Sygn. akt IC 1481/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrzesnia 2014r.

Sad Okregowy w Kielcach Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Paw

Protokolant sgdowy Ewelina Krawczyk

ppo rozpoznaniu w dniu 2 wrze$nia 2014r. w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy D.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ulicy (...) w D.
o uchylenie uchwal wspoélnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwate Nr 3/2013 Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ulicy (...) w D. z dnia 1 kwietnia
2013r. w czesci dotyczacej punktoéw 8,9,10,11 uchwaly,

II. uchyla uchwale Nr 4/2013 Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ulicy (...) w D. z dnia 1 kwietnia
2013r.

III. odstepuje od obcigzania pozwanego kosztami procesu.
I1C1481/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 14 maja 2013r. skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...)
w D. Gmina D. wniosta o uchylenie w cze$ci dotyczacej punktéw 8,9,10,11 uchwaly pozwanej Wspoélnoty Nr (...) z dnia
1 kwietnia 2013r. oraz o uchylenie w caloSci uchwaly tejze Wspolnoty Nr (...) z dnia 1 kwietnia 2013r. z powodu ich
niezgodno$ci z przepisami ustawy o wlasnosci lokali i o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu powod podnosil, ze jest wlaScicielem lokali o nr: 6/1A, 6/1B, 6A/2, 6A/3, 6A/5, 6A/6, 6B/7, 6B/9,
6B/10, 6B/12, 6/4, 3/1, 3/2, 3/3, 3/4, 4/1, 4/2 potozonych przy ul. (...) w D..

Uchwala Nr 3/2013 z dnia 1 kwietnia 2013r. wlasciciele lokali przy ul. (...) w D., dzialajac jako Wspoélnota
Mieszkaniowa (...), wprowadzili prawo do ustalania przez zarzad wspolnoty stawki zaliczki na nieczysto$ci stale i
plynne w wysoko$ci zwiekszonej o 50 % w stosunku do stawki podstawowej w przypadku braku wplaty prawidlowo
obliczonej w terminie (pkt 8-11 w/w uchwaly). Powodka wskazala, iz zapis pozwalajacy zarzadowi wspolnoty na
wprowadzenie stawki zwiekszonej o 50 % jest sprzeczny z ustawa o wlasnosci lokali i kodeksem cywilnym. Ustawa
o wlasnoéci lokali nie przewiduje bowiem mozliwoéci wprowadzania przez zarzad wspélnoty podwyzszonych stawek
zaliczki w razie opdznienia w terminowej jej wplacie. Dodatkowo zapis taki stanowi w istocie o naliczeniu kary
umownej w wysokoSci 50 % kwoty zaliczki w razie opdznienia w terminowej wplacie zaliczki, tym samym jest to kara
umowna wprowadzona za nieterminowa realizacje $wiadczenia pienieznego. Zgodnie za$ z art. 483 ke kare umowna



mozna wprowadzi¢ wylacznie w razie nieterminowego spelienia §wiadczenia niepienieznego. Z tych wzgledow zapis
powyzszy jest sprzeczny z kodeksem cywilnym i tym samym niewazny. W konsekwencji jako sprzeczny z prawem
nalezy oceni¢ takze pkt 10 uchwaly — przewidujacy pelna swobode i uznaniowo$¢ dla zarzadu w kwestii zaniechania
zwiekszania zaliczki, oraz pkt 11 uchwaly — okre$lajacy cel wykorzystania zwiekszonej zaliczki.

