Sygn. akt I ACa 91/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2017 roku

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Marzena Konsek- Bitkowska

Sedziowie: SA Bogdan Swierczakowski (spr.)

SO del. Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska

Protokolant:apl. aplikacji sedziowskiej Natalia Maksanty-Grekowicz
po rozpoznaniu w dniu 6 kwietnia 2017 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 25 wrzeé$nia 2015 r., sygn. akt I C 1210/10

I. prostuje oczywistq omytke w zaskarzonym wyroku poprzez zastgpienie sygnatury akt ,,I C
1210/14” sygnaturq ,,I C 1210/10%;

II. oddala apelacje;

III. zasgdza od (...) W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska Marzena Konsek- Bitkowska Bogdan Swierczakowski

Sygn. akt I ACa 91/16

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym 15 grudnia 2010 r. przez (...) W. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W., powod
domagal sie uchylenia uchwaly podjetej przez pozwana, oznaczonej nr (...) (po sprostowaniu oznaczenia, w pozwie
okre§lonego omytkowo jako (...) — pismo k.99), dotyczacej podwyzszenia oplat za lokale uzytkowe znajdujace sie na
parterze budynku Wspolnoty Mieszkaniowej (...).

Wyrokiem z dnia 25 wrzeénia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo i ustalil, ze koszty postepowania
ponosi powdd w calosci, pozostawiajac ich szczegolowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.



Podstawa faktyczna wyroku jest nastepujaca.

(...) W. jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej(...) w W. i posiada udzial w nieruchomosci wspolnej w wysokosci o,
(...)-W budynku nalezacym do tej nieruchomosci na parterze znajduja sie lokale uzytkowe stanowiace wlasno$¢ (...) W.

o lacznej powierzchni 1.811,75 m'?. Przed 28 pazdziernika 2010 r. lokale te byly wynajmowane w celu: prowadzenia
baru (...), restauracji (...), restauracji (...), restauracji (...) oraz (...).

Dzialalno§¢é prowadzona w lokalach uzytkowych znajdujacych sie na parterze budynku przy ulicy (...) w W., w
szczego6lnosci lokalach gastronomicznych, powodowala niszczenie elewacji i balkonéw na wysoko$ci parteru i
pierwszego pietra zaré6wno od strony ul. (...), jak réwniez od strony podworza. Przed 28 paZzdziernika 2010 r.
prowadzacy lokale uzytkowe, w szczegolnos$ci lokale gastronomiczne, montowali czesto bez zgody pozwanej wspdlnoty
na elewacji budynku klimatyzatory, wentylatory, reklamy, szyldy i inne urzadzenia, ktére uszkadzaly elewacje,
a po ich demontazu pozostawaly w elewacji dziury. W lokalach prowadzacych dzialalno$é¢ gastronomiczng byly
uchylane okna przez ktére wydostawaly sie nieprzyjemne zapachy oraz opary, ktére powodowaly zanieczyszczenie i
zatluszczenie elewacji budynku. W dwdch lokalach gastronomicznych nalezacych do powoda zorganizowano ogrodki
piwne, ktorych konstrukeje zostaly bez zgody pozwanej przymocowane do elewacji budynku, co doprowadzilo do jej
uszkodzenia. W zwiazku z czynno$ciami podejmowanymi przez osoby prowadzace lokale gastronomiczne elewacja
przedmiotowego budynku zaré6wno od strony ul. (...), jak i od strony podworza byla zanieczyszczona, zatluszezona,
podziurawiona i popekana, a nadto spekane byly balkony na wysoko$ci pierwszego pietra. Poniszczone byly okna
na wysokos$ci lokali uzytkowych prowadzacych dzialalno$¢ gastronomiczng. Dziatalno§¢ prowadzona w lokalach
gastronomicznych prowadzita do zwiekszonej ilosci odpadow, trudnosci w korzystaniu z miejsc postojowych przez
mieszkancow budynku, oraz koniecznoéci dokonywania dezynsekcji i deratyzacji w zwigzku z zagrozeniem insektami
i gryzoniami. Funkcjonowanie lokali gastronomicznych bylo réwniez uciazliwe dla pozostalych wspolwlascicieli i
mieszkancow budynku w zwigzku z halasem, zaklécaniem spokoju przez klientoéw tych lokali, co skutkowalo 35
interwencjami policji, oraz pozostawianiem r6znego rodzaju nieczysto$ci na nieruchomosci wspoélne;.

