Sygn. akt VI ACa 764/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - SedziaKsenia Sobolewska - Filcek (spr.)
Sedziowie:Maciej Kowalski

Agata Zajac

Protokolant:prot. sad.Patryk Palka

po rozpoznaniu w dniu 26 listopada 2019 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 czerwca 2018 r., sygn. akt XXV C 2051/17

1) oddala apelacje powoda;

2) oddala apelacje pozwanej;

3) znosi miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt VI ACa 764/18

UZASADNIENIE

W pozwie z 16 pazdziernika 2017 r. E. G. wniost o uchylenie

w calo$ci uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. z 20 kwietnia 2017 r.: nr (...) w przedmiocie przyjecia
sprawozdania finansowego Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2016 i nr (...) w przedmiocie uchwalenia rocznego planu
gospodarczego na rok 2017 i ustalenia wysoko$ci zaliczki na koszty zwiazane

z nieruchomo$cia wsp6lna, naleznej od wlascicieli lokali.

W uzasadnieniu swojego zadania powdd podal, ze jest wlascicielem lokalu w budynku pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej. O fakcie podjecia zaskarzonych uchwal poinformowano wlascicieli lokali ogloszeniem z 4 wrze$nia
2017 r. S3 one jednak wadliwe i nie powinny sie osta¢ bowiem w uchwale dotyczacej sprawozdania finansowego
za 2016 r. niewlaSciwie rozliczono koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng na kazdy lokal, a wadliwe naliczenia
ponowione zostaly w ramach okreslenia rocznego planu gospodarczego na rok 2017. Obecny system zaklada naliczenie
wydatkéw w proporcji do powierzchni mieszkalnej kazdego lokalu, gdy tymczasem ustawa naklada obowigzek



naliczania ich w proporcji do powierzchni mieszkalnej lokalu, powiekszonej o pomieszczenia przynalezne (poddasze
uzytkowe, piwnice), czyli stosownie do udzialu w nieruchomosci wspdlnej. Nadto, zaliczki na koszty utrzymania

nieruchomos$ci wspélnej naliczane sg od powierzchni 4.604,89 m® (powierzchnia lokali mieszkalnych w budynku
Wspolnoty) i nie towarzyszy temu coroczne wyréwnanie do wielkosci kosztéw liczonych zgodnie z udzialami, z

uwzglednieniem pomieszczen przynaleznych, tj. do powierzchni 5.240,71 m®. Oznacza to, ze ponad 40 wlaécicieli
lokali ponosi wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci, niz wynika to z ich udzialéw w nieruchomoéci wspolne;j.

W odpowiedzi na pozew Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana wyjasnila, ze 10 pazdziernika 2003 r. wlasciciele lokali podjeli uchwate
nr (...) w sprawie pobierania zaliczek na koszty zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng oraz zaliczek na fundusz remontowy,
w ktorej ustalili, ze ich wysoko$¢ ustala zarzad na podstawie powierzchni uzytkowej mieszkania. Uchwala ta nie
zostala zaskarzona do sadu, jest wigzaca i wlaéciciele lokali zobowiazani sa do ponoszenia kosztéw na zasadach
ustalonych w niej ustalonych. Zastosowana przez pozwana metoda rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspoblnej odpowiada tez obowigzujacym przepisom prawa, w tym przepisom ustawy o wlasnoéci lokali i podjetym
przez wlascicieli lokali uchwalom. Przyczyna powstania ujemnego wyniku finansowego za rok 2016 byl za$ brak
przeglosowania planu gospodarczego przygotowanego przez poprzedniego administratora, w ktérym powinno by¢
ujete naliczenie za ochrone, oraz bledne ksiegowania poprzedniej firmy administrujace;j.

Wyrokiem z 29 czerwca 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylit uchwate nr (...) z 1 wrzeénia 2017 r. w
sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysoko$ci zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomogcia
wspoblna, naleznej od wszystkich wtascicieli lokali oraz oddalit powddztwo o uchylenie uchwaly nr (...) z 1 wrze$nia
2017 r. W sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2016 oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda
200 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania, w konsekwencji stosunkowego rozdzielenia ich pomiedzy stronami na
podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c.

Powyzsze rozstrzygniecie Sqd Okregowy poprzedzil, nastepujgcymi ustaleniami:

E. G. jest wlascicielem lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. Do lokalu tego przynalezy piwnica nr (...)o powierzchni

9,60 m‘?. Powierzchnia uzytkowa budynku przy ul. (...) w W. wynosi 5.240,71 m'?, zag udzialy wlascicieli lokali w
nieruchomo$ci nie sumujg sie do liczby 1.

Uchwalg nr (...) z dnia 10 pazdziernika 2003 r. wlasciciele lokali ustalili, ze wysoko$¢ miesiecznej zaliczki ustala
Zarzad Wspolnoty na podstawie: a) powierzchni uzytkowej mieszkania zgodnie z norma (...)— dla ustalenia zaliczki na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoécia wspdlna, b) wypelionych deklaracji o liczbie uzytkownikow — dla ustalenia
zaliczki za pobor zimnej wody i odprowadzenie $ciekow, cieplej wody oraz za wywoz Smieci; wielko$é zaliczki uzyskuje
sie przez podzielenie miesiecznych kosztéw ustug przez laczna liczbe uzytkownikow lokali; w lokalu, w ktérym zgodnie
z deklaracja nikt nie zamieszkuje, zaliczki nalicza sie za 1 osobe.

We Wspolnocie obowigzywal rowniez Statut przyjety uchwala nr (...), w ktérym postanowiono, ze wlasciciel lokalu
ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej — w czesci odpowiadajacej wielkosci jego udziatu.
Na pokrycie tych wydatkow kazdy wlasciciel — zaréwno osoba fizyczna, jak osoba prawna — wnosi zaliczki w formie
miesiecznych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca. Stawke tych zaliczek, wyliczona na podstawie planu
gospodarczego Wspdlnoty i anekséw do tego planu, okresla uchwata wlascicieli. Uchwala wlascicieli moze zwiekszyc
kwote zaliczki przypadajacej na lokal, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tego lokalu (§ 14 ust. 2).

Uchwala nr (...) przyjeto nowy Statut pozwanej Wspolnoty, w ktorym réwniez przyjeta zasade, ze wilasciciele lokali
ponosza koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lna stosownie do wielko$ci ich udziatlow w nieruchomosci wspélne;j.

Od czasu przyjecia uchwaly nr (...) z 10 pazdziernika 2003 r. Wspoélnota rozliczata koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolna w oparciu o powierzchnie lokali, bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych. Zaliczki na



pokrycie kosztow zarzadu nieruchomo$cig wspolna naliczane byly, z uwzglednieniem powyzszej zasady, na podstawie
uchwal podejmowanych przez wlascicieli lokali.

Zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna w roku 2016 Wspdlnota naliczala wlascicielom lokali
na podstawie uchwaly nr (...) z 27 kwietnia 2015 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2015 r., gdyz wlasciciele
lokali nie podjeli odrebnej uchwatly co do wysokosci zaliczek na 2016 r. i nie uchwali planu gospodarczego na 2016 r.
W planie gospodarczym przyjetym uchwalg nr (...) z 27 kwietnia 2015 r. stawka zaliczki na pokrycie kosztoéw zarzadu

nieruchomos$cig wspélng (przy uwzglednieniu powierzchni uzytkowej 4.604,89 m®) ustalona zostala na 2,37 zi za 1

m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Uchwalg nr (...) z 1 wrze$nia 2017 r. przyjeto sprawozdanie finansowe za okres od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia
31 grudnia 2016 r. Wynik finansowy za rok 2016 zamknal sie nadwyzka kosztéow nad przychodami w wysoko$ci
14.681,15 71, po uwzglednieniu przychodéw z zaliczek w wysokoéci 130.966,80 zl, kosztéw poniesionych na utrzymanie
nieruchomosci wspélnej w wysokos$ci 146.713,57 zl, przychodéw finansowych w wysokosci 2.939,04 zl, kosztow
finansowych 20,02 zl, podatku dochodowego w wysoko$ci 769 z} oraz nierozliczonego ujemnego wyniku finansowego
za 2015 r. w wysoko$ci 1.084 zl.

Uchwala nr (...) z1wrze$nia 2017 r. w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysokosci zaliczki
na koszty zwigzane z nieruchomo$cia wspolng, naleznej od wszystkich wlascicieli lokali:

» ustalono wysoko$¢ miesiecznej zaliczki eksploatacyjnej na koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci

wspolnej naleznej od wszystkich wlascicieli lokali w wysokoéci 3,21 z/m? powierzchni uzytkowej lokalu (§ 1 ust. 1),

« uchwalono wysoko$§¢ naliczen indywidualnych zwigzanych ze zuzyciem mediéw (zimna woda, kanalizacja i wywoz
nieczystos$ci w wysoko$ci przedstawionej w zalaczniku nr 1 do uchwaly i ustalono, ze wysoko$¢ tych naliczeti moze
ulec zmianie w przypadku zmiany cen mediéw (§ 1 ust. 2),

« uchwalono plan gospodarczy, na podstawie ktorego zostala uchwalona wysoko$é zaliczki, w brzmieniu
stanowigcym zalacznik nr 1 do uchwaly (§ 2),

+ postanowiono, ze uchwala wchodzi w zycie z pierwszym dniem nastepnego miesigca po jej podjeciu i obowigzuje
do dnia podjecia kolejnej uchwaly w tej sprawie (§ 3).

Zawiadomieniem z 4 wrze$nia 2017 r. pozwana poinformowata wiascicieli lokali o podjeciu spornych uchwal na
zebraniu cztonkéw Wspolnoty oraz w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie przedstawionych przez strony dowodéw z dokumentéw,
zeznan Swiadkow i powoda, ktérym dal wiare uznajac, ze korespondowaly one wzajemnie ze soba i z dowodami z
dokumentoéw, skladajac sie wraz z nimi na sp6jng i logiczng caloé¢, obrazujacg opisany wyzej stan faktyczny sprawy.

Nie budzily tez watpliwo$ci Sadu Okregowego zeznania J. N. - przedstawiciela pozwanej, ktoére rowniez pozostawaly w
zgodzie z dokumentami stanowigcymi material dowodowy sprawy, z wyjatkiem faktu dotyczacego uchwalenia nowego
Statutu Wspoélnoty w roku 2014. W tym zakresie Sad dokonal ustalen na podstawie zeznan Swiadka J. J. (1), powoda
E. G.idokumentu w postaci protokotu komisji skrutacyjnej, z ktérych wynika jednoznacznie, ze w 2014 r. Wspoélnota
podjeta uchwale w sprawie zatwierdzenia nowego Statutu.

Sad oddalil wnioski powoda i pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rewidenta i bieglego z zakresu
rachunkowosSci uznajac, ze okolicznoSci, ktore strony zamierzaly wykazaé w ten sposéb (prawidlowo$¢ prowadzenia
zarzadu nieruchomo$cia wspélng i rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci w pozwanej Wspolnocie,
prawidlowo$c¢ i rzetelno$c¢ sporzadzenia sprawozdania finansowego Wspolnoty za 2016 r.) pozostawaly bez znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy, w kontekscie zarzutoéw powoda stawianych zaskarzonym uchwatom.



W ocenie Sqdu Okregowego powodztwo E. G. w czeéci zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad Okregowy powolal art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r.,
poz. 716, dalej u.w.l.) i stwierdzil, ze powod zachowal szeSciotygodniowy termin do zaskarzenia obu uchwal, poniewaz
zostal zawiadomiony o ich podjeciu 4 wrzeénia 2017 r., a powodztwo w niniejszej sprawie wytoczyt 16 pazdziernika
2017 T.

Sad Okregowy stwierdzil w pierwszym rzedzie, ze zaskarzone uchwaly nie mogly by¢ sprzeczne z umowa wiascicieli
lokali, skoro nie odnosily sie do materii umownego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna.

Oceniajac natomiast zgodno$¢ uchwaly nr (...) z przepisami prawa Sad Okregowy stwierdzil, Ze zgodnie z art. 30 ust.
1 pkt. 21 3 u.w.l. zarzad wspolnoty mieszkaniowej jest obowigzany sklada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie
ze swojej dzialalno$ci i zwolywac zebranie ogdtu wlaécicieli lokali co najmniej raz w roku, nie p6Zniej niz w pierwszym
kwartale kazdego roku. Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt. 2i 3 u.w.l. przedmiotem zebrania, o ktérym mowa w ust. 1, powinny
by¢ w szczegblnoSci ocena pracy zarzadu oraz sprawozdanie zarzadu i udzielenie zarzadowi absolutorium. Brak
jednak ustawowych wskazowek co do formy i treéci sprawozdania z dzialalnoéci zarzadu. Przyjmuje sie, ze powinno
obejmowac ono rok kalendarzowy i ze jego czeécia jest sprawozdanie finansowe, zawierajace analize wykonania planu
gospodarczego, ktéremu stawia sie wymog rzetelnosci i kompletnoSci.

