Sygn. akt I ACa 117/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2019 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Anna Kowacz-Braun
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek (spr.)
SSA Pawel Czepiel
Protokolant: st. sekr. sagdowy Paulina Klaja

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2019 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. S. (1) i M. S. (2)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 27 wrze$nia 2018 r. sygn. akt I C 853/18

1. zmienia zaskarzony wyrok nadajqc mu tresé:

»I. uchyla uchwate Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w K. numer (...) zdnia 15 stycznia
2018 roku,

I1. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 577 zI (pieéset siedemdziesiqt
siedem zlotych) tytulem kosztow procesu.”;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 470 zl (czterysta siedemdziesiqt
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Pawel Czepiel SSA Anna Kowacz-Braun SSA Grzegorz Krezolek

Sygn. akt: I ACa 117/19

UZASADNIENIE



Powodowie M. S. (1) i M. S. (2) ,w pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.
domagali sie uchylenia uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia wysokoéci i sposobu naliczania oplat za korzystanie z wind
osobowych przez czlonkéw wspolnoty.

Whiesdli takze o obciazenie strony pozwanej kosztami procesu.

Uzasadniajac zadanie wskazali , iz sa wspdlwlascicielami na prawach ustawowej wspo6lnosci majatkowej malzenskiej ,
lokali mieszkalnych nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w K.. W konsekwencji sa czlonkami strony pozwanej ,
powolanej dla budynkéw wielomieszkaniowych, oznaczonych nr (...), polozonych na tej nieruchomogci.

W drodze glosowania na piSmie wla$ciciele lokali podjeli kwestionowana uchwale nr (...)

Zgodnie z jej trescia , oplata za windy bedzie stanowié koszty wspdlne wszystkich wlascicieli Lokali ze zréznicowanym
sposobem ich naliczenia pomiedzy nimi .

Lokale z klatka schodowa z winda beda ponosily 50% kosztéw utrzymania i eksploatacji wind. Natomiast lokale z
klatkami schodowymi bez windy beda ponosily 50% kosztéow utrzymania i eksploatacji wind we Wspdlnocie — co
bedzie stanowilo podzial kosztéw na wszystkie lokale nie posiadajgce dostepu do windy bezposrednio z korytarzy.

Uchwata ta uchylila uchwale nr(...), ktéra poprzednio regulowala kwestie ponoszenia tych kosztow w ten sposob, ze
wlaéciciele wszystkich lokali partycypowali w nich wedtug tych samych zasad, tj. proporcjonalnie do udzialow we
wlasno$ci nieruchomosci wspolne;j.

Zdaniem powodow uchwala nr (...) narusza przepisy powszechnie obowiazujacego prawa, gdyz w niedopuszczalny
sposob réznicuje poziom oplat ponoszonych przez wlascicieli lokali mieszkalnych, uzalezniajac je od tego, czy dany
lokal znajduje sie w klatce schodowej z winda, czy tez bez niej. Tym samym powinna zosta¢ uchylona w catosci.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i obcigzenie powodéw kosztami
postepowania

W swoim stanowisku procesowym przyznajac okolicznoS$ci faktyczne zwigzane z podjeciem zaskarzonej uchwaly,
sposobem glosowania nad nig , przyjeciem jej wiekszo$cig gloséw , oraz tre$cia podnosila , iz nie narusza ona przepisow
prawa.

Jej zdaniem rozdzielenie kosztdw utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej z uwzglednieniem kryterium wielkoSci
poszczegodlnych lokali w nieruchomogci wspolnej, nie wylacza jednocze$nie uprawnienia do ustalenia ich wysokosci
przy uwzglednieniu wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem lokali, w tych ktore maja mozliwoé¢ korzystania z windy.

Wspoélnota wskazala na art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, z ktorego wynika obowiazek wlascicieli lokali
ponoszenia wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem ich lokali, poprzez m.in. uczestniczenie w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, nie prowadzi automatycznie do ustalenia skali tych obciazen w
jednakowej wysokoéci dla wszystkich lokali.

Ro6wnosé uprawnien i obowigzkéw wynikajaca z ustawy o wlasnoéci lokali nie moze by¢, zdaniem strony pozwanej,
rozumiana jako tozsama z obcigzaniem wszystkich zobowigzanych obowigzkiem uiszczenia oplat w jednakowej
wysokoSci, w oderwaniu od faktycznych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem poszczeg6lnych lokali.

