Sygn. akt I ACa 906/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2021 roku

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Ewa Mierzejewska (spr.)
Sedzia: SA Ewa Popek
Sedzia: SA Magdalena Kuczynska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 16 lutego 2021 roku w L.
sprawy z powddztwa Gminy L., E. G.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w L.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Okregowego w Lublinie z dnia
23 lipca 2019 roku, sygn. akt IC 537/18

I. oddala apelacje:

II. zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ulicy (...) w L. na rzecz powddki E. G. kwote
270 (dwiescie siedemdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu za druga instancje.

Sygn. akt I ACa 906/19

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 23 lipca 2019 roku Sad Okregowy w Lublinie uchylit w caloéci uchwaly
Wspb6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w L.: o numerze (...) w sprawie zobowigzania mieszkancéw
lokali nadbudowanych do ponoszenia ryczaltowej oplaty za grzanie wszystkich czeSci nieruchomosci wspolnej i

nadbudowanej kondygnacji w wysokoéci 3 zlotych od m”* powierzchni lokali od 1 kwietnia 2018 roku oraz o numerze
(...) w sprawie zobowigzania mieszkancow czwartej kondygnacji do zlozenia calej dokumentacji dotyczacej nadbudowy
na budynku przy ul (...); zasadzil od pozwanej na rzecz powodowej Gminy L. kwote 577 zlotych i na rzecz powddki E.
G. kwote 777 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily nastepujqce ustalenia faktyczne:

W pozwie z dnia 18 czerwca 2018 roku Gmina L. wniosta o uchylenie wskazanej wyzej chwaly nr (...), podjetej
w wyniku indywidualnego zbierania glosow w dniu 14 marca 2018 roku, podnoszac, ze jako wlasciciel lokalu nr
(...), powstatego w wyniku nadbudowy zostala obciazona oplata ryczaltowa za CO w wysokosci 3 zt za m2, podczas



gdy wlasciciele lokali nienadbudowanych zobowiazani sa do uiszczania stalej oplaty w wysokosSci 0,70 za m2. Z
kolei powodka E. G. w pozwie z dnia 27 czerwca 2018 roku wniosla o uchylenie zar6wno uchwaly nr (...), jak i
uchwaly nr (...), podnoszac, ze obie uchwaly sg sprzeczne z przepisami prawa, naruszajg jej interes prawny i zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng. Postanowieniem z dnia 5 listopada 2018 roku Sad Okregowy
polaczyl sprawy z obu powo6dztw, celem wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia, a w toku postepowania ustalil,
ze wlhasciciele lokali przy ul. (...) w L. tworza Wspdlnote Mieszkaniows, a czlonkiem jej zarzadu jest W. M.. Gmina
L. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), za§ E. G. lokalu nr (...). Lokale te sa usytuowane na czwartej
kondygnacji budynku i powstaly w wyniku nadbudowy. Ogrzewane s3 indywidualnymi instalacjami CO, zasilanymi z
piecow dwufunkeyjnych. W drodze indywidualnego zbierania gloséw w dniu 14 marca 2018 roku doszlo do podjecia
przez Wspoélnote Mieszkaniowa uchwal, w tym miedzy innymi uchwaly nr (...) w sprawie oplat za ogrzewanie czeSci
wsp6lnych budynku i nadbudowanej kondygnacji od 1991 roku do chwili obecnej na wspélwlasnosci przymusowej o
treéci: ,,Wspolnota Mieszkaniowa uchwala i postanawia: Zobowigza¢ mieszkancow wszystkich lokali nadbudowanych
do ryczaltowej oplaty za grzanie wszystkich czesci nieruchomo$ci wspolnej i nadbudowanej kondygnacji w wysokos$ci 3
zt od m2 powierzchni lokali od 1 kwietnia 2018 roku — wnoszonej na konto oplat za CO istniejace w budynku, w ktorym
niedopuszczalne jest wprowadzenie drugiego innego systemu grzewczego. Za znaczng utrate ciepla placili dotychczas,
przez ponad 26 lat tylko wlasciciele lokali — nieruchomoéci, ktéra jest nasza wspodlwlasnoscig od 1974 roku” oraz
uchwaly nr (...) w sprawie dokumentacji technicznej i powykonawczej, ze wszystkimi instalacjami i obliczeniami
wytrzymatoSciowymi, wykonanej czwartej kondygnacji na budynku (...) w L. o treéci: ,Wspodlnota Mieszkaniowa
uchwala i postanawia: Zobowiaza¢ mieszkancéw czwartej kondygnacji do zlozenia calej dokumentacji, dotyczacej
nadbudowy na budynku przy ul. (...) w L. w A. w L. ul. (...), zjednoczesnym powiadomieniem o tym zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej, ktory reprezentuje wlasciciel lokalu nr (...) Pani W. M. — niezwlocznie”. Za podjeciem przedmiotowych
uchwat glosowato 19 wlascicieli (posiadajacych 65.744 % udzialéw), a przeciw ich podjeciu 1 wlasciciel (posiadajacy
2.437%). Od czasu wejScia w zycie uchwaly nr (...) wlasciciele lokali nienadbudowanych w dalszym ciagu uiszczaja
oplate stalg za CO w wysokosci 0,70 zt za m2, natomiast wlaSciciele lokali nabudowanych sa zobowigzani uiszczac
oplate ryczaltowa w wysokoéci 3 zlote za m2. Przed wejéciem w Zzycie przedmiotowej uchwaly wlasciciele lokali
nadbudowanych uiszczali oplate stalg za OC w tej samej wysokoSci co pozostali wlasciciele lokali mieszkalnych.

