Sygn. akt I ACa 1535/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 czerwca 2015 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Lidia Sularzycka

Sedziowie:SA Roman Dziczek (spr.)

SO (del.) Marta Szerel

Protokolant: referent stazysta Weronika Trojanska

po rozpoznaniu w dniu 3 czerwca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. W.i A. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 8 maja 2014 r., sygn. akt Il C 779/13

1. oddala obie apelacje;

2. zasadza od Z. W. i A. W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwoty po 70 (siedemdziesiat) z} tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1535/14

UZASADNIENIE

Powodowie - Z. W. oraz A. W. wnieéli o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej przez Wspolnote Mieszkaniowa (...) w W.
w sprawie planu gospodarczego na 2013 rok, ustalenia zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspélng
oraz na pozostale cele zwigzane z funkcjonowaniem Wspélnoty, a takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow
kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazali, Ze przedmiotowa uchwala narusza:
art. 1ust 11 ust 2 u.w.l,, art. 13 ust. 1 u.w.l. oraz art. 207 k.c. poprzez: a) podwyzszenie obcigzen z tytulu ponoszenia
kosztow utrzymania lokali dla czeSci wspotwlascicieli lokali uzytkowych - hal garazowych, b). obnizenie obciazen z
tytulu ponoszenia kosztéw utrzymania lokali dla pozostalej czeSci wspotwlaseicieli lokali uzytkowych - hal garazowych,
¢). podwyzszenie naleznoS$ci z pozytkéw i przychodéw z nieruchomosci wspoélnej dla czedci wspodtwlascicieli lokali
uzytkowych - hal garazowych, d). obnizenie naleznoSci z pozytkéw i przychodéw z nieruchomos$ci wspolnej dla
pozostalej czeSci wspotwlaseicieli lokali uzytkowych - hal garazowych; art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali
poprzez: a). zwiekszenie obcigzen z tytulu ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz funduszu
remontowego wybidrczo dla cze$ci wspdtwlascicieli dwoch lokali uzytkowych - hal garazowych, b). obnizenie obciazen
z tytulu ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej i funduszu remontowego dla pozostalej czesci



wspotwlascicieli lokali uzytkowych - hal garazowych; art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez zwiekszenie
obcigzen z tytulu ponoszenia kosztow utrzymania nieruchomoséci wspoélnej i funduszu remontowego wybidrczo dla
czesci wspotwtascicieli dwoch lokali uzytkowych i przez niewskazanie okoliczno$ci uzasadniajacej to zwiekszenie oraz
art. 23 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez niewlasciwe liczenie glos6w oddanych za uchwalg.

Powodowie wskazali, ze sa wlascicielami lokali mieszkalnych nr (...) w budynku przy ul (..) w W. oraz
wspolwlascicielami lokali garazowych w tym budynku. W nieruchomosci znajduja sie dwa lokale garazowe, hala
garazowa na poziomie ,,0” oraz hala garazowa na poziomie ,-1”, ktére pozwana traktuje jako cze$¢ wspolna i ustala
przypadajace w nich udzialy odmiennie niz zostalo to zapisane w ksiegach wieczystych tych lokali. Wedlug tresci ksiegi
wieczystej nr (...) prowadzonej dla hali garazowej na poziomie ,,0”, wszystkie udzialy w tym lokalu sg réwne i wynosza
115 udzialéw. Natomiast lokal garazowy na poziomie ,,-1”, dla ktérego zalozono ksiege wieczystg (...) podzielony jest na
201 rownych udzialow. Wedlug treéci zaskarzonej uchwaty pozwana podzielita wérod wspotwlaécicieli hal garazowych
oplaty z tytulu ponoszonych kosztéw utrzymania lokali i z tytulu ponoszenia kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej oraz pozytki przypadajace na lokal w sposéb odmienny od opisanego w ksiegach wieczystych, bowiem
podzielila hale garazowa ,,0” na 121 udzialéw a hale garazowsa ,-1” na 213 udzialéw. Powyzszy podzial wynika faktu, ze
wsrod miejsc postojowych znajduja sie miejsca dwustanowiskowe, ktorych wlasciciele powinni ponosié zwiekszone
podwdjne oplaty, co powoduje zmniejszenie optat dla wlascicieli pojedynczych miejsc postojowych.

