Sygn. akt V CSK 150/11

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 28 marca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Gminy W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej we W.
przy ulicy G. [...]

0 uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej

w dniu 28 marca 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 3 lutego 2011 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 135 ztotych

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje Gminy W. od
wyroku Sgdu Okregowego oddalajgcego powoddztwo Gminy o uchylenie uchwaty
Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci potozonej we W. przy ul. G. [...] z dnia 7
czerwca 2010 r. w przedmiocie wyrazenia zgody na zaciggniecie kredytu na remont
nieruchomosci wspolne;.

Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenia dokonane przez Sgd Okregowy
I przyjat je za wiasne. Sady obu instancji ustality, ze zaskarzong uchwatg
wiasciciele lokali wyrazili zgode na zaciggniecie kredytu na remont nieruchomosci
wspolnej w wysokosci do 133.411,11 zt na okres 20 lat w PKO BP we W. w celu
sfinansowania zaplanowanego na 2010/2011 rok remontu nieruchomosci wspélnej
polegajgcego na wymianie instalacji elektrycznej. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego decyzjg nr 1572/2010 z dnia 8 czerwca 2010 r. nakazat Wspolnocie
wymiane wewnetrznej linii zasilajgcej i instalacji elektrycznej oswietlenia w obrebie
komunikacji budynku w terminie do dnia 30 pazdziernika 2010 r. Gmina W.
informowata w roku 2008 i 2009 zarzadcow wspolnot mieszkaniowych o
wypracowanym z bankiem wzorze uchwaty w sprawie zaciggania przez wspdélnoty
kredytu termomodernizacyjnego oraz na finansowanie prac remontowych w
budynkach wspoélnot mieszkaniowych. W dniu 6 wrzesnia 2010 r. Bank PKO SA
udzielit pozwanej Wspodlnocie kredytu w kwocie 133.411,11 zt na finansowanie
remontu na okres do 1 wrzesnia 2030 r., pobrat prowizje w wysokos$ci 2001,17 zt i
ustalit oprocentowanie jako zmienne.

Sad  Apelacyjny uznat za niezasadne  zarzuty  naruszenia
prawa materialnego, tj. art. 12, 25, i 17 ustawy z dnia 17 czerwca 1994 r.
o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 z pdbdzn. zm.,,
dalej: ,u.o.w.l.”) przez ich btedng wyktadnie oraz art. 44 ust. 1 pkt 2 i 3
ust. 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2009 r., Nr 157,poz. 1240 z pdzn. zm.) przez jego niezastosowanie.
Podzielit stanowisko Sadu pierwszej instancji, iz zaskarzona uchwata nie
narusza intereséw strony powodowej ani zasad prawidlowego zarzadu

nieruchomoscig wspoélng, bowiem zostata podjeta winteresie wspolnoty



mieszkaniowej celem uzyskania srodkow niezbednych dla realizacji koniecznych
prac remontowych, a zatem rowniez w interesie tych lokatoréw, ktorzy zajmujg
lokale nalezgce do Gminy. Fakt, Zze Gmina nie byla zainteresowana pozyskaniem
srodkéw z zewnatrz, nie oznacza naruszenia zasad prawidtowego zarzgdzania
zwlaszcza, ze nie bylo przeszkod, by uruchomita Srodki na zmniejszenie kosztow
kredytu. Ponadto nie ma podstaw do twierdzenia, ze powddka ponosi wieksze
obcigzenia niz pozostali wtasciciele lokali wbrew zasadzie wyrazonej w art. 12
ust. 2 u.o.w.l., bo zaciggniety kredyt obcigza wszystkich wtascicieli stosownie do ich
udziatow. Odnoszgc sie do zarzutu naruszenia art. 17 u.o.w.l. Sad ten wskazat,
ze ma on charakter bezwzglednie obowigzujgcy i nie daje zainteresowanym
swobody w ksztaltowaniu materii w nim uregulowanej. Za zobowigzania
waznie zaciggniete odpowiada wspdlnota, a subsydiarna odpowiedzialnosé
wspoétwiascicieli zostata ograniczona do wysokosci udziatbw w nieruchomosci
wspolnej. Sad Apelacyjny podzielit takze poglgd Sgdu Okregowego, ze przepisy art.
44 ustawy o finansach publicznych nie majg zastosowania w sytuacji, gdy Gmina
wystepuje jako czionek wspolnoty mieszkaniowej, bowiem wowczas rezim
jej odpowiedzialnos$ci wynika z ustawy o witasnosci lokali w zakresie, w jakim
ustawa ta reguluje stosunki cywilnoprawne, a w zakresie nieuregulowanym stosuje