Uchwala Nr 4/2013 z dnia 1 kwietnia 2013r. wlasciciele lokali przy ul. (...) w D., dzialajac jako Wspoélnota
Mieszkaniowa (...), podjeli uchwale, ktérej preambula zawiera szereg okoliczno$ci nie znajdujacych odzwierciedlenia
w faktach, a wskazujacych na rzekome oszukanie nabywcéw lokali czy przedstawianie nieprawdziwych informacji
przez powodowa gmine. Okoliczno$ci powyzsze jako nieprawdziwe nie moga by¢ zawarte w tresci uchwaly. Dodatkowo
w pkt 2 uchwaly zawarty jest zapis przewidujacy, iz wszystkie wplacone przez wtascicieli lokali i lokatoréw w latach
2008-2009 zaliczki na wywo6z nieczystoSci stalych i plynnych zostang im zrefundowane i zaliczone jako nadplata
zaliczki na nieczystoéci state i ptynne w 2013r. Zapis ten jest sprzeczny z ustawg o wlasno$ci lokali, ktéra nie przewiduje
mozliwosci bezpodstawnego zwrotu uiszczonych zaliczek. Dodatkowo uchwala ta narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng oraz narusza interesy powoda i innych lokatorow.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomoéci przy ul. (...) w D. wniosla o oddalenie powbdztwa oraz
obcigzenie powodki kosztami sadowymi.

W uzasadnieniu swojego stanowiska podnosila, iz witasciciele lokali uchwalajac uchwale nr 3/2013, majac takie
prawo wynikajace z zapisOw ustawy o wlasno$ci lokali, kierowali sie troska o prawidlowe, zgodne z przepisami prawa
funkcjonowanie Wspolnoty Mieszkaniowej. Powolali sie na stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w wyroku z dnia 20
czerwca 1997r. sygn. I CKN 226/97 oraz Sadu Okregowego w Kielcach w sprawie sygn. akt 1956/03. Kwestionowane
przez powodke zapisy uchwaly nie godza bezposrednio w Gmine D. przy jej postepowaniu zgodnie z przepisami prawa.
To powbdka przez swoje postepowanie polegajace na nieprzestrzeganiu prawa wewnetrznego Wspoélnoty sama niejako
na wlasna prosbe skazuje sie na sankcje wynikajace z zapis6w w/w uchwaly. Wg stanu na 30 czerwca 2013r. Gmina D.
pomimo istnienia prawomocnych uchwal Wspolnoty, zobowiazujacych wiascicieli lokali do wnoszenia oplat za wywoéz
nieczysto$ci ptynnych i stalych, oplat tych nie wnosi poczawszy od 2008r. Na uwage zastuguje fakt, ze powodka uznajac
pozostale zapisy uchwaly nr 3/2013 w caloéci ich nie respektuje. Obecnie w Sadzie Rejonowym w Busku-Zdroju IX
Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedzibg w P. tocza sie z pozwu Wspoélnoty (...) przeciwko Gminie D. dwie sprawy o
zaplate sygn. akt: IX C 123/13 z tytulu oplat za wywoz nieczystosci plynnych i stalych w latach 2010 i 2011 w kwocie
3.214,10 zl; IX C 134/13 z tytulu oplat za wywoéz nieczystosci ptynnych i stalych w roku 2012.

Wniosek o uchylenie w caloSci uchwaly nr 4/2013 jest chybiony, poniewaz wola wlaScicieli lokali zawarta w powyzszej
uchwale w niczym nie narusza przepiséw ustawy o wlasnosci lokali. Uchwala podjeta zostala po to, aby uporzadkowaé
finansowanie wywozu nieczystoSci ptynnych i stalych od wtascicieli lokali zamieszkujacych nieruchomo$é¢ wspdélna.
Wstep uchwaly zawiera wszystkie zapisy polegajace na prawdzie. Zaden zapis ustawy o wlasnoéci lokali nie zabrania
zwracania zaliczek na media ani tez nie zabrania kosztéw wywozu nieczystoSci stalych ze $rodkéw wspolnoty
mieszkaniowej. Z braku wplat na przestrzeni lat 2008 do dnia dzisiejszego przez Gmine D. oplaty przypadajgce na
Gmine z koniecznoSci byly finansowane przez Wspdlnote. Lokatorzy Gminy za jej przyzwoleniem nie ponosza od
2008r. oplat za wywdz nieczystosci ptynnych i stalych. Ta sytuacja, gdzie Gmina posiadajaca okolo 47 % udzialow
odmawia wnoszenia oplat za wywdz nieczystoSci plynnych i stalych narusza interesy wlascicieli, a premiuje powodke
ijej lokatorow.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Gmina D. jest wlascicielem lokali nr: (...) w nieruchomosci przy ul. (...) w D.. Powodka i wlaSciciele pozostalych lokali
tworza Wspolnote Mieszkaniowa (...) nieruchomosSci przy ul. (...) w D.. Do Gminy D. nalezy okolo 47 % udzialow w
nieruchomosci wspoélne;j.

