Sygn. akt: I C 609/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lipca 2016 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy SSO Rafal Kubicki
Protokolant st. sekr. sad. Agnieszka Grandys

po rozpoznaniu w dniu 30 czerwca 2016 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa Z. J.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej w O. przy ul. (...)

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwale (...) Wspolnoty Mieszkaniowej w O. przy ul. (...) z dnia 5 pazdziernika 2015 r. w sprawie przyjecia
planu gospodarczego wspdlnoty mieszkaniowej w §1 ustep 1 zdanie 2 — w czeSci ustalajacej dla lokali: 124, 125, 126
stawke zaliczki miesiecznej w wysokos$ci ponad 2,20 zl/ m(?,
II. umarza postepowanie w pozostalej czesci,

III. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami.

R. K

Sygn. akt I C 609/15

UZASADNIENIE

Powdd Z. J. w dniu 12 kwietnia 2016 r. wnibst pozew przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej
w O. przy ul. (...)

o uchylenie uchwaly nr (...) z powodu jej niezgodnoS$ci z prawem, w tym glownie art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali. Nadto wnibst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej kosztow procesu wedlug
norm przepisanych. Uzasadniajac swoje zadanie wyjasnil, ze jest wlascicielem lokali nr (...) w budynku przy ul. (...) w
0., stanowigcych faktycznie jeden lokal handlowo—ustugowy, ktéry aktualnie zostal wynajety celem prowadzenia w
nim sklepu (...). Na zebraniu czlonkéw wspolnoty w dniu 19 lutego 2015 r., o ktéorym powdd nie zostal prawidlowo

powiadomiony, zostala podjeta uchwala (...), moca ktérej podwyzszono z 1,40 zl na 5,10 zl za m?

na oplacanie kosztoéw eksploatacji wylacznie w odniesieniu do lokali uzytkowych powoda. Uchwala ta zostala poddana
pod glosowanie w trybie indywidualnego zbierania podpiséw. Powod zaglosowal przeciwko jej treSci. W ocenie
powoda, przedmiotowa podwyzka jest sprzeczna z art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali, albowiem nie znajduje

wysoko$é zaliczek

uzasadnienia w obiektywnych okoliczno$ciach i jest wynikiem braku akceptacji ze strony pozostalych czlonkow
wspolnoty na prowadzona w jego lokalach dzialalno$¢ gospodarcza.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powbédztwa, zaprzeczajac, by zaskarzona uchwala zostata
podjeta z naruszeniem przepisé6w prawa. Podniosta, ze powod zostal, podobnie jak pozostali czlonkowie wspoélnoty,
poinformowany o terminie zebrania rocznego Wspo6lnoty z dnia 19 lutego 2015 r., o czym $wiadczy fakt doreczenia
do skrzynki lokatorskiej lokalu mieszkalnego nr (...) zajmowanego przez wymienionego stosownego zawiadomienia.



Ponadto uchwata nr (...) czyni zado$¢ obowigzujacym przepisom, bowiem art. 12 ust. 3 u.w.l. przewiduje mozliwos¢
okreslenia udzialu wlasciciela lokalu uzytkowego w pokrywaniu kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspo6lnej w
wiekszym rozmiarze niz to wynika z jego udzialu w nieruchomosci wspdlnej. Taki przypadek ma miejsce

w tej sprawie, gdyz funkcjonowanie w lokalach stanowiacych wlasnosé powoda sklepu (...) rodzi wyzsze koszty
sprzatania, poboru pradu i utrzymania terendw zielonych.

Na rozprawie w dniu 30 czerwca 2016 r. powdd ograniczyt powddztwo w ten sposob, ze wniost o uchylenie uchwaty nr
(...) wylacznie w zakresie zapisu § 1 ustep 1, zdanie ostatnie, dotyczacego ustalonej dla lokali nr (...) wysoko$ci zaliczek

na oplacanie kosztéw eksploatacji ponad kwote 2,20 z} za m?, na co pozwana wyrazila zgode.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W nieruchomoéci przy ul. (...) w O. jest wyodrebnionych 111 lokali mieszkalnych oraz 20 lokali ustugowych. Zarzad
nieruchomos$cia wspoélna sprawuje (...) nieruchomosci” A. W. w O. (dalej: Administrator). Powod Z. J. jest czlonkiem
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej potozonej w O. przy ul. (...) i wspolwlascicielem wraz z zona lokali uzytkowych
nr (...) oraz lokalu mieszkalnego nr (...). Eaczny udzial powoda w czeSciach wspolnych nieruchomoscei

w odniesieniu do lokali ustugowych wynosi (...).

