Sygn. aktI C883 /16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2016 .

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki

Protokolant: Malgorzata Wqchala

po rozpoznaniu w dniu 25.11.2016 .

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powddztwa R. S.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) we W.

o uchylenie uchwaly

I1. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;
III. zasadza od pozwanej na rzecz powoda 115, 40 zt kosztoéw procesu.
I1C883/16

UZASADNIENIE

W dniu 23.05.2016 r. powod R. S. wystgpil o uchylenie w catoSci uchwaly nr (...) r. Wspolnoty Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) we W. jako naruszajacej interesy powoda, niezgodnej z przepisami prawa oraz naruszajacej zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna, a takze wniost o zasgdzenie od pozwanej kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

1. Utrzymanie czystoéci wew., zew. i zieleni 1,10 z1/m” powierzchni lokalu ushugowego,

2. Konserwacja biezaca 0,71 z1/m® powierzchni lokalu ushugowego.
§ 2. Uchwala wchodzi w zycie z dniem 01.04.2016 1.”.

Powod odwotal sie do przepiséw art. 12 ust. 21 3 uwl.

wiekszymi oplatami przewidzianymi w zaskarzonej uchwale.

Na zebraniu w dniu 09.03.2016 r., po zakwestionowaniu przez G. B. zapisow zaskarzonej uchwaly nie potrafiono
roOwniez wyjasni¢ przyczyn obciazenia wilascicieli lokali ustugowych wiekszymi kosztami zarzadu nieruchomoscia
wspo6lna. Ponadto do chwili obecnej nie sa rowniez znane powodowi przyczyny, dla ktérych zakresem uchwaly



nie zostal objety przede wszystkim wlasciciel lokalu nr (...), w ktérym mie$ci sie sklep (...). W zadnym réwniez
dokumencie przeslanym przez administratora pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nie znalazlo sie takze uzasadnienie
(albo choéby wyjaénienie przyczyn) dla podjecia zaskarzonej uchwaly.

Zwiekszenie obcigzen powoda oraz wiadcicieli lokali ustugowych wskazanych w zaskarzonej uchwale z tytulu
utrzymania nieruchomosci wspdlnej nie ma zadnego zwigzku ze sposobem uzywania tych lokali. Ponadto korzystanie
z tych lokali nie powoduje zwiekszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej, a juz w szczegbdlnosci nie

w takim zakresie, ktéry uzasadnialby podwyzszenie dwoch stawek o o, 50 zl/ m' ? kazda. Decyzja pozwanej
Wspoélnoty Mieszkaniowej wyrazona w uchwale nr (...) jest tym bardziej nieuzasadniona (a wrecz dyskryminujaca
powoda), bowiem uchwala nie odnosi sie do lokalu nr (...), w ktérym prowadzony jest sklep ogolnospozywczy, oraz
lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego, ktére to lokale prawdopodobnie generuja wyzsze koszty od
pozostalych lokali ustugowych, w tym lokalu powoda, w ktorym miesci sie sklep z odzieza uzywang.

Powéd podniésl, iz podwyzszenie zaliczek z tytulu utrzymania czystoéci wewn., zewn. i zieleni do kwoty 1, 10 zl/m?

(gdzie dla lokali mieszkalnych stawka wynosi 0, 60 z1/m®) oraz z tytulu konserwacji biezacej do kwoty o0, 71 z}/m?
(gdzie dla lokali mieszkalnych stawka wynosi 0, 21 z} i nie ulegla zmianie w por6wnaniu z 2015 r.), zostalo dokonane
przez pozwang Wspolnote Mieszkaniowa bez uzasadnionych podstaw, a zatem z naruszeniem art. 12 ust. 3 w zw. z art.
12 ust. 2, art. 13 ust. 2 i art. 14 uwl. W konsekwencji réwniez od 01.04.2016 r. powdd jest zobowigzany do oplacania
zawyzonych miesiecznych zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng o kwote 74 zl miesiecznie. Zaskarzona
uchwala narusza interes gospodarczy powoda. Cele wspo6lnoty nie mogg by¢ realizowane z naruszeniem slusznego
interesu wlasciciela.

Ponadto pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nie moze ustala¢ obowigzywania uchwaly z moca wsteczna, co ma miejsce
w przypadku zaskarzonej uchwaly.

Naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna przejawia sie rowniez w obcigzeniu przez
pozwang Wspdlnote Mieszkaniowa wyzszymi oplatami powoda oraz pozostalych wlascicieli lokali uslugowych
wymienionych w uchwale nr (...), gdy w rzeczywistoSci lokal powoda oraz ww. lokale nie generuja wyzszych kosztow
niz lokale mieszkalne oraz lokal nr (...) i garaz wielostanowiskowy.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) we W. wniosla o oddalenie powodztwa
oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Pozwana wskazala, ze jedynie wlasciciel lokalu uzytkowego nr (...) polozonego przy (...) we W. wraz z najmujaca ten
lokal (...) sp. z 0.0. podjeli rozmowy zainicjowane przez zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej w zakresie uregulowania
kwestii ponoszenia zwiekszonych kosztéw biezacej konserwacji oraz utrzymania czysto$ci. W wyniku podjetych
rozmbéw w dniu 01.12.2014 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. (najemca), Wsp6lnota Mieszkaniowa oraz wlaScicielem tego
lokalu R. C. podpisane zostalo porozumienie, w ktérego treSci najemca zobowiazal sie do pokrycia ponoszonych
przez Wspolnote Mieszkaniowa dodatkowych nakladéw zwiazanych ze zwiekszeniem bezpieczenstwa na terenie
zarzadzanym przez Wspoélnote Mieszkaniowa oraz kosztow zwigzanych ze zmniejszeniem ucigzliwoéci wynikajacych
z dzialania sklepu (dodatkowe sprzatanie, mycie i konserwacja elewacji, mycie kostki chodnikowej oraz w innych
kosztach eksploatacyjnych w razie wystapienia) przez pokrycie kosztow powyzszych czynno$ci uiszczajgc w postaci
ryczaltowej platnej z dotu kazdego miesigca oplate w wysokosci 800 zl. Z uwagi na brak rezultatéw w rozmowach z
pozostalymi wlascicielami lokali (poza lokalem zajmowanym przez sklep (...)) zwigzanych z uregulowaniem kwestii
partycypacji w kosztach konserwacji i utrzymania czystoSci, jakie mialy miejsce w 2014 r., ponowne rozmowy podjete
zostaly na przelomie lata i jesieni w 2015 r. Na spotkanie, ktoérego tematem mialo by¢ uporzadkowanie parkowania
przed lokalami uslugowymi, miejsca parkingowe wyznaczone dla lokali uslugowych oraz partycypacja w kosztach
konserwacji i utrzymania czystoSci, nie stawil sie zaden z wlascicieli lokali, ktérzy zostali zaproszeni, w tym powod.



Zaden z wlacicieli lokali ustugowych nie podjal réwniez rozméw w przedmiocie uregulowania kwestii partycypowania
w kosztach biezacej konserwacji oraz utrzymania czysto$ci w drodze podpisania porozumienia.

Pozwana podkredlita, ze w trakcie rozméw osobistych, rozméw telefonicznych i spotkan zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej, zarzadcy z wladcicielami lokali ustugowych, wielokrotnie wskazywano uzasadnienie i przyczyny, ktore
powoduja zasadno§é podwyzszenia zaliczki w przedmiotowym w sprawie zakresie w odniesieniu do lokali uzytkowych.
W konsekwencji zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej oraz zarzadca podjeli decyzje, aby kwestie te uregulowaé na
zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej.

Pozwana potwierdzila, ze w dniu 09.03.2016 r. mialo miejsce zebranie ogbtu wlascicieli Wspo6lnoty Mieszkaniowej
(...), wtoku ktorego to zebrania glosowana byla uchwatla dotyczaca podwyzszenia zaliczek z tytutu biezacej konserwacji
oraz utrzymania czysto$ci. Administrator W. C. omoéwil szczegdtowo propozycje stawek na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej i w tym zakresie ze strony obecnych czlonéw wspoélnoty brak bylo jakichkolwiek pytan ani watpliwoSci.

W ocenie pozwanej podwyzszenie zaliczek co do lokali wyszczegélnionych w uchwale (...) bytlo uzasadnione, a
jednoczeénie brak bylo podstaw do tego, aby uchwata ta obowigzywala w odniesieniu do lokalu zajmowanego
przez sklep (...) oraz garazu wielostanowiskowego. Wynikajacy z art. 13 ust. 1 uwl obowiazek wlascicieli lokali
ponoszenia wydatkow zwigzanych z utrzymaniem ich lokali, poprzez m. in. uczestniczenie w kosztach zarzadu
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, nie oznacza w ocenie konieczno$ci okreslenia skali tych obciazen
w jednakowej, dla wszystkich tozsamej kwotowo wysoko$ci za 1 mkw. powierzchni lokalu. Artykul 12 ust. 2 uwl
nie moze by¢ rozumiany jako bedacy podstawa do okreslenia w sposéb jednakowy wysokoSci zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspdlng w tym znaczeniu, ze zaliczki te maja by¢ ustalone w jednakowej dla wszystkich
wysoko$ci. RdGwnos$¢ praw i obowigzkéw, o ktérej mowa w art. 4 uwl, nie moze byé rozumiana jako tozsama z
obcigzeniem wszystkich zobowigzanych obowigzkiem uiszczenia zaliczek w jednakowej kwotowo wysoko$ci, a wiec w
oderwaniu od faktycznych, czestokro¢ nader zr6znicowanych, wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem poszczegdlnych
kategorii lokali. Art. 12 ust. 3 uwl umozliwia wladcicielom lokali (w drodze uchwaly), zwiekszenie obciazen
wlaécicieli lokali uzytkowych z tego tytulu, przy czym moze mie¢ to miejsce np. wowcezas, gdy uzasadnia to sposéb
korzystania z tych lokali. Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa po uwzglednieniu jej potrzeb i po analizie zwiekszonych
kosztoéw utrzymania lokali uzytkowych (w odniesieniu do kosztow biezacej konserwacji i utrzymania czysto$ci czeSci
wspoélnych) postanowila podnie$é zaliczki w odniesieniu do grupy lokali uzytkowych, przy jednoczesnym braku
zastosowania podwyzszonych stawek w odniesieniu do lokalu, w ktérym prowadzony jest sklep (...), oraz do garazu
wielostanowiskowego.

