Sygn. aktIC210/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2014 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki

Protokolant: Marcin Guzik

po rozpoznaniu w dniu 25.02.2014 .

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa G. F.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) we W.

o uchylenie uchwat

I. oddala powodztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej 197 zt kosztéw procesu.
UZASADNIENIE

Powod G. F. wnidst o uchylenie uchwal nr (...) i (...) pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) we W..

Powod podal, ze jest wladcicielem lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...). W dniu 27.12.2012 r. otrzymal od
zarzadcy nieruchomoéci informacje o podjeciu uchwatl nr (...) i (...) podjetych w trybie indywidualnego zbierania
gloséw. Obie uchwaly winny zosta¢ uchylone, gdyz podjete zostaly sprzecznie z ustawa o wlasnosci lokali. Ustawa ta
przewiduje w art. 22 zakres spraw, ktoérych dotyczy zarzad nieruchomoscia wsp6lna. Wspoélnota Mieszkaniowa nie
jest uprawniona do ingerowania w prawo wlasnoéci przystugujace kazdemu z cztonkéw wspoélnoty do jego lokalu.

Uchwata nr (...) ingeruje w prawo wlasnosci powoda, gdyz zobowiazuje do zaplaty na rzecz Wspoélnoty wierzytelno$ci
przystugujacej mu wobec innej osoby. Zobowigzanie w tym zakresie nie mieSci sie w zakresie zarzadzania
nieruchomoscia wspolng. Wspdlnota nie ma prawa rozporzadza¢ wierzytelnoSciami jej nie przyslugujacymi.
Zobowiazanie wlascicieli, ktorzy nie dokonali cesji weirzytelnoSci do wplat na konto remontowe Wspdlnoty
Mieszkaniowej nie ma podstaw prawnych.

Uchwala nr (...) w niczym nieuzasadniony sposéb podwysza do 300 % oplaty z tytulu kosztoéw utrzymania
nieruchomosci wspoélnej dla wlascicieli lokali mieszkalnych, w ktérych prowadzona jest dzialalno$c¢ uslugowa.
Uchwala ta sprzeczna jest z art. 12 uwl, gdyz nie istnieja przeslanki do podwyzszania oplat za utrzymanie
nieruchomos$ci wspoélnej dla osob, ktore w swoich lokalach prowadza dzialalno$é ustugowa. Okoliczno$é ta pozostaje
bez wplywu na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej. Nie istnieja podstawy do réznicowania sytuacji wlascicieli
w tym zakresie, wszyskie oplaty winny by¢ ustalane jednakowo.



Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa (...) we W. wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoda
kosztow procesu.

Zarzucila, ze powodztwo jest catkowicie bezpodstawne, poniewaz obie zaskarzone uchwaly odpowiadaja prawu.

Odno$nie uchwaly nr (...) pozwana podniosla, ze czlonkowie Wspolnoty w dniu 27.10.2005 r. podjeli uchwale nr
(...), ktéra miedzy innymi wyrazili zgode na dochodzenie roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadliwoscia
dachu budynku nalezacego do Wsp6lnoty od Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) sp. z 0.0. Uchwala nr (...) podjeta
dnia 25.30.2010 r. czlonkowie Wspolnoty rozszerzyli zakres dzialania uchwaly nr (...) wyrazajac dodatkowo zgode
na dochodzenie roszczen takze od J. C.. Obie uchwalu dotyczyly czesSci wspdlnych budynku, a nie poszczegélnych
nieruchomoéci lokalowych. Nie ma zatem racji powod twierdzac, ze uchwala nr (...) narusza przystugujace mu
prawo wlasnoéci do lokalu mieszkalnego. Scedowane roszczenia dotyczyly tylko czesci wspdlnych budynku, a zatem
wlasciciele lokali zachowali pelnie praw z tytylu rekojmi czy gwarancji odnoénie wad fizycznych lokali stanowigcych
ich odrebna wlasnosé. Konieczno$¢ scedowania przez wlascicieli lokali roszczen objetych zakresem dzialania uchwat
or (...) i (...) wynika z faktu, Ze czeSci wspdlne budynku, jak dach, stanowia wspotwlasnosé w czeSciach utamkowych,
ktéra ma przymusowy charakter. Z tego wzgledu w celu zachowania wspoélnego prawa i jego dochodzenia w drodze
sadowej w pelnym zakresie konieczne bylo wspoldziatanie wszystkich czlonkow Wspoélnoty. Zgodnie za$ z art. 27
uwl kazdy wlasciciel lokalu ma prawo i obowiazej wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscia wspdlna. Tym samym
powdd mial obowigzek dzialania na rzecz wlasciwwego funkcjonowania Wspoélnoty i umozliwienia jej dochodzenia
odszkodowania. Zaniechanie przez powoda przeniesienia na Wspolnote roszczen dotyczacych czesci wspoélnych
budynku spowodowalo, ze zasadzone odszkodowanie bylo nizsze od kwote odpowiadajaca wielkosci udzialu powoda
w elementach wspoélnych budynku.

