Sygn. akt I ACa 122/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Krzysztof Gorski
Sedziowie: SSA Wiestawa Kazmierska
SSO del. Katarzyna Krasny (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 21 czerwca 2017 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powo6dztwa D. O.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w G.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim

z dnia 24 listopada 2016 roku, sygn. akt I C 496/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I i Il w ten sposob, ze oddala powdédztwo,

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 200 zl (dwiescie zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Wieslawa Kazmierska Krzysztof Gorski Katarzyna Krasny

Sygn. akt I ACa 122/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 listopada 2016r. Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim stwierdzil niewaznos§é uchwaty
wlascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w G. nr (...) z dnia 21.03.2011 r. w sprawie ponoszenia
kosztow konserwacji i utrzymania wind przez mieszkancow klatek schodowych posiadajacych windy i zasadzit od
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w G. na rzecz powddki D. O. kwote 577 zt tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad oparl na nastepujacych ustaleniach:



Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w G. obejmuje swoimi zasobami dwa budynki, w ktérych znajduje sie
lacznie dwadzie$cia klatek. W budynku nr (...), usytuowanym przy ul. (...) w klatce D, znajduje sie dzwig osobowy. W
pozostalych klatkach obu budynkéw nie ma windy.

Dnia 15 wrzeénia 2012 r., zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) podpisal z firma (...) Sp. z 0.0. z siedziba przy ul.(...)
w G.” umowe o zarzadzanie nieruchomos$cia wspélng. Strony umowy w § 3 ust. 2a ustalily miedzy innymi, ze oplaty
ponoszone przez wlascicieli lokali skladaja sie z zaliczek na pokrycie kosztéw utrzymania w stanie niepogorszonym
nieruchomosci wspoélnej, w tym koszty eksploatacji i konserwacji urzadzen technicznych w nieruchomosci wspolne;.

Dnia 21 marca 2011 r. na zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...), glosowano nad projektem uchwaly nr (...) w sprawie
ponoszenia kosztéw konserwacji i utrzymania wind przez mieszkancéw klatek schodowych posiadajacych windy oraz
w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Uchwale podjeto wiekszoscia glosoéw wlascicieli lokali liczona wedlug
wielkoéci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Zgodnie z jej treScig, koszty konserwacji, biezacych napraw, zuzytej
energii elektrycznej oraz koszty telefonu stacjonarnego zainstalowanego w kabinie dZwigu, ponosi¢ mieli wylacznie
mieszkancy klatki schodowej posiadajacej winde, ktorzy stanowia 7,55 % ogotu wlascicieli Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

W pomieszczeniach piwnicznych klatki z windg ((...)), swoje piwnice posiadaja réwniez mieszkancy tej wspdlnoty
zamieszkali w innych klatkach budynku. Do swoich piwnic dostaja sie z klatki (...), zjezdzajac tam winda. Nie ponosza
oni kosztow z tytulu uzytkowania dzwigu osobowego.

Roczny koszt utrzymania windy w roku 2016 wyniost 4.299,84 zt. Na mocy w/w uchwaly, mieszkancy klatki (...) przy
ul. (...) sa z tego tytulu obcigzeni miesieczng kwota w wysokosci 22 zl.

Dnia 29 marca 2012 r. zostala podjeta uchwata nr (...), dotyczaca zmiany uchwaly nr (...) z dnia 21 marca 2011 r.
w sprawie ponoszenia kosztéw konserwacji i utrzymania wind przez mieszkancoéw klatek schodowych posiadajacych
windy. Zgodnie z w/w uchwalg, w § 1 pkt 1 koszty drobnych napraw windy do 500 zl netto, mialy by¢ pokrywane
wylacznie przez wlaScicieli stanowigcych 7,55 % ogolu wlascicieli Wspo6lnoty Mieszkaniowej. W § 1 pkt 2 uchwalono,
ze koszty zwigzane z wymiang i montazem elementéw, czeéci i modulow, ktére sa konieczne dla bezpiecznego i
sprawnego funkcjonowania wind ponosié¢ bedzie Wspo6lnota Mieszkaniowa ze Srodkéw gromadzonych na utrzymanie
nieruchomos$ci wspolnej w stanie niepogorszonym, a wymagajacym zwiekszonych nakladéw finansowych.

Pozwami z dnia 7 i 8 stycznia 2013 r. w/w uchwala zostala zaskarzona przez D. O. i K. P.. Prawomocnym wyrokiem
z dnia 30 wrzeénia 2013 r., w sprawie I C 60/13, Sad Okregowy w Gorzowie Wlkp. uchylil punkt § 1 i 2 uchwaly nr
(...) zdnia 29 marca 2012 r.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, ze powddztwo zastugiwato na uwzglednienie.

