Sygn. akt VI ACa 1315/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Stefanska (spr.)

Sedzia SA— Marek Kolasinski

Sedzia SO del. - Magdalena Sajur - Kordula

Protokolant: — sekretarz sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 8 grudnia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa miasta (...) W.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly nr (...)

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 czerwca 2015 r.

sygn. akt XXV C 5/14

I. prostuje oznaczenie powoda w komparycji zaskarzonego wyroku w ten sposéb, ze oznacza go
jako: ,miasto (...) W.”;

II. oddala apelacje;

III. zasgdza od miasta (...) W. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) polozonej przy ul. (...) w
W. kwote 135 zl (sto trzydziesci pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1315/15

UZASADNIENIE

Powo6d miasto (...) W. wnosil o uchylenie uchwaly nr (...) zdnia 16 lipca 2013 r. podjetej przez Wspdlnote Mieszkaniowa
nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...) w sprawie wysokoSci oplat na pokrycie kosztéw remontu - zaliczka B i
uchwalenia rocznego planu remontowego na rok 2013. Jako podstawe faktyczng roszczenia podal bezpodstawnoséé
zwiekszenia oplat na fundusz remontowy wylacznie od lokali uzytkowych.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci polozonej w W. przy ul. (...) wnosila o oddalenie powodztwa,
podnoszac, ze zaliczka B jest przeznaczona na przyszle koszty remontu, a zainstalowane przez powoda na dachu
budynku klimatyzator i wentylatory spowodowaly zniszczenie czeéci elewacji.



Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo.
Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Uchwalg nr (...) r. z dnia 16 lipca 2013 r. Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...)
ustalila wysoko$¢ zaliczki B, wplacanej na wyodrebniony fundusz remontowy, w wysokosci 3 z za 1 m® lokalu

mieszkalnegoi 4,50 zl za 1 m® lokalu uzytkowego (§ 1 uchwaly). Ponadto przyjela do wykonania roczny plan remontowy
na rok 2013/2016, w brzmieniu zalacznika nr 1 do uchwaly (§ 2 uchwaly). Plan remontowy obejmuje szacunkowe
warto$ci: rezerwa na roboty roézne i awarie - 7.000 zk; prace remontowe elewacji zniszczonej przez wentylator
zamontowany w lokalu uzytkowym - 35.000 zl; kredyt termomodernizacyjny - 8.200 zl; wymiana instalacji gazowej
oraz podlaczenie do cieptej wody, likwidacja piecykow gazowych; sie¢ przylacza cieplowniczego oraz wezel cieplny;
adaptacja pomieszczenia na wezet cieplowniczy - 20.000 zl.

Powyzsza uchwala zostala podjeta w dniu 18 listopada 2013 r., w wyniku glosowania na zebraniu i w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Za uchwalg bylto osiem gloséw, a przeciw byt jeden glos. Na wniosek nr (...) z dnia
16 lipca 2013 r. Wspoélnota Mieszkaniowa wprowadzilta tryb glosowania nad przedmiotowa uchwala, ze na jednego
wlasciciela przypada jeden glos. Za przyjeciem tej zasady zaglosowalo 0,2179 udzialéw. Powod jest wladcicielem
jedynego lokalu uzytkowego w nieruchomosci, a jego udziat wynosi 0,7254. Natomiast wielko$¢ udzialéw pozostatych
czlonkdéw Wspdlnoty Mieszkaniowej wynosi lacznie 0,2746.

W 2009 r. Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej w W. przy ul. (...) rozpoczela remont
termomodernizacyjny budynku, finansowany z kredytu termomodernizacyjnego. Remont zostat zakonczony, lecz
kredyt bedzie splacany do 2016 r. Kredyt ten jest splacany z funduszu remontowego. Poniewaz udzielajac kredytu
bank wymagal okreSlonego poziomu miesiecznych wplat na fundusz remontowy w odniesieniu do calego budynku,
tj. wszystkich lokali mieszkalnych i lokalu uzytkowego, Wspolnota Mieszkaniowa podwyzszyla zaliczki na fundusz

remontowy. Od 2008 r. zaliczki na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych wynosily 3 zt za 1 m®, a od lokalu

uzytkowego - 6 zi za 1 m®. Nastepnie w 2012 r. zaliczke od lokalu uzytkowego zmniejszono do kwoty 3 zi za 1 m*.

