Sygn. akt V ACa 584/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 wrze$nia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Robert Obrebski (spr.)

Sedziowie: SA Ewa Kaniok

SA Bernard Chazan

Protokolant: praktykant Izabela Staniak

po rozpoznaniu w dniu 11 wrze$nia 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. W.

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

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 5 czerwca 2018 r., sygn. akt II C 614/15

oddala apelacje.

Bernard Chazan Robert Obrebski Ewa Kaniok

Sygn. akt VA Ca 584/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 1 czerwca 2015 r. ostatecznie tylko R. W. wnidst o uchylenie uchwal pozwanej wsp6lnoty mieszkaniowe;j
nieruchomodci przy ul. (...) w W.: nr (...) r. w dnia 26 marca 2015 r. w sprawie przyjecia planu finansowego utrzymania
nieruchomos$ci na 2015 r. i nr (...) r. z tej samej daty w sprawie planu remontéw na ten sam rok z powodu okreSlenia w
tych uchwalach stawek oplat z tytulu utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz na fundusz remontowy wedlug metra
kwadratowego powierzchni lokali z pomieszczeniami przynaleznymi, zamiast wedlug udzialow wlascicieli lokali w
czesci wspolnej nieruchomosci, stosownie do art. 3 w zw. z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, ktorych wielko$ci
odbiegata od relacji miedzy powierzchnia czesci z nich a laczna powierzchnia wszystkich lokali, a tym samym ze
wzgledu na ich podjecie sprzecznie z powolanymi przepisami i z naruszeniem interesu wlascicieli takich lokali, w
tym powoda, ktéry w toku postepowania podawal tego rodzaju przyklady posiadania przez wlascicieli takich lokali
wiekszej albo mniejszej liczby udzialow w czesci wspolnej nieruchomosci, mimo podobnej lub zblizonej wielko$ci ich
mieszkan. Naruszenie wlasnego interesu wylacznie finansowego powod wyliczyl na ponad 22 zt rocznie w oparciu o
kwoty podane przez pozwang w zalacznikach do powotanych uchwat. Powéd takze podwazal zaskarzone uchwaly w
zakresie sposobu zbierania glos6w w celu ich podjecia, w tym umocowania osob, ktére braly w tym udzial.



Pozwana wnosila o oddalenie powddztwa. Nie zaprzeczajac, ze opisane przez powoda rozbieznosci cze$ciowo
zachodza, argumentowala, ze okre$lanie stawek oplat na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej oraz na koszty
remontow wedlug powierzchni jest powszechnie przyjete w praktyce dzialalnoéci wspoélnot oraz dopuszczalne na
gruncie powolanych przepiséw, jak rowniez Ze naruszenie intereséw powoda jest znaczono nizsze niz to wynika z
wyliczen, ktére powod prezentowal w tej sprawie.

Wyrokiem z 5 czerwca 2018 r. Sad Okregowy uwzglednil powodztwo w calo$ci poprzez uchylenie obu uchwatl
opisanych w pozwie i zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 400 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Na podstawie zebranych dowodow, w ustnym uzasadnieniu, ujawnionym w aktach w jego pisemnej transkrypcji, Sad
Okregowy podal okolicznoéci, ktdre byly zwiazane ze sposobem podjecia i tre$cia zaskarzonych uchwal. Ustalone na
ich podstawie zostalo, ze w uchwale nr (...) stawki oplat z tytutu pokrywania przez wilascicieli lokali kosztow utrzymania
nieruchomosci wspolnej, w uchwale za$ nr (...) — z tytulu ponoszenia przez wlascicieli lokalu kosztéw remontéw, ktore
zostaly w niej zaplanowane na 2015 r., zostaly okreslone wedlug metra kwadratowego powierzchni kazdego lokalu, nie

Doz zam®,

za$ wedtlug udziatlow wlascicieli w cze$ci wspodlnej nieruchomosci — odpowiednio na kwoty 1,67 zt zam
Na podstawie zlozonych odpiséw z ksiag wieczystych Sad Okregowy za udowodnione réwniez uznal, ze do oznaczonych
numerycznie lokali przypisane zostaly udzialy w cze$ci wspodlnej nieruchomoéci w wysokosci rozbieznej w relacji do ich
powierzchni w poréwnaniu do lacznej powierzchni wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Ustalone
roéwniez zostalo, w jaki sposob uchwaly zostaly podjete i jakie osoby w tym uczestniczyly, dzialajac we wlasnym imieniu
albo na podstawie skutecznego umocowania wlascicieli lokali, w tym (...) W.. Ustalone réwniez zostalo, przy braku
ze strony pozwanej zaprzeczenia, ktérego Sad Okregowy sie nie dopatrzyl, ze po stronie powoda roczna strata z
tytulu zastosowania wskazanego w uchwalach sposobu okre§lenia zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej i

jej remont wynioslaby okolo 22 zl rocznie.

