Sygn. aktI C 403/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 czerwca 2015 roku

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Maria Stelska

Protokolant: Edyta Stanistawek-Krukowska

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2015 roku w Lublinie

na rozprawie sprawy

z powéddztwa P. 7.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w L.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwate nr (...) wlascicieli lokali przy ul. (...) w L. w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2013 r
i wysoko$ci miesiecznych zaliczek, w zakresie w jakim utrzymuje wysoko$¢ miesiecznych zaliczek obowiazujacych od
1 kwietnia 2013r. stanowiacych zalgcznik nr 1 do tej uchwaly;

II. w pozostalym czeéci powddztwo oddala;
III. koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie znosi.

I1C403/13

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 17 kwietnia 2013 roku przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w L., powod P.
Z., domagal sie uchylenia uchwaly tej Wspoélnoty z dnia 25 marca 2013 roku, nr (...), w sprawie zatwierdzenia
planu gospodarczego na rok 2013 i wysoko$ci miesiecznych zaliczek, z powodu jej niezgodno$ci z przepisami ustawy
o wlasnoéci lokali, poprzez ustalenie wysoko$ci miesiecznych zaliczek obowiazujacych od dnia 1 kwietnia 2013
roku i nalozenie na kazdego wlasciciela garazu dodatkowej oplaty ryczaltowej w wysokoéci 10 z miesiecznie oraz
zroznicowanie wysokosci oplat biezgcych za garaze, w ten sposob, ze wlascicieli garazy obciaza oplata w wysokoéci

1.46z1/m?, a wlascicieli lokali mieszkalnych i garazy na poziomie 1.20z1/m?.

W uzasadnieniu pozwu P. Z. podal, iz na mocy uchwaly nr (...) z dnia 30 marca 2012 roku wiasciciele lokali we
Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w L. utworzyli fundusz celowy dla potrzeb garazowiska, na ktory to fundusz kazdy
wlasciciel garazu ma obowiazek wplaty dodatkowej ryczaltowej oplaty w wysokosci 10 zt miesiecznie. W ocenie powoda
przedmiotowa uchwala jest sprzeczna z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Zaskarzona za$ niniejszym pozwem
uchwala Nr (...) z dnia 25 marca 2013 roku utrzymuje wysoko$¢ tej oplaty i przewiduje obowiazek wnoszenia zaliczek
na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, ktérych skladnikiem jest miedzy innymi dodatkowa ryczattowa
oplata w kwocie 10 zl miesiecznie uiszczana tylko przez wlascicieli garazy potozonych we Wspélnocie Mieszkaniowej
(...). Wlasciciele lokali mieszkalnych bez garazy nie ponosza tej oplaty. We Wspoélnocie cze$¢ wlascicieli posiada
tylko garaze, a nie posiada lokali mieszkalnych i odwrotnie. Jest rowniez cze$¢ wlaScicieli posiadajacych zar6wno
lokal mieszkalny jak i garaz. W ocenie powoda, zaskarzona uchwala, w czeéci nakladajacej obowigzek wnoszenia
dodatkowej oplaty w wysokoéci 10 zt od tych wlascicieli, ktorzy posiadaja garaz, jest rowniez sprzeczna z art. 12 ust 2



ustawy o wlasnoéci lokali. Godzi bowiem w zasade proporcjonalnego traktowania wlascicieli oraz naktada dodatkowe
ryczaltowe oplat, ktdrych wysoko$¢ nie pozostaje w zadnym zwigzku z wielko$cig udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

Wlasciciele lokali posiadajacy jedynie lokale mieszkalne znajduja sie w uprzywilejowanej sytuacji w poréwnaniu do
pozostalych dwoch grup wlascicieli, poniewaz ponosza ciezary i wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w znacznie mniejszym zakresie niz wskazuje na to bezwzglednie wigzacy art. 12 ust 2 w/w ustawy. W ocenie
powoda doszlo do dyskryminacji jednej grupy wlascicieli przez obciazenie ich wyzszymi oplatami za mieszkanie i

garaze, bowiem w przypadku gdy wlaciciel nie posiada mieszkania wynosi ona 1.46/m?, a dla pozostatych wynosi

1,20 m/”. Powdd nadmienil réwniez, ze mozliwoé¢ ustalenia zwiekszenia obcigzenia ponad granice okreélone w art. 12
ust. 2 w/w uchwaly, daje tre$¢ art. 12 ust. 3 w/w ustawy, przy czym musi to by¢ uzasadnione sposobem korzystania z
tych lokali. Wyzsze oplaty powinni ponosi¢ wlasciciele lokali, w ktérych prowadzona jest dzialalno$¢ ustlugowa, ktéra
generuje wyzsze koszty utrzymania catej nieruchomosci wspoélnej. Lokale garazowe nie generuja wyzszych kosztow
utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej w poréwnaniu do lokali mieszkalnych (pozew k. 2-7).

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosta o
oddalenie pow6dztwa w caloSci.

