Sygn. akt I ACa 376/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 15 wrze$nia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek (spr.)
SSA Pawel Czepiel
Protokolant: sekr.sadowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. K.iP. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...), ul. (...) wK.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 26 pazdziernika 2016 r. sygn. akt I C 546/16

1. oddala apelacje;

2. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
SSA Pawel Czepiel SSA Jan Kremer SSA Grzegorz Krezotek

Sygn. akt I ACa 376/17

UZASADNIENIE

W uwzglednieniu zadania powodéw, A. i P. - malzonkéw K. , skierowanego przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej
» A. W.  przy ulicy (...), i ul. (...) w K. , uchylenia z powodu naruszenia przepisbw prawa materialnego,
norm proceduralnych dotyczacych sposobu glosowania nad nimi oraz usprawiedliwionego interesu gospodarczego
zadajacych ; Sad Okregowy w Krakowie , wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2016r :

- uchylil uchwaly podjete w dniu 29 grudnia 20151 ; nr (...)i(...), w drodze indywidualnego zbierania gloséw [ pkt 1],



- zasadzil od strony pozwanej na rzecz powodow solidarnie sume 400 zlotych , tytulem zwrotu kosztow procesu.
Rozstrzygniecie zostalo poprzedzone ustaleniem nastepujacych okolicznoéci faktycznych:

Powodowie P. i A. K. zawarli z (...) Spdlka z o.0.- spdtkg komandytowa w K., w dniu 8 wrzesnia 2015 roku, w formie
aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali oraz przeniesienia wlasnosci lokali mieszkalnych
numer (...) polozonych w budynku numer (...) przy ulicy (...) w K..

Sa ich wspoétwlascicielami na zasadach wspo6lnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej z udziatami w nieruchomosci
wspolnej wynoszacymi odpowiednio (...) czeScii (...) czeSci.

W dniu 29 grudnia 2015 roku zostaly podjete uchwaly pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej numer (...) oraz numer
(...) w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Uchwata nr (...), w sprawie zwiekszenia obciazen wlascicieli lokali mieszkalnych, w ktérych $wiadczone sa ushugi
krotkotrwalego zakwaterowania, odnosita sie do szeéciu lokali, w tym obu lokali stanowigcych wlasno$é powodow.

Nakladala na ich wlascicieli, ze wzgledu na zwiekszony zakres ucigzliwosci zwigzany ze sposobem korzystania z nich
oraz na przyczynianie sie do zwiekszenia wydatkdéw zwigzanych z utrzymaniem i zabezpieczeniem nieruchomosci
wspolnej, obowiazek ponoszenia zwiekszonych oplat z tytutéw wskazanych w tej uchwale. Nadto akt ten ustalal oplate

na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosécia wspélna dla tych lokali , w wysokoéci 15, 26 zt./1 m>.

Za podjeciem tej uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy 56,04 % udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, przeciwko
wlasciciele posiadajacy 11,10 % takich udzialow .

Uchwala 16/2015, w sprawie zwiekszenia obciazen wlascicieli lokali mieszkalnych, w ktérych $wiadczone sa
ustugi krotkotrwalego zakwaterowania stanowila, ze wlasciciele lokali mieszkalnych, w ktorych beda w przyszlosci
$wiadczone takie ustugi , ze wzgledu na zwiekszony sposob ucigzliwo$ci zwigzany ze sposobem korzystania z tych
lokali oraz na przyczynianie sie do zwiekszenia wydatkow nieruchomoéci wspoélnej, beda ponosic zwiekszone oplaty z
tytuléw wskazanych w tym akcie i ustalala oplate na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna w wysokoSci

15, 26 z1./1 m” pow. lokalu.

Za podjeciem tej uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy 55,69 % udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej, przeciwko
wlasciciele posiadajacy 11,45 % takich udzialow.

Powodowie nie brali udzialu w glosowaniu nad uchwalami, nie otrzymali kart do glosowania, ani projektéw uchwatl.
Pismem z dnia 27 stycznia 2016 r. zostali powiadomieni, iz uchwaly nr (...) oraz nr (...) zostaly podjete. W
korespondencji podano ich tresé.

Malzonkowie K., w piSmie z dnia 3 marca 2016 roku o$wiadczyli, Ze w lokalach stanowiacych ich wlasnos$¢, nie sa
ani nie byly prowadzone uslugi krotkotrwalego zakwaterowania i zwrocili sie do Wspolnoty Mieszkaniowej o korekte
wysoko$ci zaliczki eksploatacyjne;j.

Strona pozwana jej dokonala.

Z dalszych ustaler Sadu I instancji wynika , ze powodowie na stale zamieszkuja poza K., w miejscowoéci C., a sporne
lokale nabyli w celach inwestycyjnych.

