Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

Sygn. akt I ACa 126/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2022 r.
Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Grzegorz Krezolek

po rozpoznaniu w dniu 13 pazdziernika 2022 r. w Krakowie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa E. B. (1)

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 18 listopada 2020 r. sygn. akt I C 1163/19

oddala apelacje.

SSA Grzegorz Krezolek

Sygn. akt: I ACa 126/21

UZASADNIENIE

E. B. (1) w ostatecznie okre§lonym zadaniu pozwu skierowanego przeciwko pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) w K. wniosla o uchylenie uchwat:

- nr (...) w sprawie utworzenia funduszu remontowo-inwestycyjnego,

- nr (...) w sprawie montazu monitoringu — hale garazowe i teren zewnetrzny oraz

- nr (...) w sprawie montazu monitoringu — kondygnacje od (...)

Domagala sie takze obcigzenia pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej kosztami procesu.

Uzasadniajac zadanie podniosla , iz jest wlascicielkg lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego przy ul. (...) w K.. Zarzad
i administracje we Wspoélnocie wykonuje(...)sp6tka cywilna w K..

W dniu 4 czerwca 2019 r. spotka- zarzadca poinformowala ja droga mailowa o podjeciu pierwszych dwoch uchwat.



Zdaniem E. B. (1) z tresci pierwszej wynika, iz spos6b gromadzenia Srodkéw na fundusz remontowo-inwestycyjny nie
bedzie zalezal od udzialu w nieruchomosci wspolnej. W przypadku jednych wiascicieli przekroczy on ich udzial, a w
przypadku innych bedzie ponizej tego udziatu .

W odniesieniu do drugiej dotyczacej kosztéw montazu monitoringu odnosi sie do odrebnej nieruchomo$ci objetej (...)
utworzonej dla lokalu o przeznaczeniu innym niz mieszkalny oznaczonego nr (...).

Udzial powodki w lokalu (...)wiaze sie tylko z udzialem posiadanym w nim przez Wspolnote Mieszkaniowy ,
wynoszacym (...) czeéci . W sytuacji gdy przepisy ustawy o wlasnosci lokali nakladaja na wlasciciela obowiazek
udzialu w utrzymaniu nieruchomosci wspolnej proporcjonalnie do jego w niej udzialu, uchwala nie uwzglednia tego
nakladajac na pow6dke obowiazek finansowy w zakresie przekraczajacym ten udzial na korzy$c tych osob , ktére maja
wlasne udzialy w prawie wlasnosci lokalu w ktorym ma by¢ zakladany monitoring.

W odniesieniu do trzeciej z zaskarzonych uchwal E. B. (1) podnioslta , iz obciazenie jej kosztami wykonania
monitoringu na kondygnacjach(...)takze jest niezgodny z prawem dlatego , ze nalozony na nia zakres obowigzku ich
pokrycia nie odpowiada udzialowi w nieruchomosci wspolnej, obcigzajac ja ponad kwote wynikajgca z zastosowania
kryterium , ktére wynika z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Odpowiadajac na pozew strona pozwana domagala sie oddalenia powo6dztwa w caloéci oraz obciazenia powddki
kosztami postepowania.

W swoim stanowisku argumentowala , ze sposéb rozliczania oplat na fundusz remontowy jest zgodny ze wskazang
wyzej norma . S3 one naliczane od powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i ustugowego.

Powodka nie dysponuje ani miejscem postojowym ani komoérka lokatorska , zatem postanowienia pierwszej z
kwestionowanych uchwal nr (...) nie moga naruszac jej interesow.

Garaz i komorka lokatorska nie spelniaja kryteriow zakwalifikowania ich jako odrebny lokal , stad mozna co do nich
ustali¢ oplaty jednostkowe. Jest to powszechng praktyka stosowana przez wspélnoty mieszkaniowe.

Obowiazek ponoszenia przez wiascicieli wydatkdéw wigzacych sie z utrzymaniem cze$ci wspoélnych nie oznacza
koniecznos$ci okreslania ich w jednakowej dla kazdego czlonka wspdlnoty wysokoéci, od metra kwadratowego
powierzchni lokalu.

W odniesieniu do uchwaly nr(...) dotyczacej wyrazenia zgody na wykonanie monitoringu strona pozwana
argumentowala , ze nie mozna sztywno przyjac¢ regulacji dotyczacej partycypacji w kosztach jego wykonania,
wynikajacej z ustawy o wlasnosci lokali albowiem dotycza one monitoringu powierzchni przeznaczonej na garaz. Tre$c
uchwaly wbrew stanowisku powodki nie narusza prawa .

