Sygn. akt I ACa 1267/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Roman Dziczek (spr.)
Sedziowie:SA Dorota Markiewicz

SO (del.) Anna Straczynska

Protokolant:asystent sedziego Jacek Krentusz

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Agencji Mieszkaniowej
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 maja 2014 r., sygn. akt II C 669/13
1.oddala apelacje;

2.zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. narzecz (...) Agencji Mieszkaniowej kwote 135
zl (sto trzydziesci pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1267/14

UZASADNIENIE

(...) Agencja Mieszkaniowa (dalej — (...)) wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej przez Wspolnote Mieszkaniowa
(...) przy ul. (...) w W. oraz o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa
procesowego. W uzasadnieniu wskazala, ze zaskarzona uchwala wspdlnota przyjela plan gospodarczy na rok 2013,
w ktorym dla lokali uzytkowych ustalono kilkukrotnie wyzsza wysoko$é¢ zaliczki od stawki uchwalonej na dany rok
dla lokali mieszkalnych. Stwierdzila, ze uchwata Wspolnoty jest dla niej krzywdzaca i stanowi zbyt duze obciazenie.
Podniosla, ze pozwana zwiekszajac koszty utrzymania lokali uzytkownych w zaden sposéb nie uzasadnila zmiany
wysoko$ci oplat ani nie podala powodu takiego zr6znicowania. Powodka wskazala, ze zaskarzona uchwala narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng oraz interesy (...) Agencji Mieszkaniowej, gdyz w sposob
nieuzasadniony wprowadza dla niej dodatkowe obciazenie. Powodka podniosla takze, iz sposob glosowania nad
zaskarzona uchwala, wg zasady jeden wlasciciel jeden glos, byl niezgodny z przepisami, gdyz suma udzialow w
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. jest rowna 1 i stwierdzila, ze mialo to wplyw na sposéb glosowania.



W odpowiedzi na pozew Wspdblnota Mieszkaniowa Nieruchomo$ci przy ul. (..) w W. (dalej — Wspdlnota
Mieszkaniowa) wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztow postepowania wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu podniosla, ze przepis stanowiacy delegacje ustawowa zawarta w art. 9 ustawy
o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczpospolitej Polskiej jest niekonstytucyjny, gdyz brak jest w nim jakichkolwiek
wytycznych dla podmiotu, ktory mialby wydaé rozporzadzenie, co oznacza, ze rozporzadzenie MON z 21 czerwca
2012 r., zmieniajace rozporzadzenie w sprawie nadania statutu (...) jest niekonstytucyjne. Zakwestionowala takze
legitymacje czynna powddki podnoszac, ze to Skarb Panstwa, a nie (...) jest wladcicielem lokali w przedmiotowym
budynku, zas powodka jest odrebng od Skarbu Panstwa osobg prawna. Podniosta dalej, ze powddka nie wykazala
materialnoprawnych przeslanek do zaskarzenia uchwaly. Stwierdzila, iz koszty utrzymania nieruchomosci zwigzane
z funkcjonowaniem lokali uzytkowych s wyzsze, za§ wymienione w odpowiedzi na pozew wzrosty obciazen
zwiazanych z utrzymaniem i remontami wynikajg bezposrednio z ilo$ci 0s6b korzystajacych z lokali uzytkowych oraz
rodzaju Swiadczonych w tych lokalach ustug. Podkreslila, ze szczegdlna uciazliwo$cig i wpltywem na wzrost kosztéw
charakteryzuja sie lokale gastronomiczne. Dodatkowo wskazala, ze zarzucona przez powddke wadliwos¢é w sposobie
glosowania nie znajduje potwierdzenia w rzeczywistym stanie sprawy, gdyz suma udzialow w nieruchomo$ci przy ul.
(...) w W. nie jest rowna 1, a wlaSciciele lokali zadajacy przyjecia takiego trybu glosowania, byli do takiej czynno$ci
uprawnieni. Wskazala takze, ze w pozwie nieprawidlowo zostaly oznaczone warto$¢ przedmiotu sporu oraz wlasciwosé
rzeczowa Sadu.

