Sygn. akt I ACa 1743/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Zbigniew Stefan Cendrowski

Sedziowie: SA Ewa Kaniok (spr.)

SO (del.) Joanna Staszewska

Protokolant:protokolant sagdowy Karolina Dhugosz-Zétowska

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa "(...). Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécig" spotki komandytowej z siedziba w W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej P. T. przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 czerwca 2015 r., sygn. akt XXIV C 1072/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od "(...). spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq" spotki komandytowej z siedzibg w
W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej P. T. przy ul. (...) w W. kwote 135 zl (sto trzydziesci pieé
zlotych) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Ewa Kaniok Zbigniew Stefan Cendrowski Joanna Staszewska

Sygn. akt I ACa 1743/15

UZASADNIENIE

»(...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia” spotka komandytowa z siedziba w W. wniosta o uchylenie uchwaly
Wspolnoty Mieszkaniowej P. T. nr (...) z dnia 8 sierpnia 2014 r. i zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu podala, ze kwestionuje dodatkowa zaliczke na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng w

wysokoéci 4,41 7 za m® powierzchni, ktéra zostala obcigzona na mocy kwestionowanej uchwaly jako wlasciciel lokali
uzytkowych bedacych odrebng wlasnoécia. Zdaniem powddki, dodatkowa zaliczka stanowi nadmierne obcigzenie,
gdyz wynosi ponad 100% zwyklej zaliczki obciazajacej wlascicieli lokali mieszkalnych za$ sposob korzystania z lokali
uzytkowych nie uzasadnia takiego obciazenia.

Wspo6lnota Mieszkaniowa P. T. w W. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztoéw procesu.



Pozwana podniosla, ze z lokali korzysta duza liczba oséb, zwiekszony jest ruch pojazdoéw i w zwigzku z tym zaistniala
konieczno$é zwiekszenia bezpieczenstwa mieszkancow. Wspolnota zatrudnilta dodatkowego pracownika ochrony oraz
przekazala powodowi jedng z bram wjazdowych na teren osiedla do wylacznego uzytku. Wspolnota ponosi réwniez
dodatkowe koszty obstugi klimatyzacji, z ktorej korzystaja wylacznie lokale uzytkowe, a takze koszty utrzymania windy
prowadzacej do tych lokali.

Wyrokiem z dnia 18 czerwca 2015 r., Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym oddalit
powodztwo; w punkcie drugim zasadzit od powoda na rzecz pozwanej kwote 180 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze powdd jest wlascicielem 3 lokali uzytkowych w budynku przy ul (...) w W.. Dwa lokale
sa wykorzystywane na cele biurowe, a w trzecim miesci sie sklep spozywczy. Lokale biurowe znajduja sie na
pierwszym pietrze budynku za$ lokal sklepowy na parterze. Wejécie do lokali odbywa sie przez furtke, ktora jest
otwarta w godzinach pracy biur i sklepu. Przez otwarta furtke moga wejs¢ réwniez osoby postronne. Nieruchomo$¢
wyposazona jest w system monitoringu, ktory jest kontrolowany przez jednego z pracownikdéw ochrony. W tym
czasie drugi z pracownikéw ochrony patroluje teren nieruchomosci. Po godzinach pracy lokali uzytkowych, na terenie
nieruchomosci pozostaje tylko jeden pracownik ochrony. Otwarta furtka generuje koszt zatrudnienia dodatkowego
pracownika ochrony, w porze dziennej,w kwocie 69 000 zl rocznie.

Sasiednia nieruchomo$¢, ktora rowniez posiada lokale uzytkowe, ale dostepne od ulicy, zatrudnia tylko jednego
pracownika ochrony.

