Sygn. akt V ACa 478/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 grudnia 2020 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Ewa Kaniok (spr.)

Sedziowie: SA Edyta Jefimko

SO (del.) Joanna Piwowarun - Kolakowska

Protokolant: Aneta Walkowska

po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2020 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w M.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej "C. (...)/4" w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 lipca 2020 r., sygn. akt II C 528/19

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej "C. (...)/4" w W. na rzecz (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibq w M. kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Joanna Piwowarun — Kolakowska Ewa Kaniok Edyta Jefimko

Sygn. akt VACa 478/20

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 30 maja 2019 r. (...) Sp. z 0.0. w M. wniosla o uchylenie uchwaly nr 1/2019 wlascicieli
lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej ,,C. (...)/4” w W. w sprawie ustalenia standardu utrzymania i obstugi nieruchomosci
w zakresie uslug typu ,concierge” realizowanych na rzecz wlascicieli lokali we Wspolnocie i zasadzenie na jej rzecz
kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze jest wlascicielka kilku niemieszkalnych lokali znajdujacych sie w budynku Wspoélnoty

przy ul. (...) i ul. (...), ktorych laczna powierzchnia uzytkowa wynosi 1910,70 m”. Pismem z 18 kwietnia 2019 r.
zostala poinformowana przez pozwang o podjetej uchwale nr 1/2019. Zarzucila, ze przedmiotowa uchwala narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng, poniewaz koszty zwigzane z uslugami concierge nie
sq uzasadnione w $wietle wydatkow zwigzanych z utrzymywaniem nieruchomosci wspoélnej w nalezytym stanie, a



ponadto w miesiecznej oplacie uwzgledniony jest bardzo ograniczony zakres uslug concierge, co przeklada sie na
konieczno$¢ ponoszenia oplat dodatkowych niemal w kazdym przypadku proby korzystania z tych ustug. Dodatkowo
wskazala, ze zaskarzona uchwala narusza jej obiektywnie uzasadnione interesy, poniewaz:

» powddka jest wlaScicielem lokali o stosunkowo duzej powierzchni, co wiaze sie z konieczno$cig partycypacji przez
nig w znacznej czeSci kosztow utrzymywania ustug concierge,

« uslugi concierge w zasadniczej mierze odpowiadaja potrzebom gospodarstw domowych (lokali mieszkalnych),
podczas gdy powodka jest wlascicielem lokali niemieszkalnych (biurowych, usluigowych [w tym
gastronomicznego] oraz miejsc postojowych w garazu podziemnym),

« powddka jest whascicielem lokali niemieszkalnych, ktérych najemcy nie sg zainteresowani korzystaniem z uslug
concierge,

« uslugi concierge swiadczone sa3 w budynku polozonym pod innym adresem (ul. (...)) niz budynek, w ktéorym
zlokalizowane sg lokale niemieszkalne nalezace do powodki (ul. (...)),

» wzrost oplat czynszowych zwigzany z ushugami concierge ograniczy konkurencyjno$¢ stawek czynszu najmu lokali
powddki,

« powddka jest zmuszona pokrywa¢é znaczng cze$¢ kosztow ustug concierge, podczas gdy jest wlasciwie pozbawiona
moznoSci i potrzeby z nich korzystania, co sprawia, ze pozostali czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej uzyskuja
korzysci jej kosztem.

Powodka zaznaczyla réwniez, ze we Wspdlnocie funkcjonuje praktyka podziatu kosztéw zgodnie z zasada, ze koszty
ponosza wylacznie wlasciciele korzystajacy z danego dobra i taki sam mechanizm powinien jej zdaniem zostaé
zastosowany w zakresie uslug concierge.

Wspblnota Mieszkaniowa ,,C. (...)/4” w W. wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie na jej rzecz
kosztow postepowania.

