Sygn. I C 406/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2013 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2013 r. w Stlupsku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa K. G. i B. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w B.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w B. o nr (...) z dnia 26 pazdziernika 2012 r.;

2. zasadza od pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) w B. na rzecz powodéw solidarnie K. G. i B. G. kwote 594 z}
(slownie: piecset dziewiecdziesiat cztery zlote) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.
0.a.Sygn. akt IC 406/13
0.b.Uzasadnienie

Powodowie K. G. i B. G. w pozwie skierowanym do Sadu Okregowego w Stlupsku przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej
(...) w B. wniesli o uchylenie uchwaly pozwanej wspoélnoty podjetej w dniu 26 pazdziernika 2012 roku w sprawie
podwyzszenia zaliczki na koszty eksploatacji dla lokali uzytkowych. W treéci pozwu zawarli rowniez wniosek o

udzielenie zabezpieczenia powddztwa przez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly do czasu prawomocnego
rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Tak w uzasadnieniu pozwu jak i wniosku strona powodowa podniosta, ze powyzsza uchwala pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej w spos6b znaczacy narusza interes powodow, albowiem podwyzsza zaliczke na kosztach eksploatacji

lokali uzytkowych na kwote 1,40 zt za m* , przy czym dotyczy to jedynie tych lokali, w ktérych prowadzona jest
dzialalno$¢ gospodarcza, i ktére oddane sa w dzierzawe, a takimi lokalami sa tylko lokale stanowigce wlasno$c
powoddw. Zgodnie z § 1 uchwaly, podwyzszenie stawki podyktowane jest zwiekszona eksploatacja czesci wspélnych
oraz utrudnieniami zwigzanymi z korzystaniem z tych czeéci przez dzierzawcoéw oraz ich klientow. W ocenie powodow
regulacja, ktéra powoduje, wzrost stawki dwukrotnie (z 0,70 zl na 1,40 zl) swoja tredcia narusza obowigzujace przepisy
prawa, a ponadto jest niezgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna, albowiem lokal



uzytkowy nie generuje dodatkowych kosztow zwiazanych z ich eksploatacja. Nie wzrosla bowiem eksploatacja czeéci
wspolnych oraz czlonkowie wspdlnoty nie maja utrudnien zwigzanych z korzystaniem z cze$ci wspdlnych przez
dzierzawcoOw pomieszczen oraz ich klientéw. Jednocze$nie powodowie podniedli, iz w ramach zaliczek ustalonych
w stosunku do ich udzialow loza na eksploatacje tych czesci nieruchomosci wspdlnych, z ktorych w zaden sposéb
nie korzystaja — brak jest zatem uzasadnienie do obcigzania ich tak istotnie zwiekszonymi kosztami utrzymania
nieruchomoéci.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w B. wniosla o oddalenie powodztwa, wskazujac w uzasadnieniu swojego
stanowiska, iz przedmiotowa uchwatla zostala podjeta zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, umowa wiascicieli
lokali i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny;

Powodowie K. G. i B. G. s3 na prawach wspdlnoéci majatkowej malzeniskiej wlascicielami lokali uzytkowych
polozonych w budynku wielorodzinnym przy ul. (...) w B., a w zwigzku z powyzszym sg rowniez cztonkami Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w B..

Zgodnie z zaswiadczeniem nr (...)/m z dnia 17.12.2009 r. w budynku mieszkalnym przy ul. (...) znajduje sie 16
samodzielnych lokali, w tym 12 lokali mieszkalnych i cztery lokale o innym przeznaczeniu. W poziomie parteru,
drugiej i trzeciej kondygnacji zlokalizowanych jest lacznie 12 lokali mieszkalnych po cztery na kazdej z nich. W
poziomie kondygnacji -1 zlokalizowane sa trzy lokale o innym przeznaczeniu. Uchwala dotyczy jednego z lokali,
ktérego wlascicielami sg powodowie, przeznaczonego na dzialalno$¢ gospodarcza o powierzchni 85,3 m2 wynajetego
Fundacji (...) na biuro. Powodowie sg wlaScicielami rowniez lokalu uzytkowego o powierzchni 32,7m2, jednak jest on
niezagospodarowany, nie jest w nim prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza, wiec skarzona uchwala go nie dotyczy.

bezsporne — nadto odpis ksiegi wieczystej (...), zaswiadczenie o samodzielnosci lokali nr (...)/m z dnia 17.12.2009r.
k. 11-26.

