Sygnatura akt XII C 1172/ 2015

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 4 listopada 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Musielak

Protokolant: st. sekr.sad. Iwona Zawodna-Ratajczak

po rozpoznaniu w dniu 4 listopada 2015 r. w Poznaniu

sprawy z powbddztwa M. W.

przeciwko Wspélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w P.

o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej

I. Oddala powédztwo.

II. Zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote: 197,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

/-/ SSO JACEK MUSIELAK

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym do tutejszego Sadu dnia 28 maja 2015r. powédka M. W. domagala sie uchylenia uchwaty
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w P. z dnia 25 kwietnia 2015r. nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego
na rok 2015 oraz wysoko$ci zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélna na rok 2015, zaliczek oplat
indywidualnych oraz wplat na fundusz remontowy, zgodnie z tabelg — zalacznikiem do uchwaly. Nadto powodka
wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko powodka podala, ze uchwala pozwanej Wspdlnoty nr (...) zostala podjeta zostala z
naruszeniem art. 12 ust. 2 i 3 ustawy o wlasnosci lokalu, bowiem nie przewiduje ona zwiekszenia obcigzenia wtascicieli
lokali uzytkowych z tytulu wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspolnej, pomimo, iz
uzasadnia to sposéb korzystania z nieruchomogci. Jak podala powodka zaliczki na poczet utrzymania nieruchomosci
wspolnej zostaly w zaskarzonej uchwale ustalone w jednakowej wysokoéci za 1 m2, bez rozréznienia na lokalu
mieszkalne i uzytkowe. Jej zdaniem, aktywno$¢ podejmowana w zwigzku z istnieniem lokali uzytkowych Zaktadu (...)
wP. (...), (...) prof. dr hab. K. P., (...) lek. med. G. P. oraz (...), (...) 21 J. M. wiaze sie ze zwiekszonymi kosztami
utrzymania nieruchomoéci wspolnej. Powodka wyliczyla takze inne niedogodnoéci zwigzane z uzytkowaniem tych
lokalu, jak zwiekszone zuzycie klamki przy drzwiach wejSciowych wymagajacej czestych napraw, zabrudzenia $cian,
Scieranie sie podlogi korytarza, angazowanie pracownikéw ochrony zatrudnianych przez Wspolnote Mieszkaniowa w
czynno$ci zwigzane z prowadzonymi dzialalno$ciami, wzmozony ruch i halas na terenie nieruchomoéci.

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 sierpnia 2015r. pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) w P. wniosla o oddalenie
powodztwa oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
adwokackiego wedtug norm przepisanych.

Pozwana wskazala, Ze system rozliczen kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna jest rozwigzaniem standardowym,
stosowanym powszechnie we wspolnotach mieszkaniowych, zgodnym z przepisami ustawy o wlasnosci lokali. Jak
stwierdzila pozwana, art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali nie kreuje po stronie wspoélnoty obowigzku ré6znicowania



oplat w kazdym przypadku, gdy na terenie nieruchomoéci wyodrebniono lokale uzytkowe, a daje jej uprawnienia do
indywidualnego ustalenia innego niz standardowy sposob rozliczenia kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspolnej,
jesli uzasadnia to konkretna sytuacja. Zdaniem pozwanej, nie ma podstaw do obciazenia wlasScicieli lokali uzytkowych
wiekszymi kosztami eksploatacji nieruchomoéci wspdlnej, bowiem z uzytkowaniem tych lokali nie sa zwigzane
dodatkowe koszty. Nadto, jak podala pozwana, powddka nie wykazala, aby jej interes zostal w jakikolwiek sposob
naruszony, nie wskazala konkretnych pozycji w planie gospodarczym na rok 2015 odnoszacych sie do jej zarzutow,
nie wyjasnila takze ktore z kosztéw utrzymania nieruchomogci wspoélnej sa podwyzszone.