Powyzszy stan faktyczny nie byt sporny i znalazl potwierdzenie w zlozonych w sprawie zeznaniach $wiadkow i
dokumentach. Réwnoczes$nie Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan L. J. oraz A.
G., bowiem fakty, ktére mialy by¢ uwodnione za pomocg zeznan tych Swiadkéw byly nieistotne dla rozstrzygniecia
sprawy. Oceniajgc zaistniale w sprawie okoliczno$ci faktyczne Sad Okregowy stwierdzil, ze powodowie wykazali, iz sg
wlaécicielami lokali w budynku przy ul. (...) w L., a Gmina L., ze Zarzad (...) w L. jest uprawniony do reprezentowania
jej w niniejszej sprawie. Ponadto wykazali, ze szeSciotygodniowy termin dla zaskarzenia uchwaty zostal w przypadku
kazdego z powodow zachowany. Zaskarzone uchwaly zostaly bowiem podjete w drodze indywidualnego zbierania
glosow, ktore zakonczone zostalo dnia 14 marca 2018 roku. Zarzad (...) dowiedzial sie o ich podjeciu w dniu 15 maja
2018 roku, a powodztwo wytoczone przez Gmine L. zostalo wniesione w dniu 18 czerwca 2018 roku. Z kolei E. G.
uzyskatla informacje o podjeciu uchwal w dniu 17 maja 2018 roku, a pozew wniosta w dniu 26 czerwca 2018 roku.

W odniesieniu do uchwaly nr (...) Sad Okregowy uznal, ze narusza ona art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wlasno$ci lokali, zgodnie z ktérym pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku
do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Wskazal, ze zawarte
w tym przepisie okredlenie "wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej" mie$ci w sobie
wszelkie koszty, zaré6wno te o charakterze cywilnoprawnym (remonty, oplaty za dostarczone media, wywoz $mieci
itp.), jak i publicznoprawnym (podatki). Wtasciciel lokalu obowigzany jest ponosi¢ w odpowiednim stosunku koszty
zarzadu nieruchomo$ci wspoélnej, uiszczajgc zaliczki w formie biezacych oplat, ktérych wysokosé ustala wspdlnota
w formie uchwaly, a o proporcji podzialu tych obciazen decyduje wylacznie warto$¢ udzialu w nieruchomosci
wspolnej. Podstawowa zasada jest rowno$¢ obciazen w ponoszeniu kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspolng w
stosunku do udzialow w niej przystugujacych, natomiast spos6b ustalania warto$ci wydatkow i obciazen w stosunku



