Sygn. akt VI ACa 597/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Grazyna Kramarska

Sedzia SA— Jolanta Pyzlak (spr.)

Sedzia SO del. — Tomasz Paldyna

Protokolant: — sekretarz sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2017 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa 1. M.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci (...) w W.
o stwierdzenie niewaznosci uchwal ewentualnie uchylenie uchwat
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 czerwca 2015 r.

sygn. akt III C 474/14

I. oddala apelacje;

II. zasagdza od I. M. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci (...) w W. kwote 270 zl
(dwiescie siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 597/16

UZASADNIENIE

I. M. wni6st do Sadu Okregowego w Warszawie pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej budynku przy al. (...) w
W. o stwierdzenie niewaznoéci ewentualnie uchylenie uchwat podjetych na zebraniu wspdlnoty w dniu 11 marca 2014
roku tj. uchwaly nr (...) w przedmiocie przyjecia sprawozdania za rok 2013, uchwaly nr (...) w przedmiocie przyjecia
planu gospodarczego na rok 2014, uchwaly nr (...) w przedmiocie przyjecia planéw remontéw na rok 2014 oraz o
zasadzenie od pozwanej kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Wspo6lnota Mieszkaniowa budynku (...) w W. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2015r. w sprawie o sygn. akt III C 474/14

Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo i zasadzit od I. M. na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej budynku (...) w
W. kwote 180 zlotych tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.



Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ich ocenie prawnej:

I. M. jest czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej nieruchomos$ci polozonej przy al. (...) w W.. W budynku znajdujg sie
lokale mieszkalne oraz lokale uzytkowe, ktérymi sa lokale o numerach: 2 - gdzie prowadzona jest dzialalnoéc (...), 3
- gdzie prowadzona jest dzialalno$¢ w zakresie handlu (...), 5 - gdzie prowadzona jest dzialalnoéé w zakresie (...), 6 -
gdzie prowadzone jest biuro (...), 11 i 12 - gdzie prowadzona jest dzialalno$¢ w zakresie (...), 25 - gdzie prowadzona
byla dzialalno$¢ w zakresie (...). W kazdym lokalu uzytkowym zatrudnieni sa pracownicy. Kazdego z najemcow
lokali uzytkowych odwiedza iloé¢ klientow uzalezniona od przedmiotu dzialalno$ci przedsiebiorstwa; przedsiebiorcy
samodzielnie ustalajg dni i godziny pracy, ktbre czesto sa niestandardowe i obejmujg weekendy. Z uwagi na dzialanie
w budynku Wspoélnoty pod numerami (...) przedsiebiorstwa (...) s.c.” uzywajacego i przechowujacego farby. Jest
to dzialalno$¢ gospodarcza, ktora generuje najwieksze koszty po stronie wspolnoty. Wspolnota poniosta koszty
czyszczenia klatki schodowej, naprawy drzwi wejSciowych, czyszczenia drzwi wejéciowych, naprawy windy, wymiany
wycieraczek. Najemca tych lokali (11-12) przechowujg farby w piwnicy; do ich przewozu uzywaja wind, przez co bywaja
one niedostepne dla innych mieszkanicéw budynku. Ponadto wielokrotnie utrudniaja dostep do wejécia na klatke
schodowa poprzez parkowania na chodniku pojazdéw o duzych gabarytach. Wobec niestandardowych zabrudzen
Wspoélnota zmuszona byla podjaé stala wspotprace z firma sprzatajaca, co wiazalo sie z wyzszymi kosztami sprzatania,
dodatkowymi pracami porzadkowymi. Drzwi wejSciowe budynku otwierane sg przez przedsiebiorcow domofonem
kazdej dzwoniacej osobie. Czes¢ lokali uzytkowych generuje zwiekszone koszty np. Smieci .

I. M. sprzeciwial sie uchwalom podejmowanym przez Wspo6lnote Mieszkaniowa. Powdd wniést do Sadu Okregowego
w Warszawie pozew o uchylenie uchwal nr (...) i nr (...), a powddztwo ostatecznie zostalo oddalone wyrokiem
przez Sad Apelacyjny w Warszawie w sprawie o sygn. VI ACa 1628/13. Wsp6lnota Mieszkaniowa z uwagi na toczace
sie postepowanie podjela uchwate nr (...), dotyczaca upowaznienia Zarzadu Wspoélnoty do zatrudnienia kancelarii
prawnej w celu reprezentowania wspdlnoty w toczacym sie postepowaniu sadowym z powddztwa 1. M.. Wskazane
koszty obslugi prawnej zostaly poniesione przez wspolnote w 2013 roku. Wspoélnota za wyjatkiem proceséow z
powodem nie ma innych postepowan sadowych.

Zaskarzone uchwaly o nr (...), (...) i (...) zostaly podjete na zebraniu wspolnoty w dniu 11 marca 2014 roku. Zgodnie
z treScia Uchwaly nr (...) podpisani pod nia wlasciciele lokali przyjeli przedstawione przez Zarzad Wspdlnoty
sprawozdanie za rok 2013. Saldo zaliczki ,A” - kosztéow zarzadu nieruchomos$cia wspolng - na dzien 31.12.2013r.
wynosilo - (minus) 4 436,35 zlotych i to ujemne saldo mialo zosta¢ pokryte z biezacych wplat wlascicieli, gdyz wplywy
z zaliczki A nie pokryly kosztow zarzadu. Saldo zaliczki ,,B” funduszu remontowego na dzien 31.12.2013 r. wynosilto
58 792,24 zlotych i mialo zostaé pozostawione na koncie z przeznaczeniem na cele remontowe. Za uchwala glosowato
51,1% wlascicieli lokali, 45,7% przeciw (wylacznie powdd i osoby przez niego reprezentowane), nikt nie wstrzymat sie
od glosu.