Wspolnote nalezy potraktowac jako wspotwlaseiciela nieruchomogci garazowej, ktory zgodnie ze swoim wewnetrznym
trybem podjal decyzje o modyfikacji zasady ogdlnej plynacej z art. 207 k.c. i przystal na opisany w uchwale podzial
kosztow.

Pozwana podniosta rowniez, iz zainstalowane kamery beda obejmowaly swoim zasiegiem wprawdzie takze teren obcy,
ale korzy$ci z niego odniosa takze czlonkowie Wspdlnoty.

W odniesieniu do uchwaly nr (...) pozwana podniosta jedynie zarzut przekroczenia przez przeciwniczke procesowa
ustawowego terminu do jej zaskarzenia. Na jego podstawie twierdzila , ze jej zgodno$é z prawem w ogole nie powinna
by¢ poddana przez Sad I instancji merytorycznej ocenie.

Wyrokiem z dnia 18 listopada 2020r., Sad Okregowy w Krakowie :



-uchylit uchwale nr (...) podjeta przez Wspdlnote Mieszkaniowg (...) przy ul.(...)w K. w sprawie utworzenia funduszu
remontowo-inwestycyjnego oraz zatwierdzenia miesiecznej oplaty na ten fundusz [ pkt I ],

-uchylil uchwale nr (...) podjeta przez Wspodlnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. w sprawie montazu monitoringu
— hale garazowe i teren zewnetrzny[ pkt II ],

- uchylil uchwale nr (...) podjeta przez Wspo6lnote Mieszkaniowg (...) przy ul. (...)w K. w sprawie montazu monitoringu
— kondygnacje od (...) pkt III] oraz —

zasadzil od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 600 zlotych , tytulem zwrotu kosztéw postepowania [ pkt IV
sentencji orzeczenia ].

Sad Okregowy ustalil nastepujqgce fakty istotne dla rozstrzygniecia :

W dniu 4 czerwca 2020 r. powddka zostala poinformowana przez podmiot sprawujacy zarzad nieruchomos$cia wsp6lna
o podjetych uchwalach, w tym uchwale nr (...). Pozew o ich uchylenie pow6dka wniosta do Sadu w dniu 15 lipca 2020r.

Zgodnie z uchwalg nr(...) w sprawie utworzenia funduszu remontowo-inwestycyjnego oraz zatwierdzenia miesiecznej
oplaty na ten cel , Wspo6lnota Mieszkaniowa podjela decyzje w sprawie utworzenia funduszu remontowo-finansowego
i zatwierdzenia miesiecznej oplaty na ten fundusz, poczawszy od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po
przeglosowaniu niniejszej uchwaly, w nastepujacej wysoko$ci:

- 0,10 z}. za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i ustugowego
- 1,00 zl. za sztuke miejsca postojowego w garazu wielkostanowiskowym

- 0,50 zl. za sztuke schowka/komorki lokatorskiej (§ 1)

Srodki zgromadzone na funduszu w danym roku, przechodza na rok nastepny (§ 2)

O sposobie wykorzystania Srodkow zgromadzonych na funduszu Wspoélnota Mieszkaniowa zdecyduje odrebnymi
uchwalami (8§ 3)

Zgodnie z uchwala nr (...) w sprawie montazu monitoringu — hale garazowe i teren zewnetrzny Wspolnota
Mieszkaniowa (...)przy ul. (...) w K. zdecydowata o wykonaniu instalacji monitoringu na terenie Wsp6lnoty (§ 1 pkt 1)

Zasiegiem kamer objete majg by¢ hale garazowe na wszystkich trzech poziomach (...) wejécia do klatki schodowej z
hal garazowych, teren zewnetrzny budynku w tym: plac zabaw, zlokalizowany za budynkiem, ciagi komunikacyjne
wokol budynku, rowerownia, wiata Smietnikowa (§ 1 pkt 2) Jak wynikalo z uchwaly koszt wykonania instalacji ma
wynie$é 51.396,47 z1. brutto.

Osobno skalkulowano koszt hal garazowych i wejé¢ do klatki schodowej z garazu (35.423,57 zt. brutto) oraz terenu
zewnetrznego z rowerownig i wiatg Smietnikowsg (15.972,90 zl. brutto) (§ 1 pkt 3)

Instalacja monitoringu ma zosta¢ wyposazona w kamery wysokiej rozdzielnoSci (§ 1 pkt 4)

Na potrzeby pokrycia kosztow wykonania tych prac Wspoélnota Mieszkaniowa zdecydowala o stworzeniu funduszu
celowego oraz ustalila miesieczna oplate w wysokos$ci 88,50 z6. od kazdego mieszkania i lokalu uzytkowego, platng
przez okres 3 miesiecy.