W odpowiedzi na pozew Wspoélnota Mieszkaniowa (...) wniosta o oddalenie powo6dztwa. Uzasadniajac swe stanowisko
wskazala, iz zaskarzona uchwala nie reguluje wielkoéci udzialéw w lokalach garazowych, ani ich nie modyfikuje.
Niektore z miejsc postojowych sa podwdjne, stad tez wspodtwlasceiciele tych lokali, cho¢ formalnie posiadaja jeden
udzial, to dwukrotnie wiecej korzystaja z garazy oraz infrastruktury wchodzacej w sklad nieruchomosci wspdlnej
niezbednej do dla korzystania z garazy, takiej jak ciagi komunikacyjne, instalacja przeciwpozarowa i wentylacja
czy energia elektryczna, o$wietlenie, wjezdzanie i wyjezdzanie, utrzymanie. Utrzymanie tej infrastruktury generuje
okre§lone koszty, a zwazywszy, ze ci wspolwlasciciele wiecej z tej infrastruktury korzystaja to stosownie do tych
korzy$ci, wiecej winni tozy¢ na jej utrzymanie. Dlatego uchwala (...) naklada na wlascicieli tych lokali zwiekszone
oplaty przy réwnoczesnym zachowaniu odpowiedniego do tych obciazen udzialu w pozytkach Wspolnoty.

Wyrokiem z dnia 8 maja 2014 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie oddalil powodztwo i orzekt o kosztach
postepowania.

Sad ten ustalil, ze w budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. znajduja sie dwie hale garazowe, stanowigce
odrebne lokale uzytkowe bedace przedmiotem wspoélwlasnosci. Lokale te posiadaja urzadzone ksiegi wieczyste nr:
(...), obejmujaca hale garazowa na poziomie ,,0” podzielona na 115 udzialéw w prawie wlasnoSci oraz ksiege wieczysta
(...), obejmujaca hale garazowa na poziomie ,-1”, podzielona na 201 udzialow.

Wiasciciele lokali podjeli uchwale nr (...) sprawie planu gospodarczego na 2013 rok, ustalenia zaliczek na pokrycie
kosztéow zarzadu nieruchomo$cia wspélna oraz na pozostale cele zwigzane z funkcjonowaniem Wspoélnoty. W §
1 ust. 3 uchwaly przyjeto, na potrzeby ustalenia zaliczek i oplat opisanych w niniejszej uchwale, naliczanych od
stanowisk postojowych w garazach wielostanowiskowych, iz powierzchnia jednego stanowiska postojowego stanowi
iloraz catkowitej powierzchni garazu i sumy faktycznej liczby miejsc postojowych w garazu:

- na poziomie ,,0" wynosi - 26.42 m (121 stanowisk postojowych)

"

wynosi - 27,58 m® (213 stanowisk postojowych). Natomiast w § 3 ust. 7 uchwaly
okre§lono, iz wysoko$¢ stawki zaliczki miesiecznej na pokrycie kosztéw utrzymania lokali uzytkowych typu

- na poziomie ,-1

garaze wielostanowiskowe, przypadajacej na poszczegbdlne stanowiska postojowe, stanowi iloczyn powierzchni

danego stanowiska i wysokoéci stawki zaliczki przypadajacej na 1 m® powierzchni lokalu uzytkowego garaze
wielostanowiskowe na poziomie ,,0” i ,-1”. Wysoko$§¢ miesiecznej stawki zaliczki na koszty utrzymania jednego
stanowiska postojowego w lokalu uzytkowym typu garaz wielostanowiskowy, zgodnie z § 3 ust. 8 uchwaly wynosi, na
poziomie ,,0” 29.33 zl, a na poziomie ,-1” 30.62 zl.



Niektorzy wspotwlasciciele lokali uzytkowych, w tym powdd Z. W., korzystaja z miejsc postojowych z podwojnymi
stanowiskami.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powo6dztwo podlega oddaleniu.

Odwolujac sie do art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (dalej - u.w.l.) wskazal, ze
przedmiotem oceny w niniejszym postepowaniu byla prawidlowos$é przyjetych przez Wspolnote kryteriow ustalenia
zakresu obciazen wlasScicieli lokali z tytulu utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Przywotal art. 12 ust. 2 uwl,
zgodnie z ktorym pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialtow. W
takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Jednakze, zdaniem Sadu, uksztaltowane przepisem art. 12 ust. 2 u.w.l. obcigzenie wlascicieli lokali kosztami
utrzymania nieruchomos$ci wspolnej moze ulec zmianie z woli wlascicieli lokali, jezeli w danej nieruchomoéci
znajduja sie lokale uzytkowe. Artykul 12 ust. 3 u.w.l. umozliwia bowiem wlascicielom lokali (w drodze uchwaly),
zwiekszenie obciazen wlascicieli lokali uzytkowych z tego tytulu. Moze to mie¢ miejsce tylko wowczas, gdy uzasadnia
to sposdb korzystania z tych lokali. Mozliwo$¢ zwiekszenia obcigzenia wlaécicieli lokali uzytkowych uzalezniono od
potwierdzenia odmiennego sposobu korzystania z tych lokali.