(okoliczno$¢ bezsporna; odpisy ksiag wieczystych k. 12-26; protokol zebrania z 28.08.2014 r. k. 27-28; umowa o
administrowanie nieruchomos$cia wspdlna k. 169-172)

W dniu 19 lutego 2015 r. odbylo sie roczne zebranie wlascicieli lokali budynku przy ul. (...) w O. w sprawie przyjecia
planu gospodarczego wspolnoty mieszkaniowej. O terminie i porzadku zebrania czlonkowie wspolnoty, w tym powdd,
zostali powiadomieni przez Administratora zgodnie z zapisami uchwaly (...) z dnia 24 czerwca 2014 r. poprzez zlozenie
zawiadomien w skrzynkach pocztowych i wywieszenie ogloszen na tablicy umiejscowionej na klatce schodowej. Tresc
proponowanych uchwal zostala dodatkowo zamieszczona na stronie internetowej. Powdd nie byl obecny na zebraniu.
W toku zebrania czlonek zarzadu — S. W. zglosil dodatkowo, nieobjety porzadkiem obrad, wniosek o podwyzszenie

wysokoSci zaliczki z 1,40 zt na 5,10 zl za m‘® na oplacanie kosztow eksploatacji lokali uzytkowych nr (...) stanowiacych

wlasno$§é powoda. Przedmiotowy wniosek nie zawieral uzasadnienia, ani nie przedstawiono na jego poparcie wyliczen
matematycznych. Propozycja S. W. zostala przyjeta jednomyélnie i znalazla odzwierciedlenie w uchwale nr (...).
Zgodnie z jej §1 ust. 1 na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna w 2015 r. ustalono jednostkowa stawke
zaliczki miesiecznej w wysokoSci 1,40 zl/m( 2) dla lokali mieszkalnych, ustugowych i garazy. Dla lokali (...) ustalono
za$ stawke zaliczki miesiecznej 5,10 zt/ m'?. Uchwala zostata poddana pod glosowanie na zebraniu wlascicieli lokali
19 lutego 2015 r. i w trybie indywidualnego zbierania glos6w od 19 lutego 2015 r. do 30 grudnia 2015 r. Za przyjeciem

uchwaly glosowalo (...),94 udzialéw (67,35%), przeciwko (...),54 udzialdow (6,17%). Powdd zostal poinformowany o
tres$ci uchwaly pismem z dnia 5 pazdziernika 2015 r.

/dowdd: protokol z dnia 19.02.2015 r. k. 195-199; zawiadomienie o podjetych uchwalach k. 41-42; uchwata nr (...) k.
200- 216; uchwala nr 11/2014 w sprawie dostarczenia oplat miesiecznych, zawiadomien oraz zaproszen do skrzynek
lokatorskich k. 122-131; zaproszenie z dnia 09.02.2015 1. k. 136; lista obecno$ci na zebraniu w dniu 19.02.2015 r. k.

189-194/
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastlugiwato na akceptacje przy uwzglednieniu stanowiska powoda wyrazonego na rozprawie w dniu 30

czerwca 2016 r., podczas ktorej wnidst o uchylenie uchwaly nr (...) wylacznie w zakresie zapisu §1 ustep 1, zdanie
ostatnie, dotyczgcego ustalonej dla lokali nr (...) wysokoSci zaliczek na oplacanie kosztow eksploatacji ponad kwote

2,20 zt za m®.



Sad ustalil stan faktyczny w sprawie na podstawie zalaczonych do akt dokumentow, ktére nie byly kwestionowane
przez strony. Istota sporu sprowadzala sie do oceny prawnej podjecia zaskarzonej uchwaly i wiazacych sie z nig
skutkéw.

Stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, (t.j. Dz. U. z2015r., poz. 1892), wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali

albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy, przy czym zgodnie z ust. 1a tego artykulu powo6dztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdtu wlascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Powdd zglosil roszczenie o uchylenie uchwaly w terminie wskazanym w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali. Jak
wynika z dokonanych w sprawie ustalen faktycznych - pozostajacych poza sporem - powo6d otrzymal powiadomienie
o tresci uchwaly nr (...) podejmowanej w czeéci w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniu 5 pazdziernika
2015 r., za§ powodztwo w sprawie niniejszej wytoczone zostalo w dniu 12 listopada 2015 r. (dow6d nadania u
publicznego operatora pocztowego — k. 44), ktoére to nadanie zgodnie z art. 165 § 2 Kodeksu postepowania cywilnego
jest rownoznaczne z wniesieniem pisma do sadu). Prawodawca przewidzial mozliwoé¢ skutecznego wystapienia z
roszczeniem, o ktorym mowa w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali w istocie w czterech przypadkach — gdy
zaskarzona uchwatla: 1) jest niezgodna z przepisami prawa; 2) jest niezgodna z umowa wlascicieli lokali; 3) narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna; 4) w inny sposob narusza interesy wiasciciela lokalu.

W realiach tej sprawy brakuje podstaw do przyjecia, by strona pozwana naruszyla formalne wymogi zwiazane z
podjeciem kwestionowanej uchwaly nr (...). Pow6d — jako wlaéciciel lokalu mieszkalnego nr (...) — zostal, zgodnie
z zapisami uchwaly (...) z dnia 24 czerwca 2014 r., zawiadomiony o zebraniu z dnia 19 lutego 2015 r. poprzez
umieszczenie stosownego zaproszenia w skrzynce pocztowej oraz na ogoélnodostepnej tablicy ogloszen. Jednoczeénie
powdd zostal poinformowany o wynikach glosowania, w tym o tresci skarzonej uchwaly. Powyzsze przemawia
za przyjeciem, ze nie ma podstaw do stawiania stronie pozwanej zarzutow natury formalnej, zwigzanych z sama
procedura glosowania nad uchwala. Zar6wno sam tryb glosowania, jak i spos6b powiadomienia o jego wynikach zostat
prawidlowo przeprowadzony. Ponadto kwestionowana uchwala przyjeta zostala wiekszoscia 67,35% glosow, czego
powod nie podwazat przyznajac, ze jego obecno$é na zebraniu nie rzutowalaby na wynik glosowania, lecz moglaby
umozliwi¢ mu prezentacje stanowiska. Nie ma zadnych okolicznosci sklaniajacych do wniosku, ze powo6d zdotalby
przekonac glosujacych ,za” o bezzasadnosSci uchwaly.

Spos6b ponoszenia ciezaréw i wydatkow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej okre$lony zostal wart. 12
ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym pozytki i inne przychody z nieruchomoéci wspolnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali

w stosunku do ich udzialéw; w takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki

i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach. Ustep 3. cytowanego przepisu stanowi za$, ze uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia
z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Jak wynika z tredci
powolanego przepisu zroznicowanie wielko$ci wysoko$ci obcigzen moze dotyczy¢ jedynie tych obciazen, ktore sa
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej i moze mie¢ miejsce jedynie wobec wlasScicieli lokali uzytkowych,
czyli lokali stuzacych do innych celd6w niz mieszkalne. Czynnikiem podjecia takiej uchwaly winno by¢ jednak istnienie
okreslonych uciazliwosci lub zwiekszonej kosztochtonno$ci takiego lokalu w zakresie majacym wplyw na utrzymanie
wspolnej nieruchomogci.

Bezsporne bylo, ze na mocy § 1 ust. 1 uchwaly nr (...) doszlo do okreélenia wysokoéci zaliczek na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoécig wspélng dla lokali mieszkalnych, uslugowych i garazy na kwote 1,40 z1/m?>, za$ dla lokali

ustugowych stanowigcych wlasnoéé powoda nr 124, 125 i 126 na kwote 5,10 z}/m®.



W ocenie Sadu, strona pozwana nie wykazala, aby wskazana dysproporcja byla uzasadniona obiektywnymi
przeslankami. Zwrocic przede wszystkim wypada uwage, ze
z treSci protokotu zebrania z dnia 19 lutego 2015 r. nie wynika, aby wniosek w przedmiocie ustalenia wysoko$ci

