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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 sierpnia 2011 r.
Sad Apelacyjny w Warszawie | Wydziat Cywilny w skfadzie:

Przewodniczgcy: SSA Romana Goérecka
Sedziowie: SA Przemystaw Kurzawa (spr.)
SA Barbara Trebska

Protokolant: st. sekr. sgd. Marta Rudnik

po rozpoznaniu w dniu 18 sierpnia 2011 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa [...] Sp. z 0.0. w W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. [...]w W.

0 uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 wrzesnia 2010 r.

sygn. akt Il C 625/09

1. oddala apelacje;

2. zasadza od [...] Sp. z 0.0. w W. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej
Nieruchomosci przy ul. [...] w W. kwote 135 (sto trzydziesci pie¢)
ztotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w

postepowaniu apelacyjnym.



Sygn. akt | ACa 232/11
UZASADNIENIE

Pozwem z dnia [...] lipca 2009 roku [...] Sp. z 0.0. wniosta o uchylenie
uchwat 1/2009, 3/2009 i 4/2009 z dnia [...] marca 2009 roku przyjetych przez
Wspoinote Mieszkaniowg Nieruchomosci przy ulicy [...] w W. oraz zasgdzenie
kosztow procesu. Zaskarzonym uchwatom zarzucono naruszenie zasad
prawidtowego zarzgdu przez ustalenie rownych zaliczek w sytuacji, w ktorej
powodka jest wspotwtascicielem lokalu garazowego generujgcego mniejsze
koszty utrzymania nieruchomosci wspodlnej. Jesli chodzi o uchwale 4/2009 to
zakwestionowano takze upowaznienie zarzgdu Wspodlnoty do dokonywania

zmian wysokosci zaliczek podnoszac jego niezgodnosc¢ z prawem.

W odpowiedzi na pozew Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy
ulicy [...] w W. wniosta o oddalenie powddztwa i zasgdzenie zwrotu kosztow

procesu.

Wyrokiem z dnia 22 wrzesnia 2010 r. Sad Okregowy:
uchylit uchwate Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. [...] w W. z
dnia [...] marca 2009 r. oznaczona nr 4/2009 w zakresie paragrafu 4;

w pozostatym zakresie powodztwo oddalit;

zasgdzit od [...] Sp. z 0.o. w W. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej
Nieruchomosci przy ul. [...] w W. kwote 271 zt tytutem zwrotu kosztow
procesu.

Podstawe rozstrzygniecia Sadu Okregowego stanowity nastepujgce
ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

W nieruchomosci przy ulicy [...] w W. znajduje sie lokal uzytkowy
wykorzystywany jako garaz. Sg w nim wyznaczone poszczegolne miejsca
garazowe. Wspodtwiascicielem tego lokalu jest [...] Sp. z o0.0. Uchwata 1/2009
obejmowata zatwierdzenie sprawozdania finansowego Wspdlnoty Mieszkaniowej

z 2008 roku wykazujgcego niedoptate, ktéra miata zostaC pokryta przez



wiascicieli lokali zgodnie z posiadanymi udziatami w nieruchomosci wspolne;.
Uchwata numer 3/2009 dotyczyta zatwierdzenia planu finansowego Wspolnoty na
2009 rok. Uchwata numer 4/2009 ustalata wysokos¢ zaliczki na koszty
utrzymania nieruchomosci wspélnej w kwocie 4,09 zi/m powierzchni lokalu
,mieszkalnego, uzytkowego oraz garazowego". Ponadto okreslono zaliczke na
koszty zuzycia mediow w wysokosci 2,41 zi/m , optate na koszty przysztych
remontéw na 0,75 zt/m , optate za wymiane licznikdbw wody cieptej i zimnej na 15
zt/lokal oraz optate za legalizacje licznikbw centralnego ogrzewania na 27,-
zt/lokal. W § 4 postanowiono, ze ,w wypadku zmian stawek podatkowych lub
podwyzszenia cen za dostawe mediéw (...), optata obcigzajgca wtascicieli
ulegnie, od dnia wprowadzenia podwyzszonych cen, proporcjonalnemu
wzrostowi, o czym Zarzad Wspolnoty powiadomi wiascicieli lokali bez
konieczno$ci zwotywania zebrania i podejmowania uchwaty w powyzszej
sprawie". Uchwaty przyjeto w trybie ,mieszanym" - czesciowo na zebraniu [...]
marca 2009 roku, a czesciowo w drodze indywidualnego zbierania gtosow.
Powddka wiedze o podjeciu uchwat uzyskata [...] czerwca 2009 roku.

