Sygn. akt VI ACa 1195/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Teresa Mroz (spr.)

Sedzia SA— Malgorzata Kuracka

Sedzia SO (del.) — Marcin Strobel

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa J. K.

przeciwko Wspélnocie Lokalowej (...) w P.

o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 kwietnia 2013 r.

sygn. akt IV C 280/11

oddala apelacje.

Sygn. akt VI A Ca 1195/13

UZASADNIENIE

Powod J. K. wniost o uchylenie uchwaly Wspdlnoty Lokalowej (...) w P. oraz zasadzenie na jego rzeczy od pozwanej

kosztoéw postepowania.

Pozwana Wspdlnota Lokalowa ,, (...)” wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie na jej rzecz kosztow

postepowania.

Powod wskazal, ze stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z nieruchomoé$cia wspoélna proporcjonalnie do ich udzialéw, natomiast zaskarzona uchwala naklada na kazdego
wlasciciela obowiazek zaplaty 80 zl miesiecznie na fundusz inwestycyjny bez wzgledu na udzial w nieruchomosci
wspolnej. Powdd podniést ponadto, ze uchwala przedmiotowa podjeta zostala cze$ciowo w trybie glosowania, a
czesciowo w trybie indywidualnego zbierania glos6w, natomiast powod nie zostal powiadomiony na piSmie o tresci

uchwaly zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali.



Wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwatle nr (...) Wspélnoty Lokalowej (...) w
P. z dnia 27 stycznia 2011 r. oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda 200 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Pozwana podkreslila, ze powdd by¢é moze nie dotrzymal sze$ciotygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly,
poniewaz pozew datowany jest 10 lutego 2011 r., natomiast odpis ksiegi wieczystej dolaczony do pozwu zostal wydany
wdniu 24 lutego 2011 r. i watpliwo$ci wynikaja z antydatowania pozwu, natomiast uchwata podjeta zostala na zebraniu
w dniu 27 stycznia 2011 r. Zdaniem pozwanej zaskarzona uchwala nie narusza art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali,
poniewaz jej tre$¢ nie dotyczy zaliczek na utrzymanie nieruchomosci, nie jest elementem funduszu remontowego, ani
Swiadczenia na rzecz poszczeg6lnych wihascicieli, a jest to fundusz inwestycyjny. Wspdlnota uznala zatem za sluszne
rozliczenie tych kosztow wedtug ilosci lokali w kwocie po 80 zl. Odno$nie zarzutu powoda co do sposobu podjecia
uchwaly, pozwana podniosla, ze uchwata podjeta zostala na zebraniu wspo6lnoty. Fakt natomiast, ze powo6d opuscil
zebranie i nie glosowal w sprawie uchwaly nie oznacza, ze uchwala podjeta zostala w trybie mieszanym i winna by¢
doreczona powodowi na pi$mie.

Orzeczenie powyzsze zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych sadu pierwszej
instancji.

Powdd na zasadach wspolno$ci ustawowej malzenskiej jest wlascicielem lokalu nr (...) przy ulicy (...) w P.. W dniu 27
stycznia 2011 r. na zebraniu wspoélnoty podjeta zostata uchwala w sprawie funduszu inwestycyjnego w kwocie 80 zt od
lokalu. Za uchwala glosowalo 83,75066% udziatow. Udzial powoda, ktéry obecny byt na zebraniu wynosi 1,541908%.
Powdd z zebrania wyszedl wczeéniej i nie glosowal w sprawie przedmiotowej uchwaly.

Lokale wspoélnoty wymagaja remontu w postaci modernizacji kotlowni, zamontowania automatu otwierania bramy,
ulozenia kostki w pasazu miedzy lokalami. We wspolnocie jest jeden lokal mieszkalny, pozostale lokale to lokale

uzytkowe. Powodd jest wlascicielem lokalu uzytkowego o powierzchni 9,75 m®. Obecnie wynajmuje ten lokal
manikiurzystce pobierajac czynsz w wysokoéci 300 zl miesiecznie. Czynsz do wspdlnoty nalezny od lokalu powoda
wynosi 180 zl miesiecznie.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznatl, ze powodztwo jest zasadne.

Sad powolujac sie na tres$¢ art. 12 ust. 2 wskazal, ze zasadg jest, ze wlasciciele poszczegdlnych lokali partycypuja w
kosztach utrzymania nieruchomosci wspélnej proporcjonalnie do przystugujacych im udzialow w tej nieruchomosci.

