Sygnatura akt XII C 727/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 18 lutego 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Ewa Hoffa

Protokolant:Starszy sekretarz sadowy K. T.

po rozpoznaniu w dniu 4 lutego 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa Agencji Mienia Wojskowego z siedziba w W. /NIP: (...) reprezentowanej przez Dyrektora
Oddziatu (...) A. wP.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w G.
/NIP: (...)
o uchylenie uchwaly

I. Uchyla uchwale nr (...) w sprawie przyjecia wysokoSci zaliczek na utrzymanie cze$ci wspolnej nieruchomosci i
planu gospodarczego podjeta w dniu 13 lutego 2015 r. w § 1 w jego czesci ustalajacej zaliczki na fundusz remontowy

w wysokoéci 7 71 za 1 m® lokalu uzytkowego z pomieszczeniem przynaleznym w okresach od stycznia do lutego 2015
r. wlacznie i od marca do grudnia 2015 r. wlacznie.

II. Kosztami postepowania obcigza w calo$ci pozwana i z tego tytulu zasadza od niej na rzecz powodki kwote 399 zt /
trzysta dziewieédziesigt dziewie¢ zlotych/.

/-/ E. H.

(..

Pozwem wniesionym dnia 26 marca 2015 r. Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w W., reprezentowana przez Dyrektora
Oddziatu (...) w P., domagala sie uchylenia uchwaly nr 3/2015 z dnia 13 lutego 2015 r. Wspoélnoty Mieszkaniowe;j
(...) przy ul. (...) w G. w sprawie przyjecia wysokos$ci zaliczek na utrzymanie czes$ci nieruchomosci wspolnej i planu
gospodarczego na 2015 r. w czeSci § 1 ustalajacej zaliczke na fundusz remontowy dla lokali uzytkowych w kwocie
7,00 zt/m” powierzchni uzytkowej lokalu z pomieszczeniem przynaleznym w okresie styczen-luty 2015 r. oraz zaliczke

na fundusz remontowy dla lokali uzytkowych w kwocie 7,00 z1/m® powierzchni uzytkowej lokalu z pomieszczeniem
przynaleznym w okresie marzec-grudzien 2015 r., ewentualnie o uchylenie uchwaly nr 3/2015 w calosci, jezeli
uchylenie jej we wskazanych czeSciach byloby niemozliwe - z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa, tj. art. 12
ust. 312 wzw. z art. 14 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U.2000.80.903 ze zm. —j.t.)
oraz z uwagi na to, ze narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lna i narusza interes powoda
jako wtasciciela lokalu uzytkowego. /k. 1-2/

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze wykonuje w imieniu Skarbu Panstwa wladztwo nad lokalem uzytkowym o

powierzchni 186,70 m?, potozonym w budynku na nieruchomos$ci pozwanej w G. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...). Udzial w nieruchomosci wspoélnej wynosi 9,39%. Przedmiotowy lokal, zlokalizowany na
wysokim parterze, przeznaczony jest pod wynajem. Obecnie miesci sie tam sklep spozywcezy, przy wejéciu ktérego
znajduja sie podest i schody, przylegajace do lokalu powoda. Elementy te w 2014 r. zostaly wyremontowane i



zmodernizowane przez pozwana na jej koszt. Zdaniem powoda, zaskarzona uchwala wprowadzajaca zaliczke na
koszty funduszu remontowego w wysokosci 7 z}/m> obciazajacej jedynie powoda, w poréwnaniu do zaliczki na

fundusz remontowy pozostalych wlaécicieli lokali mieszkalnych w wysokosci 1,01 zt za m®, nie znajduje uzasadnienia
faktycznego ani prawnego. Powo6d wskazal, ze uprzednio placil juz zwiekszona o prawie 0,50 zt zaliczke na fundusz

