Sygn. akt VI ACa 217/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzesnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Ksenia Sobolewska - Filcek
Sedziowie: SA Krzysztof Tucharz (spr.)

SA Jacek Sadomski

Protokolant: prot. sqd. Patryk Palka

po rozpoznaniu w dniu 19 wrzeénia 2019 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powobdztwa J. C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 listopada 2017 r,, sygn. akt XXV C 1267/15

oddala apelacje.

Sygn. akt VI ACa 217/18

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 25 lipca 2015 r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul.
(...) wW. powdd J. C. wniost o uchylenie uchwaly pozwanej Wspolnoty nr (...) z dnia 22 kwietnia 2015 r. i 0 zasgdzenie

od strony przeciwnej, na jego rzecz, kosztéw postepowania.

Pozwana Wspolnota wnosila o oddalenie pow6dztwa i obcigzenie powoda obowigzkiem zwrotu, na jej rzecz, kosztow

zastepstwa procesowego w wysoko$ci szeSciokrotnoéci stawki minimalne;j.

Wyrokiem z dnia 23 listopada 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil niniejsze powddztwo i zasadzit od

pozwanej na rzecz powoda kwote 230 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa zostala utworzona dla nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W., obejmujacej
dzialke gruntu nr (...) obreb (...) o pow. 5815 m2, na ktbrej zlokalizowane sa dwa budynki mieszkalne — nr(...),
w ktdérych wyodrebniono lacznie 218 lokali mieszkalnych, 12 lokali uzytkowych. Nieruchomo$¢ ta posiada ksiege

wieczysta KW nr (...).



Ponadto, na przedmiotowej dzialce usytuowany jest garaz podziemny ze 131 stanowiskami postojowymi, bedacy
odrebna nieruchomoscia, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...). Z kazdym z miejsc postojowych
zwigzany jest udzial we wspotwlasnos$ci lokalu garazowego.

Powdd jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w W..

W dniu 20 czerwca 2015 r. powdd otrzymal uchwale podjeta przez pozwana Wspdlnote — nr (...) w sprawie przyjecia
planu finansowo — gospodarczego oraz ustalenia wysoko$ci oplat wnoszonych przez wlascicieli lokali na poczet
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolnej i garazu w 2015 r. Zalacznikiem nr 1 do powyzszej uchwaty byl plan
gospodarczy Wspolnoty na 2015 r., w ktérym znalazly sie m. in. takie pozycje jak: konserwacja i naprawa bram
garazowych, obowiazkowe przeglady techniczne garazu, sprzatanie garazy itp.

Podjeta uchwala obejmuje lacznie koszty utrzymania czeSci wspdlnych wszystkich lokali oraz nieruchomoéci
garazowej.

Z garazu posadowionego w czeéci podziemnej budynku korzystaja rowniez osoby, ktore nie sa czlonkami Wspolnoty
Mieszkaniowej a majg tam wykupione miejsca postojowe.

Dostep do nieruchomosSci garazowej mozliwy jest zar6wno przez dwie bramy wjazdowe jak tez z kazdej z klatek
schodowych budynkéw mieszkalnych. W czesci podziemnej budynku znajduja sie tez komorki lokatorskie, do ktoérych
mozna doj$¢ przez hale garazowa.

Poza tym w nieruchomosci garazowej zlokalizowane sa instalacje: wodna, elektryczna, grzewcza i teletechniczna,
klimatyzatory sklepowe, systemy wentylacyjne i urzadzenia techniczne do obshugi windy.

Koszty utrzymania garazu sa pokrywane z pieniedzy Wspolnoty.
Garaz wyposazony jest w system kamer.

W 2015/2016 r. byla wymieniona jedna brama garazowa a w drugiej przeprowadzono wymiane silnika. Zaszla tez
konieczno$é naprawy tam posadzki i wymiany kratek. Codziennie zachodzi konieczno$é sprzatania hali garazowej z
powodu nanoszonego tam blota przez parkowane pojazdy.

