Sygn. akt ITI C 1118/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2018 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Blazej Domagala

Protokolant: Aleksander Kondej

po rozpoznaniu w dniu 8 czerwca 2018 roku w Warszawie

sprawy z powodztwa W. P.

przeciwko Wspblnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w Z.

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwale wspélnoty mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w Z., nr. (...) z dnia 21 marca 2017 roku,
podjeta 17 maja 2017 roku;

I1. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) wZ. narzecz W. P. kwote 577 (pieéset siedemdziesiat siedem)
zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

III C 1118/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 czerwca 2017 r. powéd W. P. wniost o uchylenie uchwaly nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w Z. z 21 marca 2017 r. (podjetej dnia 17.05.2017 1.).

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powddztwa.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W. P. jest wspotwlascicielem (wraz z zong R. P.) stanowiacego przedmiot odrebnej wlasnos$cilokalu nr (...), polozonego
przy ul. (...) w Z., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...). W zwiazku z wlasnoécig lokalu przystuguje mu
udzial w nieruchomosci wspolnej i jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej (...).

Dnia 17 maja 2017 r. Wspolnota podjela w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr (...), z dnia 21 marca
2017 r. w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego na 2017 rok oraz zatwierdzenia wysokoéci miesiecznych
zaliczek. Okreslono w niej, ze koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna w 2017 r. beda wyliczane od powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w stawce 2,80 zt/m kw., za$ od powierzchni uzytkowej garazu 1,40 zl/m kw. Ponadto,
przy okresleniu kosztow indywidualnych lokali okre$lono roéwniez m.in. koszt ochrony w stawce 58 zl/lokal.

Powod nie zgodzil sie z treScia uchwaly w czeSci okreslajacej koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna co do
zroznicowania stawki w zaleznosci od powierzchni lokalu mieszkalnego i garazu oraz co do kosztéw ochrony, poprzez
obcigzenie nimi jedynie wlascicieli lokali. Pozew do sadu wniost rowno sze$é tygodni od dnia podjecia uchwaly, ktora
zostala mu przestana e-mailem po tej dacie.



Wezeéniej, jeszcze przed podjeciem uchwaly W. P. podjat probe zmiany planu gospodarczego i ustalenie jednolitej
zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna za wszystkie powierzchnie w kwocie 2,6 zt/m kw. Skierowat wraz
z kilkoma innymi wspolwlascicielami pismo w tej sprawie do zarzadu Wspdlnoty, jednakze nie przyniosto ono skutku.

Sposéb obliczania zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspolng zostal wprowadzony w pozwanej
Wspolnocie przed laty i funkcjonowal rowniez w okresie, gdy powod byl jednym z czlonkéw jej zarzadu. Przy jej
ustaleniu dokonano wyliczen kosztow, okreslono jaka ich cze$¢ - w ramach utrzymania nieruchomoéci wspélnej -
przypada na garaze, a jaka na lokale i tak okre$lono zr6znicowane stawki. We wspdlnocie panowalo przekonanie o
tym, ze garaze i ich powierzchnia nie sa rownowazne lokalom mieszkalnym, ktorych sa ,,mlodszym bratem” z punktu
widzenia ich przeznaczenia i komfortu. Takie przestanki staly za przyjeciem, ze osoby, ktorym przystuguja boksy
garazowe powinny placi¢ nizsza stawke.

Pozwana funkcjonuje na terenie wiekszego osiedla, gdzie oprdcz niej sa jeszcze dwie wspdlnoty mieszkaniowe ((...)
i(...)). W budynku przy ul. (...) sa zaréwno lokale mieszkalne, jak i garaze. Pomieszczenia garazowe maja oddzielne
wjazdy z zewnatrz, brame, sa zlokalizowane w tzw. przyziemiu, nie ma do nich dostepu z wnetrza budynku, jest ich 23.
Sytuacja prawna cze$ci budynku, gdzie znajduja sie garaze jest skomplikowana. Kilka z nich zostalo wyodrebnionych,
jako lokale uzytkowe i zalozono dla nich ksiegi wieczyste. Kazdy z nich ma wlasciciela, jednakze nie znajduje
to odzwierciedlenia w ksiegach wieczystych. Wspdlnota, czy jej indywidualni czlonkowie, nie podejmowali préb
uporzadkowania stanu prawnego garazy.

