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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lipca 2014 .

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 9 lipca 2014 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta S.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w S.

o uchylenie uchwatly

1. uchyla uchwale nr (...)/ (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w S. z dnia 3 marca 2014 r.;

2. zasadza od pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w S. na rzecz Miasta S. kwote 380 zt (slownie:
trzysta osiemdziesigt zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt IC 129/14

UZASADNIENIE

Powd6d Miasto S. w pozwie skierowanym do Sadu Okregowego w Stupsku przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) w S. wnibst o uchylenie uchwaly pozwanej wspoélnoty podjetej w dniu 3 marca 2014r. w przedmiocie
zmiany od 1 stycznia 2014r. sposobu rozliczania zaliczek na eksploatacje oraz wynagrodzenie zarzadcy w ten sposéb,
ze koszty eksploatacji budynku przypadajgce na lokal bedg podzielane w czedciach réwnych na wszystkie lokale w
budynku. W tresci pozwu powod zawart réwniez wniosek o udzielenie zabezpieczenia powodztwa przez wstrzymanie
wykonania zaskarzonej uchwaly do czasu prawomocnego rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Tak w uzasadnieniu pozwu jak i wniosku strona powodowa podniosla, ze powyzsza uchwala pozwanej Wspodlnoty
Mieszkaniowej w sposéb znaczacy narusza interes powoda, albowiem jedynym prawnie dopuszczalnym sposobem
rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlng - a wiec réwniez kosztow jej eksploatacji jest rozliczenie
stosunkowe w oparciu o wysoko$¢ posiadanego przez wiasciciela lokalu udzialu w nieruchomosci wspélnej. Tym
samym, wlasciciele tych lokali powinni uczestniczy¢ w kosztach zarzadu nieruchomoécia wspo6lna nie w czeSciach
rownych, a w stosunku wynikajacym z wielkoSci posiadanych udzialéw w tej nieruchomosci. Inne rozstrzygniecie



tej kwestii uznaé nalezy za sprzeczne z prawem i naruszajgce interesy wilaécicieli lokali oraz sprzeczne z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S. wniosla o oddalenie powddztwa, wskazujac w
uzasadnieniu swojego stanowiska, iz przedmiotowa uchwala zostala podjeta zgodnie z obowiazujacymi przepisami

prawa, umowa wlascicieli lokali i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna. Nadto
wskazala, iz przedmiotowej Wspolnocie mieszkancy lokali odrebnych stanowia polowe wlascicieli. Dysponujac
prawem wlasno$ci maja upowaznienie do wspoldecydowania o korzystnym dla siebie sposobie rozliczenia kosztéw
wspolnych. Dotychczasowy sposéb rozliczania, przyjety zgodnie z utarta przez dziesieciolecia praktyka, nie majacy
charakteru obligatoryjnego nie znajduje uzasadnienia w korzystnym i zgodnym z wolg wiekszosci sposobie rozliczania,
dyskryminuje bowiem mieszkancow zajmujacych duze mieszkania samotnie, a faworyzuje wlascicieli malych
mieszkan, w ktorych zamieszkujg wielodzietne rodziny, ktore to lokale w wiekszoéci sg w dyspozycji powoda.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny;

W dniu 3 marca 2014 r. zostala podjeta uchwatla nr (...)/ (...) w trybie mieszanym cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w
drodze indywidualnego zbierania gloso6w przez czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. w sprawie
zmiany sposob rozliczania zaliczek na eksploatacje oraz wynagrodzenie zarzadcy. Pozwana wspolnota mieszkaniowa
sklada sie z 12 lokali mieszkalnych, z czego 6 lokali stanowi wlasnoé¢ powoda o lgcznym udziale w nieruchomoéci
wspolnej 44,380. Powodd zostal poinformowany o fakcie podjecia przedmiotowej uchwaly pismem z dnia 11 marca
2014 roku, doreczonym mu w dniu 18 marca 2014 roku.

Powdd podpisal uchwate glosujac ,przeciw”. Wilasciciele lokali tworzacych pozwang Wspodlnote Mieszkaniowg
posiadajacy wiekszos¢ udzialbw postanowili zmieni¢ od 1 stycznia 2014r. sposéb rozliczania zaliczek na eksploatacje
oraz wynagrodzenie zarzadcy w ten sposéb, ze koszty eksploatacji budynku przypadajace na lokal bedg podzielane w
czeSciach rownych na wszystkie lokale w budynku. Dowé6d: uchwata (...) k.18.