Powyzej opisane okolicznosci nie byty przedmiotem sporu miedzy
stronami, dlatego tez juz na podstawie samych ich oswiadczen, stosownie do art.
229 k.p.c. mozna byto uzna¢ je za ustalone. Dodatkowo Sad opart sie na
dokumentach wymienionych w treSci uzasadnienia uznajgc je za dowody

wiarygodne.

Sad nie uwzglednit wniosku powoda dotyczgcego dopuszczenia dowodu z
opinii biegtego, ktéry miatby ustali¢ w jakim zakresie koszty utrzymania
nieruchomosci wspdlnej sg generowane w zwigzku z uzytkowaniem garazu, gdyz

przeprowadzenie tego dowodu nie byto niezbedne dla rozstrzygniecia sprawy.

W rozwazaniach Sgd Okregowy zauwazyt, ze legitymacja powddki do
wystgpienia z zgdaniem uchylenia uchwat w oparciu o art. 25 ustawy o wtasnosci
lokali nie byta kwestionowana. To samo dotyczy zachowania terminu do
zaskarzenia uchwaty przez wniesienie odpowiedniego powoédztwa. Pozostawato

zatem do wyjasnienia czy zaskarzone uchwaty sg wadliwe z punktu widzenia



kryteriow opisanych w art. 25 ust. 1 ustawy. Byto przy tym niewatpliwe, ze
badanie musi by¢ ograniczone do kwestii sygnalizowanych przez strone
powodowg w podstawie faktycznej powddztwa.

Stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy pozytki i inne przychody z
nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w czesci przekraczajgcej te potrzeby przypadajg wtascicielom
lokali w stosunku do ich udziatow. W takim samym stosunku wtasciciele lokali
ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w
czesci nieznajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Zdanie
drugiego cytowanego przepisu przesgdza o réwnosci obcigzen wtascicieli
poszczegolnych lokali liczonych w stosunku do ich udziatdw w nieruchomosci
wspolnej, co w praktyce oznacza przyjecie réwnej stawki za metr kwadratowy
lokalu. Przyjecie innego rozwigzania mogtoby powodowaé w ocenie Sadu
znaczne trudnosci techniczno-organizacyjne i powstanie zrédta nieustannych
sporow. Nalezatoby bowiem bada¢ w jakim stopniu korzystanie z danego lokalu
wigze sie z eksploatacjg nieruchomosci wspodlnej. Niewatpliwie taka konstrukcja
petni tez dla wtascicieli lokali role pewnej ochrony przed ewentualnym
niestusznym obcigzeniem czescig kosztow utrzymania nieruchomosci wspalnej.
Rozktad ten ustala sie uchwatami, a wiec wiekszoscig gtoséw cztonkow
wspolnoty. Kwestionowanie uchwat opiera sie na procedurze sgdowej, ktéra w
danym wypadku moze by¢ ztozona i dtugotrwata. Gdyby bowiem dopusci¢ tego
rodzaju réznicowanie, oznaczatoby to niewatpliwie w wiekszosci wypadkow
konieczno$¢ zasiegania opinii biegtego.

W art. 12 ust. 3 ustawy wskazano, ze uchwata witascicieli moze ustali¢
zwiekszenie obcigzenia z tego tytutu wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli
uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. W ocenie Sadu jest to jedyny
przypadek, w ktorym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguty wyrazonej w
ust. 2, a wiec zasady rownosci obcigzen. Wskazuje na to konstrukcja przepisu.
Gdyby ustawodawca dopuszczat innego rodzaju modyfikacje wielkosci obcigzen,
przyktadowo ich zmniejszenie, w ogole przepisu art. 12 ust. 3 by nie ustanowit, a
co jeszcze bardziej prawdopodobne wskazatby na mozliwos¢ odstepstw od