W przekonaniu administratoréw wspdlnoty i jej czlonkéw garaze nie stanowia cze$ci wspoélnej budynku, lecz kazdy z
nich ma wlasciciela. Rozliczenia zuzycia mediéw w tych pomieszczenia dokonywane sa zaré6wno oddzielnie (odrebne
liczniki), nie stanowia kosztéw wspdlnych, jak i w ramach podzialu wydatkéw wspolnoty. Nie wszyscy wlaScicieli
lokali w budynku sa jednocze$nie wlascicielami/osobami korzystajacymi z garazy. Niektore z nich sa wlasnos$cig lub
sa uzytkowane przez osoby, ktorym przystuguja prawa do lokali w sgsiednich wspolnotach lub takie, ktére w ogole
nie sa wla$cicielami mieszkan na osiedlu.

Na terenie osiedla funkcjonuje ochrona, ktéra obsluguje wszystkie wspoélnoty. Koszty z nig zwiazane dzielone sa w
zwigzku z tym na trzy nieréwne czesci. Taki podzial wydatkow wynika z porozumienia wspolnot oraz przedsiebiorcow
Swiadczacego ushugi ochrony, ktore znalazlo wyraz w laczacych te podmioty umowach. Dla podstawy obliczenia
nalezno$ci przypadajacych od poszczegoélnych wspolnot bierze sie pod uwage ilo$é lokali mieszkalnych w kazdej z
nich. Kosztami przypadajacymi na dang wspolnote obcigzani sg tylko wlaSciciele lokali mieszkalnych. Ochrona pilnuje
calego osiedla, dyzury sa pelnione przy wjezdzie na jego teren. Szczegdlowe wyliczenia znajdujace sie w umowie
zawartej z agencja ochrony co do naleznego na jej rzecz wynagrodzenia opiera sie na iloczynie stawki za godzine
i iloSci godzin w miesigcu oraz procentowym podziale tak obliczonej naleznoSci na kazda z trzech wspdlnot. W
ramach zawartej na okres dwodch lat umowy z agencja ochrony z dnia 30.03.2015 r. stawka godzinowa wynosila 8
zl, natomiast w umowie zawartej 1 wrzesnia 2017 r. okre$lono ja na 16,35 zi. W zaskarzonej uchwale przyjeto wzrost
stawki miesiecznej w 2017 r. za ochrone z 35 zl za lokal do 58 z} za lokal.

Powyzej przedstawiony stan faktyczny ustalono na podstawie catoksztaltu zgromadzonego w sprawie materiatlu, ktéry
byl w pelni wiarygodny i niekwestionowany przez strony. Brak bylo dowodéw, ktérym sad odmoéwilby wiary, a te ktore
stanowily podstawe ustalen to: uchwala (k. 10), pismo do zarzadu (k. 11), odpis z KW (k. 25-27), uchwaly dotyczace
kosztoéw zarzadu nieruchomoécia z lat 2010-2016 (k. 65-73), odpisy z KW (k. 74-105), umowy dotyczace ochrony (k.
107-128), zeznania §wiadkow: W. S.; A. P., M. K., zeznania stron (posiedzenie w dniu 8 czerwca 2018 r., e-protokoél
- k. 158).

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie. Nalezalo podzieli¢ zarzuty powoda stawiane zaskarzonej uchwale, a
dotyczace jej niezgodno$ci z prawem, jak i naruszenia jego badz poszczegdlnych wspotwlascicieli intereséw.



W niniejszej sprawie zastosowanie znajdowaly przepisy ustawy o wlasnosci lokali, w szczeg6lnoSci art. 25, 14, 121 3.

Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cig wspoélng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Podstawg powodztwa sa wszelkie
kolizje treéci uchwaly z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa, a zwlaszcza z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali i przepisami Kodeksu cywilnego, czy tez z treSciag umowy okreslajacej zarzad nieruchomoscia wsp6lng. Sa to tez
wadliwo$ci w postepowaniu prowadzacym do podjecia uchwaly oraz rozstrzygniecia naruszajace zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna i inne naruszenia istotnych intereséw wiasciciela lokalu. Pow6dztwo moze byc
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
lub mieszanego zbierania gloséw. Wynikajace z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali uprawnienie kazdego z wlascicieli
lokali do zaskarzenia uchwaly wspdlnoty jest jednym z elementéw uprawnien wspolwlascicieli do sprawowania
zarzadu. Tym niemniej skuteczno$¢ tego zadania uzalezniona jest od wykazania przynajmniej jednej z przestanek
wskazanych wyzej. Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia tego rodzaju okolicznos$ci spoczywa na stronie zadajacej
uchylenia uchwaty.