Rozliczenie zaliczki A na poczet pokrycia kosztow zarzadu za 2013 rok obejmowalo koszty administrowania,
utrzymania czysto$ci, energii elektrycznej dla czeéci wspolnej, ubezpieczenia, eksploatacji i wind, obstugi prawnej,
oplat bankowych. Koszt wykonanej obstugi prawnej wynosil 11 692,21 zlotych. Z rozliczenia zaliczki B wynikalo, ze
wplywy z tytulu zaliczek stanowily kwote 71 381,40 zlotych, z tytulu pozytkéw z nieruchomosci wspdlnej za rok 2013
- 8059,20 zlotych, nadwyzka zaliczek B za rok 2012 wyniosla 12 454,81 zlotych, za$ wydatki remontowe w 2013 roku
kosztowaly 31 572,17 zlotych.

Uchwala nr (...), dotyczaca planu gospodarczego na rok 2014, Wspdlnota Mieszkaniowa postanowila, ze zaliczka A
- dotyczaca kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna za lokale mieszkalne - miala pozostaé bez zmian na poziomie

2,80 z} / m?, za lokale uzytkowe w wysokosci 3,80 zl/m?. Zaliczka B na fundusz remontowy miala pozostaé¢ bez zmian

w wysokoéci 2,50 z1/m” powierzchni lokalu. Za uchwalg glosowalo 51,1% wlascicieli lokali, 45,7% przeciw (wylacznie
powdd i osoby przez niego reprezentowane), nikt nie wstrzymat sie od glosu.



Uchwala nr (...) dotyczaca uchwalenia planu remontéw na rok 2014 Wspdlnota ustalila zaliczke na fundusz remontowy

bez zmian w wysokoéci 2,50 z1/m” oraz uchwalila plan prac remontowych na rok 2014, obejmujacy remont elewacji
od strony podworka, przeglad i naprawe dachu po zimie oraz rezerwe na inne remonty. Za uchwala glosowalo 51,1%
wladcicieli lokali, 45,7% przeciw (wylacznie powdd i osoby przez niego reprezentowane), nikt nie wstrzymal sie od
glosu. Wspblnota Mieszkaniowa zlecila sporzadzenie projektu remontu elewacji budynku w dwoch etapach .

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy, zeznania
swiadkow: E. G., P.K.,, W.K,,M. S.,J. M., R. M., M. K,, C. C., E. G. oraz stron — czlonkéw zarzadu pozwanej J. S.iA. G.,
a takze powoda I. M.. W ocenie Sadu I instancji do zeznan §wiadkéw - najemcow lokali i powoda, w czeéci dotyczacej
malej ucigzliwosci lokali uzytkowych nalezalo podej$¢ z ostroznoscia. Sa to niewatpliwie osoby zainteresowane
posrednio (najemcy) i bezposrednio (powdd) wynikiem rozstrzygniecia, gdyz wieksza stawka uiszczana przez te lokale
uzytkowe w stosunku do mieszkalnych, zwiekszy koszty tych dzialalnoéci, a co za tym idzie moze tez uszczuplié
dochody powoda. Zdaniem Sadu Okregowego zeznania 0s6b zamieszkujacych tg nieruchomo$é oraz fotografie (k.313
i nast.) zalaczone przez pozwang obrazuja rzeczywisty stan rzeczy w zakresie ucigzliwosci lokali uzytkowych, w
szczegoblnosci co do zabrudzen, przechowywania farb itp. W ocenie tego Sadu nie stanowig o tym fotografie zalaczone
przez powoda, gdyz przedstawiaja one aktualny stan rzeczy po usunieciu materialow malarskich, zabrudzen itp. przez
firme (...) s.c.”.

Sad Okregowy uznal, iz powddztwo co do zgdania sformulowanego na pierwszym miejscu, jak i zagdania ewentualnego
nie zastugiwalo na uwzglednienie. Wskazal, iz w kwestii dopuszczalnoéci stosowania sankeji bezwzglednej niewaznoéci
w stosunku do uchwal wspoélnoty istnieja kontrowersje w doktrynie. Z jednej strony konieczno$¢ zapewnienia
bezpieczenstwa obrotu prawnego uzasadnialaby niemozno$é zaskarzania uchwal w innym trybie niz przewidziany
w art. 25 w.w.l, tj. w okre§lonym w tym przepisie 6-tygodniowym terminie. Z drugiej strony zwolennicy sankcji
bezwzglednej niewaznos$ci podnosza argumenty stusznoSciowe, iz w skrajnych przypadkach niezaskarzone uchwaly,
W sposoOb razacy naruszajace prawo, nadal obowigzywalyby. Kwestia ta byta rowniez przedmiotem orzecznictwa. Jak
wskazal S.A. w Poznaniu w wyroku z dnia 21 kwietnia 2010 r., I ACa 274/10, LEX nr 628190, "ustawodawca przyjat
koncepcje tzw. niewaznosci wzglednej uchwal wspolnoty mieszkaniowej, z wylaczeniem, co do zasady, mozliwoSci
ustalenia ich niewaznoSci, w przypadku sprzeczno$ci z prawem, na podstawie ogélnych norm art. 58 k.c. Dotyczy to w
szczegoblnosci ewentualnej niezgodnoSci uchwaly z typowymi przepisami u.w.l. oraz kodeksu cywilnego, regulujacymi
funkcjonowanie wspdlnoty, w tym tryb podejmowania przez nig czynnosci (...) Jedyna droga wzruszenia uchwaly
wspolnoty whadcicieli lokali jest jej zaskarzenie w trybie art. 25 u.w.l. Skorzystanie (lub nie) przez wtasciciela lokalu
z tej drogi wyczerpuje jego interes prawny w podwazaniu uchwaly na drodze sadowe;j. Jezeli zatem wlasciciel lokalu
nie zaskarzy uchwaly w terminie, nie otwiera sie dla niego, co do zasady, dodatkowa mozliwoé¢ stwierdzenia jej
niewaznoSci na podstawie art. 189 k.p.c." Sad Apelacyjny w Krakowie dopuécil w wyroku z dnia 19 sierpnia 2010 ., I
ACa 391/10, roszczenie na podstawie art. 189 k.p.c. po uplywie 6-tygodniowego terminu: "SzeSciotygodniowy termin
do zaskarzenia uchwaly wspo6lnoty ma charakter zawity. Tym niemniej, w szczeg6lnych wypadkach, gdy dochodzi
do naruszenia podstawowych zasad porzadku prawnego, za dopuszczalne uznac nalezy roszczenie oparte na art. 189
k.p.c., ktérego skutkiem bedzie wyeliminowanie z prawnego obrotu takiej uchwaly".