Skarzac uchwale nr (...) powdd w istocie zarzucal brak podjecia w tej uchwale decyzji o rozliczeniu kosztoéw zarzadu
nieruchomoécia wspdlna w stosunku do udzialéw wlascicieli lokali w tej nieruchomo$ci, tj. w stosunku do powierzchni
lokali mieszkalnych wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych. Powod nie sformulowal natomiast zarzutow
co do rzetelnoSci sprawozdania w zakresie wskazanych w nim faktycznych kosztéw i przychod6w poniesionych przez
pozwana w 2016 r. Dlatego nie bylo potrzeby prowadzenia dowodu z opinii bieglego rewidenta, czy bieglego z zakresu
rachunkowosci, majacego wykazac rzetelno$¢ sprawozdania finansowego Wspdlnoty. Réwnoczesnie jednak, w drodze
powddztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej nie mozna podwaza¢ braku decyzji wlascicieli lokali w
okreslonej kwestii. Uchwale skarzy¢ mozna tylko w zakresie podjetych rozstrzygnieé, a nie co do ich braku. Uchwata
nr (...) zatwierdza za$ jedynie faktyczny wynik finansowy Wspdlnoty za 2016 r., ktéry stanowi roznice pomiedzy jej
przychodami, a kosztami wykazanymi w sprawozdaniu finansowym. Uchwalg ta wlaSciciele lokali nie decydowali
natomiast o wysoko$ci naleznych od nich zaliczek, o sposobie pokrycia ujemnego wyniku finansowego za 2016 r., ani
o innych rozliczeniach z tytulu pobranych zaliczek. Zaliczki te pobierane byly od wtascicieli lokali w trakcie roku 2016
na podstawie wczes$niejszej uchwaly Wspolnoty - nr (...) z 27 kwietnia 2015 r., za$ decyzja co do pokrycia niedoboru
finansowego za 2016 r. zostala podjeta byta w uchwale nr (...)z 1 wrze$nia 2017 r. Zarzuty podniesione przez powoda
sprowadzaja sie natomiast do kwestionowania braku rozliczenia zaliczek pobranych w roku 2016, w stosunku do
powierzchni lokali mieszkalnych wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych, a wiec odnosza sie do kwestii, ktora
nie byla przedmiotem zaskarzonej uchwaly. Powodztwo w tym zakresie nie zaslugiwalo zatem na uwzglednienie.

Oceniajac za$§ powodztwo o uchylenie uchwaly nr (...) w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia
wysokosci zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomoscia wspdlna, naleznej od wszystkich wlascicieli lokali, Sad
Okregowy stwierdzil, ze obowigzki finansowe wtascicieli lokali wzgledem wspolnoty mieszkaniowej regulujg przede
wszystkim art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1 w.w.l. Wynika z nich, ze wlaSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i dochodach, w stosunku do
ich udzialéw (art. 12 ust. 2 u.w.l.) oraz, ze wlasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu i
obowigzany jest uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (art. 13 § 1
u.w.l.). skladaja sie na nie m. in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektryczne;j i
cieplnej, gazu i wody w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia,
podatki i inne oplaty publicznoprawne, jesli nie sa bezposrednio pokrywane przez wlascicieli poszczegolnych lokali,
wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu (art. 14 u.w.l.). Na pokrycie kosztow
zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca (art.
15 u.w.L).



Art. 12 ust. 2 u.w.l. ustanawia zasade, iz wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach — w stosunku do ich
udzialow w nieruchomosci wspolnej. Mozliwo$¢ wprowadzenia odstepstwa od tej zasady przewiduje art. 12 ust. 3
u.w.l., w mysl ktorego uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli lokali
uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposo6b korzystania z tych lokali.

W ocenie Sagdu Okregowego nalezy wiec zgodzi¢ sie z powodem, ze uchwala nr (...) narusza art. 12 ust. 2 u.w.l. skoro
przewiduje, ze zaliczki na koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wspo6lnej pobierane sg od wlascicieli lokali
w stosunku do powierzchni uzytkowej lokali, bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych. Przy takim
sposobie naliczania zaliczek wlasciciele lokali, do ktorych nie przynaleza zadne pomieszczenia, ponosza stosunkowo
wyzsze obcigzenia, niz wlasciciele lokali z pomieszczeniami przynalezacymi do lokali, co jest niezgodne z zasada
wyrazong art. 12 ust. 2 u.w.l. Uzasadnienia dla takiego dzialania nie moze stanowi¢ niesporny w niniejszej sprawie
fakt, ze wpisane w ksiedze wieczystej wszystkie udzialy w nieruchomosci wspolnej zwiazane z wlasnoécia lokali nie
sumuja sie do liczby 1, gdyz nie uchyla on zasady wynikajacej z art. 12 ust. 2 u.w.l.

Sad Okregowy stwierdzil, ze rozwigzaniem istniejacego w tym zakresie problemu, do czasu dokonania stosownej
korekty udzialow, byloby ustalenie pobieranych od wiascicieli lokali oplat na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej w
stosunku do powierzchni lokali wraz z powierzchnia pomieszczen do nich przynaleznych. Wéwczas wysoko$é oplat
obcigzajacych poszczegoblnych wlascicieli lokali nie budzitaby watpliwos$ci w kontekScie wymogu ich proporcjonalnos$ci
w odniesieniu do faktycznego zakresu wlasno$ci nieruchomosci wspolnej, ktory powinien byé okreslony w zgodzie
z art. 3 ust. 3 u.w.l. Pozwana nie moze tez powolywac sie na to, ze w uchwale nr (...) z 10 pazdziernika 2003
r. wladciciele lokali ustalili, ze wysoko$§¢ miesiecznej zaliczki ustala Zarzad Wspdlnoty na podstawie powierzchni
uzytkowej mieszkania (bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych). Fakt, ze uchwala ta nie zostala
zaskarzona i uchylona przez sad nie oznacza, ze wlasciciele lokali nie moga skarzy¢ kolejnych uchwal dotyczacych
zasad naliczania zaliczek podejmowanych przez Wspoélnote. Wskazana wyzej uchwala (sprzeczna z postanowieniami
Statutu Wspdlnoty) nie ma takiej wiazacej mocy prawnej, ktéra wykluczataby mozliwosé zaskarzania na drodze
sadowej uchwal dotyczacych wysoko$ci zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, podejmowanych
przez Wspolnote w pdzniejszym okresie.

Ostatecznie, sposob ustalania zaliczek miesiecznych na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej okreslony zostat
w uchwal nr (...) niezgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l., a w konsekwencji wadliwy byl réwniez przyjety uchwalg plan
gospodarczy oparty na tak ustalonych zaliczkach. Dlatego wskazana uchwala podlega uchyleniu, jako niezgodna z
prawem na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.L

Apelacgje od powyzszego wyroku wniosty obie strony procesu.

Powdd - E. G. zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego z 29 czerwca 2018 r. w czeSci oddalajacej powodztwo oraz co do
orzeczenia o kosztach procesu, zarzucajgc mu:

1. naruszenie art. 25 ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 12 ust. 2 u.w.l. poprzez nieuchylenie zaskarzonej uchwaty nr (...) pomimo
jej sprzecznoSci z prawem,

1. naruszenie art. 278 § 1 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie dowodu z opinii bieglego w sytuacji, gdy ustalenie
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wymagalo wiedzy specjalne;.

