Sygnatura akt XII C 784/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 5 grudnia 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:sedzia Malgorzata Malecka

Protokolant:protokolant sgdowy Tomasz Wojciechowski

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 listopada 2019 r. w P.

sprawy z powoédztwa K. J.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej, ul. (...) w P.

o uchylenie uchwaty

I. Oddala powddztwo.

II. Kosztami procesu obciaza powoda i w zwiazku z tym zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 377 zl tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

/-/ Sedzia M. Matecka

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 maja 2019 roku powadd K. J. wnidst o uchylenie uchwaty nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej
ul. (...) w P. z dnia 16 kwietnia 2019 roku oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...).
Do budynku naleza 4 garaze. W dniu 16 kwietnia 2019 r. na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej podjeto uchwale nr
(...) w sprawie planu gospodarczego na rok 2019 oraz ustalenia miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu

nieruchomos$cig wspélna. Ustalono, ze wysoko$¢ zaliczek wynosi 2,12 z} za 1 m® powierzchni lokalu mieszkalnego oraz
ze wysoko$¢ sktadki na fundusz remontowy wynosi 1 zt za 1 m2 powierzchni lokalu mieszkalnego. Nadto ustalono,
ze whadciciele garazy beda uiszczaé po 4 zI miesiecznie na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej, a w przypadku wlascicieli
garazy, ktorzy nie posiadaja lokalu mieszkalnego w budynku wysokos¢ tej oplaty ustalono na kwote 8 z miesiecznie.
Powdd stoi na stanowisku, ze przedmiotowa uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, w szczegdlno$ci z art. 12
ust. 2 zd. 2 ustawy o wlasnosci lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna i narusza
interesy powoda, jako wlasciciela lokalu, ktory nie jest wlascicielem garazu. Powdd podniosl, ze osoby posiadajace
garaz w wyzszym stopniu korzystaja z nieruchomosci wspoélnej, albowiem kazdego dnia schodza do piwnicy, co wiaze
sie z wiekszym zabrudzeniem schodéw, remonty budynku obejmuja roéwniez garaze, zuzyciu ulega kostka brukowa na
wjezdzie do garazy, a nadto w garazach nie ma licznikow energii elektrycznej, a ich wla$ciciele korzystaja z energii dla
budynku, na ktéra sktadaja sie wszyscy wlasciciele lokali.

Pozwany — Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w P. w odpowiedzi na pozew z dnia 30 sierpnia 2019r.
wniost o oddalenie powbdztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Pozwany podnidsl, ze wysokos¢ zaliczki na garaz i garaz bez lokalu mieszkalnego sa niezmienne od 2006 r. i to wola
wlascicieli lokali stawka ta wynosi odpowiednio 4 i 8 z. W 2018 r. podjeto dyskusje w przedmiocie zmiany wysokoSci
tej stawki, jednakze wspodtwlasciciele nie wyrazili na to zgody. Rdwniez podczas zebrania w dniu 16 kwietnia 2019 .
wspotwlasciciele nie wyrazili zgody na zmiany w oplatach oraz na podjecie uchwaly w tym zakresie. Pozwany wskazal,
ze w stosunku do garazy, nie dokonuje sie rozliczenia wody i centralnego ogrzewania, nie wykonuje sie przegladow
instalacji gazowej i pionow wentylacyjnych, dlatego koszt za administrowanie, ksiegowo$¢ i sprzatanie jest nizszy w
garazach niz w lokalach mieszkalnych. Nadto pozwany podnidsl, ze zaliczka w wysokoéci 4 i 8 zt pokrywala wydatki
zwiazane z utrzymaniem tych powierzchni, a wspo6lnota za 2018 r. wykazala dodatni wynik finansowy w kwocie 503,85
zk.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ znajdujaca sie na ul. (...) w P. sklada sie z oSmiu wyodrebnionych lokali. Powod K. J. jest wlascicielem
lokalu mieszkalnego nr (...). W budynku znajduja sie cztery garaze, z czego trzy naleza do wtascicieli lokali
mieszkalnych, a jeden nalezy do osoby niebedacej wladcicielem lokalu mieszkalnego. Powdd nie posiada garazu.
Zarzadca przedmiotowej nieruchomosci jest M. B..

Dowédd: wydruki z ksigg wieczystych (k. 10-19), zeznania §wiadka M. J. (k. 94-95 i 97), zeznania $wiadka M. B.
(k. 124, 126).