remontowy. Cel podniesienia wysoko$ci obcigzajacej go zaliczki do 7,00 z}/ m® nie zostal wprost wyartykulowany w
tresci uchwaly, a jego motywy poznatl jedynie dzieki relacji osoby uczestniczacej w zebraniu w dniu 13 lutego 2015 r.
— K. J., ktora uzyskala wyjadnienie, ze powdd zostal w ten sposob obcigzony kosztami remontu podestu i schodéw.
Zdaniem powoda, obowigzek wykonania napraw, remontéw, konserwacji podestéow i schodéw jako czesci wspdlnej
nieruchomo$ci obcigza wspdlnote mieszkaniowa, bowiem elementy te nie stanowig odrebnej wlasno$ci powoda ani
nie zostaly zaliczone do powierzchni uzytkowej jego nieruchomosci. Zatem, wchodza w sklad nieruchomosci wspdlne;.
Nadto, powdd wskazal, ze podesty i schody nie stuza do wylacznego uzytku powoda lub jego najemcow, a korzystaja
z nich klienci sklepu, nie wylaczajac mieszkahcow pozwanej, jak i inni ludzie przechodzac przez otwarty podest.
Zdaniem powoda, Wspoélnota nie wykazala w zaden sposob, w jakiej czeSci powdd jako wlasciciel lokalu uzytkowego
przyczynia sie do zwiekszenia wydatkoéw remontowych na nieruchomosci wspolnej, przemawiajacych za zwiekszeniem
obcigzenia go z tego tytulu. Powod wskazal rowniez, ze zaskarzyt do Sadu uchwale nr 11/2014 z 19 sierpnia 2014 r. z
powodu kwestionowania zasadnoSci zwiekszenia obciazajgcej go zaliczki na fundusz remontowy za 2014 r., a pomimo
pozostawania sprawy w toku oraz wstrzymania wykonania uchwaly nr 11/2014, pozwana w 2015 r. podjeta analogiczng
uchwale nr 3/2015. /k. 2-8/

W odpowiedzi na pozew z dnia 4 maja 2015 r. pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa w calo$ci oraz obcigzenie
strony powodowej kosztami postepowania. /k. 66/

Ustosunkowujac sie do twierdzen pozwu, pozwana wskazala, ze stawka zaliczki na fundusz remontowy odpowiada
rzeczywistemu i uzasadnionemu ciezarowi ponoszonemu przez Wspoblnote w zwigzku z usytuowaniem w
nieruchomo$ci lokalu uzytkowego, stanowiacego wlasno$¢ powoda. Gdyby takiego lokalu nie bylo w zasobie pozwanej,
to nie bylaby zobowigzana do przeprowadzania tak kosztownych prac remontowych, jak przebudowa podestu,
schodéw czy zapewnienie dostepu osobom niepelnosprawnym. Nadto, powod jako wlasciciel lokalu w latach
poprzednich nie wykonywal we wlasnym zakresie Zadnych napraw elementoéw przylegajacych do lokalu uzytkowego
i shuzacych wylgcznie do jego uzytku - jako stanowiacych jedyne dojécie do sklepu. Istotnym jest przy tym, ze
prace remontowe w obrebie lokali winny byé przeprowadzane na wilasny koszt kazdorazowo przez wlasciciela
lokalu. Pozwana wskazala, ze z uwagi na bierno$¢ powoda i wystepujace zagrozenie tymczasowo poéwiecila swoje
§rodki i wykonala prace w koniecznym zakresie. Powdd czerpie zyski z lokalu, odmawiajac jednocze$nie pokrycia
zwiekszonych kosztéw zwigzanych z przeprowadzonymi na nieruchomog$ci pracami. Zdaniem pozwanej, powod jest
wylacznym uzytkownikiem podestu, schodéw i platformy, a zatem po jego stronie cigzy obowiazek zapewnienia

dostepu do sklepu. W ocenie pozwanej, ustalona stawka zaliczki na fundusz remontowy w wysokoéci 7 zt/m> dla
powoda nie jest wygérowana w stosunku do kosztéw i ogromu prac, jakie poniosta Wspolnota w zwigzku z remontem. /
k.66-74/

W pi$mie procesowym z dnia 16 grudnia 2015 r. strona powodowa podtrzymala dotychczasowe stanowisko w sprawie,
wskazujac jednoczeénie, ze skoro juz w 2013 r. pozwana podjela uchwale o konieczno$ci przeprowadzenia remontu
schodbw i podestu, oraz sfinansowaniu go z $rodkéw funduszu remontowego, to uznala, ze sa to czesci wspoblne
nieruchomosci, ktorych utrzymywanie w dobrym stanie nalezy do jej obowigzkoéw. Na gruncie obecnie obowigzujacych
przepiséw ustawy o wlasnosci lokali Wspélnota nie moze przeciez podejmowacé jakichkolwiek czynno$ci, ktoére nie
dotycza czedci wspolnej, a tym bardziej wydatkowac pieniedzy niezgodnie z ustawa. /k. 138-140/

