Sygn. akt IA Ca 1172/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Edyta Jefimko

Sedziowie:SA Barbara Trebska

SO (del.) Grzegorz Tylinski (spr.)

Protokolant:st. sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoddztwa A. W.iT. S.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 marca 2012 r., sygn. akt XXIV C 153/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od A. W. 1 T. S. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwoty po
67,50 zl (szesédziesiqt siedem zlotych pieédziesiqt groszy) tytulem zwrotu kosztéow zastepstiva
procesowego w postepowania apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1172/12

UZASADNIENIE

Powodowie A. W. oraz T. S. pozwem wniesionym w dniu 9 lutego 2011 r. wnie$li o uchylenie uchwaly nr(...) z dnia 1
wrzeénia 2010 r. wspolnoty mieszkaniowej (...) w W. w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2010 r.
oraz o zasadzenia od pozwanego zwrotu kosztow postepowania.

Pozwany wspoélnota mieszkaniowa (...) w W. wnosila o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 21 marca 2012 r. (sygn. akt XXIV C 153/11) Sad Okregowy w Warszawie oddalil zgloszone powo6dztwo
oraz zasadzil od powodéw A. W. i T. S. solidarnie na rzecz pozwanego Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) kwote 180
z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania. Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy opart na nastepujacych ustaleniach
faktycznych:

Wiasciciele lokali tworzacy Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w W. podjeli uchwale nr(...) z dnia 1 wrze$nia 2010
r. w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2010 r. W § 1 uchwaly postanowiono zatwierdzi¢ plan
gospodarczy na 2010 r. stanowiacy zalgcznik do uchwaly. W § 2 wlasciciele lokali zobowigzali zarzad i zarzadce



wspolnoty do przygotowania i przedstawienia im planu gospodarczego na kazdy kolejny rok kalendarzowy do dnia
31 marca oraz upowaznili zarzad i zarzadce do podniesienia raz w roku wysoko$ci zaliczki na koszty utrzymania
nieruchomosci wspolnej o kwote nieprzekraczajacg wskaznika inflacji za rok ubiegly w sytuacji niepodjecia uchwaly
o planie gospodarczym do dnia 31 maja roku kalendarzowego na skutek nieuzbierania wystarczajacej iloSci glosow
wlascicieli. Uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W glosowaniu wzieli udziat wlasciciele
reprezentujacy 75,09% gloséw. Za przyjeciem uchwaly opowiedzialo sie 74,99% gloséw, w tym (...) Sp. z o0.0., a
przeciwko uchwale - 0,10% glos6w. Zawiadomienie o podjeciu i treSci uchwaly nr (...)A. W. i T. S. otrzymali w dniu
29 grudnia 2010 r. Suma udzialéw na dzien podjecia uchwaly nr (...) byla réwna jeden, a przy podejmowaniu uchwaty
nr (...) nie przyjmowano, ze glosowanie nad uchwalg odbedzie sie na zasadzie, ze na jednego wlasciciela przypada
jeden glos. Nie zostala zawarta réwniez umowa miedzy wtascicielami poszczegdlnych lokali, ze podczas glosowania
na jednego wlaSciciela przypada jeden glos. Glosowanie nad uchwalg odbylo sie przy uwzglednieniu wysokosci
udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej przystugujacych deweloperowi - (...) Sp. z o. o. oraz kazdemu z wlaScicieli lokali
okre$lonych w umowach ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i jego sprzedazy, wpisanych w ksiegach wieczystych.
Zalacznik nr 1 do uchwaly nr (...) stanowit plan gospodarczy Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...). W planie tym okre$lono
wysoko$¢ zaliczek naleznych od poszczegolnych wlascicieli na wskazane cele.

W dalszej kolejnos$ci Sad I instancji ustalil, iz Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w W. tworza wlaSciciele lokali potozonych
w budynkach na dzialce numer (...) w obrebie (...) przy ul. (...) w W., w tym A. W. i T. S.. Na tej dzialce od
kilku lat realizowana jest inwestycja mieszkaniowa przez (...) Sp. z 0. 0. Wedlug stanu na dziei 31 pazdziernika
2008 r., laczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wraz z przynalezno$ciami we wszystkich budynkach,
ktore maja powsta¢ na terenie inwestycji (juz wybudowanych oraz majacych dopiero powstaé w przyszlosci),

