Sygn. akt ITI C 1285/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2016 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Blazej Domagala

Protokolant: protokolant stazysta Anna Banasiak

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2016 roku w Warszawie

sprawy z powodztwa M. Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomoéci potozonej przy ulicy (...) w Z.

o uchylenie, stwierdzenie niewaznosci albo ustalenie nieistnienia uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej

I. uchyla uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w Z.: nr (...) w sprawie
przejecia rocznego planu gospodarczego oraz zatwierdzenia miesiecznych zaliczekinr (...) w sprawie uznania roszczen
i kompensaty zobowigzan;

II. zasadza od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w Z. na rzecz M. Z. kwote 477,00
(czterysta siedemdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

ITIC 1285/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 sierpnia 2015 r. powdédka M. Z. wniosla o uchylenie uchwal nr (...) i (...) Wspélnoty
Mieszkaniowej(...) nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...), ewentualnie o stwierdzenie niewazno$ci lub ustalenie
nieistnienia w/w uchwal.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powddztwa.
I. Podstawa faktyczna rozstrzygniecia.
1. Ustalenie faktow, ktore Sad uznal za udowodnione.

M. Z. jest wspolwlascicielem lokalu nr (...), polozonego w Z. przy ul. (...) oraz — z uwagi na powyzsze — przystuguje jej
udzial w nieruchomosci wspolnej o wielkosci (...). Z tego tytulu jest tez czlonkiem pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej,
sprawowala zreszta funkcje czlonka jej zarzadu.

(okoliczno$ci bezsporne, odpis z KW (...) i (...) — k. 9-25).

Na przedmiotowe]j nieruchomo$ci wyodrebnione sa zaré6wno lokale mieszkalne, jak i lokal uzytkowy — garaz. Nie
wszyscy wlaSciciele lokali mieszkalnych sg jednocze$nie wspétwlascicielami lokalu garazowego.

(bezsporne).



Zgodnie z uchwala nr (...) pozwanej Wspoélnoty (umowa wspolnoty mieszkaniowej), powzietej i zaprotokolowanej
w formie aktu notarialnego, jej uchwaly mialy by¢ podejmowane badz na walnym zgromadzeniu wlascicieli badz w
drodze indywidualnego zbierania gloséw albo w sposéb mieszany. W przypadku glosowania w trybie indywidualnego
zbierania glos6w dla waznoéci uchwaly niezbedne bylo oddanie gloséw przez wszystkich czlonkéw. Dnia 30.01.2003
r. Wspolnota podjela uchwale nr (...) o zmianie statutu (umowy wspoélnoty) w ten sposob, ze w przypadku glosowania
w trybie indywidualnego zbierania gloséw, dla wazno$ci uchwaly niezbedne jest zebranie ponad 50% udzialow za
uchwalg lub ponad 50% udzialow przeciw.

(uchwala nr (...) — k. 34-40, protokol z walnego zebrania z dnia 30.01.2003 . - k. 77-82).

Na dzien 6 maja 2015 r. zwolane zostalo przez zarzad Wspoélnoty zebranie ogdélu wlascicieli, za§ w porzadku
obrad przewidziano m.in. podjecie uchwaly w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego na 2015 rok oraz
zatwierdzenie wysokoS$ci miesiecznych zaliczek, a takze podjecie uchwaly w sprawie uznania roszczenia i kompensaty
zobowiazan. Do zawiadomienia o zebraniu dolaczone zostalo sprawozdanie finansowe za 2014 r. oraz projekty
uchwal, w tym nr (...) w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego na 2015 rok oraz zatwierdzenia wysoko$ci
miesiecznych zaliczek. Zgodnie z proponowang trescig koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng planowane w 2015 .

okre$lono na kwote 144174 z} (nizsze niz w poprzednim roku), stawke jednostkowa miesieczng ustalono na 2,61 z/m?,
awiec w takiej samej wysokosci jak w 2014 r. Jednocze$nie w pkt 2 uchwaly zawarto upowaznienie Zarzadu Wspolnoty
do kompensacji czeéci zobowigzan wlascicieli garazu z tytulu miesiecznych zaliczek z zobowigzaniami Wspdlnoty z
tytulu wykorzystania przez nia tego lokalu dla potrzeb utrzymania czeSci wspolnej budynku, w zakresie i na warunkach
okreslonych w stosownej uchwale. Zgodnie z kalkulacja miesiecznych zaliczek propozycja jej wysoko$§é wynikala z
przyjecia dla podstawy obliczenia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng jedynie powierzchni lokali mieszkalnych

i czedci lokalu garazowego — stanowisk postojowych (4596,8 m?), inaczej niz w 2014 r., gdy stawka byla obliczona przy

uwzglednieniu powierzchni wszystkich lokali, w tym calego garazu (4948 m?).