Zgodnie z art. 14 ustawy o wlasnosci lokali na koszty zarzadu nieruchomoécig wspodlna skltadaja sie w szczeg6lnoéci:
wydatki na remonty i biezgcg konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci
dotyczacej nieruchomos$ci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czysto$ci, wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy. Wyliczenie to jest przykladowe i nie moze budzié
watpliwosci, ze na koszty te moga skladac¢ sie inne pozycje niezbedne dla utrzymania nieruchomoéci wspdlnej w
nalezytym stanie, jak chociazby zwigzane z ochrona jej terenu. Obowiazek wlascicieli lokali przekazywania zaliczek w
formie biezacych oplat uiszczanych miesiecznie jest ustawowo okre§lonym sposobem pokrywania przez nich kosztéw
zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng, na ktére skltadaja sie w szczegdlnosci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze
ustawy (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., IT CKN 226/97).

Gléwnym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych jest wspolne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym
(dobrym) stanie i glownie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$§¢ uchwaly z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 maja 2013 r., 1 ACa 214/13).

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 wspdlzycia spolecznego (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 12 lipca 2006 r., I ACa 183/06).

Podkresli¢ nalezy, ze art. 12 ust. 2 omawianej ustawy stanowi, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej
shuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej 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
wladcicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.

Art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali przewiduje, ze nieruchomo$¢ wsp6lna stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. W orzecznictwie podkreéla sie, ze ,,wspotwlasnoscia
wlascicieli wyodrebnionych lokali (...) nieruchomosci objete sa tylko te czesci budynku i inne urzadzenia, ktére nie
s3 odrebnymi lokalami nalezacymi do wlascicieli wyodrebnionych lokali (...) i ktére nie stuza wylacznie do uzytku
tych wladcicieli ze wzgledu na nalezace do nich lokale” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 02.12.1998 r., I CKN
903/97. W budynku wielomieszkaniowym, wspotwlasnos$cia 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.



Podkreslié nalezy (za stusznym pogladem Sadu Apelacyjnego w Warszawie wyrazonym w wyroku z dnia 16 stycznia
2014 r., I ACa 763/13), ze ,przepis art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali odwoluje sie do
kryterium funkcjonalnego, wskazujac, ze nieruchomoscia wspdlna sa te czes$ci budynku, ktore «nie stuza wylacznie
do uzytku wilascicieli lokali». Nie chodzi tu przy tym o «uzytek» w waskim tego pojecia znaczeniu, sprowadzajacy
sie do mozliwosci korzystania z danej cze$ci budynku, powiazanej z jej dostepnos$cia. Pojecie «uzytku» w rozumieniu
art. 3 ust. 2 ma szerszy zakres, ktéry musi by¢ odnoszony wilaénie do funkcji, jaka pelni dana cze$¢ budynku. W
konsekwencji, kazda czesé, ktorej znaczenie (funkcja) wykracza poza sfere odrebnego lokalu, powinna by¢ uznawana
za nalezaca do nieruchomosci wspolnej”

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.lL
nalezy rozumie¢ w ten sposob, iz wydatki zwigzane z utrzymaniem urzadzen shlizacych wylacznie do uzytku
wlascicieli poszczegdlnych lokali obcigzaja wlascicieli tych lokali. Przeciwstawieniem tego przepisu jest art. 14 pkt
1 u.w.l, z ktorego wynika, ze wspdlnote mieszkaniows obciazaja jedynie wydatki na remonty i biezaca konserwacje
nieruchomos$ci wspoélnej (tak Sad Apelacyjny w Lodzi, I ACa 773/13).

Strona pozwana podnosila, ze pozew zostal zlozony z przekroczeniem terminu okreslonego w art. 25 ust. 1a u.w.l.
Zarzut ten byl bezzasadny. Zaskarzona uchwala zostala podjeta w ramach indywidualnego zbierania gloséw dnia
17.05.2017 r. R6wno z uplywem ostatniego dnia széstego tygodnia zostal wniesiony pozew w niniejszej sprawie. Powod
dochowal wiec terminu ustawowego.

Strony postepowania nie wskazywaly na uchybienia formalne, ktére moglyby mie¢ wplyw na podjecie zaskarzonej
uchwaly. Co za tym idzie, nalezalo oceni¢ ja pod katem przede wszystkim jej zgodno$ci z prawem, jako zZe takie
w pierwszej kolejnosci zarzuty stawial powdd. Ich uwzglednienie bowiem w zasadzie czynilo zbytecznym dalsze
rozwazanie naruszenia intereséw wspotwlasciciela czy zasad zarzadu.

