Sygn. akt I ACa 507/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Mirostawa Golunska (spr.)
Sedziowie: SSA Wiestawa KaZmierska
SSA Agnieszka Soltyka
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

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

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

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

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

I.zmienia zaskarzony wyrok:

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

2. w punkcie drugim w ten sposob, ze zasqgdza od pozwanej na rzecz powodow kwote 69
(szesédziesiqt dziewieé) zlotych tytultem zwrotu kosztow procesu,

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow kwote 200 (dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA W. Kazmierska SSA M. Golunska SSA A. Soltyka

Sygn. akt I A Ca 507 /12

UZASADNIENIE



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

- nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2010 r. i udzielenia absolutorium dla zarzadu,
- nr (...) w sprawie ustalenia zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu oraz
- nr (...) w sprawie zatwierdzenia rocznego planu gospodarczego na rok 2011 podjetych przez pozwang Wspdlnote.

Pozwana Wspdlnota w odpowiedzi na pozew wnosila o oddalenie pow6dztwa domagajac sie nadto zasadzenie od
powoddw zwrotu kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 19 kwietnia 2012 roku Sqd Okregowy w Szczecinie powodztwo oddalil w catoSci , a nadto
zasadzil od kazdego z powodow na rzecz pozwanej 98,50 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Orzeczenie to zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach :malzonkowie J. K. i S. K. sa wlascicielami lokalu nr
(...) potozonego w S. przy ul. (...). Wlasciciele lokali polozonych w budynku przy ulicy (...) w S. tworza pozwana
Wspo6lnote Mieszkaniowa , a liczba lokali jest tu wieksza niz siedem. W 2010r. dwa razy we Wspolnocie doszlo do
zmiany skladu zarzadu. Uchwalg nr (...) z dnia 26 lutego 2010 r. wlasciciele lokali przyjeli rezygnacje dotychczasowych
czlonkdéw zarzadu i powolali nowy zarzad, w sklad ktorego weszli :M. W., S. A. i powod J. K.. Uchwala nr (...) z dnia
15 grudnia 2010 r. ww. czlonkowie zarzadu zostali odwolani, a uchwala nr (...)podjeta w tym samym dniu wybrano
w ich miejsce :J. D.,J. W., Z. K.i K. R..

Na dzien 25 lutego 2011r. zostalo zwolane zebranie czlonkdéw pozwanej Wspolnoty. Zgodnie z zawiadomieniem
porzadek zebrania miat obejmowaé miedzy innymi sprawozdanie z dzialalno$ci Zarzadu, przyjecie uchwaly w sprawie
absolutorium dla Zarzadu, uchwalenie zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspdlna na rok 2011,
omoOwienie planu gospodarczego na 2011 r. i przyjecie tego planu. Do zawiadomienia zostaly zalaczone projekty
uchwal, sprawozdanie finansowe za 2010r., propozycje do planu gospodarczego na 2011 r., rozliczenie wplat z tytulu
zaliczki i funduszu remontowego oraz zalacznik do projektu uchwaly nr 7. Zgodnie z zalacznikiem do uchwaly
nr (...)z dnia 14 marca 2006r. sprawozdanie roczne powinno sklada¢ sie z: rachunku wynikéw z elementami
bilansu, wykazu dluznikéw, zestawienia obrotow i sald konta analitycznego, zeznania podatkowego CIT 8 i innych
dokumentow zwigzanych z obowigzkami finansowymi. Rachunek wynikéw z elementami bilansu i wykaz dluznikéw
powinny by¢ dolaczone do sprawozdania zarzadu, a pozostale czesci sprawozdania pozostawaé do wgladu w miejscu
przechowywania i prowadzenia dokumentéw ksiegowych. Do zawiadomienia o zebraniu zostal zalaczony projekt
jednego z dokumentéw skladajacych sie na sprawozdanie roczne, a mianowicie ,sprawozdanie finansowe". W
zalaczniku do uchwaly nr (...) ten element sprawozdania nazwany zostal rachunkiem wynikéw z elementami bilansu.

