Sygn. akt IT C 528/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lipca 2020 .

Sad Okregowy w Warszawie II Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Katarzyna Wasenczuk

Protokolant: Przemystaw Mazur

po rozpoznaniu na rozprawie w Warszawie w dniu 14 lipca 2019 1.

sprawy z powodztwa (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w M.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ,,(...)" w W.

o uchylenie uchwaly nr (...) z 5 kwietnia 2019 r.

L. uchyla uchwalte Wspoélnoty Mieszkaniowej ,(...)" w W. nr (...) z 5 kwietnia 2019 .,

I1. zasadza od Wspdlnoty Mieszkaniowej ,,(...)” w W. na rzecz (...) Spo6iki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w M. kwote 577 zl (pieéset siedemdziesiat siedem zlotych), w tym kwote 360 z} (trzysta sze$cdziesiat zlotych) tytutem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt II C 528/19

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 30 maja 2019 r. (k.27) (...) Sp. z 0.0. w M. wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) wlascicieli
lokali Wspdélnoty Mieszkaniowej ,,(...)” w W. (dalej: ,,Wspdblnota”) w sprawie ustalenia standardu utrzymania i obslugi
nieruchomo$ci w zakresie uslug typu ,,concierge” realizowanych na rzecz wlascicieli lokali we Wspolnocie i zasadzenie
na jej rzecz kosztow procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze jest wlascicielka kilku niemieszkalnych lokali znajdujacych

sie w budynku Wspo6lnoty przy ul. (...) i ul. (...), ktorych laczna powierzchnia uzytkowa wynosi 1910,70 m(?. Pismem
z 18 kwietnia 2019 r. zostala poinformowana przez pozwana o podjetej uchwale nr (...). Zarzucila, ze przedmiotowa
uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna, poniewaz koszty zwigzane z ustugami
concierge nie sg uzasadnione w Swietle wydatkéw zwiazanych z utrzymywaniem nieruchomosci wsp6lnej w nalezytym
stanie, a ponadto w miesiecznej oplacie uwzgledniony jest bardzo ograniczony zakres uslug concierge, co przeklada
sie na konieczno$¢ ponoszenia oplat dodatkowych niemal w kazdym przypadku proby korzystania z tych ushug.
Dodatkowo wskazala, ze zaskarzona uchwala narusza jej obiektywnie uzasadnione interesy, poniewaz:

- powddka jest wlascicielem lokali o stosunkowo duzej powierzchni, co wigze sie z konieczno$cia partycypacji przez
nig w znacznej czeSci kosztéw utrzymywania uslug concierge,

- uslugi concierge w zasadniczej mierze odpowiadaja potrzebom gospodarstw domowych (lokali mieszkalnych),
podczas gdy powodka jest whadcicielem lokali niemieszkalnych (biurowych, ustugowych [w tym gastronomicznego]
oraz miejsc postojowych w garazu podziemnym),

- powddka jest wilascicielem lokali niemieszkalnych (biurowych i uslugowych, w tym lokalu gastronomicznego),
ktérych najemcy nie sa zainteresowani korzystaniem z ustug concierge,



- najemcy lokali biurowych korzystaja z wlasnych sekretariatoéw i nie sa zainteresowani udzialem w kosztach
utrzymywania dodatkowego, zewnetrznego i niewyspecjalizowanego w zakresie prowadzonej przez nich dzialalnoéci
gospodarczej sekretariatu,

- ushugi concierge $wiadczone sa w budynku polozonym pod innym adresem (ul. (...)) niz budynek, w ktérym
zlokalizowane s3 lokale niemieszkalne nalezgce do powodki (ul. (...)),

- wzrost oplat czynszowych zwigzany z ustugami concierge ograniczy konkurencyjno$c stawek czynszu najmu lokali
powddki,

- powodka jest zmuszona pokrywac znaczng cze$é kosztéw ustug concierge, podczas gdy jest wlaéciwie pozbawiona
mozno$ci i potrzeby z nich korzystania, co sprawia, ze pozostali czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej, w szczegolnosci
wlasciciele lokali mieszkalnych, uzyskuja korzysci jej kosztem.