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z treécig art. 23 ustawy o wlasnoéci lokali uchwaty
wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad.
Uchwala moze byé¢ wynikiem glos6w oddanych czesSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich
zbierania. W my$l. ust. 2 w/w przepisu uchwaly zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug
wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie
na kazdego wlaéciciela przypada jeden glos. Nie ulega watpliwosci, ze uchwata (...) z 21.03.2011 r. zostala podjeta w
zgodzie z treScig art. 23 u.w.l. Okoliczno$ci tej nie kwestionowala zreszta sama powddka, ktoéra ani w pozwie, ani w
trakcie rozpraw, nie zglaszala zastrzezen co do sposobu podjecia uchwaly. Zakres przedmiotowy zaskarzenia uchwat
zostal ujety w art. 25 ust. 1 u.w.l. W mys$l tego przepisu, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu:
jej niezgodno$ci z przepisami prawa, z umowa wlasScicieli lokali, je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspo6lng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

W pierwszej kolejnosci Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze zadna ze stron nie kwestionowata faktu, ze dZwig osobowy
znajdujacy sie w klatce D przy ul. (...) w G. stanowi nieruchomo$é wspélna wlasciwa dla ogétu mieszkancéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...). Pozwana — w odpowiedzi na pozew - sformulowana jedynie zarzut, zgodnie z ktorym wiekszosé



lokatoré6w Wspodlnoty Mieszkaniowej zostala pozbawiona prawa wspdlposiadania i mozliwoSci korzystania z rzeczy
wspo6lnej (windy) z uwagi na brak dostepu do niej przez mieszkancéw innych klatek oraz braku potrzeby i celu w
korzystaniu z dzwigu osobowego przez osoby nie zamieszkujace przy ul. (...) w G. Nalezy zwroci¢ uwage, ze rOwniez
w treSci umowy zawartej przez zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) z firma (...), zajmujaca sie zarzadzaniem
nieruchomoscia wspdélna, nie zostaly poczynione wyjatki, wyodrebniajace z zasobéw Wspodlnoty Mieszkaniowej
poszczegodlnych sktadnikéw nieruchomosci wspolnej, ktore stuzylyby jedynie poszczegbélnym lokatorom zamieszkalym
przy ul. (...) Sad wskazal, Ze zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 26 czerwca 1994 ustawy o wlasnoSci lokali,
wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swoj lokal w nalezytym
stanie, przestrzegac¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, korzystac z niej w sposéb nieutrudniajacy korzystania przez innych wspotwlasceicieli oraz wspoldzialaé z
nimi w ochronie wspélnego dobra. Dyspozycja wymienionego przepisu nie pozwala na poczynienie wylgczen wobec
wlascicieli okre$lonych lokali, co do nieuczestniczenia w ponoszeniu przez nich kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspolnej. Sama pozwana wskazala, ze dZwig osobowy znajdujacy sie przy ul. (...) w G. jest uzytkowany
przez mieszkancéw tej klatki z pokrzywdzeniem pozostatych wspotwlascicieli Wspolnoty Mieszkaniowej. Taki stan
rzeczy, w zaden sposob nie przesadza jednak o tym, ze z uwagi na brak dostepu do windy badz niecelowo$¢ w jej
korzystaniu przez mieszkancéw innych klatek niz (...), winda ta traci status sktadnika nieruchomosci wspdlnej w
rozumieniu art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 26 czerwca 1994 ustawy o wlasnosci lokali. Ustawa ta nie uzaleznia bowiem
ponoszenia wskazanych kosztoéw od tego, czy czlonkowie wspolnoty w rzeczywistoSci korzystaja z cze$ci wspolnych
nieruchomoéci, ani tez od tego w jakim zakresie to czynia. Oznacza to, zdaniem Sadu Okregowego, ze lokatorzy
niezamieszkujacy w klatce, w ktorej znajduje sie winda, nie mogli zostaé¢, uchwala wlascicieli lokali Wspdlnoty
Mieszkaniowej, w catoSci zwolnieni od ponoszenia kosztéw na rzecz nieruchomosci wspélnej w wyzej wymienionym
zakresie. Taka czynno$¢ prawng nalezalo uznac za sprzeczna z ustawa, tj. art. 58 § 1 k.c. W mysl art. 14 u.w.l. wlasciciele
lokali ponosza koszty utrzymania nieruchomosci wsp6lnej. Przepis powyzszy ma katalog otwarty. Literatura wymienia
przykladowo koszty utrzymania i zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng, na ktére skladajg sie m.in. oplaty remontowe,
dostawy energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czeSci dotyczacej nieruchomogci wspolnej, oplaty za antene i
winde, ubezpieczenia i inne oplaty publiczno-prawne niepokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczego6lnych
lokali. Na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do
10-tego dnia kazdego miesigca (art. 15 u.w.l.). Wysokoé¢ zaliczek na podstawie prognozowanych kosztoéw ustala
wspoélnota mieszkaniowa reprezentowana stosownie do przyjetego (umowa) modelu zarzadu, a w przypadku braku
umowy w tym przedmiocie stosownie do art. 20 i n., tj. w drodze uchwaly wlascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.).
Wysoko$¢ zaliczki moze tez by¢ ustalona réznie dla roznych wilascicieli - w wyniku zwiekszonego obciazenia wlasScicieli
lokali uzytkowych kosztami zarzadu nieruchomogci wspoélnej na podstawie art. 12 ust. 3 u.w.l. lub z innych przyczyn.
Nie musi tez by¢ proporcjonalna do powierzchni posiadanych przez nich lokali. Nalezy zwro6ci¢ uwage, ze wlasciciele
lokali zobowiazani sa oplacaé koszty zarzadu nieruchomoécig wspdlna nie w proporcji do liczby metrow kwadratowych
powierzchni uzytkowej ich lokali, lecz w proporcji do posiadanych przez nich udzialéw w nieruchomosci wspdlnej
. Te natomiast moga by¢ réwne lub moga nie by¢ proporcjonalne do powierzchni poszczegélnych lokali. Jesli wiec
nie mamy do czynienia z celowym zrdznicowaniem obciazen wlascicieli poszczeg6lnych lokali (np. ze zwiekszeniem
obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych kosztami utrzymania nieruchomosci wspoélnej), to zaliczki oplacane przez
poszczegblnych wlascicieli powinny by¢ proporcjonalne do ulamka ich udzialu we wspoétwlasnosci nieruchomosci
wspolnej. Nie musza one zreszta w ogole by¢ ustalane w relacji do powierzchni. Powinna by¢ za to znana kwota zaliczki,
jaka uiszczaé maja poszczegolni wlasciciele, a kwota ta powinna by¢ ustalana w relacji do kosztéw ponoszonych na
utrzymanie nieruchomoséci wspolnej, gdyz wplacana przez wlascicieli lokali zaliczka ma stuzy¢ pokryciu tylko takich
kosztow (por. art. 15 ust. 1 u.w.l.).