Na rozprawie w dniu 3 kwietnia 2014 r. powodka okresla wartoé¢ przedmiotu sporu na kwote 241 200 zl, pozwana zas
o$wiadczyla, iz nie podtrzymuje zarzutu niewladciwos$ci sadu oraz zarzutu blednego wskazania warto$ci przedmiotu
sporu.

Wyrokiem z dnia 21 maja 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwale nr (...) w zakresie § 2 pkt 1) b) oraz §
2 pkt 2) b), tj. w zakresie w jakim uchwala dotyczy ustalenia zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspoélng oraz na pokrycie kosztow remontéw nieruchomosci wspolnej naleznych od lokali uzytkowych.

Sad Okregowy ustalil, ze wlasciciele tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w W. podjeli
uchwale numer (...) w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego oraz ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng i fundusz remontowy Wspdlnoty na 2013 rok. Glosowanie rozpoczeto na
zebraniu w dniu 23 kwietnia 2013 r. i kontynuowano w trybie indywidualnego zbierania gloséw, ktore zakonczono w
dniu 25 czerwca 2013 r. O przeprowadzenie glosowania uchwat objetych Porzadkiem Obrad zebrania wlasScicieli lokali
w dniu 23 kwietnia 2013 r. glosowalo 30 wlascicieli, posiadajacych lacznie 0,2914 udzialéw w nieruchomoéci przy ul.
(...) w W.. Glosowanie odbylo sie wg zasady: 1 wlasciciel — 1 glos.

W § 1 uchwaly uchwalono roczny plan gospodarczy Wspdélnoty na rok 2013 o tredci ujetej w zalaczniku. W § 2
ust. 1 uchwaly ustalono miesieczne zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélna w kwocie 2 z}
przypadajace na 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i 2,90 z} za 1 m* dla powierzchni uzytkowej lokali
uzytkowych. W § 2 ust. 2 ustalono miesieczne zaliczki na pokrycie kosztow remontéw nieruchomoéci wspolnej w
kwocie 2 7t przypadajace na 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i 6,70 z} za 1 m* dla powierzchni
uzytkowej lokali uzytkowych. Podjeta uchwala nie zawierala zadnego uzasadnienia zréznicowania miesiecznych
zaliczek z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna i kosztow remontéw nieruchomosci wspolne;.

Plan gospodarczy na 2013 rok przewidywal rezerwe w wysoko$ci 160 000 zl na wypadek obnizenia stawek lokali
uzytkowych w zwiazku z powodztwem (...) Agencji Mieszkaniowe;j.

(...) zostala poinformowana o treéci podjetej uchwaty w dniu 8 lipca 2013 r.

Na parterze przedmiotowego budynku, od ulicy (...) znajduja sie wylacznie lokale uzytkowe (niewyodrebnione), ktore
stanowia wlasno$¢ Skarbu Panstwa, reprezentowanego przez Wojskowa Agencje Mieszkaniows i stanowig przedmiot



najmu, oraz jeden lokal wyodrebniony, sprzedany przez (...) prywatnemu wlaécicielowi. Pozostale lokale znajdujace
sie w budynku przeznaczone sa na cele mieszkalne.