Wyjatek wprowadzony w ustepie 3 tego artykulu wprowadzajacy odstepstwo od powyzszej zasady dotyczy sytuacji,
gdy koszty eksploatacji lokalu uzytkowego sa rzeczywiScie wieksze i uzasadnia to obciazenie wlasciciela wiekszymi
kosztami. Innymi slowy zwiekszenie obciazen wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci
wsp6lnej musi mie¢ zwigzek z takim sposobem uzywania tych lokali, ktéry powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania
nieruchomos$ci, musi by¢ jednak proporcjonalne do owych wyzszych kosztow.

Wobec powyzszego nie jest uzasadnione ustalenie w drodze uchwaly wlaécicieli, ze wszyscy wlasciciele pokrywaé
beda zwiekszone obciazenia, gdy tylko niektore lokale sa uzywane w sposéb wplywajacy na zwiekszenie kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej. W ocenie Sadu Okregowego kwota wynikajaca z zaskarzonej uchwaly, cho¢ ma
by¢ przeznaczona na remont kotlowni, zamontowanie automatu na bramie, ulozenie kostki w pasazu miedzy lokalami,
stanowi wydatek, o jakim mowa w art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Z tych wzgledow Sad uznal, Ze zaskarzona uchwala narusza art. 12 ust. 2 powyzszej uchwaly i jako taka podlega
uchyleniu.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla powodka. Zaskarzajac wyrok w caloSci zarzucila Sagdowi Okregowemu
naruszenie prawa procesowego:



- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw poprzez rozwazenie zebranego materialu
dowodowego w sposdb jednostronny, co spowodowalo dowolnoé¢ w jego ocenie.

Powodka zarzucila sadowi pierwszej instancji sprzeczno$c¢ ustalen faktycznych z treécig zebranego w sprawie
materialu dowodowego, polegajace na przyjeciu, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w sprawie funduszu
inwestycyjnego wylacznie w kwocie 80 zl od lokalu, podczas gdy faktycznie cze$¢ skladki na fundusz inwestycyjny
(okolo 12) jest naliczana z metra kwadratowego, druga cze$¢ w wersji zryczaltowanej od lokalu.

Ponadto powodka zarzucita Sadowi Okregowemu naruszenie prawa materialnego:

- art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali przez jego zastosowanie, podczas gdy w przedmiotowej sprawie inwestycje,
jakie maja by¢ poczynione z kwot uzyskanych z podjecia uchwaly nr (...) nie stanowia wydatkoéw i ciezaréw, o ktorych
mowa w tym przepisie,

- art. 12 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez jego niezastosowanie.
Ponadto powo6dka zarzucita nierozpoznanie istoty sprawy.

W konkluzji apelacji powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloSci,
ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozbawiona jest uzasadnionych podstaw prawnych i jako taka podlega oddaleniu.

W pierwszym rzedzie podkreslenia wymaga, ze Sad Okregowy nie naruszyl przepisu art. 233 § 1 k.p.c., jak rowniez nie
dopuscil sie sprzecznoSci ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym.

Pozwana zdaje sie zapomina, ze w sprawie o uchylenie uchwaly ocenie podlega tre$¢ uchwaly, a ta w przedmiotowe;j
sprawie jednoznacznie wskazuje, wbrew twierdzeniom pozwanej, ze mniej wiecej Y2 skladki inwestycyjnej naliczana
jest z metra kwadratowego lokalu, a druga czes¢ w wersji zryczaltowanej od lokalu, ze kazdy lokal obciazony zostal
jednakowa kwota 80 zl. Gdyby istotnie struktura ,,skladki inwestycyjnej” byta taka, jak twierdzi pozwana, nie byloby
mozliwe, by kazdy wlasciciel lokalu zobowiazany byt uiszczaé¢ kwote 80 zi. Kwota ta bylaby zr6znicowana juz choc¢by
ze wzgledu na réznice w powierzchni poszczegblnych lokali. Dlatego tez bez znaczenia w tym wzgledzie pozostaja
wyjaénienia na okolicznoS$ci sktadnikow tej oplaty dolaczone do pisma procesowego pozwanej z dnia 16 maja 2012 .

Pozwana zakwestionowata stanowisko Sadu Okregowego, ze kwota wskazana w zaskarzonej uchwale stanowi wydatek,
o jakim mowa w art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Nalezy w tym miejscu odwolac sie do art. 14 powyzszej
ustawy, z ktorego wynika, ze do kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng naleza w szczeg6élnoséci wydatki na
remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplej, gazu i wody, w czedci dotyczacej
nieruchomoéci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba
ze sa pokrywane bezposrednio przez wlaScicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Te rodzaje kosztéw zostaly w art. 14 u.w.l. wymienione jedynie
przyktadowo. Natomiast do obowiazkow wlascicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l., ponoszenie wszelkich
wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Zatem do kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspo6lna zaliczane beda takze wydatki na inne cele, ktore nie zostaly wymienione w art. 14 u.w.l., jesli sa one zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlne;j.