W dalszej czeSci postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspblnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w P. w dniu 25 kwietnia 2015r. podjela uchwale nr (...) z dnia 25 kwietnia
2015t. dotyczaca zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2015 oraz wysokoéci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscig wspolna na ok 2015, zaliczek oplat indywidualnych oraz wplat na fundusz remontowy o nastepujacej
tresci:

»8 1 Wspdlnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w P. zatwierdza plan gospodarczy na rok 2015 zgodnie z zalaczong tabela,
obowiazujacy od 1 kwietnia 2015r. § 2 Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia”

Powodka zostala powiadomiona o tre$ci uchwaly dnia 14 maja 2015r.
Dowod: Uchwala (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P. z dnia 25 kwietnia 2015r. — k. 57.
Okolicznosci bezsporne.

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) powstala w 2010r. w nowym, wybudowanym w 2009 roku budynku. Wlasciciele
lokali od poczatku istnienia Wspolnoty Mieszkaniowej przyjeli sposob rozliczenia kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej za 1 m2 powierzchni lokalu, nie réznicujgc pod tym wzgledem lokalu mieszkalnych i uzytkowych. Koszty
zarzadu nieruchomoscia wspo6lng maleja od 2013r. dzieki renegocjacji uméw z dostawcami, modernizacji oSwietlenia,
wdrozeniu planu odzyskiwania niezaplaconych nalezno$ci, co w konsekwencji prowadzi do zmniejszenia zaliczek.
Zarzad Wspolnoty nigdy nie mial probleméw z uzyskaniem absolutorium.

Dowdd: zeznania czlonka zarzadu pozwanej J. M. — k. 75.
Budynek Wspdlnoty miesci czterdzieSci lokali mieszkalnych, siedem lokali uzytkowych i jedna hale garazowa.

P. korytarza w czeéci wspodlnej budynku wykonana jest z naturalnych plyt kamiennych przeznaczonych do miejsc o
nasilonej intensywnoSci ruchu. Takze stolarka drzwiowa w czeSci wspolnej nieruchomog$ci ma przeznaczenie do miejsc
uzytecznoSci publicznej. Dziedziniec wylozony jest kostka granitowg o wysokiej odpornoéci na zmienne warunki
atmosferyczne i nasilony ruch.

W budynku przy ul. (...) w P. mieszcza sie nastepujace lokale uzytkowe:
- Zaklad (...),

- (...) prof. dr hab. K. P.,

- (...)lek. med. G. P.,

- (),

- Stowarzyszenie (...),



- Salon fryzjersko-kosmetyczny P. K. V..
Ponadto J. M. prowadzi dzialalno$¢ pod firma (...), polegajaca na krétkoterminowym wynajmie mieszkan.

Osoby prowadzace dzialalno$¢ w ramach istniejacych lokali uzytkowych sfinansowaly wymalowanie korytarza
gtownego w budynku i zobowiazaly sie do tego na przyszlosc.

Okolicznosci bezsporne, a ponadto wynikajace z twierdzen czlonka zarzadu pozwanej J. M. — k. 75.

Powodka M. W. podniosla kwestie rozdzialu zaliczek na koszty nieruchomosci wspoélnej juz podczas rocznego
zebrania czlonkéw Wspolnoty w 2014r. Nie byto w tym przedmiocie jednak formalnego wniosku, ani nie odbylo sie
glosowanie. W czerwcu 2015r. odbytlo sie nieformalne spotkanie, podczas ktorego zarzadca zaproponowal, aby zaliczki
od wlascicieli lokali uzytkowych byly wyzsze o 20%. Nie bylo jednak formalnego wniosku w tej sprawie na zebraniu
Wspo6lnoty w 2015r.

W zwigzku z wynajmem lokali przez J. M. pracownicy ochrony budynku wydaja klucze do poszczegbdlnych
lokali, wskazuja gos$ciom ich polozenie. Poza tym zdarza sie, ze odbieraja poczte dla wlascicielki lokali zaréwno
mieszkaniowych, jak i uzytkowych, a takze wskazuja droge klientom lokali uzytkowych.

Okolicznosci bezsporne, a ponadto wynikajace z twierdzen powddki — k. 75-76.