W chwili podjecia uchwaly w lokalach uzytkowych znajdowaly sie m.in. restauracja, sklep z kanapkami, sklep
cukierniczy, cukiernia, zaklad fryzjersko-kosmetyczny oraz punkt ksero. Byl tez jeden lokal pusty — aktualnie
remontowany (lokal sprzedany prywatnemu wlascicielowi). Koszty generowane przez poszczegdlne lokale dla
nieruchomosci wspolnej sg zroznicowane. Lokale uzytkowe, a przede wszystkim lokale, w ktérych sa restauracje,
generuja wyzsze koszty przede wszystkim w zakresie sprzatania, wywozu $mieci, czy ubezpieczenia, m.in. z uwagi
na to, ze ma do nich zastosowanie wyzsza stawka VAT. Ponadto najemcy i pracownicy jednego z lokali uzytkowych
w wiekszym stopniu niz najemcy i pracownicy innych lokali oraz wlasciciele lokali mieszkalnych, niszcza klatke
schodowa na tylach ich lokalu. We wczesniejszych latach do jednego z lokali byl takze dowozony towar, co
spowodowalo naruszenie stropé6w w piwnicach. Klienci wszystkich lokali uzytkowych wchodza do nich wylgcznie od
strony ulicy. Najemcy i pracownicy niektorych lokali uzytkowych korzystaja takze z podworka, gdyz tylne wyjscia z
ich lokali prowadza na podwoérko przez klatke schodowa. Punkt ksero nie ma dostepu do klatki schodowej ani do
podworka.

Podwyzszanie stawki zaliczki dla lokali uzytkowych na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng oraz
zaliczki na pokrycie kosztow remontu nieruchomosci wspolnej nastepuje rokrocznie od 2008 roku.

Wyrokiem z 14 marca 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie sygn. akt II C 817/11 uwzglednil powddztwo
(...) Agencji Mieszkaniowej uchylajgc uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...) w zakresie § 2 pkt. 2, podjetej
w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego na rok 2011 ustalajac, iz zwiekszenie obciazen wlascicieli lokali
uzytkowych z tytulu nieruchomos$ci wspoélnej musi mie¢ zwigzek z takim sposobem uzywania ich lokali, ktory
powoduje zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomos$ci. Wyrokiem z 30 pazdziernika 2013 r. Sad Apelacyjny w
Warszawie, sygn. akt I ACa 801/13 oddalil apelacje Wspdlnoty Mieszkaniowej wskazujac w uzasadnieniu, ze ustalenia
dokonane przez Sad I instancji sa logiczne oraz spojne. Z kolei wyrokiem z 9 kwietnia 2014 r. Sad Okregowy w
Warszawie w sprawie sygn. akt II C 565/12 uchylit uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w
W.nr (...) wzakresie § 2 w przedmiocie ustalenia wyzszych zaliczek dla lokali uzytkowych.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy na okoliczno$¢ ustalenia wysoko$ci
udzialéw przystugujacych poszczegdlnym wlascicielom we wspolnocie, bowiem uznal przeprowadzenie dowodu z
opinii bieglego za nieprzydatne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy i niemajace zwigzku z przedmiotem roszczenia,
a nadto zmierzajace do przedtuzenia postepowania sadowego. Z tych samych wzgledéw Sad oddalil wnioski powoda
i pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia
uzasadnionej wysokoéci zaliczki na fundusz remontowy w odniesieniu do lokali uzytkowych, tempa degradacji
nieruchomoéci wspélnej, zwiekszonych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej w zwiazku z istnieniem lokali
uzytkowych oraz procentowego udzialu w kosztach utrzymania nieruchomosci wspo6lnej w podziale na wtascicieli
lokali mieszkalnych i uzytkowych. Zadaniem Sadu w tej sprawie bylo ustalenie, czy zaskarzona uchwala ustala
wysokos¢ zaliczek od lokali uzytkowych na poziomie zgodnym z prawem i czy nie narusza ona interesow wilascicieli
lokali uzytkowych, a nie ustalenie w jakiej wysokos$ci zaliczki powinny zosta¢ ustalone.

Sad oddalil takze wniosek pozwanego o zwrdcenie sie do Trybunatlu Konstytucyjnego z pytaniem o konstytucyjnosc
rozporzadzenia MON w sprawie nadania statutu (...), bowiem zdaniem Sadu, brak jest podstaw do kwestionowania
zgodnoSci tego aktu prawnego z Konstytucja.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo bylo zasadne w czeSci, w jakiej pow6dka domagala sie
uchylenia § 2 pkt. 1b oraz § 2 pkt. 2b zaskarzonej uchwatly w przedmiocie ustalenia miesiecznych zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng i kosztow remontéw budynku. Powodztwo podlegalo natomiast oddaleniu
w zakresie zadania uchylenia uchwaly w pozostalym zakresie.

