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Sygn. akt I ACa 507/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 paZdziernika 2012 r.
Saqd Apelacyjny w Szezecinie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczqcey: SSA Mirostawa Gotwiska (spr.)

Sedziowie: SSA Wiestawa Kazmierska
SSA Agnieszka Sottyka

Protokolant: st. sekr. sqdowy Beata Wactawik

po rozpoznaniu w dniu 11 paidziernika 2012 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa J. K. i S. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) pray ul. (...) w S.

0 uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

2 dnia 19 kwietnia 2012 r., sygn. akt I C 366/11

1. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie pierwszym o tyle, ze uchyla uchwate Nr 2/2011 z dnia 6 marca 2011 roku
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S.,

2. w punkcie drugim w ten sposob, ze zasadza od pozwanej na rzecz powodow kwote 69
(szesédziesigt dziewigd) ztotych tytutem zwrotu kosztow procesu,

I1I. zasgdza od pozwanej na rzecz powodow kwote 200 (dwiescie) ztotych tytulem zwrotu kosztow
postgpowania apelacyjnego.

SSA W. Kazmierska SSA M. Goturiska SSA A. Softyka
Sygn. akt I A Ca 507 /12

Strona 1z 10



Sposdb ustalania zaliczek we wspdlnocie mieszkaniowej — Wyrok SA w Szczecinie — sygn. akt | AcA 507/12

UZASADNIENIE

Powodowie J. K. i S. K. ztozyli w dniu 12 kwietnia 2012 r. pozew przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej (...)przy ulicy (...) w S. o uchylenie trzech uchwat, a mianowicie:

- nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2010 r. © udzielenia absolutorium dla
zarzqdu,

- nr (...) w sprawie ustalenia zaliczki na pokrycie kosztow zarzqdu oraz

- nr (...) w sprawie zatwierdzenia rocznego planu gospodarczego na rok 2011 podjelych przez

pozwang Wspdlnote.

Pozwana Wspdlnota w odpowiedzi na pozew wnosita o oddalenie powddztwa domagajac sie nadto
zasadzenie od powodow zwrotu kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 19 kwietnia 2012 roku Sad Okregowy w Szczecinie powddztwo oddalit w catosci,
a nadto zasqdzit od kazdego z powodow na rzecz pozwanej 98,50 zt tytutem zwrotu kosztow procesu.

Orzeczenie to zostalo oparte na nastepujgceych ustaleniach: matzonkowie J. K. i S. K. sq
wtascicielami lokalu nr (...) potoéonego w S. przy ul. (...). Wiasciciele lokali potoZonych w budynku
przy ulicy (...) w S. tworzq pozwang Wspdlnote Mieszkaniowq, a liczba lokali jest tu wieksza niz
siedem. W 2010 r. dwa razy we Wspdlnocie doszto do zmiany sktadu zarzqdu. Uchwalqg

nr(...) 2 dnia 26 lutego 2010 r. wlasciciele lokali przyjeli rezygnacje dotychczasowych cztonkow
zarzqdu i powotali nowy zarzqd, w sktad ktorego weszli: M. W., S. A. i powdd J. K. Uchwatq

nr (...) 2 dnia 15 grudnia 2010 r. ww. cztonkowie zarzqdu zostali odwotani, a uchwatq nr (...)
podjeltq w tym samym dniv wybrano w ich miejsce: J. D., J. W., Z. K. i K. R.

Na dzien 25 lutego 2011 r. zostato zwotane zebranie cztonkow pozwanej Wspdlnoty. Zgodnie

2 zawiadomieniem porzqdek zebrania miat obejmowac miedzy innymi sprawozdanie z dziatalnosci
Zarzadu, preyjecie uchwaty w sprawie absolutorium dla Zarzqdu, uchwalenie zaliczki na pokrycie
kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspolng na rok 2011, omowienie planu gospodarczego na 2011 r.

1 preyjecie tego planu. Do zawiadomienia zostaty zatqczone projekty uchwat, sprawozdanie finansowe
za 2010 r., propozycje do planu gospodarczego na 2011 r., rozliczenie wptat 2 tytutu zaliczki

1 funduszu remontowego oraz zalgcznik do projektu uchwaty nr 7. Zgodnie z zalgcznikiem do uchwaty
nr (...) 2 dnia 14 marca 2006r. sprawozdanie roczne powinno sktadac sie z: rachunkw wynikow

2z elementami bilansu, wykazu diuinikow, zestawienia obrotow i sald konta analitycznego, zeznania
podatkowego CIT 8 i innych dokumentow zwigzanych z obowigzkami finansowymi. Rachunelk
wynikow z elementami bilansu i wykaz diuinikow powinny byc dolgczone do sprawozdania zarzadu,
a pozostale czesci sprawozdania pozostawac do wglgdu w miejscu przechowywania i prowadzenia
dokumentow ksiegowych. Do zawiadomienia o zebraniu zostat zatqczony projekt jednego

2 dokumentow skltadajacych sie na sprawozdanie roczne, a mianowicie ,sprawozdanie finansowe".

W zataczniku do uchwaty nr (...) ten element sprawozdania nazwany zostat rachunkiem wynikow

z elementami bilansu.