W ocenie Sadu Okregowego, stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly jest dopuszczalne, ale powinno nastepowac jedynie
w razacych sytuacjach, takich jak np. podjecie uchwaly z przekroczeniem kompetencji przystugujacych zebraniu
wlaécicieli lokali (czyli poza zakresem spraw dotyczacych nieruchomosci wspolnej), pod wplywem wady os§wiadczenia
woli powodujacej bezwzgledna niewazno$¢ czynnosci prawnej, z naruszeniem zasad funkcjonowania wspolnoty.
Zamiarem ustawodawcy byto ograniczenie mozliwo$ci kwestionowania uchwal poprzez wprowadzenie krotkiego 6-
tygodniowego terminu (za: R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasno$¢ lokali. Komentarz. C.H. Beck Warszawa 2007, str.
448-449). Materialnoprawna podstawa zadania w niniejszej sprawie stanowil art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. Zgodnie
z art. 189 k.p.c. powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy
ma w tym interes prawny, ktory nalezy rozumie¢ jako stan, w ktérym: po pierwsze, nie istnieje inny $rodek prawny,
przy uzyciu ktérego powdd uzyskaé moze skuteczna ochrone prawna, a po drugie, orzeczenie ustalajace wydane w
oparciu o art. 189 k.p.c. taka skuteczna ochrone prawna powodowi zapewni (wyrok S.A. w Katowicach z 13 .03.2013



r. sygn. akt I ACa 78/13). W ocenie Sadu I Instancji w przedmiotowej sprawie powod nie mial interesu prawnego w
zadaniu stwierdzenia niewazno$ci uchwal, albowiem przystugiwalo mu powédztwo o uchylenie uchwal na podstawie
art. 25 u.w.l. i o co zreszta wnosil. Powod, skladajac pozew, zmieécil sie w 6-tygodniowym terminie przewidzianym w
art. 25 u.w.l i brak bylo potrzeby wnoszenia zadania o stwierdzenie niewaznoéci uchwat.

Nawet gdyby uzna¢, ze powdd mial interes prawny w ustaleniu, ze wskazane przez niego uchwaly sa niewazne, w
ocenie tego Sadu brak jest podstaw do stwierdzenia takiej niewazno$ci wobec braku naruszenia przepis6w prawnych,
w szczegoblnoSci naruszenia ich w sposéb razacy z podstawowymi zasadami porzadku prawnego.

W myél art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Pow6dztwo moze byé
wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow. Powdd jak wskazano wyzej w ustawowym terminie zaskarzyt uchwaly wspélnoty podjete na zebraniu
w dniu 11 marca 2014 roku o nr (...), (..)1 (...).

Powdd nie sformulowatl zarzutéw formalnych wobec podjetych uchwal. Abstrahujgc od powyzszego, Sad Okregowy
nie dopatrzyt takich wadliwoSci formalnych uchwal, ktore skutkowalyby koniecznoscia ich uchylenia. Uchwaly zostaly
podjete na prawidlowo zwolanym zebraniu, wiekszoScig udzialéw wlascicieli lokali we wspdlnocie. Tylko jedynie
wykazanie, ze nieobecno$¢ wlasciciela lokalu mogla mie¢ wplyw na tre§é¢ uchwaly, moze skutkowaé jej uchyleniem na
podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l., bowiem o tym, czy uchwala zostala podjeta, nie decyduje to, czy zostala ona podjeta
na zebraniu wilascicieli (bez roznicy, czy zwolanym prawidlowo, czy nie), lecz to, czy oddala za nig glos wiekszo$é
wlaécicieli lokali (liczona w stosunku do wszystkich wlascicieli).

