowego charakteru, nie byta
ogolnikowa, a co za tym idzie — nie dawata zarzgdowi dowolnosci w wydatkowaniu

Srodkow Wspdlinoty,

b. Sad Il instancji przyjat, ze istnienie dwoch grzejnikéw na korytarzu
WspdiInoty powoduje, ze instalacja ma charakter wiasnosci przymusowej i powod

winien partycypowac¢ w koszcie naprawy instalacji grzewczej w lokalach nr 1-12.

Majgc na uwadze powyzsze, powod wnidést o uchylenie zaskarzonego
wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy przez zmiane zaskarzonego wyroku
i uchylenie zaskarzonej uchwaty oraz zasadzenie od pozwanej kosztéw

postepowania kasacyjnego wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta 0 jej oddalenie
i zasgdzenie od powoda kosztow postepowania kasacyjnego wediug norm

przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezy odniesc¢ sie do zarzutu naruszenia art. 328 § 2
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., a wiec niespetnienia - zdaniem powoda - ustawowych
wymagan stawianych uzasadnieniu sgdu Il instancji. Nalezy przy tym podkreslic,
ze zgodnie z art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. zarzut naruszenia przepiséw postepowania
tylko wtedy jest skuteczny, kiedy to uchybienie mogto mie¢ istotny wptyw na wynik

sprawy, co z reguty nie jest mozliwe w przypadku btedéw uzasadnienia wyroku,
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ktore jest sporzadzane juz po wydaniu orzeczenia, a wiec jego wadliwe
sporzadzenie nie moze mie¢ wptywu na tres¢ orzeczenia. Jedynie w przypadku
takich uchybien w sporzgdzeniu uzasadnienia wyroku, ktore uniemozliwiajg sgdowi
wyzszej instancji kontrole, czy prawo materialne i procesowe zostaty prawidtowo
zastosowane, zarzut naruszenia omawianego przepisu moze okazac sie skuteczny
(zob. np. wyroki SN: z dnia 21 grudnia 2000 r., IV CKN 216/00, niepubl., z dnia
18 marca 2003 r., IV CKN 1862/00, niepubl., z dnia 28 lutego 2006 r., [l CSK
149/05, niepubl., z dnia 3 pazdziernika 2012 r., Il PK 64/12, niepubl., z dnia
4 pazdziernika 2012 r., | CSK 632/11, niepubl.). Taka sytuacja nie wystepuje jednak
w rozpoznawanej sprawie, gdyz uzasadnienie wyroku Sagdu Il instancji zawiera
wszystkie niezbedne elementy konstrukcyjne przewidziane w art. 328 § 2 k.p.c.,
a przedstawione motywy i argumenty pozwalajg przesledzi¢ i oceni¢ stanowisko
tego Sadu. Natomiast okoliczno$¢, ze powod z tymi wywodami sie nie zgadza,

nie moze stanowic¢ podstawy takiego zarzutu.

Na marginesie trzeba zauwazyé, ze pod pretekstem kwalifikowanego
naruszenia prawa materialnego nie mozna zmierza¢ do podwazenia dokonanej
w sprawie oceny dowoddéw (postanowienie SN z dnia 9 sierpnia 2018 r., Il PK
213/17, niepubl.). W rzeczywistosci w tym kierunku zmierza natomiast zarzut
zwigzany z oceng przez Sad Apelacyjny materialu dowodowego w zakresie
dotyczgcym statusu administratora. Nalezy podkreslic, ze sad meriti nie musi
odnie$¢ sie szczegdtowo do kazdego dowodu przedstawionego przez strony,
istotne jest za$, aby zostato wyjasnione, jak ocenit materiat dowodowy, wskazujac,
ktérym dowodom dat wiare i z jakich przyczyn nie dat wiary innym dowodom.
Co jednak istotne, w tym konkretnym wypadku nie zostato wykazane,
aby ewentualne uchybienie miato znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Juz w tym
miejscu nalezy bowiem wskazaé, ze status administratora (czy byt podmiotem
zajmujgcym sie zawodowo takg dziatalnoscig) nie miat zadnego wptywu na wynik
sprawy. Jak wynikato z materiatu dowodowego, administrator Wspdlnoty nie
sporzadzat projektu uchwaty, a zostat on przedstawiony przez bank, z ktérym miata
zosta¢ zawarta umowa kredytowa, o czym powdd byt informowany na spotkaniu.
Natomiast zarzad sktada sie z osoby, ktdéra nie zajmuje sie profesjonalnie