Zebranie otworzyt zarzqdca nieruchomosci R. K., ktory jednoczesnie zostat wybrany jego
przewodniczacym. Omowit on sprawozdanie finansowe za 2010r., ktore obejmowalo: sprawozdanie
finansowe na 31 grudnia 2010 r. zestawienia obrotow i sald kont analitycenych oraz zestawienia
obrotow i sald. Dokument ,Zestawienie obrotow i sald" zawierat wykaz dtuénikow, ktorzy na zebraniu
nie zostali imiennie wskazani. Przewodniczqey zarzqdu J. D. zlodyt sprawozdanie z dziatar podjetych

przez nowy zarzaqd i omowit zapisy porozumienia zawartego przez Wspdlnote ze spotkq (...). Odnosnie
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sprawozdania zarzqdu © planu gospodarczego wwagi w formie pisemnej zgtosit powod J. K. Uwaygi te
stanowiq zatqcznik do protokotu z zebrania. Powdd wskazal w nich, Ze sprawozdanie nie zawiera
niezbednych elementow, a mianowicie opisu dziatan zarzqdu, przedstawienia ich skutkow
finansowych oraz finansowej analizy wykonania planu gospodarczego wspdlnoty z ubiegtego roku.
Propozycjom do planu gospodarczego powdd zarzucit, Ze nie spetniajq wymogow okreslonych

w art. 12,13,14 ustawy o wtasnosci lokali. Zgodnie z tymi przepisami wszelkie czynnosci jakie

zarzqd planuje podjqc oraz oplaty na pokrycie kosztow zarzqdu powinny byc okreslone w rocznym
planie gospodarczym. Plan gospodarczy na rok 2011 zakladat realizacje zamierzen zwiqzanych

2 zagospodarowaniem terenu Wspdlnoty przez (...) spotke jawng, ktdre zostaty wskazane

w porozumieniu zatqczonym do zawiadomienia o zebraniu. Porozumienie zawarte z (...) w dniu

30 grudnia 2010 r. zaktadato miedzy innymi wykonanie nasadzen zieleni niskiej na terenie pozwanej
Wspdlnoty, rekultywacje trawnikow, wykonanie utwardzonego placu z ptyt, wykonanie murku 2
kamienia, wykonanie kraweinika i wykonanie trwatego ogrodzenia. Realizacja zadar okreslonych w
ww. porozumieniu nie wiqzata sie & jakimikolwiek finansowymi obcigieniami cztonkow pozwanej
Wispdlnoty. Poza tymi zadaniami plan gospodarczy obeymowat wytqcznie bieZqce koszty zarzqdu

nieruchomosciq wspdlng okreslone nastepujgco:
1/. koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, obejmujace:

-sprzatanie, konserwacje terenow zielonych, usuwanie odpadow gabarytowych, deratyzacje,
dezynfekcje, dezynsekeje, infrastrukture terenowaq, energie elektryczna, cieplng czesci wspdlnych,
zudycie wody na utrzymanie czystosci, ubezpieczenie budynku, ustugi bankowe, pogotowie lokatorskie,
przeglady i konserwacje sieci gazowey, instalacji elektrycznej, zimnej © cieple; wody, ogrzewanie,
przeglady @ ustug kominiarskie, wymagane przepisami prawa przeglady budowlane i roboty
konserwacyjne. Wydatki z powyzszego tytutu okreslono na kwote 0,88 zt miesiecznie

za m*® powierzchni udytkowej lokalu:

-ryczatt z tylutu poniesionych kosztow dla przewodniczqcego Zarzqdu Wspdlnoty Mieszkaniowey.
Wydatki z tego tytutu okreslono na kwote 0,12 21 miesiecznie za m* powierzchni uzytkowej lokalu

2/. koszty zarzqdzania, ktérych wysokosé okreslono na 0,60 2t miesiecznie za m* powierzchni
uiytkowej lokalu. Razem wysokos¢ planowanych kosztow na rok 2011 zostata okreslona na 1,60 2t
miesigcznie za m* powierzchni uzythowej lokalu. E.qczna powierzehnia uéytkowa lokali

w nieruchomosci przy ulicy (...) 7 w S. wynosi 6.069,03 m*.

W dniu 18 stycznia 2011 r. zostal podpisany aneks do umowy z dnia 31 marca 2010 r. zawarte]
przez pozwang Wspdlnote z M. M., prowadzacym dziatalnosé gospodarczq pod firmg (...) Ustugi (...).
Przedmiotem umowy byto swiadczenie przez M. M. na rzecz pozwanej ustug w zakresie utrzymania
czystosci © porzqdku na terenie nieruchomosci i terenie przylegtym do posesyi.