Zarzadca pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej powierzyl ochrone budynku przy ul. (...) firmie (...) Sp. z 0.0. z siedziba
wP..

Obowiagzkiem pracownikéw ochrony jest przyjmowanie kluczy i przekazywanie ich wlasciwym osobom, jak rowniez
przyjmowanie i przekazywanie korespondencji od wszystkich lokatoréw, najemcéw, oraz wlascicieli nieruchomosci
znajdujacych sie pod tym adresem. Wykonywanie tych czynnoSci nie skutkuje wieksza niz ustalona w umowie
naleznoScia dla firmy ochroniarskie;j.

Dowod: pismo (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P. z dnia 12 pazdziernika 2015r. — k. 81.

Z inicjatywy powddki toczy sie postepowanie administracyjne zmierzajace do zmiany przeznaczenia lokali
wykorzystywanych jako hostel przez J. M. na lokale uzytkowe. W postanowieniu z dnia 8 wrze$nia 2015r. Powiatowy
Inspektor Nadzoru B. odmoéwil wszcezecia postepowania w sprawie sposobu uzytkowania lokali mieszkalnych nr (...)
w budynku przy ul. (...) 3 w P.. (...) Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego postanowieniem z dnia 25
pazdziernika 2015r. uchylil postanowienie (...) z dnia 8 wrzeénia 2015r. w caloéci i przekazal sprawe do ponownego
rozpoznania organowi I instancji.

Dowdd: postanowienie Powiatowego inspektora nadzoru Budowlanego dla Miasta P. z dnia 8 wrze$nia 2015r. — k. 87,
postanowienie (...) Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 25 pazdziernika 2015r. — k. 92.

Spoér pomiedzy stronami dotyczyl tego, czy istnienie lokali uzytkowych w budynku pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej i sposob ich wykorzystania powoduje zwiekszone koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna oraz tego,
czy uchwala nr (...) narusza prawo, sprzeciwia sie zasadom prawidlowego zarzadu lub godzi w interesy czlonkow
Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie wskazanych powyzej dokumentéw przedstawionych przez strony.

Zgromadzone w sprawie dokumenty w wiekszoSci nie byt kwestionowane przez strony, ani nie wzbudzily watpliwosci
Sadu. Sad Okregowy uznal zatem za wiarygodne wszystkie powolane wyzej dokumenty urzedowe i dokumenty
prywatne, znajdujace sie w aktach sprawy. Autentyczno$¢ dokumentéw prywatnych i urzedowych, jak réwniez
prawdziwo$¢ tre$ci dokumentow urzedowych nie byla kwestionowana przez zadng ze stron postepowania w oparciu o



tres¢ art. 232 k.p.c. wzw. z art. 252 k.p.c. i art. 253 k.p.c., a i Sad nie znalazt podstaw do tego, aby uczynic to z urzedu.
Tym samym okazaly sie one istotne dla potrzeb rozstrzygniecia tego sporu.

Fakt, iz zadna ze stron nie kwestionowala tresci kserokopii dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy pozwolil
na potraktowanie tychze kserokopii jako dowodéw posrednich istnienia dokumentéw o tresci im odpowiadajacej.

Powodka wnioskowala o przeprowadzenie dowoddéw z zeznan §wiadkow na okolicznoé¢ sposobu wykorzystania lokali
uzytkowych, liczby oséb przebywajacych codziennie na terenie nieruchomosci Wspolnoty w zwiazku z dzialalnoécia
prowadzona w lokalach uzytkowych i utrudnieni dla mieszkancow z tym zwigzanych.