Na teren posesji prowadza rowniez 2 bramy wjazdowe, trzecia brama prowadzi bezposrednio do garazu. Z jednej
bramy korzystaja wlasciciele lokali mieszkalnych, ktérzy nie majg mozliwosci korzystania z bramy przeznaczonej dla
najemcow lokali uzytkowych. Druga brama zostala oddana do dyspozycji wlasciciela lokali uzytkowych. Wlaéciciele
lokali optacaja zaliczke na koszty utrzymania wszystkich bram wjazdowych. Koszt utrzymania i konserwacji bramy, z
ktorej korzystaja wylacznie lokale uzytkowe wynosi 2214 zl rocznie.

Dostep do lokali biurowych odbywa sie przez klatke schodowa, przy czym pracownicy i klienci korzystaja z osobnej
windy z poziomu 0 na pierwsze pietro, na ktérym znajduja sie te lokale. Mieszkancy budynku korzystaja z osobnych
wind, moga jednak réwniez skorzystaé z windy na pierwsze pietro. Na tym pietrze musza jednak przesia$c sie do
innych wind prowadzacych na wyzsze pietra. Pracownicy lokali uzytkowych uzytkuja rowniez wsp6lna winde z garazu
na poziom 0. Koszt konserwacji dZzwigu z parteru na pierwsze pietro wynosi 2462,40 z} oraz oplata na rzecz Urzedu
Dozoru Technicznego — 157,50 zl rocznie.

Lokale uzytkowe na pierwszym pietrze budynku sa klimatyzowane. Centrala wentylacyjna znajduje sie w garazu
i zajmuje dwa miejsca postojowe. Druga centrala klimatyzacyjna znajduje sie na dachu budynku. Obsluguje ona
rowniez lokale uzytkowe oraz cze$¢ wspo6lng nieruchomosci — hall. Koszt utrzymania centrali nawiewnej wynosi 3
175,20 zt za$ agregatu chlodniczego 2 138,40 zl rocznie.

W lokalu na parterze budynku znajduje sie sklep spozywezy o powierzchni ponad 40 m”. Dostep do lokalu odbywa sie
z ulicy (...) przez furtke otwartg w godzinach pracy sklepu, w dni powszednie do godziny 21.00. Lokal posiada wlasna
klimatyzacje. Dostawy do sklepu odbywaja sie przez jedna z bram wjazdowych. Pracownicy tego lokalu nie korzystaja z
podziemnego garazu jak rowniez z wind. Klienci nie korzystaja z parkingu na terenie Wspoélnoty. Dostawcy zatrzymuja
sie przed ogrodzeniem. Sklep jest monitorowany. Zamkniecie furtki lub zalozenie domofonu ograniczytoby dostep
klientéw do sklepu i praktycznie uniemozliwiloby jego funkcjonowanie. Nie ma mozliwo$ci wygrodzenia przejécia do
sklepu z uwagi na droge przeciwpozarowa.

Jeden z lokali uzytkowych na pietrze jest wynajmowany przez firme prowadzaca dzialalno$¢ zwigzang z ustugami
informatycznymi. W biurze pracuje okolo 40 0s6b w godzinach 9.00-17.00. Do biura przychodza klienci i kontrahenci.
Zamkniecie furtki utrudniloby dostep do biur. Pracownicy tej firmy korzystaja z parkingu podziemnego oraz z windy
na pietro budynku. Wjazd na parking odbywa sie wyznaczona brama.



Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) czeSciowo na zebraniu w dniu 9 kwietnia 2014 r a czeSciowo w trybie
indywidualnego zbierania gloséw w okresie od 20 maja do 8 sierpnia 2014 r. podjela uchwale (...) w sprawie
zatwierdzenia planu gospodarczego na 2013 r. i ustalenia wysoko$ci miesiecznych zaliczek. W punkcie 1 a uchwaly

pozwana zatwierdzila zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspolng w wysokoéci 4,20 zt za m”
dla lokali mieszkalnych za§ w punkcie 1b dodatkowsa, miesieczng zaliczke dla lokali uzytkowych nr (...) z tytulu
dodatkowych kosztéw utrzymania nieruchomo$ci wspélnej wynikajacej ze sposobu korzystania z tych lokali w

wysokoéci 4,41 zt za m®. W punkcie 2 zatwierdzono koszty utrzymania nieruchomoéci wspélnej wynikajace ze sposobu
uzytkowania lokali (...) w wysoko$ci szczegblowo opisanej w uchwale.