W konsekwencji wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 2 przez uwzglednienie powodztwa w calo$ci i uchylenie
zaskarzonej uchwaly nr (...) oraz w pkt 3 przez obcigzenie pozwanej kosztami postepowania w I instancji, a takze
obcigzenie pozwanej kosztami postepowania w II instancji.

Ponadto skarzacy wnidst o uzupeklienie postepowania dowodowego i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego
rewidenta na okolicznoéci wskazane w pozwie, tj. na okoliczno$¢ niewtasciwego rozliczania kosztoéw utrzymania
nieruchomoéci (kosztow ogblnego zarzadu), a takze w celu okreSlenia, czy zarzad nieruchomo$cia wspo6lng wyrazony



w zaskarzonej uchwale prowadzony byl zgodnie z zasadami prawidlowego zarzadzania oraz, czy wadliwe naliczenia,
zaakceptowane przez zarzad Wsp6lnoty w ramach zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2016, ponowione
zostaly w ramach okre$lenia rocznego planu gospodarczego na rok 2017.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy zakwestionowatl stanowisko Sadu Okregowego, jakoby skarzac uchwale nr (...)
w istocie zarzucal on brak podjecia w tej uchwale decyzji w zakresie rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomoécia
wsp6lng w stosunku do udzialéw wlasScicieli lokali w nieruchomosci wspdlnej, tj. w stosunku do powierzchni
lokali mieszkalnych wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych, a nie podnosil zarzutéw co do rzetelnoSci
sprawozdania w zakresie wskazanych w nim faktycznych kosztéw i przychodéw poniesionych przez pozwana w
2016 r. Juz w pozwie stwierdzit bowiem, ze caloroczne koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna sa niewlasciwie
rozliczone na kazdy lokal: nie sa wlasciwie rozliczane zgodnie z udzialami, czego wymaga art. 12 ustawy o wlasnosci
lokali. Zatem powdd nie tyle kwestionuje ,braku podjecia w tej uchwale decyzji w zakresie rozliczenia kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna w stosunku do udzialéw", co kwestionuje podjecie wadliwej decyzji - polegajacej na
nierozliczaniu kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspoélng w stosunku do udzialéw - i umieszczenie wadliwych wyliczen
co do kosztoéw zarzadu, jako konsekwencji tej decyzji, w sprawozdaniu finansowym.

Pozwana - Wspélnota Mieszkaniowa (...) w W. zaskarzyla wyrok w czeSci uwzgledniajacej powodztwo oraz
co do orzeczenia o kosztach procesu zarzucajac mu naruszenie:

1. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 245 k.p.c. przez calkowita dowolno$¢ oceny zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego, w tym zalgczonych przez powoda kserokopii dokumentow, ktore nie mogg stanowic jakiegokolwiek
dowodu w sprawie niniejszej, co w konsekwencji skutkowato:

+ bledem w ustaleniach faktycznych wyrazajacy sie w nieprawidlowym przyjeciu, ze kserokopia (wydruk
komputerowy) Statutu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) oraz kserokopia protokotu komisji skrutacyjnej, stanowi
dowdd, iz wlasciciele lokali tworzgcy Wspdlnote Mieszkaniowa (...) w W. podjeli uchwale przyjmujaca ten Statut
o treSci wynikajacej z zalgczonej przez powoda kserokopii (wydruku komputerowego), w sytuacji gdy zgodnie z
obowiazujacymi przepisami kserokopia dokumentu, a tym bardziej wydruk komputerowy - bez jakiegokolwiek
podpisu (w przypadku rzekomego Statutu) nie moze stanowic jakiegokolwiek dowodu w sprawie :

» bledem w ustaleniach faktycznych wyrazajacym sie w nieprawidlowym przyjeciu, ze czlonek zarzadu J. N. nie
chciala potwierdzi¢ Statutu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W., gdy w swoich zeznaniach jasno wskazala, ze ,,... W
dokumentach przekazanych Wspolnocie od Pana J. nie znalezliémy oryginalu statutu, wiec nie moge stwierdzi¢
jaka jest tre$c¢ statutu i czy zostal przyjety...Nie wiem dokladnie w jakiej wersji zostal zlozony projekt statutu,
ale nawet jak go zobacze to trudno bedzie mi sie odnie$¢ do tego, bo nie mam oryginatu..., a w konsekwencji
nie moze ulega¢ watpliwosci, ze J. N. nie mogla potwierdzi¢ kserokopii (wydruku komputerowego) zalaczonego
przez powoda statutu , a w szczegolnosci jego treSci - albowiem brak jest oryginatu rzekomego Statutu, bowiem
nie zostal on przekazanych przez bylego administratora - J. J. (1) - ktéry zeznawal w niniejszym postepowaniu;

+ bledem w ustaleniach faktycznych wyrazajacym sie w nieprawidlowym przyjeciu, Ze zeznania J. J. (1) sa
wiarygodne, w sytuacji gdy nadal pozostaje on w sporze z pozwang, nadal tocza sie postepowania sagdowe
pomiedzy tymi stronami, a nadto w przekazanych przez J. J. (1) dokumentach brak jest oryginalu rzekomego
statutu z roku 2014 i nadal posiada dokumenty pozwanej (pomimo, zZe juz dwa lata nie jest administratorem),
ktoére przekazal powodowi;

» pominieciem, ze wlasciciele lokali tworzacy Wspolnote od roku 2003 co roku podejmowali uchwaly, zgodnie z
ktorymi wysoko$é zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci wspolnej byla ustalana w oparciu o powierzchnie
mieszkania - stosownie do uchwaly nr (...) z 10 pazdziernika 2003 r., a w konsekwencji nalezy uznac, ze w
pozwanej Wspo6lnocie od kilkunastu lat zostala ustalona i utrwalona zasada naliczania zaliczek eksploatacyjnych
od powierzchni mieszkania, a nie od udzialu w nieruchomoséci wspdlnej. Powyzsze wynikalo réwniez z przyjetego



przez sad I Instancji faktu, iz w pozwanej Wspoélnocie suma udzialéw nie sumuje sie do 1 (jedynki), a w
konsekwencji ustalenie wysokoSci zaliczki od udzialow bedzie generowaé nieprawidlowosci;

2 art. 245 k.p.c. wyrazajace sie w bezpodstawnym uznaniu, ze kserokopia dokumentu (wydruk komputerowy bez
jakiekolwiek podpisu) moze stanowi¢ dowdd z dokumentu prywatnego w sprawie niniejszej, a w konsekwencji oparcia
rozstrzygniecia na takiej kserokopii (wydruku komputerowym);