Sad przypomniat tre$c art. 25 ust. 11 1a ustawy o wlasnosci lokali (dalej - u.w.l.). Powddka zostata poinformowana o
tresci uchwaly pismem z 25 czerwca 2013 r., ktore wplynelo do siedziby (...) w dniu 8 lipca 2012 r. Sze$ciotygodniowy



termin do zaskarzenia uchwaly uplynat 19 sierpnia 2013 r., za$§ pozew zostat zlozony 8 sierpnia 2013 r., a zatem z
zachowaniem ustawowego terminu.

W pierwszej kolejno$ci Sad pierwszej instancji odniost sie do zgloszonego przez pozwana zarzutu niekonstytucyjnosci
rozporzadzenia MON w sprawie nadania statutu (...) Agencji Mieszkaniowej oraz zlozonego przez nig wniosku
o zwrocenie sie przez Sad od Trybunalu Konstytucyjnego z pytaniem prawnym co do zgodno$ci z Konstytucja
rozporzadzenia Ministra Obrony Narodowej z 21 czerwca 2012 r., zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie nadania
Statutu (...) Agencji Mieszkaniowej (Dz.U. nr 720) w trybie art. 193 Konstytucji oraz art. 3 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym. Zdaniem Sadu zarzut pozwanej byl bezzasadny, za$§ wniosek nie zaslugiwal na uwzglednienie.
Wskazal, ze zaréwno w doktrynie, jak i w judykaturze nie bylo dotychczas zadnych watpliwosci co do konstytucyjnosci
obowigzywania wskazanych przez pozwana przepisow i zdaniem Sadu, brak jest podstaw ku temu aby uznaé, ze
istnieja jakiekolwiek watpliwosci co do konstytucyjnoéci wskazanych przepiséw. Wskazywany przez pozwana art. 9
ust 2 ustawy o zakwaterowaniu sil zbrojnych zdaniem Sadu w sposéb wystarczajacy okresla co ma byé przedmiotem
rozporzadzenia wydanego na jego podstawie.

Zdaniem Sadu podniesiony zarzut niekonstytucyjnoSci przepiséw miat na celu gtéwnie przedtuzenie postepowania.

Nie byl takze uzasadniony podniesiony przez Wspo6lnote Mieszkaniowa zarzut, ze (...) nie posiada legitymacji czynnej
w niniejszym procesie. Zgodnie z dyspozycja art. 14 ust. 1 i 2 ustawy z 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu
Sil Zbrojnych Rzeczpospolitej Polskiej Skarb Panstwa powierza (...) Agencji Mieszkaniowej wykonywanie w jego
imieniu i na jego rzecz prawa wlasno$ci i innych praw rzeczowych w stosunku do nieruchomosci stanowiacych jego
wlasno$é. Agencja gospodaruje nieruchomos$ciami, o ktérych mowa w ust. 1, zgodnie z przepisami ustawy z 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomog$ciami, z wyjatkiem przepisow dotyczacych wywlaszczania nieruchomosci oraz z
uwzglednieniem zmian wynikajacych z ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP. Zgodnie za$ z dyspozycja art. 15
ust. 1 wskazanej wyzej ustawy Agencja, obejmujac we wladanie skladniki mienia Skarbu Panhstwa, o ktérych mowa w
art. 14 ust. 1, wstepuje w prawa i obowiazki z nimi zwigzane w stosunku do Skarbu Panistwa oraz oséb trzecich.