Wilasciciele lokali przy ul. (...) w W. podjeli w trybie indywidualnego zbierania gloséw w okresie od 23 czerwca
2010 r. do 28 pazdziernika 2010 r. uchwale nr (...). Postanowiono w niej od dnia 1 sierpnia 2010 r. do czasu
podjecia odmiennej decyzji, podwyzszy¢ zaliczke placong przez wilascicieli lokali uzytkowych na koszty zarzadzania
nieruchomoscig wsp6lng i utrzymania nieruchomosci wspoélnej dla lokali prowadzgcych dzialalno$é gastronomicznag
do czterokrotno$ci stawki ustalonej dla lokali mieszkalnych tj. Baru ,(...)”, (...) Spéldzielni Gastronomicznej
Restauracji (...), (...) Sp. z 0.0. Restauracje (...) oraz (...) (...) Spolki Jawnej. Natomiast dla lokali prowadzacych
pozostala dzialalno$¢ gospodarcza dwukrotnoéci stawki ustalonej dla lokali mieszkalnych tj. (...) Sp. z 0.0. Oddzial w
W., Banku (...) SAA. (J.A.iA)), (..)(Z.J.,Z. A.iF.) oraz Uslugowego Zakladu (...) (S. S.i S. A.). Wykonanie uchwaly
powierzono Zarzadowi Wspdlnoty.

W roku 2012 pozwana Wspolnota przeprowadzita remont elewacji budynku potozonego w W. przy ul. (...) od strony
podworza.

Wiasciciele lokali znajdujgcych sie w budynku przy ul. (...) w W. podjeli w drodze indywidulanego zbierania gloséw
w okresie od 20 marca 2012 r. do 24 kwietnia 2012 r. uchwale o numerze (...) w ktérej postanawiali, ze uchwala nr
(...) z 28 pazdziernika 2010 r. w sprawie podwyzszenia oplat za lokale uzytkowe znajdujace sie na parterze budynku
obowiazuje do dnia 30 kwietnia 2012 r. w zwigzku z osiaggnieciem celu, ktéremu ta uchwala stuzyla, tj. w szczegolnosci
pozyskania Srodkéw na kompletna naprawe elewacji budynku od strony podwoérza w wysokos$ci do 2/3 koniecznych
kosztoéw, a spowodowanych dzialalnoScig prowadzong w tych lokalach, a takze usunieciem wiekszo$ci urzadzen
wplywajacych na degradacje budynku oraz poprawe dbalosci o czeéci wspblne budynku .

Oceniajac roszczenie Sad Okregowy zwazyl, Zze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0
wlasno$ci lokali (j.t. Dz.U.2000 80.903 ze zm.) wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodnos$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Natomiast zgodnie z § 1a powolanego



artykulu powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Wynikajace z art. 25 u.o.w.l. uprawnienie
kazdego z wlascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly wspolnoty jest jednym z elementéw uprawnien wspoétwlascicieli
do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skuteczno$¢ tego zadania uzalezniona jest od wykazania jednej z przestanek
wymienionych w zacytowanym wyzej przepisie, a wiec udowodnienia, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z
przepisami prawa lub umowa wspotwlascicieli, albo ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna lub w inny sposob narusza interesy wiasciciela.