W dniu 16 kwietnia 2019 roku podczas zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P. podjeto uchwale nr (...)
w sprawie planu gospodarczego na rok 2019 oraz ustalenia miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspdélna. Ustalono, ze wysoko$¢ zaliczek wynosi 2,12 zt za 1 m2 powierzchni lokalu mieszkalnego oraz
ze wysoko$¢ sktadki na fundusz remontowy wynosi 1 zt za 1 m2 powierzchni lokalu mieszkalnego. Nadto ustalono,
ze wlasciciele garazy beda uiszczaé po 4 zl miesiecznie na rzecz wspolnoty mieszkaniowej, a w przypadku wilascicieli
garazy, ktorzy nie posiadaja lokalu mieszkalnego w budynku wysoko$¢ tej oplaty ustalono na kwote 8 zt miesiecznie.
Legitymujaca sie pelnomocnictwem od powoda M. J. (matka powoda) glosowala przeciwko podjeciu uchwaly. Matka
powoda podjela rowniez na zebraniu temat zmiany oplat za garaze. Pozostali wspolwlasciciele nie wyrazili zgody na
zmiany w oplatach oraz na podjecie uchwaly w tym zakresie.

Dowdd: protokol z zebrania wspdlnoty (k. 20-21), zeznania §wiadka M. J. (k. 94-95 i 97), zeznania $wiadka M. B.
(k. 124, 126).

Zaliczki na fundusz remontowy z tytulu posiadania garazu wynoszace odpowiednio 4 zt dla wlascicieli lokali i 8 z} dla
0s6b niebedacych wlascicielami lokali ustalono uchwala nr 2/2006 podjeta w dniu 18 kwietnia 2006 r. od tego czasu
oplaty te pozostaly niezmienne.

Dowdéd: pisma zawierajace uchwaly wspélnoty mieszkaniowej w latach 2006-2018 (k. 36-57), protokoly z zebran
wspolnoty w latach 2006-2018 (k. 61-92).

Dostep do garazy mozliwy jest tylko z zewnatrz, nie mozna sie do nich dostac przez budynek. W garazach nie rozlicza
sie wody i centralnego ogrzewania (albowiem do garazy nie zostala doprowadzona woda i ogrzewanie), jak réwniez nie
wykonuje sie przegladéw instalacji gazowej i pionéw wentylacyjnych. Wjazd do garazy odéniezany jest we wlasnym
zakresie przez ich wlaScicieli, wspoélnota robi to tylko w wyjatkowych sytuacjach w przypadku tzw. ciezkiej zimy. Brame
do garazu kazdy z wla$cicieli wymienia samodzielnie. Garaze sa podlaczone do pradu, jednakze korzystaja wylgcznie
z oSwietlenia, kontakty zawieraja zabezpieczenia chronigce przed podlaczaniem urzadzen pobierajacych duzg iloéé
mocy.

P. w garazach sa podlgczone do licznika gléwnego administracyjnego. Oplaty za prad w czeSciach wspoélnych
nieruchomo$ci wynosily:

 za okres od 13.12.2017 r. do 13.02.2018 r. — 31,19 zl,



« za okres od 13.02.2018 r. do 13.04.2018 r. — 28,08 zl,

 za okres od 13.04.2018 r. do 12.06.2018 r. — 22,42 7z},

+ za okres od 13.06.2018 r. do 13.08.2018 r. — 23,96 zl,

+ za okres od 14.08.2018 r. do 10.10.2018 r. — 25,51 z},

» za okres od 11.10.2018 r. do 12.12.2018 r. — 36,84 zl,

+ za okres od 13.02.2018 r. do 14.02.2019 1. — 45,07 z},

« za okres od 15.02.2019 r. do 11.04.2019 r. — 44,13 z},

« za okres od 12.04.2019 r. do 13.06.2019 1. — 42,99 zl,

» za okres od 14.06.2019 r. do 14.08.2019 r. — 41,44 z1.
Srednio miesiecznie rachunki za prad wynosza okolo 17 zl.
Dowébd: zeznania $§wiadka M. B. (k. 124, 126), faktury za energie elektryczna (k. 104-122).
Stan faktyczny niniejszej sprawy Sad ustalil na podstawie powolanych powyzej dowodow.

Sad uznal za wiarygodne zgromadzone w sprawie dokumenty, albowiem Zadna ze stron nie kwestionowala ich
autentycznosci.

