Sygn. Akt I ACa 2019/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Przemystaw Kurzawa

Sedziowie:SA Roman Dziczek (spr.)

SA Beata Kozlowska

Protokolant: referent-stazysta Weronika Kotusiewicz

po rozpoznaniu w dniu 12 sierpnia 2015 r. na rozprawie
sprawy z powéodztwa E. N., K. B. (1) i J. N.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoédek

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 lipca 2014 r. sygn. akt XXIV C 815/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchyla punkt trzeci Uchwaly numer (...) z dnia
10 kwietnia 2013 roku Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. w zakresie dotyczacym
zroznicowania zaliczek na fundusz remontowy oraz zasqdza od Wspoélnoty Mieszkaniowej przy
ulicy (...) na rzecz powéddek kwote 200 (dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

2. zasqdza od Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. kwote 200 (dwiescie) zlotych na rzecz
powodek tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 2019/14

UZASADNIENIE

W pozwie z 14 czerwca 2013 r. skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ul. (...) w W. (dalej — Wspoélnota Mieszkaniowa) powddki E. N., K. B. (1) i J. N. wniosly
o uchylenie w czesci uchwaly nr (...) z dnia 10 kwietnia 2013 r. podjetej przez wlascicieli
tworzagcych pozwang Wspélnote, to jest punktu trzeciego tej uchwaly dotyczqcego zroéznicowania
wplat na fundusz remontowy. Powoddki domagaly sie tez zasgdzenia od pozwanej kosztéow
procesu. Wskazaly, ze sq wspohwlascicielkami jednego z czterech lokali uzytkowych. Wedltug
powodek, uchwala w zaskarzonej czesci, nakladajgc obowiqgzek ponoszenia zwiekszonej wplaty
na fundusz remontowy przez wlascicieli lokali uzytkowych w stosunku do wplat na ten fundusz
przez wlascicieli lokali mieszkalnych, jest niesprawiedliwa i nie odpowiada prawu (w tym
Jjest sprzeczna z art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali). Powodki zarzucily, ze uchwala nie
zawiera uzasadnienia do wprowadzenia zréznicowania poziomu wplat na fundusz remontowy



dla wlascicieli lokali mieszkalnych i wzytkowych o 50%. Ich zdaniem, nie ma racjonalnego
uzasadnienia dla zastosowania podwyzszonej oplaty na fundusz remontowy dla wlascicieli lokali
uzytkowych.

Wspoélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powédztwa i zasqgdzenie na jej rzecz kosztow
procesu. Wyjasnila, ze nalozenie zwiekszonych oplat na fundusz remontowy dla wlascicieli
lokali uzytkowych uzasadniala zwiekszona uciqgzliwosé spowodowana prowadzong w tych
lokalach dzialalnosciq. Zwrécila uwage na fakt, ze istnienie i funkcjonowanie lokali uzytkowych
rodzi okreslone, ucigzliwe konsekwencje faktyczne. Wskazala przy tym na szereg okolicznosci
przemawiajqcych, jej zdaniem, za zwiekszeniem obcigzen na fundusz remontowy wobec wlascicieli
lokali uzytkowych. W szczegélnosci pozwana podniosta, ze zwiqzane z dzialalnosciqg lokali
uzytkowych przejazdy samochodami dostawczymi powodujq szybsze niszczenie drogi, co
niebawem bedzie skutkowaé koniecznoscia remontu nawierzchni tej drogi wraz z wymianqg
szlabanu. Pozwana zaznaczyla, ze z funkcjonowaniem Ilokali uzytkowych zwiqzana jest
koniecznos$é¢ zapewnienia odbioru odpadéw w wiekszym zakresie niz ma to miejsce w przypadku
innych lokali, a na potrrzeby przebudowy miejsca na kontenery do odpadéw (co ma dostosowaé
obecnie istniejagce miejsce do potrzeb lokali uzytkowych) muszq by¢ zapewnione srodki finansowe.

Wyrokiem z dnia 24 lipca 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powédztwo.
Sad ten ustalil, co nastepuje:

E. N, K. B. (1) i J. N. sq wspoltwlascicielkami lokalu uzytkowego nr III polozonego w
wielomieszkaniowym budynku znajdujgcym sie na posesji przy ul. (...) w W.. Lokal ten stanowi
odrebng nieruchomosé. Ma powierzchnie 116,20 m2. Z prawem wlasnosci tego lokalu zwiqgzany
Jjest udzial w nieruchomosci wspélnej. W sklad nieruchomosci wspoélnej wchodzi grunt oraz czesci
budynku i urzqdzenia, ktore nie shizq do wylgeznego uzytku wlascicieli takie jak klatki schodowe,
hol, windy, sala do gry w bilard, sala do sitowni, wiata $§mietnikowa, szlaban na wjezdzie, chodniki,
droga wewnetrzna itd. Powoédki wraz z innymi wlascicielami lokali mieszkalnych i uzytkowych w
budynku przy ul. (...) tworzq Wspoélnote Mieszkaniowq nieruchomosci przy ul. (...) w W.. Lqcznie
w tym budynku znajdujq sie cztery lokale uzytkowe oraz 60 lokali mieszkalnych. Lokale uzytkowe
polozone sq na parterze budynku. Posiadajq one odrebne wejscia z chodnika.

