Sygn. akt VI ACa 68/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2017 r.

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

Sedzia SO del. — Tomasz Szancilo

Protokolant: — sekretarz sqdowy Paulina Czajka

Ppo rozpoznaniu w dniu 22 marca 2017 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa J. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ,,(...)”" w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 6 marca 2014 r.

sygn. akt III C 1350/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten tylko sposéb, ze uchyla uchwale
Wspoélnoty Mieszkaniowej ,,(...)” w W. nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego w par. 1 w
czesci obejmujacej koszty utrzymania miejsc garazowych i parkingu, w par. 2 w czesci obejmujqcej
oplaty zaliczkowe za utrzymanie miejsca w garazu i miejsca parkingowego oraz plany gospodarcze
dotyczqce garazu i parkingu, zas w pozostalym zakresie oddala powédztwo;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;
III. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 68/17

UZASADNIENIE

Powdd J. K. wnosil o uchylenie podjetych w dniu 27 marca 2012 r. przez Wsp6lnote Mieszkaniowa nieruchomosci
»(...)” polozonej przy ul. (...) w W. uchwal o numerach: (...) - w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za
2011 r. i przeznaczenia wynikéw finansowych, (...) - w sprawie udzielenia absolutorium zarzadowi za 2011 r.1i (...) -
w sprawie przyjecia planu gospodarczego wspolnoty mieszkaniowej na 2012 r. i ustalenia wysokoSci oplat.

Jako podstawe faktyczna zadania uchylenia uchwatl o nr (...) powod wskazal dopuszczenie sie przez zarzad razacych
uchybienn w przygotowaniu i poddaniu pod glosowanie uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego
na 2011 r. i ustalenia wysokoSci oplat, skutkiem czego przeglosowany plan obarczony byl wadami jak plany w



latach poprzednich, a w konsekwencji sprawozdanie finansowe zarzadu za 2011 r. stanowi ilustracje niezgodnego z
przepisami gospodarowania we wspolnocie mieszkaniowej i przeznaczenia wynikéw finansowych za 2011 r.

Jako podstawe zadania uchylenia uchwaly nr (...) powdd wskazal naruszenie art. 6 w zwigzku z art. 12 ustawy o
wlasno$ci lokali, wyjaéniajac, ze przy konstrukeji planu gospodarczego na 2012 r. niezgodnie z art. 29 ustawy nie
przestrzegano rozdzielnoSci ewidencji kosztéw i pobieranych zaliczek dla kazdej oddzielnej nieruchomosci gruntowej
znajdujacej sie na terenie (...), tj. nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, nieruchomosci gruntowej
stanowiacej droge wewnetrzng, nieruchomosci gruntowej zabudowanej garazem podziemnym i nieruchomosci
gruntowej zabudowanej parkingiem naziemnym. Te odrebne nieruchomo$ci maja r6znych wspdtwlascicieli i zdaniem
powoda zaskarzona uchwala narusza jego interes, albowiem jest on zmuszony do lozenia na utrzymanie obcych
nieruchomoéci.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa Nieruchomoéci ,,(...)” polozonej przy ul. (...) w W. wnosila o oddalenie
powodztwa, podnoszac, ze wszystkie cztery nieruchomosci sa polaczone gospodarczo i funkcjonalnie, nie jest
wiec mozliwe racjonalne korzystanie z nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem bez korzystania z
pozostalych nieruchomosci gruntowych zabudowanych garazem i parkingiem oraz nieruchomosci przeznaczonej
na droge. W konsekwencji nie jest rowniez mozliwe wykonywanie czynno$ci administrowania nieruchomoécia
gruntowa zabudowang budynkiem bez administrowania sasiednimi nieruchomos$ciami. Pozwana odwolala sie do
treéci art. 289 § 1 k.c. wskazujgc, ze na sasiednich nieruchomosciach ustanowione zostaly shuzebno$ci na rzecz
nieruchomoéci zarzadzanej przez Wspolnote Mieszkaniowa jako wladnacej, co tworzy obowiazek utrzymywania
urzadzen potrzebnych do wykonywania tej stuzebnoSci. Przy tym, zgodnie z art. 50 k.c. prawo do korzystania z
nieruchomosci sgsiednich, w zakresie ustanowionych shizebnosci, jest czeScia sktadowa nieruchomoéci zarzadzanej
przez Wspoélnote Mieszkaniowa. Pozwana odwolala sie rowniez do argumentu, ze wspoétwlasciciele pozostatych
nieruchomosci sa dla siebie nawzajem anonimowi i nie maja zadnego organu, ktéry moglby w ich imieniu zawieraé
umowy z dostawcami uslug i mediow, stad w interesie Wspolnoty Mieszkaniowej jest sprawowanie zarzadu
nieruchomoéciami w ich imieniu, w szczegblno$ci, Ze ustugi te zamawiane sa wspolnie dla wszystkich nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 6 marca 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomodci ,(...)” o nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego wspoélnoty mieszkaniowej na 2012 r. i
ustalenia wysoko$ci oplat, za§ w pozostalym zakresie oddalil powddztwo.

Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

J. K. jest wlaScicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...), nie jest natomiast
wspoOltwlascicielem pozostalych nieruchomosci.

Teren ,,(...)” obejmuje cztery nieruchomosci:

1) nieruchomo$¢ stanowiaca dzialki gruntu oznaczone numerami: (...) objete ksiega wieczysta KW nr (...), na ktorej
znajdujg sie budynki oznaczone numerami (...), w ktorych zostaly wyodrebnione (...) samodzielne lokale (tzw.
nieruchomos$é budynkowa);

2) nieruchomo$¢ stanowigca dzialke gruntu oznaczona numerem (...), na ktérej znajduje sie budynek parkingu
podziemnego, ktoérego dach stanowi jednoczeSnie dziedziniec budynkéw (...), na ktérym znajduja sie ciagi
komunikacyjne prowadzace bezpos$rednio do wejé¢ do. budynkéw (tzw. nieruchomos$é garazowa). Nieruchomos$é
ta jest wspolwlasnosciag (...)os6b bedacych uzytkownikami garazu, ktére sa czlonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci ,(...)” z uwagi na posiadane w nieruchomosci budynkowej lokale mieszkalne i uzytkowe;

3) nieruchomo$¢ stanowigca dzialki gruntu oznaczone numerami: (...), na ktérych znajduje sie parking naziemny oraz
ciggi komunikacyjne i teren rekreacyjny (tzw. nieruchomo$¢ parkingowa). Nieruchomo$¢ ta stanowi wspélwlasno$é
(...)osob, ktore sa czlonkami Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci ,,(...)” z uwagi na posiadane w nieruchomosci
budynkowej lokale mieszkalne i uzytkowe;



4) nieruchomo$¢ stanowigca dzialki gruntu oznaczone numerami: (...), na ktérej znajduja sie ciagi komunikacyjne
(tzw. nieruchomo$¢ drogowa). Nieruchomo$é¢ ta stanowi wspdlwlasnosé czeSciowo czlonkéw Wspoélnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci ,,(...)”, a cze$ciowo czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci (...) polozonej
przy ul. (...).

Wlaécicielom niektorych lokali mieszkalnych nalezgcych do nieruchomoéci ,,(...)” przystuguja udzialy w sasiedniej
nieruchomoéci drogowej, inni zas posiadajg udzialy rowniez we wspotwlasnosci nieruchomosci, na ktorej znajduja sie
garaze podziemny i naziemny. Pozostali cztonkowie Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci ,,(...)” posiadajg jedynie
udzialy w nieruchomoéci budynkowe;j.

W dniu 27 marca 2012 r. Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomodci ,,(...)” podjela trzy uchwaly: nr (...) - w sprawie
zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2011 r. i przeznaczenia wynikéw finansowych; nr (...) - w sprawie
udzielenia absolutorium zarzadowi Wspélnoty za 2011 r.; nr (...) - w sprawie przyjecia planu gospodarczego
Wspolnoty Mieszkaniowej oraz garazu i parkingu na rok 2012 i ustalenia wysoko$ci oplat.

W § 1 uchwaly o nr(...) Wspdlnota Mieszkaniowa zatwierdzila roczny plan gospodarczy na 2012 r. (zalacznik do
uchwaly), zakladajacy roczny koszt utrzymania nieruchomos$ci, w tym: nieruchomos$ci wspolnej - w wysokoéci
1.033.150,26 zl, miejsc garazowych - w wysokoSci 67.874,86 zl, parkingu - w wysoko$ci 65.572,29 zt. W § 2 uchwaly
zatwierdzono miesieczne oplaty zaliczkowe na pokrycie kosztow utrzymania: nieruchomos$ci wspoélnej - w wysokosci
4,20 zl miesiecznie za 1 m® lokali i pomieszczen przynaleznych (bez zmian), w wysokosci 85 zl miesiecznie od miejsca
w garazu podziemnym (bez zmian) i w wysoko$ci 45 zl miesiecznie od miejsca parkingowego (bez zmian). Plan
gospodarczy, stanowiacy zalacznik do podjetej uchwaly, zestawia odrebnie planowane koszty utrzymania w 2012 r.:
nieruchomosci wspoélnej, miejsc garazowych i miejsc postojowych.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze zgodnie z trescig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 1892), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Zdaniem Sadu Okregowego przedmiotowe
powbddztwo podlegalo oddaleniu w czeSci dotyczacej uchwatl o nr (...), natomiast zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci
dotyczacej uchwaly o nr (...), albowiem uchwala ta narusza art. 22 w zwigzku z art. 6 ustawy o wlasnosci lokali.