Na 2013 r. w zaskarzonej uchwale podwyzszono zaliczki na fundusz remontowy od lokalu uzytkowego do 4,50

7t za1m'?

, a od lokali mieszkaniowych pozostawiono stawke 3 zl za 1 m' ?. Uzasadnieniem tej decyzji byly
zasady splaty kredytu termomodernizacyjnego i uszkodzenia elewacji spowodowane przez klimatyzator i wentylatory,
zainstalowane na dachu budynku na potrzeby lokalu uzytkowego. Kredyt termomodernizacyjny w kwocie 201.074 z}
zostat udzielony Wspoélnocie Mieszkaniowej na preferencyjnych warunkach, jednakze z premii w wysokosci 50.268,50

zt mogly skorzystaé tylko lokale mieszkalne. Majac na uwadze brak premii, Wspo6lnota Mieszkaniowa obliczyla, ze rata

kredytu termomodernizacyjnego dla lokalu uzytkowego wynosi 1,99 zt za 1 m(?. Ponadto lokal uzytkowy generuje
wieksze koszty, poniewaz mieSci sie w nim Wydzial Spraw (...) Dzielnicy (...)i przychodzacy interesanci niszcza
parapety oraz elewacje.

W 2009 r. Wspolnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na nieodplatne korzystanie przez wlasciciela lokalu uzytkowego
z czeSci wspdlnej nieruchomosci na potrzeby wentylatora. Natomiast w 2013 r. upowaznila zarzad do negocjacji i
podpisania stosownych uméw, do czego nie doszlo. Budynek Wspoélnoty Mieszkaniowej jest uszkodzony, poniewaz ma
ubytki w strukturze tynku i ocieplenia, jest tam duze graffiti oraz zabrudzenia wydobywajace sie z kratki wentylacyjnej
wyprowadzonej z klimatyzatora nalezacego do powoda. Parapety zewnetrzne sa powyginane i porysowane.

Sad Okregowy ustalil stan faktyczny sprawy na podstawie dowodéw z dokumentoéw i zeznan $wiadkow.
Zdaniem Sadu pierwszej instancji powddztwo podlegalo oddaleniu.

Miasto (...) W. wnosilo o uchylenie zaskarzonej uchwaly, podnoszac, ze bedacy jego wlasnoscia lokal uzytkowy nie
powoduje zwiekszonych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej, w zwiazku z czym ustalenie wyzszej zaliczki na



fundusz remontowy dla lokalu uzytkowego bylto niezgodne z art. 12 ust. 2 i 3 ustawy o wlasno$ci lokali. Ponadto pow6d
wskazywal na wadliwo$¢ trybu podjecia zaskarzonej uchwaly.

Sad Okregowy wyjasnil, ze zgodnie z art. 23 ust. 1-2a ustawy o wlasnosci lokali, uchwaly wlascicieli lokali podejmowane
sq badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloso6w przez zarzad, przy czym uchwala moze byc
wynikiem gloséw oddanych czeéciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly
zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali liczong wedlug wielkosci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreS§lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Jezeli suma
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej nie jest rowna jeden albo wiekszo$é¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz
gdy obydwa te warunki spelnione sa lgcznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos,
wprowadza sie na kazde zadanie wla$cicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialow w nieruchomosci
wspolne;j.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, zarzuty powoda dotyczace trybu podjecia przedmiotowej uchwaly sa nietrafne.
Zgodnie z ustawg na wniosek wtascicieli lokali posiadajacych lacznie ponad 1/5 udzialéw, tj. 0,2179 udzialow,
wprowadzono glosowanie zasada jeden wlasSciciel jeden glos. Takze mozliwo$¢ podjecia uchwaly w wyniku gloséw
oddanych cze$ciowo na zebraniu i czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania, jest przewidziana w ustawie.

