Sygn. akt I C 699/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Grzegorz Tylinski

Protokolant stazysta Agnieszka Skolimowska

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2016 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko (...) przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

1) uchyla uchwale wiascicieli lokali we(...) (...) przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 11 maja 2015 r. w sprawie zatwierdzenia
planu gospodarczego na rok 2015;

2) zasgdza od (...) (...) przy ul. (...) wW.narzecz (...) W. kwote 380 z} (trzysta osiemdziesiat z}) tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem, ktéry wplynal w dniu 22 czerwca 2015 r. powdd (...) W. wniost o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 11 maja
2015 r. w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2015 rok oraz zasadzenie od pozwanej W. Mieszkaniowej
(...) przy ul. (...) zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwany (...) (...) przy ul. (...) wnosil o oddalenie powbdztwa.

Na podstawie materiatlu dowodowego przedstawionego przez strony Sad Okregowy uznal
nastepujqgce okolicznosci za udowodnione:

W budynku wielomieszkaniowym przy ul. (...) w W. funkcjonuje (...). W tej (...) W. jako wtadcicieli lokali
niewyodrebnionych dysponuje udzialem o wielkos$ci 0,392.

W 2001 1. na zlecenie (...) zostala odtworzona dokumentacja techniczna budynku przy ul. (...) w W.. Z inwentaryzacji
tej wyniklo, iz powierzchnie w lokalach i zwiazane z nimi udzialy w nieruchomos$ci wspoélnej s inne, niz wykazane
w ksiegach wieczystych i aktach notarialnych wlascicieli lokali. Powierzchnia uzytkowa budynku wyniosta 798,05

m® zag powierzchnia lokali niewyodrebnionych (komunalnych) 301,96 m{®), Tym samym udzial (...) W. obliczony

na tej podstawie powinien wynosié¢ o, (...). Tymczasem po odjeciu od calkowitej powierzchni uzytkowej budynku
sumy powierzchni lokali wyodrebnionych na (...) W. (jako wlasciciela lokali niewyodrebnionych) przypada 319,85

m{¢?) ©2) anizeli powierzchnia rzeczywista, za$ udzial z tym zwiazany wynosi

((2)

, a zatem powierzchnia o 17,89 m

0,392. Tym samym chociaz powierzchnia lokali niewyodrebnionych wynosi 301,96 m™ “”; a udzial z nig zwigzany

wynosi¢ powinien o, (...), (...) W. wykonuje swoje prawa i obowiazki we (...) z udzialu o wielkoéci 0,392 — tak, jakby

()]

powierzchnia lokali niewyodrebnionych byta 0 17,89 m*™ =’ wieksza.



W piSmie z dnia 17 kwietnia 2014 r. Zarzad W. poinformowal Zaklad (...) (...) W. o powyzszej niezgodnosci oraz
wskazal, iz Zarzad zaproponuje wlascicielom lokali podjecie stosownej uchwaly o zmianie wysoko$ci udziatow. Do
zmiany wysoko$ci udzialéw jednak nie doszlo.

Dotychczas W. obcigzala wlascicieli lokali z tytulu zaliczki w kosztach zarzadzania nieruchomoscia wspdlng w
stosunku do metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu. I tak w dniu 28 marca 2013 r. wlasciciele lokali
podjeli uchwale, tre$cig ktorej utrzymali do czasu podjecia odmiennej decyzji zaliczke na koszty zarzadzania

nieruchomoscia wsp6lng w wysokoéci 3,30 zl z m(¢2)

powierzchni uzytkowej lokali przeznaczajac ja w calosci na
wyodrebniony fundusz remontowy W.. Réwniez w 2014 r. (...) W. obcigzane bylo zaliczkami w wysoko$ci obliczonej

stosownie do iloéci metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej lokali niewyodrebnionych — to jest do 301,96 m((®),

co przy stosowaniu aktualnej réwniez w 2014 r. stawki 3,30 zl/m(( 2) pstatecznie wynosilo 996,47 z1. miesiecznie.

Podobnie w stosunku do iloéci metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej lokali obliczano wysoko$¢ zaliczki za
centralne ogrzewanie.