Odnoszac wyzej przedstawione wywody do niniejszej sprawy, trzeba stwierdzié, ze zaskarzona uchwala sprzeczna jest
z powolanymi art. 13 ust. 1 w zw. z 12 ust. 21 3, 3 ust. 2, 14 u.w.l., a takze narusza interes powoda - wlaSciciela lokalu
mieszkalnego i czlonka wspolnoty.

W tym miejscu nalezy podkreslié, Ze z uwagi na materie regulowana zaskarzonga uchwala, powiazanie rozwigzan
(stawek) przyjetych w jej poszczegodlnych paragrafach i w zwigzku z tym koncowy efekt, tj. okres$lenie wysokos$ci
zaliczek na poczet zarzadu nieruchomos$cia wspdlna od 1 kwietnia 2017 r. jako ,calo$ci”, stwierdzenie, ze jedno z
przyjetych rozwigzan jest niegodne z prawem, itd., powodowalo koniecznoé¢ uchylenia jej calej. Powod zaskarzyt
uchwale w calosci, co musialo skutkowaé w takiej sytuacji - w razie stwierdzenia zasadnoSci jego argumentacji
chociazby w odniesieniu do czesci uregulowanych uchwala kwestii — orzeczeniem zgodnie z zadaniem.

Kazdy ze wspotwlascicieli lokali uzytkowych powinien réowniez uczestniczy¢ w wydatkach i ciezarach zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej, stosownie do ogoélnego udzialu, jaki zwiazany jest z wlasnoécia lokalu.
Na tej samej zasadzie powinni uczestniczy¢ w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej wszyscy wiascicieli
wyodrebnionych lokali mieszkalnych i uzytkowych. Wyzej wskazano juz, ze jedyny dopuszczalny przez prawo
przypadek zwiekszenia zwigzanego z tym obciazenia wlasciciela przewidziany jest w art. 12 ust. 3 u.w.l. i moze miec
miejsce tylko w sytuacji tam okres$lonej. Niewatpliwie ten zwiekszony udziat w kosztach i wydatkach moze dotyczyé
wylacznie utrzymania nieruchomoéci wspolnej i tylko w tym zakresie wspolnota moze podjac¢ uchwate, okreslajac, z
uwagi na koszty generowane przez lokale uzytkowe, ich wieksze obciazenie niz mieszkalnych.

Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze wysoko$¢ zaliczki na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej nie musi by¢
okre$lona zawsze w sposob, jako stawka kwotowa za metr kwadratowy, jak réwniez to, ze moze ona by¢ zréznicowana.
Mozliwe jest ustalenie jej np. w pewnej okreslonej kwocie, jednakze w kazdym przypadku musi to pozostawac¢ w
zgodzie z ustawa o wlasno$ci lokali. Pozwana powolywala sie m.in. na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20.06.1997
r., II CKN 226/1997. Wyrazony w tym orzeczeniu poglad zostal przytoczony jednakze przez Wspodlnote w oderwaniu
od dalszych wywodéw zawartych w jego uzasadnieniu, z ktorych jednoznacznie wynika, ze jedyna modyfikacja stawki



kwotowej w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni dopuszczalna jest z poszanowaniem art. 12 u.w.l. W
motywach wyroku wprost wskazano, ze takie zr6znicowanie jest mozliwe w sytuacji okreSlonej w jego ust. 3, a wiec
przewidujacym jedynie mozliwo$¢ zwiekszenia obciazenia z tytulu wydatkow i ciezarow zwigzanych z korzystaniem
z nieruchomoé$ci wspdlnej w przypadku lokali uzytkowych. Cytowanie stanowiska orzecznictwa w oderwaniu od
jego uzasadnienia faktycznego nie mozna bylo uzna¢ za argument potwierdzajacy zasadno$¢ argumentacji strony
pozwanej.

Pozwana przedstawiala ciekawa i bardzo rozbudowana argumentacje majgca przemawia¢ za niezasadnoScig
powodztwa, ktorej glowne zalozenie opieralo sie na przyjeciu, ze wspotwlasciciele nieruchomoéci wspo6lnej dokonali
jej podzialu do korzystania (tzw. podzial quod usum). Wiaza¢ sie mialo to rowniez z tym, ze sytuacja prawa garazy
nie jest uregulowana, nie kazdy jest wyodrebniony, w zwigzku z tym stanowi¢ mialyby one cze$¢ nieruchomosci
wspolnej. W takiej sytuacji - jak wywodzita wspodlnota - doszto do dorozumianego wydzielenie poszczegdlnych czesci
nieruchomosci wspoélnej do korzystania i okreSlenia zr6znicowanych kosztéw zarzadu, odpowiednio do tego, jakie
sq przez nie faktycznie generowane. Umowa taka miala zosta¢ zawarta w sposob konkludentny (a wiec na skutek
ogoblnego niepisanego porozumienia i postepowania adekwatnie do jego tresci).