Obowiazek wlascicieli lokali uiszczania zaliczek w formie biezacych oplat platnych miesiecznie jest ustawowo
okreslonym sposobem pokrywania przez wlaScicieli lokali kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdélna, na ktore sktadaja
sie w szczegoblnosci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze ustawy. Poniewaz zaliczka stanowi jedynie sposéb
pokrywania kosztoéw zarzadu, jej wysoko$¢ powinna zosta¢ okre$§lona na podstawie dotychczasowych wydatkéw na
ten cel, a zatem musi by¢ ona bezposrednia funkcja tych kosztéw. Wynikajacy z art. 13 ust. 1 omawianej ustawy
obowiagzek wlasScicieli lokali ponoszenia wydatkow zwigzanych z utrzymaniem ich lokali, poprzez miedzy innymi



uczestniczenie w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, nie oznacza bynajmniej

koniecznoéci okreélenia skali tych obcigzenn w jednakowej, dla wszystkich tozsamej kwotowo wysokosci za 1 m*®
powierzchni lokalu. Artykul 12 ust. 2 cytowanej ustawy stanowi jedynie, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwiagzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w stosunku do ich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Oznacza
to, ze przepis ten, (...) nie moze by¢ rozumiany jako bedacy podstawa do okreslenia w spos6b jednakowy wysokoSci
zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lna w tym znaczeniu, ze zaliczki te maja by¢ ustalone w jednakowej dla
wszystkich wysokosci. ROwno$¢ uprawnien i obowiazkow, o ktorej mowa w art. 4 cytowanej ustawy nie moze bowiem
by¢ rozumiana jako tozsama z obciazeniem wszystkich zobowigzanych obowigzkiem uiszczenia zaliczek w jednakowe;j
kwotowo wysokoéci, a wiec w oderwaniu od faktycznych, czestokro¢ nader zréznicowanych, wydatkdow zwigzanych
z utrzymaniem poszczegélnych kategorii lokali. Innymi slowy, to wlasnie zr6znicowanie wysokoSci obciazen w
konkretnej sytuacji moze dopiero §wiadczy¢ o zado$cuczynieniu zasadzie rownos$ci uprawnien i obowigzkéw. Skoro
wiec zaliczki, o ktorych mowa w art. 13 ustawy o whasnos$ci lokali i ktorych dotyczy zaskarzona cze$¢ uchwaly, sa
sposobem pokrycia kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, elementami ktorych to kosztow sa wydatki i ciezary
wymienione przykladowo w art. 14 tejze ustawy, to wynikajaca z art. 12 ust. 3 cytowanej ustawy mozliwo$¢ zwiekszenia
obcigzenia z tego tytulu w sytuacjach okreslonych tym przepisem przesadza zarazem o mozliwosci odpowiedniego
zroéznicowania w uchwale wysokoSci zaliczki. W konsekwencji tego, sam fakt zr6znicowania wysoko$ci zaliczek w
zaskarzonej czeéci uchwaly nie moze jeszcze Swiadczyé o tym, ze uchwala jest w tej czeSci niezgodna z przepisami
prawa.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy Sad Okregowy uznal, ze uchwala nr (...) z dnia
21 marca 2011 r. wadliwie rozdzielala ciezar zwigzany z ponoszeniem kosztéw konserwacji i utrzymania windy,
nadmiernie obciazajac w tym zakresie mieszkancow Kklatki (...) przy ul. (...). Pomijajac obowiazek z tego tytulu
spoczywajacy na innych czlonkach Wspoélnoty Mieszkaniowej, jakimi byly osoby zamieszkale w innych klatkach,
jednak posiadajace w klatce (...) piwnice (dZwig osobowy zjezdza réwniez na kondygnacje ponizej parteru), naruszone
zostaly zasady prawidlowego gospodarowania nieruchomos$cia wspdlng oraz interes powodki. Obowigzek wynikajacy
z art. 3 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 26 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, zdaniem
Sadu, nie oznacza ze wszyscy czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) powinni by¢ obcigzeni kosztami utrzymania
windy w jednakowej kwocie. Dokonujac podzialu kosztéw, nalezy je rozwazyé w powigzaniu z istniejagcym stanem
faktycznym, w szczegblnosci pod katem celowo$ci uzytkowania dzwigu osobowego przez okreslonych czlonkéow
Wspolnoty Mieszkaniowej. Do wywazenia pozostaje kwestia rozkladu ciezaru oplat czynionych na winde, jednak z
uwagi na dyspozycje art. 13 ust. 1 w/w ustawy, od ponoszenia kosztéw w powyzszym zakresie, nie mogla zostaé
zwolniona okre§lona grupa wspotwlascicieli nieruchomosci wspoélnej. Z powyzszego wzgledu, w zwigzku z ustaleniem
prawa i obowigzkow czlonkoéw Wspdlnoty Mieszkaniowej z uchybieniem w/w przepisu, uchwala nr (...) zdnia 21 marca
2011 r. nie mogla sie ostac.