Oceniajgc znaczenie prawne dokonanych ustalen, Sad Okregowy uznal powddztwo za uzasadnione w catoéci, mimo
ze nie dopatrzyl sie zadnej wady w sposobie podejmowania obu zaskarzonych uchwal, w tym w umocowaniach
0s0b, ktore uczestniczyly w ich podejmowaniu. Okreslenie w ich tresci zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej oraz na koszty remontéw wedlug metra powierzchni kazdego lokali, zamiast wedlug przypisanych do
kazdego z nich udzialéw, zostalo uznane przez Sad Okregowy za sprzeczne z art. 12 ust. 2 w zw. z art. 3 ustawy o
wlasno$ci lokali, jak rowniez za naruszenie interesow wlaécicieli lokali, ktorych udziaty nie odpowiadaly relacji miedzy
powierzchnig ich lokali a laczng powierzchnia wszystkim lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynalezacymi. Na
gruncie okolicznoSci tej sprawy Sad Okregowy takze dostrzegl naruszenie intereséw majatkowych powoda. Z obu wiec
przestanek okreslonych art. 25 ust. 1 powolanej ustawy powodztwo zostalo uwzglednione. O kosztach procesu orzekl
za$ zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik tej sprawy z art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla pozwana, ktéra ten wyrok zaskarzyta w caloéci i zarzucila Sadowi
Okregowemu naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bezzasadna przyjecie, ze strata powoda z tytulu stosowania stawki
zaliczek okre$lonych w zaskarzonych uchwalach wedlug powierzchni lokali, nie za§ wedlug udzialu ich wiascicieli
w czedci wspolnej nieruchomodci, siegala 22 zl rocznie, podczas gdy jej dokladniejsze, wedlug pozwanej, ktbra
twierdzila, ze te kwote kwestionowala przed Sadem Okregowym, wyliczenie, przeprowadzone w apelacji, wykazuje
jej wielokrotnie mniejsza wysoko$¢, wynoszacg 0,52 zl, a wiec warto$¢ sladowa, ktéra nie pozwalala na przyjecie,
ze zaskarzone uchwaly naruszyly istotnie interesy powoda. Apelacja zostala ponadto oparta na zarzucie naruszenia
przez Sad Okregowy art. 25 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 2 tej ustawy poprzez bezpodstawne uznanie, ze przestanki
uwzglednienia zadania opartego na tym przepisie, w tym sprzeczno$é¢ zaskarzonych uchwal z interesem powoda
jako wlasciciela lokalu, zostaly wykazane w stopniu uzasadniajacym uchylenie obu zaskarzonych uchwal, a ponadto
naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak uzasadnienia tezy, jakoby zaskarzone uchwaly naruszaly drugi z tych
przepiséw, ponad jego przytoczenie. Skarzaca wnosila na podstawie podanych zarzutéw o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o obcigzenie powoda poniesionymi kosztami procesu za obie
instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w celu
ponownego jej rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.



Podczas rozprawy apelacyjnej powod wnosil o oddalenie apelacji. Podal, ze liczenia zawarte w apelacji dotycza straty
powoda w wymiarze miesiecznym i oparte zostaly na innych kwotach bazowych, podczas gdy powod przyjmowal
za podstawe do prezentacji wlasnych obliczenn planowane przychody, zgodnie z tre$cia zaskarzonych uchwat i
zalacznikdw stanowigcych ich czesé.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie. Ustalenia Sadu Okregowego byly bowiem poprawne. Oparte zostaly przede
wszystkim o dowody z kilku dokumentéw, w tym zaskarzone uchwaly, z ktérych wprost wynikalo, ze stawki zaliczek
na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej i remonty na 2015 r. zostaly okre$§lone wedlug powierzchni lokali,
czyli od metra kwadratowego, nie za$ proporcjonalnie do udzialéw wlascicieli w czeSci wspolnej nieruchomosci.
Nie wdajgc sie w szczegdly, brak jest bowiem w tym zakresie doprecyzowanych zarzutéow apelacyjnych, podzieli¢
rowniez nalezy ustalenie Sagdu Okregowego, ze w co najmniej kilku opisanych i wykazanych przez powoda wypadkach
nie zostala zachowana wymagana art. 3 ustawy o wlasno$ci lokali relacja miedzy powierzchnig lokali wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi a przypisanymi do nich udzialami w czeSci wspodlnej nieruchomoséci. W kilku tez
wypadach lokale o powierzchni zblizonej mialy przypisane rozbiezne udzialy, a r6znice siegaly nawet do kilkunastu
udzialow. Wskazane rozbieznoéci zostaly wiec poprawnie ustalone przez Sad Okregowy. Nie zostaly zreszta w tym
zakresie w apelacji zaprezentowane skonkretyzowane zarzuty; podniesione za$ zostaly skupione w istocie na ocenie
zachodzenia przestanki sprzecznoSci zaskarzonych uchwal z interesem majatkowym powoda, ktorego wyliczenia w
zakresie wysoko$ci strat z tego tytulu zostaly przez pozwang zakwestionowane i zastgpione wlasnymi kalkulacjami,
zmierzajacymi do wykazania, ze chodzi o kwoty §ladowe, ktdre nie uzasadniajg uwzglednienia powodztwa opartego
na art. 25 ustawy.