Za wiarygodne Sad uznal zeznania §wiadkéw M. J. (matki powoda) oraz M. B. (zarzadcy nieruchomoéci). Swiadek M.
J. wskazala, ze pozostali wspotwlasciciele nie chca zmieni¢ wysoko$ci zaliczek na garaz, opisala potozenie garazy oraz
wskazala, ze jej syn kupil mieszkanie w przedmiotowej nieruchomoéci ok. 2-3 lata temu. Swiadek M. B. przedstawil
sposoéb ustalenia wysokos$ci stawki i wskazal, ze wystarcza ona na pokrycie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem garazy,
albowiem znajduje sie w nich tylko zar6éwka, a wlasciciele garazy co do zasady samodzielnie od$niezaja posesje przed
garazami jak rowniez we wlasnym zakresie wymieniaja bramy do garazy. Zeznania §wiadkow byly jasne i Sad nie
znalaz} podstaw, by nie da¢ im wiary.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu.

Materialnoprawna podstawa roszczenia powoda jest przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali (j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1892 ze zm.), ktéry stanowi, iz wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécig wspélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Jak stanowi art. 25 ust. 1a wyzej
wymienionej ustawy, przedmiotowe powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie
6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wilascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Powolany przepis art. 25 u.w.l. wyr6znia cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wiascicieli lokali: niezgodno$é z
przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspolna, naruszenie przez uchwale interesé6w wlasciciela lokalu w inny sposob.

Powod podnidst, ze uchwala nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P. jest niezgodna z przepisami prawa, w
szczegoblnosci z art. 12 ust. 2 zd. 2 ustawy o wlasnosci lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia
wspolna i narusza interesy powoda, jako wlasciciela lokalu, ktdry nie jest wlascicielem garazu.



W ocenie Sadu, przedmiotowa uchwala nr (...) nie narusza przepisow prawa, w tym powolanego przez powoda
przepisu art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie z tym przepisem pozytki i inne przychody z nieruchomoéci
wspolnej shuzg pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwiazane z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej w czeéci nieznajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Powod nie wykazal, aby wydatki i ciezary zwiazane z garazami przewyzszaly ustalona przez wspoélnote zaliczke.
Jak wynika ze zgromadzonego materiatu dowodowego, garaze podlaczone sg tylko do pradu. Rachunki za energie
elektryczna w czesSciach wspolnych nieruchomos$ci (podliczniki w garazach sg podlgczone do licznika gléwnego
administracyjnego) wynosza $rednio 30 zl za dwa miesigce. Powyzsze oznacza, ze oplata za prad w czeSciach
wspolnych nieruchomos$ci wynosi ok. 17 zt miesiecznie. Trzech wlascicieli garazy, ktorzy sa wlascicielami lokali
mieszkalnych uiszczaja zaliczke w kwocie po 4 zl miesiecznie. Natomiast jeden wlasciciel garazu, ktéry nie jest
wlascicielem lokalu mieszkalnego w nieruchomosci placi zaliczke w kwocie 8 zl miesiecznie. Lacznie zatem wlaSciciele
garazy uiszczaja na rzecz wspodlnoty kwote 20 zl miesiecznie, co przewyzsza kwote oplat za prad w cze$ciach wspoélnych
nieruchomoéci. Jak wykazalo postepowanie dowodowe, w garazach nie sa przeprowadzane przeglady, nie rozlicza
sie wody i centralnego ogrzewania. Podjazdy przed garazami, z wyjatkiem nadzwyczajnych opadéw $niegu, ktore w
ciggu ostatnich kilku lat sie nie zdarzaly, sa dokonywane przez wlascicieli garazy. Podobnie, w ich wlasnym zakresie
lezy wymiana drzwi garazowych. Dostep do garazy wystepuje tylko z zewnatrz, nieuzasadnione sg zatem twierdzenia
powoda o wiekszym zabrudzeniu klatki schodowej, albowiem nie ma z niej dostepu do garazy.

Z powyzszych powodow podjeta uchwala (...) nie narusza réwniez zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
ani intereséw powoda.

O naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspoélna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okre$lonych czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogélniej rzecz ujmujac
uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu, jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa.
Uchwala zebrania wiascicieli lokali moze byé¢ uznana za krzywdzaca wdwczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w
czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wla$ciciela lokalu (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 roku, sygn. I
ACa 507/12).

Bioragc powyzsze pod uwage nie mozna stwierdzi¢, ze przedmiotowa uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia. Zasady te sa rowne — wlasciciele posiadajacy garaze zobowiazani sa placi¢ dodatkowa
zaliczke na fundusz remontowy. Ci, ktorzy s wladcicielami lokali mieszkalnych w nieruchomosci obowiazani sa do
zaplaty zaliczki w kwocie 4 zl miesiecznie, zas$ ci, ktorzy nie sa wlascicielami lokali mieszkalnych musza placic zaliczke
w kwocie 8 zl miesiecznie. Zasady te sa wiec jasne i rOwne, nie nakladaja bowiem na osoby, ktére nie sa wlascicielami
garazy zadnych dodatkowych oplat z tego tytutu.

