Sygn. I C 1545/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 stycznia 2022 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Joanna Krzyzanowska
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Beata Cichosz

po rozpoznaniu w dniu 13 stycznia 2022 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy (...)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)

o uchylenie uchwaly

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powddki Gminy (...) na rzecz pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) 1.217 z} ( jeden tysiac dwieScie
siedemnascie zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. I C 1545/20

UZASADNIENIE

Powodka Gmina (...) pozwem z dnia 11 grudnia 2020 r. skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...)
domagala sie uchylenia dwoch uchwal Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) tj. uchwaly nr (...) z 1 pazdziernika 2020 r.
w sprawie zlecenia opracowania, aktualizacji dokumentacji techniczno-budowlanej budynku zabytkowego D. (...)
na koszt Gminy (...) oraz uchwaly nr (...) z 1 pazdziernika 2020 r. w sprawie zwiekszenia naliczen z tytulu kosztow

zarzadu a/fundusz remontowy: 4,00 z m®, b/ fundusz eksploatacyjny 0,40 z1/m” dla lokalu uzytkowego ($wietlica),
ktoérego wlascicielem jest Gmina (...). Jednocze$nie powddka wniosla o zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu, w
tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu powddka podniosla, ze przedmiotowe
uchwaly naruszaja przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali z uwagi na to, ze naruszaja obiektywnie pojety interes
ekonomiczny powodki.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci i o zasgdzenie na jej rzecz kosztow

procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug przedlozonego spisu kosztow. W odniesieniu do zaskarzonej
uchwaly nr (...) r. pozwana wyjasénila, ze jej tre$é stanowi powtérzenie regulacji ustawowej tj. art. 29 ust.1d pkt. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, zatem nie spos6b uznaé by naruszala ona interesy powodki.
Natomiast zwiekszenie w uchwale nr (...) obciazenia z tytulu funduszu remontowego i eksploatacyjnego dla lokalu



uzytkowego, ktorego wlascicielem jest pow6d uzasadnione jest sposobem korzystania z tego lokalu, wplywajacym na
zwiekszenie kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspélne;.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny

Budynek nr (...) w L. (dwdr) wpisany jest do rejestru zabytkéw. W budynku tym nie zostaly wyodrebnione wszystkie
lokale - wyodrebnionych zostalo dotychczas 12 lokali. Gmina (...) jest m.in. wlascicielka lokalu nr (...), bedacego
lokalem uzytkowym oraz przynaleznego do tego lokalu udzialu w cze$ciach wspdlnych w wysokosci 23,1 %. Lokal
nr (...) jest jedynym lokalem uzytkowym w budynku. Gmina (...) nieodplatnie przejela te nieruchomo$é Agencji
Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

bezsporne, nadto wydruk z ksiegi wieczystej k.15-23, informacja z rejestru gruntéw k. 51-60.

Decyzja z dnia 12 grudnia 2019 r. (...) Wojewddzki Konserwator Zabytkéw nakazal wlascicielom dworu obecnie
budynek mieszkalny nr (...) w L. wykonanie szeregu rob6t budowlanych majacych na celu zahamowania procesu
niszczenia zabytku.

dowdd: decyzja (...) z 12 grudnia 2019 1. (...). (...).27.2019.DS - k. 10-12

Od 19 maja 2020 r. administratorem budynku jest Firma (...) Zarzadzenie Administrowanie (...) z siedziba w L.. Gmina
(...) przekazala administratorowi niekompletng dokumentacje dotyczacg budynku. Brak bylo w niej w szczegolnos$ci
dokumentacji technicznej. Nieruchomo$é nr 10 w L. nie posiada dokumentacji techniczne;j.

dowdd: zeznania $wiadkow: E. S. (1) k. 86v.-87v., R. G. k. 109-110v., zeznania czlonka zarzadu pozwanej E. R.
k.110v.-111v.; uchwala nr (...) z 19 maja 2020 r. k. 41; protokol przekazania dokumentoéw dotyczacych budynku nr (...)
poloznego w L. k. 61; pismo do (...) z 9 lipca 2020 r. dotyczace przekazania dokumentoéw k. 62; pismo z 11 sierpnia
2020 r. stanowigce odpowiedz (...) k. 63

Pozwana Wspoélnota podjela uchwale nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2020 r., w ktorej w pkt. 2 w zwiazku z brakiem
dokumentacji zlecono opracowanie, aktualizacje dokumentacji techniczno-budowlanej budynku zabytkowego D. (...)
na koszt Gminy (...), z uwagi na konieczno$¢ wykonania decyzji (...) Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow (...).
(...).27.2019 DS. Uchwala podjeta zostata w trybie indywidualnego zbierania glosow.

dowod: uchwala nr (...) z 1 pazdziernika 2020 r. k. 6, zeznania §wiadka E. S. (1) k. 86v.-87v.