Powodka zaznaczyla réwniez, ze we Wspolnocie nie wystepuje utarta praktyka rownego podziatu wszystkich kosztow
miedzy wlascicieli, tzn. funkcjonuje praktyka podzialu kosztéw zgodnie z zasadg, ze koszty ponosza wylacznie
wlaéciciele korzystajacy z danego dobra i taki sam mechanizm powinien jej zdaniem zostaé zastosowany w zakresie
ushlug concierge (pozew k. 3-5)

W odpowiedzi na pozew Wspoélnota Mieszkaniowa ,,(...)” w W. wniosla o oddalenie pow6dztwa w calosci oraz o
zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
W uzasadnieniu podniosla, ze zaskarzona uchwata w pelni odpowiada prawu, jest zgodna z szeroko rozumianym
interesem czlonkow Wspoélnoty, ktérzy sami to potwierdzili przez glosowanie nad podjeciem tej uchwaly w dniu
5 kwietnia 2019 r. Zdaniem pozwanej przedstawione w tresci pozwu zarzuty dotyczace rzekomej sprzecznodci
uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia sa calkowicie bezpodstawne. Przyjecie uchwaly nr
(...) i przystapienie do jej realizacji stanowi optymalne rozwiazanie niezbedne dla utrzymania wysokiego standardu
nieruchomo$ci pozwanej Wspolnoty, ktora jest nieruchomoécig segmentu premium, liczaca 236 apartamentéw o
wysokim standardzie. Zaznaczyla, ze ustuga typu concierge jest realizowana we Wspdlnocie od momentu jej powstania
o czym powodka z pewnoScia byla informowana przed podjeciem decyzji o nabyciu lokali w tego typu budynku.
Wiasciciele lokali podejmujac zaskarzona uchwale nie naruszyli zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolng, a takze nie naruszyli intereséw powddki, gdyz miesieczny udzial w kosztach utrzymania uslugi typu
concierge zostal podzielony réGwnomiernie pomiedzy wszystkich wiascicieli lokali, stawki za obsluge ushugi typu
concierge sa jednakowe dla wszystkich wlascicieli lokali, ktérzy ponadto nie sprzeciwiaja sie tego typu ustudze.
Wspdlnota wskazala, ze oferta spolki (...) ktora realizuje usluge concierge w budynku pozwanej jest szeroka i
realizuje potrzeby zaré6wno wlascicieli lokali mieszkalnych jak i niemieszkalnych (ustugowych). Pow6dka prowadzac
dzialalno$é gospodarcza za posrednictwem ushugi concierge moze, podobnie jak inni wlasciciele lokali ustugowych,
skorzysta¢ z szerokiej oferty omawianej ushugi. Zdaniem pozwanej, podjecia uchwaty nr (...) i przystgpienie do jej
realizacji $§wiadczy o najwyzszej dbalosci dla utrzymania wysokiego standardu nieruchomosci wspélnej cztonkdow
Wspolnoty, zwlaszcza majac na uwadze rodzaj, lokalizacje i standard nieruchomosci. Uchylenie zaskarzonej uchwaly
byloby sprzeczne z wola wlascicieli lokali, ktérzy zaglosowali za realizacja ustlugi typu concierge w pozwanej
Wspdlnocie, a ktéra jest niezbedna do utrzymania wysokiego standardu budynku (odpowiedz na pozew k. 38-45).

W replice do odpowiedzi na pozew powddka wskazala, ze nie neguje wysokiego standardu budynku (...) i zwiazanej z
nim konieczno$ci zapewnienia ponadstandardowych ustug dla mieszkancow, jednak jej zdaniem ustugi wzbogacajace
mieszkalne funkeji budynku powinny byé¢ finansowane przez gléwnych zainteresowanych, tj. wlascicieli lokali
mieszkalnych. Potwierdzila réwniez, ze usluga concierge przed podjeciem zaskarzonej uchwaly oraz w dacie
nabywania lokali przez powodke byla realizowana w budynku Wspoélnoty. Podniosta przy tym, ze do czasu podjecia
zaskarzonej uchwaly koszty z ta usluga zwigzane nie byly uwzgledniane w czynszu i przenoszone na wiascicieli
wszystkich lokali. Wskazala, ze uslugi typu concierge nie sa niezbedne dla wtascicieli lokali niemieszkalnych. Ponadto
podniosla, Ze ustugi typu concierge, zgodnie z zapisami noty ksiegowej wystawionej przez pozwana na rzecz powodki,



wylaczone s3 z kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspodlnej, co oznacza ze koszt ten jest kwalifikowany jako koszt
indywidualny ( replika na odpowiedz na pozew k. 63-64).