W odniesieniu do uchwaly nr (...) Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z jej treScia niedoplata w zakresie kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspdblna, ktéra na dzien 31 grudnia 2013 roku wynosila 4.436,27 zlotych, pokryta miala
by¢ z biezacych wplat wlascicieli, za$ istniejagca na rachunku bankowym nadwyzka w kwocie 58.792,24 zlotych miala
pozostaé nienaruszona i by¢ przeznaczona na cele remontowe. Z uwagi na okolicznosé¢, ze zaliczki na poczet zarzadu
nieruchomoécia wspolng okazaly sie niewystarczajace, natomiast zaliczki na fundusz remontowy nie zostaly w catosci
wykorzystane, celowym bylo rozdysponowanie kwotami powstalymi z wplat czlonkéw wspolnoty w sposob okre$lony
w uchwale, co spowodowaé mialo uzupelienie §rodkéw finansowych zwigzanych z zarzadem nieruchomoécia. W
ocenie tego Sadu podjecie uchwaly w takim brzmieniu bylo dopuszczalne. Powdd zakwestionowal brak dokonania
podzialu i zwrotu nadwyzki powstatej z tytulu oplat uiszczanych przez czlonkéw Wspolnoty na cele remontowe. Sad
I instancji zwrocil uwage na fakt, iz nieruchomoéé budynkowa niszczeje z czasem, w zwigzku z czym konieczne jest
dokonywanie jej remontéw i napraw. Jest to proces dtugofalowy, wobec czego w niektdrych latach wydatki te beda
znikome, przez co uiszczane przez cztonkdw Wspélnoty zaliczki nie zostang w calo$ci wykorzystane, jednakze w latach
kolejnych, w przypadku chociazby konieczno$ci naprawy dachu, wymiany instalacji czy remontu elewacji budynku
pobierane zaliczki moga okazac sie niewystarczajace do oplacenia kosztu niezbednych napraw czy rob6t budowlanych.
Sad I Instancji nie mial watpliwosci co do zasadnosci zachowania niewykorzystanych zaliczek zgromadzonych na
funduszu remontowym i uznal, iz brak rozliczenia nadwyzki z wladcicielami nieruchomosci lokalowych nie jest
sprzeczny z prawem ani nie narusza interes6w czlonkéw Wspdlnoty. Jest to dzialanie dlugofalowe, zgodne z dluzszej
perspektywie czasowej z interesami wspolnoty i jej mieszkancéw, w tym powoda. Pozwoli bowiem na stopniowe
gromadzenie §rodkéw finansowych na potrzebne remonty (sa to wysokie koszty), bez uciekania sie do pobierania
nadzwyczajnych zaliczek od mieszkancow na koszty remontu, gdy taki wyniknie. Zgromadzone kwoty stanowia
wlasno$§é wspoélnoty mieszkaniowej i w kazdym czasie wykorzystane by¢é musza zgodnie z ich przeznaczeniem tj.
na cele remontowe. Przyjecie stanowiska, ze $rodki zgromadzone na cele remontowe wspdlnoty po kazdym roku
kalendarzowym mialyby byé¢ zwracane czlonkom wspoélnoty praktycznie niweczyloby sens utrzymywania takiego
wyodrebnionego funduszu na cele remontowe.



Sad Okregowy odniost sie takze do zarzutu powoda dotyczacego uwzglednienia w kosztach zarzadu nieruchomogcia
kosztow obsltugi prawnej. Uchwala nr (...) z dnia 4 marca 2013 roku Wspdlnota udzielila zarzadowi pelnomocnictwa
do zatrudnienia prawnika w celu reprezentowania jej w postepowaniu sagdowym z powodztwa I. M.. Sad I Instancji
wskazal, iz wydatek ten znajduje poparcie w woli cztonkéw Wspolnoty, wyrazonej w powyzszej uchwale. Jednoczes$nie,
zdaniem tego Sadu, jest on uzasadniony, w szczeg6lnosci w $wietle orzeczenia konczacego postepowanie w sprawie,
korzystnego dla Wspolnoty. Wspdlnota poza procesami z I. M. nie prowadzi jakichkolwiek innych proceséw. W tym
tez, w ocenie Sadu Okregowego, przejawia sie ,ro6wnos¢ broni” stron zaréwno w trakcie procesu, jak i poza nim.
Powoda bowiem zaréwno w trakcie zebran wspolnoty jak i w procesie reprezentuje prawnik profesjonalista. Trudno
takiego prawa odmawia¢ wspoélnocie.

Przechodzac do zarzutdéw dotyczacych uchwaly nr (...), tj. ustalenia podwyzszonej wzgledem lokali mieszkalnych
oplaty na pokrycie kosztow zarzadu platnej przez wilascicieli lokali uzytkowych, Sad Okregowy wskazal, ze zaliczki

zostaly ustalone na poziomie 3,80 zl za m(? powierzchni lokali uzytkowych oraz 2,80 zl za m(? powierzchni lokali

