Sygn. akt I ACa 959/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Beata Wojtasiak
Sedziowie : SSA Krzysztof Chojnowski
SSO del. Juliusz Ciejek (spr.)
Protokolant : Lukasz Patejuk

po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2018 r. w Bialymstoku na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spétki jawnej w S.

przeciwko (...)T. w E.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Suwatkach

z dnia 2 pazdziernika 2017 r. sygn. akt I C 1062/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) w punkcie I — uchyla uchwale nr (...) T. w E. przy ulicy (...), zawartq w protokole zebrania
Wspoélnoty z dnia 21.03.2015 r.;

b) w punkcie II — zasagdza od pozwanej na rzecz powoddki kwote 577 zl tytulem zwrotu kosztéow
procesu;

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powoddki kwote 470 zl tytulem zwrotu kosztow instancji
odwolawczej.

(...
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UZASADNIENIE



Powodka (...) Spolka Jawna w S. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej (...)T. w E. domagala sie uchylenia
uchwaly numer (...) pozwanej Wspoélnoty w sprawie podniesienia stawki funduszu remontowego dla lokalu
uslugowego numer (...) do kwoty po 1 zlotych za metr kwadratowy, uzasadnianej przez Wspoélnote dewastacja i
zniszczeniami dokonanymi przez klientéow i dostawcoéw sklepu. Domagala sie rowniez zasadzenia od pozwanej na
wlasna rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. Zdaniem strony powodowej niezgodne z
przepisami prawa bylo zwiekszenie obcigzenie wlasciciela lokalu uzytkowego numer (...), w sytuacji gdy nie istnieje
zadna przyczyna wynikajaca z uzytkowania tego lokalu, mogaca wplynac na wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolne;j.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wnosi o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powddki na swoja rzecz
kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Podniosla, ze nalozenie
na strone powodowa zwiekszonych oplat na fundusz remontowy bylo uzasadnione wzrostem kosztéow utrzymania
nieruchomos$ci wspdlnej, spowodowanym prowadzong w tym lokalu dzialalno$cig. Drugim czynnikiem podjecia takiej
uchwaly jest istnienie okreslonych ucigzliwosci i zwiekszonej kosztochlonnosci takiego lokalu w zakresie majacym
wplyw na utrzymanie nieruchomog$ci wspdlnej. Strona pozwana wskazywala, iz funkcjonowanie tego lokalu, ktéry ma
charakter lokalu uzytkowego, wyrzadza liczne zniszczenia i dewastacje budynku oraz terenu nieruchomogci wspdlne;j.

Wyrokiem z dnia 2 pazdziernika 2017 r. Sad Okregowy w Suwatkach oddalil powddztwo i zasadzil od powodki na rzecz
pozwanej kwote 360 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad ten ustalil, ze powodowa Spolka jest wlascicielem lokalu uslugowego oznaczonego numerem (...) o powierzchni

627,6 m>, a lokal ten posadowiony jest w budynku przy ulicy (...) w E., dla ktérego Sad Rejonowy w E., Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). W dniu 21 marca 2015 roku pozwana Wspolnota Mieszkaniowa
zorganizowala zebranie wlascicieli. Na tymze zebraniu poddano pod glosowanie uchwale numer (...) w sprawie
podniesienia stawki funduszu remontowego dla lokalu ustugowego numer (...) do 1 zlotego za metr kwadratowy ze
wzgledu na dewastacje i zniszczenia. Z uwagi na brak wymaganej liczby wspo6twlascicieli uzupeliono glosowanie
w trybie indywidualnego zbierania glosow. Ogoélem za przyjeciem uchwaly glosowalo 55,44 procent, przeciw - o,
wstrzymalo sie - 0 udzialow.