Warunek ten zostal spelniony w odniesieniu do lokali uzytkowych stanowiacych garaze polozone na poziomie ,,0”1i ,-1”,
ktorych jednym ze wspotwlasceicieli jest powdd. Oplaty i zaliczki nie zostaly bowiem w tym wypadku ustalone stosownie
do wielkoéci posiadanego udzialu we wlasnoéci lokalu uzytkowego, ale w oparciu o powierzchnie posiadanego
stanowiska postojowego przypisanego do danego lokalu mieszkalnego. Zdaniem Sadu, wskazany sposéb wyliczenia
oplat i zaliczek nie narusza przepisoéw art. 12 ust. 21 3 u.w.L. O ile przepis art. 12 ust. 2 u.w.l. wyraza prymat zasady,
iz podstawa obcigzenia wlasciciela lokalu kosztami utrzymania nieruchomos$ci wspolnej jest jego udziat to jednak
nie wynika z niego bezwzgledny obowiazek obciazenia wszystkich zobowiazanych zaliczkami w jednakowej kwotowo
wysokosci, a wiec w oderwaniu od faktycznych wydatkoéw zwigzanych z utrzymaniem poszczegdlnych kategorii lokali.

Korzystanie z miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych wiaze sie z jednoczesnym uzytkowaniem cze$ci
wspoélnej nieruchomosci np. instalacja przeciwpozarowa, wentylacja, podjazdy. Korzystanie z podwojnych miejsc
postojowych generuje wzrost kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej. Powdd, Z. W., ktory jest whascicielem
dwoch miejsc postojowych, na ktérym mozna zaparkowaé od 2 do 3 samochodéw, zezwala innym osobom na
korzystanie ze swojego miejsca postojowego. Ustalony uchwala sposob ustalania zaliczek i oplat zostal przyjety
wylacznie na potrzeby wyliczenia tych $wiadczen. Wlasciciele nieruchomo$ci stanowigcych lokal uzytkowy —
garaz wielostanowiskowy, dokonali podzialu quo ad usum korzystania z miejsc postojowych, wedlug ktdorego
poszczegbdlnym mieszkancom przystugiwato prawo korzystania z dwoch miejsc postojowych. W ocenie Sadu pierwszej
instancji korzystanie przez wlascicieli z podwdjnych miejsc postojowych usprawiedliwialo wzrost kosztow utrzymania
nieruchomosci wspolnej.

Za niezasadny uznal Sad zarzut naruszenia art. 23 ust. 2 u.w.l. poprzez niewlaéciwe liczenie gtoséw oddanych za
uchwala.

Pozwana Wspoélnota podjela uprzednio uchwale nr (...) okre$lajaca sposéb zliczania glosow w sprawach uchwal
w przedmiocie ustalenia wysoko$ci zaliczki na pokrycie kosztéow zarzadu nieruchomosciga wspélng, ustalenia
wysokosci na pokrycie kosztow utrzymania lokali, planu gospodarczego, ustalenia wysoko$ci stawki i gospodarowania
funduszem remontowym, wedlug ktorej w sprawach tych uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wlascicieli liczona w
ten sposdb, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.



Od wyroku apelacje wniesli powodowie.

Zaskarzyli rozstrzygniecie w calo$ci zarzucajac Sagdowi Okregowemu naruszenie art. 12 ust. 3 u.w.l,, art. 207 k.c. i art.
23 ust. 2 u.w.l

Whiesli o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powo6dztwa.
Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna, chociaz Sad pierwszej instancji dokonal czeSciowo wadliwej wykladni art. 12 ust. 2 u.w.L
Mimo to, orzeczenie odpowiada prawu.