Sad Okregowy dalej wskazal, ze w my$l art. 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejscie
ustawy jest niewazna, chyba ze wladciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnosci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynnoéci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Wobec uznania, ze uchwala wlascicieli lokali
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) (...) z dnia 21 marca 2011 1. jest sprzeczna z art. 13 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali, na podstawie art. 58 § 1 k.c., Sad Okregowy stwierdzil jej niewazno$¢ w zw. z art. 13 ust. 1 u.w.l.

Apelacje od wyroku wniosta pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w G. zaskarzajac wyrok w catoéci.
Pozwana zarzucita:

- naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.: art. 25 ust 1 ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali w zwigzku
z art. 12 i art. 14 ww. ustawy, poprzez bledna interpretacje przez przyjecie, ze sprzeczne z przepisami ww.
ustawy jest ustalenie kosztéw eksploatacji oraz remontéw windy zainstalowanej do wylacznego uzytku dla pewnej
okreslonej grupy wspodlwlascicieli lokali posiadajacych podwyzszony standard mieszkan od pozostatych i ponoszenia
kosztow tylko przez tych wlascicieli, skoro tylko okreslona grupa wspdtwlascicieli ma prawo do wspolkorzystania z
nieruchomos$ci wspoélnej (windy). Zgodnie z jej przeznaczeniem wymagane jest wykonywanie pewnych prac na rzecz



funkcjonowania tego urzadzenia, przesadza o mozliwo$ci odpowiedniego zréznicowania w uchwale wysokoéci zaliczki
przeznaczonej na ten na wlascicieli tych lokali ktorzy takie prawo posiadaja; art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali
z dnia 24.06.1994 r. poprzez rozpatrzenie powodztwa wniesionego po 6 tygodniowym terminie.

Wskazujac na powyzsze podstawy prawne apelacji, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., pozwana wniosla o uchylenie
zaskarzonego wyroku i ponowne rozpoznanie sprawy oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania sadowego
na rzecz pozwanej, w obu instancjach. ewentualnie o: zlozenie do Sadu Najwyzszego zapytania, czy wspolnota ma
prawo ustali¢ uchwalg ponoszenie kosztéw utrzymania windy, ktéra stuzy do wylacznego uzytku okreslonej grupie
wspotwlasceicieli, tylko na tych wspdtwlascicieli,zmiane w art. 1 ust. 1e uchwaly nr (...) r zdnia 21.03.2011 zapis: ,wedlug
réwnego podzialu na lokale” na ,, proporcjonalnie do wielko$ci udzialéw" lub na podstawie art. 58 ust. 3 k.c. usuniecie
z uchwaly nr (...) z dnia 21.03.2011 art. 1 ust. 1e ktéry wedlug uzasadnia Sadu Okregowego jest niezgodny z ustawa.