Do marca 2014 r. lokal powoéddek byl wykorzystywany jako sklep obuwniczy. Powoddki
wynagmowaly wtedy swoj lokal podmiotowi, ktory prowadzit w tym lokalu dzialalnosé
gospodarczq. W lipcu 2014 r. lokal powddek byl pusty. Powodki zamierzaly go wynajqgé. Pozostale
trzy lokale uzytkowe wykorzystywane sq jako apteka, punkt sprzedazy biletéow lotniczych i
punkt swiadczenia ustug weterynaryjnych. Lokale mieszkalne znajdujaq sie w trzech klatkach
schodowych, do ktérych prowadzq osobne wejscia. Na terenie nieruchomosci przy ul. (...) znajduje
sie garaz podziemny oraz parking naziemny. W garazu podziemnym sq 34 miejsca postojowe,
nalezqgce wylgcznie do wlascicieli lokali mieszkalnych. Na parkingu naziemnym sq 32 miejsca,
z czego trzy miejsca nalezq do wlascicieli lokali uzytkowych. Na tym parkingu nie wyznaczono
miejsc dla klientow lokali ustugowych. Posesja przy ul. (...) (grunt z budynkiem) nie jest
ogrodzona. Na teren posesji prowadzi wjazd z ulicy (...). Na tym wjezdzie znajduje sie szlaban dla
samochodoéow wjezdzajacych na teren posesji obstugiwany przez ochroniarza za posrednictwem
pilota. Przez szlaban przepuszczane sq w szczegoélnosci samochody mieszkancow, ich gosci oraz
samochody wjezdzajgce na posesje w zwiqzku z dzialalnosciq lokali uzytkowych, na przyktad
samochody z dostawami, samochody klientéw. Na teren posesji niemal codziennie wjezdzajq
samochody z dostawaq do apteki. Kiedy w lokalu powédek znajdowat sie sklep obuwniczy, dostawy
towarow mialy miejsce co najmniej kilka razy w miesiqcu. Zdarzalo sie, ze samochéd z dostawa
po przejechaniu przez szlaban tarasowal przejazd wokoél budynku, uniemozliwiajge przejazd



mieszkancom. Po przejechaniu przez szlaban samochody poruszajq sie po drodze wewnetrznej
zbudowanej z kostki brukowej. Na terenie posesji jest mozliwosé zaparkowania na przyklad wzdhiz
budynku przez osoby niemajqgce prawa do miejsca parkingowego. Po jednej stronie szlabanu
znajduje sie zamykana wiata smietnikowa, w ktorej znajduja sie pojemniki na smieci dla calego
budynku. Kiedy w lokalu powdédek znajdowat sie sklep obuwniczy, osoby pracujgce w tym sklepie
wyrzucaly duze ilosci réznego rodzaju opakowan do smieci.

Wilasciciele lokali tworzaqcy Wspélnote Mieszkaniowa glosujgc czesciowo na zebraniu w dniu 10
kwietnia 2013 r. i czesciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséow, podjeli uchwale nr (...)
z dnia 10 kwietnia 2013 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego, ustalenia wysokosci oplat
na pokrycie kosztow zarzqdu budynkiem, stawek oplat zaliczkowych za media oraz wysokosci
wplat na fundusz remontowy. W punkcie pierwszym uchwaly zatwierdzono plan gospodarczy
wspolnoty na 2013 r. opiewajacy na kwote 589.574 z1 i stawki oplat na pokrycie kosztow z tym
zwiqzanych, natomiast w punkcie trzecim uchwaly postanowiono zréznicowaé wplaty na fundusz
remontowy w ten sposob, ze okreslono stawke w dotychczasowej wysokosci 1 zt za 1 m2 powierzchni
lokalu mieszkalnego miesiecznie oraz 1,5 zl za 1 m2 powierzchni lokalu ustugowego (lokalu o
innym przeznaczeniu niz mieszkalne) miesiecznie. Zaznaczono, ze do dnia wejscia w zycie uchwaly
obowiqzujq stawki i plan z roku poprzedniego. Za przyjeciem uchwaly zaglosowali wlasciciele
reprezentujqcy 62,06% udzialow w nieruchomosci wspoélnej a przeciwko uchwale zaglosowali
wlasciciele reprezentujacy 3,53% udzialéow w nieruchomosci wspolnej.

Powodki zostaly powiadomione o podjeciu uchwaly nr (...) w dniu 10 czerwca 2013 r. za
posrednictwem poczty elektronicznej przez przedstawiciela administratora. Pisemna informacje o
przyjeciu tej uchwaly wraz z tekstem uchwaly otrzymaly one 11 czerwca 2013 r.

Wilasciciele tworzgcy Wspolnote Mieszkaniowq zostali powiadomieni przez zarzad o terminie,
miejscu i porzadku zebrania wyznaczonego na dzien 10 kwietnia 2013 r. W zawiadomieniu
wskazano miedzy innymi, ze na zebraniu ma by¢ podjeta uchwala w sprawie ustalenia wysokosci
wplat na fundusz remontowy oraz uchwala w sprawie planéw remontowych wspoélnoty. Do
zawiadomienia zalgczono rozliczenie kosztow utrzymania nieruchomosci za 2012 r., plan kosztéow
ioplatna 2013 r., a takze projekty uchwal. O terminie zebrania zostaly tez powiadomione powaodki.