Powod zakwestionowal powyzsza uchwale, podnoszac zarzut, ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspolna i jego interesy a ponadto jest sprzeczna z prawem, gdyz obejmuje rowniez koszty zwigzane
z utrzymaniem samodzielnego lokalu garazowego obcigzajac nimi nie tylko wspotwlascicieli tego pomieszczenia ale
rowniez wlascicieli lokali, ktorzy tworza Wspdlnote Mieszkaniowa.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad wskazal, Ze zgodnie z tredcig art. 13 ustawy o wlasnosci lokali czlonek wspolnoty mieszkaniowej ma obowiazek
partycypowac w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej poprzez wnoszenie, na ten cel
zaliczek w formie biezacych oplat.

Definicja pojecia ,kosztow zarzadu” zostala zamieszczona w art. 14 cyt. wyzej ustawy. W niniejszej sprawie zaskarzona
uchwala wprowadzila obowigzek ponoszenia przez czlonkow Wspolnoty oplat nie tylko zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspoélnej ale rowniez wydatkéw dotyczacych hali garazowej mimo, ze nie wszyscy czlonkowie
wspolnoty sa wspolwlascicielami garazu, co pozostaje w sprzecznosci z art. 13 ustawy o wlasnosci lokali.

Zalaczony do przedmiotowej uchwaly plan gospodarczy nie zawiera osobnej specyfikacji kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wspoélng oraz wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu garazowego, co w szczegdlnos$ci dotyczy
takich pozycji jak: koszty konserwacji, koszty energii elektrycznej czesci wspoélnych, zimna woda gospodarcza i Scieki.



Taki sposob ustalenia lacznie kosztéow utrzymania nieruchomos$ci wspolnej i hali garazowej narusza tez interes
czlonkdéw wspolnoty mieszkaniowej nie bedacych réwnoczeénie wspoélwlascicielami lokalu garazowego gdyz
bezpodstawnie zwieksza ich obcigzenia finansowe o wydatki, ktore wykraczaja poza koszty utrzymania nieruchomoscei
wspolne;j.

Jakkolwiek faktem jest, ze w hali garazowej znajduja sie instalacje techniczne obslugujace lokale mieszkalne i
zachodzi potrzeba przechodzenia tamtedy do komorek lokatorskich to jednak gtléwnym celem do jakiego stluzy ten
wyodrebniony lokal jest post6j pojazdow i z ich obecno$cia tam wigza sie zasadnicze koszty utrzymania garazu i
przeprowadzenia w nim r6znego rodzaju napraw.

Jako chybiona Sad Okregowy uznal argumentacje strony pozwanej powolujaca sie na wyrok Sadu Najwyzszego,
ktory dopuscil mozliwo$é przyjecia zroznicowanej wysokosci zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej
jezeli jest to uzasadnione brakiem wydatkowania takich samych §rodkéw zwiazanych z utrzymaniem poszczegélnych
kategorii lokali.

Sad Okregowy podkreslil, iz powyzsze orzeczenie zapadlo w innym stanie faktycznym, bez zwigzku z konieczno$cia
obcigzania czlonkdw Wspdlnoty kosztami dotyczacymi, innego odrebnego lokalu.

Zlokalizowane w hali garazowej, roznego rodzaju instalacje techniczne nie generuja istotnych kosztéw utrzymania
tego pomieszczenia.

W razie ustalenia, ze zachodzi potrzeba konserwacji tych urzadzen, z czym wigza¢ sie beda okreslone wydatki to tylko
w takim zakresie czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej powinni je ponosic.