W dniu 26 pazdziernika 2012 r. zostala podjeta uchwala nr (...) w trybie indywidualnego zbierania glosow przez
czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w sprawie podwyzszenia zaliczki na kosztach eksploatacji dla lokali
uzytkowych. Powddka K. G. otrzymala uchwate do podpisu w dniu 12 listopada 2012r.

W dniu 14 listopada powo6dka podpisata uchwale glosujac ,,przeciw” i wyslala zarzagdowi Wspoélnoty wraz z pismem, w
ktérym wyrazila swoje stanowisko w przedmiocie wzrostu kwoty zaliczki domagajac sie jednocze$nie wyjasnienie w
czym przejawia sie zwiekszona eksploatacja cze$ci wspolnych, oraz utrudnienia zwigzane z korzystaniem z tych czesci
przez dzierzawcow i ich klientéw. Zarzad Wspdlnoty nie ustosunkowal sie do pisma strony powodowe;j.

Dowdd: uchwatla (...), pismo powddki z dnia 14 listopada 2012 r. k. 9-10.
Sad zwazyl co nastepuje:

Wspdlnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomoéci.
Funkcjonowanie nieruchomosci wymaga wspoétdzialania wlascicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynnosci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomosci.

Uchwaly w najwazniejszych sprawach wspolnoty mieszkaniowej powinny by¢ podejmowane na zebraniach wilascicieli.
Jest to poniekad naturalna procedura w organizmach typu korporacyjnego, w ktérych kazda kwestia dotyczaca
wspoOlnoty jest dyskutowana, a nastepnie poddawana glosowaniu. Niemniej jednak ze wzgledu na r6znoraki (o r6znej
wadze dla wspolnoty) charakter uchwal, ktorych podjecie jest konieczne w ciggu roku kalendarzowego, a takze kierujac
sie praktyczna potrzeba uzyskania (koniecznego) stanowiska ogoétu (wymaganej przez ustawe wiekszosci) wlascicieli
lokali w konkretnej sprawie, ustawodawca wprowadzit takze tryb podejmowania uchwal w drodze indywidualnego
zbierania gloséw (obiegiem) przez zarzad. Podejmowanie uchwal ,obiegiem” jest swego rodzaju kompromisem
pomiedzy demokracja bezposrednig, jako forma zasadnicza funkcjonowania korporacyjnego organizmu wspoélnoty,



a prawnorzeczowa - odpowiednio przeniesiona na grunt duzej wspdlnoty - zasada podejmowania uchwal przez
wspolwlasceicieli, udzialami. Innymi stowy, ochrona wlasnosci wlascicieli lokali, ktéra ustawodawca uczynit zasadnicza
przez przyjecie wymagania uzyskania dla uchwaly wiekszos$ci udzialéw lub gloséw (w sytuacjach Scisle okreslonych),
liczonej w stosunku do sumy udzialow lub wszystkich wiascicieli lokali, wymusila stworzenie mechanizmu jej
uzyskiwania.

Z art.23 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U.2000, nr 80, poz.903) wynika wprost,
ze uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badZ na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw
przez zarzad. Uchwala moze by¢ réwniez wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania.

Kazdy wta$ciciel lokalu - zaréwno ten, ktoéry nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwalg (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania glosoéw), jak i ten, ktory brat udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktory glosowal za
uchwala - moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa dotyczacg zarzadu
nieruchomoscig wspo6lna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub winny sposéb narusza jego interesy.

Podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wladcicieli lub skarzacego wlaSciciela.

Reasumujgc artykul 25 ustawy o wlasnosci lokali wyrdznia cztery przestanki zaskarzenia uchwat wlascicieli lokali:
1) niezgodno$¢ z przepisami prawa;

2) niezgodnos$¢ z umowa wlascicieli lokali;

3) naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna,

4) naruszenie przez uchwale intereséw wladciciela lokalu w inny sposéb.

Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikacé nie tylko z treéci uchwaly, ale takze z powodu wadliwos$ci postepowania
prowadzacego do jej podjecia. Dlatego wlasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, réwniezi
zarzuty formalne, jesli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajgce tryb podejmowania uchwat
we wspolnocie mieszkaniowe;j.

W niniejszej sprawie stan faktyczny jest bezsporny. Rozstrzygniecie sporu sprowadza sie do oceny, czy zaskarzona
uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub czy narusza interes powodow.

Zwazy¢ nalezy, ze art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o whasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r., Nr 80 poz. 903
ze zm.), ktory stanowi podstawe wytoczonego powodztwa przewiduje mozliwosé zaskarzenia uchwaly do sadu przez
wlaéciciela lokalu, gdy jest ona niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlaécicieli lokali albo je$li narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposdb narusza jego interesy.