stanowiaca podstawe do wyliczenia udzialu w nieruchomosci wspolnej, wynosila 260 088,89 m(?. w pierwszym
etapie inwestycji wybudowany zostal budynek nr (...). W dniu 7 grudnia 2007 r. zostal sporzadzony pierwszy akt
notarialny ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu na terenie inwestycji Osiedle (...). W akcie notarialnym z dnia
7 grudnia 2007 r. zostala wskazana laczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali i wraz z przynaleznoSciami we
wszystkich budynkach wybudowanych i majacych powstaé¢ na terenie osiedla stanowiaca podstawe do wyliczenia

w nieruchomosci wspolnej na 260 088,89 m{?. Do kwietnia 2011 r. na terenie inwestycji Osiedle (...) zbudowano
18 wielorodzinnych budynkoéw mieszkalnych o numerach: (...), dwa budynki transportu i lacznosci oraz inny
budynek niemieszkalny. W tych budynkach mieszkalnych znajduja sie samodzielne lokale mieszkalne. W niektérych
budynkach wszystkie samodzielne lokale mieszkalne zostaly wyodrebnione w drodze ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali. W innych budynkach wyodrebniona zostala jedynie cze$¢ samodzielnych lokali mieszkalnych.
Budynki (...) zostaly oddane do uzytkowania przed 2010 r. Wspélnota Mieszkaniowa (...) zarzadzala cze$ciami
wsp6lnymi tych budynkéw do konica sierpnia 2010 r. Zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej
Wspolnota uzyskiwata do sierpnia 2010 r. od wlascicieli samodzielnych, wyodrebnionych lokali znajdujgcych sie w
tych budynkach oraz od dewelopera - (...) Sp. z 0. 0. z tytulu nalezacych do niego samodzielnych, niewyodrebnionych
dotad lokali mieszkalnych znajdujacych sie w tych budynkach. W dniu 26 lutego 2010 r. zostala wydana decyzja o
pozwoleniu na uzytkowanie budynkéw (...). Od 1 wrzeénia 2010 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) przejela zarzad nad
budynkami (...). Po oddaniu do uzytkowania budynkoéw (...) na terenie Inwestycji zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej
O. W." podjat negocjacje z ustugodawcami wspdlnoty w celu obnizenia naleznosci za §wiadczone przez nich ushugi

w stosunku do 1 m‘2 )powierzchni. W wyniku tych uzgodnien we wrzeéniu 2010 r. zarzadca ustalil z ustugodawcami

obnizenie ich wynagrodzenia w stosunku do 1 m(? )powierzchni za ushugi porzadkowe, konserwacje dZzwigow oraz za
ochrone. Wynik negocjacji z ustugodawcami sktonil zarzadce wspdlnoty do obnizenia wysoko$ci zaliczek na koszty
utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Z uwagi na obnizenie stawek wynagrodzenia za administrowanie wspélnota oraz
obnizenie stawek ustug $wiadczonych przez podmioty zajmujace sie ustugami porzadkowymi, konserwacja dzwigéw
oraz ochrong, naliczanych od 1 m( 2 powierzchni zarzadca Wspoélnoty opracowal projekt planu gospodarczego
wspolnoty, w ktorym uwzgledniono I nowe, aktualne na wrzesien 2010 r. stawki wynagrodzenia za administrowanie,
ustugi porzadkowe, konserwacje dzwigoéw i ochrone wchodzace w sklad stawki zaliczki na utrzymanie nieruchomosci

wspolnej. W sporzadzonym projekcie stawka zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wspolnej zostala zmniejszona

z kwoty 3,90 zl/m( 2 do kwoty 3,40 z}/m( 2 Jednocze$nie w przygotowanym projekcie podwyzszono zaliczke na



media o 0,40 zl/ m'? w zwigzku z analizg faktycznego zuzycia mediow. W projekcie planu gospodarczego nowe
zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej byly nizsze od dotychczasowych. Projekt planu gospodarczego
przygotowanego przez zarzadce zostal zalaczony do uchwaly nr(...). Do konca sierpnia 2010 r. A. W. obciazala
miesiecznie zaliczka na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, koszty utrzymania lokali i fundusz remontowy w
lacznej wysokosci 843,39 zE. W wyniku wejscia w zycie uchwaty nr(...) zaliczka ta ulegla obnizeniu do kwoty 818,92 zl.
Od 1 wrze$nia 2010 r. A. W. byla zobowigzana uiszcza¢ na rzecz wspdlnoty zaliczke w wysokos$ci 818,92 zt.