Sad Okregowy wyjasénil, ze w mys$l art. 6 w zwigzku z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, wspolnota mieszkaniowa
jest powolana do zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lng, ktora stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia nie
shuzace wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. W sktad nieruchomos$ci wspo6lnej nie wchodza natomiast nieruchomosci
sasiednie (tj. nieruchomos$¢ zabudowana garazem podziemnym, nieruchomo$¢ zabudowana parkingiem naziemnym
i nieruchomo$é stanowiaca droge wewnetrzna), ktore pozostaja we wspotwlasnodci niektorych tylko czlonkow
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci ,(...)”, a w przypadku nieruchomosci przeznaczonej na droge - takze
czlonkéw sasiedniej wspolnoty mieszkaniowe;j.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji wspdlnota mieszkaniowa nie moze by¢ podmiotem praw i obowiazkéw innych
niz zwigzane z zarzadem nieruchomos$cia wspo6lna, a wiec nie posiada kompetencji do decydowania o sprawach
dotyczacych lokali stanowigcych indywidualng wlasno$é poszezegolnych wlascicieli lokali, a tym bardziej o sprawach
dotyczacych sasiednich nieruchomos$é. Dlatego uchwala nr (...) podlega uchyleniu jako sprzeczna z art. 6 ustawy
o wlasnoSci lokali, niezaleznie od tego, ze plan gospodarczy na rok 2012 obejmowal odrebnie planowane koszty
utrzymania kazdej z nieruchomodci (tj. nieruchomosci wspolnej, miejsc garazowych i miejsc postojowych). Wedlug
Sadu Okregowego funkcjonalne powigzanie pozostalych nieruchomosci z nieruchomoscia wsp6lna nie ma wplywu
na ocene uchwaly nr (...) jako sprzecznej z przepisami prawa, albowiem zarzad innymi nieruchomog$ciami powinni
sprawowac ich wspotwlaéciciele na zasadach wynikajacych z kodeksu cywilnego.

0Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wniosly obie strony.



Apelacja powod J. K. zaskarzyl wyrok w czeéci oddalajacej powodztwo i wnosit o jego zmiane poprzez uchylenie takze
uchwal o nr (...). Powdd zarzucil Sadowi pierwszej instancji ograniczenie jego praw poprzez oddalenie wnioskow
dowodowych shluzacych wyjasnieniu zasad obrotéw na kontach Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci ,(...)”
w latach 2011-2012 w $wietle art. 23 ustawy o rachunkowosci oraz wnioskéw stuzacych ,obnazeniu uchybien w
gospodarce nieruchomoéci pozwanej, ktérych dopuscila sie administrator E. K.”. Zdaniem powoda wadliwe bylto
uznanie za wiarygodne zeznan H. B. i pominiecie okoliczno$ci zobowigzania pozwanej do przestrzegania ustawy o
rachunkowosci. Wskazal réwniez na bledy logiczne uzasadnienia zaskarzonego wyroku.

Apelacja pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci ,(...)" zaskarzyla wyrok w czeSci uwzgledniajacej
powddztwo i wnosila o jego zmiane poprzez oddalenie powodztwa takze co do uchwaly nr (...), ewentualnie oddalenie
powddztwa w czeci, w jakiej uchwala ta dotyczy nieruchomosci wspoélnej, tj. czedci § 1 uchwaty, w ktérej Wspodlnota
Mieszkaniowa zatwierdza plan gospodarczy na 2012 r. zakladajacy laczne koszty utrzymania nieruchomoéci wspoélnej
w wysoko$ci 1.033.150,26 zl, a takze czeSci § 2 tej uchwaly, w ktorej zatwierdza miesieczne oplaty zaliczkowe na

pokrycie kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej w wysokoSci 4,20 zl miesiecznie za 1 m(? powierzchni lokali i
pomieszczen przynaleznych, ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonej czeci i przekazanie sprawy w tym zakresie
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Pozwana zarzucita wyrokowi Sadu Okregowego naruszenie:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego oraz wywiedzenie
z tego materialu wnioskéw niezgodnych z zasadami logiki, poprzez uznanie, ze zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci ,(...)” nie byl uprawniony do podjecia jakichkolwiek czynno$ci dotyczacych gospodarowania
nieruchomoéciami parkingowa i garazowa, podczas gdy wspotwlasciciele tych nieruchomosci w uchwale nr(...)
upowaznili zarzad Wspolnoty do podejmowania decyzji nieprzekraczajacych granic zwyklego zarzadu, za$ koszty
wyszczegblnione w planie gospodarczym przyjetym w zaskarzonej uchwale dotyczyly czynnoéci zachowawczych, a
wiec pozostawaly w zakresie zwyklego zarzadu, jak rowniez poprzez nieuwzglednienie faktu, ze decyzja o wydatkach
przewidzianych na rok 2012 oraz o wysoko$ci zaliczki naleznej od wlascicieli kazdej z wyzej wymienionych
nieruchomoéci niestanowigcych nieruchomo$ci wspdlnej zostala podjeta przez wiekszoé¢ wspotwlascicieli tych
nieruchomosci, zgodnie z art. 201 k.c.;