zarzgdzaniem nieruchomosci, a to do zarzgdu (a nie do administratora) odnosita sie
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zaskarzona uchwata. Natomiast podniesiona w ramach tego zarzutu kwestia
grzejnikow i prawnego charakteru instalacji c.o. dotyczyta tak naprawde naruszenia

przez Sad Il instancji prawa materialnego.

Przedmiotowa uchwata zostata zaskarzona przez powoda w trybie art. 25
ust. 1 u.w.l.,, zgodnie z ktorym wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sgdu
z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowg wiascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng lub
winny sposéb narusza jego interesy. Zaistnialy w sprawie problem prawny
sprowadzat sie na obecnym etapie postepowania do dwoch kwestii, a mianowicie
braku precyzji uchwaty dotyczgcej wyrazenia zgody na zaciggniecie kredytu

bankowego oraz objecia uchwatg kosztéw, ktérych powdd nie powinien poniesc.

Odnoszac sie do pierwszej kwestii, nalezy przyjg¢, ze zaciaggniecie kredytu
w banku przez wspdlnote mieszkaniowg stanowi czynnos¢ przekraczajgcg zwykty
zarzad w rozumieniu art. 22 ust. 2 i 3 u.w.l. Przepisy ustawy nie precyzujg
warunkow, jakim powinna odpowiada¢ uchwata upowazniajgca zarzad do
zaciggniecia kredytu bankowego. W art. 22 ust. 2 u.w.l. jest mowa jedynie, ze do
podjecia przez zarzgd czynnoSci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu
potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi petnomocnictwa do zawierania umow
stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu w formie prawem

przewidzianej.

Zezwolenie wiascicieli lokali nie moze polega¢ na przyznaniu zarzgdowi
catkowitej dowolnosci dziatania, a wiec nie moze to by¢ tzw. zgoda blankietowa.
Chodzi tu bowiem o czynnosci istotne z punktu widzenia wspdlnoty mieszkaniowej
oraz jej cztonkéw. Nie kazda uchwata podjeta w trybie art. 22 ust. 2 u.w.l. musi
doktadnie precyzowal¢ wszystkie elementy podmiotowo i przedmiotowo istotne
umowy, jak réwniez wprost indywidualizowacC jej drugg strone. W skrajnych
wypadkach wystarczajgce jest wskazanie kryteridw istotnych z punktu widzenia
wspotwiascicieli, a wiec np. okreslenie gornej granicy zobowigzania, do
zaciggniecia ktérego bedzie upowazniony zarzgd. Generalnie, jak stusznie uznat

Sad Apelacyjny, zgoda winna odnosi¢ sie do co najmniej w przyblizeniu okre$lone;j
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czynnos$ci. Oczywiscie, im bardziej precyzyjnie zostang okreslone elementy
przysztej umowy, tym tatwiejsze bedzie nastepnie zweryfikowanie, w jakim zakresie

uchwata cztonkow wspolnoty mieszkaniowej zostata wykonana.

Wbrew zarzutom powoda, Sad Il instancji nie przyjat, ze uchwata daje
zarzgdowi dowolnos¢ w wydatkowaniu srodkéw Wspolnoty, ale uznat, iz tresc
uchwaty jest wystarczajgco jasna, aby uznac¢ uchwate za prawidtowg i mogaca by¢
wykonang w sposob prawidiowy oraz skontrolowang w zakresie jej wykonania

przez zarzad.