W ramach proponowanej tresci uchwatl przedstawiona zostala rowniez kolejna — nr (...) — do ktérej odwolano sie
w pkt 2 powyzej opisanej. Zgodnie z jej trescia postanowiono uznaé za zasadne roszczenia wlascicieli garazu wobec
Wspdlnoty Mieszkaniowej z tytulu wykonania i eksploatacji przez nia w tym lokalu uzytkowym instalacji niezbednych
do funkcjonowania catego budynku oraz z tytulu wykorzystywania przez Wspolnote lokalu garazowego jako drogi
ewakuacyjnej oraz pomieszczenia sanitarnego dla pracownikdow ochrony i firmy sprzatajacej, przez co lokal ten utracit
charakter pomieszczenia do wylacznego korzystania przez jego wspotwlascicieli. Ponadto w pkt 2 proponowanej
uchwaly wskazano, ze przyjmuje sie, ze miesieczna warto$¢ roszczenia bedzie réwna miesiecznej kwocie zaliczki na
koszty utrzymania czeSci wspolnej, koszty indywidualne lokalu i fundusz remontowy, naliczanych dla powierzchni

innych niz powierzchnia wyznaczonych 32 miejsc parkingowych ($rednio 18 m*® kazde), tj. dla powierzchni 351,2 m>.
(zawiadomienie wraz ze sprawozdaniem finansowym, propozycjami uchwat i kalkulacjami — k. 107-115).

Do czasu przedstawienia propozycji wyzej opisanych uchwat (i ostatecznie ich podjecia, o czym nizej) we Wspolnocie
obowigzywaly zaliczki na poczet kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna obliczane przy uwzglednieniu takiej same;j
stawki za m” calej powierzchni lokali, niezaleznie od tego, czy dotyczylo to lokalu mieszkalnego, czy uzytkowego. Czesé
mieszkancow — wspotwlascicieli garazu — zaczelo protestowac, ze ponosza oplaty w takiej wysokosci jak za mieszkanie,
a garaz nie ma charakteru odrebnego, bo korzysta z niego wspolnota — znajduje sie w nim lazienka dla ochrony
osiedla. Osoby te zaczely wskazywaé, ze wykorzystywana jest ich wlasno$¢, gotowe byly zamkna¢ dostep do lokalu.
Podczas spotkan dokonywano wyliczen i ostatecznie padla propozycja, ze najlepiej bedzie jak oplaty beda naliczane
jedynie od powierzchni miejsc parkingowych, a cze$¢ garazu wykorzystywana przez ochrone i mieszkancow bedzie
przez wspoélnote wynajmowana. Stawka czynszu miala odpowiada¢ wysokoéci oplat na utrzymanie czeSci wspolnej i
fundusz remontowy dotyczace tej powierzchni.

Pracownicy ochrony, ktérzy korzystaja z toalety w garazu ochraniaja nie tylko teren pozwanej Wspolnoty, lecz calego
osiedla, na ktore sklada sie sze$¢ nieruchomosci. Lokal uzytkowy posiada oddzielne drzwi, ktére sa zamkniete.



Brama od garazu otwierana jest na pilota, powddka nie posiada go; wlasciciele lokali mieszkalnych nie bedacy
wspoétwlascicielami garazu nie maja takich urzadzen, chyba ze zostanie ono udostepnione przez osoby majace prawo
do tego lokalu. W garazu jest rowniez pomieszczenie dla sprzgtaczki.

(zeznania Swiadka W. S. — posiedzenie w dniu 16 marca 2016 r. - 00:04:55-00:30:14, Zeznania stron — posiedzenie
Jjw. - 00:33:34-01:00:27).

Proponowane przez zarzad uchwaly o nr (...) i (...) zostaly ostatecznie podjete w spos6b mieszany — na zebraniu i w
drodze indywidualnego zbierania glosow. Za pierwsza z nich zaglosowali czlonkowie wspdlnoty posiadajacy 53,04%
udzialow, przeciw 1,63%, za druga 52,14% udzialow, przeciw 2,53%.

(uchwaly wraz z listami do glosowania — k. 120-131, zestawienie udzialéw w lokalach i przypadajacych gloséw oraz
sposobu ich obliczenia — k. 192-195, protokdl z walnego zebrania z dnia 6 maja 2015 r. - k. 31-33).

Powodka zostala poinformowana o treSci podjetych uchwat dnia 6 lipca 2015 r., za poérednictwem poczty
elektroniczne;.

(zawiadomienie — k. 26-27).
2. Dowody, na ktérych Sad sie oparl i przyczyny, dla ktérych innym dowodom odmowil wiarygodnosci.

Powyzsze ustalenia poczyniono w oparciu o powolane wyzej dowody. Na obdarzenie wiarg zastlugiwaly wszelkie
dokumenty (ich kopie), niekwestionowane réwniez przez strony. Podobnie zastrzezen nie budzily zeznania $wiadka
czy stron, aczkolwiek nie mialy one znacznej donioslo$ci w zakresie poczynionych ustalen, ktore mozna bylo wlasciwie
dokona¢ tylko w oparciu o dokumenty.