W uzasadnieniu podniosla, ze zaskarzona uchwala w pelni odpowiada prawu i jest zgodna z szeroko rozumianym
interesem czlonkéw Wspoélnoty. Przyjecie uchwaly nr 1/2019 i przystgpienie do jej realizacji stanowi optymalne
rozwigzanie niezbedne dla utrzymania wysokiego standardu nieruchomos$ci pozwanej Wspdlnoty, ktora jest
nieruchomoécia segmentu premium, liczaca 236 apartamentéw o wysokim standardzie. Zaznaczyla, ze ustuga typu
concierge jest realizowana we Wspoélnocie od momentu jej powstania o czym powddka z pewnoscig byta informowana
przed podjeciem decyzji o nabyciu lokali w tego typu budynku. Wlasciciele lokali podejmujac zaskarzona uchwale nie
naruszyli zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna, a takze nie naruszyli intereséw powddki, gdyz
miesieczny udzial w kosztach utrzymania ushugi typu concierge zostat podzielony rownomiernie pomiedzy wszystkich
wlascicieli lokali, stawki za obsluge ustugi typu concierge sa jednakowe dla wszystkich wlascicieli lokali. Oferta spotki
(...), ktora realizuje ustuge concierge w budynku pozwanej jest szeroka i realizuje potrzeby zaréwno wilascicieli lokali
mieszkalnych jak i niemieszkalnych (ustugowych). Powédka prowadzac dzialalnoé¢ gospodarcza za poérednictwem
ushlugi concierge moze skorzystac z szerokiej oferty omawianej ustugi. Zdaniem pozwanej, podjecie uchwaly nr 1/2019
i przystapienie do jej realizacji $wiadczy o najwyzszej dbalosci o utrzymanie wysokiego standardu nieruchomosci
wspolnej czlonkéw Wspolnoty, zwlaszcza majac na uwadze rodzaj, lokalizacje i standard nieruchomosci. Uchylenie
zaskarzonej uchwaly byloby sprzeczne z wola wlascicieli lokali, ktorzy zaglosowali za realizacja ustugi typu concierge
w pozwanej Wspolnocie, a ktbra jest niezbedna do utrzymania wysokiego standardu budynku.

Wyrokiem z dnia 14 lipca 2020 r. Sqd Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym uchylil uchwale
Wspo6lnoty Mieszkaniowej ,,C. (...)/4” w W. nr 1/2019 z 5 kwietnia 2019 r., w punkcie drugim zasadzil od Wspoélnoty
Mieszkaniowej ,,C. (...)/4” w W. na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w M. kwote 577 7
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.



Z ustalen faktycznych, jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynika, ze (...) Sp. z 0.0. z siedziba w M. jest
wlascicielem szeSciu niemieszkalnych lokali znajdujacych sie we Wspdlnocie, z czego dwa z nich znajduja sie w
budynku przy ul. (...), a cztery przy ul. (...), dla ktorych (...) w W., X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi

wieczyste nr: (...), (...), (...), (...), (...), (...). Laczna powierzchnia uzytkowa lokali spotki wynosi 1910,70 m'?, 7

lokalami zwigzany jest udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej jako dziatka o nr ew. (...)
z obrebu (...), dla ktorej (...) w W., X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Powyzsze lokale stanowig wylacznie lokale niemieszkalne (biura, lokale ustlugowe [lokal gastronomiczny] oraz
zwigzane z nimi miejsca postojowe w hali garazowej). Powdédka w ramach prowadzonej dzialalnos$ci wynajmuje
przedmiotowe lokale.

Budynek C. przy ul. (...) to 44-pietrowy prestizowy budynek apartamentowy o wysoko$ci 160 metrow, posiadajacy
236 wykonczonych i wyposazonych apartamentéw. Natomiast budynek przy ul. (...) to nowoczesny, 4 pietrowy,
samodzielny budynek biurowy bedacy organizacyjnie cze$cia prestizowego kompleksu C. (...)/4. W budynku znajduja
sie 3 wej$cia, nie ma tam wspolnej recepcji, portierni ani klatki.

W dniu 5 kwietnia 2019 r. wlaciciele lokali we Wspolnocie Mieszkaniowej ,,C. (...)/4” w W. podjeli uchwale nr 1/2019
w sprawie ustalenia standardu utrzymania i obstugi nieruchomosci w zakresie ustug typu ,concierge” realizowanych
na rzecz wilascicieli lokali.