Argumentowala , ze oczywistym jest, ze lokale, ktore pozbawione zostaly dostepu do windy nie powinny by¢ obciazane
oplatami w takiej wysokoSci, jak lokale przy ktérych winda zostala zamontowana. Oznacza to, ze zréznicowanie
wysoko$ci obcigzan w konkretnej sytuacji moze dopiero $wiadczy¢ o zadoSéuczynieniu zasadzie réwnosSci uprawnien
i obowiazkow.

Wyrokiem z dnia 27 wrze$nia 2018r, Sad Okregowy w Krakowie :



- oddalil powédztwo [ pkt ] oraz

- obciazyl powodow solidarnym obowiazkiem zwrotu na rzecz strony pozwanej kosztow procesu w kwocie 377 zlotych
[ pkt IT sentencji wyroku ]

Sad Okregowy ustalil nastepujace fakty istotne dla rozstrzygniecia:

M.iM.S. (2) sa wlascicielami, na prawach wspo6lnoéci majatkowej malzenskiej , lokali mieszkalnych nr (...) w budynku
nr (...) przy ul. (...) w K.. Z prawem wlasnosci tych lokali zwigzany jest udzial we wspétwlasnosci niewydzielonych
czesci wspolnych budynku[ nieruchomosci wspdlnej].

Zarzad nieruchomoécia , w ramach umowy o (...) przy ul. (...) w K. z dnia 10 sierpnia 2017 r. , sprawuje (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia - spotka komandytowa w K..

W dniu 16 kwietnia 2018 r. powodowie zostali powiadomieni o podjeciu przez Wspdlnote Mieszkaniowa
nieruchomosci w ktérej znajduja sie ich mieszkania m.in. uchwaly nr(...) w sprawie ustalania wysokoSci i sposobu
naliczania oplat za korzystanie z wind osobowych.

Zgodnie z niej tredcia oplata za windy bedzie stanowié koszty wspoélne wszystkich wtascicieli lokali, z podzialem ich
naliczania w nastepujacy sposob :

- lokale z klatka schodowa z winda beda ponosily 50% kosztow ich utrzymania i eksploatacji, natomiast

- lokale z klatkami schodowymi bez windy beda ponosily 50% kosztéw utrzymania i eksploatacji wind na Wspolnocie
— co bedzie stanowilo podzial kosztow na wszystkie pozostale lokale nie posiadajgce dostepu do windy bezposrednio
z korytarzy.

Lokale te pokrywaé beda lacznie 50% tych kosztow.

Uchwala ta zostala podjeta wiekszo$cia gloséw w stosunku 50,35% do 13,08% udzialéw w nieruchomosci wspoélnej i
uchylita wezeéniej obowigzujaca uchwale nr (...) dotyczaca tej samej kwestii.

Pismem z dnia 2 maja 2018 r. powodowie zostali zawiadomieni o wielkoéci miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej, ktéra obowigzuje od 1 maja 2018 r. az do odwolania. Zawierala ona zmiany
stawek wynikajacg z tre$ci kwestionowanej uchwaly nr (...)

W ramach oceny oprawnej roszczenia malzonkow S. , Sad Okregowy uznal je za nieuzasadnione.

W pierwszej kolejnoéci powolal sie na tre$¢ majacego w sprawie zastosowanie przepisu art. 25 ust. 1 i 1a ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wskazujac przeslanki normatywne w oparciu o ktére kazdy z czlonkow
Wspdlnoty Mieszkaniowej moze domagac sie uchylenia podjetej przez nig uchwaly.

Uznajac , ze powodowie spelhili wymagania formalne aby skutecznie zglosi¢ takie roszczenia , ocenil , iz jest ono
merytorycznie nieusprawiedliwione dlatego , ze uchwala nr (...) nie narusza , wbrew ich stanowisku , przepiso6w prawa.

Odwolujac sie do art. 12 ust. 3 oraz 13 ust 1 ustawy oraz orzeczen ;Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997r , sygn..
IT CKN 226/97 oraz wybranych orzeczen Sadow Apelacyjnych w Szczecinie i Lublinie uznat, ze takie zréznicowanie ,
obcigzen finansowych , ktore wynika z zaskarzonej uchwaly , miedzy wlascicielami lokali , niezalezne od udzialow w
nieruchomosci wspoélnej jest mozliwe i nie sprzeciwia sie temu norma art. 12 ust. 2 ustawy.

Wskazal , ze wskazane w tym przepisie kryterium udzialu w ponoszeniu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej
nie wyklucza zréznicowania pomiedzy cztonkami Wspoélnoty , w odniesieniu do kosztéw utrzymania poszczeg6lnych
lokali do ktérych zaliczy¢ nalezy takze ten ich element , ktory zwigzany jest z utrzymaniem wind.



