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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Malgorzata Borkowska
Sedziowie: SA Malgorzata Kuracka

SO del. Grzegorz Tylinski (spr.)

Protokolant: sekretarz sadowy Olga Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2018 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy

z powodztwa J. C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej(...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 lutego 2018 .

sygn. akt XXV C 1031/16

oddala apelacje.

Sygn. akt VI ACa 358/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 czerwca 2016 r. powdd J. C. wniést o uchylenie uchwal pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j
(...) tj. uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Zarzadu z dzialalnoSci wspdlnoty w 2015 .
oraz uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia Planu (...) oraz ustalenia wysokosci oplat na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna i garazu na rok 2016 r.

Wspodlnota Mieszkaniowa (...) w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powoddztwa w calosci i zasadzenie
na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego w wysokoéci sze$ciokrotnosci stawki
minimalnej.

Wyrokiem z dnia 5 lutego 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie: w pkt 1. uchylil uchwaly zebrania wlascicieli lokali
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. oznaczone numerem (...) i (...) z powodu ich niezgodno$ci z prawem oraz w pkt
I1. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 400 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu. Powyzsze rozstrzygniecie
zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych.



Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa dla nieruchomosci przy ul. (...) w W. obejmuje dzialke o powierzchni 0,5815
ha zabudowana dwoma budynkami wielokondygnacyjnymi posiadajacymi ksiege wieczysta nr KW (...), w ktérych
miesSci sie (...) lokali mieszkalnych i (...)lokali uslugowych na parterze. Poza tym na nieruchomosci na poziomie -1
znajduje sie wyodrebniony lokal niemieszkalny — wielostanowiskowy garaz podziemny z (...)miejscami postojowymi

o powierzchni uzytkowej 3 751,5 m'?. Pomieszczenie to stanowi odrebng nieruchomosé¢, dla ktorej prowadzona jest
ksiega wieczysta o numerze (...). Developer jest wlascicielem ok. (...)miejsc postojowych. Z posiadaniem jednego
stanowiska postojowego zwigzany jest udzial we wspdlwlasnoéci niemieszkalnego lokalu garazowego réwny (...).
Powdd jest wspdlwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w W.. Nie posiada miejsca
postojowego w hali garazowej, ale jest wlaScicielem dwbch pomieszczen gospodarczych, z ktorych jedno zlokalizowane
jest w hali garazowej. W garazu, oprocz miejsc postojowych, znajduja sie komorki lokatorskie, do ktérych mozna dojsé
wylacznie przez hale garazowa. Sa tam tez rézne instalacje urzadzen shuzacych wszystkim wilascicielom lokali, takie
jak hydrofornia, rozdzielnia elektryczna, system p. poz. dla calego budynku, czy wezel cieplny. Zamontowane jest
o$wietlenie (...). Przy wjezdzie do garazu znajduja sie tez kamery monitoringu.

J. C. otrzymal datowane na dzien 18 maja 2016 r. zawiadomienie o podjeciu szeregu uchwal, w tym uchwaty nr (...)
w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Zarzadu z dzialalno$ci wspoélnoty w 2015 r. oraz uchwaly nr (...) w
sprawie przyjecia Planu (...) oraz ustalenia wysokoS$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspblng
i garazu na rok 2016 r. Uchwaly te zostaly podjete w wyniku gloséw czeSciowo oddanych na zebraniu wlascicieli
w dniu 27 kwietnia 2015 r., a czeSciowo zebranych w drodze indywidulanego zbierania gloso6w. Integralng czeScia
uchwaly nr (...) byl Zalacznik nr 1, w ktérym okre$lono Plan (...) Wsp6lnoty na 2016 r. Plan ten obejmowat koszty
zarzadu nieruchomosci wspolnej obcigzajace wszystkich wlascicieli lokali nalezacych do Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.
Wsrod tych kosztdw wyszezegdlniono pozycje zwigzane bezposrednio z utrzymaniem pomieszczenia garazowego
takie jak: konserwacja i naprawa bram garazowych; czyszczenie separatora, monitoring p. poz. garazu, czy przeglad
wentylacji mechanicznej w garazu. Koszty eksploatacji lokalu garazowego uwzgledniono tez w takich wydatkach jak
koszty sprzatania, zuzycia zimnej wody gospodarczej i $ciekow, koszty energii elektrycznej, czy biezace naprawy i

modernizacje. Wysoko$¢ miesiecznej zaliczki na pokrycie tych kosztow ustalono na kwote 2,57 zl/ m(?