do udzialéw w nieruchomo$ci wspdlnej, ale na podstawie innych miernikéw i wskaznikéw, jest niedopuszczalny w
Swietle przywolanej regulacji. Jedynie bowiem wlasciciele lokali uzytkowych na podstawie art. 12 ust. 3 cytowanej
ustawy moga zosta¢ zobowiazani do ponoszenia kosztow wyzszych, anizeli wlasciciele lokali mieszkalnych, co jednak
powinno by¢ uzasadnione sposobem korzystania z nieruchomosci wspolnej przez wlascicieli tego rodzaju lokali.
Lokale nadbudowane na nieruchomosci przy ul. (...) w L. sg lokalami mieszkalnymi, a nie uzytkowymi, brak wiec
bylo jakichkolwiek podstaw do zobowigzania ich wlascicieli do ponoszenia kosztéw wyzszych za CO, anizeli ponosza
wlasciciele lokali mieszkalnych na pozostalych kondygnacjach budynku. Tymczasem uchwala nr (...), zobowigzuje
mieszkancoéw lokali nadbudowanych do uiszczania wyzszej ryczaltowej oplaty za ogrzewanie w stosunku tej, ktora
obcigzeni sg pozostali wlasciciele lokali mieszkalnych. Réznicuje zatem sytuacje wlasScicieli poszczegolnych lokali
bez nalezycie uzasadnionej podstawy. Naklada jedynie na wlascicieli lokali nadbudowanych dodatkowe koszty, bez
nalezytego uzasadnienia dla takiego zréznicowania. Uchwala ta narusza interes wilascicieli lokali nadbudowanych i
jest niezgodna z art. 12 ust 2 cytowanej wyzej ustawy. Z tych wzgledow zostala przez Sad Okregowy uchylona.

W odniesieniu do uchwaly nr (...) Sad Okregowy uznat za zasadne zarzuty powodki E. G.. Wykreowane w zaskarzonej
uchwale zobowiazanie obligujace mieszkancow czwartej kondygnacji do zlozenia calej dokumentacji dotyczacej
nadbudowy na budynku, nie znajduje podstawy w przepisach ustawy o wlasnoSci lokali. Zgodnie z jej art. 6
Wspoélnota Mieszkaniowa, czyli ogol wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomosci, ma
tylko tyle praw w zakresie decydowania o wspoélnej nieruchomoéci oraz §wiadczeniach poszczegblnych wlascicieli
lokali, ile przewiduje to prawo. Podejmuje ona decyzje w formie uchwal w granicach wyznaczonych prawem, w
szczegoblnosci ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali, ktéra okresla precyzyjnie prawa i obowigzki
cztonkéw wspolnoty i zakres zarzadu nieruchomoécia wspo6lng i tylko w takim zakresie wspo6lnota moze podejmowac
uchwaly wiazace jej czlonkdw. Zgodnie z art. 22 ust.2 i 3 ustawy, Wspolnota Mieszkaniowa zostala powolana do
sprawowania zarzadu nieruchomos$cig wspdlng i reprezentowania interesoéw wlascicieli lokali w zakresie spraw
zwiazanych z ta nieruchomoscia i do tego ograniczaja sie jej uprawnienia. Istnieje ona po to, aby wykonywa¢ czynnoéci
faktyczne i prawne konieczne do utrzymania nieruchomosci wspélnej. Nie posiada za$ uprawnien do ingerowania
w formie uchwaly, w tym takze w postaci tzw. regulaminéw, w sfere wykonywania przez wtasciciela jego praw
do wyodrebnionego lokalu, pomimo posiadania takze uprawnienia czy raczej obowiazku rozstrzygania konfliktow
powstajacych na tle stosunkéw wlasnoSciowych i wspolzycia sgsiedzkiego. Wspolnota Mieszkaniowa nie moze
naktadac¢ na poszezeg6élnych czlonkéw obowigzkéw naruszajacych notabene ich prawo wlasnoSci, nie wynikajacych
z przepisoéw ustawy, ktorym czlonkowie ci musieliby sie podporzadkowac. Wspoélnota nie posiada bowiem zadnych
wladczych uprawnien wzgledem swoich czlonkow. Z tych wzgledéw uchwala wiec o nr (...), zobowiazujaca wlascicieli
lokali nadbudowanych do zlozenia blizej nieokreslonej dokumentacji dotyczacej nadbudowy, podjeta poza zakresem
kompetencji Wsp6lnoty Mieszkaniowej, jako niezgodna z przepisami prawa, nie wywoluje skutkéw prawnych i jako
taka podlega uchyleniu w zwigzku z jej zaskarzeniem.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy, na podstawie wskazanych wyzej przepisow orzekl jak w sentencji. O
kosztach procesu orzekl zgodnie z art. 98 § 1 i 3 kpc obligujac pozwang do zwrotu na rzecz kazdego z powodéw
poniesionych przez nich kosztow obrony swych praw.