Brak bylo dowodéw, ktorym Sad odméwilby wiarygodno$ci.
II. Wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.
W niniejszej sprawie zastosowanie znajdowaly przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, w szczeg6lnoSci art. 25, 22,14, 121 3.

1. Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Podstawa powodztwa sa wszelkie
kolizje tre$ci uchwaly z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa, a zwlaszcza z przepisami ustawy o wlasnos$ci
lokali i przepisami Kodeksu cywilnego, czy tez z tre$cia umowy okreslajacej zarzad nieruchomos$cia wsp6lna. Sa to tez
wadliwoSci w postepowaniu prowadzacym do podjecia uchwaly oraz rozstrzygniecia naruszajace zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lng i inne naruszenia istotnych intereséw wtasciciela lokalu. Powodztwo moze byé
wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
lub mieszanego zbierania glosow. Wynikajace z art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali uprawnienie kazdego z wlascicieli
lokali do zaskarzenia uchwaly wspolnoty jest jednym z elementéw uprawnien wspolwlascicieli do sprawowania
zarzadu. Tym niemniej skuteczno$é tego zadania uzalezniona jest od wykazania przynajmniej jednej z przestanek
wskazanych wyzej. Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia tego rodzaju okolicznoSci spoczywa na stronie zadajacej
uchylenia uchwaly.

Zgodnie z art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna skladaja sie w szczegoélnosci:
wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci
dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegoblnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czystosci, wynagrodzenie czlonkoéw zarzadu lub zarzadcy. Wyliczenie to jest przyktadowe i nie moze budzic
watpliwoéci, ze na koszty te moga skladaé sie inne pozycje niezbedna dla utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej w



nalezytym stanie, jak chociazby zwiazane z ochrone jej terenu. Obowiazek wlascicieli lokali przekazywania zaliczek w
formie biezacych oplat uiszczanych miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania przez nich kosztow
zarzadu nieruchomog$cia wsp6lng, na ktore skladaja sie w szczegblnosSci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze
ustawy (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., I CKN 226/97, Lex nr 31298).

Glownym celem funkcjonowania wspdélnot mieszkaniowych jest wspoélne utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym
(dobrym) stanie i glownie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$§¢ uchwaly z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 maja 2013 r. I ACa 214/13,
Lex nr 1392048).

Zgodnie z pogladem prezentowanym w orzecznictwie, wlasciciele mogg podja¢ kazdg uchwale, ktéra dotyczy spraw
wspolnoty oraz nie pozostaje w sprzecznosci z porzadkiem prawnym i zasadami wspolzycia spolecznego (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 12 lipca 2006 r., I ACa 183/06, Lex nr 279981).

Podkresli¢ nalezy, ze art. 12 ust. 2 omawianej ustawy stanowi, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej
stuza pokrywaniu wydatkéow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspo6lnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Stosownie za$ do ust. 3 powolanego przepisu uchwata wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu
wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.

Art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali przewiduje, ze nieruchomos$é wspolng stanowi grunt oraz czes$ci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. W orzecznictwie podkreSla sie, ze ,,wspotwlasnoscia
wlascicieli wyodrebnionych lokali (...) nieruchomosci objete sa tylko te czesci budynku i inne urzadzenia, ktére nie
sq odrebnymi lokalami nalezacymi do wlasScicieli wyodrebnionych lokali (...) i ktore nie stuza wylacznie do uzytku
tych wladcicieli ze wzgledu na nalezace do nich lokale” (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 02.12.1998 r., I CKN
903/97). Wbudynku wielomieszkaniowym, wspolwlasnoscia objete sa takie jego czesci, jak klatki schodowe czy windy.
Powszechnie przyjmuje sie takze, ze wspolwlasno$cia objete sg np. §ciany zewnetrzne, dachy oraz fundamenty.

W orzecznictwie zasadnie tez podkresla sie, ze z art. 3 ust. 2 u.w.l. a contrario wynika, ze art. 13 ust. 1 u.w.l
nalezy rozumie¢ w ten sposob, iz wydatki zwigzane z utrzymaniem urzadzen shuzacych wylgcznie do uzytku
wlascicieli poszczegdlnych lokali obcigzaja wlascicieli tych lokali. Przeciwstawieniem tego przepisu jest art. 14 pkt
1 u.w.l., z ktérego wynika, ze wspdlnote mieszkaniowa obciazaja jedynie wydatki na remonty i biezacg konserwacje
nieruchomosci wspoélnej (tak Sad Apelacyjny w Lodzi, I ACa 773/13).

