Znaczenie prawne instytucji udziatu w czesci wspdlnej nieruchomosci
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WYROK
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Przewodniczqcy: SSA Robert Obrebski (spr.)

Sedziowie: SA Fwa Kaniok

SA Bernard Chazan
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na rogprawie

sprawy z powddztwa R. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkanioweyj (...) prey ul. (...) w W.
o0 uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwane]

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
2 dnia 5 czerwca 2018 r., sygn. akt I C 614/15

oddala apelacje.

Bernard Chazan Robert Obrebski Ewa Kaniok
Sygn. akt VA Ca 584/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 1 czerwca 2015 r. ostatecznie tylko R. W. wniost o uchylenie uchwat pozwanej
wspdlnoty mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.:nr (...) r. w dnia 26 marca 2015 r. w
sprawie przyjecia planu finansowego utrzymania nieruchomosci na 2015 r. i nr (...) r. 2 tej samej
daty w sprawie planu remontow na ten sam rok z powodu okreslenia w tych uchwatach stawek optat
2 tytutu utrzymania nieruchomosci wspdlnej oraz na fundusz remontowy wedtug metra
kwadratowego powierzchni lokali 2 pomieszczeniami preynaleinymi, zamiast wedtug udziatow

wtascicieli lokali w czesci wspdlnej nieruchomosci, stosownie do art. 3 w zw. 2 art. 12 ust. 2 ustawy

o wlasnosci lokali, ktorych wielkosci odbiegata od relacji miedzy powierzchniq czesci 2 nich a taczng
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powierzchniq wszystkich lokali, a tym samym ze wzgledu na ich podjecie sprzecznie 2 powotanymsi
przepisami i 2 naruszeniem interesu wiascicieli takich lokali, w tym powoda, ktory w toku
postepowania podawat tego rodzaju przyktady posiadania przez wtascicieli takich lokali wiekszej
albo mniejszej liczby udziatow w czesci wspdlnej nieruchomosci, mimo podobnej lub zblizones
wielkosci ich mieszkarn. Naruszenie wtasnego interesu wytqcznie finansowego powdd wyliczyt na
ponad 22 zt rocznie w oparciu o kwoty podane przez pozwang w zatqcznikach do powotanych
uchwat. Powdd takze podwazat zaskarione uchwaty w zakresie sposobu zbierania gtosow w celu ich

podjecia, w tym umocowania 0sob, ktore braty w tym udzial.

Pozwana wnosita o oddalenie powddztwa. Nie zaprzeczajgc, Ze opisane przez powoda rozbieznosci
czesciowo zachodzaq, argumentowata, Ze okreslanie stawek optat na utreymanie nieruchomosci
wspdlnej oraz na koszty remontow wedtug powierzchni jest powszechnie przyjete w praktyce
dziatalnosci wspdlnot oraz dopuszczalne na gruncie powotanych przepisow, jak rownies, e
naruszenie interesow powoda jest znaczono niisze niz to wynika z wyliczen, ktore powdd

prezentowal w tej sprawie.

Wyrokiem z 5 czerwca 2018 r. Sqd Okregowy wwzglednit powddztwo w catosci poprzez uchylenie
obu uchwat opisanych w pozwie v zasqdzit od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 400 =t tytutem

z2wrotu kosztow procesu.

Na podstawie zebranych dowodow, w ustnym uzasadnieniu, ujawnionym w aktach w jego pisemnej
transkrypeji, Sqd Okregowy podat okolicznosci, ktore byty zwiqzane ze sposobem podjecia i tresciq
zaskarzonych uchwat. Ustalone na ich podstawie zostato, Ze w uchwale nr (...) stawki optat z tytutu
pokrywania przez witascicieli lokali kosztow utreymania nieruchomosci wspdlnej, w uchwale zas

nr (...) — 2 tytutu ponoszenia przez wtascicieli lokalu kosztow remontow, ktore zostaty w niej
zaplanowane na 2015 r., zostaty okreslone wedtug metra kwadratowego powierzchni kazdego lokalu,
nie zas wedtug udziatow wlascicieli w czescr wspdlnej nieruchomosci — odpowiednio na kwoty 1,67
stzam®@ i 2zl zam™. Na podstawie ztoZonych odpiséw z ksiqq wieczystych Sqd Okregowy za
udowodnione réowniez uznat, Ze do oznaczonych numerycznie lokali przypisane zostalty udziaty w
czesci wspdlnej nieruchomosct w wysokosct rozbieinej w relacji do ich powierschni w pordwnaniu do
tacznej powierzchni wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Ustalone réowniez
zostato, w jaki sposob uchwaty zostaty podjete i jakie osoby w tym uczestniczyty, dziatajgc we
wtasnym imieniu albo na podstawie skulecznego umocowania witascicieli lokali, w tym (...) W.
Ustalone rowniez zostato, przy braku ze strony pozwanej zaprzeczenia, ktorego Sqd Okregowy sie nie
dopatrzyt, Ze po stronie powoda roczna strata z tytutu zastosowania wskazanego w uchwatach
sposobu okreslenia zaliczek na utreymanie nieruchomosci wspdlnej i jej remont wyniostaby okoto 22

2t rocznie.