Zustalen faktycznych dokonanych przez Sad Okregowy wynika ponadto, iz we wrzesniu 2010r. (...) Sp. z0.0. posiadala
72,0% udzialow w ogolnej liczbie udzialtobw w nieruchomosci wspoélnej, za$ wniosta zaliczke na koszty utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej stanowiaca réwnowarto$é 40,6% w ogdlnej sumie zaliczek wplaconych przez dewelopera i
wlascicieli. W kwietniu 2011 r. (...) Sp. z 0. 0. posiadala 66,7% udzialow w ogblnej liczbie udzialéw w nieruchomosci
wspolnej, za$ wniosla zaliczke na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej stanowigca réwnowarto$¢ 30,7%
w ogoblnej sumie zaliczek wplaconych przez dewelopera i wiascicieli. Od poczatku funkcjonowania Wspoélnoty
wysoko$¢ zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspolnej byla naliczana w stosunku do oddanych do uzytkowania
i przekazanych w zarzad wspolnocie budynkéw. Przy okreslaniu wysokoSci zaliczek uwzgledniano wlascicieli
wyodrebnionych lokali oraz dewelopera w zakresie samodzielnych lokali dotad niewyodrebnionych, przyjmujac
powierzchnie uzytkowa wszystkich samodzielnych lokali mieszkalnych (wyodrebnionych i niewyodrebnionych)
znajdujacych sie w budynkach zarzadzanych przez wspdlnote. Zaliczki liczono w stosunku do powierzchni lokali,
miejsc parkingowych i komoérek lokatorskich. Do okreSlenia udzialdbw w kosztach utrzymania nieruchomoéci
wspolnej uwzgledniano jedynie udzialy z budynkéw juz oddanych do uzytkowania i objetych zarzadem wspoélnoty
mieszkaniowej. Do obliczania udzialéw branych pod uwage przy glosowaniu nad uchwalami uwzgledniano udzialty
okre§lone w umowach ustanowienia I odrebnej wlasnoéci lokali i w ksiegach wieczystych.

W tak ustalonych okoliczno$ciach faktycznych Sad I instancji zwazyl w pierwszej kolejnosci, iz zgodnie z art. 25
ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wlascicieli lokali do sadu z powodu
jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Stosownie do art. 25 ust. 1a tej
ustawy powodztwo o uchylenie uchwaly moze byé wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie
6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W ustalonych okoliczno$ciach
faktycznych Sad Okregowy uznal, iz pozew zostal wniesiony w terminie oraz przez osoby uprawnione, niemniej
jednak powodowie, na ktorych zgodnie z art. 6 k. c. spoczywal ciezar wykazania przeslanek z art. 25 ust. 1 ustawy
nie wykazali, aby zaskarzona uchwala byla niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, albo zeby
naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposob naruszala ich interesy.
Zaskarzona uchwala zapadla wiekszoScia glosow wlascicieli lokali liczona wedlug wielko$ci udzialow, zgodnie z
art. 23 ust. 2 ustawy i przy uwzglednieniu treSci jej art. 2 ust. 2. W jakiejkolwiek umowie, ani w uchwale nie
postanowiono, aby w sprawie bedacej przedmiotem uchwaly nr(...) glosowanie mialo odbywac sie zgodnie z zasada,
ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Glosowanie nad uchwalg(...) nie odbywalo sie takze w trybie art.
23 ust. 2a ustawy wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Przy glosowaniu nad uchwalg(...)
obowigzala wiec ogdlna zasada, zgodnie z ktorg uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali, liczong
wedlug wielkoSci udzialow. Zgodnie z ta zasada uchwala zostala przyjeta wiekszoscia glosow wlascicieli lokali —
liczona wedlug wielko$ci udzialow. Za przyjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele reprezentujacy 74,99% glosow,
a przeciwko uchwale opowiedzieli sie wtasciciele reprezentujacy 0,10% gloséw. Za uchwala opowiedzial sie w
szczegblnosci  deweloper - (...) Sp. z 0. 0. Podmiot ten byl uprawniony do glosowania nad zaskarzona uchwata
jako wlasciciel niewyodrebnionych dotad lokali. Udzialy wlascicieli poszczego6lnych lokali w nieruchomosci wspolnej,
nad ktdra zarzad sprawuje pozwana wspoélnota, zostaly okreSlone w umowach ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali. Wynikajace z tych uméw udzialy byly wpisywane do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
gruntowej, na ktérej budowane jest Osiedle (...) oraz do ksigg wieczystych zakladanych dla wyodrebnianych lokali.
Z uméw wynikalo wiec, jakie udzialy przysluguja poszczegdlnym wilascicielom wyodrebnionych lokali. Z chwilg
wyodrebnienia pierwszego lokalu na terenie inwestycji zostala okre$lona laczna powierzchnia uzytkowa wszystkich



lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, ktéra to wielko$é stanowila podstawe do wyliczenia udziatu
poszczegdlnych wiascicieli w nieruchomosci wspdlnej, zgodnie z przepisami ustawy. Tym samym poszczegblni
wlaéciciele wyodrebnianych lokali, zawierajac umowy ustanowienia i przeniesienia na nich odrebnej wlasnosci
lokali, godzili sie na okre$lenie udzialu w nieruchomosci wspoélnej, w odniesieniu do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi we wszystkich budynkach na terenie osiedla. Wedlug
art. 4 ust. 1 ustawy dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci przystuguja co do nie wyodrebnionych lokali oraz
co do nieruchomo$ci wspolnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja wtascicielom lokali wyodrebnionych. Zatem
deweloperowi, jako dotychczasowemu wlascicielowi budynkoéw, przystugiwalo w odniesieniu do niewyodrebnionych
jeszcze lokali oraz w odniesieniu do nieruchomosci wspdlnej takie samo uprawnienie, jakie przystugiwalo wlascicielom
lokali wyodrebnionych. Deweloper byl wiec z mocy art. 4 ust. 1 oraz art. 23 ust.2 ustawy uprawniony do wziecia
udzialu w glosowaniu i do glosowania udzialami przypadajacymi na lokale dotad niewyodrebnione. W takiej
sytuacji, zdaniem Sadu Okregowego zaskarzona uchwala zostala przyjeta odpowiednia wiekszo$cig glosow, za$
deweloper byl uprawniony do glosowania udzialem, ktéry odpowiadal stosunkowi powierzchni uzytkowej lokali dotad
niewyodrebnionych wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Do dnia podjecia uchwaly wlasciciele nie uzgodnili innych
zasad co do okre$lenia udzialébw w nieruchomosci wspdlnej, nie dokonali nowego ustalenia wysoko$ci udzialow w
nieruchomosci wspoélnej, ani nie okreslili szczegdlnych zasad glosowania nad uchwalami wspoélnoty. Nie bylo wiec
podstaw do przyjmowania innych zasad w zakresie glosowania nad uchwala. W tym zakresie Sad I instancji zwrdcil
takze uwage, iz w pierwszym akcie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali z dnia 7 grudnia 2007 r. zostala okreslona
laczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali na terenie inwestycji wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi,
stanowigca podstawe do ustalenia udzialu wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej oraz udzialu
wladciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspélnej, a powodowie, gdy zawierali z
deweloperem umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego sprzedazy, to zaakceptowali zawarte w umowie
ustalenie wielko$ci udzialu. Tym samym zaaprobowali mozliwo$¢, ze przy glosowaniu nad uchwalami deweloper, jako
dotychczasowy wia$ciciel lokali jeszcze niewyodrebnionych bedzie glosowal udzialem odpowiadajacym stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokali jeszcze niewyodrebnionych wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do przynaleznymi. Przyjety podczas glosowania nad
uchwala (...)sposob okreslenia i liczenia glosow wynika z przepiséw ustawy o wlasnosci lokali. Takie samo stanowisko
Sad Okregowy zajal co do wykonywania glosu z lokali niewybudowanych.

Sad Okregowy zwrocil ponadto uwage, iz powodowie nie udowodnili, ze deweloper nie uiszcza zaliczek na utrzymanie
nieruchomo$ci wspolnej oraz na niewyodrebnione jeszcze lokale. Przeciwnie — ze zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego wynika, ze deweloper wywigzuje sie ze swych obowigzkéw oplacania tych naleznoéci. Aktualnie nie
wystepuja opdznienia w platnosciach, ktére wnoszone sa zgodnie z zasada wynikajaca z art. 4 ust. 1 oraz art. 12 ust. 2
ustawy o wlasno$ci lokali. Nadto zdaniem Sadu Okregowego ze sposobu glosowania nad uchwalg nie sposob uzalezniaé
od tego, czy deweloper, jako wlasciciel niewyodrebnionych jeszcze lokali uiszcza zaliczki na utrzymanie nieruchomosci
wspo6lnej oraz na niewyodrebnione jeszcze lokale.