Przed podjeciem uchwaly nr (...) wlascicieli lokali mieszkalnych i wlascicieli lokali uzytkowych
obowiqzywala taka sama stawka oplaty na fundusz remontowy w wysokosci 1 zt za 1 m2
powierzchni lokalu. W 2012 r. dokonano szeregu prac naprawczych i remontowych w obrebie
nieruchomosci wspolnej, ktore sfinansowano ze srodkow funduszu remontowego. W szczegolnosci
przeprowadzono malowanie garazu i odswiezono jego oznakowanie (za okolo 25.000 zb),
przeprowadzono malowanie przedsionkéow winda — garaz (za okolo 3.200 zl), usunieto awarie i
naprawiono pion instalacji c.o. oraz system odwadniania garazy (za okolo 8.600 zl). W styczniu
2012 r. wystgpila awaria szlabanu wjazdowego, przez co szlaban ten nie dzialal przez pewien
czas. Specjalistyczny podmiot naprawil ten szlaban, przywracajgc go do stanu funkcjonalnosci.
Podmiot ten dokonal woéwczas przegladu tego szlabanu, w wyniku czego ujawniono szereg
elementéow, ktore nalezalo wymienié czy zregenerowaé. Podmiot ten poinformowal zarzad
wspolnoty, ze koszt regeneracji szlabanu wydaje sie nieoplacalny. W zwiqzku z tym podmiot ten
przedstawil wspolnocie oferte wykonania nowego szlabanu za 5.600 zl netto (6.888 zl brutto). Po
tym wydarzeniu zarzqd wspolnoty mial na uwadze koniecznosé wymiany tego szlabanu. Po awarii
ze stycznia 2012 r. dochodzilo do wystepowania kolejnych awarii szlabanu. Ostania miala miejsce
w 2014 r. W 2013 r. zarzqd wspoélnoty planowal przeprowadzenie wymiany tego szlabanu za srodki
pochodzqgce z funduszu remontowego (za okoto 7.000 z1).



W pierwszej polowie 2014 r. poddano pod glosowanie uchwale o przeprowadzeniu takiej wymiany.
Na ten cel mialy zostaé przeznaczone zwiekszone oplaty na fundusz remontowy uzyskane od
wlascicieli lokali uzytkowych. Zarzqd uwazal, ze skoro dzialalnosé prowadzona w lokalach
uzytkowych zwieksza uciqzliwo$é¢ zwiqzang z uzywaniem szlabanu i przejazdami na posesji,
to wlasciciele lokali uzytkowych powinni mieé¢ wigksze obcigzenia na fundusz remontowy od
wlascicieli lokali mieszkalnych.

Od poczqgtku 2013 r. zarzqad wspolnoty mieszkaniowej mial takze na uwadze zmiany wprowadzane
w systemie odbierania s$mieci z posesji. Zarzqd wiedzial, ze to po stronie wspélnoty lezy
obowiqzek zapewnienia miejsc na pojemniki na $mieci dla wlascicieli lokali mieszkalnych i
uzytkowych. Zarzqd orientowal sie, ze wiata (altana) s$mietnikowa znajdujgca sie na posesji
nie jest odpowiednio przystosowana do przechowywania w niej pojemnikéow smieciowych dla
mieszkancow. W szczegélnosci w tej altanie nie bylo wystarczajgcego miejsca na pojemniki
dla lokali uzytkowych. Zarzad chcial zapewnié dla lokali uzytkowych mozliwos$é wstawiania
pojemnikéw na odpady tak, aby osoba bedqgca wlascicielem lokalu uzytkowego lub prowadzqca
dzialalnos$é w lokalu uzytkowym mogla zawrzeé stosownqg umowe z przedsiebiorcq odbierajgcym
od niej smieci. W pierwszej polowie 2013 r. zarzqd planowal przebudowe tej altany w zwiqzku
z koniecznosciq zapewniania dla lokali uzytkowych miejsca na przechowywanie pojemnikéw na
$mieci (mialy byé rozne pojemniki dla selektywnej zbiorki odpadow). Zmiany dotyczqgce systemu
odbioru smieci zmienialy sie w 2013 r. i w 2014 r. Ostatecznie zmienione zasady mialy obowigzywacé
od polowy 2014 r. Na 2014 r. zaplanowano realizacje przebudowy wiaty smieciowej w zwiqzku z
koniecznoscia jej dostosowania do nowych zasad odbioru $mieci. Srodki na ten cel mialy pochodzié
z funduszu remontowego.

W 2013 r. zarzqd wspolnoty planowal wyremontowanie odcinka drogi wewnetrznej (wchodzqcej
w sklad nieruchomosci wspélnej) miedzy szlabanem a ostatnim lokalem ustugowym. Remont ten
mial by¢ wykonany w 2014 r. za $rodki z funduszu remontowego. Zamierzano go polqczyé z
wymiang szlabanu. Uszkodzenia w zakresie tej drogi wigzano miedzy innymi z ruchem pojazdoéow
dostawczych, ktore przyjezdzaly i przyjezdzajq do lokali ustugowych. Droga ta nie byla dotqd
naprawiana.