Argumentacji takiej co do zasady nie mozna bytoby odmoéwic¢ stusznoéci, jednakze nie miala ona zadnego pokrycia
w przedstawionych przez strony dowodach i poczynionych na ich podstawie ustaleniach faktycznych. W zwiazku z
tym nijak sie ona miala do niniejszej sprawy. Wbrew twierdzeniom pozwanej, zeznania Swiadkéw i stron w sposob
jednoznaczny i nie budzacy watpliwo$ci doprowadzily do ustalenia, ze w §wiadomosci czlonkéw wspdlnoty garaze -
niezaleznie od tego, ze nie maja wyodrebnionych ksigg wieczystych - nie stanowia cze$ci wspo6lnej nieruchomosci, lecz
kazdy z nich ma wlasciciela. Co wiecej, osobowe Zrodta dowodowe daly podstawe do przyjecia, ze jedyna przestanka
dla zréznicowania stawki zaliczek w odniesieniu do lokali mieszkalnych i garazy bylo powszechne przekonanie o
tym, ze boksy garazowe stanowig lokale ,innej kategorii”, generujace mniej kosztéw. W zwiagzku z tym przyjeto, ze
ich wlasciciele powinni ponosié nizsze koszty zarzgdu nieruchomos$cig wspoélng. Z przeprowadzonego postepowania
dowodowego w zaden sposdb nie mozna bylo natomiast wywie$¢, ze doszlo do zawarcia w jakikolwiek sposéb umowy
dotyczacej podzialu nieruchomoséci quod usum.

Majgc na uwadze takie ustalenia faktyczne nie bylo potrzeby dalszego analizowania argumentacji strony pozwanej,
gdyz nie mogla ona znalez¢ zastosowania w niniejszej sprawie.

Pozwana akcentowala rowniez okoliczno$ci bezsporne w niniejszej sprawie, a wiec to, ze ,prawna” sytuacja wspdlnoty
jest o tyle skomplikowana, ze nie doszlo do formalnego wyodrebnienia lokali garazowych, tj. zaloZenia dla nich
odrebnych ksigg wieczystych. Podnoszono, ze wymaga to odpowiednich dzialan, ,wyprostowania” zapisow w ksiegach.
W ocenie Sadu nie mialo to zadnego znaczenia dla zgodno$ci z prawem zaskarzonej uchwaly, gdyz brak bylo podstaw
do przyjecia, ze garaze stanowia cze$¢ nieruchomosci wspdlnej. Z zeznan przestuchanych os6b wynikalo, ze zakupujac
lokale w nieruchomo$ci nabyli rowniez ,,na wlasno§¢” garaze. Niezaleznie od tego, czy stanowia one pomieszczenia
przynalezne do lokali mieszkalnych, czy wyodrebnione lokale uzytkowe, nie moglo budzi¢ ponadto watpliwosci,
ze ich polozenie, odizolowanie od czeSci wspdlnej, sposéb korzystania z nich (wylaczenie przez osoby uznajace
sie za ich wlascicieli) wskazuje, ze nie stanowig czeSci wspdlnej nieruchomosci, gdyz sluza wylacznie do uzytku
konkretnych os6b (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Majac na uwadze zasady ustalania udzialow w nieruchomosci wspoélnej, ktore
stanowia podstawe do okreslenia tego, w jakiej czesci poszczegblni wlasciciele lokali uczestnicza w kosztach zarzadu
nieruchomoscig wspélng, okreslone w art. 3 ust. 3 u.w.l., brak wyodrebnienia ksiagg wieczystych dla garazy nie stanowi
przeszkody do ustalenia prawidlowego udzialu kazdego czlonka wspolnoty w nieruchomos$ci wspolnej. Wymaga to
co prawda troche pracy, zgromadzenia dokumentacji i jej analizy, jednakze wydaje sie, ze dzialanie takie jest warte
wysitku w celu wyja$nienia sytuacji prawnej wspolnoty i okreslenia zasad ponoszenia kosztéw jej utrzymania w zgodzie
z przepisami prawa, co pozwoli unikniecia w przysztoéci powodztw takich, jak niniejsze.