W dniu 1 kwietnia 2013r. zostala podjeta uchwala nr 3/2013 pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej w sprawie
uchwalenia rocznego planu gospodarczego na 2013r. W pkt 5 uchwaly ustalono, ze wiasciciele lokali wnosi¢ beda
w terminie do 10-go dnia kazdego miesigca z dotu zaliczke z tytulu wywozu nieczysto$ci ptynnych zgodnie z iloScia



zuzytej wody, a w pkt 7, iz wlasciciele lokali wnosi¢ beda zaliczke z tytulu usuwania nieczystosci statych w wysokoéci
4 7} od jednej osoby zamieszkalej w lokalu za jeden miesigc do 10-go dnia kazdego miesigca z dolu. W pkt 8
uchwaly — biorac pod uwage fakt, ze Gmina D. jako wlaSciciel posiadajacy okolo 47 % udzialéw w nieruchomosci
wspolnej, poczawszy od 2008r., wbrew zapisom stosownych uchwal wlascicieli, notorycznie odmawia wplacania
zaliczek na wywoz nieczystoSci plynnych i stalych ze swoich lokali, majac na celu jej zdyscyplinowanie — ustalono,
ze w przypadku braku wplaty prawidlowo obliczonej zaliczki w terminie, Zarzad Wspo6lnoty sam naliczy wysoko$é
zaliczki na nieczysto$ci plynne i stale, zwiekszajac odpowiednio obowigzujaca wysoko$¢ zaliczki za wywodz tych
nieczystosci za dany miesiac o 50 % dla poszczegblnych wlascicieli. W pkt 9 stwierdzono, ze naliczenie i wplacenie
przez wlasciciela lokalu zaliczki na nieczystoSci pltynne i stale po terminie jak w punkcie 5 i 7 w/w uchwaly nie zwalnia
go od obciazenia zaliczka w zwiekszonej o 50 % wysokosci, lecz zgodnie z pkt 10 uchwaly w uzasadnionych trudnymi
warunkami zyciowymi wlasciciela sytuacjach Zarzad na wniosek wlasciciela moze zaniecha¢ zwiekszania zaliczki.
W pkt 11 uchwaly ustalono, ze Srodki uzyskane ze zwiekszania wysokoSci zaliczek, po pokryciu kosztéow naliczen i
egzekucji, po zakonczeniu roku obrachunkowego 2013 zostang przeznaczone na koszty sprzatania bedacej wlasno$cia
Gminy D. ulicy (...) w obrebie nieruchomo$ci wspolne;.

Uchwale nr 3/2013 podjeto glosujac udzialami, czeSciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego
zbierania glosow. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 16 wlascicieli lokali posiadajacych lacznie 52 % udzialow, a
przeciwko uchwale glosowal 1 wlasciciel (Gmina D.) posiadajacy okolo 47 % udzialéw. Uchwala weszla w zycie z dniem
podjecia.