Uchwaly wlascicieli mogg byé podjete w sprawach dotyczacych czynno$ci przekraczajacych zakres zarzadu
nieruchomoécia wspélna, wymienionych przykladowo w art. 22 ust. 3 u.w.l. CzynnoSci te dotycza jednak wylacznie
spraw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Jedyny wyjatek to polaczenie dwodch lokali stanowigcych odrebne
nieruchomos$ci w jedng nieruchomo$é lub podzial lokalu (art. 22 ust. 4 u.w.l.), co wymaga uchwaly pomimo
tego, ze dotyczy indywidualnego lokalu. Podkresli¢ wiec nalezy, ze czlonkowie wspolnoty nie moga podejmowaé
zadnych uchwal, ktore ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali i dotyczylyby indywidualnych uprawnien ich
wlascicieli.

2. Nie bylo w niniejszej sprawie kwestionowane i sporne, ze pozew zostal zlozony w terminie okreslonym w art.
25 ust. 1a u.w.l. Powodka oprécz zadania uchylenia uchwal domagala sie rowniez ewentualnie stwierdzenia ich
niewazno$ci badz ustalenia nieistnienia. Co za tym idzie, nalezalo oceni¢ je pod katem przede wszystkim ich zgodno$ci
z prawem, jako ze takie w pierwszej kolejnos$ci zarzuty stawiala powddka. Ich uwzglednienie bowiem w zasadzie czynito
zbytecznym dalsze rozwazanie naruszenia intereso6w wspdtwlasciciela czy zasad zarzadu.

3. Dla mozliwosci dokonania oceny uchwat na gruncie art. 25 u.w.1. konieczne bylo w pierwszej kolejno$ci poczynienie
ustalen co tego, czy zostaly one prawidlowo podjete. Powddka bowiem zglaszala zarzuty w tym zakresie, powolujac sie
z jednej strony na nieprawidlowe obliczenie glosow, przy uwzglednieniu podczas niego rowniez, jako samodzielnych,



udzialéow wspotwlascicieli lokalu garazowego. Z drugiej strony kwestionowala takze samg wazno$é glosowania,
podnoszac, ze zgodnie z obowigzujaca wspolnote umowa dla mozliwosci podjecia uchwaly w trybie indywidualnego
zbierania gloséw, czy mieszanym, konieczne bylo oddanie ich przez wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci.

- W pierwszej kolejnosci nalezalo odnie$¢ sie do zarzutu niewazno$ci, opartego na zalozeniu obowigzywania umowy
wspolnoty w brzmieniu jak podjete w uchwale nr(...). Poza sporem bowiem bylo, ze w 2003 r. zostala podjeta uchwala
zmieniajaca zapisy umowne, dotyczace sposobu glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Powodka
wywodzila, Ze ta p6zniejsza zmiana jest niewazna, z uwagi m.in. na to, ze umowa wspolnoty mieszkaniowej zostala
podjeta w formie aktu notarialnego. W zwiagzku z tym do zmiany jej postanowien konieczne bylo podjecie kolejnej
uchwaly w takiej samej formie. Abstrahujac od samej zasadnosci takiego pogladu (powolana uchwata nr (...) zostala
podjeta na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l., co wynika z jej treéci, forma aktu notarialnego nie jest wymagana dla
innych uchwal wspolnoty mieszkaniowej), w ocenie Sadu brak bylo podstaw do tego, aby przeprowadzi¢ w niniejszej
sprawie ,kontrole” uchwaly nr (...). Bezspornym bylo, ze nie zostala ona zaskarzona. Konstrukcja przepiséw ustawy
o wlasnoéci lokali zaklada za$, ze w przypadku podjecia uchwaly niezgodnie z prawem jej kontrola dopuszczalna jest
jedynie na podstawie art. 25 u.w.l., w terminie wskazanym w tym przepisie. Uchwaly wspdlnoty obowiazuja i powinny
by¢ stosowane do czasu ich uchylenia przez sad w przypadku wytoczenia stosownego powddztwa lub wstrzymania
ich wykonania w ramach zabezpieczenia. W orzecznictwie i doktrynie nie budzi watpliwo$ci, ze w przypadku
niezaskarzenia uchwaly zgodnie z przepisami ustawy, p6zniejsze ustalenie jej niewaznos$ci nie jest dopuszczalne.
Majac to na uwadze kontrola uchwaly nr (...) w niniejszym postepowaniu nie byta dopuszczalna, co za tym idzie Sad
nie mogl przyjac, ze jest ona niewazna. Wobec tego konieczne bylo przyjecie, ze dokonana na jej podstawie zmiana
umowy Wspdlnoty byla skuteczna. Wobec tego glosowanie zostalo przeprowadzone zgodnie z jej postanowieniami.