Apelacje od powyziszego wyroku wniosta pozwana.

Zaskarzyta wyrok w caloSci, zarzucajac pominiecie przez Sad istotnych dowodéw i przeslanek uzasadniajacych
podjecie przez Wspolnote Mieszkaniowg zaskarzonej uchwaly i niedopuszczenie do zeznan zgloszonych §wiadkéw
w osobach inz. L. J. i inz. A. G., ktérzy w tej bardzo skomplikowanej sprawie nadbudowy trzeciej kondygnacji
budynku (...), mogli przedstawi¢ Sadowi istotne przestanki-dowody w sprawie koniecznoéci podjecia wymienionych
uchwal. Sad rozpatrujac treéci podjetych uchwal ograniczyt sie wylacznie do elementéw formalnych, catkowicie
pomingl istote problemoéw, ktére dla wiascicieli budynku przez jego nadbudowe sga bardzo ucigzliwe i bardzo
niesprawiedliwe. Skarzaca podniosta, ze w roku 1993 Zarzad Gminy L. razaco naruszajac prawo, udzielil pozwolenia
Miejskiemu Zarzadowi Budynkéw Mieszkalnych na dokonanie nadbudowy trzeciego pietra dla z gory przygotowanych
wlascicieli, wybranych nie z listy oczekujacych na mieszkania komunalne lecz ustosunkowanych ,kolesiéw”. Sad
Najwyzszy w skladzie siedmiu sedziéw uznal, ze Zarzad Gminy nie mial i nie ma prawa udzielania takich pozwolen.