Wiasciciele lokali postanowili, ze:

1. wstandard obstugi nieruchomosci wspo6lnej Wspdlnoty oraz ustug realizowanych na rzecz wlascicieli lokali wchodza
ushugi typu concierge, realizowane przez dedykowanych dla nieruchomosci wspélnoty pracownikéw profesjonalnej
firmy $wiadczacej ustugi w tym zakresie,

2. zakres ushug concierge musi obejmowac bezplatng realizacje wszystkich ustug wykonywanych przez concierge na
miejscu z zakresu referencyjnego stanowiacego zalacznik nr 1 uchwaly,

3. w ramach ushug wskazanych w pkt 1. firma §wiadczaca uslugi concierge moze pobiera¢ oplaty za uslugi obce
(np. zamodwienia dla klienta ustlug w innych podmiotach, transport etcetera), jak rowniez za ustlugi realizowane poza
stanowiskiem concierge na terenie nieruchomog$ci Wspolnoty,

4. koszty ushug, o ktéorych mowa w pkt. 1., z wylaczeniem kosztéw o ktérych mowa w pkt. 3., wchodzg w koszty
utrzymania nieruchomog$ci wspoélnej Wspoélnoty,

5. miesieczny koszt uslug concierge nie moze przekroczy¢ kwoty 27 000 zt brutto, przy czym wysokos$¢ tych kosztow
w latach kolejnych oraz zwigzanych z nimi zaliczek moze ulec zmianie,

6. zdniem wejScia w zycie uchwaly wlasciciele lokali beda uiszezaé zaliczki na ustugi concierge wynikajace z ich udzialu
w nieruchomogci wspolnej oraz zatwierdzonego miesiecznego kosztu ustugi zgodnie z pkt. 5 powyzej,

7. uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zalacznik do uchwaly stanowi oferta spolki (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. zawierajaca przyklady uslug concierge
iich cennik. Zgodnie z ww. oferta do zakresu uslug concierge wchodza m.in.: organizacja i dostarczanie zakupow
(leki, zywno$¢, artykuly higieniczne), organizacja i dostarczanie kwiatéw, organizacja opieki nad dzie¢mi, organizacji
opieki nad osobami starszymi, nad zwierzetami np. zamawianie taxi, informacje i organizacja uslug technicznych
(pranie, sprzatanie, prasowanie, RTV/AGD, §lusarskie, hydrauliczne, stolarskie murarskie, malarskie, glazurnicze,
parkieciarskie), uméwienie wizyty lekarskiej, ttumaczenia pisemne i ustne, organizacja sesji zdjeciowej, ushuga
organizacji imprez okolicznoéciowych, aranzowanie spotkan z ludzmi, organizacja podro6zy i wycieczek i zwiazane z
nimi ustugi (np. poréwnywanie cen lotow, rezerwacja i zakup biletéw lotniczych, rezerwacja hoteli, ubezpieczenia



turystyczne, organizacja transferu itd.), organizacja udzialu w wydarzeniach kulturalnych (rezerwacja, organizacja ,
dostarczanie biletow do kin, teatréw, opery i inne imprezy sportowe i kulturalne, informacje o rozrywkach i
wydarzeniach kulturalnych w danym miejscu i czasie, monitoring polecanych wydarzen kulturalnych i sportowych
itp.), informacja o polecanych restauracjach na Swiecie, rezerwacja stolikow w restauracjach, organizacja cateringbéw,
ustugi zwigzane z motoryzacja (organizacja uslug samochodowych, jazd testowych, pomoc w naglych przypadkach),
ushugi zwigzane z modg (poszukiwanie, zamawianie, zakup, szycie na miare, aranzacja zakup6ow z projektantami,
aranzacja zakupow ze stylistg, zaproszenia na pokazy mody, etc.), reckomendowanie saloné6w SPA, umawianie wizyty w
SPA, klinikach urody i medycyny estetycznej, salonach fryzjerskich i kosmetycznych, ustugi zwigzane z wydarzeniami
sportowymi (rezerwacje w klubach sportowych, rezerwacja, organizacja i dostarczanie biletéw na imprezy sportowe,
pomoc w zglaszaniu uczestnictwa w turniejach, rozgrywkach, ustugi prywatnych treneréw, dietetykéw), ustugi
zwiagzane z organizacja aktywnodci fizycznej, ustuga przypominania o waznych datach, wskazywanie pomystéw na
prezenty.