2) art. 6 oraz art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez bltedna wykladnie i przyjecie, ze ograniczenie
zdolno$ci prawnej wspo6lnot mieszkaniowych do praw i obowigzkoéw zwigzanych z nieruchomoscia wsp6lna oznacza,
iz wspolnota nie jest uprawniona do wskazania w uchwale kosztéw utrzymania nieruchomosci sasiednich, ktérych
wysoko$¢ zostala uchwalona przez ich wspoétwlascicieli, podczas gdy w przypadku braku mozliwo$ci prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspdlna bez wlasciwego utrzymania sgsiednich nieruchomoésci, zdolnoé¢ wspdlnot
mieszkaniowych obejmuje mozliwos¢ wskazywania tego typu danych w uchwalach Wspélnoty oraz rozliczania
tych kosztow przez zarzad Wspdlnoty, wobec zgody wspoétwlascicieli tych nieruchomosci oraz braku innego
podmiotu mogacego dokonaé¢ tego typu rozliczenia; naruszenie tych przepiséw polegalo réwniez na blednych
przyjeciu, ze zaskarzona uchwala nr (...) pozwana Wspdlnota decydowala lub rozstrzygala o planowanych kosztach
utrzymania nieruchomos$ci sgsiednich, w sytuacji, gdy w rzeczywisto$ci decyzja w tym zakresie zostala podjeta przez
wspoétwlascicieli poszezegolnych nieruchomosci. Umieszczenie tych kosztow w uchwale Wspélnoty (odrebnie od
kosztéw utrzymania nieruchomosci wsp6lnej) mialo na celu uzyskanie przez zarzad Wspoélnoty zgody jej cztonkéw na
rozliczenie tych kosztow, ale w wysoko$ci okreslonej przez wspotwlascicieli tych nieruchomo$ci;

3) art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez bledne zastosowanie i przyjecie, ze powod, ktoéry nie jest
wspotwlascicielem nieruchomosci parkingowej i garazowej, byl uprawniony do skutecznego skarzenia uchwatly nr (...)
w zakresie, w jakim uchwata ta dotyczyla nieruchomosci parkingowej i garazowej, podczas gdy uchwata w zakresie w
jakim dotyczyla nieruchomosci wspolnej Wspolnoty, a tym samym intereséw powoda, byla prawidlowa;

4) art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali w zwigzku z art. 58 § 3 k.c. oraz z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali poprzez ich niezastosowanie i uchylenie zaskarzonym wyrokiem uchwaly nr (...) w caloéci, podczas gdy z



uzasadnienia wyroku wynika, Ze jedynie postanowienia tej uchwaly dotyczace kosztéw utrzymania nieruchomosci
sgsiednich naruszaly przepisy prawa, wobec czego Sad powinien uchyli¢ uchwale wylacznie w czeéci dotyczacej tych
kosztow, a nie rowniez w zakresie kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej, w szczegdlnosci, ze Sad stwierdzil,
iz rozdzial kosztow pomiedzy poszczegolne nieruchomosci byl prawidlowy, co jednocze$nie oznacza, ze okreslenie
kosztoéw dla nieruchomos$ci wspdlnej bylo prawidlowe.

Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2015 r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalil obie apelacje (sygn. akt VI ACa 836/14).
W uzasadnieniu podano, ze zdolno$¢ wlascicieli lokali wchodzacych w sklad jednej nieruchomoéci do podejmowania
uchwal prawnie skutecznych w stosunkach z innymi uczestnikami obrotu wynika jedynie z przepiséw ustawy o
wlasnoSci lokali. Ustawa ta nie tworzy jednak ram prawnych do podejmowania uchwal ,, miedzywspo6lnotowych”.
Niedopuszczalne jest tez, lezace u podstaw uchwaly nr (...) zalozenie, jakoby mozliwe bylo decydowanie przez
Wspolnote o planach i kosztach utrzymania nieruchomosci sasiednich, w zastepstwie oséb bedacych ich wla$cicielami,
nawet za ich zgoda wyrazong stosownie do art. 201 k.c. Oceny tej nie zmienia fakt, ze wszystkie lub cze$¢ tych oséb
nalezy do grona czlonkdéw Wspdlnoty. Dlatego nie mozna zarzuci¢ Sagdowi Okregowemu naruszenia art. 25 ust. 1
ustawy o wlasnoéci lokali w zwiazku z art. 58 § 3 k.c. oraz z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego oczywista wadliwo$¢ uchwaly nr (...)oraz brak jasnosSci co do zasad planowania kosztow utrzymania
nieruchomosci wspolnej w roku 2012 nie usprawiedliwia pozostawienia jej w obrocie, nawet w czeSci.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosdci ,,(...)” wnosila o oddalenie apelacji powoda.
Powdd J. K. wnosil o oddalenie apelacji pozwane;j.