Podsumowujac. Powyzej przedstawione argumenty strony pozwanej, aczkolwiek bardzo rozbudowane i wzmocnione
przykltadami z orzecznictwa, nie zastlugiwaly na podzielenie w niniejszej sprawie.



Podkresli¢ trzeba, na co wskazywano juz wyzej, ze Sad nie widzi przeszkéd do réznicowania stawki zaliczek na
koszty zarzadu i utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej, o ile ma to uzasadnienie np. w umowie wlascicieli, albo
wigze sie z kosztami generowanymi przez poszczeg6lne lokale. Kwestia taka wymaga jednak udowodnienia. Przy
rozwazaniu zasadno$ci argumentoéw stron, trzeba bylo sie odwola¢ ponownie do rozkladu ciezaru dowodu. Powdd
mial obowiagzek wykaza¢, ze uchwala jest niezgodna z prawem i przedstawié jej tre$¢; powolujac sie na przepis
art. 12 u.w.l. wystarczajaco wykazal zasadnoéé swoich twierdzen. Strona pozwana twierdzac, ze stawka zaliczki za
garaze jest prawidlowa, a wiec odpowiada w rzeczywistoéci udzialom ich wlascicieli w nieruchomosci wspoélnej,
wywodzila z takich twierdzen okre$lone skutki prawne. W takiej sytuacji to wlasnie wspoélnota powinna podjac
dzialania zmierzajace do ich udowodnienia. Brak bylo jednak podstawy w zgromadzonym materiale do ustalenia, w
jaki sposob kwota zaliczek zostala okre§lona, czy odpowiada ona udzialom wlascicieli/os6b korzystajacych z garazy
w odniesieniu do sumy kosztow zwigzanych z zarzadzeniem nieruchomo$cig wspélna albo rzeczywistych kosztow
utrzymania bokséw garazowych. Strona pozwana nie zglosila w celu wykazania tych okolicznosci wnioskow, ktore
pozwalalyby na ustalenie tych okoliczno$ci.

Przestuchani swiadkowie, czy strony, poza og6lnymi stwierdzeniami nie wyjasnili sposobu wyliczenia stawki. Jedyne
ustalenia, jakie mozna bylo poczynié, to takie, ze w powszechnym odczuciu garaze stanowia lokale ,innej kategorii”
niz mieszkania, w zwigzku z tym ich wiaéciciele powinni ponosi¢ nizsze koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna.
Zauwazyc¢ trzeba, ze w zaskarzonej uchwale w sposob niewatpliwy wszelkie rozliczenia kosztow generowanych przez
nieruchomo$¢ wspo6lng odniesiono wlasciwie do lokali mieszkalnych (np. koszty ochrony, o czym nizej).

Majac powyzsze na uwadze, za nieuzasadnione nalezalo uzna¢ dokonanie wyliczenia oplat na pokrycie kosztow
nieruchomosci wspo6lnej w sposéb dokonany przez Wspolnote w zaskarzonej uchwale. Poczynione ustalenia faktyczne
i- posrednio - argumentacja Wspdlnoty wskazywala na to, ze dokonano w istocie odwrécenia zasady wynikajgcej z art.
12 u.w.l. Przyjmujac bowiem, ze osoby, ktérym przystuguja prawa do garazy, powinni ponosi¢ mniejsze obciazenia niz
wlasciciele lokali mieszkalnych, przyjeto wprost zalozenie oczywiscie sprzeczne z art. 12 ust. 21 3 u.w.l

Majac na uwadze, ze uchwala regulowala calos¢ kosztéw, jakie powinni ponosi¢ wspotwlasciciele, stwierdzenie jej
niezgodnosci z prawem w opisanej powyzej czesSci powodowalo, ze powinna ona by¢ uchylona w calo$ci. Ponadto
poczynione ustalenie, ze doszlo do naruszenia ustawy powodowalo, Ze zbedne bylo badanie, czy uchwala byla
sprzeczna z interesem powoda. Mozna jednakze wskaza¢ w tym miejscu, ze powinno by¢ oczywistym, ze okreélenie
wysokosci zaliczek na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej w sposéb, ktory narusza zasady wynikajace z art.
12 u.w.l, narusza réwniez interes wspotwlasciciela lokalu mieszkalnego, poniewaz moze prowadzic¢ do zwiekszonego,
niz odpowiadajacego jego udzialowi, obcigzenia go zwigzanymi z tym ciezarami i wydatkami.

