Sygn. akt I ACa 846/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Zbigniew Merchel (spr.)
Sedziowie: SA Andrzej Lewandowski
SO del. Karolina Sarzynska
Protokolant: stazysta Lazar Nota

po rozpoznaniu w dniu 21 czerwca 2018 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powddztwa M. 0.1 O. O.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Osiedle (...) przy ul. (...) w G.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 14 czerwca 2017 r. sygn. akt XV C 101/17

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej Osiedle (...) przy ul. (...) w G. na rzecz powodéw M. O. i O. O.
kwote 135 (sto trzydzieSci pie¢) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw za postepowanie apelacyjne.

SSO del. Karolina Sarzyniska SSA Zbigniew Merchel SSA Andrzej Lewandowski

I ACa 846/17

UZASADNIENIE

Powodowie M. O. i O. O. wnieéli pozew o uchylenie w catoéci uchwaly nr 12/2016 z dnia 23 grudnia 2016 roku
Wspo6lnoty Mieszkaniowej Osiedle (...) przy ulicy (...) w G., podjetej przez wlaScicieli lokali w drodze indywidualnego
zbierania glosow, a takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoddéw kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego powiekszonych o koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictw.



Powodowie wskazali, ze zapis uchwaly ,Sposob rozliczania kosztow ww. uslug ochrony pozostaje niezmieniony, tj.
koszty beda dzielone na ilos¢ lokali.” brzmi stosunkowo niejasno i biorac pod uwage jego literalna tres¢ mozna miec
watpliwo$¢, w jakich czeSciach wlasciciele lokali majg ponosié koszty ochrony nieruchomosci wspolnej. Wskazali, ze
zapis ten przewidujac ponoszenie tych kosztow przez wlascicieli w czeSciach rownych (,,od lokalu”), jest sprzeczny z art.
12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, ktory to przepis przewiduje, ze wydatki na nieruchomo$¢ wspdlna wlasciciele lokali
ponosza odpowiednio do ich udzialéw w nieruchomosci wspdlnej i jedyny wyjatek od tej zasady przewidziany jest w
ust. 3 art. 12 wskazanej ustawy, ktéry w niniejszej sprawie nie ma zastosowania, bowiem dotyczy lokali uzytkowych.
Przedmiotowa uchwala jest zatem niezgodna z obowiazujacymi przepisami prawa i narusza ich interes, przewidujac
obciagzenie ich kosztami zwigzanymi z ochrong nieruchomosci wspoélnej w stopniu wiekszym, niz wynika to z ich
udzialéw w tej nieruchomosci. Ponadto wskazali, ze domagaja sie uchylenia uchwaly w catoéci, a nie tylko w czesci
(pkt 2), bowiem brak jest podstaw do przyjecia, ze bez kwestionowanego postanowienia uchwala w takim ksztalcie
w ogdle zostalaby podjeta.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o
zasgdzenie od powodow na rzecz pozwanej kosztow powstepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze pozwana Wspoélnota podjela uchwale nr 12/2016 w sprawie udzielenia pelnomocnictwa
czlonkom zarzadu Wspoélnoty do zawarcia aneksu do umowy z firmg (...) sp. z 0.0. Potrzeba zawarcia aneksu wynikata
ze zmiany stawki oplaty za ochrone w zwigzku z podniesieniem wysoko$ci minimalnego wynagrodzenia. Ponadto
wskazano, ze powodowie nie wykazali w jaki sposob ich interes naruszony jest przez tre$¢ postanowien § 1 pkt. 1
Uchwaly. Pozwana Wspo6lnota podkreslila, ze gléwny przedmiot uchwaly zostal juz wykonany, tj. upowazniony czlonek
Zarzadu Wspolnoty zawart aneks z firma (...) sp. z 0.0..

Wyrokiem z dnia 14 czerwca 2017r. Sad Okregowy w Gdansku uchylit punkt 2 § 1 uchwaly nr 12/2016 z dnia 23 grudnia
2016r. podjeta przez Wspolnote Mieszkaniowa Osiedle (...) przy ul. (...) w G., oddalil powodztwo w pozostalym zakresie
i zniost koszty procesu pomiedzy stronami.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie O. O.1i M. O. sa na zasadach wspolnosci ustawowej wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego

w budynku przy ulicy (...) w G., o powierzchni 54,80 m®. Z wlasnoécig lokalu zwigzany jest udzial we wspoélwlasnoéci
nieruchomoéci wspolnej w wysokoéci (...). Powodowie, jako wlasciciele lokalu nr (...), sg czlonkami Wspdlnoty
Mieszkaniowej Osiedle (...) przy ulicy (...) w G.. W dniu 13 stycznia 2017 roku powodowie zostali zawiadomieni drogg
elektroniczng, ze wlasciciele lokali tworzacy Wspodlnote Mieszkaniowg Osiedle (...) przy ulicy (...) w G., w drodze
indywidualnego zbierania glosow, podjeli m.in. uchwate nr 12/2016 w sprawie udzielenia pelnomocnictwa Czlonkom
Zarzadu Wspdlnoty do zawarcia aneksu do umowy z firma (...) Sp. z 0.0.

Punkt 1 §1 uchwaly brzmiat: ,,1. Czlonkowie Wspo6lnoty Mieszkaniowej Osiedle (...) przy ul. (...) w G. (dalej: Wspdlnota)
udzielaja pelnomocnictwa Czlonkom Zarzadu Wspdlnoty do zawarcia aneksu do umowy z (...) Ochrona Sp. z o.o.
z dniem 01.01.2017r. Zzmieniajacego stawke za usluge $wiadczona przez Spolke z 10,46 zl brutto na 19,99 zl brutto
za jedna roboczogodzine pracy agenta ochrony przy rezygnacji z drugiego agenta ochrony w godzinach od 18:00 do
6:00.”.

Punkt 2 §1 uchwat brzmial: ,,Sposéb rozliczenia kosztow ww. ustug ochrony pozostaje niezmieniony tj. koszty beda
dzielone na ilo$¢ lokali”.

Zawarte w przedmiotowej uchwale zdanie: ,koszty beda dzielone na ilo$¢ lokali.” oznacza, ze oplaty za ochrone
nieruchomosci beda ponosi¢ wszyscy wlasciciele lokali po réwno, niezaleznie od wysokoSci posiadanego udzialu
w nieruchomosci wspolnej i na takich zasadach koszty byly faktycznie rozliczanie pomiedzy czlonkami Wspoélnoty
Mieszkaniowe;j.



Uchwala zostala podjeta wiekszo$cia glosow, liczonych wedtug zasady wiekszo$ci udzialdw w nieruchomosci wspdlne;j.
W oparciu o takie ustalenia Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Ustalajac stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad oparl sie na zalaczonych do akt sprawy dokumentach, ktérych
autentyczno$¢ i prawdziwo$é nie byla kwestionowana w toku procesu przez strony, ich prawdziwosé i rzetelno$c
nie budzila rowniez watpliwos$ci Sadu, dlatego Sad uznal je w caloSci za wiarygodne i uwzglednil dokonujac ustalen
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy okolicznos$ci faktycznych.

Sad dal wiare zeznaniom stron, gdyz sa one zgodne z przedlozonymi dokumentami i pozostawaly zgodne w
zakresie dokonanych ustalen faktycznych. Podkreslil, ze rozbieznoSci w zeznaniach stron wynikaly za$ z odmiennej
interpretacji przepisow prawa i treci podejmowanych uchwal, ktéore dotyczyly sposobu rozliczenia kosztow
nieruchomosci wspoélne;j.

Sad I instancji wskazal, ze powodowie wywodzili swoje roszczenie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasno$ci lokali (Dz. U. 2015 roku, poz. 1892), powolujac sie na naruszenie przepiséw prawa (art. 12 ust. 2
ustawy o wlasnoéci lokali, ktéry przewiduje partycypowanie w kosztach stosownie do wielko$ci posiadanego udziatu
w nieruchomosci wspolnej) oraz na fakt, ze narusza ona ich interesy.