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa jest odrebnym od Skarbu Pafistwa podmiotem prawa, ktéremu przyznano
osobowo$¢ prawng (art. 33 k.c.). Nie mozna jej bytlo zatem przypisaé statusu stationes fisci Skarbu Panstwa w
rozumieniu art. 67 § 2 k.p.c. (...) zostal wyposazony w samodzielno$¢ gospodarcza (art. 19 ustawy z 1995 r. o
zakwaterowaniu Sil Zbrojnych) i ma za zadanie realizowa¢ zadania wlasne, do ktérych nalezy przede wszystkim
gospodarowanie powierzonym jej mieniem Skarbu Panstwa. W zwigzku z tym wykonuje ona prawo wlasnoéci i inne
prawa rzeczowe na rzecz Skarbu Panstwa wystepujac na zewnatrz, z mocy art. 15 ust. 1 ustawy, jako dysponent
okre$lonego prawa. W konsekwencji uznal, ze (...) posiada legitymacje do samodzielnego wystepowania jako strona
w sprawach dotyczacych powierzonego jej mienia, ktéorym ma za zadanie zarzadzaé i wykonywac¢ do niego prawa
wlasciciela (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 13 stycznia 2010 r., sygn. akt IT CSK 323/09).

Status (...) i jej zadania, dawaly jej czynna legitymacje materialng i procesowa w sprawach dotyczacych praw i
obowigzkow zwigzanych z objetymi we wladanie skladnikami mienia Skarbu Panstwa, w ktére Agencja wstepuje na
podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z 1995 r. o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej w stosunku do
Skarbu Panstwa jak i 0s6b trzecich, wystepujac na zewnatrz jako dysponent okreslonego prawa.

Przechodzac do zasadniczej kwestii, w ocenie Sadu Okregowego uchwala nr (...) w zakresie § 2 pkt. 1b i pkt 2b, t.j.
w przedmiocie ustalenia miesiecznych zaliczek dla lokali uzytkowych na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolng i kosztéw remontéw budynku, naruszala przepisy prawa oraz interes wilascicieli lokali uzytkowych.

Sad przywolal art. 12 ust. 11 2 u.w.l. i wskazal, ze ustawodawca przewidzial w ust. 3 tego przepisu, ze uchwalg
wlascicieli mozna ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb
korzystania z tych lokali. Ten ostatni przepis pozwalal wlascicielom lokali podjaé uchwale, ktorej przedmiotem bedzie
zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych jednak mozliwo$é jej podjecia nie jest uzalezniona jedynie od



istnienia takich lokali, tylko od takiego sposobu korzystania z tych lokali, ktéry wplywa na zwiekszenie kosztow
utrzymania nieruchomosci wspélne;j.

W przedmiotowej sytuacji, brak bylo podstaw do obciazenia wszystkich wlascicieli lokali uzytkowych w takim samym
stopniu, tj. ustalenia zaliczek dla wszystkich na takim samym poziomie, niezaleznie od sposobu korzystania z
tego lokalu, a w szczeg6lno$ci niezaleznie od wplywu tego sposobu korzystania na wysoko$¢ kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspolnej. W sytuacji, gdy tylko niektére z lokali uzytkowych sa uzywane w sposéb wplywajacy na
zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomo$ci wspolnej, badz, gdy wplyw ten jest rézny w przypadku kazdego
z lokali, brak jest podstaw do ustalenia wysokosci zaliczek na takim samym poziomie dla wszystkich wlascicieli
lokali uzytkowych. Mozliwo$é obcigzenia wlaScicieli lokali uzytkowych, w mys$l art. 12 ust. 3 u.w.l. wyzszymi
zaliczkami zostala przez ustawodawce powigzana $cisle ze sposobem korzystania z tych lokali. Zwiekszenie obcigzen
wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci wspélnej musi zatem mieé¢ zwigzek z takim sposobem
uzytkowania ich lokali, ktéry powoduje zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomos$ci, a ponadto musi byé¢
proporcjonalne do owych wyzszych kosztow.

