Sygn. akt V ACa 607/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lipca 2020 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Ewa Kaniok (spr.)

Sedziowie: SA Bogdan Swierczakowski

SO (del.) Ewa Jonczyk

Protokolant: Aneta Walkowska

po rozpoznaniu w dniu 16 lipca 2020 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. R. i (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cig w W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 23.02.2017r.

na skutek apelacji powddek

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 11 czerwca 2019 r., sygn. akt II C 302/17

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od A. R. 1 (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w W. na rzecz Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) w W. kwoty po 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Ewa Jonczyk Ewa Kaniok Bogdan Swierczakowski

Sygn. akt 607/19

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. w W. wniosly pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w W. o uchylenie uchwaly Wspoélnoty
nr (...) z 23 lutego 2017 r. w czesci w jakiej ,zatwierdza od 1 marca 2017 r. miesiecznie oplaty zaliczkowe na poczet
kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej przy ul. (...) w W. w wysokoéci dla wihascicielki lokali (...) ((...)) — 10,54

D jdla (...) sp. z 0.0. (Hostel) - 10,54 z/m'?”

postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

zl/m . Nadto powddki wniosly o zasadzenie na ich rzecz zwrotu kosztow

Powodki wskazaly, ze zaskarzona uchwala narusza ich interesy, gdyz na jej mocy dla powddek ustalono odrebne stawki
oplat zaliczkowych, powddki zostaly obcigzone oplata w wysokosci 10,54 z1/m?, podczas gdy pozostalych wlaécicieli

obowigzuje stawka 6,20 zi/m®.



Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie zwrotu kosztow
postepowania.

Wyrokiem z dnia 11 czerwca 2019 r. Sqd Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym oddalit
powddztwo; w punkcie drugim zasadzit od (...) sp. z 0.0. w W. kwoty po 180 zlotych na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowe;j
(...) w W. tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Z ustalen faktycznych jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynika, ze A. R. jest wlascicielka lokali
niemieszkalnych nr (...) znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w W.. A. R. od 2017 r. w lokalach tych prowadzi
dzialalno$é gospodarcza w postaci hostelu pod nazwa W. (...)(...)L..

Hostel W. (...)(...)L. znajduje sie na piatym pietrze budynku i przedzielony jest klatka schodowa na dwie czeéci.

Obiekt ma okolo 3000 m” i s3 do niego dwa wejécia. Jedno wejécie jest z klatki schodowej, a drugie naprzeciwko
recepcji prowadzace do windy. Na pietrze znajduje sie rowniez korytarz, na ktéry wjezdza winda. W hostelu, 1acznie z
dostawkami, jest 56 miejsc noclegowych dla goSci. Po prawej stronie korytarza z jednej przestrzeni zostaly wydzielone
cztery pokoje. Po lewej stronie korytarza jest jedna duza przestrzen, gdzie znajduje sie pokéj kapsutowy. W Hostelu
zatrudnionych jest pieciu pracownikow.

Hostel W. (...) L. nie przyjmuje grup. GoScie nocujacy w hostelu to albo osoby w dzien zwiedzajace miasto albo osoby
w trakcie podroézy zatrzymujace sie na jedng noc. Okolo 70% oblozenia to goScie z zagranicy. W tygodniu oblozenie
wynosi okolo 40-50%, w weekend okoto 70-80%, czasem 90%. Obiekt ma wlasna ochrone (na guzik alarmowy
uzywany w razie kryzysowych sytuacji) oraz obsluge sprzatajaca. Pokoje nie posiadaja kuchni, a na terenie hostelu
jest dostepny aneks kuchenny. W hostelu obowigzuje zakaz spozywania alkoholu i palenia, go$cie pala na patio.
Przyjmowanie gos$ci hotelowych trwa od 14:00 do 23:00, ale go$cie wracajacy pdzniej do hostelu maja udostepniony
kod wejSciowy i mogg samodzielnie dostaé sie do lokalu.

Na tym samym korytarzu, co W. (...) Hostel L., znajduje sie inna firma — fundacja, w kt6rej godziny pracy trwaja od
7:00 do 16:00-17:00, za$ okazjonalnie przy organizacji wydarzen godziny pracy sa wydtuzane do 20:00. W tym lokalu
pracuje okolo szes¢ — siedem osdb.

(...) sp. z 0.0. w W. jest wlaScicielem lokalu niemieszkalnego nr (...) znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w W..
Lokal ten jest wynajmowany przez S. P. (1), ktéra w tym miejscu prowadzi hostel pod nazwa M.-M..

W hostelu M.-M. obecnie znajduje sie 15 pokoi i 37 miejsc noclegowych, a oblozenie w ciaggu roku wynosi okolo
70%. Wezesniej przed remontem w 2016 r. bylo 50 miejsc noclegowych. Klienci do hostelu wjezdzaja winda. Z windy
korzysta 4 i 5 pietro budynku tj. dwa hostele oraz znajdujace sie tam biura. Cze$¢ os6b wychodzi na klatke schodowa,
gdy trzeba dlugo czeka¢ na winde. Zdarza sie, ze goScie wchodza schodami ciagna duze walizki. Obecnie hostel nie
przyjmuje grup wycieczkowych. Pracownicy hostelu pracuja do 0:00, zdarza sie, ze goScie przyjezdzajg po 23:00. W
hostelu jest zakaz spozywania alkoholu i palenia papieroséw. Go$cie hostelu czasem wracaja pod wplywem alkoholu
z wieczornych imprez. Hostel nie ma ochrony. Zdarzaja sie skargi lokatorow mieszkajacych pietro nizej na halas.
Zastrzezenia dotyczace halasu zglaszali takze pracownicy ochrony zatrudnieni przez wspdlnote mieszkaniowa.