W prawidlowo ustalonym stanie faktycznym, ktorego apelacja nie podwazyla, albowiem nie sformulowano rzeczowych
zarzutOw naruszenia prawa procesowego, w szczegolnosci art. 233 § 11 art. 328 § 2 k.p.c., Sad Okregowy dokonat
ostatecznie poprawnej subsumcji w Swietle art. 25 u.w.L

Jak podnosi sie w literaturze i judykaturze, przepis art. 12 ust. 2 u.w.l., podobnie jak przepis art. 207 zd. 2 k.c., ma
charakter wzglednie obowigzujacy. Moze go wylaczy¢ umowa, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.lL i art. 220 k.c.
lub podzial do uzytkowania (quad usum). Por. m.in. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 1981
r., IIT CZP 72/80 (OSNCP 1981 nr 11, poz. 207). Dodatkowo, takiej korekty moze dokonaé takze stosowna uchwala
wlascicieli, w warunkach art. 12 ust. 3 u.w.l.

W realiach sprawy wlaéciciele miejsc postojowych majacy rowne udzialy w lokalu garazowym, w ramach podzialu
quad usum, korzystaja z pojedynczych lub podwojnych (wielu) miejsc postojowych.

Tymczasem, w ramach podjetej uchwaly, przyjeto zasade zwigzania kosztéw z jednym miejscem postojowym, ktorego
powierzchnie uczyniono jednostka rozliczeniows. Bylo to dopuszczalne; mieSci sie w poprawnej wykladni art. 12 ust.
2 u.w.l oraz art. 207 zd. 2 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l, niezaleznie od regulacji art. 12 ust. 3 u.w.l., ktéry odnosi sie do
szczegblnego charakteru korzystania z danego lokalu uzytkowego, uzasadniajacego zwiekszenie obcigzenia kosztami.

Podzial do uzytkowania, przyznajacy poszczegdlnym wspotwladcicielom lokalu okre$lone powierzchnie danego lokalu
garazowego w ramach wspolwlasnoéci, moze stanowi¢ podstawe do odstapienia od zasady ustawowej, wigzacej
udzial w kosztach i ciezarach nieruchomosci wspdélnej z udzialem we wspdlwlasnosci lokalu (i dalej - nieruchomoéci
wspolnej).

Wielko$¢ faktycznego wladztwa nad wspdolng wlasnoécia (tu: lokalu garazowego) jest zasadnicza glownym
wyznacznikiem udzialu w kosztach utrzymania wspolnej wlasnosSci chyba, ze w realiach danej sprawy doszloby
do wykazania, ze z uwagi na charakter danej wspotwlasnoéci, generowanie kosztéw nie pozostaje w zwiazku z jej
posiadaniem i korzystaniem z niej.

Powodowie nie wskazali na jakie$§ szczegblne racje, relewantne w $wietle art. 25 u.w.l., aby takie unormowanie,
odstepujace od reguly ustawowej, uznac za niepoprawne, naruszajace zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzace
wlaécicieli miejsc garazowych.

Okoliczno$é, ze powodowie korzystaja z podwojnego miejsca postojowego nie zostala skutecznie zakwestionowana. Z
kolei, wbhrew zarzutom apelacji, nie zdolano wykazac takze takiego naruszenia zasad wynikajacych z art. 13 ust. 1u.w.l,,
ktore moglyby przelozy¢ sie na jedna z podstaw wadliwoéci, o ktorych mowa w art. 25 u.w.l. Najbardziej sprawiedliwg
formula rozlozenia kosztow na dany lokal jest ta, ktéra wiagze je z posiadanie i korzystaniem, chyba, ze koszty
utrzymania powiazane bylyby z danym wspoélwlascicielem, niezaleznie od wykonywanego przez niego wladztwa. To w
zaden sposob nie zostato wykazane przez powoddow (art. 6 k.c.)

O$wietlenie i ogrzewanie lokali garazowych oraz jego wentylacja i sprzatanie pozostaja w Scislej korelacji z
korzystaniem z miejsc postojowych, a tu zakres korzystania wynika bezposrednio z wielko$ci posiadanych stanowisk.



Nie doszlo rowniez do skutecznego podwazenia podstaw przejscia na zasade glosowania — jeden wlasciciel — jeden
glos. Apelacja w zasadzie nie zawierala uzasadnienia zarzutu naruszenia art. 23 ust. 2 u.w.L

Z tych wzgledéw, uznajac, ze juz wlasciwa wykladnia art. art. 12 ust. 2 (i art. 207 zd. 2 k.c.), nadto powigzana z
moznosciag zastosowania w realiach sprawy takze art. 12 ust. 3 u.w.l., pozwalala na odstapienie od reguly zwigzania
kosztow z udzialem w nieruchomosci wspoélnej (w tym lokalowej), w sytuacji zaistnienia podzialu quad usum, na
podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 98, art. 108 § 11 art. 391 k.p.c.