W pi$mie zlozonym 14 lutego 2020 r. powddka podniosta, ze ustugi typu concierge nie stuza zarzadowi i utrzymaniu
nieruchomosci wspdlnej, co pozostaje w sprzecznosci z art. 12 ust. 21 art. 14 ustawy o wlasnosci lokali (pismo powddki
k. 107).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Sp. z 0.0. z siedziba w M. jest wlacicielem sze$ciu niemieszkalnych lokali znajdujacej sie we Wspo6lnocie, z czego
dwa z nich znajduja sie w budynku przy ul. (...), a cztery przy ul. (...), dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w W., X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste nr: (...), (...), (..), (.), (..), (..).

Laczna powierzchnia uzytkowa lokali spotki wynosi 1910,70 m®. Zlokalami zwigzany jest udzial w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci oznaczonej jako dzialka o nr ew. 12 z obrebu (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w W., X Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Powyzsze lokale stanowig wylacznie lokale niemieszkalne (biura, lokale uslugowe [lokal gastronomiczny] oraz
zwiazane z nimi miejsca postojowe w hali garazowej). Powodka w ramach prowadzonej dzialalnoSci wynajmuje
przedmiotowe lokale (wyciagi z KW k. 7-18, postanowienia Sadu Rejonowego w Rzeszowie, k. 19-20).

Budynek (...) przy ul. (...) to 44-pietrowy prestizowy budynek apartamentowy o wysoko$ci 160 metrow, posiadajacy
236 wykonczonych i wyposazonych apartamentoéw. Natomiast budynek przy ul. (...) to nowoczesny, 4 pietrowy,
samodzielny budynek biurowy bedacy organizacyjnie czescia prestizowego kompleksu (...). W budynku znajduja sie 3
wejScia, nie ma tam wspoélnej recepcji, portierni ani klatki ( przestuchanie przedstawiciela powodki M. K. k. 135, 130,
zeznania Swiadka M. D. 130v.-131).

W dniu 5 kwietnia 2019 r. wlasciciele lokali we Wspoélnocie Mieszkaniowej ,,(...)” w W. podjeli uchwale nr (...) w
sprawie ustalenia standardu utrzymania i obstugi nieruchomosci w zakresie ustug typu ,,concierge” realizowanych na
rzecz wlascicieli lokali.

Wiasciciele lokali postanowili, ze:

1. w standard obstugi nieruchomosci wspdlnej Wspoélnoty oraz ustug realizowanych na rzecz wlascicieli lokali wchodza
ushugi typu concierge, realizowane przez dedykowanych dla nieruchomosci wspolnoty pracownikéw profesjonalnej
firmy $wiadczacej ustugi w tym zakresie,

2. zakres uslug concierge musi obejmowaé bezplatna realizacje wszystkich ustlug wykonywanych przez concierge na
miejscu z zakresu referencyjnego stanowigcego zalacznik nr 1 uchwaty,

3. w ramach uslug wskazanych w pkt 1. firma Swiadczaca ushugi concierge moze pobiera¢ oplaty za uslugi obce
(np. zamoéwienia dla klienta uslug w innych podmiotach, transport ecr.), jak réwniez za uslugi realizowane poza
stanowiskiem concierge na terenie nieruchomo$ci Wspdlnoty,

4. koszty uslug, o ktéorych mowa w pkt. 1., z wylgczeniem kosztow o ktérych mowa w pkt. 3., wchodza w koszty
utrzymania nieruchomosci wspolnej Wspolnoty,

5. miesieczny koszt ushug concierge nie moze przekroczy¢ kwoty (...) zt brutto, przy czym wysoko§¢ tych kosztow w
latach kolejnych oraz zwigzanych z nimi zaliczek moze ulec zmianie,

6.z dniem wejécia w zycie uchwaly wilasciciele lokali beda uiszczac zaliczki na ustugi concierge wynikajace z ich udzialu
w nieruchomo$ci wspolnej oraz zatwierdzonego miesiecznego kosztu ustugi zgodnie z pkt. 5 powyzej,

7. uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.



