Sygn. akt ITI C 444/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 26 listopada 2015 rok

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant Protokolant sgdowy Kamil Klimkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 26 listopada 2015 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. J.i K. J.;

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) Al. (...) w W.;

o uchylenie uchwal wlascicieli Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) Al. (...) wW.nr (...)1 (...);
orzeka:

1. uchyla uchwaly wlascicieli Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) Al. (...)wW.nr (...)1 (...);

2. zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) Al. (...) w W. solidarnie na rzecz powodéw D. J. i K. J., kwote
460,00 (czterysta sze$¢dziesigt) zlotych kosztow procesu.---

/-/ SSO Mariusz Solka

I C 444/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 kwietnia 2015 r. powodowie D. i K. J. wnieéli o uchylenie uchwal wlascicieli lokali Wsp6lnoty
Mieszkaniowej Al. (...) 55, 55A w W. nr (...) w sprawie ustalenia sktadnikow cze$ci wspolnych nieruchomosci oraz nr
(...) w przedmiocie ustalenia planu gospodarczego i zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci wspolnej, dostawy
wody, CO i odprowadzania $ciekéw. Ponadto powodowie wnie$li o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej Al. (...) 55, 55A kosztow procesu (pozew k. 3-3v).

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze obie zaskarzone uchwaly naruszaja przepisy prawa i interesy czeSci
wspoétwlascicieli, gdyz doprowadza do tego, ze koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej i hal garazowych w czeSci w
jakiej powinny by¢ ponoszone przez wspotwlascicieli garazu przerzucone zostaly na pozostalych czlonkéw wspdlnoty.
Podniesiono réwniez, ze gldbwnym beneficjentem przyjetego w zaskarzonych uchwalach rozstrzygniecia jest spodtka
(...) sp. z 0.0. — G. (...)"7, ktora to czyni najwieksze oszczedno$ci na blednym okresleniu zasad pobierania zaliczek.
W odniesieniu do uchwaly nr (...) podniesiono, ze wlaSciciele garazu zostali zwolnieni z obowigzku uczestniczenia



w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspdlnej. Podkreslono, ze ogbl wilascicieli garazu
powinien uczestniczy¢ w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspdélnej w udziale wynoszacym (...). Natomiast w
stosunku do uchwaly nr (...) wskazano, ze hale garazowe stanowia odrebny lokal niemieszkalny, ktéry posiada
zalozong ksiege wieczysta, okres$lony krag wlascicieli, dlatego tez nie moze zostaé uznany za wchodzacy w sklad
nieruchomosci wspolnej (pozew k. 3-3v).

W odpowiedzi na pozew, pozwana Wspolnota wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw
postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pisma wskazano,
ze powodowie nie wykazali w jaki sposob uchwala nr (...) naruszaj art. 12 ust 2 Ustawy o wlasnoéci lokali. Podkreslono,
ze przepis ten nie moze by¢ rozumiany jako podstawa do okreslenia w sposoéb jednakowy wysokoSci zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomog$cia wspélng, w tym znaczeniu, ze zaliczki te majg by¢ ustalone w jednakowej dla wszystkich
wysokoSci. W odniesieniu do uchwaly nr (...) wskazano, ze zwarcie w przedmiotowej uchwale ,hal garazowych” jako
elementow nieruchomosci wspolnej tyczy sie elementéw konstrukeyjnych, pomimo ze hala garazowa stanowi odrebny
lokal (odpowiedzZ na pozew k. 83-84v).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powodowie sg czlonkami Wspdélnoty Mieszkaniowej (...). (...) 55, 55A w W. (dowdd: okoliczno$é bezsporna, odpis
z ksiegi wieczystej k.4-5v).

Zgodnie z aktem notarialnym z dnia 10.06.2013 roku Rep A nr (...), w sklad nieruchomosci wspélnej wchodza:
prawo wlasno$ci dzialki gruntu nr ew.41, na ktérej znajduje sie w/w budynki oraz fundamenty budynkoéow, ich
$ciany konstrukcyjne, Sciany noéne, stropy, dachy, hole wejSciowe, hole pietrowe i klatki schodowe, wjazd do
garazu, Smietnik, plac zabaw, przewody kominowe, piony wentylacyjne, kanalizacyjne, wodociagowe, rynny, ciagi
piesze, przeszklone wejScia do klatek schodowych (drzwi i okna w stolarce aluminiowej), elewacje, dzwigi osobowe,
pomieszczenia ochrony, pomieszczenia techniczne i gospodarcze, a takze urzadzenia, ktore nie stuza do wylacznego
uzytku wilaécicieli poszczeg6lnych lokali (dowdd: akt notarialny k.92).