Byla to akcja aferalna, ktéra wyrokiem Sadu Najwyzszego zostala wstrzymana, a mimo to nadbudowa budynku
(...) byla kontynuowana. Rzecza karygodna byla budowa mieszkan dla ,wybrancow" o powierzchni do 100mz2,
niepowtarzalnych konstrukcyjnie z mieszkaniami drugiego i pierwszego pietra oraz nienalezycie wyciszonych. W
trakcie prowadzonej budowy Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych, bojac sie katastrofy budowlanej, tj. zawalenia
sie budynku, dokonat cesji budowlanej poszczegdlnym przyszlym wtascicielom do czego nie mial prawa. Do dzisiaj
nie wiadomo, kto jest posiadaczem dokumentacji budowlanej nadbudowanej czesci budynku (...), ktorej realizacja
zniszczyla wieniec betonowy spinajacy wszystkie $ciany budynku. Poszczegoblne $ciany zewnetrzne trzeba bylo
wanklowa¢”, to znaczy laczy¢ metalowymi sztabami. Wskutek tej wady budowlanej znacznie zmniejszyt swoja wartos$é.
W Swietle ustawy o wlasno$ci lokali wszystkie ,pozytki”, w tym takze wybudowane mieszkania staly sie wlasno$cia
wspolnoty. Nadbudowa w budynku (...), jako dzialanie aferalne, dawala ,,wytypowanym” osobom pieciokrotng
~przebitke” kapitalowa. Mieszkaniec nadbudowy pokrywal jedynie koszty materialowe, a wiec za mieszkanie o
wartoSci np. 300 tys. zlotych zaplacil Gminie tylko okolo 20% tej sumy. Skutek jest taki, ze wiekszo$¢ wytypowanych
mieszkancow sprzedalo wybudowane mieszkania. W tej sytuacji Wspolnota Mieszkaniowa zmuszona byta, dla
egzystencji pozostalych mieszkancow, podja¢ Uchwaly (...) Sad analizujac Uchwale (...) ocenil blednie koszty zwigzane
z ogrzewaniem budynku. Rachunki wystawiane przez (...) Przedsiebiorstwo (...) skladaja sie z dwoch pozycji: oplaty
stalej, obejmujacej moc zamdwiona, przesyl i itp. oraz oplaty zmiennej dotyczacej poboru ciepla grzewczego z sieci
LPEC. Mieszkancy z nadbudowy zalatwili sobie takze ,fikcyjna” dostawe ciepla z innego Zrodta. Tak robié nie wolno.
W budynku o okre§lonej budowie stanowigcej jedna bryle dla jego ogrzania ma by¢ jedno Zrédlo ciepla. Ciepla
nie mozna zamknaé tylko w §cianach dwdch pieter. Cieplo jest medium, ktére przenika. Mozna wiec mowié tylko
o ,dogrzewaniu” mieszkan z innego Zrodla ciepla. Statystyki grzewcze z okresu sprzed nadbudowy pokazuja, ze
kondygnacja nadbudowana pobiera spora iloé¢ ciepla z sieci LPEC. Tej iloSci nie mozna zmierzy¢, ale zwiekszona moc
zamowiona wskazuje, ze taki proces ogrzewania budynku (...) istnieje. Skarzaca zarzucila, ze we Wspolnocie (...)
do chwili obecnej nie okreslono udzialéw po dokonanej nadbudowie, co Swiadczy o balaganie prawnym. Podobnie
mieszkancy nadbudowy do chwili obecnej nie majg zgody Wydzialu Architektury na ,,uzytkowanie” wybudowanych
lokali. Mieszkaja w sensie prawnym ,na dziko”. Sad Okregowy w uzasadnieniu wyroku przywoluje zbytecznie
rézne opinie znawcOw prawa, ze ,nhiedopuszczalne sa sposoby ustalenia wartoSci wydatkow na podstawie innych
miernikow, itp.”. Polska jest panstwem praworzadnym, ktérego celem nadrzednym jest szanowanie sprawiedliwo$ci
dla wszystkich obywateli i tych ustosunkowanych i tych zwyczajnych uczciwych ludzi. Skoro powodowie uznali, Ze chca