W pozwanej Wspoélnocie ustalono pierwotnie zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna w stawce:

na fundusz remontowy — 3,00 z}/ m>, na fundusz eksploatacyjny 0,30 zt/m>.
dowod: uchwata nr (...) z 19 maja 2020 1. k. 41-41v

W lokalu uzytkowym, ktéry znajduje sie po prawej stronie czeSci parterowej budynku, prowadzona jest $wietlica.
Lokal ten nie ma osobnego wejécia. Korzystajacy z niego musza przej$¢ przez czeSci wspoélne nieruchomosci. W
Swietlicy odbywaja sie zebrania wiejskie, spotkania przedwyborcze, spotkania kola gospodyn wiejskich oraz imprezy
okolicznoSciowe- m.in. chrzciny, komunie, czasem wesela, andrzejki, sylwester, bale karnawatowe. Zdarzalo sie, ze w
czasie organizowanych w $wietlicy imprez dochodzilo do zanieczyszczenia i uszkodzenia obiektu (brudne, okopane
Sciany, wybite okno, zalegajace Smieci). Uczestnicy imprez palili papierosy na klatce, parkowali samochody na
posesji, utrudniajac i uniemozliwiajgc parkowanie mieszkancom, halasami zaklocali ich spokoéj. Po organizowanych
w $wietlicy spotkaniach i imprezach, czynnoSci porzadkowe i naprawcze w budynku i na zewnatrz wykonywane byly
isg przez mieszkancow. Gmina (...) w nich nie uczestniczyta i nie uczestniczy.

dowdd: zeznania $wiadkéow: E. S. (1) k. 86v.-87v., R. G. k. 109-110v., zeznania czlonka zarzadu pozwanej E. R.
k.110v.-111v.;



Uchwala nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2020 r. wlasciciele lokali w nieruchomosci (...) zwiekszyli naliczenia z tytulu

kosztéw zarzadu: a) fundusz remontowy: 4,00 zi m®, b) fundusz eksploatacyjny 0,40 z}/m” dla lokalu uzytkowego
(Swietlica), ktorego wlascicielem jest Gmina (...) z uwagi na ucigzliwy sposob korzystania z nieruchomosci. Uchwala
podjeta zostata w trybie indywidualnego zbierania glosow.

dowod: uchwala nr (...) z 1 pazdziernika 2020 r. k. 7, zeznania §wiadka: E. S. (1) k. 86v.-87v.,

Gmina (...) zostala poinformowana o podjeciu uchwal nr (...) onr (...) pismem z 8 pazdziernika 2020 r., doreczonym
jej w dniu 4 listopada 2020 .

bezsporne nadto dowdd: pismo k. 14
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Podstawe wywiedzionego przez strone powodowa powddztwa stanowi art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0
wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. 2019.737), w myS$l ktorego wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy (ust.1). Powddztwo moze by¢ wytoczone
przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wilascicieli,
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
gloséw (ust. 1a).

Okoliczno$ci zwigzane z zachowaniem przez powoda 6 tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwal nie byly
kwestionowane. Dla porzadku jedynie wskaza¢ nalezy, ze powod zostal powiadomiony o podjeciu uchwal pismem
doreczonym mu 4 listopada, pozew wniesiony zostal 11 grudnia 2020 r., a zatem z zachowaniem 6 tygodniowego
terminu.

W niniejszej sprawie strona powodowa wnoszac o uchylenie zaskarzonych uchwal powolywala sie wprost na
przestanke naruszenia jej interesu ekonomicznego. Z argumentacji strony powodowej wywie$¢ mozna, ze przestanke
uchylenia uchwat stanowi nadto niezgodno$¢ zaskarzonych uchwat z prawem.

Naruszenie interesu wiasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali stanowi kategorie
obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspolzycia spolecznego. OdpowiedzZ na pytanie, czy uchwala narusza
interes wladciciela musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. Dla przyjecia, ze istniejg przestanki
do uchylenia danej uchwaly, musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzeba ochrony interesu
konkretnego wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Wowcezas spdr sprowadza sie do
rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem wspolnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Natomiast niezgodnos$é
uchwaly z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja uchwaly z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali. Wskazaé
przy tym nalezy, ze niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikaé zaré6wno z treSci samej uchwaly, jak i z
powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu zaskarzajac
uchwale moze podnie$é zarzuty merytoryczne, jak i formalne. W niniejszej sprawie strona powodowa, zaskarzajac
przedmiotowe uchwaly, podnosita wylgcznie zarzuty merytoryczne.