W budynku przy ul. (...) w W. lokale mieszkalne stanowig mniejszo$¢ — jest 18 mieszkan. Stalych lokatorow jest
30-34. W wielu lokalach prowadzona jest dzialalnoéé¢ gospodarcza. Prowadzone sa tam m.in. kancelarie prawnicze,
posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami, dzialalnoé¢ rachunkowo-ksiegowa czy firma komputerowa. Na parterze
znajdujg sie: sklep z lampami, krawiec, zaklad fryzjerski oraz biuro podrozy. Nalezy jednakze zaznaczy¢, ze pomimo
wykazania w KRS czy w CEiDG jako siedziby lokali w budynku przy (...), w rzeczywistoSci pod wskazanym adresem
nie jest prowadzona dzialalnos¢.

Budynek Wspélnoty Mieszkaniowej przy (...) w 2006 r. zostal odrestaurowany i w tym roku zostalo dobudowane
ostatnie szoste pietro. W. K. sporzadzil w 2000 r. projekt budowalny ,,odbudowy ostatnich kondygnacji budynku przy
ul. (...) zprzeznaczeniem biurowym”. Przeznaczenie biurowe determinowato takie parametry konstrukcyjne jak: uklad



pomieszczen i ciaggéw komunikacyjnych na ostatniej kondygnacji oraz wymagania i parametry dZzwigu osobowego
komunikujacego ostatnie kondygnacje budynku. W latach 2000-2006 na podstawie projektu zostalo odbudowane
czwarte pietro, w miejsce poddasza powstalo piate pietro oraz sala konferencyjna na szoéstym pietrze. W wyniku tej
przebudowy w budynku powstalo siedem nowych, samodzielnych lokali, w tym lokale nr (...). Dla calej powierzchni
jest zatwierdzone przeznaczenie biurowe.

0Od 2014 r. w lokalu nr (...) funkcjonuje hostel M.-M.. Od lipca 2016 r. w lokalach nr (...) funkcjonuje drugi hostel
W. (...) Hostel L..

Postanowieniem z 29 sierpnia 2016 r. nr — (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wstrzymal uzytkowanie
pomieszczen hostelu zaadaptowanych samowolnie z czeSci lokalu niemieszkalnego nr (...) i lokalu (...) w budynku
wielorodzinnym przy ul. (...) w W. oraz nalozyl na wlascicieli lokali —A. R. i J. R. (1) obowiazek przedstawienia
okreslonych w tym orzeczeniu dokumentéw.

Decyzja nr (...) z 11 pazdziernika 2016 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego po rozpatrzeniu sprawy
dotyczacej zmiany sposobu uzytkowania czeéci lokalu niemieszkalnego z pomieszczeniami biurowymi nr (...)oraz
lokalu niemieszkalnego z pomieszczeniami biurowymi nr (...)na hostel nakazal A. R. i J. R. (1) przywrocenie
poprzedniego sposobu uzytkowania czeéci lokalu nr (...) i lokalu nr (...) adaptowanych na hostel bez wymaganego
przepisami Prawa Budowlanego zgloszenia wlasciwemu organowi.

Decyzjanr (...) z 6 grudnia 2016 . (...) Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego uchylil w caloéci decyzje nr (...) z
11 pazdziernika 2016 r. Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego oraz z urzedu poprzedzajace ja postanowienie
7 29 sierpnia 2016 r. nr — (...) i przekazal sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi I instancji. Do chwili obecnej
pozwolenie na zmiane uzytkowania nie zostalo wydane.

Po rozpoczeciu w 2014 r. dzialalnoéci w postaci hostelu (...) sp. z 0.0., Wsp6lnota Mieszkaniowa zmienita stawke
zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna dla wlasciciela lokalu nr (...) ( (...) sp. z 0.0.) na kwote 8,93
z}. Stawka ta uzasadniona byla skutkami dla nieruchomos$ci wspoélnej funkcjonowania hostelu. Uchwala ta nie byla
kwestionowana.

Po rozpoczeciu dzialalnosci hostelu w lokalach nr (...) w 2016r. Wspoélnota podjeta uchwate o podniesieniu stawek
zaliczki na koszty zarzadu. Uchwala nr (...) z 23 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego kosztéw
utrzymaniu nieruchomosci wspoélnej, Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. w § 1 zatwierdzila plan gospodarczy
na rok 2017 oraz w § 2 zatwierdzita od 1 marca 2017 r. miesieczne oplaty zaliczkowe na poczet kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspolnej w wysokoSci:

* dla wascicielki lok. (...)oraz lok. (...)(Hostel) — 10,54 zt/m(?;
* dla (...)sp. z 0.0. (Hostel) — 10,54 zt/m(?;

* dla pozostalych wlascicieli — 6,20 z}/m?
do dnia przyjecia kolejnego planu gospodarczego.

