Sygn. akt I ACa 1348/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Jacek Sadomski

Sedzia SA — Roman Dziczek /spr./

Sedzia SA — Robert Obrebski

Protokolant — sekr. sqd. Marta Lach

po rozpoznaniu w dniu 18 kwietnia 2013 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa(...)W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicach:(...)

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 4 wrze$nia 2012 r. sygn. akt I C 585/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicach: (...) na rzecz powoda(...)
kwote 135 (sto trzydziesci pieé) zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1348/12

UZASADNIENIE

Powdd —(...) W. (dalej — powdd lub Miasto) wniost o uchylenie uchwaty nr (...) z dnia 28 kwietnia 2011 r. Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...)AB i 14 oraz (...)w W. (dalej — Wspoélnota) oraz zasadzenie od Wspdlnoty
na rzecz Miasta kosztow procesu. W uzasadnieniu powdd wskazal, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami
prawa oraz narusza interes powodki, albowiem roéznicuje zaliczki dla lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych bez
uzasadnionych podstaw.

Pozwana Wspdlnota wniosla o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 4 wrze$nia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil zaskarzona uchwale i orzekl o kosztach
postepowania.

Sad ten ustalil, ze powdd jest wlaScicielem lokali uzytkowych w budynkach Wspdlnoty. Na zebraniu w dniu 28
kwietnia 2011 r. Wspoélnota podjeta m.in. uchwale nr(...) w sprawie ustalenia wysoko$ci zaliczek na poczet utrzymania
nieruchomoéci wspoélnej i fundusz remontowy, w ktérej ustalono wysoko§é zaliczek od dnia 1 maja 2011 r.: dla



lokali mieszkalnych — 2,70 zl/m( 2) powierzchni uzytkowej, dla lokali uzytkowych - 4,05 zl/m( 2) powierzchni

uzytkowej oraz odpis na fundusz remontowy w wysokoSci: 2,50 z}/m( 2 dla lokali mieszkalnych i 5 z}/m( 2 dla
lokali uzytkowych. Wysoko$¢ zaliczki i jej zroznicowanie uzasadniono obowiazkiem wykonania decyzji stolecznego
Konserwatora Zabytkow nakladajacego na Wspolnote obowiazek remontu budynku przy ul. (...) w W. i jego otoczenia.
Uchwale podjeto wedlug zasady: jeden wlasciciel — jeden glos, 36 glosami za, przy jednym glosie wstrzymujacym sie
i przy braku glos6w sprzeciwu.

Sad ustalil nadto, ze w budynku przy ul. (...) znajduja sie lokale biurowe powoda. Pozostale lokale uzytkowe sa
wykorzystywane na rozne cele: biura, lokale gastronomiczne, sklepy jubilerskie, z pamigtkami, zaplecze magazynowe.
Okolo polowy kosztow zarzadu, tj. 149 148 zl z 313 748 zl mialo by¢ przeznaczone na wynagrodzenie zarzadu,
administracji i telefony, na utrzymanie czystoSci i zieleni przeznaczono 89 800 zl, na energie elektryczna — 24 600 zl,
obsluge prawna — 15 000 z. Remonty w 2011 r. mialy objaé¢ budynek przy ul. (...).

W tym stanie faktycznym, w ocenie Sadu pierwszej instancji, powddztwo bylo usprawiedliwione z tej przyczyny, ze
naruszalto zasade z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali (dalej — u.w.l.), a brak bylo usprawiedliwionych podstaw
do zastosowania podwyzszenia zaliczki na koszty zarzadu w stosunku do lokali uzytkowych, na podstawie art. 12
ust. 3 u.w.l. Pozwana nie wykazala, ze zachodzily podstawy do zwiekszenia obcigzenia wlasciciela lokali uzytkowych
(powoda). Dotyczylo to zar6wno stawki zaliczek na koszty eksploatacyjne nieruchomos$ci wspoélnej — skoro pozwana
nie wskazala przeslanek, z ktérych wynikaloby, ze lokale uzytkowe generuja wyzsze koszty. Zauwazyl przy tym, ze na
terenie przedmiotowej nieruchomosci znajduja sie rozne lokale uzytkowe — o réznym charakterze i powierzchni, a
zaskarzona uchwala wszystkie lokale uzytkowe traktuje jednakowo.

Odnoszac sie do zroznicowania zaliczek na fundusz remontowy Sad pierwszej instancji wskazal, ze konieczno$é
remontu budynku przy ul. (...) nie usprawiedliwia zwiekszenia zaliczek dla wszystkich lokali uzytkowych, skoro w tym
budynku znajduje sie tylko cze$¢ lokali uzytkowych.