Zebranie otworzyl zarzadca nieruchomosci R. K., ktory jednoczesnie zostal wybrany jego przewodniczacym . Omowil
on sprawozdanie finansowe za 2010r., ktére obejmowalo: sprawozdanie finansowe na 31 grudnia 2010 r. zestawienia
obrotow i sald kont analitycznych oraz zestawienia obrotow i sald. Dokument ,,Zestawienie obrotéw i sald" zawieral
wykaz dluznikéw, ktorzy na zebraniu nie zostali imiennie wskazani. Przewodniczacy zarzadu J. D. zlozyt sprawozdanie
z dzialan podjetych przez nowy zarzad i omowil zapisy porozumienia zawartego przez Wspolnote ze spotka (...).
Odnoénie sprawozdania zarzadu i planu gospodarczego uwagi w formie pisemnej zglosit powod J. K.. Uwagi te
stanowia zalacznik do protokolu z zebrania. Powdd wskazal w nich, ze sprawozdanie nie zawiera niezbednych
elementéw, a mianowicie opisu dzialan zarzadu, przedstawienia ich skutkéw finansowych oraz finansowej analizy
wykonania planu gospodarczego wspoélnoty z ubieglego roku. Propozycjom do planu gospodarczego powdd zarzucit,
Ze nie spelniaja wymogow okre$lonych w art. 12,13,14 ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z tymi przepisami wszelkie
czynnosci jakie zarzad planuje podjaé¢ oraz oplaty na pokrycie kosztéw zarzadu powinny byé okreslone w rocznym
planie gospodarczym. Plan gospodarczy na rok 2011 zakladal realizacje zamierzen zwiazanych z zagospodarowaniem
terenu Wspoélnoty przez (...) spolke jawna, ktore zostaly wskazane w porozumieniu zalaczonym do zawiadomienia
o zebraniu. Porozumienie zawarte z (...) w dniu 30 grudnia 2010 r. zakladalo miedzy innymi wykonanie nasadzen



zieleni niskiej na terenie pozwanej Wspoélnoty, rekultywacje trawnikow, wykonanie utwardzonego placu z piyt,
wykonanie murku z kamienia, wykonanie kraweznika i wykonanie trwalego ogrodzenia. Realizacja zadan okreslonych
W ww. porozumieniu nie wigzala sie z jakimikolwiek finansowymi obcigzeniami czlonkéw pozwanej Wspolnoty. Poza
tymi zadaniami plan gospodarczy obejmowal wylacznie biezace koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna okres$lone
nastepujaco:

1/. koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, obejmujace:

-sprzatanie, konserwacje teren6éw zielonych, usuwanie odpad6w gabarytowych, deratyzacje, dezynfekcje, dezynsekcje,
infrastrukture terenowa, energie elektryczna, cieplna czeSci wspolnych, zuzycie wody na utrzymanie czystosci,
ubezpieczenie budynku, ustugi bankowe, pogotowie lokatorskie, przeglady i konserwacje sieci gazowej, instalacji
elektrycznej, zimnej i cieplej wody, ogrzewanie, przeglady i uslug kominiarskie, wymagane przepisami prawa
przeglady budowlane i roboty konserwacyjne. Wydatki z powyzszego tytulu okreslono na kwote 0,88 zl miesiecznie

za m” powierzchni uzytkowej lokalu:

-ryczalt z tytulu poniesionych kosztéw dla przewodniczacego Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej. Wydatki z tego

tytutu okreslono na kwote 0,12 z1 miesiecznie za m* powierzchni uzytkowej lokalu

2/. koszty zarzadzania, ktorych wysokoéé okreslono na 0,60 zl miesiecznie za m* powierzchni uzytkowej lokalu. Razem
wysokoéé planowanych kosztéw na rok 2011 zostala okreélona na 1,60 zt miesiecznie za m> powierzchni uzytkowej

lokalu. Egczna powierzchnia uzytkowa lokali w nieruchomosci przy ulicy (...) 7 w S. wynosi 6.069,03 m”.

W dniu 18 stycznia 2011r. zostal podpisany aneks do umowy z dnia 31 marca 2010r. zawartej przez pozwanga Wspoélnote
z M. M., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) Ushugi (...). Przedmiotem umowy bylo §wiadczenie
przez M. M. na rzecz pozwanej ustug w zakresie utrzymania czystos$ci i porzadku na terenie nieruchomoéci i terenie
przyleglym do posesji.