W uchwale okreslono laczny koszt wykonania monitoringu , obcizajacy kazdy lokal kwota po 265,50 zt.

Po wykonaniu monitoringu $rodki pozostale po oplaceniu inwestycji (zgromadzone na funduszu celowym) maja by¢
rozliczone i zwrocone wilascicielom (§ 1 pkt 5)



Dostep do wykonanego systemu mialy posiada¢ upowaznione osoby tworzace zarzad Wspo6lnoty (§ 1 pkt 6)
W uchwale Wspo6lnota upowaznia zarzad do wyboru najkorzystniejszej oferty (§ 1 pkt 7)

Z dalszej cze$ci ustalen wynika , ze E. B. (1) w dniu 10 wrzeénia 2019 r. zostala poinformowana o podjeciu, w drodze
indywidualnego zbierania gloséw, uchwaly nr(...)w sprawie montazu monitoringu — kondygnacje od (...)

Zgodnie z trescia tej uchwaly:

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. podejmuje wykonanie instalacji monitoringu na terenie wspodlnoty
(§ 1pkt1)

Zasiegiem kamer objete beda korytarze kondygnacji od(...) (§ 1 pkt 2)
Instalacja monitoringu wyposazona bedzie w kamery wysokiej rozdzielczos$ci (§ 1 pkt 3)
Koszt wykonania instalacji wyniesie okolo 36.858,86 zl. brutto (§ 1 pkt 4)

Na potrzeby pokrycia kosztéw wykonania tych prac Wspo6lnota Mieszkaniowa tworzy fundusz celowy oraz zatwierdza
miesieczng oplate w wysokosci 63,50 z}. od kazdego mieszkania i lokalu uzytkowego, platng w trzech ratach w okresie
3 miesiecy. Laczny koszt wykonania monitoringu na kazdy jeden lokal to 190,50 zt.

Po wykonaniu monitoringu $rodki pozostate po optaceniu inwestycji -zgromadzone na funduszu celowym- zostang
rozliczone i zwrocone wilascicielom (§ 1 pkt 5)

Dostep do systemu posiadaé¢ beda osoby upowaznione tworzace zarzad wspoélnoty (§ 1 pkt 6)
W uchwale Wspoélnota upowaznia zarzad do wyboru najkorzystniejszej oferty (§ 1 pkt 7)

Ponadto Sad ustalil , iz E. B. (1) jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego przy ul. (...) nr (...)stanowiacego odrebng
wlasno$¢ . Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 31,4300 m.kw. Udzial w nieruchomo$ci wspdlnej zwiazany z jego
wlasnos$cia wynosi 3143/1630565.

W budynku przy ul. (...) wyodrebniono lokal niemieszkalny (...), obejmujacy miejsca postojowe — 276, komorki
lokatorskie (schowki) — 27, wneki garazowe — 8, pomieszczenia pomocnicze — 6, oraz komunikacje.

Powierzchnia uzytkowa lokalu (...)to 6153,8500 metra kwadratowego . Udzial w nieruchomos$ci wspolnej zwigzany z
wlasnoscia lokalu wynosi 615385/1630565.

W ksiedze wieczystej zalozonej dla tego lokalu majacego charakter niemieszkalny ujawnionych jest w dziale II 155
wladcicieli w udzialach wskazanych w nim. Jest to m. in (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécig spotka
komandytowa w K. majaca udzial 75835/319115. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) jest wpisana jako dysponujaca
udzialem 12180/319115.

Pismo o uchylenie takze tej uchwaly w formie pisma procesowego rozszerzajacego dotychczasowe zadanie pozwu
powddka wniosta do Sadu w dniu 3 pazdziernika 2019 .

Ocene prawna roszczenia powodki , ktore uznal za uzasadnione w calosci , Sad Okregowy oparl na stwierdzeniach i
wnioskach , ktére mozna podsumowac w nastepujacy sposob :

a/ powolujac tre$¢ majacych ego dla oceny zadan powodki zastosowanie art. 25 ust. 1 i art. 12 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali ( tekst jednolity Dz.U. 2019 r. poz. 737). uznal, Ze wbrew zarzutowi strony pozwanej
dochowata ustawowego terminu zaskarzenia uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej do Sadu , takze w odniesieniu tej
oznaczonej nr(...) , podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw albowiem o tym fakcie zostata poinformowana



pismem z dnia 10 wrze$nia 2019r , a zadanie kasatoryjne zglosila w piémie procesowym rozszerzajacym pierwotne
zadanie pozwu z dnia 3 pazdziernika 2019r.,

b/ co do uchwaly nr (...)w sprawie utworzenia funduszu remontowo-inwestycyjnego , zadanie jej uchylenia jest
usprawiedliwione dlatego, iz jest ona niezgodna z art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali.