W odniesieniu do lokalu powoda podwyzszenie kwoty zaliczki z tytulu utrzymania biezacej konserwacji i kosztow
utrzymania czysto$ci wew., zew. i zieleni lacznie skutkuje podwyzszeniem dotychczasowej oplaty miesiecznie o kwote
74 7z}, co w ocenie pozwanej nie jest kwota wygoérowana w odniesieniu do uzasadnionych wydatkéw zwigzanych ze
zwiekszonymi kosztami funkcjonowania wszystkich lokali uzytkowych na terenie Wspodlnoty Mieszkaniowe;j.

Sq d ustalil w sprawie nastepujagcy stan faktyczny.

/ dowdd: odpis KW nr (...) — k. 25-26 /

Lokal powoda wchodzi w sklad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) we W.. Wspdlnota ta jest tzw. ,duza
wspolnota mieszkaniowa”.

/ dowdd: odpis KW nr (...) — k. 10-24 /
/ dowdd: pelnomocnictwo z dnia 28.05.2014 1. — k. 27/

Na parterze budynku polozonego przy ul. (...) we W., oprocz lokalu powoda, mieszcza sie nastepujace lokale ustugowe:
nr (...) (fryzjer i gabinet kosmetyczny), (...) ( agencja (...) S.A. oraz drogeria), (...) (lokal gastronomiczny (...)), (...) (



sklep (...)), a takze lokal niemieszkalny — garaz wielostanowiskowy. Do kazdego z lokali ustugowych prowadza dwa
wejécia: frontowe — od strony ulicy (...) przeznaczone dla klientéw oraz drugie — od zaplecza, przeznaczone dla dostaw.

P. — e-protokdl z dnia 30.09.2016 r. 00:01:02-00:38-39, G. B. —e-

protokol z dnia 30.09.2016 r. 00:39:03-00:58:04, A. P. — e-protokoét z

dnia 30.09.2016 r. 00:58:04-01:15:40, B. B. (1) — e-protokél z dnia 22.11.2016
I. 00:05:57-00:24:50 /

00:01:02-00:38-39 /

W 2014 r. do zarzadu Wspo6lnoty zaczely docieraé skargi mieszkancéw na spozywanie alkoholu na terenie Wspolnoty
przez osoby trzecie i zwigzane z tym zanieczyszczenia terenu wokot lokali ushugowych.

/ dowdd: zeznania Swiadka W. C. — e-protokol z dnia 22.11.2016 1. 00:26:14-
01:20:15; przestuchanie za pozwang J. W. — e-protokoét z dnia 22.11.2016 1.
01:20:20-01:54:22 /

/ dowod: wydruk wiadomoSci e-mail z dnia 23.06.2014 r. — k. 81/

W dniu 27.06.2014 r. odbylo sie spotkanie, w ktérym wzieli udziat zarzad Wspolnoty, przedstawiciel administratora
Wspdlnoty W. C., pelnomocnik powoda B. P., najemca lokalu nalezgcego do powoda prowadzacy w nim
sklep monopolowy oraz przedstawiciele sklepu (...). Przedmiotem spotkania bylo gléwnie omoéwienie kwestii
zanieczyszczen zwigzanych z funkcjonowaniem tych lokali. Zarzad i administrator przedstawili nastepujace
oczekiwania Wspdlnoty w tej sprawie:

1. Ograniczenie czasu sprzedazy alkoholu,
2. Dbanie o czysto$c¢ przed lokalami uslugowymi, w tym m.in. mycie i czyszczenie elewacji,

a takze kostki brukowej raz w miesiacu oraz w miare potrzeb codzienne zamiatanie placu przed tymi lokalami,
oproéznianie pojemnikéw na $mieci,

3. Dbanie o bezpieczenstwo — zatrudnienie ochroniarza,

4. Wprowadzenie zakazu palenia przed lokalami ustugowymi,

5. Przyjmowanie dostaw tylko od strony zaplecza,

6. Przestrzeganie segregacji odpadéw komunalnych,

7. Bezwzgledny zakaz sprzedazy alkoholu nieletnim i nietrzezwym.

Podczas spotkania przedstawiciele firmy (...) zaproponowali partycypowanie w kosztach zwiekszenia bezpieczenstwa
i poprawy czystosci otoczenia przed lokalami uslugowymi.

S.-P. — e-protokoél z dnia 30.09.2016 r. 00:01:02-00:38:39, W.
C. — e-protokoét z dnia 22.11.2016 r. 00:26:14-01:20:15 /

/ dowod: wydruk wiadomoSci e-mail z dnia 01.07.2014 r. — k. 82 /



Pismem z dnia 27.07.2014 r. pelnomocnik powoda B. P. odniosla sie do postulatéw Wspolnoty zgloszonych podczas
spotkania z dnia 277.06.2014 r. wskazujac, ze:

1. ograniczenie czasu sprzedazy alkoholu do godzin 7:00-21:00 oznacza w praktyce konieczno$é zlikwidowania sklepu
monopolowego;

2. pracownicy sklepu monopolowego zostali zobligowani do utrzymywania porzadku i czystosci przed sklepem; nie
zachodzi potrzeba mycia kostki brukowej i elewacji raz w miesiacu oraz w miare potrzeb;

3. zatrudnienie ochroniarza przekracza mozliwoéci finansowe zar6wno powoda, jak i najemcy jego lokalu;
4. pracownicy sklepu zostali poproszeni o to aby nie palili papieroséw przed lokalami;

5. dostawy do sklepu monopolowego sa realizowane tylko od zaplecza;

6. zasady segregacji $mieci sg przestrzegane;

7. alkohol nie jest sprzedawany osobom nieletnim ani nietrzezwym.

Jednoczes$nie B. P. zaproponowala oznakowanie miejsc postojowych przyporzadkowanych do lokali ustugowych, jako
przeznaczonych dla klientéw tych lokali, a takze ustawienie dodatkowych pojemnikéw na $mieci od ulicy (...) przy
ciggach komunikacyjnych, po ktorych uczeszczaja mieszkancy.

/ dowod: pismo z dnia 27.07.2014 r. — k. 85-86 /
00:01:02-00:38:39 /
/ dowod: pismo z dnia 18.08.2014 r. — k. 87/

Uchwala nr (...) z dnia 05.09.2014 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) we W. wycofala zgode na sprzedaz
alkoholu w lokalu powoda przy (...) wydana firmie PPHU (...) na podstawie uchwaly nr (...).

/ dowdd: uchwala nr (...) — k. 122 /

Pozwem z dnia 16.09.2014 r. R. S. wniost o uchylenie w calo$ci uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul.
(...) we W., moca ktorej ograniczono czas sprzedazy alkoholu w lokalach ustugowych do godziny 21:00, oraz uchwatly
nr (...), ktérag Wspolnota cofnela zgode na sprzedaz alkoholu w lokalu nalezacym do powoda przy (...) we W. wydana

PPHU (...).

Wyrokiem z dnia 30.09.2015 1., I C 1438/14, Sad Okregowy we Wroclawiu uchylil uchwale Wspdélnoty Mieszkaniowej
(...) we W. przy ul. (...) we W. nr (...), oddalajac powddztwo w pozostalej czesci.

Wyrokiem z dnia 05.04.2016 r., I ACa 197/16, Sad Apelacyjny we Wroclawiu oddalil apelacje powoda i pozwanej
wniesione od wyroku Sadu Okregowego.

/ dowdd: pozew — k. 4-8 akt sprawy I C 1438/14; wyrok SO z dnia 30.09.2015 r. z uzasadnieniem
— k. 782-808 akt sprawy I C 1438/14; wyrok SA z dnia 05.04.2016 r. — k. 848-864 akt
sprawy I C 1438/14 /

Pismem z dnia 30.09.2014 r. najemca lokalu powoda wypowiedzial umowe najmu z zachowaniem 4-miesiecznego
okresu wypowiedzenia. W okresie wypowiedzenia umowy w lokalu tym nie byla prowadzona zadna dzialalnosé.



protokol z dnia 30.09.2016 r. 00:01:02-00:38-39 /
/ dowdd: uchwala nr (...) — k. 136 /