powierzchni
lokali mieszkalnych i pomieszczen przynaleznych, lokali ustugowych oraz lokalu uzytkowego — garazu. Oddzielnie
przewidziano przypadajace na kazdy lokal miesieczne stawki z tytulu konserwacji i naprawy wind (12,99 zl) oraz z

tytulu ochrony nieruchomoéci (35 z1. W 2015 r. konserwacja bramy garazowej miala kosztowaé 4 025,45 zt. Roczny

koszt energii elektrycznej do oéwietlenia garazu to 8 - 12 000 zl, za§ do mycia garazu potrzeba ok. 2 0001 (2 m3) wody.

Przy tak ustalonych okolicznoS$ciach faktycznych Sad Okregowy uznal zgloszone w niniejszej sprawie powodztwo za
zasadne.

W pierwszej kolejnoéci Sad wskazal, iz powdd we wniesionym powddztwie zarzucal, ze uchwala nr (...) jest niezgodna
z przepisami prawa, a uchwala nr (...) stanowi realizacje uchwaly nr (...), ktérg rowniez powod zaskarzyl, a w
stosunku do ktorej, w dacie wniesienia pozwu w niniejszej sprawie, nie zakonczylo sie jeszcze postepowanie przed
sadem I instancji. Swoja argumentacje powod opieral glownie na tym, ze zaréwno rozliczenie mediéw stosowane
przez pozwana Wspoélnote w 2015 r. i uwzglednione w sprawozdaniu finansowym za 2015 r. (uchwala nr (...)),
jak i przyjety uchwala nr (...) Plan (...)nieslusznie przyjmuja, ze koszty uzytkowania i zarzadzania pomieszczeniem
garazowym ponoszg, w ramach oplat za nieruchomo$¢ wspoélna, wlasciciele wszystkich lokali nalezacych do Wspoélnoty
Mieszkaniowej bez wzgledu na to czy maja wykupione miejsca postojowe i czy korzystaja z hali garazowe;j.

Dokonujac analizy tej argumentacji na podstawie uregulowan ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.
jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 716) Sad I instancji wskazal, iz zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy wlasciciel ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem jego lokalu (a wiec nie innych lokali), jest obowigzany utrzymywac¢ swdj lokal w nalezytym
stanie, przestrzegac porzadku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspo6lnej (a nie innego odrebnego lokalu), korzysta¢ z niej w sposéb nie utrudniajacy korzystania przez innych
wspotwlascicieli oraz wspoéldziala¢ z nimi w ochronie wspo6lnego dobra. Zgodnie za$ z ust. 2 tego artykulu na zadanie
zarzadu wlasciciel lokalu jest obowiazany zezwala¢ na wstep do lokalu, ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia



konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego
czeSci lub innych lokali w dodatkowe instalacje. Sad Okregowy zauwazyt tu, iz bezspornym pomiedzy stronami byl
fakt, ze wielostanowiskowe miejsce postojowe stanowi odrebng nieruchomo$¢ oraz ze nie wszyscy wlasciciele lokali
mieszkalnych i ustugowych sa jednocze$nie wspotwlascicielami nieruchomoéci garazowej. Tymczasem z Planu (...)
(zalacznik nr 1) stanowigcego integralna cze$¢ uchwaly nr (...) jednoznacznie wynika, ze kosztami utrzymania hali
garazowej obcigzeni zostali, w ramach oplat na nieruchomo$¢ wspoélna, wszyscy czlonkowie Wspoélnoty, zarowno ci
posiadajacy udzial w lokalu garazowym, jak i ci nie posiadajgcy takiego udzialu. Plan (...)nie wyszczeg6lnial sposrod
kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu garazowego. Takie koszty,
jak koszty sprzatania garazu, wykorzystywanej na ten cel wody, czy jego oSwietlenia zostaly ujawnione w kosztach
utrzymania calej nieruchomosci, a niektore pozycje kosztowe zwigzane sa wylacznie z eksploatacja hali garazowej,
jak np. konserwacja i naprawa bram garazowych, czy przeglady techniczne wentylacji garazu. Zdaniem Sadu I
instancji, nie ulegalo watpliwosci, ze tak skonstruowany Plan (...), a tym samym uchwala nr (...), narusza interes
czlonkdéw Wspdlnoty Mieszkaniowej niebedacych réwnocze$nie wilascicielami lokalu garazowego, gdyz zwieksza
ich obcigzenia finansowe o wydatki niezwigzane z utrzymaniem ani ich lokalu, ani nieruchomo$ci wspdlnej. Sad
ten zwrocil réwniez uwage, ze odrebna nieruchomos$é stanowigca wielostanowiskowy garaz podziemny stuzy nie
tylko posiadaczom parkujacych tam samochoddw, ale jest takze czeSciowo wykorzystywana na potrzeby czlonkow
wspolnoty niemajacych udzialébw w tej nieruchomos$ci. W hali garazowej umieszczone sa instalacje techniczne
urzadzen obshlugujacych wszystkie lokale mieszkalne, znajduja sie tam komorki lokatorskie, a do poziomu -1
dojezdza winda obslugujaca wszystkie kondygnacje budynku. Z drugiej za$ strony osoby korzystajace wylgcznie z
hali garazowej (np. najemcy zewnetrzni miejsc postojowych) moga korzysta¢ z wind, a przede wszystkim z faktu
zatrudnienia pracownikdéw ochrony osiedla, chociaz nie ponosza kosztéw ich utrzymania. Niemniej jednak zasady
do$wiadczenia zyciowego pozwalaly tu na stwierdzenie, ze gtéwne koszty utrzymania lokalu garazowego wynikaja z
jego podstawowego przeznaczenia. Niewatpliwie zardbwno bramy garazowe, jak i monitoring sluza przede wszystkim
ochronie znajdujacych sie w garazu pojazdéw, podobniez to glownie ich wladcicielom stuza o$wietlenia miejsc
postojowych. Nawet jezeli niektorzy mieszkancy przechodza przez hale garazowa by dotrze¢ do swoich komoérek
lokatorskich, czy tez zatrudnieni fachowcy przychodza od czasu do czasu w celu sprawdzenia znajdujacych sie tam
urzadzen, to — jak zwroécil uwage Sad Okregowy - zuzywaja proporcjonalnie niewielka ilo§¢ energii w stosunku do tej,
ktora wykorzystuja wlaéciciele hali garazowej, a tym mniej jeszcze ja zanieczyszczaja niz przejezdzajace samochody.
To, ze z danej nieruchomosci korzystaja tez osoby nie bedace jej wlascicielami, nie powoduje automatycznie, ze
nieruchomo$é ta ma by¢ traktowana jako cze$¢ wspoélna. Objecie kosztéw zarzadu i utrzymania pomieszczenia
garazowego lacznymi kosztami zarzadu nieruchomos$ci wspdlnej jest nie tylko niezgodne z prawem wobec faktu,
Ze pomieszczenie to nie stanowi cze$ci wspdlnej, a jest odrebna nieruchomoscia, za ktéra pozostali czlonkowie
wspolnoty nie odpowiadaja, ale takze zabieg ten stanowi pokrzywdzenie tych wszystkich, ktérzy nie posiadaja udzialu
w nieruchomoéci garazowej, nawet jezeli w jakims$ stopniu z niej korzystaja. Przyjetego w uchwale nr (...) rozwigzania
nie mozna, zdaniem Sadu Okregowego, usprawiedliwia¢ tym, ze w lokalu garazowym znajduja sie urzadzenia shuzace
do normalnego korzystania z nieruchomosci. Ich umiejscowienie tam wynika z zalozen projektowych budynku i nie
generuyje istotnych kosztow utrzymania garazu. Natomiast wlasSciciele tego lokalu sa zobowiazani, stosownie do art.
13 ust. 2 ustawy udostepnic lokal dla potrzeb konserwacji znajdujacych sie tam urzadzen stuzacych do uzytku innych
lokali. Gdyby za$ umiejscowienie tych urzadzen prowadzilo do zwiekszonych kosztéw utrzymania lokalu garazowego
wlaénie z tego powodu dopuszczalne byloby obciazenie pozostalych czlonkéw wspolnoty kosztami utrzymania tego
lokalu, lecz w zakresie odpowiadajacym kosztom zwigzanym z konieczno$cia konserwacji tych urzadzen, a nie, jak to
mialo miejsce w zaskarzonej uchwale, na takim samym poziomie jak wlaécicieli lokalu garazowego. To samo dotyczy
osob, ktore posiadaja komorki lokatorskie na poziomie hali garazowej. Mozliwe byloby obciazenie ich kosztami
utrzymania garazu jedynie w zakresie odpowiadajacym kosztom utrzymania garazy zwigzanym z koniecznoscia
przechodzenia tych os6b przez hale garazowa. Rozdzieleniu powinny ulec koszty zuzycia energii elektrycznej, wody,
sprzatania, ochrony, czy konserwacji wind, a Wspolnota powinna znaleZ¢ mechanizmy pozwalajace na ich odrebne
rozliczanie. Czlonkowie zarzadu Wspdlnoty, przestuchiwani w charakterze strony, wskazywali, ze zamontowanie
oddzielnych licznikéw stanowiloby dodatkowe trudnosci i koszty, ale niewatpliwie pozwoliloby to na unikniecie tego
typu sporéow w przyszloSci. Zdaje sie to by¢ tym bardziej zasadne, ze zaskarzona uchwata nr (...) nie jest pierwsza
zaskarzang uchwala pozwanej Wspdlnoty wprowadzajaca takie same, naruszajace interes niektorych czlonkéw