Powod zaskarzyl przedmiotowa uchwale zarzucajac niezgodne z prawem obciazenie lokalu uzytkowego wyzsza
zaliczkg na fundusz remontowy. Sagd Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 12. ust. 1-3 ustawy o wiasnos$ci lokali,
wlasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomos$ci wspodlnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Pozytki
i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwiagzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci
przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku
wlaéciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomog$ci wspolnej w czeSci nieznajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Jednakze uchwata wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego
tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.

Dokonujac wykladni powolanego przepisu Sad pierwszej instancji wyjasnil, ze chodzi tu o sposob korzystania z lokali
uzytkowych wplywajacy na wzrost kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz zwiekszony stopien ucigzliwosci
zwiazany ze sposobem korzystania z lokali. Powinien tez istnie¢ zwiazek przyczynowy miedzy sposobem korzystania z
lokalu uzytkowego, a przyczynieniem sie do zwiekszenia uciazliwo$ci lub wyzszych kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Wyzsze koszty powinny ponosic te lokale uzytkowe, w ktérych prowadzona jest dzialalno$é ustugowa.

Zdaniem Sadu Okregowego taka wlasnie dzialalno$¢ prowadzi powdd, albowiem w jego lokalu mieéci sie Wydzial
Spraw (...) Urzedu Dzielnicy (...), w ktéorym prowadzona jest tez terapia uzaleznien. Lokal uzytkowy generuje
wieksze koszty zwigzane z praca wentylatora, ktory powoduje zanieczyszczenie elewacji budynku, a takze z obsluga
interesantow, ktérzy powoduja niszczenie parapetow zewnetrznych przy oknach i elewacji.

Ponadto w planie remontowym ujete zostaly koszty kredytu termomodernizacyjnego, ktéry Wspolnota Mieszkaniowa
bedzie splacala do 2016 r. Poniewaz na lokal uzytkowy nie zostala przyznana premia, ktéra dotyczyla wylacznie
lokali mieszkalnych i wyniosla 50.268,50 zl, na lokal powoda przypada wyzszy koszt kredytu, warunkujacy potrzebe
pobierania wyzszej zaliczki na fundusz remontowy. Wszystkie te okoliczno$ci uzasadnialy podjecie zaskarzonej
uchwaly, réznicujacej wysokoé¢ zaliczek na fundusz remontowy ponoszonych przez wilasciciel lokali mieszkalnych i
lokalu uzytkowego.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, powod - pomimo spoczywajacego na nim ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) - nie
wykazal, Ze powinien ponosi¢ nizszg zaliczke na fundusz remontowy. Nie przedstawil wlasnych wyliczen, ani nie
zglosil wnioskéw dowodowych na okoliczno$é¢ uzasadnionej wysokoéci zaliczki. Natomiast od pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej nie mozna bylo wymaga¢ precyzyjnego udowodnienia zakresu zwiekszenia kosztow utrzymania cze$ci
wspoblnej nieruchomosci zwigzanej ze sposobem korzystania z lokalu uzytkowego.



Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wniost powod miasto (...) W..

Apelacja powod zaskarzyl wyrok w calo$ci, wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie powddztwa w caloéci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania. Powod zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil:

1) naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie art. 12 ust. 21 3 w zwigzku z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali poprzez ustalenie, ze zaskarzona uchwata w cze$ci ustalajacej wysoko§é zaliczki B, tj. zaliczki wplacanej na

wyodrebniony fundusz remontowy w wysokoéci 4,50 zI za m® lokalu uzytkowego, nie narusza prawa, a zatem
roszczenie powoda o uchylenie uchwaly nie zasluguje na uwzglednienie;