W uzasadnieniu apelacji, rozwijajac zarzuty pozwana wskazala, ze sze$ciotygodniowy termin do zaskarzenia
uchwaly wspélnoty ma charakter zawity w zwiazku z uplynieciem 6 tygodniowego terminu Sad Okregowy
powinien pozew oddalié. Przepis art. 58 k.c., na postawie ktérego zostal wydany wyrok przez Sad pierwszej
instancji, przewiduje sankcje bezwzglednej niewazno$ci czynnosci prawnej. Jednakze w piSmiennictwie prawniczym
przyjmuje sie, ze bedzie to nastepowa¢ w wypadkach wyjatkowych gdy dochodzi do szczegolnie razacego naruszenia
prawa. Potwierdzeniem prawidlowosSci takiego podejScia do mozliwosci stwierdzenia niewaznosci uchwal jest
wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 23 lutego 2006 r. o sygn. akt I CK 336/2006 (LexPolonica
nr 402025, Rzeczpospolita 2006/61 str. C5), zgodnie z ktérym ,uchwala wspolnoty mieszkaniowej podjeta z
naruszeniem przepisOw staje sie wigzaca, jesli w ciagu szeSciu tygodni nie zaskarzono jej do sadu. Potem moze
byt zdyskwalifikowana tylko z powodu bardzo drastycznych uchybien. Sad w swoim wyroku nie wskazatl razace i
drastyczne uchybienia w uchwale. Nadto pozwana wskazala, ze z treéci uzasadnienia wyroku Sadu pierwszej instancji
wynika, ze uchwala narusza art. 12 ust. 2 i art. 14 ustawy o wlasnosci lokali, czego w ocenie pozwanej nie ma
miejsca. Wyroku stoi takze w sprzecznoéci z wyrokiem Sadu Okregowym w Siedlcach sygn. akt 551/10 Sad Okregowy
w Siedlcach stwierdzil, ze uchwata wspélnoty mieszkaniowej nie narusza ustawy. Zgodnie bowiem z art. 14 ust.
2 ustawy o wlasnoS$ci lokali, na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna, ktore obciazaja wszystkich wiascicieli
(kazdego w odpowiednio utamkowej czesci), skladaja sie m.in. oplaty za winde. Z art. 13 ust 1 ustawy wynika za$
obowiazek wlascicieli placenia na utrzymanie ich lokali poprzez m.in. uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Zdaniem Sadu Okregowego w Siedlcach nie oznacza to jednak koniecznosci
okreélenia skali tych obcigzen w jednakowej dla wszystkich wysoko$ci. Skoro tylko cze$é lokali ma windy, ktérych
bezpieczne funkcjonowanie wymaga wykonywania okre§lonych prac, przesadza to o mozliwosci odpowiedniego
zroznicowania w uchwale wysokoéci zaliczki na ten cel. Takze Sad Apelacyjny w Lublinie (na ktéry pozwana sie
powolywala, a sad nie uwzglednil w procesie) sygn. akt I ACa 178/11 podtrzymal wyrok Sadu Okregowego w Siedlcach.
Zatem pozew Powodki D. O. winien by¢ oddalony, gdyz powddka wskazywala w pozwie niezgodno$é uchwaly z ustawa
o wilasnoéci lokali.

Dalej pozwana wskazala, ze w zwigzku ze sprzecznymi wyrokami r6znych sadow dotyczacych tego samego zagadnienia
wnioskuje o zlozenie do Sadu Najwyzszego zapytania, czy wspdlnota ma prawo ustali¢ uchwalg ponoszenie kosztéw
utrzymania windy, ktéra stuzy do wylacznego uzytku okreslonej grupie wspotwlascicieli na ta grupe wspotwlascicieli,
czy tez nie ma prawa. Pozwana ma watpliwoSci czy winde mozna uzna¢ za cze$¢ wspdlna nieruchomosci zgodnie z
art. 3 ust.2 (Nieruchomo$¢ wsp6lng stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie shuza wylacznie do
uzytku wilascicieli lokali) poniewaz urzadzenie stuzy do wylacznego uzytku kilku okolo 20 wlascicieli lokali, a nie dla
wszystkich 265 naruszajac art 12 ust 1. Nieruchomos$é wsp6lng wyro6znia to, ze shuzy wszystkim wlascicielom lokali.

Nadto pozwana podniosta, ze w zwigzku ze sprzecznymi wyrokami roéznych sadéw dotyczacych tego samego
zagadnienia wnioskuje o zlozenie do Sadu Najwyzszego zapytania, czy wspdlnota ma prawo ustalic uchwalg
ponoszenie kosztéw utrzymania windy, ktéra stuzy do wylacznego uzytku okre$lonej grupie wspoétwlascicieli na ta
grupe wspdlwlascicieli, czy tez nie ma prawa. Pozwana ma watpliwos$ci czy winde mozna uzna¢ za cze$¢ wspo6lng
nieruchomos$ci zgodnie z art. 3 ust.2 (Nieruchomo$¢ wspoélng stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie
shuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali) poniewaz urzadzenie stuzy do wylacznego uzytku kilku okoto 20 whascicieli



lokali, a nie dla wszystkich 265 naruszajac art 12 ust 1. Nieruchomo§¢é wspdlna wyréznia to, ze stuzy wszystkim
wlascicielom lokali.