Sad Iinstancji zwazyl takze, iz jezeli od dnia 1 wrze$nia 2010 r. podmioty $§wiadczace ustugi na rzecz wspoélnoty obnizyly

wysoko$¢é naleznych stawek w odniesieniu do 1 m(?, zaistnialy podstawy, aby zostala zmniejszona wysoko$¢ zaliczek

na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej obowiazujacych poszczegdlnych wiascicieli. Wyrazem prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspélna bylo podjecie tej uchwaly. Tresé jej - faktyczne obnizenie wysokosci zaliczek
na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej - nie naruszala intereséw poszczegdlnych wiascicieli, skoro na mocy tej
uchwaly mieli oni placié¢ oplaty na utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej wedlug nizszych stawek. W oparciu o tre$c
zaskarzonej uchwaly nie mozna wywodzi¢, ze zaliczki na pokrycie kosztdw utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej
pokrywane beda wylgcznie z lokali wlaczonych do wspdlnoty, okolicznosé taka nie zostala przewidziana ani w
poszczegblnych postanowieniach uchwaly, ani w zatwierdzonym planie gospodarczym. Uchwata z zalaczonym do
niej planem okresla wylacznie wysoko$ci zaliczek obciazajacych wlascicieli lokali. Nie wskazuje, kto konkretnie maje
uiszczad, z jakiej powierzchni, z jakich pomieszczen. Z uchwaly nr (...) nie wynika, iz wlaSciciele lokali wyodrebnionych,
w tym powodowie, beda ponosi¢ wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej. Uchwala przedstawia jedynie



wysoko$¢ zaliczek i podaje, co wchodzi w sklad tych zaliczek. Nie roznicuje w tym zakresie sytuacji wlasciciela lokali
dotad niewyodrebnionych oraz wlascicieli lokali wyodrebnionych. Obowigzujg ich takie same stawki. Nadto uchwata
nie wprowadza reguly, w jakiej czesci, od jakiej powierzchni, od jakiego udzialu ustalone zaliczki maja by¢ uiszczane
przez dewelopera.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3, art. 99 i art. 105 § 2 Kodeksu postepowania
cywilnego.

0Od powyzszego wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 21 marca 2012 r. apelacje wniesli oboje powodowie.
Powobdka A. W. zaskarzajgc w calo$ci powyzszy wyrok wniosla o jego zmiane i o uchylenie uchwaly Wspélnoty (...)
nr (...) zatwierdzajacej Plan Gospodarczy Wspolnoty wraz z zasadzeniem kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie w braku podstaw do zmiany wyroku, o
skierowanie sprawy do ponownego rozpoznania. Zaskarzonemu rozstrzygnieciu powodka zarzucila: 1) sprzeczno$c
istotnych ustalen sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na blednym przyjeciu, ze
zaskarzona uchwala nie réznicowata wilascicieli lokali przy podziale kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej,
co prowadzilo do naruszenia art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali i blednego przyjecia, ze powddka nie udowodnila, ze
uchwala narusza jej interes oraz spowodowalo odmowe zastosowania art. 25 ustawy, ewentualnie nierozpoznanie
istoty sprawy i wadliwe przyjecie, ze powodka nie udowodnila, iz uchwata (...) narusza jej interesy w oparciu o
okoliczno$é, ze powodka na podstawie zaskarzonej uchwaly placi mniej niz poprzednio, a deweloper (...) uiszczal
zaliczki nalezne na podstawie uchwaty(...), w sytuacji gdy spor dotyczyt tego, czy sposdéb podzialu kosztéw i ustalenie
wysoko$¢ zaliczek zostaly dokonane w sposob zgodny z art. 12 ust 2 ustawy o wlasnoSci lokali i czy sposéb ten narusza
interes powodki oraz 2) btednag wykladnie art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali i w konsekwencji niezastosowanie
tego przepisu.