Odnosnie uchwaly nr (...) pozwana podniosla, ze stosownie do art. 12 ust. 2 uwl wlasciciele lokali partycypuja w
pokrywaniu kosztéow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej. Obowiazek uczestniczenia w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej nie wprowadza nakazu okreélenia wysokosSci tych
obcigzen w jednakowej dla wszystkich wysoko$ci. Zgodnie z art. 12 ust. 3 uwl wlasciciele lokali sa uprawnieni
do ustalenia w uchwale, ze wlasciciele lokali uzytkowych beda partycypowa¢ w pokrywaniu kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej w wiekszym rozmiarze, anizeli to wynika z ich udzialu w elementach wspo6lnych budynku.
W ustawie o wlasnosci lokali nie ma definicji lokalu uzytkowego, a zatem mozna racjonalnie zalozy¢, ze lokal
uzytkowy nie jest lokalem mieszkalnym, a lokalem, w ktérym prowadzona jest np. jaka$ dzialalno$¢ uslugowa.
Zwiekszenie obciazen wlascicieli lokali wynika z faktu zwiekszenia kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej w
zwigzku z uzywaniem przez powoda lokalu do celo6w gospodarczych. Zwiekszenie udziatu wlascicieli lokali, w ktérych
prowadzona jest dzialalno$¢ ustugowa, wynika z faktu, ze uzytkowane w taki sposéb lokale generuja wyzsze koszty
zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. W budynku nalezagcym do pozwanej w lokalach mieszkalnych
prowadzona jest dzialalno$é ustugowa. Z tytutu tej dzialalnosci wzrosly koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej,
co uzasadnialo podjecie zaskarzonej uchwaly. Zaden z wlacicieli lokali nie jest zobowigzany pokrywaé wydatkow
obcigzajacych innego wlasciciela, w lokalu ktérego prowadzona jest dzialalno$é¢ ustugowa generujaca wyzsze koszty
utrzymania nieruchomosci wspoélnej w zakresie dotyczacym konserwacji domofonu, dzwigu, drzwi wejéciowych,
utrzymania czysto$ci i wywozu odpadow.

Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny.
G. F.iA. F. sa wla$cicielami lokalu mieszkalnego potozonego przy ul. (...) we W. na prawach wspdlno$ci ustawowe;j.
/ dowdd: wydruk KW nr (...) — k. 12-14 /

W budynku przy ul. (...) ujawnily sie wady dotyczace nieruchomosci wspoélnej, przede wszystkim dachu budynku,
ktory przecieka, co powoduje zalewanie lokali. Wla$ciciele lokali postanowili uzyska¢ od dewelopera usuniecie wad
lub odszkodowanie.



Uchwala nr (...) wlasciciele lokali tworzacy Wspdlnote Mieszkaniowa (...) postanowili o wystgpieniu do (...) sp. z
0.0. generalnego wykonawcy — developera o naprawe wadliwie wykonanego dachu nieruchomosci, a w razie braku
skuteczno$ci w tym zakresie o wystgpieniu na droge postepowania sagdowego przeciwko (...) Sp. z 0.0. 0 naprawe
wadliwie wykonanego dachu lub zaplate, zgodnie z wycena rzeczoznawcy.

Zarzadca nieruchomoéci rozestal do wtascicieli lokali zawiadomienia o koniecznos$ci dokonania cesji wierzytelnosci
wobec dewelopera na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Wlasciciele lokali podpisywali umowy cesji wierzytelnoSci
przygotowane przez administratora. Umowy te nie zostaly zawarte przez wszystkich wlascicieli lokali.

/ dowod: uchwala nr (...) — k. 24; protokdl zbierania glosow — k. 25; zeznania §wiadkow:
B.D.-k. 89,91, L. N. -k. 89,91, A. D. - k.

