Sygn. akt I C 1158/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 kwietnia 2017 1.

Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Kurylek

Protokolant: sekr. sadowy Ewa Kocielnik

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2017 r. w Warszawie na rozprawie sprawy
z powodztwa (...) W.

przeciwko (...) w W.

o uchylenie uchwaty

I uchyla uchwale (...) w W. numer (...),

II zasadza od pozwanej (...) w W. na rzecz powoda (...) W. kwote 560 (piecset szeSédziesiat) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Powdd (...) W. wnibslt o uchylenie uchwaly nr 6/2016 z dnia 1 wrzeénia 2016 r. (...) w W. zwiekszajacej oplaty na koszty
zarzadu nieruchomogcia wspoélng dla lokali uzytkowych stanowiacych wlasno$é powoda.

W uzasadnieniu podal, iz przedmiotowa uchwata nie zawiera uzasadnienia podwyzki oplat, a obciazenie powoda
zwiekszonymi oplatami na koszty zarzadu nieruchomoécia nie jest uzasadnione ani co do zasady, ani co do wysokosci.

Pozwana wspoélnota na rozprawie w dniu 12 kwietnia 2017 r. wniosla o oddalenie powddztwa.
Sad Okregowy ustalil i zwazyl co nastepuje:

Niesporne bylo pomiedzy stronami, ze powod (...) W. posiada 0,7990 udzialu w nieruchomosci wspoélnej polozonej w
W. przy ulicy (...): dwana$cie lokali mieszkalnych i dwa uzytkowe.

Bezsporne bylo i to, ze dniu 1 wrze$nia 2016 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr 6/2016 r., w
ktorej zwiekszono oplaty na koszty zarzadu nieruchomoécia wspoélna dla lokali uzytkowych stanowiacych wlasnosé
powoda do kwoty 10 z za 1 m kw. powierzchni lokalu uzytkowego. Przedmiotowa uchwata nie zawiera uzasadnienia.

Pozwana wdatla sie w spor dopiero na rozprawie w dniu 12 kwietnia 2017 r. , a zatem po uplywie zakre§lonego przez
Sad terminu na zlozenie odpowiedzi na pozew (zarzadzenie z 18 listopada 2017 r. k.26, zwrotne potwierdzenie odbioru
k.33). W tym stanie rzeczy, zwazywszy na fakt, iz przy w/w doreczeniu powo6dce odpisu pozwu zostala ona pouczona
w trybie art. 206 § 2 k.p.c. o tresci art. 207 § 6 k.p.c. nalezalo oddali¢ wniosek pelnomocnika powddki zlozony na
rozprawie w dniu 12 kwietnia 2017 r. o zakre§lenie terminu na zlozenie wnioskéw dowodowych.



Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. 2002 r., Nr 80, poz. 903
ze zm.), wlasciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu i jest zobowiazany m.in. do uczestniczenia w
kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, tj. m.in. z utrzymaniem tych urzadzen, ktore
nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 2 ustawy).

Stosownie do treéci art. 15 ust. 1 w/w ustawy, obowiazek wlaécicieli lokali uiszczania zaliczek w formie biezacych
oplat platnych miesiecznie jest ustawowo okre$lonym sposobem pokrywania przez wlascicieli lokali kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lna, na ktore skladaja sie w szczegolnosci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze ustawy.
Poniewaz zaliczka stanowi jedynie sposob pokrywania kosztow zarzadu, przeto jej wysoko$¢ powinna zostac¢ okre$lona
na podstawie dotychczasowych wydatkéw na ten cel, a zatem musi by¢ ona bezposrednia funkcja tych kosztow.
Nalezy jednak zwazy¢, iz wynikajacy z art. 13 ust. 1 w/w ustawy obowiazek wlascicieli lokali ponoszenia wydatkéw
zwigzanych z utrzymaniem ich lokali, poprzez m.in. uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspoélnej, nie oznacza bynajmniej koniecznoéci okreslenia skali tych obciazen w jednakowej, dla

wszystkich tozsamej kwotowo wysokoéci za 1 m® powierzchni lokalu. Artykul 12 ust. 2 cyt. ustawy stanowi jedynie,
ze wha$ciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w stosunku do ich
udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 1997 roku (II CKN 226/97, opubl. w OSNC 1998/1/6) wyrazit poglad,
iz ,art. 12 ust. 3 ,u.w.l.” wyraznie upowaznit zebranie wlascicieli lokali do ustalenia w uchwale, ze wlasciciele lokali
uzytkowych beda partycypowac w pokrywaniu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej w wiekszym rozmiarze,
anizeli to wynika z ich udzialu w elementach wspdlnych budynku. Przepis ten umozliwia wiec stosowne zwiekszenie
udziatlu wlasciciela lokalu uzytkowego w kosztach zwigzanych z utrzymaniem przedmiotu wspoétwlasnosci, zwazywszy,
ze koszty utrzymania tej wlasnie kategorii lokali (np. koszty wywozu odpadkéw lub zuzycia wody) sa z reguly wyraznie
wieksze.”

Do uczynionych jednak wywodéw dodaé nalezy, iz czynienie zréznicowania co do wysoko$ci zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomoscia wsp6lng z uwagi na charakter prowadzonej w lokalach uzytkowych dzialalnosci implikujacej
okre$lone koszty dla calej wspoélnoty musi byé obiektywnie uzasadnione, tzn. musza faktycznie istnie¢ takie
okoliczno$ci dajace sie zweryfikowa¢ podlug obiektywnych kryteriow oceny, ktére wskazujg, iz korzystanie z
okreslonych lokali uzytkowych generuje koszty w wymiarze wiekszym niz korzystanie z pozostatych lokali, w tym lokali
mieszkalnych. Ciezar przywolania tych okolicznoSci i ich wykazania spoczywa na wspoélnocie mieszkaniowej juz na
etapie podejmowania uchwaly w tym zakresie. Emanacja powyzszego ciezaru jest obowiazek procesowy cigzacy na
pozwanej wspolnocie w sprawie sadowej o uchylenie takiej uchwaly, ktérego podstawe normatywnag stanowi przepis
art. 6 k.c.

Obowiazkowi temu z przyczyn wyzej wskazanych pozwana nie sprostata, w szczeg6lnosSci pozwana nawet nie oznaczyta
dokladnie okolicznosci, ktére jej zdaniem uzasadnialy dokonanie zr6znicowania wysokos$ci zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomoscia wspolna, nie méwigc o ich udowodnieniu.

W tym stanie rzeczy uznaé nalezy, iz zaskarzona uchwala zostala podjeta przez pozwang wspdlnote w sposéb
arbitralny, naruszajacy norme kompetencyjna okre§lona w przepisie art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali.

Zwazywszy na powyzsze nalezalo orzec jak w sentencji.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



