Sygn. akt IC 190/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2013 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy SSO Agnieszka Hreczanska-Cholewa

Protokolant Dorota Nitkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 277 wrze$nia 2013 r. we Wrocltawiu

sprawy z powddztwa T. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) we W. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale nr (...) Wspélnoty (...) we W. przy ul. (...);

II. zasadza od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) we W. przy ul. (...) na rzecz powodki T. W. 397 z}
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 190/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 4 lutego 2013 r. wniesionym przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) we
W. powodka T. W. domagala sie uchylenia w catoSci uchwaly nr (...) z dnia 7 grudnia 2012 r., w ktorej ustalono, ze
wlasciciele lokali mieszkalnych, w ktérych prowadzona jest dzialalno$¢ ustugowa beda wnosié¢ oplaty w wysokoSci
300% miesiecznych kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.

Uzasadniajac swoje zadanie powodka wskazala, ze jest wlaScicielka lokalu, w ktérym prowadzony jest oddzial
kancelarii adwokackiej majacej swa siedzibe w L.. Zarzucila przy tym, ze czestotliwo$¢ przyjmowania klientow
kancelarii jest niewielka - kilku klientoéw tygodniowo. Nie wystepuja zatem zadne ucigzliwos$ci dla mieszkancow, a tym
bardziej nie sa generowane wieksze koszty zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci biurowej. Powodka argumentowala,
ze prawidlowa wykladnia art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnos$ci lokali prowadzi do wniosku, ze zwiekszenie obcigzenia
wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci wsp6lnej moze mie¢ miejsce tylko wtedy gdy sposob
uzywania tych lokali powoduje zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci.

W odpowiedzi na pozew (k. 16 i n.) strona pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) W. przy ul. (...) wniosla o oddalenie
powodztwa w catodci.

Wskazala, ze zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wlasciciele sa obowigzani pokrywaé koszty zarzadu
nieruchomoécia wspdlna, na ktéra skladaja sie wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tej ustawy. Zarzucono, ze
wynikajacy z art. 13 ust. 1 u.w.l. obowiazek wlascicieli lokali do uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, nie wprowadza nakazu okreslenia wysokos$ci tych obcigzen w jednakowej
dla wszystkich wysokosci, co wynikalo z kolei z art. 12 u.w.l. Mozliwo$¢ odpowiedniego zr6znicowania w uchwale
wysokosci zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej stanowila zas o tym, ze co do zasady zaskarzona



uchwala nie naruszala prawa. Zwiekszenie udzialu wlascicieli lokali, w ktorych prowadzona byta dzialalno$é¢ ustugowa
wynikalo natomiast z faktu, ze uzytkowane w taki sposob lokale generowaty wyzsze koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej. Nieuzasadnione bylo zatem obciazanie wlascicieli lokali mieszkalnych wydatkami, ktore
powinny obciaza¢ wlascicieli lokali, w ktorych prowadzona byla dzialalnosé ustugowa.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

T. W. jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) we W., ktora jest tzw. duza wspdlnota
mieszkaniowa skladajaca sie z kilkudziesieciu lokali mieszkalnych i uzytkowych. Cze$¢ lokali mieszkalnych polozonych
przy ul. (...) we W. wykorzystywana jest pod dzialalno$¢ ushugowa z przeznaczeniem m.in. na kancelarie adwokackie,
notarialne, komornicze, gabinety lekarskie, stomatologiczne i kosmetyczne.

Okolo 1,5 roku temu powddka wynajeta stanowigcy jej wlasnoéc lokal mieszkalny we W. przy ul. (...) z przeznaczeniem
na kancelarie adwokacka, ktérej gtowna siedziba mieéci sie w L.. Aktualnie czestotliwo$¢ przyjmowania klientow
kancelarii w powyzszym lokalu jest niewielka i w znacznej mierze lokal stoi pusty. Lokal stanowi twz. kawalerke z
aneksem kuchennym. Znajduje sie w nim biurko oraz regal na ksiazki.

( Dowod: odpis z KW nr (...), k. 5-7; uchwaly (...), (...), (...) 1 (...), k. 20-23; zeznania §wiadka L. N., k. 65-68, 78-80;
zeznania Swiadka M. M., k. 65-68; zeznania Swiadka S. V., k. 66-68; zeznania Swiadka M. W., k. 66-68; zeznania
$swiadka R. M., k. 66-68; zeznania swiadka E. P., k. 78-80; zeznania $wiadka A. D., k. 78-80; zeznania $wiadka L. N.,
k. 78-80; zeznania $wiadka E. P., k. 78-80; przestuchanie powodki T. W., k. 91-92)

W pi$mie z dnia 29 marca 2012 r. trzydziestu trzech wlascicieli lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad pozwanej
Wspo6lnoty mieszkaniowej zwrocilo sie do zarzadu o podjecie uchwaly dotyczacej obciazenia wlascicieli lokali
mieszkalnych, ktérzy wynajmujg je jako lokale uzytkowe, oplatami w wysokoSci 300% miesiecznych kosztow
utrzymania nieruchomoéci wspélne;j.

