Sygn. akt I ACa 133/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2018 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Dariusz Malkinski
Sedziowie : SA Elzbieta Biehkowska (spr.)
SA Jadwiga Chojnowska
Protokolant : Malgorzata Sakowicz - Pasko

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2018 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko (...)w B.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 13 grudnia 2017 r. sygn. akt I C 689/17

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II w ten sposob, ze zasqgdza od powodki na rzecz pozwanej
kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasgdza od powddki na rzecz pozwanej 270 zl tytulem zwrotu kosztow w instancji odwolawczej.
(...)

Sygn. akt I A Ca 133/18

UZASADNIENIE

G. K. w pozwie skierowanym przeciwko (...) w B. wnosila o uchylenie uchwaly nr(...)z dnia 22 marca 2017 r. w sprawie
zatwierdzenia planu finansowo-gospodarczego oraz wysoko$ci miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoé$cig wspo6lng, mediéw do lokali i stawki wplat na fundusz remontowy.



(...)w B. w odpowiedzi na pozew wnosita o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 13 grudnia 2017 r. Sad Okregowy w Bialymstoku oddalil powddztwo (pkt. I) i zasadzil od powodki
na rzecz pozwanej kwote 577 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 377 zt tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego (pkt. IT).

Sad ten ustalil, ze powodka jest wlascicielka lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w B., wchodzacego w sklad
pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. Nieruchomo$¢ tworzaca te Wspolnote stanowi dzialka o nr geodezyjnym

(...)o lacznej powierzchni 3192 m(?, dla ktorej Sad Rejonowy w Bialymstoku prowadzi ksiege wieczysta (...). Na

(2) sktadajacy sie z 45 lokali

(2).

dzialce posadowiony jest budynek wielorodzinny o powierzchni uzytkowej 3024,60 m

(2):

mieszkalnych o 1acznej powierzchni uzytkowej 2613,50 m* =’ i 11 garazy o lacznej powierzchni uzytkowej 177,70 m

Wszystkie garaze sg usytuowane w bryle budynku, ponizej parteru, nie posiadaja wyodrebnionych ciagéw jezdnych
shuzacych wylacznie do dojazdu do nich, ani tez innych urzadzen stuzacych do wylacznego uzytku wtascicieli garazy.

W dniu 22 marca 2017 r. pozwana podjela uchwate nr (...)w sprawie zatwierdzenia planu finansowo-gospodarczego
oraz wysoko$ci miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng, mediéw do lokali i
stawki wplat na fundusz remontowy, w ramach ktérej ustalono wysoko$¢ zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna, dotyczacych:

1) lokali mieszkalnych (...) r.:

a) administrowanie/ksiegowo$é/sprzatanie - 0,89 z1/m”
b) energia elektryczna - czesci wspélne - 0,11 zt/m?>

¢) pozostale koszty wspdlne - 0,15 z1/m”

d) konserwacje i przeglady - 0,05 zi/m”

e) ubezpieczenie - 0,05 z1/m”

f) fundusz remontowy - 0,65 zt/m?

2) garazy (...) r.:

a) administrowanie/ksiegowo$é/sprzatanie - 0,65 zt/m?
b) energia elektryczna - czesci wspélne - 0,11 zt/m?>

¢) pozostale koszty wspdlne - 0,15 z1/m”

d) ubezpieczenie - 0,05 z}/m”

e) fundusz remontowy - 0,65 z1/m”>.

W wyniku glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw, w dniu 29 marca 2017 r. powbdka zostala
zawiadomiona o podjeciu uchwaly wiekszosScia glosow wlascicieli lokali liczong wedlug udzialéw w nieruchomosci
wspolne;j.



W oparciu o tak ustalony stan faktyczny sprawy Sad wskazal na tre§é art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (dalej: u.w.l.) i zaznaczyl, ze powodka stala na stanowisku, iz uchwata nr (...) zatwierdzajaca
wysoko$¢ zaliczek na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej w 2017 r. w zakresie stawek za garaze
jest niezgodna z art. 12 u.w.l. Zdaniem powodki narusza ona ust. 2 powyzszego przepisu, poniewaz stawki zaliczek
ustalone za garaze sa zanizone, ustalono je bez zadnego uzasadnienia i sa nieadekwatne do rzeczywiScie ponoszonych
kosztow zwigzanych z administrowaniem/ksiegowoscia i sprzataniem garazy. W konsekwencji pozostali cztonkowie
Wspoélnoty w nadmiernej wysokoéci ponosza wydatki i ciezary zwigzane z administrowaniem/ksiegowoscig i
sprzataniem garazy.