W uzasadnieniu uchwaty okreslono, ze podwyzka stawek zaliczki na koszty zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng wynika
z wymiernego wzrostu stalych, miesiecznych kosztéw zwiazanych z utrzymaniem i zarzadzaniem nieruchomosci
wspolnej, w tym w szczego6lnosci wzrostu wydatkéw zwigzanych z ustugami ochrony nieruchomosci oraz wyzszych
kosztow sprzatania i konserwacji budynku zwigzanych z jego wiekiem (wybudowany 1903-1905). Zwazono, ze
funkcjonujaca w budynku dzialalno$¢ hostelowa prowadzona w lokalach (...) skutkuje obecnoscia w obrebie
budynku i korzystaniem z jego czeSci wspolnych przez klientéw tych hosteli, przy czym ilo§¢ takich oséb wynosi
Srednio 250-350 os6b na dobe. Ruch gosci hostelowych generuje daleko wyzszy (w stosunku do innych lokali
w budynku) ruch calodobowy, we wszystkie dni tygodnia i przez caly rok w obrebie nieruchomosci wspdlnej i



skokowo wyzsza czestotliwo$é korzystania z infrastruktury budynku (waska brama i prze$wit bramowy, waskie
klatki schodowe ze zuzytymi schodami, nieduze zagospodarowanie zielenia, podworko, dzwig windowy, drzwi
automatyczne), a jednocze$nie nie pozwala na rezygnacje przez wspolnote z ustug calodobowej ochrony pomimo
istotnego podwyzszenia kosztow tych ustlug.

Podwyzszenie stawki dotyczylo wszystkich wlascicieli lokali o taki sam wskaznik 18%. Wlaéciciel lokalu nr (...)
otrzymal podwyzke z poziomu 8,93 zl do 10,54 zl, pozostali wlasciciele z poziomu 5,25 zl do poziomu 6,20 zl. Lokale
nr (...) z uwagi na taki sam charakter prowadzonej dzialalnoSci jak w lokalu nr (...) otrzymaly identyczna zaliczke jak
lokal nr (...).

Wezeéniejsza uchwala z dnia 17 listopada 2016r. ( (...)) okreélita wysoko$¢ zaliczki na poziomie 21 z} dla lokali (...).
Uchwala zostala zaskarzona do Sadu Okregowego w Warszawie, ktéry postanowieniem z dnia 19 stycznia 2017r. w
trybie zabezpieczenia wstrzymal wykonanie uchwaty nr (...).

Wspoélnota Mieszkaniowa potrzebuje miesiecznie okolo 25000 zl, zeby pokrywaé biezace koszty utrzymania.
Wiasciciele lokali nr (...) nie uiszczajg oplat regularnie. Wspdlnota zlozyla pozew o zaplate z tytulu zaleglych oplat
wobec A. R.. We wspdlnocie nie ma funduszu remontowego. Obecnie wspoélnota nie ma nadwyzki finansowe;j.

Goscie hosteli korzystaja z czeSci wspdlnych nieruchomosci: pala na patio i wjezdzaja do lokali winda. Hostele generuja
wieksze iloSci $mieci niz pozostale lokale. Wlaéciciele hosteli maja podpisane odrebne umowy na odbiér $mieci.
Jednakze na patio znajduja sie tez kosze na Smieci, z ktérych korzystaja goscie hotelowi. W budynku przez cala dobe
odbywa sie znaczny ruch goSci hostelowych. Osoby te czesto przemieszczaja sie z walizkami na kotkach. Mieszkancy
skarza sie na halas powodowany przez goScie hosteli, wzywaja policje do interwencji. Zdarzato sie uruchomienie
alarmu pozarowego przez goSci hosteli, co skutkowalo przyjazdem strazy pozarnej. Winda przeznaczona jest tylko
i wylacznie do obslugi IV i V pietra. Dzwig znajduje sie na zewnatrz budynku, w wewnetrznym dziedzificu i jego
glo$ny przejazd oraz dzwiek przy otwieraniu i zamykaniu drzwi jest slyszany przez lokator6w majacych mieszkania z
oknami w podworku. Winda czesto jest brudna, pomazana markerami. Klatka schodowa oraz korytarze sa poobijane
— czeSciowo od mebli wnoszonych gdy hostele rozpoczynaly swoja dzialalno$é, a nastepnie od walizek go$ci hosteli.

Winda znajdujaca sie w budynku przy ul. (...) w W. to najmniejsza mozliwa winda przystosowana dla os6b
niepelnosprawnych. Z zalozenia miata to by¢ windg przewozaca pracownikéw do pracy biurowej. Winda uzytkowana
przez caly czas, a nie tylko rano i po poludniu narazona jest na szybsze zuzycie. Koszt remontu windy to kwota 8000
z} — koszt silnika, koszt pompy — 7000 zl.

W kamienicy znajduje sie brama z prze$witem, w bramie sa szklane drzwi przesuwane otwierane automatycznie
podczas przechodzenia. W nocy brama jest zamykana drewnianymi drzwiami. Brama automatyczna czesto sie psuje.
We wrze$niu, pazdzierniku, listopadzie 2017 r. brama byla naprawiana. Koszt naprawy bramy to 1000 zl.