Sad Okregowy uznal, ze zeznania swiadkéw oraz oséb przestuchanych w charakterze stron w
zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy co do zasady byly wiarygodne, byly one ze sobq
zbiezne, nie bylo miedzy nimi sprzecznosci poza okolicznosciq dotyczacq wjezdzania na posesje
samochodow zwiqzanych z dzialalnosciq prowadzonq w lokalach uzytkowych. Co do charakteru i
czestotliwosci przejazdow przez szlaban przez samochody dostawcze czy innego rodzaju pojazdy,
ktore wjezdzaly na teren posesji w zwiqzku z dzialalnosciq lokali ustugowych, Sad dal wiare
zeznaniom swiadka T. W. — pracownika ochrony, ktéry na co dzien obstugiwal ruch pojazdow na
terenie posesjii widzial, kto ijak czesto przyjezdza do lokali ustugowych. Jego zeznania potwierdzil
Jjeden z mieszkancow — J. R.. K. B. (1) co do czestotliwosci dostaw opierala sie na zapewnieniach
osoby prowadzqcej dzialalnosé w sklepie obuwwniczym. Powodka podala, ze dostawy do sklepu, jak
Jjej przekazala ta osoba, mialy miejsce kilka razy w roku. Bylo to zdaniem Sqdu niewiarygodne
w Swietle zgodnych w tym zakresie zeznan T. W. i J. R., a takze w Swietle zasad doswiadczenia
Zyciowego, aby do sklepu obuwniczego dostawy mialy miejsce jedynie dwa — trzy razy w roku.

W tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji przywolal art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej - ,,u.w.l.”) iuznal, ze powodki,
Jjako wspotwlascicielki lokalu uzytkowego nr I1II posiadatly legitymacje do zaskarzenia uchwaly nr
(...). Pozew o uchylenie uchwaly zostal ztozony w zawitym terminie wymaganym przez art. 25 ust.
1a u.w.l. Brak podstaw do kwestionowania uchwaly pod wzgledem formalnym. Uchwala zapadla



bowiem wiekszosciq gloséow wlascicieli lokali liczong wedltug wielkosci udzialéw, zgodnie z art. 23
ust. 2 uaw.l.

Sqd stwierdzil, ze tres¢ punktu trzeciego zaskarzonej uchwaly nie narusza przepiséw prawa,
umowy wlascicieli lokali, zasad prawidlowego zarzqgdzania nieruchomosciq wspolng ani w inny
sposob nie narusza intereséw poszczegélnych wlascicieli. Jego zdaniem powodki nie wykazaly
zaistnienia przeslanek wskazanych w art. 25 u.w.l.

Punkt trzeci zaskarzonej uchwaly dotyczyt okreslenia miesiecznych stawek oplat na fundusz
remontowy. W tym punkcie postanowiono zroznicowacé wysokosé tych stawek dla wlascicieli lokali
mieszkalnychidlawlascicieli lokali uzytkowych. Przed przyjeciem tej uchwaly wszyscy wlasciciele
(wldsciciele lokali mieszkalnych i uzytkowych) dokonywali wplat na fundusz remontowy wedltug
takich samych stawek (1,5 zl za 1 m2). Wg Sqgdu w toku procesu wykazano, ze rozrézinienie
wysokosci tych stawek bylo uzasadnione.

Wskazal, ze wedlug art. 12 ust. 2 u.w.l. wlasciciele ponoszq wydatki i ciezary zwiqzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach w stosunku do ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Wyjatek od tego zasady
zostal wprowadzony w art. 12 ust. 3 u.w.l., w mysl ktorego uchwala wlascicieli moze ustalié
zwiekszenie obcigzenia z tytulu kosztéow utrzymania nieruchomosci wspolnej wobec wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Wlasciciele tworzqgcy
pozwang wspolnote byli wiec uprawnieni do ustalenia w stosunku do wlascicieli lokali uzytkowych
zwiekszenia obcigzenia kosztami zwigzanymi z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, o ile
spelniony zostalby wynikajacy z art. 12 ust. 3 in fine u.aw.l. warunek, zeby zwiekszenie obcigzen
uzasadnial sposob korzystania z lokali uzytkowych.

Zwiekszenie wysokosci oplat w uchwale wlascicieli jest wtedy dopuszczalne, jezeli koszty
utrzymania nieruchomosci wspolnej wiqzqce sie z eksploatacjq lokalu uzytkowego sq rzeczywiscie
wieksze.

Sad Okregowy odwolat sie do stanowisko wyrazonego w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie
z dnia 6 kwietnia 2011 r., I ACa 23/11 (niepubl.), ze zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali
uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci wspoélnej musi mieé¢ zwiqzek z takim sposobem
uzywania ich lokali, ktéory powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci, a takze
musi byé¢ proporcjonalne do tych wyziszych kosztéow. Nie mozna zwiekszyé obcigzen wlascicieli
lokali uzytkowych nadmiernie, bez zadnego zwiqgzku z wplywem uzywania ich lokali na wzrost
kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej, nie mozna takze zwiekszyé obciqzen wlascicieli
lokali bez powodu, tylko dlatego ze w nieruchomosci sq lokale uzytkowe, mimo ze w poréwnaniu z
lokalami mieszkalnymi w zaden sposéb nie wplywajg one na wzrost kosztéow utrzymania wspolnej
nieruchomosci.

Sad przywolal takze wyrok z dnia 20 czerwca 1997 roku, II CKN 226/97 (OSNC 1998, nr 1, poz. 6)
Sadu Najwyziszego, gdzie wskazano, ze zwiekszenie obcigzen (zaliczek) z tytulu kosztéow zarzqdu
nieruchomosciq wspolng w stosunku do wlascicieli lokali uzytkowych musi byé uzasadnione
wiekszymi kosztami ponoszonymi na nieruchomosé wspoéolng w zwiqzku z funkcjonowaniem
ich lokali uzytkowych i musi pozostawaé w proporcji do tych wiekszych kosztéow zarzqdu
nieruchomosciq wspolng.