Na skutek skarg kasacyjnych obu stron, wyrokiem z dnia 16 listopada 2016 r. Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony
wyrok w czeSci oddalajacej apelacje pozwanej oraz rozstrzygajacej o kosztach postepowania apelacyjnego i w tym
zakresie przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach
postepowania kasacyjnego, a takze oddalil skarge kasacyjna powoda (sygn. akt I CSK 791/15).

W uzasadnieniu wyja$niono, ze wspblnota mieszkaniowa jest osobg ustawowa o zdolno$ci prawnej limitowanej przez
przepisy ustawy o wlasnoéci lokali i ograniczonej do praw i obowigzkéw zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoécia
wsp6lna (uchwala sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., sygn. akt III CZP 65/07).
W zwigzku z tym wspdlnota mieszkaniowa moze posiada¢ majatek odrebny od majatkéw wiascicieli lokali, w sklad
ktorego moga jednak wejéc jedynie prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia wspoélna.
Zobowigzania nieruchomosci wspélnej to zobowigzania wynikajace z jej normalnego funkcjonowania, mieszczace
sie w granicach zwyklego zarzadu, jak tez czynnoS$ci zakres ten przekraczajace, w szczegdlnoéci wymienione w art.
22 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali. Zwigzek gospodarczy nie moze jednak wykraczaé poza granice nieruchomosci
wspodlnej w tym znaczeniu, ze odnosi¢ sie bedzie do innych nieruchomosci, choéby sgsiednich. Gospodarowanie tymi
nieruchomos$ciami nie miesci sie w zdolno$ci prawnej wspoélnoty mieszkaniowej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8
pazdziernika 2008 r., sygn. akt V CSK 143/08).

Sad Najwyzszy wskazal, ze w odniesieniu do zgodnoSci z prawem uchwal pozwanej wspélnoty mieszkaniowej w
przedmiocie przyjecia planu gospodarczego i ustalenia wysokosci oplat za lata 2009-2011, obejmujacych nie tylko
nieruchomos$¢ wsp6lna (budynkowa), ale takze nieruchomos$ci garazowa, parkingowa oraz drogowa, ktére stanowia
wspotwlasnos$é w cze$ciach utamkowych niektorych tylko czlonkéw pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej, wystepuje
rozbiezno$é w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. Mianowicie wyrokiem z dnia 11 maja 2016 r. (I CSK 415/15) Sad
Najwyzszy oddalil skarge kasacyjng strony pozwanej od wyroku Sadu Apelacyjnego w W. z dnia 22 stycznia 2015
r., ktérym oddalono jej apelacje od wyroku Sadu Okregowego w W. z dnia 20 grudnia 2013 r., ktérym uchylono
uchwale nr (...). Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze zdolno$¢ prawna wspoélnoty mieszkaniowej jako niepelnej

osoby prawnej (art. 33 k.c) jest ograniczona zaréwno przestrzennie, jak i co do przedmiotu czynnosci, ktére moga
by¢ przez nia podejmowane. Wspolnota mieszkaniowa nie moze podejmowac uchwal zawierajacych postanowienia
dotyczace réwniez nieruchomosci nie objetych granicami tej wspolnoty. Zbiezny poglad wyrazil Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 14 listopada 2014 r. (I CSK 130/14) odmawiajacym przyjecia skargi kasacyjnej strony pozwanej



od wyroku Sadu Apelacyjnego w W. z dnia 7 maja 2013 r. oddalajacego jej apelacje od wyroku Sadu Okregowego w
W.z dnia 27 sierpnia 2012 r., ktérym uwzglednil powédztwo J. K. o uchylenie uchwaly nr (...).

Z kolei w wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r. (I CSK 312/14) Sad Najwyzszy uchylajac wyrok Sadu Apelacyjnego oddalil
apelacje powoda J. K. od wyroku Sadu Okregowego oddalajacego powddztwo o uchylenie uchwaty nr (...) w sprawie
planu gospodarczego i zaliczek odnoszacych sie nie tylko do nieruchomos$ci wspélnej. W uzasadnieniu wskazal,
ze sprawowanie prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng wymaga nie tylko zapewnienia finansowania tej
nieruchomosci, ale ze wzgledu na $cisty zwiagzek pozostalych nieruchomosci z nieruchomoscia pozostajaca w zarzadzie
wspolnoty, zorganizowania i zapewnienia finansowania pozostalych nieruchomoéci. W takiej sytuacji, majac na
wzgledzie Scisly funkcjonalny zwiazek finansowania kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng oraz finansowania
zarzadu pozostalymi sgsiednimi nieruchomo$ciami, brak podstaw do przyjecia, iz podjecie zaskarzonej uchwaly
wykraczalo poza zdolno$¢ prawna wspdlnoty. Bez wykazywania kosztow zarzadu nieruchomo$ciami sasiednimi
oraz okreslenia sposobu ich pokrycia, prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia wspélna byloby niemozliwe, gdyz
nieruchomosci te sg funkcjonalnie, prawnie i finansowo polgczone z nieruchomoscia wsp6lna.