Zdaniem sadu I instancji uchwala Wspdlnoty (...) dotyczyla upowaznienia zarzadu do zawarcia umowy z agencja
ochroniarska, na zmienionych warunkach w zakresie stawki i liczby os6b wykonujacych czynno$ci w ramach ochrony,
a w § 1 pkt. 2 dotyczyla sposobu rozliczania kosztéw zwiazanych z ochrong nieruchomos$ci wspoélnej i rozliczenie
kosztow mialo pozostaé na dotychczasowych zasadach, tj. koszty mialy by¢ dzielone wedlug ilosci lokali. Dokonujac
oceny tej uchwaly Sad Okregowy wskazal, ze stosownie do tresci art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali, wtasciciel
lokalu ma prawo do wspdltkorzystania z nieruchomosSci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem (ust. 1). Pozytki i
inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci
przekraczajacej te potrzeby przypadaja wilascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku
wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeSci nieznajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach (ust. 2). Uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia
z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali (ust. 3). W ocenie
Sadu jest to jedyny przypadek, w ktérym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w ust. 2 art. 12.
Wskazuje na to konstrukecja przepisu. Skoro w ust. 3 przewidziano mozliwo$¢ stworzenia reguly odmiennej, to w
myS$l racjonalnej techniki legislacyjnej, ktéra zaklada, ze nie kreuje sie przepisow zbednych, musi to oznaczaé, ze
odstepstwa innego rodzaju sa niedopuszczalne. Niewatpliwie obecna konstrukcja prawna rozdzialu kosztow pelni
dla wlascicieli lokali role gwarancyjna przed ewentualnym niestusznym obcigzeniem czeécia kosztéw nieruchomosci
wspolnej. Zgodnie z zasadg wyrazona w art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, wladciciele obowigzani sg partycypowac
w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej, do ktérych nalezg takze koszty ochrony, w stosunku do wysokoSci
posiadanych udzialéw w tej nieruchomosci. W zwiazku z tym Sad uznal, wbrew twierdzeniom strony pozwanej, ze
sposoéb rozliczenia kosztow przewidziany w zaskarzonej uchwale jest niezgodny z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci
lokali i w tym zakresie uchwala powinna ulec uchyleniu. Nawet jezeli przedmiotowa uchwala tylko potwierdzala
dotychczasowy sposéb rozliczania tych kosztéw, to nie stanowilo to przeszkody do jej uchylenia celem ustalenia
prawidlowego sposobu rozliczenia. Przyjety w uchwale sposob liczenia kosztéw narusza ponadto interes powodow,
jako wlascicieli lokalu nr (...), z ktéorym zwigzany jest udzial w nieruchomo$ci wspdlnej wynoszacy (...), gdyz naklada
na nich wieksze obciazenia finansowe, niz gdyby koszty byly liczone z uwzglednieniem posiadanych udzialow w
nieruchomosci wspolnej.

Wobec powyzszego Sad, uznajac, ze zaskarzona uchwala nr 12/2016 Wspoélnoty Mieszkaniowej Osiedle (...) przy
ulicy (...) w G. z dnia 23 grudnia 2016 roku w punkcie 2 § 1 jest sprzeczna z prawem, na mocy art. 25 ustawy o
wlasno$ci lokali uchylil ten punkt uchwaly, o czym orzekl w punkcie 1 sentencji wyroku. W pozostalym zakresie
Sad oddalil powddztwo, uznajac, ze strona powodowa nie wykazala, ze zachodza przestanki do uchylenia uchwaly w
pozostalym zakresie, wynikajace z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, o czym orzekl w punkcie 2 sentencji wyroku. W



punkcie 1 § 1 uchwaly Czlonkowie Wspo6lnoty udzielili pelnomocnictwa Czlonkom Zarzadu Wspélnoty do zawarcia
aneksu do umowy z agencja ochroniarska, na zmienionych warunkach w zakresie stawki i liczby os6b wykonujacych
czynno$ci w ramach ochrony. Powodowie nie wykazali w zaden sposob, ze czlonkowie Wspolnoty nie podjeliby takiej
uchwaly w przypadku, gdyby wiedzieli o zmianie sposobu rozliczania kosztéw za ochrone. Powodowie wskazywali
za$, ze zaskarzyli uchwale przede wszystkim ze wzgledu na sposo6b rozliczenia tych kosztéw i wobec woli wiekszo$ci
czlonkéw Wspdlnoty nie kwestionuja wysoko$ci kosztéw ochrony, a tym Sad doszed} do przekonania, ze tre$é¢ pkt 1
§ 1 przedmiotowej uchwaly w zaden sposdb nie narusza ich interesu powodéw. Ponadto, tre$c tego postanowienia
nie jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, ani tez nie wykazano, by naruszala ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.

Z uwagi na cze$ciowe uwzglednienie powodztwa o kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 3 na podstawie art. 100
k.p.c. znoszac je pomiedzy stronami.

Apelacje od tego wyroku ztozyta pozwana Wspoélnota zaskarzajac go w czesci, tj. w zakresie pkt 11 3 w/w wyroku.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucata apelujaca naruszenie przepisoéw prawa materialnego tj. art. 12 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwcea 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892 tj.) poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie polegajace
na blednym przyjeciu, ze wspoélnota nie jest uprawniona do ustalenia innego sposobu ponoszenia kosztow ochrony
fizycznej niz jest to okre$lone w art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty wnosila skarzaca o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci tj. w zakresie pkt
11 3 zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w tej czesci i zasadzenie od powodow na rzecz pozwanej
kosztow procesu za obie instancje.

