Sygn. IC 230/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Beata Kopania
Protokolant: sekretarz sadowy Anna Karwacka

po rozpoznaniu w dniu 22 pazdziernika 2015 r. w Stupsku
na rozprawie
sprawy z powodztwa Miasta S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...)
wS.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwate Wspoélnoty Mieszkaniowej ulica (...) w S. o numerze (...);

2. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 397 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Na oryginale wlasciwy podpis

Sygn. akt IC 230/15

UZASADNIENIE

Powdd, Miasto S., wnidst przeciwko pozwanej Wspodlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w S. pozew o uchylenie uchwaly nr
(...) oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu.

Na uzasadnienie podal, iz w dniu 13 maja 2015r. pozwana wspoélnota podjela uchwale w trybie indywidulanego
zbierania glos6w, w ktorej postanowila, iz od dnia 1 lipca 2015r. koszty eksploatacji budynku i wynagrodzenie
zarzadcy przypadajace na lokal beda podzielone w czeéciach roéwnych na wszystkie lokale w budynku, a rozliczenie
zaliczek na remonty bedzie sie odbywac¢ proporcjonalnie do udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej okreSlonej w
uproszczonej inwentaryzacji budowlanej budynku. Zdaniem powoda, powyzsza uchwala winna zosta¢ uchylona,
albowiem sprzeczna jest z przepisami prawa, w szczegdlnoSci art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnos$ci
lokali (Dz.U. z 2000r., nr 80, poz. 903), a nadto narusza interesy powoda i zasady prawidlowego zarzadzania rzecza
wspolna.

Pozwana, Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w S., wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasgdzenia od powoda na
rzecz pozwanej kosztéw procesu.



Przyznala, ze w dniu 13 maja 2015r. podjela uchwale nr (...) o tre$ci wskazanej przez powoda. Zaprzeczyta jednak,
by uchwala ta naruszala przepisy prawa, interesy powoda, badz zasady prawidlowego zarzadzania rzecza wspoélna.
Wskazala, ze jest ona konsekwencja podjetej w dniu 26 marca 2015r. uchwaly nr (...)/ (...) w sprawie rocznego planu
gospodarczego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng, oplat na pokrycie kosztéow zarzadu, oplat za ushugi i $wiadczenia
dostarczane do nieruchomosci oraz ustalenia sumy ubezpieczenia nieruchomosci. Uchwala ta pozwana wspolnota
ustalila zadania do wykonania na rok 2015 i w celu realizacji przyjetych zadan przyjeta miesieczne zaliczki na koszty

zarzadu w nieruchomogci wspo6lnej w wysokoéci: remonty 1 z}./ m'?), eksploatacja — 0,65 zl./ m(® oraz wynagrodzenie

zarzadcy 30 zl. od lokalu. Uchwala ta nie zostala zaskarzona w trybie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, zatem ustalone
stawki wprowadzono od dnia 1 kwietnia 2015r. W zwigzku z powyzszym brak jest podstaw do kwestionowania uchwaly
nr (...) w zakresie rownej stawki na wynagrodzenie zarzadcy dla kazdego lokalu.

Nadto podala, iz zaskarzona uchwata pozwana zmienila sposob rozliczenia zaliczek na eksploatacje i wynagrodzenia
zarzadcy w taki sposdb, by koszty te byly rowne na kazdy lokal z uwagi na wzgledy spoleczne. Cze$é osbéb
zamieszkujacych w lokalach o duzych powierzchniach, to osoby samotne i trudno im ponosi¢ koszty zarzadu rzecza
wspolna w wiekszym rozmiarze anizeli wlaSciciele mniejszych lokali, z ktérych korzysta wiecej osob. Dodatkowo
wskazala, ze obowiazek wlascicieli lokali ponoszenia w okreslonym stosunku wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem ich
lokali nie oznacza konieczno$ci okre$lenia tych obcigzen w jednakowej dla wszystkich tozsamej kwotowo wysokoSci

za 1 m” powierzchni lokalu. Konsekwencja powyzszego jest mozliwo$¢ okreélenia w uchwale zaliczek w zréznicowanej
wysoko$ci wobec poszczegolnych kategorii zobowigzanych.