W cenniku operacyjnymi wskazano, ze w ramach ustalonej uchwala oplaty za uslugi concierge, wlascicielom
przystuguje jedynie Swiadczenie realizacji danego zadania przez 15 minut oprécz czasu zwigzanego z dojazdem (po
uplywie tego czasu ustuga staje sie dodatkowo platna) oraz wydruk 3 stron A4 w ramach ustugi ,,wydruki/ksero”.

Uchwala zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie w dniu 5 kwietnia 2019 r. Za przyjeciem
uchwaly opowiedzieli sie wlaSciciele posiadajacy 53,922% udzialdbw w nieruchomos$ci wspolnej, przeciwko wlasciciele
posiadajacy 4,890% udzialow.

O podjeciu uchwaly nr 1/2019 (...) Sp. z 0.0. z siedziba w M. zostala poinformowana przez Zarzad Wspoélnoty pismem
z 18 kwietnia 2019 r. W pi$mie tym Wspdlnota poinformowala powddke o wysokoéci oplat za ustuge concierge,
wskazujac, ze kwota miesieczna, poczawszy od maja 2019 r. wynosi 27 000 zt brutto z podzialem na wszystkie lokale

(w tym lokal garazowy), co daje kwote 0,65 z1/m” powierzchni lokalu oraz 21,39 mp.

Stanowisko concierge’a znajduje sie w budynku wiezowca C. przy ul. (...), gdzie zlokalizowane sg jedynie lokale
mieszkalne. Ushlugi concierge sa uslugami $wiadczonymi wylacznie dla wlascicieli poszezegélnych lokali, w zadnym
zakresie nie dotycza nieruchomosci wspoélne;.

Przed podjeciem uchwaly nr 1/2019 i w dacie zakupu przez powddke lokali niemieszkalnych w budynku Wspdlnoty na
terenie nieruchomo$ci Wspolnoty realizowana byla usluga concierge na rzecz wtascicieli lokali. Usluga ta finansowana
byla przez developera - spolke (...) Sp. z o.0. sp.k., ktéremu zalezalo na podniesieniu prestizu nieruchomosci, a w
konsekwencji wartoSci sprzedawanych lokali. Do czasu podjecia zaskarzonej uchwaly koszty finansowania tej ustugi
nie byly doliczane do czynszu i przenoszone na wlascicieli lokali.

Powodka ani najemcy wynajmowanych przez powodke lokali niemieszalnych nie korzystaja z uslug concierge.
Najemcy lokali biurowych nie przechodza przez budynek przy ul. (...) i nie maja stycznoéci z conciergem. Firmy
wynajmujace lokale uzytkowe od powddki posiadaja wlasne sekretariaty i organizuja sobie uslugi we wlasnym
zakresie. Powodka poinformowala najemcow lokali biurowych, ze bedg obcigzani kosztami uslug concierge. Najemcy
zaprotestowali przeciwko obciazaniu ich tymi kosztami.

Sad Okregowy wskazal, ze stosownie do treéci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powodka dochowala 6-tygodniowego termin do wniesienia powddztwa w sprawie zaskarzenia przedmiotowych
uchwat wspdlnoty mieszkaniowe;j.

W ocenie Sadu I instancji powddka wykazala, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa a takze, ze
narusza interes powd6dki jako wlasciciela lokali uzytkowych, a zatem zaistnialy przestanki wskazane w art. 25 ustawy
o wlasnoéci lokali uzasadniajace jej uchylenie.



Obowiazek partycypacji wlascicieli lokali w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspolna wynika wprost z regulacji
zawartej w art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktéorym pozytki i inne przychody z nieruchomoéci
wspolnej shuzg pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwiazane z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej w czeéci nieznajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Przykladowe wyliczenie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng zawiera art. 14 ustawy o wlasnosci lokali. Oznacza
to, ze wlasciciele poszczegblnych lokali moga zosta¢ obciazeni na mocy uchwaty Wspolnoty wylacznie takimi kosztami,
ktore pozostaja w zwigzku z utrzymaniem nieruchomosci wspdlne;j.

