Sygn. akt I ACa 1351/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Dorota Markiewicz

Sedziowie:SA Beata Kozlowska

SO del. Anna Straczynska (spr.)

Protokolant:Ignacy Osinski

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 czerwca 2017 r., sygn. akt I C 1168/16

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie drugim w ten sposob, ze uchyla uchwale z dnia 29
czerwca 2016 r. nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. w zakresie
tresci zawartej w § 2 uchwaly oraz w punkcie trzecim w ten sposob, ze zasqdza od Wspélnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 560 zl (piecset szesédziesiqt
zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

I1. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy
ul. (...)w W.narzecz(...) W. kwote 470 zl (czterysta siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Anna StraczynskaDorota MarkiewiczBeata Kozlowska
Sygn. akt I ACa 1351/17

UZASADNIENIE

W dniu 15 listopada 2016 r. (...) W. zlozylo pozew przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ul. (...)
w W., w ktérym wnioslo o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 29 czerwca 2016 r. oraz zasadzenie kosztéw procesu.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa w odpowiedzi na pozew wniosta
o oddalenie powddztwa.



Wyrokiem z dnia 08 czerwca 2017 r. Sqd Okregowy w Warszawie uchylit uchwale z dnia 29 czerwca
2016 r. nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. w zakresie tresci
zawartej w § 1 uchwaly (pkt 1), oddalil powdédztwo w pozostalym zakresie (pkt 2) i zasqdzil od
Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. narzecz(...) W. kwote 276,31 zl tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia
irozwazania:

(...) W. jest whaécicielem lokalu w budynku przy ul. (...)
wW..

Wspoélnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w W. podjela w drodze indywidualnego zbierania glosow
uchwale nr (...) w dniu 29 czerwca 2016 r. Wspoélnota w § 1 uchwalila: ,W przypadku wystapienia wiascicieli lokali
uzytkowych z wnioskiem o wyrazenie zgody wlasciciela lub administratora budynku na sprzedaz alkoholu zobowiazaé
Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej do nieudzielenia powyzszej zgody”. W § 2 uchwaly ustalono: ,W przypadku
prowadzenia przez wlascicieli lokali uzytkowych lub najemcéw tych lokali dzialalno$ci uciazliwej dla wilascicieli
lokali mieszkalnych, Wspoélnota moze dla nich ustali¢ w trybie uchwaly zwiekszenie obcigzania z tytulu utrzymania
nieruchomoéci czesci wspdlnej, jezeli jest to uzasadnione sposobem korzystania z tych lokali”.

Powod otrzymal informacje o podjeciu uchwaly nr (...) w dniu 11 paZdziernika 2016 .

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie okolicznosSci bezspornych oraz niekwestionowanych przez strony
dokumentow.

Przy takich ustaleniach, Sad Okregowy uznal, ze powo6dztwo jest czeSciowo zasadne.

Sad I instancji przypomnial, zZe zgodnie z trescia art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. W my$l ust. 1a cytowanego przepisu powo6dztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone
przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
gloséw. Wynikajace z art. 25 u.o.w.l. uprawnienie kazdego z wtascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly wspdlnoty jest
jednym z elementéw uprawnienn wspotwlascicieli do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skuteczno$é tego zadania
uzalezniona jest od wykazania jednej

z przestanek wskazanych w powyzszym przepisie, a wiec wykazania, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z
przepisami prawa lub umowg wspoétwlascicieli, albo ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia
wspolna lub w inny sposéb narusza interesy wlasciciela. Zgodnie z art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. ciezar wykazania
powyzszych okolicznoéci spoczywa na stronie powodowej zadajacej uchylenia uchwaly.

Sad nie mial watpliwosci, ze (...) W. mialo legitymacje do wystgpienia z powddztwem oraz, ze zmieScilo sie w
ustawowym terminie do zaskarzenia uchwaly.

Nastepnie Sad doszed} do przekonania, ze powod wykazal, iz zapisy zawarte w § 1 uchwaly nr (...) sa niezgodne z
przepisami prawa, jak réwniez naruszaja interes powoda.

Zgodnie z art. 22 ust. 2 u.o.w.l. do podjecia przez zarzad czynnosSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidziane;j.



Niewatpliwie decyzja w przedmiocie wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu
w budynku wielorodzinnym, ktora jest niezbedna do uzyskania przez okre$lony podmiot w drodze administracyjne;j
koncesji na sprzedaz alkoholu, stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad.