Uzasadniajac swoje stanowisko wskazala, ze wprowadzona uchwalg nr (...) optata na fundusz celowy w wysokosci
10 zl/garaz wynika ze zwiekszonych kosztéw zarzadu, ponoszonych przez Wspdlnote w zwiazku z eksploatacja
garazy, co generuje podwyzszone koszty zwigzane z koniecznoécig przeprowadzenia kompleksowych remontéw oraz
biezacych napraw. Dodala, iz stan techniczny garazowiska jako calo$ci jest zly, kruszy sie elewacja wewnetrzna i
zewnetrzna, pekaja $ciany oraz elementy no$ne. Wspoélnota od lata zmaga sie z ciagglym zalewaniem garazowiska
co zwigzane jest z ponadprzecietnymi kosztami utrzymania tej cze$ci nieruchomoséci. W ostatnich latach dokonano
usuwania przeciekéw, uzupelienia kostki brukowej, usuniecia klombu z tarasu nad garazowiskiem, wykonania
izolacji z papy termogrzewczej, wykonania obrébki blacharskiej, murowania murka oporowego na dziedzincu, izolacji
przeciwwodnej wejsScia do budynku, ulozenia kostki brukowej, montazu kratek Sciekowych i wymiany odwodnienia
linowego. Strona pozwana wskazala, iz prace te wiazaly sie z wydatkami z funduszu remontowego, ktoére na dzien
31 pazdziernika 2013 r. opiewaly lgcznie na kwote 78.898 zl. Z uwagi na powyzsze, Wspolnota ma zmniejszone
mozliwo$ci biezacej konserwacji i napraw innych cze$ci nieruchomosci wspoélnej. Majgc wiec na uwadze podwyzszone
koszty eksploatacji zwigzane tylko z garazowiskiem podziemnym, Wspoélnota Mieszkaniowa postanowila stworzyé
Fundusz celowy garazy juz w roku 2012, na mocy uchwaly (...), ktora to nie zostala zaskarzona. Uchwala za$ nr (...)
nie powoluje juz istniejacego funduszu celowego, a jedynie uwzglednia warto$¢ miesiecznych wplat na jego konto —
celem wykonania planu gospodarczego wspoélnoty na 2013 rok.

Strona pozwana wyjasnila nadto, iz szczegélnag kategoria czynnikéw wplywajacych na wzrost kosztow
eksploatacyjnych nieruchomo$ci wspoélnej jest jej uzytkowy charakter wynikajacy ze stosunku powierzchni
mieszkaniowej do uzytkowej we Wspoélnocie Mieszkaniowej. Odwolujac sie do art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy
o podatku dochodowym od os6b prawnych, pozwana podkreslila, ze zwolnione od podatku sa wylacznie te
dochody wspoélnoty mieszkaniowej, ktére zostaly uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ktére zostaly
przeznaczone na utrzymanie tych zasob6w. W ocenie organéw podatkowych, lokale uzytkowe nie stanowia zasobéw
mieszkaniowych, tym samym oplaty wnoszone przez wlascicieli takich lokali nie sa przychodami z gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i podlegaja opodatkowaniu podatkiem dochodowym. W przypadku za$ os6b posiadajacych
zaro6wno lokal mieszkalny, jak i lokal uzytkowy, wnoszone przez te osoby oplaty na koszty zarzadu nieruchomoécia
wspolna generuja przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi, co powoduje ze ich wplaty korzystaja ze
zwolnienia. Nadto strona pozwana dodala, iz poprzez charakter uzytkowo -mieszkalny budynku, Wspoélnota za
korzystanie z uslug $wiadczonych na jej rzecz przez osoby trzecie oraz w zwigzku z nabywaniem od nich towarow,
zobligowana jest uiszcza¢ podatek VAT wedlug stawki 23% zamiast 8%, jak jest w przypadku Wspo6lnot o charakterze
mieszkaniowym.

W ocenie pozwanej, posiadanie samych garazy w garazowisku podziemnym generuje wieksze koszty eksploatacyjne,
bowiem wlasciciele tych lokali uzytkowych dostaja sie do budynku wylacznie poprzez elektryczng brame wjazdowa. W



zwiazku z tym dwukrotnie czeéciej korzystaja z bramy wjazdowej niz wlasciciele lokali mieszkalnych, ktorzy zjezdzaja
do garazowiska winda z poziomu klatki schodowej. Powyzsze generuje zwiekszone zuzycie energii elektrycznej oraz
powoduje czestsze usterki eksploatacyjne bramy, ktéra zuzywa sie wraz z czestotliwo$cia dzialania.

Reasumujgc, zdaniem pozwanej, zr6znicowanie w oplacie za metr kwadratowy jest wrecz symboliczne, zaskarzona
uchwala nie narusza obowiazujacych przepiséw, a nadto nie zawsze interes Wspolnoty musi by¢ zbiezny z
zapatrywaniem i interesami poszczeg6lnych jej cztonkéw (odpowiedz na pozew k. 47-50v).

W pi$mie procesowym z dnia 24 lutego 2014 roku, powdd dodatkowo wskazal, iz tresé uchwaly nr (...) jest sprzeczna z
art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, bowiem nie dotyczy indywidualnie oznaczonych lokali garazowych, ktorych uzywanie
powoduje rzekomo zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej, a dotyczy wszystkich wlascicieli lokali
garazowych. Wyzsze koszty utrzymania tej czesci nieruchomosci wspolnej, w ktorej znajduja sie garaze, nie pozostaja
w zadnym zwigzku ze sposobem korzystania z tych lokali przez wlascicieli, ale wynikaja z wad materialowych
i wykonawczych, jakie mialy miejsce przy wznoszeniu budynku. Poza tym, zly stan techniczny calego budynku
powoduje, ze inne czeSci budynku generuja jeszcze wyzsze koszty remontdéw i utrzymania. Pomimo tego Wspdélnota
Mieszkaniowa naklada dodatkowe oplaty i wyzsze stawki optat tylko na wiascicieli garazy, bowiem stanowia oni
mniejszo$¢ i nie moga przeglosowaé wiekszoSci. Powod zaprzeczyl poza tym, aby dwukrotnie czeSciej korzystat z
bramy wjazdowej do garazy, bowiem w miesigcach wiosennych, letnich i wezesnojesiennych w zasadzie nie korzysta
7z garazu, poniewaz pozostawienie przez niego pojazdu na parkingu osiedlowym, tuz przy mieszkaniu, jest dla niego
wygodniejsze (pismo procesowe k.71-82).