wspolnoty, mechanizmy ponoszenia kosztow. Wobec tego Sad Okregowy podzielil stanowisko powoda, iz uchwata nr
(...), szczegoblnie w Swietle art. 13 ustawy o wlasnosci lokali jest sprzeczna z prawem w zakresie, w jakim obcigza ona
kosztami utrzymania hali garazowej osoby, ktore nie majg udzialu w tej nieruchomo4ci.

Badajgc zasadno$¢ powoddztwa Sad Okregowy oszacowal réwniez podkre$lane przez powoda skutki finansowe
zaskarzonej uchwaly dla poszczegblnych wlascicieli. Niewatpliwie do kosztow obcigzajacych wylacznie wlascicieli
lokali nalezalyby: konserwacja bram garazowych (wedlug zestawienia za 2015 r.) — 4 025,45 zl, energia elektryczna
do o$wietlenia garazu 12 000 z} oraz woda do mycia podlogi ok. 2 m3 w cenie z zestawienia 11,47 zZ}/m3 — razem
16 048,39 z6. (inne koszty wskazane przez powoda okazaly sie dyskusyjne - np. sprzatanie garazu odbywalo sie w
zamian za mozliwo$¢ skladowania sprzetu przez firme sprzatajaca). Koszty utrzymania catej nieruchomosci wspolnej

zaplanowano na 622 883,27 z, po odjeciu kosztéw wind i ochrony (nie rozliczanych od 1 m® lokalu) wynosza
517 268,99 zl. Po odjeciu wskazanych kosztéw uzytkowania garazu koszty te dajg 501 221,60 zl. Po podzieleniu

przez powierzchnie budynku roczna stawka wynosi 29,88 zi/m®. Przy zalozeniu z uchwaly (tj. wskazane koszty
uzytkowania garazu rozkladaja sie na wszystkich mieszkancow) stawka roczna to 30,84 zl. A zatem roczna roznica

w oplatach za lokal wyniesie 0,96 z}/m” rocznie (ok. 0,08 zI miesiecznie). W przypadku powoda posiadajacego lokal

o powierzchni ok. 80 m” réznica oplat wynioslaby ok. 6,40 7} miesiecznie, czyli ok. 76,80 7t rocznie. Jakkolwiek
zdaniem Sadu I instancji nie byty to wielkie kwoty, nie mozna jednak bylo uznaé, ze zaskarzona uchwata nie przynosi
dla powoda zadnych skutkéw finansowych. Gdyby poszerzy¢ koszty utrzymania garazu takze o koszty ochrony czy
funkcjonowania instalacji te koszty bylyby jeszcze wieksze. Sad Okregowy wskazal réwniez, iz gdyby takimi kosztami
obciazy¢ jedynie wspotwlascicieli lokalu garazowego, to za kazde miejsce garazowe (15 m?>) oplata bylaby wyzsza o
ok. 5,34 zl miesiecznie (ok. 64,17 zl rocznie). Z punktu widzenia budzetu wspdlnoty ta kwestia jest drugorzedna, gdyz
jej wydatki i tak sa pokrywane. Natomiast z punktu widzenia intereséw wlascicieli lokali oznacza to, ze deweloper
posiadajacy ok. (...)lokali uzyskuje kosztem wlascicieli lokali mieszkalnych korzy$¢ w kwocie ok. 3 200 zk.