mieszkalnych. Strona pozwana wywodzila, ze lokale uzytkowe przyczyniaja sie do zwiekszenia wydatkéw ponoszonych
na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej poprzez np. generowanie zwiekszonej iloéci $émieci czy, co mialo miejsce
w przypadku prowadzonej przez M. S. i B. L. dzialalno$ci gospodarczej pod nazwa (...) s.c., transportowania i
przechowywania farb i akcesoriéw malarskich, wiazacego sie z brudzeniem klatki schodowej. Pozwana podnosila tez,
ze lokale uzytkowe powoduja wieksze anizeli lokale mieszkalne ucigzliwoéci, w szczegoblnosci z uwagi na ilosé klientow
odwiedzajacych przedsiebiorcow, ale takze z powodu utraty swej realnej funkcji przez domofon, ktory w zalozeniu ma
ogranicza¢ dostepno$¢ wejscia oséb trzecich do budynku, zapewniajac mieszkanncom bezpieczenistwo, a tymczasem
z uwagi na istnienie lokali ustugowych drzwi otwierane sa przez przedsiebiorcow kazdej osobie, ktora z ich punktu
widzenia moze by¢ klientem. W ocenie tego Sadu - nie sposéb odmowic tej argumentacji sluszno$ci — bez watpienia
ucigzliwo$ci zwigzane z istnieniem lokali ustugowych sa wieksze niz lokali mieszkalnych, chociazby wta$nie z przyczyn
wskazanych przez Wspoélnote Mieszkaniowa. Poparciem tych twierdzen sa zeznania §wiadkéw - stalych mieszkancow
wspoélnoty. Pozwana wykazala tez, ze Wspdlnota zmuszona byla ponie$¢ koszty zwiazane z funkcjonowaniem w
budynku przedsiebiorstwa zajmujacego sie wykonywaniem projektéow reklamowych i promocyjnych, uzywajacego
farb, ktore to koszty polegaly na czyszczeniu klatki schodowej z zabrudzen malarskich, farb itp. Rowniez inne
wydatki wspolnoty zwigzane z ponad przecietnym korzystaniem przez lokale uzytkowe z budynku wspélnoty znalazly
swe odzwierciedlenie w zaplaconych fakturach przez Wspoélnote (naprawa drzwi wejSciowych, zakup wycieraczek,
konieczne stale dodatkowe sprzatanie, naprawa windy). Wobec tego za zasadne Sad I Instancji uznal ustalenie wyzszej
stawki zaliczek pobieranych od wlascicieli lokali uzytkowych, bowiem powoduja one ucigzliwoéci przewyzszajace
te zwiazane z korzystaniem z lokali stricte mieszkalnych. Sg to jedynie koszty zarzadu nieruchomoécia wspoélna,
gdyz stawka na fundusz remontowy wzgledem wszystkich lokali pozostala na tym samym niezmienionym poziomie.
Niewatpliwie interes powoda jako wynajmujacego lokale uzytkowe jest sprzeczny z interesami pozostalych statych
mieszkancow budynku wspoélnoty. Powdd jednak, zdaniem Sadu Okregowego, winien mie¢ na uwadze interes
wspolnoty traktowanej jako calo$é, a nie podchodzi¢ do niego subiektywnie. Ustalona zaliczka nie jest wygorowana,
ustalona co do wysokoSci racjonalnie i prawnie uzasadniona. Poglad ten jest z ugruntowany w doktrynie, a wyrazony
zostal cho¢by w publikacji R. Strzelczyka i A. Turlej ,,Wlasnos$é lokali. Komentarz”, gdzie jednoznacznie stwierdzone
zostalo, ze ,na pewno wyzsze koszty powinny ponosic te lokale, w ktérych prowadzona jest dzialalnoé¢ ustugowa” (2
wydanie, Warszawa 2010, art. 12 nb 18).

Ustosunkowujac sie do zarzutow powoda dotyczacych uchwaly nr (...), tj. zakwestionowania przez niego shusznos$ci
dokonywania wplat zaliczek na konkretny cel remontowy, ktore w przypadku niezrealizowania zostana przeznaczone
na inny cel oraz nie zostang rozliczone z czlonkami Wspodlnoty, a takze braku sporzadzenia planu remontowego
elewacji budynku, Sad Okregowy wskazal, iz w $wietle zachowania ciaglosci gospodarowania przez Wspdlnote
zgromadzonymi Srodkami finansowymi zasadne jest zachowanie niewykorzystanych zaliczek zgromadzonych na
funduszu remontowym. Powolal sie na poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 26 stycznia 2011
roku, sygn. akt IICSK 358/10, ,,obowiazek rozliczenia nadwyzki nie budzi watpliwo$ci, moze ono jednak nastapié
w rézny sposodb, a nie tylko przez zwrot wlascicielom lokali.” Sad Okregowy uznal za dopuszczalne wykorzystanie
zgromadzonych funduszy w p6zniejszym okresie. Jesli chodzi za$ o kwestie uiszczania przez wlascicieli lokali zaliczek



na konkretny cel remontowy, to Sad I Instancji wyjasnil, ze oczywiscie pozadanym jest informowanie czlonkéw
Wspdlnoty przez zarzad o planowanych czynno$ciach remontowych, na ktore przeznaczone zostana okre$lone kwoty,
co tez poczynit zarzgd Wspdlnoty. W niniejszej sprawie czlonkowie Wspoélnoty skarzona uchwalg wyrazili zgode
na remont elewacji od strony podworka, dokonanie przegladu i naprawy dachu oraz ustalenie rezerwy na inne
remonty w wysokosci 4300 zlotych. Okreslenie priorytetéw prac remontowych ma charakter orientacyjny, a ich
faktyczna realizacja niewatpliwie uzalezniona jest od biezacego stanu budynku. Jezeli jednak cele okreslone uchwala
nie zostalyby zrealizowane, zgromadzone $rodki wciaz pozostaja do dyspozycji Wspolnoty i moga byé¢ przez nia
wykorzystane zgodnie z wola jej cztonkdw.

Co do zarzutu braku sporzadzenia planu remontu elewacji Sad Okregowy wskazal, iz Wspolnota zlecila wykonanie
projektu budowlanego remontu elewacji w etapie I i w etapie II. W sprawie zostal opracowany projekt budowlany,
zostal on zatwierdzony przez Prezydenta m.(...) W., ktéry wydal pozwolenie na budowe w postaci remontu elewacji
budynku wspolnoty. To za$ niewatpliwie wigzalo sie z poniesionymi kosztami postaci wynagrodzenia za sporzadzenie
projektu budowlanego i z pewno$cia wydatki wspélnoty na ten cel ulegng zwiekszeniu. Rozpoczecie budowy, jej
prowadzenie bedzie bowiem wymagalo §rodkéw finansowych, ktore bedzie musiala ui$ci¢ pozwana wspoélnota. Zarzad
Wspblnoty dochowal formalno$ci zwigzanych z planowanym remontem, wobec czego twierdzenia powoda w tym
zakresie, w ocenie Sadu Okregowego, nie znajduja pokrycia w zgromadzonym materiale dowodowym.