Umowa o udzielenie kredytu nie stanowi obowigzkowego zatgcznika do
uchwaty upowazniajgcej zarzgd wspolnoty mieszkaniowej do zawarcia umowy
kredytu z bankiem. Taki obowigzek nie wynika z Zzadnego przepisu, a nadto,
co istotne, gdyby uchwata sprowadzata sie do mozliwosci zawarcia umowy kredytu
jedynie na takich warunkach, jakie zostatyby okres$lone w zatgczonej umowie,
zarzad wspolnoty mieszkaniowej nie mogtby zawrze¢ umowy z bankiem nie tylko
na warunkach mniej korzystnych dla tej wspolnoty, ale réowniez na warunkach
bardziej korzystnych. Innymi stowy, przyjecie konstrukcji zaproponowanej przez
powoda oznaczatoby ograniczenie zarzgdu Wspdlnoty nie tylko w mozliwosci
negatywnego - z punktu widzenia pozwanej, a wiec tak naprawde jej czionkow -
dziatania zarzadu, ale réwniez uniemozliwiatoby podjecie pozytywnych dziatan,
czyli zmierzajgcych do uzyskania korzystniejszych warunkéw umowy kredytu. Co
wiecej, jakakolwiek zmiana tresci zatgczonego projektu skutkowataby obowigzkiem
akceptacji ze strony Wspolnoty, a wiec podjecia kolejnej uchwaty. Zanim taka
uchwata zostataby podjeta, warunki umowy wynikajgce z projektu mogtyby juz by¢

nieaktualne, co niweczytoby wszelkie skutki podjetej uchwaty.

O ile wiec nie ma przeciwwskazan, aby projekt przysziej umowy stanowit
zatgcznik do uchwaty wspdélnoty mieszkaniowej, to jednak nie jest to warunek sine
gua non waznosci i skutecznosci takiej uchwaty. Uchwata, o ktérej mowa w art. 22
ust. 2 u.w.l.,, moze zosta¢ podjeta rowniez w sytuacji braku projektu umowy
odnoszgcej sie do czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu.
Ponadto, skoro Wspdlnota nie podjeta wczesniej uchwaty udzielajgcej zgody

zarzgdowi na przygotowanie z bankiem projektu umowy, to gdyby zarzad w takiej
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sytuacji przygotowat projekt takiej umowy, mogtby narazi¢ sie na zarzut dziatania
niezgodnego z prawem, albowiem dziatatby wéwczas bez stosownego umocowania

do dokonania takiej czynnosci.

Wbrew zarzutom zawartym w skardze kasacyjnej, tre$¢ zaskarzonej uchwaty
w sposob prawidtowy formutuje obowigzek, jaki zostat natozony na zarzad,
i pozwala w przysztosci na kontrole prawidtowosci tej czynnosci, tj. czy zostata ona
wykonana w sposob zgodny z intencjg przySwiecajgcg cztonkom wspodinoty
mieszkaniowej, tym bardziej, ze do wydatkowania srodkéw pochodzgcych z kredytu
konieczne jest podjecie szczegotowych uchwat lub uchwaty dotyczgcej planu
gospodarczego na dany rok. Uchwata nie zawiera rowniez takich uchybien,
ktére skutkowatyby jej uchyleniem. W szczegdlnosci nie zawiera upowaznienia
blankietowego, gdyz zostat okreslony w sposob szczegodtowy rodzaj zobowigzania
i cel, na jaki przeznaczone majg by¢ uzyskane w wyniku jego zaciggniecia srodKki
pieniezne oraz wysokos¢ tego zobowigzania, nie dajgc jednocze$nie zarzgdowi
dowolnosci w wydatkowaniu srodkow pienieznych. W realiach rynkowych nie ulega
watpliwosci, ze takie sktadniki uméw kredytowych, jak oprocentowanie czy prowizja
(do ktorych odnosit sie powdd), zmieniajg sie bardzo czesto, co jest zwigzane
z wysokos$cig stop procentowych, tendencjami rynkowymi, promocjami ze strony
bankow itd. Nawet okreslenie w uchwale maksymalnego oprocentowania moze nie
mie¢ uzasadnienia rynkowego. Parametry okreslone w uchwale mogg by¢
nieaktualne w momencie zawierania umowy z bankiem, co wymuszatoby

koniecznos¢ podjecia kolejnej uchwaty.