Zgodnie z ta norma pozytki i inne przychody z nieruchomo$ci wspdlnej shuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udziatow. W
takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w cze$ci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach .

Uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu ale jedynie wlascicieli lokali uzytkowych,
jezeli uzasadnia to sposo6b korzystania z tych lokali.

W doktrynie i orzecznictwie, jak argumentowal Sad , utrwalony jest poglad, podzielany przezen , zgodnie z ktérym
wlasSciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wspolnej proporcjonalnie do swych
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej Odniesé to nalezy rowniez do powinnoSci partycypowania przez wlascicieli w
optatach na fundusz remontowo-inwestycyjny.

Sama zasada ma charakter bezwzgledny, jedyna za$ mozliwoscia réznicowania oplat z tytulu utrzymania czesci
wspdlnych moze by¢ zwiekszenie oplat pobieranych od wlascicieli lokali uzytkowych .

Uchwala wlascicieli lokali, ktéra wprowadza odmienng zasade partycypacji w wydatkach i ciezarach zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej jest sprzeczna z art. 12 ustawy.

Wskazal takze , ze praktyka ustalania wysoko$ci zaliczek w odniesieniu do metra kwadratowego powierzchni lokalu
moze zostaé uznana za prawidlowa tylko wtedy ,gdy tak ujete kwoty odpowiadajg udzialom poszczegolnych wiascicieli
w nieruchomo$ci wspolnej Zastosowanie innych wskaznikéw albo podstaw ustalenia zaliczek prowadzi¢ moze do
naruszenia ich interesow.

W zaskarzonej uchwale nr(...) ustalono wysoko$¢ oplat na fundusz w odniesieniu do powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego i uzytkowego a nie w stosunku do udziatlu w nieruchomosci wspoélne;j.

Ponadto ustalono w niej oplate sztywna w wysokosci 1 zt. od miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym i
0,50 zk za sztuke schowka/komorki/. Taki sposéb naliczania obciazenia finansowego czlonkéw Wspoélnoty narusza
te ustawowa regute,

b/ wobec uchwaly nr(...) w sprawie montazu monitoringu — hale garazowe i teren zewnetrzny, powddka zarzucila, ze
dotyczy ona odrebnej nieruchomosci objetej osobno zalozong ksiega wieczysta (...) oraz ze wysoko$¢ oplat na pokrycie
kosztow wykonania monitoringu nie odnosi sie do wysokoSci udzialow w nieruchomosci wspdlnej. Oba zarzuty Sad
Okregowy ocenil jako zasadne , prowadzace do jej uchylenia.

Argumentowal, iz uchwaly wlascicieli lokali dotyczy¢ moga jedynie nieruchomosci wspolnej i spraw z nig zwigzanych,
nie mogac ingerowa¢ w prawa osob trzecich, w tym w prawa odrebnej wlasnosci lokali znajdujacych sie w obrebie
budynku Wspoélnoty.

Uchwala wykraczajaca poza granice zarzadu nieruchomogcia wspo6lng, podlega wiec uchyleniu na podstawie przepisu
art. 25 ust. 1 u.w.l.

Dotyczy ona lokalu (...)w ktérym znajduja sie miejsca postojowe, komorki lokatorskie — schowki. Lokal ma status
odrebnej wlasno$ci jest objety odrebna ksiega wieczysta Brak podstaw aby traktowac¢ go jako cze$¢ wspolna
nieruchomos$ci zréwnanag np. z klatka schodowa. W ksiedze wieczystej obejmujacej lokal (...), wpisana jest Wspodlnota



Mieszkaniowa (...) w udziale 12180/319115 ale jest to wpis z ktérego wynika, ze Wspdlnota ma tytul prawny
wlasciciela.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 w.w.l. nieruchomo$¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza
wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali. Skoro lokal (...)jest odrebny, brak podstaw do przyjecia aby w lokalu tym istnialy
czesci wspolne.

W ocenie Sadu decyzje dotyczace tego lokalu podejmowaé powinni tylko jego wlasciciele - w liczbie, jak wynika z treSci
wpisow w ksiedze - 155 a nie Wspo6lnota Mieszkaniowa w ktorej gestii pozostaja cze$ci wspdlne nieruchomosci.

Sad I instancji podniost, iz E. B. (1) zakwestionowata sposob pokrycia kosztoéw wykonania monitoringu, nie sam fakt
utworzenia funduszu celowego.

