Sygn. akt XV C 310/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2013 1.

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Malgorzata Misiurna
Protokolant : st. sekr. sagdowy Anna Kowalczuk - Diakoéw
po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2013 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa U. W., A. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w G.

o uchylenie uchwaly

oddala powodztwo

UZASADNIENIE

Powodowie U. iA. W.wnie§li przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w G. powodztwo o uchylenie
uchwaly nr (...)z dnia 23 stycznia 2013 roku w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2013 oraz sposobu
rozliczania kosztdw utrzymania czeSci wspdlnej nieruchomosci i jednoczesnie o stwierdzenie, ze zasadny jest sposéb
rozliczania i koszty utrzymania czeéci wspolnej nieruchomoéci i jednoczes$nie o stwierdzenie, ze zasadny jest sposob
rozliczania i koszty utrzymania czeéci wspolnych nieruchomosci ponoszonych przez wlascicieli miejsc postojowych w
hali garazowej przedstawione przez powoda w uzasadnieniu.

Whiesli ponadto o zasadzenie od pozwanej wspoélnoty na rzecz powoda kosztéw procesu wg norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje zadanie pow6dA. W.wskazal, iz jest wlascicielem miejsca postojowego nr(...)w hali garazowej w
nieruchomoéci - (...) przy ul. (...) w G., a tym samym czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w G..

Wspolnote Mieszkaniowa (...), skladajacg sie z 14 czlonkdéw tworza wlasciciele lokali uzytkowych usytuowanych w
nieruchomoé$ci zwanej (...). Nieruchomos$é¢ (...) przy ul. (...) w G. sklada sie ogblem z 16-tu lokali uzytkowych. 15
lokali uzytkowych jest o przeznaczeniu na dzialalno$§¢ ushugowo-biurowa i jeden lokal uzytkowy nr (...) stanowi hala
garazowa.

Uzytkowanie jednego miejsca postojowego nr(...) przez powoddéw nie wymaga korzystania z czeSci wspoélnych
nieruchomo4ci.

Dotychczasowy sposob rozliczania kosztow utrzymania cze$ci wspolnych nieruchomodci (...) przy ul. (...) w G. narusza
interes powoda przez nieuzasadnione obcigzanie go kosztami uzytkowania cze$ci wspoélnych calej nieruchomodci,
a generowanych przez innych czlonkéw wspdlnoty. Taki sposob rozliczania kosztéw jest sprzeczny z zasadami
prawidlowego i wlasciwego gospodarowania nieruchomoscia, nie uwzglednia rzeczywistych kosztow ponoszonych



przez poszczegdlnych cztonkéw wspdlnoty i jest krzywdzacy dla czlonkéw posiadajacych tylko miejsca postojowe w
tym powoda.

Powod kilkakrotnie proponowat sposob rozliczania kosztéw uzytkowania cze$ci wspodlnych nieruchomosci wedlug
rzeczywistych i realnych kosztéw ponoszonych przez poszczegélnych czlonkéw wspodlnoty. Wspoélnota nie podjela
zadnych merytorycznych krokéw w tym temacie ograniczajac swoje stanowisko tylko do niewyrazania zgody na inne
sposoby rozliczania kosztow.

Rzeczywiste koszty utrzymania czeSci wspolnych nieruchomosci w (...) ponoszone przez powoda i innych wlascicieli
miejsc postojowych w hali garazowej wynosza 72 zl miesiecznie i na taka kwote powinny by¢ wystawiane przez
administratora comiesieczne zaliczki.

W odpowiedzi na pozew z dnia 15.07.2013 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w G. wniosta o oddalenie
powdbdztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana powolywala sie na przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnos$ci
lokali ( Dz. U. z 2000r. Nr 80 poz. 903 ze zmianami ) , w szczegéolnoS$ci na art. 12ust. 2., art. 13 ust. 2. oraz art. 14
115 tej ustawy.

Pozwana wskazala, iz Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w G. dzialajac zgodnie z art. 23.3.2. Ustawy o wlasnosci
lokali poddal pod glosowanie uchwale nr(...)na zebraniu wilascicieli w dniu 23 stycznia 2013 roku. Z uwagi na niska
frekwencje wlascicieli na zebraniu Wspolnoty, zarzad Wspolnoty zbieral glosy pod uchwalg w trybie indywidualnego
ich zbierania zgodnie z art. 23.1 Ustawy o wlasnosci lokali. W wyniku glosowania, uchwala uzyskala wymagana
wiekszo$¢ glosow (61,166%) zgodnie z art. 23.2. Ustawy i stala sie prawomocna. Jedynym wlaScicielem lokalu, ktory
glosowal przeciw byli powodowie dysponujacy 1,901% udzialdbw w czeSci wspodlnej nieruchomodci.