W piémie procesowym z dnia 12 marca 2014 roku pozwana oponujac przeciwko zlozonemu przez powoda wnioskowi
dowodowemu o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa, podala,
Ze nie zaprzecza, iz zwiekszone koszty eksploatacyjne nieruchomosci wspolnej, w tym garazowiska, wynikaja z wad
materiatlowych i wykonawczych powstalych na etapie budowy budynku mieszkalnego. Zdaniem pozwanej w niniejszej
sprawie nie idzie jednak o przyczyne takiego stanu rzeczy, ale o jego skutki, ktérymi niewatpliwie s zwiekszone koszty
eksploatacyjne funkcjonowania nieruchomosci wspoélnej, w tym garazowiska (pismo procesowe k. 96-96v).

W toku dalszego postepowania sadowego strony podtrzymaly swoje stanowiska (protokoly rozpraw k.45-46v, k.
67-69, k.119-122, k.156-157,k. 166-166V).

Ustalenia faktyczne:

W dniu 30 marca 2012 roku wlasciciele lokali we Wspoélnocie Mieszkaniowej J. S. 8 w L. podjeli uchwate nr (...),
mocg ktorej utworzono fundusz celowy dla potrzeb ,garazowiska”. Zdecydowano w ten sposéb, iz wlasciciele garazy
beda wnosi¢ co miesigc oplaty na fundusz celowy w wysokoSci 10 zl/garaz, poczawszy od miesigca maja 2012 roku,
przy czym oplaty te beda wnoszone wraz z innymi oplatami dotyczacymi utrzymania nieruchomosci w terminie do 10
kazdego miesigca za dany miesigc (uchwala (...) k.14).

Uchwala wtaécicieli lokali usytuowanych w budynku przy ul. (...) w L., nr (...) z dnia 25 marca 2013 roku w
sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2013 rok i wysoko$ci miesiecznych zaliczek, zatwierdzony zostal plan
gospodarczy wspolnoty na 2013 rok oraz wysoko$¢ miesiecznych zaliczek obowiazujacych od 1 kwietnia 2013 roku,
stanowiacych zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaly. Zgodnie z trescia § 2 tej uchwaly, w przypadku przekroczenia kwot
wydatkéw z funduszu remontowego o wiecej niz 10%, Zarzad zobowigzany jest do uzyskania akceptacji wtascicieli w
drodze uchwaly. Za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele lokali posiadajacy lacznie 55,541% udziatow, przeciwko
uchwale - 0,314% udzialow (uchwatla (...) k. 16).

W zalgczniku nr 1 do przedmiotowej uchwaly przedstawiono planowane przychody na kwote 99.125,51 zl, planowane
wydatki na kwote 99.125,51 zl, fundusz remontowy na kwote 163.573,45 zl oraz fundusz celowy garazy na kwote

(C2)

18.600 zl. Okreslono réwniez wysoko$c¢ zaliczek na fundusz remontowy w wysokosci 0,85 zl/m oraz biezace

koszty zwiazane z nieruchomo$cia, przy czym w tym zakresie dokonano podziatu oplaty biezacej, ktora w przypadku



wlascicieli lokali mieszkalnych i garazy wynosié¢ miala 1,20 zl/ m(2)

, a w przypadku wlasciciel nie posiadajacych
lokali mieszkalnych lecz wylacznie lokal ustugowy i garaz - 1,46 zt/ m((®), Wysoko$c¢ zaliczki na fundusz celowy garazy,

wynikajacej z uchwaly (...) r., ustalono na kwote 10 zt (zalacznik nr 1 do uchwaly (...) k. 17).

Budynek usytuowany przy ul. (...) posiada szereg wad materialowych i wykonawczych, powstalych na etapie jego
budowy, co miedzy innymi skutkuje zalewaniem garazy, kruszeniem sie elewacji wewnetrznej i zewnetrznej, pekaniem
§cian oraz elementow noénych (zeznania A. S. k. 67v-69, zeznania S. J. k. 119v-120, zeznania P. Z. —k. 45v-46v, k.
120-120v, zeznania M. K.-120v-121v, zeznania K. S. k. 121v).

P. Z. jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) i wlascicielem lokalu
uzytkowego - garazu nr (...) (okolicznoéé bezsporna). Korzysta on z przedmiotowego garazu gléwnie w okresie
zimowym, bowiem latem, wiosng i wczesna jesienig swoéj pojazd pozostawia na parkingu, przy bloku (zeznania P. Z.
—k. 45v-46v, k. 120-120V).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o powotane wyzej dowody z dokumentéw oraz zeznania $§wiadkow.

W ocenie Sadu autentyczno$é zgromadzonych w niniejszej sprawie dokumentéw nie budzi watpliwosci (informacja o
podjetych uchwalach k. 9-11v, zestawienie k. 12-13, tre§¢ KW k. 19-36, wypis aktu notarialnego k. 42-43v, rozliczenie
k. 52, faktury VAT k. 53-61, wykaz k. 63,wykaz prac remontowych k. 97). Ich tresé nie byta kwestionowana przez zadna
ze stron. W ocenie Sadu, brak byto podstaw, by odmoéwi¢ tym dokumentom przymiotu wiarygodnoci.