Powdd zarzucal ze do podjecia zaskarzonej uchwaly, brak bylo przeslanek zawartych w art. 12 ust. 3 u.o.w.l. Zgodnie
z art. 12 ust. 1 u.o.w.l. wlasciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej
przeznaczeniem. Art. 12 ust. 2 u.o.w.l. stanowi, ze pozytkiiinne przychody z nieruchomo$ci wspoélnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomo$ci wspo6lnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Natomiast
zgodnie z ust. 3 uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wiascicieli lokali
uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Przepis art. 12 ust. 3 u.o.w.l. przewiduje wiec
mozliwo$¢ podjecia przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly zwiekszajacej obciazenie wlascicieli lokali uzytkowych
z tytulu wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czesci nieznajdujacej pokrycia
w pozytkach lub innych przychodach z tej nieruchomos$ci. Uzasadnieniem dla zwiekszenia takiego obcigzenia w
stosunku do ciezaréw ponoszonych przez wlascicieli lokali mieszkalnych, jest sposob korzystania z lokalu uzytkowego.
Mozliwo$¢ zwiekszenia obcigzen, do ponoszenia ktérych zobowigzany bedzie wlasciciel lokalu uzytkowego, ponad
zakres obcigzen ustalonych dla pozostalych wlascicieli stanowi wyjatek od ustawowej zasady réwnoSci obcigzen
wlascicieli lokali oraz wyprowadzanym z niej domniemaniem réwnosci obciazen (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie
z 6 kwietnia 2011 r., I ACa 23/11). Przepis art. 12 ust. 3 u.o.w.l. wprowadza odstepstwo od zasady, iz wlasciciele
lokali ponosza koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej w stosunku do udziatu, jaki posiadaja we wspotwlasnoSci.
Jak wskazal przy tym Sad Najwyzszy obowiazek wlascicieli lokali ponoszenia w okre$lonym stosunku wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem ich lokali nie oznacza konieczno$ci okreslania skali tych obcigzenn w jednakowej, dla
wszystkich tozsamej kwotowo, wysoko$ci za 1 m2 powierzchni lokalu. Konsekwencjg powyzszego jest mozliwosé
okreélenia w uchwale zaliczek w zr6znicowanej wysokoSci wobec poszczegblnych kategorii zobowiazanych (wyrok
SN z 20 czerwca 1997 r., Il CKN 226/97). To wladnie zr6znicowanie wysokoSci obciazen w konkretnej sytuacji moze
dopiero $wiadczy¢ o zado$cuczynieniu zasadzie rowno$ci uprawnien i obowiazkéw. Przepis art. 12 ust. 3 u.o.w.l.
upowaznia zatem wyraznie wspoélnote do ustalenia w uchwale, iz wlasciciele lokali uzytkowych beda partycypowac w
pokrywaniu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej w wiekszym rozmiarze, anizeli to wynika z ich udzialu w
elementach wspo6lnych budynku. Regulacja ta umozliwia stosowne zwiekszenie udzialu wlasciciela lokalu uzytkowego
w kosztach zwigzanych z utrzymaniem przedmiotu wspoétwlasno$ci, zwazywszy ze koszty utrzymania tej wlasnie
kategorii lokali sa niekiedy wieksze niz pozostalych lokali. Zgodnie z ugruntowanym pogladem doktryny i orzecznictwa
w razie zaskarzenia uchwaly, zasadno$¢ jej podjecia wymaga wykazania przez wspoélnote, iz zwiekszenie obciazen
wladciciela lokalu uzytkowego znajdowalo uzasadnienie w sposobie korzystania z lokalu. Oznacza to, iz ciezaru
dowodzenia powyzszej okoliczno$ci, spoczywa na wspoélnocie, ktéra jest zmuszona wykazaé¢ zasadno$é przyjecia
uchwaly réznicujacej wysoko$é stosowanych stawek za utrzymanie nieruchomos$ci wspdlnej, przy czym wskazuje
sie, ze wspolnota jest zwolniona z obowiazku przedstawienia drobiazgowej kalkulacji wzrostu kosztéw utrzymania
nieruchomoéci wspolnej w zwigzku z dzialalno$cia prowadzona w lokalach uzytkowych, albowiem w wiekszosci
wypadkoéw nie jest ona w stanie precyzyjnie udowodnié wysokoéci zwiekszenia sie kosztéw utrzymania czeSci
wspolnych. W przeciwnym wypadku mozliwoé¢ skorzystania przez wspdlnote z regulacji zawartej w art. 12 ust.
3 u.w.l. bylaby jedynie hipotetyczna. Wystarczajacym powinno by¢ zatem uprawdopodobnienie przez wspdlnote
wzrostu kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej. Do oceny sadu nalezy rozwazenie, czy zwiekszenie w uchwale
wysokosci zaliczek do wnoszenia ktorych zobowiazany bedzie wilasciciel lokalu uzytkowego nie jest nadmierne i czy
jest uzasadnione caloksztaltem okoliczno$ci majacych wplyw na sposdb korzystania z lokalu. Nie bez znaczenia jest