Zalacznik do uchwaly stanowila oferta spolki (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. zawierajgca przyklady uslug concierge
iich cennik. Zgodnie z ww. oferta do zakresu uslug concierge wchodza m.in.: organizacja i dostarczanie zakupéow
(leki, zywno$¢, artykuly higieniczne), organizacja i dostarczanie kwiatéw, organizacja opieki nad dzie¢mi, organizacji
opieki nad osobami starszymi, nad zwierzetami np. zamawianie taxi, informacje i organizacja ustug technicznych
(pranie, sprzatanie, prasowanie, RTV/AGD, §lusarskie, hydrauliczne, stolarskie murarskie, malarskie, glazurnicze,
parkieciarskie), uméwienie wizyty lekarskiej, thumaczenia pisemne i ustne, organizacja sesji zdjeciowej, usluga
organizacji imprez okolicznoSciowych, aranzowanie spotkan z ludzmi, organizacja podrozy i wycieczek i zwigzane
z nimi uslugi zwigzane (np. poréwnywanie cen lotow, rezerwacja i zakup biletéw lotniczych, rezerwacja hoteli,
ubezpieczenia turystyczne, organizacja transferu itd.), organizacja udzialu w wydarzeniach kulturalnych (rezerwacja,
organizacja , dostarczanie biletbw do kin, teatrow, opery i inne imprezy sportowe i kulturalne, informacje o
rozrywkach i wydarzeniach kulturalnych w danym miejscu i czasie, monitoring polecanych wydarzen kulturalnych i
sportowych itp.), informacja o polecanych restauracjach na $wiecie, rezerwacja stolikbw w restauracjach, organizacja
cateringdw, ushugi zwigzane z motoryzacja (organizacja ustug samochodowych, jazd testowych, pomoc w naglych
przypadkach), ustugi zwiazane z moda (poszukiwanie, zamawianie, zakup, szycie na miare, aranzacja zakupow z
projektantami, aranzacja zakupow ze stylista, zaproszenia na pokazy mody, etc.), rekomendowanie salonéw SPA,
umawianie wizyty w SPA, klinikach urody i medycyny estetycznej, salonach fryzjerskich i kosmetycznych, ustugi
zwiazane z wydarzeniami sportowymi (rezerwacje w klubach sportowych, rezerwacja, organizacji i dostarczanie
biletow na imprezy sportowe, pomoc w zglaszaniu uczestnictwa w turniejach, rozgrywkach, ustlugi prywatnych
trenerow, dietetykow), ustugi zwigzane z organizacjg aktywnosci fizycznej, ustuga przypominania o waznych datach,
wskazywanie pomyslow na prezenty.

W cenniku operacyjnymi wskazano, ze w ramach ustalonej uchwala oplaty za ushugi concierge, wladcicielom
przystuguje jedynie Swiadczenie realizacji danego zadania przez 15 minut oprocz czasu zwiazanego z dojazdem (po
uplywie tego czasu ustuga staje sie dodatkowo platna) oraz wydruk 3 stron A4 w ramach ustugi ,,wydruki/ksero”.

Uchwatla zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie w dniu 5 kwietnia 2019 r. Za przyjeciem
uchwaly opowiedzieli sie wlasciciele posiadajacy 53,922% udzialdow w nieruchomosci wspoélnej, przeciwko wlasciciele
posiadajacy 4,890% udzialow (uchwala nr (...) wraz zalgcznikiem k. 21v-26).

O podjeciu uchwaly nr (...) (...) Sp. z 0.0. z siedziba w M. zostala poinformowana przez Zarzad Wspolnoty pismem z 18
kwietnia 2019 r. W piSmie tym Wspo6lnota poinformowalta powddke o wysokoSci optat za ustuge concierge, wskazujac,
ze kwota miesieczna, poczawszy od maja 2019 r. wynosi (...) zl brutto z podzialem na wszystkie lokale (w tym lokal

(2)

garazowy), co daje kwote (...)z}/m" =’ powierzchni lokalu oraz 21,39 mp (pismo Wspdlnoty z 18 kwietnia 2018 r. wraz

z zalacznikiem k. 21-26).