Oceniajqc znaczenie prawne dokonanych ustalesi, Sqd Okregowy uznat powddztwo za uzasadnione w
catosci, mimo ge nie dopatrzyt sie 2adnej wady w sposobie podejmowania obu zaskarionych uchwat,
w tym w umocowaniach 0sob, ktore uczestniczyty w ich podejmowaniu. Okreslenie w ich tresci
zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej oraz na koszty remontow wedtug metra
powierzchni kazdego lokali, zamiast wedtug preypisanych do kaidego z nich udziatow, zostato

uznane przez Sqd Okregowy za sprzeczne z art. 12 ust. 2 w zw. 2 art. 3 ustawy o wltasnosci lokali,

jak rownies za naruszenie interesow wtascicieli lokali, ktorych udziaty nie odpowiadaty relacji
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miedzy powierzchniq ich lokali a tgczng powierschniq wszystkim lokali wraz z pomieszczeniami do
nich przynalezqcymi. Na gruncie okolicznosci tej sprawy Sqd Okregowy takze dostrzegt naruszenie
interesow majgtkowych powoda. Z obu wiec przestanek okreslonych art. 25 ust. 1 powotane; ustawy

powddztwo zostato uwzglednione. O kosztach procesu orzekt zas zgodnie z zasadq odpowiedzialnosci

za wynik tej sprawy z art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sqdu Okregowego wniosta pozwana, ktora ten wyrok zaskarsyta w catosci i

zarzucita Sadowi Okregowemu naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bezzasadna przyjecie, ze

strata powoda z tytutu stosowania stawki zaliczek okreslonych w zaskarzonych uchwatach wedtug
powierzchni lokali, nie zas wedtug udziatu ich wtascicieli w czesci wspdlnej nieruchomosci, siegata
22 2zt roczmie, podczas gdy jej doktadniejsze, wedtug pozwanej, ktora twierdzita, ze te kwote
kwestionowata przed Sqdem Okregowym, wyliczenie, przeprowadzone w apelacyi, wykazuje jej
wielokrotnie mniejszq wysokosc, wynoszqceq 0,52 zt, a wiec wartosc sladowa, ktora nie pozwalata na
preyjecie, e zaskarsone uchwaty naruszyty istotnie interesy powoda. Apelacja zostata ponadto
oparta na zarzucie naruszenia przez Sad Okregowy art. 25 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 2 tej ustawy
poprzez bezpodstawne uznanie, Ze przestanki uwzglednienia 2qdania opartego na tym przepisie, w
tym sprzecznosc zaskarionych uchwat z interesem powoda jako wlasciciela lokalu, zostaty wykazane
w stopniu uzasadniajgcym uchylenie obu zaskarionych uchwat, a ponadto naruszenie art. 328 § 2
k.p.c. poprzez brak uzasadnienia tezy, jakoby zaskarione uchwaty naruszaty drugi z tych przepisow,
ponad jego przytoczenie. Skariqca wnosita na podstawie podanych zarzutow o zmiane zaskarionego
wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calosci oraz o obcigzenie powoda poniesionymi kosztami
procesu za obie instancje wedtug norm przepisanych, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie
sprawy Sqdowi Okregowemu w celu ponownego jej rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania apelacyjnego.

Podczas rozprawy apelacyjnej powdd wnosit o oddalenie apelacyi. Podat, Ze liczenia zawarte w
apelacji dotyczq straty powoda w wymiarze miesiecznym i oparte zostaty na innych kwotach
bazowych, podczas gdy powdd przyjmowat za podstawe do prezentacji wtasnych obliczern planowane

przychody, zgodnie z tresciq zaskarionych uchwat i zatqcznikow stanowigeych ich czesc.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastugiwata na wwzglednienie. Ustalenia Sqdu Okregowego byty bowiem poprawne.
Oparte zostaty przede wszystkim o dowody z kilku dokumentow, w tym zaskarzone uchwaty, z
ktorych wprost wynikato, Ze stawki zaliczek na koszty utreymania nieruchomosci wspolnej © remonty
na 2015 r. zostaty okreslone wedtug powierzchni lokali, czyli od metra kwadratowego, nie zas
proporcjonalnie do udziatow wiascicieli w czesci wspolnej nieruchomosci. Nie wdajac sie w
szczeqgoty, brak jest bowiem w tym zakresie doprecyzowanych zarzutow apelacyjnych, podzielic
rowniez nalesy ustalenie Sqdu Okregowego, Ze w co najmniej kilku opisanych © wykazanych przez