- Po wyjasnieniu przez strone pozwana sposobu obliczenia gloséw oddanych za uchwatami (pismo z 30 marca 2016 r.)
brak rowniez bylo watpliwosci co do skutecznosci ich podjecia. Istotnym byto to, ze ksiega wieczysta prowadzona dla
nieruchomosci wspolnej zawiera zapisy sprzeczne z rzeczywistym stanem prawnym, co jest oczywiste po dokonania
prostego dzialania matematycznego — sumowania wskazanych w niej udzialbw. Domniemanie zgodnosci wpisu w
ksiedze ze stanem prawnym nie mialo znaczenia, gdyz nie jest ono istotne przy okresleniu udzialow wspédlwlascicieli
na potrzeby zarzadu nieruchomos$ci wspolna. Ponadto moze by¢ ono obalone, za$ przedstawione przez strone pozwang
zestawienie - bez koniecznosci doglebnej analizy - wskazywalo, ze oddaje ono aktualny i rzeczywisty stan dotyczacy
wielkoSci udzialéw poszczegolnych wspotwlaseicieli w nieruchomos$ci. W tym zakresie pozwana wykazala swoje
twierdzenia, powodka nie przedstawila im przeciwnych. Majac to na uwadze ostatecznie nalezalo uznaé za pozbawione
znaczenia wywody strony powodowe]j dotyczace sposobu obliczenia gloséw oddanych za uchwatami. Nie moglo
bowiem budzi¢ watpliwosci, ze zaglosowala za nimi ponad polowa wlascicieli lokali mieszkalnych, lokal garazowy
(i zwigzany z nim udzial, ktérego wspoétwlasciciele mogliby oddaé¢ glos jedynie lacznie) nie byl brany pod uwage
przy obliczaniu gloséw. W zwiazku z tym nalezalo przyjaé, ze uchwala zostala skutecznie podjeta, co umozliwialo jej
merytoryczng kontrole.

4. Odnoszac wyzej przedstawione (pkt II. 1, 2) wywody do niniejszej sprawy, trzeba stwierdzié, ze zaskarzona uchwala
sprzeczna byla z powolanymi art. 13 ust. 1 w zw. z 12 ust. 211 3, 3 ust. 2, 14 21 ust. 1, 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l, a takze
naruszala interes powo6dki - wlasciciela lokalu mieszkalnego i czlonka wspoélnoty.

W tym miejscu nalezy podkre$li¢, ze z uwagi na materie regulowana zaskarzonymi uchwalami, powigzanie ich
postanowien, okre§lenie przyjetych stawek i w zwiazku z tym koncowy efekt, tj. okreSlenie wysokosci zaliczek na
poczet zarzadu nieruchomog$cia wspdlng - stwierdzenie, ze jedno z przyjetych rozwiazan jest niegodne z prawem, itd.,
powodowalo konieczno$¢ uchylenia ich obu. Powddka zaskarzyla obie uchwaly w caloSci, co musialo skutkowac - w
razie stwierdzenia zasadno$ci jej argumentacji chociazby w odniesieniu do cze$ci uregulowanych uchwatami kwestii
— orzeczeniem zgodnie z zadaniem.

Bezspornym w zasadzie bylo, ze na nieruchomoSci, ktorej wspotwlascicielem jest powddka, wyodrebnione sg zar6wno
lokale mieszkalne, jak i uzytkowy. Ten ostatnie to wielostanowiskowy garaz, ktérego wspotwtascicielami sa zaréwno
wlasciciele lokali mieszkalnych, jak i osoby, ktorym nie przysluguja takie prawa. Poza sporem réwniez bylo, i musialo



by¢ oczywistym, ze w lokalach uzytkowych znajduja sie elementy infrastruktury budynku, ktore stuza do wspoélnego
uzytku wszystkich jego mieszkancow. Nie moglo rowniez budzié¢ watpliwosci, ze takie urzadzenia — jako cze$¢é calosci
— znajduja sie w lokalach mieszkalnych. W zasadzie rowniez nie budzilo watpliwo$ci, ze z garazu korzystaja inne
osoby — ochrona budynku, sprzataczka oraz za zezwoleniem jego wspolwlasciciela moga przechodzié przez niego ci z
mieszkancow, ktdry prawo do lokalu uzytkowego nie przystuguje.

Ze zgromadzonego materialu wynika, ze garaz ma wielu wspdélwlascicieli i wobec tego kazdy z nich ma obowiazek
uczestniczy¢ w kosztach zwigzanych z eksploatacja tego lokalu, stosownie do art. 207 k.c. Kazdy ze wspolwlascicieli
lokalu uzytkowego powinien rowniez uczestniczyé w wydatkach i ciezarach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, stosownie do ogoélnego udzialu, jaki zwigzany jest z wlasno$cia lokalu, w nieruchomosci wspoélne;j.
Na tej samej zasadzie powinni uczestniczy¢ w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoblnej wszyscy wiascicieli
wyodrebnionych lokali — zaréwno mieszkalnych i uzytkowych. Wyzej wskazano juz, ze jedyny dopuszczalny przez
prawo przypadek zwiekszenia zwigzanego z tym obcigzenia wlasciciela przewidziany jest w art. 12 ust. 3 u.w.l. i
moze mie¢ miejsce tylko w sytuacji tam okreslonej. Niewatpliwie ten zwiekszony udzial w kosztach i wydatkach
moze dotyczy¢ wylacznie utrzymania nieruchomosci wspoélnej i tylko w tym zakresie wspdlnota moze podjaé uchwale,
okreslajac - z uwagi na koszty generowane przez lokale uzytkowe - ich wieksze obcigzenie niz mieszkalnych.