Okoliczno$ci te nie byly jednak przedmiotem sporu stron, bowiem pozwana nie kwestionowala, iz w zwigzku ze
sposobem wykorzystania lokali uzytkowych na terenie nieruchomosci panuje zwiekszony ruch, co stwarza pewne
niedogodno$ci dla mieszkancéw. Dlatego fakty bedace przedmiotem tych dowoddéw byly w zasadzie bezsporne i nie
mialy dla sprawy istotnego znaczenia (art. 227 k.p.c.) Z zeznan tych mogl wynikaé jedynie zwiekszony ruch i pewna
niedogodnoé¢ dla innych mieszkancoéw. Ten zwiekszony ruch moze powodowaé wprawdzie szybsze zabrudzenie $cian
korytarzy, ale nie powoduje to zwiekszenia kosztow dla Wspolnoty, bowiem Sciany te zostaly dodatkowo odmalowane
na koszt podmiotéw prowadzacych te lokale uzytkowe. Sad pominal zatem te wnioski dowodowe.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powoddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powddka M. W. w pozwie wniesionym do tutejszego Sadu dnia 26 maja 2015r. domagala sie uchylenia uchwaly
pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w P. nr (...) z dnia 25 kwietnia 2015r. w sprawie zatwierdzenia planu
gospodarczego na rok 2015 oraz wysokosci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspolng na rok
2015, zaliczek oplat indywidualnych oraz wplat na fundusz remontowy. Powodka sformulowala w treéci uzasadniania
swojego pozwu zarzut, iz powolana uchwala narusza art. 12 ust. 2 i 3 ustawy o wlasnoéci lokali. Zdaniem powddki,
zaskarzona uchwala, powinna przewidywaé zwiekszenie obciazania wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu wydatkow
i ciezardw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w stosunku do wlascicieli lokali mieszkalnych.
Argumentem, uzasadniajagcym stanowisko powddki, sg zwiekszone koszty utrzymania czeSci wsp6lnych w budynku
Wspoélnoty Mieszkaniowej zwigzane bezposrednio z dziatalno$cia lokali uzytkowych.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...), domagajac sie oddalenia powddztwa jako calkowicie bezzasadnego,
podniosla, ze podjeta w dniu 25 kwietnia 2015r. uchwala nr (...) zgodna jest z prawem i nie narusza interes6w czlonkéw
Wspo6lnoty, w tym powddki. Pozwana zaprzeczyla wszystkim twierdzeniom powoédki dotyczacych wyzszych kosztow
zarzadu nieruchomoscig, ktére powstaja w wyniku dzialalnoéci prowadzonych w lokalach uzytkowych. Zdaniem
pozwanej, powoddka nie wykazala, aby w istocie taka sytuacja miala miejsce.

Powddka wniosta powodztwo w oparciu o art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali
(Dz.U.2000.80.903 j.t.), zgodnie z ktéorym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposo6b narusza jego interesy.

Powodka, jako wlascicielka lokalu wchodzacych w sklad pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej i czlonek tejze
niewatpliwie posiada legitymacje czynng do zaskarzenia uchwaly. Jednocze$nie stwierdzi¢ trzeba, iz zachowany
zostal 6-tygodniowy termin do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly podjetej cze$ciowo na zebraniu czlonkow
Wspdlnoty, a czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Powodka zostala powiadomiona pisemnie o
wyniku glosowania w dniu 14 maja 2015r., natomiast pozew wniosta do Sadu w dniu 26 maja 2015r. (koperta z data
nadania — k. 38). Legitymacja powddki, jak i fakt zachowania terminu do wniesienia powddztwa nie byly jednak
przedmiotem zarzutéw pozwane;.



Stosownie do art. 12 ustawy o wlasnoSci lokali, wlaéciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomoéci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem (ust. 1). Pozytki i inne przychody z nieruchomoéci wspolnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (ust.
2). Uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlasScicieli lokali uzytkowych, jezeli
uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali (ust. 3).

Nie zasluguje na uwzglednienie zarzut powddki, iz samo istnienie lokali uzytkowych w budynku Wspdlnoty
Mieszkaniowej uzasadnia zwiekszenie obciazan przypadajacych na wlascicieli tych lokali z tytulu zaliczek na
utrzymanie czeSci wspo6lnych nieruchomosci.