W dniu 01.12.2014 r. (...) sp. z 0.0. w P. — najemca lokalu uzytkowego przy (...), Wspdlnota Mieszkaniowa (...)
przy ul. (...) we W. oraz R. C. — wlasciciel lokalu uzytkowego przy (...) zawarli porozumienia, w ramach ktdrego
najemca zobowiazal sie do pokrycia ponoszonych przez Wspoélnote Mieszkaniowg dodatkowych nakladéw zwigzanych
ze zwiekszeniem bezpieczenstwa na terenie zarzadzanym przez Wspo6lnote Mieszkaniowg oraz w kosztach zwigzanych
ze zmniejszeniem ucigzliwo$ci wynikajacych z dzialania sklepu (dodatkowe sprzatanie, mycie i konserwacja elewacji,
mycie kostki chodnikowej oraz w innych kosztach eksploatacyjnych w razie wystgpienia) poprzez uiszczanie oplaty
ryczaltowej platnej z dotu kazdego miesiaca w wysokosci 800 zt na rachunek bankowy Wspolnoty Mieszkaniowej,
przy czym $rodki pieniezne wynikajace z r6znicy powstalej pomiedzy tg ryczaltowa oplatg a rzeczywistymi kosztami
poniesionymi przez Wspoélnote Mieszkaniowa na zmniejszenie ucigzliwo$ci wynikajacych z dzialania sklepu mialy
zosta¢ pozostawione do rozliczenia w nastepnych okresach (§ 3). Strony porozumienia ustalily, ze dokonywana
sprzedaz alkoholu w lokalu, w ktérym prowadzony jest sklep (...) niesie za sobg potencjalne realne zwiekszenie
zagrozen naruszania porzadku i bezpieczenstwa publicznego, co wymaga zwiekszenia nakladéw rzeczowych lub
osobowych (monitoring, patrole Strazy Miejskiej, Policji), a takze niesie za sobg konieczno$¢ wykonywania z wieksza
czestotliwoScia usuwania odpadéw, opakowan bezpos$rednio po opuszczeniu sklepu przez klientéw tego sklepu (§
2). Wspolnota o$wiadczyla, ze majac zagwarantowane minimum bezpieczenstwa i porzadku w miejscu prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej przez najemce sklepu (...) wyrazi pozytywna opinie (zgode) na prowadzenie w tym miejscu
sprzedazy napojow alkoholowych w pelnym zakresie w godzinach pracy sklepu, tj. 6:00-22:00 wlokalunr (...) przy (...)
we W. kazdemu ajentowi wspolpracujacemu z firmg (...) sp. z 0.0. (§ 4). Strony porozumienia postanowity dodatkowo,
ze w terminie 30 dni od dnia wydania zgody na sprzedaz alkoholu w pelnym zakresie najemca zobowigzany bedzie
zainstalowac trzy kamery zewnetrzne usytuowane w miejscach wskazanych w zalaczniku do porozumienia podlaczone
do swojego systemu monitoringu (§ 5). Najemca oraz kazdorazowy ajent sklepu (...) mieli by¢ zobowigzani do:
bezwzglednego ustawowego zakazu sprzedazy napojow alkoholowych niepelnoletnim i nietrzeZwym, bezwzglednego
przestrzegania zasad segregacji odpadow, realizacji dostaw od frontu lokalu, usuwania i niesktadowania palet przed
lokalem, przestrzegania zakazu palenia przez personel sklepu w promieniu 10 m od lokalu (§ 6).

/ dowod: porozumienie z dnia 01.12.2014 r. — k. 88-91 /

Od kwietnia lub maja 2015 r. w lokalu powoda nowy najemca prowadzi sklep z uzywang odzieza. Dostawy do tego
sklepu odbywaja sie raz w tygodniu od strony zaplecza.

Dostawy do sklepu (...) oraz do drogerii odbywaja sie od frontu, tj. od ulicy (...).
00:01:02-00:38:39, G. B. — e-protokoél z dnia 30.09.2016 r. 00:39:03-00:58:04,
B. B. (1) — e-protokoét z dnia 22.11.2016 r. 00:05:57-00:24:50 /

W maju 2015 r. zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) we W. zaapelowal do mieszkancow osiedla
o nieparkowanie uszkodzonych, niesprawnych aut na terenie Wspdlnoty, tj. na chodnikach, drodze wewnetrznej,
miejscach parkingowych, jak réwniez w garazu podziemnym, wskazujac, ze wycieki réznego rodzaju plynow
eksploatacyjnych z w/w aut powoduja nieodwracalne szkody. Jednoczeénie zarzad poinformowal, ze mieszkancy,
ktorzy nie zastosuja sie do tego apelu, beda obciazani kosztami wymiany/czyszczenia zabrudzonej kostki badz
doczyszczania posadzki w garazu podziemnym.

/ dowod: wydruk wiadomoSci e-mail z dnia 26.05.2015 r. — k. 155; apel — k. 156 /

W dniu 22.09.2015 r. przedstawiciel administratora W. C. skierowal do wlaécicieli lokali ustugowych zaproszenie na
spotkanie, tematem ktorego miato by¢ uporzadkowanie parkowania przed lokalami uslugowymi, miejsca parkingowe



wyznaczone dla lokali uslugowych oraz porozumienie ze Wspdblnota w sprawie partycypacji w kosztach konserwacji
iutrzymania czysto$ci. Do spotkania nie doszlo.

/ dowdd: wydruk wiadomo$ci e-mail z dnia 22.09.2015 r. — k. 92; zeznania §wiadka W.
C. — e-protokoét z dnia 22.11.2016 r. 00:26:14-01:20:15 /

Utrzymanie czysto$ci i porzadku na zewnatrz budynkéw Wspélnota zleca firmie §wiadczacej ustugi w tym zakresie.
W ramach umowy prace porzadkowe wykonywane s3 codziennie od poniedzialku do pigtku. W okresie 4-5 miesiecy
poczawszy od lipca 2015 r. Wspdlnota zlecala dodatkowe prace porzadkowe w soboty i niedziele. Polegaly one na
zamiataniu chodnika przed lokalami ustugowymi, usuwaniu nieczystosci z chodnika i terenéw zielonych w poblizu
lokali ustugowych, opréznianiu koszy na Smieci znajdujacych sie przy KI. (...).

/ dowod: umowa zlecenia — k. 107-108; zeznania §wiadkéw: B. B. (1) — e-protokoél z dnia
22.11.2016 T. 00:05:57-00:24:50, W. C. — e-protokoél z dnia 22.11.2016 r.
00:26:14-01:20:15 /

Do lokali ustugowych przynalezy 5 miejsc parkingowych z przeznaczeniem dla klientéw tych lokali. Miejsca te sg
notorycznie zajmowane przez samochody mieszkancéw osiedla (...). Z tego powodu klienci lokali ustugowych parkuja
swoje samochody w najblizszej okolicy, niejednokrotnie na parkingu znajdujacym sie przed blokami mieszkalnymi.

00:01:02-00:38:39, G. B. — e-protokol z dnia 30.09.2016 r. 00:39:03-00:58:04,
A. P. — e-protokél z dnia 30.09.2016 r. 00:58:04-01:15:40 /

W chwili obecnej brak jest mozliwo$ci parkowania, badz zatrzymywania samochodéw przed lokalami ustugowymi,
poniewaz przy chodniku zostal umieszczony znak poziomy — powierzchnia wylgczona z ruchu. Zakaz ten nie dotyczy
samochodéw dostawczych.

/ dowdd: zeznania Swiadka A. P. — e-protokol z dnia 30.09.2016 r. 00:58:04-
01:15:40; przestuchanie za pozwang J. W. — e-protokoét z dnia 22.11.2016 r.
01:20:20-01:54:22 /

Elewacja budynkéw przy ul. (...) ulega zabrudzeniu m.in. od opadéw atmosferycznych, ptasich odchodéw. W okolicach
placu zabaw dzieci mieszkancéw maluja elewacje kreda. Od strony lokali ustugowych elewacja stanowi najmniejsza
powierzchnie, gdyz w tej czeSci mieszczg sie glownie witryny sklepowe. Czasami klienci lokali ustugowych opieraja
swoje rowery o budynek.

protokél z dnia 30.09.2016 r. 00:01:02-00:38-39, G. B. — e-protokoét z dnia
30.09.2016 r. 00:39:03-00:58:04, A. P. — e-protokét z dnia

30.09.2016 1. 00:58:04-01:15:40; przestuchanie za pozwana J. W. — e-
protokol z dnia 22.11.2016 1. 01:20:20-01:54:22 /

Samochody parkujgce i poruszajace sie po terenie Wspdlnoty, niejednokrotnie pozostawiaja §lady olejowe na kostce
brukowej, zwlaszcza w okolicy miejsc parkingowych.

Teren przed lokalami ustugowymi czesto jest zanieczyszczany przez psy. Na terenie tym klienci lokali pozostawiaja
tez niedopalki papierosow.



Na terenie za lokalami ustugowymi od strony zaplecza poruszajgce sie pojazdy uszkadzaja chodniki.
protokol z dnia 30.09.2016 r. 00:01:02-00:38-39, G. B. — e-protokoél z dnia

30.09.2016 T. 00:39:03-00:58:04, B. B. (1) — e-protokoél z dnia 22.11.2016 .

00:05:57-00:24:50; przestuchanie za pozwang J. W. — e-protokoét z dnia

22.11.2016 I. 01:20:20-01:54:22 /

Od stycznia 2015 r. do grudnia 2015 r. (...) sp. z 0.0. uiScila na rzecz Wspoélnoty lacznie 10 400 zl tytulem oplat
wynikajacych z porozumienia z dnia 01.12.2014 r. Wszystkie te $rodki zostaly wydatkowane przez Wspoélnote na
utrzymanie czysto$ci i porzadku oraz zwiekszenie bezpieczenstwa na terenie Wspdlnoty.

/ dowod: wydruk wiadomoSci e-mail — k. 109; historia konta 854 — k. 110; zeznania §wiadka
W. C. — e-protokoét z dnia 22.11.2016 r. 00:26:14-01:20:15 /
Srodki pochodzace z tych wplat Wspélnota przeznaczyla w 2015 r. na:

- dwukrotne czyszczenie elewacji oraz kostki brukowej wokot lokali ustugowych (raz po sezonie zimowym, drugi raz
po sezonie letnim)

- usuwanie plam olejowych z terenu wokét lokali ustugowych,

- zaimpregnowanie elewacji w okolicy lokali ustugowych do wysokos$ci 2 m,

- dodatkowe sprzatanie terenu wokot lokali ustugowych przez firme porzadkowa w weekendy,
- obnizenie chodnika przed ciagiem lokali ustugowych,

- zrobienie schodkéw,

- zamontowanie dodatkowych stupoéw zabezpieczajacych w okolicy lokali ustugowych.