Na zebraniu w dniu 25 lutego 2011r. przeprowadzono glosowanie nad uchwalami wymienionymi w porzadku obrad,
ale z uwagi na nieuzyskanie wymaganej wiekszos$ci glosoéw, kontynuowano je po zebraniu w drodze indywidualnego
zbierania gloséw. W powyzszy sposob zostaly podjete miedzy innymi:

- uchwala nr (...), ktora wlasciciele lokali przyjeli sprawozdanie finansowe za rok 2010 i udzielili absolutorium dla
zarzadu ;

- uchwatla nr (...), ktéra wlasciciele lokali ustalili zaliczke na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w
wysokoéci 1,60 zt/m* powierzchni uzytkowej, obowiazujaca od pierwszego dnia nastepnego miesigca po podjeciu
niniejszej uchwaly. Na laczna wysokos$é zaliczki skladaly sie: koszty eksploatacji, konserwacji i drobnych napraw
czesci wspolnej w kwocie 0,88 z/m? powierzchni uzytkowej miesiecznie, podlegajace rozliczeniu w I kwartale roku
nastepnego, koszty (...) Sp. z 0.0. Oddzial S. w wysokosci 0,60 z}/m® powierzchni uzytkowej miesiecznie oraz ryczal

z tytulu poniesionych kosztéw dla czlonkéw zarzadu w wysokoéci 0,12 zt/m? ;

- uchwala nr(...), ktora wlasciciele lokali przyjeli na 2011r. nastepujacy plan gospodarczy: wykonanie zamierzen
ujetych w porozumieniu (...) z (...) sp6tka jawna w S., stanowigcego zalacznik do uchwaly, a takze biezaca konserwacja.

Powodowie zostali zawiadomieni o treSci podjetych uchwat w dniu 12 marca 2011r.

Zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng w uchwale nr (...) w zostaly ustalone na takim
samym poziomie jak w latach ubieglych. Uchwala nr (...) z dnia 14 marca 1999r. wlasciciele lokali przyjeli ,Zasady
okreslajace prawa i obowiazki we wspolnocie mieszkaniowej". Zgodnie z tymi zasadami oplaty wnoszone przez
wlaécicieli lokali w formie miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspélng wyrazane sa

stawka przeliczong na Im” powierzchni uzytkowej lokalu, z wyjatkiem kosztéw zwigzanych z uzytkowaniem dzwigéw.



Uchwala (...) z dnia 20 marca 2000r. wlaéciciele lokali postanowili dokonywac rozliczen zaliczki na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wspdlna, zaliczki na fundusz remontowy i kosztéw wykonywanych remontéw w stosunku do
powierzchni uzytkowej lokalu.

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad Okregowy uznala ,ze powodztwo w caloéci jest bezzasadne

Podstawe prawng zadania uchylenia uchwal stanowil art. 25 ust 1 i 1 a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali . Zgodnie z tre$cig wskazanego przepisu wilaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powbddztwo moze by¢ wytoczone
przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wlascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow. W niniejszej sprawie termin zaskarzenia uchwat zostal zachowany.

Sad odniost sie nastepnie po kolei do zarzutéw powodéw przeciwko poszcezegolnym uchwalom . Co do uchwaly nr
(...) w sprawie ustalenia zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu wskazal Sad na przepisy art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 1
oraz art. 15 ustawy o wlasnoéci lokali jako majace tu zastosowanie . Podkredlil ,ze art. 12 ust. 1 ustawy stanowi, ze
pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a
w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym
stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej w czedci
nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Zgodnie za$ z art. 13 ust. 1 ustawy wtasciciel ponosi
wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywacé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegac
porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystaé
z niej w sposdb nie utrudniajacy korzystania przez innych wspdtwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie
wspolnego dobra. Na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat, platne
z gbéry do dnia 10- kazdego miesigca , a ich wysoko$¢ - na podstawie prognozowanych kosztéw - ustala wspélnota
mieszkaniowa.

Zauwazyl nastepnie Sad ,ze zaden z przepisow ustawy o wlasnoéci lokali nie okresla sposobu ustalania wysoko$ci
miesiecznych oplat przypadajacych na poszczegélnych wlascicieli, w szczegélnoéci tego czy podstawa okreélenia
wysokoSci oplaty ma byé udzial, czy jednostka powierzchni uzytkowej lokalu. W konsekwencji ocenie Sadu fakt
uczestniczenia przez wlascicieli w kosztach zarzadu w stosunku do swoich udzialéow nie stoi na przeszkodzie okreslaniu