Nie budzi watpliwo$ci, ze wynikajacy z art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
obowigzek wlascicieli lokali ponoszenia w okreslonym stosunku wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem czeéci wspolnej
nieruchomo$ci wprowadza regule, ze wlasciciele lokali ponosza koszty wedlug swych udzialéw. Nie oznacza to

koniecznoéci okreslania skali tych obcigzen w jednakowej, dla wszystkich tozsamej kwotowo, wysokoéci za 1 m*
powierzchni lokalu. Konsekwencja powyzszego jest mozliwo$¢é okres$lenia w uchwale zaliczek w zro6znicowanej
wysoko$ci wobec poszcezeg6lnych kategorii zobowigzanych (tak: Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 1997r. w
sprawie II CKN 226/98, OSNC 1998/1/6, OSP 1998/1/7).

Wskaza¢ w tym miejscu trzeba na utrwalony w orzecznictwie poglad, iz co do zasady obcigzenia z tytulu utrzymania
nieruchomosci wspolnej przypadajace na wilaécicieli lokali uzytkowych i wiascicieli lokali mieszkalnych sa rowne.
Tylko w szczegolnie uzasadnionych przypadkach, gdy uzasadnia to sposéb korzystania z nieruchomosci,
obcigzenia przypadajace na wlascicieli lokali uzytkowych moga by¢ wieksze. Powyzsze wynika z samego brzmienia
art. 12 ustawy o wlasnosci lokali.

Sad podziela przy tym stanowisko Sadu Apelacyjnego w Katowicach wyrazone w wyroku z dnia 3 kwietnia 2014r.
w sprawie I ACa 40/14 (Lex 1466791), iz przepis art. 12 ust. 3 ustawy o wilasno$ci lokali winien byé¢ interpretowany
w ten sposob, ze zwiekszenie obcigzen (zaliczek) z tytulu kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng w stosunku do
wlascicieli lokali uzytkowych musi by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami ponoszonymi na nieruchomos$é wspoélng w
zwiazku z funkcjonowaniem ich lokali uzytkowych i musi byé proporcjonalne do tych wiekszych kosztow zarzadu
nieruchomoscig wspo6lng. Regulacja art. 12 ust. 3 nie jest regulacja samodzielna, lecz powigzang systemowo z cala
normg art. 12. Nie mozna zatem zwiekszy¢ obciazen wlascicieli lokali uzytkowych bez zadnego zwigzku z wplywem
uzywania ich lokali na wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej, gdyz byloby to obcigzenie bez powodu.
Nadto uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki sa przeznaczane na wydatki zwigzane z jej utrzymaniem. Nie mozna
zatem pobierac zaliczek, ktore nie znajduja pokrycia w wydatkach, a w konsekwencji zaliczki podlegaja okresowemu
rozliczeniu w kontekécie wydatkow i sa stosownie zaliczane na poczet poszczegdlnych nalezno$ci. Z kolei Sad
Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 28 marca 2013r. w sprawie I ACa 28/13 (Lex 1305927) zauwazyl, ze
czynnikiem podjecia takiej uchwaly winno by¢ istnienie zwiekszonej kosztochlonnosci takiego lokalu w zakresie
majacym wplyw na utrzymanie wspo6lnej nieruchomosci.

Przede wszystkim, wbrew stanowisku powd6dki, zaskarzona uchwala zostala podjeta zgodnie z prawem, bowiem z
brzmienia art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali wynika, ze wla$ciciele lokali, bez wzgledu na ich przeznaczenie, ponosza
koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej w takich samych cze$ciach. Jedynie w wyjatkowych przypadkach mozliwe
jest obciazenie wlaScicieli lokali uzytkowych zwiekszonymi kosztami obciazenia z tego tytulu, jezeli uzasadnia to
sposob korzystania z tych lokali.

Powodka wskazywala na okres$lone, konkretne uciazliwosci wigzace sie z istnieniem lokali uzytkowych w budynku
pozwanej Wspolnoty, ktore mialyby uzasadnia¢ obciazenie wlascicieli lokali uzytkowych wiekszymi oplatami z tytulu



utrzymania nieruchomosci. Nie wykazala jednak, aby dzialalno$¢ prowadzona w lokalach uzytkowych powodowala
wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci wspdlne;.

