Sygn. akt: I C 690/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Gronowska - Plust
Protokolant: sekr. sgdowy Monika Szadaj

po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2015 r. w Gorzowie Wielkopolskim
na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy S.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaty

orzeka

I. Uchyla uchwale numer (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowg przy ul. (...) w S. podjeta 25
marca 2015 roku w sprawie przyjecia zmian do regulaminu porzadku domowego Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...).

II. Zasadza od pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. na rzecz powddki Gminy S. kwote 200 zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 690/15

UZASADNIENIE

Powoédka Gmina S. — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w S. wniosla do tut. Sadu pozew przeciwko
Wspodlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. domagajac sie uchylenia uchwaly nr(...) z dnia 25.03.2015 r. zebrania
wlascicieli tej Wspolnoty Mieszkaniowej — Regulaminu porzadku domowego — w czesSci objetej § 3 pkt 10A. Powodka
wniosla réwniez

o zasadzenie od pozwanej kosztow procesu w wysokoéci prawem przewidziane;j.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz jest ona wlascicielem lokali mieszkalnych Nr (...) w budynku nr (...)
przy ulicy (...) w S., dla ktorego Sad Rejonowy w Sulecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W dniu 25.03.2015 r.
wlaéciciele lokali podjeli uchwate nr (...) — Regulamin porzadku domowego, gdzie wprowadzono zapis nastepujacej
tredci: ,wlasciciele lokali zobowigzuja sie do $wiadczenia rzeczowego na rzecz wspolnoty w postaci osobistego
Swiadczenia pracy polegajacej na sprzataniu czesci wspdlnych w budynku tj. klatki schodowej od drzwi wlasnego
lokalu do pietra ponizej, z czestotliwoscia jeden raz na dwa tygodnie”. Powodka wskazala, ze uchwala ta sprzeczna
jest z art. 14 pkt 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, ktory to przepis stanowi, ze do kosztow
zarzadu nieruchomogcia wspo6lng skladaja sie miedzy innymi wydatki na utrzymanie porzadku i czystoéci w budynku
w jego wspodlnych cze$ciach. Powodka podniosla, iz zadne regulacje prawne nie upowazniaja czlonkéw wspolnoty
do zobowiazania wlascicieli do $wiadczenia rzeczowego w postaci osobistego sprzatania klatki schodowej. Wtasciciel
obowiazany jest do ponoszenia kosztéw zarzadu, ktory wedlug ustawy ponosi



w formie zaliczek pienieznych (art. 15 ustawy). Lokale, ktérych wlascicielem jest Gmina oddawane sa w uzytkowanie
osobom trzecim na podstawie umowy najmu
inakladanie obowigzku sprzatania na najemcow jest sprzeczne z celem tak zwanej umowy najmu.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) w odpowiedz na pozew
(k.41-42) wniosla o oddalenie powodztwa.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze wlaSciciele tworzacy Wspolnote Mieszkaniowg przy ul. (...) w S. majac na
uwadze zapis art. 13 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali w cze$ci okres$lajacej obowiazek wiascicieli
w zakresie ochrony wspolnego dobra, uznajac za konieczne zapewnienie porzadku i czystosci w czeSciach wspolnych
budynku — uchwalg nr (...) zdnia 25.03.2015 r. uzupekili Regulamin porzadku domowego. Uchwata ta zostala podjeta
zgodnie z zapisami art. 23 ust 11 2 ww. ustawy. Za jej przyjeciem glosowalo 61,7 % wlascicieli. Pozwany podnidst,
iz nie jest prawda, ze wladciciele tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa dokonujg juz wplaty na poczet sprzatania.
Przyjeta uchwalg nr (...) z dnia 25.03.2015 r. stawka wplacanych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna nie zawiera w sobie kosztéw sprzatania klatek schodowych i piwnic. Zakres wydatkéw objetych uchwalonymi
stawkami wplacanymi przez wlascicieli na utrzymanie nieruchomosci wspdlnych byl szczegblowo omodwiony na
zebraniu wlascicieli w dniu 25.03.2015 r. Powdd uczestniczac w tym zebraniu i w dyskusji nad przyjeciem zaskarzonej
przez siebie uchwaly oraz otrzymujac komplet podjetych uchwat wraz z zalacznikami wie, ze miesieczna stawka