W pi$mie procesowym z dnia 31 grudnia 2015 r. pozwana podniosla, ze wielokrotnie zglaszala watpliwosé co do
usytuowania podestu i schodéw w czeSci wspolnej lub tez ich przynaleznosci bezposrednio do lokalu uzytkowego
powoda. Powdd nie wykazal, ze podest i schody stanowig cze$¢ wspdlng nieruchomo$ci, a nie przynalezno$c¢ do lokalu
uzytkowego. Zatem, zadaniem zarzadcy jest dbaloé¢ o stan techniczny budynku jako calosci. /k. 143-146/



Sad zwazyl, co nastepuje:

Skarb Panstwa jest wlaécicielem lokalu uzytkowego o powierzchni 186,7 m® nr polozonego w G. przy ul. (...) i jest
czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej (...) polozonej przy ul. (...) w G. z udzialem 9,39 % w nieruchomosci gruntowe;j.
W imieniu Skarbu Pafistwa na mocy art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP
(Dz.U.z2010r., Nr 206, poz. 1367 — j.t.) wladztwo nad lokalem wykonywala Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, ktora
z dniem 1 pazdziernika 2015 r. moca ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. 0 Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. z 2015 .
poz. 1322 —j.t.) zostala polaczona z Agencja Mienia Wojskowego. Z dniem 1 czerwca 2013 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa
powierzyla zarzad (...). Lokal nalezacy do powoda usytuowany jest na wysokim parterze, na ktory prowadza schody
zewnetrzne, a przed wejSciem do lokalu znajduje sie podest. Lokal jest oddany w najem — obecnie funkcjonuje tam
sklep spozywczy.

Dowéd: wydruk ksiegi wieczystej (...) (k. 14-21), uchwalanr(...) /k. 75/, zeznania §wiadka K. J. /k. 129-131/, zeznania
za pozwana G. M. /k. 153-155/

Na mocy uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nr (...) zdnia 30 stycznia 2014 roku, wlasciciele lokali ustalili zaliczke
na fundusz remontowy za miesigc stycze w wysokoéci 1,01 zl za m>, a za miesigce luty-grudzien 2014 r. w wysokoéci

1,01 z} za m?, a dla lokalu uzytkowego 1,50 zi za m®. Réznica wynikala ze stawki podatku VAT od remontéw, ktéra dla
lokali mieszkalnych wynosi 8%, a dla lokali uzytkowych 23%.

Dowdd: uchwala nr (...) z dn. 30 stycznia 2014 1. (k. 42), zeznania §wiadka K. J. /k. 129-131/, zeznania za pozwanga
G. M. /k. 153-155/

Opinia dotyczgca stanu technicznego schodéw zewnetrznych z tarasem przed wejSciem do sklepu przeprowadzona w
dniu 14 sierpnia 2013 roku na zlecenie wspoélnoty mieszkaniowej wykazala, ze stan techniczny zagraza bezpieczenstwu
uzytkowania i nalezy dokona¢ rozbiorki schodow i tarasu oraz opracowaé projekt budowalny na budowe nowych
schod6w z tarasem i dostosowaniem dla os6b niepelnosprawnych.

Dowébd: opinia techniczna z dn. 14 sierpnia 2013 r. (k. 44-54)

W dniu 6 lutego 2013 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przyjela uchwale nr (...), ze w 2013 roku z funduszu remontowego
zostang sfinansowane remont podestu i inne niezbedne naprawy. Pozwana pismem z dnia 25 lipca 2014 r.
wskazujace, ze schody i podest stuza do wylacznego uzytku najemcy lokalu i klientow lokalu stanowiacego wlasnosé
powoda, zwrocila sie do niego z wnioskiem o pokrycie kosztu wszelkich prac obejmujacych rozbiérke, budowe
podestu i schodéw oraz zakup, montaz i p6Zniejszej eksploatacji platformy pionowej dla oséb niepelnosprawnych.
W odpowiedzi - pow6d odmoéwil sfinansowania prac wskazujac, ze schody i podest naleza do cze$ci wspoélnej
nieruchomosci. Wobec tego, w pi§émie z dnia 20 sierpnia 2014 r. pozwana poinformowala, ze zostala przygotowana
uchwala w sprawie ustalenia stawki zaliczki na fundusz remontowy dla lokalu uzytkowego powoda w wysokoéci 7 zt/