Jezeli chodzi o uchwale nr (...) dotyczaca, ogolnie rzecz ujmujac, aktualizacji dokumentacji technicznej budynku,
powddka jako naruszenie jej interesu wskazywala, ze wykonanie uchwaly poskutkuje obcigzeniem jej calos$cig kosztow
opracowania dokumentacji niezbednej do wykonania decyzji Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
nakazujacej wlascicielom lokali przeprowadzenie prac remontowych majacych na celu zahamowanie niszczenia
budynku (zabytku). W ocenie powddki, koszt ten powinni ponie$¢ wszyscy czlonkowie wspolnoty proporcjonalnie do



wysokosci przystugujacych im udzialow w czeSciach wspdlnych nieruchomosci. Nie ma bowiem, zdaniem powddki,
jakichkolwiek podstaw faktycznych i prawnych do tego, aby kosztem tym obciazy¢ jedynie powodowa gmine.

To ze przedmiotowa uchwala nie narusza interesu powddki, jak i przepisow prawa, jest w niniejszej sprawie
o tyle niewatpliwe, ze jej treS¢ stanowi w zasadzie powtérzenie regulacji ustawowej, a $ciSle przepisu art. 29
ust. d pkt 1 ustawy o wlasnoSci lokali, stanowiacego, ze jezeli uchwala wlascicieli lokali nie stanowi inaczej,
koszty opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej budynku obciazaja do czasu wyodrebnienia wlasnosci
ostatniego lokalu, dotychczasowego wlasciciela nieruchomoscia. Okoliczno$cia bezsporna jest, ze w nieruchomosci
nie doszlo do wyodrebnienia wszystkich lokali. Powddka nie kwestionowala tez, ze jest dotychczasowym
wladcicielem tej nieruchomos$ci. Powyzsze wynika nadto z przedlozonych dokumentéw w postaci wypisu z
ewidencji gruntéw i wydruku z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci. Brak jest jednocze$nie podstaw
do przyjecia, ze wlaSciciele wspolnoty zmodyfikowali w drodze stosownej uchwaly zasade wynikajaca z wyzej
powolanego przepisu, w szczeg6lnosci na podjecie takiej uchwaly nie wskazywala strona powodowa. W Swietle
przeprowadzonego postepowania dowodowego nie budzi roéwniez watpliwosci, ze dokumentacja techniczna budynku
nie zostala administratorowi przekazana. Wynika to wprost z przedlozonego przez powoda protokotu przekazania
administratorowi dokumentow dotyczacych budynku nr (...) polozonego w L. (k. 61). Strona powodowa zdaje sie nie
dostrzegaé, ze zaskarzona uchwala w istocie niczego nie zmienia w jego sytuacji prawnej. Nawet gdyby nie zostata
ona podjeta, to koszty opracowania i aktualizacji dokumentacji techniczno-budowlanej budynku, obciazalyby - z
mocy art. 29 ust. d pkt 1 ustawy o wlasnoSci lokali - powodowa Gmine. Istotnym jest przy tym, ze powodka nie
kwestionowata koniecznoSci opracowania i aktualizacji dokumentacji techniczno-budowlanej nieruchomosci. Zarzuty
strony powodowej dotyczyly w zasadzie zakresu tej dokumentacji, a w konsekwencji zakresu kosztéw zwigzanych z
jej pozyskaniem, co z kolei jest obojetne dla oceny czy zaskarzona uchwala narusza interes powoda, jak i czy narusza
ona przepisy prawa.

Z powyzszych przyczyn nie sposob podzieli¢ twierdzenia powddki, ze uchwala nr (...) narusza jej interes, jak i by
naruszala ona przepisy prawa.

W ocenie Sadu takze uchwala nr (...) z 1 pazdziernika 2020 r. zwiekszajgca naliczenia z tytulow kosztow zarzadu:

funduszu remontowego 4 zl/m? oraz fundusz eksploatacyjny 0,40 z}/m” fundusz remontowy dla lokalu uzytkowego
(§wietlica), ktérego wlascicielem jest Gmina (...), nie narusza interesu powoda i przepis6w prawa.