Od polowy 2016r P. K. zarejestrowal jednoosobowa dzialalno$¢ gospodarcza, w zakresie wynajmowania lokali
mieszkalnych. W jej ramach zwykle jeden z lokali powodéw / drugi pozostaje pusty / , jest udostepniany osobom, ktére
przyjezdzaja z zagranicy , w celu skorzystania z ustug dentystycznych. Przyjezdzaja one na dwa — trzy dni, tydzien, a
zupekie wyjatkowo, na dtuze;j .



Mieszkanie jest sprzatane w dniu wyjazdu najemcy.
W przypadku lokali powodow nie bylo zgloszen, ze osoby w nim przebywajace Zle sie zachowuja.

W ramach rozwazan prawnych Sad I instancji nie podzielil tych zarzutéw powodéw wobec kwestionowanych uchwat,
ktore dotyczyly sposobu procedowania nad nimi w tym informowania czlonkéw Wspoélnoty o przedmiocie obrad w
dniu 29 grudnia 20151, zastosowanego sposobu zbierania gloséw za lub przeciw ich podjeciu.

W tym zakresie, zwracajac uwage , iz zarzuty formalne s tylko wéwczas doniosle z punktu widzenia mozliwoSci
uchylenia uchwal, jezeli w swoich konsekwencjach mogly mie¢ wplyw na tre$é podjetych aktéw stanowigcych
Wspolnoty, uznal, Ze strona pozwana byla uprawniona do tego, aby taki tryb zbierania glosow przyjac¢. Ocenit ponadto,
ze material dowodowy daje podstawe do usprawiedliwionego przyjecia , ze za obydwie uchwalami opowiedziala sie ,
w sposob wazny, liczba czlonkéw reprezentujgcych wystarczajaca wielko$é udzialéw w nieruchomoséci wspoélne;j.

Podzielil natomiast ten zarzut powodéw , w ramach ktorego podnosili , ze uchwaly sa niezgodne z prawem , a w
szczegblnosci z normg art. 12 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali.

W swoim stanowisku prawnym odnoszacym sie do tego zagadnienia , Sad Okregowy w pierwszej kolejnosci podkreslit,
ze te dodatkowe obcigzenia finansowe jakie dla powoddéw jako wspodlwlascicieli lokali nr (...) [oraz pozostalych
czlonkéw Wspolnoty w warunkach przepisanego im przez strone pozwana wykorzystania mieszkan dla realizacji
ushugi na tzw. krotkotrwalego zakwaterowania ], nie mogly zostaé skutecznie nalozone w warunkach takich , kiedy
ustugi te nie byly realizowane a przede wszystkim wobec tego , iz wskazany przepis dozwala na tego rodzaju wzrost
obcigzen tylko w odniesieniu do lokali o charakterze uzytkowym , ktérymi nie sg , zachowujgce status mieszkan ,
obydwa lokale powodow.

W nastepnej czesci rozwazan , nie do konica spdjnych ze zrelacjonowanym stanowiskiem prawnym , Sad I instancji
przeszedl do analizy poprawnoéci merytorycznej uchwal przy zalozeniu , ze mieszkania malzonkow K. miatyby
jednak charakter lokali uzytkowych [ a zatem , wobec braku definicji ustawowej lokalu uzytkowego , lokalu nie
przeznaczonego na cele mieszkalne. ]

Jak wynika z tych rozwazan nawet wowczas obrona pozwanej przez roszczeniem wiascicieli lokali nr (...) , odwolujaca
sie do legalno$ci obu kwestionowanych aktéw , bylaby nieskuteczna. Pozwana nie dowiodla bowiem w sporze , ze
wskazane w uchwalach zwiekszenie obciazen finansowych wynikalo z rzeczywiscie realnego , spowodowanego przez
sposob korzystania z lokali powoddéw , wzrostu kosztow zwigzanych z utrzymaniem czeéci wspdlnych nieruchomoéci ,
a takze [ tym bardziej ] powiekszonych w ten sposéb kosztoéw zarzadu nia.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu byla norma art. 98 §1 kpc i wynikajgca z niej zasada odpowiedzialnos$ci
za wynik sprawy

We wniosku apelacji od tego wyroku , ktorej zakresem zostala objeta calo$é orzeczenia Sadu I instancji , strona
pozwana, domagala sie w pierwszej kolejnosci jego zmiany i oddalenia powo6dztwa oraz przyznania na rzecz skarzacej
od przeciwnikow kosztow postepowania za obydwie instancje .