3 art. 12 ust. 2 u.w.l. wyrazajace sie w nieprawidlowym przyjeciu, ze wlasciciele lokali w drodze uchwaly Wspdlnoty
Mieszkaniowej nie mogg zmienié zasady wynikajacej z tego przepisu, a zatem zaliczki na poczet utrzymania
nieruchomos$ci wspélnej bedg ustalone w oparciu o powierzchnie mieszkania, a nie udzialy, w szczego6lnosci
gdy wynika to z ustalonych i utrwalonych wieloletnich praktyk w tym zakresie oraz faktu, iz suma udzialow w
nieruchomosci wspolnej nie sumuje sie do 1 (jedynki);

4 art. 328 § 2 k.p.c. przez brak wskazania faktow, ktore sad I Instancji uznal za udowodnione, dowod6éw na ktorych
sie oparti przyczyn dlaczego innym dowodom odméwil wiarygodnoéci i mocy dowodowej, w szczegblnosci w zakresie
pominiecia faktu, ze wlasciciele lokali podejmowali uchwaly o wysokosci zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci
wspblnej od 2003 r. w oparciu o powierzchnie mieszkania, a nie udzialéw oraz faktu, ze wszystkie lokale mieszkalne
w przedmiotowej nieruchomo$ci, w tym réwniez lokal powoda, posiadaja pomieszczenia przynalezne.

Majac powyzsze na uwadze skarzaca wniosla o zmiang zaskarzonej czeéci orzeczenia poprzez oddalenie powodztwa o
uchylenie uchwaty numer (...) z dnia 1 wrze$nia 2017 r. i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu
przed sadem I Instancji i w II instancji, ewentualnie o uchylenie zaskarzonej czeSci orzeczenia i w tym zakresie
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Warszawie, pozostawiajac temu Sadowi
orzeczenie o kosztach postepowania za I i IT Instancje.

Powod wnidst o oddalenie apelacji pozwanej, za$§ pozwana wniosta o oddalenie apelacji powoda.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacje obu stron podlegaly oddaleniu, jako nieuzasadnione. Sad Okregowy przeprowadzil bowiem wyczerpujace
postepowanie dowodowe, ocenil przeprowadzone dowody w sposéb odpowiadajacy wymogom art. 233 § 1 k.p.c.,
ustalil stan faktyczny odpowiadajacy wynikowi postepowania dowodowego i trafnie zastosowal prawo materialne.

Odnoszac sie do zarzutéw podniesionych w apelacji powoda Sad Apelacyjny zwazyl, ze domagal sie on uchylenia
uchwaly nr (...) jako sprzecznej z prawem z uwagi na rozliczenie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna wbrew
zasadzie rozliczenia zgodnie z udzialami w tej nieruchomosci, ustanowionej w art. 12 u.w.l. Wykazaniu tej wlaénie
okoliczno$ci stuzy¢ mial zawnioskowany juz w pozwie i powtorzony w apelacji dowod z opinii bieglego.

Tymeczasem to, ze zaliczki na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci pobierane sa w pozwanej Wspoélnocie
stosownie do uchwaly nr (...) i rozliczane miedzy jej cztonkami w oparciu o powierzchnie mieszkalna lokali, nie
jest miedzy stronami sporne. Pozwana stoi jedynie na stanowisku, ze taki sposdb rozliczenia kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci nie narusza prawa poniewaz stanowi kontynuacje wieloletniej praktyki akceptowanej co roku przez
wspotwlascicieli.

W sprawie niniejszej nie jest tez sporne, ze zastosowana w roku 2016 zasada obciazenia wspdtwlascicieli kosztami
zarzadu ich nieruchomo$cia stosownie do powierzchni lokali prowadzi do powaznych konsekwencji finansowych
dotykajacych wszystkich wspotwlascicieli, poniewaz obcigzenie zgodne z zasadg wskazang w art. 12 ust 1 u.w.l. mialoby
inny skutek finansowy dla kazdego z nich.

A skoro wyliczenia przedstawione w pozwie nie byly kwestionowane przez pozwang i znalazly potwierdzenie w
zebranym w sprawie materiale dowodowym, rowniez ta okoliczno$¢ nie wymagata dowodu z opinii bieglego. Sad



Okregowy uznal ja za udowodniong pomimo nie przeprowadzenia tego dowodu, co Sad Apelacyjny uznaje za
prawidlowe.

Sad Apelacyjny mial tez na uwadze, ze powod wywodzil w pozwie, iz wadliwe naliczanie kosztéw zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lng prowadzi do niewlaéciwego gospodarowania $rodkami finansowymi Wspoélnoty i
powiekszania sie niedoboru. W apelacji wyjasnil, ze kwestionuje podjecie wadliwej decyzji - polegajacej na
nierozliczaniu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng w stosunku do udzialow - i umieszczenie wadliwych wyliczen
co do kosztow zarzadu, jako konsekwencji tej decyzji, w sprawozdaniu finansowym. Wnioskowany przez niego dowod
z opinii bieglego stuzy¢ mial wykazaniu takze tej okoliczno$ci. Jednak sporna uchwata (...) sprowadza sie do przyjecia
sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r., ktére zawiera zestawienie przychodow
i wydatkow za ten okres i wyjasnienie zasad wyliczenia kazdej z pozycji. Odpowiada zatem wymaganiom art. 30 ust.
1 pkt. 21 3 u.w.l. Powod nie kwestionuje poszczegoblnych pozycji z tego rozliczenia. Twierdzi jedynie, ze nie ma w nim
rozliczenia kosztéw zarzadu w stosunku do udzialdbw wspoétwlascicieli w nieruchomosci wspélnej. Jak jednak trafnie
stwierdzil Sad Okregowy brak takiego rozliczenia nie uzasadnia zarzucenia spornej uchwale sprzecznoéci z prawem i
podwazenia jej na podstawie art. 25 u.w.l. Kwestia ta moze bowiem (i powinna) by¢ objeta odrebnym rozliczeniem, a
takze stanowi¢ przedmiot rozwazan przy udzielaniu zarzadowi absolutorium.

Nie jest przy tym sporne, ze poniesione w roku 2016 koszty przewyzszyly przychody o 14.681,15 zl. Zatem sytuacja
finansowa Wspo6lnoty nie jest dobra. ROwniez wiec ta kwestia nie wymaga udowadniania w drodze opinii bieglego.
Dowdd taki nie moze natomiast stluzy¢é poszukiwaniu dopiero argumentéw, ktére powodd moglby przeksztalcic
w zarzuty przeciwko spornej uchwale, a tym bardziej w zarzuty przeciw nie zaskarzonej uchwale o udzieleniu
absolutorium. Zgodnie bowiem z art. 232 k.p.c. w procesie cywilnym strona zobowigzana jest powolac fakty, z ktérych
wywodzi skutki prawne, a na ich poparcie przedstawi¢ dowody. Proces nie shuzy natomiast przeprowadzeniu dowodow
w celu poszukiwania faktow, z ktérych mozna by wywiesé skutki prawne.