Powddka w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie.

Uzasadniajac swoje stanowiskao wskazala, ze Wyrok Sadu I instancji uzna¢ nalezy za zasadny, a zarzuty apelacji
traktowaé nalezy wylacznie jako polemike z prawidlowo poczynionymi przez Sad meriti ustaleniami prawnymi i
faktycznymi. Nie sposéb podzieli¢ pogladu pozwanej, iz sporna winda stuzy do wylacznego uzytku tylko okreslonej
grupy wilascicieli. Bezspornym, niekwestionowanym réwniez przez pozwana bylo, iz takze inni mieszkancy (w
tym posiadajacy piwnice w klatcewyposazonej w winde) maja mozliwo$¢ korzystania z niej i faktycznie to czynia.
Nieuzasadnione pozostaja réwniez zarzuty pozwanej w kontekScieprzekroczenia sze$ciotygodniowego terminu
do wytoczenia powddztwa w sprawie. Zgodzi¢ nalezy sie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali i
sze$ciotygodniowym terminem wynikajacym z tresci tego przepisu do zaskarzenia uchwaly (z zadaniem jej uchylenia),
nie mniej jednak powodztwo wytoczone w niniejszej sprawie nie obejmowato zadania jej uchylenia, lecz stwierdzenia
niewazno$ci wobec jej niezgodnoéci z prawem. Do tak sprecyzowanego zadania termin okreSlony przepisem art. 25
ust. 1 ustawy o

wlasno$ci lokali nie ma zastosowania. Powddka w calo$ci podtrzymala argumentacje prezentowang w toku niniejszego
postepowania oraz postepowania pod sygn. I C 60/13 Sagdu Okregowego w Gorzowie Wlkp. w zakresie, w jakim dotyczy
ona przyjmowania, iz winda jest czeScig wsp6lna nieruchomosci i jako taka koszty zwigzane z jej utrzymaniem obcigzac
powinny wszystkich wspotwlascicieli lokali. Nietrafne jest stanowisko pozwanej w zakresie

wyzszego standardu lokali w klatce, w ktorej zainstalowana jest winda, co uzasadnia

obcigzenie tylko tych wlascicieli kosztami jej utrzymania. Stanowczego podkreslenia

wymaga bowiem, iz w lokalach mieszkalnych na tym osiedlu niektére z lokali posiadaja

np. dwa balkony badz tez wielko$¢ tych balkonéw czy taraséow jest rozna, co niewatpliwie

rowniez podnosi standard tych lokali. Pomimo jednak tego koszty zwigzane z remontami i

konserwacja tych czeéci budynku stanowia koszt cze$ci wspolnych i rozdzielane sa w

spos6b 16wny posiod wszystkich wspoétwlaseicieli lokali. W zwigzku z tym w ocenie powddki

zasada ta winna rowniez dotyczy¢ kosztéw zwigzanych z winda. Zupeklie niezasadne sa twierdzenia pozwanej dot.
korzystania przez wlascicieli lokali z klatki z windg ponad przystugujacy udzial. Cytowane w tym zakresie orzeczenie
Sadu Najwyzszego nie znajduje zastosowania w niniejszej sprawie. Niezasadny jest réwniez wniosek apelacji o
przedstawienie pytania prawnego Sadowi Najwyzszemu. W ocenie powo6dki zagadnienie dot. przedmiotowego procesu
bylo przedmiotem rozstrzygania przez Sad Najwyzszy, totez aktualnie nie ma potrzeby skorzystania z instytucji
wynikajacej z art. 390 k.p.c.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie zasadna i doprowadzila do zmiany zaskarzonego wyroku.

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze postepowanie apelacyjne, na co wielokrotnie wskazywal Sad Najwyzszy, choé jest
postepowaniem odwolawczym, stanowi kontynuacje postepowania przeprowadzonego przez Sad I instancji. Jest
ono jednocze$nie postepowaniem odwolawczym i kontrolnym oraz rozpoznawczym. Powyzsze oznacza, ze Sad II
instancji ma pelna swobode jurysdykcyjna, ograniczona jedynie granicami zaskarzenia. W konsekwencji moze, a
jezeli je dostrzeze - powinien naprawi¢ wszystkie naruszenia prawa materialnego, niezaleznie od tego, czy zostaly
w ogole wytkniete w apelacji jedynie pod warunkiem, ze mieszcza sie w granicach zaskarzenia (zob.: postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 4.10.2002 r.,III CZP 62/02,0SNC 2004,nr 1, poz.7). W kodeksie postepowania cywilnego
nie ma odrebnego i bezposredniego uregulowania wymagan, ktérym musi odpowiada¢ tre§¢ uzasadnienia wyroku
sadu drugiej instancji. Stosujgc - co do zasady - odpowiednio art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnienie wyroku w instancji
apelacyjnej powinno by¢ tak skonstruowane by odpowiadato temu, iz sad ten jest zar6wno sadem kontrolnym, jak i
merytorycznym. W tej kwestii istnieje utrwalona linia orzecznicza, iz sad drugiej instancji w sytuacji, gdy nie uzupeinia
postepowania dowodowego ani, po rozwazeniu zarzutéw apelacyjnych, nie znajduje podstaw do zakwestionowania
oceny dowoddw i ustalen faktycznych orzeczenia pierwszoinstancyjnego, moze te ustalenia przyja¢ za podstawe