W dniu 1 kwietnia 2013r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) podjela takze uchwale nr 4/2013 w sprawie
uregulowania finansowania kosztéw wywozu nieczystoSci plynnych i stalych. W preambule uchwaly stwierdzono,
ze po zakupie lokali mieszkalnych nabywcy tych lokali dowiedzieli sie, ze zostali przez sprzedajaca lokale Gmine
D. oszukani. Zgodnie z przedstawionym w momencie zakupu lokalu dokumentem ,Inwentaryzacja Budowlana
Budynkoéw przy ul. (...)” wszystkie budynki mieszkalne wielorodzinne posadowione na dzialce nr (...) powinny by¢
podlaczone do szczelnego zbiornika na nieczystoéci plynne polozonego na dzialce nr (...), co nie bylo zgodne z
prawda. Do zbiornika bezodplywowego prawidlowo podlaczony byt tylko budynek nr (...). Budynki nr (...) posiadaly i
nadal posiadajg prowizoryczne podlaczenie, wykonane bez wymaganych uzgodnien i pozwolen przez zdesperowanych
mieszkancow. Natomiast z budynku (...) Scieki komunalne odprowadzane sa do kanalu burzowego wspélnie z
wodami opadowymi z terenu dzialki nr (...), na ktorej prowadzony jest skup zwierzat rzeznych. Dokument okazywany
nabywcom lokali w trakcie ich zakupu zawieral réwniez inne nieprawdziwe informacje. Problemem okazalo sie
finansowanie usuwania nieczysto$ci plynnych z lokali nalezgcych do Wspélnoty. Po zaniechaniu wywozu tych
nieczystosci przez Gmine D., Zarzad Wspodlnoty zlecal wywoéz nieczystoSci plynnych, za ktérg to usluge naleznosé
regulowala Wspdlnota z zaliczek wplacanych przez wlascicieli lokali na ten cel, a w przypadku ich braku ze §rodkow
kosztow zarzadu i funduszu remontowego. Dotyczylo to wlascicieli lokali potozonych w budynku nr (...). Wlasciciele
lokali polozonych wbudynku nr (...) nie byli zobowigzani do wplacania zaliczek z tytulu wywozu nieczysto$ci plynnych.
Poczawszy od roku 2008 wlasciciel lokali w osobie Gminy D., posiadajgcy okoto 47 % udzialdow we Wspolnocie, wbrew
ustawie o wlasnosci lokali i podejmowanym uchwalom wlasnym Wspoélnoty nie wptacal zaliczek na wywdz nieczystosci
plynnych i stalych ze swoich lokali, nalezne za nia zaliczki pokrywane byly ze §rodkéw wlasnych Wspélnoty.

Biorac pod uwage tak rézne wysokosSci kosztow wywozu nieczysto$ci ponoszone przez poszczegélnych wlascicieli
lokali oraz sytuacje, w ktorej niektorzy wlasciciele i lokatorzy nie ponosza lub odmawiaja ponoszenia kosztow wywozu
nieczystoSci plynnych i stalych, wlasciciele lokali celem uregulowania finansowania kosztéw usuwania nieczystosci
plynnych i stalych Wspoélnota podjela uchwaly: ze nalezno$ci Gminy D. na rzecz Wspélnoty za wywo6z nieczystosci
plynnych i stalych w latach 2008-2009 zostang sfinansowane ze §rodkéw Wspolnoty (...) (nr 1), wszystkie wplacone
przez wlascicieli lokali i lokatoréw w latach 2008-2009 zaliczki na wywdz nieczysto$ci ptynnych i stalych zostana tym
wla$cicielom i lokatorom zrefundowane przez Wspélnote (...) i zaliczone jako nadplata zaliczki na nieczysto$ci ptynne
i stale w roku 2013 (nr 2).

