Sygn. akt I ACa 881/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 marca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jakub Rusinski
Sedziowie: SA Zbigniew Merchel
SA Barbara Lewandowska(spr.)
Protokolant: sekr.sad. Agnieszka Kisicka

po rozpoznaniu w dniu 16 lutego 2016 r. w Gdanisku na rozprawie
sprawy z powodztwa E. S.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanego Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...)
wG.

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku
z dnia 28 lipca 2015 1. sygn. akt I (...) 282/15

I/ oddala apelacje;
II/ zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 135 (sto trzydziesci pie¢) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlasciwe podpisy.

I ACa 881/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 lipca 2015 r. Sad Okregowy w Gdansku uchylil w calo$ci uchwate nr (...) z dnia 23 lutego 2015
roku pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. w przedmiocie zatwierdzenia planu gospodarczego na
rok 2015 oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote tacznie 457 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze powdd jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w klatce (...) w budynku potozonym
przy ulicy (...) w G., a przypadajacy mu udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynosi (...) i jest najmniejszy ze wszystkich
udzialow przystugujacych czlonkom pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. W dniu 23 lutego 2015 r. zebranie czlonkow



pozwanej Wspoélnoty podjelo uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2015 wedlug
zalacznika nr (...) (plan gospodarczy), wprowadzajaca nastepujace stawki oplat:

1) konserwacja wezla: z 22,20 z} za lokal na 12 zl za lokal,
2) energia elektryczna cze$ci wspdlnych: z 29,18 zt za lokal na 29,53 zl za lokal,

3) utrzymanie zieleni/akcja zima: z 52,50 z} za lokal na 53,27 z} za lokal,

4) ubezpieczenie budynku: z 0,12 zt za m® na 18 zl za m?,
5) konserwacja przepompowni: z 21 z} za lokal na 18 z} za lokal.

Za powyzszg uchwala oddano 55,40% gloséw, przy braku glosow przeciwnych i przy obecnosci wspotwlascicieli
reprezentujacych 41,67% udzialéw. Zaliczki pobierane przez pozwana Wspoélnote Mieszkaniowa w latach poprzednich
po zakonczeniu roku obrachunkowego nie podlegaly rozliczeniu w stosunku do poszczegblnych cztonkow.

W ocenie Sadu pierwszej instancji w takim stanie faktycznym powodztwo wymagalo uwzglednienia na podstawie
art.25 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. Nr 85, poz.388 ze zm., dalej — u.w.l.),
ktory stanowi, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali, albo jesSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lng
lub w inny sposéb narusza jego interesy. Sad orzekajacy zwazyl, ze powddztwo niniejsze zostalo przez powoda
wytoczone z zachowaniem ustawowego terminu przewidzianego w art.25 ust.1a u.w.l. Tre§¢ uchwaly dotyczy zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lng, bowiem okreséla ona wysoko$é optat za konserwacje wezla i przepompowni, dostarczanie
energii elektrycznej do czeSci wspolnych, utrzymanie zieleni, od$niezanie oraz ubezpieczenie budynku, a te wydatki
zwigzane sg z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej, a nadto sa w zasadzie tozsame z przykladowymi kosztami
zarzadu nieruchomo$cig wsp6lng wymienionymi przez ustawodawce w art.14 u.w.l.