rowniez okoliczno$¢ korzystania z lokalu uzytkowego w sposob, ktory czyni wspoélne zamieszkiwanie w budynku
ucigzliwym.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Okregowy doszedl do wniosku, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) w W.
wykazala, iz uchwala nr (...) podwyzszajaca oplaty za lokale uzytkowe znajdujace sie na parterze budynku byla
zasadna w okoliczno$ciach ustalonego stanu faktycznego. Racje przyznal pozwanej, ze w zwiazku z dzialalnoécia
lokali uzytkowych, w szczego6lnosci lokali gastronomicznych, generowaly one znacznie wieksze koszty utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej niz lokale mieszkalne, jak réwniez dzialalno§é prowadzona w lokalach uzytkowych byla
ucigzliwa dla pozostalych mieszkancow. Wieksze koszty utrzymania nieruchomosci spowodowane byly chocéby
konieczno$cia remontu elewacji, ktora w przewazajacej mierze zostala zniszczona poprzez dzialalnos$é lokali
uzytkowych, a nie bylo to jedynie normalne zuzycie. Pozwana wspoélnota wykazala te okoliczno§¢ dowodami z
zeznan $wiadkow, zeznan czlonkow zarzadu wspoélnoty i zdjeciami. Za takim stanowiskiem przemawia réwniez ocena
techniczna sporzadzona przez specjaliste z zakresu budownictwa R. W., oraz dowody $wiadczace o przeprowadzonych
pracach remontowych.

W lokalach uzytkowych wadliwa byla wentylacja pomieszczen, co powodowalo, Ze najemcy prowadzacy dzialalnosé
gastronomiczng wprowadzali dorazne rozwigzania takie jak montaz wentylatoréw czy klimatyzator6w na elewacji
budynku. Jednak te urzadzenia okazaly sie niewystarczajace, co skutkowato koniecznos$cig otwierania okien przez
ktore z lokali gastronomicznych wydobywaly sie nieprzyjemne zapachy i opary. Wydobywajgce sie opary powodowaly
osadzanie sie tluszczu i cieplej pary na elewacji budynku, co prowadzilo do jej zabrudzenia oraz niszczenia (pekania).
Do istotnego zniszczenia elewacji doprowadzilo nieprawidlowe montowanie przez kilkadziesiat lat wentylatorow,
klimatyzatoréw, szyldow, reklam, oraz dobudowywanie ogrodkéw umieszczonych przed restauracjami. Zgromadzona
w sprawie dokumentacja fotograficzna, opinia sporzadzona przez mgr inz. R. W., oraz zeznania $§wiadkéw i strony
pozwanej, jednoznacznie wskazywaly ze zniszczenie elewacji budynku byto zwiazane z dzialaniem lokali uzytkowych,
w szczego6lnoéci lokali gastronomicznych, znajdujacych sie na parterze budynku. Powyzszy wniosek jest zupelie
uzasadniony w $wietle zasad do§wiadczenia zyciowego oraz zasad logicznego rozumowania.