Sad wskazal, ze uzyte w art. 12 ust 11 2 u.w.l. okre$lenie "wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej" mieSci w sobie wszelkie koszty, zar6wno te o charakterze cywilnoprawnym (remonty, oplaty za dostarczone
media, wyw6z $mieci itp.), jak i publicznoprawnym (podatki). Z tego wzgledu, a takze z uwagi na to, ze zwykle
nieruchomo$¢ wspoélna przynosi niewielki dochod lub zgola zaden, art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l. postanawia, ze wlasciciele
lokali ponosza (stosunkowo, do wysokosci ich udzialéw) wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Sad pierwszej instancji odwolatl sie
do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r. (I CKN 226/97), zgodnie z ktéorym wynikajacy z art.
12 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 u.w.l. obowigzek wtaécicieli lokali ponoszenia w okreSlonym stosunku wydatkow
zwiazanych z utrzymaniem ich lokali nie oznacza koniecznoSci okreslania skali tych obciazen w jednakowej, dla

wszystkich tozsamej kwotowo, wysokoéci za 1 m® powierzchni lokalu. Konsekwencja powyzszego jest mozliwoséé
okres$lenia w uchwale zaliczek w zr6znicowanej wysoko$ci wobec poszczego6lnych kategorii zobowigzanych. Powyzszy
przepis - zdaniem Sadu Najwyzszego - stanowi jedynie, ze wlaéciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspélnej w stosunku do ich udzialéw w tej nieruchomosci. Oznacza to, ze przepis ten nie
moze by¢ rozumiany jako bedacy podstawa do okreslenia w spos6b jednakowy wysoko$ci zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomo$cig wspdlng w tym znaczeniu, ze zaliczki te maja by¢ ustalone w jednakowej dla wszystkich wysokosci.
Rowno$¢ uprawnien i obowigzkow, o ktérej mowa w art. 4 u.w.l. nie moze by¢ rozumiana jako tozsama z obcigzeniem
wszystkich zobowigzanych obowigzkiem uiszczenia zaliczek w jednakowej kwotowo wysokosci, a wiec w oderwaniu
od faktycznych, czestokro¢ nader zréznicowanych, wydatkow zwigzanych z utrzymaniem poszczegblnych kategorii
lokali. Innymi slowy, to wlasnie zr6znicowanie wysoko$ci obcigzen w konkretnej sytuacji moze dopiero Swiadezy¢ o
zado$éuczynieniu zasadzie rowno$ci uprawnien i obowigzkéw. W art. 12 ust. 3 u.w.l. - jak kontynuowal Sad Najwyzszy
- znajduje sie wyrazne upowaznienie dla wtascicieli lokali do ustalenia w uchwale, ze wlasciciele lokali uzytkowych
beda partycypowaé w pokrywaniu kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej w wiekszym rozmiarze, niz to wynika
z ich udzialu w elementach wspoélnych budynku, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Jest to jedyny
przypadek, w ktéorym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w ust. 2, a wiec zasady rownosci
obcigzen.

Skoro wiec - jak zauwazyl Sad Okregowy - zaliczki, o ktérych mowa w art. 13 u.w.l. sa sposobem pokrycia kosztow
zarzadu nieruchomo$ciag wspoélng, to wynikajaca z art. 12 ust. 3 tej ustawy mozliwo$¢ zwiekszenia obcigzenia z tego
tytulu w sytuacjach okre$lonych tym przepisem przesadza zarazem o mozliwoSci odpowiedniego zréznicowania w
uchwale wysokosci zaliczki. W konsekwencji tego, wspdlnota moze podja¢ uchwale o zmniejszeniu wysokosci zaliczek
w celu zadoSéuczynienia zasadzie rowno$ci praw i obowigzkow wlascicieli, jednakze jest to prawo wlascicieli, a nie
obowiazek.

Biorgc pod uwage powyzsze, Sad pierwszej instancji doszedl do przekonania, ze podjeta uchwala jest zgodna z
prawem i w zaden sposob nie prowadzi do pokrzywdzenia wlaScicieli lokali mieszkalnych, za$ zréznicowanie stawek
zaliczek, jakie chcg wnosié wlasciciele lokali mieszkalnych i garazy wynika z r6znego generowania kosztow tych dwoch
grup. Zaznaczyl przy tym, ze jedyna réznica w uchwalonych zaliczkach dla wlascicieli lokali mieszkalnych i garazy
jest wysoko$¢ stawki za administrowanie/ksiegowo$¢/sprzatanie. Powyzsze zréznicowanie zostalo za§ dokonane na
podstawie analizy kosztéw administratora Wspdlnoty. Przy analizie wzieto pod uwage fakt, ze wlasciciele garazy nie
korzystaja z klatek schodowych, stad koszt ich utrzymania w czystos$ci jest mniejszy (§rodki czystoéci, narzedzia, itp.).
Ponadto administrator nie rozlicza mediéw (wody i centralnego ogrzewania) w garazach, w przeciwienstwie do lokali



mieszkalnych. Takze w garazach nie wykonuje sie przegladoéw instalacji gazowej i pionéw wentylacyjnych, ktore w
lokalach mieszkalnych sa obowigzkowe. Tym samym koszt za administrowanie/ksiegowo$¢/sprzatanie garazy jest
relatywnie nizszy niz lokali mieszkalnych.

