Sygn. akt VI A Ca 541/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Malgorzata Kuracka

Sedzia SA— Aldona Wapinska

Sedzia SA — Ewa Klimowicz-Przygodzka (spr.)

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Kedzierska

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoédztwa R. M.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 grudnia 2011 r., sygn. akt XXV C 1023/10

oddala apelacje.

VI ACa 541/12 UZASADNIENIE

Powod R. M. w niniejszej sprawie wnosil o uchylenie uchwalty Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.,
z dnia 30 VI 2010 r. w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysoko$ci zaliczki na koszty
zwigzane z nieruchomos$cia wspo6lng. W uzasadnieniu podniosl, iz zaskarzona uchwala narusza jego interes jako
wlasciciela jedynie lokalu mieszkalnego , nie posiadajacego udzialu w lokalu garazowym, jest niezgodna z ustawa
o wlasnosci lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna poprzez wygbérowane koszty
zarzadu wspolnoty. Wskazane w jej zalaczniku pozycje kosztowe nie zostaly podzielone proporcjonalnie do udzialu
w nieruchomos$ci wspélnej na uzytkownikéw lokali garazowych, co powoduje , iz ponosi on straty zwiazane z
niewlasciwym i niezgodnym z prawem podziatem kosztéw zarzadzania nieruchomoscia.

Pozwana wspoélnota mieszkaniowa wnosila o oddalenie powddztwa, podnoszac, iz nie jest obciazona zadna oplata
z tytulu administrowania i zarzadzania powierzchnia garazowa, oplaty zwigzane z utrzymaniem czeSci garazowej
pobierane sa jedynie od oséb z garazy korzystajacych.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie powddztwo R. M. uwzglednit w calo$ci i obciazyl pozwanag
obowiazkiem zwrotu na jego rzecz kosztéw procesu.



Zustalen faktycznych jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynikalo, ze pozwana wspdlnota mieszkaniowa w dniu
3112009r.zawarlaz(...) Sp. z0.0. umowe o administrowanie nieruchomoscia sktadajaca sie z 330 lokali mieszkalnych
i 11 lokali uzytkowych o lacznej powierzchni 28 396,40 m.kw.

Czlonkiem powyzszej wspolnoty mieszkaniowej jest powdd, ktory w dniu 17 III 2010 r. stal sie wspolwlascicielem
lokalu nr (...) przy (...) wraz z przynaleznym do niego pomieszczeniem w postaci piwnicy . Z odrebna wlasnoécia
powyzszego lokalu zwiazany jest udzial w wysokosci (...) czeéci w nieruchomosci wspdlne;.

W dniu 15 IV 2010 r. odbylo sie zebranie ogétu wiascicieli lokali tworzacych pozwana wspolnote mieszkaniowa,
na ktéorym glosowano m.in. nad zaskarzona uchwala. Zalacznikiem do uchwaly byl plan gospodarczy , na
podstawie ktdérego zostala ustalona wysoko$c zaliczki eksploatacyjnej, zaliczki na fundusz inwestycyjny oraz na
koszty zwigzane z utrzymaniem miejsca parkingowego w garazu i miejsca parkingowego tzw. platformy. Zgodnie
z planem gospodarczym do podstawy wyliczenia zaliczki eksploatacyjnej ( nalezy sie domys$laé , ze dotyczacej
kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej) weszly koszty zwigzane z administrowaniem i zarzagdzaniem lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi o powierzchni 28 362,67 m.kw. , chociaz cata powierzchnia budynku wynosi 36 000 m.kw.
Miejsca garazowe wymienione zostaly bowiem poza zaliczka eksploatacyjng lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Za podjeciem zaskarzonej uchwaty oddano 51,43 % glosow, przeciw - 1,30 %.

W tak ustalonym stanie faktycznym sad I instancji uznal wytoczone w niniejszej sprawie powodztwo za zasadne na
podstawie art. 25 ust 1 ustawy o wlasno$ci lokali.