Na zebraniu wlascicieli lokali, ktére mialo miejsce w dniu 10 lutego 2015 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania
glosow, ktore nastepowalo od dnia 11 lutego 2015 r. do dnia 11 maja 2015 r. W. Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) podjela
uchwale w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2015. Zgodnie z punktem 2 tej uchwaly ustalono od
dnia 1 marca 2015 r. do czasu podjecia odmiennej decyzji, zaliczke na koszty zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng
w wysokos$ci 2 600 zl miesiecznie, przeznaczajac ja w calo$ci na wyodrebniony fundusz remontowy W. platng przez
wlascicieli lokali proporcjonalnie do posiadanych udzialéw w nieruchomosci wspélnej. (...) W. zostalo poinformowane
o podjeciu tej uchwaly w dniu 13 maja 2015 r. Pomimo jednak wprowadzenia do obrotu przez Wspdélnote uchwaly
obcigzajacej wlascicieli lokali zaliczkami na koszty zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna stosownie do wysoko$ci
udzialéw, pozostawiono obcigzenie z tytulu dostawy energii cieplnej w oparciu o rzeczywista powierzchnie uzytkowa
lokali.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie zaoferowanych przez strony dowodéw z dokumentéw oraz
$wiadkow i stron — przy czym dowod z przestuchania stron ograniczono do przestuchania przedstawiciela pozwanego:
ustalen co do rozbieznoSci pomiedzy powierzchnia lokali a wysoko$cig udzialtdbw dokonano na podstawie dowodu z
zeznan $wiadkow D. D. (karty 46 — 49 akt sadowych), D. P. (karty 49 — 51 akt sadowych) oraz E. A. (karty 62 — 63 akt
sadowych), dowodu z przestuchania stron, ograniczonego do przestuchania przedstawiciela pozwanego G. L. (karty 80
— 81 akt sadowych) oraz dowodéw z dokumentoéw: pisma Zarzadu W. z dnia 17 kwietnia 2014 r. (karta 9 akt sadowych),
pisma ZGN w D. S. (...) W. z dnia 10 kwietnia 2014 r. (karta 13 akt sadowych) oraz z dnia 17 marca 2014 r. (karta
14 akt sagdowych); ustaleni co do dotychczas stosowanych zasad obciazania wlascicieli lokali dokonano na podstawie:
zawiadomienia o wysoko$ci miesiecznych oplat wraz z zalgcznikiem (karty 10 — 12 akt sagdowych) oraz uchwatly nr 2/
(...) wraz z zalacznikiem (karty 29 — 32 akt sadowych). Tak wskazany material dowodowy jest w istocie zgodny, spojny
i wzajemnie sie uzupehia. Podstawowe okoliczno$ci sprawy, w szczegdlnos$ci za$ rozbiezno$ci pomiedzy wyliczong
powierzchnia uzytkowa lokali. a powierzchnig, ktéra byla podstawa dla ustalenia wysokoSci udzialu, nie byly pomiedzy
stronami sporne. Dla dokonania ustalen faktycznych nie wykorzystano natomiast dokumentéw obrazujacych sposéb
obcigzania wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...) w W. (karty 55 — 61 akt sadowych). W ocenie Sadu Okregowego
sposéb rozwigzywania podobnych probleméw w innej nieruchomosci, choéby zarzadzanej przez te same osoby nie ma
wplywu na treé¢ rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, a tym samym dokumenty te nie przedstawiajg faktow istotnych
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2015 r., poz.
1892) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy, przy czym zgodnie z ust. 1a tego artykulu powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze
by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu



ogotu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloso6w. Dokonujac analizy zgloszonego roszczenia w pierwszej kolejnosci zwrdcié nalezy
uwage, iz powod — (...) W. zglosil roszczenie o uchylenie uchwaly w terminie wskazanym w art. 25 ust. 1a ustawy o
wlasno$ci lokali. Jak wynika z dokonanych w sprawie ustalen faktycznych powod otrzymal powiadomienie o tresci
uchwaly podejmowanej w czeSci w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniu 13 maja 2015 r., za$§ powddztwo w
sprawie niniejszej wytoczone zostalo w dniu 18 czerwca 2015 r. (dowdd nadania u publicznego operatora pocztowego
— karta 15 akt sadowych, ktére to nadanie zgodnie z art. 165 § 2 Kodeksu postepowania cywilnego jest rbwnoznaczne
z wniesieniem pisma do sadu). W dalszej kolejnosci zwrdci¢ nalezy uwage, iz prawodawca przewidzial mozliwo$é
skutecznego wystgpienia z roszczeniem, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali w istocie w czterech
przypadkach — gdy zaskarzona uchwala: 1) jest niezgodna z przepisami prawa; 2) jest niezgodna z umowa wtascicieli
lokali; 3) narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna; 4) w inny sposob narusza interesy
wlasciciela lokalu. W ocenie Sadu Okregowego zaskarzona uchwala nr (...) wlascicieli lokali tworzacych (...) (...) przy
ul. (...) narusza interesy(...) W. przerzucajac na tego wlasciciela w calosci koszty wynikajace z braku synchronizacji
pomiedzy powierzchnia uzytkowa lokali, a wysokoS$cia udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