wysokoéci miesiecznych oplat w odniesieniu do m* powierzchni uzytkowej lokali, zwlaszcza jesli udzialy wlasciciela
lokali odpowiadaja stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali i pomieszczen do nich przynaleznych. Ze wzgledu na réznice w
powierzchni poszczegolnych lokali i pomieszczen przynaleznych moze doj$¢ oczywiscie do znaczacych dysproporcji
pomiedzy obcigzeniami poszczegdlnych wlascicieli przy przyjeciu jako podstawy naliczen jednostki powierzchni a
obcigzeniami przy przyjeciu jako podstawy naliczen udzialu. Taka sytuacja w jednak, skonstatowal ostatecznie Sad , w
tej sprawie nie ma miejsca bowiem rdznica na jednym udziale wynosi okolo 35 groszy miesiecznie, z zeznan $wiadka
R. K. wynika, ze w przypadku powoda réznica pomiedzy jednym a drugim sposobem ustalenia wysoko$ci zaliczki jest
niewielka i wynosi okolo 30 groszy miesiecznie. Sad zauwazyl tez , ze przyjety sposob ustalania zaliczek w pozwanej
Wspolnocie zostal wprowadzony juz w 1999r. na mocy uchwaly nr (...) i funkcjonuje od tamtej pory. Powodowie
natomiast , wedlug Sadu Okregowego ,nie wykazali by taki sposéb ustalenia miesiecznych zaliczek naruszat ich
interesy lub zasady zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i uzasadnial wprowadzenie w tym zakresie zmian. Za bezzasadny
Sad uznal zarzut, ze wysoko$¢ zaliczki nie wynika z planu gospodarczego. Plan gospodarczy na rok 2011 obejmuje, jak
wynika z uchwaly nr (...), stale biezace koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej oraz realizacje zadan okreslonych
w porozumieniu zawartym z (...) spolka jawna, ktére dla pozwanej Wspdlnoty nie lacza sie z zadnymi kosztami.



W konsekwencji ,mimo szczegélowej oceny zarzutow powoddw ,Sad nie dopatrzyl sie podstaw do uchylenia zadnej
z trzech wskazanych w pozwie uchwala , argumentacja dotyczaca oddalenia powodztwa o uchylenie uchwaty nr (...)
zostala szeroko przytoczona wyzej .

O kosztach procesu Sad orzekl uwzgledniajac jego wynik - w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. Powodowie ,ktorzy przegrali
proces w caloéci, sa wiec obowiazani sg zwréci¢ pozwanej koszty procesu , na ktore zlozyly sie: oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt i wynagrodzenie radcy prawnego w wysokoéci 180 zl, obliczone na podstawie § 10
ust.] pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.

Powodowie zlozyli apelacje od wyroku Sgdu Okregowego Szczecinie w czesci oddalajgcej
powodztwo o uchwaly nr (...) z dnia 6 marca 2011 r.

Zarzucili Sadowi Okregowemu :

1. naruszenie prawa materialnego tj. art. 12 ust.2 i art. 13 ust.] ustawy o wlasnoéci lokali poprzez przyjecie, ze
sposob ustalania zaliczki w formie biezacych comiesiecznych optat wnoszonych przez wlascicieli na utrzymanie czesci
wspolnej w pozwanej wspoélnocie jest mozliwy w odniesieniu do metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokali
oraz

-art. 22 ust. 21i ust. 3 pkt. 3 w zwiazku z art.25 ust. | ustawy o wlasnoéci lokali poprzez nie uwzglednienie powddztwa i
tym samym zobowiazanie mnie do ponoszenia wyzszych oplat na utrzymanie czesci wspoélnej niz to wynika z przepisow
prawa, a ustalonych uchwala wlascicieli lokali.

W konsekwencji tak sformulowanych zarzutéw ,szerzej uzasadnionych , powodowie wniesli o zmiane wyroku
w zaskarzonej czeéci tj. co do uchwaly nr (...) z dnia 6 marca 2011 r. przez uwzglednienie odwolania lub
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania, a nadto
rozpoznanie sprawy takze pod nieobecnosé¢ powoda oraz zasadzenie na rzecz powodow kosztow procesu wedlug norm
przypisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji jako bezzasadnej domagajac sie jednocze$nie zasadzenia kosztéw postepowania
apelacyjnego .

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :
apelacja powodow zaslugiwala na uwzglednienie .

Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania .W tej sprawie skarzacy zarzucili
jedynie naruszenie prawa materialnego ,niewaznos$ci nie zarzucano , Sad z urzedu jej tez nie stwierdzit.

Wspolnote mieszkaniowa tworzy ogol wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre§lonej nieruchomoéci. Pozwana
jest tzw. duzg wspolnota mieszkaniows ( art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali, dalej okre$lana
jako ustawa). Tworza ja wlaSciciele 104 lokale mieszkalnych ( z tego 99 wyodrebnionych stanowigcych wlasnoéé os6b
fizycznych i 5 stanowiagcych nadal wlasno§¢ WAM-u ) oraz 1 lokal uzytkowy . Sprawami pozwanej wspolnoty kieruje
zarzad wybrany w trybie art. 20 ustawy .

Art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi ,ze 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
nieruchomo$cig wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede
wszystkim kolizja tresci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami k.c. w zakresie w jakim ma on zastosowanie



do odrebnej wlasnosci lokali Zauwazy¢ nalezy ,ze niegodno$¢ uchwaly z prawem moze wynika¢ nie tylko z
treéci uchwaly , ale takze z powodu wadliwos$ci postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly. Oznacza to ,ze
wlaéciciel lokalu moze podnosié obok zarzutéw merytorycznych , réwniez i zarzuty formalne jezeli uwaza ,ze zostaly
naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we wspolnocie mieszkaniowej. Uchybienia
moga dotyczy¢ : naruszenia przepisoOw dotyczacych sposobu zwolania zebrania wilascicieli lokali, obradowania na
zebraniu , zasad glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien cigzy zawsze na skarzgcym wlascicielu lokalu ( art.
6 k.c.). Dodac trzeba ,ze zarzuty formalne moga przy tym stanowié¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy
wadliwo$é postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Druga przeslanka zaskarzenia uchwaly jest
niezgodno$¢ uchwaty z umowa wilascicieli lokali tj. umowa okre$lajaca sposob zarzadu nieruchomos$cia wspélng (art.
18 u.1). O naruszeniu przez uchwale interesé6w wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspdlnag mozemy mowié jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspélnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okres$lonych czlonkoéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania
wlaécicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowcezas gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania
uchwaly , jak i wtedy ,gdy tre$¢ uchwaty spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela
lokalu . Uchwala wlascicieli lokali moze by¢ uchylona przez sad zaréwno z przyczyn merytorycznych ,jak i formalnych.
Art. 25 ust. 1 a ustawy ogranicza w czasie prawo do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly wspo6lnoty
mieszkaniowej do 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wlascicieli albo od dnia powiadomienia
skarzacego o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow.

W przedmiotowej sprawie bylo niesporne, ze uchwale nr (...) ( podjeta w trybie mieszanym ) powodowie zaskarzyli
w ustawowym terminie nie zarzucajac przy tym zadnych uchybien formalnych przy jej podejmowaniu . Zarzucali
natomiast ,ze uchwala ta narusza ustawe oraz ich interesy gospodarcze , a dokladnie to powodowie zarzucali Sagdowi
Okregowemu ,ze ten badajac uchwale nr (...) nie dokonal w ogole oceny sposobu ustalenia zaliczki na pokrycie
kosztow zarzadu podkreslajac ,ze w samej uchwale pominieto oplate na fundusz remontowy ( mimo to zaliczke na
fundusz remontowy pobierano do marca 2012 r.) . Wspo6lnota wprowadzila dwa dalsze sposoby ustalania zaliczki na
utrzymanie czeSci wspoélnej , a mianowicie od mieszkania - za domofon i od osoby co do dZzwigu , pomijajac ten fakt
w uchwale.