Wywodzil, iz zgodnie z art. 12 ust 2 w/w ustawy wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z nieruchomoscia
wspolna w stosunku do swoich w niej udzialéw. Sposéb ustalenia wielko$é tychze udzialow okresla art. 3 ust 3
ustawy , zgodnie z ktérym sg to ulamki wyrazajace stosunek powierzchni uzytkowej danego lokalu wraz z powierzchnia
pomieszczen do niego przynaleznych do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku ( wraz z
powierzchnia wszystkich pomieszczen przynaleznych). Oznacza to , iz do udzialu przypadajacego wlascicielowi lokalu
zalicza sie powierzchnie tego lokalu i powierzchnie lokali do niego przynaleznych takich jak komérki lokatorskie,
miejsca garazowe czy postojowe.

Zdaniem sadu I instancji zaskarzona uchwala faworyzuje wlascicieli posiadajacych garaze albowiem nie obcigza ich
kosztami administracji i zarzadu. Wynegocjowana stawka administrowania i zarzadzania w planie gospodarczym na
rok 2010/2011 ustalona zostala na kwote 0,53 zl/metr kw. z pominieciem powierzchni garazy , co narusza interes
powoda. Skoro bowiem planowany miesieczny zysk firmy administrujacej wynosi 15 032 ,22 7}, to oznacza to, iz na
1 metr kw. powierzchni lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy ( wynoszacej w sumie 36 000 m.kw.) przypadlaby
stawka 0,42 zl, a zatem o 10 gr mniejsza niz okreSlona w uchwale. Stad sad I instancji zalozyl, iz wynegocjowana
przez zarzad z administratorem stawka 0,53 zl za metr kw. ma pokry¢ de facto koszty zwiazane z zarzadzaniem i
administrowaniem garazami .

Reasumujac zdaniem Sadu Okregowego z zaskarzonej uchwaly wynika, ze osoby posiadajace garaze nie ponosza
kosztow ich administrowania i zarzadzania , za§ osoby garazy nie posiadajace ponosza wyzsza oplate za zarzad
i administrowanie lokali mieszkalnych i uzytkowych. Takie rozwigzanie za$ nie uwzglednia wspolnego, szeroko
rozumianego interesu czlonkow wspoélnoty.

Wyrok powyzszy zaskarzyla strona pozwana apelacja, w ktorej podniosta nastepujace zarzuty:

- naruszenia art. 3218 1 k.p.c. poprzez wydanie rozstrzygniecia w oparciu o okoliczno$ci nie podniesione przez powoda
w toku postepowania, dotyczgce statusu prawnego miejsc postojowych znajdujacych sie w garazach, ktore blednie
uznane zostaly przez sad I instancji jako przynalezno$ci do poszczegdlnych lokali mieszkalnych , z jednoczesnym
pominieciem argumentacji stanowigcej podstawe powoddztwa, przytoczonej w uzasadnieniu pozwu,



- naruszenia art. 233 §1 k.p.c. polegajacego na dokonaniu nieprawidlowe;j , nie popartej dowodami interpretacji stanu
prawnego nieruchomosci stanowiacej garaze , a tym samym dokonanie nieprawidlowych ustalen faktycznych co do
powierzchni stanowiacej podstawe do obliczania cze$ci wspolnych nieruchomosci , a takze polegajace na calkowicie
nieuprawnionym i nieudowodnionym twierdzeniu, ze ,rzecza oczywista jest, iz dla firmy administrujacej wazny jest
zysk globalny”,

- naruszenia art. 3288 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia w sposéb niezgodny z wymogami tego przepisu,

- naruszenia art. 12 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledng interpretacje tego przepisu polegajaca na przyjeciu,
iZzwniniejszym przypadku dochodzi do podziatu kosztdw nie majacego odzwierciedlenia w udzialach w nieruchomoéci
wspolnej , a takze do blednego przyjecia, iz na podstawie powyzszego przepisu nie jest mozliwe zr6znicowanie oplat za
poszczegoblne czesci nieruchomosci, w konsekwencji czego wyciagniety zostal bledny wniosek, iz zaskarzona uchwata
zostala podjeta z pokrzywdzeniem interesu powoda.