W konsekwencji Sad Okregowy nie dopatrzyl sie naruszenia przez zaskarzone uchwaly przepisow prawa, umowy
wlascicieli lokali, zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng ani innego sposobu naruszenia interesow
I. M., co skutkowaloby konieczno$cia uchylenia zaskarzonych uchwal w oparciu o powolana wyzej podstawe prawna.

O kosztach postepowania pomiedzy stronami Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powdd, zaskarzajac wyrok cze$ciowo tj. w zakresie w jakim dotyczy on uchwaly
nr (...) oraz uchwaly nr (...) i podnoszac nastepujace zarzuty:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materiatu dowodowego w sprawie, co
polegalo w szczegolnosci na bezkrytycznym przyjeciu stanowiska pozwanego, iz lokale uzytkowe generuja wyzsze
koszty, gdy tymczasem nie wynikalo to w zaden spos6b z materialu dowodowego zebranego w sprawie oraz pominiecie
dowodow przedstawionych przez powoda, z ktérych jednoznacznie wynikato, iz podejmowane przez pozwanego
uchwaly dotyczace zwiekszonych zaliczek z tytulu lokali uzytkowych byly ustalane dowolnie i nie mialy zadnego
pokrycia w kosztach generowanych przez te lokale;

2) w konsekwencji powyzszego blad w ustaleniach faktycznych majgcych istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy
polegajacy na przyjeciu, iz lokale uzytkowe generuja wyzsze kosze utrzymania nieruchomoéci wspolnej, przyktadowo
poprzez konieczno$é zatrudnienia firmy sprzatajacej lub dokonywanie remontéw, gdy tymczasem koszty zadne
dodatkowe koszty nie zostaly poniesione przez pozwanego, albowiem wskazane przez pozwanego remonty wynikaly
z normalnej konserwacji budynku a nie ze zniszczeti dokonanych przez najemcow lokali uzytkowych;

3) naruszenie art 328 § 2 k.p.c. poprzez niedokladne wyjasnienie w uzasadnieniu podstawy prawnej rozstrzygniecia
polegajace na nie odniesieniu sie przez Sad Okregowy do argumentacji przedstawionej przez powoda, w szczegolnosci
tej dotyczacej braku podstaw do uznania prawidtowosci przeksiegowania nadwyzki z tytutu zaliczki placonej na cele
remontowe, na inne niesprecyzowane jeszcze cele moggce powstaé w przysztosci;

4) naruszenie art 25 ust. 1w zw. z art. 3,12 ust. 2i 3 oraz art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali, polegajace na nieudzieleniu
ochrony prawnej powodowi pomimo zasadno$ci powddztwa w zakresie uchylenie uchwaly nr (...) oraz uchwaly
nr (...), w szczegolnosci poprzez zastosowanie niewlasciwej wykladni art. 3,12 ust. 2 i 3 oraz art. 14 u.w.l, co
skutkowalo niewlasciwym przyjeciem przez Sad Okregowy, iz wplacone przez wiascicieli lokali zaliczki moga by¢
swobodnie rozdysponowywane przez wspoélnote jako wlasciciela tych sSrodkéw, pomimo, iz wspdlnota jest jedynie ich



dysponentem, a wlaécicielami nadal sa wiasciciele lokali, co ma tym wieksze znaczenie w niniejszej sprawie, biorac
pod uwage, iz wbrew ustaleniom Sadu Okregowego pozwany nie utworzyl zadnego funduszu remontowego.

W konsekwencji skarzacy wniost o zmiane wyroku w zaskarzonym zakresie poprzez uchylenie w calo$ci uchwaty
nr (...) oraz uchwaly nr (...), ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu, w tym zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Strona pozwana wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

W szczegblnoSci nie zashuguja na uwzglednienie zarzuty naruszenia prawa procesowego. Zgodnie z art. 23381 k.p.c.
sad ocenia wiarygodnos$é i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie ,wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu”, a zatem z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak
roéwniez wszelkich okolicznoéci towarzyszacych przeprowadzaniu poszezeg6lnych dowodéw i majacych znaczenie dla
oceny ich mocy i wiarygodno$ci. Ramy swobodnej oceny dowoddw wyznaczone sg wymaganiami prawa procesowego,
do$wiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego myslenia, wedlug ktérych sad w sposob bezstronny, racjonalny i
wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych srodkéw dowodowych i wazac
ich moc oraz wiarygodno$¢, odnosi je do pozostalego materiatu dowodowego. Przepis art. 233 § 1 k.p.c. reguluje
jedynie kwestie oceny wiarygodnoSci i mocy dowodowej przeprowadzonych w sprawie dowodow, a nie poczynionych
ustalen faktycznych, czy wyprowadzonych z materialu dowodowego wnioskéw. Uchybienia w tym zakresie winny
sie skonkretyzowa¢ w zarzucie sprzeczno$ci ustalen faktycznych z materialem dowodowym. Zaniechanie za$
wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu, czy tez pominiecie przez sad przy wyrokowaniu
okres$lonej okoliczno$ci faktycznej, nawet jezeli strona uwaza ja za okoliczno$¢ istotng dla rozstrzygniecia sprawy -
nie stanowi o naruszeniu powyzszego przepisu. Samo stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych,
odwotujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzgcych odpowiada rzeczywisto$ci, nie jest wiec
wystarczajace. Konieczne jest bowiem wykazanie, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub dos§wiadczenia
zyciowego, gdyz tylko takie uchybienie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej
oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjat sad wadze poszczegédlnych
dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu.

