Sygn. akt I ACa 1020/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 kwietnia 2016 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Roman Dziczek

Sedziowie:SA Ewa Kaniok

SO (del.) Mariusz Jablonski (spr.)

Protokolant:sekretarz sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 22 kwietnia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w W.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 3 marca 2015 r., sygn. akt XXIV C 531/14

oddala apelacje.

Mariusz Jablonski Roman Dziczek Ewa Kaniok

Sygn. akt I ACa 1020/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 3 marca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydzial Cywilny oddalil powodztwo (...) W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. o uchylenie uchwaly nr (...) oraz ustalil zasady ponoszenia
kosztéw postepowania w ten sposob, ze calo$é kosztéow poniesie powdd, szczegdlowe wyliczenie pozostawiajac
referendarzowi sagdowemu.

Sad Okregowy ustalil, iz na zebraniu w dniu 26 marca 2014 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. zostaly
podjete dwie uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia wysokoSci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoécia
wspo6lna dla lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz (...) w sprawie ustalenia wysoko$ci zaliczek na fundusz remontowy
tychze lokali. Pierwsza uchwala pozostawiono zaliczki na pokrycie zarzadu nieruchomoscia wspdlna na poziomie 2-2,5
zl/m? dla lokali mieszkalnych i 3,14 zt/m” dla lokali uzytkowych oraz zaliczki na fundusz remontowy odpowiednio
2,20 z}/m” dla lokali mieszkalnych i 2,95 z1/m® dla lokali uzytkowych. Powdd posiada 2 lokale uzytkowe o pow. 68,2
m?® wynajmowane przez I. T. (1) na Gabinet terapeutyczny dla dzieci z wadami wymowy oraz lokal o pow. 44,69 m*
wynajmowany na dzialalnoé¢ gastronomiczna. Jeden z lokali przez kilka miesiecy w 2014 r. nie byt wynajmowany,



po remoncie zaczeto w nim prowadzi¢ dzialalno$¢ gastronomiczna, w drugim miesci sie gabinet terapeutyczny
dla malych dzieci. Do gabinetu dzieci sa przywozone wozkami, sa one pozostawiane na terenie klatki, co wymaga
wielokrotnego czyszczenia pomieszczenia kazdego dnia. Z uwagi na duze zuzycie - wymieniano wykladzine, klamki
od drzwi wejéciowych, dokonywano napraw drzwi, remontowano klatke schodowa. Z uwagi na zwiekszony dostep
do nieruchomosci przez osoby obce, zamontowano kamery. W zwigzku z dzialalnoScig lokalu gastronomicznego,
zwiekszone jest zuzycie kanalizacji, a tym samym koniecznoé¢ dokonywania jej napraw. Ponadto wplywa ona na
czestotliwo$¢ sprzatania frontu budynkéw Wspdlnoty, zwiekszone zuzycie domofonu, a wietrzenie lokalu powoduje
rozprzestrzenianie sie uciazliwych zapachéw.

Apelacje od orzeczenia Sadu Okregowego w dniu 7 kwietnia 2015 r. wnidst powod, zaskarzajac wyrok w calosci,
zarzucajac naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez bledne wnioskowanie na podstawie zebranego w sprawie materiatu
dowodowego, polegajace na przyjeciu, ze zostal wykazany sposoéb korzystania z lokali uzytkowych, uzasadniajacy
zwiekszony udzial powoda w kosztach zarzadu nieruchomogécia wsp6lna tak co do zasady jak i co do wysokosci; bledna
isprzeczng z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocene wiarygodno$ci zeznan §wiadkow: A. K., U.B., 1. T. (2) i
brak wszechstronnej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, polegajacy na pominieciu dowodoéw i czeSci
relacji $wiadkéw, wskazujacych na brak bezposredniego zwiazku miedzy sposobem korzystania z lokali uzytkowych a
kosztami napraw i prac remontowych w cze$ciach wspoélnych nieruchomo$ci, oraz na nieponoszenie przez pozwang
wspolnote dodatkowych kosztéw zwigzanych z korzystaniem z lokali uzytkowych; naruszenie art. 12 ust. 3 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, przez jego bledna wykladnie, polegajaca na uznaniu, ze do zastosowania
normy w nim zawartej wystarczajace jest bardzo ogblne wskazanie okoliczno$ci faktycznych, §wiadczacych o réznicy w
sposobie korzystania z lokali uzytkowych w stosunku do lokali mieszkalnych. Skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego
wyroku przez uchylenie w uchwal nr(...) w czedci w jakiej uchwala utrzymuje zaliczki dla lokali uzytkowych w wyzszej
wysoko$ci niz dla lokali mieszkalnych oraz o zasadzenie kosztoéw procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalenia stanu faktycznego niniejszej sprawy dokonane przez Sad Okregowy oraz
ich ocene prawna i przyjmuje je za swoje. Sad I Instancji przeprowadzil prawidlowa i szczegbélowa analize zebranego
materialu dowodowego, a nastepnie dokonatl jego rzetelnej i trafnej oceny. Wyprowadzone na tej podstawie wnioski
sg zgodne z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego i jako takie znalazly calo§ciowa aprobate Sadu odwolawczego.