Powdd zostal powiadomiony o podjeciu uchwaty w dniu 13 sierpnia 2013 r.

Sad Okregowy przywolal art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, zgodnie z ktéorym wlasciciel lokalu ma prawo do
wspolkorzystania z nieruchomos$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Zgodnie z ust. 2 (...) wlaSciciele lokali
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach. Uchwata wlaScicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposdéb korzystania z tych lokali (art. 12 ust. 3). Artykul 12 ust. 3 ustawy
umozliwia zatem wlascicielom lokali zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu korzystania z
nieruchomos$ci wspoélnej. Moze to mie¢ miejsce tylko wowcezas, gdy jest uzasadnione sposobem korzystania z tych
lokali, ktory powoduje zwiekszenie kosztéow utrzymania nieruchomoéci, a takze musi byé proporcjonalne do tych
wyzszych kosztow.

W ocenie Sadu I instancji, pozwany udowodnil konieczno$¢ obcigzenia powoda zwiekszonymi kosztami zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lng. Przedstawil rozliczenie kosztow generowanych przez lokale uzytkowe w skali roku. Koszty
te pokrywane sa przez wilascicieli wszystkich lokali, pomimo ze wlasciciele lokali mieszkalnych nie korzystaja z calej
infrastruktury osiedla.

W ocenie Sadu przekonujace bylo stanowisko pozwanego dotyczace konieczno$ci zatrudnienia dodatkowego
pracownika ochrony. Z zeznan §wiadkow oraz przedstawiciela zarzadu Wspdlnoty wynika, ze istnieje uzasadniona
konieczno$é zatrudnienia drugiego pracownika ochrony w godzinach pracy lokali uzytkowych. Z uwagi na potozenie
lokali uzytkowych w budynku a w szczegblnoSci znajdujacego sie na parterze sklepu, konieczne stalo sie zwiekszenie
iloSci pracownikéw ochrony. Sklep jest polozony wewnatrz ogrodzenia za§ dostep do niego odbywa sie przez
furtke, ktéra musi pozosta¢ otwarta w godzinach pracy tego lokalu czyli w dni powszednie do godziny 21.00.
Jednocze$nie nie ma mozliwosci wygrodzenia dostepu do sklepu w taki sposob, ktéry uniemozliwialby osobom
postronnym dostep na teren Wspolnoty. Zamkniecie furtki z kolei ograniczyloby liczbe klientow i praktycznie
uniemozliwilo funkcjonowanie tego lokalu. Pozwany przedstawil réwniez dane finansowe wskazujace wysokosé
wydatkow na dodatkowego pracownika ochrony. Jest to kwota 69 000 zl rocznie, ktéra w istotny spos6b wplywa na
wysoko$¢ kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna. Poczynienie wydatkow na wskazany cel, jest usprawiedliwione
i niewatpliwie wynika ze sposobu korzystania z lokali uzytkowych.

W ocenie Sadu Okregowego, pozwany wykazal rowniez jak ksztaltuja sie koszty wentylacji. Korzystaja z niej
wylacznie lokale uzytkowe na pietrze oraz cze$¢ wspoélna nieruchomosci — hall. Wentylacji mechanicznej nie
posiadaja natomiast lokale mieszkalne. Jednocze$nie wlasciciele wszystkich lokali ponosza koszty utrzymania i
konserwacji urzadzen wentylacyjnych: centrali i agregatu, ktéry zajmuje dwa miejsca postojowe w garazu. Brak
klimatyzacji w lokalach uzytkowych uniemozliwitby ich funkcjonowanie. Nalezy zatem uznac, ze sposob korzystania z
lokali uzytkowych wyposazonych w klimatyzacje powoduje zwiekszone koszty utrzymania nieruchomosci. Powyzsze
uzasadnia obcigzenie powoda wydatkami na ich utrzymanie.