Nieré6wny do nich dostep przez z preferencja dla tych , ktére z tymi urzadzeniami sasiaduja daje podstawe do takiego
zroznicowania , ktoérego wyrazem jest tre$é zaskarzonej uchwaly.

Zatem , w ocenie Sadu I instancji , nie narusza ona przepisow prawa , a w szczegdlnoSci art. 12 ust. 2 ustawy z 24
czerwca 1994r o wlasnoSci lokali, co , nietrafnie, podnosili powodowie.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu byla norma art 98 8§11 3 kpc

W apelacji od tego orzeczenia powodowie domagali sie jego zmiany poprzez uwzglednienie powddztwa w calo$ci obraz
obcigzenie strony przeciwnej kosztami postepowania za obydwie instancje .

Skarzacy potwierdzajac , iz ustalenia faktyczne zostaly poczynione przez Sad Okregowy prawidlowo , $rodek
odwolawczy oprali na zarzutach naruszenia prawa materialnego w postaci niewlasciwego zastosowania prawa
materialnego a to :

a/ art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o wlasnosci lokali , wobec niepoprawnego przyjecia , ze wbrew tej
normie , majacej charakter bezwzglednie obowiazujacy, Sad I instancji sformulowal wniosek prawny zgodnie z ktéorym
mozliwym jest takie obciazenie wlascicieli lokali mieszkalnych kosztami utrzymania nieruchomosci wspdlnej wedlug
innego kryterium anizeli ich udzialy w tej nieruchomosci oraz

b/ art. 12 ust. 3 tej ustawy , ktérego nastepstwem byto przyjecie , ze uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej , oparta na
tym innym kryterium , moze naklada¢ obciazenia finansowe stuzace pokryciu kosztoéw zarzadu takiej nieruchomosci,
na wlascicieli lokali innych anizeli lokale uzytkowe.

W motywach swojego stanowiska M. i M. S. (1) powtorzyli argumentacje , ktéra powolywali dla uzasadnienia zadania
uchylenia uchwaly nr(...)wskazujacych na jej niezgodnoé¢ z majacym charakter kogencyjny przepisem art. 12 ust.
2 ustawy o wlasnos$ci lokali akcentujgc , ze w utrwalonym orzecznictwie sagdowym oraz zgodnych stanowiskach
przedstawicieli doktryny , w odniesieniu do wlascicieli lokali mieszkalnych, tylko udzial w nieruchomosci wspdlnej
moze by¢ wyznacznikiem obciazen czlonka Wspoélnoty Mieszkaniowej w zakresie kosztow przeznaczonych na jej
utrzymanie , ktéry wyznacza takze ich udzial w korzyéciach , ktore ta nieruchomo$c¢ przynosi.

Odpowiadajac na apelacje strona pozwana domagala sie jej oddalenia jako pozbawionej uzasadnionych podstaw oraz
obcigzenia skarzacych kosztami postepowania apelacyjnego.

W motywach odpowiedzi w pelni zaaprobowala tak ustalenia jak i stanowisko prawne Sadu Okregowego, na podstawie
ktérego uznal zadanie powodow za nieusprawiedliwione.

Rozpoznajqgce apelacje , Sqd Apelacyjny rozwazyl :

Srodek odwolawczy powoddéw jest zasadny , prowadzac do wydania przez Sad II instancji rozstrzygniecia
reformatoryjnego o tre$ci wskazanej w punkcie 1 I- IT wyroku Sadu Apelacyjnego.

W érodku odwolawczym skarzacy jednoznacznie wskazali , ze nie formuluja zadnych zarzutéw w odniesieniu do
faktow , ktore ustalil w sprawie Sad I instancji , uznajac je za donioste dla rozstrzygniecia.

Wobec ich braku , Sad IT instancji przyjmuje te ustalenia za wlasne.

Spor stron ma charakter $ci$le prawny , dotyczac tego , jak nalezy ocenia¢ charakter normy art. 12 ust. 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994r o wlasnosci lokali , a wobec tego , czy przepis ten pozwala na zr6znicowanie skali partycypacji
wlascicieli lokali mieszkalnych , tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspdlna
[ kosztach jej utrzymania ] , przy siegnieciu do innego kryterium rozmiaru tego obowiazku , anizeli ich udzial w nie;.



Do takiego bowiem zréznicowania , ze wzgledu na kryterium polozenia windy w stosunku do lokali mieszkalnych
czlonkéw pozwanej Wspdlnoty, prowadzi bowiem zaskarzona uchwala.