uczestniczy¢ w kosztach stalych poboru ciepla, podobnie jak inni mieszkancy w wysokosci 0,70 zl/m( 2 to dlaczego
nie chcg uznac¢ oplat zmiennych w zadnej wysokosci. Jest to niesprawiedliwe. Urzadzenia grzewcze jakie posiadaja,
dostarczaja tylko cze$¢ energii cieplnej. Gro ciepla, ktérego nie mozna zmierzy¢ miernikami otrzymuja od sgsiadow
z sieci LPEC. Te warto$¢ mozna tylko wyliczy¢ porownujac ilo$¢ zuzytego ciepla grzewczego przed nadbudowa i po
nadbudowie. Podjeta Uchwala (...) okreéla te iloéé oplata ryczaltowa. Byé moze jest to oplata za duza. Zadaniem Sadu
w oparciu o dane Zarzadcy budynku, te warto$¢é nalezalo zweryfikowac. Jest sprawa nieuczciwg zadaé od mieszkancow
sprzed nadbudowy, aby koszty tej energii pokrywali tylko dlatego, ze nie ma miernikoéw, bo taka oszukancza procedure
grzewcza wymysli sobie powodowie. Dopuszczenie Swiadkow z uprawnieniami zawodowymi na pewno pomogloby
Sadowi te sprawe sprawiedliwie osadzi¢. Biorgc pod uwage jako naczelng zasade sprawiedliwos$ci spolecznej Uchwala
(...) nie jest sprzeczna z przepisami prawa bo traktuje uczciwie interesy wszystkich mieszkancéw Wspolnoty
Mieszkaniowej (...). Natomiast uchylenia przez Sad Uchwaly Nr 6 dotyczacej dokumentacji wykonanej nadbudowy
jest catkowicie niezrozumiale. Kazdy obiekt budowlany musi posiada¢ ,Ksiazke obiektu”, ktérej podstawowa czescia
jest dokumentacja techniczna. W tym budynku w czasie nadbudowy omal nie doszlo do katastrofy budowlanej, bo
Sciany budynku zaczely pekac pionowo i sg zelaznymi ,anklami” zlgczone, usztywnione. Kazdy obiekt budowlany jest
poddawany obowigzkowym przegladom technicznym. Wykonawcami nadbudowy byli kolejno: Miejski Zarzad (...)
(obecnie Zarzad (...)), nastepnie wytypowani przez Zarzad mieszkancy nadbudowy takze powddka E. G. i jej maz, a
na konficu Gmina L., ktéra nadbudowe konczyla w zakresie niedostatecznym szantazujgc mieszkancéw o podpisanie
zobowigzania o przyjecie nadbudowy. Nieprawda jest, ze zarzad Wspodlnoty nie ,,posiada uprawnien wladezych”, bo
ustawa o wlasno$ci lokali jest ustawa zlozong, co nie oznacza, ze nie ma prawa zada¢ dokumentacji budowlane;j
do czego jest zobowiazany innymi wazniejszymi aktami prawnymi, ktérymi sa m.in. posiadanie ,Ksiazki obiektu”,
od czego zalezy bezpieczenstwo mieszkancow (obowiazkowe przeglady). Nieprawda jest, ze jest to zadanie ,blizej



niekre$lonej dokumentacji”, gdyz zarzad Wspélnoty zada i prosi o dokumentacje techniczng dotyczaca. Udzielone
pozwolenie bylo razacym naruszeniem prawa, co stwierdzil Sad Najwyzszy. Nadbudowa byla prowadzona bez
nalezytego nadzoru, co grozito katastrofg budowlana. Jest to jedyna taka inwestycja, na ktéra mieszkancy nie mieliSmy
zadnego wplywu. Byla urzedniczym prezentem dla grupy ustosunkowanych ludzi, ktérzy traktowali te inwestycje
jako ,przejSciowy interes” do budowy wlasnego domu korzystajac z niedozwolonych przywilejow, za$ dla stalych
mieszkancow jest ciggla udreka i nadmiernych strat majatkowych.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzaca wniosla ,,0 ponowne rozpatrzenie skargi przez Sad Okregowy, ktory starannie
rozwazy podjete uchwaly”

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Sad Okregowy rozpoznajac sprawe dokonal prawidtowych ustalen faktycznych w zakresie okoliczno$ci istotnych dla jej
rozstrzygniecia, a takze przeprowadzil prawidlowa subsumpcje ustalonych faktéw pod odpowiednie normy prawne.
Sad Apelacyjny ustalenia te i ich ocene prawng podziela, przyjmujac je za wlasne.

Skarzaca Wspoélnota nie sformulowala w apelacji zadnych konkretnych zarzutéw dotyczacych naruszen przepisow
prawa materialnego lub procedury, jakich przy wydaniu zaskarzonego wyroku mialby dopuscic¢ sie Sad I instancji,
wskazujac jedynie na ,pominiecie istotnych dowodéw i przeslanek uzasadniajacych podjecie przez Wspdlnote
Mieszkaniowa cytowanej wyzej uchwaly”. Z uzasadnienia apelacji wynika natomiast jakimi motywami kierowala
sie pozwana podejmujgc zaskarzone uchwaly. Polegaja one na przekonaniu skarzacej, ze wykonanie w 1993 roku
nadbudowy budynku mieszkalnego przy ulicy (...) bylo nielegalne, przeprowadzone bez nalezytego nadzoru, grozito
katastrofag budowlang, za§ mieszkancy tej nadbudowy wymyslili sobie oszukancza procedure grzewcza, ktora jest
zrodtem cigglej udreki i nadmiernych strat dla ,stalych” mieszkancow. Z tych przyczyn skarzaca, dla egzystencji
pozostalych mieszkancéow, zmuszona byta podjaé uchwale zobowigzujaca mieszkancow nadbudowy do uiszczania