Jezeli we wspolnocie mieszkaniowej znajduja sie zar6wno lokale mieszkalne, jak i uzytkowe, wspoélnota moze ustalié
jednakowa stawke oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélnag i kosztéw remontéw dla wlaécicieli tych
lokali lub zr6znicowac oplaty i dla kazdego z lokali uzytkowych ustali¢ wysoko§¢ przedmiotowych oplat w zaleznoSci
od sposobu korzystania z danego lokalu i w zalezno$ci od wysoko$ci dodatkowych kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej, ktére dany lokal generuje. Nie maja tu znaczenia praktyczne problemy, sygnalizowane przez pozwana w
trakcie postepowania, a dotyczace zmian w sposobie korzystania z lokali uzytkowych. Oczywiste jest, ze podstawa do
ustalenia wysoko$ci zaliczki bedzie sposob korzystania z danego lokalu w momencie jej ustalania, a gdyby w trakcie
danego okresu rozliczeniowego lokal stal sie pustostanem, badZ sposob korzystania z niego zmienilby sie w taki
sposdb, ze nie generowalby juz wyzszych kosztoéw lub generowalby je w mniejszym zakresie, to ewentualnie na koniec
okresu rozliczeniowego istniatyby podstawy do rozliczenia sie z wlaScicielem z pobranych zaliczek. Problemy te nie
s zreszta tak duze, gdyz z zeznan $wiadka wynikalo, ze sposéb wykorzystywania lokali uzytkowych zmienia sie, co
do zasady raz na kilka lat.

Pozwana niewatpliwie posiada wiedze na temat lokali uzytkowych i rodzaju prowadzonej w nich dzialalnos$ci lub z
latwo$cia moze ja uzyskac.

Dla skutecznego podjecia uchwaty zwiekszajacej obcigzenie lokali uzytkowych musialy by¢ — zdaniem Sadu - zostaé
spelnione dwie przestanki: po pierwsze, uchwala moze dotyczy¢ jedynie lokali uzytkowych, po drugie, musi istniec¢
zwiazek przyczynowy pomiedzy sposobem korzystania z danego (konkretnego) lokalu uzytkowego, a zwiekszeniem
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolnej. Jezeli wspolnota mieszkaniowa podejmie takg uchwale, to powinna
ja uzasadni¢. Wprawdzie zaden przepis prawa nie naklada takiego obowigzku wprost, ale w przypadku procesu
sadowego, to wlasnie Wspolnota musi wykazaé, ze lokale uzytkowe generuja wyzsze koszty i wykazaé w jaki sposob
ustalila o ile koszty te sa wyzsze.

Uchwala nr (...) nie zawieral uzasadnienia, w ktéorym Wspdlnota Mieszkaniowa wyja$nialaby przyczyny zwiekszenia
obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych. Wobec tego nie mozna bylo ustali¢ konkretnych czynnikéw, jakie mialy
wplyw na podjecie tej uchwaly. Pozwana, zgodnie z art. 6 k.c. w zwiazku z art. 232 k.p.c., nie wykazala réwniez
tych okolicznoSci w trakcie postepowania przy pomocy innych dowodéw, a w szczeg6lnoéci nie wykazala, ze istnialy
podstawy do jednakowego zwiekszenia obciazen wszystkich lokali uzytkowych, tj. nie wykazala, ze wszystkie lokale
generuja wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci wspdélnej w takim samym zakresie. W zasadzie pozwana Wspdélnota
Mieszkaniowa twierdzila i wykazala w toku postepowania co§ zupelnie przeciwnego, tj. ze lokale uzytkowe sa
wykorzystywane w rézny sposob i nie generuja takich samych dodatkowych kosztow utrzymania nieruchomosci
wspoOlne;j.

Z zeznan $wiadka M. R. wynika, ze w budynku przy ul. (...) znajduja sie lokale uzytkowe, ktére maja rézne
przeznaczenie. We wszystkich prowadzona jest dzialalno$¢ gospodarcza. W dniu podjecia uchwaly znajdowaly sie