W budynku przy ul. (...), od 2000 r. funkcjonuje calodobowa ochrona. Od 1 stycznia 2017 r. wzrosly koszty uslug
ochrony, w zwiazku z podwyzszeniem minimalnej stawki godzinowej do 13 zl. Wspdlnota rozwazala rezygnacje z ustug
ochrony, jednakze rozpoczecie funkcjonowania hosteli stanowi argument przeciwko rezygnacji, z uwagi na czeste,
pOZne nocne powroty gosci hostelowych, zwiekszenie liczby obcych os6b wchodzacych do budynku.

Dziatalno$§¢ powddek powoduje zwiekszenie kosztow, w szczegdlnoéci eksploatacji windy, kosztow porzadku oraz
kosztow ochrony budynku.

Podstawe prawng powodztwa stanowi przepis art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst
jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pézn. zm.). Niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej w trybie art. 25 u.w.l.
uchwaly wspolnoty polega¢ moze zaréwno na kolizji tre$ci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepiséw
postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwat we wspo6lnocie mieszkaniowe;j.



Ocena uchwaly z perspektywy zgodno$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna powinna by¢
dokonywana z uwzglednieniem przestanek celowosci, rzetelnoéci i gospodarnosci.

Naruszenie interesu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali stanowi kategorie
obiektywna, za$ odpowiedz na pytanie czy skarzona uchwala narusza sluszne interesy musi byé¢ zawsze osadzona
w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wlasciciela, musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala.

Powodki zachowaly termin do zaskarzenia uchwal.
Kwestia podjecia zaskarzonej uchwaly nr(...) pozostawala poza sporem.

Analizujac okolicznosci naruszenia intereséw powodek, Sad doszed! do wniosku Ze twierdzenia (...) sp. z 0.0. w W.
byly niezasadne.

Funkcjonujaca w budynku dzialalno$¢ hostelowa prowadzona w lokalach (...) skutkuje obecnos$cia w obrebie budynku
i korzystaniem z jego czesci wspolnych przez klientéw tych hosteli. Takie motywy podjecia spornej uchwaly, w ocenie
Sadu, byly uzasadnione. Oczywistym jest, ze hostele znajdujace sie na terenie nieruchomos$ci maja na celu przyjecie
jak najwiekszej liczby gos$ci i w zwigzku z tym uzyskanie jak najwyzszych obrotéw i zarobkow. Logicznym jest zatem,
ze na skutek prowadzenia takiej dzialalnoéci na terenie nieruchomosci obecnych jest wiecej osob, ktore korzystaja
z czeSci wspolnych budynku takich jak winda, klatka schodowa czy nawet patio. Ruch gosSci hostelowych generuje
wyzszy (w stosunku do innych lokali w budynku) ruch calodobowy, we wszystkie dni tygodnia i przez caly rok w obrebie
nieruchomosci wspoélnej i wyzsza czestotliwoé¢ korzystania z infrastruktury budynku. Oczywistym jest, ze wieksza
eksploatacja rzeczy powoduje jej wieksze zuzycie, generujac wieksze koszty konserwacji czy renowacji.

Hostel W. (...)(...)L. posiada 56 miejsc noclegowych, a hostel M.-M. 37 miejsc. Powoduje to, Ze do lokali tych jest
zwiekszony ruch os6b fizycznych. Sad mial przy tym na wzgledzie, ze osoby te poruszaja sie z bagazem, wobec
czego czesto korzystaja z windy, co jest zrozumiale. Na skutek prowadzonej dzialalnoéci w postaci hosteli winda
eksploatowana jest praktycznie przez caly dzien. Zameldowanie w hostelach mozliwe jest do godz. 23:00, a go$cie
otrzymuja kod wejSciowy by mbe wraca¢ do hostelu o kazdej godzinie bez wzgledu na to czy na recepcji kto$ sie
znajduje. Wieksza liczba ludzi, w tym przypadku gosSci hostelowych oraz konieczno$é utrzymania w pokojach czystosci,
powoduje generowanie wiekszej iloéci Smieci, co rowniez zwieksza koszty utrzymania nieruchomosci. Goécie hosteli
korzystaja réwniez z koszy na Smieci znajdujacych sie w cze$ciach wspolnych nieruchomo$ci jak patio. Zwiekszony
ruch oséb powoduje tez zwiekszong liczbe uzycia automatycznych drzwi usytuowanych w bramie, ktére ulegaja
usterkom i konieczna jest ich naprawa.

Sad zgodzil sie z pozwanym, ze calodobowy ruch goéci hostelowych powoduje koniecznoé¢ zatrudnienia calodobowej
ochrony budynku. Wobec zwiekszonego ruchu os6b wzrastaja koszty sprzgtania nieruchomo$ci wspolnej. W
przypadku przechodzenia wiekszej iloéci osob, powierzchnie takie jak podlogi, winda czy $ciany beda czeSciej
zabrudzone ze wzgledu chociazby na zmienna w panujacym w Polsce klimacie pogode. Korzystanie przez go$ci hosteli z
patio na nieruchomosci rowniez skutkowato bedzie konieczno$cia czestszego jego porzadkownia, w postaci chociazby
oprdzniania znajdujacych sie tam popielniczek.

