Sygn. akt I ACa 937/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2023 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Pawel Czepiel

Protokolant: Marta Sekula

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2023 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M.P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w K.

o ustalenie nieistnienia uchwaly ewentualnie o uchylenia uchwaty
na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 28 maja 2021 r., sygn. akt I C 1100/20
1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powddki na rzecz strony pozwanej kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych)
tytutem kosztéow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 6 marca 2023 r.

Powodka M.P. w pozwie przeciwko stronie pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w
K. wniosla o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) z 8 kwietnia 2020 r. pozwanej Wspoélnoty, a ewentualnie o jej
uchylenie oraz o zasadzenie kosztow procesu.

Na uzasadnienie podala, ze zaskarzona uchwata zapadla z naruszeniem zasad liczenia glos6w i nie uzyskala koniecznej
liczby glosow za. Poza tym przyjety w uchwale spos6b naliczania optat od wlascicieli lokali uzytkowych narusza ustawe
o wlasnoéci lokali.

Strona pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie
powodztwa i zasadzenie kosztdw procesu.

Strona pozwana podala, ze wprawdzie wskutek bledu arytmetycznego w informacji o uchwale widniala zawyzona
liczba glos6w za, ale rzeczywista liczba i tak przekraczala poziom 50%. Zaskarzona uchwala nie narusza ustawowych
zasad naliczania oplat, a przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie tylko nie uprawniaja do obnizania oplat od wlascicieli
lokali uzytkowych, ale wrecz uprawniaja Wspolnote do naliczania oplat wyzszych niz od lokali mieszkalnych.

Sad Okregowy w Krakowie oddalil powodztwo i zasadzil od powodki na rzecz strony pozwanej kwote 360 zi
tytulem kosztéw procesu.



Sad Okregowy wskazal, ze bezsporne jest, ze powodka nalezy do pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej jako
wspotwlascicielka udzialu 10/30 w prawie wlasnosci lokalu niemieszkalnego (garaz wielostanowiskowy) oznaczonego
nr.(...Jw budynku przy ul. (...) w K. oraz wspotwlascicielka (z mezem w ramach ustawowej wspotwlasnoéci malzenskiej)
lokalu niemieszkalnego oznaczonego nr. (...)w budynku przy ul. przy ul. (...) w K..

Wiasciciele lokali wehodzacych w sklad (...) bedacej strona pozwana podjeli w dniu 8 kwietnia 2020 r. uchwale nr (...).
Uchwata zostala podjeta w wyniku glosowania na zebraniu 27 lutego 2020 r. oraz w wyniku indywidualnego zbierania
glosow od 28 lutego do 8 kwietnia 2020 r. Suma udzialéw w prawie wlasnosci nieruchomosci wspolnej wynosi
276 864 udzialy. Za podjeciem uchwaly glosowali cztonkowie Wspolnoty - wlasciciele lokaldw mieszkalnych i cze$c
wlascicieli oraz wspotwlascicieli lokaléw niemieszkalnych o tacznej sumie udzialéw w liczbie 164 725, co dalo 59,49%
gloséw. Zgodnie z ust. 2 ww. uchwaly na poczet kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspdlng w 2020 r. wlasciciele beda

wnosi¢ od 1 stycznia 2020 r. miesieczne zaliczki w dotychczasowej kwocie, to jest 2,05 z/m® powierzchni uzytkowej
lokalu (mieszkalnego, innego niz mieszkalny, w tym garazu wielostanowiskowego i pomieszczen gospodarczych)
wraz z powierzchnia pomieszczenia przynaleznego. Zgodnie za$ z ust. 3 uchwaly na poczet funduszu remontowego
wlasciciele beda wnosi¢ od 1 stycznia 2020 r. miesieczne zaliczki w dotychczasowej wysokosci, to jest 2,30 zl/

m?® powierzchni uzytkowej lokalu (mieszkalnego, innego niz mieszkalny, w tym garazu wielostanowiskowego i
pomieszczen gospodarczych) wraz z powierzchnig pomieszczenia przynaleznego.

Strona pozwana powiadomila wlascicieli lokaléw nalezacych do Wspolnoty o treéci uchwaly w mejlu z 8 kwietnia 2020
.