zasady okreslonej w art. 12 ust. 2 ustawy. Skoro jednak przewidziano mozliwo$¢



stworzenia reguty odmiennej, to w mysl zasad racjonalnej techniki legislacyjnej,
ktora zaktada, Zze nie kreuje sie przepiséw zbednych, musi to oznacza¢, ze
odstepstwa innego rodzaju sg niedopuszczalne. Sad nie podzielit rozumowania
powoda odwotujgcego sie do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997
roku (I CKN 226/97). Istotnie fragment jego uzasadnienia zamieszczony w
publikatorach jako teza zdaje sie wskazywa¢ na mozliwo$¢ ustalania réznych
stawek obcigzen liczonych od metra kwadratowego lokalu. Jest to jednak mylace.
W rozpoznawanej sprawie Sad Najwyzszy zajmowat sie dopuszczalnoscig
zwiekszenia zaliczek w odniesieniu wiasnie do lokali uzytkowych. Wypowiedz,
niezaleznie od by¢ moze zbyt szerokiej jej redakcji, nastgpita zatem w kontekscie
przedmiotu rozpoznania i nie moze by¢ uogdlniana na sytuacje, ktérymi Sad
Najwyzszy sie nie zajmowat, a wiec na przykiad na mozliwos¢ zmniejszenia
zaliczek obcigzajgcych wiascicieli lokali uzytkowych. Takie zresztg zastrzezenia
zgtoszono w doktrynie. Powyzsze oznacza w ocenie Sadu, ze jesli chodzi o
zaliczki obcigzajgce witasciciela lokalu uzytkowego, to mogg by¢ one réwne co do
stawki z zaliczkami dotyczgcymi lokali mieszkalnych bgdz wyzsze. Nie ma
mozliwosci ustalenia zaliczek nizszych.

Dalej Sad Okregowy zauwazyt, ze lokal garazowy moze by¢ uznany za
uzytkowy. Mimo braku definicji pod pojeciem lokalu uzytkowego rozumie sie lokal
inny niz mieszkalny. W realiach niniejszej sprawy pozwana Wspdlnota nie
skorzystata z mozliwosci podwyzszenia zaliczki w zakresie obcigzajgcym
wiasciciela lokalu uzytkowego. Byta to tylko mozliwos¢, a nie obowigzek. Nie
mogta przy tym zapas¢ uchwata ustalajgca zaliczki nizsze, czego oczekiwat
powdd. Nie doszto zatem do naruszenia prawa. Jako ze uchwata nie mogta by¢
korzystniejsza dla skarzgcego nie doszto rowniez do naruszenia jego interesu.
Nie mozna réwniez méwi¢ w ocenie Sgdu o naruszeniu zasad prawidiowego
zarzadu, ktére zdaniem powddki miaty przemawiaC za obnizeniem jej obcigzen.
Nie wydaje sie w ogdle, by ustalenie proporcji obcigzen wtascicieli lokali mogto
naruszac takie zasady, gdyz dotyczg one zupetnie innych kwestii - racjonalnosci
gospodarowania nieruchomoscig wspodlng, a nie zasad udziatu w jego kosztach.
Nie stwierdzono takze naruszenia umowy wtascicieli. Na takg umowe powddka

sie nie powotywata, co zwalnia z dociekan na temat jej ewentualnej niezgodnosci



z prawem. W tej wiec czesci zgdanie bytlo wiec niezasadne. Nie mogty
przesgdza¢ o zasadnosci powddztwa zawarte w pozwie wywody dotyczgce
statusu lokalu garazowego oraz poszczegolnych miejsc postojowych. Nie
sprecyzowano w szczegolnosci na czym miatoby polega¢ wprowadzenie
cztonkow wspolnoty w btad i jakie mogtoby to mie¢ znaczenie dla tresci uchwat.
Stusznie zauwazyta pozwana, ze powodka nielogicznie to wprowadzanie w btad
wiascicieli lokali przypisywata zarzgdowi, podczas gdy uchwata pochodzi
przeciez wiasnie od wiascicieli lokali.

Odmiennie przedstawia sie w opinii Sadu Okregowego kwestia
zaskarzenia uchwaty numer 4/2009 w zakresie dotyczacym mozliwosci zmian
optat obcigzajgcych wtascicieli w zwigzku z utrzymaniem nieruchomosci wspaolne;j
(§ 4). Art. 22 ustawy rozgranicza czynnosci zwyklego zarzgdu oraz czynnosci
przekraczajgce jego zakres. Ust. 1 wskazuje, ze czynnosci pierwszej kategorii
zarzad wspolnoty podejmuje samodzielnie. A contrario czynno$ci przekraczajgce
zakres zwyklego zarzgdu wymagajg uchwaty wtascicieli lokali. Ust. 3 wymienia
przyktadowe czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu, a wsrdd nich -
w pkt 3 - ustalanie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzgdu, przy czym
zestawienie z brzmieniem pkt 1 pozbawia watpliwosci, ze chodzi tu o zarzad
nieruchomoscig wspoélng w rozumieniu art. 14 i innych ustawy.