Sad Okregowy nie mial watpliwoéci, ze dzialalno§¢ powodek powoduje zwiekszenie kosztow, w szczegolnosci
eksploatacji windy, kosztéw porzadku oraz kosztéw ochrony budynku. Podjecie zaskarzonej uchwaly nr (...) bylo zatem
uzasadnione.

Sad zauwazyl przy tym, ze koszty utrzymania nieruchomosci zwiekszyly sie w stosunku do lat poprzednich. Uchwala nr
(...) z23 lutego 2017 r. podnosila nie tylko stawke zaliczki dla pow6dek ale podwyzszenie nastgpito réwniez w stosunku

do pozostalych lokatoréw nieruchomoéci (ze stawki 5,25 zi/m® do 6,20 z1/m®). Ze wzgledu jednak na powyzsze
rozwazania stawka dla lokali zajmowanych przez powddki zostala zwiekszona o nierazaco wieksza kwote.



Sad zwrécil uwage, ze w przypadku interesu wiasciciela, musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwaly. W

przedmiotowej sprawie taka dysproporcja nie zachodzi. R6znica miedzy ustalong stawka dla hosteli (10,54 z1/m?), a

stawka dla pozostalych lokali (6,20 z}/m®) nie stanowi razacej dysproporcji. Stawka ta nie jest wyzsza o 50% czy nawet
wiecej, a jedynie 0 18%. Zdaniem Sadu nie mozna uznaé, aby w tym stanie faktycznym podniesienie stawki dla hosteli
0 18% stanowito znaczna dysproporcje.

Prawidlowa konserwacja i zabezpieczenie budynku lezy nie tylko w interesie samej Wspdlnoty Mieszkaniowej,
ale takze os6b znajdujacych sie w obrebie tego budynku. Budynek powinien ,funkcjonowac” zgodnie z zasadami
prawidlowego gospodarowania nieruchomo$ciami tak by nie stwarzal zagrozenia zar6wno dla mieszkancow, czy
uzytkownikow, ale rowniez dla klientow, interesantéw i przechodniow.

W ocenie Sadu I instancji na uwzglednienie nie zaslugiwalo twierdzenie powoddek, ze naruszalo ich interesy
podniesienie stawek zaliczkowych tylko im, podczas gdy praktycznie w calym budynku prowadzona jest dzialalnoéc
gospodarcza. Jak wynika z dokumentacji w postaci wyciagdbw z CEIDG oraz KRS, a takze z zeznan $wiadkéw,
pozostala dzialalno§¢é prowadzona w budynku jest dzialalnoécig biurowa. Siedzibe na nieruchomosci przy ul. (...) w
W. prowadza bowiem kancelarie prawne, kancelaria notarialna, fundacja zajmujaca sie pomoca, biuro posrednictwa
w obrocie nieruchomog$ciami, biuro rachunkowo-ksiegowe czy firma komputerowa. Z charakteru prowadzenia takich
dzialalnoSci wynika, ze nie powoduja one zwiekszenia kosztéw utrzymania nieruchomos$ci w takim stopniu jak
prowadzenie hostelu. Praca biurowa charakteryzuje sie tym, ze biuro czynne jest w okreslonych godzinach, a nastepnie
jest zamykane. Po drugie naplyw ludzi w postaci klientow do takiego biura jest znacznie mniejszy niz w przypadku
dzialalnosSci hotelarskiej i podobnej. Wreszcie praca w biurze polega na pracy przy biurku i obsludze interesantow,
ktorzy z zasady przychodza do biura raz lub kilka razy w ciagu dnia, podczas gdy ze specyfiki hostelu, w szczegblnoSci
takiego ktory nie posiada kuchni, restauracji czy baru, wynika ze go$cie wchodzg i wychodza kilka razy dziennie.
Nie mozna bylo zatem poréwnywac r6znych dzialalno$ci gospodarczych tylko ze wzgledu na to, ze sg dzialalnoSciami
gospodarczymi.

Sad Okregowy wskazal, ze zaskarzona uchwala nie narusza intereséw powddek, co skutkowalo oddaleniem powddztwa
w caloéci.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnat na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacgje od powyzszego wyroku wniosty powodki zaskarzajac go w caloSci zarzucily naruszenie:
przepiséw postepowania, ktére miato istotny wplyw na wynik sprawy,

1. art 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, sprzeczna z zasadami logiki i do$wiadczenia Zyciowego ocene materialu
dowodowego:

a. polegajaca na przyjeciu, iz z samego faktu prowadzenia w lokalach stanowiacych wtasno$¢ powodek dziatalnosci
hostelowej wynika, ze generowane sa wieksze koszty w zakresie utrzymania nieruchomosci wspdlnej, podczas gdy
pozwana na zadnym etapie postepowania nie udowodnila, aby spos6b korzystania przez powddki z ich lokali prowadzit
do powstania konkretnych, udokumentowanych wydatkow;