Sad Okregowy stan faktyczny ustalil na podstawie dokumentéw prywatnych, ktérych autentycznoé¢ nie budzita
jego watpliwosci, w szczegdlnosci na treSci zaskarzonej uchwaly. Istotne znaczenie mialy rowniez wyciagi z ksiag
wieczystych wyodrebnionych lokali wchodzacych w sklad pozwanej Wspoélnoty w celu poprawnego obliczenia
rzeczywistej liczby gloséw oddanych na poparcie uchwaly. Zdecydowanie mniej istotny dla rozstrzygniecia sprawy
okazatl sie natomiast dowod z zeznan §wiadkow M. T.i A. M..

Sad Okregowy pomingl material dowodowy w pozostalym zakresie jako nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy.
Sad Okregowy uznal powodztwo za bezzasadne.

Sad Okregowy odwolal sie do art. 25 § 1 ustawy o wlasnoSci lokali i wskazal, ze powodka oparla roszczenie na
dwoch zasadniczych zarzutach: braku liczby glosow wymaganych dla skutecznego podjecia uchwaly oraz naruszenia
bezwzglednie obowiazujacych przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali w zakresie zasad naliczania oplat na utrzymanie
nieruchomos$ci wspolne;.

Sad Okregowy podkreslil, ze powodka nie podotata dowodowi na okolicznoéé¢ braku wystarczajacej liczby glosow za
przyjeciem uchwaly, ktéry to dowdd spoczywal na niej na podstawie art. 6 k.c. Przeciwnie, wyliczenia przedstawione
przez strone pozwang Sad Okregowy uznal za przeprowadzone w pelni prawidlowo. Co do zasady zgodnie z art.
23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali uchwaly zapadaja wiekszoScig gloséw liczong wedlug wielkosci udzialow w
nieruchomoéci wspolnej. Przeciwne twierdzenia powodki, Ze przy podejmowaniu uchwaly obowiazywala rowna waga
gloséw wlascicieli nie znalazla odzwierciedlenia w wynikach postepowania dowodowego. Nie budzil watpliwoéci
Sadu Okregowego sposob obliczenia udzialow, w tym trafnie strona pozwana obliczyla warto$é gloséw wilascicieli i
wspotwlascicieli lokali niemieszkalnych oznaczonym jako(...), (...) i (...), biorgc pod uwage proporcje udzialu w prawie
wlasno$ci odpowiedniego lokalu. Otrzymany wynik 164 725 glosow za przyjeciem uchwaty na ogolna liczbe 276 864
wszystkich gloséw dal w rezultacie poparcie czlonkéw Wspolnoty dla skarzonej uchwaly na poziomie 59,49% glosow.
Otrzymany wynik odbiega od tego przyjetego przez zarzadce Wspolnoty, ktory obliczyt poziom poparcia dla uchwaty
na poziomie 62,79%. Roznica ta nie stanowi jednak wystarczajacej podstawy dla zadania jej uchylenia, a tym bardziej
stwierdzenia nieistnienia. Nie budzi bowiem watpliwosci, ze nawet wobec korekty po dokonaniu dokladnych obliczen
uchwata zdobyla ponad 50% glosow poparcia i zostala skutecznie podjeta.



Roéwniez drugi zarzut powodki wobec waznos$ci uchwaly nie zastugiwal na uwzglednienie. Sad Okregowy odwolal sie
do art. 12 ust. 2 u.w.l. i wskazal, ze w takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane
z utrzymaniem nieruchomoséci wspdlnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Jest
zupelnie oczywistym, ze udzialy w nieruchomosci wspolnej oblicza sie przez proporcje powierzchni lokali znajdujacym
sie na wspolnym gruncie do og6lnej powierzchni nieruchomosci wspdlnej. Dlatego tez odniesienie w skarzonej
uchwale wysokoS$ci pobieranej oplaty nie do udziatu, ale do miary powierzchni lokalu bynajmniej nie jest sprzeczne
z tredcig art. 12 ust. 2 u.w.l, ale wyraza te sama zasade w mniej abstrakcyjny sposoéb, a przez to ulatwiajacy
wlascicielom lokali zorientowanie sie co do obowiazujacej ich stawki oplat na utrzymanie nieruchomosci wspoélne;j.
Z kolei art. 12 ust. 3 u.w.l. statuuje, ze uchwala wtascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu
wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Warto zwrdci¢ uwage na to, ze
jest to jedyny przepis u.w.l, ktéry roéznicuje stawki oplat dla wlascicieli lokali mieszkalnych i niemieszkalnych w
ramach wspoélnot mieszkaniowych. Ustawodawca expressis verbis dopuszcza zatem obcigzenie lokali niemieszkalnych
wyzszymi oplatami niz lokale mieszkalne. Nie sposdb zatem dopatrzeé sie uchybienia prawu w tym, ze oplaty dla lokali
niemieszkalnych nie sg nizsze od tych dotyczacych lokali mieszkalnych.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Na koszty procesu zlozyla sie kwota 360 zl tytulem
wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika.