/ dowdd: zeznania Swiadka W. C. — e-protokoét z dnia 22.11.2016 1. 00:26:14-

01:20:15; przestuchanie za pozwang J. W. — e-protokél z dnia 22.11.2016 r.
01:20:20-01:54:22 /

Dodatkowo w 2015 roku (...) sp. z 0.0. zamontowala w okolicach lokali ustugowych na swdj koszt trzy kamery stuzace
do monitorowania terenu wokot. Zainstalowanie kamer spowodowalo, ze w okolicy tej mniej oséb spozywa alkohol.

/ dowdd: zeznania $§wiadka W. C. — e-protokol z dnia 22.11.2016 r. 00:26:14-
01:20:15; przestuchanie za pozwana J. W. — e-protokoét z dnia 22.11.2016 1.
01:20:20-01:54:22 /

Dnia 03.08.2015 . (...) sp. z 0.0. w R. wystawila pozwanej fakture VAT na kwote 2.890, 50 zt brutto za doczyszczenie
murku oporowego, doczyszczanie elewacji, usuniecie plam olejowych, doczyszczanie kostki brukowej przy ul. (...), za$
w dniu 21.09.2015 r. fakture VAT na kwote 3 075 z brutto za impregnacje elewacji przy ul. (...).

/ dowdd: faktury VAT — k. 102-103 /



Pismem z dnia 29.02.2016 r. administrator Wspdlnoty zawiadomil powoda o zebraniu ogétu wiascicieli w dniu
09.03.2016 r. Do zawiadomienia zostaly dolaczone m.in. projekty uchwal, w tym projekt uchwaly nr (...) w sprawie
ustalenia oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig oraz oplat za dostarczane media.

/ dowod: pismo z dnia 29.02.2016 r. z zalgcznikami — k. 42-51 /
W dniu 09.03.2016 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) we W..

W trakcie zebrania poddana zostala pod glosowanie uchwala nr (...) w sprawie podwyzszenia wysoko$ci zaliczek dla

(2)

lokali ustlugowych o 0,50 zl/m" =~ — od 01.04.2016 r. 0 nastepujgcej tresci:

»~W oparciu o art. 30 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24.VI.1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz. 388) wla$ciciele lokali tworzacych
Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) postanawiaja co nastepuje:

§ 1. Podwyzszy¢ wysoko$¢ zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu dla lokali ustugowych polozonych przy (...) oraz (...)

od 01.04.2016 1. 0 0,50 zl/m (2 Jokalu uslugowego miesiecznie z tytuhu:
1. Utrzymanie czystoéci wew., zew. i zieleni 1,10 z1/m * powierzchni lokalu ustugowego ,

2. Konserwacja biezaca 0,71 zt/m ® powierzchni lokalu ushugowego .”.

W pierwotnej wersji tresé tej uchwaly zostala zamieszczona w § 2 uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia oplat na pokrycie
kosztoéw zarzadu nieruchomos$cig oraz oplat za dostarczane media — od 01.04.2016 r. Nastepnie na zebraniu w dniu
09.03.2016 r. na wniosek jednego wlasSciciela lokalu ustugowego dokonano rozdzielenia § 11 2 uchwaly nr (...) i zapisy
§ 2 wprowadzono do uchwaly nr (...).

/ dowdd: protokél z dnia 09.03.2016 r. — k. 34-36; zawiadomienie o zebraniu wraz z
dolaczonymi projektami uchwal — k. 43-44 /

W zakresie dotyczacym uchwaly nr (...) przedstawiciel administratora Wspdlnoty W. C. oméwil szczegbdlowo
propozycje stawek na utrzymanie nieruchomoéci wspoélnej i media.

/ dowod: protokol z dnia 09.03.2016 1. — k. 34-36 /

Po podliczeniu glos6w oddanych na zebraniu w dniu 09.03.2016 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw
protokolem z dnia 11.04.2016 r. stwierdzono, ze za uchwala nr (...) w sprawie podwyzszenia zaliczek dla lokali
ustugowych glosowalo 53 % ogotu wlascicieli lokali, za$ przeciw uchwale — 8, 53 %, stad uchwala zostala przyjeta.

/ dowdd: wydruk wiadomosci e-mail z dnia 11.03.2016 r. — k. 28; protokét z dnia 11.04.2016 r. — k.
40/

W 2015 r. dla wszystkich lokali wchodzacych w sklad Wspolnoty Mieszkaniowej wysoko$¢ zaliczki z tytulu konserwacji

biezacej wynosila 0,21 z1/m?, zaé w zakresie utrzymania czystoéci wewnetrznej, zewnetrznej i zieleni — 0,58 z1/m>.
/ dowod: propozycje stawek — k. 33; protokot z dnia 09.03.2016 1. — k. 34-36 /

Rzeczywiste koszty w zakresie konserwacji biezacej w 2015 r. wyniosly 17 300, 43 zl przy przychodach wynoszacych 18
397, 79 zk. Rzeczywiste koszty w zakresie utrzymania czysto$ci wewnetrznej, zewnetrznej i zieleni w 2015 r. wyniosty
52 038, 88 zt przy przychodach wynoszacych 50 810, 88 zl.

/ dowdd: rozliczenie za okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2015 . — k. 45 /



W sprawozdaniu z dzialalnoéci zarzagdu Wspdlnoty Mieszkaniowej i administratora, tj. firmy (...), za 2015 r. w
punkcie V zatytulowanym Konserwacja biezaca zostaly wymienione nastepujace czynnosci: przeglad, naprawa i
wymian w osprzecie elektrycznym na klatkach schodowych (m.in. wymiana zaréwek, $wietldwek, statecznikow,
moduléw awaryjnych, itp.), w garazu podziemnym oraz oSwietlenia zewnetrznego, naprawa, wymiana zamkow,
klamek, regulacja samozamykaczy w drzwiach, naprawa, montaz stopek w drzwiach wejSciowych i wewnetrznych,
czyszczenie odwodnien liniowych na wjezdzie do garazu, studzienek kanalizacyjnych, identyfikacja usterek w wyniku
kontroli nieruchomo$ci przez administratora (co najmniej raz w tygodniu), zgloszenia od mieszkancow oraz od firmy
sprzatajace;j.

/ dowdd: sprawozdanie z dnia 29.02.2016 1. — k. 46 /

W wyniku podjecia uchwaly nr (...) zaliczka przypadajaca na powoda zostala zwiekszona w zakresie konserwacji
biezacej z kwoty o0, 21 zt/ m' 2), tj. 15, 54 zl miesiecznie, do kwoty 0,71 zl/ m{ 2), 1j. 52, 54 z} miesiecznie, za$ w zakresie
utrzymania czysto$ci wewnetrznej, zewnetrznej i zieleni z kwoty 0, 58 zl/ m(?, tj. 42, 92 zl miesiecznie, do kwoty 1, 10

zt/ m( 2), tj. 81, 40 7zl miesiecznie. Lacznie zaliczka powoda wzrosla o 75, 48 zt miesiecznie.

Do dnia 01.04.2016 r. suma zaliczek z tytulu konserwacji biezgcej oraz utrzymania czysto$ci wewnetrznej, zewnetrznej
i zieleni pochodzacych od wlascicieli lokali ustugowych objetych uchwala nr (...) wynosila lacznie 218, 28 zi
miesiecznie. Od dnia 01.04.2016 r. laczna kwota tych zaliczek wynosi 500, 11 zl miesiecznie.

Aktualna stawka zaliczki dla lokali mieszkalnych w zakresie konserwacji biezacej wynosi 0, 21 z1/m?, za$ w zakresie

utrzymania czystoéci wewnetrznej, zewnetrznej i zieleni wynosi 0, 60 zl/m®.
/ dowdd: propozycje zaliczek — k. 33; protokoét z dnia 09.03.2016 r. — k. 34-36; pismo z dnia
14.04.2016 r. — k. 39; zestawienie stawek — k. 101 /

Pismem z dnia 12.04.2016 r. administrator Wsp6lnoty poinformowal powoda o wynikach glosowania przesylajac mu
protokol z dnia 11.04.2016 r. z podliczenia gloséw.

/ dowdd: pismo z dnia 12.04.2016 r. z zalgcznikami — k. 38-41 /
Pismo to zostalo odebrane przez pelnomocnika powoda B. S.-P. w dniu 18.04.2016 r.
/ okoliczno$¢ niesporna /

W 2016 r. Wspoélnota Mieszkaniowa dwukrotnie zlecila mycie elewacji oraz mycie kostki brukowej w czesci, ktorej
mieszcza sie lokale ustugowe. Na ushugi te w czerwcu 2016 r. wydatkowala kwote 3 791, 13 zl brutto.

/ dowdd: faktura — k. 104; zeznania Swiadka W. C. — e-protokdl z dnia 22.11.2016
I. 00:26:14-01:20:15; przestuchanie za pozwang J. W. — e-protokét z dnia
22.11.2016 T. 01:20:20-01:54:22 /

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powddztwo zasthuguje na czeSciowe uwzglednienie.

Powdd domagat sie uchylenia w calo$ci uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) we W. nr (...) w sprawie

(2)

podwyzszenia wysokoéci zaliczek dla lokali ustugowych o 0, 50 zl/m"* — od 01.04.2016 r. Zadanie to nalezalo uznaé¢

za usprawiedliwione co do zasady.



Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powdd przedlozyl aktualny odpis ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla

lokalu ustugowego przy (...) we W. oraz odpis ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla nieruchomosci macierzystej,
z ktorych wynika, ze powodowi przystuguje prawo wlasno$ci do wskazanego lokalu, a zatem powdd jest czynnie
legitymowany do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly. Powod przedstawil takze skierowane do niego
zawiadomienie o podjeciu i tresci uchwaly.

Powdd dochowal takze terminu zawitego do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly. Zgodnie z art. 25 ust. 1a
uwl powddztwo wytacza sie w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Powod
zostal powiadomiony o podjeciu i treSci uchwaly przez zarzadce wspoélnoty pismem z dnia 12.04.2016 r., doreczonym
jego pelnomocnikowi dnia 18.04.2016 r. Zlozyl pozew w dniu 23.05.2016 r., a zatem w terminie ustawowym.

Tym samym powod posiada legitymacje do zaskarzenia uchwaty wlascicieli lokali tworzacych pozwana Wspdlnote
Mieszkaniowa nr (...).

Wobec powyzszego nalezy przystapi¢ do merytorycznej oceny zgloszonego zadania.
Powod w pozwie podniost szereg zarzutéw przeciwko uchwale nr (...). Wskazal, ze:

- uchwala ta nie zostal objety lokal ustugowy, w ktérym miesci sie sklep (...) oraz lokal niemieszkalny — garaz
wielostanowiskowy, a pozwana nie wyjasnila, z jakich powod6w lokale te nie zostaly obcigzone wiekszymi kosztami
przewidzianymi w uchwale;

- pozwana nie przedstawila jakiegokolwiek uzasadnienia podwyzszenia zaliczek dla odno$nie okre$lonych w niej lokali
ustugowych;

- dzialalno$¢ uslugowa prowadzona w jego lokalu oraz w innych lokalach objetych tg uchwala nie generuje
dodatkowych ucigzliwo$ci i kosztow dla Wspolnoty, a zwiekszenie obcigzen nie ma zadnego zwigzku ze sposobem
uzytkowania tych lokali ustugowych;

- podwyzszenie zaliczek zostalo dokonane bez uzasadnionych podstaw, a zatem z naruszeniem art. 12 ust. 3 w zw. z
art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 2 i art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali.

Wszystkie te zarzuty okazaly sie trafne.

Zaskarzong uchwalg wlasciciele lokali tworzacy pozwana Wspolnote postanowili podwyzszy¢ wysoko$¢ zaliczek na

pokrycie kosztow zarzadu dla lokali ustugowych polozonych przy (...) oraz (...) od dnia 01.04.2016 . 0 0, 50 zl/m( 2)

lokalu uslugowego miesiecznie z tytutu:
1. utrzymania czystoéci wewnetrznej, zewnetrznej i zieleni — do 1, 10 zt/m® powierzchni lokalu ustugowego,

2. konserwacji biezacej — do 0, 71 zZt/m? powierzchni lokalu uslugowego.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 zd. drugie uwl w stosunku do udzialow wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Z
kolei zgodnie z art. 13 ust. 1 uwl wlaSciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymywa¢ swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, korzysta¢ z niej w sposéb nie utrudniajacy korzystania przez



innych wspotwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra. Nastepnie zgodnie z art. 14 uwl na
koszty zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna skladaja sie w szczego6lnosci: 1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,
2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czedci dotyczgcej nieruchomosSci wspoélnej,
oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, 3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publiczno-prawne, chyba ze sa
pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali, 4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci, 5)
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Wreszcie zgodnie z art. 15 ust. 1 uwl na pokrycie kosztoéw zarzadu
wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca. Wysoko$éc
tychze zaliczek ustalana jest z gory poprzez podjecie przez cztonkdéw wspdlnoty stosownej uchwaly.

Odstepstwo od zasady pokrywania przez wlascicieli poszczegblnych lokali wchodzacych w sklad wspdlnoty
mieszkaniowej wydatkéw na utrzymanie nieruchomo$ci wspoélnej przewiduje art. 12 ust. 3 uwl, zgodnie z ktérym
uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wilascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia
to sposob korzystania z tych lokali.

Przepis art. 12 ust. 2 uwl zezwala na zwiekszenie obcigzenia wlasScicieli lokali uzytkowych, jezeli jest to uzasadnione
sposobem korzystania z tych lokali. Zwiekszenie takie musi by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami ponoszonymi na
nieruchomo$ci wspoélnej w zwigzku z funkcjonowaniem tych lokali (zob. A. Turlej, Wlasno$¢ lokali. Komentarz,
Warszawa 2007, s. 259 i nast.). Skuteczne podjecie uchwaly o tym przedmiocie wymaga spelnienia trzech przestanek:
- uchwala moze dotyczy¢ wylacznie wlascicieli lokali uzytkowych, - lokale te sa faktycznie wykorzystywane na
prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, - istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy sposobem korzystania z lokalu
uzytkowego a przyczynianiem sie do zwiekszenia ucigzliwosci lub wyzszych kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Ustalenie kosztéw w rozmiarze wiekszym nie moze by¢ dowolne. Decyzja taka powinna mie¢ na
wzgledzie rzeczywiste przyczynianie sie poszczeg6lnych lokali do wzrostu kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Czynnikiem decydujacym jest tez zwiekszony stopien ucigzliwoéci zwigzany ze sposobem korzystania
z lokalu. Sytuacja taka dotyczy¢ bedzie lokali uzytkowych o przeznaczeniu gospodarczym (o funkcji ustugowe;j,
wytworczej, magazynowej, garazowej, itp.), ktérych wykorzystywanie powoduje wzmozony ruch klientéw i zwigzane
z tym za$miecanie, intensywne uzywanie elementéw infrastruktury wspoélnej, zwiekszenie zuzycia wody i energii
elektrycznej w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci, zwiekszenie iloSci i kosztu wywozenia odpadéw, a takze
ucigzliwo$ci, emisje halaséw, zanieczyszczen, zapachow (zob. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa
2003, S. 694, R. Dziczek, Wlasno$¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 125-126). Musi by¢ zachowane powigzanie w
postaci adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy wielko$cia i intensywnoScig opisanych immisji a ich wplywem
na nieruchomo$¢ wspdélna oraz korzystaniem z lokalu.

W pierwszej kolejnoéci nalezy zauwazyé, ze zaskarzona uchwala pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa zwiekszyla
obcigzenie wlascicieli wiekszo$ci lokali ustugowych w zakresie zaliczek z tytulu utrzymania czystoSci wewnetrznej,

zewnetrznej i zieleni oraz z tytulu konserwacji biezacej o o, 50 zl/ m'? powierzchni lokalu uslugowego w poréwnaniu
do obciazenia przypadajacego na wtascicieli lokali mieszkalnych w tym zakresie. W lokalach objetych ta uchwata
prowadzona jest roznego rodzaju dzialalno$é gospodarcza. I tak wlokalu przy (...) znajduje sie salon fryzjerski i gabinet
kosmetyczny, wlokalu nr (...) agencja(...) S.A, wlokalu nr (...) drogeria, wlokalu nr (...) (nalezagcym do powoda) sklep
z uzywana odzieza, w lokalu nr (...) bar (...). Uchwala ta nie zostaly objete jedynie: lokal ustugowy przy (...), w ktéorym
prowadzony jest sklep (...), oraz lokal niemieszkalny — garaz wielostanowiskowy.

Nie ulega watpliwo$ci, ze prowadzenie tak réznorakiej dzialalnoSci ustugowej we wskazanych lokalach przy ul. (...)
moze powodowaé zwiekszenie ruchu w tej okolicy. Kazdy z tych lokali jest bowiem odwiedzany codziennie przez
wielu klientow, niejednokrotnie zmotoryzowanych, ktorzy chca zaparkowaé jak najblizej punktu ustugowego, do
ktérego zmierzaja. CzeS¢ z nich przyjezdza rowerami, cze$¢ pali papierosy, cze$¢ spozywa alkohol w najblizszej
okolicy. Niektorzy przychodza w towarzystwie pséw. Do niekt6rych lokali odbywaja sie dostawy towaréw. To wszystko
potencjalnie moze powodowaé pewnego rodzaju niedogodno$ci dla mieszkancoéw osiedla i w konsekwencji prowadzic¢
do zwiekszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspo6lnej — oplat za dodatkowe sprzatanie, konserwacje i naprawy.



W takich sytuacjach co do zasady za uzasadnione mozna uznaé¢ zwiekszenie obcigzenia przypadajace na wlasciciela
lokalu, ktérego wykorzystywanie takie koszty generuje.

Niemniej jednak przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe nie dato wystarczajgcych podstaw do uznania,
aby wszystkie lokale uslugowe wymienione w uchwale nr (...) z uwagi na prowadzona w nich dzialalno$é¢, w
szczegoblnosci nalezacy do powoda lokal (...), generowaly wieksze koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej w
poréwnaniu do lokali mieszkalnych. Nadto pozwana, na ktorej spoczywat ciezar dowodu w tym zakresie, nie
wykazata okolicznoéci uzasadniajacych zwiekszenie zaliczek na poczet kosztow zarzadu z tytulu utrzymania czystoSci
wewnetrznej, zewnetrznej i zieleni oraz z tytulu konserwacji biezacej w stosunku do lokali wskazanych w uchwale nr
(...) do kwot odpowiednio 1, 10 Z/m‘® oraz o, 71 zt/m?.