m? powierzchni lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym. W konsekwencji, pow6d pismem z dnia 29 sierpnia
2014 roku zakomunikowal, ze jako jeden ze wspoélwlascicieli wnosi zaliczki na fundusz remontowy, a to pozwana
odpowiada za stan techniczny nieruchomoéci wspoélnej i nie powinna doprowadzi¢ do takiego stanu, aby schody
i podest nalezace do czeSci wspodlnej nieruchomoséci usytuowane w bryle budynku nie nadawaly sie do dalszego
uzytku, wezwal jednocze$nie do przestania kalkulacji i uzasadnienia dla stawki na fundusz remontowy ustalonej
dla pozostalych wlascicieli lokali. W odpowiedzi na to pismo pozwana wskazala, ze calkowity koszt robét zostal

oszacowany na kwote okolo 100.000 zl, w zwigzku z czym przyjecie miesiecznej stawki zaliczki w wysokosci 7 zt za m*
przyniesie wspolnocie miesiecznie dochdd wyzszy o 1.118,33 zI niz dotychczas, a zwrot poniesionych przez wspoélnote
wydatkéw nastgpi po uplywie 7,5 roku. Prace remontowe podestu i schodbw, sfinansowane przez pozwana z Srodkow
funduszu remontowego, byly prowadzone w 2014 r. oraz 2015 r. i kosztowaly 97.985 zl.



Dowéd: pismo z dnia 25 lipca 2014 1. /k. 36/, pismo z dnia 5 sierpnia 2014 r. /k. 37/, pismo z dnia 20 sierpnia 2014
r. /k. 38/, pismo z dnia 29 sierpnia 2014 r. /k. 39/, pismo z dnia 16 wrze$nia 2014 r. /k. 40-41/, uchwala nr 7/2013 z
dn. 6 lutego 2013 1. /k. 24/, zeznania $§wiadka K. J. /k. 129-131/, zeznania G. M. /k. 153-155/

Wilasciciele lokali tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...), w trybie indywidualnego zbierania glosow,
podjeli uchwale nr (...) z dnia 19 sierpnia 2014 r. w sprawie zwiekszenia stawki zaliczki na fundusz remontowy dla
lokalu uzytkowego stanowiacego wlasno$¢ powoda do kwoty 7,00 zt za m2 powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
pomieszczeniem przynaleznym — przy czym nie zostaly wprost wyartykulowane przyczyny ustalenia stawki w takiej
wysokoSci. Zaskarzona uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) nr (...) z dnia 13 lutego 2015 r. w
sprawie przyjecia wysoko$ci zaliczek na utrzymanie czeSci wspolnej nieruchomoéci i planu gospodarczego na 2015 .
przewidywala w § 1 dla lokali uzytkowych zaliczke na fundusz remontowy w okresie styczen-luty 2015 r. w wysokosci

7, 00 z1/m” i w okresie marzec-grudzien 2015 r. w wysokoéci 7,00 z}/m?®. Za przyjeciem uchwaly glosowali czlonkowie
Wspolnoty reprezentujacy 50, 19 % udzialdw, przeciw glosowala przedstawicielka powoda reprezentujaca 9, 39 %
udzialow. Zaré6wno w treSci samej uchwaly, jak i w zawiadomieniu o zebraniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej w dniu 13
lutego 2015 r. z planem porzadku obrad - nie zostaly wskazane przyczyny ustalenia wysokosci stawki na kwote 7

zl za m® powierzchni uzytkowej. Reprezentujaca powoda na zebraniu— K. J. uzyskala informacje, iz podwyzszenie
stawki pozwoli wspolnocie zrekompensowac obciagzenia finansowe zwigzane z remontem podestu i schodéw. Ze
sprawozdania koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej w okresie od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. wynika,

ze fundusz remontowy dotyczacy lokali mieszkalnych o lacznej powierzchni 1801, 10 m® wyniést 21.829, 33 zl, a

fundusz remontowy dotyczacy lokali uzytkowych, tj. lokalu powoda, o powierzchni 186, 70 m* wynidst 15.682, 80 zl.