Odpowiedz na to pytanie decyduje takze o ocenie czy jest ona zgodna z prawem , w tym w szczego6lnosci ze wskazana
norma ustawy o wlasnosci lokali.

Nie moze budzi¢ watpliwosci , iz okreélenie rozmiaru obowiazku finansowanego czlonka Wspdélnoty wynikajacego z
jego partycypacja w kosztach zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng jest materig ktéra - z woli ustawodawcy- ma okreslaé
uchwala czlonkéw Wspolnoty./ argument z art. 22 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o wlasnosci lokali [ jedn.
tekst DzU z 2019 poz.737 /

Jej artykul 12 ust. 2 zawiera uregulowane dotyczace zasad rozliczania pomiedzy cztonkami Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomosci wspdlnej jak rowniez ponoszenia przez wlascicieli lokali wydatkow
i ciezar6w zwigzanych z jej utrzymaniem.

Zgodnie z nim , jedynym kryterium wedtug ktérego mozliwym jest ustalenie proporcji tego udziatu tak w pozytkach
i dochodach z jak i obciazeniach w tym kosztach zwiazanych z nig jest udziat kazdego wlasciciela lokalu / lokali / w
nieruchomosci wspoélne;j.

Norma ta ma charakter bezwzglednie obowiazujacy i wykluczone jest réznicowanie sytuacji czlonkéw Wspoélnoty w
odwolaniu sie do innych kryteriow , a uchwala , ktéra dla takiego zréznicowania bylaby podstawa , jako niezgodna z
tym przepisem podlega , w razie jej zaskarzenia , uchyleniu , na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy.

Nie mozna jednak przepisu tego rozumieé¢ jako stanowigcego podstawe do rozkladu tych ciezaréw w takiej
samej wysokoSci na wszystkich czlonkéw Wspolnoty np. wedlug stawki odniesionej do parametru metra
kwadratowego powierzchni lokalu, bez uwzglednienia faktu wzajemnego zr6znicowania kosztow zwigzanych
eksploatacja poszczego6lnych lokali , bedacych pochodnymi ich wzajemnych réznic , wynikajacych z ich , wzajemnie
odmiennych , kategorii.

/ por. takze aprobowane przez Sad Apelacyjny w skladzie rozstrzygajacym sprawe, motywy wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 20 czerwca 1997r, sygn.. II CKN 226/97 , powolanego za zbiorem Lex , ktére zostaly , jak sie wydaje, wadliwie
odczytane przez Sad I instancji , ktory do tego judykatu takze odwolywal sie w motywach zaskarzonego wyroku /.

Tak rozumiana jednolito$¢ jest wykluczona tym bardziej sama ustawa pozwala na zroéznicowanie zakresu tej
partycypacji ze wzgledu na rodzaj lokalu , ktérego wlasnoéc¢ stuzy czlonkowi Wspoélnoty.

Zgodnie z art. 12 ust. 3 ustawy, wlasciciele lokali uzytkowych , na podstawie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej
moga by¢ obcigzeni w wiekszym zakresie [ anizeli wynika to z proporcji okres$lonej przez ich udzial w nieruchomosci
wspolnej , ktoére pozostaje nadal kryterium zasadniczym ] tymi kosztami o ile uzasadnia to sposob korzystania z tych
lokali .

Zatem aby takie zwiekszenie bylo usprawiedliwione , sposob tego korzystania , [ a nie sam fakt dysponowania lokalem
o takim przeznaczeniu] , musi pozostawa¢ w adekwatnym zwiazku przyczynowym z rzeczywistym zwiekszeniem
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélne;j.

Jego brak wyklucza legalno$¢ nalozenia takiego obowigzku na czlonka Wspolnoty. Opisany w zdaniu ostatnim art. 12
ust. 3 ustawy warunek tylko podkresla wyjatkowo$¢ samego uregulowania.

Dla porzadku nalezy odnotowac , ze powolujac sie na to odstepstwo od zasady ustalenia zakresu udzialu czlonkéw
Wspoélnoty w takich kosztach, Sad Najwyzszy w judykacie z 16 wrzesnia 2015 r , sygn.III CSK 446/ 14 , /
powolanym za zbiorem Legalis/ potwierdzil mozliwo$¢ takiego uksztaltowania, w drodze umowy pomiedzy Wspoélnota



reprezentowana przez zarzad a jej czlonkiem , sposobu korzystania z cze$ci nieruchomosci wspdlnej , nie stuzacej
potrzebom pozostalych , ktéry uzasadnia rowniez takie zwiekszenie.