Uzasadnione w ocenie Sgdu I instancji jest rowniez obciazenie powoda zwiekszonymi kosztami utrzymania bramy
wjazdowej na teren osiedla. Powod korzysta na zasadzie wylacznoéci z jednej z bram wjazdowych na teren osiedla.
Powdd korzysta takze ze wspdlnej windy z garazu podziemnego na poziom 0 oraz z windy z parteru na pietro budynku,



na ktérym znajduja sie 2 lokale biurowe. Pozostali mieszkancy budynku korzystaja z innych wind prowadzacych
z parteru na dalsze pietra budynku i moga co prawda korzysta¢ réwniez z windy jadacej wylacznie na pierwsze
pietro ale woéwczas zmuszeni sg przesia$¢ sie do innych wind jadgcych na wyzsze pietra. Powdd partycypuje w
kosztach utrzymania calej infrastruktury osiedla w tym w szczegolnosci wszystkich wind w budynku, wszystkich
bram i furtki ale jednocze$nie wlasciciele lokali mieszkalnych partycypuja w kosztach utrzymania tych urzadzen,
z ktorych faktycznie nie korzystajg, gdyz pozostaja one w wylacznym uzytkowaniu powoda jako wlasciciela lokali
uzytkowych. Spos6b korzystania z lokali uzytkowych powodujacy zwiekszony ruch oséb pieszych i samochodéow
na terenie Wspdlnoty uzasadnia za$§ ponoszenie dodatkowych kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélng. Sposéb
korzystania z lokali biurowych uzasadnia ponoszenie kosztow utrzymania urzadzen klimatyzacyjnych za$ zwiekszony
ruch usprawiedliwia przeznaczenie dla lokali uzytkowych odrebnej bramy i windy. Niewatpliwie dodatkowe koszty
zarzadu nieruchomos$cia wspolng generuje rowniez trzeci lokal uzytkowy, w ktorym prowadzona jest dzialalno$é
handlowa. Lokal ten nie korzysta, co prawda ani z bramy wjazdowej ani z windy jednak niezbedne stalo sie otwarcie
furtki prowadzacej nie tylko do sklepu ale rowniez na teren wspdlnoty.

Sad Okregowy przyjal, ze pozwany wykazal w jaki spos6b zostala skalkulowana stawka dla lokali uzytkowych i na jakiej
podstawie wyliczyl ja na kwote 4,41 zt za m®.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacgje od powyzszego wyroku wniost powadd zaskarzajac go w calo$ci i zarzucil naruszenie:

a) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodow, a w konsekwencji przyjecie, wbrew zasadom
do$wiadczenia zyciowego, iz obcigzenie powoda dodatkowa zaliczkg na poczet utrzymania nieruchomogci wspoélnej nie
jest nadmierne, mimo iz wynosi ona ponad 100% (sto procent) zaliczki naleznej od wlasciciela lokalu mieszkalnego,
co doprowadzilo Sad do blednego przekonania, iz ustalenie dodatkowej zaliczki na poziomie zaproponowanym przez
pozwanego jest prawidlowe;

b) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c., poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodow, a w konsekwencji
wyciagniecie wnioskéw, ktore z nich nie wynikaja, iz:

» pozwany wykazal sume kosztéw poniesionych przez siebie w zwiazku ze sposobem korzystania z lokali
uzytkowych przez powoda lub jego najemcow, podczas gdy kwota wskazana przez pozwanego nie zostala poparta
zadnym dokumentem Zr6dtowym, tj. umowa, faktura VAT lub rachunkiem,

dodatkowa zaliczka na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej w wysokosci 4,41 zt za 1 m”
matematycznie wynika z sumy kosztéw, jakie poniost pozwany w zwigzku ze sposobem korzystania z lokali
uzytkowych przez powoda lub jego najemcoéw, podczas gdy kwota wskazana przez pozwanego nie pozostaje w
zadnej relacji do zaliczki nalozonej na powoda,