sie przepisy kodeksu cywilnego.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie kasacyjnej (art. 398°
§ 1 pkt. 1 k.p.c.) Gmina W. zarzucita naruszenie przez btedng wyktadnie art. 1 pkt 3
w zw. z art. 5, w zw. z art. 9 pkt 3, w zw. z art. 10 ust. 1 i w zw. z art. 44 ust. 1 pkt. 2
I 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2009 r., Nr
157, poz. 1240 z pdzn. zm.) oraz art. 12 ust. 2 w zw. z art. 13 w zw. z art. 17
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz.
903 z pozn. zm.) w zw. z art. 353 i art. 373 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.). Wniosta o uchylenie
wyrokdw Sgdoéw obu instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie

co do istoty sprawy.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wobec oparcia skargi wytgcznie na pierwszej podstawie kasacyjnej Sad

Najwyzszy zwigzany jest stanem faktycznym ustalonym przez Sad drugiej instanciji.

Zarzut naruszenia art. 12 ust. 2 w zw. z art. 13 w zw. z art. 17 u.o.w.l. w zw.
z art. 353 i art. 373 k.c. przez btedng wykfadnie skarzgcy uzasadnia wadliwym,
W jego ocenie, przyjeciem przez Sad drugiej instancji, ze niedopuszczalne jest
zawarcie przez wspolnote mieszkaniowg umowy kredytowej, na mocy ktorej jeden
z cztonkow wspolnoty  bytby zwolniony przez bank jako wierzyciela
z odpowiedzialnosci subsydiarnej z tytutu kredytu w sytuaciji, gdy cztonek ten pokryt
uprzednio przypadajgcg na niego czes$¢ kredytu. W istocie jednak problem
zwigzany z rozstrzygnieciem sprawy dotyczy kwestii, czy jest dopuszczalne
ograniczenie zasad odpowiedzialnosci jednego z wiascicieli za zobowigzania
wspolnoty w stosunku do zasady okreslonej w art. 17 u.o.w.l. Przypomnie¢ nalezy,
ze wspolnota mieszkaniowa jest utomng osobg prawng dziatajgcg samodzielnie,
zarzgdzajgcg majgtkiem wspolnym wiascicieli oraz mogacg nabywac prawa
i zacigga¢ zobowigzania, przy czym do czynnosci, ktére przekraczajg zakres
zwyktego zarzadu, konieczna jest zgoda wszystkich wiascicieli. W wypadku
zaciggniecia waznego zobowigzania dotyczgcego nieruchomosci wspolnej
wspdlnota odpowiada za nie osobiscie bez ograniczen, natomiast
odpowiedzialnos¢ wtascicieli ma charakter subsydiarny i aktualizuje sie w wypadku
nie wykonania zobowigzania przez wspoélnote — w czesci odpowiadajgcej udziatowi
wiasciciela w nieruchomosci (art. 17 u.o.w.l.). Nie moze by¢ watpliwosci, ze wydatki
na remonty wchodzg w zakres kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspolng, za$s art.
12 ust. 2 zd. 2 oraz art. 13 u.o.w.l. naktadajg na wtascicieli obowigzek pokrycia
wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem takiej nieruchomosci stosownie do
ich udziatéw i uczestniczenia w kosztach zarzgdu nieruchomoscig wspdlng.
Wydatki na remonty mogg by¢ pokryte przez wiascicieli albo w formie
bezposredniej wptaty stosownej kwoty, albo poprzez zaciggniecie zobowigzania
w formie kredytu na remont przez wspolnote, przy czym wybér formy finansowania
pozostawiony jest decyzji ogétu wtascicieli, a nie poszczegdlnych wspotwiascicieli.
W hipotetycznej sytuacji, gdy jeden ze wspdtwitascicieli zrealizowatby swoj