Polegal on na obcigzeniu wlasciciela kazdego mieszkania i lokalu uzytkowego oplata o tej samej wysokoéci 88,50
zL. miesiecznie przez kolejne trzy miesiace, tak ze kazdy wlasciciel obcigzony zostanie oplata w wysokoéci lacznej
265,50 zl. Jest to , zdaniem Sadu Okregowego, rozwiazanie sprzeczne z art. 12 ustawy o wlasnosci lokali z tego samego
powodu , ktory decyduje o niezgodno$ci z prawem uchwaly nr (...)

Dodatkowo z uwagi na konstrukcje uchwaly nr(...), zasadno$¢ zarzutdéw co do tego ze czeSciowo dotyczy lokalu
niestanowiacego czeSci wspodlnej nieruchomosci, sprzecznego z prawem ustalenia wysokoéci zaliczek, nie bylo
mozliwym cze$ciowe uchylenie uchwaly a wobec tego zostala uchylona w calosci,

¢/ zarzut , ktory powddka sformutowata wobec uchwaly nr(...)odnosit sie do obciazenia jej wskazana w tym akcie kwota
na wykonanie monitoringu kondygnacji naziemnych budynku w sposéb odbiegajacy od udzialdbw w nieruchomosci
wspolne;j.

Jest on , zdaniem Sadu Okregowego, takze uzasadniony .

Wspolnota kosztami wykonania monitoringu obcigzyla kazdy lokal mieszkalny i uzytkowy kwota o wysokosci stalej
190,50 zl., platng w trzech miesiecznych ratach o wysokosci 63,50 zl.

Takie unormowanie obowigzkéw wiascicieli lokali, nie odnoszace sie do wysokos$ci udzialow w nieruchomosci
wspolnej jest niezgodne z art. 12 u.w.l. i w okolicznoSciach sprawy jawi sie tez jako godzace w interesy powddki ktorej
udzial w nieruchomosci wspodlnej wynosi 3142/1630565 a udzialy innych wlascicieli moga by¢ nie tylko mniejsze ale
i wieksze.

Przy tym mimo, ze powddka zaskarzyla jedynie zapis znajdujacy sie w § 1 ust. 5 uchwaly uchylono ja w calo$ci, poniewaz
uchylenie zapisu dotyczacego sposobu finansowania monitoringu na kondygnacjach od (...) moze spowodowaé
inna ocene podjetej uchwaly, przy przyjeciu potencjalnie innego sposobie finansowania inwestycji i udzialu w nim
wlascicieli lokali.

Obciazenie wlascicieli poszczego6lnych lokali mieszkalnych i uzytkowych kwotami o innej wysoko$ci — ustalonej przy
uwzglednieniu zasady wynikajacej z art. 12 u.w.l. — moze mie¢ wplyw na ich decyzje co do poparcia jej w nowym
brzmieniu lub glosowania przeciwko jej uchwaleniu.

Podstawg rozstrzygniecia o kosztach procesu byla norma art. 98 kpc i zasada odpowiedzialnosci za wynik sprawy
w ramach zastosowania ktérej E. B. (1) , ktéra wniosla oplate od pozwu w lacznej kwocie 600 zlotych , jest osoba

wygrywajaca spor.

W apelacji od tego orzeczenia , zaskarzajac je w calosci , strona pozwana domagala sie wydania przez Sad Apelacyjny
wyroku reformatoryjnego , ktorym powddztwo zostanie oddalone w calo$ci, a powddka obcigzona kosztami procesu
i postepowania apelacyjnego.



Formulujac jedynie zarzuty materialne , skarzaca wskazala , iz Sad I instancji

a/ nieprawidlowo zastosowatl art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali uznajac , ze kwestionowane uchwaly jako
niezgodne z prawem i podlegaja uchyleniu mimo , iz nie naruszaly prawa , nie s3 takze niezgodne z zasadami
prawidlowego zarzadu nieruchomoéci wspolna ani nie naruszaja uzasadnionych intereséw E. B. (1)jako czlonka
Wspdlnoty ,

b/ dokonal nieprawidlowej wykladni art. 12 tej ustawy uznajac, ze ustalenie wysokoSci optat na fundusz remontowy,
nie w odniesieniu do udzialéw w nieruchomosci wspolnej ale od powierzchni uzytkowej lokalu jest niezgodne z tym
przepisem mimo ,iz odwolanie sie do kryterium zastosowanego w kwestionowanej uchwale(...) przynosi, w zakresie
obcigzenia finansowego czlonka Wspoélnoty dokladnie taki sam wynik ,

¢/ nieprawidlowo zastosowal art. 12 ustawy w nastepstwie uznania , ze przyjete w nim kryterium ustalenia obciazenia
finansowego ma zastosowanie takze w przypadku podjecia uchwaly o utworzeniu funduszu celowego, ktdorego
dotyczyla uchwala nr(...) nie biorac pod rozwage , ze $rodki zgromadzone w ten sposodb nie poshuza utrzymaniu
nieruchomosci wspoélnej,

d/ do oceny uchwaly nr (...) nie zastosowal art. 206 i 207 kc a art. 12 ustawy o wlasnosci lokali mimo , ze hala garazowa
ma status odrebnego lokalu niemieszkalnego dlatego wskazany przepis nie mogt stuzy¢ weryfikacji uchwaly z punktu
widzenia jej zgodnosci z prawem.