Legitymacja powodéw do wystapienia z Zadaniem uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnoéci
lokali nie byla kwestionowana. To samo dotyczy zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly przez wniesienie
odpowiedniego powddztwa. Pozostawalo zatem do wyjadnienia czy zaskarzona uchwala jest wadliwa z punktu
widzenia kryteriéw opisanych w art.25 ust.1 ustawy. Bylo przy tym niewatpliwe, ze badanie musi by¢ ograniczone do
kwestii sygnalizowanej przez strong powodowa w podstawie faktycznej powodztwa.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali obowiazek wlascicieli lokali uiszczania zaliczek w formie biezacych
oplat platnych miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania prze wtascicieli lokali kosztoéw zarzadu
nieruchomoécia wspdlna, na ktére skladaja sie w szczego6lnosci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze ustawy.
Stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku



do ich udzialow. Wynikajacy z art. 13 ust. 1 omawianej ustawy obowigzek wlascicieli lokali ponoszenia wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem ich lokali, poprzez m.in. uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomoéci wspolnej, nie oznacza bynajmniej koniecznosci okreslenia skali tych obcigzen w jednakowej dla
wszystkich tozsamej kwotowo wysoko$ci za 1 m2 powierzchni lokalu. Artykul 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali
stanowiac, ze wlaSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w stosunku
do ich udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, nie oznacza bowiem by zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscig wspo6lng
mialy by¢ okre§lane w sposob jednakowy dla wszystkich wladcicieli. Rowno$¢ uprawnien i obowiazkow, o ktorej
mowa w art. 4 ustawy nie moze bowiem by¢ rozumiana jako tozsama z obcigzeniem wszystkich zobowigzanych
obowigzkiem uiszczenia zaliczek w jednakowej kwotowo wysokoéci, a wiec w oderwaniu od faktycznych, czestokroé
nader zréznicowanych, wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem poszczegélnych kategorii lokali.

W art. 12 ust. 3 ustawy wskazano, ze uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Przepis umozliwia wiec stosowne zwiekszenie
udzialu wlasciciela lokalu uzytkowego w kosztach zwigzanych z utrzymaniem przedmiotu wspotwlasno$ci zwazywszy,
ze koszty utrzymania tej wla$nie kategorii lokali z reguly sa wyzsze.

W ocenie Sadu jest to jedyny przypadek, w ktéorym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w ust.
2, a wiec zasady rownoéci obciazen.

Niewatpliwie zatem uchwata wlascicieli tworzacych pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa mogta zwieksza¢ obciazenia
wladcicieli lokali uzytkowych, ale wylacznie wowczas — i do tego sprowadza sie istota niniejszego sporu — gdy
uzasadnione to bylo sposobem korzystania z tych lokali. W konsekwencji przyjac¢ nalezy, ze dodatkowe obciazenie
wladcicieli lokali uzytkowych jest dopuszczalne jesli rzeczywiste wieksze koszty ich eksploatacji jednocze$nie
zwiekszaja koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej (zob. A. Gola, J. Suchecki, Najem i wlasno$é¢ lokali. Przepisy i
komentarz. Wydawnictwo Prawnicze Warszawa 2000, str. 273). To za$ oznacza, ze podjecie uchwaly, o ktbrej stanowi
art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali winno by¢ poprzedzone stosowng analiza, z ktérej wynikaloby, ze dodatkowe
obcigzenie wlascicieli lokali uzytkowych uzasadnione jest sposobem korzystania z tych lokali. Sprowadzenie tego
uzasadnienia, jak w przypadku zaskarzonej uchwaly o uchyleniu ktoérej orzekl Sad Okregowy do malo znaczacego
stwierdzenia o ,zwiekszonej eksploatacji cze$ci wspolnych” i ,utrudnieniach zwiazanych z korzystaniem tych czes$ci”
nie byto — przy podejmowaniu decyzji w tym przedmiocie — wystarczajace, przy czym w toku niniejszego postepowania
nie uczyniono nic, by twierdzenia o zasadnosSci zwiekszenia obciazen, poprze¢ wlasciwymi Srodkami dowodowymi.
Wszak to pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa, zgodnie z regula wyrazong w art. 6 ke, winna byla wykazac, ze
okre§lone w zaskarzonej uchwale ,docigzenie” na poziomie l,40z} jest adekwatne do zwiekszonych kosztow utrzymania
nieruchomoéci wspolnej, bedacych konsekwencja funkcjonowania w budynku lokali uzytkowych.