Jako wniosek ewentualny sformulowata zgdanie wydania rozstrzygniecia kasatoryjnego i przekazania sprawy Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Srodek odwolawczy zostal oparty na nastepujacych zarzutach :
- naruszenia prawa procesowego , w sposdb majacy dla treSci rozstrzygniecia istotne znaczenie , a to :

- a/ art. 233 kpc wobec nie rozwazania w sposéb wszechstronny zgromadzonego w sprawie materialu procesowego
i w konsekwencji poczynienia nieprawidlowych ustalen , ktorych egzemplifikacja byly wskazane przez Wspodlnote
wadliwosci w zakresie konkretnych , podanych przez nia, okolicznosci,



- b/ art. 328 §2 kpc , jako nastepstwa niedostatecznego uzasadnienia dla podstaw dowodowych poszczegdlnych
ustalen , ktore Sad I instancji ocenit jako mogace by¢ podstawa wydanego wyroku ,

- naruszenia prawa materialnego, w nastepstwie nieprawidlowej wykladni lub zastosowania :

1/ art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r O wlasnosci lokali , wobec wyrazenia oceny , ze kwestionowane uchwaty
naruszaja ten przepis , mimo, ze dla wynikajacych z nich dla czlonkéw Wspolnoty obciazen finansowych , istnialy
dostateczne podstawy faktyczne , w tym w szczegdlnoéci okolicznosé , iz w lokalach powodéw byla realizowana usluga
z wiazana z krotkotrwalym zakwaterowaniem . ten sposdb wykorzystywania mieszkan zmienil ich dotychczasowy
charakter / przeznaczenie , stanowiac uzasadnienie dla tych dodatkowych §wiadczen.,

2/ art. 25 ust. 1 tej ustawy, jako nastepstwo jej zastosowania przez Sad I instancji , w sytuacji , gdy nie bylo ku temu
dostatecznych podstaw faktycznych, wykazanych dowodowo przez matzonkow K..

W odpowiedzi na apelacje powodowie [ dzialajac osobiscie ] domagali sie jej oddalenia i przyznania od strony pozwanej
kosztow postepowania przed Sadem II instancji [ktorych poniesienia, ani skali nie dowodzili ]

Rozpoznajqc apelacje Sad Apelacyjny rozwazyl :

Srodek odwolawczy strony pozwanej nie jest uzasadniony i podlega oddaleniu. W szczegdlnosci nie mozna podzieli¢
zadnego z zarzutow, na ktorych popiera sie jego konstrukeja.

Nie ma racji Wspolnota, podnoszac zarzuty procesowe.

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem orzecznictwa sadowego, a w szczegbdlnoSci Sadu Najwyzszego , ktore jest
podzielane przez sktad Sadu Apelacyjnego rozstrzygajacego sprawe, skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art.
328 §2 kpc, jest tylko wowczas mozliwe , gdy uzasadnienie ocenianego instancyjnie orzeczenia jest w takim stopniu
wadliwe , ze nie zawiera danych pozwalajacych na tego rodzaju kontrole przez Sad wyzszej instancji.

Tego rodzaju zasadniczych konstrukcyjnie brakow motywy wyroku Sadu I instancji nie zawieraja. Skoro jego
merytoryczna ocena jest wobec tego , na ich podstawie mozliwa, zarzut , jako chybiony , podlega odparciu.

Nie ma tez racji skarzaca negujac, za posrednictwem drugiego z zarzutéw procesowych , sposéb dokonania przez
Sad Okregowy oceny zgromadzonych w sprawie dowodow i w konsekwencji takze , opartych na wnioskach z niej
wynikajacych , ustalen faktycznych.

Skuteczne odwolanie sie do tego zarzutu wymaga od strony wykazania , w odniesieniu do zindywidualizowanych
dowodow, na czym polega nieprawidtowo$¢ postepowania Sadu w zakresie tej oceny. W szczego6lnosci strona skarzaca
ma podac¢ konkretne przyczyny , w Swietle ktorych obdarzenie przez Sad jednej grupy dowodéow wiarygodnoscia , a
innych pozbawienie tego waloru , nie da sie pogodzi¢ z regulami do§wiadczenia zyciowego i [ lub ] zasadami logiki.

Tak skonstruowanej polemiki odwolujaca sie - co wynika z analizy tre$ci motywow apelacji, nawet nie stara sie podjaé,
wobec czego zarzut , jako calkowicie golostowny takze , podobnie jak poprzedni, nie moze zosta¢ uwzgledniony.

Uznanie za niezasadne ich obu ma m. in. i te konsekwencje , ze ustalenia , ktore Sad I instancji uczynil
podstawa faktyczng wydanego wyroku , jako poczynione poprawnie , w sposéb kompletny i niesprzeczny z trescig
zgromadzanych dowodéw, Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.

Nietrafne sg rowniez zarzuty prawno materialne, dotyczace sposobu zastosowania przez Sad Okregowy art. 25 ust. 1
w zw z art. 12 ust 3 ustawy o wlasno$ci lokali.