Co do prawa majagcego w sprawie zastosowanie : art. 12 ust 2 ustawy stanowi ,ze jezeli kwota uzyskanych
przychodéw i pozytkéw przekroczy wydatki wspdlnoty mieszkaniowej pozytki i inne przychody z nieruchomoéci
wspolnej stluza pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby
przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialébw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza
wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach
i innych przychodach. Jako bledng nalezy wiec ocenié¢ praktyke polegajaca na obliczaniu wysoko$ci zaliczek ,oplat
i wszelkich ciezarow finansowych zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w stosunku do powierzchni
uzytkowej lokalu , a nie do wielko$ci udzialu we wspotwlasnosci przymusowej (por.Wlasnoéé lokali —R.Strzelczyk i
A.Turlej,C.h.Beck,Warszawa 2007 ,s. 254 ) . Podobnie Ewa Bonficzak —Kucharczyk w komentarzu do przepisow art. 13 i
14 ustawy o wlasno$ci lokali (Lex —wydawnictwo internetowe ) podkreéla ,ze ,wla$ciciele lokali zobowigzani sa optacaé
koszty zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna nie w proporcji do liczby metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej ich
lokali, lecz w proporcji do posiadanych przez nich udzialéw w nieruchomosci wspo6lnej . Te natomiast moga byé
roéwne lub mogg nie by¢ proporcjonalne do powierzchni poszczegblnych lokali. Jesli wiec nie mamy do czynienia z
celowym zréznicowaniem obciazen wlascicieli poszczegolnych lokali (np. ze zwiekszeniem obciazen wiascicieli lokali
uzytkowych kosztami utrzymania nieruchomosci wspdlnej), to zaliczki oplacane przez poszczegdlnych wiascicieli
powinny by¢ proporcjonalne do ulamka ich udzialu we wspolwlasnoéci nieruchomosci wspélnej. Nie musza one
zreszta w ogole byc¢ ustalane w relacji do powierzchni. Powinna by¢ za to znana kwota zaliczki, jaka uiszcza¢ maja
poszczegdlni wlasciciele (w innym przypadku dochodzenie tych nalezno$ci byloby problematyczne), a kwota ta
powinna by¢ ustalana w relacji do kosztéw ponoszonych na utrzymanie nieruchomos$ci wspélne”. Komentatorka
zauwazyla nadto ,ze ,, czesto popelnianym w praktyce bledem jest ustalanie zaliczek przypadajacych na poszczeg6lnych



wlascicieli lokali w proporcji do powierzchni ich lokali (a nie w proporcji do udzialéw wlascicieli we wlasnosci
nieruchomoéci wspoélnej) i ignorowanie réznic w przypadkach, gdy udzialy nie odzwierciedlaja proporcji powierzchni
poszczegoblnych lokali ,, . Tak wiec stosownie do dyspozycji przepisu art. 12 ust. 2 wladciciel lokali uczestnicza w
ponoszeniu wydatkow i ponosza ciezary w stosunku do udzialéw jakie maja w czeSci wspolnej. Stanowisko to znalazlo
tez odzwierciedlenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego — w wyroku z dnia 22 .10.204 r.,II CK 98/04 ( Lex nr
322021 ) Sad Najwyzszy wyraznie podkreélil ,ze zgodnie z ustawa czlonkowie wspolnoty ponoszg ciezar utrzymania
nieruchomoéci wspdélnej odpowiednio do swoich udzialéw , inaczej ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspélnej w takim samym stosunku , w jakim uczestnicza oni w dochodach osiaganych z nieruchomosci
wspolnej .

Art. 3 ust. 1 ustawy stanowi ,ze w razie wyodrebnienia wlasnos$ci lokali wladcicielowi lokalu przystuguje udzial
w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnoécia lokali. Nieruchomo$¢ wspdlna stanowi grunt oraz
czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali ( art. 3 ust. 2). Ustawodawca
zrezygnowal z wyliczenia ,jakie czeSci budynku i jego wyposazenia ,stanowig wspotwlasno$c wlaécicieli lokali . W sklad
nieruchomos$ci wspdlnej moga wchodzi¢ elementy o zr6znicowanym stopniu zwiazania z wyodrebnionymi lokalami.
Wspodlwlasnoscia wlascicieli lokali objete sg takze urzadzenia ,umozliwiajace korzystanie zar6wno z czes$ci budynku
( np. pralni, suszarni ) przeznaczonych do uzytku wszystkich lub pewnych grup wiaécicieli ,jak i poszczegolnych
lokali. Chodzi tu niewatpliwie o wszelkie instalacje elektryczne, wodociggowe, grzewcze, klimatyzacyjne. Urzadzenia
te wchodza w sklad nieruchomosci wspdlnej takze wtedy ,gdy poszczegblne elementy je tworzace znajduja sie w
granicach przestrzennych wyodrebnionych nieruchomoéci lokalowych .