Powddka nie zajela stanowiska wobec Srodka odwolawczego Wspolnoty Mieszkaniowe;.
Rozpoznajagce apelacje Sqd Apelacyjny rozwazyl :
Srodek odwolawczy strony pozwanej nie jest uzasadniony i podlega oddaleniu.

W jego ramach nie zostaly podniesione zadne zarzuty dotyczace sposobu przeprowadzenia przez Sad Okregowy oceny
zgromadzonych dowoddéw ani dokonania ustalen faktycznych na ktorych oparte jest oceniane instancyjnie orzeczenie.

Dlatego , w warunkach zwigzania Sadu II instancji zarzutami natury procesowej musi on uwzgledniaé¢ takze fakt
zaniechania strony skarzacej w ich podnoszeniu.

Ma to te konsekwencje , iz fakty ustalone przez Sad Okregowy Sad Apelacyjny obowiazany jest je aprobowac i przyjac
za wlasne, tym bardziej , ze strona pozwana nie domagata sie w §érodku odwolawczym ich uzupehinia, nie formulujac
kolejnych wnioskow dowodowych.

Dla porzadku wskazujac, ze skarzaca nie podtrzymywata w apelacji sformulowanego w postepowaniu rozpoznawczym
przed Sadem Okregowym zarzutu nie dochowania przez powddke ustawowego terminu zaskarzenia uchwaly nr (...)
dotyczacej zakresu iloSciowego obciazenia jej kosztami wykonania monitoringu kondygnacji(...)budynku w ktérym
znajduje sie jej lokal mieszkalny ,

odeprzec nalezy , jako nietrafne , podniesione przez Wspo6lnote Mieszkaniowa zarzuty materialne.

Nie mozna podzieli¢ zarzutu nieprawidlowego zastosowania przez Sad I instancji art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali
dla oceny zgodnosci z prawem uchwaly nr (...) dlatego , Ze na jej podstawie zostal utworzony fundusz celowy , §rodki
z ktorego mialy postuzy¢ sfinansowaniu wykonania monitoringu kondygnacji naziemnych(...)w budynku w ktérym
znajduja sie lokale czlonkdéw Wspdlnoty w tym E. B. (1), a udzial finansowy kazdego z nich zostal okre§lony w jednolitej
stawce od kazdego lokalu zar6wno mieszkalnego jak i uzytkowego.

Fakt, ze zgromadzone w ten sposéb $rodki mialy by¢ zgromadzone na tzw. funduszu celowym , ktéry nalezy rozumiec
w ten sposéb , ze suma w ten sposéb pozyskana ma postuzyé sfinansowaniu tylko tego zamierzenia inwestycyjnego



nie ma - wbhrew stanowisku skarzacej — donioslego znaczenia dla oceny zgodnosci tej uchwaly ze wskazang norma,
regulujaca zakres finansowego udziatu wlascicieli lokali w pokryciu zwigzanych z nim kosztow.

Nie mozna uzna¢ za usprawiedliwiony zasadniczego argumentu skarzacej ,ze powolanie uchwalg tak rozumianego
funduszu wylacza ja z oceny zgodnoSci z art. 12 ustawy z punktu widzenia zachowania wymagan tego przepisu.

Dopuszczenie takiej mozliwoéci powodowaloby nieuzasadnione ograniczenie zakresu zastosowania tej normy. Nie
moze przy tym budzi¢ watpliwoSci , Ze zamierzenie inwestycyjne w postaci zalozenia monitoringu obejmujacego
naziemne kondygnacje w szczegblnosci wejscia , klatki schodowe i korytarze budynku, stanowigce element
nieruchomosci wspolnej , stuzy wlasnie jej , ulatwiajac zarzad , a nie poszczegélnym lokalom , pozostajac bez
bezposredniego wplywu na korzystanie z nich przez wiascicieli.