Sad nie znalaz} rowniez podstaw do kwestionowania zeznan §wiadka A. S. (k. 67v-69)- prezesa firmy administrujacej
pozwang wspolnote oraz zeznan przestuchanych w charakterze strony pozwanej czlonkéw Zarzadu pozwanej
Wspdlnoty - M. K. (120v-121v) oraz K. S. (k. 121v), w zakresie w jakim zeznania te koreluja z ustalonym przez
Sad stanem faktycznym. Osoby te zgodnie potwierdzily, iz zwiekszone wydatki na ,garazowisko” w budynku przy
ul. (...) sa konsekwencja wad technicznych calego budynku. Wskazali, iz dochodzi do zalewania garazy, kruszenia
elewacji wewnetrznej i zewnetrznej budynku. Przywolane wyzej zeznania, w czeSci tam wskazanej, byly tez zbiezne z
zeznaniami powoda P. Z. (k. 45v-46v, k. 120-120v) oraz §wiadka S. J. (k. 119v-120), ktére Sad uznal za wiarygodne,
spdjne i logiczne, a nadto zgodne z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie. Zaréwno powdd,
jak rowniez §wiadek S. J., zaznaczyli, ze jako wlasciciele garazy nie posiadajacy lokali mieszkalnych w przedmiotowym
budynku, korzystaja ze swoich lokali uzytkowych stosunkowo rzadko, praktycznie wylacznie w porze zimowe;j.
Zeznania te przekonuja tym bardziej, ze nie byly kwestionowane przez strone pozwana.

Uzasadnienie prawne:

Na wstepie rozwazan merytorycznych nalezy wskazac, ze zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o0 wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2000 roku, Nr 80, poz. 903 tekst jedn. z p6zn. zm.), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powbdztwo, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1 cytowanej ustawy, moze by¢ wytoczone przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoélu wiascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art.
25 ust. 1a ustawy o wlasno$ci lokali).

Dla porzadku nalezy wskaza¢, iz powdd wytoczyt pow6dztwo o uchylenie uchwaly nr (...) z zachowaniem powyzszego
terminu, poniewaz uchwala zostala podjeta w dniu 25 marca 2013 r. ( k 9v), a pozew P. Z. zlozyl osobiscie w dniu 17
kwietnia 2013 r.

Powod kwestionowal tres¢é uchwaly nr (...), zarzucajgc jej niezgodnosci z przepisami prawa, w szczegdlno$ci z art. 12
ust 2 i 3 ustawy o wlasnosci lokali.



Analiza materialu dowodowego w niniejszej sprawie wykazala, iz tre$¢ uchwaly nr (...), w zakresie w jakim utrzymuje
wysoko$¢ miesiecznych zaliczek obowigzujacych od 1 kwietnia 2013 r. wskazanych w zalaczniku nr 1 do tej uchwaly,
jest niezgodna z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, a dodatkowo narusza interes
finansowy powoda (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).

W pierwszej kolejno$ci nalezy zaznaczyd¢, iz prawa wlasScicieli lokali do korzystania z nieruchomosci wspo6lnej okre§lone
zostaly w art. 140 k.c. i art. 206 k.c. Uzupelniaja je regulacje wprowadzone art. 13 i 15 ustawy o wlasnosci lokali.
Przymusowy charakter tej wspotwlasnosci, wynikajacy zaréwno z konstrukcji prawnorzeczowej wlasnosci lokalu,
jak i funkcjonalnej wspoélzaleznoSci obu tych praw, na pierwszy plan wysuwa kwestie okreslenia regul zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng i wynikajacych z tego praw i obowiazkow wilascicieli lokali.

Z tredci art. 12 ust 11 2 ustawy o wlasnos$ci lokali wynika, ze wlasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z
nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspélnej stuza
pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajgcej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Wynikajace stad prawo rownoéci cztonkéw wspoblnoty — wilascicieli lokali, jest i powinno by¢ w ramach wspoélnoty
prawem podstawowym i to niezaleznie od charakteru lokalu nalezacego do czlonka wspdlnoty. Prawa i obowiazki
czlonkéw wspdlnoty moga by¢ zatem réznicowane wylacznie w granicach wyznaczonych przepisami ustawy.

Ustawa przewiduje tylko jeden wyjatek, w ktorym obowiazki finansowe wta$cicieli lokali we wspo6lnocie mieszkaniowe;j
moga by¢ réznicowane. Dotyczy to wlascicieli lokali uzytkowych oraz wylacznie wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czeéci nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Wyjatek ten statuuje wymieniony wyzej art. 12 w ustepie 3 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie z nim, uchwala
wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu wydatkow i ciezaréw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach, jezeli
uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.

W konkretnym stanie faktycznym, wlasciciele lokali uzytkowych (garazy) nalezacych do nieruchomosci potozonej przy
ul. (...) w L., nie posiadajacy lokali mieszkalnych, uchwalg wlascicieli lokali Nr (...) zostali obcigzeni oplata ryczaltowg w
wysokosci 10 zl /garaz na utworzony fundusz celowy garazy oraz oplatami biezacymi na pokrycie kosztéw utrzymania

nieruchomoséci w wysokosci 1,46 z1/m®. Uchwala ta nie zostala zaskarzona w ustawowym terminie i nadal obowigzuje.

Obecna uchwalg Nr (...) z dnia z dnia 25 marca 2013 roku w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na rok
2013 i wysokosci miesiecznych zaliczek, wysokoé¢ ustalonych wczeéniej zaliczek zostala podtrzymana na dalszy okres
obrachunkowy, przy czym wlasciciele posiadajacy lokal uzytkowy (garaz) i jednocze$nie lokal mieszkalny uiszczajg
oplata nizsza, bo w wysokosci 1,20 z1/m”. Integralng czeécig uchwaly stal sie zalgcznik nr 1, ktéry w sposéb ogolny
okresla planowane przychody na kwote 99.125,51 zl, planowane wydatki na kwote 99.125,51 zl, fundusz remontowy
na kwote 163.573,45 zt oraz fundusz celowy garazy na kwote 18.600 zl. Wysoko$¢ zaliczek na biezace koszty zwiazane
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, zréznicowane pod wzgledem charakteru i przeznaczenia lokalu, nie zostaly
precyzyjnie wyliczone. Ich wysoko$¢é nie wynika wprost z przedstawionych zestawien liczbowych, nie wskazuje tez
w jakim zakresie Wspoélnota ponosi wyzsze koszty utrzymania nieruchomoéci, ktére to koszty generuje sposob
korzystania z garazy.