Zdaniem Sqdu pierwszej instancji, na gruncie rozpoznawanej sprawy, to na pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej spoczywal obowiqzek wykazania, ze w $wietle art. 12 ust. 3 uww.l. z uwagi na
sposob korzystania z lokali uzytkowych, zaistnialy podstawy do zwiekszenia wysokosci oplat na



Jundusz remontowy wobec wlascicieli lokali uzytkowych oraz ze podwyzszenie tych oplat jest
proporcjonalne(art. 6 k.c.). Z tego obowigzku pozwana wywiqzala sie.

Juz w zawiadomieniu o zebraniu wyznaczonym na 10 kwietnia 2013 r. poinformowano wlascicieli,
ze przedmiotem zebrania bedzie podjecie uchwal miedzy innymi w sprawie okreslenia wysokosci
wplat na fundusz remontowy oraz w sprawie planowanych remontoéow. Przedmiotem dyskusji na
tym zebraniu byly kwestie zwigzane z koniecznosciq rozréznienia oplat na fundusz remontowy i
przyczynami takiego rozroznienia.

Do zawiadomienia o zebraniu dolgczono plan na 2013 r., w ktérym przywolano miedzy innymi
okolicznosci zwiqzane ze zmianqg zasad obioru smieci czy obstugag szlabanu. W toku procesu
przedstawiciele zarzgdu Wspoélnoty podali, ze za zwiekszeniem oplat na fundusz remontowy
wobec wlascicieli lokali uzytkowych przemawialy w szczegolnosci takie okolicznosci jak potrzeba
przebudowy wiaty smietnikowej, potrzeba wymiany szlabanu oraz naprawy drogi wewnetrznej
na odcinku od szlabanu do ostatniego lokalu uzytkowego. Strona pozwana wykazala, ze tego
rodzaju prace byly uzasadnione z punktu widzenia interesu gospodarczego i ekonomicznego
wspolnoty.

Poza tym wykazano, ze to dzialalnosé prowadzona w lokalach uzytkowych przyczynila sie do
koniecznosci zaplanowania i przeprowadzenia tych prac, poczynajac od 2013 r. Prace te mialy byé
zrealizowane za $rodki pochodzqgce z funduszu remontowego. Wedlhug stanu z chwili zamkniecia
rozprawy, majq by¢ one wykonane w 2014 r., a w 2013 r. zbierano srodki na te cele.

Sad podkreslil, ze w polowie 2013 r. mialy wejsé w zycie zmiany w zakresie gospodarki
odpadami. Wspoélnota Mieszkaniowa miala zapewnié wlascicielom pojemniki na odpady, w
tym dla wlascicieli lokali uzytkowych, ktéorzy mogliby zawieraé umowy z przedsiebiorcami
odbierajgcymi od nich odpady. Na terenie wspolnoty miato byé miejsce do przechowywania
tych pojemnikéw. Na posesji znajdowala sie wiata smietnikowa, w ktorej byly takie pojemniki.
Wiata ta, na co zresztq zwrécila uwage strona powodowa, byla zle zbudowana, nieergonomicznie
(nie bylo w niej wystarczajqgco duzo miejsca; jak zapetmiony byl pojemnik przy wyjsciu, trzeba
bylo wchodzié glebiej, aby zostawié¢ $mieci, czego czesto nie czyniono, pozostawiajgc smieci przy
wyjsciu, powodujgc balagan; w szczegélnosci nie bylo w altanie odpowiedniej ilosci miejsca
dla pojemnikéw na réznego rodzaju posegregowane odpady, w tym z rozréznieniem dla lokali
uzytkowych i mieszkalnych). Zmiany w zakresie gospodarki odpadami wprowadzane od polowy
2013 r. (ktore ostatecznie zostaly wprowadzone w zycie w polowie 2014 r.) uzasadnialy potrzebe
przebudowania wiaty smietnikowej. Wiqzalo sie to glownie z koniecznosciq zapewnienia miejsc dla
pojemnikéw na smieci dla wlascicieli lokali uzytkowych, ktérzy mogli zawieraé odrebne umowy
na odbioér smieci. Zasadne bylo wiec zaplanowanie przez wspolnote wykonania przebudowy tej
wiaty za $rodki z funduszu remontowego. Skoro wiqzalo sie to przede wszystkim z udostepnieniem
miejsca na pojemniki dla wlascicieli lokali uzytkowych (taka byla pierwotna intencja zarzqdu,
ktéra wiqgzala sie z zasadami gospodarski odpadami, ktore mialy obowigzywaé od lipca 2013 r.),
zasadne wiec bylo nalozenie na tych wlascicieli juz od wiosny 2013 r. wyzszych oplat na fundusz
remontowy od oplat na ten fundusz uiszczanych przez wlascicieli lokali mieszkalnych.

Nalozenie wyzszych oplat na fundusz remontowy na wlascicieli lokali uzytkowych (w poréwnaniu
z oplatami na ten fundusz od wlascicieli lokali mieszkalnych) uzasadnialy tez istniejgce od
2013 r. plany wymiany szlabanu oraz naprawy drogi wewnetrznej na odcinku od szlabanu do
ostatniego lokalu uzytkowego. Do przeprowadzenia tych prac przyczynil sie sposéb korzystania z
lokali uzytkowych. Poréownujqgce korzystanie ze szlabanu oraz z tej drogi wewnetrznej przez osoby
zwigzane z lokalami mieszkalnymi oraz przez osoby zwiqzane z lokali uzytkowymi (w oparciu
o zeznania swiadkow czy przedstawiciela zarzqdu, a takze o zasady doswiadczenia zyciowego),



uznaé trzeba, ze do wykorzystania tych elementéw czesci wspolnej nieruchomosci w wiekszym
zakresie przyczynila sie dzialalnosé zwiqgzana z korzystaniem z lokali uzytkowych niz dziatalnosé
zwiqzana z korzystaniem z lokali mieszkalnych.