Oczywistym jest, ze np. co do zasady wysoko$¢ zaliczki na poczet kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspolnej nie
musi by¢ okre§lona zawsze jako stawka kwotowa za metr kwadratowy. Mozliwe jest ustalenie jej np. w pewnej
okreslonej kwocie, jednakze w kazdym przypadku musi to pozostawa¢ w zgodzie z ustawa o wlasnoSci lokali.
Rozwazajac ta kwestie w wyroku z dnia 20.06.1997 r., IT CKN 226/1997, Sad Najwyzszy zasadnie wskazal, ze jedyna
modyfikacja stawki kwotowej w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni dopuszczalna jest z poszanowaniem
art. 12 u.w.l. W motywach wyroku wprost wyjaéniono, ze takie zr6znicowanie jest mozliwe w sytuacji okreslonej w
jego ust. 3, a wiec przewidujacym jedynie mozliwo$é zwiekszenia obciazenia z tytulu wydatkow i ciezaréw zwigzanych
z korzystaniem z nieruchomog$ci wspoélnej w przypadku lokali uzytkowych.

Majac na uwadze tre$¢ art. 12 u.w.l. nie mogla obroni¢ sie argumentacja Wspolnoty dotyczaca zgodnoéci z prawem
podjetych uchwal. Nie pozwalaja na to bowiem — w zakresie ustalenia zakresu ciezaréw i wydatkéw ponoszonych przez
wspolwlascicieli — przepisy prawa. Oczywiscie mozliwe jest uwzglednienie tego rodzaju okoliczno$ci, jak uzytkowanie
czedci lokalu przez innych czlonkow wspolnoty nie bedacych jego wladcicielami, co wynika z art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.
Wymaga to jednakze podjecia stosownej uchwaly, na mocy ktorej koszty zwiazane z korzystaniem z tej czeSci budynku
przez whascicieli lokalu oraz pozostalych wspoétwlascicieli zostang okre$lone i nastepnie bedg one wlaczone do kosztéw
zarzadu nieruchomoécia wspdélng.

Tego rodzaju zabieg niestety nie zostal przeprowadzony w zaskarzonych uchwatach. Zamiast tego przyjeto konstrukcje
zblizona do umowy dotyczacej korzystania (o charakterze najmu) z czeéci garazu pomiedzy wspotwlascicielami lokalu
uzytkowego a Wspoélnota Mieszkaniows. Jednocze$nie nie uwzgledniono wynikajacych z tego kosztow (ewentualny
czynsz), jako elementu kosztow zarzadu i w rzeczywisto$ci przerzucono zwigzane z taka czynnoscia wydatki
wylacznie na wlascicieli lokali mieszkalnych. Takie rozwigzanie w istocie oznaczalo, ze zostala zawarta umowa ,,za
posrednictwem” Wspoélnoty pomiedzy wspotwlascicielami lokalu garazowego a wlascicielami lokali mieszkalnych.
Oczywistym za$§ musi by¢, ze tego rodzaju czynno$¢ nie wchodzila w zakres zarzadu nieruchomog$cia wspoélng i nie
powinna by¢ przedmiotem uchwaly.

Prawidlowe postepowanie, zgodne z u.w.l., powinno uwzgledniac tres¢ jej art. 22 ust. 3 pkt 8. W zwigzku z tym powinno
dojé¢ do ustalenia kosztow, jakie wigza sie z korzystaniem przez wszystkich czlonkéw wspolnoty (a wiec zar6wno
wlaécicieli lokali mieszkalnych, jak i lokalu garazowego) z czeéci garazu przeznaczonej do wspolnego uzytku. Nastepnie
po ich okreéleniu powinny one zostaé zaliczone do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélng. Przy ich uwzglednieniu
nalezaloby obliczy¢ zaliczki nalezne od wlaSciciela kazdego lokalu (mieszkalnego i uzytkowego), w zwigzku z jego
udzialem w nieruchomosci wspolnej. W ten sposéb doszloby do zgodnego z art. 12 u.w.l. i nie naruszajacego intereséw
wlascicieli lokali mieszkalnych, ktérzy nie sg jednocze$nie wspotwlascicielami garazu, okreélenia kosztéw zwigzanych
z wykorzystaniem czeSci lokalu uzytkowego oraz sposobu ich ponoszenia.



Przyjete rozwigzanie opieralo sie za$ na blednych zalozeniach.