Jak z powyzszego wynika nie jest dopuszczalne scedowanie na zarzad
mozliwosci dokonywania zmian wysokosci optat wyktadanych na utrzymanie
nieruchomosci wspolnej. Nie jest takze mozliwe wprowadzenie automatyzmu w
zakresie przektadania wzrostu naleznosci na rzecz ustugodawcow czy tez optat
podatkowych, na obcigzenia wiascicieli. Skoro bowiem ustawa zaklada
konieczno$¢ podjecia uchwaty w tym przedmiocie, to stosowanie tego rodzaju

mechanizmdéw wydaje sie wykluczone.

Z tych przyczyn Sad orzekt jak w sentencji. O kosztach procesu orzeczono
stosownie do art. 100 k.p.c. uznajgc, ze powodka wygrata proces w 1/6. Na
podlegajgce rozliczeniu koszty ztozyta sie optata od pozwu, optaty skarbowe od
petnomocnictw oraz wynagrodzenie zawodowych petnomocnikow obliczone

stosownie do wskazanej wartosci przedmiotu sporu.



Powyzszy wyrok w zakresie w zakresie pkt Il i lll zaskarzyt powod
zarzucajgc zaskarzonemu rozstrzygnieciu:

- naruszenie art 12 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasno$ci
lokali poprzez btedng wyktadnie polegajgca na przyjeciu, ze wskazany przepis
nie daje podstaw do ustalenia =zaliczek na pokrycie kosztéw zarzgdu
nieruchomoscig wspolng w czesci przypadajgc na lokale uzytkowe - in casu
garaz - na poziomie nizszym anizeli w odniesieniu do zaliczek przypadajgcych
na lokale mieszkalne lub lokale uzytkowe o innym charakterze,

- naruszenie art. 25 ustawy poprzez btedne przyjecie, ze zaniechanie
zroznicowania stawki na koszty zarzagdu w zakresie lokalu garazowego nie moze
stanowi¢ naruszenia interesu powddki, albowiem w szczegodlnosci uchwata
przewidujgca zaliczki nizsze w ogdle nie mogta zapas¢,

- art. 25 ustawy poprzez btedne przyjecie, ze zaniechanie zréznicowania stawki
na koszty zarzadu w zakresie lokalu garazowego nie moze stanowi¢ naruszenia
zasad prawidtowej gospodarki nieruchomoscig wspélng, a w zwigzku z
powyzszym

- naruszenie art. 232 k.p.c. i 278 k.p.c. poprzez nieuprawnione oddalenie
wnioskéw dowodowych powddki o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego;
Skarzgcy wnidst o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania przez Sad | instancji.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:

Apelacja nie zastugiwata na uwzglednienie.

Podkresli¢ przede wszystkim nalezy, ze Sad w sprawie niniejszej
prawidtowo zebrat materiat dowodowy i ocenit go w granicach przystugujgcych
mu uprawnien okreslonych w art. 233 § 1 kpc, a zajete stanowisko uzasadnit
zgodnie z wymogami wynikajgcymi z art. 328 § 2 kpc.

Przytoczone ustalenia i motywy rozstrzygniecia Sad Apelacyjny podziela w
catej rozciggtosci i uznaje je za wtasne co powoduje, ze nie zachodzi potrzeba
kolejnego ich powtérzenia.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 4 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali

(Dz. U. Dz.U.00.80.903 j.t.) wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z



powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowg wtascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng lub
w inny sposob narusza jego interesy. Zaskarzanie do sgdu uchwaty wtascicieli
lokali w oparciu o w/w przepis bedzie skuteczne, jesli zostanie spetniona ktéras z
okreslonych w tym przepisie przestanek: 1.) uchwata nie jest zgodna z prawem;
2.) uchwata nie jest zgodna z umowg witascicieli lokali; 3.) uchwata narusza
zasady prawidiowego zarzgdzania nieruchomoscig wspodlng; 4.) uchwata w inny
sposéb  (niz poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspolng) narusza interesy witasciciela lokalu, ktéry sktada
skarge. Zarzut niezgodnosci z prawem moze dotyczy¢ zaréwno brakow
merytorycznych, jak i proceduralnych. Witasciciel lokalu moze bowiem réwniez
kwestionowac prawidtowosc trybu podjecia uchwaty, gdyz niezgodnos¢ uchwaty z
prawem moze wynikac¢ nie tylko z jej tresci, ale takze z wadliwego sposobu jej
podjecia. Tego rodzaju zarzuty mogg uzasadnia¢c powddztwo o uchylenie
uchwaty zwtaszcza wtedy, gdy sposéb podjecia mdgt mieC wptyw na tres¢
uchwaty (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., | ACa 589/06, LEX
nr 271385).