Dokonujac oceny zgloszonego w sprawie niniejszej powddztwa z jednej strony zwro6cié nalezy uwage, iz co do zasady
sposéb ponoszenia ciezarow i wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej okre§lony zostal w
art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, zgodnie z ktérym pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej
shuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw; w takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w cze$ci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Niewatpliwie udzial, o ktorym mowa w art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali odpowiada udzialowi okreslonemu w
jej art. 3 ust. 3, zgodnie z ktoérym udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspoélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi; udzial wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Niewatpliwie obliczenie udzialu dla wilasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych —
(...) W., nastagpilo z uchybieniem regulacji wskazanej w art. 3 ust. 3 zd. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Udzial ten jest
wiekszy, anizeli wynikaloby to ze stosunku powierzchni uzytkowej lokali niewyodrebnionych do lacznej powierzchni
wszystkich lokali.

W tym zakresie zwazy¢ nalezy, iz z jednej strony zwroci¢ w zasadzie prawodawca nie przewidzial innego sposobu
obcigzania wtadcicieli lokali, anizeli stosunkowo do wielkoéci ich udzialow, oraz iz wlasciciel lokalu w sprawie
o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej, ustalajacej oplaty biezace na pokrycie kosztow zarzadu w formie
miesiecznych zaliczek, nie moze skutecznie domaga¢ sie zmiany wysoko$ci udzialu w nieruchomosci wspolnej (w tym
zakresie Sad Okregowy w pelni podziale poglad zawarty w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 26 marca 2013 r., sygn. akt I ACa 1172/12). Z drugiej strony zwréci¢ nalezy uwage, iz uregulowanie zawarte
w art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali ma niewatpliwie charakter dyspozytywny — wlasciciele lokali moga w
spos6b odmienny ustali¢ zasady uczestnictwa w kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. Jak wynika zresztg
z poczynionych w niniejszej sprawie ustalen faktycznych w realiach nieruchomoéci przy ul. (...) takie odmienne
zasady uczestnictwa w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspolng stosowano w latach ubieglych, obciazajac wlascicieli
poszczegoblnych lokali w stosunku do powierzchni tych lokali, nie za§ w stosunku do udzialéw. Zwrocié rowniez nalezy
uwage, iz wladnie takie rozwigzanie niejako syntetyzowalo zasady okre§lone w art. 12 ust. 2 w zw. z art. 3 ust. 3 ustawy
o wlasnosci lokali i w pelni odzwierciedlalo wole prawodawcy, ktorego niewatpliwg intencja bylo obciazanie wtascicieli
lokali tego rodzaju oplatami w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu, przy czym z uwagi na zastosowana
technike legislacyjng powierzchnie uzytkowa lokalu prawodawca w pierwszej kolejnoéci nakazal przeliczy¢ na
udzial — zgodnie z wyzej przytoczonym art. 3 ust. 3 ustawy, a dopiero udzial wyznacza zaangazowanie wlasciciela
lokalu w pozytkach (przychodach) i wydatkach (ciezarach) zwigzanych z nieruchomos$cia wspdlna (utrzymaniem
nieruchomoéci wspoélnej). Te spostrzezenia prowadzg z jednej strony do wniosku, iz udzial, o ktérym mowa w art. 12



ustawy o wlasnosci lokali nie jest pojeciem abstrakcyjnym ustalonym przy ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokalu,
za$ z drugiej strony, iz jest on $ciSle powiagzany z powierzchnig uzytkowa danego lokalu (jak rowniez ewentualnie
z powierzchniag uzytkowa lokali przynaleznych) oraz laczng powierzchnig uzytkowa wszystkich lokali. Tym samym
stanaé nalezy na stanowisku, iz udzial wlasciciela lokalu w przychodach i ciezarach, o ktérych mowa w art. 12 ust. 2
ustawy o wlasno$ci lokali nastepuje w zakresie wyznaczonym przez stosunek powierzchni uzytkowej jego lokalu do
lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali.

W realiach faktycznych niniejszej sprawy — co bylo istotnie poza sporem — doszlo do dysharmonii pomiedzy
udzialem w nieruchomo$ci wspoélnej ustalonym dla poszczegolnych wiascicieli lokali, a rzeczywistym udzialem, jaki
powinien by¢ ustalony na rzecz wtascicieli lokali zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy, przy czym roznice te powoduja, iz

udzial powoda jest wiekszy, tak jakby laczna powierzchnia lokali niewyodrebnionych byla o 17,89 m{(?) wieksza.