2) naruszenie art. 232 k.p.c. w zwigzku z art. 6 k.c. poprzez ustalenie, ze zostalo w sprawie udowodnione, iz lokal
uzytkowy generuje wieksze koszty polegajace na pracy wentylatora i zwigzane z tym zanieczyszczenia budynku oraz
poprzez obsluge interesantéw, z czym zwigzane jest niszczenie parapetow zewnetrznych przy oknach, elewacji;

3) sprzeczno$¢ istotnych ustalen z tre$cia zebranego materiatu dowodowego oraz dowolng interpretacje
przedstawionych w sprawie dowodow, poprzez wylaczne przyjecie twierdzen strony pozwanej i nieuwzglednienie
dowodow zgloszonych przez powoda na okoliczno$ci odmienne.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci polozonej w W. przy ul. (...) wnosila o oddalenie apelacji i
zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja powoda nie zastluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Rowniez
rozwazania prawne Sadu pierwszej instancji sa prawidlowe.

Zgodnie z art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz.
1892), uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych,
jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. W orzecznictwie wyjasniono, ze powolany przepis pozwalajacy
na odstepstwo od zasady réwnos$ci obcigzen wlasScicieli lokali, powinien by¢ interpretowany w ten sposéb, ze
zwiekszenie obciazen (zaliczek) wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoécia wspolng
(kosztow remontu) musi by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami utrzymania nieruchomosci wspolnej, pozostajacymi
w zwigzku ze sposobem korzystania z tych lokali uzytkowych i musi by¢ proporcjonalne do tych wiekszych kosztéw
zarzadu nieruchomoscig wspélna. Koniecznym czynnikiem pozwalajacym na podjecie takiej uchwaly jest istnienie
okreslonych (a nie hipotetycznych) uciazliwos$ci lub zwiekszonej kosztochlonno$ci takiego lokalu w zakresie majacym
wplyw na utrzymanie wspolnej nieruchomosci (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12
sierpnia 2015 r., sygn. akt I ACa 2019/14, Lex nr 1843303).

Takze w piSmiennictwie wskazuje sie, ze z reguly czynnikami wzrostu obciazen wtascicieli lokali uzytkowych sa:
wzmozony ruch klientow udajacych sie do lokali handlowych (za$miecanie i intensywne zuzywanie okre$lonych
elementow wspolnej infrastruktury, zwiekszona iloé¢ $mieci sktadowanych do wspélnych pojemnikéw, wieksze
zuzycie wody i energii elektrycznej we wspo6lnych pomieszczeniach przyleglych), ucigzliwosé (gléwnie dla wiascicieli
lokali mieszkalnych zamieszkujacych w danym budynku lub budynkach wspélnoty) zwigzana z korzystaniem z
garazy lub miejsc postojowych w wielostanowiskowym lokalu garazowym, emisja halaséw, zanieczyszczen réznego
rodzaju (w tym gazowych), zapachéw oraz ruch i ucigzliwo$ci dokonywane przez klientow innych lokali ustugowych,
produkcyjnych i magazynowych.

Jednakze w literaturze podkresla sie, ze wplyw tych czynnikéw na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej nie
zawsze jest SciSle policzalny, dlatego w pewnym zakresie wspolnota mieszkaniowa dysponuje swoboda w okresleniu



stopnia wzrostu obciazen wlascicieli lokali uzytkowych. Zachowane jednak musi by¢ powiazanie (adekwatny zwiazek)
miedzy wielkoScia i intensywno$cig szeroko rozumianych immisji zwigzanych z korzystaniem z tych lokali oraz ich
wplywem na nieruchomo$¢ wspoélng oraz korzystanie z lokali przez cztonkoéw wspdlnoty. Przy tym, nie zawsze chodzi
o wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej, albowiem ustawa o wlasnosci lokali w art. 12 ust. 3 stanowi,
sJjezeli uzasadnia to sposob korzystania z lokali”, a wiec postuguje sie szerszym pojeciem, w ktérym sg réznorakie, takze
pozakosztowe, ucigzliwoéci dla pozostalych czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej (zob. R. Dziczek, Art. 12 w: Wlasnosé
lokali. Komentarz, wzory pozwow i wnioskow sadowych, wyd. VII. Wolters Kluwer, 2016).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzuty apelacji sa nietrafne, albowiem Sad Okregowy prawidlowo ustalil stan faktyczny
sprawy, nie dopuszczajac sie naruszenia art. 232 k.p.c. w zwiazku z art. 6 k.c. W aktach sprawy znajduja sie
bowiem dowody z dokumentéw dotyczgce kredytu termomodernizacyjnego, a powdd nie kwestionowal faktu
nieuzyskania premii na lokal uzytkowy. Prawidlowe sg zatem ustalenia Sadu pierwszej instancji, ze koszt kredytu