faktyczna swojego orzeczenia. Dotyczy to rowniez kwalifikacji prawnej ustalonego w sprawie stanu faktycznego (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2009 r. IV CSK 110/09, LEX nr 518138 czy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
5 marca 2015 r., V CSK 270/14,LEX nr 1682218).

Sad Apelacyjny stwierdza, ze podziela w pelni poczynione w rozpoznawanej sprawie ustalenia faktyczne Sadu
pierwszej instancji, ktory po przeprowadzonym postepowaniu dowodowym i dokonaniu wtasciwej oceny zebranych
dowodow, w sposbb prawidlowy przedstawil fakty istotne dla ustalenia pelnej podstawy faktycznej sprawy, niezbedne;j
dla wydania merytorycznego rozstrzygniecia. Ustalenia te Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, a tym samym zbedne
jestich powtarzanie. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy przeprowadzit postepowanie dowodowe w zakresie
wystarczajacym, by poczynié ustalenia faktyczne majace wpltyw na zastosowanie przepiséw prawa materialnego.

Sad Odwolawczy stwierdzil, ze powodka w rozpoznawanej sprawie wniosla o ustalenie niewaznos$ci uchwaly wlascicieli
lokali Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...) z dnia 21 marca 2011 r. w sprawie ponoszenia kosztow konserwacji i
utrzymania wind przez mieszkancow klatek schodowych posiadajacych windy. Wobec powyzszego uznac nalezy, ze
podstawe prawna zadania stanowil przepis art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c.

Pozwana zaskarzyla wyrok w caloSci zarzucajac naruszenie prawa materialnego tj. art. 25 ustawy o wlasnosci lokali,
a w rozwinieciu bledne zastosowanie art. 58 k.c.. Tym samym zgodnie z poczynionymi na wstepie uwagami Sad
Apelacyjny winien naprawié wszystkie dostrzezone naruszenia prawa materialnego. Naruszenie prawa materialnego
moze nastapi¢ przez bledna jego wykladnie lub niewlaSciwe zastosowanie.

Wskazaé¢ nalezy, ze stosownie do art. 25 ust 1 i 1a ustawy o wlasnos$ci lokali, uchwala niezgodna z przepisami
prawa, z umowa wlascicieli lub naruszajaca interes prawny wlasciciela, moze by¢ przez niego zaskarzona w
terminie szeéciu tygodni. Wskazany termin jest terminem zawitym. Powyzsze oznacza, ze ustawodawca konstruujac
powolany przepis przyjal koncepcje tzw. niewaznosSci wzglednej uchwal wspolnoty mieszkaniowej z wylaczeniem
mozliwo$ci ustalenia ich niewaznoS$ci w przypadku sprzeczno$ci z prawem na podstawie art. 58 k.c. Powolany
art. 25 stanowi niewatpliwie norme prawng szczegélna w odniesieniu do art. 58 k.c., gdyz reguluje w sposob
odmienny skutek prawny sprzecznosci czynnoSci prawnej z ustawa lub zasadami wspoétzycia spolecznego. W razie
spelienia hipotezy art. 58 k.c. czynno$é prawna jest bowiem niewazna bezwzglednie od samego poczatku. Tym
samym, zgodnie z zasadg lex specialis derogat legi generali wskazana norma prawna ogblna nie ma zastosowania
do uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. Kwestia charakteru niewaznos$ci uchwal, wspélnoty mieszkaniowej byla
juz przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyzszego miedzy innymi w wyroku z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie
I CK 336/05. (niepublik., LEX nr 424423), w ktérym przyjeto, ze na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o
wilasnoSci lokali ustawodawca, przedkladajac pewno$¢ obrotu nad formalna zgodnoécia uchwat z prawem, zastapit
niewazno$¢ bezwzgledna, niewaznoscia wzgledna, wzruszalna. Podzieli¢ nalezy takze poglad wyrazony w uzasadnieniu
postanowienia Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 12 marca 2007r. (sygn. akt Ts 75/06), ze " Ustawodawca nie
jest zwigzany Konstytucja w zakresie ksztaltowania instytucji niewaznosci, moze zatem przewidywaé w odniesieniu