Zroznicowanie stawki wynika zatem - zdaniem Sadu - z oferty, jaka zlozyl Wspolnocie administrator nieruchomo$ci,
na podstawie ktérej Wspolnota zawarta umowe, w ktorej ustalono nizsze stawki za administrowanie w zakresie garazy.
Zaskarzona uchwala w czeSci dotyczacej zaliczek za administrowanie jest wiec zgodna z oferta administratora. Tym
samym wydatki na poczet administrowania nieruchomoscia wspélng sg proporcjonalne do kosztéw jakie ponosi
Wspblnota na wynagrodzenie administratora.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze w niniejszej sprawie powddka nie wykazala by zaskarzona uchwala byla
niezgodna z przepisami prawa. O kosztach procesu rozstrzygnal na podstawie art. 98 k.p.c. 1§ 8 ust. 1 pkt 1wzw. z §
20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika
2015 T.

Apelacje od tego wyroku wniosta powddka zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac mu:

1) naruszenie art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l. poprzez jego bledna wykladnie, bowiem prawidlowa wykladnia tego przepisu
sprzeciwia sie przyjeciu, ze dopuszczalnym jest, aby zaliczka na koszty utrzymania czesci wspolnej lokalu uzytkowego
ustalona byla w kwocie nizszej niz zaliczka na koszty utrzymania czeSci wspolnej lokalu mieszkalnego; przepis ten
stanowi, ze uchwala wlascicieli moze jedynie ustali¢ zwiekszenie obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu
utrzymania nieruchomosci wspélnej, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali; stad tez, a contrario, jedyna
mozliwo$cig réznicowania oplat z tytulu utrzymania czeSci wspoélnej nieruchomoséci, moze by¢ jedynie zwiekszenie
oplat pobieranych od wlascicieli lokali uzytkowych (w tym garazy);

2) naruszenie art. 25 u.w.l. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, Ze zaskarzona uchwala nie jest
niezgodna z przepisami prawa, nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia lub w inny sposéb
godzi w interesy powddki, podczas gdy zréznicowanie stawki za koszty zarzadu w zakresie lokalu garazowego
stanowi naruszenie zasad prawidlowej gospodarki nieruchomo$cia wspdlna, a podjecie zaskarzonej uchwaly odbylo
sie z naruszeniem zasady réwno$ci obcigzen, a wiec w sposéb naruszajacy interesy powoddki i pozostalych
cztonkéw Wspolnoty, poprzez obcigzenie ich nadmiernymi kosztami zwigzanymi z administrowaniem/ksiegowo$cig
i sprzataniem garazy w sytuacji gdy irrelewantne dla oceny powddztwa o uchylenie uchwaly jest czy lokal garazowy
generuje koszty utrzymania nizsze niz lokal mieszkalny;

3) naruszenie art. 98 § 1 k.p.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie, Ze strona pozwana poniosta koszty obrony swoich
praw w wysokoSci 200 zl, podczas gdy koszty w takiej wysokoSci (tj. optata od pozwu) zostaly poniesione przez strone
powodowa, co skutkowalo niezasadnym przyznaniem zwrotu kosztoéw procesu na rzecz strony pozwanej w wysokosci
577 zt, w tym kwoty 377 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

4) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze zréznicowanie stawek zostalo dokonane na podstawie analizy
kosztow administratora Wspdlnoty i zlozonej przez niego oferty, w sytuacji gdy uchwala zostala podjeta zanim
administrator rozpoczal wspolprace z pozwana, w sytuacji gdy okoliczno$é czy lokal garazowy generuje koszty
utrzymania nizsze niz lokal mieszkalny, jest irrelewantne dla oceny powddztwa o uchylenie uchwaly.

Wskazujac na powyzsze, powodka wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w
calo$ci i zasadzenie na jej rzecz kosztoéw postepowania za obie instancje; ewentualnie - uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna tylko w czesci dotyczqcej kosztéw procesu.



Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, z wyjatkiem ustalenia, ze
zaskarzona uchwala w cze$ci dotyczacej zroznicowania zaliczek na administrowanie nieruchomog$cia wsp6lng oparta
zostala na przedlozonej do akt sprawy ofercie administratora. Oferta ta jest bowiem opatrzona datg 8 czerwca 2017r. a
kwestionowana uchwata Wspélnoty pochodzi z okresu wczesniejszego, tj. z dnia 22 marca 2017 r. - przez co nie mogla
by¢ rezultatem tej oferty. Tylko w tym zakresie ustalenia Sadu Okregowego nie pokrywaja sie z zebranym w sprawie
materialem dowodowym, w pozostalym za$ sg prawidlowe. W ocenie Sadu Apelacyjnego powyzszy mankament nie
ma jednak wplywu na tres¢ wydanego rozstrzygniecia, bowiem w ogo6lnym rozrachunku Sad pierwszej instancji
mial podstawy do przyjecia, ze wysokos¢ i zr6znicowanie stawek za administrowanie nieruchomoscia wspdlna byto
wynikiem ustalen z administratorem. Z niekwestionowanych twierdzen pozwanej oraz zeznan $wiadka B. S. wynikalo,
ze umowa z poprzednim administratorem rowniez przewidywala nizszg - w stosunku do lokali mieszkalnych - stawke
za administrowanie, ksiegowo$¢ i sprzatanie garazy (wprawdzie wyzsza od obecnej ale nizsza w pordwnaniu ze stawka
za lokale mieszkalne), zatem okreSlone w uchwale z dnia 22 marca 2017 r. zréznicowanie stawek za poszczeg6lne
kategorie lokali bynajmniej nie pojawilo sie po raz pierwszy w w/w uchwale ale wynikalo z kalkulacji poprzednio
ponoszonych przez Wspoélnote kosztow.

Przechodzac do meritum Sad Apelacyjny w caloSci podziela wykladnie art. 12 ust. 2 u.w.l. dokonana przez Sad
Okregowy i wysnute na tej podstawie wnioski, przez co nie ma obecnie potrzeby szerszego ustosunkowywania sie
do juz omoéwionych kwestii. Podkreéli¢ jedynie nalezy, ze wyktadnia Sadu pierwszej instancji nawiazuje do tej, ktora
zaprezentowal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 1997 r., IT CKN 226/97 i ktorej prawidlowosci strona
skarzaca nie podwazyla przeciwstawiajac jej stanowisko zawarte w wyroku Sad Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18
sierpnia 2011 r., I ACa 232/11. Zauwazy¢ nalezy, ze w/w wyroku Sad Najwyzszy wprost stwierdzil, ze art. 12 ust. 2
u.w.l. dopuszcza mozliwo$¢é okresélenia w uchwale wspdlnoty mieszkaniowej zaliczek w réznej wysoko$ci dla wlascicieli
poszczegblnych kategorii lokali.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zaden przepis ustawy o wlasnoSci lokali nie stanowi, ze obciazenie kosztami zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lna (w tym zaliczkami na te koszty) musi by¢ réwne w odniesieniu do wiascicieli réznych
kategorii lokali (mieszkalnych i uzytkowych). Wyrazona w art. 12 ust. 2 u.w.l. zasada réwnosci odnosi sie do
proporcji w jakiej kazdy wlasciciel uczestniczy w pozytkach, przychodach, wydatkach i ciezarach zwigzanych z
nieruchomoécia wspolna, tj. proporcjonalnie do swoich udzialéw w tej nieruchomosci. Natomiast art. 12 ust. 3 u.w.L
dopuszcza mozliwo$é odstepstwa od tej zasady, poprzez zobligowanie wlascicieli lokali uzytkowych do zwiekszonego
(wykraczajacego poza ich udzial w elementach wspo6lnych nieruchomosci) partycypowania w kosztach utrzymania
tych lokali - jezeli jest to uzasadnione sposobem korzystania z nich. Wbhrew stanowisku skarzacej, wskazanego
przepisu nie nalezy zatem interpretowac jako jedynej podstawy réznicowania stawek za poszczegélne kategorie lokali
ale jako podstawe do zwiekszenia (ponad proporcje wynikajace z posiadanych udzialow) obcigzen wilascicieli lokali
uzytkowych. Stad tez podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l. i bedacy jego konsekwencja -
zarzut naruszenia art. 25 u.w.l. sa bezzasadne.

Apelacja powodki jest natomiast skuteczna w czeSci dotyczacej rozliczenia kosztéw procesu, bowiem shusznie podnosi
ona, ze kwota 200 zt tytulem oplaty od pozwu nie zostala uiszczona przez wygrywajaca strone pozwang, zatem suma ta
nie mogla zosta¢ jej zwrocona na podstawie art. 98 k.p.c. Jedynym kosztem naleznym Wspdlnocie Mieszkaniowej jest
wynagrodzenie jej pelnomocnika procesowego w kwocie 377 zl i taka tez kwote Sad Apelacyjny zasadzil na jej rzecz,
korygujac tym samym pkt. IT wyroku.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c.

O kosztach instancji odwolawczej rozstrzygnieto na zasadzie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. oraz w oparciu o
§ 8 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 20 i w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych.

(...