Uchwale nr 4/2013 podjeto glosujac udzialami, czeSciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego
zbierania glosow. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 16 wlascicieli lokali posiadajacych lacznie ponad 52 % udzialow,



a przeciwko uchwale glosowal 1 wlasciciel (Gmina D.) posiadajacy okoto 47 % udzialow. Uchwala weszla w zycie z
dniem podjecia. Z ogdlnej liczby 17 wlascicieli lokali (...) wlasciciele lokali nr: (...) swoje glosy oddali w dniu 1 kwietnia
2013r. w drodze indywidualnego zbierania gloséw, pozostalych 13 wlaScicieli, w tym przedstawiciel Gminy D., oddalo
swoje glosy na zebraniu w dniu 1 kwietnia 2013r. Gmina D. zostala zawiadomiona o tresci podjetych uchwal w dniu
9 kwietnia 2013r.

Dowody: kserokopie uchwal nr 3/2013 z zalgcznikami i nr (...) — K.6-10,13-14, kserokopia rozliczenia udzialtow w
czeSci wspolnej nieruchomoéci — K.5, kserokopie list glosowania udzialami — K.11,15, kserokopie list glosowania
wladcicieli lokali udzialami w drodze indywidualnego zbierania gloséw — K.12,16, kserokopie pism Wspo6lnoty do
Policji i Burmistrza Miasta i Gminy D. — K.35-36).

W styczniu 2013r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) reprezentowana przez Zarzad w skladzie: Z. K., W. S.iT. Z. wystapila
do Sadu Rejonowego w Busku-Zdroju IX Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedzibg w P. z pozwem przeciwko Gminie
D. o zaplate w postepowaniu nakazowym kwoty 24.708,58 zt z ustawowymi odsetkami od naleznoéci Gminy za wywoz
nieczystosci plynnych i stalych oraz odsetkami w wysoko$ci zgodnej z uchwala nr 5/2004 Wspolnoty od naleznosci
Gminy z tytulu niedoplaty do zaliczek na koszty zarzadu i zaliczek na centralne ogrzewanie od daty wydania nakazu
zaplaty oraz kosztow procesu, a w lutym 2013r. zlozyla w w/w Sadzie kolejny pozew o zaplate w postepowaniu
nakazowym, wnoszac o wydanie przeciwko Gminie nakazu zaplaty i zobowigzanie jej do zaplaty powodowi kwoty
33.214,10 z} z ustawowymi odsetkami od dnia wydania nakazu z tytulu wywozu nieczystosci plynnych i stalych z
ustawowymi odsetkami za zwloke oraz kosztow procesu.

Dowody: kserokopie pozwéw — K.49-53,45-48, kserokopie wezwan do zaplaty — K.54-55, kserokopia wyciagu z
rachunku bankowego — K.56, kserokopia uchwaly o powolaniu Zarzadu Wspdélnoty wraz z kserokopia o§wiadczenia
T.Z. — K.60,61).

Ustalajac powyzszy stan faktyczny, Sad opart sie na zlozonych do akt sprawy przez obie strony postepowania
kserokopiach dokumentéw, poniewaz nie byly one kwestionowane przez zadna ze stron.

Wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2013r. Sad Okregowy w Kielcach oddalil pow6dztwo. W uzasadnieniu podnosilt, iz
powdbdztwo wytoczone zostalo z uchybieniem terminu okre§lonego przepisie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn. Dz.U. Nr 80 z 2000, poz. 903 ze zm.). Przedmiotowe uchwaly nr 3/2013 i
4/2013 podjete zostaly na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w dniu 1 kwietnia 2013r. Powodowa Gmina D.,
a konkretnie jej przedstawiciel byl obecny na tymze zebraniu i na zebraniu tym glosowal przeciwko zaskarzonym w
niniejszym procesie uchwalom, co wynika z list glosowania udzialami. Przewidziany zatem przepisem art. 25 ust. 1a
ustawy o wlasnosci lokali termin 6 tygodni do zaskarzenia uchwaty nalezy liczy¢ od dnia 1 kwietnia 2013r., co oznacza,
ze uplynal on w dniu 13 maja 2013r. Pozew zostal natomiast zlozony w dniu 14 maja 2013r., o czym $wiadczy data
stempla pocztowego na kopercie przesylki, ktéra zawierala pozew.