Stanowisko concierge’a znajduje sie w budynku wiezowca (...)przy ul. (...), gdzie zlokalizowane sa jedynie lokale
mieszkalne. Ushlugi concierge sa ustugami $wiadczonymi wylacznie dla wlascicieli poszezegélnych lokali, w zadnym
zakresie nie dotycza nieruchomosci wspoélnej (przestuchanie przedstawiciela powddki M. K. k. 135, 130, zeznania
$wiadka M. D. 130v.-131, zeznania $wiadka A. S. k. 134-135).

Przed podjeciem uchwaly nr (...) i w dacie zakupu przez powodke lokali niemieszkalnych w budynku Wspdlnoty na
terenie nieruchomo$ci Wspolnoty realizowana byla usluga concierge na rzecz wtascicieli lokali. Usluga ta finansowana
byla przez developera - spolke (...) Sp. z o.0. sp.k., ktéremu zalezalo na podniesieniu prestizu nieruchomosci, a w
konsekwencji wartoSci sprzedawanych lokali. Do czasu podjecia zaskarzonej uchwaly koszty finansowania tej ustugi
nie byly doliczane do czynszu i przenoszone na wlascicieli lokali (przestuchanie przedstawiciela powodki M. K. k. 135,
130, zeznania Swiadka K. W. k. 131v).

Powodka ani najemcy wynajmowanych przez powodke lokali niemieszalnych nie korzystaja z uslug concierge.
Najemcy lokali biurowych nie przechodza przez budynek przy ul. (...) i nie majg stycznos$ci z conciergem. Firmy
wynajmujace lokale uzytkowe od powddki posiadaja wlasne sekretariaty i organizuja sobie ushugi we wlasnym
zakresie. Powodka poinformowala najemcéow lokali biurowych, ze bedg obcigzani kosztami uslug concierge. Najemcy



zaprotestowali przeciwko obciazaniu ich tymi kosztami (przestuchanie przedstawiciela powodki M. K. k. 135, 130,
zeznania Swiadka M. D. 130v.-131, zeznania Swiadka A. G. k. 131-131v, zeznania $wiadka A. S. k. 134-135).

Opisany stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wymienionych dokumentéw, zgromadzonych w aktach, ktérych
prawdziwo$¢ i autentyczno$é nie budzila watpliwos$ci i nie byla kwestionowana przez zadng ze stron. Sad oparl
sie rowniez na dokumentach zlozonych w kserokopiach, gdyz nie kwestionowala ich zadna ze stron niniejszego
postepowania, a zatem zbedne bylo Zadanie dolaczenia ich w formie oryginatu.

Sad generalnie dal wiare zeznaniom zlozonym przez swiadkéw: M. D., A. G., K. W.i A. S.. Zeznania $wiadkow byly
spdjne i wzajemnie sie uzupehialy. Sad miatl przede wszystkim na uwadze zeznania §wiadka A. S. (administratora
nieruchomoéci), ktéra wskazala, ze uslugi concierge stanowia ustugi wylgcznie dla wlascicieli poszczegélnych lokali
oraz, ze nie posiada ona wiedzy zeby jakiekolwiek uslugi consierge dotyczyly nieruchomosci wspoélne;.

Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad oparl sie rowniez na zeznaniach zlozonych przez przedstawiciela powodki, ktore
rowniez generalnie uznal za wiarygodne. Zeznania zlozone przez powodke byly spojne z pozostalym zgromadzonym
w sprawie materialem dowodowym, w tym z zeznaniami przestuchanych $wiadkow.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Po zapoznaniu sie ze zgromadzonym materialem dowodowym Sad uznal, Ze roszczenie powodki jest uzasadnione.

Stosownie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosSci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powddztwo to, stosownie do art. 25
ust. 1a ustawy, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od podjecia uchwatly
na zebraniu ogo6lu wlascicieli albo od powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw, przy czym zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali o treéci uchwaly, ktora
zostala podjeta z udzialem glos6w zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony
na pi$mie.

Bezsporne w sprawie bylo, ze powodce, jako wlascicielowi lokali i czlonkowi pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej,
przystugiwalo prawo do zaskarzenia uchwaly, objetej niniejszym postepowaniem. Bezsporne pomiedzy stronami byto
takze podjecie uchwaly nr (...) w dniu 5 kwietnia 2019 r., w wyniku gloséw zebranych indywidualnie.