Sad Najwyzszy uznal, ze poszukujac wlasciwego rozwigzania sporu dotyczacego uchwaly nr (...), trzeba wyj$é od
definicji nieruchomosci wspolnej zawartej w ustawie o wlasnosci lokali, przy uwzglednieniu pojecia nieruchomosci
w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. oraz art. 24 zd. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 790 ze zm.). Wedlug art. 3 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, nieruchomos$é wspélng stanowi
grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Ogot whascicieli, ktérych
lokale wchodza w sktad nieruchomosci, tworza wspolnote mieszkaniowa (art. 6 zd. 1 ustawy o wlasnosci lokali).

Sad Najwyzszy wskazal, ze z ustalen faktycznych sadéw meriti wynika, iz zar6wno status prawny, jak i struktura
podmiotowa nieruchomosci, ktérych dotyczy sporna uchwala, sg rézne. Tylko w ramach tzw. nieruchomosci
budynkowej uksztaltowala sie wspdlnota mieszkaniowa. Natomiast w przypadku pozostalych odrebnych prawnie
nieruchomoéci (m.in. garazowej i parkingowej) na ich bazie nie powstala wspolnota mieszkaniowa, lecz stanowia
one wspotwlasnoéé niektorych sposréd czlonkéw pozwanej wspolnoty w czeSciach utamkowych. Dlatego uchwata
czlonkéw pozwanej wspolnoty mieszkaniowej w przedmiocie planu gospodarczego i wysoko$ci oplat na pokrycie
kosztow zarzadu nie mogla obejmowa¢ planowania kosztoéw miejsc postojowych i parkingowych znajdujacych sie
na sasiednich nieruchomosciach oraz oplat z tego tytulu, bowiem tego rodzaju koszty nie pozostaja w zwigzku
z nieruchomo$cia wspdlna, lecz dotycza zobowiazan oséb, ktérym przystuguja prawa do miejsc postojowych
i parkingowych, co wykracza poza zakres normatywny nieruchomos$ci wspoélnej i wspolnoty mieszkaniowej w
rozumieniu art. 3 ust. 21 art. 6 zd. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Zdaniem Sadu Najwyzszego w konkretnym stanie faktycznym nie mozna wykluczy¢ a limine sytuacji, gdy w sklad
kosztéw utrzymania nieruchomogéci wspoélnej, o ktérych mowa w art. 12 ust. 2 zd. 2 ustawy o wlasnosci lokali wejda
obcigzenia zwigzane z korzystaniem z sgsiednich nieruchomosci. Jednak aby zostaty w taki sposéb zakwalifikowane,
muszg by¢ konieczne dla sprawowania prawidlowego zarzadem nieruchomoscia wspoélna i jej utrzymania. Zwracat na
to posrednio uwage Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r. (I CSK 312/14). Je$li natomiast
tego rodzaju koszty wiaza sie z korzystaniem z nieruchomoéci sasiednich przez wlascicieli poszczegbdlnych lokali w
zakresie np. miejsc postojowych czy parkingowych, woéwczas koszty te, jako niezwigzane z nieruchomos$cia wspoélna,
nie moga by¢ regulowane uchwalg wspoélnoty mieszkaniowe;j.

Sad Najwyzszy wskazal, ze zarzad sasiednich nieruchomo$ci moze by¢ sprawowany w oparciu o przepisy kodeksu
cywilnego. Gdy za$ na rzecz poszczegOlnych wlascicieli lokali, tworzacych wspolnote mieszkaniowa powstaja
okreSlone zobowigzania zwigzane z korzystaniem przez nich z sasiednich nieruchomoéci, moga oni zawierac
indywidualne umowy z wlaécicielami (wspoiwlascicielami) tych nieruchomosci sasiednich, wzglednie umocowaé
okreslony podmiot, ktéry bedzie ich reprezentowal w stosunkach z wlascicielami nieruchomosci sasiednich, badz
w przypadku wspoélwlasnosci z ustanowionym przez tych wlascicieli zarzadca. Okoliczno$é, ze reprezentantem
wlascicieli lokali w stosunkach z wlascicielami (wspélwlascicielami) nieruchomosci sasiednich jest zarazem zarzadea
nieruchomoéci wspélnej i nieruchomosci sasiednich, nie oznacza, ze wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci



wspolnej i zwigzane z korzystaniem przez poszczegdlnych wlascicieli lokali z nieruchomosci sasiednich moga byc
przedmiotem uchwaly czlonkéw pozwanej wspdlnoty mieszkaniowe;j.