Na zebraniu w dniu 25 lutego 2011 r. przeprowadzono gtosowanie nad uchwatami wymienionyme

w porzqdku obrad, ale z uwagi na nieuzyskanie wymaganej wiekszosci glosow, kontynuowano je

po zebraniu w drodze indywidualnego zbierania gtosow. W powysszy sposcb zostaty podjete miedzy

- uchwata wr (...), ktorq wtasciciele lokali przyjeli sprawozdanie finansowe za rok 2010 @ udzielili
absolutorium dla zarzqdu,

- uchwata nr (...), ktorq wtasciciele lokali ustalili zaliczke na pokrycie kosztow zarzqdu
nieruchomosciq wspdlng w wysokosci 1,60 zt/m* powierzchni udytkowej, obowigzujgeq od pierwszego

dnia nastepnego miesiqca po podjeciu niniejszej uchwaty. Na tgcznag wysokosc zaliczki skltadaly sie:
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koszty eksploatacyi, konserwacji i drobnych napraw czesci wspdlnej w kwocie 0,88 zt/m* powierzchni
udytkowej miesiecznie, podlegajgce rozliczeniu w I kwartale roku nastepnego, koszty (...)
Sp. 2 0.0. Oddzial S. w wysokosci 0,60 zt/m* powierzchni uzytkowej miesiecznie oraz ryczalt z tytutu

poniesionych kosztéw dla cztonkéw zarzqdu w wysokosci 0,12 zt/m*;

- uchwata nr (...), ktorq wtasciciele lokali przyjeli na 2011 r. nastepujacy plan gospodarczy:
wykonanie zamierzen ujetych w porozumieniu (...) z (...) spotkq jawnag w S., stanowiqcego zatqceznik
do uchwaty, a takze biezqca konserwacja.

Powodowie zostali zawiadomieni o tresci podjetych uchwat w dniw 12 marca 2011 r.

Zaliczki na pokrycie kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspolng w uchwale nr (...) w zostaty ustalone
na takim samym poziomie jak w latach ubiegtych. Uchwatg nr (...) z dnia 14 marca 1999 r.
wtasciciele lokali przyjeli ,Zasady okreslajgce prawa i obowiqzki we wspdlnocie mieszkaniowe;j”.
Zgodnie z tymi zasadami optaly wnoszone przez wlascicieli lokali w formie miesiecznych zaliczek
na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosciq wspolng wyrazane sq stawkq przeliczong

na 1 m? powierzchni udythowej lokalu, z wyjgtkiem kosztow zwigzanych z uéytkowaniem dwigdw.
Uchwatg (...) 2 dnia 20 marca 2000 r. wtasciciele lokali postanowili dokonywac rozliczen zaliczki
na pokrycie kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspolng, zaliczki na fundusz remontowy i kosztow
wykonywanych remontow w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu.

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad Okregowy uznal, Ze powddztwo w catosci
jest bezzasadne

Podstawe prawng 2adania uchylenia uchwat stanowit art. 25 ust 1 1 1 a ustawy & dnia 24 czerwca

1994 r. o wlasnosci lokali. Zgodnie z tresciq wskazanego przepisu wlasciciel lokalu moze zaskarsyc

uchwate do sqdu z powodu jej niezgodnosct z przepisami prawa lub z umowq wtascicieli lokali

albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzqdzania nieruchomosciq wspolng lub w inny sposob
narusza jego interesy. Powddztwo moze byc wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej

w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogotu wtascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajgcego powodztwo o tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow. W niniejszej sprawie termin zaskarienia uchwat zostat zachowany.

Sad odniost sie nastepnie po kolei do zarzutow powodow przeciwko poszczegolnym uchwatom. Co do
uchwaty nr (...) w sprawie ustalenia zaliczki na pokrycie kosztow zarzqdu wskazat Sqd
na preepisy art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 1 oraz art. 15 ustawy o wtasnosci lokali jako majqce

tu zastosowanie. Podkreslit, Ze art. 12 ust. 2 ustawy stanowi, e poytki i inne praychody

2 mieruchomosci wspdlnej stuiq pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci
przekraczajqcej te potrzeby preypadajq wtascicielom lokali w stosunku do ich udziatow. W takim
samym stosunku wtasciciele lokali ponoszq wydatki i cieZary zwigzane z utreymaniem nieruchomosci
wspdlnej w czesci nieznajdujqcej pokrycia w podytkach i innych przychodach. Zgodnie zas z art. 13
ust. 1 ustawy wtasciciel ponosi wydatki zwiqzane 2 utreymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymywac swdj lokal w naleZytym stanie, przestrzegac porzqdku domowego, uczestniczyc w kosztach
zarzqdu zwiqzanych z utreymaniem nieruchomosct wspolnej, korzystac z niej w sposcb

nie utrudniajgcy korzystania przez innych wspotwitascicieli oraz wspdtdziatac 2 nimi w ochronie
wspdlnego dobra. Na pokrycie kosztow zarzqdu wtasciciele lokali wiszczajg zaliczki w formie
bieacych oplat, ptatne z gory do dnia 10- kaidego miesiaca, a ich wysokos¢ - na podstawrie

prognozowanych kosztow - ustala wspolnota mieszkaniowa.
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Zauwwazyl nastepnie Sqd, Ze Zaden z przepisow ustawy o wltasnosci lokali nie okresla sposobu

ustalania wysokosci miesiecznych optat przypadajacych na poszczegdlnych wlascicielr,