powoda wypadkach nie zostala zachowana wymagana art. 3 ustawy o wlasnosci lokali relacja

miedzy powierzchniq lokali wraz z pomieszczeniami preynaleznymi a preypisanymi do nich
udziatami w czesci wspdlnej nieruchomosci. W kilku tez wypadach lokale o powierzchni zblizonej
miaty przypisane rozbieine udziaty, a roinice siegaty nawet do kilkunastu udziatow. Wskazane
rozbieznosci zostaty wiec poprawnie ustalone przez Sqd Okregowy. Nie zostaty zresztq w tym

zakresie w apelacji zaprezentowane skonkretyzowane zarzuty; podniesione zas zostaty skupione w
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1stocie na ocenie zachodzenia preestanki sprzecznosci zaskarionych uchwat z interesem majgtkowym
powoda, ktorego wyliczenia w zakresie wysokosci strat z tego tytutu zostaty przez pozwanag
zakwestionowane i zastqpione wtasnyms kalkulacjami, zmierzajqcymi do wykazania, Ze chodzi o

kwoty sladowe, ktore nie uzasadniajq wwzglednienia powodztwa opartego na art. 25 ustawy.

Argumentacyi strony pozwanej nie sposob jednak uznad, i to niezaleinie od sposobu wyliczenia
wskazanej straty po stronie powoda, ktory przekonujgco podawat podczas rozprawy apelacyjnej, Ze
obcigzenie wyliczone na 0,52 zt nie dotyczyto stawki rocznej, lecz miesiecznej. Stosownie wiec
obliczone w skali roku siegato kilkunastu ztotych rocznie, jak tez Ze wtasne obliczenia, o kilka zt
wieksze w wyniku koricowym, powdd oparta na przychodach przewidzianych w zaskarionych
uchwatach, czyli uzyskanych w oparciu o stawki proporcjonalne do powierzchni lokali, nie zas

udziatow w nieruchomosci wspdlnej.

Nie wnikajac zbyt gteboko w wysokosc zwiekszenia obcigienia powoda oraz pozostatych wlasciciels
lokali znajdujacych sie w nieruchomosci pozwanej wspdlnoty, nie jest to bowiem niezbedne dla oceny
zasadnosci powddztwa oraz apelacyi, dostrzec tylko naledy, e nawet w apelacyi strona pozwana
przyznata, de powdd bedzie z tego tytutu stratny, tyle Ze w mniejszej wysokosci w skali roku, a tym
samym w kazdym miesigcu. Naruszenie interesow powoda zostato wiec preyznane w apelacyi, tyle Ze
byto bagatelizowane bezpodstawnie. Ani bowiem z art. 25, ani z Zadnego innego przepisu ustawy nie
wynika, aby w jej podstawieniach ustawodawca akceptowat naruszenia interesow wlasciciels ze
strony wspdlnot, nawet jesli nie sq one znaczqcee kwotowo. Tego rodzaju racje sq zresztq zwykle
wegledne ze wzgledu na odmienne czesto sytuacje Zyciowe oraz majgtkowe wlascicieli poszczegolnych
lokali. Dziatajac zgodnie 2 preepisami, wspdlnota nie powinna wiec w sadnym zakresie naruszac
majatkowych takze interesow witascicieli lokali, ktorzy powinni byc obcigiani kosztami utrzymania
czesct wspdlne] nieruchomosci i jej remontami proporcjonalnie do ich udziatow w nieruchomosci
wspdlnej, stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy. Zastosowanie innych wskainikow albo podstaw
ustalenia zaliczek prowadzic bowiem bedzie do naruszenia interesow wiascicieli lokali poloZonych w
tych nieruchomosciach, w ktorych udziatu w czesci wspdlnej nieruchomosci nie odpowiadajq scisle

ich powierzchni.

Stosownie do art. 3 ustawy, udziat w czesci wspdlnej nieruchomosci nie powinien zostac okreslony
tnacze] nig stosunkiem powierzchni danego lokalu & pomieszczeniami preynalesnymi do taczne)
powierzchni wszystkich lokali wraz z takimi pomieszczeniami. Jezeli taka prawidtowosc zostaje
zachowana, czysto praktyczne wzgledy, zwiqzane tez ze sposobem wyliczania optat obcigiajacych
wtascicieli lokali, pozwalaja na okreslenie ich wysokosci od powierzchni lokali. W pralktyce jest to
wiec tolerowane. Upraszcza bowiem wyliczenia zaliczek oraz przychodow wspdlnoty, rownied

dziatajgcej w tej sprawie po stronie bierne;.