co doprowadzilo Sad do blednego przekonania, iz pozwany wykazal, iz ponosi oznaczone koszty dodatkowe w zwiazku
ze sposobem korzystania z lokali uzytkowych przez powoda lub jego najemcow, jak réwniez, iz ustalenie dodatkowe;j
zaliczki na poziomie zaproponowanym przez pozwanego jest prawidlowe;

c) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodbéw, a w konsekwencji przyjecie, iz otwarta furtka
na teren nieruchomoéci wspdlnej jest przyczyna zatrudnienia dodatkowego pracownika ochrony, co pozostaje w
zwiazku z ustaleniem, iz gdyby nie sposéb korzystania z lokalu parterowego, furtka moglaby pozosta¢ zamknieta,
podczas gdy z zebranego w sprawie materiatu dowodowego wynika, iz obecno$¢ dwoch ochroniarzy na osiedlu o
takich rozmiarach jest obiektywnie uzasadniona wzgledami bezpieczenstwa mieszkancow, jak rowniez koniecznoécia
zastosowania podzialu zadan pomiedzy dwoch ochroniarzy, a nie faktem otwarcia furtki, z ktorej korzystaja nie tylko
klienci sklepu, a jesli juz to takze klienci, ktérymi sg czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej P. T.;



d) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie dowolnej, oceny dowodéw, a w konsekwencji pominiecie faktoéw, jakie
wskazuja, iz stopien przyczynienia sie poszczeg6lnych lokali uzytkowych do wygenerowania dodatkowych kosztow
utrzymania nieruchomosci wspdlnej jest roézny, co doprowadzito Sad do blednego przekonania, iz zaliczka nie wymaga
zroéznicowania z uwagi na rodzaj dzialalno$ci prowadzonej w danym lokalu, a kazdy z nich przyczynia sie do powstania
kosztow w spos6b jednakowy;

e) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie dowolnej oceny dowoddéw, a w konsekwencji wyciagniecie wnioskow,
ktére z nich nie wynikaja, iz sposéb korzystania z lokali uzytkowych wyposazonych w klimatyzacje powoduje
zwiekszone koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, podczas gdy z zebranego materialu dowodowego wynika,
iz urzadzenia klimatyzacyjne nie znajduja sie na nieruchomo$ci wspodlnej, a w odrebnym lokalu niemieszkalnym
- garazu podziemnym, stanowigc jego czeS¢ skladowa, a w konsekwencji nie moga prowadzi¢ do powstania
dodatkowych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej, poniewaz koszty ich utrzymania powinny obcigzac
wylacznie wspodlwlascicieli odrebnego lokalu niemieszkalnego — garazu podziemnego, a nie wszystkich czlonkéow
pozwanej, co doprowadzilo Sad do blednego przekonania, iz koszty wygenerowane przez cze$¢ sktadowa odrebnego
lokalu garazowego moga stanowi¢ cze$¢ kosztow utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

W konkluzji skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie uchwaly Wspdélnoty Mieszkaniowej P.
T.nr (...) zdnia 08 sierpnia 2014 roku w czesci, tj. w zakresie p. 1lit. b) oraz p. 2, nadto wnidst o zasadzenie kosztow
procesu za obie instancje.

Pozwany wnioést o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od powoda kosztéow postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Zarzut naruszenia art. 233 par. 1 k.p.c. jest chybiony. Sad Okregowy wszechstronnie ocenil caly material dowodowy i
wyciagnal z niego trafne wnioski nie uchybiajac zasadom wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego.