w szczegolnosci tego czy podstawq okreslenia wysokosci optaty ma byc udzial, czy jednostka
powierzchni usytkowej lokalu. W konsekwencji ocenie Sqdu fakt uczestniczenia przez witascicieli

w kosztach zarzqdu w stosunku do swoich udzialow nie stoi na przeszkodzie okreslaniu wysokosci
miesiecznych optat w odniesieniu do m~* powierzchni uéytkowej lokali, zwlaszcza jesli udziaty
wtasciciela lokali odpowiadajg stosunkowr powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen preynaleznych do tgcznes powierzchni usytkowej wszystkich lokali © pomieszczen do nich
preynaleinych. Ze wzgledu na roénice w powierzchni poszczegdlnych lokali © pomieszczen
preynaleznych moie dojsé oczywiscie do znaczqcych dysproporcji pomiedzy obcigieniami
poszczegolnych wlascicieli prey preyjeciu jako podstawy naliczen jednostki powierzchni

a obcigieniami prey przyjeciu jako podstawy naliczen udziatu. Taka sytuacja jednak, skonstatowat
ostatecznie Sqd, w tej sprawie nie ma miejsca bowiem réznica na jednym udziale wynosi okoto

35 groszy miesiecznie, & zeznan Swiadka R. K. wynika, Ze w preypadku powoda réinica pomiedzy
jednym a drugim sposobem ustalenia wysokosci zaliczki jest niewielka © wynosi okoto 30 groszy
miesiecenie. Sad zauwadyt tez, Ze przyjety sposdb ustalania zaliczek w pozwanej Wspdlnocie zostat
wprowadzony jus w 1999r. na mocy uchwaty nr (...) © funkcjonuje od tamtej pory. Powodowie
natomiast, wedtug Sqdu Okregowego, nie wykazali by taki sposdb ustalenia miesiecznych zaliczek
naruszat ich interesy lub zasady zarzqdu nieruchomosciq wspolna @ uzasadniat wprowadzenie w tym
zakresie zmian. Za bezzasadny Sad uznat zarzut, Ze wysokosc zaliczki nie wynika z planu
gospodarczego. Plan gospodarczy na rok 2011 obejmuje, jak wynika z uchwaty nr (...), state biedgce
koszty utreymania nieruchomosci wspolnej oraz realizacje zadarn okreslonych w porozumieniu

zawartym z (...) spotka jawng, ktore dla pozwanej Wspdlnoty nie tgczq sie 2 Zadnymi kosztama.

W konsekwencji, mimo szczegdtowej oceny zarzutdw powoddw, Sqd nie dopatrzyt sie podstaw
do uchylenia Zadnej z trzech wskazanych w pozwie uchwata, argumentacja dotyczqca oddalenia
powddztwa o uchylenie uchwaty nr (...) zostata szeroko przytoczona wyzej.

O kosztach procesu Sad orzekt wwzgledniajac jego wynik - w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. Powodowie

Jktorzy przegrali proces w calosci, sq wiec obowigzani sq zwrdcic pozwanej koszty procesu, na ktore
zlocyty sie: optata skarbowa od petnomocnictwa w wysokosci 17 zt © wynagrodzenie radcy prawnego
w wysokosci 180 zt, obliczone na podstawie § 10 ust.l pkt 1 w zw. 2 § 5 rozporzqgdzenia Ministra

Sprawiedliwosct z dnia 28.09.2002 r. w sprawie optat za czynnosci radedw prawnych oraz

ponoszenia przez Skarb Pavistwa kosztéw pomocy prawne] udzielone] przez radce prawneqo

ustanowioneqo z urzedu.

Powodowie ztozyli apelacje od wyroku Sadu Okregowego Szczecinie w czesci oddalajgcej
powddztwo o uchwaly nr (...) z dnia 6 marca 2011 r.

Zarzucili Sgdowi Okregowemu:

1. naruszenie prawa materialnego tj. art. 12 ust.2 v art. 13 ust.l ustawy o wtasnosci

lokali poprzez przyjecie, Ze sposdb ustalania zaliczke w formie bieZqcych comiesiecznych optat
wnoszonych przez wlascicieli na utrzymanie czesci wspdlnej w pozwane; wspdlnocie jest modliwy
w odniesieniu do metra kwadratowego powierzchni ugytkowej lokali oraz

-art. 22 ust. 2 1 ust. 3 pkt. 3 w zwigeku 2 art.25 ust. [ ustawy o wtasnosci lokali poprzez

nie wwzglednienie powddztwa i tym samym zobowigzanie mnie do ponoszenia wyiszych optat
na utreymanie czesci wspolnej nig to wynika z przepisow prawa, a ustalonych uchwatq wtascicieli
lokali.
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W konsekwencji tak sformutowanych zarzutow, szerzej uzasadnionych, powodowie wniesli o zmiane
wyroku w zaskarzonej czesci tj. co do uchwaty nr (...) 2 dnia 6 marca 2011 r. przez uwzglednienie
odwotania lub uchylenie zaskarionego wyroku v przekazanie sprawy Sqdowi I Instancyi do ponownego
rozpoznania, a nadto rozpoznanie sprawy takze pod nieobecnosc powoda oraz zasqdzenie na rzecz
powodow kosztow procesu wedtug norm przypisanych.