Kontrola, czy uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng powinna by¢ dokonywana
przez pryzmat celowoSci. Podjeta uchwata zostala podjeta miedzy innymi w celu ustalenia zaliczki na fundusz
remontowy z tytulu posiadania garazu. Jak wskazano powyzej, zaliczki te wystarczaja na pokrycie oplat zwigzanych
z utrzymaniem garazu. Nadto jak wskazal pozwany, wspolnota w 2018 roku wykazala dodatni wynik finansowy w
kwocie 503,85 zt. Powyzsze wskazuje na to, ze ustalenie wysoko$ci zaliczek w kwotach po 4 i 8 zl miesiecznie nie ma
negatywnych konsekwencji zaréwno dla calej wspolnoty, jak i dla samego powoda.

Nadto zauwazy¢ nalezy, ze wysoko$é¢ tych zaliczek pozostaje niezmienna od 2006 roku i jest akceptowana przez
pozostalych wspoétwlasceicieli lokali, ktérzy nie wyrazaja zgody na zmiane oplat. Jak wskazal Swiadek M. B. — zarzadca



nieruchomodci, to wola wlascicieli lokali bylo i jest, aby do powierzchni lokali wliczana by}l powierzchnia piwnic, zas
garaze rozliczane byly ryczaltowo.

Jak wskazuje sie w doktrynie, rolag sagdu dokonujacego kontroli uchwaly na gruncie art. 25 u.w.l. nie jest zastepowanie
wlaécicieli przez odmawianie im prawa do stanowienia o wspdlnej nieruchomosci czy tez ograniczanie ich w swobodzie
decyzji przez pozostawianie w obrocie jedynie takich uchwal, ktore sa pozbawione jakiegokolwiek ryzyka, lecz chodzi o
ingerencje jedynie w takich przypadkach, gdy zostanie udowodnione przez skarzacego wlasciciela, ze kwestionowana
uchwala narusza przepisy prawa, umowe wlascicieli, zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia badz interes
wiasciciela (Bulinski Kamil. Art. 25. W: Ustawa o wlasnoSci lokali. Komentarz. Wolters Kluwer Polska, 2019).

To na powodzie, zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. spoczywal ciezar udowodnienia zaistnienia przyczyn
uzasadniajgcych uchylenie uchwaly wspoélnoty.

Natomiast powod nie wykazal réwniez, aby uchwala ta naruszala jego interesy. Powdd nie wykazal, aby ustalenie
zaliczek na fundusz remontowy z tytulu utrzymania garazy naruszalo jakiekolwiek jego interesy, w tym ekonomiczne.
Jak wskazano powyzej, jedyne oplaty zwigzane z garazami, a ponoszone przez wspoélnote stanowig oplaty za energie
elektryczna. Ich wysoko$¢ wskazuje jednak (ok. 17 zl miesiecznie na wszystkie czeSci wspdlne nieruchomosci), ze
pobierane zaliczki wystarczaja na pokrycie kosztow utrzymania garazy. Powod nie wykazal réwniez, aby w przeszlosci
dokonywane byly albo planowane byly remonty garazy pokrywane ze $rodkdw wspolnoty. Twierdzenia powoda o
remoncie kostki brukowej stanowiacej podjazd do garazy czy ocieplania i malowania budynku sa bezpodstawne,
albowiem zaskarzona uchwala nie przewiduje pokrycia ich kosztéw ze Srodkéw wspdlnoty. Obecne natomiast
ustalenie wysoko$ci stawek w kwocie 4 i 8 zl za garaze jest wystarczajace dla pokrycia kosztow ich utrzymania i nie
narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, ani intereséw powoda.

W zwiazku z powyzszym Sad oddalil powddztwo.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. obcigzajac nimi w catoSci powoda jako
strone, ktora przegrala proces. Na koszty postepowania, oprocz uiszczonej juz przez powoda oplaty od pozwu,
skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w kwocie 360 zt (zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie, ktéry zgodnie
z postanowieniem Sgdu Najwyzszego z 12.5.2011 r. sygn. III CZP 9/11 stosuje sie rowniez w sprawach o uchylenie
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej) oraz 17 zt tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

/-/ Sedzia Malgorzata Malecka

1. odnotowa¢ uzasadnienie;

2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda;
3. za 14 dni lub z apelacja.

Poznan, dnia 14 grudnia 2019 r. /-/ Sedzia Malgorzata Matecka