Powodka dochowala 6-tygodniowego termin do wniesienia powddztwa w sprawie zaskarzenia przedmiotowych
uchwal wspo6lnoty mieszkaniowej. Strona pozwana nie kwestionowala, ze o podjeciu uchwal powddka zostala
powiadomiona w pi$mie z 18 kwietnia 2019 r. Pozew w niniejszej sprawie zlozony zostal natomiast w dniu 30 maja
2019T.

Wynikajace z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali uprawnienie kazdego z wtascicieli lokali do zaskarzenia uchwaty
wspolnoty jest jednym z elementéw uprawnien wspotwlascicieli do sprawowania zarzadu. W tym kontekscie
niezrozumialy jest podnoszony przez powodke argument, ze ,,uchwala jest zgodna z wola wiekszo$ci wlaécicieli”, co ma
Swiadczy¢ o bezzasadnoS$ci powodztwa. Gdyby przyjac logike pozwanej to brak bytoby podstaw do uznania zasadno$ci
zaskarzenia jakiejkolwiek skutecznie podjetej przez wilascicieli uchwaly.

Niezaleznie od powyzszego skuteczno$¢ tego zadania uzalezniona jest od wykazania jednej z przestanek wskazanych
W powyzszym przepisie, a wiec wykazania, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub umowa
wspotwlasceicieli albo ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wspoélna lub w inny sposéb
narusza interesy wlasciciela. Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar wykazania powyzszych okoliczno$ci spoczywa na stronie
powodowe;.



W ocenie Sadu powodka wykazala, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa a takze ze narusza interes
powddki jako wlasciciela lokali uzytkowych, a zatem zaistnialy przestanki wskazane w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali
uzasadniajgce jej uchylenie.

Obowiazek partycypacji wlaScicieli lokali w kosztach zarzadu nieruchomoécia wspélna wynika wprost z regulacji
zawartej w art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, zgodnie z ktorym pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Przykladowe wyliczenie kosztow zarzadu nieruchomog$cia wspolng zawiera art. 14 ustawy o wlasnosci lokali. Oznacza
to, ze wlasciciele poszczegdlnych lokali moga zostac¢ obcigzeni na mocy uchwaty Wspolnoty wylacznie takimi kosztami,
ktbre pozostaja w zwigzku z utrzymaniem nieruchomosci wspélne;j.

W przywolanym art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali okreslony zostal dozwolony zakres dzialania zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej - jest ona powolana do decydowania wylacznie o sprawach dotyczacych nieruchomosci wspoélne;j.
Wspdlnota mieszkaniowa moze zatem podejmowaé uchwaly wylgcznie dotyczace nieruchomos$ci wspolnych,
zarzadzania nieruchomo$cia wspdélng i zwigzane z kosztami zarzadzania nieruchomog$cia wspolng.

W ocenie Sadu koszty zwigzane z finansowaniem uslugi concierge, w ksztalcie przyjetym w zaskarzonej uchwale
nr (...), nie stanowia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdélna. Jak wynika ze zgodnych zeznan $wiadkow oraz
strony powodowej, ustugi te sa §wiadczone wylacznie na rzecz wlascicieli poszczegélnych lokali i z nieruchomoscia
wsp6lna nie maja zadnego zwiazku. Takze zakres ustlug wchodzacych z sklad ustugi concierge dzialajacej w pozwanej
Wspolnocie wskazuje, ze ushugi concierge nie moga by¢ §wiadczone na rzecz nieruchomosci wspoélnej.

Skoro usluga concierge (niezaleznie od tego z jak prestizowym budynkiem mamy do czynienia) nie stanowi
kosztu zwigzanego z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, to w konsekwencji wlasciciele poszczegolnych lokali
nie moga zosta¢ takim kosztem obciazeni na podstawie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej. Decyzje dotyczace
zarzadu nieruchomoscia, niestanowigca nieruchomosci wspélnej (jak to mialo miejsce w zaskarzonej uchwale nr
(...)) nie moze bowiem nastepowaé poprzez podejmowanie uchwal przez wszystkich czlonkoéw wspoélnoty. Jesli
wlasciciele poszczegélnych lokali wyrazaja chec¢ korzystania z tego typu uslug na terenie nieruchomosci moga
oczywiécie zdecydowac o realizowaniu tej ustugi, jednak nastapi¢ to powinno na podstawie porozumienia miedzy
zainteresowanymi wlascicielami poszczegblnych lokal, a nie na podstawie uchwaly Wspoélnoty.