Pozwana wniosta o oddalenie apelacji jako bezzasadnej domagajac sie jednoczesnie zasqdzenia
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastgpuje:

apelacja powodow zastugiwata na wwzglednienie.

Sad drugiej instancji rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacyi nie jest zwiqzany przedstawionymi

w niej zarsutami dotyczqeymi naruszenia prawa materialnego, wigiq go natomiast zarzuty dotyczace
naruszenia prawa procesoweqo; w granicach zaskarienia bierze jednak z wrzedu pod uwage

niewainosc postepowania. W tej sprawie skariqcy zarzucili jedynie naruszenie prawa materialnego,
niewasnosci nie zarzucano, Sqd z urzedu jej tez nie stwierdzit.

Wspdlnote mieszkaniowq tworzy ogot wtascicieli, ktorych lokale wchodzq w sktad okreslonej
nieruchomosci. Pozwana jest tzw. duzq wspolnotq mieszkaniowq (art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca

1994 roku o wltasnosci lokali, dalej okreslana jako ustawa). Tworzq jg wtasciciele 104 lokale

mieszkalnych (z tego 99 wyodrebnionych stanowigceych wtasnosc osdb fizycznych i 5 stanowigcych
nadal wtasnosé WAM-u) oraz 1 lokal uzytkowy. Sprawami pozwanej wspdlnoty kieruje zarzqd
wybrany w trybie art. 20 ustawy.

Art. 25 ust. 1 w.aw.l. stanowi, e wlasciciel lokalu moze zaskarsyc uchwate do sqdu 2 powodu

jej miezgodnosci & przepisami prawa lub 2 umowaq wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidtowego zarzqdzania nieruchomosciq wspolng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Niezgodnosc z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tresci uchwaty z przepisami ustawy
oraz z przepisami k.c. w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wtasnosci lokali Zawwazyc
nalezy ,Ze niegodnosc uchwaty z prawem moze wynikac wie tylko z tresci uchwaty , ale takze z powodu
wadliwosci postepowania prowadzgcego do podjecia uchwaty. Oznacza to, ze wtasciciel lokalu moze
podnosic obok zarzutow merytorycznych, rowniez i zarzuty formalne, jeseli uwaza, ze zostaty
naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwat we wspdlnocie
mieszkaniowe]. Uchybienia moga dotyczyc: naruszenia przepisow dotyczqeych sposobu zwotania
zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad gtosowania. Ciezar wykazania takich
uchybien ciqiy zawsze na skarigeym wtascicielu lokalu (art. 6 k.c.). Dodac trzeba, Ze zarzuty
formalne mogq przy tym stanowic podstawe uchylenia uchwaty tylko wtedy, gdy wadliwosc
postepowania miata lub mogta miec wptyw na tres¢ uchwaty. Drugq przestankq zaskarzenia uchwaty
Jest niezgodnosc uchwaty & umowq wtascicieli lokali tj. umowq okreslajgcq sposdb zarzqdu
nieruchomosciq wspdlng (art. 18 u. 1). O naruszeniu przez uchwate interesdw witasciciela lokalu

lub naruszenia zasad prawidtowego zarzqdzania nieruchomosciq wspolng mozemy mowic,

jezeli uchwata jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarigcego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie cztonka wspdlnoty. Uchwata majaca na celu pokrzywdzenie
cztonka wspdlnoty oznacza wadliwe dziatanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okreslonych cztonkow lub grupe cztonkow korzysci kosztem innego cztonka lub cztonkow.
Uchwata zebrania wlascicieli lokali moZe byc uznana za kreywdzqeq wowczas, gdy cel pokrzywdzenia
istniat w czasie podeymowania uchwaty, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaty spowodowata,

Ze jej wykonanie doprowadzito do pokrzywdzenia witasciciela lokalu. Uchwala wtascicieli lokali
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moze byc uchylona przez sad zardwno z przyczyn merytorycznych, jak i formalnych. Art. 25 ust. 1
a ustawy ogranicza w czasie prawo do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaty wspdlnoty
mieszkaniowe] do 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogotu wtascicieli albo od dnia

powiadomienia skariqcego o tresci uchwaty podjete w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W przedmiotowej sprawie byto niesporne, Ze uchwate nr (...) (podjetq w trybie mieszanym)
powodowie zaskarzyli w ustawowym terminie nie zarzucajqce przy tym Zadnych uchybien formalnych
przy jej podejmowaniu. Zarzucali natomiast, Ze uchwata ta narusza ustawe oraz ich interesy
gospodarcze, a doktadnie to powodowie zarzucali Sqdowi Okregowemu, ze ten badajgc uchwate

nr (...) nie dokonat w ogdle oceny sposobu ustalenia zaliczki na pokrycie koszlow zarzqdu
podkreslajac, ze w samej uchwale pominieto optate na fundusz remontowy (mimo to zaliczke

na fundusz remontowy pobierano do marca 2012 r.). Wspdlnota wprowadzita dwa dalsze sposoby
ustalania zaliczki na utreymanie czesct wspdlnej, a mianowicie od mieszkania - za domofon

1 od 0soby co do dZwigu, pomijajqc ten fakt w uchwale.