Fakty przyznane przez strone przeciwng nie wymagaja zas dowodu (art. 229 k.p.c.). Skoro wiec strona pozwana
przyznaje, ze o sposobie obcigzenia wspdlwlascicieli zaliczki na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej w roku
2016 pobierane byly odpowiednio do powierzchni lokali, a wiec sprzecznie z zasada wskazang w art. 12 ust 1 u.w.l.
oraz, ze wynik sprawozdania finansowego za ten rok byl ujemny (o sposobie jego pokrycia zadecydowata uchwata nr
(...)), kwestie te nie wymagaly dowodu z opinii bieglego.

Z uwagi za$ na przedmiot uchwaly (...) ustalanie, czy zarzad Wspoélnoty dopuécil sie w roku 2016 niegospodarnoéci,
nie bylo niezbedne dla wydania orzeczenia. Szczegdlnie, gdy uchwala nr (...) udzielono zarzadowi absolutorium za
dzialalno$¢ w okresie od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. (k. 24). Sad Apelacyjny podziela tez stanowisko
Sadu Okregowego, ze sporna uchwala nie obejmuje swa treScig tych kwestii, ktére powod uwaza za wadliwe.
Przede wszystkim uchwata nie zawiera decyzji Wspdlnoty o zasadach obciazenia poszczeg6lnych cztonkéw Wspdlnoty
poniesionymi w roku 2016 kosztami utrzymania nieruchomosci, to jest nie dokonuje wzajemnych rozliczen miedzy
nimi. Okresla jedynie wplywy z zaliczek i laczne koszty utrzymania nieruchomosci, a takze wskazuje na powstaly
deficyt i deficytowe pozycje kosztowe. A Zadnej z tych pozycji powod nie kwestionuje. Jak tez zasadnie podnosi
pozwana, sprawozdanie finansowe przedstawia spos6b wykonania planu gospodarczego, a wiec zalozen przyjetych
na poczatku okresu sprawozdawczego. Nie dokonuje natomiast rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolng
miedzy wspotwlascicielami.

Ostatecznie wiec Sad Okregowy nie naruszyl przepiséw procesowych oddalajac wniosek dotyczacy dowodu z opinii
bieglego (art. 217 § 3 k.p.c.). Nie zaistnialy zatem okoliczno$ci uzasadniajace uzupelienie materialu dowodowego w
tym wzgledzie w toku postepowania apelacyjnego.

Wyrok w czeSci zaskarzonej apelacja powoda nie narusza tez przepiséw prawa materialnego. Zaskarzona uchwata nie
jest sprzeczna z prawem, w tym z art. 12 ust 2 u.w.l., bo jej istota i treécig nie jest decyzja o tym, w jakim stosunku
wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w roku 2016.



Apelacja powoda nie mogla wiec zosta¢ uwzgledniona.

Odnoszac sie natomiast do apelacji pozwanej Wspdlnoty Sad Apelacyjny zwazyl, ze podniesione w niej zarzuty
naruszenia prawa procesowego sprowadzaja sie do zakwestionowania ustalenia, ze uchwala z roku 2014
wspoétwlasciciele przyjeli nowy statut o treSci odpowiadajacej kserokopii ztozonej do akt. Okoliczno$¢ ta nie ma jednak
istotnego znaczenia dla oceny prawidlowo$ci orzeczenia o uchyleniu uchwaly nr (...).

Tre$¢ kolejno uchwalanych statutéw Wspolnoty byla w tej sprawie istotna jedynie z tego wzgledu, Ze dla oceny
zgodnosci spornej uchwaly z prawem znaczenie mogto mie¢ to, czy wspotwlasceiciele zawarli ewentualng umowe co do
sposobu uzytkowania nieruchomosci wspoélnej lub jej czesci. Jak tez trafnie ustalil Sad Okregowy nie ma dowodéw na
to, by umowa taka miala miejsce. Oba kolejno uchwalane statuty powtarzaja tez zasade ponoszenia kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wspoélna stosownie do wielko$ci udzialu wspotwlaseiciela w tej nieruchomoscei. Ostatecznie wiec, w
sytuacji, gdy powodem uchylenia spornej uchwaly bylo stwierdzenie przez Sad Okregowy, iz jest ona sprzeczna z
prawem, to jest z art. 12 ust 2 u.w.l. uchwalenie statutu z roku 2014 stanowi fakt nie majacy istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia.

Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny zwazyl, ze Sad Okregowy ocenil zebrany material dowodowy w sposéb
odpowiadajacy wymogom art. 233 § 1 k.p.c. Przepis ten daje wyraz obowigzujacej w procedurze cywilnej zasadzie
swobodnej oceny dowodow. Jej zalozenia sprowadzaja sie do przyjecia, ze ocena dowodow zgromadzonych w sprawie
pod wzgledem ich wiarygodno$ci i mocy stanowi element dyskrecjonalnej wladzy sadu. Jest jego podstawowym
zadaniem, wyrazajacym istote sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach niezawislosci, na
podstawie wlasnego przekonania sedziego, przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materialu (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 r., II CRN 173/95, LEX nr 1635264). Przy czym swoboda nie oznacza tu dowolnosci.
W wyroku z dnia 10 czerwca 1999 r., II UKN 685/98 (OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 655), Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
normy swobodnej oceny dowodéw wyznaczone sg wymaganiami prawa procesowego, do$wiadczenia zyciowego oraz
regulami logicznego myélenia, wedlug ktorych sad w spos6b bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material
dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é,
odnosi je do pozostalego materialu dowodowego.

Aby wiec skutecznie zarzuci¢ sadowi naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. nalezy wskaza¢ na takie slabo$ci w zaprezentowanej
ocenie zgromadzonych dowodéw, ktére dyskwalifikuja ja z uwagi na naruszenie zasad logicznego rozumowania;
oparcie sie na dowodach przeprowadzonych z naruszeniem zasady wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu
dowodowego, bez uwzglednienia wymagan dotyczacych zZrodel dowodzenia oraz uchybienie zasadzie bezposéredniosci,
a takze uchybienie wymaganej od sedziego znajomo$ci przepiséw, doktryny i orzecznictwa oraz zaniechanie
uwzglednienia aktualnych informacji dotyczacych réznych faktéw zycia spolecznego, wymogdéw ogodlnej kultury
prawnej, jak réwniez znajomoSci systemu pozaprawnych regut i ocen spolecznych, do ktérych odsylaja przepisy
obowiazujacego prawa.

W tym kontekscie podniesione przez skarzacego zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moga by¢ uznane za
uzasadnione. W szczego6lnoéci dla skutecznego zakwestionowania dokonanej przez sad oceny materialu dowodowego
nie jest wystarczajace stwierdzenie, ze skoro wspoélnota nie dysponuje oryginalem nowego statutu (pomijajac juz to,
w jaki spos6b nalezatoby ustali¢ oryginalnos¢ takiego aktu), nie jest dopuszczalne ustalenie, ze w roku 2014 statut
taki zostal uchwalony. Sad Okregowy przeprowadzil bowiem w tym wzgledzie wyczerpujace postepowanie dowodowe
i wyjasnil, ktére dowody uznatl za miarodajne w tej kwestii. To za$, ze pozwana prezentuje w tym przedmiocie inny
poglad, nie jest wystarczajace dla podwazenia tak umotywowanej oceny.