Nie do przyjecia jest natomiast sytuacja, w ktorej calo$¢ kosztow (np. zuzycia energii elektrycznej, monitoringu) beda
pokrywa¢ czlonkowie Wspoélnoty nie bedacy wspotwlascicielami lokalu garazowego. Nalezy zatem podjac dzialania
zamierzajace do zastosowania mechanizmoéw pozwalajacych wyodrebnié koszty dotyczace utrzymania nieruchomosci
wspolnej oraz koszty $cisle zwiazane z funkcjonowaniem hali garazowe;j.

Zaskarzona uchwala narusza tez zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wspdlng oraz interesy czlonkow
Wspolnoty, ktérzy nie sa wspodlwlascicielami hali garazowej nakladajac na tych ostatnich obowiazek ponoszenia
kosztow, ktore w rzeczywisto$ci powinny obcigzaé osoby uzytkujace hale garazowa na potrzeby parkowania tam
swoich pojazdow.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uchylit zaskarzona uchwate w oparciu o przepis art. 25 w zw. z art. 13 ustawy o
wlasno$ci lokali a o kosztach postepowania rozstrzygnal zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c.

Powyzszy wyrok zaskarzyta w calo$ci pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa podnoszac nastepujace zarzuty:

I. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnos$ci lokali (dalej: u.w.l.) poprzez bledne
przyjecie, iz uchwala nr (...) w sprawie przejecie planu finansowo - gospodarczego oraz ustalenia wysoko$ci optat
wnoszonych przez wlascicieli lokali na poczet utrzymania nieruchomoéci wspoélnej i garazu w 2015 roku (dalej:
uchwala) jest sprzeczna z prawem, a nadto narusza interes powoda, zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspoblng, w sytuacji w ktorej zaskarzona uchwata odpowiada prawu i nie powoduje przerzucenia na powoda kosztéw
jakie wigzg sie wylacznie z utrzymaniem miejsc postojowych w hali garazowej;

II. naruszenia art. 14 u.w.l. poprzez bledne przyjecie, iz kosztéw zarzadu, rozumianych jako kosztow zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej i korzystaniem z niej przez wspdlwlascicieli nie obejmuja koszty zwiazane
z utrzymaniem w prawidlowym stanie technicznym urzadzen i infrastruktury technicznej znajdujacej sie w hali
garazowej;

III. naruszenia art. 13 u.w.l. poprzez bledne przyjecie, iz zaskarzona uchwala nie wyr6znia osobno od kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lna, wydatkoéw zwiazanych z utrzymaniem lokalu niemieszkalnego (garazowego), w sytuacji gdy



ztresci samej zaskarzonej uchwaly, a to jest § 2 tiret pierwszy wynika, iz wlaSciciele udzialéw w lokalu niemieszkalnym
(garazu) ponosza koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej na poziomie 2,57 zl na metr kwadratowy;

IV. art. 278 k.p.c. w zwigzku z art. 162 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego pozwanej (zawartego w pkt VI
odpowiedzi na pozew z dnia 10 wrze$nia 2015 roku - str. 4 i 5) o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego zakresu
rachunkowosci i ksiegowo$ci, stosowanie do zakreslonej tezy dowodowej;

V. naruszenie art. 6 kodeksu cywilnego poprzez uznanie, iz pow6d wykazatl interes prawny zaskarzeniu uchwaty
numer (...), w sytuacji gdy powdd w zadnej mierze w trakcie kilkuletniego sporu sadowego nie wskazal w ujeciu
konkretnym jak rowniez abstrakcyjnym w jakim zakresie zaskarzona uchwala narusza jego interes prawny, czy tez w
jakiej wysokoéci powod ponosi rzekomo zawyzone koszty utrzymania nieruchomosci wspoélne;.

W oparciu o przytoczone wyzej zarzuty pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa o
uchylenie uchwaly nr 3/2015 oraz o zasgdzenie od powoda, na rzecz pozwanej, kosztéw postepowania apelacyjnego, w
tym kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym. Ponadto popierala wniosek o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego stosownie do wniosku strony pozwanej zawartego w pkt VI odpowiedzi na pozew z dnia 10
wrze$nia 2015 roku - str. 41 5.