Nieprawdziwe sg twierdzenia apelujacego jakoby koszty poniesione przez pozwana wspdlnote w zwigzku ze sposobem
korzystania z lokali uzytkowych przez powoda lub jego najemcoéHw nie zostaly wykazane zadnym dokumentem
zrodlowym, tj. umowsa, fakturg VAT lub rachunkiem. Pozwana zlozyta do akt umowe o §wiadczenie ustlug konserwacji
bramy garazowej automatycznej za wynagrodzeniem 561,20 zl. miesiecznie tj. 6.734,40 zl. rocznie (k.59- 62 i aneks
k.63), przy czym we wspoélnocie sa 2 bramy wejéciowe i 1 garazowa, zatem na 1 brame przypada 2.244,80 zl., umowe o
Swiadczenie ustug ochronnych, z ktorej wynika zaréwno stawka wynagrodzenia za godzine pracy pracownika ochrony
—9,80 zl. + VAT ( par. 11, k.82) jak i ilo§¢ godzin ochrony (par. 3, k.77) z zaznaczeniem w punkcie b) godzin ochrony
zwiazanej z otwarciem sklepu nalezacego do powoda, umowe o administrowanie nieruchomoscia, w ktérej wskazano
poza kosztami administrowania takze koszty konserwacji okre§lonych w par. 6 instalacji i urzadzen w kwocie 4.486
z}. netto (k.87 i par. 15 k.88) a od 1.05.2009r. w kwocie 4.812 zl. netto, w tym za konserwacje instalacji tryskaczowej
na parkingu na poziomie ,,0” w kwocie 189,06 zl. netto miesiecznie tj. 2.268,72 z}. netto rocznie ( aneks k.94 i aneks
k.97 oraz aneks k.106), kopie faktur za naprawe agregatu chlodniczego (k.108-109), umowe o obsluge urzadzen
dzwigowych wraz z zalagcznikiem okreslajacym koszt obstugi windy z garazu na I pietro w kwocie 190 zl. netto tj. 2280
z}. netto rocznie (k.115 i k.111-114).

Sad I instancji dowody te ocenit wskazujac, Ze strona powodowa nie kwestionowala ich treéci, natomiast formalnie
nie wydal postanowienia dowodowego. W tej sytuacji Sad Apelacyjny na rozprawie w dniu 20.10.2016r takie
postanowienie wydat ( k.234).

W treSci uchwaly (...) pozwana wspoélnota zatwierdzila koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej wynikajace ze
sposobu uzytkowania lokali (...) z tytulu utrzymania dodatkowego posterunku ochrony - 68.948,88 zl., konserwacji
dzwigu z parteru na pietro — 2.462,40 zl., oplaty na rzecz Dozoru Technicznego- 157,50 zl., obslugi centrali
wentylacyjnej nawiewnej w czesci wykraczajacej poza obstuge hallu wejsciowego a dotyczacej lokalu na 1 pietrze —



3.175,20 zlk., obstlugi agregatu chlodniczego — 2.138,40 zl., obstugi bramy wjazdowej — 2.214 z}. ( k.13). W skali roku
jest to kwota laczna 73.788,96 zl. a w skali miesigca 6.149,08 zl.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, wyzej wymieniona kwota znajduje potwierdzenie w zlozonych przez pozwang umowach
i zeznaniach M. C. - zarzadcy nieruchomoSci (k.171) oraz M. P. — czlonka zarzadu ( k.175). Zeznan tych powddka nie
kwestionowala.

Powoédka jest wladcicielka lokalu uzytkowego na parterze, o powierzchni okolo 43 m®, w ktérym prowadzony jest sklep
oraz wlaScicielka calego pierwszego pietra stanowigcego tzw. otwartg przestrzen, ktorg moze zagospodarowaé wedlug
swego uznania. Aktualnie sg tam dwa lokale, w jednym prowadzona jest dzialalno$¢ biurowa z branzy(...), w drugim

dzialalno$¢ biurowa z branzy chemicznej. Lgczna powierzchnia lokali nalezacych do powédki wynosi 1.394,35 m>.