Lokal garazowy stanowi odrebna nieruchomo$¢ o pow. 6.296,18 m2. Z wlasno$cig garazu zwigzany jest udzial w
nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali w wysoko$ci (...) (dowdd: odpis z ksiegi wieczystej 1. 8-33).

Zarzad nieruchomos$cia wspdlna zostal powierzony na czas nieokreslony zgodnie z art.18 ust.1 ustawy o wlasnosci
lokali Zarzadcy, na zasadach okre$lonych w umowie z dnia 19 grudnia 2012 roku. (...) sp. z 0.0. — G. (...) sp. kom. w
W., w dniu 19 grudnia 2012 roku, zawarla umowe na zarzadzanie z redNet (...) sp. 0.0. w W.. Spédlka (...) sp. z o.0.
zmienila nazwe na (...) sp. z 0.0. (dowod: akt notarialny k.93, umowa k. 102-103v, odpis z KRS k. 111-115).

Uchwala nr (...) z dnia 17 marca 2014 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa Al. (...)(...)A ustalono skladniki czeéci wspolnych
nieruchomoéci mieszkaniowej. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 53,93 % udzialdéw, przeciwko jej podjeciu 1,23%
udzialéw. Przedmiotowa uchwala ustalono, ze w sklad nieruchomos$ci wspolnej wchodza miedzy innymi czedci
budynku i urzadzenia, ktére nie shuza wylacznie do uzytku wiadcicieli, a w szczego6lnoéci hale garazowe na dwoch
poziomach (dowdd: zawiadomienie o wyniku glosowania k. 6-6v, uchwata nr (...) k. 71).

Natomiast za przyjeciem uchwaly nr (...) zdnia 17 marca 2014 r. w sprawie ustalenia planu gospodarczego i zaliczek na
poczet utrzymania nieruchomosci wspolnej, dostawy wody, CO i odprowadzenia $ciekow glosowalo 50,55 % udzialéw,
przeciwko uchwale glosowalo 3,89 % udzialow. Niniejsza uchwalg ustalono wysoko§¢ miesiecznej zaliczki na poczet

utrzymania czeéci wspélnych nieruchomosci na 3,95 zt/m> w zakresie natomiast zaliczek na poczet zuzycia energii

cieplnej (CO) ustalono ja na kwote 1,80 m?, zaliczki na wode ustalono na kwote 45,88 z1/osoba (4m?), odprowadzenia
Sciekow i wywozu nieczystoSci stalych maja by¢ rozliczane zgodnie z oSwiadczeniem wlascicieli lokali, zaliczke na
podgrzanie wody okre$lono na 20 zl/osoba. Ponadto ustalono miesieczng zaliczke na utrzymanie jednego miejsca



postojowego na kwote 45,18 z}, na kwote 0,20 zi.m” ustalono zaliczke na fundusz remontowo — inwestycyjny (dowéd:
zawiadomienie o wyniku glosowania k. 6-6v, uchwala nr (...) k. 7).

Zawiadomieniem z dnia 10 marca 2015 r. wlaSciciele lokali polozonych we Wspodlnocie Mieszkaniowej Al. (...) 55,
55A w W. zostali poinformowani o wynikach zbierania gloséw pod uchwatami nr 1/2014, 2/2014/, (...), (...), (...),
(..., (..), (..), (..), (...), (...). Glosowanie w przedmiocie powziecia przedmiotowych uchwat odbytlo sie cze$ciowo na
zebraniu wlascicieli lokali, a cze$ciowo w trybie indywidulanego zbierania gloséw (dowdd: zawiadomienie k. 6-6v).

Dnia 10 lipca 2015 roku, Zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej poddat pod glosowanie w trybie obiegowym projekty
uchwaly zmieniajgce zaskarzone uchwaly:

-nr (...) w taki sposob aby z podjetej uchwaly wykresli¢ stowa ,hal garazowych” tj. w celu wylaczenia ich z zakresu
nieruchomos$ci wspolnej;

-nr (...), wzakresie zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, w taki sposob aby koszty zarzadu obciazaly
wszystkich wlascicieli lokali, w tym wspdlwlascicieli lokali

(dowdd: zawiadomienie wraz z projektami uchwat k.127-130v).

Powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy dokonal na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw,
albowiem zadna ze stron nie kwestionowata ich wiarygodno$ci i autentycznosci, a Sad nie znalazl podstaw zeby czynic¢
to z urzedu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo w caloéci zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (dalej jako u.w.1), wlasciciel 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 nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy.

Powodowie dochowali terminu zawitego do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwal. Zgodnie z art. 25 ust. 1a
u.w.l. powddztwo wytacza sie w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wlascicieli albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
W przedmiotowej sprawie, o uchwalach podjetych czeSciowo na zebraniu w dniu 17 marca 2014 r. oraz w trybie
indywidualnego zbierania gloséw, powodowie zostali zawiadomieni pismem, ktore otrzymal w dniu 10 marca 2015 r.
(powyzsza okoliczno$é, nie byla zresztg kwestionowana przez pozwanego). Pozew zlozony zostal w dniu 21 kwietnia
2015 1., 6 tygodniowy termin na wytoczenie powddztwa o uchylenie uchwat uplywal w dniu 24 kwietnia 2015 r.
(dowod: data stempla pocztowego k. 73).

W odniesieniu do uchwaly nr (...) powodowie podniesli zarzut naruszenia art. 2 ust. 2 oraz art. 3 ust. 2 u.w.l. poprzez
bledne przyjecie, ze hale garazowe na dwdch poziomach stanowia cze$¢ wspdlng nieruchomosci. Powodowie podniesli,
ze hale garazowe stanowia odrebny lokal niemieszkalny, ktory posiada zalozona ksiege wieczysta i okreslony krag
wlascicieli, dlatego tez stanowia odrebna nieruchomosé.

Natomiast w zakresie uchwaly nr (...) powodowie podniesli zarzut naruszenia art. 13 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 2
u.w.l. z uwagi na bledne wylaczenie wlascicieli garazu z obowigzku partycypowania w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, przenoszac caly ciezar kosztéw jego utrzymania na wlascicieli lokali, w tym
tych ktorzy nie sa wspotwlascicielami garazu.

Zgodnie z tredcig art. 25 ust.1 u.w.l. podstawe do zaskarzenia uchwatly wspolnoty mieszkaniowej moze stanowic:

« niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa;



« niezgodnoé¢ uchwaty z umowa wiascicieli lokali;
« naruszenie tre$cig uchwaly zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng;
« naruszenie intereséw powoda.

Na wstepie niniejszych rozwazan podkresli¢ nalezy, ze do nieruchomos$ci wspodlnej zalicza sie grunt oraz czeSci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

O tym, co wchodzi w sklad nieruchomo$ci wspdlnej, decyduje wlasno$é, a decyzje o tym, jakie elementy (czesci
budynku) nie zostang wliczone do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich samodzielnych lokali w budynku i tym
samym stang sie wspotwlasnoécia wlascicieli lokali (nieruchomoscia wspdlna), podejmuje sie w chwili ustanowienia
odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu w danej nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 22.10.2004 II CK 98/04). Pojecie
"nieruchomo$¢é wspoélna" pojawia sie z zatem z chwilg prawnego wyodrebnienia pierwszego lokalu jako odrebny
przedmiot wlasnosSci w rozumieniu art. 46 k.c. W przypadku wyodrebnienia wlasnoéci lokali kazdemu wtascicielowi
lokalu przystuguje automatycznie okreslony udzial w nieruchomosci wspoélnej, jako prawo nierozerwalnie zwigzane
z wlasnoécia lokalu.

Zgodnie z aktem notarialnym z dnia 10.06.2013 roku Rep A nr (...), w sklad nieruchomosci wspo6lnej w pozwane;j
Wspolnocie wechodza: prawo wlasno$ci dziatki gruntu nr ew.41, na ktorej znajduje sie w/w budynki oraz fundamenty
budynkéw, ich $ciany konstrukeyjne, $ciany no$ne, stropy, dachy, hole wej$ciowe, hole pietrowe i klatki schodowe,
wjazd do garazu, $mietnik, plac zabaw, przewody kominowe, piony wentylacyjne, kanalizacyjne, wodociggowe, rynny,
ciagi piesze, przeszklone wejsScia do klatek schodowych (drzwi i okna w stolarce aluminiowej), elewacje, dzwigi
osobowe, pomieszczenia ochrony, pomieszczenia techniczne i gospodarcze, a takze urzadzenia, ktére nie stuzg do
wylacznego uzytku wilascicieli poszczego6lnych lokali (dowdd: akt notarialny k.92).