Tym samym apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powoddztwa ewentualnie o uchylenie
tego orzeczenia i przekazanie sprawy sagdowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej nie zasluguje na uwzglednienie, aczkolwiek zgodzi¢ sie nalezy z podniesionym w niej
zarzutem, dowolnego ustalenia przez sad I instancji, iz wchodzace w sklad powierzchni garazowej miejsca postojowe
i tzw. platformy stanowig przynaleznoS$ci do lokali mieszkalnych w rozumieniu art. 2 ust 4 ustawy o wlasnosci lokali
(Dz.U. 2000.80.93).

Jak wynikalo bowiem z twierdzen powoda, ktore w zaden sposdb nie zostaly przez strone pozwana zanegowane ( art.
230 k.p.c.) , a w postepowaniu apelacyjnym znalazly potwierdzenie w zlozonym odpisie z ksiegi wieczystej, garaze
stanowia wyodrebnione lokale uzytkowe , do ktérych prawo odrebnej wlasnoéci przyshuguje ogélem kilkuset osobom,
posiadajacym takze w nieruchomosci przy ul. (...) lokale mieszkalne.

Kwestia prawidlowego okre§lenia statusu prawnego garazy stanowila za$ istote rozpoznania niniejszej sprawy.

Skoro bowiem garaze stanowia przedmiot odrebnej wlasnosci, a wlasciwie wspotwlasnosci wielu osob, a zatem nie
s3 czeScia nieruchomosci wspdlnej, to wspotwlaseiciele tychze odrebnych lokali zgodnie z wyrazong w art. 13 ust
1w zw. z art. 12 ust 2 w u.w.l. zasada, obowigzani s partycypowa¢ razem w kosztach utrzymania nieruchomosci
wspolnej , proporcjonalnie do wysokosci udzialow w tej nieruchomosci , jakie to udzialy zwigzane sa z prawem
odrebnej wlasnos$ci lokali garazowych. Art. 3 ust 1 w/w ustawy stanowi, ze w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali
wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnos$cig lokalu. Z kolei z
przepisu art. 12 ust 2 u.w.l. wynika, ze wlasciciele lokali, a zatem rowniez lokali garazowych , ponosza wydatki i ciezary
zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach ,
w stosunku do wielkoSci ich udzialdbw w nieruchomos$ci wspoélnej. Z korzystaniem bowiem z garazu ( miejsc
postojowych) zwigzane jest takze zuzywanie okreS§lonych elementéw wspdlnej infrastruktury jak chociazby wind,
schodéw, dodatkowe zasmiecanie wspolnego terenu, zuzywanie energii elektrycznej we wspdlnych pomieszczeniach
przyleglych do garazu , odéniezanie osiedla itp. Innymi stlowy uzytkowanie ogromnych pomieszczen garazowych,
stanowiacych odrebne lokale uzytkowe , generuje takze koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej i
brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia faktycznego, a tym bardziej prawnego, aby wspodtwlasciciele tychze lokali nie
partycypowali w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej, wedlug zasady wynikajacej z w/w art. 12 ust 2 ustawy
o w.l. . Strona pozwana w swojej apelacji powolywala sie na ust 3 w/w artykulu i na orzeczenie Sadu Najwyzszego z
dnia 20 VI 1997 r. IT CKN 226/97, z ktorych wynika mozliwoé¢ podniesienia obciazen wiascicieli lokali uzytkowych
w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej ponad poziom wynikajacy z zasady wyrazonej w ust 2 art. 12 u.w.l.
z uwagi na zwiekszone ucigzliwoéci lub kosztochlonnosci takich lokali, w zakresie majacym wplyw na utrzymanie
wspolnych powierzchni. Wywodzila, iz w takiej sytuacji nie ma przeszkdd aby uchwala wspolnoty mieszkaniowej



obcigzala niektore kategorie lokali kwotami nizszymi. Stanowisko powyzsze uzna¢ nalezalo za bledne, sprzeczne z
obowigzujacymi przepisami prawa. Przepis art. 12 ust 3 u.w.l. jest jednoznaczny. Wprowadza mozliwoé¢ jedynie
zwiekszenia obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych w ponoszeniu kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, a nie ich obnizenia. Jako wyjatek od zasady wyrazonej w ust. 2 w/w artykulu zgodnie z og6lnymi regutami
interpretacyjnymi, nie podlega wykladni rozszerzajacej. Juz zatem tylko na marginesie mozna doda¢, iz strona
apelujaca nie wykazala istnienia jakichkolwiek okolicznosci, ktére przemawialyby za wylaczeniem wspotwlascicieli
lokali garazowych od ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspolnej, proporcjonalnie do zwigzanych z tymi
lokalami udzialéw w tejze nieruchomogci.