Zdaniem pozwanej, korzystanie z miejsca postojowego w hali garazowej nie wymaga korzystania z czeSci wspolnych
nieruchomoéci. Wspotwlasno$c¢ daje jednak prawo do korzystania w czeSci wspodlnej nieruchomosci i zobowiazuje do
uczestniczenia w kosztach jej utrzymania bez wzgledu na stopien jej wykorzystywania przez powoda.

Pozwana kwestionowala zarzut powoda dotyczacy nie podjecia merytorycznych krokéw w zakresie zmiany sposobu
rozliczania kosztéw zarzadu nieruchomosci. Problem ten byl przedmiotem prawie wszystkich dotychczasowych
zebran wspoélnoty mieszkaniowej. Wlasciciele lokali nie potrafili uzgodni¢ miedzy soba innego sposobu rozliczania
kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlng niz ten zapisany w Ustawie o wlasnoéci lokali.

Powdd wskazal uchwale nr (...)z dnia 23.01.2013, jako dowod biernos$ci zarzadu i Wspolnoty w tej sprawie. Uchwata
ta jest dowodem na nie bagatelizowanie wnioskéw kierowanych od wlaécicieli, a w tym przypadku powodéw
i jednocze$nie dowodem na brak zgody wlascicieli lokali na stosowanie wyliczen powodéw w zakresie kosztow
przypadajacych na ich miejsce postojowe.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowie sa czlonkami pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej poniewaz sg wlascicielami miejsca postojowego nr(...)w
hali garazowej stanowigcej odrebny lokal uzytkowy w nieruchomoéci - (...) przy ul. (...) w G., dla ktérego Sad Rejonowy
(...)w G. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)

Dowdd: okoliczno$é bezsporna nadto potwierdzona dowodem:
- akt notarialny Repertorium(...)z dnia 21.03.2011 roku, k. 10-14

Uchwala nr (...)z dnia 23.01.2013 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) w G. w sprawie przyjecia planu gospodarczego,
ustalila spos6b zbierania zaliczek oraz rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Uchwala zostala



podjeta na zebraniu i w drodze indywidualnego zbierania glosow, wedlug zasady wiekszo$ci udzialéw w nieruchomoéci
wspoOlnej. Tylko powodowie dysponujacy udzialem 1,90 % w nieruchomosci wspdlnej glosowali przeciwko uchwale.

Dowéd:

- uchwala nr (...)z dnia 23.01.2013 1. k.7,

- dokument pod nazwa ,,(...), k. 8

- oSwiadczenia powodaA. W.oraz zarzadu pozwanej R. T. k. 61-62,, k. 73-74
Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad ustalit niniejszy stan faktyczny na podstawie powolanych dokumentéw oraz o$wiadczen powoda i zarzadu
pozwanej R. T. , biorac pod uwage, iz stan faktyczny nie byl sporny miedzy stronami. Spor w sprawie dotyczyl
natomiast jedynie oceny prawnej i wiazacych sie z nig skutkéw podjecia zaskarzonej uchwaly. Podnie$¢ nalezy, ze czesé
dokumentow zostala przedstawiona przez strony w kserokopiach, jednakze ich prawdziwo$¢ nie byla kwestionowala
przez zadng z nich w zwiazku, z czym Sad dal im w pelni wiare.

Sad oddalil wnioski dowodowe powod6éw o dopuszczenie opinii bieglego w celu ustalenia prawidlowosci rozliczenia
kosztow utrzymania hali garazowej i ustalenia dla powodow wysokoS$ci miesiecznej zaliczki rzeczywistych kosztow
zarzadu hali garazowej z uwagi na brak znaczenia takiego dowodu dla ostatecznego rozstrzygniecia sprawy -
strona powodowa nie kwestionowala wyliczenn rachunkowych stwierdzajacych obciazenia z tytulu korzystania z
calej nieruchomosci wspolnej jak koszty energii elektrycznej , wody i wywozu nieczystosci , ochrony , sprzatania,
administracji i zarzadzania.