Pozwana podnosila, ze zwiekszenie obcigzenn wymienionych w uchwale lokali wiaze sie z koniecznos$cia mycia
i czyszczenia elewacji oraz kostki brukowej w okolicach tych lokali uslugowych, usuwania plam olejowych po
samochodach, czestszego wykonywania prac porzadkowych na tym terenie a nadto naprawg uszkodzen elewacji,
chodnikdw, itp. w tej strefie. Pozwana wyliczyla, ze w wyniku zaskarzonej uchwaly na zwiekszone koszty zwigzane
z uzytkowaniem lokali uzytkowych Wspdlnota Mieszkaniowa otrzyma od wskazanych w uchwale wlascicieli lokali
uzytkowych a takze od sklepu (...) (na podstawie porozumienia z dnia 01.12.2014 r.) w sumie kwote 12 136, 47 zl.
Podala, ze suma ta zgodnie z jej analizami pozwoli w 2016 r. na trzykrotne umycie/czyszczenie elewacji i dwukrotne
umycie/czyszczenie kostki brukowej (elewacja 3 x ok. 1 845 zl, kostka brukowa 2 x ok. 1 990 zt = ok. 9 515 z})
oraz na poniesienie wydatkéw zwigzanych ze sprzataniem chodnika i terenéw zielonych w poblizu lokali ustugowych
w weekendy w wybranych miesigcach 2016 r. (4 x ok. 300 z = 1 200 zl) co lacznie oznacza w zwiazku z tymi
dzialaniami koszt w kwocie okolo 10 715 zk. Pozostalg kwote ok. 1 400 z} pozwana planuje przeznaczy¢ na konieczng
biezaca konserwacje (np. usuwanie uszkodzen urzadzen i ich konserwacja w okolicach lokali uzytkowych — ok. 500
z}, likwidacja ubytkéw elewacji w obrebie lokali uzytkowych — ok. 500 zl, biezgce utrzymanie i montaz dodatkowych
kamer w okolicach lokali uzytkowych — ok. 600 - 900 zl, poprawa opaski zwirowej na parkingach w poblizu lokali
uzytkowych — ok. 200 zl, poprawa kostki w poblizu lokali uzytkowych — ok. 500 — 1 000 z}).

Zeznajacy w sprawie w charakterze Swiadka przedstawiciel administratora Wspdlnoty W. C. oraz przesluchany
w charakterze strony czlonek zarzadu pozwanej J. W. argumentowali, ze podjecie zaskarzonej uchwaly bylo
niezbedne do zapewnia lepszego komfortu korzystania z przestrzeni przed lokalami uslugowymi i zmniejszenia
ucigzliwo$ci generowanych przez duza liczbe klientow odwiedzajacych te lokale. Wskazali, ze funkcjonowanie lokali
ustugowych wigze sie z niszczeniem nawierzchni przez samochody dostawcze i samochody klientéw, zabrudzeniami i
uszkodzeniami elewacji oraz kostki brukowej, zanieczyszczeniami terenu przez niedopalki papierosoéw i psie odchody,
spozywaniem alkoholu na terenie Wspdlnoty przez osoby trzecie. Reprezentanci Wspoélnoty wyliczali, ze w celu
zmniejszenia tych niedogodno$ci w 2015 r. poniesione zostaly koszty na montaz kamer wokot lokali ustugowych,
dwukrotne mycie elewacji i kostki brukowej, czyszczenie plam olejowych po samochodach.

Jednakze analiza pozostalego materialtu dowodowego zgromadzonego w sprawie prowadzi do wniosku, ze w
rzeczywistoSci zwiekszenie obciazen powoda oraz wlascicieli pozostalych lokali ustugowych wskazanych w zaskarzonej
uchwale z tytulu utrzymania nieruchomosci wspoélnej nie odpowiadalo rzeczywistym potrzebom w tym zakresie,
a jezeli juz dochodzilo do zwiekszenia kosztow przeznaczonych na utrzymanie czystosci i porzadku badz biezaca
konserwacje, to byly one generowane przez dzialalno$c lokal ustugowego nie objetego skarzona uchwalg, to jest lokalu,
w ktérym prowadzony jest sklep (...). Problem ucigzliwoéci zwigzanych z istnieniem lokali ustugowych pojawit sie w
2014 r., kiedy to do zarzadu i administratora Wspélnoty zaczely docieraé skargi mieszkancéw na spozywanie alkoholu
przez osoby trzecie na terenie Wspolnoty, niejednokrotnie w porach wieczornych oraz zwigzane z tym za$miecanie i
zanieczyszczanie terenu wokol. W istocie wiec problem ten poczatkowo zwigzany byt z funkcjonowaniem dwoch lokali
uslugowych: nalezacego do powoda lokalu, w ktérym najemca prowadzit sklep spozywczo-monopolowy, oraz lokalu,
w ktorym byl i jest nadal prowadzony sklep (...), albowiem tylko w tych dwdch lokalach sprzedawany byt alkohol. Z
uwagi na cofniecie przez Wspoélnote zgody na sprzedaz alkoholu najemcy lokalu powoda poczawszy od pazdziernika
2014 1. sklep monopolowy zostal zamkniety. Od kwietnia 2015 r. wlokalu tym nowy najemca prowadzi sklep z uzywana



odziezg, a zatem wyeliminowane zostaly przez Wspoélnote artykulowane przez jej cztlonkéw uciazliwo$ei zwigzane z
funkcjonowaniem sklepu monopolowego. Z kolei ucigzliwosci generowane przez sklep (...) zostaly zminimalizowane
przez strone pozwana na skutek zawarcia z wlascicielem oraz najemca tego lokalu porozumienia przysparzajacego
Wspblnocie miesieczny dochdd w wysokoéci 800 zl przeznaczony na konserwacje oraz utrzymanie czystoéci i porzadku
na terenie wokot lokali ustugowych.

Przestuchani w sprawie §wiadkowie B. P. — cérka powoda oraz G. B. i A. P. — wlasciciele lokali ustugowych objetych
zaskarzong uchwalg zgodnie zeznali, Ze nie zachodzi potrzeba mycia i czyszczenia elewacji oraz kostki brukowej wokot
lokali ustugowych kilka razy do roku. Wskazali, Ze powierzchnia elewacji wokdl ich lokali nie charakteryzuje sie
wiekszym stopniem zabrudzenia w poréwnaniu do pozostalej powierzchni elewacji, a ponadto zro6dlem ewentualnych
zabrudzen sg w gléwnej mierze opady atmosferyczne, ktore sg zjawiskiem nieuchronnym, na ktére nie ma zadnego
wplywu sposéb korzystania z lokali ustugowych. Swiadkowie ci wskazali tez zgodnie, Ze zabrudzenia wywolane
dzialaniem czlowieka wigza sie z malowaniem kredg po elewacji i chodniku przez dzieci mieszkancéw osiedla.
Odnoénie plam olejowych podali, Ze najwiecej ich znajduje sie w okolicy parkingdw wewnetrznych, na ktérych
swoje samochody pozostawiaja mieszkancy osiedla, a nie na chodnikach przed lokalami ustugowymi. Wydaje sie
to logiczne i wiarygodne, chociazby z tego wzgledu, ze w strefie przed lokalami ustlugowymi panuje obecnie zakaz
parkowania i zatrzymywania pojazdéw, za$ dostawy do lokali objetych skarzong uchwala odbywaja sie od strony
zaplecza. Z uwagi na istniejacy zakaz, a takze notoryczne zajmowanie miejsc parkingowych przeznaczonych na
potrzeby lokali ustugowych przez mieszkancow osiedla (...), nie mozna tez uznadé, ze to wylacznie samochody klientéw
lokali ustugowych badz samochody dostawcze powoduja dewastacje chodnikéw i zanieczyszczanie kostki brukowe;j.
Owszem Kklienci tych lokali maja potencjalng mozliwoé¢ wjechania na teren Wspdlnoty i zaparkowania tam swoich
pojazdéw, jednakze brak jest podstaw do przypisywania im wiekszego stopnia przyczynienia sie do niszczenia
(zabrudzania) nawierzchni niz mieszkaficom osiedla. Odno$nie uszkodzen elewacji pozwana nie przedstawila zadnych
dowodow $wiadczacych o tym, ze w istocie majg one miejsce. Sam fakt opierania rower6w nie usprawiedliwia
takiego twierdzenia. Pozwana nie wykazala tez, aby istniala konieczno$¢ zamontowania w okolicy lokali ustugowych
dodatkowych kamer, obok juz istniejacych.

Niewatpliwie zamontowanie dodatkowego sprzetu monitorujacego czy tez umycie kostki brukowej badz elewacji
wplynie na zwiekszenie komfortu i bezpieczenstwa mieszkancéw oraz poprawi wyglad budynkoéw, a takze terenu
wokdl. Jednakze dla oceny trafnoSci zaskarzonej uchwaly niezbedne byloby wykazanie przez pozwang, ze to
dzialalnos$¢ lokali ustugowych wymusza podjecie takich krokéw. Temu pozwana jednak nie podolala.