Oplata dodatkowa skalkulowana przez wspélnote w wysokosci 4,41 z. za m* pomnozona przez powierzchnie lokali
uzytkowych nalezacych do powo6dki daje kwote 6.149,08 zl., zatem dokladnie odpowiadajaca wysokosci miesiecznych
kosztoéw utrzymania nieruchomosci zwigzanych ze sposobem korzystania z lokali uzytkowych przez powoda lub jego
najemcow. W tej sytuacji zarzut, iz obciazenie powoda dodatkowa zaliczka na poczet utrzymania nieruchomoéci

wspolnej w wysokoéci 4,41 zt. za m® jest nadmierne, nie znajduje uzasadnienia. Podobnie nieuzasadniony jest zarzut, iz

dodatkowa zaliczka na poczet kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspdlnej w wysokosci 4,41 z1 za 1 m® matematycznie
nie wynika z sumy kosztow, jakie ponidst pozwany w zwiazku ze sposobem korzystania z lokali uzytkowych przez
powoda lub jego najemcow.

Na uwzglednienie nie zastuguje takze zarzut, iz bledne jest ustalenie sadu, ze otwarta furtka na teren nieruchomosci
wspolnej jest przyczyna zatrudnienia dodatkowego pracownika ochrony. Mieszkancy nieruchomosci posiadaja
chipy, jest tez domofon ( zeznania M. C. k.171), gdyby nie bylo lokali uzytkowych furtka na teren nieruchomosci
bylaby zamknieta. Obecno$¢é dwdch ochroniarzy na terenie wspolnoty jest obiektywnie uzasadniona wzgledami
bezpieczenstwa mieszkancow, otwarta furtka sprawia, ze dostep do nieruchomosci jest nieograniczony a lokale
uzytkowe generuja zwiekszony ruch interesantéw. Nie zostalo wykazane, ze wspoélnota zatrudnialaby 2 ochroniarzy
takze wowczas gdyby nie bylo lokali uzytkowych. Z zalaczonej do akt umowy o dozorowanie wynika, ze po zamknieciu
lokali uzytkowych, nieruchomosci strzeze jeden pracownik ochrony, a z zeznan M. H. ( k.170) wynika, ze w sasiedniej
wspolnocie sktadajacej sie ze 120 lokali, teren dozorowany jest przez jednego pracownika ochrony albowiem lokale
uzytkowe posiadaja wejscie od ulicy i interesanci nie wchodza na teren wspolnoty.

Na rozprawie apelacyjnej powodka wywodzila, ze posiada trzy lokale, w tym dwa na pietrze, o numerach 125 i 126,
ale wywodow swoich nie poparla zaswiadczeniem z ksiegi wieczystej a w pozwie i apelacji pisemnej nie zarzucata
zaskarzonej uchwale, ze wskazuje bledng numeracje lokali uzytkowych, badz ze odnosi sie tylko do niekt6rych lokali.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, kwestia numeracji lokali nalezacych do powodki jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia
albowiem, strony nie maja watpliwoséci co do tego, ktérych lokali zaskarzona uchwala dotyczy, jak réwniez nie
pozostaja w sporze co do tego, ze uchwala dotyczy wszystkich lokali na pietrze, nalezacych do pozwanej. Bezsporne
jest, ze pozwana moze przestrzen na pietrze wydzielaé w zalezno$ci od potrzeb i iloéci wynajmujacych, oraz ze w
okresie podejmowania uchwaly na pietrze prowadzona byla dzialalno$¢ biurowa i zatrudnionych bylo co najmniej po
40 pracownikéw w kazdym z lokali oraz, ze przychodzili tam interesanci, klienci i kontrahenci ( zeznania H. J.i M. C.).

Chybiony jest zarzut, ze koszt utrzymania urzadzen klimatyzacyjnych powinien obciazaé¢ wylacznie wspotwlascicieli
odrebnego lokalu niemieszkalnego — garazu podziemnego, gdyz stanowig one cze$¢ sktadowa tego lokalu.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, nieruchomo$é wspolna stanowi grunt oraz czeéci budynku i
urzadzenia, ktére nie shuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Bezsporne jest, ze urzadzenia klimatyzacyjne
nie sluza wylacznie do uzytku wlascicieli garazu. Urzadzenia te stuza do uzytku wlasciciela lokali uzytkowych
usytuowanych na pierwszym pietrze oraz do klimatyzacji hallu, sa to zatem cze$ci nieruchomosci wspdlne;j.