W takiej sytuacji decyzja dotyczaca wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu powinna zostaé podjeta w formie uchwaly
przez wlascicieli lokali (wspoélnote mieszkaniowg) w kazdej indywidualnej, konkretnej sprawie po wystgpieniu

z wnioskiem o wyrazenie takiej zgody przez okre$lona osobe. W ocenie Sadu Okregowego wspolnota mieszkaniowa
swoich uprawnien nie moze scedowaé

w sposOb generalny na zarzad albowiem zgodnie z przepisem art. 22 ust. 2 u.o.w.l. to jedynie ogot wlascicieli
(wspolnota mieszkaniowa) w uchwale moze wyrazi¢ zgode na dokonanie przez zarzad okre$lonej czynnoSci w
konkretnej sprawie. Natomiast zaakceptowanie tresci zawartej w § 1 zaskarzonej uchwaly doprowadziloby do sytuacji
w ktorej zarzad przejalby uprawnienia ogdtu wlascicieli do podejmowania czynno$ci odmawiajacych wyrazenia zgody
na sprzedaz alkoholu w budynku wielorodzinnym w kazdej indywidualnej sprawie. Wobec tego zapis uchwaly w § 1
narusza przepis prawa art. 22 ust. 2 u.ow.l..

W ocenie Sadu I instancji zapis § 1 uchwaly doprowadzilby do obejscia przepisu art. 25 ust. 1 u.o.w.l., poniewaz
wlasciciel lokalu, ktory wystapilby

o wyrazenie zgody na sprzedaz alkoholu i otrzymalby odmowna decyzje zarzadu Wspdlnoty, nie moglby wytoczy¢
powodztwa w trybie art. 25 u.o.w.l. z uwagi na brak mozliwo$ci zaskarzenia w tym trybie decyzji zarzadu wspdlnoty
mieszkaniowej,

a wiec poddaé kontroli Sadu zasadno$ci nie wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu w konkretnym przypadku w
konkretnych okolicznoéciach.

Ponadto przyjecie przez pozwana Wspolnote uchwaly o tresci zawartej w § 1 uniemozliwiato jej kontrole pod wzgledem
tego czy nie narusza intereséw wlascicieli poszczegoblnych lokali uzytkowych, szczegélnie majac na uwadze to, ze zakaz
wyrazania zgody na sprzedaz alkoholu ingeruje w prawo wlasnoéci (art. 140 k.c.) wlasciciela lokalu stanowiacego
odrebna wlasno$¢ i prowadzi do ograniczenia tego prawa.

W tej sytuacji Sad uznal, ze roszczenie powoda o uchylenie uchwaly nr (...) w czeSci dotyczacej zapisow zawartych w
jej § 1, zasluguje na uwzglednienie.

W pozostalym zakresie, zdaniem Sadu Okregowego, powdd nie wykazal, ze zostaly spelnione przestanki z art. 25 ust.
1 u.o.w.l., a wiec powddztwo podlegalo oddaleniu jako bezzasadne. W ocenie Sadu zapis zawarty w § 2 uchwaly nr
(...) jest zgodny z przepisami prawa oraz nie narusza intereséw powoda. W tym zakresie Sad podzielil argumentacje
podniesiong przez pozwanego w odpowiedzi na pozew.

O kosztach Sad orzek! na podstawie art. 100 k.p.c.

Z wydanym rozstrzygnieciem nie zgodzila sie strona powodowa, ktéra wywiodla apelacje od punktu II wyroku,
wskazujgc na naruszenie prawa materialnego, tj.:

- art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali przez jego btedna wykladnie, prowadzaca do wniosku,
ze nie jest sprzeczne z jego dyspozycja przyjecie w uchwale wspdlnoty mieszkaniowej zwiekszajacej obciazenie
wlascicieli lokali uzytkowych, kryterium uciazliwos$ci a nie kryterium generowania dodatkowych kosztow,

- art. 25 ust. 1 w/w ustawy poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze
w zaskarzonej czeSci nie narusza intereséw powoda, pomimo ze powo6d bedac wlascicielem lokali uzytkowych moze
zosta¢ zmuszony do ponoszenia bezpodstawnie dodatkowych kosztow, a to w oczywisty sposob narusza jego interesy.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o zmiane wyroku i uchylenie réwniez § 2 zaskarzonej
uchwaly.



Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

W ocenie Sadu Apelacyjnego wywiedziony Srodek zaskarzenia jest zasadny.