Zakres nieruchomoéci wspolnej zostal zatem precyzyjnie i szeroko opisany w w/w akcie notarialnym i nie ma
koniecznos$ci dodatkowego jego uszczegétawiania, w szczegolnoSci poprzez wlaczenie w jej sklad — nawet z przyczyn
czysto funkcjonalnych- hal garazowych, ktore stanowig przedmiot odrebnej wspdtwlasnosci.

Kwestie samodzielnoéci lokalu reguluje art. 2 u.w.l. Zgodnie z § 2 niniejszego przepisu samodzielnym lokalem
mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zesp6l
izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Wskazaé nalezy, ze zasadniczo garaz jest czeScig skladowa
nieruchomoéci lokalowej (art. 2 ust. 4 u.w.l.). Garaz moze stanowi¢ takze, jesli jest lokalem samodzielnym, odrebna
nieruchomo$¢. Sytuacja taka wystepuje dosé czesto w duzych budynkach mieszkalnych, gdzie garaze umiejscowione
sg w ciggu (stanowiacym element konstrukeyjny budynku lub polozonym na dzialce obok budynku) jedno- lub
wielopoziomowym, z odrebnym wjazdem zamknietym brama, a pomieszczenia garazowe sg samodzielne, zamkniete
i oddzielone od siebie trwalymi Scianami.

W sytuacji gdy garaz stanowi odrebna nieruchomo$c lokalowa i jest polozony na gruncie wsp6lnym w rozumieniu art.
3 ust. 2 u.w.l, to wlasciciel garazu, jako wlasciciel lokalu o innym niz mieszkalne przeznaczeniu, lokalu wchodzacego
w sktad okre$lonej nieruchomos$ci w rozumieniu art. 6, wchodzi w skltad wspolnoty mieszkaniowej (tak: Wlasnosé
lokali. Komentarz. A. Doliwa, Legalis).

Garaz jest pomieszczeniem generalnie przeznaczonym do przechowywania pojazdéw. Moze stanowi¢ zaréwno
odrebny lokal o innym przeznaczeniu niz mieszkalne, jak i tez pomieszczenie przynalezne do lokalu mieszkalnego. W
tym drugim przypadku taka cze$¢ budynku musi by¢ jednak fizycznie wyodrebniona, cho¢ moze nie speklniaé takich
wymagan budowlano - technicznych jak samodzielny lokal. Innymi stowy chodzi tu o taka cze$é budynku, ktora jest



oddzielona $cianami od pozostalej przestrzeni (por. uchwale Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 29 stycznia 1997 r.
6/96, OTK nr 1, poz. 14).

Ponadto warto zauwazy¢, ze w umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy, umowa
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu i sprzedazy udzialu w tym lokalu, umowg o podziat
do korzystania, a takze w przedmiocie zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna i ustanowienia stuzebnoéci, zawartej w
dniu 10 czerwca 2013 r. w formie aktu notarialnego, szczegélowo wymieniono co wchodzi w sklad nieruchomosci
wspoblnej wskazujgc m.in. na pomieszezenia techniczne i gospodarcze, hole pietrowe i klatki schodowe, wérod tych
elementow nie uwzgledniono hal garazowych. Ponadto istotnym jest, ze hale garazowe posiadaja ksiege wieczysta,
a co za tym idzie ustalony krag wlascicieli. Podkre$li¢ nalezy, ze niedopuszczalnym jest dokonywanie zmian uméw
zawartych w formie aktu notarialnego poprzez uchwale wlascicieli lokali, a w ocenie Sgdu uchwata nr (...) miala wlagnie
to na celu.