Sad Okregowy wskazal, ze nie bez znaczenia byla réwniez uciazliwoé¢ dzialalnoéci prowadzonej przez najemcow
lokali uzytkowych. Przejawiala sie ona w szczego6lnoSci zakldceniami ciszy nocnej, zabrudzeniami podworza przez
klientow restauracji, zwiekszonymi ilo§ciami odpaddéw, ktére generowaly restauracje, jak réowniez zwiekszonym
zagrozeniem gryzoniami i insektami. Te zjawiska niewatpliwe rowniez wplynely na podwyzszenie kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspdlnej. Wspdlnota zobowigzana byla oplacaé wyzsze koszty sprzatania nieruchomosci. Ponadto
musiala czeSciej przeprowadzaé dezynsekcje i deratyzacje czes$ci wspdlnych budynku. Podjecie zaskarzonej uchwaly
bylo zwigzane ze zwiekszonymi kosztami utrzymania nieruchomosci wspdlnej, w szczegoélnosci koniecznoécia
dokonania remontu elewacji budynku. Ponadto stusznie wskazal pozwany, ze strona powodowa pomimo, ze zaskarzyta
uchwale nr (...), to w istocie akceptowala zaréwno konieczno§¢ remontu i jego zakresu, jak rowniez akceptowala
wykonanie tego remontu. Swiadezy o tym jednoznacznie to, ze (...) W. w okresie od 2009 do 2012 roku nie zaskarzalo
uchwatl w przedmiocie zatwierdzenia planéw gospodarczych, ani uchwat w przedmiocie zatwierdzenia dziatalno$ci
zarzadu pozwanej wspoélnoty. Wskazuje to, ze powod zaaprobowal konieczno$¢ przeprowadzonego remontu i jego
zakresu, ktory nie bylby jednak mozliwy gdyby nie podjecie zaskarzonej uchwaly.

W ocenie Sadu Okregowego nie bez znaczenia jest rowniez fakt, iz zaskarzona uchwata obowiazywala jedynie przez
pewien okres czasu, tj. od dnia 1 sierpnia 2010 r. do dnia 30 kwietnia 2012 r., a wiec nieco ponad 1,5 roku.
Okoliczno$é ta dowodzi, iz motywacja podwyzszenia zaliczek na utrzymanie czeSci wspdlnych dla lokali uzytkowych
bylo zrealizowanie konkretnego celu, tj. wykonanie remontu uszkodzen budynku wspdlnoty, do ktorych w znacznym
stopniu przyczynila sie dzialalno$é lokali uzytkowych nalezacych miedzy innymi do powoda. Po osiagnieciu tego
celu pozwana wspoélnota uchylita uchwale nr(...) i od 1 maja 2012 r. lokale uzytkowe nie sg obcigzone wiekszymi
oplatami zwigzanymi z utrzymaniem cze$ci wspolnych. Obciazenie lokali gastronomicznych czterokrotno$cia stawki
podstawowej, a pozostatych lokali uzytkowych dwukrotno$cia stawki podstawowej w okresie od 1 sierpnia 2010 r. do



30 kwietnia 2012 r. nie bylo nadmierne w okolicznoSciach niniejszej sprawy, szczegblnie majac na uwadze sposob
korzystania z lokali uzytkowych przez wiele lat przed podjeciem zaskarzonej uchwaly.

W konkluzji Sad ocenil, ze zaskarzona uchwala pozwanej (nr (...)) nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspolna, jak rowniez nie narusza interesu majgtkowego powoda. Nie narusza tez przepisow prawa,
a jej podjecie okazalo sie mie¢ uzasadnienie w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy. Nie zostaly zatem
spelnione przestanki z art. 25 ust. 1 u.0.w.l. i powodztwo nalezalo oddali¢ jako bezzasadne. O kosztach procesu Sad
Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c.