90-91, M. W. — k. 118, 120; zeznania czlonkéw zarzadu pozwanej: K.
Z.-k.118,120,P.J. — k. 118, 120 /

Powodowa Wspolnota Mieszkaniowa nabyla wierzytelnosci od 98 wiascicieli lokali dysponujacych lacznie 53, 68 %
udzialéw w nieruchomoéci wspolne;j.

Wyrokiem z dnia 16.08.2010 r., I C 58/10, Sad Okregowy we Wroclawiu zasadzil od pozwanych solidarnie J. C. i
Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) sp. z 0.0. na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) 70 329, 75 zt wraz z z ustawowymi
odsetkami od dnia 15.06.2007 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

Zasadzona kwota stanowila nalezno$¢ z tytulu odszkodowania za wady budynku przy ul. (...) we W., tj. wad konstrukcji
i poszycia dachu.

Wyrokiem z dnia 04.02.2011 1., I ACa 4/11, Sad Apelacyjny we Wroctawiu oddalit apelacje pozwanych od wyroku SO.
/ dowdd: kopia wyroku SO z dnia 16.08.2010 r. — k. 26; akta sprawy I C 58/10 /
W budynku przy ul. (...) we W. od strony ulicy znajduja sie lokale ustugowe (bank, sklepy, apteka, itp.).

Wejscia do klatek schodowych oznaczonych (...) znajduja sie po bokach oraz od tylu budynku. W poszczegblnych
klatkach schodowych znajduja sie lokale mieszkalne, z ktorych duza ilo§¢ wykorzystywana jest na prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej, czy to przez samych wlascicieli czy to poprzez wynajmowanie lokali.

W lokalach znajduja sie lub znajdowaly wczeéniej:
- szkoly jezykowe,

- firmy energetyczne,

- firmy budowlane,

- gabinety lekarskie i stomatologiczne,

- inne gabinety terapeutyczne,

- biura tlumaczen,

- kancelarie prawnicze,

- kancelaria komornicza,



- szkola tanca,

- zaklady fryzjerskie,

- zaklady kosmetyczne,
- laboratorium.

Lokal nr (...) polozony jest na parterze i wykorzystywany jest jako lokal uzytkowy na cele ustugowe, mieécily sie tam
biuro — kancelaria oraz najem samochodow.

W zwiazku z prowadzeniem dzialalno$ci w lokalach mieszkalnych zwiekszony jest ruch oséb na klatkach schodowych
oraz przed wejéciami, zwiekszone jest zuzycie energii, takze osoby sprzatajace maja wiekszg ilo§¢ pracy.

Czesc¢ gabinetow stomatologicznych oferuje ushugi calodobowe na zasadzie pogotowia.

Wielokrotnie pojawiala sie konieczno$¢ naprawy domofondéw, zamkow, drzwi wejéciowych oraz ich regulacji. Klatki
schodowe wymagaja malowania, odpadaja kafle, konieczna jest wymiana drzwi wejSciowych, mimo ze byly juz
wymieniane.

Przy wejsciach do budynku oraz wewnatrz klatek zawieszane sa tablice informacyjne, po ktérych pozostaja otwory
lub inne $lady na Scianach.

Wiasciciele lokali zwiekszyli wplaty na poczet funduszu remontowego o 200 %.
/ dowod: zeznania Swiadkow: L. N. — k. 71-72, R. M. — k. 71-72,

B.D., L. N.,S.V.-k.90-91, A.

D.,R.P. - k. 118, 120, M. W., K. W.

— k. 118, 120; zeznania czlonkéw zarzadu pozwanej: K. Z., P.

J./

Pismem z dnia 29.03.2012 r. 33 wlascicieli lokali zwrocilo sie do Zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej o
podjecie uchwaly dotyczacej obciazenia wlascicieli lokali mieszkalnych wynajmujacych je jako lokale uzytkowe w
wysokosci 300 % kosztow wspdlnych i przeznaczenia kwot uzyskanych na remonty, jak wymiana drzwi, malowanie
klatej schodowych.