- Wylaczenie w uchwale nr (...), przy obliczaniu zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspolna,
czeSci powierzchni garazu, ktoére sa wykorzystywane przez Wspoélnote nie znajdowalo podstawy w obowigzujacych
przepisach, a w szczego6lnosci powolanych art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l. W istocie doprowadzilo to bowiem do przerzucenia
czeSci kosztow zwigzanych z utrzymaniem tej czeéci nieruchomosci wspdlnej (351,2 m{ ?) na wiascicieli lokali
mieszkalnych, z wylaczeniem od ich ponoszenia wspotwlascicieli garazu (ktérzy mieli ponosi¢ koszty jedynie przy
uwzglednieniu powierzchni miejsca postojowego). Takie rozwigzanie jest rowniez nielogiczne, gdyz jego przyjecie
musialoby opiera¢ sie na zalozeniu, ze wlasciciele lokalu uzytkowego nie korzystaja ze spornej jego czeéci jako
czlonkowie wspdlnoty, co jest oczywiscie twierdzeniem nieprawdziwym. Przyjecie zalozenia, ze z garazu korzysta
ochrona, ktéra doglada rowniez tego pomieszczenia, przechodza przez niego pracownicy firm zewnetrznych, ktérzy
Swiadcza uslugi na rzecz calej wspdlnoty, czy tez znajduje sie tam droga ewakuacyjna, z ktoérej — co do zasady i z
istoty takiej drogi — korzysta¢ powinni takze wspotwlasciciele lokalu garazowego, powoduje, ze brak jest jakichkolwiek
powodow, dla ktorych te osoby, jako czlonkowie wspolnoty, nie mialyby uczestniczy¢ w zwiazanych z tym kosztach
zarzadu. Zaskarzona uchwala nr (...) w istocie za§ doprowadzila do sytuacji, w ktorej wspodlwlasciciele lokalu
garazowego zostali zwolnieni od ponoszenia tego rodzaju wydatkow, zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia
wspolna.

- Za sprzeczne z prawem nalezalo uznaé¢ upowaznienie zawarte w pkt 2 uchwaly nr (..). Zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej, zgodnie z art. 21 ust. 1 u.w.l. kieruje jej sprawami i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach
miedzy wspo6lnota a poszczegolnymi wlascicielami lokali. Inaczej rzecz ujmujac, organ ten jest przedstawicielem ogotu
wladcicieli i tylko w takim zakresie moze on reprezentowaé ich, jako wspélnote mieszkaniowa. Brak jest podstaw
do tego, aby zarzad mogt reprezentowac wiascicieli wobec wspolnoty. OczywiScie nie jest wykluczone upowaznienie
poszczegblnych jego czlonkow przez niektorych wilascicieli do dokonywania w ich imieniu okre$lonych czy wszystkich
czynnoéci (art. 98 k.c.), jednakze wymaga to udzielenia przez kazda taka osobe stosownego pelnomocnictwa.
Nie jest natomiast w jakikolwiek spos6b mozliwe, aby wspolnota mieszkaniowa udzielila ,pelnomocnictwa” w
imieniu niektérych swoich czlonkéw do dokonywania za nich okre$lonych czynno$ci przez jej zarzad, ktéry nadto
nie jest upowazniony do tego rodzaju dzialania. Czynno$¢ zawarta w pkt 2 uchwaly nr (...) zawiera za$ takie
wlaénie ,upowaznienie” — do ,kompensacji” czeéci zobowiazan wlascicieli garazy z tytulu zaliczek z zobowigzaniami
Wspdlnoty z tytulu wykorzystywania garazu.

- Poza sporem musialo by¢, ze tre$¢ uchwaly nr (...) wskazuje na to, ze doszlo w niej w istocie do okreslenia
$wiadczenia naleznego od wspolnoty mieszkaniowej o charakterze zblizonym do czynszu, jak rowniez wskazano zakres
korzystania przez nia z czeSci lokalu garazowego. Co do zasady wiec okre$lala ona istotne elementy umowy zblizonej
do najmu. Brak bylto jednakze jakichkolwiek podstaw do tego, aby taki stosunek mégl by¢ nawigzany w drodze uchwaly
wspolnoty. Do zawarcia umowy konieczne jest zlozenie zgodnych oSwiadczen przez obie jej strony. W tym wiec
przypadku powinno by¢ to o§wiadczenie z jednej strony wspdlnoty (i w tym zakresie moglaby by¢ podjeta uchwalg —
np. wyrazajaca zgode na zawarcie umowy najmu), za$ z drugiej wspodlwlascicieli lokalu garazowego. Z ich strony, majac
na uwadze, ze oddanie do korzystania lokalu bedacego w ich wspdlwlasnoéci dotyczy tej czesci, z ktdrej korzystaja oni
wspolnie (czesci pozostale, poza miejscami postojowymi), czynno$é taka niewatpliwie wykraczala poza zwykly zarzad
rzecza wspolna, co za tym idzie do jej dokonania konieczna byla zgoda wszystkich wspotwlascicieli lokalu (art. 201
k.c.). W niniejszej sprawie brak bylo jakichkolwiek podstaw do ustalenia, ze wszyscy oni wyrazili zgode na tego rodzaju
czynno$¢; co wiecej w ogdle brak byto w jakikolwiek spos6b wyrazenia ich woli. W istocie to Wspo6lnota Mieszkaniowa
samodzielnie, bez ich udzialu okreslila sobie zakres korzystania z lokalu oraz nalezne z tego tytulu kwoty. W zwigzku
z tym nalezalo stwierdzi¢, ze czynno$¢ okreSlona w uchwale nr (...) sprzeczna byla niewatpliwie z art. 22 u.w.l., jako ze
jej tre$¢ wskazuje na to, ze nie dotyczyla ona w istocie zarzadu nieruchomoscig wspoélna, a tylko tego rodzaju kwestie
wspoélnota wladna jest regulowaé w drodze uchwat. Ponadto, zwazywszy na cel, do jakiego w istocie dgzono podejmujac
zaskarzong uchwale, rozpatrujac ja w zwiazku z okreSlong nr (...) i zawartymi tam zasadami ustalenia zaliczek na
koszty zarzadu, niewatpliwie czynno$¢é dokonana w uchwale nr (...) sprzeczna byla z powolanym wyzej i om6éwionym