tam m.in. restauracja, punkt ksero, salon fryzjerski, sklep cukierniczy, sklep kanapkowy. Swiadek wskazala, ze lokale
te generuja wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej, jednak nie umiala poda¢ konkretnie, o ile koszty
te sg wyzsze od kosztow generowanych przez lokale mieszkalne i z czym te wyzsze koszty sg zwiazane — podala
tylko dwa konkretne przyklady: jednego lokalu, ktérego najemcy korzystali z klatki schodowej w taki sposob, ze
dokonali zniszczen oraz drugiego, do ktorego przywozono towar ciezkimi samochodami dostawczymi co spowodowato
konieczno§¢ wzmocnienia stropdw w piwnicach, przy czym ta druga informacja dotyczyla wczeéniejszego okresu.
Podajac przyklad zwiekszonych kosztéw Swiadek wskazala takze, ze dochodzi do niszczenia zewnetrznej elewacji przy
lokalach uzytkowych, jednak jednocze$nie stwierdzila, ze nie wie czy niszcza jg klienci tych lokali, czy przechodnie.
Swiadek przyznala jednocze$nie, ze nie wszystkie lokale uzytkowe maja w ogéle dostep do klatek schodowych.

Juz na podstawie zeznan tego $wiadka bylo mozliwe ustalenie, ze lokale uzytkowe — o ile w ogble generujg dodatkowe
koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej — to nie w takim samym zakresie. Ani wlasciciele, ani klienci lokali
uzytkowych nie maja powodu korzysta¢ ze znajdujacych sie w budynku wind, ktére z pewnoS$cia wymagaja co najmniej
okresowej konserwacji.

Zaskarzona uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej zwiekszajaca obcigzenia z tytulu wydatkéw i ciezaréow zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej i funduszem remontowym ustalila miesieczne zaliczki dla wszystkich lokali
uzytkowych na tym samym poziomie. Pozwana nie odniosta sie indywidualnie w stosunku do kazdego lokalu lub
do okreslonej grupy lokali uzytkowych posiadajacych tozsame cechy przekladajace sie na zwiekszenie wydatkow
zwiazanych z obciazeniem nieruchomosci wspdlnej.

Sad stwierdzil, ze w zwiazku z réznym sposobem korzystania z lokali uzytkowych i w konsekwencji rdézna
wysoko$ciag dodatkowych kosztéw generowanych przez te lokale Wspolnota miata obowiazek zr6znicowania wysokosci
zaliczek i réznicujac wysoko$¢ oplat, powinna dokladnie wskaza¢, jakie konkretnie koszty generowane sa przez
poszczegoblne lokale uzytkowe i o ile sg one wyzsze od standardowych. Nie mozna bowiem tak samo traktowac
lokali gastronomicznych, ktérych dzialalno$é wiaze sie z regularnym dostarczaniem ciezkiego towaru i wytwarzaniem
znacznej iloéci $émieci, jak lokali, w ktorych znajduja sie punkt ksero, czy salon masazu. Podkreslil, ze w przypadku
kazdego z lokali uzytkowych uchwata wspolnoty powinna wskazywac konkretne okolicznos$ci faktyczne, uzasadniajgce
ich wyzsze obciazenie finansowe w stosunku do lokali mieszkalnych, jak i innych lokali uzytkowych.

Sad oddalit wnioski stron o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci. Uznal, ze
dowdd taki bedzie nieprzydatny do rozstrzygniecia sprawy, gdyz nawet przy uznaniu, ze rzeczywiscie niektore z lokali
uzytkowych generuja wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej, z uwagi na brak zréznicowania tych zaliczek
w stosunku do poszczegdlnych lokali uzytkowych i fakt, ze juz z twierdzen pozwanej wynika, ze koszty te nie sg
jednakowe dla wszystkich lokali uzytkowych, pow6dztwo podlegaloby uwzglednieniu.

W tej sytuacji Sad uchylit zaskarzong uchwalte w zakresie § 2 pkt. 1b i § 2 pkt. 2b - uwzglednil powbdztwo w czeSci
dotyczacej ustalenia zaliczek dla lokali uzytkowych na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspoélna i kosztow
remontow budynku, a w pozostalej czeSci oddalil powodztwo jako nieuzasadnione.