Niezaleznie od przedstawionych wyzej wywodow dotyczacych naruszenia prawa w zaskarzonej uchwale w zakresie
ustalenia zaliczek na poczet kosztéow zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, poprzez zrdéznicowanie ich stawek w
odniesieniu do lokali mieszkalnych i garazy, w pelni nalezalo réwniez podzieli¢ zarzuty powoda dotyczace okreslenia
kosztoéw ochrony.

W tym przypadku po stronie pozwanej doszto najprawdopodobniej do przyjecia blednych zalozen. Z blizej nieznanych
przyczyn wydatki na ochrone zaliczono do kosztéw indywidualnych lokali. Jezeli mialtyby one takimi by¢ (co oczywiscie
jest mozliwe), to dlaczego o ich wysoko$ci decyduje wspolnota i z jakich przyczyn ich wysoko$¢ wynika z umowy
zawieranej przez jej zarzad, a nie poszczego6lnych wlascicieli, tego strona pozwana nie wyja$nila. Wszelkie czynnosci
podejmowane przez wspdlnote lub w jej imieniu przez zarzad moga dotyczy¢ jedynie nieruchomo$ci wspolne;j.
Wspolwlasciciele tej nieruchomosci nie maja jakiegokolwiek uprawnienia do okreslania kosztow zwiazanych z
funkcjonowaniem poszczeg6lnych lokali i w tym zakresie jedynie ich wlasciciele uprawnieni sa do podejmowania
czynnodci z tym zwigzanych. Nie moze wiec budzi¢ najmniejszej watpliwosci, ze jezeli wspolnota mieszkaniowa
zawiera umowe ochrony, ktorej koszty beda pokrywane z zaliczek wplacanych przez wiascicieli lokali na poczet
kosztoéw zarzadu nieruchomoscig wspdlna, to zakres takiej umowy moze ograniczaé sie wylacznie do nieruchomosci
wspolnej; nie moze obejmowac ochrony indywidualnych lokali. W zwigzku z tym powiazanie tych wydatkow



wspolnych z kosztami indywidualnymi lokali i okreélenie stawki w odniesieniu wylacznie do lokali mieszkalnych,
stanowilo oczywiste naruszenie prawa.

Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 13 wrzesSnia 2012 1., I ACa 148/12, stusznie wywodzil, ze skoro wspoélnota
mieszkaniowa nie okreélila, w jakiej czeSci ochrona mienia stuzy zabezpieczeniu mienia indywidualnego wtaécicieli, a
w jakiej mienia wspdlnego i rozliczana jest w ramach zaliczki na zarzad nieruchomog$cia wspoélng, nie ma podstaw do
zaliczenia wydatkow z nim zwigzanych do kosztow, o jakich stanowi art. 13 ust. 1 u.w.l. Nie ma przy tym przeszkod, aby
wlaéciciele ustalili, jaka cze$¢ kosztow ochrony przypada na cze$¢ wspo6lna, a jaka na ochrone ich lokali (mieszkalnych,
garazowych i postojowych) i stosownie do tego przyjeli inne zasady rozliczenia, uwzgledniajace to rozréznienie.

Powyzszy poglad zasluguje na podzielenie, jednakze nie znajduje zastosowania w niniejszej sprawie, bowiem brak
byto podstaw do ustalenia w stanie faktycznym, jakoby do takich ustalen doszlo. Tres§é uméw zawartych z agencja
ochrony nie wskazuje, ze dotycza one ochrony poszczeg6lnych lokali; wrecz przeciwnie, ich obiektywna wykladnia
prowadzi do wniosku, ze w istocie uslugi te dotycza nieruchomoéci wspélnej. W zwigzku z tym wydatki z nimi
zwigzane powinny by¢ rozliczone jako koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Te za$ powinny obcigza¢ wszystkich
wlascicieli lokali mieszkalnych i garazy, stosownie do ich udzialéow w nieruchomosci, zgodnie z art. 12 u.w.l. W takiej
sytuacji przyjecie w zaskarzonej uchwale stawki kosztéw ochrony w odniesieniu tylko do iloéci lokali mieszkalnych
(bez wzgledu na ich powierzchnie i w zwiazku z tym udzialy w nieruchomosci wspdlnej) bylo oczywiscie sprzeczne
z powyzej wskazanym przepisem, a takze naruszato interesy tych osdb, ktore sa wylacznie ich wlascicielami, nie
korzystaja z garazy i nie maja do nich praw. Uzytkownicy garazy nie ponosza bowiem w takiej sytuacji w ogoble
tej czesci kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, co za tym idzie obcigzenie wlascicieli lokali mieszkalnych jest
oczywiScie nadmierne. Ponadto osoby zajmujgace mniejszej lokale ponosza koszt ochrony w takiej samej wysokoéci jak
korzystajacy z wiekszych, co oczywiScie narusza interesy tych pierwszych.