art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.. Nie wlaczono bowiem do kosztow zarzadu wydatkow zwigzanych z korzystaniem z cze$ci
lokalu uzytkowego.

Podsumowujac powyzsze wywody. Zaskarzone uchwaly nr (...) i (...) pozostawaly w sprzecznosSci z powolanymi
przepisami prawa, co musialo skutkowa¢ ich uchyleniem na podstawie art. 25 u.w.l.

5. Majagc na uwadze wnioski przedstawione w pkt 11.4 w zasadzie zbyteczne bylo rozwazanie naruszenia interesu
powddki. Ubocznie mozna jedynie wskaza¢, ze w ocenie Sadu zaskarzone uchwaly (uwzgledniajac powigzanie ich ze
soba i skutek w postaci okre$lenia zaliczek miesiecznych) podlegaltyby uchyleniu réwniez z tych przyczyn.

Nalezalo mie¢ na uwadze, ze naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu ma miejsce wtedy, gdy w danych
okolicznoS$ciach, z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia jest ona dla osoby skarzacej niekorzystna lub
ma na celu jej pokrzywdzenie, jako cztonka wspoélnoty. W tym drugim przypadku uchwala powinna doprowadzié
do uzyskania przez okreSlonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzySci kosztem innych wlascicieli, przy czym
taka sytuacja moze mie¢ miejsce rowniez wtedy, gdy jej tre$¢ spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia.

Uwzgledniajac przedstawione okoliczno$ci sprawy oraz wynikajace z ustawy zasady zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna,
a takze sposob ponoszenia przez wlascicieli kosztdw z tym zwigzanych, nie moglo budzi¢ najmniejszych watpliwosci,
ze doszlo do uzyskania przez cze$¢ cztonkdéw wspolnoty — wspotwtaseicieli garazu — korzyéci w stosunku do powddki,
ktorej przystuguje jedynie prawo do lokalu mieszkalnego. Osoby te zostaly bowiem zwolnione z koniecznoSci
ponoszenia czeSci oplat zwigzanych z korzystaniem z nieruchomos$ci wspoélnej (cze$é lokalu garazowego), jakie
powinny ponosi¢ w stosunku do przystlugujacych im udzialow. Tym samym powodka zostala obciazona dodatkowymi
kosztami, ponad swo6j udziat w nieruchomosci wspélne;j.

Z powyzszych przyczyn zaskarzone uchwaly rowniez podlegaly uchyleniu, na podstawie art. 25 u.w.l.
6. Uwzglednienie roszczenia gldwnego w calo$ci, czynilo zbytecznym rozpoznawanie zadanh ewentualnych.
III. Postanowienie w przedmiocie kosztoéw procesu.

Wobec wydania wyroku w sprawie, stosownie do art. 108 § 1 k.p.c. Sad zobligowany byl do rozstrzygniecia o kosztach
procesu. Wniosek o zasadzenie kosztéw strony reprezentowane przez pelnomocnikow zglosily przed zamknieciem

rozprawy.

W niniejszej sprawie znajdowala zastosowanie zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu (art. 98 § 11i 3 k.p.c.).
Pozwana przegrala proces i byla zobowiazana do zwrotu poniesionych przez powodke w zwigzku z postepowaniem
kosztow. Skladaly sie na nie oplata od pozwu (400 z1), wynagrodzenie pelnomocnika (stosownie do rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radecow prawnych /.../ w
stawce minimalnej) przy uwzglednieniu podanej wartoéci przedmiotu sporu (60 zl) oraz zwrot oplaty skarbowej od
dokumentow pelnomocnictwa (17 z1). Majac to na uwadze zasadzono od pozwanej na rzecz powodki kwote wskazang
w pkt III wyroku.