W wyniku podjecia kwestionowanej uchwaty zarzgd uzyskat uprawnienie
m.in. do negocjowania wysokosci oprocentowania kredytu i prowizji, ale samo to
nie powoduje, ze uchwata podlega uchyleniu. Powéd, pomimo uptywu czasu, nie
wykazat, a w zasadzie nawet nie podnosit, aby uchwata w tym zakresie byta
wykonywana w sposob nienalezyty i ze istnieje w ogole ryzyko, ze zarzad
wykona uchwate w sposob nienalezyty, w sposob naruszajgcy interesy cztonkow
Wspolnoty. Ta okoliczno$¢ réwniez $Swiadczy o tym, ze uchwata w jasny
i precyzyjny sposob okreslata prawa i obowigzki zarzgdu Wspdlnoty w odniesieniu

do warunkéw zawarcia umowy kredytu.
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Niezaleznie od powyzszego, z niekwestionowanych ustalen faktycznych
wynikato, ze w dniu 10 czerwca 2015 r. we Wspdlnocie odbyto sie spotkanie
z przedstawicielem (...) Bank (...) S.A. w W., ktéry wyjasniat obecnym warunki
kredytu bankowego. Powdd uczestniczyt w tym spotkaniu, co oznacza, ze jemu (jak
i innym cztonkom Wspolnoty) znane byty warunki udzielanego kredytu, jak
oprocentowanie, sposob sptaty, zabezpieczenie itd. Stusznie wiec podnosita
pozwana, ze w takiej sytuacji brak jest podstaw do uznania, iz cztonkowie

WspdInoty nie wiedzieli, na co sie decydujg, podejmujgc przedmiotowg uchwate.

W zwigzku z tym nie doszto do naruszenia art. 22 ust. 2 w zw. z art. 25 ust. 1

u.w.l. i w tym zakresie skarga kasacyjna nie byta zasadna.

Druga kwestia dotyczyta przynaleznosci instalacji c.0o. do tzw.
wspotwtasnosci przymusowej. Sad Il instancji przyjat, ze cata instalacja c.o.
w budynku Wspdlnoty stanowi przedmiot wspoétwlasnosé przymusowa do
wszystkich wiascicieli lokali, a w konsekwencji wszyscy witasciciele lokali sg
obowigzani partycypowac w tej czesci kosztow utrzymania nieruchomosci wspélinej.
Zgodnie z art. 3 ust. 1 zd. 1 i ust. 2 u.w.l. w razie wyodrebnienia wiasnosci lokali
wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspodlnej jako prawo
zwigzane z wiasnoscig lokali, przy czym nieruchomos$¢ wspolng stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.
Podstawowe znaczenie ma okreslenie, jakie elementy nieruchomosci objete sg
wspotwtasnoscig wiascicieli wyodrebnionych lokali, czyli tzw. wspotwlasnosciag
przymusowg. Z powotanego przepisu wynika, ze takg wspotwtasnoscig objety jest
grunt niezbedny do korzystania z budynku. Odnosnie do pozostatych elementéw,
w art. 3 ust. 1 u.w.l. wskazano na ,wszelkie czesci budynku i urzgdzenia, ktore nie
stuzg wylgcznie do uzytku wtascicieli”. W budynku wielomieszkaniowym, nawet
takim, w ktérym znajduje sie zaledwie kilkanascie lokali (jak budynek przy ul. R. w
W.), wspotwlasnoscig przymusowg objete sg czesci wspodlne, jak klatki schodowe,
pralnie, suszarnie, windy, garaze, miejsca stanowiskowe itd., o ile znajdujg sie w
budynku i nie stanowig odrebnego przedmiotu wtasnosci. Wspotwiasnoscig objete
sg rowniez fundamenty, $ciany zewnetrzne i dachy. Sg to wszystko te elementy
budynku, ktére nie stanowig przedmiotu prawa wiasnosci jednego ze