/ dowod: pismo z dnia 29.03.2012 . — k. 27/

W wyniku indywidualnego zbierania gloséw wiasciciele lokali tworzacych pozwana Wspolnote Mieszkaniowa przy ul.
(...) podjeli nastepujace uchwaly:

-nr (...) otresci:

»8 1. Zgodnie z wyrokiem Sadu, ktéry uznal dla Wspolnoty Mieszkaniowej (...) odszkodowanie od spdiki (...)
za dochodzone roszczenia dotyczace wad fizycznych dachu w wysoko$ci % udzialéw dostarczonych do Sadu cesji
umowy wierzytelno$ci. WlaSciciele lokali uchwalaja, ze wlasciciele, ktérzy nie zlozyli cesji wierzytelnosSci, dokonaja
stosownych wplat na konto remontowe Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j.

§ 2. Uzyskane przychody zostana przeznaczone na pokrycie remontéw czesci wspolnych nieruchomosci.”,

-nr (...) otresci:



»3 1. Wladciciele lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa (...) uchwalaja, ze lokale mieszkalne, w ktoérych
prowadzona jest dzialalno$¢ uslugowa, beda wnosi¢ oplaty w wysokosci 300 % miesiecznych kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspoélnej. Uzyskane dodatkowe przychody zostang przeznaczone na pokrycie remontow czesci
wspolnych.

§ 2. Uwzgledniajac powyzsze anuluje sie uchwale nr (...) o treSci: Wlasciciele lokali tworzacych Wspoélnote
Mieszkaniowa (...) uchwalaja, ze lokale mieszkalne, w ktorych prowadzona jest dzialalnos¢ ustugowa, beda wnosic
oplaty zaliczki miesiecznej nalicza wedlug stawek dla lokali uzytkowych.”.

/ dowod: protokol z przeprowadzonego indywidualnego zbierania gloséw — k. 4 /
Wyrokiem z dnia 27.09.2013 r., I C 190/13, wydanym w sprawie z powodztwa T.

W. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...), Sad Okregowy we Wroclawiu uchylil zaskarzona uchwale nr (...)
pozwanej Wspolnoty.

Wyrok ten uprawomocnil sie dnia 19.10.2013 r.

/ dowdd: kopia wyroku z dnia 27.092.103 r. — k. 104-109; fakt prawomocnosci znany jest sadowi z
urzedu /

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Powod wystapil z zadaniem uchylenia dwoch uchwal pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej: nr (...) i (...), zarzucajac
im sprzeczno$¢ z przepisami prawa i naruszenie intereséw powoda jako wlasciciela odrebnego lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W odniesieniu do uchwaly nr (...) takich zarzutéw skutecznie postawi¢ nie mozna. Wilasciciele lokali w uchwale
nr (...) okreslili spos6b pokrycia kosztow remontu dachu przez tych czlonkéw pozwanej wspolnoty, ktorzy nie
zawarli wezesniej ze wspdlnota umow cesji wierzytelnoSci. Okolicznoéé¢ niesporna miedzy stronami stanowil fakt
wystepowania w budynku przy ul. (...) wad fizycznych wynikajacych jeszcze z dzialanh dewelopera — J. C. prowadzacego
firme (...). Potwierdzaja to takze ustalenia dokonane w sprawie I C 58/10 pomiedzy pozwana Wspoélnota a
deweloperem. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) uzyskala wyrok zasadzajacy na jej rzecz odszkodowanie z tytulu
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za wady budynku (art. 471 ke) w kwocie 70 329, 75 zL. W celu dochodzenia
tego odszkodowania Wspoélnota musiala uzyska¢ przeniesienie na jej rzecz przez wlascicieli lokali wierzytelnoSci
przystugujacych im w stosunku do dewelopera proporcjonalnie do posiadanych udzialow w nieruchomosci wspdlnej
(uchwala 7 sedziow SN z dnia 29.01.2014 1., III CZP 84/13, wyrok SN z dnia 15.10.2008 r., I CSK 118/08, uchwata SN
z dnia 23.09.2004 r., ITII CZP 48/04, OSNC 2005/9/153). Pozwana Wspoélnota dochodzila od dewelopera roszczen
odszkodowawczych dotyczacych czeéci nieruchomosci wspolnej, tj. dachu budynku. Roszczenia takie przystugiwaly
kazdemu sposrod wlascicieli lokali w odpowiedniej czeéci w stosunku do calego wymiaru szkody, jaka stanowilyby
koszty przeprowadzenia remontu dachu zmierzajacego do usuniecia wad pozostalych po budowie. Jednakze tylko 53,
68 % tychze roszczen zostalo przelane na rzecz Wspélnoty w drodze umoéw cesji wierzytelnoéci. Srodki uzyskane przez
wspolnote od dewelopera moga zosta¢ przeznaczone na remont nieruchomoéci wspélnej, jednakze nie mozna tg droga
uwolnié¢ pozostalych wlascicieli lokali od pokrycia czeSci tychze kosztow przypadajacych na nich zgodnie z udziatami.