W ocenie Sadu pierwszej instancji powod wykazal, Zze zaskarzona przez niego uchwata jest niezgodna z przepisami
prawa, a mianowicie z art.12 ust.2 u.w.l., ktéry wprowadza fundamentalng zasade obcigzenia wlascicieli lokali
proporcjonalnie do posiadanego udzialu w nieruchomog$ci wspolnej. Sad orzekajacy wskazal, ze zasada ta ma charakter
bezwzglednie obowiazujacy. Wprawdzie z przepisow u.w.l. nie wynika generalny zakaz réznicowania wysokoSci
miesiecznej zaliczki dla poszczegblnych kategorii wlascicieli, jednakze znajduje ono uzasadnienie jedynie w przypadku
zwiekszenia kosztow utrzymania niektérych kategorii lokali, o czym stanowi art.12 ust.3 u.w.l, dopuszczajacy
zwiekszenie obciazenia wlascicieli lokali uzytkowych pod warunkiem, ze jest to uzasadnione sposobem korzystania z
tych lokali. Zdaniem Sadu meriti pozwana nie wykazala, aby w przedmiotowej sprawie uzasadnione bylo jakiekolwiek
zroznicowanie obcigzen wobec poszczegblnych kategorii zobowiazanych czlonkéw wspoélnoty z uwagi na zwiekszone
koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna majgce zwigzek z ich lokalami. Z odpisu z ksiegi wieczystej nieruchomosci,
na ktoérej potozony jest budynek przy ulicy (...), wynika, ze znajduja sie w nim wylacznie lokale mieszkalne. W tym
stanie rzeczy nie ma podstaw do odstapienia od bezwzglednie obowiazujacej zasady z art.12 ust.2 u.w.l. i do obciazenia
powoda kosztami zarzadu nieruchomo$cig wspdlna w takiej samej wysokosci, jak pozostalych czlonkéw Wspolnoty,
ktérym przyshuguje wiekszy udzial w nieruchomosci wspdlne;j.

Wedlug oceny Sadu pierwszej instancji powdd trafnie podnosil, ze zaskarzona uchwala jest tez sprzeczna z zasadami
zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng oraz narusza jego interes. Uchwala ta jest dla powoda niekorzystna, poniewaz
bez zadnego uzasadnienia prowadzi do obciazenia go kosztami zarzadu nieruchomos$cia wspdélna w identycznej
wysokoSci jak innych czlonkéw wspdlnoty, pomimo ze przysluguje mu najmniejszy udzial w nieruchomosci wspolne;.
Prowadzi to, zdaniem Sadu, do faktycznego przerzucenia na powoda czesci ciezaréow i wydatkow, ktére powinny
spoczywac na innych czlonkach Wspoélnoty, majacych wieksze od niego udzialy w nieruchomosci wspoélnej. Skutkuje
to, w ocenie Sadu meriti, nieuzasadnionym kredytowaniem przez powoda innych wspoétwlascicieli, a ponadto
pozbawia powoda cze$ci dochodu z najmu lokalu, bowiem o warto$é zawyzenia zaliczek musi on pomniejsza¢ wysoko$c
pobieranego czynszu najmu.



Za pozbawione znaczenia uznal Sad orzekajacy to, ze okre$lony w uchwale sposéb ustalenia zaliczek dotyczy
tylko niektérych wydatkow i ciezarow zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspdlna, tj. konserwacji wezla i
przepompowni, utrzymania zieleni, od$niezania oraz kosztéw energii elektrycznej cze$ci wspolnych. Prawidlowe
ustalenie wysoko$ci zaliczki, uwzgledniajace wymogi art.12 ust.2 u.w.l,, dotyczylo w zaskarzonej uchwale jedynie
kosztow ubezpieczenia budynku, zatem Sad pierwszej instancji uznal, ze zaskarzona uchwala byla w przewazajacym
stopniu dotknieta wadliwo$cia i dlatego powinna zosta¢ w caloéci uchylona, a pozwana powinna ponownie i
prawidlowo ustali¢ wysoko$¢ zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska pozwanej co do przedwczesnoSci zaskarzenia spornej uchwaly — bowiem,
zdaniem pozwanej, powdd powinien zaskarzy¢ dopiero uchwale dotyczaca rozliczenia wplaconych zaliczek, a nie
sporng uchwale dotyczaca jedynie zatwierdzenia planu gospodarczego. Sad orzekajacy zwazyl, ze zaskarzona uchwata
zawiera rowniez ustalenia co do wysoko$ci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlnag, ktére czlonkowie
powinni uiszczac¢ w roku 2015. Stanowi wiec zroddlo obowigzku nalozonego na wiascicieli do wplacania okreslonych w
uchwale oplat oraz uprawnia pozwana do domagania sie ich w uchwalonej wysokoSci. Z tych przyczyn sporna uchwala
powinna respektowac zasade ponoszenia przez cztonkow wspolnoty kosztéw zarzadzania nieruchomoscia wspdlna w
stosunku do ich udziatéw oraz szanowac zasady zarzadzania nieruchomoscia wspdlna i interesy czlonkoéw wspdlnoty.