Odnoszac sie do pozostalych kwestii, w szczeg6lnosci sposobu glosowania, Sad wskazal, ze Wspdlnota Mieszkaniowa
wykazala, iz pod wnioskiem o glosowanie w my$l zasady: jeden wlasciciel — jeden glos, podpisali sie wlasciciele
posiadajacy lacznie 0,2914 udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, czyli wiecej niz wymagane przepisami prawa 1/5
udzialéw oraz istnieja rozbieznoSci pomiedzy wartoSciami wskazanymi przez powddke, a danymi zawartymi w
ksiegach wieczystych, wobec czego brak jest podstaw do stwierdzenia, ze suma udzialébw nieruchomosci wspolnej
rbwna sie 1.

O kosztach procesu Sad orzek! na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. znoszac je wzajemnie miedzy stronami.

Od wyroku tego w caltoéci apelacje wniosta Wspolnota Mieszkaniowa.



Zarzucila Sadowi pierwszej instancji naruszenie przepiséw postepowania — art. 86 k.p.c. w zw. z art. 106 k.c. oraz
naruszenie prawa materialnego — art. 12 ust. 3 u.w.l. Sformulowala zarzut niewaznosSci postepowania i wniosla o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu ewentualnie
jego zmiane i oddalenie powddztwa oraz orzeczenie o kosztach postepowania za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie ma usprawiedliwionych podstaw.

Nieusprawiedliwione byly zarzuty dotyczace wadliwoéci postepowania, w szczegblnosci odnoszace do legitymacji
czynnej (...) i legitymacji pelnomocnika procesowego. Sad drugiej instancji w pelni podziela ocene prawna Sadu
Okregowego w tym przedmiocie, a zarzuty apelacji nie maja usprawiedliwionych podstaw. Dyrektor (...) byl
umocowany, aby udzieli¢ pelnomocnictwa procesowego, dysponujgc stosownym umocowaniem prezesa (...), a ten
ostatni wykazal swoje powolanie. Oczywiécie nietrafny byl wiec zarzut niewaznoéci postepowania.

Niezasadny by}l takze zarzut naruszenia prawa materialnego — art. 12 ust. 3 u.w.l.

Sad Okregowy w prawidlowo ustalony stanie faktycznym, ktérego apelacja nie podwazala, dokonal trafnej subsumpcji
odwolujac sie do ustalonych pogladow doktryny oraz orzecznictwa tutejszego Sadu Apelacyjnego. Stanowisko to
podziela takze Sad drugiej instancji w skladzie niniejszym.

Mozno$c¢ zwiekszenia obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych kosztami utrzymania nieruchomosci wspoélnej, w tym
zaliczkami na fundusz remontowy, ponad udzial we wspotwlasnoSci nieruchomoéci zwigzany z danym lokalem,
powinien by¢ powiazany z przestankami wskazanymi w art. 12 ust. 3, ktére musza zaistnie¢ w stosunku do danego
lokalu, a Wspoélnota Mieszkaniowa winna sie liczy¢ z obowigzkiem ich wykazania w procesie o uchylenie takiej uchwaty
(sa to bowiem materialne przeslanki podjecia takiej uchwaly).

Niewatpliwie za$ w sprawie, pozwana takiemu obowigzkowi nie sprostala.

Po pierwsze dlatego, ze dowody przez nia zaprezentowane nie potwierdzily, aby co do wszystkich lokali uzytkowych
zachodzily jednakowe podstawy wzrostu obcigzen. Po drugie, dowodzenie samych czynnikéw wzrostu obciazen byly
niekonkretne i niedostateczne; brakowalo choéby zestawienia zwiekszonych kosztow i stosownego wyliczenia, ktore
poddawaloby sie weryfikujacej kontroli.

Kazdy z tych brakéw byt dostateczny do uwzglednienie powddztwa o uchylenie zaskarzonej uchwaly (w tej czesci),
albowiem pozwana powotujgc sie na przepis art. 12 ust. 3 u.w.l. nie wykazala (art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.), ze zachodzily
podstawy jego zastosowania przy jej podejmowaniu.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

O kosztach procesu Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 w zw. z art. 99, art. 108 § 1i art. 391 k.p.c.