Powod T. S. takze zaskarzyl w caloSci wyrok z dnia 21 marca 2012 r., zarzucajgc mu naruszenie art. 233 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego poprzez sprzeczno$c¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego, a mianowicie bezpodstawne przyjecie, iz: 1) powodowie nie udowodnili, ze po podjeciu skarzonej
uchwaly (...) nie uiszcza zaliczek na utrzymanie nieruchomos$ci wspdlnej oraz na nie wyodrebnione lokale, gdy
tymczasem wniosek taki wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego, a zwlaszcza zeznan §wiadka A. B., pisma
podpisanego przez A. B. odnoszacego sie do wysoko$ci zaliczek wnoszonych przez(...) oraz wyjasnien powodoéw, nie
zaprzeczonych przez strone przeciwna, 2) okreélenie w uchwale wysokoéci zaliczek nastgpito zgodnie z przepisami
przewidujacymi ponoszenie przez wlasciciela obcigzen w stosunku do przystugujacego mu udzialy, to jest zdaniem
Sadu zgodnie z art. 12 ust. 3, art. 2 ust. 2 oraz art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, gdy tymczasem z zgromadzonego
materialu dowodowego, w tym zwlaszcza zeznan $wiadka A. B., pisma podpisanego przez A. B. odnoszacego sie
do wysokosci zaliczek wnoszonych przez(...) oraz wyjasnien powodéw nie zaprzeczonych przez strone przeciwng
wynika, iz na skutek powziecia skarzonej uchwaly zaliczki wnoszone przed jednego wlascicieli, to jest F.(...), byly ok.
dwukrotnie mniejsze niz liczba gloséw wykonywanych przez (...) co prowadzilo do uprzywilejowania tego wiasciciela
kosztem pokrzywdzenia innych wlascicieli, 3) skarzona uchwala nie narusza interes6w poszczegblnych wilascicieli
przez to, iz - zdaniem Sadu - dopiero od wrze$nia 2010 r. zaistnialy podstawy do obnizenia zaliczek, gdy tymczasem
z zeznan $wiadka A, B., pisma podpisanego przez A. B. odnoszacego sie do wysokoéci zaliczek wnoszonych przez
(...) oraz wyja$nien powoddéw nie zaprzeczonych przez strone przeciwng wynika, iz co najmniej od dnia powziecia
skarzonej uchwaly wlasciciele inni niz (...) ponosili wyzsze koszty wskutek tego, iz (...)nie odprowadzala zaliczek z
nie oddanych do wspdlnoty lokali oraz nieruchomo$ci wspdlnych. Podnoszac te zarzuty powod T. S. wniost o zmiane
zaskarzonego wyroku i uchylenie uchwaly Wspolnoty O. W. nr (...) zatwierdzajacej Plan Gospodarczy Wspo6lnoty W.
oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu za obie instancje wg norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Podniesione w apelacji zarzuty uzna¢ nalezy za niezasadne, nie moggce prowadzi¢ do uchylenia lub zmiany
zaskarzonego wyroku. W pierwszej kolejnosci zwrdcié jednak nalezy uwage, iz stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale



do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Zgodnie za$ z ust. 1a tego
artykulu powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. W powyzszym uregulowaniu ustawodawca
przewidzial prekluzje w zakresie mozliwoSci zaskarzenia uchwaly wiascicieli lokali, ograniczajgc taka mozliwoéé
sze$ciotygodniowym terminem od dnia podjecia uchwaly na zebraniu wlascicieli, wzglednie od powiadomienia
wytaczajacego powddztwo. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie sposoéb przyjaé, iz tak okreslona prekluzja dotyczy
wylgcznie samego wytoczenia powbddztwa, a zatem nie sposéb przyjaé, iz istnieje mozliwoS$¢ nieograniczonego w
czasie powolywania nowych podstaw zaskarzenia — pod warunkiem jedynie wniesienia pozwu we wskazanym w
art. 25 ust. 1a ustawy w terminie. Przeciwnie — stanaé nalezy na stanowisku, iz wyzej wskazany sze$ciotygodniowy
termin determinuje takze konieczno$¢ powolania stosownych podstaw zaskarzenia uchwaly wlascicieli lokali, a po jego
uplywie powolanie dalszych podstaw zaskarzenia nie moze by¢ uznane za skuteczne. Tym samym strona zaskarzajaca
uchwale wlascicieli lokali zobowigzana jest wskaza¢ podstawe tego zaskarzenia w pozwie lub co najwyzej w okresie
6 tygodni od zdarzen okre$lonych w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnos$ci lokali. Tym samym Sad Apelacyjny w tym
skladzie podziela stanowisko prezentowane juz w tym zakresie w orzecznictwie sadéw powszechnych (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z dnia 19 lutego 2004 r., sygn. akt I ACa 1297/03, opublikowany w zbiorze Orzecznictwo
Sadow Apelacyjnych za rok 2004 nr 12, poz. 46, czy tez w niepublikowanym wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
z dnia 16 sierpnia 2008 r., sygn. akt I ACa 8/12).