w wysokoSci 1,32 zt/1 m'? nie obejmuje kosztéw przedmiotowego sprzatania. Za przyjeciem ww. stawki glosowal

rowniez powod. Zatem alternatywg dla zapisu uchwaly nr (...) jest przyjecie uchwaly o zwiekszeniu stawki na koszty
zarzadu nieruchomog$cia wspoélna o wydatki na oplacenie wynajmu firmy/osoby zajmujacej sie sprzataniem. Wedlug
pozwanej dopoki taka uchwala nie zostanie podjeta obowiazek sprzatania czesci wspdlnych obciaza wszystkich
wlascicieli, takze powoda. Powod moze zleci¢ te czynno$é osobie trzeciej badZ przerzucié ten obowiazek poprzez
stosowny zapis w umowie na najemce.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powddka jest wlaScicielem lokali mieszkalnych Nr (...) wbudynku nr (...) przy ulicy (...) w S., dla ktérego Sad Rejonowy
w Sulecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Dowod:
- wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...) — k.4-16,
- karta Wsp6lnoty Mieszkaniowej z wykazem wlasScicieli — k.17.

W dniu 03.04.2014 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S.. Zgodnie z
uchwala nr (...) powolano Zarzadce Wspdlnoty Mieszkaniowej w osobie H. P.. Uchwala nr (...) udzielono ww. zarzadcy
pelnomocnictwa do reprezentowania intereséow Wspolnoty we wszystkich niezbednych do zorganizowania

i funkcjonowania Wspdlnoty sprawach. W tym samym dniu Wspdlnota Mieszkaniowa zawarla z H. P. umowe o
zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna.

Dowod:
- akt notarialny Repertorium A numer (...) z dn.03.04.2014 r. — k.50-52, k.57,
- umowa o zarzadzanie nieruchomog$cia wsp6lna z dn. 03.04.2014 r. — k.66-68.

W dniu 25.03.2015 r. mialo miejsce zebranie wlascicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S..
Wiasciciele lokali podjeli uchwale nr (...) w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego na rok 2015 oraz
zatwierdzenia wysoko$ci miesiecznych zaliczek. Zgodnie z § 2 tej uchwaly ustalono wysoko$¢ oplat na pokrycie
kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspdlna w roku 2015 w kwocie 10 414,44 zt. W § 3 ww. uchwaly okre$lono, ze na
poczet kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspo6lna wlasciciele lokali wnosza zaliczki miesieczne w wysokoSci 1,36 zl za



1m'? powierzchni lokalu. Poszczegolne skladnik kosztow zarzadu nieruchomoécig wsp6lng zostaly wymienione w
tabeli stanowiacej zalacznik do tej uchwaly. Za przyjeciem uchwaly glosowali wlaéciciele majacy 83,1 % udzialow

w nieruchomosci wspolnej. Wlasciciele lokali podjeli rowniez uchwale nr (...)

w sprawie przyjecia zmian do regulaminu porzadku domowego Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Zgodnie z § 1 tej uchwaly
wprowadzono do Regulaminu Porzadku Domowego w § 3 punkt 10A o tresci: ,WlaSciciele lokali zobowigzuja sie do
Swiadczenia rzeczowego na rzecz wspolnoty w postaci osobistego §wiadczenia pracy polegajacej na sprzataniu czesci
wspolnych w budynku tj. klatki schodowej od drzwi wlasnego lokalu do pietra nizej, z czestotliwo$cia jeden raz na dwa
tygodnie". Za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele majacy 61,7 % udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

Dowéd:

-uchwalanr(...) zdn. 25.03.2015 r. w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego na rok 2015 oraz zatwierdzenia
wysokoSci miesiecznych zaliczek — k.43,

- uchwala nr (...) z dn. 25.03.2015 r. w sprawie przyjecia zmian do regulaminu porzadku domowego Wspolnoty
Mieszkaniowej — k.18.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie zasadne w catoéci.

Wspolnota mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych przez podejmowanie uchwat w trybie
okre§lonym w art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903)1.
Uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez
zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czeéciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego
ich zbierania.

Wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci

z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspdlna lub w inny sposbb narusza jego interesy (art. 25 ust. 1 u.w.l.). Pow6dztwo, o ktérym mowa
w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogo6lu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w
trybie indywidualnego zbierania glosow ( art. 25 ust. 2 u.w.L.).