Powdd wnibst apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w caloéci. Zarzucil naruszenie ,art. 233 2 k.p.c.”
przez niewla$ciwg ocene dowodu w postaci opinii bieglego sporzadzonej przez inz. W. K., a takze niewlasciwa ocene
dowodow poprzez uznanie, ze pozwany wykazal, ze sposdb uzytkowania lokali uzytkowych uzasadnial zwiekszenie
obcigzenia wladcicieli lokali uzytkowych. Majac powyzsze na uwadze pow6d wniost o zmiane zaskarzonego wyroku
i uwzglednienie powddztwa poprzez uchylenie uchwaly a takze zasadzenie od pozwanego kosztow procesu za obie
instancje.

W odpowiedzi na apelacje, pozwany wniost o jej oddalenie i zasadzenie od powoda kosztoéw zastepstwa procesowego
za druga instancje wedlug norm przepisanych.

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

Zarzut pierwszy zostal niedbale sformulowany - z pominieciem znaku ,,§”. Po ,art. 233 i spacji zawiera cyfre ,,2”,
co wskazuje na powolanie sie na naruszenie art. 233 § 2 k.p.c. Jednak tre$¢ zarzutu nie nawigzuje do art. 233 § 2
k.p.c., traktujacego o ocenie odmowy przedstawienia dowodu przez strone lub czynienia przez strone przeszkod w jego
przeprowadzeniu. Mowa jest w nim o niewlasciwej ocenie dowodu z opinii bieglego, a wiec w istocie chodzi skarzacemu
o naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.). Zarzut ten, Sci$le powigzany z nastepnym, takze
wskazujacym na niewlasciwa ocene dowodéw (w tym wypadku juz blizej nieokre$lonych), zmierza do wykazania,
ze podniesienie stawki za koszty zarzadu i utrzymania nieruchomosci wspdlnej dla lokali na parterze budynku byto
nieuzasadnione i stanowilo konsekwencje nieuwzglednienia opinii bieglego W. K.. W szczeg6lno$ci skarzacy powolal
sie na konkretne wnioski zawarte w opinii, podtrzymane w opinii uzupekiajacej oraz na spoczywajacy w tym zakresie
na pozwanym, ciezar dowodu. Tak zakre§lone ramy zarzutow zupelnie pomijaja zasadnicze motywy zaskarzonego
orzeczenia, w szczeg6lnosci wyjasénione w uzasadnieniu wyroku przyczyny dla ktérych Sad nie oparl sie na opinii
bieglego, jak rowniez szczegdtowo opisane dowody, ktore stanowily podstawe ustalen faktycznych w sprawie.

Sad Iinstancji za kluczowe dla oceny zaskarzonej uchwaly w konteksScie wymogow z art. 12 ust. 3 u.w.l. uznat ustalenie,
jaki byt stan elewacji przed remontem, oraz odtworzenie przyczyn powstania w niej uszkodzen. Opinia bieglego,
oparta tylko na ogledzinach dokonanych juz po remoncie, nawet bez uwzglednienia dokumentacji fotograficznej,
rzeczywiScie nie mogta by¢ w tej mierze pomocna. Biegly sformulowal wniosek konicowy odnoszacy sie stanu zuzycia
elewacji w 2014 r., co nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia, zwlaszcza, ze zakres ani koszty wykonanego juz wtedy
remontu nie byly sporne. Byl wiec Sad Okregowy zdany na rekonstruowanie stanu faktycznego podstawie zdjec
zlozonych do akt sprawy oraz zeznan $wiadkéw i zeznan strony pozwanej. Material ten okazal sie wystarczajacy
by stwierdzi¢, ze istnialy powazne uszkodzenia elewacji budynku wymagajace remontu, jak réwniez, ze przyczyna
tych uszkodzen tkwila w sposobie korzystania z lokali uzytkowych, w szczegblnosci lokali gastronomicznych, co Sad
szczegOlowo opisal i czego w tym miejscu nie ma potrzeby powtarzaé. Swoje stanowisko Sad przekonujaco wyjasnil w
ramach oceny dowodow zawartej na str. 5-6 uzasadnienia. Sad Apelacyjny je podziela. Ani ustalenie, ze stan budynku
wymagal remontu (okoliczno$¢ bezsporna) ani tez, ze stalo sie tak w wyniku dzialalnoéci prowadzonej w lokalach
uzytkowych, nie wymagalo skorzystania z wiadomosci specjalnych (z opinii bieglego). Trzeba dodaé, ze apelacja w
ogoble nie odnosi sie do oceny dowodow dokonanej przez Sad Okregowy, ani do waznej, trafnej uwagi poczynionej w
ramach wykladni art. 12 ust. 3 u.w.l,, Ze wspolnota nie ma obowiazku szczegélowego, drobiazgowego wykazywania
wzrostu kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej w zwigzku z dzialalno$cia prowadzona w lokalach uzytkowych.