W zwiazku z powyzszym pismem zarzadca Wspdlnoty mieszkaniowej poddal pod glosowanie, w trybie indywidualnego
zbierania gloséw, uchwale nr (...) r. Postanowiono w niej, ze wlasciciele lokali mieszkalnych tworzacych Wspdlnote
mieszkaniowa, w ktérych prowadzona jest dzialalno$¢ ustugowa bedg wnosic¢ oplaty w wysokosci 300% miesiecznych
kosztow utrzymania nieruchomoéci wspolnej. Uzyskane dodatkowe przychody miaty zostaé przeznaczone na pokrycie
remont6éw czeSci wspolnych.

Powyzsza uchwala zostala podjeta w dniu 77 grudnia 2012 r. Za jej przyjeciem glosowalo 50,4702 % wlascicieli lokali,
natomiast przeciwko uchwale glosowalo 16,75 % wlascicieli lokali.

Na skutek podjecia w/w uchwaly miesieczna zaliczka na poczet utrzymania cze$ci wspolnych budynku wzrosta
trzykrotnie, tj. o kwote 115,71 zl.

W skilad oplat dotyczacych utrzymania nieruchomosci wspdlnej wechodza w szczegélnosSci wydatki z tytulu: 1) wody
do celéw gospodarczych, 2) obstugi rachunku bankowego, 3) windykacji i wynajecia sali, 4) kosztow ekspertyz, 5)
utrzymania czysto$ci, 6) administrowania, 7) kosztow zarzadu, 8) ubezpieczenia nieruchomosci wspolnej, 9) energii
elektrycznej, 10) ustug kominiarskich, 11) legalizacji licznikoéw, 12) konserwacji NW, 13) konserwacji instalacji TV, 14)
konserwacji dzwigéw, 15) konserwacji instalacji p.poz., 16) przegladéow technicznych, 17) konserwacji domofonow,
18) oplat za dozor techniczny i 19) kosztéw sadowych.

( Dowdd: pismo czlonkéw wspoblnoty z 29 marca 2012 1., k. 24; protokédt z 7 grudnia 2012 r., k. 14; uchwatanr (...) r., k.
14; uchwala nr (...), k. 30; plany gospodarcze, k. 31, 82-83; pisma z 29 kwietnia 2013 r. ,zaliczka miesieczna”, k. 44-45;
zeznania $wiadka L. N., k. 65-68, 78-80; zeznania $wiadka M. M., k. 65-68; zeznania $wiadka S. V., k. 66-68; zeznania
swiadka M. W., k. 66-68; zeznania $wiadka R. M., k. 66-68; zeznania $wiadka E. P., k. 78-80; zeznania §wiadka A. D.,
k. 78-80; zeznania $wiadka L. N., k. 78-80; zeznania §wiadka E. P., k. 78-80; przestluchanie powddki T. W., k. 91-92
oraz uchwala nr (...), k. 30; plany gospodarcze, k. 31, 82-83 )



Bezspornym w sprawie jest, ze klatki schodowe w budynkach stanowiacych pozwana wspoélnote, gdzie prowadzona jest
dzialalno$¢ gospodarcza, ustugowa sa uzytkowane przez znacznie wieksza liczbe ludzi. Prowadzi to do konieczno$ci
czestszych remontow oraz napraw drzwi wej$ciowych, zamkdw, domofondéw oraz dzwigdéw osobowych..