Warto w tym miejscu przytoczyé stanowisko wyrazone przez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 23
stycznia 2007 r., sygn. akt: VI ACa 661/0, zgodnie z ktérym garaz wielostanowiskowy z wyznaczonymi miejscami
postojowymi moze stanowié¢ odrebny lokal uzytkowy. Wowczas stanowi przedmiot wspolwlasnos$ci grupy oséb, ktore
korzystaja z niego na zasadzie podzialu quo ad usum (np. 10 wspoétwtascicieli takiego lokalu uzytkowego, w ktérym
jest 10 stanowisk postojowych dla samochodow). Jezeli garaz wielostanowiskowy nie stanowi takiego odrebnego
lokalu uzytkowego, badZ wlasnoSci dotychczasowego wlasSciciela, to wtedy garaz ten jest czeScig nieruchomosci
wspolnej stanowiacej przedmiot wspotwlasnosci wszystkich wilascicieli lokali tworzacych wspoélnote mieszkaniows.
Stosownie do tresci art. 3 ust. 1, 3 i 4 ustawy o wlasnosci lokali w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali, wlascicielowi
lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnoéciag lokali. Udzial wlasciciela
lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspodlnej 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 wyzej, niezbedne jest okreSlenie, oddzielnie dla
kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych.

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie Sadu oczywistym jest, ze w sprawie stanowiacej przedmiot rozstrzygniecia hale
garazowe bedace odrebnym lokalem uzytkowym nie stanowia cze$ci nieruchomos$ci wspolnej, za§ uchwata Wspolnoty
w tym zakresie nie opierala sie na zadnym przepisie prawa.

Pomimo takowego stanowiska Sadu, podkresli¢ nalezy, iz instalacje techniczne znajdujace sie w lokalu garazowym
stanowig cze$¢ konstrukeji budynku i nie sg przedmiotem wlasno$ci odrebnej (poréwnaj wyrok SA I ACa 601/08).
Stanowia one integralng cze$¢ nieruchomoéci, bez ktérych budynki nie moga funkcjonowaé jako calosé. Zatem
wszelkie koszty dotyczace, utrzymania tej infrastruktury oraz jej konserwacji, pomimo tego, iz znajdujg sie w
odrebnym lokalu niemieszkalnym, winny by¢ uwzgledniane w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.

Odnoszac sie natomiast do zarzutéw podniesionych w stosunku do drugiej z zaskarzonych uchwatl tj. nr (...),,
wskazaé nalezy, iz z art. 12 ust. 2 u.w.l. wynika bezwzglednie obowiazujaca zasada, ze wlasciciele ponosza wydatki i
ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej proporcjonalnie do swych udzialéw. Taki sposéb ustalenia
wysokosci kosztow nie moze by¢ zmieniony ani w drodze umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, ani w
drodze uchwaly wspdélnoty mieszkaniowej a zatem uchwala Wspoélnoty, rozliczajacy koszty utrzymania stanowiska
postojowego wylacznie do kosztéw generowanych przez odrebny lokal garazowy, bez uwzglednienia kosztéw
utrzymania nieruchomog$ci wspoélnej, nie ma zadnego umocowania w przepisach ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z treécig art. 12 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasno$ci lokali, pozytki i inne przychody z
nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te
potrzeby przypadajg wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialbw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach (3). Uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.



Wskaza¢ nalezy, ze powyzsza mozliwo§¢ zmiany wysokoéci ponoszenia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna
przez wlascicieli lokali — na mocy uchwaly wlascicieli — dopuszczalna jest jedynie, jezeli uzasadnia to sposéb
korzystania z lokali oraz jezeli koszty te maja zostaé zwiekszone. Niemozliwym jest, aby uchwala wlascicieli
wprowadzala obcigzenia z tytulu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w wysokosci nizszej anizeli wynikajace ze stosunku
do udziatow.

Analogicznej interpretacji przepisu art. 12 ust. 3 u.w.l. dokonatl Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 11
grudnia 2012 r. (sygn. akt VI ACa 541/12), zgodnie z ktérym przepis ten jest jednoznaczny i wprowadza mozliwo$é
jedynie zwiekszenia obciazen wlascicieli lokali uzytkowych w ponoszeniu kosztow zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspoélnej, a nie ich obnizenia. Zdaniem Sadu, jako wyjatek od zasady wyrazonej w ust. 2 ww.
artykulu, zgodnie z og6lnymi regulami interpretacyjnymi, nie podlega wykladni rozszerzajacej. Kosztami utrzymania
nieruchomos$ci wspo6lnej powinni zostac obciazeni takze wlasciciele (wspotwlasciciele) odrebnych lokali garazowych,
stosownie do udzialéw w nieruchomosci wspdlnej zwiazanych z tymi lokalami.