b. polegajaca na przyjeciu, iz podwyzszenie kwoty zaliczek uiszczanych przez powodki na poczet kosztow utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej, uzasadnione jest tym, ze dzialalno$¢ hosteli powoduje wzrost kosztéw ochrony budynku
znajdujgcego sie w W. przy ul. (...), podczas gdy ochrona zatrudniona jest w budynku od kilkunastu lat, zatem
na dlugo przed podjeciem dzialalnoéci hostelowej w lokalach nalezacych do powddek, natomiast wzrost wydatkow
na ochrone wigzal sie ze zwiekszeniem minimalnej stawki godzinowej wynagrodzenia dla os6b zatrudnionych na
podstawie umowy zlecenia, a ponadto jak wynika z zeznan $§wiadkéw hostel zlokalizowany w nieruchomos$ciach
lokalowych powodki A. R. posiada wlasng ochrone (zeznania §wiadka P. A. z 15.11.2017 r. 00:31:42), za$ jakiekolwiek



interwencje ochrony funkcjonujacej w ramach Wspoélnoty ograniczaly sie najwyzej do slownego zwracania uwagi
(zeznania $wiadka S. C. z 15.11.2017 r. 01:57:40 oraz zeznania $wiadka J. R. (2) z 15.11.2017 r. 02:28:17), co w
konsekwencji oznacza, iz dzialalno$¢ hostelowa prowadzona na nieruchomos$ciach powodek w zaden sposob nie
przedklada sie na koniecznosé ponoszenia dodatkowych kosztéw zwigzanych z ochrong budynku przy ul. (...) w W.;

c. polegajaca na przyjeciu, iz podwyzszenie kwoty zaliczek uiszczanych przez powddki na poczet kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspdlnej, uzasadnione jest tym, ze dzialalno$é hosteli powoduje wzrost kosztéw utrzymania porzadku
na nieruchomog$ci wspélnej, podczas gdy na zadnym etapie sprawy pozwana nie udowodnila, iz dzialalno$¢ hosteli
generuje wzmozone za$miecenie nieruchomo$ci wspoélnej, a ponadto z zeznan $§wiadka P. A. wynika, iz w hostelu
prowadzonym na nieruchomosci A. R. zatrudniona jest dodatkowa osoba zajmujgca sie sprzataniem, ktéra poza
sprzataniem hostelu, zajmuje sie rowniez sprzataniem powierzchni nieruchomosci wspélnej (winda, korytarz -
zeznania Swiadka P. A. z 15.11.2017 r. 00:23:09);

d. polegajaca na przyjeciu, iz podwyzszenie kwoty zaliczek uiszczanych przez powodki na poczet kosztéw utrzymania
nieruchomo$ci wspdlnej, uzasadnione jest tym, ze dzialalno$é¢ hosteli powoduje wzrost kosztéw z tytulu wzmozonej
eksploatacji windy, podczas gdy jest ona uzywana przez wszystkie osoby udajace sie na IV i V pietro budynku
(na ktérych znajduja sie rowniez siedziby innych firm prowadzacych dzialalnoSci gospodarcze, zas pozwana nie
przedstawila dowodu ukazujacego zwiekszenie kosztéw utrzymania windy od momentu rozpoczecia przez powodki
dzialalnoSci hotelowej.

2. poprzez brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego polegajgcy na pominieciu w tej ocenie zeznan $wiadka
K. P., zgodnie z trescig, ktérych: dzialalno$¢ hostelowa nie jest uciazliwa, nie dochodzilo do aktéw wandalizmu ze
strony klientéw hostelu, na funkcjonowanie hosteli skarzyl sie tylko p. S. P. (2) oraz Pani sprzatajaca nieruchomos¢,
w nocy nie byly slyszalne krzyki ani wrzaski oraz nie byty widoczne interwencje ochrony {zeznania swiadka K. P. z
26.10.2018 00:04:42 oraz 00:33:48), co w konsekwencji oznacza, iz dzialalno$ci hostelowej nie mozna ocenia¢ jako
ucigzliwej, ktdra to uciazliwo$¢ w ocenie Sadu I instancji uzasadnia wzrost kwoty zaliczek uiszczanych przez powodki;

Naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie:

3. art. 6 k.c. w zw. z art. art. 12 ust 3 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoS$ci lokali poprzez ich niewlasciwe
zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze na pozwanej nie ciazyl obowigzek dokladnego dowodzenia zaistnienia
przestanek uzasadniajgcych podjecie uchwaly, o ktorej mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l,, za§ sam fakt prowadzenia w
lokalach uzytkowych dzialalno$ci hostelowej, skutkuje nadmierna eksploatacja nieruchomosci wspolnej, wobec czego
uzasadnia to w ocenie Sadu I instancji zwiekszenie zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci wspoélnej uiszczanych
przez powodki, podczas gdy wlasciwe zastosowanie przepiséw, pozwala na sformulowanie wniosku, ze to na pozwanej
Wspolnocie zgodnie z art. 6 k.c. ciazyt obowiazek wykazania, ze zachodza okoliczno$ci, o ktérych mowa w art. 12 ust.
3 u.w.l, co w konsekwencji oznacza, iz pow6dztwo winno zosta¢ uwzglednione bowiem pozwana na zadnym etapie
postepowania nie udowodnila, aby spos6b korzystania przez powodki z ich lokali prowadzil do powstania konkretnych
udokumentowanych wydatkow;