Sad ustalil:

W sklad pozwanej wspolnoty wchodzi 45 lokali mieszkalnych (bezsporne).

W dniu 26 marca 2015r. pozwana wspoélnota podjela uchwate nr (...)/ (...) w sprawie rocznego planu gospodarczego
zarzadu nieruchomoscia wspdlng, oplat na pokrycie kosztéw zarzadu, oplaty za uslugi i Swiadczenia dostarczane
do nieruchomosci oraz ustalenia sumy ubezpieczenia nieruchomosci. W celu realizacji przyjetych zadan pozwana
wspolnota postanowila, iz comiesieczne zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna w wysokoéci: remonty

1,00 z./m?>, eksploatacja 0,65 zt./m” i wynagrodzenie zarzadcy — 30 zi. od lokalu.
Zasady te zostaly wprowadzone w zycie w od dnia 1 kwietnig 2015r.
Dowéd: uchwala nr (...)/ (...), k. 25.

W dniu 13 maja 2015r. pozwana wspolnota podjela uchwale nr (...), w mysl ktérej z dniem 1 lipca 2015r. dokonano
zamiany sposobu rozliczenia zaliczek na eksploatacje i wynagrodzenie zarzadcy w ten sposob, ze koszty eksploatacji
budynku i wynagrodzenia zarzadcy przypadajace na lokal beda podzielone w cze$ciach réwnych na wszystkie lokale
budynku. W par 2 ustalono za$, ze z dniem 1 lipca 2015r. rozliczenia zaliczek na remonty beda dokonywane
proporcjonalnie do udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej okre§lonej w uproszczonej inwentaryzacji budowlanej
budynku.

Uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw, ktore odbylo sie w dniach od 6 maja 2015r. do
13 maja 2015t.

W glosowaniu wzieli udzial wlasciciele lokali reprezentujacy 80,19 % udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Za uchwala
glosowalo glosowali wlaSciciele lokali reprezentujacy 63,36 % udzialdéw w nieruchomosci wspoélnej, zas przeciwko
uchwale — 16,83 %.

Dowéd: uchwala nr (...), k. 6., wyniki glosowania, k. 6 — 7v.



Powod zostal poinformowany o fakcie podjecia przez pozwang wspoélnote uchwaly nr (...) pismem z dnia 20 maja
2015r., doreczonym w dniu 22 maja 2015r.

Dowdéd: pismo Przedsiebiorstwa (...) spotki z 0.0. Administracja Wspoélnot i Lokali nr (...) w S. z dnia 20 maja 2015r.,
k 8.

Sad zwazyl:

Powddztwo jest zasadne.

Stan faktyczny jest w zasadzie miedzy stronami bezsporny, a rozstrzygniecie sprowadza sie od oceny prawnej
zaistnialego stanu faktycznego.

Stan faktyczny zostal ustalony przez sad na podstawie dokumentéw przedstawionych przez obie strony, albowiem ich
autentyczno$c nie byla wzajemnie kwestionowana.

W myél art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoSci lokali (Dz. U. z 2000r., nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.),
dalej u.w.l., wlasciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swoj lokal
w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej, korzystaé z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoélwlascicieli oraz
wspoldzialaé z nimi w ochronie wspolnego dobra.

Koszty zarzadu rzecza wspolna wymienia przykladowo art. 14 u.w.l. Naleza do nich m.in. wydatki na remonty i biezaca
konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody , w czesci dotyczacej cze$ci wspodlnej oraz
oplaty za antena zbiorcza i winde, a takze wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Zasady uiszczania kosztoéw zwiazanych z rzecza wspolna okreéla za$ art. 12 ust. 2 dalej u.w.l., zgodnie z ktérym pozytki
i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czedci
przekraczajacej te potrzeby, przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéow. W takim samym stosunku
wlasciciel lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchom o$ci wspolnej w czeéci nie znajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Racje ma powod, wskazujac, ze powyzsza zasada to jedynie prawnie dopuszczalny sposob rozliczania kosztoéw zarzadu
nieruchomoécia wspdlna, a zatem réwniez kosztéow jej eksploatacji i wynagrodzenia zarzadcy. Rozliczanie tych
kosztow nastepuje stosunkowo, w oparciu o wysoko$¢ przynalezacego do wlasnoéci lokalu udzialu w nieruchomosci
wspolnej. Kazda inna metoda rozliczenia tych kosztoéw jest sprzeczna z prawem.