Argumentacji strony pozwanej nie sposéb jednak uznad, i to niezaleznie od sposobu wyliczenia wskazanej straty po
stronie powoda, ktory przekonujaco podawal podczas rozprawy apelacyjnej, ze obcigzenie wyliczone na 0,52 zl nie
dotyczyto stawki rocznej, lecz miesiecznej. Stosownie wiec obliczone w skali roku siegalo kilkunastu zlotych rocznie,
jak tez ze wlasne obliczenia, o kilka zl wieksze w wyniku koncowym, powdd oparla na przychodach przewidzianych w
zaskarzonych uchwalach, czyli uzyskanych w oparciu o stawki proporcjonalne do powierzchni lokali, nie za$ udzialow
w nieruchomosci wspoélnej.

Nie wnikajac zbyt gleboko w wysoko$¢ zwiekszenia obcigzenia powoda oraz pozostalych wiascicieli lokali znajdujacych
sie w nieruchomo$ci pozwanej wspolnoty, nie jest to bowiem niezbedne dla oceny zasadno$ci powddztwa oraz apelacji,
dostrzec tylko nalezy, ze nawet w apelacji strona pozwana przyznala, ze powdd bedzie z tego tytulu stratny, tyle
ze w mniejszej wysokodci w skali roku, a tym samym w kazdym miesiacu. Naruszenie interesdbw powoda zostalo
wiec przyznane w apelacji, tyle ze bylo bagatelizowane bezpodstawnie. Ani bowiem z art. 25, ani z zadnego innego
przepisu ustawy nie wynika, aby w jej podstawieniach ustawodawca akceptowal naruszenia intereséw wlascicieli
ze strony wspolnot, nawet jesli nie s3 one znaczace kwotowo. Tego rodzaju racje sa zreszta zwykle wzgledne ze
wzgledu na odmienne czesto sytuacje zyciowe oraz majatkowe wlascicieli poszczegblnych lokali. Dzialajac zgodnie z
przepisami, wspdélnota nie powinna wiec w zadnym zakresie narusza¢ majgtkowych takze intereso6w wilascicieli lokali,
ktorzy powinni by¢ obcigzani kosztami utrzymania czeSci wspolnej nieruchomoéci i jej remontami proporcjonalnie
do ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej, stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy. Zastosowanie innych wskaznikow albo
podstaw ustalenia zaliczek prowadzi¢ bowiem bedzie do naruszenia intereséw wtascicieli lokali polozonych w tych
nieruchomoéciach, w ktérych udzialu w czesci wspodlnej nieruchomosci nie odpowiadaja $cisle ich powierzchni.

Stosownie do art. 3 ustawy, udzial w czeéci wspolnej nieruchomosci nie powinien zostaé okreSlony inaczej niz
stosunkiem powierzchni danego lokalu z pomieszczeniami przynaleznymi do lacznej powierzchni wszystkich lokali
wraz z takimi pomieszczeniami. Jezeli taka prawidlowo$¢ zostaje zachowana, czysto praktyczne wzgledy, zwigzane tez
ze sposobem wyliczania oplat obciazajacych wlascicieli lokali, pozwalaja na okreslenie ich wysoko$ci od powierzchni
lokali. W praktyce jest to wiec tolerowane. Upraszcza bowiem wyliczenia zaliczek oraz przychodow wspolnoty, rowniez
dzialajacej w tej sprawie po stronie bierne;j.