Powyzsze rozwazania w ocenie Sadu Okregowego znajdowaly rowniez zastosowanie do drugiej z zaskarzonych uchwat
- uchwaly nr (...) stanowiacej o przyjeciu sprawozdania finansowego Zarzadu z dzialalno$ci wspoélnoty w 2015 r.
Sprawozdanie to dotyczylo rozliczen finansowych z dzialalno$ci Wspdlnoty w 2015 r., do ktérych zastosowano plan
finansowo - gospodarczy opierajacy sie na takich samych zatozeniach, co Plan (...)stanowiacy zalgcznik nr 1 do uchwaly
nr (...), a uchwalony uchwalg nr (...) (ktéra zostala obecnie uchylona nieprawomocnym w chwili obecnej wyrokiem
Sadu Okregowego w W.w sprawie o sygn. akt XXV C 1267/15). W $wietle tych okoliczno$ci Sad I instancji uznal,
ze réwniez ta uchwala niejako sankcjonujaca rozwiazanie, ktére Sad zanegowal odno$nie uchwaly nr (...), narusza
interesy niektérych czlonkéw pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej i jest sprzeczna z przywolywanymi juz przepisami
ustawy o wlasno$ci lokali.

O kosztach Sad postanowil na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu, ktory
powdd wygrat w caloéci.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac mu naruszenie:

- art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledne przyjecie, iz uchwaly nr (...) oraz (...), w sprawie przyjecia
Planu (...) oraz ustalenia wysokoSci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspdlna i garazu na rok 2016
sq sprzeczne z prawem, a nadto naruszajq interes powoda oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng, w sytuacji w ktorej zaskarzone uchwaly odpowiadajg prawu i nie powoduja przerzucenia na powoda kosztéw
jakie wigza sie wylacznie z utrzymaniem miejsc postojowych w hali garazowej,

- art. 14 tej ustawy poprzez bledne przyjecie, iz koszty zarzadu, rozumiane, jako koszty zwiazane z utrzymaniem
nieruchomosci wsp6lnej i korzystaniem z niej przez wspotwtascicieli nie obejmuja kosztow zwigzanych z utrzymaniem,
w prawidlowym stanie technicznym, urzadzen infrastruktury technicznej znajdujgcej sie w hali garazowej,



- art. 13 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledne przyjecie, iz zaskarzone uchwaly nie wyr6zniaja osobno od kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspoélna, wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu niemieszkalnego (garazowego), w
sytuacji gdy z treSci skarzonych uchwal, a to jest z § 2 ust. 1 pkt. a) uchwaly numer (...) wynika, iz wlasciciele udzialow
w lokalu niemieszkalnym (garazu) ponoszg koszty generowane przez hale garazowa.

- art. 278 k. p. c. oraz art. 233 k. p. ¢. w zwiazku z art. 162 k. p. c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego
pozwanej (zawartego w odpowiedzi na pozew) o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego zakresu rachunkowosci i
ksiegowosci, stosownie do zakre§lonej tezy dowodowej,

- art. 233 k. p. c. poprzez powolanie sie przez Sad na odrebne, niezakonczone postepowania cywilne, toczace sie
przed Sadami I instancji, w aspekcie uznania, iz skarzone uchwaly wprowadzaja takie same (jak uprzednio skarzone
przez powoda uchwaly stanowiace przedmiot w/w postepowan sadowych), naruszajace interes niektérych czlonkow
Wspdlnoty, mechanizmy ponoszenia kosztow,

- art. 6 Kodeksu cywilnego poprzez uznanie, iz pow6d wykazal interes prawny zaskarzenia uchwal numer (...) oraz (...),
w sytuacji gdy powod w zadnej mierze, w trakcie kilkuletniego sporu sadowego, nie wskazal w ujeciu konkretnym, jak
rowniez abstrakcyjnym, w jakim zakresie zaskarzona uchwala narusza jego interes prawny, czy tez w jakiej wysokoéci
powdd ponosi rzekomo zawyzone koszty utrzymania nieruchomosci wspoélne;j.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty skarzaca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
powoda o uchylenie uchwat nr (...) oraz (...), w sprawie przyjecia Planu (...) oraz ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomo$cig wspdlna i garazu na rok 2016 oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej, kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej Wspdlnoty nie zastugiwala na uwzglednienie, albowiem podniesione w niej zarzuty okazaly sie nie
by¢ trafne.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Skuteczno$¢ zaskarzenia uchwaly wlascicieli lokali uzalezniona jest zatem od wykazania ktoérejkolwiek z czterech
przeslanek — 1) niezgodno$ci uchwaly z przepisami prawa; 2) niezgodnosci uchwaly z umowa wlascicieli lokali; 3)
naruszenia przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia lub 4) naruszenie intereséw wlasciciela
lokalu wystepujacego z powodztwem o jej uchylenie. Wykazanie choéby jednej z tych przeslanek prowadzié musi
do wyeliminowania zaskarzonej uchwaty z porzadku prawnego poprzez jej uchylenie. W zakreslonych przez powoda
ramach faktycznych zgloszonego powddztwa uznaé nalezalo, iz w sprawie wystepuje naruszenie interesow wlasSciciela
lokalu, ktory wystapil z powodztwem — powoda J. C., jak réwniez w istocie doszlo do naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia oraz niezgodnosci zaskarzonych uchwat z prawem.