Pojecie lokalu uzytkowego nie zostalo zdefiniowane przez ustawe o wlasnoéci lokali. A contrario, z definicji lokalu
mieszkalnego zamieszczonej w art. 2 ust. 1 zd. 1 ustawy, mozna wysnu¢ wniosek, ze jako lokal uzytkowy nalezy
traktowa¢ kazdy samodzielny lokal stuzacy do innych celéw niz mieszkalne. Gospodarcze, w szerokim slowa tego
znaczeniu, przeznaczenie lokalu, obejmujace m.in. funkcje ustugowe (handlowe i inne), wytworcze, magazynowe lub
garazowe, jest niewatpliwie tym czynnikiem, ktéry umozliwia podniesienie (zwiekszenie) obciazenia wiascicieli tych
lokali w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej ponad poziom wynikajacy z zasady okreslonej w ust. 2 art.



12 ustawy o wlasnosci lokali. Drugim obligatoryjnym czynnikiem podjecia takiej uchwaly jest istnienie okre$lonych
(a nie hipotetycznych) ucigzliwoSci lub zwiekszonej kosztochlonnosci takiego lokalu w zakresie majacym wplyw na
utrzymanie wspolnej nieruchomoéci (komentarz do ustawy o wlasnosci lokali autorstwa Romana Dziczka, LexisNexis,
Warszawa 2008).

Warunkiem zwiekszenia obciazenia na gruncie art. 12 ust. 3 ustawy, jest wykazanie, ze sposéb korzystania z
lokali uzytkowych uzasadnia zwiekszenie obcigzenia, a wyrazem tego jest ustalenie wyzszej stawki oplat biezacych
naleznych od wladcicieli lokali uzytkowych w stosunku do wtaécicieli lokali mieszkalnych. W cytowanym juz wyzej
komentarzu ,,Wlasnoé¢ lokali”, autor tej publikacji wskazal, ze z reguly czynnikami wzrostu w takiej sytuacji bedzie
wzmozony ruch klientow udajacych sie do lokali handlowych (za$miecanie i intensywne zuzywanie okre$lonych
elementow wspolnej infrastruktury, zwiekszenie ilosci $§mieci sktadowanych do wspélnych pojemnikéw, wieksze
zuzycie wody i energii elektrycznej we wspo6lnych pomieszczeniach przyleglych), ucigzliwosé (glownie dla wiascicieli
lokali mieszkalnych) zamieszkujacych w danym budynku lub budynkach wspdlnoty zwigzana z korzystaniem z garazy
lub miejsc postojowych w wielostanowiskowym lokalu garazowym, emisja hataséw, réznego rodzaju zanieczyszczen
oraz ruch i ucigzliwo$ci dokonywane przez klientéw innych lokali ustlugowych, produkeyjnych i magazynowych.
Zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspo6lnej musi mieé
zatem zwigzek z takim sposobem uzywania ich lokali, kt6éry powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej, a takze musi by¢ proporcjonalne do tych wyzszych kosztow. Nie mozna zatem uchwala wiascicieli lokali
ustali¢, ze wszyscy wlasciciele lokali uzytkowych maja ponosié wieksze obciazenie, gdy tylko niektore lokale sa
uzywane w sposob wplywajacy na zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Obcigzenie musi réwniez
by¢ proporcjonalne do generowanych wyzszych kosztow i powinno pozostawaé w zwigzku z wplywem uzywania tych
lokali na wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej (tak tez Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z dnia
27.09.2012 1. I ACa 422/12).

Nie jest zasadne zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali bez powodu, tylko dlatego, ze w nieruchomoéci sg lokale
uzytkowe, mimo iz w poréwnaniu z lokalami mieszkalnymi w zaden sposob nie wplywaja one na wzrost kosztow
utrzymania wspoélnej nieruchomosci. Poza tym, nalezy mie¢ na wzgledzie, iz uiszczane przez wlascicieli zaliczki sa
przeznaczane na wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, zatem nie mozna pobieraé zaliczek, ktore
nie znajduja pokrycia w wydatkach (komentarz art. 13 E. K., tak tez w wyroku SA w Katowicach z dnia 15 maja 2014
r. I ACa 83/14 i w wyroku SA w Katowicach z dnia 3 kwietnia 2014 roku I ACa 40/14).

Ciezar dowodu w zakresie wykazania, ze koszty utrzymania garazy generuja wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej, wysokoéci tych kosztow oraz faktu, ze koszty te nie znajduja pokrycia w pozytkach i innych przychodach,
zgodnie z zasada rozlozenia ciezaru dowodu wynikajaca z treSci art. 6 k.c., obcigzal pozwana Wspdlnote. Strona
pozwana nie podjela zadnej inicjatywy dowodowej w tym zakresie. Pozwana nie wykazala zatem dostatecznie, aby
obcigzenie wlascicieli lokali uzytkowych ( garazy) bylo uzasadnione co do samej zasady, ale przede wszystkim co do
wysokosci.