Jest wiec rdwnied akceptowane w orzecznictwie, jednakse wytacznie przy spetnieniu wskazanego
warunku, czyli prey zgodnosci pomiedzy powierzchniq wszystkich lokali a wielkosciq przypisanych

do nich udziatow w nieruchomosci wspdlnej. Sqd Apelacyjny zastrzegal, e taki warunek musi

zostac spetniony w wielu swoich orzeczeniach, w tym w wyrokw z 17 lipca 2013 r., wydanym w

sprawie I ACa 329/13, jak réwniez w wyroku z 24 stycznia 2014 r., wydanym w sprawie I ACa

1499/13. Jesli wiec taka prawidtowosc nie zachodzi w okreslonej wspdlnocie, czyli gdy wystgpity

niewqglpliwe bledy przy okreslaniu udziatow przypisanych do poszczegolnych lokalu w czesci
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wspdlnej nieruchomosci, taki warunek nie jest spetniony. Okreslenie zaliczek na koszty utreymania
czesci wspdlnej nieruchomosci i na jej remonty musi wiec byc proporcjonalne nie do powierzchni,
lecz wielkosct udziatow poszczegdlnych lokali w czesci wspdlnej nieruchomosci, pomimo tego, Ze
kryterium powierzchniowe oddaje realny stan rzeczy, ktory powinien byc podstawaq okreslenia
udziatow zgodnie z art. 3 tej ustawy. Obliczenie tych optal wedtug powierzchni lokali, ktora nie
odpowiada udziatom, niezaleinie w jakim stopniu obcigéa dodatkowo wtascicieli lokali, mniejszym
lub wiekszym kwotowo, przede wszystkim wiec narusza art. 12 ust. 2 ustawy, a tym samym jus z
tego powodu w wystarczajgcy zupetnie sposdb uzasadnia powddztwo o uchylenie uchwaty
okreslajgcej wskazane optaty w ten sposdb ze wzgledy na ich sprzecznosc z prawem, ktorej nie moze
wyeliminowac nawet sladowe kwotowo w skali miesiqgca naruszenie majgtkowych interesow

poszczegdlnych wtascicieli lokali, w tym powoda.

Niezaleznie od tego, Ze obliczenie optat wedtug powierzchni lokali moZe wiec sie wydac bardziej
uzasadnione we wspdlnotach, w ktorych udziaty zostaty okreslone niezgodnie 2 normaq art. 3 ustawy,
spreecznosc tych uchwat z prawem wynika przede wszystkim z pominiecia znaczenia prawnego
mstytucyi udziatu w czesci wspdlnej nieruchomosci, przypisanego do wtasnosci kadego lokalu. Jej
prawne znaczenie nie sprowadza sie bowiem wytacenie do aspektow scisle majgtkowych, zwigzanych
2 opltatami na pokrycie kosztow zarzqdu i remonty. Udziat w czesci wspdlnej nieruchomosci
wyznacza rownied korporacyjne scisle uprawniania wtascicieli, zwigzane ze wszystkimi, w tym
personalnymi oraz organizacyjnymi, sprawami wspolnoty. Okresla tym samym pozycje prawng, w
tym site glosu wlascicieli poszczegdlnych lokali, a wiec rownie ich wptyw na wybdr zarzadu v jego
zmiane, decyzje dotyczqcee przeznaczenia czesci wspdlnej nieruchomosct, sposdb jej urzqdzenia i
funkcjonowania. Wielkos¢ udziatow w czesci wspdlnej nieruchomosci, dopoki nie zostanie
zmieniona, dostosowana do normy art. 3 ustawy, stanowi wiec podstawowq kategorie prawng przy
ustalaniu pozycji prawnej wlascicieli lokali we wspdlnocie, ktora jest obowigzana do tej kategorii
prawnej dostosowac rownies decyzje dotyczqce obeigienia wlascicieli kosztami utrzymania

nieruchomosci wspdlnej oraz kosztami remontow.

Wychodzqc z zaloZenia, e na tle ustalonej przed Sad Okregowy oraz nie zakwestionowanej
podstawy faktycznej tej sprawy zaskarione uchwaty zostaty podjete z naruszeniem art. 12 ust. 2

ustawy o wltasnosci lokali, uznac naleZato, Ze jus z tego powodu powodztwo oparte na art. 25 tej

ustawy zastugiwato na wwzglednienie. Ponadto nalezato uznac za Sadem Okregowym, Ze zaskarione
uchwaty w efekcie naruszaty rowniez interesy powoda jako wtasciciela lokalu, w tym majgtkowe,
pomimo odmiennych wyliczen prezentowanych przez obie strony. Apelacja nie zastugiwala wiec na

uweglednienie.

Majge powyssze na wwadze, na podstawie powotanych przepisow i art. 385 k.p.c., Sqd Apelacyjny

orzelt jak w senlencji.

Bernard Chazan Robert Obrebski Ewa Kaniok
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