Whbrew twierdzeniom apelacji, w niniejszej sprawie nie doszlo do naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw
wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c. Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad powyzszego przepisu wymaga
wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem moze
byt jedynie przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie o innej - niz przyjal sad - wadze poszczeg6lnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu. Jezeli z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostaé - chocby
w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Stanowisko
skarzacego, iz doszlo do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, ze zostal wykazany sposéb korzystania
z lokali uzytkowych, uzasadniajacy zwiekszony udzial powoda w kosztach zarzadu nieruchomos$cig wspélna nie
znajduje uzasadnienia. W toku postepowania Sad Okregowy przeprowadzil bowiem postepowanie dowodowe, ktore
doprowadzilo do wykazania réznicy w korzystaniu z lokali uzytkowych w stosunku do lokali mieszkalnych. Nie
ulega watpliwoéci, ze zaréwno prowadzenie lokalu gastronomicznego jak i gabinetu terapeutycznego dla dzieci
wplynelo na zwiekszenie wydatkéw zwiazanych z konieczno$cia przeprowadzenia szeregu remontéw i kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Skarzacy zrzucil takze, iz Sad dokonal nieprawidlowej oceny zeznan §wiadkow:
A. K, U. B. oraz I. T. (2), bowiem nie uwzglednil, iz osoby te byly zainteresowane rozstrzygnieciem postepowania
na korzy$¢ pozwanej. Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 8 sierpnia 1967 r. (sygn. akt I CR 58/67)
ocena zeznan $wiadkow nie moze ograniczaé sie do niektérych tylko przesltanek, jak np. cech charakteru lub