Co do prawa majgcego w sprawie zastosowanie: art. 12 ust 2 ustawy stanowi, Ze jezeli kwota
uzyskanych przychodow i poytkow przekroczy wydatki wspolnoty mieszkaniowej poéytki i inne
przychody z nieruchomosci wspdlnej stuzq pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utreymaniem,
a w czesci przekraczajqcej te potrzeby przypadajg wtascicielom lokali w stosunkw do ich udziatow.
W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponoszq wydatki i cie2ary swigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej w czesci nieznajdujgcej pokrycia w podytkach i innych

przychodach. Jako btedng naledy wiec ocenic praktyke polegajgcq na obliczaniu wysokosci zaliczek,
optat © wszelkich cieZarow finansowych zwiqzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej

w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu, a nie do wielkosci udziatu we wspdtwtasnosc
praymusowej (por. Wtasnosc lokali —R. Strzelczyk © A. Turlej, C.h. Beck, Warszawa 2007, s. 254).
Podobnie Ewa Boviczak —Kucharczyk w komentarzu do przepisow art. 13 i 14 ustawy o wtasnosci

lokali (Lex —wydawnictwo internetowe) podkresia, e ,wtasciciele lokali zobowigzani sq optacac
koszty zarzqdu nieruchomosciq wspdlng nie w proporcei do liczby melrow kwadratowych powierzchni
uiytkowej ich lokali, lecz w proporcji do posiadanych przez nich udziatow w nieruchomosct wspolnej .
Te natomiast mogq byc rowne lub mogq nie byc proporcjonalne do powierzchni poszczegolnych lokali.
Jesli wiec nie mamy do czynienia 2 celowym zroZnicowaniem obciqsen wlascicieli poszczegolnych
lokali (np. ze zwiekszeniem obcigsen wtascicieli lokali uéytkowych kosztami utrzymania
nieruchomosci wspolnej), to zaliczki optacane przez poszczegolnych wtascicieli powinny

byc proporcjonalne do utamka ich udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej. Nie muszq one
zresztq w ogole byc ustalane w relacji do powierzchni. Powinna byc za to znana kwota zaliczki,

jakq wiszczac majq poszczegolni wiasciciele (w innym preypadku dochodzenie tych naleinosct

bytoby problematyczne), a kwota ta powinna byc ustalana w relacji do kosztow ponoszonych

na ulrzymanie nieruchomosci wspdine”. Komentatorka zawwasyta nadto, Ze ,czesto popetnianym

w praktyce bledem jest ustalanie zaliczek przypadajacych na poszczegolnych wlascicieli lokali

w proporcji do powierzchni ich lokali (a nie w proporceji do udziatow wilascicieli we wlasnosci
nieruchomosci wspdlnej) i ignorowanie roznic w przypadkach, gdy udziaty nie odzwierciedlajq
proporeji powierzchni poszczegolnych lokali”. Tak wiec stosownie do dyspozycji przepisu art. 12

ust. 2 witasciciel lokali uczestniczg w ponoszeniu wydatkow v ponosza ciedary w stosunku do udziatow
Jakie majg w czesci wspdlnej. Stanowisko to znalazto tez odzwierciedlenie w orzecznictwie Sqdu
Najwyzszego — w wyroku z dnia 22.10.204 r., II CK 98/04 (Lex nr 322021). Sad Najwyiszy
wyraznie podkreslit, Ze zgodnie z ustawq czlonkowie wspdlnoty ponoszq ciezar utrzymania

nieruchomosci wspdlnej odpowiednio do swoich udziatow, inaczej ponosza wydatki v ciezary zwiqzane
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2 utreymaniem nieruchomosci wspdlnej w takim samym stosunku, w jakim uczestniczqg ont
w dochodach osiqganych z nieruchomosci wspdlnej.

Art. 3 ust. 1 ustawy stanowri, Ze w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wtascicielowr lokalu
preystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiqzane z wltasnosciq lokali. Nieruchomosé
wspolng stanowi grunt oraz czesct budynku v urzqdzenia, ktore nie stusaq wytqcznie do uzytku
wtascicieli lokali (art. 3 ust. 2). Ustawodawca zrezygnowat z wyliczenia, jakie czesci budynku

1 jego wyposaienia, stanowiq wspotwlasnosé witascicieli lokali. W sktad nieruchomosci wspolnej
mogq wchodzic elementy o zroznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymae lokalams.
Wspdtwtasnosciq wiascicieli lokali objete sq takze urzqdzenia, umodliwiajace korzystanie zardwno

2z czesci budynku (np. pralni, suszarni) przeznaczonych do uéytku wszystkich lub pewnych grup
wtascicieli, jak i poszczegdlnych lokali. Chodzi tu niewqgtpliwie o wszelkie instalacje elektryczne,
wodociggowe, grzewcze, klimatyzacyjne. Urzadzenia te wechodzq w sktad nieruchomosci wspdlnej takze
wtedy, gdy poszczegdlne elementy je tworzqce znajdujq sie w granicach przestrzemnych

wyodrebnionych nieruchomosci lokalowych.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, obowigzek wlascicieli lokali wiszczania zaliczek

w formie biezqcych optat ptatnych miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania
przez wtascicieli lokali kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspdlng, na ktore sktadajq sie
w szczegolnosct wydatki v ciedary wymienione w art. 14 ustawy:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacye,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomosct
wspdlnej, oraz optaty za antene zbiorczq i winde,

3) ubezpieczenia, podatki © inne optaty publicznoprawne, chyba Ze sq pokrywane bezposrednio

przez wtascicieli poszczegolnych lokal,
4) wydatki na utreymanie porzqdku v czystosci,
5) wynagrodzenie cztonkow zarzqdu lub zarzqdcy.