zaliczki na poziomie 5,10 z}/m? tylko wzgledem lokali ustugowych nr (...) zostal poparty wyliczeniami rachunkowymi,
badz poddajacymi sie analizie argumentami. W Swietle wyjasnien strony pozwanej zlozonych na rozprawie stalo sie
jasne, ze propozycja podwyzszenia stawki w okreSlnym wymiarze - trzykrotnie przewyzszajacym stawke podstawowa
ustalona dla pozostalych lokali - byla wynikiem subiektywnego zapatrywania czlonkdéw wspdlnoty niezadowolonych
z prowadzenia w lokalach ustugowych powoda dzialalno$ci w postaci sklepu spozywczego i ze nie byla poprzedzona
absolutnie zadna kalkulacja uzasadniajgca podwyzszenie stawki wobec powoda do konkretnej kwoty. Ocena ta
jest tym bardziej zasadna, je$li zwazy sie, ze przeprowadzone w sprawie dowody nie pozwalaja na uznanie, aby
funkcjonowanie przedmiotowych lokali doprowadzito do zwiekszenia iloSci obciazen zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej wlagnie

w takim stopniu, jaki odpowiada podwyzce stawki. Dla podwyzki stawki niewystarczajace jest wykazanie dodatkowych
kosztéw zwigzanych z danym lokalem uzytkowym; potrzebne jest przekonanie, ze te dodatkowe koszty siegaja
dokladnie podwyzszonej stawki zaliczki. Owszem, zwiekszenie kosztdw ponoszonych przez wspdlnote w zwigzku
charakterem wykorzystywania lokali ustugowych powoda bylo bezsporne. Z faktur na k. 145-148 wynika, ze wspolnota
wydatkowala w 2015 r.: 400 zl na dodatkowe sprzatanie terenu w dni wolne, 1.063,80 zl na wykonanie dodatkowych
nasadzen, 1.230 zl na instalacje stojaka na rowery oraz 430,50 z} na stojak dla pséw. Powd6d nie kwestionowal zwigzku
tych wydatkow z celem jego lokali uzytkowych i prébowal (bezzasadnie) przerzucic ciezar uwagi na ponoszone przez
siebie wydatki. Jednak nalezy powtorzyé, ze samo podanie przez wspélnote kwot wydatkéw nie moze by¢ uznane
za wystarczajace, gdy brakuje przelozenia matematycznego tych wydatkéw na podwyzszenie stawki. Jak wynika z
wyjasnien pozwanego, nowa stawka narzucona w glosowaniu na powoda zostala zaproponowana przez jednego z
lokatoréw — S. W. bez jakiegokolwiek uzasadnienia rachunkowego.

Zdaniem Sadu, nalezalo zatem stwierdzi¢, ze sposob korzystania z lokali uzytkowych nr (...) mieszczacych sie przy ul.
(...) w O. nie uzasadnia obcigzenia ich wlasciciela - powoda wyzszymi kosztami az w takim zakresie, w jakim to zostalo
przyjete w spornej uchwale. Podwyzke te mozna uznaé za uzasadniona tylko w takim zakresie, jaki ostatecznie przyznat
na rozprawie powod przy ograniczeniu powodztwa. Uregulowanie zawarte w art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
ma niewatpliwie charakter dyspozytywny — wlasciciele lokali moga w spos6b odmienny ustali¢ zasady uczestnictwa w
kosztach zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Powdd na rozprawie w dniu 30 czerwca 2015 r. wyrazil wole podwyzszenia
— wstosunku do stawki zaliczki ustalonej uchwalg nr (...) na oplacanie kosztow eksploatacji pozostalych lokali — stawki

dla lokali nr (...) do wysokosci 2,20 z1/m®, na co pozwana wyrazila zgode.

Z tego tez wzgledu uchwale nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej w O. przy ul. (...) z dnia 5 pazdziernika 2015 r. w sprawie
przyjecia planu gospodarczego wspolnoty mieszkaniowej w § 1 ustep 1 zdanie 2 — w czeSci ustalajacej dla lokali (...)
stawke zaliczki miesiecznej w wysokoéci ponad 2,20 z1/m” uchylono (punkt I wyroku) na podstawie art. 25 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali.

Jednocze$nie, z uwagi na ograniczenie powodztwa w omawianym zakresie za zgoda strony pozwanej i przy braku
wystapienia przeslanek z art. 203 § 4 k.p.c., w pozostalej czeSci postepowanie umorzono na podstawie art. 355 § 1
k.p.c. w zw. z art. 203 § 1 k.p.c. (punkt IT wyroku).

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o art. 100 k.p.c. uznajac, ze winny one zosta¢ miedzy stronami wzajemnie
zniesione. Za takim rozstrzygnieciem przemawialo stanowisko stron prezentowane w toku procesu i mniej wiecej
roéwny stopien wygrania sprawy.