W 2013 r. wszystkie lokale uzytkowe byly wykorzystywane na dzialalnosé gospodarczq. Do tych
lokali przychodzili bqdz przyjezdzali samochodami pracownicy, klienci, dostawcy, kontrahenci
itp. Uwzgledniajqgc charakter dzialalnosci prowadzonej w tych lokalach, przyjaé trzeba, ze do tych
lokali przyjezdzaly samochody (i wjezdzaly na teren posesji) czesciej niz do lokali mieszkalnych.
Dzialalnos$é sklepu obuwniczego, apteki czy punktu swiadczenia ustug weterynaryjnych wiqze sie
z tym, ze codziennie do tych placéowek przychodzi wiele 0s6b (klienci, dostawcy, kontrahenci itd.),
a czesé z tych osoéb przyjezdza samochodami (z zeznan przestuchanych w sprawie osé6b wynika, ze
na terenie posesji parkowali nie tylko dostawcy, ale tez klienci tych placéowek).

Wjazdy samochodéw z osobami zwiqzanymi z dzialalnosciq tych placowek powodowaly czestsze
korzystanie ze szlabanu niz przez osoby wjezdzajqgce na teren posesji w zwigzku ze znajdujgcymi
sie w budynku lokalami mieszkalnymi. Zdarzalo sie tez, ze na teren posesji wjezdzaly samochody
dostawcze (w tym ciezarowe) z dostawq do lokali uzytkowych (w tym do lokalu powédek), co
utrudniato ruch wewnetrzny, a takze powodowalo niszczenie drogi wewnetrznej (w tym ramach
zwyklego zuzycia, ktore nastepowalo szybciej niz gdyby nie korzystaly z tej drogi samochody
ciezarowe). W wiekszym stopniu tego rodzaju pojazdy (jak pojazdy dostarczajqgce produkty do
sklepu obuwniczego) powodowaly niszczenie tej drogi niz pojazdy osobowe mieszkancow lokali
mieszkalnych czy ich gosci. Jak przyznala powédka K. B., przedmiotowa droga nie byla dotqad
naprawiana. Zachodzi wiec potrzeba jej remontu (przegladu, wyréwnania, uzupelniania ubytkoéw
itd.). Skoro korzystaly z niej saimochody ciezarowe dowozqgce towar do lokali uzytkowych, uznaé
trzeba, ze do przeprowadzenia tego remontu przyczynil sie w wyzszym stopniu sposob korzystania
z lokali uzytkowych niz z lokali mieszkalnych. Koszt samej wymiany szlabanu jest szacowany na
kwote okolo 7.000 zl brutto.

Wskutek zroéznicowania wysokosci stawek oplat na fundusz remontowy wlasciciele lokali
uzytkowych placaq o 153 zIl miesiecznie (1.836 zI rocznie) wiecej niz gdyby placili takie same stawki
oplat na fundusz remontowy jak wlasciciele lokali mieszkalnych (powédki placq na ten fundusz
wiecej o 58,10 zl miesiecznie). Z wwagi na fakt, ze Wspolnota w latach 2013 — 2014 planuje z
Junduszu remontowego pokryé koszty przebudowy wiaty s$mietnikowej, wymiany szlabanu (za
okolo 7.000 zl brutto) i naprawy czesci drogi wewnetrznej, Sad uznal, ze zréznicowanie stawek
oplat na fundusz remontowy wskazane w punkcie trzecim zaskarzonej uchwaly (1 z1 za 1 m2 dla
lokali mieszkalnych i 1,5 zt za 1 m2 dla lokali uzytkowych) bylo uzasadnione i proporcjonalne. Tego
rodzaju zwiekszenie obciazen wlascicieli lokali uzytkowych uzasadnial — zdaniem Sqdu - sposob
korzystania z tych lokali. To wskutek dziatalnosci prowadzonej w tych lokalach zaistniala potrzeba
przeprowadzenia wyzej wymienionych prac w latach 2013 — 2014 (w 2013 r. zaplanowano te prace,
a termin ich wykonania wyznaczono na 2014 r.).

Za niemajqce istotnego znaczenia uznatl fakt, ze obecnie lokal powaéddek nie jest zagospodarowany.
Powoédki planwjag jego wynajecie. To dzialalnosé zwiqzana z prowadzeniem w nim sklepu
obuwniczego.

Wg Sad Okregowego, dokonane w punkcie trzecim uchwaly nr(...) zwiekszenie obciqgzen wobec
wlascicieli lokali wzytkowych w stosunku do wlascicieli lokali mieszkalnych uzasadniatl sposéb
korzystania z tych lokali uzytkowych; sposob korzystania z tych lokali powodowal tego rodzaju
zwiekszenie kosztow utrzymania czesci wspolnej nieruchomosci, ktore uzasadniato nalozenie na
wlascicieli lokali uzytkowych stawki 1,5 z1 za 1 m2 na fundusz remontowy. Uchwala w zaskarzonej
czesci nie naruszala przepisu prawa (w szczegolnosci art. 12 ust. 3 u.w.l.)



Od wyroku tego w calosci apelacje wniosly powaodki.

Zarzucily Sqdowi pierwszej instancji naruszenie przepiséow postepowania — art. 233 § 11 art. 328 §
2 k.p.c. oraz naruszenie prawa materialnego — art. 12 ust. 3 u.w.l.