Dodac trzeba, ze rodzaje kosztow zostaly wymienione jedynie preyktadowo, do obowiqzkow wlascicieli
lokali naledy przeto, zgodnie z art. 12 ust. 2, ponoszenie wszelkich wydatkow @ cie2arow zwigzanych
2 utreymaniem nieruchomosci wspdlnej. Zatem do kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspdlng
zaliczane beda takie wydatki na inne cele, ktore nie zostaty wymienione w art. 14 w.w.l. - jesli sq one

zwigzane 2 utreymaniem nieruchomosci wspdolnej.

Fakt, ze art. 14 u.w.l. zalicza jakis rodzaj kosztow do kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspolna,

nie moze byc powodem domagania sie zaptaty z tytutu takich kosztow, jesli one nie wystepujq.

Nie nalezy tez w zwigzku z tym przepisem dazyc do wytworzenia wszystkich wymienionych tam
kosztow. Omawiany przepis nie tworzy Zradel powstawania wymienionych w nim kosztow, a jedynie
informuge, ze jesli w zwiqzku 2 zarzqdzaniem nieruchomosciq wspolng © utreymywaniem

tej nieruchomosci wymienione koszty wystapiq, to naledy je zaliczyc do kosztow zarzadu

ta nieruchomosciq, obcigiajacych wszystkich wtascicieli lokali. Celem pokrycia wydatkow i ciezardw
zwigzanych z utreymaniem nieruchomosci wspdlnej moze zostac wyodrebniony przez wspdlnote
fundusz remontowy. Poniewaz jego wyodrebnienie nie jest obligatoryjne © zalesy od woli cztonkiw
wspdlnoty, wymaga podjecia uchwaty, gdyz jest to czynnosc przekraczajqca zakres zwyktego zarzqdu.

Poniewaz zaliczka stanowr jedynie sposob pokrywania kosztow zarzqdu, przeto jej wysokosc powinna
zostac okreslona na podstawie dotychczasowych wydatkow na ten cel, a zatem musi byc ona
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bezposredniq funkcjq tych kosztow, zaliczki powinny pokrywac bieqce wydatki zwiqzane

2 utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Obowigzek witascicieli lokali wiszczania zaliczek w formae
biezqcych oplat ptatnych miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania przez
wtascicieli lokali kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspolng. Art. 15 ust. 1 naktada na wszystkich
bez wyjatku wiascicieli lokali obowigzek wiszczania zaliczek na pokrycie kosztow zarzqdu
nieruchomosciq wspdlng. Nie moina zatem zwolnic czesci wiascicieli lokali 2 tego obowiazku ani
nie mogq ont wyzbyc sie tego obowiqzku w inny sposcb. Nie moina tego zmienic takse umowq
wszystkich wlascicieli lokali czy tes uchwata wtascicieli.

Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci pierwszego lokalu poprzez fakt okreslenia udziatow,
wymagajgey ustalenia powierschni usytkowej wszystkich lokali wraz z preynalesnymi do nich
pomieszczeniami, decyduje o tym co jest, a co nie jest nieruchomosciq wspdlng. Nieruchomosc
wspdlna jest przedmiotem t.zw. preymusowej wspotwtasnosci. Art. 2 ustawy o wtasnosct

lokali stanowi, Ze samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, mogaq stanowic

odrebne nieruchomosci. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona
trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi,

ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Do lokalu mogq przynalezec, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego
bezposrednio nie preylegaty lub byty potoZone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem,
w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komorka, garaz, zwane dalej
"pomieszczeniami preynaleinymi” (ust. 1, 21 34). Art 3 ust 3 stanowi, ze udzial wtasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uytkowej lokalu
wraz z powierschnig pomieszczen praynalenych do tgcznej powierschni uytkowej wszystkich lokaly
wraz z pomieszczeniami do nich preynaleznymi. Do wyznaczenia stosunku, o ktorym mowa w ust. 3,
niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni usytkowej
wraz z powierschniq pomieszczen do niego przynaleZnych (ust. 4). Definicjg pojecia powierzchni
uzytkowey lokalu zawiera art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r .o ochronie praw

lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, a mianowicie - nalesy

przez to rozumiec powierschnie wszystkich pomieszczen enajdujacych sie w lokalu, a w szczegolnosci
pokot, kuchni, spidarni, przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen
stuiqeych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposdb
udywania; za powierzchnie uytkowq lokalu nie wwaza sie powierzchni balkonow, tarasow i loggis,
antresoli, szaf © schowkow w scianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychow, piwnic © komaorek

przeznaczonych do przechowywania opatu.