Wskazujac na krytyczne stanowisko niektérych z przedstawicieli literatury przedmiotu wobec tego orzeczenia z
uwagi na chybiony , ich zdaniem, i odosobniony w $wietle uksztaltowanego orzecznictwa poglad o dyspozytywnym
charakterze art. 12 ust. 2 ustawy, Sad Apelacyjny uznaje , iz nie bedzie zajmowat stanowiska w tej kwestii tym bardziej ,
ze jest to zbedne dla oceny roszczenia zgloszonego w niniejszej sprawie .

Pamieta¢ bowiem nalezy , ze ramach Wspdlnoty Mieszkaniowej ,(...) , w K. nie doszlo, jak w stanie faktycznym
opisanym w judykacie SN do umownego podziatlu quoad usum czeSci nieruchomosci wspolne;j.

Z okoliczno$ci ustalonych w sprawie wynika , ze wszystkie lokale w ramach Wspolnoty, ktérych dotyczy uchwata nr
(...)w tym te zlokalizowane bezposrednio przy windach , maja charakter lokali mieszkalnych.

Skoro tak, to - de lege lata - brak jest dostatecznych podstaw normatywnych do tego, aby w drodze uchwaly Wspolnoty
roznicowaé obowiazki finansowe wlascicieli lokali mieszkalnych zwigzanych z pokrywaniem kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspoélnej , na podstawie innego kryterium anizeli udzial w niej .

Tym bardziej do tego , aby obowigzek ten , poza jego granice ustalone na jego podstawie, zwiekszac ze wzgledu sposéb
korzystania z takiego lokalu warunkowanego m. in. dostepnymi udogodnieniami o ogélnym, pomiedzy czlonkami
Wspolnoty , dostepie.

Juz tylko na marginesie nalezy zauwazy¢ , ze strona pozwana nie starala sie nawet dowodzi¢ ,ze podjeta uchwala ma
uzasadnienie ekonomiczne w postaci rzeczywistego podwyzszenia kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej przez
to , iz niektore z lokali mieszkalnych sa umiejscowione blizej , a pozostale dalej od szybow dzwigéw osobowych, w
warunkach gdy , co bylo poza sporem, wszyscy czlonkowie Wspoélnoty moga - na rownych prawach- z tych dzwigéw
korzystac.

Z podanych przyczyn uzna¢ nalezalo ,ze wprowadzone zaskarzong uchwalg zr6znicowanie w zakresie obowigzkow
finansowych czlonkéw pozwanej Wspolnoty - wlascicieli lokali mieszkalnych jest niezgodne z art. 12 ust. 2 w zw z art.
12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o wlasnos$ci lokali. Wobec tego malzonkowie S. zasadnie domagali sie jej
uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 zd. pierwsze ustawy.

Dlatego, w podzieleniu wnioskow apelacji , Sad Apelacyjny orzekl jak w pkt 1 I-II sentencji wyroku , na podstawie
art. 386 §1 kpc w zw z art. 12 ust. 11 2 oraz 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994r o wlasnosci lokali [ jedn. tekst DzU
Z 2019r POrz. 737 .

Przerywajaca strona pozwana , w oparciu o art 98 §1 1 3 oraz 99 kpc , byla zobowigzang zwroci¢ powodom celowo
poniesione koszty procesu. Na ich kwote zlozyla sie oplata od pozwu [ 200 z} ], oplata skarbowa od pelnomocnictwa
[ 17 z1 ] oraz wynagrodzenie zastepujacego ich radcy prawnego , ustalone na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia
MS w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych z 22 pazdziernika 2015 [ jedn. tekst DzU z 2018 poz. 265 ] / 360 zl /

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego Sad II instancji opral na art. 98 §11i 3 oraz 99 kpc w zw z art.
108 §11i 391 §1 kpc i wynikajacej z niej dla wzajemnego rozliczenia stron z tego tytutu , zasadzie odpowiedzialno$ci

za wynik sprawy.

Na kwote nalezna powodom od strony przeciwnej zlozyly sie : oplata od apelacji [200 zl ] oraz wynagrodzenie radcy
prawnego , ktérego wysoko$¢ wynika z §8 ust. 1 pkt 1 w zw z §10 ust. 1 pkt 2 wskazanego wyzej Rozporzadzenia.

SSA Grzegorz Krezolek SSA Anna Kowacz - Braun SSA Pawel Czepiel