Powolanie funduszu celowego nie zmienia zasadniczego, z rozwazanego punktu widzenia , zagadnienia sposobu
uksztaltowania zaskarzong uchwalg sposobu w jaki czlonkowie Wspolnoty / wlasciciele lokali / maja partycypowaé
w zgromadzeniu Srodkéw shuzacych sfinansowaniu wykonania tego elementu infrastruktury technicznej jakim jest
system monitoringu wskazanych kondygnacji.

Przyjeta w ocenianej uchwale reguta tego udzialu polegajaca obciazeniu kazdego z nich taka sama kwota , ustalana
jako pochodna nie udziatu w nieruchomoéci wspélnej ale samego faktu dysponowania prawem wilasnosci do lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego w budynku przy ul. (...) trafnie , wbrew argumentom skarzgcej zostala uznana przez
Sad za sprzeczng z art. 12, a w szczeg6lnoSci z regulacja ustepu 2 tej normy.

Wynikajaca z tego przepisu zasada , iz wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej proporcjonalnie do udzialtbw w niej ma charakter bezwzgledny , a jedyne odstepstwo od
niej moze , po my$li ust. 3 art. 12 ustawy o wlasnosci lokali , dotyczy¢ jedynie wlaScicieli lokali uzytkowych i to
tylko wowczas jezeli jest ono usprawiedliwione sposobem korzystania z nich , ktére zwieksza koszt utrzymania tej
nieruchomoéci.

Powolywanie w tym miejscu ponownie podanych w motywach orzeczenia Sadu Okregowego przykladéw judykatow
potwierdzajacych uksztaltowane orzecznictwo , podzielane takze przez Sad II instancji w skladzie rozpoznajacym
sprawe, wskazujace na wlasnie taki charakter tej reguly , jest zbedne.

W postepowaniu pozwana Wspélnota nawet nie starala sie zwalcza¢ zarzutu E. B. (1) twierdzacej , ze kryterium
udzialu w nieruchomoéci wsp6lnej dla wyznaczenia w kwestionowanej uchwale zakresu jej obowigzku finansowego
dla zgromadzenia $rodkéw na majacy by¢ wykonanym monitoring nie zostalo zachowane. Strona pozwana nie podjela
idacej w tym kierunku jakikolwiek inicjatywy dowodowe;.

Tres$¢ uchwaly nr (...) jednoczeénie dostatecznie przekonuje , ze nie zostalo ono zastosowane , skoro stawka finansowa
w niej przyjeta w ustalonej kwocie jednostkowej byla okreslona jednolicie w tej samej wysokosci dla wszystkich
wlaécicieli lokali i to niezaleznie od ich charakteru , tylko jako pochodna faktu dysponowania tytulem prawnym do
nich.

Niezasadny jest zarzut materialny , ktory strona skarzaca podniosla wobec tej czeSci orzeczenia Sadu I instancji ,
ktérym uchylona zostala , jako niezgodna z prawem , uchwala nr(...)

Podobnie jak w przypadku uchwaly zweryfikowanej uprzednio, w uchwale(...) Wspoélnota zastosowala dla okreslenia
wymiaru obowigzku finansowego nalozonego na czlonkéw na potrzeby wykonania monitoringu w pomieszczeniach
garazowych , majacego obejmowac takze teren zewnetrzny wobec nieruchomoéci wspdlnej , to samo kryterium -
dysponowania tytutem wlascicielskim do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego.

Juz z tej przyczyny / ktéra takze wezeéniej zostala objasniona / uchwala jako niezgodna z art. 12 zasadnie zostala
uchylona.



Trzeba takze zwrbci¢ uwage , ze pomieszczenia w ktorych monitoring ma by¢ wykonany ma - jak wynika z
niekwestionowanych ustalen- status odrebnego lokalu [oznaczonego litera(...)o przeznaczeniu niemieszkalnym , w
ktoérym sama Wspolnota ma udzial jako jej wspotwlasciciel wraz z ponad stu pie¢dziesiecioma osobami majacymi taki
sam jak ona status.

Skoro tak, to nie jest uprawniong do podejmowania uchwatl tego rodzaju jak uchwala nr (...) albowiem nie odnosi
sie ona do kwestii zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspo6lna ale do przedmiotu wspotwlasno$ci w znaczeniu
prawno — rzeczowym.

Wobec tego uchwala jest réwniez niezgodna z prawem [ art. 22 ust. 3 ustawy] skoro dotyczy przedmiotu pozostajacego
poza kompetencjami uchwalodawczymi strony skarzacej.

Wskazany status strony pozwanej wobec odrebnego lokalu (...)determinuje to , Ze odniesieniu do czynnoSci
dotyczacych zarzadu nig powinny obowigzywac reguly wlasciwe dla zarzadu przedmiotem objetym wspdtwlasnoécig.