Sad zwazyl co nastepuje:

Wspo6lnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okres$lonej nieruchomosci.
Funkcjonowanie nieruchomos$ci wymaga wspoldzialania 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
wspolnoty jest dyskutowana, a nastepnie poddawana glosowaniu. Niemniej jednak ze wzgledu na réznoraki (o réznej
wadze dla wspdlnoty) charakter uchwal, ktoérych podjecie jest konieczne w ciagu roku kalendarzowego, a takze kierujac
sie praktyczna potrzeba uzyskania (koniecznego) stanowiska ogétu (wymaganej przez ustawe wiekszo$ci) wlascicieli
lokali w konkretnej sprawie, ustawodawca wprowadzil takze tryb podejmowania uchwat w drodze indywidualnego
zbierania gloséw (obiegiem) przez zarzad. Podejmowanie uchwal ,obiegiem” jest swego rodzaju kompromisem
pomiedzy demokracja bezposrednia, jako forma zasadnicza funkcjonowania korporacyjnego organizmu wspoélnoty,
a prawnorzeczowa - odpowiednio przeniesiona na grunt duzej wspdlnoty - zasada podejmowania uchwal przez
wspotwlasceicieli, udzialami. Innymi stowy, ochrona wlasnosci wlascicieli lokali, ktéra ustawodawca uczynit zasadnicza
przez przyjecie wymagania uzyskania dla uchwaly wiekszoSci 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 wlasciciel lokalu - zaréwno ten, ktory nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwalg (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania glosow), jak i ten, ktory bral udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktory glosowat za
uchwala - moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa dotyczaca zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposob narusza jego interesy.

Podstawg zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wlascicieli lub skarzacego wlasciciela.

Reasumujac artykul 25 ustawy o wlasnos$ci lokali wyr6znia cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wiascicieli lokali
(...)) niezgodno$¢ z przepisami prawa, 2) niezgodno$é z umowa wlascicieli lokali, 3) naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna i 4) naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny
sposob.

Niezgodno$c¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z powodu wadliwosci postepowania
prowadzacego do jej podjecia. Dlatego wlasciciel lokalu moze podnosié¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne, jesli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwat we
wspolnocie mieszkaniowej.

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

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

Legitymacja powoda do wystgpienia z zadaniem uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnosci
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 okre$lonym sposobem pokrywania prze wlascicieli lokali kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspolna, na ktére skladaja sie w szczeg6lnosci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze ustawy.

Stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlaécicielom lokali w stosunku
do ich udzialow. Wynikajacy z art. 13 ust. 1 omawianej ustawy obowigzek wlasScicieli lokali ponoszenia wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem ich lokali, poprzez m.in. uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomoéci wspolnej, nie oznacza bynajmniej koniecznoéci okreslenia skali tych obciazen w jednakowej dla
wszystkich tozsamej kwotowo wysokoéci za 1 m2 powierzchni lokalu. Artykul 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
stanowiac, ze wla$ciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomog$ci wspoélnej w stosunku
doich udzialéw w nieruchomosci wspolnej, nie oznacza bowiem by zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
mialy by¢ okre§lane w sposob jednakowy dla wszystkich wlascicieli. Rowno$¢ uprawnien i obowiazkow, o ktorej
mowa w art. 4 ustawy nie moze bowiem by¢ rozumiana jako tozsama z obcigzeniem wszystkich zobowigzanych
obowigzkiem uiszczenia zaliczek w jednakowej kwotowo wysoko$ci, a wiec w oderwaniu od faktycznych, czestokroc
nader zréznicowanych, wydatkow zwigzanych z utrzymaniem poszczegdlnych kategorii lokali.

W art. 12 ust. 3 ustawy wskazano, ze uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wilascicieli
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 wspotwlasnosci
zwazywszy, ze koszty utrzymania tej wlasnie kategorii lokali z reguly sa wyzsze.