Podkresli¢ nalezy, iz koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng sa niezalezne od kosztow utrzymania lokalu i nie nalezy
oplat tych myli¢ czy tez utozsamiaé, co wydaje sie czyni¢ pozwana. Wysoko$¢ oplat zwigzanych z kosztami zarzadu
nieruchomoécia wspolng jest zalezna od wielkoSci nieruchomoéci i wzrasta wprost proporcjonalnie do wielkosci
udzialu wlasciciela w nieruchomosci wspdlne;j.

Jako, ze zaden z przepisow ustawy o wlasnos$ci lokali nie okresla sposobu ustalania wysokosci miesiecznych oplat
przypadajacych na poszczego6lnych wlascicieli, w szczegblno$ci tego czy podstawa okreslenia wysoko$ci oplaty ma
by¢ udzial, czy jednostka powierzchni uzytkowej lokalu, wspolnota mieszkaniowa uzyskuje pewna dowolnos¢ we
wskazaniu sposobu ustalenia tychze zaliczek.

Jak wynika z powyzszego, mimo tego, ze brak jest wskazania w ustawie, w sposdb wylaczny, w jaki sposob powinna
by¢ wyliczana zaliczka na oplaty miesieczne, podstawe naliczenia oplat eksploatacyjnych powinno stanowié kryterium
powierzchni lokalu badz tez stosunek udzialéw. Udzial danego lokalu powinien zosta¢ wyliczony w oparciu o stosunek
powierzchni danego lokalu wraz z pomieszczeniami do niego przynaleznymi, do powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali i pomieszczen przynaleznych danej wspdlnoty mieszkaniowej. Ustawa natomiast nie przewiduje mozliwoSci
wyliczenia zaliczek w oparciu o kryterium iloéci lokali posiadanych przez poszczegblnych wiascicieli.

Majac na wzgledzie, ze garaze stanowia przedmiot odrebnej wlasnoéci, a wlasciwie wspotwlasnosSci wielu oséb, a zatem
nie sg czescia nieruchomosci wspoélnej, to wspotwlaseiciele tychze odrebnych lokali zgodnie z wyrazong w art. 13 ust
1w zw. z art. 12 ust 2 w u.w.l. zasada, obowigzani s partycypowa¢ razem w kosztach utrzymania nieruchomosci
wspolnej, proporcjonalnie do wysokoSci udzialow w tej nieruchomosci, jakie to udzialy zwiazane sa z prawem odrebnej
wlasno$ci lokali garazowych.

Art. 3 ust 1 w/w ustawy stanowi, ze w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje
udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiazane z wlasnoécig lokalu. Z kolei z przepisu art. 12 ust 2 u.w.L
wynika, ze wlasciciele lokali, a zatem réwniez lokali garazowych, ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspoélnej w czeéci nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach, w stosunku do wielkoéci
ich udzialéow w nieruchomosci wspélnej. Z korzystaniem bowiem z garazu (miejsc postojowych) zwigzane jest takze
zuzywanie okre§lonych elementéw wspdlnej infrastruktury jak chociazby wind, schodéw, dodatkowe za$miecanie
wspolnego terenu, zuzywanie energii elektrycznej we wspdlnych pomieszczeniach przyleglych do garazu, od$niezanie
osiedla itp. Innymi stowy uzytkowanie ogromnych pomieszczen garazowych, stanowigcych odrebne lokale uzytkowe,
generuje takze koszty zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej i brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia
faktycznego, a tym bardziej prawnego, aby wspotwlasciciele tychze lokali nie partycypowali w kosztach utrzymania
nieruchomos$ci wspdlnej, wedlug zasady wynikajacej z w/w art. 12 ust. 2 u.w.l. (tak: SA w Warszawie w wyroku z dnia
11 grudnia 2012 r., sygn. akt: VI A Ca 541/12).