W przywolanym art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali okre$lony zostal dozwolony zakres dzialania zarzadu wspoélnoty
mieszkaniowej - jest ona powolana do decydowania wylacznie o sprawach dotyczacych nieruchomosci wspolne;j.
Wspodlnota mieszkaniowa moze zatem podejmowaé uchwaly wylgcznie dotyczace nieruchomos$ci wspolnych,
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna i zwigzane z kosztami zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

W ocenie Sadu I instancji koszty zwigzane z finansowaniem ushlugi concierge, w ksztalcie przyjetym w zaskarzonej
uchwale nr 1/2019, nie stanowia kosztdw zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna. Ushugi te sa §wiadczone wylacznie na rzecz
wlascicieli poszczegblnych lokali. Takze zakres ustug wchodzacych z sktad ustugi concierge dzialajacej w pozwanej
Wspolnocie wskazuje, ze ushugi concierge nie moga by¢ §wiadczone na rzecz nieruchomosci wspoélnej.

Skoro ustuga concierge (niezaleznie od tego z jak prestizowym budynkiem mamy do czynienia) nie stanowi kosztu
zwigzanego z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, to w konsekwencji wlasciciele poszczegolnych lokali nie moga
zostaé takim kosztem obcigzeni na podstawie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej. Jesli wlasciciele poszczegolnych
lokali wyrazaja che¢ korzystania z tego typu uslug na terenie nieruchomo$ci moga oczywiscie zdecydowac
o realizowaniu tej ushugi, jednak nastgpi¢ to powinno na podstawie porozumienia miedzy zainteresowanymi
wlascicielami poszczegoblnych lokal, a nie na podstawie uchwaly Wspolnoty.

W konsekwencji zdaniem Sadu Okregowego zaskarzona uchwala nr 1/2019 podlegala uchyleniu jako sprzeczna z art.
12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, albowiem rozstrzygala o kosztach niezwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia
wspolng, co wykracza poza zakres kompetencji wspolnoty mieszkaniowej w rozumieniu art. 12 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali.

W ocenie Sadu zaskarzona uchwala narusza réwniez interes powddki jako wlasciciela lokali. Powodka w ramach
prowadzonej dzialalnoSci wynajmuje osobom trzecim lokale niemieszkalne przy ul. (...). Uchwala nr 1/2019
bezposérednio dotyczy intereséw powodki, gdyz naklada na nia obowigzek ponoszenia dodatkowych kosztéw
(niezwiagzanych z nieruchomoécia wspdlna), a dodatkowo koszty te dotycza ustug, z ktérych powodka jako wlascicielka
lokalu ani najemcy jej lokali nie korzystaja. Stlusznie podnosila strona powodowa, ze wzrost oplat czynszowych
zwigzany z uslugami concierge moze ograniczy¢ konkurencyjnosé stawek czynszu najmu lokali powodki.

Koszty ushugi concierge, jako koszty niezwigzane z utrzymaniem i zarzadem nieruchomogcig wsp6lng, nie powinny
obcigza¢ wlascicieli lokali niemieszkalnych, ktérzy z tego typu uslug nie korzystaja i nie chca z nich korzystaé.
Zaskarzona uchwata prowadzi do uzyskania przez wlascicieli lokali mieszkalnych, korzystajacych z ustugi concierge w
budynku Wspélnoty korzysSci kosztem powodki, ktéra w wyniku podjecia uchwaly bezpodstawnie zobowigzana zostala
do partycypowania w kosztach finansowania tej ushugi.

Okoliczno$é, ze budynek jest prestizowy i zasadna jest obstluga w zakresie uslug concierge nie miala znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy. Niezaleznie bowiem od tego jak bardzo prestizowy jest budynek, koszty tej uslugi nie stanowia
kosztoéw zwigzanych z nieruchomos$cig wsp6lna i nie moga by¢ przedmiotem uchwaly Wspolnoty.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uchylil zaskarzona uchwate.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.



Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana zaskarzajac go w caloSci i zarzucila naruszenie przepisow
postepowania:

1. art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego poprzez dokonanie blednych ustalen faktycznych bedacych podstawa
rozstrzygniecia i poczynienie z nich nietrafnych wnioskéw, ktére pozostaja w sprzeczno$ci z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego i prowadza do przekroczenia zasady swobodnej oceny dowodoéw poprzez przyjecie, ze:

a. budynek przy ul. (...) to samodzielny budynek biurowy, podczas gdy nieruchomo$é przy ul. (...) stanowi jeden
budynek (...), a zatem usluga conciege obejmuje nie tylko cze$¢ mieszkaniowa, ale rowniez ustugowa,

b. uslugi typu concierge sa ustugami §wiadczonymi wylacznie dla wlascicieli poszczegolnych lokali i w zadnym zakresie
nie dotycza nieruchomo$ci wspoélnej, podczas gdy ustugi typu concierge sa ogélnodostepne dla wszystkich wlascicieli
lokali Pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej,

c. nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sporu standard budynku (...) przy ul. (...) w W., podczas gdy usluga typu
concierge w budynku (...) przy ul. (...) realizowana jest od poczatku uzytkowania tego budynku i stanowi element
budynku (...) z uwagi na jego funkcjonalno$é¢ tak samo jak wyposazenie budynku (...) w sitownie, portiernie, klub
fitness i inny zakres ustlug dodatkowych,

d. usluga typu concierge nie byla $wiadczona na rzecz Powddki, podczas gdy taka ustuga jest dowolna, a Powddka z
wlasnego wyboru nie korzystala z ustugi typu concierge,

2. art. 212 § 1 w zw. z art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego przez nieuzasadnione dokonanie oceny zeznan
przedstawiciela Powoda zlozonych w trybie informacyjnego sluchania stron, ktére nie jest srodkiem dowodowym i
nie podlega ocenie w trybie art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego, co skutkowalo blednymi ustaleniami stanu
faktycznego.

naruszenie przepisu prawa materialnego:

3. art. 25 ustawy o wlasnosci lokali poprzez jego btedna wykladnie i przyjecie, iz zaskarzona uchwala jest sprzeczna
z przepisami prawa i narusza interes Powoda, podczas gdy uchwala nr 1/2019 jest zgodna z prawem i nie narusza
interesu Powoda,

4. art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez jego bledna wykladnie wskutek nieprawidlowego przyjecia, ze
uchwala nr 1/2019 rozstrzygala o kosztach niezwiazanych z zarzadzeniem nieruchomo$cia wspodlna, podczas gdy
ustuga typu concierge $§wiadczona jest dla wszystkich wlascicieli lokali pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowe;.

W konkluzji skarzaca wniosla o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztow
postepowania przed Sadem I i IT instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego przed Sadem I i II instancji,
wg norm prawem przepisanych; ewentualnie o uchylenie wyroku w calosSci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Powoddka wniosta o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie kosztéw postepowania przed Sadem drugiej instancji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.

Zarzut naruszenia art. 233 par. 1k.p.c. jest chybiony. Sad I instancji prawidlowo ustalil, ze w sklad pozwanej wspolnoty
wchodza dwa budynki: budynek przy ul. (...) i budynek przy ul. (...). Powodka nie przedstawila dowodow, ktore



moglyby obali¢ to ustalenie. Nie ma ono jednak wiekszego znaczenia albowiem spor w sprawie niniejszej dotyczy
przede wszystkim wykladni prawa.

Racje ma apelujacy, ze twierdzenia ztozone w trybie informacyjnego wystuchania stron, nie sa $rodkiem dowodowym,
jednak w sprawie niniejszej sad I instancji wyshuchat czlonka zarzadu powoda - M. K. w charakterze strony, w trybie
art. 299 i 304 k.p.c., zatem wladny byt oceni¢ jej zeznania w trybie art. 233 par. 1 k.p.c.

Zarzuty dotyczace naruszenia prawa materialnego nie sg trafne.

Wspblnota mieszkaniowa uprawniona jest do podejmowania decyzji tylko w sprawach dotyczacych zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lna. Definicja nieruchomo$ci wspoélnej zawarta jest w art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
( w.w.l), zgodnie z ktérym ,nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesSci budynku i urzadzenia, ktoére nie
stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali”. W razie gdy w sklad jednej nieruchomosci wchodzi kilka budynkow,
nieruchomo$¢ wspolna sklada sie z czesci tych wszystkich budynkow (art. 3 ust. 5 u.w.L.).

Artykul 12 ust.1 u.w.l. stanowi, ze wlaSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej stosownie do ich udzialéw w tej nieruchomoéci.