W ocenie Sadu jest to jedyny przypadek, w ktorym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej
w ust. 2, a wiec zasady réwnoSci obciazen. Jednakze i w tym wypadku dodatkowe obcigzenie wlascicieli lokali
uzytkowych jest dopuszczalne jesli rzeczywiste wieksze koszty ich eksploatacji jednoczes$nie zwiekszaja koszty
utrzymania nieruchomosci wspdlnej (zob. A. G., J. S,, (...) Przepisy i komentarz. Wydawnictwo Prawnicze Warszawa
2000, str. 273). To za$ oznacza, ze podjecie uchwaly, o ktoérej stanowi art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali
winno by¢ poprzedzone stosowna analiza, z kt6érej wynikaloby, ze dodatkowe obciazenie wlascicieli lokali uzytkowych
uzasadnione jest sposobem korzystania z tych lokali.

Stosownie zatem do uregulowania wynikajacego z art.12 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali
(Dz. U. z 2000 roku, Nr 80, poz 903) wlasciciele lokali maja obowigzek ponoszenia wydatkow i ciezaréw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czesci, jaka nie znajduje pokrycia w pozytkach i innych przychodach
ze wspoélnej nieruchomosci. Kazdy wlasciciel lokalu zostaje zobowigzany do ponoszenia czeSci tych wydatkéw -
proporcjonalnej do swojego udzialu we wspodlwlasnoéci ( w nieruchomosci wspdlnej). Kosztami obcigzajacymi
wszystkich wlasScicieli lokali (kazdego w odpowiedniej czesci) sa co do rodzaju gléownie te koszty, ktore zostaly
wymienione w art. 14 u.w.l., a co do rozmiaru te, ktére sa zwigzane z utrzymaniem wspdlwlasnosci. Obowiazki w
zakresie ponoszenia wydatkow i uczestniczenia w kosztach, o ktéorych mowa w art. 13 ust 1 u.w.l. przynosza tez takie
konsekwencje, ze zaden z wlascicieli lokali nie jest zobowiazany pokrywaé wydatkow obciazajacych innego wlasciciela.
A jesli je pokryl, to moze zadaé ich zwrotu. Podobne stanowisko zajal SN w wyroku z dnia 29 listopada2oo02r. (...))

Sprowadzenie zatem uzasadnienia, jak w przypadku zaskarzonej uchwaly o uchyleniu ktorej orzekt Sad Okregowy do
stwierdzenia ,, ze dotychczasowo okre$lony obowigzek wiascicieli lokali ponoszenia w okre§lonym stosunku wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem cze$ci wspolnych, dyskryminuje mieszkancéw zajmujgcych duze mieszkania samotnie,
a faworyzuje wlascicieli malych mieszkan, w ktéorych zamieszkuja wielodzietne rodziny, bowiem przykladowo (...)
osobowa rodzina ponosi nieadekwatnie niski do faktycznego zuzycia koszty eksploatacji budynku ( wlaczania Swiatla
na klatce schodowej przez 5 oséb) w stosunku do osoba samotnie zamieszkujacej duze mieszkanie" nie bylo — przy
podejmowaniu decyzji w tym przedmiocie — wystarczajace, przy czym w toku niniejszego postepowania nie uczyniono
nic, by twierdzenia o zasadno$ci zwiekszenia obcigzen, poprze¢ wlasciwymi Srodkami dowodowymi, pomijajac juz
brak podstawy prawnej do tego rodzaju zmian w zakresie zmiany sposobu rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna - a wiec rowniez kosztow jej eksploatacji.

Majac powyzsze na uwadze, przyjmujac, ze przedmiotowa uchwala narusza przepis art. 12 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali oraz interes powodow, 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 zobowiazana zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie
niezbedne koszty procesu. Do kosztéw tych zalicza sie zgodnie z art. 99 kpc w zw. z art. 98 § 3 kpc wynagrodzenie radcy
prawnego. W mysl § 11 ust. 1 pkt1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie optat
za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163. poz. 1349) minimalne wynagrodzenie wynosi 180 zl. Niewatpliwie najbardziej
zblizone do spraw o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali sa sprawy o uchylenie uchwaly organu spéldzielni, co
uzasadnia zastosowanie § 11 ust. 1 pkt 1 wymienionego rozporzadzenia. Nalezy zresztg podkre§lic, ze przepisy ustawy
o wlasnosci lokali w zakresie zaskarzania uchwal byly niewatpliwie wzorowane na przepisach prawa spéldzielczego.

Na oryginale wlasciwy podpis.