rodzaju stosunkéw laczacych Swiadka ze strona, lecz powinna takze opierac sie na zestawieniu treSci zeznan z
pozostalymi dowodami, na$wietlajacymi sporne okoliczno$ci w sposoéb odmienny i na dokonaniu prawidlowego
wyboru po rozwazeniu wyniklych sprzecznoSci w $wietle zasad logiki i dos§wiadczenia zyciowego. Sad Okregowy
prawidlowo dokonal oceny wiarygodnoéci mocy dowodéw przeprowadzonych z zeznan Swiadkéw, na podstawie
wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposéredniego zetkniecia ze Swiadkami, a ocena ta odpowiada
regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan miedzy podstawami wnioskowania
i wnioskami oraz uwzglednia zasady doéwiadczenia zyciowego wyznaczajace stopien prawdopodobienstwa ich
wystepowania w danej sytuacji. Wskazywane przez powoda zarzuty w tym zakresie stanowig jedynie o subiektywnym
przekonaniu, iz zeznania prowadza do odmiennych ustalen faktycznych. Ponadto Sad dokonal oceny zeznan $wiadkow
w odniesieniu do przestawionych w sprawie dowodéw, w tym w zakresie rozliczenia zaliczki za rok 2014 na
utrzymanie nieruchomosci potozonej przy ul. (...). W Swietle zeznan $wiadkoéw oraz wyjasnien czlonka zarzadu
Wspo6lnoty, prawidlowo ustalono, ze korzystanie z lokali uzytkowych doprowadzito do wzmozonego przeprowadzania
remontéw, drobnych napraw a takze zwiekszonego obciazenia zwiazanego z porzadkowaniem klatki schodowe;j.
Z zeznan $wiadkéw jednoznacznie wynika, ze wobec prowadzonych w lokalach dzialalno$ci, na klatce schodowej
nieruchomosci przemieszezalo sie wiele osob, pozostawiano tez wozki dzieciece, ktore powodowaly dodatkowe
zabrudzenia, zwlaszcza w okresie jesienno-zimowym. Na nieruchomosci dokonywano takze wymiany klamek oraz
domofonu, w zwigzku z ich zuzyciem, zainstalowano monitoring. Ponadto nie ulega watpliwoéci, ze prowadzenie
lokalu gastronomicznego wigze sie ze zwiekszonym zuzyciem wody, ale takze eksploatacja instalacji wodno-
kanalizacyjnej. Z zeznan $wiadkow wynika, iz z uwagi na liczbe oséb odwiedzajacych lokale uzytkowe, koniecznym
bylo sprzatanie klatki schodowej 2-3 razy dziennie, a roczne koszty konserwacji znajdujacych sie w budynku instalacji
wzrosly 0 10%. Swiadkowie okreslili rozmiar zwiekszonych wydatkéw zwiazanych z koniecznoécia przeprowadzenia
szeregu remontow oraz konieczno$cia ponoszenia znacznie wiekszych wydatkéw na zarzad nieruchomoscia wspolna.
Dodatkowo dokonywano napraw zwigzanych z zalewaniem piwnic, chodnika, konieczno$cig remontu domofonéw,
klamek, klatki schodowej, konieczno$cia zamontowania kamer czy zasadniczo zwiekszonymi wydatkami na sprzatanie
nieruchomoéci. Okolicznoéci te uzasadniaja zwiekszenie stawek w rozmiarze dokonanym przez Wspélnote. Trafnie
wskazal Sad Okregowy, ze uwzglednienia wymaga, iz stawki te nie byly podwyzszane od lat ani zaskarzane przez
powoda.

Majac na uwadze powyzsze, za niezasadny nalezalo uznaé zarzut naruszenia art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali, przez jego bledna wykladnie, polegajaca na uznaniu, ze do zastosowania normy w nim
zawartej wystarczajace jest bardzo ogdlne wskazanie okolicznosci faktycznych, $wiadezacych o réznicy w sposobie
korzystania z lokali. Wynikajacy z art. 12 ustawy obowiazek wlascicieli lokali ponoszenia w okre§lonym stosunku
wydatkow zwigzanych z utrzymaniem ich lokali nie oznacza koniecznosci okre§lania skali tych obciazen w jednakowej,

dla wszystkich tozsamej kwotowo, wysokosci za 1 m* powierzchni lokalu. Konsekwencja powyzszego jest mozliwoéé
okreélenia w uchwale zaliczek w zréznicowanej wysokoSci wobec poszczegoélnych kategorii zobowigzanych (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., sygn. akt II CKN 226/97). W ocenie Sadu Apelacyjnego,
pozwana wykazala, iz do odstepstwa od zasady réwnos$ci obciazenn wlaScicieli lokali doszlo zasadnie, a zwiekszenie
obcigzen wlaSciciela lokali uzytkowych z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna jest uzasadnione wiekszymi
kosztami utrzymania nieruchomosci wspoélnej, pozostajacymi w zwigzku ze sposobem korzystania z tych lokali
uzytkowych i jest proporcjonalne do kosztow zarzadu nieruchomosécia wspo6lnga. W toku postepowania dowodowego
ustalono powiazanie dodatkowego zuzycia instalacji oraz dodatkowej koniecznoéci przeprowadzania remontow z
funkcjonowaniem lokali uzytkowych. Nie stanowi ono tym samym obcigzenia bez uzasadnionego powodu.

Z tego wzgledu, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda w jako bezzasadna.

Mariusz Jabloniski Roman Dziczek Ewa Kaniok