W ocenie Sadu powo6dztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Zarzuty powodow dotyczace uchwaly koncentruja sie w istocie na tym , iz jako wspoélwlasciciele lokalu uzytkowego
- hali garazowej i uzytkownicy 1 miejsca postojowego , ponosza zbyt wysokie koszty utrzymania czeSci wspolnych
nieruchomoéci (...) przy ul. (...) w G., co narusza ich interes w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Koszty te bowiem wynikajg z generowania ich przez innych czlonkéw wspoélnoty i sa dla powodow krzywdzace.
Zdaniem powod6w powinni uiszcza¢ miesieczne zaliczki w wysoko$ci nie wiekszej niz 72 zt

Dla rozstrzygniecia sprawy maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Powodowie umowa notarialng z dnia 21 marca 2011 roku zawarli z pozwang notarialng umowe kupna sprzedazy
udzialu wynoszacego 1/22 czesci we wspdlwlasnoséci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny - hali garazowej,
stanowigcej odrebna nieruchomo$c.

Kluczowym dla rozstrzygniecia sporu przepisem jest art. 12.Ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. Dz.
U. 2000.80.903, zgodnie z ktérym:

1. Wlasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomos$ci wspélnej zgodnie z jej przeznaczeniem.

2. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem,
a w czedci przekraczajgcej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow. W takim samym
stosunku wlaéciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspo6lnej w czeSci nie
znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

3. Uchwala wlascicieli moze ustalié zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia
to sposob korzystania z tych lokali.



Sad przychylil sie do stanowiska strony pozwanej, iz okre$lony w zaskarzonej uchwale spos6b obcigzania oplatami za
korzystanie z nieruchomosci wspolnej wynika z powszechnie obowiazujacego prawa, czyli ustawy o wlasnosci lokali,
a w szczego6lnosci z przywolanego powyzej art. 12 tejze ustawy.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem- wiascicieli lokali uzytkowych w stosunku do lokali mieszkalnych mozna
obciazy¢, jezeli generuja wyzsze koszty, zwiekszona stawka kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspo6lng. Wyzej
powolana ustawa nie przewiduje mozliwo$ci zmniejszenia obcigzenia. Wszelkie korzysci i ciezary sg stosownie do
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej rozktadane miedzy wlascicieli lokali .

Wedlug stron istnieje taka praktyka, iz posiadacze miejsc postojowych w hali garazowej w budynkach mieszkalnych ,
mimo iz nie wynika to z przepisow ustawy , sa obciazani jednolitg stawka ustalong miedzy wlascicielami . Sa to zgodnie
ustalane stawki umowne , ktdore nie majg nic wspodlnego z udzialami w nieruchomosci wspdlnej. Wszyscy wlasciciele
lokali mieszkalnych sg zainteresowani w tym, aby nie placi¢ za duzo za korzystanie z miejsca postojowego , wobec
faktu, iz kupili takie miejsce za okreslong cene .

Powodowie dokonali zakupu miejsca postojowego w budynku obejmujacym tylko lokale uzytkowe, charakteryzujacym
sie duza powierzchnia wspdlna , poniewaz znajduja sie na niej portiernia, winda, lazienki, kuchnie, ktoére sa
przeznaczone do korzystania przez wszystkich wiascicieli lokali uzytkowych.

Powodowie wskazywali , iz w innych budynkach, gdzie sa lokale mieszkalne, w halach garazowych koszt korzystania
z miejsca postojowego wynosi okolo 60-70 zl.

Powodowie sa jedynymi wspotwlascicielami , ktorzy posiadaja tylko jedno miejsce postojowe i kwestionuja sposéb
rozliczania przyjety w planie na rok 2013. Wedlug wszystkich pozostalych czlonkdéw Wspoélnoty przyjety sposéb
obcigzania jest najbardziej czytelny, prosty i zrozumialy.

Powodowie posiadaja udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy 1,90.

Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia zagdania powodow uchylenia zaskarzonej uchwaty. Nie ma takich przepisow
w ustawie o wlasnosci lokali , ktére umozliwilyby pozwanej Wspdlnocie w sposéb odmienny od pozostalych wlascicieli
ustalania obciazenia jedynie dla powoddéw. Ta kwestia moglaby zosta¢ odmiennie uregulowana jedynie w sposéb
dobrowolny, gdyby wtasciciele pozostalych lokali, wobec faktu zmniejszonego zakresu korzystania przez powodow z
czeSci nieruchomosci wspoélnej, wyrazili zgode na ustalenie dla nich indywidualnej oplaty za korzystanie z miejsca
postojowego. Przepis art. 12 ustawy o wlasnosci lokali, na ktory powoluje sie pozwana, jest przepisem bezwzglednie
obowigzujacym i nakazuje w taki wlasnie sposo6b rozliczaé¢ wlascicieli za korzystanie z nieruchomosci wspolne;j.

Budynek uzytkowy niejako z zasady generuje wysokie koszty utrzymania cze$ci wspoélnej, inaczej niz jest to
w budynkach mieszkalnych, gdzie cze$¢ wspoélna jest przewaznie niewielka, ograniczona do klatek schodowych
i korytarzy, za$ wiekszos¢ oplat dotyczy kosztow indywidualnych wlascicieli lokali mieszkalnych zwigzanych z
korzystaniem z tych lokali .

Stanowisko to znajduje potwierdzenie w orzecznictwie. Zwrécié¢ nalezy uwage chocby na wyrok Sadu Apelacyjnego a
Warszawie z dnia 18.08.2011 r. sygn. akt I ACa 232/11, w ktérym stwierdzono, iz ,, Naruszenie interesu wlaéciciela
lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w
Swietle zasad wspolzycia spolecznego. Jedyna mozliwos$cig réznicowania oplat z tytulu utrzymania czesci wspolnej
nieruchomoéci, moze by¢ jedynie zwiekszenie oplat pobieranych od wlascicieli lokali uzytkowych (w tym garazu).”

Rozstrzygniecie to dotyczylo sytuacji, w ktorej zaskarzonym uchwalom Wspoélnoty mieszkaniowej zarzucono
naruszenie zasad prawidlowego zarzadu przez ustalenie réwnych zaliczek w sytuacji, w ktorej powodka byla
wspoétwlascicielem lokalu garazowego generujacego mniejsze koszty utrzymania nieruchomo$ci wspélnej. Sad
wskazywal w uzasadnieniu m.in. iz ,,nie mogla zapas¢ uchwata ustalajaca zaliczki nizsze, czego oczekiwal powod”.
Sad apelacyjny stwierdzil, iz,, trafnie przyjal Sad Okregowy, ze wykladnia bezwzglednie obowiazujacego art. 12. ust.



3 ustawy o wlasnoéci lokali sprzeciwia sie przyjeciu, iz dopuszczalnym jest, aby zaliczka na koszty utrzymania czeéci
wspo6lnej lokalu uzytkowego ustalona byta w kwocie nizszej niz zaliczka na koszty utrzymania czeSci wspo6lnej lokalu
mieszkalnego. Przepis ten stanowi, iz uchwala wlascicieli ,moze jedynie ustali¢ zwiekszenie obcigzenia wlascicieli
lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci wspdlnej, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.
Stad tez a contrario jedyna mozliwoscia ré6znicowania oplat z tytulu utrzymania cze$ci wspoélnej nieruchomosci, moze
byt zwiekszenie oplat pobieranych od wlascicieli lokali uzytkowych (w tym garazu).

Przepis art. 12 Ustawy o wlasnosci lokali przewiduje wlasnie taki sposob rozliczania wlascicieli nieruchomoéci
wspolnej zaréwno co do pozytkow, jak i kosztow — w stosunku do ich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej . Koszty
wygenerowane dla czeSci wspolnej sa kosztami realnymi i znajdujg odzwierciedlenie w przedstawianych wlascicielom
fakturach za energie elektryczng , wode , sprzatanie, administracje , ochrone , ubezpieczenie i pozostale koszty
— zgodnie z planem gospodarczym na dany rok. W budynku Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w G. obejmujacym
tylko lokale uzytkowe sa to niewatpliwe koszty duzo wyzsze niz w przecietnym budynku obejmujacym tylko lokale
mieszkalne lub mieszkalno- ustugowe. Nie ma to jednak znaczenia , skoro powodowie zdecydowali o zakupie miejsca
postojowego wlasnie w takim budynku i sa obcigzani tymi kosztami stosownie do udzialu w nieruchomosci wspdlnej
1.90%.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.