Racje ma pozwany, iz lokale uzytkowe znajdujace sie w budynku Wspolnoty nie powoduja wiekszego obcigzania
z tytulu kosztéow zarzadu i utrzymania nieruchomosci. Powodka nie wskazala jakich konkretnie pozycji w planie
gospodarczym na rok 2015 dotycza jej zarzuty, nie wskazala ktére z kosztéw utrzymania nieruchomosci sa zwiekszone,
ani o jakie kwoty.

Twierdzenia powoddki o szybszym zuzywaniu sie podlogi korytarza sa bezzasadne wobec podniesionych przez
pozwanego okoliczno$ci, iz posadzka wykonana jest z naturalnych plyt kamiennych przeznaczonych do miejsc o
nasilonej intensywnosci ruchu. Takze stolarka drzwiowa w czeSci wspodlnej nieruchomos$ci ma przeznaczenie do miejsc
uzyteczno$ci publicznej. Natomiast dziedziniec wylozony jest kostka granitowa o wysokiej odpornoéci nie tylko na
zmienne warunki atmosferyczne, ale takze nasilony ruch.

Niewatpliwie w nieruchomosci, ze wzgledu na zlokalizowanie tam lokali uzytkowych, panuje zwiekszony ruch,
szczegoblnie w korytarzu prowadzacym do tych lokali i na dziedzincu. Jednakze wiasciciele lokali uzytkowych zlecili
pomalowanie Scian korytarza na wlasny koszt oraz zobowigzali sie do cyklicznych napraw o remontéw. Wspolnota
zatem nie ponosi kosztéw malowania i drobnych remontéw tych pomieszczen.

Zauwazy¢ w tym miejscu trzeba, ze dbalo$¢ o korytarz prowadzacy do lokali uzytkowych lezy w interesie osob,
ktore prowadza w nich dzialalnos¢. Z pewnoscia czyste, zadbane przejscie do lokalu uzytkowych, gdzie znajduja sie
chociazby gabinety lekarskie, wplywa na pierwsze wrazenie u klientow, czy pacjentow.

Nietrafny okazal sie takze zarzut powddki, iz wlasciciele lokali uzytkowych, w tym w szczegblnoéci J. M. prowadzacy
ushugi hostelowe, nadmiernie korzystaja z pomocy pracownikéw ochrony, powodujacym tym samym wyzsze
koszty ustug ochroniarskich. Jak ustalono w toku postepowania, pracownicy ochrony nie realizuja zadnych zadan
wykraczajacych poza ich obowiazki wynikajace z umowy z pozwana Wspolnota. Kazdy czlonek Wspdlnoty moze
skorzysta¢ z ich ushug, jak chociazby pozostawienie kluczy, informowanie goSci o polozeniu lokalu, odbierania
przesylek pocztowych. Sama powodka przyznala, Ze z takiej pomocy korzysta. Te czynno$ci pracownikéw ochrony nie
generuja wyzszych, dodatkowych kosztow dla Wspolnoty.

Nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, czy lokale, w ktérych J. M. prowadzi dzialalno$¢ hostelowa
pod nazwa (...), sg lokalami mieszkalnymi czy uzytkowymi, skoro powddka nie wykazala, aby z dzialalno$cig ta
wiazaly sie dodatkowe koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej. Z inicjatywy powodki toczylo sie postepowanie
administracyjne zmierzajace do zmiany przeznaczenia lokali wykorzystywanych jako hostel na lokale uzytkowe.
W postanowieniu z dnia 8 wrze$nia 2015r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowalnego odmoéwil wszczecia
postepowania w sprawie sposobu uzytkowania lokali mieszkalnych nr (...) w budynku przy ul. (...) w P.. Nastepnie (...)
Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego postanowieniem z dnia 25 pazdziernika 2015r. uchylil postanowienie
(...) z dnia 8 wrze$nia 2015r. w calo$ci i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania organowi I instancji. Z
powyzszego wynika zatem, Ze nie doszlo do zmiany przeznaczenia tych lokali, gdyz postepowanie administracyjne
dotychczas sie nie zakoniczylo. Jednakze zmiana przeznaczenia tych lokali nie mialaby w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy wplywu na ocene roszczenia powodki. Powodka bowiem nie wykazala, aby istnienie lokali wykorzystywanych
na dziatalno$¢ hotelowa powodowalo wieksze koszty zarzadu dla pozwanej Wspoélnoty.