Zgodnie z przepisem art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali uchwatla wtascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia
z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Nie oznacza to jednak,
ze wlaSciciele moga podjaé uchwale takiej treéci tylko dlatego, ze w danej nieruchomosci znajduja sie lokale uzytkowe.
Podwyzszenie oplat naleznych od wlascicieli lokali uzytkowych musi wynikaé ze sposobu korzystania z tych lokali,
wplywajacego na zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnych,

a ponadto nie mozna obcigzy¢ wszystkich wlascicieli lokali uzytkowych w takim samym stopniu, gdy tylko niektore
z lokali sa uzywane w sposob wplywajacy na zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Zwiekszenie
obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomos$ci wspolnej musi mie¢ zwiazek z takim
sposobem uzytkowania (korzystania) ich lokali, ktéry powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci, a
ponadto musi byé proporcjonalne do tych wyzszych kosztéw. Wspoblnota musi wiec wykazac, ze lokale uzytkowe
generuja wyzsze koszty i to na wspdlnocie mieszkaniowej spoczywa ciezar dowodu spelienia wskazanych powyzej
przestanek.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego omawiana uchwala nie zawiera uzasadnienia,

w ktéorym wspoélnota wyjadnialaby zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych tj., jakie koszty generuja
konkretne lokale uzytkowe. W konsekwencji sady obu instancji nie byly w stanie ustali¢ konkretnych przestanek, jakie
mialy wplyw na podjecie tej uchwaly.

Zgodzi¢ trzeba sie ze stwierdzeniem, ze lokale uslugowe moga generowac wyzsze koszty. Zroznicowanie stawek
musi by¢ jednak kazdorazowo odpowiednio uzasadnione konkretnymi okolicznos$ciami, wykazujacymi okreslong
zwiekszong kosztochlonno$¢ danego lokalu lub rodzaju lokali ustugowych, w stosunku do lokali mieszkalnych. Nie
chodzi przy tym o ,,aptekarskie” wyliczenie zwiekszonych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej spowodowane
korzystaniem z danego lokalu uzytkowego, co zreszta mogloby okaza¢ sie niemozliwe lub bardzo utrudnione, ale

o przyblizone proporcjonalne wyliczenie tych kosztow w poréwnaniu do zwiekszonych kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej. Wspolnota nie wykazala zas w ogole, ze za lokale uzytkowe ponosi wyzsze koszty.

Zasada jest natomiast to, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w stosunku do ich udzialéw. Wspdlnota mieszkaniowa moze podjaé uchwale ustalajaca wyzsze koszty z
tytulu utrzymania nieruchomosci dla wlascicieli lokali uzytkowych, ale muszg istnie¢ okreslone, a nie hipotetyczne,
ucigzliwo$ci, a przez to zwiekszona kosztochlonno$é takiego lokalu majace wplyw na utrzymanie wspolnej
nieruchomosci. Samo pojecie ucigzliwosci, bez wyjaénienia na czym ona polega, nie moze stanowi¢ podstawy
uzasadniajacej podjecie uchwaly w trybie art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali podwyzszajacej koszty utrzymania
nieruchomoéci. Korzystanie z lokali uzytkowych moze przekladaé sie na wieksze koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej, jednak ustalenie takich zwiekszonych kosztoéw nie moze by¢ dowolne. Zawsze trzeba uwzgledniaé konkretne
okolicznosci i konkretny sposob korzystania z lokalu, a takze konkretne oddzialywanie takiego korzystania na
nieruchomo$¢é wspolna. Ponadto uciazliwo$¢ nie moze dotyczy¢ tylko pewnej kategorii lokali, tzn. nie moze by¢
ucigzliwa tylko dla lokali mieszkalnych, ale musi mie¢ taki charakter

w odniesieniu do kazdego wlasciciela i cztonka wspdlnoty, w przeciwnym bowiem razie stawia sie, tak jak w uchwale,
dobro pewnych kategorii lokali, w tym wypadku mieszkalnych, ponad reszta.

Reasumujgc, przepis art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali umozliwia stosowne zwiekszenie udzialu wlasciciela lokalu
uzytkowego w kosztach zwigzanych z utrzymaniem przedmiotu wspotwlasnoéci, jednak tylko o ile koszty utrzymania
tej wlasnie kategorii lokali sg wyraZnie wieksze, a uciazliwo$é¢ dotyczy wszystkich czlonkéw wspoélnoty. Tym samym
czynnikiem umozliwiajacym podniesienie

obcigzenia wlascicieli tych lokali w kosztach utrzymania nieruchomo$ci wspdlnej ponad poziom wynikajacy z
zasad okre$lonych w ust. 2 art. 12 u.o.w.l. jest istnienie konkretnych ucigzliwosci w zakresie majacym wplyw na
utrzymanie wspoélnej nieruchomosci. Zwiekszenie obcigzen (zaliczek) z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia



wspolna w stosunku do wiascicieli lokali uzytkowych musi by¢ zatem uzasadnione wiekszymi kosztami ponoszonymi
na nieruchomo$¢ wspdlna w zwigzku z funkcjonowaniem ich lokali uzytkowych i musi pozostawaé w proporcji do
tych wiekszych kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspo6lng. Jak zauwazyt Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z dnia
6 kwietnia 2011 1. (sygn. akt I ACa 23/11, LEX nr 1089037), art. 12 ust. 3 u.o.w.l. kreuje swego rodzaju domniemanie,
ze korzystanie

z lokalu uzytkowego nie uzasadnia zwiekszenia obcigzenia finansowego ponad poziom ustalony na podstawie art. 12
ust. 2 u.o.w.l. Dopiero zatem w sytuacji, gdy sposob korzystania z lokalu uzytkowego faktycznie wplywa na zwiekszenie
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej, mozliwe jest siegniecie do powyzszej regulacji. Sad Apelacyjny aprobuje
rowniez poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny

w K. w wyroku z dnia 19 paZdziernika 2011 r. (sygn. akt I ACa 568/11, OSA 2012, z. 7, s. 89-96), zgodnie z ktérym
prawidlowa wykladnia art. 12 ust.2 i 3 u.o.w.l. prowadzi do wniosku, ze zwiekszenie obcigzenia wilascicieli lokali
uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej moze mie¢ miejsce tylko wtedy, gdy sposoéb uzywania
tych lokali powoduje faktyczne zwiekszenie kosztéw utrzymania tej nieruchomoéci. Unormowanie zawarte w
wymienionych przepisach nie zezwala natomiast na zwiekszenie obciazenia wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli
sposob korzystania z nich nie wplywa na zwiekszenie kosztow utrzymania wspolnej nieruchomosci. W szczegolnosci
wymienione przepisy nie stanowia podstawy do nalozenia na wlascicieli lokali uzytkowych obowiazku ponoszenia
wyzszych obcigzen (wyzszych oplat) z tej przyczyny, ze przemawiaja za tym swoiste ujemne doznania psychiczne
cztonko6w wspolnoty mieszkaniowej jak np. "zmniejszenie poczucia bezpieczenstwa".

W ocenie Sadu Apelacyjnego uchwata o zwiekszeniu obciazenia nie moze mieé takze charakteru normy blankietowej,
tak jak w niniejszej sprawie, czyli dotyczyé sytuacji na przyszlo$é, ale musi dotyczy¢ konkretnego rodzaju lokali i
jak juz wskazano konkretnego rodzaju uciazliwo$ci, przenoszacych sie na zwiekszone koszty, co odczuwaé bedzie
nie tylko okreSlona kategoria wlaScicieli lokali, ale wszyscy. Zwiekszenie obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych z
tytulu utrzymania nieruchomosci wspdélnej musi zatem mie¢ zwiazek z takim sposobem uzywania ich lokali, ktory
powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci wspélnej. Ponadto zwiekszenie obciazen musi takze byé
proporcjonalne do tych wyzszych kosztoéw. Nie mozna zatem zwiekszy¢ obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych

w sposdb dowolny, bez zadnego zwigzku z wplywem uzywania ich lokali na wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci
wspoOlnej (por. rozwazania E. B.-K., Wlasnos¢ lokali i wspo6lnota mieszkaniowa. Komentarz, LEX 2012). Podzieli¢
tez nalezy poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Lublinie w wyzej powolanym wyroku, wedlug ktérego to na
wspolnocie mieszkaniowej, zgodnie z art. 6 k.c., ciazy obowiazek wykazania, ze zachodza okolicznoSci, o ktérych mowa
w art. 12 ust. 3 u.o.w.l., uzasadniajace zréznicowanie wysokosci zaliczek wedlug kategorii lokali. W niniejszej sprawie
wspolnota nie wykazala, ze lokale ucigzliwe generuja dodatkowe koszty i nie wskazano tez w jakiej proporcji mozliwe
jest obciazenie ich tymi dodatkowymi kosztami.

Z powyzszych wzgledow Sad Apelacyjny doszed} do przekonania, ze uchwata nr (...) w calo$ci narusza stuszne interesy
powoda, bedacego wlascicielem lokali uzytkowych w tej nieruchomosci, z uwagi na jej sprzeczno$c¢ z art. 12 ust. 3
u.o.w.l, co stusznie podniesiono w apelacji.

Zatem Sad II instancji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania odwolawczego rozstrzygnieto zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu na
podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

SSO (del) Anna Straczynska SSA Dorota Markiewicz SSA Beata Kozlowska