4. art. 12 ust 3 w.w.l. poprzez jego bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze podjecie uchwaly w przedmiocie
zwiekszonego obciazenia wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci wspoélnej, nie musi zostaé
poprzedzone dokonaniem szczegdlowej kwotowej analizy ustalajacej czy korzystanie z lokalu uzytkowego faktycznie
wplywa na zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej i w jakim zakresie, za$ podjecie uchwaly moze
zosta¢ przeprowadzone w oparciu o takie okolicznoSci jak ucigzliwo$é dla pozostalych wiascicieli wechodzacych w
sklad (...) objawiajace sie emisja halasow czy wzmozonym ruchem klientéw hosteli, podczas gdy przy dokonaniu
prawidlowej wykladni przepisu nalezy stana¢ na stanowisku, ze poczucie dyskomfortu u czlonkéw wspoélnoty lub ich
czesci z powodu tego, ze lokal wykorzystywany jest przez innego wlaéciciela w sposéb niezgodny z ich oczekiwaniami,
nie moze prowadzié do podniesienia stawki zaliczki na poczet kosztéw zarzadu dla danego lokalu uzytkowego;

5. art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze skarzona uchwala jest
zgodna z przepisami prawa oraz nie narusza intereséw powodek, podczas gdy skarzona uchwala razaco narusza



interes powddek oraz jest sprzeczna z art. 12 ust. 3 u.w.l poniewaz zwiekszenie obciazenia wlascicieli lokali
uzytkowych moze mie¢ miejsce jedynie gdy spos6b korzystania z lokalu uzytkowego faktycznie wplywa na zwiekszenie
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolnej a takze musi by¢ proporcojnalne do zwiekszenia tych kosztéw, co w
przedmiotowej sprawie nie ma miejsca.

W konkluzji skarzace wniosly o zmiane wyroku poprzez uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr
(...) z 23 lutego 2017 roku podjetej na zebraniu w dniu 23 lutego 2017 r. w czesSci, w jakiej ,zatwierdza ona od dnia
1 marca 2017 r. miesieczne oplaty zaliczkowe na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej przy ul. (...) w

W. w wysokoéei dla whascicielki lok. (...)i (...)(Hostel) - 10,54 z2/m® dla (...) sp. z 0.0. (Hostel) 10,54 z/m(?”

zasadzenie zwrotu kosztow postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

oraz o

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie zwrotéw kosztoéw postepowania odwolawczego, nadto o
dopuszczenie oraz przeprowadzenie dowodéw z dolaczonych dokumentéw na okolicznoéci wskazane w tresci pisma.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna.

Whnioski dowodowe pozwanej zgloszone w odpowiedzi na apelacje ulegly oddaleniu jako nie majace znaczenia dla
rozstrzygniecia.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidtowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.

Zarzut naruszenia art. 233 par. 1 k.p.c. nie jest trafny. Sad I instancji ocenil zgromadzony material dowodowy zgodnie
z zasadami wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego i wyciagnat z niego poprawne wnioski. Art. 6 k.c. nie zostal
naruszony.

Prawidlowe sa rozwazania prawne sadu I instancji i Sad Apelacyjny je podziela, w szczego6lnosci przyjmujac, ze brak
jest podstaw do przyjecia, ze sad orzekajacy naruszyt art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali oraz art. 12 ust. 3 tej ustawy.

Sad Apelacyjny podziela w szczegdlnoSci stanowisko sadu I instancji, iz z uwagi na prowadzong przez powddki
dzialalno$¢ hostelowa pozwana wspolnota zmuszona jest do korzystania z calodobowej ochrony nieruchomosci

wspolnej. Koszty tej ochrony to 182000 zk. rocznie ( 3,69 z}. za m® powierzchni). Gdyby na czwartej i piatej kondygnacji
budynku mieécily sie wylgcznie biura, Wspolnota moglaby ograniczy¢ ochrone obiektu do zakonczenia przez nie
godzin urzedowania tj. maksymalnie do godziny 18.00 ( $wiadek P. K. k.337). Poniewaz goScie hosteli przychodza
do wynajetych pokoi takze w godzinach nocnych, wzgledy bezpieczenstwa uzasadniaja korzystanie przez Wspolnote
z ochrony calodobowej. Fakt, ze hostel zlokalizowany w nieruchomo$ciach lokalowych powodki A. R. posiada wlasng
ochrone pozostaje bez znaczenia, poniewaz jest to ochrona typu napadowego, na guzik ( k.333 $wiadek), ograniczona
wylacznie do pomieszczen stanowiacych wlasno$é A. R., a zatem nie zapewniajaca bezpieczenstwa calej wspolnocie.

Trafnie przyjal sad I instancji, ze dzialalno$¢ hosteli generuje wieksze koszty remontéw i wieksze zuzycie energii
elektrycznej. Winda znajdujaca sie na nieruchomosci jest przeznaczona wylgcznie do obslugi czwartego i pigtego
pietra. Wspoétwlasciciele posiadajacy lokale na innych kondygnacjach nie korzystaja z niej. Biura korzystajg z windy
wylacznie w godzinach urzedowania tj. do 18.00 i wylacznie w dni robocze, podczas gdy goScie hosteli korzystaja z
windy przez 7 dni w tygodniu, w zasadzie 24 godziny na dobe, poza tym ilos¢ goSci hosteli jest nieporéwnywalnie
wieksza od iloéci interesantow biur.