Obecnie przyjete we Wspoélnocie rozwigzania — wyznaczone przez zaskarzong uchwale nr (...)wskazuja w istocie,
iz w zwiazku z ta dysharmonia koszty zostaly w praktyce przerzucone na powoda. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz
pierwszoplanowa kwestig istotng dla rozstrzygniecia niniejszego sporu jest wskazanie, kto powinien w istocie ponosié
ciezar nieprawidlowego ustalenia wysoko$ci udzialow. Sad Okregowy w tym skladzie dostrzega tu dwie mozliwosci —
albo ciezar nieprawidtowego ustalenia wysoko$ci udzialéw obcigzaé bedzie wylacznie (...) W. jako wlasciciela lokali
niewyodrebnionych, albo ciezar ten bedzie obciazal wszystkich wlascicieli lokali proporcjonalnie do ich powierzchni.
Dla rozstrzygniecia tego dylematu nie bez znaczenia pozostaje okoliczno$é¢, iz wlasciciele lokali bedac powiadomieni
przez zarzadce o nieprawidlowo ustalonych wielko$ciach udzialéw — co najmniej na rok przed podjeciem zaskarzonej
uchwaly (chociaz ze znacznym prawdopodobienstwem przyjac¢ nalezy, iz o nieprawidlowosciach tych wiasciciele
lokali wiedzieli juz od roku 2001 — kiedy we Wspdlnocie przeprowadzono inwentaryzacje architektoniczno —
budowlang) — nie dokonali jak dotad podjecia uchwaly, ktéra w spos6b zgodny a art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci
lokali dokonalaby przeszacowania wysokoéci udzialéw. Powdd, jako wlasciciel lokali niewyodrebnionych, dysponuje
udzialem mniejszym, anizeli polowa, a tym samym bez wspoldzialania pozostalych wlascicieli lokali nie moze takiej
uchwaly przeforsowac. Te okolicznoéci doprowadzily Sad Okregowy do pogladu, iz co do zasady wszyscy wlasciciele
lokali winni partycypowaé¢ w wydatkach i ciezarach zwigzanych z nieruchomos$cia wspoélna, za$ z uwagi na brak
mozliwo$ci ustalenia zakresu tej partycypacji w stosunku do wysokoSci udziatow, albowiem udzialy te nie zostaly
obliczone zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali — zgodnie ze stosunkiem powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych, do ktorych stuza im prawa do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali. W takiej sytuacji uznaé
nalezy, iz stosowany dotychczas system obcigzania wlascicieli lokali ,,z metra kwadratowego” byt systemem stusznym,
w pelni odpowiadajacym zasadom przyjetym przez prawodawece.

Nie uszlo uwadze Sadu Okregowego, iz z nieprawidtowo ustalonym udzialem na rzecz powoda (tzn. udzialem wyzszym,
anizeli wynika to ze sposobu jego obliczenia wskazanym w art. 3 ust. 3 ustawy) wynika takze zawyzony udzialt w
ewentualnych pozytkach i innych przychodach. Material dowodowy zgromadzony w sprawie niniejszej nie wskazuje
jednak, aby nieruchomo$ci przy ul. (...) generowatla jakiekolwiek dochody, w ktorych powod mialby uczestniczyé. W
realiach faktycznych niniejszej sprawy kwestia ta pozostaje co najwyzej hipotetyczna.

Majac zatem na uwadze powyzsze okoliczno$ci, a takze w szczegolnoSci te okoliczno$é, iz naruszenie interesu
wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in.
w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego, powddztwo w sprawie niniejszej winno zosta¢ co do zasady uwzglednione.
Oceniajac zgloszone powodztwo Sad Okregowy rozwazal rowniez, czy uchyleniu winna podlega¢ uchwata w calosci,
czy tez tylko ta jej cze$é, ktora dotyczy sposobu obcigzenia wlascicieli poszczegdlnych lokal (punkt 2 uchwaly). Majac
jednak na uwadze, iz sposéb rozlozenia kosztow zaliczek na fundusz remontowy moze mie¢ decydujace znaczenie takze
dla innych elementéw zawartych w uchwale — m. in. na ogo6lng wysokoé¢ takiej zaliczki, zdaniem Sadu Okregowego
winna zosta¢ ona uchylona w catoéci.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 Kodeksu postepowania cywilnego oraz
§ 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej przez radce prawnego



ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.). Na koszty postepowania zlozyly sie koszty oplaty
od pozwu (200 z}) oraz koszy zastepstwa procesowego (180 z}).

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