Art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali stanowi, iz pozytki i inne przychody z



nieruchomoéci wspoélnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw; w takim samym stosunku wlaéciciele lokali
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach. Zgodnie za$ z art. 13 ust. 1 uwl wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego
lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczyc
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystac¢ z niej w sposob nie utrudniajacy
korzystania przez innych wspoétwlascicieli oraz wspoéldzialaé z nimi w ochronie wspolnego dobra.

Utrzymanie nieruchomos$ci wspolnej stanowi zatem jeden z zasadniczych obowiazkow wlascicieli poszczegélnych
lokali istotnie powigzany z korzystaniem przez nich z tychze lokali, a przez to korzystaniem z czeSci wspolnych
nieruchomo$ci. Przepis art. 12 ust. 2 uwl wyraznie wskazuje, ze wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomoéci wspdlnej, czyli koszty tego utrzymania, pokrywane sg proporcjonalnie do udzialéw przystlugujacych
wlascicielom poszczeg6lnych lokali.

Zgodnie z art. 14 pkt 1 uwl na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna skladaja sie w szczegdlnosci wydatki na remonty
i biezaca konserwacje.

Remont polega na wykonywaniu w istniejacym obiekcie budowlanym robo6t budowlanych polegajacych na
odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych biezacej konserwacji. Definicja taka zawarta jest w art. 3 pkt
8 ustawy z dnia 07.04.1994 r. — Prawo budowlane. Oznacza to, iz remont wykracza poza biezace, standardowe
utrzymanie nieruchomosci, w szczego6lnosci budynku, czyli obiektu budowlanego w rozumieniu art. 3 pkt 1 lit. a
prawa budowlanego. To za$ z kolei oznacza dla wlascicieli konieczno$¢ zgromadzenia powazniejszych srodkow na
potrzeby przeprowadzenia okre$lonych robo6t remontowych. Zabezpieczeniu takich srodkow stuzy wlasnie utworzenie
przez wspolnote funduszu remontowego i uiszczanie przez wiascicieli wplat na tenze fundusz proporcjonalnie
do posiadanych udzialéw. Takze odszkodowanie ustalone w procesie pomiedzy wspdlnota mieszkaniowa albo
wlascicielami lokali a deweloperem moze stuzy¢ zasileniu funduszu remontowego. Jednak réwniez i w takim wypadku
nalezy mie¢ na uwadze zasade proporcjonalno$ci obcigzen.

Koszt remontu dachu, ktory w przypadku budynku przy ul. (...) musi zosta¢ przeprowadzony, obcigzaé bedzie
wlascicieli lokali proporcjonalnie do ich udzialdbw w nieruchomoéci wspolnej. W sytuacji, w ktérej niektorzy
sposrod czlonkéw wspodlnoty przeniesli na nig wierzytelnosci o odszkodowanie, ktore znalazly ochrone na drodze
sadowej, wywigzali sie oni w istocie z obowigzku dokonania wplaty na poczet kosztow remontu. Nadwyzka warto$ci
wierzytelno$ci przelanej nad efektywnie wydatkowanymi srodkami stanowié¢ bedzie $rodki do dalszego, p6zniejszego
wykorzystania. Natomiast w przypadku pozostalych czlonkéw wspolnoty, o ile juz dokonane przez nich wplaty na
fundusz remontowy beda nizsze od czeSci kosztéw remontu na nich przypadajacych, zobowigzani beda do dokonania
na rzecz wspolnoty stosownej doplaty.

Zaskarzona uchwala nr (...) dotyczy takiej wlasnie sytuacji. Tres¢ uchwaly wyraznie wskazuje na tych wtascicieli
lokali, ktorzy nie zawarli z pozwana umow przelewu wierzytelnoSci, a zatem nadal spoczywa na nich zobowiazanie do
pokrycia odpowiedniej czeSci kosztéw remontu nieruchomosci wspdlne;j.