Zdaniem Sadu orzekajacego rowniez wysoko$¢ zaliczek powinna odzwierciedlaé powyzsze zasady, bowiem
wprowadzenie dla wszystkich wlascicieli réwnej zaliczki bez uwzglednienia wielkoéci ich udzialu w nieruchomosci
wspoOlnej prowadzi do nierdwnego traktowania czlonkéw majacych mniejsze udzialy oraz do faktycznego
kredytowania przez nich wspotwlascicieli majacych wieksze udzialy, do czego brak jest podstaw w ustawie. W ocenie
Sadu meriti nie ma tez zadnych przeszkod do okreslenia w uchwale Wspdlnoty zaliczek nie w czeSciach rownych, lecz
proporcjonalnie do udzialéw poszczegoélnych wlascicieli. Na konieczno$é uchylenia zaskarzonej uchwaly wskazywala
rowniez, zdaniem Sadu, bezsporna w sprawie okoliczno$¢, ze pozwana po zakonczeniu roku rachunkowego nigdy nie
dokonywala zadnych rozliczenn dokonanych oplat.

Jako podstawe rozstrzygniecia Sad Okregowy wskazal przepisy art.25 w zwigzku z art.12 ust.2 zd.2 u.w.l., a w zakresie
orzeczenia o kosztach procesu — art.98 § 11 3 k.p.c.

Od przedstawionego wyroku pozwana wniosla apelacje, zarzucajac:

1) naruszenie prawa materialnego, tj. art.12 u.w.l. poprzez bledna jego wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie
polegajace na przyjeciu, ze zaskarzona uchwala nr 3 z dnia 23 lutego 2015 r. jest sprzeczna z art.12 u.w.l,,

2) sprzeczno$é istotnych ustalen sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego obejmujacego dokumenty
znajdujace sie w aktach sprawy,

3) sprzeczno$c ustalen sadu z zebranym materialem dowodowym i dowolng ocene zebranego materialu dowodowego.

Wskazujac na te zarzuty pozwana wnosila o zmiane w calo$ci zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w caloSci i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie — o uchylenie
zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Gdansku
oraz pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Powdd w odpowiedzi na apelacje wnosil o jej oddalenie i o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna. Sad Apelacyjny podzielil ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, uznajac je za
wladciwa podstawe takze dla wlasnego rozstrzygniecia. Zdaniem Sadu Apelacyjnego na aprobate zasluguje rowniez



ocena prawna tych ustalen, przedstawiona przez Sad pierwszej instancji w prawidlowo sporzadzonym pisemnym
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zaskarzony wyrok, wbrew zarzutom apelacji, nie narusza prawa materialnego w postaci
art.12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2015 r., p0oz.1892 ze zm. — u.w.l.).
Nie spos6b zgodzié sie ze stwierdzeniem skarzacej, ze kwestionowana przez powoda uchwatla, stanowiaca przedmiot
niniejszego procesu, w ogdle nie dotyczy kwestii pokrywania kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci w
danym roku, lecz zatwierdzenia budzetu i sposobu wplacania zaliczek na poczet planowanych kosztéw. Niezaleznie
bowiem od nadanego jej tytutu (v.K.15), tre$¢ zaskarzonej uchwaly niewatpliwie dotyczy prognozowanych na rok
2015 kosztoéw utrzymania i zarzadu nieruchomo$cig wspoélna, z wyspecyfikowaniem jej poszczegblnych elementow
oraz okresSla wysoko$¢ zaliczek, jakie na ten cel maja by¢ pobierane od czlonkéw pozwanej Wspdlnoty. Sad pierwszej
instancji nie dopuscil sie zatem w tym zakresie zarzucanej mu sprzecznosci istotnych ustalen z trescia zebranego w
sprawie materialu dowodowego ani nie ocenil tego materialu w spos6b dowolny.