Wniosly o zmiane zaskarzonego orzeczenia i uwzglednienie powédztwa ewentualniejego uchylenie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasqdzenie kosztéw procesu za obie
instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona z tej zasadniczej przyczyny, ze Sqd pierwszej instancji z naruszeniem
powolanych w apelacji przepiséw procesowych oraz art. 6 k.c. uznal, ze pozwana wykazala
zaistnienie przestanek, o ktéorych mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l.,, umozliwiajgcych zwiekszenie
odpisoéw (zaliczek) na poczet funduszu remontowego w stosunku do lokali uzytkowych.

Trafnie Sqd Okregowym przyjal, ze art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali pozwalajqcy
na odstepstwo od zasady réwnosci obciagzen wlascicieli lokali (powigzanych z udzialem tych
lokali we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej), winien byé interpretowany w ten sposob,
ze zwiekszenie obciqgzen (zaliczek) wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu kosztéow zarzqdu
nieruchomosciq wspolng musi byé¢ uzasadnione wiekszymi kosztami utrzymania nieruchomosci
wspolnej, pozostajacymi w zwigzku ze sposobem korzystania z tych lokali uzytkowych i musi
byé proporcjonalne do tych wiekszych kosztéow zarzqdu nieruchomosciq wspélng. Nie jest
bowiem dopuszczalne zwi¢gkszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych bez zwiqzku z wphjwem
uzywania tych lokali na wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej, gdyz byloby to
obciqzenie bez powodu.

Racje ma takze Sqd Okregowy, ze rzeczq pozwanej bylo wykazanie przeslanek zwiekszenia
obcigzen wlasciciela lokali uzytkowych stosownie do art. 12 ust. 3 u.w.l. (art. 6 k.c.). Wszak to ona
twierdzila, ze zaistnialy podstawy wskazane w tym przepisie.

Jak podkresla sie w literaturze, koniecznym czynnikiem pozwalajgcym na podjecie takiej uchwaly
Jest istnienie okreslonych (a nie hipotetycznych) ucigzliwosci lub zwiekszonej kosztochlonnosci
takiego lokalu (-i) w zakresie majgcym wplyw na utrzymanie wspélnej nieruchomosci. Nawet
zwiekszona ilos¢é smieci produkowanych przez lokal, jezeli sq odbierane przez uslugodawce
zewnetrznego lub gmine na podstawie indywidualnej umowy z wlascicielem lokalu lub w oparciu
o indywidualne podstawy jej ustalenia, nie mogq same w sobie stanowié podstawy uzasadniajqgcej
podjecie uchwaly w trybie art. 12 ust. 3 u.w.l. Kwestie istnienia uzasadniajgcych zwickszenie
obcigzen - czynnikéw wzrostu - bada sqd rozpoznajqcy odwolanie wlasciciela takiego lokalu
od uchwaly wspélnoty mieszkaniowej. M.in. czynnikami wzrostu moze byé wzmozony ruch
klientow udajgcych sie do takich lokali lub dostawcoéow, polgczony z intensywnym zuzywanie
okreslonych elementéow wspolnej infrastruktury, takze w zakresie korzystania z garazy lub miejsc
postojowych w wielostanowiskowym lokalu garazowym lub miejsc parkingowych. Ich wplyw na
koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej nie zawsze jest scisle policzalny; dlatego w pewnym
zakresie wspoélnota mieszkaniowa dysponuje swobodq w okresleniu stopnia wzrostu obciqgzen
wlascicieli lokali uzytkowych. Zachowane jednak musi byé¢ powiqzanie (adekwatny zwiqzek)
miedzy wielkosciq i intensywnosciq takich czynnikéw zwiqgzanych z korzystaniem z tych lokali
oraz ich wplywem na nieruchomosé¢ wspélng oraz korzystaniem z lokali przez cztonkéw wspolnoty.

Na wstepie przypomnieé¢ nalezy pewne niesporne okolicznosci: do czasu podjecia zaskarzonej
(w czesci) uchwaly, Wspoélnota Mieszkaniowa nie réznicowala zaliczek na koszty utrzymania



nieruchomosci wspélnej dla lokali mieszkalnych i uzytkowych, w tym zaliczek na fundusz
remontowy. Wiekszos¢ wydatkéw funduszu remontowego w okresie poprzedzajgacym podjecie tej
uchwaly zostala wydatkowana na remont garazu podziemnego.

Tym samym, historia korzystania z nieruchomosci wspoélnej oraz dotychczasowe wydatki,
takze z funduszu remontowego, nie dawaly podstaw do zwiekszenia obcigzen wlascicieli lokali
uzytkowych.

Powstaje zatem pytanie, czy pozwana wykazala przestanki zwiekszenia obciqgzen w stosunku do
wilascicieli lokali uzytkowych na date wejscia jej w zycie i na przyszlosé.

Wbrew odmiennemu stanowisku Sqdu pierwszej instancji zebrany material dowodowy nie dawat
podstaw do ustalenia, ze korzystanie z nich zwiekszylo biezgce lub przyszile koszty, ktore beda
pokrywane z funduszu remontowego.

