Sygn. akt VI ACa 929/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Krzysztof Tucharz (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Kuracka

SO (del.) Marcin Kolakowski

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa Z. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 marca 2016 r.

sygn. akt III C 846/15

oddala apelacje.

Sygn. akt VI ACa 929/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 18 lipca 2015 r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W. powod Z. K. wnosil o
uchylenie § 9 uchwaly Wspdlnoty z dnia 25 lutego 2015 r. nr (...) dotyczacego utworzenia funduszu remontowego —
lokalu uzytkowego, stanowiacego odrebna wspotwlasnoséc wlascicieli miejsc postojowych w garazu zlokalizowanym w
podziemiu budynku wielomieszkaniowego, polozonego przy ul. (...) w W..

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wnosila o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie od powoda, na jej rzecz, kosztow
procesu.

Wyrokiem z dnia 22 marca 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednit powo6dztwo i obciazyl strone pozwang
obowigzkiem zwrotu powodowi poniesionej przez niego oplaty od pozwu w wysokoSci 200 zt.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.



Powod Z. K. jest wha$cicielem lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynku poloznym przy ul. (...) w W. do ktbérego
przynalezy pomieszczenie garazowe.

W dniu 25 lutego 2015 r. pozwana Wspoélnota podjeta uchwale nr (...) w sprawie uchwalenia rocznego planu
gospodarczego zarzadu nieruchomo$cig wsp6lng i oplat na pokrycie kosztéw zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...)
na 2015 r., funduszu remontowego oraz zaliczek na media w roku 2015.

Zgodnie z postanowieniem zawartym w § 9 tej uchwaly utworzony zostal fundusz remontowy garazu — lokalu
uzytkowego, stanowiacego odrebna wspdlnote wlascicieli miejsc postojowych w garazu. W uzasadnieniu uchwaly
wskazano, ze zachodzi potrzeba remontu posadzki w garazu z uwagi na dlugotrwaly okres korzystania ze stanowisk
garazowych.

Powod zakwestionowal powyzszy zapis podnoszac, ze w tej czeSci zaskarzona uchwala jest niezgodna z prawem wobec
przekroczenia przez pozwana Wspo6lnote swoich kompetencji.

Sad Okregowy uznal zagdanie powoda za w pelni zasadne.

Zdaniem Sadu, nalezalo wykluczy¢ mozliwo$¢ uznania wyodrebnionego pomieszczenia garazowego przynaleznego do
lokalu mieszkalnego powoda za cze$¢ wspolng nieruchomosci wobec ustanowienia odrebnej wlasnosci i urzadzenia,
dla tego przedmiotu, ksiegi wieczystej.

Prawo decydowania o remoncie posadzki w garazu maja jedynie wspolwlasciciele garazu podczas gdy w niniejszej
sprawie, o utworzeniu funduszu remontowego dla tego lokalu zadecydowali wszyscy czlonkowie pozwanej Wspdlnoty.

Sad podzielit stanowisko powoda, zZe pozwana i jej zarzad nie sa uprawnieni do wstepowania w prawa wlascicieli i
decydowania o formie ponoszenia kosztéw za remont lokalu garazowego.

Przepis art. 13 ustawy o wlasnos$ci lokali naklada na wspoélwlascicieli wszystkich wydzielonych lokali okres§lone
obowigzki ale jedynie w zakresie dotyczacym utrzymania nieruchomosci wspoélnej a za taka nie sposob uznaé lokalu
garazowego.

W tym stanie rzeczy nalezalo uchyli¢ przedmiotowa uchwale, w zaskarzonej czeSci, a rozstrzygniecie o kosztach
procesu Sad Okregowy oparl na przepisie art. 98 k.p.c.

W zlozZonej od tego wyroku apelacji strona pozwana podniosla nastepujace zarzuty:
1) naruszenie przepiséw prawa procesowego, majgce wplyw na tre$¢ orzeczenia tj.:

a) art. 207 § 6 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i oparcie sie na dowodach spéznionych i nie przedstawionych przez
powoda w pozwie, mimo, ze zostalo wykazane iz powdd nie zglosil ich tam bez swojej winy ani, ze uwzglednienie
sp6znionych dowodéw twierdzen i nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy, jak roéwniez nie zaistnialy inne
wyjatkowe okolicznoéci, co obligowalo Sad do pominiecia spéznionych twierdzen i dowoddw;

b) art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie blednych ustalenn faktycznych, sprzecznych z materialem dowodowym i w
konsekwencji nieprawidlowe przyjecie, ze pomieszczenie garazowe przynalezy do lokalu mieszkalnego podczas gdy
z przedstawionych dowodoéw jednoznacznie wynika, ze garaz stanowi odrebna wlasno$é lokalu i nie przynalezy do
zadnego lokalu, w tym do lokalu powoda;

2) naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 3 ust. 2 w zw. z art. 1a ustawy o wlasnosci lokali przez dokonanie
niewla$ciwej wykladni art. 3 ust. 21 pominiecie tresci art. 1a tejze ustawy, a w konsekwencji nieprawidlowe przyjecie, ze
garaz majacy status odrebnej nieruchomosci nie moze stanowié¢ nieruchomosci wspoélnej i nie moze by¢ objety uchwala
wspoélnoty mieszkaniowej pomimo, ze jest on wkomponowany w budynek mieszkalny przy ul. (...), a zatem cze$ci tego
garazu takie jak posadzka, ktéra stanowi lawe fundamentowa budynku, czy sufit garazu, ktory jest podlozem patio



stanowig nieruchomo$¢ wspo6lna, a w konsekwencji nie mozna pozbawi¢ Wspdlnoty wplywu na utrzymanie substancji
technicznej budynku.

W oparciu o przytoczone wyzej zarzuty strona pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa
oraz zasadzenie od powoda, na rzecz skarzacej, kosztow procesu.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnosil o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanej, na jego rzecz, kosztéw
postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie mogla odniesé zamierzonych skutkow prawnych.

Zarzut naruszenia art. 207 § 6 k.c. poprzez jego niezastosowanie i dopuszczenie dowodow sp6znionych, ktérych powdd
nie przedstawil w pozwie moglby okazac¢ sie uzasadniony wowczas gdyby pelnomocnik strony pozwanej zglosil na
rozprawie w dniu 22 marca 2016 r. zastrzezenie w trybie art. 162 k.p.c. wobec uwzglednienia przez Sad Okregowy
wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z dokumentu Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa dot. ksiegi
wieczystej urzadzonej dla nalezacego do powoda lokalu mieszkalnego nr (...), w celu wykazania swojej legitymacji
procesowej, co nie mialo miejsca. Zatem, zgodnie z art. 162 zd. 2 k.p.c. — stronie ktéra zastrzezenia nie zglosila nie
przystuguje prawo powolywania sie na takie uchybienie w dalszym toku postepowania, chyba ze chodzi o przepisy
postepowania, ktore Sad powinien wzig¢ pod uwage z urzedu albo, ze strona uprawdopodobnila, ze nie zglosila
zastrzezen bez swej winy. Zaden z przytoczonych wyzej wyjatkéw nie zachodzil w niniejszej sprawie.

Ubocznie nalezy zauwazyé, ze przeprowadzenie dowodu z dokumentoéw zalgczonych do pisma powoda z dnia 6
listopada 2015 r. nie spowodowalo jakiejkolwiek zwloki w rozpoznaniu sprawy.

Zgodzi¢ sie natomiast trzeba z zarzutem, ze Sad Okregowy dokonal blednego ustalenia faktycznego stwierdzajac, iz
do lokalu mieszkalnego powoda przynalezy pomieszczenie garazowe podczas gdy w rzeczywistosci lokal garazowy
stanowi w stosunku do lokalu mieszkalnego odrebng nieruchomos$é lokalows, dla ktorej urzadzona jest odrebna
ksiega wieczysta (nr (...)) gdzie powod wraz z malzonka zostal wpisany jako wspotwlasciciel do 20/1630 czeéci a w
ramach podziatu do uzytkowania lokalu garazowego przypadlo tym osobom prawo do wylacznego korzystania z miejsc
postojowych oznaczonych numerem 38 i 39 (k. 47 — 50 a.s.). Nie jest wiec tak jak przyjal Sad I instancji, ze lokal
mieszkalny powoda i stanowisko garazowe stanowia jedna, odrebna wlasnosé.

Tym nie mniej, powyzsze uchybienie nie ma istotnego wplywu na trafno$¢ wydanego w sprawie rozstrzygniecia. Nie
spos6b bowiem podzielié¢ zarzutu o naruszeniu przepiséw prawa materialnego tj. art. 3 ust. 2 w zw. z art. 1a ustawy
o wlasnoéci lokali.

Przepis art. 1a cytowanej wyzej ustawy nie dotyczy w ogole kwestii zwigzanej z ustaleniem co moze by¢ zaliczone do
nieruchomoésci wspoélne;j.