Wprawdzie uchwata wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzania z tego tytulu wlascicieli lokali, ale dotyczy to tylko
lokali uzytkowych i tylko wtedy, jezeli uzasadnia to sposdb korzystania z tych lokali.

Przywolana przez pozwang teza wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997r. , IICKN (...), OSNC 1998, nr
(...), poz. (...)) nie odnosi sie do niniejszej sprawy. Wskazuje ona, ze wynikajacy z art. 12 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1
u.w.l. obowigzek wlascicieli ponoszenia w okre$lonym stosunku wydatkdéw zwigzanych z utrzymaniem ich lokali nie
oznacza koniecznoéci okreélenia skali tych obciazen w jednakowej dla wszystkich tozsamej kwotowo, wysoko$ci za 1

m(? powierzchni lokalu. Konsekwencja powyzszego jest mozliwo$é okreslenia w uchwale zaliczek w zréznicowanej

wysoko$ci wobec poszczegolnych kategorii zobowigzanych.

Z gloséw doktryny wynika wprost, iz powyzsza teza moze by¢ zaakceptowania w zwigzku z treScig ust. 3 art. 12 i
tylko woweczas , jezeli zapadla uchwala wspoélnoty zwiekszajaca obciazenia tych lokali uzytkowych (gdy uzasadnia
to sposdb korzystania z tych lokali) oraz z uwaga, ze obowiazki okreSlone w art. 12 ust. 2 i ust. 3 oraz w art. 13
ust. 1 majg inny charakter (sg zasadniczo rozdzielone) i jako takie — cho¢by dla przejrzystosci kosztoéw oraz kontroli
(takze sadowej) uchwat wspolnoty mieszkaniowej — musza to rozréznienie zachowac¢. Wnioski takie wynikaja zresztg



z uzasadnienia wyrok , w ktérym ostatecznie powolano sie na przepis, ktory wyraznie upowaznil zebranie wlascicieli
lokali do ustalenia w uchwale, ze wlasciciele lokali uzytkowych beda partycypowaé w pokrywaniu kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspolnej w wiekszym rozmiarze anizeli wynika z ich udzialu w elementach wspoélnych budynku.
Przepis ten umozliwia wiec stosowane zwiekszenie udzialu witasciciela lokalu uzytkowego w kosztach zwigzanych z
utrzymaniem przedmiotu wspotwlasnoSci, zwazywszy, ze koszty utrzymania tej kategorii lokali (np. koszty zuzycia
odpadkéw luz zuzycia wody) sa z reguly wyraznie wieksze: (tak ,Wlasnoéé lokali” Komentarz Wzory pozwow i
wnioskow sadowych, R. D., Wydanie 4. Lexis Nexis Warszawa 2008r., str. 109).

Reasumujac, koszty zarzadu rzecza wspélna, w tym koszty eksploatacji i wynagrodzenie zarzadcy musza byc
ponoszone przez wszystkich wlascicieli lokali mieszkalnych wedtug ich udzialu w cze$ciach wspoélnych nieruchomosci.

Powyzszej zasady nie moze zmieni¢ fakt, iz pozwana wspoélnota podjeta uchwate nr (...)/ (...), w ktorej wprowadzita
oplate stalg dla kazdego z wlascicieli lokali w wysokoSci 30 zl. na koszty zwigzane z wynagrodzeniem zarzady. Fakt,
iz zaden z wla$cicieli nie zaskarzyl tej uchwaly nie moze stanowi¢ argumentu za podjeciem uchwatly o tresci jak w
uchwale nr (...). Jesli uchwala jest sprzeczna z prawem, a tak jest w niniejszej sprawie, to w mysl art. 25 u.w.l., w razie
jej zaskarzenia, winna zosta¢ uchylona przez sad.