Apelacje w sprawie wniosla powddka, ktéra zarzucila naruszenie:
- art.321 § 1 kpc w zwiazku z art.2 ust.2 zd.2 ustawy o wlasnosci lokali;

- art.233 § 1 kpc w zwiazku z art.227 kpc;

- art.235> § 1 pkt 2 kpe w zwiazku z art.227 kpc;
- art.23 ust.2 ustawy o wlasnoéci lokali;
- art.25 ust.1 w zwigzku z art.12 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali.

Powdbdka wniosla takze o zawieszenie postepowania do czasu rozstrzygniecia przez Sad Najwyzszy pytania prawnego
w sprawie (...).

W rezultacie powoédka domagala sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania.

Strona pozwana wniosta odpowiedz na apelacje, w ktorej domagala sie oddalenia apelacji i zasadzenia kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl:
Apelacja jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela dokonang przez Sad Okregowy ocene materialu dowodowego, znajdujaca podstawe w
dyrektywach oceny dowodbéw zawartych w treéci art. 233 § 1 k.p.c., oraz ustalony stan faktyczny i przyjmuje je za
wlasne.

Sad Apelacyjny podziela takze wnioski wyprowadzone przez Sad Okregowy na podstawie ustalonego stanu
faktycznego.

Oceniajac zarzuty apelacji wskazaé nalezy, iz nie sposéb podzieli¢ zarzuty o naruszeniu obowigzku wszechstronnego
rozwazenia calo$ci materialu dowodowego i dokonaniu oceny dowodéw z przekroczeniem zasady swobodnej oceny
dowodow.



Bezzasadny jest zarzut naruszenia art.321 § 1 kpc w zwiazku z art.2 ust.2 zd.2 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry mialby
sie przejawia¢ w tym, ze Sad Okregowy nie przesadzil o samodzielno$ci lokalu garazowego.

Przede wszystkim nie mozna uznaé, aby zarzut ten mogl stanowi¢ o naruszeniu art.321 kpc. Powodka domagata sie
sadowej kontroli prawidlowosSci podjecia uchwaly i Sad Okregowy dokonal takiej kontroli i nie wyrokowal co do
przedmiotu, ktory nie byl objety Zadaniem, ani nie orzekal ponad zadanie.

Natomiast jezeli chodzi o merytoryczna ocene ww. zarzutu, to jest ze Sad Okregowy pominal okoliczno$¢, iz ww.
lokal garazowy nie jest samodzielnym lokalem, co ma wplyw na rozdzial gloséw pomiedzy cztonkéw wspoélnoty, to
zauwazy¢ nalezy, ze ocena samodzielno$ci lokalu nie nalezy do sagdu powszechnego. Zgodnie z art.2 ust.3 ustawy
o wlasnoéci lokali to starosta wydaje zaswiadczenie o spelnieniu wymagan o samodzielnoéci lokali. Skoro lokal
garazowy zostal we wlasciwym trybie wyodrebniony jako samodzielny lokal to nie jest mozliwe, aby w niniejszym
postepowaniu dokonywaé odmiennej oceny charakteru ww. lokalu. Ww. ocena dotyczy zar6éwno lokalu garazowego
(...), jak i pomieszczenia kotlowni (...)