Natomiast z treéci uchwaly nr (...) wynika, Ze z ponoszenia ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem czeSci wspdlnej
wylaczeni zostali wspolwlasciciele hali garazowej. Jak wskazali powodowie przy wyliczeniu zaliczek na oplaty
miesieczne pozwana uwzglednila jedynie powierzchnie lokali mieszkalnych, wylgczajac powierzchnie hali garazowe;j.
W zwigzku z powyzszym na wlaécicieli lokali mieszkalnych nalozono obowiazek uiszczania zaliczek wyzszych niz,
gdyby do ich wyliczenia uwzgledniono rowniez powierzchnie hali garazowej. Wysoko$¢ miesiecznej zaliczki pozwana
wyliczyla dzielac kwote calkowitych miesiecznych wydatkéw na utrzymanie czeSci wspolnej przez jej powierzchnie,
w oparciu o powyzsze ustalono ja na kwote 3,95 z/m®. Podkreéli¢ nalezy, ze do dokonania powyzszego wyliczenia
uwzgledniono jedynie powierzchnie czesci wspolnej — lokali mieszkalnych, nie uwzgledniono powierzchni hali
garazowej, ktora zajmuje 6.296,18 m®. Powyzsze bezsprzecznie wplynelo na wysoko$¢ miesiecznej zaliczki za m*
powierzchni, gdyz gdyby kwota 55.977,21 zlotych, stanowiaca sume miesiecznych wydatkdéw na utrzymanie czeéci
wspoélnej, zostala podzielona na catkowita powierzchnie budynku tj. 20.501,01 m® wéwczas miesieczna kwota zaliczki
bylaby nizsza.

Przektadajgc powyzsze na grunt rozstrzyganej sprawy wskazaé nalezy, ze zgodnie z zasadami przyjetymi dla wyliczenia
stawki miesiecznych zaliczek w uchwale nr (...) na powodéw zostal nalozony obowigzek uiszczania jej w kwocie 362,49

zZlotych (iloczyn kwoty 3,95 zt oraz powierzchni mieszkania powodéw 91,77m?), natomiast gdyby pozwana Wspélnota
uwzglednila calo§¢ powierzchni budynku i dokonala prawidlowego wyliczenia kwoty zaliczki woéwczas powodowie
byliby zobowigzani do regulowania nalezno$ci w kwocie 250,57 zlotych.

Majac na wzgledzie powyzsze wskazaé nalezy, ze uchwala nr (...) zostala podjeta sprzecznie z przepisami Ustawy
prawo lokali, gdyz wylaczyla czes¢ wlascicieli lokali od uczestniczenia w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej,
nakladajac ten obowiazek na pozostalych, a zgodnie z przepisami ustawy wszyscy wlasciciele sa zobowigzani
do ponoszenia kosztow utrzymania nieruchomosSci wspolnej. Powyzsze stanowilo roOwniez naruszenie interesow
powodow, gdyz spowodowalo znaczny wzrost ich obcigzenia kosztami utrzymania nieruchomoéci wspolne;j.

Z uwagi na powyzsze, obie zaskarzone uchwaty Wspolnoty nr (...) i (...), podlegaly uchyleniu jako podjete niezgodnie
z przytoczonymi powyzej przepisami ustawy o wlasnosci lokali.

Na marginesie podnie$¢ nalezy, ze pozwana Wspoélnota podjela probe usuniecia z obrotu prawnego obu zaskarzonych
uchwat poprzez ich zmiane uchwalami podejmowanymi w roku 2015 r, z uwagi na fakt, iz Sad nie dysponowatl
informacjami odno$nie tego czy przedmiotowe uchwaly zostaly finalnie podjete, uzna¢ nalezy, iz powodowie mieli
interes prawny w merytorycznej ocenie ich zadania przez Sad.

O kosztach procesu Sad orzek! na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. zgodnie z odpowiedzialno$cia za
wynik procesu, zasadzajgc od pozwanej na rzecz powoddw kwote 460,00 (czterysta sze$cdziesiat) ztotych w tym kwote
400 zlotych tytulem zwrotu oplaty sadowej od pozwu oraz kwote 60 zlotych jako wydatek poniesiony przez strone
tytulem uzyskania odpiséw ksigg wieczystych. Na mocy ustawy o oplacie skarbowej, zwolnione sg od oplaty skarbowej
pelnomocnictwa udzielane malzonkowi, dlatego tez nie bylo podstaw do orzeczenia zwrotu kwoty 17 zl uiszczonej jako
oplata od pelnomocnictwa przez powodka K. J. malzonkowi — D. J..

Majac na wzgledzie powyzsze okoliczno$ci, nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.---
/-/ SSO Mariusz Solka

Zarzadzenia:
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2. (..)
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