W toku postepowania pozwana zrdéznicowanie wysoko$ci oplat biezacych uzasadniala zwiekszonymi kosztami
zarzadu ponoszonymi przez Wspolnote w zwiazku z eksploatacja garazy. Generowanie wyzszych kosztow utrzymania
nieruchomosci wspoélnej przez wlascicieli lokali uzytkowych — garazy, wynika¢ mialo z tego, iz Ci dostaja sie do
budynku wylacznie poprzez elektryczna brame wjazdowa, przez co uzywaja jej dwa razy czeéciej niz wlaSciciele
garazy bedacych jednocze$nie wlascicielami lokali mieszkalnych. Powoduje to, w ocenie pozwanej, wieksze zuzycie
energii elektrycznej oraz czeste usterki eksploatacyjne. Strona pozwana argumentowala tez, ze z powodu uzytkowo-
mieszkalnego charakteru budynku, Wspolnota za korzystanie z ustug $§wiadczonych na jej rzecz przez osoby trzecie
oraz w zwiazku z nabywaniem od nich towar6w, zobligowana jest uiszcza¢ podatek VAT wedlug stawki 23% zamiast
8%, jak jest w przypadku wspoélnot o charakterze mieszkaniowym. W zwigzku z tym o 15% drozsze sa ustlugi zwigzane
z kosztami remontéw, sprzatania, utrzymania nieruchomos$ci, odéniezania i ochrony. Przede wszystkim jednak
uzasadniala obciazenie wlascicieli garazy wyzszymi oplatami zlym stanem technicznym ,garazowiska” i koniecznoscia
przeprowadzenia kompleksowych remontéw oraz biezacych napraw.



Twierdzenia pozwanej, jakoby wlaSciciele lokali garazowych powoduja zwiekszenie kosztéw utrzymania
nieruchomoéci wspdlnej poprzez czestsze otwieranie bramy garazowej, nie zostalo zatem w zaden sposbb
potwierdzone. Strona pozwana nie zlozyla nawet faktur czy rachunkoéw potwierdzajacych czestotliwo$c i wysokoéé
ponoszonych kosztow naprawy bramy garazowej. Nie potrafili tego okresli¢ nawet czlonkowie Zarzadu pozwanej, ani
jej zarzadca.

Powod wykazal natomiast w sposéb logiczny i wiarygodny dla Sadu, Ze sporadycznie, bo raz w tygodniu parkuje
samocho6d w garazu budynku przy ul. (...). Przy sprzyjajacych warunkach pogodowych pozostawia pojazd na parkingu
przy bloku, w ktdorym zamieszkuje, a jedynie w okresie zimowym parkuje swéj samochdd w garazu, okolo cztery razy
w tygodniu. Przypadek powoda nie jest odosobniony, bowiem $wiadek S. J., posiadajacy w budynku przy ul. (...)
wylacznie lokal uzytkowy, podkreslil rowniez, ze bardzo rzadko korzysta ze swojego garazu.

Nie ma zatem podstaw do twierdzenia, ze wlaSciciele garazy, w tym przede wszystkim powod, korzystaja z bramy
wjazdowej czesciej niz wlasciciele garazy i lokali mieszkalnych, oraz, ze powoduja wieksze niz inni zuzycie zarowek,
kontaktow itp.

Podwyzszenie stawki oplat biezacych nie uzasadnia réwniez potrzeba przeprowadzania kosztownych remontéow
i czestych naprawe ,garazowiska”, bo finansowaniu tych remontéw i napraw stluzy¢ mialo utworzenie funduszu
celowego garazy, o czym szerzej mowa bedzie w dalszej czeéci uzasadnienia.

Jedynym uzasadnionym i wymagajacym szerszej analizy z punktu widzenia generowania przez wlascicieli garazy
wyzszych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej, jest zarzut pozwanej dotyczacy ponoszenia wyzszej kwoty
podatku VAT. Okoliczno$¢ ta, w $wietle obowigzujacych i powolanych przez pozwang przepisOw prawa, nie jest
watpliwa. Podatki i inne oplaty publicznoprawne stanowia istotny element kosztow zarzadu nieruchomosci wspoélnej
(art. 14ust. 1 pkt. 3 ustawy).

Zroznicowanie obcigzajacych wlascicieli lokali oplat z tytutu kosztéw zarzadu wymaga jednakze szczeg6lowej analizy
finansowej, ktora wykaze dopiero, w jakim zakresie zwiekszone koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, wynikaja
z konieczno$ci ponoszenia wyzszego podatku. Jeéli zatem strona pozwana tak szczegdlowej analizy nie przedstawila
czlonkom wspdlnoty przed podjeciem uchwaly, to winna byla uczynic¢ to w toku obecnego procesu. Obowigzkiem
zarzadu lub zarzadcy wynikajacym z art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnoS$ci lokali, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspo6lng powierzono w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1, jest prowadzenie dla kazdej nieruchomosci wspoélnej,
okres$long przez wspolnote mieszkaniowa ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspdlna oraz
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci
wspolnej. Strona pozwana nie mialaby zatem zadnych probleméw aby przedstawi¢ szczegbdlowa analize obrazujaca
wysoko$é ponoszonych faktycznie kosztow uslug zwiazanych z biezacymi remontami, sprzataniem, utrzymaniem
nieruchomos$ci, od$niezaniem i ochrong, na tle kosztow, ktére moglaby ponosi¢, gdyby lokale mialy wylacznie
charakter mieszkalny. W procesie sgdowym ogolnikowo sformutowany argument, ze lokalu uzytkowe generuja wyzsze
koszty oraz ze zr6znicowanie stawki oplat z tytulu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej jest symboliczne, nie
moze by¢ uznane za wystarczajace. Zwiekszenie obowiazkow wilascicieli lokali garazowych poprzez ustalenie wyzszej
stawki biezacej na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci nie moze byé bowiem, co podkreslone zostalo juz
wezeéniej, dowolne i nieproporcjonalne do wysokosci tych kosztow.