Dowéd: uchwata nr (...) z dn. 19 sierpnia 2014 r. /k. 34/, uchwala nr (...) z dn. 13 lutego 2015 r. /k. 22/, lista
glosowania do uchwatly nr (...) /k. 23/, zawiadomienie o zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w G.
w dniu 13 lutego 2015 r. /k. 25/, pelnomocnictwo nr (...) /k. 32/, zeznania $wiadka K. J. /k. 129-131/, sprawozdanie
koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej w okresie 01.01.2015 r.-31.12.2015 1. /k. 26/

Stan faktyczny byt co do zasady bezsporny miedzy stronami, a nadto znalazl potwierdzenie w zaoferowanych przez
strony dowodach z dokumentéw. Walor dowodowy tych dokumentéw nie byl kwestionowany przez strony procesu, a
i Sad nie znalazl podstaw, by uczynic to z urzedu. Za wiarygodne i przydatne dla poczynienia ustalen faktycznych Sad
uznat zeznania zlozone przez Swiadka K. J., bowiem korespondowaly one z treScia dokumentéw znajdujacych sie w
aktach sprawy, byly spojne, spontaniczne i konsekwentne. Odnoszac sie do zeznan przeshuchanej za strone pozwang
- G. M. jakkolwiek Sad ocenil je jako wiarygodne, to nalezy wskazaé, ze co do zasady nie okazaly sie one przydatne dla
poczynienia ustalen w sprawie, bowiem dotyczyly okoliczno$ci w istocie bezspornych. G. M. zeznala miedzy innymi, ze
nie ukrywa, iz pozwana chciala zrekompensowa¢ sobie koszty prac budowlanych poniesionych na przebudowe wejscia
do lokalu powoda, bowiem nie jest ono konieczne dla korzystania z budynku przez innych czlonkéw wspdlnoty.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ustawy 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wlasciciel 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 nieruchomo$cia wsp6lng lub w inny sposob narusza jego interesy. Powodztwo, o ktéorym mowa, moze by¢
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw. Powdd dochowal 6 — tygodniowego terminu, ktéry nalezy liczyé od dnia podjecia uchwaly w dniu
13 lutego 2015 1.

Na gruncie niniejszej sprawy powdd podnosil, ze zaskarzona uchwata Wspolnoty Mieszkaniowej jest sprzeczna z art.
12 ust. 312 u.w.l. wzw. z art. 14 ust. 1 pkt 1 u.w.l,, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspdlna
oraz godzi w jego interes jako wlaSciciela lokalu uzytkowego.



W przedmiotowej sprawie pomimo niekonsekwentnego stanowiska strony pozwanej - w ocenie Sadu, schody i
podest prowadzace do lokalu uzytkowego powoda, stanowia czes¢ wspdlna budynku bedacego wspodtwlasnoscia
czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej. Swiadezy o tym choéby postawa samej pozwanej, ktéra podjela uchwale o
przeprowadzeniu remontu i wykonala go na swdj koszt. Ponadto, taka konstatacja znajduje uzasadnienie w tresci
art. 2 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym odrebna nieruchomo$¢ moze stanowi¢ samodzielny lokal
mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, ktérym jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba
lub zespdl izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. (ust. 2). Zgodnie z art. 2 ust. 4 ustawy do lokalu moga
przynalezeé, jako jego czeSci skladowe, pomieszczenia, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub
byly polozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktéorym wyodrebniono dany lokal, a w
szczegolno$ci: piwnica, strych, komoérka, garaz, zwane dalej ,pomieszczeniami przynaleznymi”. W przedmiotowe;j
sprawie nie budzilo watpliwosci Sadu, ze schody i podest co prawda wioda do lokalu uzytkowego, jednak stanowia
cze$¢ wspdlna budynku, analogicznie cho¢by do klatek schodowych umozliwiajacych dojécie do poszczegdlnych
mieszkan. Nadto, usytuowane sg na nieruchomosci bedacej wspotwlasnoscia cztonkéw Wspoélnoty.

Okoliczno$¢, iz schody oraz podest stuzyly dostepowi do lokalu jedynie dla klientéw jego najemcy nie ma znaczenia dla
zakwalifikowania ich jako czeSci wspdlnych nieruchomoéci. Dopuszczalna jest bowiem sytuacja, gdy jeden z wlascicieli
lokali, z wylaczeniem pozostalych, korzysta z pomieszczen stanowigcych cze$¢ wspdlna budynku, wlasciciele - w
ramach zarzadu - moga zezwoli¢ na taki sposdb korzystania z nieruchomosci wspodlnej, nawet gdy przydzielona do
wylacznego uzytku czeséc przekracza jego udzial wlascicielski. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 2
lutego 2012 r., sygn. akt I ACa 1386/11, LEX nr 1120015).