W konsekwencji zaskarzona uchwala nr (...) podlegala uchyleniu jako sprzeczna z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali, albowiem rozstrzygala ona o kosztach niezwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspodlna, co wykracza
poza zakres kompetencji wspo6lnoty mieszkaniowej w rozumieniu art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali.

W ocenie Sadu zaskarzona uchwala narusza réwniez interes powddki jako wlasciciela lokali. O naruszeniu przez
uchwale interes6w wta$ciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wsp6lna mozna
mowié, jezeli uchwala jest dla niego niekorzystna (z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego),
krzywdzaca lub narusza jego prawa. Uchwala z kolei ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty jezeli jest wynikiem
wadliwego dzialania zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkéw lub grupe
czlonkdéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw (zob. wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z 5.12.2019 1.,
XII C7784/19).

Bezsporne miedzy stronami bylo, ze powddka w ramach prowadzonej dzialalno$ci wynajmuje osobom trzecim lokale
niemieszkalne przy ul. (...). Nie ulega zatem watpliwo$ci, ze uchwata nr (...) bezpoérednio dotyczy interesow powddki,
gdyz naklada na nig obowigzek ponoszenia dodatkowych kosztéw (niezwiazanych z nieruchomos$cig wsp6lnag), a
dodatkowo koszty te dotycza ustug, z ktorych powddka jako wilascicielka lokalu ani najemcy jej lokali nie korzystaja.
Stusznie podnosila strona powodowa, ze wzrost oplat czynszowych zwigzany z uslugami concierge moze ograniczyc
konkurencyjno$é stawek czynszu najmu lokali powodki.



Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze koszty uslugi concierge, jako koszty niezwigzane z utrzymaniem i zarzadem
nieruchomo$ciga wspélna, nie powinny obcigzaé wlaScicieli lokali niemieszkalnych, ktérzy z tego typu uslug
nie korzystaja i nie chca z nich korzystaé. Zaskarzona uchwala prowadzi do uzyskania przez wlascicieli lokali
mieszkalnych, korzystajacych z ustugi concierge w budynku Wspoélnoty korzysci kosztem powddki, ktéra w wyniku
podjecia uchwaly bezpodstawnie zobowigzana zostala do partycypowania w kosztach finansowania tej ustugi.

Podnoszona przez strone pozwana okoliczno$é, ze budynek jest prestizowy i zasadna jest obsluga w zakresie
ustug concierge nie miata znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Niezaleznie bowiem od tego jak bardzo
prestizowy jest budynek, koszty tej ustugi nie stanowia kosztéw zwigzanych z nieruchomoscia wspoélna i nie moga byc
przedmiotem uchwaly podejmowanej przez Wspolnote.

Z powyzszych wzgledow dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie miala rowniez okoliczno$c¢ czy w innych budynkach
ustuga taka jest wykonywana oraz okoliczno$¢ czy strona powodowa przed podjeciem zaskarzonej uchwaly negowatla
realizowana w budynku Wspoélnoty usluge concierge. Podkre$lenia wymaga, ze powodka nie miala powodu do
negowania zasadno$ci realizacji tego typu ustugi skoro ustuga ta, do chwili podjecia zaskarzonej uchwatly, finansowana
byla przez dewelopera a powddka nie ponosila z tego tytulu zadnych kosztow.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy doszed} do wniosku, ze uchwala nr (...), jako sprzeczna z art. 12 ust. 2 ustawy
o wlasnoéci lokali oraz z interesem powo6dki powinna zosta¢ uchylona, co znalazto wyraz w punkcie I wyroku.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie, z ktérym proces zobowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi
koszty przez niego poniesione. Wobec tego w niniejszej sprawie nalezalo zasadzi¢ zwrot kosztéw od pozwanej
na rzecz powodki, na ktére to koszty skladala sie oplata od pozwu w wysokosci 200 zt oraz koszty zastepstwa
procesowego powodki w wysokoSci 360 zl, ustalonej na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych.
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