Przenoszac te ogélne uwagi na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazac, iz przede wszystkim skarzacy nie sprecyzowat
jakich konkretnie dowoddéw ten zarzut dotyczy, ktéore to dowody zostaly ocenione wbrew zasadom logiki i
do$wiadczenia zyciowego. W uzasadnieniu pow6d wprawdzie powoluje sie na zdjecia zalaczone przez strone pozwana,
ale nie kwestionuje, iz s to zdjecia przedmiotowej nieruchomosci. Zdjecia te niewatpliwie obrazuja przykladowa
pojedyncza sytuacje, pozwalaja jednak na wyciagniecie szerszych wnioskow, pozwalajacych na ocene twierdzen stron
co do celowosci podjetych uchwatl.

Niezrozumiale jest natomiast podnoszenie przez skarzgcego zarzutu pominiecia przez Sad dowodéw w postaci uméw
najmu z lokali uzytkowych nr (...) z 28 grudnia 2011r. i protokoléw zebran wspoélnoty z 2010r. i 2011r., bowiem
niniejszy proces dotyczy uchwal z 2014r., a wowczas niewatpliwie te lokale uzytkowe byly wynajmowane na dzialalnoéc
gospodarcza i mogly generowaé wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci wspoélne;j.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy, z ustalen tych wynika, iz w budynku
jest kilka lokali uzytkowych, prowadzona w czeSci z nich dzialalno$¢é gospodarcza wiaze sie z przyjmowaniem
klientéw czy pacjentéw. Sad Okregowy ustalajac, iz korzystanie z lokali uzytkowych zwieksza koszty utrzymania
nieruchomosci wspdlnej opart sie na szeregu dowodow z przestuchania Swiadkow, stron, jak i dokumentach. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego, ocena tych dowodéw dokona przez Sad Okregowy jest spojna, logiczna i oparta na do$wiadczeniu



zyciowym i zawodowym. Zasadnie Sad Okregowy przyjal, iz wieksza ilos¢ osob korzystajacych ze §wiatla w korytarzu,
z domofonu czy z windy generuje zwiekszone zuzycie pradu. Szybciej tez brudza sie korytarze: Sciany, drzwi,
podlogi i czeSciej wymagaja odnawiania. Szybciej psuja sie urzadzenia typu domofon czy winda i czeéciej wymagaja
naprawy lub wymiany. Sa to fakty powszechnie znane i wynikajace z doswiadczenia zyciowego. Jesli tylko lokatorzy
korzystaja z klatki schodowej, to rzadziej wymaga ona sprzatania, niz w sytuacji, gdy korytarzem tym przechodzi
dziennie dodatkowo kilkanascie czy kilkadziesigt oséb do przychodni czy innych lokali uzytkowych. Wtascicieli
lokali mieszkalnych nie powinno sie obciazaé zwiekszonymi kosztami, ktére s powodowane przez lokale uzytkowe.
Jednakze trudno jest precyzyjnie wyliczy¢ te zwiekszone koszty.

Jak sie wskazuje w orzecznictwie: wspdlnota mieszkaniowa dysponuje w pewnym zakresie swoboda w okresleniu
stopnia wzrostu obcigzen wlascicieli lokali, jednak musi istnie¢ adekwatny zwigzek miedzy wielkoScia i intensywno$cia
czynnikéw zwiazanych z korzystaniem z tych lokali oraz ich wplywem na nieruchomos$é wspdlna oraz korzystaniem
z lokali przez czlonkéw wspdlnoty (tak S.A. w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z 12 sierpnia 2015r. i ACa
2019/14 LEX Nr 1843303). W niniejszej sprawie, jak wynika z materialu dowodowego - pozwana wspolnota

obcigza wladcicieli lokali uzytkowych zaliczka w kwocie 3,80 z}/ m®, podczas gdy wlasciciele lokali mieszkalnych

ponosza zaliczki w kwocie 2,80z}/m®, nie mozna zatem przyjaé, aby zwiekszenie zaliczki dla lokali uzytkowych
mialo charakter nadmierny, biorac pod uwage ilosé i charakter tych lokali. Wprawdzie niektére lokale uzytkowe
powoduja wieksze koszty dodatkowe, a inne mniejsze, ale brak jest mozliwo$ci prawnej do zréznicowania zaliczek
miedzy wlascicielami lokali uzytkowych. Analiza sprawozdania finansowego za rok poprzedni tj. 2013 wskazuje, iz
pobierane przez Wspdlnote zaliczki na poczet utrzymania nieruchomosci wspolnej co do zasady odpowiadajg kosztom
utrzymania tej nieruchomoéci (k. 29v), nie sa zatem pobierane w wysokosci nieodpowiadajacej kosztom utrzymania
tej nieruchomodci.

Nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art. 32882 k.p.c.; zgodnie z tym przepisem - uzasadnienie wyroku
powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktoéw, ktore sad uznatl za
udowodnione, dowodéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmowit wiarygodno$ci i mocy
dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa. Uzasadnienie sporzadzone
przez Sad Okregowy zawiera wszystkie te elementy. Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. bylby zasadny tylko wowczas,
gdyby uzasadnienie Sadu pierwszej instancji uniemozliwialo Sagdowi odwolawczemu dokonanie oceny toku wywodu,
ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia, a w niniejszej sprawie tak nie jest, orzeczenie zawiera ustalenie podstawy
faktycznej rozstrzygniecia, ocene dowodoéw, jak i wywdd prawny, umozliwiajacy poddanie rozstrzygniecia kontroli
instancyjnej.