Nie zmieniaja takiej oceny zawarte w apelacji twierdzenia zgodnie z ktorymi w pomieszczeniach garazowych znajduja
sie takze elementy konstrukeji budynku oraz infrastruktury technicznej , ktére mialyby , zdaniem skarzacej nadawac
lokalowi (...)cechy nieruchomosci wspélnej. Decydujacy jest bowiem status tych pomieszczen jako odrebnego
przedmiotu wlasnosci [ wspotwlasnosci w czeéciach utamkowych ] co wynika z tresci wpis6w w odrebnie dla niego
prowadzonej ksiedze wieczyste;j.

Nie mozna podzieli¢ takze tych argumentow apelacyjnych strony pozwanej , ktére powolala ona w ramach zarzutéw
materialnych na podstawie ktérych kwestionuje orzeczenie Sadu Okregowego w czeéci dotyczacej uznania za
niezgodng z prawem uchwaly nr (...) , w sprawie m utworzenia funduszu remontowo - inwestycyjnego oraz
zatwierdzenia miesiecznej oplaty na ten fundusz.

Jak wynika z motywow apelacji po$wieconych polemice ze stanowiskiem Sgdu Okregowego w odniesieniu do tej
uchwaly, sprowadzaja sie one do tezy , ze odwolanie sie w niej jako kryterium ustalenia wysoko$ci oplat na fundusz do
metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i ustugowego , w miejsce wymaganego ustawowo
udzialu obcigzonego §wiadczeniem wlasciciela takiego lokalu w nieruchomosci wspoélnej, nie narusza prawa dlatego ,
ze metraz lokalu i udzial to , w zwigzku z trescig art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali pojecia / a w konsekwencji
kryteria / tozsame .

Oto bowiem udzial w nieruchomos$ci wspdlnej jest ilorazem powierzchni uzytkowej konkretnego lokalu wraz
z powierzchnia przynaleznych do niego pomieszczen i ogoélnej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
powierzchniami pomieszczen do nich przynaleznych.

Taka teza nie znajduje uzasadnienia ani normatywnego ani tez potwierdzenia w faktach ustalonych w postepowaniu.

Jak juz wskazano wyzej , ustawodawca w normie art. 12 ustawy zdecydowal sie na to aby jedynym kryterium ustalenia
rozmiaru obowigzkow finansowych jakie spoczywaja na wlascicielach lokali w zakresie partycypacji w utrzymaniu
nieruchomosci wspélnej , jest ich udziat w tej nieruchomosci.

Gdyby uznawal, ze rzeczywiscie zachodzi tego rodzaju , jak wskazywana przez apelujgcg tozsamo$c¢ kryteriow uzytby
innego jego oznaczenia albo tez obydwa /metraz lokalu i udzial / wzajemnie zréwnat , pozostawiajac wybdr odwolania
sie do jednego z nich podejmujacym uchwale taka jak uchwata nr (...)

Z punktu widzenia rozwazanego zagadnienia bez znaczenia jest przy tym to , Ze w ustawie przewidziano odstepstwo
od tej reguly w odniesieniu do wlascicieli lokali uzytkowych, pozwalajace na zwiekszenie obcigzen finansowych tej
grupie czlonkéw Wspolnot Mieszkaniowych. Trzeba przy tym dostrzec , ze takze w stosunku do nich zasada z ust. 2
art. 12 ustawy takze ma zastosowanie.



Za stanowiskiem zaprezentowanym przez Wspdlnote w apelacji nie przemawia takze to, co wynika z ustalonych w
sprawie okolicznosci faktycznych.

Nawet gdyby teoretycznie zalozy¢ , ze w odwolaniu do brzmienia art. 3 ust. 3 ustawy, taka tozsamo$¢ moglaby miec
miejsce to pozwana musiataby ja w procesie udowodnié tak w odniesieniu do sytuacji powddki ale takze pozostalych
czlonkdéw Wspdlnoty , ktdrych dotyczyla w zakresie obowiazkow finansowych uchwata nr(...)

Brak jakiejkolwiek aktywnosci dowodowej strony pozwanej zmierzajacej w tym kierunku tym bardziej czynilo jej
argumenty pozbawionymi uzasadnienia.

Z podanych przyczyn w uznaniu apelacji za niezasadna, Sad Apelacyjny orzek! o jej oddaleniu , na podstawie art. 385
kpec.

Sad II instancji nie rozstrzygal o kosztach postepowania apelacyjnego dlatego , ze E. B. (1) nie domagala sie ich
wzajemnego ze strong skarzacg rozliczenia.

SSA Grzegorz Krezolek