Ubocznie wskaza¢ jedynie nalezy, ze o ile wydatki na ochrone stanowia koszt zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
to zawarcie umowy, ktéra prowadzi do powstania takich kosztow, czy tez jej zmiana w ten sposéb, ze dochodzi
do ich podwyzszenia (np. zmiana wynagrodzenia agencji ochrony) nie moga by¢ uznane za czynno$ci zwyklego
zarzadu i kazdorazowo ich dokonanie powinno by¢ poprzedzone uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca na to zgode i
udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Z uméw zawartych przez pozwana z agencja ochrony,
zlozonych do akt sprawy, nie wynika, aby tego rodzaju uchwatly mialy miejsce. To za$ budzi watpliwo$ci co do wazno$ci
tych czynnoS$ci prawnych i - w zwigzku z tym - w ogble mozliwoSci rozliczenia kosztow ochrony w ramach planu
gospodarczego.

Sad nie kwestionuje tego, ze by¢ moze przyjete we Wspoélnocie zalozenia i rozliczenia funkcjonowaty od dawna, nie
spotykaly sie ze sprzeciwem i w istocie taki podzial kosztow (wysokoSci zaliczek), jak w zaskarzonej uchwale w istocie
jest najlepszym rozwigzaniem w sytuacji niewyjasnionego formalnie statusu prawnego garazy. Nie sposob jednakze
bylo podzieli¢ zwigzanego z tym zarzutu pozwanej, jakoby m.in. z tych przyczyn wniesienie pozwu w niniejszej sprawie
nalezalo potraktowaé jako naduzycie prawa (art. 5 k.c.). Powod, jako wspotwladciciel nieruchomosci wspélnej ma
ustawowe prawo do wplywu na zarzadzanie nig poprzez m.in. zaskarzanie niezgodnych z prawem uchwal. Stojaca u
podstaw takiej decyzji motywacja wlasciciela jest przy tym obojetna, podobnie jak sad (co zreszta podkres$lala pozwana
powolujac sie na orzecznictwo) nie powinien by¢ zainteresowany przyczynami, dla ktérych uchwala wspolnoty jest
niezgodna z prawem lub narusza interesy wlasciciela. Z tego punktu widzenia istotne jest obiektywne naruszenie
prawa. Konstrukcja art. 25 u.w.l wskazuje, ze wola ustawodawcy jest, aby uchwaly, nawet sprzeczne z przepisami,
obowiagzywaly w obrocie, jako wyraz woli czlonkéw wspolnoty. Zaskarzenie jej przez jednego z nich i stwierdzenie jej
niezgodnosci z prawem musi jednak doprowadzi¢ do wyeliminowania takiej uchwaly z obrotu prawnego, niezaleznie
od tego, czy uregulowane nia kwestie w istocie zgodne sa z wola wiekszo$ci wlascicieli. Z tych przyczyn Sad nie znalaz}
podstaw do tego, aby uzna¢ wniesienie pozwu przez powoda za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, co
mogloby prowadzi¢ do oddalenia powo6dztwa.

Argumentacja, jakoby dzialania powoda mialy na celu sparalizowanie wspdlnoty i stanowily rodzaj osobistej zemsty,
w zwiazku z odwotaniem go z funkeji cztonka zarzadu, nie byly przez Sad analizowane. Abstrahujgc od tego, ze dla



poparcia takich twierdzen nie powotano zadnych dowodéw, to nie moglo budzi¢ zadnej watpliwosci, ze tego rodzaju
zarzuty stanowily jedynie chwyt erystyczny, argument ad personam, ktéry nie powinien w ogole by¢ podniesiony i
rozwazany w niniejszej sprawie.

Majac na uwadze wszelkie przedstawione wywody, powddztwo uwzgledniono na podstawie art. 25 uwl.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 par. 1i 3 w zw. z art. 99 k.p.c. Zastosowanie znajdowala tu
zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Powod wygral proces, w zwigzku z tym strona pozwana powinna mu
zwréci¢ poniesione przez niego koszty, na ktore skladaly sie: oplata od pozwu 200 zl, oplata skarbowa od dokumentu
pelnomocnictwa 17 zl i wynagrodzenie pelnomocnika (jako stawka za najbardziej zblizony rodzaj sprawy) okreslone
na podstawie par. 8 pkt 1 ppkt 1 rozporzadzenia MS z 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych
- 360 zh