Po pierwsze, odnoszac si¢ do kwestii remontu lub wymiany szlabanu nalezalo wwzglednié
okolicznosé, ze niespelna 70 miejsc postojowych (podziemnych i naziemnych) i korzystanie z nich
przez wlascicieli lokali wiqze sie z podnoszeniem szlabanu. Takze przywéz zakupoéw i materialéow
wykonczeniowych do remontéw o modernizacji lokali wiqze sie z podnoszeniem szlabanu. Te
Jakty, niezakwestionowane przez Sad Okregowy i1 w istocie niesporne, nie zostaly zestawione z
ruchem pojazdow do lokali uzytkowych. Te ostanie zas — skierowane do apteki, weterynarza
lub sklepu obuwniczego - mialy posta¢ umiarkowanqg. Jak przyznali sami swiadkowie — m.in.
pracownik ochrony, do sklepu obuwniczego moglo to byé kilka razy w miesigcu, a w tygodniu
— raz lub kilka razy. Co jednak znamienne, zestawienie wjazdéw klientéw — ktore zostalo w
pewnym czasie zarzqdzone przez zarzqad Wspoélnoty - ze wskazaniem ilosci oraz rodzajow pojazdow
do poszczegélnych lokali, nie zostalo zlozone. Ma to swoje konsekwencje dla dokonywania
sedziowskiej oceny (por. art. 233 § 2 k.p.c. w zw. z § 1 tego przepisu), ktorych nie mozna bylo
poming¢ przy ocenie twierdzen pozwanej. A te byly niejasne zaréwno co do ilosci, jak i wielkosci
pojazdoéw (ich tonazu).

Logiczna i zgodna z zasadami doswiadczenia zyciowego ocena zaprezentowanych dowodow oraz
nieprzedstawienie innych dowodoéw, naturalnie pozqdanych, nie pozwalala na powiqzanie zuzycia
1 koniecznosci wymiany szlabanu z korzystaniem z lokali uzytkowych w takim rozmiarze, aby to
uzasadnialo zwicekszenie zaliczek na fundusz remontowy. Tym bardziej, ze z lokalami uzytkowymi
nie sq powiqzane miejsca parkingowe; te ostanie dotyczq innych lokali i ipso facto one implikujaq
naturalng teze, ze tu tkwi rutynowa (typowa) procedura zwiqzana z wjazdem i koniecznosciaq
otwarecia szlabanu.

Po drugie, okolicznos$¢ nadmiernego zuzywania (niszczenia) podjazdu wylozonego kostkaq, takze
nie zostala wykazana przez pozwang.

Juz samo zuzycie wymagajgce remontu nie zostalo wykazane adekwatnymi dowodami, a
ograniczylo sie do twierdzen o takiej koniecznosci. A przeciez jest to okolicznosé, ktéorq mozna
wykazaé stosownymi dokumentami lub zdjeciami; ostatecznie odpowiedniq ekspertyzq.

Zabraklo takze wykazania powiqzania ewentualnego zuzycia (zniszczenia) podjazdu z
Junkcjonowaniem lokali uzytkowych. Jak juz podniesiono, nie wykazano, aby wjezdzaly do sklepu
z obuwiem pojazdy o ciezarze przekraczajacym 3,5 tony. Co do innych lokali uzytkowych sami
sSwiadkowie pozwanej przyznali, ze wjazd, jesli sie odbywa, nie obejmuje zasadniczo pojazdoéow
ciezarowych.



Po trzecie, kwestia przebudowy wiaty smietnikowej, pozostaje w luznym zwiqzku z korzystaniem
z niej przez wlascicieli lokali uzytkowych. Jak ustalil sam Sad pierwszej instancji, zostala ona zle
zapraojektowana i jest niefunkcgjonalna przy skladowaniu w niej $mieci o réoznych gabarytach.

Reasumujq: strona pozwana nie obronila tezy, ktora legla u podstaw zwicekszenia oplat na
Jundusz remontowy, ze sposoéb korzystania z lokali uzytkowych zwieksza o polowe wydatki na
przyszle inwestycje, zwiqzane z korzystaniem z podjazdu, szlabanu i wiaty $mietnikowej. Z kolei
powodki wykazaly dostatecznie, ze brak szczegélnych podstaw zwiqgzanych z korzystaniem z lokali
uzytkowych, aby zwiekszaé ich obcigzenie zaliczkami na fundusz remontowy ponad wysokosé
przypisang lokalom mieszkalnym.

Sad pierwszej instancji przyjgl pewne zalozenia (tezy) pozwanej, jako niewgtpliwe, natomiast
powinien byl rzeczowo i w powiqzaniu przyczynowo — skutkowym, ocenié zaprezentowane dowody
1 braki w dowodzenia. Nie moglo tez umknqé jego wwadze, ze historia planéw gospodarczych i
remontow nie potwierdzala, aby lokale uzytkowe generowaly takie zwiekszone wydatki.

Dowody zaoferowane Sgdowi (w tym Sqgdowi drugiej instancji, jako sqdowi meriti) nie
potwierdzily dostatecznie zaistnienia zwiekszonych kosztéow ze wzgledu na sposob korzystania z
lokali uzytkowych. Ocena Sqdu w tym przedmiocie musi by¢ swobodna, lecz nie dowolna: logiczna,
oparta na wnioskowaniu z faktéow ustalonych, zgodna z zasadami doswiadczenia zyciowego i
dostatecznie umotywowana (art. 328 § 2 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c.).

Tak skorygowane ustalenie i ocena nie pozwalaly na uznanie, ze zaistnialy podstawy do podjecia
uchwatly o zréznicowaniu zaliczek na fundusz remontowy (art. 12 ust. 3 u.w.l.).

Z tych wzgledoéw, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sqd Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98, art. 1051 art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c.