Na tym tle — wbrew zarzutom apelacji — zwr6ci¢ nalezy uwage, iz Sad I instancji w sposéb prawidlowy dokonal
prawidlowej wykladni oraz subsumpcji art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Zauwazyé¢ nalezy, iz powyzsze
uregulowanie naklada na wlascicieli lokali obowigzek uczestniczenia w dwojakiego rodzaju kosztach — kosztach
(verba legis — wydatkach) zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu oraz kosztach zarzadu zwigzanych z nieruchomoscia
wspoblna. Koszty zarzadu zwigzane z nieruchomoscia wspdlng zostaly przykladowo wskazane w art. 14 ustawy, zgodnie
z ktorym na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna sktadajg sie w szczegolnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elekirycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;



3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegoblnych lokali;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci;
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy

Dokonujac wykladni tego uregulowania zwrdcié nalezy uwage, iz jakkolwiek powyzsze zestawienie ma charakter
otwarty, a zatem mozliwym jest obcigzenie wlasSciciela lokalu rowniez innymi kosztami, niewatpliwie jednak koszty te
winny by¢ zwigzane z nieruchomoscia wspolng, nie za$ z nieruchomoscia stanowigca wlasnoéc innego podmiotu. Brak
jest materialnoprawnej podstawy do obcigzania wlasciciela lokalu jakimikolwiek innymi kosztami — w tym kosztami
zwigzanymi z utrzymaniem innego lokalu, co w istocie ma miejsce w realiach faktycznych sprawy niniejsze;j.

W dalszej kolejnosci zwrocié nalezy uwage, iz Sad 1 instancji prawidlowo ocenil, iz lokal stanowiacy garaz, do
pokrywania kosztéw ktorego zostali w zaskarzonych uchwalach w praktyce zobowiazani wlasciciele wszystkich
lokali znajdujacych sie we wspolnosci, nie stanowi skladnika nieruchomos$ci wspoélnej. Stanowi on wspdtwlasnoséc
wskazanych w tresci ksiegi wieczystej (...) osob fizycznych (w udzialach po (...)) oraz dewelopera — Towarzystwa
(...)Spoiki z 0. 0. w W. (udziat (...))