Uchwatg nr (...) z dnia 14 marca 1999 roku Wspdlnota Przy ul. (...) podjela postanowita

0 wprowadzeniu Zasad okreslajqgcych prawa i obowiqzki we wspdlnocie mieszkaniowey (k. 129).

Z ich tresct wynika, e optaty o ktorych mowa w § 12 ust 1 pkt a, b, ¢, d, e, f — wyrazane sq stawkq
przeliczona na 1 m* powierzehni lokalu, w pkt g tj. wydatki zwigzane z dZwigami osobowymi
wyrazane sq stawka przeliczang na 1 osobe, a jegeli chodzi o zaliczkowe optaty miesieczne

za korzystanie z domofonu-w odniesieniu do 1 punktu odbiorczego w lokalu (k.130 akt). Uchwatg
(...) & dnia 20 marca 2000 r. wtasciciele lokali postanowili dokonywac rozliczen zaliczki na pokrycie
kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspolng, zaliczki na fundusz remontowy @ kosztow wykonywanych
remontow w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu. Poczynajac od tej uchwaty ustalenie

1 rozliczanie zaliczek na pokrycie kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspolng nastepowato w zasadzie
zgodnie z przedstawionymi wyzej Zasadamsi (aczkolwiek w Zasadach mowa o powierzchni lokalu,

a w uchwatach juz o powierzchni usytkowej lokalu).
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W uchwale nr (...) z dnia 6.03.2011 r. zaliczka na pokrycie kosztow zarzqdu obejmowata jedynie
czes¢ wydatkow © ciegarow v byla ustalana w stosunku do powierzehni uzytkowej lokalu.

Zauwwazyc w tym miejscu trzeba ,ze cho¢ uchwata nr (...) nie byta skarzona to oczywistym jest

,2e jezeli jest ona sprzeczna z bezwzglednie obowigzujgeymi przepisami ustawy o wltasnosci lokals,
jest miewazna w oparciu o art. 58 § 1 k.c. (por. wyrok SN z dnia 10 lipca 2009 r. , Il CSK 83/09,
Lex nr 578827) . W orzecznictwie podkresla sie, Ze przyjecie odmiennego pogladu prowadzitoby

do przyznania witascicielom lokali tworzacym wspdlnote uprawnienia do zmiany tresci ustawy
w drodze podjetej przez nich uchwaty, czego jak podkreslit Sad Najwyiszy w cyt. wysej orzeczeniu

nie moéna zaakceptowac.

Skoro strony byty zgodne co do tego, iz ustalenie wysokosci zaliczki na koszty zarzqdu nieruchomoscig
wspdlng w stosunku do powierzchni ugytkowej lokalu nie jest kwotowo identyczne 2 prawidtowym
ustaleniem wysokosci tej zaliczki w stosunkw do wielkosci udziatu wtasciciela lokalu

we wspdtwlasnosci preymusowey to jest oczywiste, Ze taki sposdb jej okreslenia jest sprzeczny

2 ustawaq. Dotyczy to rowniez niewtasciwego sposobu rozliczenia w zaliczkach wydatkow na dzwig

osobowy oraz koszty domofonu.

W konsekwencyi niespornego w sprawsie stanu faktycznego ,dokonujgc oceny prawnej skaréonej
uchwaty , nalesy sie zgodzic ze skariqcymi ,ée narusza ona prawo , a mianowicie jest sprzeczna
zart. 12 ust. 21 art. 14 w.w.l. © jako taka jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.). Uchwata powyisza
narusza lez interesy ekonomiczne powodow, nie moze tu bowiem miec przesqdzajqcego znaczenia fakt,

Ze szkoda powodow w skali roku jest niedua jest to bowiem kilka ztotych. Nie ma bowiem Zadnego
uzasadnienia prawnego by powodowie niestusznie ptacili nawet takq kwote.

Uznajgc apelacje za uzasadnionqg Sqd Apelacyjny , w oparciu art. 386 § 1 k.p.c., zmienit wyrok

w zaskarzonej czesci tj. uchylit uchwate nr (...) oraz emienit rozstrzygniecie o kosztach procesu
zawarte w punkcie drugim skarionego wyroku - art. 98 § 1 i3, art. 99 , art. 100 oraz art. 108 § 1

k.p.c. (na koszly poniesione przez powodow sktadata sie optata od pozwu w kwocie 600 zt ; koszty
pozwamnej to wynagrodzenie jej profesjonalnego petnomocnika procesowego oraz oplata skarbowa

od petnomocnictwa procesowego tj. kwota 197 zt; powodowie wygrali proces w 1/3 czesci). O kosztach
postepowania apelacyjnego Sqd orzekt majac na uwadze jego wynik tj. uwzglednienie apelacji

w catosci- art. 98 § 113, art. 99 , art. 100 oraz art. 108 § 1 k.p.c. (koszty powodow to optata

od apelacji - 200 zt).

Agnieszka Sottyka Mirostawa Gotuiska Wiestawa Kazmierska
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