Nadto podkreslil, ze w okresie weze$niejszym byly wykonywane remonty innych budynkéw Wspolnoty, a zatem brak
podstaw, aby obecnie, z uwagi na konieczno$¢ remontu wskazanego budynku, inni wlasciciele lokali uzytkowych,
spoza tego budynku, ponosili zwiekszone koszty remontowe.

Z tych wzgled6w, odwolujac sie do art. 25 w zw. z art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l. Sad Okregowy orzekl o uchyleniu zaskarzonej
uchwaly, a o kosztach procesu orzekl na podstawie art. 99 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c.

Od tego rozstrzygniecia w calo$ci apelacje wniosla pozwana.

Zarzucila Sadowi pierwszej instancji:

- niewazno$¢ postepowania — art. 379 pkt 3 k.p.c. oraz

- niewyja$nienie wszystkich okoliczno$ci faktycznych, istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Whniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i zniesienie postepowania oraz przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi pierwszej instancji ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa oraz
zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:
Apelacja nie jest uzasadniona.

Pozwana goloslownie zarzucila w sprawie zaistnienie niewazno$ci postepowania z uwagi na to, ze o to samo roszczenie
miedzy tymi samymi stronami mialaby toczy¢ sie sprawa wczesniej wszczeta (I C 751/10) — art. 379 pkt 3 k.p.c.



Nie mialo to miejsca; wskazana sprawa, nawet z uwagi na date wplywu wynikajaca z sygnatury, nie mogta dotyczy¢
przedmiotowej uchwaly, podjetej w kwietniu 2011 r.

Przechodzac do zarzutu niewyjaénienia wszystkich okoliczno$ci faktycznych sprawy (art. 233 § 1 k.p.c.) zauwazy¢
nalezy, ze strona pozwana nie zakwestionowala skutecznie ustalenia Sadu pierwszej instancji, ze nie zaistnialy (nie
zostaly wykazane przez pozwang) przeslanki zwiekszenia kosztéow zarzadu — stosownie do art. 12 ust. 3 uw.l., w
stosunku do wszystkich lokali uzytkowych.

Teza, o szybszym zuzywaniu sie lokali uzytkowych, wywodzona z wiekszego odpisu amortyzacyjnego, jest irrelewantna
dla podstaw zwiekszenia zaliczek dla lokali uzytkowych, w §wietle powolanego przepisu.

Rowniez koniecznoé¢ remontu budynku przy ul. (...) nie przeklada sie na podstawy zwiekszenia odpisow (zaliczek
eksploatacyjnych i zaliczek na fundusz remontowy) wszystkich lokali uzytkowych, takze polozonych poza tym
budynkiem.

Ustalenia faktyczne i ocene prawna, ktore zaprezentowal Sad Okregowy, Sad Apelacyjny w pelni podziela i przyjmuje
za podstawe swego rozstrzygniecia, skoro w sprawie nie wykazano, aby istnialy podstawy do zr6znicowania zaliczek
na utrzymanie nieruchomosci.

Juz tylko na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze zasada z art. 12 ust. 2 u.w.l., odpowiadajaca zasadzie z art. 207 k.c., ma
charakter wzglednie obligatoryjny; ma zastosowanie, jezeli wspolwlasciciele (wlasciciele lokali), nie dokonali podzialu
quoad asum nieruchomosci wspolnej w taki sposob, ze cze$¢ wlascicieli korzysta z wydzielonych do uzytkowania cze$ci
nieruchomoéci wspolnej (budynkéw). Gdyby taki podzial mial miejsce, mozliwe byloby odejscie od reguly ustawowej
z art. 12 ust. 2 u.w.l., z tym, Ze nie byloby to réwnoznaczne z prawem réznicowania zaliczek ze wzgledu na charakter
lokalu (mieszkalny, uzytkowy), lecz ewentualnie, dla poszczegblnych lokali w danej czeSci nieruchomogéci wspolnej
(budynku), objetej podzialem ad usum. Zrdéznicowanie ze wzgledu na charakter lokalu ustawodawca przewidzial
jedynie w art. 12 ust. 3 u.w.L

Z tych wszystkich wzgled6w, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c. i w zw. z art. 391 k.p.c., stosownie
do wyniku sprawy, zasadzajac na rzecz powodki wynagrodzenie adwokackie w stawce minimalnej.