Jest wiec réwniez akceptowane w orzecznictwie, jednakze wylacznie przy spelnieniu wskazanego warunku, czyli przy
zgodnos$ci pomiedzy powierzchnia wszystkich lokali a wielkoScia przypisanych do nich udzialéw w nieruchomoéci
wspolnej. Sad Apelacyjny zastrzegal, ze taki warunek musi zostaé¢ spelniony w wielu swoich orzeczeniach, w tym w
wyroku z 17 lipca 2013 r., wydanym w sprawie IA Ca 29/13, jak rowniez w wyroku z 24 stycznia 2014 r., wydanym
w sprawie IA Ca 1499/13. Jeéli wiec taka prawidlowo$¢ nie zachodzi w okreslonej wspoélnocie, czyli gdy wystapily
niewatpliwe bledy przy okreslaniu udzialéw przypisanych do poszczego6lnych lokalu w czeséci wspolnej nieruchomosci,
taki warunek nie jest spelniony. Okreslenie zaliczek na koszty utrzymania czeSci wspodlnej nieruchomosci i na jej
remonty musi wiec by¢ proporcjonalne nie do powierzchni, lecz wielko$ci udzialow poszczeg6lnych lokali w czesci
wspolnej nieruchomosci, pomimo tego ze kryterium powierzchniowe oddaje realny stan rzeczy, ktory powinien by¢
podstawa okreSlenia udzialéw zgodnie z art. 3 tej ustawy. Obliczenie tych oplat wedlug powierzchni lokali, ktéra
nie odpowiada udzialom, niezaleznie w jakim stopniu obciaza dodatkowo wlascicieli lokali, mniejszym lub wiekszym
kwotowo, przede wszystkim wiec narusza art. 12 ust. 2 ustawy, a tym samym juz z tego powodu w wystarczajacy
zupelnie sposéb uzasadnia powddztwo o uchylenie uchwaly okreslajacej wskazane oplaty w ten sposob ze wzgledy
na ich sprzeczno$¢ z prawem, ktorej nie moze wyeliminowaé¢ nawet sladowe kwotowo w skali miesiaca naruszenie
majatkowych interesdéw poszczegdlnych wilascicieli lokali, w tym powoda.

Niezaleznie od tego, ze obliczenie oplat wedlug powierzchni lokali moze wiec sie wyda¢ bardziej uzasadnione we
wspolnotach, w ktérych udzialy zostaly okreSlone niezgodnie z normg art. 3 ustawy, sprzeczno$é¢ tych uchwal
z prawem wynika przede wszystkim z pominiecia znaczenia prawnego instytucji udzialu w czeéci wspdlnej
nieruchomos$ci, przypisanego do wlasnoSci kazdego lokalu. Jej prawne znaczenie nie sprowadza sie bowiem
wylacznie do aspektow Scisle majatkowych, zwigzanych z oplatami na pokrycie kosztéw zarzadu i remonty. Udzial
w cze$ci wspolnej nieruchomos$ci wyznacza réwniez korporacyjne Scisle uprawniania wlascicieli, zwigzane ze
wszystkimi, w tym personalnymi oraz organizacyjnymi, sprawami wspoélnoty. Okresla tym samym pozycje prawna,
w tym sile glosu wlascicieli poszczegolnych lokali, a wiec roéwniez ich wplyw na wyboér zarzadu i jego zmiane,
decyzje dotyczace przeznaczenia czeéci wspodlnej nieruchomosci, sposob jej urzadzenia i funkcjonowania. Wielko$é
udzialéw w czesci wspolnej nieruchomosci, dopoki nie zostanie zmieniona, dostosowana do normy art. 3 ustawy,
stanowi wiec podstawowa kategorie prawna przy ustalaniu pozycji prawnej wlascicieli lokali we wspolnocie, ktora
jest obowigzana do tej kategorii prawnej dostosowac réwniez decyzje dotyczace obciazenia wlascicieli kosztami
utrzymania nieruchomosci wspélnej oraz kosztami remontow.

Wychodzac z zalozenia, ze na tle ustalonej przed Sad Okregowy oraz nie zakwestionowanej podstawy faktycznej tej
sprawy zaskarzone uchwaly zostaly podjete z naruszeniem art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, uzna¢ nalezalo, ze
juz z tego powodu powddztwo oparte na art. 25 tej ustawy zaslugiwalo na uwzglednienie. Ponadto nalezalo uznac za
Sadem Okregowym, ze zaskarzone uchwaly w efekcie naruszaly réwniez interesy powoda jako wlasciciela lokalu, w
tym majatkowe, pomimo odmiennych wyliczen prezentowanych przez obie strony. Apelacja nie zastugiwala wiec na
uwzglednienie.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisow i art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekt jak w
sentencji.

Bernard Chazan Robert Obrebski Ewa Kaniok