Rozwazania te szczegoblnie istotne pozostaja w okoliczno$ciach niniejszej sprawy. Poczatkowo bowiem - z
zachowaniem terminu, o ktéorym mowa w art. 25 ust. 1a ustawy — powodowie podniesli jedynie, iz wynik glosowania
zaskarzonej uchwaly zostal ustalony w sposéb bledny, gdyz przy jego ustalaniu uwzgledniono takze udzialy
przynalezne do lokali, ktére nie naleza do wspolnoty, ktorych budowa sie jeszcze nie rozpoczeta lub ktore sg w trakcie
budowy. W tym zakresie powodowie wskazali ponadto, iz taki sposéb jest niezgodny z ustawa o wlasnoSci lokali.
Tym samym zaskarzonej uchwale powodowie postawili zarzut niezgodnosci z przepisami prawa. W takiej sytuacji w
istocie jedynie ten zarzut w stosunku do uchwaly nr(...)z dnia 1 wrzesnia 2010 r. powinien podlega¢ rozpoznaniu.
W tym zakresie, w niekwestionowanych (i w zasadzie bezspornych) okoliczno$ciach faktycznych zaprezentowane
przez Sad Okregowy stanowisko uznaé nalezy za prawidlowe, za$ podniesione w tym zakresie w apelacjach zarzuty
za niezasadne. I tak ponownie zwr6ci¢ nalezy uwage, iz stosownie do art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali w
razie wyodrebnienia wlasnoSci lokali wlaScicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspélnej jako prawo
zwigzane z wlasnoScig lokali; nie mozna zadaé zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomoéci wspdlnej, dopoki trwa
odrebna wlasno$¢ lokali. Zgodnie za$ z ust. 3 tego artykutu udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspo6lnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi; udzial wlasciciela
samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomoéci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Wreszcie zwazy¢ nalezy, iz zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy
o wlasnos$ci lokali umowa o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu powinna okres§laé w szczegolnosci wielko$é
udzialow przypadajacych wlascicielom poszczegblnych lokali w nieruchomosci wspdlnej. W zawieranych umowach
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy, za$ w szczegdlnoSci w umowie z dnia 31 sierpnia 2008
r. zawartej przez powodke, zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy okre$lono wielko$¢ udzialow przypadajacych w
nieruchomosci wspolnej, obliczony stosownie do art. 3 ust. 3 ustawy. Tym samym udzial wlasciciela samodzielnych
lokali niewyodrebnionych ( dewelopera (...) Sp6iki z 0. 0. w W.) w nieruchomos$ci wspélnej winien by¢ obliczany
zgodnie ze zd. 2 tego ustepu. W istocie poza sporem bylo, iz przy podejmowaniu uchwaly z dnia 1 wrzeénia 2010 r.
udzialy w nieruchomo$ci wspdélnej byly obliczane wla$nie zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali. Zarzut
naruszenia w tym zakresie ustawy o wlasno$ci lokali nie moze by¢ zatem uznany za zasadny.

Jak wynika z prezentowanego przez powodéw w toku niniejszego postepowania stanowiska, zmierzaja oni jednak
w istocie do wykazania, iz udzial wlascicieli lokali w nieruchomosci wspdlnej powinien by¢ wiekszy, za$ udzial



wladciciela lokali niewyodrebnionych mniejszy — z uwagi, iz te lokale znajduja sie na réznym stopniu budowy.
Oceniajac zgloszone powddztwo na tej plaszczyznie z jednej strony podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Okregowego, co
do ustalenia wysoko$ci udzialdbw w drodze stosownych uméw, zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, a takze
do ujawnienia wysokosci tych udzialéw (udzialow w nieruchomoéci wspoélnej) w treéci ksiag wieczystych (zar6wno
lokalowej, jak i ksiegi wieczystej prowadzonej dla calej nieruchomosci), za$ w takiej sytuacji zwréci¢ nalezy uwage
na domniemanie wynikajace z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t. jedn.
Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.), zgodnie z ktérym domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej
jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Nie kwestionujgc faktu, iz domniemanie to ma charakter iuris
tantum i moze zostaé obalone, zwrdci¢ nalezy uwage, iz powodowie w sprawie niniejszej nie przejawili tak daleko idacej
inicjatywy. W istocie podnie$é nalezy watpliwo$¢, czy w sprawie o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej w ogble
mozna skutecznie domagac sie zmiany wysokosci udzialu w nieruchomosci wspoélnej. W tym zakresie Sad Apelacyjny w
tym skladzie podziela poglad wyrazony w niepublikowanym wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2004 .
(sygn. akt IT CK 98/04), w mys$l ktérego wlasciciel lokalu w sprawie o uchylenie wspolnoty mieszkaniowej, ustalajacej
oplaty biezace na pokrycie kosztéw zarzadu w formie miesiecznych zaliczek, nie moze skutecznie domagacé sie zmiany
wysoko$ci udziatlu w nieruchomog$ci wspolnej.