wspotwiascicieli.
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Problematyczna jest natomiast kwestia kwalifikacji roznego rodzaju instalaciji:
elektrycznej, wodociggowej, gazowej, c.o., klimatyzaciji itp. W ustawie stwierdzono
jedynie, ze nie mogg one stuzy¢ wytgcznie do uzytku wiasciciela. Generalnie, jezeli
mamy do czynienia z jednolitym systemem grzewczym, instalacja grzewcza
(instalacja c.0.) jest urzadzeniem, ktére nie stuzy wylgcznie do uzytku wiascicieli
poszczegolnych lokali. Z takich urzgdzen korzystajg wszyscy wiasciciele lokali
zaréwno w ten sposob, ze ciepto doprowadzane jest do przedmiotu ich wtasnosci,
jak i w ten sposdb, ze ogrzewane sg wspolne czesci budynku. Sktadnikiem tzw.
wspotwlasnosci przymusowej sg zarowno elementy instalacji znajdujace sie poza
poszczegolnymi lokalami, jak i elementy znajdujgce sie w wydzielonych lokalach
(zob. uchwate SN z dnia 28 sierpnia 1997 r., lll CZP 36/97, OSNC 1998, nr 1,
poz. 4).

Niemniej nalezy tu odrozni¢ elementy instalacji cieplnej stuzgce wszystkim
wspotwiascicielom, jak przewody instalacyjne rozprowadzajgce ciepto w czesciach
wspolnych i do poszczegolnych lokali, czy urzgdzenia znajdujgce sie w czesciach
wspolnych (np. grzejniki), od elementéw tej instalacji stuzacych wylgcznie
wiascicielom poszczegdinych lokali, jak grzejniki znajdujgce sie w lokalu
stanowigcym przedmiot odrebnej wtasnosci. Z art. 13 ust. 1 u.w.l. jednoznacznie
wynika, ze wiasciciel lokalu ma prawo korzysta¢c z nieruchomosci wspolnej
(aczkolwiek w sposdb nieutrudniajgcy korzystania z niej przez innych
wspoétwiascicieli). Natomiast w art. 14 u.w.l. wymieniono przyktadowe koszty
zarzagdu nieruchomoscig wspodlng, w tym optaty za dostawe energii elektrycznej
i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej (pkt 2). Wynika
to z faktu, ze wiasciciele lokali, a wiec wspoitwtasciciele czesci wspdinych,
partycypujg w kosztach utrzymania czesci wspdélnych, a we wilasnym zakresie
ponoszg koszty utrzymania lokali stanowigcych przedmiot przystugujgcego im

prawa wtasnosci. Dotyczy to m.in. kosztow ogrzewania.

Sad Apelacyjny niezasadnie wiec nie dokonat takiego rozréznienia w ramach
instalacji c.0., uznajgc - jak mozna rozumie¢ - ze wszystkie jej elementy, a wiec
rébwniez znajdujgce sie w poszczegoélnych lokalach, wchodzg w skfad tzw.
wspoétwlasnosci przymusowej, chociaz niektore z nich stuzg wytgcznie do uzytku

wiascicieli lokali. Innymi stowy, grzejniki znajdujgce sie w lokalach stanowigcych
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przedmiot odrebnej wiasnosci, stuzgce wylgcznie wiascicielom tych lokali,
nie wchodzg w sktad tzw. wlasnosci przymusowej. Mozna w tym miejscu wskazac,
ze wiasciciel lokalu moze wymieni¢ elementy instalacji w tym lokalu (np. moze
w indywidualny sposdb dokona¢ wyboru Ilub wymiany grzejnikow), z tym
zastrzezeniem, ze takie dziatanie nie moze naruszy¢ dziatania sieci. Dotyczy to
takze innych elementéw instalacji znajdujgcych sie w lokalach, jezeli nie stuzg

wspolnemu uzytkowi wszystkich wspotwiascicieli.