Na skutek apelacji powoda wniesionej od powyzszego wyroku Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 20 maja
2014r. w sprawie sygn. akt I ACa 232/14 uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal Sagdowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu Sad Apelacyjny podniosl, iz nieusprawiedliwione jest stanowisko prawne Sadu Okregowego, na
podstawie ktérego uznaje on, ze poczatkowa date biegu terminu do zaskarzenia uchwal wspdlnoty mieszkaniowej
utozsamiaé nalezy z dniem 1 kwietnia 2013r., data w ktoérej obydwie uchwaly zostaly podjete. Poza sporem miedzy
stronami bylo bowiem, ze glosowanie nad nimi przez czlonkéw Wspélnoty mialo forme mieszang. Wiekszo$¢
glosowala na zebraniu w tym dniu, a od czterech czlonkéw glosy zbierano indywidualnie. W tej sytuacji faktycznej,
przy wyborze takiej formy glosowania, zgodnie z przepisem art. 25 ust. 1a ustawy, obowigzkowym jest powiadomienie
kazdego z czlonkow o fakcie podjecia uchwal oraz ich tresci. Z tego obowigzku Zarzad strony pozwanej sie wywiazal,
takze wobec skarzacej Gminy, przesylajac jej kopie uchwal wraz z informacja o ich podjeciu. Takie zawiadomienie
zostalo dokonane wobec strony powodowej w dniu 9 kwietnia 2013r. Od tej daty rozpoczal sie w odniesieniu do
skarzacej termin szesciu tygodni. Nie moze budzi¢ zatem watpliwo$ci, ze nadanie w urzedzie operatora publicznego



pozwu do Sadu przez powodke w dniu 14 maja 2013r., ktérego skutki sg tozsame ze zloZzeniem pozwu, nastapito przed
jego uplywem. Z uwagi na fakt, ze motywy rozstrzygniecia nie zawieraja jakiejkolwiek oceny zaskarzonych uchwat z
punktu widzenia ich zgodno$ci z prawem zachodzila konieczno$é uchylenia zaskarzonego wyroku.

W toku ponownego rozpoznania sprawy strony podtrzymywaly swoje stanowiska procesowe.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. Nr 80 z 2000,
poz. 903 ze zm.) wiladciciel 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 nieruchomoscig wspdlng lub
w inny sposéb narusza jego interesy. Przepis ust. 1a powolanego przepisu stanowi, iz powodztwo, o ktérym mowa w
ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogo6tu wilascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

W $wietle treéci uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie nie nasuwa watpliwosci, iz pow6dztwo zostalo
wytoczone w ustawowym terminie.

W $wietle dokonanych ustalen faktycznych nie nasuwa takze watpliwo$ci prawidlowo$¢ podjecia zaskarzonych uchwat
pod wzgledem formalnym, bezsporny byl rowniez stan faktyczny ustalony przez Sad Okregowy rozpoznajacy sprawe
przed jej uchyleniem do ponownego rozpoznania.

Przedmiotem rozwazan Sadu jest natomiast ocena, czy zaskarzone uchwaly sg zgodne z przepisami prawa.

Przedmiotem uchwaly Nr 3 z dnia 1 kwietnia 2013r. w czeSci zaskarzonej przez powodowa Gmine byto wprowadzenie
prawa do ustalania przez zarzad wspolnoty stawki zaliczki na nieczysto$ci stale i plynne w wysokoéci zwiekszonej o
50% w stosunku do stawki podstawowej w przypadku braku wplaty prawidlowo obliczonej w terminie.