Jezeli chodzi o druga grupe zarzutéw, to jak juz wskazano sformulowane one zostaly z naruszeniem wynikajacej
z art. 25 ust. 1a) ustawy o wlasnoSci lokali prekluzji — pow6dka podniosta je dopiero w pi$mie, ktére wplynelo w
dniu 6 grudnia 2011 r., za§ powod w istocie dopiero w apelacji. Juz zatem tylko z tej przyczyny zarzuty naruszenia
interesu powddki poprzez zawyzenie przez nig placonych w miesigcach marzec — wrzesien 2010 r. zaliczek na
utrzymanie terenu wspolnego nie moga prowadzi¢ do uchylenia zaskarzonej uchwaly. Na marginesie zatem niejako
wskazaé nalezy, iz takze te zarzuty ocenié¢ nalezy za niezasadne. I tak zwréci¢ nalezy uwage, iz w tym zakresie
powddka swoje zadanie wywodzila z zalozenia, iz gdyby lokale z budynku (...) zostaly przylgczone nie we wrze$niu
lecz w marcu, to placone przez nia zaliczki bylyby mniejsze. Nie wdajac sie w tym zakresie w polemike z apelujaca,
w szczeg6lnoSci za§ wobec arytmetycznie uzasadnionego stanowiska zaprezentowanego w apelacji, iz zwiekszenie
dzielnika wplywa na zmniejszenie ilorazu, zwréci¢ nalezy uwage, iz w sprawie w zadnym miejscu nie wykazano, a
nawet nie sformulowano takiego twierdzenia, iz istniala realna mozliwo$¢ przylaczenia lokali z budynku (...) w okresie
wceze$niejszym niz mialo to miejsce. Rozr6znié zreszta nalezy — i jak sie wydaje powodka w uzasadnieniu apelacji takie
rozroznienie dostrzega — dzialania wlascicieli lokali poprzez podjecie stosownej uchwaly od dzialania dewelopera. W
takiej sytuacji apelujaca stusznie zauwaza, iz nie tyle brzmienie uchwaly narusza jej interesy, co skutek wynikajacy z jej
stosowania, a przede wszystkim wynikajacy z oddania z op6znieniem czeéci lokali mieszkalnych przezjego wykonawce.
Zachowanie jednego ze wspotwladcicieli nieruchomo$ci wspoélnej nie moze przesadzac o nieprawidlowosci podjetej
uchwaly. Jezeli zatem takie zachowanie dewelopera istotnie mialo miejsce (czego na podstawie zaoferowanego
materialu dowodowego nie sposob ustali¢), to w tym zachowaniu — nie za§ w podjetej uchwale — upatrywacé
nalezy ewentualnego nieuzasadnionego (na korzy$¢ dewelopera) obciazenia powodki zaliczkami w poczet kosztéw
utrzymania nieruchomog$ci wspélnej. Na marginesie jedynie zwr6ci¢ nalezy uwage, iz nawet ewentualne uchylenie
zaskarzonej uchwaly i tak nie wywolaloby w tym zakresie pozadanego skutku w postaci uwzglednienia w planie
gospodarczym za rok 2010 budynku (...)-B, a nadto zwrdbci¢ nalezy uwage, iz zaskarzona uchwala w ogoéle nie reguluje
wlaczenia lub wylaczenia w system zaliczek poszczegblnych budynkéw, co tym bardziej w ocenie Sadu Apelacyjnego
przesadza¢ musi o niezasadno$ci zgloszonego zadania.

W istocie w ten sam sposob ocenié nalezy apelacje wniesiong przez powoda, ponownie zwazajac, iz sformulowane w
niej zarzuty zgloszone zostaly z uchybieniem terminu okre$lonego w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali. Zwrocié
jednak nadto nalezy uwage, iz z uwagi na lakoniczno$¢ uzasadnienia zarzutéw apelacyjnych nie sposdb zorientowac
sie, czy formulowany w apelacji poglad o mniejszym obcigzeniu dewelopera Spéiki (...) S. A. wynika bezposrednio
z tre$ci uchwaly, czy z faktu, iz deweloper placil mniej, anizeli wynikaloby to z jego udziatu, przy akceptacji z tego
tytulu ze strony zarzadu wspolnoty. W kazdym razie zeznania $wiadka A. B. (2), do ktoérych wprost odnosi sie powod
w swojej apelacji nie daja podstaw, do jakiegokolwiek kategorycznego w tym zakresie ustalenia.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Apelacyjny oddalit obie apelacje — A. W. oraz T. S. jako bezzasadne.



O kosztach postepowania odwolawczego postanowiono zgodnie zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu - art. 98
§ 1 wzw. z art. 99 i art. 391 § 1 k. p. c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 oraz § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163,
poz. 1349 ze zm.), Zwazajac iz w pierwszej instancji sprawy prowadzil ten sam radca prawny.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