W szczegblnoSci nie uzasadnia twierdzenia, jakoby zeznania $wiadka J. J. (1) nie byly wiarygodne, powolanie sie
na jego spor z pozwana, rowniez rozstrzygany na drodze sadowej oraz goloslowne twierdzenie, ze $wiadek ten
przekazal dokumenty Wspolnoty powodowi. Skladanie falszywych zeznan jest dzialaniem sprzecznym z prawem.
Zatem przypisanie $wiadkowi takiego dzialania wymaga co najmniej przedstawienia dowodéw na zaistnienie faktow
innych, niz podane w jego zeznaniu, ewentualnie wykazanie oczywistych niekonsekwencji w tych zeznaniach, braku



logiki lub sprzecznoéci z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Pozwana za$ powoluje sie jedynie na zeznania J. N.,
ktéra oSwiadczyla jedynie, ze z braku stosownych dokumentow nie moze stwierdzi¢ jaka jest tre$c¢ statutu i czy zostal
uchwalony, choé¢ bedac czlonkiem zarzadu od roku 2013 pamieta czynnoS$ci zwigzane ze statutem. Nie jest to wiec
dowod wykluczajacy prawidlowo$é oceny dokonanej przez Sad Okregowy.

W tym konteks$cie odnieéc¢ sie nalezy do dokonanej przez Sad Okregowy oceny materiatu zawierajacego tre$c statutu z
roku 2014. Wprawdzie racje ma skarzaca, ze nie jest to dokument w rozumieniu art. 245 k.c., a inny $rodek dowodowy,
o ktérym mowa w art. 309 k.p.c. Sad Okregowy mial jednak podstawy, by uznaé, ze zgromadzone w sprawie dowody
shuzace wykazaniu tredci tego statutu, w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia tworza jednolita, logiczna calo$é, czemu
nie zaprzecza dowod przedstawiony przez strone pozwana.

Whbrew tez zarzutom pozwanej Sad Okregowy nie pomingl w swoich ustaleniach i ocenie zgodnoSci spornej uchwaty
z prawem tego, iz wlasciciele lokali tworzacy Wspodlnote od roku 2003 co roku podejmowali uchwaly, zgodnie z
ktorymi wysoko$c¢ zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci wspdlnej byla ustalana w oparciu o powierzchnie
mieszkania - stosownie do uchwaly nr (...) z 10 pazdziernika 2003 r., a wiec od kilkunastu lat ustalona i utrwalona byla
zasada naliczania zaliczek eksploatacyjnych od powierzchni mieszkania, a nie od udzialu w nieruchomosci wspolne;j.
Przeciwnie, przyjal te okoliczno$é za podstawe swojego rozstrzygniecia stwierdzajac jedynie, ze praktyka ta byta
sprzeczna z prawem, co nie moze zosta¢ zaakceptowane pomimo niezaskarzenia uchwaly (...). Takie stwierdzenie
nalezy jednak do materii stosowania prawa materialnego, a nie oceny dowodéw. W konsekwencji chybiony jest wiec
rowniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad Okregowy wskazal bowiem wyczerpujaco podstawe faktyczna i
prawna rozstrzygniecia oraz przedstawil przyjeta zasade oceny materialu dowodowego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie byla takze podstaw do uzupekienia materialu dowodowego o dokumenty zlozone w
postepowaniu apelacyjnym. Zaoferowany przez powoda kolejny dowdd dotyczacy faktu uchwalenia nowego statutu
Wspolnoty w roku 2014 pozbawiony jest doniostoéci, skoro Sad Okregowy fakt taki ustalil juz w oparciu o inne dowody.
Natomiast wyrok Sadu Okregowego z 28 maja 2019 r. nie stanowi prejudykatu w sprawie niniejszej, nie wiaze tez
orzekajacego w niej sgdu zaprezentowany w jego uzasadnieniu poglad prawny.

Oceniajac natomiast prawidlowos$¢ zastosowania przez Sad Okregowy art. 12 ust 2 u.w.l. Sad Apelacyjny zwazyl, ze w
orzecznictwie sadow powszechnych i Sadu Najwyzszego zarysowaly sie dwa odmienne poglady dotyczace wigzacego
charakteru tego przepisu.

Orzekajac w tej sprawie Sad Okregowy podzielil poglad, zgodnie z ktorym zasada, ze wlasciciele ponosza wydatki
i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej proporcjonalnie do swych udzialébw, ma charakter
bezwzgledny, jedyna za$ mozliwoScia roznicowania oplat z tytulu utrzymania czesci wspoélnej nieruchomos$ci moze
by¢ zwiekszenie oplat pobieranych od wlascicieli lokali uzytkowych (tak tez np. wyrok SA w Warszawie z 18 sierpnia
2011r., I ACa 232/11, LEX nr 1120093; wyrok SA w Warszawie z 12 czerwca 2013 r., VI ACa 1727/12, LEX nr 1362976;
wyrok SA w Warszawie z 17 lipca 2013 r., I ACa 329/13, LEX nr 1362931 oraz wyrok SA w Warszawie z 9 lutego 2018
r., I ACa 1933/16, LEX nr 2461369). Zatem uchwala wla$cicieli lokali, ktéra wprowadza odmienng zasade partycypacji
w wydatkach i ciezarach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, podlega uchyleniu na podstawie art.
25 ust. 1 u.w.l. jako sprzeczna z prawem. Praktyke ustalania wysoko$ci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna w odniesieniu do powierzchni lokalu mozna bowiem uzna¢ za prawidlowa tylko wowczas, jesli tak ujete kwoty
odpowiadajg udzialom poszczegdlnych wlascicieli w nieruchomosci wspoélnej (Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z 17 lipca 2013 r., I ACa 329/13).

W orzecznictwie wielokrotnie wyrazano tez poglad przeciwny (np. Sad Najwyzszy w wyroku z 16 wrzeénia 2015 r.,
ITI CSK 446/14), to jest taki, ze art. 12 ust. 2 u.w.l. ma charakter dyspozytywny, a zatem dopuszczalna jest — w razie
zawarcia umowy o podzial quoad usum dotyczacej czeSci nieruchomos$ci wspolnej — zmiana zasad udzialu w podziale
wydatkoéw i ciezardw, wynikajacych z powolanego przepisu. Jednak nawet w tym wypadku dopuszczalnoé¢ dokonania
takiego podzialu Sad Najwyzszy odniést wylacznie do ,odrebnych pomieszczen wspolnych, ktére dadza sie podzielié
i z ktoérych korzystanie nie laczy sie $cidle z korzystaniem z lokalu", powolujac sie na wczeéniejsze orzecznictwo,



zgodnie z ktérym wspodlwlasciciele nieruchomosci, zawierajac umowe o jej podziale quoad usum, moga zmienié zasady
wspoéltposiadania rzeczy wspoélnej oraz pobierania z niej pozytkdw i ponoszenia na nig wydatkow, okreslone w art.
206 i 207 k.c. (patrz uchwaly Sadu Najwyzszego z 8 stycznia 1980 r., III CZP 80/79, OSNC 1980/9, poz. 15 oraz z
28 wrzeénia 1963 r., III CO 33/62, OSNCP 1964/2, poz. 22). W takim tez zakresie poglad powyzszy byl podstawa
niektérych orzeczen sadéow powszechnych, w tym rowniez Sadu Apelacyjnego w Warszawie.