Koszty serwisowania agregatu do obslugi klimatyzacji oraz koszty jego napraw ponosi wspoélnota, chociaz z
klimatyzacji korzystaja tylko lokale uzytkowe ( zeznania M. C.). W tej sytuacji uzasadnione jest obciazenie wlasciciela
lokali uzytkowych kosztami klimatyzacji.

Nieuzasadniony jest zarzut, ze wspdlnota powinna zréznicowaé¢ dodatkowa zaliczke na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej w stosunku do poszczegélnych lokali uzytkowych, gdyz stopien przyczynienia sie poszczegélnych lokali
uzytkowych do wygenerowania dodatkowych kosztow utrzymania nieruchomo$ci wspolnej jest rozny.

Wszystkie lokale uzytkowe naleza do tego samego wlasciciela, zatem zr6znicowanie zaliczki pozostaloby bez wplywu
na ogoélng sume zaliczki na wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, naleznej od powodki. I tak
musialaby ona uisci¢ dodatkowa oplate w kwocie 6.149,08 zl. miesiecznie.

To prawda, ze nie kazdy z lokali uzytkowych przyczynia sie do powstania dodatkowych kosztow w sposéb jednakowy.
Lokal na parterze nie korzysta z klimatyzacji oraz z windy na 1 pietro, natomiast przypada na niego wieksza cze$¢
kosztoéw ochrony. Sklep spozywczy na parterze otwarty jest od poniedziatku do pigtku od godz. 6.00 do 21.00, w soboty
od 8.00 do 20.00 i w niedziele od 9.00 do 16.00 ( k.72), natomiast lokale biurowe w niedziele sa zamkniete a w dni
powszednie pracuja od 9.00 do 17.00.

Lokal na parterze nie generuje zatem kosztéw konserwacji dzwigu z parteru na pietro — 2.462,40 zl., oplaty na rzecz
Dozoru Technicznego- 157,50 zl., obstugi centrali wentylacyjnej nawiewnej w czedci wykraczajacej poza obshuge hallu
wejSciowego a dotyczacej lokalu na 1 pietrze — 3.175,20 zl., obslugi agregatu chlodniczego — 2.138,40 zl., co daje sume
7.933,50 zk. Koszty te obciaza¢ powinny wylacznie lokale na pietrze.

Koszty utrzymania dodatkowego posterunku ochrony wynosza 68.948,88 zl i sa generowane przez wszystkie
lokale uzytkowe nalezace do powoda ale nie mozna tych kosztéw przypisa¢ do kazdego z lokali uzytkowych w
jednakowej czesci. Lokal na parterze pracuje dluzej, zatem generuje wieksze koszty ochrony niz pozostale lokale.
Szczegotowe wyliczenie tych kosztow nie jest mozliwe, jednak mozna szacunkowo przyjac, ze zwiekszone koszty
ochrony przypadajace na lokal na parterze stanowia co najmniej 7.933,50 zl. tj. okolo 11,5% catoSci kosztow
ochrony. Nieuzasadnione jest wiec obciazenie wlasciciela wszystkich lokali uzytkowych zaliczka na wydatki zwigzane
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspélnej w réznych wysokosSciach w zaleznosci od usytuowania lokalu i prowadzonej
w nim dzialalnoéci.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do przyjecia, ze art. 12.3 ustawy o wlasno$ci lokali
zostal naruszony.

Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji, nie podzielajac w tym wzgledzie
zarzutow apelacji.

Zgodnie z art. 25. 1. ustawy o wlasno$ci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Apelujacy nie wykazal, ze spelnione zostaly przestanki, o ktérych mowa w w/w artykule a ktore skutkowac by mogly
uchyleniem zaskarzonej uchwaly, dlatego brak jest podstaw do uwzglednienia apelacji.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach procesu za II
instancje orzekt zgodnie z wynikiem sporu, w oparciu o art. 98 par. 11 3 k.p.c.

Ewa Kaniok Zbigniew Stefan Cendrowski Joanna Staszewska