Koszty remontéw w pozwanej Wspélnocie to kwota 66000 zl. ( 1,34 zl za m” powierzchni). Racje ma sad I instancji,
ze dzialalno$¢ hosteli wplywa na zwiekszenie kosztéw remontu nie tylko windy ale réwniez klatki schodowej i bramy
z przesuwanymi drzwiami.



Korzystanie z windy pociaga za soba wieksze zuzycie energii elektrycznej z uwagi na calodobowy ruch gosci
hostelowych. Zwiekszaja sie takze koszty o$wietlenia powierzchni wspdlnych. Wydatki na energie elektryczng w

pozwanej wspoélnocie to 7000 z} rocznie tj. 0,14 zt za m* powierzchni.

Racje ma sad I instancji, ze z uwagi na ruch gosci hosteli zwiekszeniu ulegaja rowniez koszty sprzatania powierzchni
wspolnych, §wiadeza o tym m. innymi zeznania sprzataczki J. A. ( k.350). Stalych mieszkancéw jest okolo 34,
natomiast go$ci hosteli 4-6 razy wiecej w zalezno$ci od dnia tygodnia. Niewatpliwie go$cie ci korzystaja z powierzchni
wspolnych takich jak korytarze, patio, winda, natomiast sprzataczki zatrudnione przez powodki konserwuja gléwnie
powierzchnie nalezace do hosteli.

Jak wynika z planu gospodarczego na 2017r. ( k.128), same tylko koszty ochrony, remontéw i energii elektrycznej to

5,17 z za m” powierzchni.

Réznica w stawkach na koszty zarzadu nieruchomoécia wspolna ustalonych dla wlascicieli hosteli — 10,54 7t za m® i

dla pozostalych wlacicieli — 6,20 z} za m® wynosi 4,34 zl za m” nie jest zatem nadmierna.

Nie sposob zgodzi¢ sie z apelujacymi, ze wysoko$¢ stawki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomo$ci wspdlnej
od wlascicieli hosteli ustalona zostala w sposéb dowolny. Sad Apelacyjny podziela stanowisko sadu I instancji, ze
pozwana Wspolnota wykazala, iz dzialalno$¢ hostelowa generuje wieksze koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej i
Ze przyjete przez nia zréznicowanie partycypacji w tych kosztach prze wlascicieli hosteli i pozostalych wspotwlascicieli
jest uzasadnione. Nie jest prawda, ze do podniesienia stawki zaliczki na poczet kosztéw zarzadu dla danego lokalu
uzytkowego doprowadzila sama uciazliwo$§é dzialalnoSci gospodarczej, prowadzonej przez powodki, dla pozostatych
wlascicieli wchodzacych w sklad (...), objawiajaca sie emisja halasow czy wzmozonym ruchem klientéw hosteli.
Z ustalonego stanu faktycznego w sposéb jednoznaczny wynika, ze 6w wzmozony ruch klientéw hosteli przeklada
sie na wieksze zuzycie cze$ci wspodlnych nieruchomosci, potrzebe czestszych remontéw windy, drzwi wej$ciowych,
malowania klatki schodowej, sprzatania.

Godzi sie podniesé, ze juz w 2016r. hostele nalezace do (...) sp. z 0.0. w W. obcigzone byly stawka 8,93 zt za m®
a w planie gospodarczym na 2017r. zastosowano dla wszystkich wspotwlascicieli podwyzke o 18% tj. dla wlascicieli

hosteli do kwoty 10.54 z} za m®, za$ dla pozostatych wspotwlascicieli do 6,20 za m®. Koszty zarzadu nieruchomoécia
wspoblng w 2016r. wyniosly 286.055,92 zl natomiast na 2017r. planowane koszty okreslono na 373.840z} (k.1851186).
Ostatecznie koszty te zamknely sie kwota 337.432,24 7zt — k.433.

Nie ma podstaw do zr6éznicowania stawki obciazajacej (...) sp. z 0.0. w W. i A. R., poniewaz prowadzona przez
w/w dzialalno$¢ gospodarcza polega na prowadzeniu hosteli i jest zblizona gdy idzie o ilo§¢ przyjmowanych goSci
oraz generuje podobne koszty gdy idzie o korzystanie z windy, energii elektrycznej, ochrony i sprzatania, dlatego
uzasadnione bylo ustalenie kosztow obcigzajacych A. R. na poziomie takim jaki ustalono dla (...) sp.z 0.0. wW..

Dlatego Sad Apelacyjny nie znalazt podstaw do uwzglednienia apelacji i na podstawie art. 385 k.p.c. oddalitja, uznajac,
ze zroznicowanie stawek pobieranych na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna od powodek nie narusza zasad
prawidlowego zarzadu tg nieruchomos$cia ani usprawiedliwionego interesu powodek, jak tez przepisow prawa w tym
art. 12 ust. 3 i art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

O kosztach procesu za I instancje Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu wyrazona
w art. 98 par. 1 k.p.c., obcigzajac nimi powoddki jako te , ktore przegraly spor, stosownie do wysoko$ci wynikajacej z
par. 8 ust. 1 pkt 11 par. 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22.10.2015r. w sprawie oplat za
czynnoéci adwokackie.

Bogdan Swierczakowski Ewa Kaniok Ewa Jonczyk