Obowiazkiem wlascicieli wyodrebnionych lokali jest partycypowanie w rzeczywistych (pelnych) kosztach zarzadu
zwigzanych z nieruchomo$cig wspolna, proporcjonalnie do wielkoéci ich udzialow w nieruchomosci wspdlnej, w czesci
nie znajdujacych pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomosci (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 12 ust.
2 ustawy o wlasnoSci lokali). Uchwala zebrania wtascicieli moze ustalié zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali (art.12 ust. 3 ustawy). Przykladowe wyliczenie
kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna zawiera art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali. Nie budzi watpliwosci, iz koszty
zwigzane z odprowadzaniem nieczystoSci stalych i plynnych stanowia koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng w
rozumieniu art. 14 ustawy i powinny by¢ rozliczane w stosunku do udzialu wszystkich wiascicieli w nieruchomosci
wspolnej. Stosownie do art. 15 ustawy o wlasnoéci lokali na pokrycie kosztow zarzadu wtasciciele lokali uiszczaja
zaliczki w formie biezacych optat. Poniewaz zaliczka stanowi jedynie sposob pokrywania kosztoéw zarzadu, jej wysoko§é
powinna zostaé okre$§lona na podstawie dotychczasowych wydatkéw na ten cel, a zatem musi by¢ ona bezposérednia
funkcja tych kosztow, nie mozna pobieraé zaliczek, ktére nie znajduja pokrycia w wydatkach. Jednoczeénie jej
wysoko$¢é nie moze byé ustalana sprzecznie do art. 12 ust. 2 ustawy, z ktérego to przepisu wynika bezwzglednie
obowiazujaca zasada, ze wlaSciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej
proporcjonalnie do swoich udzialow.

Jedyna forma i mozliwoScia zréznicowania oplat i zasady réwnoéci obciazen wlascicieli lokali przewidziang w ustawie
o wlasno$ci lokali jest zwiekszenie uchwala wlascicieli obcigzenia z tego tytulu wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli
uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali przewidziany w art. 12 ust. 3 ustawy. Jest to jedyny przypadek, w ktorym
mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w ust. 2, a wiec zasady rownosci obciazen. Jak wynika z tredci
tych przepiséw zroznicowanie wielkos$ci wysoko$ci obcigzen moze dotyczy¢ jedynie tych obcigzen, ktore sa zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej i moze mie¢ miejsce jedynie wobec wlascicieli lokali uzytkowych, czyli lokali
stuzacych do innych celéw niz mieszkalne. Czynnikiem podjecia takiej uchwaly winno by¢ istnienie okre$lonych



ucigzliwo$ci lub zwiekszonej kosztochlonnosci takiego lokalu w zakresie majacym wplyw na utrzymanie wspodlnej
nieruchomosci. Przepisy ustawy o wlasno$ci lokali jak lex specjalis wylaczaja w tym zakresie przepisy kodeksu
cywilnego, a zatem bezprzedmiotowa jest ocena zgodnoSci zaskarzonej uchwaly z przepisami kodeksu cywilnego.

Majacna uwadze powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezy, iz zaskarzona uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowej Nr (...) jest
niezgodna z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali w zakresie punktu 8 uchwatly przewidujacego mozliwoé¢ zwiekszenia
zaliczki, jak réwniez punktow 9, 10, 11 uchwaly, zawierajacych postanowienia bezpo$rednio powigzane z naliczaniem
zwiekszonej zaliczki.

Podkresli¢ nalezy przy tym, iz przepisy ustawy o wlasnoéci lokali przewidujg sankcje zwigzane z nie wypelianiem
przez wlaSciciela obowiazkéw ciazacych na nim z racji pozostawania we wspolnocie mieszkaniowej, a to mozliwo$éc
dochodzenia naleznoéci z tytulu kosztdéw zarzadu w postepowaniu upominawczym (art. 15 ust. 2), jak réwniez prawo
wniesienia powodztwa o przymusowa sprzedaz lokalu (art. 16 ust. 1).