Jako ewentualny zglosila wniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu w Warszawie celem uzupeklienia postepowania dowodowego o dowod z opinii bieglego oraz
pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje powod wnosil o jej oddalenie.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozbawiona byla uzasadnionych podstaw prawnych i podlegala oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci nie sposob podzieli¢ zarzutu jakoby Sad I instancji dopuscil sie naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali poprzez przyjecie, ze sporna uchwala jest sprzeczna z prawem.

Jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r. sygn. akt I CSK 321/14 — skoro
nieruchomosci sgsiednie (w stosunku do nieruchomog$ci wspoélnej) stanowia przedmiot wspolwlasnos$ci okres§lonych
0so0b, to tylko one wladne sa, na podstawie art. 199 — 205 k.c. okresli¢ sposob zarzadu takiej nieruchomosci i koszty
z nimi zwigzane.

Nie do przyjecia jest poglad, ze zdolno$¢ prawna wspdlnot mieszkaniowych moze rozciaga¢ sie réwniez na
uprawnienia do rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci sasiednich, pozostajacych w funkcjonalnym zwigzku
z nieruchomoscia wspolna.

Gdyby zaskarzona uchwala zatwierdzala plan gospodarczy Wspoélnoty, w ktérym zostalyby wyszczego6lnione osobno
koszty utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej oraz koszty nieruchomosci sasiedniej, stanowiacej wspotwlasnosé, w
cze$ciach ulamkowych niektorych czlonkéw pozwanej Wspdlnoty to wowezas powyzsza uchwale mozna byloby
utrzymaé w mocy w tej pierwszej czeSci, na co zwrécil uwage Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 16 listopada
2016 r. sygn. akt I CSK 791/15.

Jednak, wbrew stanowisku skarzacego, taki przypadek nie mial miejsca w niniejszej sprawie.

Analiza treSci planu gospodarczego, stanowiacego zalacznik do uchwaly nr (...) i bedacego jej integralna czescig
pozwala stwierdzié, iz w kilku pozycjach nie wskazano osobno kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng oraz
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu garazowego.



I tak — koszty uslug sprzatania zawieraja zbiorcze zestawienie czynno$ci dotyczacych sprzatania klatek schodowych,
garazy, terenu zewnetrznego (pkt 3a),

- koszt energii elektrycznej czeSci wspdlnych nie ogranicza sie w rzeczywisto$ci tylko do nieruchomosci wspolnej (pkt
4),

- koszt zuzycia zimnej wody gospodarczej i odprowadzenia Sciekdw réowniez zostal przedstawiony bez stosownego
podzialu, jak wyzej (pkt 5).

To samo dotyczy kosztow ochrony (pkt 10).

W rezultacie nie sposo6b ustali¢, jakiego rzedu wydatki sa zwigzane wylacznie z kosztami zarzadu nieruchomoscia
wspolna.

Jakkolwiek skarzacy ma racje wskazujac, iz lokalizacja urzadzen infrastruktury technicznej poza terenem
nieruchomosci wspolnej, ktore stuza potrzebom wlascicieli lokali nie oznacza, ze koszty zwigzane z ich utrzymaniem
nie naleza do kosztoéw zarzadu w rozumieniu art. 14 ustawy o wlasnosci lokali to jednak wymaga to dokladnego ich
wyodrebnienia z ogétu wydatkow przeznaczonych na utrzymanie sasiedniej nieruchomosci, co zreszta jednoznacznie
wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku.

Chybiony okazal sie zarzut naruszenia art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego z opinii bieglego
z zakresu rachunkowos$ci i ksiegowo$ci na okoliczno§é zbadania prawidlowosSci sporzadzenia planu finansowo
— gospodarczego oraz ustalenia wysokoéci oplat wnoszonych przez wlascicieli lokali na poczet utrzymania
nieruchomos$ci wspdélnej oraz garazu w 2015 r. w oparciu o rzeczywiste koszty jakie ponosi pozwana Wspoélnota.