W niezgodzie z ustaleniami poczynionymi w sprawie jest teza skarzacej o tym , ze zgodnie z nimi , w lokalach
powodow byly kiedykolwiek , od daty nabycia ich , §wiadczone ustugi tzw krotkotrwalego zakwaterowania. Faktowi



temu, na jakim opiera sie wywod skarzacej w odniesieniu do nastepstw dla kwalifikacji prawnej charakteru mieszkan
malzonkéw K. | zdaje sie nawet przeczy¢ zachowanie samej pozwanej , ktéra przeciez , jak takze wynika z ustalen ,
zdecydowatla sie na korekte finansowa pierwotnie naliczonej powodom zaliczki eksploatacyjnej , wlasnie po tym , kiedy
powodowie zaprzeczyli w piSmie z 3 marca 2016r temu , aby tego rodzaju uslugi w swoich lokalach swiadczyli.

Jedyne fakty , ktére w tym zakresie zostaly ustalone to te , zgodnie z ktérymi od polowy kwietnia 2016r [ a
zatem znacznie pozniej niz dzien podjecia kwestionowanych uchwal ] powdd prowadzi w nich najem powierzchni
mieszkalne;j.

Odwolanie sie do jezykowej wykladni normy art. 12 ust.3 w zw z ust 1 ustawy o wlasnoSci lokali jest wystarczajgce
dla wskazania , ze zwiekszenie obcigzen finansowych czloné6w Wspolnoty Mieszkaniowej z racji ich partycypacji w
kosztach utrzymania cze$ci wspolnych nieruchomosciizarzadu , w poréwnaniu z tym udzialem wedlug zasad og6lnych
okre§lonych w ust. 11 2 tej normy , jest przez ustawodawce przewidziane tylko wobec wlascicieli lokali uzytkowych i to
tylko wowczas i w takim jedynie zakresie o ile to zwiekszenie znajduje usprawiedliwienie w sposobie korzystania z nich.

Trafnie zawraca uwage Sad I instancji , ze ustawa o wlasnoéci lokali nie definiuje pojecia lokalu uzytkowego. Zatem
bedzie nim taki samodzielny lokal , ktéry ma przeznaczenie inne niz mieszkalne.

W toku sporu powodowie konsekwentnie podtrzymywali stanowisko zgodnie z ktérym nabyli oraz wykorzystywali
obydwa swoje lokale jako mieszkalne , chociaz sami , mieszkajac poza K. nie zaspokajali w nich swoich potrzeb tej
natury.

Ale nawet planujac ich komercyjne wykorzystanie nie nosili sie zamiarem zmiany ich przeznaczenia. Skoro tak, to
pozwana , inaczej kwalifikujac to przeznaczenie spornych mieszkan byla obowiazana , broniac stanowiska o legalnoéci
obu uchwat z 29 grudnia 2015r , udowodnié , Ze jednak zaréwno lokal nr (...) jak i 101 sg lokalami innymi niz
mieszkalne.

Temu obowiazkowi nie podolala. Samo jej twierdzenie , podtrzymywane takze w apelacji o tym , ze to przeznaczenie
uleglo zmianie w nastepstwie Swiadczenia uslug krotkotrwalego zakwaterowania [ pomijajac juz nawet , ze nie
udowodnione ] nie byloby wystarczajacym dla aprobaty dla stanowiska prawnego skarzacej.

Skoro tak , to nalezy , wbrew stanowisku Wspolnoty, zaaprobowac poglad prawny Sadu I instancji , zgodnie z ktérym
obydwie negowane przez powodéw uchwaly sa niezgodne z prawem, naruszajac art. 12 ust. 3 ustawy z 24 czerwca
1994r

Taka ocena jest wystarczajaca dla uznania , ze apelacja strony pozwanej jest bezzasadna i jako taka podlega oddaleniu
na podstawie art. 385 kpc.

Rozstrzygajac o kosztach postepowania apelacyjnego, Sad II instancji , stosujac odpowiednio art. 100 kpc koszty te
wzajemnie pomiedzy stronami zniost , co nalezy rozumieé , w tym przypadku w ten sposéb , ze kazda z nich ponosi
je, w odniesieniu do postepowania apelacyjnego we wlasnym zakresie.

Powodowie sa wygrywajacymi sprawe takze na tym etapie postepowania , tym nie mniej , mimo zadania przyznania
na ich rzecz kosztéw od przeciwniczki, nie wykazali , w treéci odpowiedzi na apelacje, aby rzeczywiscie - i w jakiej
skali - je poniesli.

Z kolei reprezentujacy jedynie A. K. pelnomocnik procesowy z wyboru na posiedzenie apelacyjne nie stawil sie i nie
sformulowat Zadania ich przyznania na rzecz swojej klientki.

SSA Grzegorz Krezolek SSA Jan Kremer SSA Pawel Czepiel