oplaty ,za grzanie” w wysokosci 3 ztote za 1 m® oraz zobowiazujaca tych mieszkancéw do ,zlozenia calej dokumentacji
dotyczacej nadbudowy”. Nalezy stwierdzié, ze wywody skarzacej przedstawiaja jedynie subiektywne rozumienie
zakresu uprawnien i kompetencji, jakie zdaniem apelujacej przystluguja zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej. Nie
odpowiadajg one jednak zakresowi praw i obowiazkéw wynikajacych z przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali, ktore
zostaly prawidlowo omoéwione przez Sad Okregowy w motywach zaskarzonego wyroku, co skutkowalo zasadnym
uznaniem, ze zaskarzone uchwaly podjete zostaly z naruszeniem tych przepisow.

Stanowisko skarzacej pomija dwie zasadnicze dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy zasady, wynikajace z przywolanych
przez Sad I instancji przepisow ustawy o wilasnoéci lokali, a mianowicie zasade przewidziang w art.12 ust.1, w
mys$l ktorej wlaSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomoséci wspolnej w czesci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach w stosunku do ich udzialéw i poza mozliwo$cia zwiekszenia
obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnione jest to sposobem korzystania z tych lokali,
brak podstawy do innego rodzaju zréznicowania obcigzen wlascicieli, a takze w art. 22 i art. 23, zgodnie z ktéra
przedmiotem uchwal wlascicieli lokali moga by¢ jedynie takie sprawy, ktore dotycza nieruchomosci wspoélnej. Nie
moga to by¢ zatem sprawy, ktore nie sg zaliczone ani do czynnoSci zwyklego zarzadu ta nieruchomoscia, ani tez do
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad.

Whbrew stanowisku apelujacej, obciazenie wlascicieli lokali polozonych w tzw. nadbudowie oplatami za energie cieplng
dostarczana do czeéci wspdlnych budynku w wyzszej stawce, anizeli wlascicieli mieszkan zlokalizowanych na innych
kondygnacjach budynku, pozostaje w sprzecznoéci z przywolang regulacja zawarta w art. 12 ust 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Nie uzasadnia takiej decyzji ani podnoszona przez skarzacg okoliczno$¢ jakoby mieszkania w nadbudowie
byly ,dogrzewane” z innego zZrodla ciepla, kosztem sasiadéw, ani tez fakt, ze mieszkania na czwartej kondygnacji
budynku, powstalej w wyniku tzw. nadbudowy, ogrzewane sg indywidualnymi instalacjami CO, zasilanymi z piecow
dwufunkcyjnych, za§ mieszkania na pozostalych kondygnacjach zasilane sa cieptem dostarczanych przez LPEC. Oplata



ryczattowa, ktora ustalono w uchwale nr (...) dotyczyta naleznosci z tytutu dostarczania ciepla do ,,wszystkich czesci
nieruchomosci wspolnej i nadbudowanej kondygnacji”, a jej wysoko$¢ miala by¢ uzalezniona od powierzchni lokalu
mieszkalnego. Koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, zaré6wno tej jej czeéci, ktora fizycznie usytuowana jest
na czwartej kondygnacji budynku, jak i na pozostalych kondygnacjach, musza by¢ ponoszone zgodnie z przytoczona
wyzej zasada, wyrazona w art. 12 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali i sposob ogrzewania samych lokali mieszkalnych nie
moze wplywacé na jej modyfikacje. Tymczasem zaskarzona uchwala nr (...) wprowadza takie wlasnie nieuprawnione
zroznicowanie obciazenia poszczego6lnych wiasceicieli lokali w zaleznoéci od tego na jakiej kondygnacji znajduje sie
stanowiacy ich wlasno$¢ lokal. Jako zatem sprzeczna z powolanym przepisem, a takze razaco naruszajaca zasade
réwnego traktowania wszystkich wiadcicieli lokali w danej wspdlnocie, zasadnie zostala wyeliminowana z obrotu
prawnego poprzez jej uchylenie.