termomodernizacyjnego przypadajacy na 1 m” lokalu uzytkowego jest wyzszy niz koszt tego kredytu przypadajacy
na 1 m” lokalu mieszkalnego, ktéry zostat obnizony przez uzyskang premie. Poniewaz kredyt termomodernizacyjny

jest splacany ze §rodkow funduszu remontowego, zasadne bylo obcigzenie wlasciciela lokalu uzytkowego wyzszymi
zaliczkami.

Ponadto ustalajac stan faktyczny Sad Okregowy uwzglednil dowody z dokumentéw w postaci m.in.: notatki inspektora
nadzoru J. S. dotyczacej uszkodzen elewacji budynku i ich przyczyn, wskazujacej na zabrudzenia tynku wyrzutnig
powietrza z wentylatora i mechaniczne uszkodzenia parapetéw, ktére mogly by¢ spowodowane przez interesantow.
Okoliczno$ci te potwierdzajg tez zeznania $wiadka M. W., pracownika Zakladu (...) w Dzielnicy (...) miasta (...)
W.. Przyznal on, ze wentylator ma wplyw na elewacje, z uwagi na usytuowanie wyrzutni powietrza, skutkujgce
zabrudzeniem tynku. Natomiast nie potwierdzil, aby sprawcami zniszczenia parapetéw byli interesanci i zeznal, ze
byli to inni sprawcy, ktoérzy zostali ujeci. Takze $§wiadek M. S., zarzadca nieruchomosci wspolnej, zeznala, ze fakt
zainstalowania wentylatoréw i klimatyzatora wplynal negatywnie na stan elewacji budynku.

W tej sytuacji przypisanie interesantom dewastacji parapetow bylo niezasadne. Natomiast wobec udowodnienia
istnienia pozostalych czynnikow w postaci wplywu klimatyzatora i wentylatoréw na elewacje budynku oraz
niekorzystania przez lokal uzytkowy z premii termomodernizacyjnej, nalezy przyjaé, ze lokal uzytkowy generuje
wieksze koszty, niz pozostale lokale. Przy tym, nie mozna od Wspolnoty Mieszkaniowej wymagaé, aby w sposéb
precyzyjny wyliczyla wplyw tych czynnikow na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, albowiem jest to
niewykonalne. Natomiast na karcie 65 akt znajduje sie sporzadzona przez Wspo6lnote Mieszkaniowa kalkulacja réznicy
w obciazeniu za lokal uzytkowy, ktorej powdd nie zakwestionowal, ani nie wskazal wlasnej kalkulacji, ograniczajac sie
do negowania samej zasady wprowadzenia zréznicowanych obcigzen.

W konsekwencji niezasadny jest tez zarzut naruszenia art. 12 ust. 2 i 3 w zwiazku z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali, albowiem zaskarzona uchwala odpowiada prawu. Przy tym, dla oceny tej nie maja znaczenia podnoszone w
apelacji okolicznoéci dotyczace innych czynnikow wplywajacych na zniszczenie elewacji, skoro roboty remontowe
zostaly zlecone przez Wspolnote Mieszkaniowa, ktérej czlonkiem jest takze powod.

Podstawa orzeczenia Sadu Apelacyjnego byl art. 385 k.p.c. O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 § 11 3
k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c.