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, obowigzek wlascicieli lokali uiszczania zaliczek w formie biezacych
oplat platnych miesiecznie jest ustawowo okre$lonym sposobem pokrywania przez wlascicieli lokali kosztow zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna, na ktdre skladajg sie w szczegolnos$ci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 ustawy :

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci,
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Doda¢ trzeba ,ze rodzaje kosztow zostaly wymienione jedynie przykladowo ,do obowigzkow wlascicieli lokali nalezy
przeto, zgodnie z art. 12 ust. 2, ponoszenie wszelkich wydatkéw i ciezaréw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Zatem do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélng zaliczane beda takze wydatki na inne cele, ktore nie
zostaly wymienione w art. 14 u.w.l. - jesli sa one zwiazane z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélne;j.

Fakt, ze art. 14 u.w.l. zalicza jaki§ rodzaj kosztow do kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspdlna, nie moze byc
powodem domagania sie zaplaty z tytulu takich kosztow, jesli one nie wystepuja. Nie nalezy tez w zwiazku z tym
przepisem dazy¢ do wytworzenia wszystkich wymienionych tam kosztow. Omawiany przepis nie tworzy zrddel
powstawania wymienionych w nim kosztéw, a jedynie informuje, ze je§li w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoécia
wsp6lna i utrzymywaniem tej nieruchomosci wymienione koszty wystapia, to nalezy je zaliczy¢ do kosztow zarzadu
ta nieruchomodcia, obciazajacych wszystkich wlascicieli lokali. Celem pokrycia wydatkéow i ciezaréw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej moze zosta¢ wyodrebniony przez wspoélnote fundusz remontowy. Poniewaz
jego wyodrebnienie nie jest obligatoryjne i zalezy od woli cztonkéw wspolnoty, wymaga podjecia uchwaly, gdyz jest
to czynno$¢ przekraczajaca zakres zwykltego zarzadu .



Poniewaz zaliczka stanowi jedynie sposob pokrywania kosztow zarzadu, przeto jej wysoko$¢ powinna zostac okre$lona
na podstawie dotychczasowych wydatkéw na ten cel, a zatem musi by¢ ona bezposrednia funkcja tych kosztow , zaliczki
powinny pokrywaé biezace wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Obowigzek wlaScicieli lokali
uiszczania zaliczek w formie biezacych oplat platnych miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania
przez wlascicieli lokali kosztéw zarzadu nieruchomoécig wsp6lna. Art. 15 ust. 1 naklada na wszystkich bez wyjatku
wlaécicieli lokali obowiazek uiszczania zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspo6lna. Nie mozna
zatem zwolni¢ czesci wlascicieli lokali z tego obowiazku ani nie moga oni wyzby¢ sie tego obowigzku w inny sposob.
Nie mozna tego zmienic takze umowa wszystkich wiascicieli lokali czy tez uchwata wlascicieli.

Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci pierwszego lokalu poprzez fakt okreélenia udzialow , wymagajacy
ustalenia powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z przynaleznymi do nich pomieszczeniami ,decyduje o
tym co jest , a co nie jest nieruchomos$cig wspo6lna. Nieruchomoéé¢ wspolna jest przedmiotem t.zw. przymusowej
wspotwlasnosci. Art. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali stanowi ,ze samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu, moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu
ustawy, jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespoél izb przeznaczonych na staly pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Do lokalu
moga przynalezeé, jako jego czedci skladowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposérednio nie przylegaly
lub byly polozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w
szczegoblnoSci: piwnica, strych, komorka, garaz, zwane dalej "pomieszczeniami przynaleznymi” (ust. 1,2134). Art 3 ust
3 stanowi ,ze udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne
jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia
pomieszczen do niego przynaleznych ( ust. 4). Definicja pojecia powierzchni uzytkowej lokalu zawiera art. 2 ust.
1 pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r .0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, a mianowicie - nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w
lokalu, a w szczego6lnos$ci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposdb uzywania;
za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sie powierzchni balkonow, taraséw i loggii, antresoli, szaf i schowkow w
Scianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychéw, piwnic i komoérek przeznaczonych do przechowywania opatu.