W konkluzji Sad Najwyzszy wyjasnil, ze objecie uchwala wlascicieli lokali tworzacych pozwana wspdélnote
mieszkaniowa planu gospodarczego i wysokoSci oplat odnoszacych sie do nieruchomo$ci wspélnej, a takze
nieruchomoéci sasiednich stanowigcych wspotwlasnosé w czesSciach utamkowych niektérych sposrod czlonkow tej
wspolnoty, nie daje podstaw do wzruszenia z tego powodu w calo$ci takiej uchwaly, tj. takze co do planu gospodarczego
i oplat dotyczacych nieruchomo$ci wspolnej. Dlatego za bledny uznal poglad Sadu Apelacyjnego, ze uchwala nr (...)
tylko z tego wzgledu, ze obejmuje plan gospodarczy dotyczacy takze nieruchomosci garazowej i parkingowej, jest
sprzeczna w calo$ci z prawem i stanowi wystarczajaca przyczyne jej uchylenia w caloSci w trybie art. 25 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, wprawdzie Sad Apelacyjny stwierdzil w rozwazaniach prawnych, ze z uwagi na brak
jasno$ci zasad planowania kosztoéw utrzymania nieruchomosci wsp6lnej w roku 2012 nie jest mozliwe pozostawienie
jej w obrocie nawet w czeéci, ale nie wyjasénil, na czym ta niejasno$é polega i w tej materii nie poczynil jakichkolwiek
ustalen faktycznych. Poza tym Sad drugiej instancji byl niekonsekwentny, gdyz podzielil w pelni ustalenia faktyczne
Sadu pierwszej instancji, ktory ustalil, ze w § 1 zaskarzonej uchwaly zatwierdzono roczny plan gospodarczy na 2012
rok, zakladajacy roczny koszt utrzymania (...), w tym nieruchomosci wspoélnej w wysokosci 1.033.150,26 zl, miejsc
garazowych w wysokoSci 67.878,86 zl i parkingu w wysoko$ci 65.572,29 z1. W § 2 zatwierdzono miesieczne oplaty

zaliczkowe na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomoéci wspolnej w wysokosci 4,20 zt/1 m(? powierzchni lokali i

pomieszczen przynaleznych miesiecznie (bez zmian), w wysoko$ci 85 z miesiecznie od miejsca w garazu podziemnym
(bez zmian) oraz 45 zl miesiecznie od miejsca parkingowego (bez zmian). Plan gospodarczy, stanowiacy zalacznik
do podjetej uchwaly zestawia wiec odrebnie planowane koszty utrzymania w 2012 r. nieruchomosci wspoélnej, miejsc
garazowych i miejsc postojowych.

W toku postepowania przed Sadem Apelacyjnym pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomoéci ,,(...)” popierala
apelacje, za$ powod J. K. wnosil o jej oddalenie.

Powod zlozyl pisma procesowe z dnia 17 lutego 2017 r. i 10 marca 2017 r. zawierajace wnioski dowodowe, ktére zostaly
oddalone z uwagi na brak ich zwiazku z przedmiotem sprawy w zakresie, w jakim zostala ona przekazana przez Sad
Najwyzszy Sadowi odwolawczemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl:

Poniewaz apelacja powoda zostala oddalona w catoSci prawomocnym wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 24 kwietnia 2015 r. (sygn. akt VI ACa 836/14), obecnie przedmiotem rozpoznania przez Sad odwotawczy jest
jedynie apelacja pozwane;.

Apelacja pozwanej cze$ciowo zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Jednakze
rozwazania prawne Sadu pierwszej instancji sa czeSciowo wadliwe.

Wskazaé nalezy, ze zgodnie z trecia art. 398°° k.p.c. sad, ktéremu sprawa zostala przekazana, zwigzany jest wykladnia
prawa dokonana w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. Sad Apelacyjny jest zatem zwigzany wykladnia prawa dokonang
w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2016 r. (sygn. akt I CSK 791/15).

Nietrafny jest podniesiony przez pozwana w apelacji zarzut naruszenia art. 6 oraz art. 22 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali poprzez bledna wykladnie i przyjecie, ze ograniczenie zdolno$ci prawnej wspélnot mieszkaniowych
do praw i obowigzkéw zwigzanych z nieruchomo$cia wspélna oznacza, iz wspdlnota nie jest uprawniona do
wskazania w uchwale kosztéw utrzymania nieruchomosci sasiednich, ktorych wysoko$¢é zostala uchwalona przez ich
wspoétwlascicieli. Proponowana przez pozwang wykladnia jest sprzeczna z treScig powolanych przepiséw, a takze art.



3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, albowiem wspolnota mieszkaniowa nie moze podejmowaé¢ uchwal zawierajacych
postanowienia dotyczace réwniez nieruchomosci nie objetych granicami tej wspolnoty.