Wskaza¢ nalezy, ze Sad Okregowy w sposob trafny i wyczerpujgcy
ustosunkowat sie do stawianych uchwale numer 4/2009, ktéra ustalata wysoko$¢
zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej w kwocie 4,09 zt/m
powierzchni lokalu ,mieszkalnego, uzytkowego oraz garazowego" zarzutow.
Jakkolwiek uchwata ta moze narusza¢ subiektywny interes powddki, to nie
uzasadnia uchylenia uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie
interesu wiasciciela lokalu w rozumieniu tego przepisu stanowi bowiem kategorie
obiektywng, oceniang m.in. w Swietle zasad wspoétzycia spotecznego (por.
uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., lll CSK
325/09, LEX nr 602266).

Podniesione w apelacji zarzuty nalezy uznac za chybione. Prawidtowa wyktadnia
art. 12 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali pozwala na stwierdzenie, ze powotany
przepis nie pozwalat pozwanej na obnizenie wysokosci zaliczki na koszty
utrzymania nieruchomosci wspodlnej w stosunku do wtascicieli lokali innych niz

lokale mieszkaniowe (uzytkowych w tym garazowych). Podjecie uchwaty zgodnej



z oczekiwaniami powoda pozostawatoby w sprzecznosci z bezwzglednie
obowigzujgcymi przepisami prawa.

Trafnie bowiem przyjgt Sad Okregowy, ze wyktadnia bezwzglednie
obowigzujgcego art. 12 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali sprzeciwia sie przyjeciu,
iz dopuszczalnym jest, aby zaliczka na koszty utrzymania czesci wspdlnej lokalu
uzytkowego ustalona byla w kwocie nizszej niz zaliczka na koszty utrzymania
czesci wspolnej lokalu mieszkalnego. Przepis ten stanowi, iz uchwata wtascicieli
moze jedynie ustali¢ zwiekszenie obcigzenia witascicieli lokali uzytkowych z tytutu
utrzymania nieruchomosci wspolnej, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z
tych lokali. Stad tez, a contrario, jedyng mozliwoscig roznicowania optat z tytutu
utrzymania czesci wspolnej nieruchomosci, moze by¢ jedynie zwiekszenie optat
pobieranych od witascicieli lokali uzytkowych (w tym garazu).

Majgc powyzsze na wzgledzie nalezy uznac, iz zadanie pozwu, u ktorego
podstaw legto przeswiadczenie powoddki, ze lokal garazowy generuje koszty
utrzymania nizsze niz lokal mieszkalny, jest irrelewantne dla oceny powddztwa o
uchylenie uchwaty.

W konsekwencji, za bezzasadny nalezato zatem uznac wniosek dowodowy, ktéry
zmierzat do udowodnienia powyzszej tezy. Pozostawat on bowiem w
sprzecznos$ci z bezwzglednie obowigzujgcym ustawowym unormowaniem (art. 12
ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali). Nie zastugiwat tym samym na uwzglednienie
zarzut powodki naruszenia przepisoOw postepowania przez Sad | Instanciji
poprzez oddalenie zgtoszonego przez nig wniosku o przeprowadzenie dowodu z
opinii biegtego.

W zwigzku z tym, ze uchwata nr 4/2009 z dnia [...] marca 2009 roku
podjeta przez Wspolnote Mieszkaniowg Nieruchomosci przy ulicy [...] w
Warszawie nie jest ani sprzeczna z przepisami prawa lub z umowg wtascicieli
lokali, ani nie narusza zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig
wspolng lub w inny sposéb narusza interesy powddki, Sad Okregowy zasadnie

oddalit powddztwo o jej uchylenie w oparciu o art. 25 ust. 1 u.w.l.

Majgc na wzgledzie powyzsze Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385
k.p.c., oddalit apelacje.
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W oparciu o art. 98 k.p.c. wzw. z § 11 pkt 1 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2
Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie
optat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 r., nr 163, poz.

1348) Sad orzekt o kosztach procesu.