W rezultacie dokonanych ustalen Sad uznal powodztwo za nieuzasadnione, albowiem w jego ocenie zaskarzona
uchwala wydana zostala zgodnie z przepisami prawa. Nie narusza tez zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspoélng ani w inny sposéb nie narusza interesu powoda. Zdaniem Sadu I instancji strona powodowa
nie wskazywala okolicznosci, faktow, zdarzenia czy norm prawnych, ktore by swiadczyly o tym, iz podjeta uchwala
zostala wydana niezgodnie z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli. Gléwny zarzut strony powodowej sprowadzal
sie do stwierdzenia, iz uchwala nie powinna by¢ wydana, poniewaz jest ona sprzeczna z zasada prawidlowej
gospodarki. Sad uznal, ze zeznania przestuchanych §wiadkéw i material fotograficzny, dowodzi tego, ze strona
powodowa, korzystajac z lokalu, powoduje ponadstandardowe koszty utrzymania calej nieruchomos$ci. Wskazuja na
to liczne zniszczeniach tynku budynku, zniszczenia kostki brukowej. Wlasciciele lokalu, prowadzac tam dzialalnos$¢,
generuja wieksze koszty utrzymania calej nieruchomosci, niz przy zalozeniu, ze bylby to lokal mieszkaniowy i w
zwiazku z tym zasadne bylo podjecie przez powodowa wspo6lnote uchwaly zwiekszajaca stawke kosztow remontowych
do 1 zlotego liczonego od 1 metra kwadratowego. Tym samym Sgad Okregowy stwierdzil, iz podjeta uchwala odpowiada
prawu, wydana zostala zgodnie z zasadami obowiazujacymi na gruncie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali.

Apelacje od tego wyroku wniosla powodka, domagajac sie jego zmiany, uchylenia zaskarzonej uchwaly i zasadzenia
od pozwanej na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych za Ii Il instancje, ewentualnie uchylenia wyroku
i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila naruszenie art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, poprzez przyjecie zgodnosci
uchwaly z prawem, w sytuacji gdy nie istnieje zadna przyczyna wynikajaca ze sposobu uzytkowania lokalu powodki,
generujaca wzrost kosztdw utrzymania nieruchomos$ci wspolnej. Uchwala jednocze$nie narusza interes powddki,
bo prowadzi do uzyskania korzySci innym czlonkom wspélnoty kosztem powddki. Dodatkowo podniosta tez



naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze lokal ustugowy powoduje ponadstandardowe koszty utrzymania calej
nieruchomoéci, do czego nie bylo, jej zdaniem, podstaw faktycznych w zgromadzonych dowodach. Zarzucila, ze w
toku procesu strona pozwana nie wykazala rowniez kosztéw usuniecia usterek, a zwiekszona powo6dce pieciokrotnie
stawka nie pozostaje w proporcji do tych kosztow na kolejne lata.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz kosztoéw procesu za instancje
odwolawcza.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoddki jest zasadna.

Zgodnie z dyspozycja artykulu 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. z p6Zniejszymi zmianami,
wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do Sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokalu albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Istotnie, art. 12 ust. 3 tej ustawy pozwala wspolnocie na zwiekszenia w drodze uchwaly, obciazenia wlascicieli lokali
uzytkowych z tytutu kosztoéw utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.
Jednakze przed podjeciem tego typu uchwaly wspodlnota (a wlasciwie jej inicjator - zarzad) winna ustali¢ czy i w jakim
zakresie sposob korzystania z lokalu ustugowego powoduje zwiekszone koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej i
przedstawi¢ rzetelna kalkulacje, pozwalajaca oceni¢ czy dokonany poziom podwyzki jest merytorycznie uzasadniony.
Zwiekszenie poziomu obciazenia jednego z wladciciel w stosunku do reszty jest wyjatkiem od zasady i jako taki
musi znajdowaé proporcjonalne odzwierciedlenie w poziomie kosztéw, ktéry generuje. Warunkiem zgodnosci z
prawem takiej regulacji jest wykazanie $cislego zwigzku wzrostu danych kosztéw ze sposobem uzywania lokalu.
Kolejnym koniecznym etapem jest dopiero ustalenie kalkulacji tych kosztéw w sposdb pozwalajacy na ocene czy
zostala zachowana proporcja odpowiadajaca poziomowi zwiekszonych wydatkow. Brak rzetelnej kalkulacji, czy tez jej
arbitralno$¢, prowadzi do nieweryfikowalno$ci tak podjetej uchwaly.