Rozstrzygajac w odniesieniu do zaskarzonej pozwem uchwaly nr (...), Sad Okregowy zasadnie wskazal w pierwszej
kolejnosci na fakt, ze materia, ktorej dotyczy ta uchwala, a mianowicie zobowigzania mieszkancow czwartej
kondygnacji budynku do zlozenia dokumentacji dotyczacej nadbudowy, pozostaje bez zwigzku z zarzadem
nieruchomoécia wspdlng, a tym samym nie nalezy do kompetencji cztonko6w wspolnoty mieszkaniowej podejmowanie
uchwal w takich sprawach. To za$, zasadnie prowadzilo do wniosku, ze podjecie uchwaly w sprawie nie nalezacej do
kompetencji wlaécicieli lokali we wspoélnocie mieszkaniowej jest niezgodne z przepisami prawa, tj. z przepisami art. 22
ust. 2 1 3 ustawy o wlasno$ci lokali, a uchwala jako niezgodna z prawem podlega w wyniku jej zaskarzenia uchyleniu.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa, zadajac od wtascicieli lokali usytuowanych na czwartej kondygnacji zlozenia
dokumentacji dotyczacej nadbudowy, a wiec takze dotyczacej budowy lokali stanowigcych ich wlasnosé, nie tylko
w sposob nieuprawniony ingeruje w sfere wykonywania przez wiascicieli ich praw do wyodrebnionego lokalu, ale
roéwnocze$nie przyznaje okolicznoSci, ktore wprawdzie nie majg istotnego znaczenia dla oceny zgodnoéci rzeczonej
uchwaly z prawem, jednakze dodatkowo dowodza bezzasadno$ci motywow, jakimi kierowala sie skarzaca podejmujac
zaskarzong uchwale. Skarzaca mianowicie przyznala, iz nie wiadomo czy w ogdle taka dokumentacja istnienie, jak
rowniez potwierdzila, ze obecni wlasciciele lokali nie uczestniczyli w procesie ich budowy, gdyz nabyli je na rynku
wtérnym. Oznacza to, ze skarzaca ma $wiadomo$¢ nieposiadania przez wlascicieli lokali rzeczonej dokumentacji, a
co za tym idzie, rowniez §wiadomo$¢ niemoznosci jej zlozenia. Z tych przyczyn za zasadne nalezy uznaé pominiecie
przez Sad Okregowy dowodu z zeznan $wiadka, ktéry mialby zezna¢ na okolicznosé, ,,ze nadbudowa byla budowana
bez zadnej dokumentacji” (k.162). Jak bowiem wyzej wskazano, jest to okoliczno$¢ pozostajaca bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy. Podobnie bez znaczenia pozostawalo wyjaénienie kwestii czy i w jaki sposéb zwiekszyly sie
oplaty za dostarczane cieplo w okresie po wybudowaniu czwartej kondygnacji. Ustalenia w tym zakresie nie bylyby
bowiem pomocne dla uznania, ze wlasciciele lokali potozonych na tej kondygnacji mieliby ponosié wieksze oplaty z
tytulu utrzymania nieruchomosci wspoélnej, anizeli wlaéciciele pozostatych lokali.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny stwierdzil, ze apelacja nie zawiera uzasadnionych podstaw faktycznych
ani prawnych i oddalil jg, orzekajgc zgodnie z art. 385 kpc.

O kosztach postepowania odwolawczego orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu, przewidziang
w art. 98 kpe w zwiazku z art. 391 §1 kpc, obcigzajac pozwana Wspolnote obowigzkiem zwrotu na rzecz powodki E.
G. poniesionych przez nig kosztéw procesu. Obejmuja one wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika powodki, w
zwigzku z wniesieniem odpowiedzi na apelacje (k.209-212) w kwocie 270 zlotych, ustalone zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 1w
zwigzku z §10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz.U. z 2018 roku, poz. 265).