Uchwala nr (...) z dnia 14 marca 1999 roku Wspoélnota Przy ul. (...) podjela postanowila o wprowadzeniu Zasad
okreslajacych prawa i obowiazki we wspolnocie mieszkaniowej (k. 129). Z ich treSci wynika ,ze oplaty o ktorych
mowa w § 12 ust 1 pkt a,b,c,d,e,f — wyrazane s3 stawka przeliczona na 1 m*> powierzchni lokalu , w pkt
g tj. wydatki zwigzane z dZwigami osobowymi wyrazane sa stawka przeliczana na 1 osobe , a jezeli chodzi o
zaliczkowe oplaty miesieczne za korzystanie z domofonu-w odniesieniu do 1 punktu odbiorczego w lokalu ( k.130 akt).
Uchwala(...) z dnia 20 marca 2000r. wlaSciciele lokali postanowili dokonywa¢é rozliczen zaliczki na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, zaliczki na fundusz remontowy i kosztéw wykonywanych remontéw w stosunku do
powierzchni uzytkowej lokalu. Poczynajac od tej uchwaly ustalenie i rozliczanie zaliczek na pokrycie kosztoéw zarzadu
nieruchomo$cia wsp6lng nastepowalo w zasadzie zgodnie z przedstawionymi wyzej Zasadami ( aczkolwiek w Zasadach
mowa o powierzchni lokalu ,a w uchwatlach juz o powierzchni uzytkowej lokalu).

W uchwale nr(...) z dnia 6.03.2011 r. zaliczka na pokrycie kosztéw zarzadu obejmowala jedynie cze$¢ wydatkow i
ciezar6w i byla ustalana w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu.

Zauwazy¢ w tym miejscu trzeba ,ze cho¢ uchwata nr (...) nie byla skarzona to oczywistym jest ,ze jezeli jest ona
sprzeczna z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy o wlasnosci lokali , jest niewazna w oparciu o art. 58 § 1
k.c.(por. wyrok SN z dnia 10 lipca 2009 1., I CSK 83/09 ,Lex nr 578827 ) . W orzecznictwie podkresla sie ,ze przyjecie
odmiennego pogladu prowadziloby do przyznania wlascicielom lokali tworzacym wspoélnote uprawnienia do zmiany



tresci ustawy w drodze podjetej przez nich uchwaly , czego jak podkreslit Sad Najwyzszy w cyt. wyzej orzeczeniu nie
mozna zaakceptowac.

Skoro strony byly zgodne co do tego ,iz ustalenie wysoko$ci zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlng w
stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu nie jest kwotowo identyczne z prawidlowym ustaleniem wysokoSci tej
zaliczki w stosunku do wielkoéci udzialu wlaéciciela lokalu we wspétwlasnoéci przymusowej to jest oczywiste ,ze taki
sposéb jej okreslenia jest sprzeczny z ustawg .Dotyczy to réwniez niewlaéciwego sposobu rozliczenia w zaliczkach
wydatkéw na dzwig osobowy oraz koszty domofonu.

W konsekwencji niespornego w sprawie stanu faktycznego ,dokonujac oceny prawnej skarzonej uchwaty , nalezy sie
zgodzi¢ ze skarzacymi ,ze narusza ona prawo , a mianowicie jest sprzeczna z art. 12 ust. 21i art. 14 u.w.l. i jako taka jest
niewazna (art. 58 § 1 k.c.). Uchwala powyzsza narusza tez interesy ekonomiczne powod6w , nie moze tu bowiem mieé
przesadzajacego znaczenia fakt , ze szkoda powodow w skali roku jest nieduza jest to bowiem kilka zlotych . Nie ma
bowiem zadnego uzasadnienia prawnego by powodowie niestusznie placili nawet taka kwote.

Uznajac apelacje za uzasadniong Sad Apelacyjny , w oparciu art. 386 § 1 k.p.c., zmienil wyrok w zaskarzonej czesci tj.
uchylil uchwale nr (...)oraz zmienil rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte w punkcie drugim skarzonego wyroku -
art.98§1i3,art. 99, art. 100 oraz art. 108 § 1 k.p.c.( na koszty poniesione przez powodow skladala sie oplata od pozwu
w kwocie 600 z} ; koszty pozwanej to wynagrodzenie jej profesjonalnego pelnomocnika procesowego oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa procesowego tj. kwota 197 zl ; powodowie wygrali proces w 1/3 czeéci ). O kosztach
postepowania apelacyjnego Sad orzekl majac na uwadze jego wynik tj. uwzglednienie apelacji w calo$ci- art. 98 § 11
3, art. 99, art. 100 oraz art. 108 § 1 k.p.c. ( koszty powoddéw to oplata od apelacji - 200 z}).

Agnieszka Soltyka Mirostawa Golunska Wieslawa Kazmierska