Nie zaprzeczajac zatem samej zasadzie obciazenia wlascicieli garazy wyzsza stawka oplat z tytulu kosztow utrzymania
nieruchomos$ci wspdlnej ( ta wynika bowiem z wiazacej czlonkdéw wspolnoty uchwaty nr (...) z dnia 30 czerwca

2012r.), to dalsze utrzymywanie stawki tych oplat na poziomie 1,46 zt/m>, bez wykazania, ze jej wysokoé¢ znajduje
uzasadnienie w wyzszych kosztach generowanych przez wlascicieli garazy, nie znajduje racji bytu.

Tym samym uchwala Nr (...) wlascicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) w L. z dnia 25 marca 2013r. w sprawie
zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2013 i wysokoSci miesiecznych zaliczek, w czeSci w jakiej utrzymuje



wysokoé¢ oplat biezacych uiszczanych przez wlascicieli garazy na poziomie 1,46 zt/m”, jako sprzeczna z art. 12 ust. 2
i 3 ustawy o wlasnoSci lokali, a nadto naruszajaca interes ekonomiczny powoda, podlega uchyleniu.

Zasadny jest w ocenie Sagdu rowniez zarzut powoda dotyczacy utrzymania moca zaskarzonej uchwaly wysokosci oplat
ryczattowych na fundusz celowy garazy na poziomie 10 zlotych miesiecznie.

Przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali nie tworza bariery ani ograniczen co do liczby i rodzaju tworzonych funduszy
celowych. Swoboda decyzji w tym zakresie pozostawiona zostala cztonkom wspolnoty, ktdrzy najlepiej znaja problemy
wynikajgce z korzystania z nieruchomos$ci wspo6lnej. Co do zasady zatem utworzenie funduszu celowego garazy jest
dopuszczalne i nie pozostaje w sprzecznoéci z przepisami tej ustawy. Konieczno$é przeprowadzenia kompleksowych
remontoéw oraz napraw biezacych garazy i czeSci nieruchomosci stuzacej wylacznie do korzystania przez wlascicieli
garazy, wywolana kruszaca sie elewacja wewnetrzng i zewnetrzna, pekaniem $cian i elementéw noénych i zalewaniem
garazy, jest oczywista i nie kwestionowana przez powoda.

Obcigzenia kosztami utworzenia jakiegokolwiek funduszu celowego wylacznie wlascicieli wchodzacych w sklad
nieruchomos$ci wspdlnej lokali o okreslonym charakterze, nie da sie jednak w przekonaniu Sadu pogodzi¢ z przepisami
ustawy o wlasno$ci lokali.

Przypomnie¢ nalezy wecze$niej poczynione w uzasadnieniu wyroku uwagi, a mianowicie, ze ustawa przewiduje tylko
jeden wyjatek, w ktorym obowiazki finansowe wiascicieli lokali we wspo6lnocie mieszkaniowej moga by¢ réznicowane.
Dotyczy to wylacznie wilascicieli lokali uzytkowych oraz wylacznie wydatkow i ciezarow zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspdlnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Oznacza to, ze
utworzenie funduszu celowego (i to niezaleznie od tego, czy Srodki tam zgromadzone stuzy¢ maja potrzebom czeéci
wspolnej wykorzystywanej przez wlascicieli garazy, czy tez przez wilascicieli pozostalych lokali), obciaza wszystkich
wlascicieli lokali w stosunku odpowiadajacym wielkoéci ich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Nie mozna zatem
utworzy¢ funduszu celowego zasilanego oplatami uiszczanymi wylgcznie przez wlascicieli garazy, nawet wowczas, gdy
fundusz stuzy potrzebom remontu tej czeéci, ktéra potocznie okreslana jest mianem ,garazowiska”.

Odmiennego wniosku nie mozna wysnu¢ z tresci art. 13 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktorym wiasciciel ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem jego lokalu. Stwierdzenie to dotyczy bowiem innych kosztéw niz te, ktéoremu shuzyé miat
fundusz celowy utworzony przez pozwana Wspoélnote.

W wyroku z dnia 22 lutego 2001r. ( I ACa 1309/00, OSA 2002, nr 4, poz.30) Sad Apelacyjny w Warszawie wyraznie
rozgraniczyl materie wydatkéw przeznaczonych na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej, od tych przeznaczonych
na utrzymanie lokali ich wtaécicieli, dokonywanych za poérednictwem organéw wspoélnoty. Stwierdzil bowiem,
ze ,Wspolnota mieszkaniowa podejmuje decyzje tylko w sprawach dotyczacych zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng
w granicach zakreSlonych prawem. Tym samym w zakresie dysponowania Srodkami pienieznymi wtascicieli,
przekazanymi jej do rozliczenie sie, nie ma zadnych uprawnien. To nadal sa pieniadze wlascicieli lokali, a nie
wspolnoty i nie moze ona, nawet gdy chce tego wiekszo$¢ wlascicieli, zmieni¢ ich przeznaczenia, takze wtedy, gdy
okaze sie, ze wydatki, na poczet ktorych byly uiszczane, byly nizsze niz przewidywano. Nadplata stanowi wlasno$¢
wlaéciciela i tylko on moze zdecydowac co z tymi §rodkami zrobi¢. Moze je przeznaczy¢ na fundusz remontowy, ale
nie musi. Wspoélnota nie ma uprawnien do podejmowania za niego decyzji w tym zakresie”.