obowigzek uczestniczenia w kosztach zarzgdu nieruchomoscig wspoing poprzez



wptate kwoty odpowiadajgcej jego udziatowi w tych kosztach, odpowiedzialnosc
za zobowigzanie z tytutu kredytu na remont zaciggnietego przez wspoinote
w dalszym ciggu obcigzatoby takiego wspotwtasciciela w czesci odpowiadajgcej
jego udziatowi. Konieczne bytoby zatem wylgczenie jego odpowiedzialnosci
poprzez zrzeczenie sie dtugu przez wierzyciela, jednakze nie wywieratoby ono
skutku prawnego w stosunku wewnetrznym miedzy wspotwtascicielami i wspolnota,
ktory regulowany jest przepisami ustawy o wiasnosci lokali. Konieczne zatem
bytoby zawarcie umowy pomiedzy wszystkimi wspotwiascicielami wytgczajgce;j
odpowiedzialno$¢ danego wiasciciela za konkretne zobowigzanie wspoinoty.
Kwestig zatem jest, czy taka umowa bytaby zgodna z uregulowaniem zawartym
w art. 17 u.o.w.l. Przepis ten, jak wiekszosS¢ przepiséw ustawy o wiasnosci lokali,
ma charakter normy iuris cogentis, a zatem nie mozna generalnie wytgczy¢
umownie jego mocy obowigzujgcej. Mie€ nalezy na uwadze, ze art. 17 u.o.w.l. jako
zasade przyjmuje, ze kazdy ze wspotwtascicieli odpowiada za czes¢ zobowigzania
wspolnoty (w tym wypadku z tytutu kredytu na remont), natomiast nie uzaleznia
odpowiedzialnosci poszczegdlnych wspotwtascicieli od tego, czy zrealizowali oni
swoj obowigzek uczestniczenia w kosztach zarzgdu niezaleznie od zobowigzania
zaciggnietego przez wspolnote. Uksztattowanie umownej odpowiedzialnosci
wiascicieli inne, niz zawarte w art. 17 u.o.w.l. jest zatem dopuszczalne w takim
zakresie, w jakim nie narusza zasady w nim okreslonej i nie wylgcza
odpowiedzialnosci wszystkich wspotwtascicieli za zobowigzania wspdinoty.
Przychyli¢ sie nalezy natomiast do poglagdow doktryny, iz mozliwe jest zaostrzenie
zasady odpowiedzialnosci wszystkich, lub niektorych wspétwitascicieli poprzez np.
wprowadzenie odpowiedzialnosci solidarnej z tym, ze modyfikacja taka jest
dopuszczalna jedynie w wypadku zawarcia umowy przez wszystkich
wspotwiascicieli. W konsekwencji Gmina, jako wspdtwtasciciel nieruchomosci
wspolnej, jest zobowigzana do ponoszenia kosztow zarzadu w postaci kosztow
remontu tej nieruchomosci wspodlnej na zasadach i w wysokosci okreslonej
w uchwale przez ogot wspotwiascicieli. Skarzgca nie podniosta zarzutu naruszenia
art. 25 ust. 1 u.o.w.l. normujgcego przestanki uchylenia uchwaty wspélnoty, a zatem
nie podwaza w istocie oceny Sadu drugiej instancji, ze uchwata ta nie narusza

zasad prawidtowego zarzgdu oraz nie narusza w inny sposoéb intereséw powodki.



Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 1 pkt 3w zw. z art. 5w zw. z art. 9
pkt 3, w zw. z art. 10 ust. 1 i w zw. z art. 44 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o finansach
publicznych, wskazaé¢ nalezy, ze nie ulega watpliwosci, iz powodowa Gmina jako
jednostka samorzgdu terytorialnego jest jednostkg sektora finanséw publicznych,
dysponuje srodkami i dochodami publicznymi i zwigzana jest ustawg o finansach
publicznych, a w konsekwencji dyscypling finansowg. Skarzgcy uzasadnia
naruszenie wyzej wymienionych przepisow twierdzeniem, ze jako jednostka sektora
finansébw publicznych dysponujgca wytgcznie srodkami publicznymi  jest
zobowigzana do dokonywania wydatkéw publicznych w sposob celowy i oszczedny
z zachowaniem zasady uzyskiwania najlepszych efektéw z danych naktadéw.
Wprawdzie skarzgca przywotata przepis art. 44 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy,
zas$ o powyzszym obowigzku stanowi art. 44 ust. 3 pkt 1a, jednakze traktujgc
btedne wskazanie przepisu jako oczywistg omytke wskazacC trzeba, Ze jako
wiasciciel lokali i wspétwiasciciel nieruchomosci wspolnej oraz cztonek wspdlnoty
mieszkaniowej jest zwigzana z pozwang wspoélnotg stosunkami cywilnoprawnymi
i nie wystepuje w tych stosunkach jako podmiot publicznoprawny, a rownorzedny
podmiot dziatajgcy na zasadach okreslonych w ustawie o wiasnosci lokali.
Koszty zarzgdu majg charakter cywilnoprawny i gmina ponosi je jako cztonek
wspolnoty, a zatem nie jest to dziatalnos¢ w sferze publicznej (patrz wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK113/08, nie publ.). Skarzgca jest
wobec tego zwigzana zasadami okreslonymi w ustawie o wtasnosci lokali na rowni
z pozostatymi wspotwiascicielami. Skoro przepisy ustawy w sposob bezwzglednie
obowigzujacy regulujg odpowiedzialnos¢ wspoétwiascicieli za zobowigzania
wspolnoty, a wspdlnota jako ogdt wiascicieli jest uprawniona do podjecia uchwaty
w przedmiocie finansowania kosztéw zarzadu (kredyt na remont), to decyduje wola
wiekszosci wiascicieli. W konsekwencji Gmina obowigzki wynikajgce z ustawy
o finansach publicznych powinna realizowaé w granicach wyznaczonych przez
zobowigzania wynikajgce z uchwat wspdlnoty. Sposéb finansowania jednego
z cztonkow wspolnoty pozostaje bez znaczenia dla oceny prawidtowosci podijetej
uchwaty, ktéra pozostaje w zgodzie z przepisami u.o.w.l., jest zgodna z interesem
ogotu wiascicieli i naktada na powddke obowigzek finansowy w takim samym

stopniu, jak na innych wspétwiascicieli, a w rezultacie nie narusza interesu powodki



w innym stopniu, niz innych wspétwiascicieli. Konsekwencjg jest uznanie, ze gmina
jako cztonek wspdlnoty mieszkaniowej, odpowiada za zobowigzania wspolnoty
w zakresie kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng wedtug zasad wynikajgcych
z ustawy o wiasnosci lokali i uchwat wspdlnoty, natomiast finansowanie kosztow
z nich wynikajgcych, w czesci na nig przypadajgcej, odbywa sie na podstawie

ustawy o finansach publicznych.

Zwazywszy na powyzsze orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398
K.p.c., o kosztach rozstrzygajgc na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art. 98 k.p.c. i § 10
ust. 1 pkt 1 i § 12 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce

prawnego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1349 ze zm.).