Bez znaczenia pozostala rowniez intencja podjecia zaskarzonej uchwaly, ktérg wskazala pozwana wspoélnota. Podala,
ze intencje ta bylo wprowadzenia rownych oplat z tytulu kosztow eksploatacji i wynagrodzenia zarzadcy dla wlascicieli
poszczegblnych lokali, niezaleznie od wielko$ci ich udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej. W pozwanej wspodlnocie
zdarzaja sie bowiem sytuacje, ze w lokalu o duzej powierzchnie mieszka jedna osoba i to slabo sytuowana, w lokalu
o mniejszej powierzchni mieszka kilka oséb. W takie sytuacji, to wlasnie osoby mieszkajace w mniejszym lokalu w
wiekszym zakresie korzystaja z czeSci wspdlnej nieruchomosci. Wzgledy spoleczne, zdaniem pozwanej przemawiaja
za tym, by oplaty zwigzane utrzymaniem cze$ci wspodlnej uiszczaé przynajmniej w réwnej wysokosci.

Powyzszego rozumowania wspolnoty nie sposob podzieli¢c. Rozwigzanie zaproponowane przez pozwang wspolnote
nie do$¢, Ze jest sprzeczne z przywolanym wyzej art. 12 ust. 2 i art. 13 u.w.l., to nadto krzywdzi w istocie wtascicieli
lokali o mniejszych powierzchniach. Wedlug zasady zaproponowanej przez pozwana wspolnote byliby oni zobowigzani
uiszczac koszty zwigzane z eksploatacja i wynagrodzeniem zarzady w wysoko$ci wyzszej anizeli w przeliczeniu na
udzial, ktéry im przystuguje w czeéci wspolnej. Fakt, iz w konkretnym lokalu zamieszkuje okre$lona ilo$¢ os6b jest
indyferentna dla zasad ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomos$ci wsp6lna. Zupelnie na marginesie wskazac¢ nalezy,
iz iloé¢ osob zamieszkalych w konkretnym lokalu moze ulec zmianie i wowczas odpada argument natury spolecznej
podany przez pozwang. Takiej sytuacji pozwana nie przewidziala juz w spornej uchwale i nie stworzyla mechanizmu
zmniejszenia oplat dla ,mniejszych” lokali.

Uchwala powyzsza narusza rowniez interesy powoda, gdyz udzialy w cze$ciach wspolnych dla poszczego6lnych lokali
sg rozne. Wprowadzenie zasady, ze koszty eksploatacji i wynagrodzenia zarzadcy ponoszone bedg po réwno, krzywdzi
w istocie tych wtascicieli lokalu, ktérych udzial w nieruchomoéci wspoélnej jest mniejszy w stosunku do tych, ktorych
udzialy sa wyzsze.

Nie sposob zgodzié sie réwniez z decyzja wlascicieli w zakresie rozliczenia zaliczek na remonty wedtug udziatow ujetych
w uproszczonej inwentaryzacji budowlanej budynku. Nie budzi watpliwo$ci ze z wlasno$cig lokalu zwiazany jest udzial
w czeSciach wspoblnych nieruchomosci, a wysoko$é tego udziatu okresla tresé ksiegi wieczystej (art. 1 ust. 1 oraz art.
3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece). Rozdzial kosztéw remontu rzeczy wspdlnej
wedlug wyliczen z inwentaryzacji uproszczonej jest zabiegiem niedopuszczalnym. Pozwana wspoélnota z reszta nie
wskazala, jakie argumenty przemawialy za przyjeciem takiego rozwigzania.

Zatem i tej czeSci tres$¢é zaskarzonej uchwaly sprzeczna jest z przepisami prawa.



W konsekwencji powyzszego, zaskarzana uchwala zostala przez sad uchylona, w mysl art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. (Dz. U z 2000r., nr 80, poz. 903 z p6éZn. zm.), jako sprzeczna z przepisami prawa, opisanymi wyzej oraz jako
sprzeczna z interesem powoda.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 par 1i par 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. w zw. z par. 10 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. (t. jedn. Dz.U. z 2013r., poz. 461), majgc na uwadze okoliczno$¢,
ze powod wygral niniejszy spor w calosci. Na koszty powoda zlozyla sie optata od pozwu w wysoko$ci 200 zl. oraz
wynagrodzenie fachowego pelnomocnika w wysoko$ci 180 zt. i oplata od udzielonego pelnomocnictwa w wysokoSci
17 z}.

Na oryginale wlaéciwy podpis