W niniejszej sprawie zaistniat jeszcze dodatkowy element, a mianowicie dwa
lokale (w tym powoda) w ogdle nie zostaly poditgczone do instalacji grzewczej
I posiadajg wlasne systemy ogrzewania. Oznacza to, ze tak naprawde w budynku
wystepujg trzy rozne, niezalezne od siebie systemy grzewcze. Tym bardziej nie ma
uzasadnienia obcigzanie powoda kosztami remontu w zakresie, w jakim dotyczy on
grzejnikdbw usytuowanych w poszczegoélnych lokalach. Analogicznie, pozostali
cztonkowie Wspdlnoty nie majg obowigzku ponosi¢ kosztdow zwigzanych

z elementami instalacji grzewczej ktore stuzg wytgcznie do uzytku powoda.

Reasumujac, o ile nalezy zgodzi¢ sie z Sagdem Apelacyjnym, ze elementy
instalacji stuzgce do wspodlnego uzytku, w tym doprowadzajgce media do
poszczegoblnych lokali, stanowig cze$¢ tzw. wspotwtasnosci przymusowej, to
urzgdzenia stuzgce wylgcznie wiascicielom lokali nie wchodzg w skiad tej
wspotwlasnosci. Do ponoszenia kosztow utrzymania tych ostatnich sg zobowigzani
wytgcznie wiasciciele poszczegodlnych lokali. Nie ulega watpliwo$ci, ze uchwaty
wtascicieli lokali dotyczy¢ mogq jedynie nieruchomos$ci wspoélnej i spraw z nig
zwigzanych, a nie mogg ingerowac¢ w prawa odrebnej wtasnosci lokali (zob. np.
wyrok SN z dnia 3 kwietnia 2009 r., Il CSK 600/08, niepubl.). Przedmiotowa
uchwata narusza w tym zakresie interesy powoda, gdyz wymusza na nim
obowigzek partycypacji w kosztach zwigzanych z remontem prywatnych instalacji.
W zwigzku z tym doszto do naruszenia art. 25 ust. 1 w zw. z art. 3 ust. 2 oraz
14 u.w.l. poprzez przyjecie, ze te elementy sieci, ktdre znajdujg sie w lokalach
poszczegolnych wiascicieli Wspolnoty, stanowig urzgdzenie, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wiascicieli tych lokali, a wiec stanowig przedmiot tzw.

wspotwtasnos$ci przymusowe;.
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Niezaleznie od tego nalezy zauwazycC, ze uchwata nr (...)/2015 dotyczy m.in.
sregulacji instalacji centralnego ogrzewania” (§ 1.1. lit. b). Tymczasem w punkcie
3.4. projektu budowlano-wykonawczego ,Regulacja instalacji centralnego
ogrzewania z wymiang grzejnikow” jest mowa, ze: ,Zgodnie z wytycznymi inwestora
projektuje sie wymiane wszystkich grzejnikow na nowe, oprocz trzech grzejnikow
drabinkowych zamontowanych indywidualnie przez lokatorbw na pionach
Swiecowych w tazienkach w lokalach nr 2, 10, 11” (k. 28). Niewatpliwie, uchwata
w literalnym brzmieniu dotyczy wytgcznie regulacji instalacji c.o., podczas gdy -
zgodnie z powotanym projektem i stanowiskiem Wspdlnoty - uchwata miata
obejmowac réwniez wymiane grzejnikow. Uchwata jest wiec niejasna, gdyz z jej

tresci nie wynika taki zakres remontu.

Majgc powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 398'* i 398 k.p.c.

orzeczono jak w punktach | i Il sentencji wyroku.
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