Nie mozna sie takze zgodzié z zarzutem naruszenia art.233 § 1 kpc w zwiazku z art.227 kpc przybierajacym postaé
takiego ustalenia wysokoSci oplat, ktory narusza interes powodki. Powolanie sie na obowiazywanie w sasiednich
wspolnotach nizszych stawek oplat nie uzasadnia uznania, ze stawki przyjete w zaskarzonej uchwale naruszajg interes
powodki.

W rezultacie nie mozna zgodzi¢ sie z ww. przyczyn z zarzutem naruszenia art.25 ust.1 w zwiazku z art.12 ust.2 ustawy
o wlasnoéci lokali.

Nie mozna sie takze zgodzi¢ z zarzutem naruszenia art.235( g1 pkt 2 kpc w zwigzku z art.227 kpc przybierajacym
postaé uchylania pytan zadawanych $§wiadkowi M. P. (1) i odmowie otwarcia zamknietej rozprawy.

Co do przebiegu zeznan $§wiadka M.P. (1)to skladal on zeznania stosownie do tezy i postanowienia dowodowego.
Natomiast jezeli chodzi o odmowe otwarcia zamknietej rozprawy to Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu
Okregowego, ze wniosek ten byl niezasadny, a przedlozone do wniosku dokumenty nie uzasadnialy otwarcia rozprawy.

Wreszcie nalezy odnie$¢ sie do zarzutu naruszenia art.233 § 1 kpc poprzez wadliwe ustalenie poziomu gloséw
oddanych za uchwalg i w efekcie zarzutu naruszenia art.23 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali.

Ww. zarzut polega na wadliwym wykorzystaniu do glosowaniu systemu e-kartoteka, w ktérym jeden link do
glosowania odpowiada jednemu lokalowi (oczywiscie z odpowiednim poziomem gloséw). Co do zasady takie
rozwiazanie jest wystarczajace, ale moze wystapié sytuacja w ktérej dany lokal jest przedmiotem wlasnoéci w czeSciach
ulamkowych, a wowczas glos oddany z lokalu wcale nie musi odzwierciedla¢ woli wszystkich wspotwlascicieli danego
lokalu, w kazdym razie dopoki osoba glosujaca nie przedstawi pelnomocnictwa od pozostalych wspotwlasceicieli.

Taka sytuacja wystapila w nastepujacych przypadkach:
-B. K. -1,7254 — 0,69 = 1,0354;

-D.G.-2,553 — 1,2728 = 1,2802;

-E.S. -3,6269 — 2,4192 = 1,2077;

- G. G. — 3,2177 — 2,01 = 1,2077;

-E.M.iJ.M. — 1,117 - 0,3197 = 0,7973.



Pierwsza warto$¢ to udzial gloséw przypadajacy na dany lokal zaliczony jako przypadajacy na osobe, ktéra glosowala
z lokalu; druga warto$¢ to rzeczywisty udzial przypadajacy osobie, ktéra glosowala z lokalu; wreszcie trzecia warto$c
to skala zawyzenia poziomu gloséw - lacznie 5,5283%.

Istotnie, nalezy zgodzi¢ sie z powodka, ze w takich sytuacjach wspodlnota powinna albo udostepni¢ osobne
linki poszczegdlnym wspolwlascicielom danego lokalu albo zadbac, aby osoby glosujace z lokalu przedstawily
pelnomocnictwa od wspotwlasceicieli. Rzecz w tym, ze ww. zawyzenie nie mialo wplywu na wynik glosowania, poniewaz
59,49 — 5,5283 = 53,9617% glosow oddanych za uchwala.

W rezultacie prawidlowo Sad Okregowy uznal, ze uchwala zostata podjeta, a zatem brak jest podstaw do ustalenia jej
nieistnienia, a jednoczes$nie nie spelnily sie przestanki uchylenia ww. uchwaly z art.25 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art.385 kpc oddalit apelacje powodki jako bezzasadna.

Sad Apelacyjny orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie art.98 § 1i 3 kpciart.391 § 1 kpc oraz § 8
ust.1 pkt 1 w zwigzku z § 10 ust.1 pkt 2 w zwigzku z § 20 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r., poz.1800 ze zm.).