Nie sa réwniez zasadne zarzuty naruszenia prawa materialnego. Przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali przewiduja
dwie odrebne kategorie nalezno$ci pienieznych obciazajacych wladcicieli lokali: sa to koszty zarzadu nieruchomoscia
wspblng (art. 14-14 u.w.l) i wydatki zwigzane z utrzymaniem lokali poszczegbdlnych wilascicieli (art. 13 u.w.l.).
Te pierwsze — jak sie wskazuje w orzecznictwie — sa naleznoS$ciami wspdlnoty mieszkaniowej, powstaja one ex
lege, w ustawie przewidziano takze termin ich uiszczania (tak SN w uzasadnieniu wyroku z 26 lutego 2016r.
IV CSK 404/15 LEX Nr 2023787). Dysponentem wplaconych przez wlascicieli lokali zaliczek na poczet kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna jest wspdlnota mieszkaniowa. Jezeli wplacone przez wlascicieli zaliczki przewyzszaja
rzeczywiste koszty, nadwyzke te wlasciciele lokali mogg stosowng uchwatlg albo zwréci¢ albo zaliczy¢ na poczet zaliczek
na okresy nastepne, albo przeznaczy¢ na fundusz remontowy lub inny wskazany cel. Wspdlnota nie ma obowiazku
zwr6ci¢ nadwyzki zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna poszczegbélnym wiascicielom, ma
obowiazek z nich sie rozliczy¢, ale to rozliczenie moze nastapi¢ w rézny sposob (tak tez SN w wyroku z 26 stycznia
2011r. IT CSK 358/10, SA w Warszawie w wyroku z 17 lipca 2013r. I ACa 329/13 LEX nr 1362931). Jak wskazal
Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 13 marca 2013r. I ACa 872/12 LEX Nr 1344239, ktory to poglad Sad
w obecnym skladzie podziela: nieuprawnionym jest twierdzenie, ze nadwyzki z tytulu wplat na koszty zarzadu
nieruchomoécia wspdlng naleza nadal do majatkéw wlascicieli lokali. Srodki pieniezne zgromadzone na funduszu
remontowym zaliczy¢ nalezy do majatku wlasnego wspdélnoty, odrebnego od majatkow wilascicieli lokali (por. uchwale
7 sedzidow SN z 21 grudnia 2007r. III CZP 65/07). Utworzenie takiego funduszu ma stuzyé¢ zapewnieniu ptynnosci



finansowej wspolnoty, czy utworzeniu pewnej rezerwy na nieprzewidziane wydatki remontowe. Powod podnosi
wprawdzie w apelacji, iz w pozwanej wspolnocie nie utworzono odrebnego funduszu remontowego, jednak analiza
zalaczonych do akt dokumentéw w postaci sprawozdan za rok poprzedni czy planu gospodarczego wskazuje, iz w
dokumentacji ksiegowej istnieje rozdzielenie zaliczek wplacanych przez wlascicieli lokali na zaliczki A i B. Zaliczki typu
B przeznaczane sa na fundusz remontowy i s odrebnie ksiegowane od zaliczek na poczet biezacych kosztoéw zarzadu.
Ustawa nie precyzuje sposobu utworzenia czy formy prowadzenia funduszu remontowego. ,Fundusz remontowy"
to czes¢ skladowa kosztéw zarzadu obejmujaca zaliczki na remonty nieruchomoéci wspoélnej, ktéra w szczegdlny
sposob sie wyodrebnia, przez odmienne nazewnictwo (,,fundusz remontowy") czy sposob jej ksiegowania - zwykle
tworzy sie odrebne konto ksiegowe, niekiedy $rodki gromadzi na osobnym rachunku bankowym. Skoro w niniejszej
sprawie istnieje zr6znicowanie zaliczek na zaliczki A i B, to niewatpliwie musiala by¢ kiedy$s podjeta pierwsza
uchwala w sprawie rozdzielenia zaliczki i utworzenia takiego funduszu. Utworzenie takiego funduszu jest zgodne z
zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wspodlng, nie sprzeciwiajg sie tez temu przepisy prawa, ale nie jest
obowiazkowe.

W ocenie Sadu Apelacyjnego - brak jest podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaly, moca ktoérej wspdlnota
postanowila pozostawié niewykorzystane zaliczki typu B na koncie z przeznaczeniem na cele remontowe. Wspdélnota
powinna bowiem posiadaé oszczednoS$ci na nagle, nieprzewidziane wydatki, np. na remont windy. Jest to zgodne z
prawem, z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna, jak i interesem powoda jako wspotwlasciciela
nieruchomos$ci wspélnej. Nalezy tez zauwazyé, iz zarzad sam bedzie decydowal jedynie o drobnych biezacych
naprawach, natomiast wieksze wydatki beda niewatpliwie wymagaly uchwaly wspoélnoty, a zatem brak blizszego
okreslenia celébw remontowych w zaskarzonej uchwale, nie jest rowniez podstawa jej uchylenia.

Tym samym nalezy uznaé, iz dokonana przez Sad Okregowy ocena prawna jest rowniez prawidlowa, za$ apelacja
niezasadna.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekla jak w sentencji.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 11 pkt 11 § 13 ust. 1 pkt 2 Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 1. poz. 461 oraz z 2015 r. poz. 616 i 1079), biorac
pod uwage iloé¢ zaskarzonych uchwat.