Zeznania wymienionych wlaécicieli lokali ustugowych sad uznal za w pelni wiarygodne, poniewaz byly one spojne,
logiczne i wzajemnie sie uzupelnialy. Jakkolwiek mozna by przyja¢, ze posiadali oni interes w zakwestionowaniu
uchwaly (...), to jednak istnienia takiego interesu nie sposéb doszukac sie w przypadku Swiadka B. B. (1) §wiadczacego
na rzecz Wspolnoty ustugi porzadkowe i z racji wykonywanej pracy majacego najwieksza wiedze w zakresie wszelkich
zanieczyszczen i uszkodzen wystepujacych na zarzadzanym przez nig terenie. Jego zeznania co do zasady potwierdzaja,
ze najwiecej zanieczyszczen generuja klienci sklepu (...), a zwlaszcza ci nabywajacy alkohol. Swiadek B. thumaczyl,
ze osoby takie spozywaja alkohol na terenie Wspoélnoty, czesto w poblizu lokalu powoda, gdyz tam znajduje sie
zadaszenie. Swiadek ten zeznal ponadto, ze w 2015 1. przez okres pieciu miesiecy pozwana zlecala mu dodatkowe
sprzatanie terenu wokot lokali ustugowych w weekendy ze wzgledu wlasnie na zasmiecanie go butelkami po alkoholu,
niedopatkami papieroséow przez klientéw (...). Wskazal, ze w tym roku taka potrzeba dodatkowego sprzatania nie
istniala. Swiadek B. potwierdzil tez, ze plamy olejowe wystepuja na parkingach na terenie Wspdlnoty, a nie na
chodniku przed lokalami ustugowymi. Zeznal, Ze elewacja ulega zabrudzeniu od opadéw atmosferycznych, a takze na
skutek remontow prowadzonych przez pozwang, a wiec okoliczno$ci zupelie nie zwigzanych ze sposobem korzystania
z lokali ushugowych. Swiadek wskazywal co prawda, Ze zrédlem wielu zabrudzen terenu przed lokalami ustugowymi
sq psy klientow, jednakze zanieczyszczenia te, podobnie jak niedopalki papieroséw, sa usuwane w ramach zwyklych
czynno$ci porzadkowych przez firme sprzatajaca zatrudniong przez Wspdlnote i nie generuja dodatkowych kosztow,
w ktorych musieliby partycypowac wlasciciele lokali ustugowych.



Zeznania ww. Swiadkow potwierdza takze obszerna dokumentacja fotograficzna dolaczona do akt sprawy, ktora
przedstawia okolice lokali ustugowych, jak réowniez pozostaly teren osiedla (...). Analiza tych zdje¢ wykonanych
w réznych okresach czasu na przestrzeni lat 2014-2016 prowadzi do wniosku, ze teren wokot lokali ustugowych
nie rozni sie w sposob zasadniczy od pozostalego terenu nalezacego do Wspdlnoty Mieszkaniowej. Stan elewacji
oraz kostki brukowej nie wskazuje na wiekszy stopien ich zniszczenia czy zabrudzenia. Brak jest takze widocznych
Sladoéw wiekszych zniszczen czy uszkodzen chodnikéw, opasek zwirowych, czy fragmentéw elewacji w poréwnaniu do
stanu tych elementéw wystepujacych po stronie lokali mieszkalnych. Ponadto, co istotne, elewacja w okolicy lokali
ustugowych od frontu zajmuje niewielka powierzchnie, gdyz wiekszo$¢ zajeta jest przez witryny, o ktorych czystoéc
dbaja wlasciciele badz najemcy tych lokali.

Wystosowany przez zarzad w maju 2015 r. apel do mieszkancéw Wspdlnoty o nieparkowanie uszkodzonych i
niesprawnych aut na terenie Wspdlnoty wskazuje z kolei, ze to glownie te pojazdy przyczyniaja sie zanieczyszczania
nawierzchni na skutek wycieku z nich réznego rodzaju plynéow eksploatacyjnych.

Niezaleznie od powyzszego nalezy tez zwrdcié uwage, ze zaskarzona uchwala zwieksza obciazenie kazdego wlasciciela
lokalu uslugowego z tytulu wymienionych w niej zaliczek w réznym stopniu, gdyz ostateczna wysoko$é stawki,
jaka obowigzani sa placi¢ wlasciciele wymienionych w uchwale lokali uslugowych, uzalezniona jest od powierzchni
tych lokali. Tymczasem gdyby nawet przyja¢, ze lokale te w istocie generuja zwiekszone koszty konserwacji
biezacej oraz utrzymania porzadku na przylegajacych do nich terenie, zwiekszenie zaliczek powinno zostaé
dokonane proporcjonalnie do stopnia, w jakim kazdy z tych lokali mialby sie przyczynia¢ do zwiekszenia kosztow
utrzymania. Wysoko$¢ obciazenia nie moze by¢ ustalona arbitralnie, ale musi zosta¢ poprzedzona rzetelna analiza
kosztochlonnoéci danego lokalu ustugowego.

Uchwala zwiekszajaca obcigzenie wlascicieli lokali uzytkowych musi zosta¢ podjeta w odniesieniu do indywidualnie
oznaczonych lokali. Powinna wskazywaé konkretny lokal oraz konkretne okolicznosci faktyczne uzasadniajace
zwiekszone obcigzenie finansowe (A. Turlej, Komentarz, s. 260) do uiszczania oplat wyzszych moga zostac
zobowigzani tylko ci wlaSciciele lokali uzytkowych, w przypadku ktérych uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali
wplywajacy na wzrost kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspélnej (A. Doliwa, Komentarz, s. 694). Zwiekszenie jest
zatem dopuszczalne, jezeli koszty eksploatacji lokalu sa rzeczywiscie wieksze (J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o
wlasno$ci lokali, Warszawa 1995, s. 62). Podstawa podjecia uchwaly jest istnienie okres§lonych (a nie hipotetycznych)
ucigzliwosci lub zwiekszonej kosztochltonnoéci takiego lokalu w zakresie majacych wplyw na utrzymanie wspodlnej
nieruchomoéci (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25.11.2010 r., I ACa 789/10).

Ciezar wykazania okolicznos$ci uzasadniajacych podwyzszenie oplat spoczywa na wspoélnocie mieszkaniowej (A. Turlej,
Komentarz, s. 259 i 263). Zatem to pozwana powinna przedstawi¢ stosowne dowody wskazujace, ze przeznaczenie
lokalu powoda oraz pozostalych lokali wymienionych w zaskarzonej uchwale, czyli ich faktyczne wykorzystywanie
i zwigzane z tym uciazliwoéci, prowadzi do zwiekszenia kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej, a przez to
powoduje potrzebe nalozenia na wlascicieli tych lokali zwiekszonego obciazenia zaliczkami na poczet tychze kosztow.
To Wspolnota Mieszkaniowa powinna przedstawi¢ sposdb wyliczenia proponowanej stawki z uwzglednieniem
rzeczywistych kosztow utrzymania nieruchomoéci wspolnej i ich zwyzki w stosunku do lokali uzytkowych (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25.11.2010 r., I ACa 789/10).

Ustalenie zwiekszonych kosztéow utrzymania nieruchomo$ci wspolnej nie moze by¢é dowolne; zawsze musi
uwzglednia¢ konkretne okolicznosci i konkretny sposob korzystania z lokalu, a takze konkretne oddzialywania
takiego korzystania na nieruchomos$é wspdlng; przedmiotem postepowania w sprawie o uchylenie uchwaly jest
ustalenie, czy przyjeta przez wspolnote wysokos$¢ jest prawidlowa (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
30.10.2013 r., I ACa 801/13). Podwyzszenie stawki oplaty eksploatacyjnej musi zosta¢ poparte rzetelng kalkulacja,
pozwalajaca akceptowaé¢ dokonany poziom podwyzki oplaty jako merytorycznie uzasadniony. Zakres zwiekszenia
musi by¢ proporcjonalny do wyzszych kosztow, a nie ustalony arbitralnie. Nie mozna zwiekszaé obciazen wiascicieli
lokali uzytkowych nadmiernie, bez zadnego zwigzku z wplywem uzywania lokali na zwiekszone koszty utrzymania
nieruchomoé$ci wspolnej, jezeli nie zostanie wykazane, ze w poréwnaniu z lokalami mieszkalnymi wplywaja ona na



zwrot kosztow utrzymania wspolnej nieruchomosci (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 27.09.2012 1., I ACa
422/12).

Dla oceny stopnia zwiekszenia kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej konieczne jest przeprowadzenie
stosownej kalkulacji w celu ustalenia, czy i w jakim zakresie spos6b korzystania z lokali uzytkowych powoduje
zwiekszenie utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej, a co sie z tym wiaze, ustalenia, w jakim zakresie wiasciciele
lokali uzytkowych powinni byé obciazeni obowiazkiem ponoszenia wyzszych oplat z tego tytulu (zob. wyroki: Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 19.10.2011 r., I ACa 568/11, OSA 2012/7; Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia
07.11.2013 r., I ACa 513/13).

Pozwana obowiazkom tym nie sprostala. W lokalach wymienionych w zaskarzonej uchwale swiadczone sa r6znego
rodzaju ustugi. Prowadzenie banku, drogerii, czy tez salonu fryzjersko-kosmetycznego nie wymaga dostaw towaru,
ktoére potencjalnie moglyby przyczynia¢ sie do uszkodzen czy tez zabrudzen terenu wokol lokali. Nie sposob tez
uznaé, aby klienci tych lokali, czy tez lokalu, w ktérym prowadzony jest sklep z uzywana odzieza, powodowali
swoim zachowaniem zaklécenie porzadku czy tez zaSmiecali teren wokol w taki sposéb, aby niezbedne byto zlecanie
dodatkowych ustug porzadkowych firmie odpowiedzialnej za utrzymanie czystoSci zewnetrznej na terenie Wspdlnoty
albo zamontowanie dodatkowych kamer. Tak wiec sposéb zwiekszenia przez pozwang zaliczek uzalezniajacy ich
finalng wysoko$¢ od wielkoSci lokalu, a nie od rzeczywistego wplywu prowadzonej w nim dzialalno$ci na zwiekszenie
kosztoéw utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, uznaé nalezy za nieprawidlowy. W obecnym bowiem ksztalcie uchwala
ta powoduje, ze obciazenie poszczeg6lnych lokali nie ma Zadnego odniesienia do generowanych przez nie kosztow
utrzymania porzadku i bezpieczefistwa na przyleglym terenie. Pozwana nie przedstawila racjonalnego i dajacego sie
zweryfikowaé wyliczenia obrazujacego, w jakim stopniu kazdy z lokali przyczynia sie do wyliczanych przez pozwana
ucigzliwo$ci. Takze zeznajacy w sprawie przedstawiciel administratora oraz czlonek zarzadu Wspdlnoty nie potrafili
poda¢ argumentdéw przemawiajacych za takim, a nie innym, sposobem ustalenia wyzszych zaliczek dla wskazanych
w uchwale lokali ustugowych.