Strona powodowa wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw na swoja rzecz.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Apelacja nie byla zasadna.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy uznajac, ze
z prawidlowo i niewadliwie ustalonego stanu faktycznego Sad I instancji wyciagnat logiczne i trafne wnioski.
Sad Okregowy dokonal poprawnej oceny dowoddéw przeprowadzonych w sprawie i na tej podstawie w sposob
prawidlowy ustalil stan faktyczny, zatem stanowily one podstawe wyrokowania przez sad odwolawczy, jako instancji

merytoryczne;j.

W sprawie brak bylo zarzutéw naruszenia prawa procesowego, a wiec w takiej sytuacji zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem Sadu Najwyzszego, sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji wzial pod uwage, w
granicach zaskarzenia, wszystkie naruszenia prawa materialnego popelnione przez sad pierwszej instancji, niezaleznie
od tego, czy zostaly wytkniete w apelacji (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrze$nia 2001 r., I CKN 179/99,
OSNC 2002, nr 4, poz. 54 i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2002 r., III CZP 62/02, OSNC
2004, Nr 1, poz. 7).

Bylo poza sporem, ze w sprawie mieliSmy do czynienia z nieruchomoscia objeta wspolwlasno$cia, co determinuje
szereg uprawnien i obowiazkow wszystkich wiascicieli lokali. W niniejszej sprawie chodzilo o zakres obowiazkow.
Prawidlowo wskazal sad I instancji, ze art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali okre$la tak zasady na jakich wspolwlasciciele
maja prawo do wspotkorzystania z nieruchomo$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem (ust. 1 stanowi, ze pozytki
i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwiagzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci
przekraczajacej te potrzeby przypadajg wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw). W takim samym stosunku
(stosownie do ich udzialéw) wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w czedci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (ust. 2 art. 12 ustawy o wlasnosci
lokali). Modyfikacja powyzszych zasad partycypacji w przychodach i wydatkach (wg zasady w stosunku do udziahu,



jaki posiadaja we wspotwlasno$ci) mozliwa jest jedynie z sytuacji jaka daje § 3 art. 12 ustawy o wlasnosci lokali, tj.
uchwalg zebrania czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej mozna zwiekszy¢ obcigzenie wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli

uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Skoro w sprawie nie wykazano by istnialy we wspolnocie takie lokale,
a w szczegoblnosci by lokal powodow byt lokalem uzytkowym, nie mozliwe bylo w drodze uchwaly zmodyfikowanie
ustawowych zasad partycypowania wspotwlascicieli w ponoszeniu wydatkow inaczej niz w stosunku do posiadanych
udzialow, nawet gdyby wiekszo$¢ wspolwlascicieli opowiedziala sie za takim rozwigzaniem. Uchwala w takich zakresie
jest sprzeczna z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa Niezasadnie strona pozwana powolywala sie na
poglady wyrazone w orzecznictwie (wyroku Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 20.06.1997 r. (VI CKN 226/97),
ze mozliwe jest dopuszczalne okreSlania obcigzen w sposo6b inny niz wynikajgcy z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali. Jak to juz wskazat Sad Apelacyjny, mozliwe to jest w odniesieniu do wlascicieli lokali uzytkowych (zgodnie z
art. 12 ust. 3 ustawy), a z takim nie mieliSmy do czynienia w sprawie.

Reasumujac skoro powodowie wykazali, ze zaskarzona uchwala, w zakresie kwestionowanym w apelacji, byla
niezgodne z przepisami prawa brak byto podstaw do uwzglednienia apelacji. Stad Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji
wyroku w pkt I, stosujac art. 385 § 1 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach za II instancje zapadlo na zasadzie odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Pozwana przegrala
to postepowanie apelacyjne, a wiec winna zwro6ci¢ stronie powodowej poniesione przez nig koszty postepowania
apelacyjnego i dlatego powinny zwréci¢ powodom koszty zastepstwa procesowego nalezne tej stronie w kwocie 135
z} zgodnie z § 8 ust. pki w zw. z § 20 i 15 oraz 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U. z 2018r., poz. 265).

SSA Andrzej Lewandowski SSA Zbigniew Merchel SSO Karolina Sarzynska