Zasadnie Sad orzekajacy wskazal na tre$¢ przepisu art.12 ust.2 u.w.l., ustanawiajacego podstawowa zasade, zgodnie z
ktdra w stosunku do ich udzialéw wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci
wspoOlnej — w czeéci nieznajdujacej pokrycie w pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomoéci. Uchwala
wlascicieli nie moze zmienia¢ tej ustawowej zasady, poza jednym wyjatkiem wynikajacym z treSci art.12 ust.3 u.w.l.,
ktéry umozliwia zwiekszenie obcigzenia z tytulu ponoszenia kosztdw utrzymania nieruchomosci wspdlnej wobec
wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Bezsporne jest, ze powyzszy wyjatek
nie dotyczy jednak pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktéra obejmuje wylacznie lokale mieszkalne i powigzane z
nimi miejsca postojowe.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zasadne jest stanowisko Sadu orzekajacego co do tego, ze regula zachowania proporcji
w obciazeniu wlascicieli lokali bedacych czlonkami wspolnoty mieszkaniowej odpowiednio do wielko$ci ich udzialow
w nieruchomosci wspolnej powinna prowadzi¢ do adekwatnego zréznicowania wysokos$ci kosztéw z tym zwigzanych.
W sytuacji znacznego zréznicowania wielko$ci udzialéow poszcezegolnych wlaScicieli w nieruchomos$ci wspolnej
zachowanie takiej proporcji jest niezbedne, zwlaszcza wobec niekwestionowanej w sprawie niniejszej okoliczno$ci, ze
w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej nie nastepowalo proporcjonalne rozliczenie wplat z tytulu zaliczek nawet po
zakonczeniu okresu rachunkowego.

Zgodnie z trescig art.3 ust.3 zdanie 1 u.w.l. udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lgcznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial w nieruchomosci
wspoélnej w sposob najbardziej obiektywny wyraza zatem realny zakres prawa wlasno$ci kazdego z wlascicieli i
dlatego stanowi sprawiedliwe kryterium, wedlug ktérego powinny byé¢ ustalane zaré6wno udzial w korzysciach z
nieruchomosci wspdlnej, jak i dzial w obciazeniach kosztami jej utrzymania i zarzadu. W my$l art.15 ust.1 u.w.l. na
pokrycie kosztéw zarzadu whasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat. Zwazy¢ nalezy, ze rowniez
skarzaca w swojej apelacji nie neguje mozliwo$ci ani celowoSci zréznicowania wysokosci obciazen poszczegdlnych
wlascicieli w konkretnej sytuacji, powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego w tej kwestii. Jednoczesnego
podkreslenia wymaga jednak to, ze dopuszczana przez orzecznictwo mozliwo$é zroéznicowania wysokoSci zaliczek
w uchwale wspolnoty mieszkaniowej wiaze sie z wystepowaniem réznych kategorii zobowigzanych, wynikajacym z
odmiennych, z reguly wyzszych niz zwigzane z lokalami mieszkalnymi, kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej
w sytuacji funkcjonowania w niej lokali uzytkowych.

Taka sytuacja nie wystepuje jednak w przedmiotowej sprawie. Niesporne jest bowiem, ze mamy w niej do czynienia
z jednakowa kategoria zobowigzanych do uiszczania zaliczek na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej i do
ponoszenia tych kosztow, a mianowicie z kategorig wlascicieli lokali mieszkalnych. Jedynym czynnikiem réznicujacym
czlonkéw pozwanej Wspdlnoty jest wielkoé¢ ich udzialow w nieruchomo$ci wspolnej, ktora jest, zgodnie z art.3
ust.3 u.w.l., Sciéle powigzana z wielkoScia zajmowanego lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych. Wbrew
stanowisku apelacji powo6d nie postulowal przy tym ustalania przez Wspoélnote wysokoSci zaliczek jedynie wedlug



przelicznika na metry kwadratowe, lecz domagal sie, zasadnie, respektowania zasady obciazania wlascicieli kosztami
utrzymania nieruchomosci wspolnej tak na etapie prognozowania ich wysokosci i okreslania zaliczek, jak i na etapie
ich koncowego rozliczania, z poszanowaniem proporcji obciazen z tego tytulu wzgledem wielko$ci udzialow kazdego
wladciciela w nieruchomos$ci wspdlnej. Takie za$ okreslenie wysokos$ci zaliczek, biorac pod uwage zréznicowanie
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, nie prowadzi do okreslenia skali obciazen w kwocie jednakowej dla wszystkich.
Przeciwnie, zasady logiki wskazuja, ze uwzglednienie stosunku obciazenia do wielko$ci udzialéw w nieruchomoéci
wspolnej doprowadzi do zréznicowania tego obciazenia w analogicznej proporcji.

Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym niniejsza apelacje nie podzielil stanowiska wyrazonego w powolanym
przez skarzaca wyroku w sprawie I ACa 760/14. Wskaza¢ nalezy, ze ocena prawna sporu przedstawionego
sadowi do rozstrzygniecia kazdorazowo zalezy od konkretnych okolicznoS$ci faktycznych danego przypadku i jest
zindywidualizowana, a stany faktyczne obu spraw nie sa identyczne, jak tez podkresli¢ trzeba, ze rozstrzygniecie w
innej, nawet podobnej sprawie cywilne, nie wiaze Sagdu w sprawie rozpoznawanej obecnie. Zdaniem Sadu drugiej
instancji to, ze powdd moze kazdorazowo wnie$¢ powddztwo o rozliczenie pobranych zaliczek po zakonczeniu
okresu obrachunkowego, nie pozbawia go przy tym prawa do wniesienia pow6dztwa w sprawie o uchylenie uchwaty
okreslajacej same zaliczki, w sytuacji, gdy zaréwno interes powoda jako wlasciciela lokalu, jak i przepis art.12 ust.2
u.w.l., doznaja naruszenia juz na tym etapie — ustalania zakresu obowigzku finansowego powoda wobec Wspolnoty
na dany okres rozliczeniowy.

Uprawnienie do zaskarzenia uchwaly przystuguje bowiem czlonkowi wspodlnoty w kazdym przypadku, gdy zachodza
przestanki przewidziane w art.25 ust.1 u.w.l, tak jak to ma miejsce w przedmiotowej sprawie. Na gruncie
przedmiotowej sprawy szczeg6lny interes prawny powoda w zaskarzeniu spornej uchwaly wynika tez z tego, ze wlatach
poprzednich w pozwanej Wspolnocie pobrane zaliczki nie podlegaly rozliczeniu po zakonczeniu roku rachunkowego w
stosunku do udziatow poszczegdlnych wlascicieli w nieruchomosci wspélnej. Utrzymanie w mocy zaskarzonej uchwaly
ugruntowywaloby zatem stan, w ktorym powdd, pomimo posiadania najmniejszego sposrod wszystkich wlascicieli
udzialu w nieruchomosci wspolnej, zarowno w zakresie oplat biezacych, jak i po zakonczeniu okresu rozliczeniowego
ponosilby obcigzenia z tytulu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej w rozmiarze wiekszym anizeli wynikajacy
z ustawy, co niewatpliwie nie jest zgodne z przepisem art.12 ust.2 u.w.l. Przewidzianej w tym przepisie zasady
proporcjonalno$ci pozwana nie mogta skutecznie zmieni¢ uchwala wlascicieli. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalozenie
na powoda obowiazku partycypowania w kosztach utrzymania nieruchomosci wspélnej w takiej samej wysokoSci jak
inni czlonkowie Wspolnoty, posiadajacy znacznie wieksze niz powod udzialy w tej nieruchomosci, nie ma uzasadnienia
w przepisach prawa i godzi w interes ekonomiczny powoda.

Reasumujac, wobec prawidlowej oceny Sadu pierwszej instancji, ze zaskarzona uchwala narusza zar6wno przepisy
ustawy, jak i interes powoda poprzez nalozenie na niego nieproporcjonalnego w stosunku do wielko$ci udzialu
obcigzenia w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia
apelacji i oddalil ja w oparciu o przepis art.385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego Sad odwolawczy orzekl
zgodnie z zasada przewidziang w art.108 § 1 k.p.c. w zwigzku z art.98 § 1i 3 k.p.c., obcigzajac nimi pozwana jako
strone przegrywajaca proces w instancji odwolawczej. Koszty te stanowi wynagrodzenie pelnomocnika procesowego
powoda, okres§lone w oparciu o przepisy § 11 pkt 1 w zwiagzku z § 5 oraz na podstawie § 12 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn.:
Dz.U. z 2013 r., p0z.490 ze zm.).

SSA Zbigniew Merchel SSA Barbara Lewandowska SSA Jakub Rusinski