W przedmiotowym przypadku, doszlo do pieciokrotnego wzrostu stawki na fundusz remontowy (z 0,2 ztna 1zt za 1

m? powierzchni lokalu). Nie podwyzszono stawki na koszty administracji, stad wywody pozwanej co do zwiekszonych
kosztow sprzatania posesji nie sg tu istotne prawnie.

Wbrew wywodom skarzacej, jak trafnie to przyjal Sad I instancji, wspdlnota wykazala, ze prowadzenie sklepu
generowalo, na przestrzeni 5 lat poprzedzajacych podjecie zaskarzonej uchwaly zwiekszone zakresy uszkodzen w
elewacji budynku, kostce brukowej, rynnach. Potwierdzili to przestuchani §wiadkowie, w tym $wiadek zgloszona przez
powddke (E. 1.). Dla akceptacji przyjetego w uchwale rozwigzania zabraklo jednak jakiejkolwiek kalkulacji kosztéw
napraw. Jedyny §lad proby poczynienia ustalein w tym przedmiocie znajduje sie w zeznaniach M. B. przesluchanej
za strone pozwang. Podala ona, ze rozmawiala z blizej nieokre§lonym kierownikiem budowy na temat oszacowania
zniszczen w zakresie kostki brukowej, rynien i elewacji. Po tej rozmowie ustalono, ze zwiekszenie powddce stawki do

1z} za 1 m® pozwoli uzyskaé rocznie 7.200 zl, co wystarczy na naprawe zniszczen (k.103).

Trzeba tu podkreslié, Ze opisany sposob pozyskania wiedzy o planowanych wydatkach nie jest ani kalkulacja, ani nawet
przyblizenie weryfikowalna oferta. Wspolnota nie wykazala, zeby bylo to przedmiotem jakiejkolwiek merytorycznej
analizy na zebraniu. Skoro jej zamiarem bylo az pieciokrotne zwiekszenie bezterminowego obcigzenia jednego
z wilascicieli kosztami remontéw, to winien temu towarzyszy¢ proporcjonalnie zwiekszony zakres staranno$ci w
dociekaniu rzeczywistych wydatkow z tego tytulu. Nie sposob przy tym pominaé, ze, jak podali to §wiadkowie powodki,
uszkodzenia powstawaly na przestrzeni 5 lat. Bezterminowe zwiekszenie stawki (nawet przy przyjeciu rzetelnosci
wyceny) pozwoli w pierwszym roku na pokrycie kosztéw napraw, ale juz w kolejnym bedzie nieadekwatnym, do
ewentualnych nastepnych dewastacji, dochodem wspdlnoty kosztem powodki.



W tym stanie rzeczy zaskarzona uchwala w sposéb ewidentny narusza usprawiedliwiony, w rozumieniu art. 25 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali, interes powodki.

Uwzgledniajac powyzsze rozwazania, wobec uznania apelacji za zasadna, zaistniala konieczno$¢ zmiany na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c. zaskarzonego wyroku w pkt. Ii uchylenia zaskarzonej uchwaty.

Konsekwencja zapadlego rozstrzygniecia co do roszczenia gtownego, byta konieczno$¢ zmiany, na podstawie art. 386
§ 1 k.p.c., zaskarzonego orzeczenia w pkt. II, obejmujacym orzeczenie o kosztach procesu przed Sadem Okregowym
i zasadzenie na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. od pozwanej na rzecz powodki kwoty 577 zl. Do kosztéw tych zaliczono
uiszczong oplate od pozwu w kwocie 200 zl, oplate od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl i wynagrodzenie pelnomocnika
powodki, zwazywszy jego naktad pracy, w kwocie 360 zl, ustalone w oparciu o § 10 ust. 1 pkt 1, przy zastosowaniu § 5
rozporzadzenie Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych z dnia 28 wrze$nia 2002 r.

O kosztach procesu za instancje odwolawczg orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ogdlna zasada
odpowiedzialnoéci za wynik sprawy, zasadzajac na rzecz powodki od pozwanej kwote 470 zl. Na sume przyznang
tytulem zwrotu kosztow sklada sie uiszczona oplata od apelacji w kwocie 200 z1 i koszt wynagrodzenia pelnomocnika
w kwocie 270 zl, ustalony w oparciu o § 8 ust. 1 pkt 1, przy zastosowaniu § 201 § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r.

(...)