Whbrew twierdzeniom powoda uchwala nie godzi w jego prawo odrebnej wlasno$ci lokalu. Przedmiotem zawieranych
wezeéniej umoéw cesji nie byly te wierzytelnoSci przystugujace wlascicielom lokali, ktére dotyczyly wad fizycznych
poszczegblnych lokali, tylko wierzytelnoéci o odszkodowanie za wady fizyczne cze$ci wspolnych budynku. W tym
zakresie czynno$ci podejmowanie przez wspdlnote zwigzane sa z zarzadem i utrzymaniem nieruchomosci wspolnej,
a zatem mieszcza sie w zakresie dzialania wspo6lnoty mieszkaniowej i jej zarzadu.

Zaskarzona uchwala nr (...) uwzglednia zatem wynik postepowania w sprawie I C 58/10, umowy zawarte z
wlascicielami lokali, a takze obowiazki wlascicieli wynikajace z przepisow art. 12-14 uwl w stosunku do utrzymania
nieruchomos$ci wspolne;.



Jezeli zostanie przeprowadzony remont nieruchomos$ci wspélnej zmierzajagcy do usuniecia wad, za ktore
odpowiedzialnoé¢ ponosi deweloper, powdd zobowigzany bedzie do pokrycia jego kosztu w czeéci odpowiadajacej
udzialowi w nieruchomosci wspoélnej zwigzanemu z prawem wlasnos$ci lokalu nr (...). W takiej samej sytuacji znajduja
sie wszyscy pozostali wlaSciciele lokali, ktorzy nie zawarli wcze$niej umoéw przelewu wierzytelnosSci. Zaskarzona
uchwala nie zmienia niczego w relacji pomiedzy wspolnota a wtascicielami lokali, potwierdza jedynie reguly ustawowe
z uwzglednieniem aktualnego stanu spraw wspdélnoty.

Brak jest tym samym usprawiedliwionych podstaw do uchylenia uchwaly nr (...). Powoduje to oddalenie wniesionego
przez powoda G. F. powodztwa o uchylenie tej uchwaly.

Oddaleniu podlega rowniez powddztwo dotyczace drugiej zaskarzonej uchwaly nr (...), aczkolwiek w odniesieniu do
tej uchwaly stanowisko powoda moglo zostaé poczatkowo uznane za usprawiedliwione.

Uchwalg nr (...) wlasciciele lokali zwiekszyli obcigzenie wiascicieli lokali mieszkalnych wykorzystywanych na
dzialalno$¢ ustugowa w stosunku do lokali mieszkalnych.

Odstepstwo od zasady pokrywania przez wlascicieli poszczegblnych lokali wchodzacych w sklad wspdlnoty
mieszkaniowej wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci wspo6lnej proporcjonalnie do ich udzialéow przewiduje art. 12
ust. 3 uwl, zgodnie z ktérym uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wiascicieli lokali
uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.

Wprawdzie przywolany przepis dotyczy wprost lokali uzytkowych, czyli majacych z zalozenia inne przeznaczenie, niz
cele mieszkalne, ale jego analogiczne zastosowanie do lokali o takim wladnie faktycznym przeznaczeniu nie budzi
watpliwoéci. Powszechng praktyka zycia gospodarczego jest wykorzystywanie lokali mieszkalnych na dzialalnoéc
ustugowg — biurowg, medyczna, edukacyjna, itp. Lokale takie staja sie w istocie lokalami uzytkowymi, a nie
mieszkalnymi.

Przepis art. 12 ust. 2 uwl zezwala na zwiekszenie obcigzenia wlaScicieli lokali uzytkowych, jezeli jest to uzasadnione
sposobem korzystania z tych lokali. Zwiekszenie takie musi by¢ uzasadnione wigkszymi kosztami ponoszonymi na
nieruchomos$ci wspélnej w zwiazku z funkcjonowaniem tych lokali (zob. A. Turlej, Wlasnoé¢ lokali. Komentarz,
Warszawa 2007, s. 259 i nast.). Uchwala moze dotyczy¢ wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli lokale te sg faktycznie
wykorzystywane na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej oraz istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy sposobem
korzystania z lokalu uzytkowego a przyczynianiem sie do zwiekszenia ucigzliwo$ci lub wyzszych kosztoéw utrzymania
nieruchomosci wspdlnej. Czynnikiem decydujacym jest zwiekszony stopien ucigzliwosci zwigzany ze sposobem
korzystania z lokalu. Sytuacja taka dotyczy¢ bedzie lokali uzytkowych o przeznaczeniu gospodarczym (o funkcji
ustugowej, wytworczej, magazynowej, garazowej, itp.), ktorych wykorzystywanie powoduje wzmozony ruch klientéw
i zwigzane z tym za$miecanie, intensywne uzywanie elementow infrastruktury wspoélnej, zwiekszenie zuzycia wody i
energii elektrycznej w cze$ciach wspoélnych nieruchomoéci, zwiekszenie iloSci i kosztu wywozenia odpadéw, a takze
ucigzliwo$ci, emisje halasoéw, zanieczyszczen, zapachow (zob. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa
2003, s. 694, R. Dziczek, Wlasnoéc¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 125-126). Musi by¢ zachowane powigzanie w
postaci adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy wielko$cia i intensywno$cia opisanych immisji a ich wplywem
na nieruchomos$é wspolng oraz korzystaniem z lokalu.