W pierwszej kolejnosci nalezalo zbadaé, czy strona powodowa spehila przeslanki do skutecznego wniesienia
powodztwa wskazane w art. 25 u.w.l. Powodka wnioslta powddztwo domagajac sie uchylenia uchwaly nr (...)z dnia
25.03.2015 1. wskazujac, ze uchwala ta jest niezgodna z przepisami prawa. Powddka podniosla, iz zadne regulacje
prawne nie upowazniaja czlonkéw wspdlnoty do zobowigzania wlascicieli do §wiadczenia rzeczowego w postaci
osobistego sprzatania klatki schodowej. Powodztwo zostalo przez powddke wniesione

w przepisanym terminie. Zatem nalezy uznac, ze powodka spelnila przestanki do wniesienia powddztwa wynikajace
z art. 25 u.w.l.

Zgodnie z art. 13 ust 1 u.w.l. wlaéciciel ponosi wydatki zwigzane

z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé¢ porzadku
domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystac z niej w
sposoéb nie utrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspoldziataé z nimi

w ochronie wspolnego dobra.

Stosownie do treSci art. 14 u.w.l. na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspé6lng skladajg sie w szczegblnoSci: 1)
wydatki na remonty i biezaca konserwacje, 2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w
czesci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, 3) ubezpieczenia, podatki i inne




oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli poszczegdlnych lokali, 4) wydatki na
utrzymanie porzadku i czystosci,
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

W dniu 25.03.2015 r. odbylo sie zebranie wlaécicieli lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S.. WlaSciciele
lokali podjeli uchwale nr (...) w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego na rok 2015 oraz zatwierdzenia
wysoko$ci miesiecznych zaliczek. Zgodnie z § 2 tej uchwaly ustalono wysoko$¢ oplat na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscig wsp6lng w roku 2015 w kwocie 10 414,44 zt. W § 3 ww. uchwaly okreSlono, ze na poczet kosztéw

zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng wladciciele lokali wnosza zaliczki miesieczne w wysokoéci 1,36 74 za 1 m® powierzchni
lokalu. Poszczego6lne skladnik kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng zostaly wymienione w tabeli stanowigcej
zalacznik do tej uchwaly. Analiza treSci przedmiotowej uchwaly prowadzi do wniosku, iz z kosztéw zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng nie zostaly wylaczone wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci.

Powodka podniosla, iz zadne regulacje prawne nie upowazniajg czlonkéw wspdlnoty do zobowigzania wlascicieli do
$wiadczenia rzeczowego w postaci osobistego sprzatania klatki schodowej wskazujac przy tym, ze zaskarzona uchwata
narusza przepis art. 14 pkt 4 u.w.l.

Argumentacja strony powodowej zasluguje, w ocenie Sadu, na aprobate. Zgodnie bowiem z art. 15 ust. 1 u.w.L
na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia
10 kazdego miesigca. Jak juz wyzej wskazano art. 14 pkt 4 u.w.l. stanowi, ze w sklad kosztéw zarzadu wchodza
wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci. Ponadto z treSci uchwaly nr (...) nie wynika, by wydatki te nie byly
uwzglednione w ustalonych zaliczkach. Dodatkowo wymaga wskaza¢ w tym miejscu, ze zaden przepis prawa nie
obliguje wlascicieli lokali wspoélnoty mieszkaniowej do sprzatania klatek schodowych. Wlasciciele ponosza w tym celu
(uiszczajac zaliczki ) koszty zarzadu nieruchomoscig wspélna, w tym wydatki na utrzymanie porzadku i czystoéci.

Wiasciciele lokali mogliby wykonywa¢ §wiadczenie osobistej pracy, pomimo czynienia wydatkow na koszty zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lna w formie zaliczek, tylko w przypadku wyrazenia zgody przez wszystkich wtascicieli i w braku
zaskarzenia uchwaly w tym przedmiocie.

Podkresli¢ trzeba, ze jezeli istotnie jest tak jak wskazuje pozwany, wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci nie
zostaly uwzglednione w uchwale nr (...) zdn. 25.03.2015 r. (w ustalonych zaliczkach na koszty zarzadu nieruchomoécia
wspolna), to nalezaloby rozwiazaé te kwestie poprzez podjecie stosownej uchwaly podwyzszajacej ustalone uprzednio
zaliczki o wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci.