Powolany tu fragment uzasadnienia Sadu Apelacyjnego nie odnosi sie wprawdzie wprost do sytuacji, z jaka mamy
do czynienia w obecnej sprawie, to wyraznie akcentuje rodzaj wydatkow, do ktorych odnosi sie art. 13 ust. 1 zd. 1
ustawy. Pozwala on zatem na wniosek, ze skoro wspolnota podejmuje decyzje tylko w sprawach dotyczacych zarzadu
nieruchomoécia wspoélng, a koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej finansowane ze $rodkéw zgromadzonych
w ramach funduszu celowego obcigzaja wlascicieli wszystkich lokali w czeSciach odpowiadajacych ich udzialom w
nieruchomos$ci wspoélnej, to nie moze uznacé, ze ,,garazowisko” jest wylacznie problemem wlascicieli garazy i przerzucic
na nich ciezar finasowania kosztéw jego remontu.



Nawet gdyby przyja¢é odmienng interpretacje i uznaé, ze Srodki gromadzone na funduszu celowym stuzacym
finansowaniu remontu ,garazowiska” , stosownie do zapisu art. 12 ust. 3 ustawy, obciazaja wylacznie wlascicieli
garazy, to i tak nie mozna uznaé, w $wietle dowodoéw zgromadzonych w sprawie, ze koszty te generuje sposéb
korzystania z garazy.

Poza sporem pozostaje fakt, ze dodatkowe koszty ponoszone przez Wspoélnote na rzecz ,garazowiska”, jak usuwanie
przeciekow czy malowanie, nie pozostaja w zwigzku z korzystaniem z lokali garazowych przez ich wla$cicieli. Wynikaja
natomiast z wad wykonawczych i materialowych powstalych na etapie budowy budynku jako calo$ci. Okolicznosé te
potwierdzil w swoich zeznaniach prezes firmy administrujacej omawiang nieruchomos¢ - A. S., ktéry podal wprost,
iz podstawowym zrédlem problemu z cze$cia przyziemna budynku jest ,fatalny sposéb wybudowania budynku”.
Podobnie M. K., bedaca czlonkiem zarzadu Wspolnoty potwierdzila, ze budynek zostal wzniesiony z duzymi wadami.

W tej sytuacji nie mozna obcigzy¢ kosztami remontu ”garazowiska” i skladkami na fundusz celowy garazy wylgcznie
wlascicieli garazy, bo problem dotyczy calej nieruchomosci wspolnej, a nie tylko garazy, a wlaSciciele garazy uiszczaja
dodatkowo skladki na fundusz remontowy wykorzystywany do finansowania prac w innych czesciach wspoélnych ( np.
shuzacych do korzystania przez wlascicieli lokali mieszkalnych).

Faktem jest, co zostalo podniesione juz wyzej, ze uchylenie uchwaly Nr (...), w zakresie w jakim utrzymuje stawke
oplaty ryczaltowej na fundusz celowy garazy, nie zlikwiduje tego funduszu ani nie zmieni zasad jego funkcjonowania,
skoro fundusz zostal utworzony obowigzujaca w dalszym ciggu uchwalg nr (...) z dnia 30 czerwca 2012r., to dalsze
utrzymywanie stawki oplat na poziomie 10 zl/garaz, bez wykazania podstaw ustalenia jej wysokoSci, musi sklonié
pozwana do dokonania szczegdlowej analizy przewidywanych kosztow remontéw. Stanowisko takie jest tym bardziej
zasadne, ze najbardziej zaawansowane i kosztowne remonty zostaly przeprowadzone w 2012r. Nie wiadomo zatem,
czy dalsze utrzymywanie funduszu jest potrzebne, a przede wszystkim, czy oplata ryczaltowa w kwocie 10 zl/garaz
znajduje ekonomiczne podstawy.

Reasumujac, art. 12 ust 1 i 2 ustawy o wlasnosci lokali wprowadza zasade réwnoéci obciazen wlascicieli lokali, a
zatem domniemanie réwnosci obcigzen (wyrok SA w Lublinie z 6.04.2011r,., I ACa 23/11). Przyjecie przez Wspodlnote
uchwaly zwiekszajacej obciazenia whadcicieli lokali uzytkowych (garazy) wymagato zatem wykazania, ze znajduje
to uzasadnienie w sposobie korzystania z tych lokali. Na gruncie procesowym oznacza to tzw. odwrdcenie ciezaru
dowodzenia, ktory co do zasady spoczywa na powodzie, zgodnie z trescia art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. i przeniesienie
£0 na pozwanego.

W ocenie Sadu pozwana Wspdlnota mieszkaniowa nie sprostala temu obowigzkowi i nie wykazala podstawy do
obcigzenia wlaécicieli garazy oplatami w wysokoSci wskazanej w uchwale.

Powod zaskarzyl uchwale nr (..) w caloSci, ale jego zarzuty dotyczyly wylacznie utrzymania wysokosci
dotychczasowych stawek oplat na fundusz celowy i oplat biezacych. Zadne argumenty powoda nie odnosily sie
natomiast do tej cze$ci uchwaly, ktéra dotyczyla zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2013. Tym samym zadanie
powoda w tej czeSci podlega oddaleniu.

Orzeczenie o kosztach procesu znajduje uzasadnienie w tresci art. 100 k.p.c. Powodztwo zostalo uwzglednione
jedynie w czeSci, a to uzasadnia wzajemne zniesienie kosztow procesu. Dodatkowym argumentem przemawiajacym
za takim orzeczeniem o kosztach jest fakt, ze powdd jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty, a zatem finanse Wspolnoty
oddzialywaja w okre§lonym zakresie rowniez na sfere jego praw i obowiagzkdw ekonomicznych.

Z podanych wyzej wzgledéw i na podstawie powolanych przepiséw Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