Na brak podstaw do podjecia zaskarzonej uchwaly w jej obecnej treéci wskazuje takze analiza rozliczenia zarzadcy
nieruchomoéci wspdlnej z dnia 29.02.2016 r. za okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2015 r. oraz sprawozdania z
dzialalno$ci zarzadu i administratora Wspdélnoty z dnia 29.02.2016 r. Mianowicie z dokumentéw tych wynika, ze
w 2015 1. koszty konserwacji biezacej wyniosly 17 300, 43 zl przy przychodach wynoszacych 18 397, 79 zl (zaliczka

przypadajaca na kazdy lokal wynosila 0, 21 z1/m®). W zakresie tym powstala wiec nadplata w wysokoéci 1 097, 36
z}. Jezeli chodzi natomiast o koszty utrzymania czysto$ci wewnetrznej, zewnetrznej i zieleni, to w 2015 r. wyniosly
one 52 038, 88 zl przy przychodach wynoszacych 50 810, 88 z} (zaliczka przypadajaca na kazdy lokal wynosila

0, 58 z1/m” Powstala z tego tytulu niedoplata wyniosla jedynie 1 228 z}. Ponadto wymienione w sprawozdaniu
czynno$ci konserwacyjne przeprowadzone na terenie Wspoélnoty w 2015 r. mialy zwigzek z funkcjonowaniem lokali
mieszkalnych oraz lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego, a zatem lokali, do ktérych nie ma
zastosowania zaskarzona uchwala.

Tym samym uznaé nalezy, ze przyjecie dla lokalu powoda oraz pozostalych lokali ustugowych wymienionych w
uchwale nr (...) stawki zaliczki w zakresie kosztow utrzymania czysto$ci wewnetrznej, zewnetrznej i zieleni w wysokosci
prawie dwukrotnie wyzszej niz dla lokali mieszkalnych, za$§ w zakresie kosztéw konserwacji biezacej w wysokoéci
ponad dwukrotnie wyzszej niz dla lokali mieszkalnych, nie znajduje zadnego uzasadnienia.

Pozwana, na ktbrej spoczywal ciezar dowodu, nie wykazala zatem, aby istnialy podstawy do zwiekszenia miesiecznej
zaliczki przypadajacej na wlascicieli lokali ustugowych wymienionych w jej tresci, w tym na powoda. Podjecie
uchwaly powodujacej zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych zostalo oparte jedynie na hipotetycznych
oraz okreSlonych w sposob ogoélny wydatkach, ktére nie mialy zwigzku z rzeczywistymi potrzebami Wspolnoty.
Innymi slowy podjecie zaskarzonej uchwaly nie zostalo poprzedzone rzetelng ocena istniejgcej sytuacji faktycznej
ani rachunkiem ekonomicznym, poddajacym sie weryfikacji. To za§ w konsekwencji oznacza, ze zaskarzona uchwala



narusza art. 12 ust. 3 uwl, a takze godzi w zasady prawidlowego administrowania oraz narusza interesy powoda, co
stanowi wadliwo$é przewidziana w art. 25 ust. 1 uwl i w konsekwencji prowadzi do uchylenia zaskarzonej uchwaly.

Trzeba zwrdcié uwage, ze sad bada jedynie zasadno$é obciazenia przewidzianego zaskarzong uchwala, nie ustala
natomiast, jaki powinien by¢ rzeczywisty, prawidlowy zakres takiego obciazenia, jaka powinna by¢ wysoko§¢ stawki
kosztow przypadajacych na konkretny lokal. Uchylenie uchwaly nie przekresla mozliwoéci dochodzenia od powoda
wyréwnania faktycznego zwiekszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej w ramach rozliczenia rocznego
wspoélnoty mieszkaniowej, jednakze po wykazaniu realnej wysokos$ci tego zwiekszenia. Czym innym jest bowiem
ocena wysokoéci kosztéw utrzymania nieruchomoséci wspélnej, czym innym za$ sama prawidlowo$é uchwaly w tym
przedmiocie.

Sad nie podzielil natomiast zarzutu powoda dotyczacego podjecia uchwaly ze skutkiem wstecznym, od dnia 01.04.2016
r. Zakaz wstecznego ustalania wymiaru zaliczek miesiecznych nie wynika z przepiséw ustawy o wlasnos$ci lokali,
przeciwnie taka mozliwo$¢ istnieje, gdyz zwyczajne doroczne zebranie wlascicieli lokali stuzace rozliczeniu roku
obrotowego odbywa sie do konica marca roku kolejnego i wowczas podejmowane sg zazwyczaj uchwaly w sprawie
planu gospodarczego wspoélnoty i ustalenia zaliczek na kolejny rok, ktére moga zosta¢ okreSlone od 1 stycznia,
czyli wlasnie ze skutkiem wstecznym. Ponadto zaskarzona uchwala zostala zapowiedziana w porzadku obrad
zebrania wlascicieli wyznaczonego na dzien 09.03.2016 r. i tego dnia byla omawiana na zebraniu wlascicieli, czyli
wlascicielom lokali umozliwiono podjecie decyzji z wyprzedzeniem, skoro zmiany wysoko$ci stawek zaplanowano
od dnia 01.04.2016 r. Nie moze by¢ uznawany za wade dyskwalifikujaca uchwale brak kworum umozIliwiajacego jej
podjecie od razu na zebraniu i konieczno$¢ uzupeienia gloséw w trybie ich indywidualnego zbierania.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal powddztwo co do zasady za usprawiedliwione.

Sad doszedl jednakze do wniosku, iz powod posiada legitymacje do zaskarzenia uchwaly jedynie w zakresie
dotyczacym jego osoby jako wlaSciciela lokalu uzytkowego nr (...). Powdd nie jest pelnomocnikiem pozostalych
wladcicieli lokali uzytkowych, nie jest tez w zaden sposéb zobowiazany, a nawet uprawniony, do dzialania w ich
imieniu oraz wich interesie. Zaskarzona uchwala dotyczy powoda jako wlasciciela lokalu uzytkowego nr (...) w zakresie
odnoszacym sie do zwiekszenia zaliczki przypadajacej na ten lokal. Pobieranie wyzszych zaliczek od pozostatych
wlascicieli lokali uzytkowych nie narusza interesébw powoda ani nie wplywa na jego sytuacje prawna jako wilaéciciela
lokalu nr (...). Nie ma zadnej racjonalnej przyczyny, dla ktérych powdd mialby wyrecza¢ pozostalych wlascicieli lokali
uzytkowych w zaskarzeniu uchwaly naruszajacej ich interesy. Nawet wadliwo$¢ w postaci sprzecznosci z prawem tej
uchwaly nie uzasadnia wyjécia poza sytuacje i interes wlasciciela zaskarzajacego uchwale. Wilasciciele pozostatych
lokali uzytkowych mieli mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly, ale z niej nie skorzystali.

Z tych przyczyn sad uwzglednil powddztwo w czeSci w ten sposob, ze uchylil uchwale wlascicieli lokali tworzacych
pozwang Wspolnote Mieszkaniowg nr (...) podjeta czeSciowo na zebraniu dnia 09.03.2016 r., czeSciowo w trybie

indywidualnego zbierania glosow, w sprawie podwyzszenia wysoko$ci zaliczek dla lokali ustugowych o 0,50 zl/ m(?

od 01.04.2016 r. — w czeSci dotyczacej powoda jako wlasciciela lokalu uzytkowego przy (...) oraz oddalit powbdztwo
w pozostalym zakresie.

Wobec czeéciowego uwzglednienia zadania pozwu o kosztach procesu nalezalo orzec zgodnie z wyrazona w art.
100 kpc zasadg ich stosunkowego rozdzielenia. Poniewaz jednak niezasadno$¢ powodztwa w zakresie dotyczacym
pozostalych lokali uzytkowych nie byla podnoszona w ramach obrony pozwanej Wspolnoty, sad doszedl do wniosku, iz
niesprawiedliwe byloby takie orzeczenie o kosztach procesu na wskazanej zasadzie, ktére prowadzitoby do przyznania
nadwyzki kosztéw pozwanej. Powddztwo wraz z argumentacja na jego poparcie co do istoty bylo usprawiedliwione i
sad stanowisko powoda w zakresie wskazujacym na brak podstaw do podjecia tej uchwaly podzielil, wobec czego to
powod powinien zostaé uznany za wygrywajacego sprawe w stopniu uzasadniajagcym przyznanie mu zwrotu kosztow
procesu choc¢by w czeSci. Z tych wzgledow sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda cze$¢ poniesionych przez niego
kosztébw w wymiarze 1/5 — uchwata dotyczyla pieciu lokali uzytkowych. Koszty procesu po stronie powoda objely
oplate od pozwu — 200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika ustalone zgodnie z § ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 rozporzadzenia



Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych — 360 zl oraz optate
skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl, tj. lacznie 577 zl, z czego 1/5 wynosi 115, 40 zl.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