Powodka zarzucala, ze brak jest podstaw, by obciazaé ja wyzszymi stawkami, albowiem sposdb korzystania przez
powddke z lokalu uzytkowego — Swietlicy, nie wplywa na wzrost kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspoélne;j.
Podnosila, ze $wietlica od marca 2020 r. nie jest praktycznie wykorzystywana z uwagi na obostrzenia sanitarne
wynikajace ze stanu epidemii, a wcze$niej wykorzystywana byla sporadycznie.

Z art 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali wynika, ze wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wspdlnej
pokrywane sa proporcjonalnie do udzialow przystlugujacych witascicielom poszczegoélnych lokali. Odstepstwo od tej
zasady przewidziane jest w art. 12 ust. 2 ustawy. Zgodnie z tym przepisem uchwata wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie
obcigzenia z tego tytulu jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Zwiekszenie takie musi by¢ uzasadnione
wiekszymi kosztami ponoszonymi na nieruchomosci wspdlnej w zwigzku z funkcjonowaniem tych lokali.

W ocenie Sadu w rozpoznawanej sprawie sposob korzystania przez powodke z lokalu uzytkowego tj. ze Swietlicy,
uzasadnia zwiekszenia stawki zaliczek na fundusz remontowy i na fundusz eksploatacyjny w stosunku do stawki
przyjetej dla wlascicieli lokali mieszkalnych.

Skoro w Swietlicy odbywaja sie zebrania wiejskie, spotkania kola gospodyn wiejskich, spotkania przedwyborcze, a
takze imprezy okolicznoéciowe jak np. chrzciny, komunie, wesela czy inne uroczystosci, to oczywistym jest, ze wiaze
sie to z wiekszym ruchem ludzi w czeSciach wspoélnych (korytarz, podworze). Powyzsze, w Swietle zasad do§wiadczenia
zyciowego, zwigzane jest za$ z zaSmieceniem, z zabrudzeniem, uszkadzaniem czeSci wspdlnych, z intensywniejszym
tj. wykraczajacym poza normalne, zuzywaniem elementéw infrastruktury wspoélnej, ze zwiekszeniem kosztow energii



elektrycznej w czedciach wspdlnych, a takze z innymi uciazliwo$ciami, jak chociazby wynikajacymi z korzystania z
miejsc postojowych, zakldécaniem ciszy przy czym nie chodzi tu jedynie o cisze nocna. Na te okoliczno$ci wskazywali
shuchani w sprawie §wiadkowie E. S. (2), R. G., a takze czlonek zarzadu pozwanej Wspolnoty, podkreslajac nadto, ze
powddka w zaden sposob nie uczestniczy w porzadkowaniu terenu, usuwaniu usterek, a wszelkie prace porzadkowe
wykonywane sa we wlasnym zakresie przez mieszkancow. Twierdzeniom tym strona powodowa nie zaprzeczala.
Sposéb korzystania ze $wietlicy wplywa zatem na wzrost kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej jak i prowadzi
do jej szybszej eksploatacji. Lokal uzytkowy - Swietlica niewatpliwie generuje wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci
wspoOlnej niz lokale mieszkalne. Zwrdcié nalezy uwage, ze podwyzszenie zaliczek jest niewielkie. W przypadku zaliczki
na fundusz remontowy jest ona wyzsza o 1 z}/ m® niz stawka podstawowa, a w przypadku funduszu eksploatacyjnego

0 10 groszy/m  niz stawka podstawowa. Nie sposob zatem uznaé, by zwiekszenie w zaskarzonej uchwale wysokoéci
zaliczek, do wnoszenia ktorych zobowigzany bedzie, co istotne, nie tyle powodka, ale kazdoczesny wlasciciel lokalu
uzytkowego, bylo nadmierne i nieuzasadnione. Sad uwzglednit tu caloksztalt okolicznosSci majacych wplyw na
korzystanie z tego lokalu, jak i zabytkowy charakteru obiektu. Tym samym, w ocenie Sadu, brak jest podstaw do
uznania, ze uchwala nr (...) naruszata interes ekonomiczny powdédki jak i przepisy prawa.

W tym stanie rzeczy, wobec niewykazania przez strone powodowa, ze spelnione zostaly przestanki, o ktérych mowa
w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, a ktore skutkowaé by mogly uchyleniem zaskarzonych uchwaly, powodztwo
nalezalo oddali¢, o czym orzeczono jak w pkt. 1 sentencji.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obciazajac nimi w calo$ci powoda jako strone,
ktoéra przegrala proces. Na koszty postepowania, skladalo sie, zgodnie ze zlozonym spisem kosztéw, wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanej Wspolnoty w kwocie 1.200 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zk.