Nie ma réwniez racji pozwana zarzucajac Sadowi Okregowemu naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego i uznanie, ze zarzad Wspdélnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci ,(...)” nie byl uprawniony do podjecia jakichkolwiek czynno$ci dotyczacych gospodarowania
nieruchomosciami parkingowa i garazowa, podczas gdy wspotwlaSciciele tych nieruchomosci w uchwale nr(...)
upowaznili zarzad Wspolnoty do podejmowania decyzji nieprzekraczajacych granic zwyklego zarzadu, za$ koszty
wyszczegblnione w planie gospodarczym przyjetym w zaskarzonej uchwale dotyczyly czynno$ci zachowawczych.
Kwestia istnienia uprawnienia zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej do podejmowania czynno$ci dotyczacych
gospodarowania nieruchomoéciami sgsiednimi nalezy bowiem do sfery oceny prawnej, a nie do sfery ustalen
faktycznych.

Niezasadny jest tez zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledne zastosowanie i przyjecie,
ze powod, ktory nie jest wspotwlascicielem nieruchomosci parkingowej i garazowej, byl uprawniony do skutecznego
zaskarzenia uchwaly nr (...) w zakresie, w jakim uchwata ta dotyczyla nieruchomosci parkingowej i garazowej. Uchwala
ta dotyczy bowiem wszystkich czlonkow Wspodlnoty Mieszkaniowej, ksztaltujac ich obowiazki w zakresie utrzymania
nieruchomosci wspdlnej, lecz takze lozenia na utrzymania innych nieruchomosci, tj. nieruchomosci parkingowej,
garazowej i drogowe;j.

Natomiast trafny okazal sie zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali w zwiazku z art. 58 § 3 k.c.
oraz z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez ich niezastosowanie i uchylenie zaskarzonym wyrokiem uchwaty
nr (...) w calo$ci, podczas gdy jedynie postanowienia tej uchwaly dotyczace kosztow utrzymania nieruchomosci
sgsiednich naruszaly przepisy prawa. W § 1 zaskarzonej uchwaly zatwierdzono bowiem roczny plan gospodarczy na
2012 rok, zakladajacy roczny koszt utrzymania (...), w tym nieruchomosci wspdblnej w wysokos$ci 1.033.150,26 zl,
miejsc garazowych w wysokos$ci 67.878,86 z} i parkingu w wysoko$ci 65.572,29 zk. W § 2 zatwierdzono za$ miesieczne
oplaty zaliczkowe na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej w wysokoSci 4,20 zl/1 m(? powierzchni
lokali i pomieszczen przynaleznych miesiecznie (bez zmian), w wysoko$ci 85 zl miesiecznie od miejsca w garazu
podziemnym (bez zmian) oraz 45 zt miesiecznie od miejsca parkingowego (bez zmian). Plan gospodarczy, stanowiacy
zalacznik do uchwaly nr (...), zestawia wiec odrebnie planowane koszty utrzymania w 2012 r. nieruchomoéci wspolnej,
miejsc garazowych i miejsc postojowych.

Trafnie uznal Sad Najwyzszy, ze objecie uchwala wlascicieli lokali tworzacych pozwana wspdlnote mieszkaniowa
planu gospodarczego i wysoko$ci oplat odnoszacych sie do nieruchomo$ci wspolnej, a takze nieruchomosci sasiednich
stanowigcych wspotwlasnoéc¢ w cze$ciach ulamkowych niektérych spoérod czlonkéw tej wspolnoty, nie daje podstaw
do wzruszenia z tego powodu w calosci takiej uchwaly, tj. takze co do planu gospodarczego i oplat dotyczacych
nieruchomos$ci wspdlnej. Dlatego Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze uchylil uchwale
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci ,,(...)” nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego w § 1 w czeSci
obejmujacej koszty utrzymania miejsc garazowych i parkingu, w § 2 w czedci obejmujacej oplaty zaliczkowe za
utrzymanie miejsca w garazu i miejsca parkingowego oraz plany gospodarcze dotyczace garazu i parkingu, zas w
pozostalym zakresie oddalit apelacje pozwane;j.

Uzupelniajaco wskazaé nalezy, ze - wedlug pozwanej - ujete w planie gospodarczym na 2012 r., w czeSci dotyczacej
nieruchomoé$ci wspolnej, koszty utrzymania drogi wewnetrznej, obejmuja jedynie ta ich czes¢, ktora jest niezbedna
do utrzymania urzadzen niezbednych do wykonywania stluzebno$ci ustanowionej na rzecz nieruchomo$ci wspolne;.
Mogly wiec zostaé zaliczone do kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Podstawg orzeczenia Sadu Apelacyjnego byly art. 3851 386 § 1 k.p.c. O kosztach procesu orzeczono na podstawie art.
100 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.