Na mocy uchwaly z dnia 1 kwietnia 2013r. Nr (...) Wspdlnota Mieszkaniowa postanowila, iz wszystkie wplacone
przez wladcicieli lokali i lokatoréw w latach 2008-2009 zaliczki na wywdz nieczystoéci plynnych lub stalych zostana
tym wlascicielom i lokatorom zrefundowane przez Wspdlnote (...) i zaliczone jako nadplata zaliczki na nieczystosSci
stale i plynne w roku 2013r. Motywem podjecia tej uchwaly, byt fakt r6znych wysoko$ci kosztow wywozu nieczystosci
ponoszonych przez réznych wilascicieli lokali oraz nie wywiazywania sie przez niektérych wilascicieli ze swych
obowiazkéw ponoszenia tych kosztow. W ocenie Sadu i ta uchwala jest niezgodna z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali. Jak juz podniesiono wyzej wlascicieli lokali obcigza obowigzek uiszczania zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng i jest to obowiazek bezwzgledny. Wysoko$¢ zaliczek winna by¢ ustalona na takim poziomie,
by wspdlnota mieszkaniowa mogta na biezaco pokrywac wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Ze
wzgledu na to, ze sa to jedynie zaliczki na poczet przyszlych wydatkéw, nieznanych dokladnie w chwili podejmowania
uchwaly, podstawa ustalenia ich wysokoSci powinny by¢ dotychczasowe wydatki na koszty zarzadu, z rbwnoczesnym
uwzglednieniem znanych juz okoliczno$ci, mogacych wplywaé na wysoko$é przyszlych biezacych obciazen (zob.
wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., I CKN 226/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 6 i z dnia 8 pazdziernika
2008 r., V CSK 133/08, nie publ.).

Zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali, zarzad jest obowiazany prowadzi¢ okre$lona przez wspodlnote
mieszkaniowa ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz zaliczek na pokrycie tych
kosztow. Zaliczki na koszty zarzadu podlegaja rozliczeniu po uplywie roku kalendarzowego, na ktory zostaly
uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu. Jezeli suma zaliczek przekraczala
poniesione w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele powinni podja¢ uchwale okreslajaca sposob rozliczenia
nadwyzki. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08, przyjal, ze wlasciciele lokali moga
podjaé uchwale o rozliczeniu nadwyzki przez zaliczenie jej na poczet przyszlych wydatkéw na koszty zarzadu, przez
zwrot wlascicielom lokali lub w inny spos6b. Podkresélil przy tym, ze po uplywie roku kalendarzowego, na ktory
zaliczki zostaly uchwalone i po ustaleniu na podstawie sprawozdania finansowego rzeczywistych kosztow zarzadu
poniesionych w tym roku, wierzytelno$¢ obejmujaca niezaplacone zaliczki nie wygasa ani nie przeksztalca sie w
wierzytelno$é rowng rzeczywiscie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu (por. wyrok Sadu Najwyzszego wraz
z uzasadnieniem z dnia 26 stycznia 2011r. sygn.. akt II CSK 358/10). Jak wynika z treSci powyzszych rozwazan
ewentualny zwrot lub zaliczenie na poczet innych naleznoSci moze nastapi¢ jedynie w przypadku nadwyzki i po
zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego zarzadu. W przedmiotowej sprawie nie powyzsza sytuacja nie
zachodzi, a zatem podjeta uchwale uznaé nalezy za niezgodng z ustawg o wlasno$ci lokali. Podkresli¢ nalezy przy tym,
iz przedmiotem oceny Sadu byla tre$¢ zaskarzonej uchwaly, nie za$ stwierdzenia zamieszczone w preambule uchwaly.

Majac na uwadze powyzsze zaskarzone uchwaly podlegaly uchyleniu.

Z uwagi na szczegblng sytuacje pozwanej Wspdlnoty, biorac pod uwage motywy jakimi kierowala sie Wspdlnota
podejmujac uchwaly, w zwigzku z niewywigzywaniem sie powoda z obowigzku pokrywania zaliczek Sad na podstawie
art. 102 kpc odstapit od obcigzania strony pozwanej kosztami procesu.