Pomijajac juz nawet fakt wskazania niewlasciwego przepisu, ktory ewentualnie méglby zostac¢ tu naruszony (tj. art. 217
k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 278 k.p.c.) nalezy podkresli¢, ze zaskarzona uchwala nie ogranicza sie wylacznie do
okreslenia kosztow zwiazanych z zarzadem nieruchomoscia wsp6lna co sprawia, ze bezprzedmiotowe byloby badanie,
w toku niniejszego procesu, kwestii, czy pozwana zastosowala wlasciwg metodologie sporzadzenia owego planu.

Co sie tyczy polemiki skarzacego z pogladem Sadu Okregowego, ze przedmiotowa uchwala narusza ponadto interes
powoda oraz jest niezgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng to réwniez w tym
przypadku nie mozna zaakceptowac stanowiska pozwanej, przy czym juz samo ustalenie, ze zachodzita sprzecznoséc
uchwaly z prawem stanowilo wystarczajaca podstawe do uchylenia tego aktu.

Powdd oraz inni mieszkancy Wspdlnoty, nie posiadajacy udzialow w lokalu garazowym, musza partycypowac w
kosztach, ktore w sposob ewidentny powinny obcigzac osoby wykorzystujace garaz w celu parkowania tam pojazdow
tj. w zakresie konserwacji i naprawy bram wjazdowych czy tez sprzatania hali z zanieczyszczen powstalych wskutek
ruchu przemieszczajacych sie w jej obrebie samochodéw. Nie sposob zaakceptowac tu argumentacji pozwanej, ze te
ostatnie koszty rownowaza sie z wydatkami jakie obcigzalyby czlonkdéw wspolnoty z racji przechowywania tam maszyn
czy urzadzen shuzacych do od$niezania lub mycia czesci wspoblnych nieruchomosci.

Nie jest tez przekonujacy zarzut jakoby Sad Okregowy bezzasadnie uznal, iz koszt zainstalowanego w hali garazowej
monitoringu shuzy wylacznie ochronie samochodow, ktéry to wydatek zostal ujety w ogolnej pozycji — ,koszt ochrony
osiedla”. W oparciu o zasady do§wiadczenia zyciowego nalezy przyjac, ze kamery zainstalowane w podziemnym garazu
przeznaczone s3 do obserwacji pojazdow, ktore tam sie znajduja a nie do podwieszonych pod sufitem przewodow
roznych instalacji technicznych.

Jezeli chodzi o koszty wymiany kratek w garazu, ktéra to naprawa miala miejsce w 2015 r., co wynikalo z zeznan $w.
P. I, to twierdzenie skarzacego, ze ten wydatek w zadnym zakresie nie mogl obcigza¢ powoda, gdyz rzekomo taka
pozycja nie znalazla sie w planie gospodarczym na 2015 r. mialo zupelnie golostowny charakter.



Skoro wspdlwlasciciele lokali garazowego nie sporzadzili wlasnego dokumentu zawierajacego zestawienie kosztow
utrzymania tej nieruchomosci to $rodki na powyzszy cel musialy pochodzi¢ z jednej z pozycji wyszczegolnionych
w zalaczonym do zaskarzonej uchwaly planie p.n. ,koszty konserwacji” tj. z pkt 2g — ,pozostale koszty” wydatki
nieprzewidziane.

W rezultacie przytoczonych wyzej rozwazan nie mogt sie tez ostaé zarzut naruszenia art. 6 k.c., poprzez bledne
przyjecie, iz powdd wykazal, w jakim zakresie zaskarzona uchwala narusza jego interes.

W tym stanie rzeczy wniesiong apelacje nalezalo oddali¢ z mocy art. 385 k.p.c.