Jak sie przyjmuje w orzecznictwie, moze by¢ czynnikiem wzrostu oplat intensywne zuzywanie okre$lonych elementow
wspblnej infrastruktury. ,,Ich wplyw na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej nie zawsze jest $cile policzalny;
dlatego w pewnym zakresie wspoélnota mieszkaniowa dysponuje swoboda w okresleniu stopnia wzrostu obcigzen
wlascicieli lokali uzytkowych.” (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 12 sierpnia 2015 r.,
I ACa 2019/14). Tym bardziej takim czynnikiem wzrostu moze byé¢ wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci
bedacych nastepstwem uszkodzen budynku wykraczajacych poza normalne, nawet szczegblnie intensywne zuzycie,
wynikajacych ze zdarzen opisanych w podstawie faktycznej zaskarzonego rozstrzygniecia. Sad I instancji wskazal na
adekwatny zwiazek miedzy wielkoS$cia i intensywnoscia czynnikow zwigzanych z korzystaniem z lokali uzytkowych
oraz ich wplywem na stan elewacji, wymagajacej remontu na skutek dzialania tychze czynnikoéw. Sad Apelacyjny
aprobuje wywdd przedstawiony w uzasadnieniu orzeczenia poddanego kontroli instancyjne;j.

Zupehie chybione jest stwierdzenie skarzacego, jakoby pozwany wykazal jedynie iz budynek jest w zlym stanie
technicznym, nie wykazal natomiast zwigzku pomiedzy tym stanem a koniczno$cia podwyzszenia stawki. Pozwany
sprostal temu obowigzkowi dowodowemu (art. 6 k.c.), co znalazlo wyraz w podstawie faktycznej rozstrzygniecia,
obejmujacej m.in. ustalenie, ze zgodnie z planem doszlo do podjecia uchwaly przywracajacej poprzednie stawki dla
wlascicieli lokali uzytkowych (na przelomie marca i kwietnia 2012 r. ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2012 r.) kiedy
tylko koszty koniecznego remontu elewacji i usuniecia wiekszo$ci urzadzen wplywajacych na degradacje budynku
znalazly pokrycie w uiszczonych zaliczkach. Nalezy jeszcze przypomnie¢, iz brane byly pod uwage byly rowniez wyzsze
koszty sprzatania nieruchomosci oraz czestszych dezynsekeji i deratyzacji.

Reasumujgc, skarga apelacyjna oparta zasadniczo na kwestionowaniu nieuwzglednienia opinii bieglego — jak to
zostalo wyjasnione — nieprzydatnej dla ustalenia faktow istotnych dla rozstrzygniecia, nie mogla by¢ skuteczna (art.
227 k.p.c.).

Z przedstawionych wzgledow, przyjmujac za wlasne ustalenia Sagdu Okregowego, Sad Apelacyjny oddalil apelacje na
podstawie art. 385 k.p.c. Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego obejmuje wynagrodzenie adwokata
reprezentujacego strone pozwang, w stawce minimalnej i uwzglednia zasade odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu (art.
98 k.p.c.). O sprostowaniu oczywistej omylki w zaskarzonym wyroku orzeczono na podstawie art. 350 § 11 3 k.p.c.