Unormowanie zawarte w wymienionych przepisach art. 12 ust. 2 i 3 ustawy nie zezwala natomiast na zwiekszenie
obcigzenia wta$cicieli lokali uzytkowych jezeli sposob korzystania z tych lokali nie wplywa na zwiekszenie kosztéw
utrzymania wspolnej nieruchomosci. W szczegblno$ci wymienione przepisy nie stanowig podstawy do nalozenia
na wlascicieli lokali uzytkowych obowigzku ponoszenia wyzszych obciazen (wyzszych oplat) z tej przyczyny, ze
przemawiajg za tym swoiste ujemne doznania czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej. Dla oceny stopnia zwiekszenia
kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej koniecznym jest wiec przeprowadzenie stosownej kalkulacji w celu
ustalenia czy i w jakim zakresie sposob korzystania z lokali powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania wspodlnej
nieruchomoéci, a co sie z tym wigze, ustalenia w jakim zakresie wlasciciele lokali uzytkowych powinni by¢ obciazeni
obowigzkiem ponoszenia wyzszych oplat z tego tytulu (por. wyrok SA w Katowicach z dnia 19.10.2011r. I ACa
568/2011, wyrok SO w Krakowie z dnia 17.12.2007r. I Ca 1256/2007).

Bezspornym bylo co dodatkowo potwierdzili czlonkowie zarzadu pozwanej Wspolnoty przestuchani w charakterze
strony, ze nie okreSlono w sposéb merytoryczny, poparty swoista kalkulacja, czy i w jakim stopniu eksploatacja
lokalu uzytkowego powodow wplywa na wzrost kosztdw utrzymania nieruchomosci wspolnej. Natomiast twierdzenia
o zwiekszonym ruchu samochodowym bezposrednio pod budynkiem, z czym wiaze sie zagrozenie niszczenia terenu
zielonego obok parkingu, natezenie zapachu spalin, oraz ze dzialalno$é gospodarcza prowadzona w lokalu uzytkowym



zwieksza zapotrzebowanie na ushlugi porzadkowe, cho¢ logicznie poprawne i racjonalnie uzasadnione nie moze
stanowi¢ wystarczajacej podstawy do zaaprobowania i podnoszenia obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych, jakimi sg
powodowie. Strona pozwana nie potrafila za§ w sposéb logiczny i konsekwentny wyjasnié¢ dlaczego zdecydowala o
podwyzszeniu do kwoty 1.40 z} (a nie innej) oplaty z tytutu partycypowania wtascicieli lokali uzytkowych w kosztach
utrzymania budynku. niezrozumialym jest réwniez, aczkolwiek jest to watpliwo$é o nieco mniejszym znaczeniu dla
ostatecznego rozstrzygniecia w sprawie, dlaczego tylko lokale uzytkowe oddane przez wlascicieli w dzierzawe (a takie
lokale posiadaja tylko powodowie) maja generowac wieksze koszty, a te w ktérych dziatalnoéé gospodarcza prowadzi
wladciciel ( bez wzgledu na jej przedmiot) juz nie.

Zauwazy¢ bowiem nalezy dodatkowo, ze przedmiotowy lokal uzytkowy znajduje sie na parterze budynku, posiada
wlasne liczniki zuzycia mediéw i niezalezne od klatki schodowej prowadzacej do lokali mieszkalnych wejscie, chodnik
przed budynkiem utrzymuje w czysto$ci najemca, a z miejsc postojowych przed budynkiem korzystaja takze osoby
niemieszkajace w oznaczonym budynku i niebedace klientami Fundacji (...) zlokalizowanej w lokalu nalezacym do
powodow.

Majac powyzsze na uwadze, przyjmujac, ze przedmiotowa uchwala narusza przepis art. 12 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wlasnos$ci lokali oraz interes powodéw, powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie o czym
orzeczono jak w sentencji.

O kosztach orzeczono na podstawie art.98 k.p.c. w zw. z art.108 k.p.c.

Zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca sprawe jest zobowigzana zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
niezbedne koszty procesu. Do kosztow tych zalicza sie zgodnie z art. 99 kpc w zw. z art. 98 § 3 kpc wynagrodzenie radcy
prawnego. W mys$l § 10 ust.1 pkt 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163. poz. 1349) minimalne wynagrodzenie wynosi 360 zl. Niewatpliwie
najbardziej zblizone do spraw o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali sa sprawy o uchylenie uchwaly wspo6lnikow (...),
co uzasadnia zastosowanie § 10 ust. 1 pkt 21 wymienionego rozporzadzenia.

Na oryginale wlasciwy podpis.