Na tle powyzszych rozwazan zwrdci¢ nalezy uwage, iz nie jest rola Wspdlnoty rozliczanie wzajemnych roszczen
wladcicieli lokali zwigzanych z korzystaniem ze swoich lokali (nie stanowigcych nieruchomos$ci wspdlnej), nawet
jezeli lokale te stanowig wspélwlasno$¢ niektorych oséb, ktore rowniez posiadaja w tej nieruchomoscei inne lokale
(mieszkalne). Rola prawidlowo zarzadzanej wspolnoty mieszkaniowej jest identyfikacja kosztéw z uwagi na miejsce
ich powstawania. Tym samym wspdlnota powinna rozdziela¢ koszty zwiazane z nieruchomoscia wspdlna od kosztow
niezwigzanych z t3 nieruchomoscig. Dzialania wspoélnoty (w tym roéwniez obcigzanie wiascicieli lokali kosztami)
dotyczy¢ moga jedynie nieruchomo$ci wspélnej. Jezeli wlasciciele lokali korzystajg z innej, anizeli nieruchomo$c
wspolna nieruchomosci, w szczegdlnos$ci stanowiacej lokal garazowy, uzytkowy lub innego rodzaju pomieszczenie
gospodarcze, rozliczenia z tego tytulu winny nastepowaé pomiedzy wlascicielem (wspolwlascicielami, jak w
okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy) tego lokalu, a tymi z wlaScicieli lokali, ktorzy z jego lokalu korzystaja.
W uzasadnieniu zarzutéw apelacyjnych (przede wszystkim zarzutu naruszenia art. 13 ustawy) apelujgca przedstawia
argumentacje majaca na celu wykazanie, iz obcigzenie pozostalych wlascicieli lokali obowigzkiem wspéHinansowania
kosztow garazu wynika z tego, iz w lokalu garazowym zlokalizowano szereg istotnych i niezbednych z punktu
widzenia prawidlowego uzytkowania catego budynku urzadzen, jak rowniez, iz wlasciciele lokali nie posiadajacy miejsc
postojowych w garazu (nie bedacy wspotwlascicielami lokalu garazowego) generuja — jak nalezy wnioskowaé - co
najmniej porownywalny zakres eksploatacji bramy garazowej. W tym zakresie odwota¢ nalezy sie do wyzej wskazanej
argumentacji, zgodnie z ktéra kwestia ta jest w istocie obojetna dla zadania pozwu. Koszty zwiazane z dostepem
do urzadzen oraz korzystaniem z bramy garazowej (czy nawet szerzej — z garazu w celu dostepu do tej bramy) sa
kosztami niezwigzanymi z nieruchomoscia wspolnag, a bezposrednio z garazem i jako takie winny by¢ rozliczane przez
wspotwlasceicieli garazu z tym wlascicielem lokalu (mieszkancem budynku), ktéry rzeczywiscie z bramy garazowej
korzysta. Tym samym argumentacja apelujacego zgodnie z ktora wlasciciele lokali nie parkujacy pojazdow w lokalu
garazowym generuja taki sam ruch bramy garazowej, jak ci ktérzy parkuja tam pojazdy mechaniczne, pomijajac tu
watpliwoéci co do prawidlowosci takiego rozumowania, nie ma zadnego wplywu na tre$é rozstrzygniecia w sprawie
niniejszej. W taki sam spos6b powinny by¢ rozliczane koszty zwigzane z udostepnieniem garazu na potrzeby dostepu
czy to do tzw. komérek lokatorskich, czy tez do urzadzen technicznych. Tym samym réwniez zarzut naruszenia art.
278 w zw. z art. 233 k. p. c. nie mogt byé oceniony jako zasadny. Zwroci¢ takze nalezy uwage, iz Wbrew stanowisku
apelujacego podstawa do odmiennego rozliczania lokalu garazowego od nieruchomos$ci wspolnej znajduje swoje
uzasadnienie zaréwno w wyzej wskazanych okoliczno$ciach natury prawnej, jak i okoliczno$ciach natury faktycznej
— lokal garazowy nie stanowi skladnika nieruchomo$ci wspolne;.

Tym samym zaskarzone uchwaly winny zosta¢ wyeliminowane z obrotu prawnego jako sprzeczne z prawem (art.
13 ust. 1 oraz 14 ustawy o wlasnoéci lokali), naruszajace zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng



(brak identyfikacji kosztéw z uwagi na miejsce ich powstawania, nieuprawniona préba swoistego posérednictwa
w rozliczeniach pomiedzy wspoélwlascicielami lokalu garazowego a wiascicielami lokali) oraz skarzacego uchwale
wlasciciela lokalu (poprzez nieuprawnione przerzucenie kosztoéw utrzymania garazu na innych wlascicieli lokali, w
tym na powoda J. C.). Powyzsze okoliczno$ci nalezalo uzna¢ za udowodnione, a tym samym réwniez zarzut naruszenia
art. 6 k. c. nie mogl by¢ uznany za zasadny.

Ostatni z podniesionych zarzutow — zarzut naruszenia art. 233 k. p. c. — nie zostal w ocenie Sadu Apelacyjnego
sformulowany w sposéb przejrzysty. Z jednej strony apelujacy zasadnie wywodzi, iz Sad Okregowy odwolat sie do
nieprawomocnego orzeczenia Sagdu Okregowego w W., z drugiej strony z tego nieprawomocnego wyroku nie wyciggnat
tak daleko idacych wnioskdéw, jak wskazuje to skarzacy — w kazdym razie w ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna
zasadnie twierdzi¢, iz uchybienie takie, nawet jezeli rzeczywiScie mialo miejsce, miato jakikolwiek wplyw na tresé
zaskarzonego orzeczenia.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