Jest to istotne dla podnoszonego przez powoda zarzutu, ze pozwana nie miala prawa réznicowac wysokosci stawki
zaliczki na fundusz remontowy pobieranej od wlascicieli lokali mieszkalnych i od powoda. Zgodnie z art. 12 ust. 2
ustawy pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej shuza pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem,
a w czesSci 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 nie
znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Jak wynika z art. 12 ust. 3 tejze ustawy, uchwala wtascicieli
moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania
z tych lokali. Jest to jedyny przypadek, w ktorym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w ust. 2, a
wiec zasady rownosci obcigzen. Jak wynika z tresci tych przepisdéw zréznicowanie wielko$ci wysoko$ci obcigzen moze
dotyczy¢ jedynie tych z nich, ktére sa zwiazane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspélnej i moze mie¢ miejsce jedynie
wobec wla$cicieli lokali uzytkowych, czyli lokali stuzacych do innych celéw niz mieszkalne. Czynnikiem podjecia takiej
uchwaly winno by¢ istnienie okre$lonych uciazliwosci lub zwiekszonej kosztochlonno$ci takiego lokalu w zakresie
majacym wplyw na utrzymanie wspoélnej nieruchomo$ci. W orzecznictwie wywiedziono, ze artykut 12 ust. 3 u.w.l.
pozwalajacy na odstepstwo od zasady réwnosci obciazen wlascicieli lokali, winien by¢ interpretowany w ten sposdb, ze
zwiekszenie obciazen (zaliczek) wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng musi
by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, pozostajacymi w zwiazku ze sposobem
korzystania z tych lokali uzytkowych i musi by¢ proporcjonalne do tych wiekszych kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspolna. Nie jest bowiem dopuszczalne zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych bez zwiazku z wplywem
uzywania tych lokali na wzrost kosztoéw utrzymania nieruchomoéci wspolnej, gdyz byloby to obciazenie bez powodu.
Nadto uiszczane zaliczki przez wlascicieli sa przeznaczane na wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci, zatem
nie mozna pobiera¢ zaliczek, ktore nie znajdujg pokrycia w wydatkach. /por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z dnia 15 maja 2014 r. sygn. I ACa 83/14, LEX nr 1477085/

W przedmiotowej sprawie schody i podest jako czeSci nieruchomosci wspodlnej niewatpliwie stuzyly do uzytku lokalu
nalezacego do powoda, dlatego wysoki koszt ich remontu moglby stanowié¢ uzasadnienie dla podwyzszenia stawki
zaliczki na fundusz remontowy dla powoda w oparciu o art. 12 ust. 3 ustawy. Jednakze pozwana wspolnota w zadnej

mierze nie uzasadnila kryteriéw shuzacych do ustalenia stawki na kwote 7 zt/m>. Tymczasem zastosowanie wyjatku od



reguly okreslonej w art. 12 ust. 2 winno réwniez by¢ proporcjonalne do generowanych przez lokal wyzszych kosztow,
pozostawaé w zwigzku z wplywem uzywania tych lokali na wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej i nie
moze by¢ nadmierne. W przedmiotowej sprawie, nie wyjasniono, czy przyjeta stawka jest adekwatna do zwiekszonych
kosztow. W konsekwencji ustalenie stawki na poziomie prawie pieciokrotnie wyzszym od dotychczasowej stawki miato
charakter arbitralny i niepoparty konkretnymi wyliczeniami mozliwymi do weryfikacji dla obciazonego nia powoda.
Wobec tego nalezy zgodzi¢ sie z powodem, ze przedmiotowa uchwala w zakresie, w jakim nie zawierala uzasadnienia
wysokoSci przyjetej stawki naruszala jego prawa.

Biorgc pod uwage powyzsze, Sad w pkt 1 wyroku na podstawie cytowanych wyzej przepisow uchylil przedmiotowa
uchwale w czeSci opisanej w punkcie I wyroku, a dotyczacej lokali uzytkowych.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 i 99 k.p.c. Na koszty postepowania sklada sie oplata od
pozwu — 200 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 z} oraz koszty zastepstwa procesowego powoda w wysokosci
180 zt (§ 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 490).

/-/ E. H.