do niektorych czynnoéci niewazno$¢ wzgledng, charakteryzujacg sie obowigzkiem podjecia przez zainteresowanego
okreslonych dzialan, np. zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw o§wiadczenia woli ztozonego pod wplywem
okreslonych wad o$wiadczenia woli, czy wniesienia pow6dztwa o stwierdzenie niewaznoS$ci czynno$ci prawne;j.
Przeslanki powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej (niezgodno$¢ z prawem,
umowa wlaécicieli, naruszenie zasad prawidlowej gospodarki, naruszenie interesu wlasciciela lokalu) uksztaltowane
zostaly szeroko, pozwalajac zainteresowanym na pelng obrone ich intereséw, a termin 6 tygodni od dnia jej podjecia
lub od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow jest wystarczajaco dlugi, by uprawnieni mogli rozwazy¢ tre$¢ uchwaly i podjaé stosowne dzialania.". Tego
rodzaju rozwiazanie usprawiedliwione jest potrzeba zapewnienia stabilno$ci unormowan wewnetrznych i pewnosci
funkcjonowania wspoélnoty mieszkaniowej. Dotychczasowe orzecznictwo sadéow powszechnych, w pelni akceptowane
przez Sad Il instancji wskazuje, Ze art. 25 ustawy o wlasnosci lokali wylacza co do zasady, mozliwo$¢ zastosowania art.
58 ke, zgodnie z ktérym niewazne sa czynno$ci prawne sprzeczne z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego. Tym
samym jezeli wla$ciciel lokalu nie zaskarzyl uchwaly w terminie wynikajacym z art. 25 ust 1a powolanej ustawy, to nie



moze on w dogodnym dla siebie czasie domagac¢ sie jej wzruszenia, zadajac stwierdzenia jej niewaznosci na podstawie
art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c.

Sad Okregowy zatem blednie przyjal, iz powodce przysluguje mozliwo$¢ domagania sie stwierdzenia niewazno$ci
uchwaly. Powo6dka jest czlonkiem wspoélnoty mieszkaniowej i niewatpliwie we wlasciwym czasie nie skorzystala z
przystugujacego jej uprawnienia zaskarzenia uchwaty wynikajacego z ustawy o wlasnosci lokali.

Dla porzadku nalezy wskazaé¢, ze w orzecznictwie prezentowany jest akceptowalny poglad, ze zupelnie wyjatkowo
dopuszcza sie mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. i to tylko wtedy
kiedy uchwala w sposéb wyjatkowo razacy narusza przepisy prawa (tak np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z
23.03.2013r V ACa 75/13 Lex nr 1353711). Powodka jednak wyjatkowosci potrzeby ochrony przed skutkami uchwaty
w zaden sposéb nie zaprezentowala. Sad Apelacyjny nadto zauwaza, ze z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wynika
obowiazek wlascicieli lokali ponoszenia wydatkow zwigzanych z utrzymaniem ich lokali, poprzez m.in. uczestniczenie
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. Natomiast art. 12 ust. 2 powolanej ustawy
stanowi, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wsp6lnej w stosunku
do ich udzialow. Przepis ten, nie moze by¢ jednak zdaniem Sadu Apelacyjnego rozumiany jako podstawa do okreslenia
w sposdb jednakowy wysokoéci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna w tym znaczeniu, ze zaliczki te
majg by¢ ustalone w jednakowej dla wszystkich wysokoéci, w oderwaniu od faktycznych wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem poszczegolnych kategorii lokali. Skoro tylko cze$é lokali posiada windy, to przesgdza to o mozliwosci
odpowiedniego zr6znicowania w uchwale wysokoéci oplat na ten cel przeznaczonej na wilaécicieli tych lokali, ktorzy
korzystaja z jej urzadzen. Nie mozna tym samym uznaé, ze zaskarzona w rozpoznawanej sprawie uchwata razaco
narusza przepisy prawa. Sad I instancji w istocie nie wskazal na taka okoliczno$¢ ograniczajac sie do stwierdzenia, ze
uchwala narusza prawo oraz, ze zostaly naruszone zasady prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspoélna i
interes powddki. Dwie ostatnie przestanki nie mogly jednak stanowi¢ podstawy uznania zadania w oparciu o art. 189
k.p.c. w zwiagzku z art. 58 k.c.

Majac na uwadze wszystkie wyzej wskazane okoliczno$ci Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil
zaskarzony wyrok i orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji.

O kosztach postepowania przed Sadem II instancji orzeczono w oparciu o przepis art. 98 § 11 3 k.p.c., zgodnie z
wyrazong w nim regulg odpowiedzialnoS$ci za wynik postepowania. Wobec uwzglednienia apelacji pozwanej w catoSci,
strona powodowa winna zwr6cié pozwanej poniesione przezen koszty, na ktore sklada sie wylacznie optata sadowa od
apelacji w kwocie 200 zl albowiem przed Sadem I instancji pozwana nie poniosta zadnych kosztow.

SSA Wiestawa KaZmierska SSA Krzysztof Gorski SSO del. Katarzyna Krasny