Nie ma w szczeg6lnoSci racji apelujgca twierdzac, iz skoro w latach ubieglych nie powstaly zadne koszty zwigzane
bezposérednio z administrowaniem samymi garazami i komoérkami lokatorskimi , to podjecie uchwaly w takim
ksztalcie jak zaskarzona bylo w pelni zasadne , ,,za$ podejmowanie decyzji obciazajacych wspotwlascicieli potencjalnie
nieistniejacymi kosztami byloby w pehni nieuzasadnione i niejako sztucznie generowanie kosztow w tym zakresie
wlaénie byloby przejawem niegospodarnoéci ze strony zarzadu wspolnoty”.

Nie tylko bowiem o koszty zwigzane z administrowaniem powierzchnia garazowa w niniejszej sprawie chodzilo, ale
takze o koszty zwigzane z zarzadzaniem i utrzymaniem calej nieruchomoéci wspdlnej, do ktorej jak wynika z art. 3
ust 2 ustawy o wlasnosci lokali nalezy grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali. Jak juz wspomniano sa to przykladowo koszty zwigzane z od$niezaniem terenu, zuzyciem energii
elektrycznej w tzw. pomieszczeniach wspolnych, wind itp.

Powod skarzyl uchwale pozwanej wspoélnoty nr (...) w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia
wysokoSci zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomo$cia wspoélna, wbrew twierdzeniom apelujacej, powolujac sie juzw
uzasadnieniu pozwu na niezgodny z prawem podzial tych kosztow tj. bez uwzglednienia udziatu zwigzanego zlokalami

garazowymi (koszty ,nie zostaly podzielone proporcjonalnie do udziatlu w nieruchomo$ci wspoélnej na uzytkownikéw
lokali garazowych”). Zaskarzona uchwala wbrew swojej nazwie zawierala ustalenia dotyczace ponoszenia kosztéw
nie tylko utrzymania nieruchomosci wspolnej, ale takze kosztéw utrzymania odrebnych lokali uzytkowych w postaci
garazy, okreslala zaliczki eksploatacyjne na koszty zwigzane z utrzymaniem miejsc postojowych i tzw. platform. Koszty
powyzsze nie wigzaly sie z zarzadzaniem nieruchomos$cia wspdlna, nie wymagaly zatem zgodnie z art. 22 ust 3 u.w.
1. podjecia uchwaly przez ogo6t wlascicieli lokali tworzacych pozwana wspolnote mieszkaniowg. O podziale kosztéw
zwiazanych z utrzymaniem lokalu stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnosci , nie moga bowiem decydowaé osoby
nie bedace jego wspotwlascicielami.

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, iz sad I instancji prawidlowo, aczkolwiek z niewlasciwych przyczyn uznal, ze
zaskarzona uchwala narusza art. 12 ust 2 u.w. 1 jak i interes powoda, gdyz nie uwzglednia okolicznoSci, iz kosztami
utrzymania nieruchomosci wsp6lnej powinny zostaé obciazeni takze wlasciciele ( wspotwlasciciele) odrebnych lokali
garazowych, stosownie do udzialdbw w nieruchomosci wspélnej zwigzanych z tymi lokalami, co obnizytoby wysoko$é
zaliczki obcigzajacej wlascicieli nie posiadajacych miejsc postojowych ( nie bedgcych wspotwlascicielami garazy).
W pozostalym zakresie uchwala naklada obowiazki na wspotwlascicieli lokali garazowych, zwigzane z ponoszeniem
kosztow ich utrzymania, co nie stanowi elementu zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a zatem jest sprzeczne z art. 22
ust 2 u.w.l.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji.