Powodka nie wykazala takze, aby dzialalno$¢ lokali uzytkowych wplywala na bezpieczenstwo mieszkancow.
Zmniejszone poczucie bezpieczenstwa, bedgce subiektywnym odczuciem mieszkancéw budynku, czy dyskomfort
zwigzany z wiekszym ruchem oséb odwiedzajacych lokale uzytkowe, co takze powodka podnosila w swoim pozwie,
nie majg zadnego wplywu na koszty zarzadu i utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Dyskomfort zwigzany z samym
faktem, ze w sklad nieruchomos$ci wchodzi lokal uzytkowy, jak np. problemy z parkowaniem, zwiekszona emisja
halasu i $wiatla, nie powinien by¢ traktowany jako zwiekszone koszty zarzadu (tak: Sad Apelacyjny w Gdansku w
wyroku z dnia 7 listopada 2013r. w sprawie I ACa 513/13, lex 1419017). Stosownie do treéci art. 12 ust. 2 u.w.l. zasada
jest ponoszenie przez wiascicieli lokali wydatkéw i ciezaréw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej



stosownie do ich udzialow. Wlasciciele lokali uzyskali wprawdzie w art. 12 ust. 3 u.w.l uprawnienie do zwiekszenia
obcigzenia kosztami utrzymania nieruchomosci wspélnej wlascicieli lokali uzytkowych, ale jedynie w przypadku jezeli
uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. W konsekwencji zwiekszenie obcigzen wilascicieli lokali uzytkowych
z tytulu utrzymania nieruchomosci wspdlnej musi mieé $cisly zwiazek z takim sposobem uzywania tych lokali,
ktéry powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci, a zakres zwiekszenia musi by¢ proporcjonalny
do wyzszych kosztow, a nie ustalony arbitralnie. W konsekwencji nie mozna zwieksza¢ obcigzen wlascicieli lokali
uzytkowych nadmiernie, bez zadnego zwigzku z wplywem uzywania ich lokali na zwiekszone koszty utrzymania
nieruchomosci wspdlnej, jedynie z tego powodu, iz lokale maja status lokalu uzytkowego, jesli nie zostanie wykazane,
ze w poréwnaniu z lokalami mieszkalnymi, wplywaja one na wzrost kosztow utrzymania wspolnej nieruchomosci
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 27 wrzeénia 2012 r., I ACa 422/12, Lex nr 1237227).

W ocenie Sadu, zaskarzona uchwala w zaden sposob nie narusza intereséw powddki jako czlonka Wspodlnoty
Mieszkaniowej, albowiem nie prowadzi do obciazenia jej wyzszymi kosztami zarzadu, skoro tych kosztow wyzszych
nie ma, a w kazdym razie nie zostaly one przez powodke wykazane.

Powodka zatem nie wykazala, aby zaskarzona uchwala godzila w jakiekolwiek sposéb w jej interesy, naruszala
prawidlowe zasady zarzadu nieruchomoscia wspoélna lub byla niezgodna z przepisami ustawy, wobec czego powddztwo
nalezato oddali¢.

O kosztach sadowych Sad orzekl majac na wzgledzie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. Na koszty postepowania skladaja sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 200 zt (art. 27 ust. 9 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych) oraz koszty zastepstwa procesowego pozwanego w kwocie 180 z} (§ 11 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu) i oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Powodka uiécila oplate sadowa od pozwu w calosci. Sad postanowil w caloéci obcigzyé
powddke kosztami postepowania jako strone przegrywajaca proces w calosci. Skoro uiScila ona juz oplate sadowa od
pozwu, Sad jedynie w punkcie IT wyroku zasadzit od niej na rzecz pozwanego kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Jacek Musielak