Artykul 14 u.w.l. zawiera przykladowe wyliczenie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna zaliczajac do nich w
szczegoblnoscei:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wtascicieli
poszczegoblnych lokali;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Do kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélng zaliczane bedg takze wydatki na inne cele niz wymienione w art. 14
u.w.l,, jezeli sa zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej a wiec z utrzymaniem gruntu oraz czesci budynku i
urzadzen, ktdre nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Racje ma sad I instancji, ze wydatki na pokrycie kosztéw uslugi concierge nie moga by¢ zaliczone do kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, gdyz ustuga ta nie ma nic wspoélnego z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, zag
wspolnota mieszkaniowa nie jest uprawniona do zaliczenia do kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej kosztow
nie zwigzanych z utrzymaniem gruntu oraz czeSci budynku i urzadzen, ktdre nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali. W sklad ustugi concierge wchodzi miedzy innymi organizacja zakupu i dostarczania lekdéw, zywnosci, kwiatow
(we wskazane miejsce), organizacja opieki nad dzie¢mi, organizacja opieki nad osobami starszymi, nad zwierzetami
domowymi, organizacja ustlug takich jak pranie, sprzatanie, prasowanie, organizacja sesji zdjeciowej, organizacja
imprezy okolicznoSciowej, aranzowanie spotkan z ludzmi §wiata biznesu, mycie samochodu, jazdy testowe itp. Racje
ma sad I instancji, ze w/w ushugi stuza zaspokojeniu indywidualnych potrzeb czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej. W
zwigzku z tym wlasciciele poszczegoblnych lokali nie moga by¢ obcigzeni kosztami tego rodzaju ustug na podstawie
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej podjetej w trybie art. 22 ust. 2 i art. 23 ust. 11 2 u.w.l. Uchwala taka narusza art.
12 ust. 2 u.w.l i jako taka podlega uchyleniu.

Nic nie stoi na przeszkodzie aby wlasciciele lokali, zainteresowani usluga concierge zawarli stosowna umowe z
podmiotem oferujacym w/w ustuge, jednak kosztow takiej ustugi nie moga przerzucaé¢ na wilascicieli lokali, ktorzy
nie sg owa ustuga zainteresowani i nie chca z niej korzystaé. Koszty ushugi concierge jako nie stanowigce kosztéw



utrzymania nieruchomosci wspoélnej nie obciazaja wspotwlasceicieli tej nieruchomosci stosownie do art. 12 ust. 2
i 13 ust. 1 u.w.l. i nie moga by¢ moca uchwaly wspdlnoty zaliczone do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lna
niezaleznie od standardu nieruchomosci wspoélnej i jej prestizu. Pozwana nie wykazala, ze ustuga concierge zwieksza
funkcjonalno$¢ nieruchomo$ci. Usluga ta nie ogranicza sie do organizowania zaje¢ w sitowni badz klubie fitness
znajdujacych sie na nieruchomoéci wspoélnej. W przyjetej ofercie mowa jest m. innymi o organizowaniu wyj$c¢ i
wyjazdow poza nieruchomo$¢ wspolng, a zatem o zaspokajaniu potrzeb wspotwlascicieli zwigzanych z kulturg i
rozrywka poza czeSciami budynku i urzadzen, objetych wspotwlasnoscia przymusowa. Wbrew wywodom apelacji nie
mozna stawia¢ znaku rownos$ci pomiedzy ustluga concierge a uslugami typu monitoring, ochrona, recepcja, ktorych
zakres jest wyraznie ograniczony do nieruchomosci wspoélnej i ktore stanowia element zarzadu taka nieruchomoécia,
w przeciwienstwie do ushlugi concierge, ktora sprowadza sie do zaspokajania osobistych potrzeb wspolwlascicieli
tworzacych wspoélnote mieszkaniowq i zalatwiania za nich spraw takich jak np. opieka nad dzieckiem, czy zrobienie
zakupow.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny nie znalazt podstaw do uwzglednienia apelacji i na podstawie art. 385
k.p.c. oddalil ja.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik sporu
wyrazong w art. 98 par. 11 3 k.p.c., obciazajac nimi pozwana, ktéra przegrala spor .

Edyta Jefimko Ewa Kaniok Joanna Piwowarun - Kotakowska