Nalezy jednak stwierdzi¢, ze w sprawie niniejszej wspdlwlasciciele nie zawarli umowy o podziale nieruchomosci
wspoélnej quoad usum. Zatem wykladnia art. 12 ust 2 u.w.l. oparta na tak okreSlonym zalozeniu nie znajduje tu
zastosowania.

Sad Apelacyjny w skladzie orzekajacym w sprawie niniejszej podziela jednak stanowisko zaprezentowane przez Sad
Okregowy uznajac za przesadzajacy argument, iz ustawa o wlasnosci lokali zawiera w wielu kwestiach autonomiczne,
chot treSciowo zbiezne z przepisami art. 206-207 k.c., regulacje zasad zarzadzania przedmiotem wspolwlasnos$ci
nalezacej do tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowej. Zatem ocena norm rzadzacych oboma typami wspélnosci musi
byé dokonywana z uwzglednieniem ich specyfiki. W szczegblnos$ci tego, ze stosunek wspdtwlasnoéci nieruchomosei
wspoélnej ma charakter przymusowy (art. 3 ust. 1 u.w.l.) i sluzebny wobec samego prawa wlasnoéci lokalu i
funkcjonalnie z nim zwigzany. O ile wiec wspotwlasciciele rzeczy w czeSciach utamkowych ciesza sie znaczna swoboda
w ksztaltowaniu zasad wykonywania swego prawa, a w przypadku trudno$ci w harmonijnym jego wykonywaniu moga
zadacé zniesienia wspolwlasnoéci, o tyle na gruncie rezimu nieruchomosci wspoélnej granica swobody wspotwlascicieli
jest zachowanie przeznaczenia tej nieruchomosci, jako umozliwiajgcej korzystanie z lokali (patrz Tymoteusz Baranski
komentarz do art. 12 u.w.l. w H. Izdebski (red.), T. Baranski, K. Bulifiski. Ustawa o wlasno$ci lokali. Komentarz.
(...), 2019). Rowniez wzgledy pewnoéci obrotu wymagaja, by nabywca lokalu moglt w pore ocenic, z jakim zakresem
ciezarow zwiazane bedzie nabywane przezen prawo, co gwarantuje przyjecie, ze art. 12 ust 2 u.w.l. ustanawia w
tym wzgledzie zasade nie podlegajaca modyfikacji w drodze uchwal wspoélnoty. Jedyne odstepstwo od tej zasady
wprowadza za$ art. 12 ust 3 u.w.l. Przy czym istnienie tego przepisu potwierdza bezwzglednie obowiazujacy charakter
art. 12 ust. 2 u.w.l. Nie bylby bowiem potrzebny, gdyby wlasciciele lokali mogli na zasadzie autonomii swej woli
uksztaltowac rozliczenia zwigzane z kosztami utrzymania nieruchomosci wspolnej inaczej, niz wynika to z powyzszego
przepisu. Podobne stanowisko tut. Sad wyrazil w wyroku z 11 wrzeénia 2019, wydanym w sprawie V ACa 584/18
(LEX nr 2750961) stwierdzajac, ze udzial w czeéci wspolnej nieruchomoéci wyznacza korporacyjne, $ciste uprawniania
wlascicieli, zwigzane ze wszystkimi, w tym personalnymi oraz organizacyjnymi, sprawami wspolnoty. Okresla tym
samym pozycje prawng, w tym site glosu wlascicieli poszczegolnych lokali, a wiec rowniez ich wplyw na wybor zarzadu i
jego zmiane, decyzje dotyczace przeznaczenia czeSci wspolnej nieruchomosci, sposob jej urzadzenia i funkcjonowania.
Wielkos¢ udziatlow w czeSci wspdlnej nieruchomosci, dopoki nie zostanie zmieniona, dostosowana do normy art. 3
ustawy, stanowi wiec podstawowg kategorie prawna przy ustalaniu pozycji prawnej wlascicieli lokali we wspodlnocie,
ktora jest obowigzana do tej kategorii prawnej dostosowac rowniez decyzje dotyczace obciazenia wlaScicieli kosztami
utrzymania nieruchomosci wspélnej oraz kosztami remontow.

Podzielajac powyzsza ocene Sad Apelacyjny zwazyt tez, ze w sytuacji, gdy art. 12 ust 2 u.w.l. ma charakter normy
bezwzglednie obowigzujacej, Sad Okregowy trafnie uznat sporng uchwale nr (...) za sprzeczna z prawem. Przewiduje
bowiem, ze zaliczki na koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej pobierane sa od wiascicieli lokali w
stosunku do powierzchni uzytkowej lokali, bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych. A przy takim
sposobie naliczania zaliczek wtaéciciele lokali, do ktérych nie przynaleza zadne pomieszczenia, ponosza stosunkowo
wyzsze obciazenia, niz wlasciciele lokali z pomieszczeniami przynalezacymi do lokali, co jest niezgodne z art. 12
ust. 2 u.w.l. Nawet gdyby uzna¢ za prawdziwe twierdzenia skarzacej, ze kazdy lokal objety wspoélnotg ma jakies$
pomieszczenie przynalezne, nie udowodnila ona tego, ze po uwzglednieniu powierzchni takich pomieszczen stosunek,
w jakim kazdy z czlonkéw zobowiazany jest ponosi¢ koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, nie ulegl by zmianie.
Uzasadnienia dla spornej uchwaly nie moze tez stanowi¢ ani fakt, ze wpisane w ksiedze wieczystej wszystkie udzialty w
nieruchomosci wspolnej zwigzane z wlasno$cig lokali nie sumuja sie do liczby 1, ani tre§¢ uchwaly (...), ani tez praktyka
utrzymujaca sie od wielu lat w pozwanej Wspoélnocie, gdyz nie uchylaja zasady wynikajacej z tego przepisu.



Apelacja pozwanej jest wiec nieuzasadniona.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji na zasadzie art. 385 k.p.c. oraz rozstrzygnat o kosztach
postepowania apelacyjnego stosownie do jego wyniku, to jest na podstawie art. 100 k.p.c.