Zawarto w nim nowe rozwiazanie polegajace na tym, ze za wlasciciela lokalu, ktory posiada udzial w nieruchomoéci
wspolnej uwaza sie réwniez wspdlwlasciciela lokalu w czeSciach ulamkowych zaréwno wyodrebnionego jak i
niewyodrebnionego. Taki wspolwlasciciel moze glosowaé samodzielnie swoim udzialem a wage takiego glosu oblicza
sie jako iloczyn wielko$ci jego udzialu we wspodlwlasno$ci lokalu i wielko$ci udzialu w nieruchomoéci wspdlnej,
przypadajacej na ten lokal.

Lokal garazowy znajdujacy sie w budynku przy ul. (...) w W. nie jest zwigzany z wlasnoS$cig lokali mieszkalnych i nie
moze na jego bazie powstaé wspolnota mieszkaniowa w rozumieniu art. 3 ust. 11 2 ustawy o wlasnoéci lokali.

Nie do zaakceptowania jest przy tym argumentacja pozwanej jakoby posadzka i sufit garazu powinny zostac zaliczone
do czeéci wspdlnych budynku. Oznaczaloby to w praktyce brak cech samodzielno$ci takiego lokalu i niemozno$¢
wydzielenia go z bryly budynku jako przedmiotu odrebnej wlasnoéci.



W pelni prawidlowy jest poglad Sadu Okregowego o niedopuszczalnosci podejmowania przez pozwang Wspdlnote
uchwaly majacej na celu stworzenie funduszu remontowego dla lokalu uzytkowego (garazu) stanowiacego przedmiot
wspotwlasnoéci 0s6b posiadajacych udzialy w tejze nieruchomoéci.

Nalezy w tym miejscu przywola¢ wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2016 r. sygn. I CSK 791/15 gdzie
wskazano, ze w przypadku odrebnych prawnie nieruchomos$ci (garazowych, parkingowych) uchwala czlonkow
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w przedmiocie planu gospodarczego i wysokoSci opat na pokrycie kosztow
zarzadu nie mogla obejmowac¢ planowania kosztow miejsc postojowych i parkingowych znajdujacych sie na
sasiednich nieruchomosciach bowiem tego rodzaju koszty nie pozostaja w zwigzku z nieruchomos$cia wspo6lna lecz
dotycza zobowiazan oséb, ktorym przystuguja prawa do miejsc postojowych, co wykracza poza zakres normatywny
nieruchomosci wspélnej i wspdlnoty mieszkaniowej, w rozumieniu art. 3 ust. 2, art. 6 zd. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Rowniez w wyroku z dnia 11 maja 2016 r. sygn. I CSK 415/15 Sad Najwyzszy zajal takie samo stanowisko,
podkreslajac, ze wspdlnota mieszkaniowa nie moze podejmowaé¢ uchwal zawierajacych postanowienia dotyczace
rowniez nieruchomosci nie objetych granicami tej wspolnoty.

Takie sprawy jak na przyklad naprawa posadzki w lokalu garazowym, stanowigcym przedmiot odrebnej wlasnosSci
lezy wylacznie w gestii wspolwlascicieli tej nieruchomosci lokalowej i to przepisy kodeksu cywilnego a nie ustawy o
wlasnoSci lokali reguluja m. in. kwestie zwigzane z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspoélng (art. 199 i nast.
k.c.).

Sam fakt, ze lokal garazowy jest pod wzgledem technicznym SciSle powigzany z czeScia wsp6lng nieruchomosci nie
stanowi wystarczajacej przestanki do zamieszczenia w uchwale wspo6lnoty mieszkaniowej regulacji odnoszacych sie
do sposobu finansowania wydatkéw majacych na celu utrzymanie we wlaéciwym stanie odrebnej nieruchomosci,
tym bardziej ze nie ma tam urzadzen, stluzacych potrzebom wszystkich wlascicieli lokali, tworzacych wspolnote
mieszkaniowa.

W tym stanie rzeczy sporna czes$é¢ uchwaly byla sprzeczna z prawem i stanowila wystarczajqcq
przestanke dojej uchylenia w trybie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. W rezultacie, wniesiona
apelacja pozbawiona byla uzasadnionych podstaw prawnych i podlegata oddaleniu z mocy art.
385 k.p.c.

Zawarty w odpowiedzi na apelacje wniosek powoda o zasadzenie od strony pozwanej, na jego rzecz, kosztéw
postepowania apelacyjnego nie byl uzasadniony wobec niewskazania, jakie wydatki poniost powdd, na tym etapie

sprawy.