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. 2000 r. Nr 80, poz.
903, z p6zn. zmianami) wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W rozpoznawanej sprawie powodka zaskarzonej uchwale przedstawil zarzut niezgodnoSci z przepisami prawa, w tym
w szczegoblnodci z art. 12 ust. 2 i 3 ustawy o wlasno$ci lokali. Stosownie do art. 12 ust. 2 u.w.l. pozytki i inne przychody
z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialbw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach. W art. 12 ust. 3 u.w.l. wskazano, ze uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie
obcigzenia z tego tytulu wtascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposoéb korzystania z tych lokali. Jest to
jedyny przypadek, w ktorym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w ust. 2, a wiec zasady réwnosci
obcigzen. Jak wynika z treéci tych przepiséw zréznicowanie wielkoSci wysokoéci obcigzen moze dotyczy¢ jedynie tych
obcigzen, ktore sa zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej i moze mie¢ miejsce jedynie wobec wiascicieli
lokali uzytkowych, czyli lokali stuzacych do innych celéw niz mieszkalne. Czynnikiem podjecia takiej uchwaly winno
by¢ istnienie okreslonych uciazliwosci lub zwiekszonej kosztochlonnosci takiego lokalu w zakresie majacym wplyw na
utrzymanie wspdlnej nieruchomosci. W rozpoznawanej sprawie strona pozwana nie wykazala, ze takie uciazliwoéci
wplywajace na zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej w nastepstwie wynajecia przez powodke
lokalu do potrzeb funkcjonowania filii kancelarii adwokackiej z siedziba w L. mialy miejsce. Z analizy zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego wynika, ze okotlo 1,5 roku temu pow6dka wynajeta nalezacy do niej lokal mieszkalny
we W. przy ul. (...) z przeznaczeniem na kancelarie adwokacka, ktorej globwna siedziba miesci sie w L.. Aktualnie
czestotliwo$¢é przyjmowania klientéw kancelarii w powyzszym lokalu jest niewielka i w znacznej mierze lokal stoi
pusty. Jest to tzw. kawalerka z aneksem kuchennym. Lokal jest wyposazony w biurko oraz regal na ksiazki. Jak wynika
z przestuchania powddki mial on stuzyé pomocniczo na wypadek konieczno$ci spotkania sie z klientami kancelarii
we W.. Zaden ze stuchanych w sprawie $éwiadkéw nie byl w stanie wskazaé, czy kiedykolwiek widzial osoby pracujace
w tym lokalu czy tez klientow tej kancelarii. W zwigzku z powyzszym za nieuzasadnione nalezalo uzna¢ stanowisko
strony pozwanej, ze powyzszy lokal powddki generowal wyzsze koszty w zakresie utrzymania nieruchomosci wspolnej
anizeli lokal mieszkalny. Unormowanie zawarte w art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l. nie zezwala za$ na zwiekszenie obciazenia
wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli sposob korzystania z tych lokali nie wplywa na zwiekszenie kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci wspolne;.

Ponadto Sad mial na uwadze, ze z analizy dowodoéw w postaci planéw gospodarczych oraz zestawien w postaci
miesiecznych zaliczek wynikalo, ze w sklad kosztéw utrzymania nieruchomo$ci wspo6lnej wchodzily w szczegolnosci
wydatki z tytulu: 1) wody do celow gospodarczych, 2) obslugi rachunku bankowego, 3) windykacji i wynajecia
sali, 4) kosztow ekspertyz, 5) utrzymania czystoSci, 6) administrowania, 7) kosztow zarzadu, 8) ubezpieczenia
nieruchomoésci wspdlnej, 9) energii elektrycznej, 10) ustug kominiarskich, 11) legalizacji licznikéw, 12) konserwacji
NW, 13) konserwacji instalacji TV, 14) konserwacji dzwigéw, 15) konserwacji instalacji p.poz., 16) przegladow
technicznych, 17) konserwacji domofonéw, 18) oplat za dozér techniczny i 19) kosztéw sadowych. W toku
postepowania strona pozwana nie wykazala jakie konkretnie z w/w wymienionych koszty, na skutek dzialalnosci
kancelarii adwokackiej, ulegly zwiekszeniu i w jakiej kwocie. Podkresli¢ jednocze$nie nalezalo, ze wiekszo$¢ z tych



kosztow, jak np. konserwacji instalacji TV, wynajecia sali czy obslugi rachunku bankowego, nie byla w ogodle
zwigzana z dzialalno$cig kancelarii adwokackiej we wspélnym budynku. W konsekwencji nalezalo uzna¢, ze brak
bylo w rozpoznawanej sprawie podstaw do zr6znicowania zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna w
stosunku do lokali mieszkalnych i lokali wykorzystywanych pod dzialalno$é ustugowa. Oczywistym dla Sadu pozostaje
globalna ucigzliwo$¢ dla mieszkancow pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej funkcjonowania na jej terenie lokali
ustugowych. Zasady do$wiadczenia zyciowego uzasadniaja takze fakt, iz ich dzialalno$é pociaga za soba wieksze
zuzycie elementéw czeéci wspolnych takich jak klatki schodowe, drzwi wejéciowe czy windy a co za tym idzie
konieczno$é czestszych remontéw. Nie oznacza to jednak, iz bez jakiejkolwiek proby ustalenia zakresu wplywu na
owg ucigzliwo$¢ funkcjonowania poszczegolnych lokali ustugowych, wspélnota mieszkaniowa ma prawo w rownych
czeSciach obciagzy¢ wlascicieli kazdego z nich wyzszymi zaliczkami na koszty zarzady nieruchomo$cig wspolng.

Z uwagi na powyzsze Sad stwierdzil, ze uchwala nr (...) naruszala interes powddki jako wlasciciela lokalu, a takze byla
niezgodna z przepisami prawa. W zwiazku z tym Sad uchylit w/w uchwale, o czym orzeczono jak w punkcie I wyroku.

Orzeczenie o kosztach postepowania zawarte w punkcie II wyroku Sad wydal w oparciu o tresé¢ art. 98 k.p.c. Na
zasadzone od strony pozwanej nas rzecz pow6dki koszty procesu zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu w kwocie 200
zl, koszty zastepstwa procesowe w kwocie 180 z} i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk.

Z.
1. Odnotowac.
2. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pel. strony pozwane;.

3. Kal. 14 dni.