Wedlug Sadu nie mozna uznaé za stuszne stanowiska strony pozwanej, iz podjecie uchwaly nr (...)z dn. 25.03.2015
r. mialo swa podstawe prawng w treéci art. 13 ust 1 u.w.l. Przepis ten nakladajac na wlascicieli lokali obowiazek
do wspoéldzialania w ochronie wspélnego dobra nie uprawnia tych wlascicieli do podejmowania uchwal, moca
ktoérych wlasciciele byliby zobligowani do osobistego dbania o utrzymanie porzadku i czystoSci w ramach osobistego
Swiadczenia pracy, w cze$ciach wspolnych nieruchomoéci. Ustawa u.w.l. w zadnym zapisie nie stanowi o osobistym
$wiadczeniu pracy celem utrzymania porzadku.

W zwigzku z powyzszym, uznac nalezy, ze uchwala nr (...) jest niezgodna

z przepisami prawa (tj. art. 13 ust 1, art. 14 pkt 4 w zw. z art. 15 ust. 1 u.w.l.), ale takze narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspélng oraz w inny spos6b narusza interesy strony powodowej. Wskazac nalezy, ze:

»,0 naruszeniu przez uchwale interesow wlaSciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspélna mozemy moéwié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie cztonka wspoélnoty” (wyrok SA w Szczecinie z dn.
11.10.2012 r. sygn. akt I ACA 507/12, OSA/Szcz. 2013, Nr 1, poz.29). W ocenie Sadu, uchwala nr (...) jest dla
powddki niekorzystna z gospodarczego punktu widzenia. Powédka — Gmina S. bedgc wlascicielem dwoch lokali,
w celu wykonania zaskarzonej uchwaly musialaby bowiem ponie$¢ koszty zwigzane z zatrudnieniem dodatkowego
pracownika, ktory wykonywalby czynnoSci zwigzane ze sprzataniem czesci wspolnej budynku. Ewentualnie powodka




moglaby oddelegowaé do wykonywania tych czynnosSci swych obecnych pracownikéw. Takie rozwiazanie byloby
dla powodki pod wzgledem gospodarczym niekorzystne, narazaloby ja na koszta. Takze ewentualne nakladanie
obowigzku sprzatania na najemcéw lokali powddki byloby dla niej niekorzystne, gdyz mogloby sie to wigzac z
koniecznoScia obnizenia przez powodke czynszu najmu tych lokali. Sad zatem orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

Sad dokonujac powyzszej oceny przeprowadzil postepowanie dowodowe opierajac sie o zgromadzone w aktach sprawy
dokumenty, ktére uznal za niepozbawione mocy dowodowej. Strony nie kwestionowaly ich prawdziwosci

i wiarygodnoSci, a Sad nie dopatrzyl sie przyczyn, dla ktérych mialby czynié to

zurzedu. Przedlozone za§ dokumenty urzedowe korzystaja zdomniemania prawnego z art. 244 k.p.c., ktore nie zostalo
obalone.

Na koszty procesu powodki sklada sie kwota 200 zt uiszezona tytulem oplaty od pozwu. Zatem biorac pod uwage wynik
procesu, na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., Sad w punkcie II sentencji wyroku zasadzit od pozwanej na rzecz powbdki
kwote 200 z} tytutem zwrotu kosztow procesu.

Dodatkowo na marginesie nalezy wskaza¢, iz pozwana wspodlnota byla w niniejszej sprawie reprezentowana
prawidlowo przez zarzadce nieruchomosci H. P., majac na wzgledzie postanowienia uchwaly z dnia 3.04.2014 r. ( k.
50-521 57 ) oraz tre$¢ umowy z dnia 3.04.2014 r. (k. 66- 68 ) oraz przepis art. 18 u.w.l. ( por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 20 lutego 2015 r. VI ACa 603/14 , wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 marca 2015
r. VI ACa 1428/14, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2009 r. III CZP 129/08, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z dnia 5 kwietnia 2013 r. I ACa 824/12).

1 W dalszej cze$ci uzasadnienia okre§lana réwniez skrotem u.w.l.