W ocenie Sadu Apelacyjnego cele, na ktore miala by¢ przeznaczona kwota ustalona zaskarzona uchwala, bez wzgledu
na nazwanie jej skladka inwestycyjna, stanowig wydatki na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej. Pozwana nalozenie
na wlascicieli lokali obowiazku uiszczania 80 z} od lokalu argumentowala miedzy innymi koniecznoécia modernizacji
kotlowni. Wydatki z tym zwiagzane niewatpliwie wigza sie z utrzymaniem nieruchomosci wspolne;j.



Artykul 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali stanowi, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza
pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéow. W takim samym stosunku wta$ciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomogci wspdlnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Ustawodawca upowaznil wspolnote do zwiekszenia, uchwala wlascicieli, obciazenia wlaécicieli lokali uzytkowych z
tytulu utrzymania nieruchomosci wspolnej w sytuacji, gdy uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Zwiekszenie
obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych z tytutlu utrzymania nieruchomosci wspdlnej musi zatem mie¢ zwigzek z takim
sposobem uzywania tych lokali, ktéry powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci, a takze musi by¢
proporcjonalne do tych wyzszych kosztow. Nie mozna zatem uchwala wlascicieli lokali ustali¢, ze wszyscy wlasciciele
lokali uzytkowych maja pokrywac zwiekszone obcigzenia, gdy tylko niektére lokale sg uzywane w spos6b wplywajacy
na zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Nie mozna tez zwiekszy¢ obciazen wlascicieli lokali
uzytkowych nadmiernie, bez zadnego zwigzku z wplywem uzywania ich lokali na wzrost kosztow utrzymania
nieruchomo$ci wspdlnej. Nie mozna takze zwiekszy¢ obciazen wlascicieli lokali bez powodu, tylko dlatego ze w
nieruchomoéci sa lokale uzytkowe, mimo ze w poréwnaniu z lokalami mieszkalnymi w zaden sposdéb nie wplywaja
one na wzrost kosztow utrzymania wspdlnej nieruchomosci.

Jakkolwiek wysoko$¢ zaliczki moze by¢ ustalona réznie dla réznych wlascicieli - w wyniku zwiekszonego obcigzenia
wlascicieli lokali uzytkowych kosztami zarzadu nieruchomoéci wspolnej na podstawie art. 12 ust. 3 u.w.l. lub z
innych przyczyn i nie musi tez by¢ proporcjonalna do powierzchni posiadanych przez nich lokali, to jednak ustalanie
zaliczek na wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej zawsze winno nastepowac proporcjonalnie do
przystugujacego wilascicielom udzialu w nieruchomosci wspoélne;.

Innymi slowy jeSli nie dochodzi do zréznicowania obcigzen wlascicieli poszczegdlnych lokali np. ze wzgledu
na zwiekszenie obciazen wiascicieli lokali uzytkowych kosztami utrzymania nieruchomosci wspolnej, to zaliczki
oplacane przez poszczegdlnych wlascicieli powinny byé proporcjonalne do ulamka ich udzialu we wspoétwlasnosci
nieruchomos$ci wspoélnej. Zwiekszenie obcigzenia wlasciciela lokalu uzytkowego z tytulu wydatkow na utrzymanie
nieruchomosci wspoélnej moze zatem wynikac jedynie z wyzszych kosztéw utrzymania takiego lokalu.

W tych okolicznos$ciach nie jest zasadny zarzut naruszenia przez Sad Okregowy prawa materialnego tj. art. 12 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali.

Pozwana zarzucila sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 12 ust. 3 wyzej wskazanej ustawy poprzez jego
niezastosowanie.

W tym miejscu nalezy podkres§li¢, ze w uzasadnieniu apelacji pozwana wskazala, ze nalozenie na wlascicieli
lokali uzytkowych obowiazku uiszczania kwoty 80 zt wynika ze specyfiki nieruchomoéci, jednakowej w przypadku
wszystkich lokali uzytkowych wzmozonej uciazliwo$ci zwiazanej korzystaniem z nich i jednakowym bez wzgledu na
powierzchnie lokali ich wplywem na nieruchomo$¢ wspélna.

Przede wszystkim pozwana po raz pierwszy w apelacji odwoluje sie do okre$lonych w art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci
lokali, kryteriéw oceny wplywu korzystania z lokali uzytkowych na koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, a ponadto pozwana w toku postepowania nie wykazala, ze w toku podejmowania zaskarzonej uchwaly tymi
kryteriami kierowala sie.

Wobec powyzszego rowniez i ten zarzut okazal sie bezskuteczny.

Majqgc na uwadze wyzej podniesione argumenty, Sqd Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl
Jjak w sentencji wyroku.