Jak wynika ze zgodnych zeznan zlozonych przez osoby przestuchane w sprawie w charakterze $wiadkéw oraz
reprezentantéw pozwanej Wspo6lnoty, prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w lokalach mieszkalnych polozonych w
Kklatkach(...) powoduje ucigzliwosci, a takze wplywa istotnie na stan nieruchomoséci wspélnej. Swiadkowie wskazali na
zwiekszony ruch osobowy, zwiekszone zuzycie drzwi wejSciowych, domofon6éw, koniecznoéé ciaglego wykonywania
napraw drzwi i domofonéw, a nawet konieczno$¢ wymiany drzwi. Wieksza ilo$¢ os6b wchodzacych do budynku
(klientoéw, pacjentdow) oznacza wieksze zuzycie energii elektrycznej na klatkach schodowych, a takze wzrost kosztow
sprzatania. Takze umieszczanie tablic informacyjnych powoduje np. uszkodzenie $cian, itp. Prowadzenie dzialalno$ci



uslugowej w lokalach mieszkalnych moze zatem wplywaé na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej oraz na koszty
utrzymania nieruchomosci wspélne;j.

Jednakze ustalenie kosztéw utrzymania nieruchomosci przypadajacych w rozmiarze wiekszym na cze$¢ wilascicieli
lokali nie moze by¢ dowolne. Decyzja taka powinna mie¢ na wzgledzie rzeczywiste przyczynianie sie poszczego6lnych
lokali do wzrostu kosztéw utrzyma-nia nieruchomosci wspoélnej. Uchwala zwiekszajaca obcigzenie wlascicieli lokali
uzytkowych musi zostaé podjeta w odniesieniu do indywidualnie oznaczonych lokali. Powinna wskazywa¢ konkretny
lokal oraz konkretne okolicznosci faktyczne uzasadniajace zwiekszone obcigzenie finansowe (A. Turlej, Komentarz,
s. 260). Do uiszczania oplat wyzszych moga zosta¢ zobowigzani tylko ci wlasciciele lokali uzytkowych, w przypadku
ktérych uzasadnia to sposoéb korzystania z tych lokali wplywajacy na wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej (A. Doliwa, Komentarz, s. 694). Zwiekszenie jest zatem dopuszczalne, jezeli koszty eksploatacji lokalu sa
rzeczywiécie wieksze (J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wilasno$ci lokali, Warszawa 1995, s. 62). Podstawa
podjecia uchwaly jest istnienie okreslonych (a nie hipotetycznych) uciazliwosci lub zwiekszonej kosztochlonnosci
takiego lokalu w zakresie majgcych wplyw na utrzymanie wspolnej nieruchomosci. Na te okolicznoSci wskazal rowniez
SA w Warszawie w wyroku wydanym w sprawie I ACa 789/10.

Ciezar wykazania okoliczno$ci uzasadniajgcych podwyzszenie oplat spoczywa na wspdlnocie mieszkaniowej (A. Turlej,
Komentarz, s. 259 i 263). Zatem to pozwana powinna przedstawi¢ stosowne dowody wskazujace, ze przeznaczenie
lokalu powoda, czyli jego faktyczne wykorzystywanie i zwigzane z tym ucigzliwoéci, prowadzi do zwiekszenia
kosztoéw utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej, a przez to powoduje potrzebe nalozenia na powoda zwiekszonego
obcigzenia zaliczkami na poczet tychze kosztéw. To Wspolnota Mieszkaniowa powinna przedstawi¢ sposob wyliczenia
proponowanej stawki z uwzglednieniem rzeczywistych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej i ich zwyzki w
stosunku do lokali uzytkowych (wyrok SA w Warszawie w sprawie I ACa 789/10).

Pozwana Wspoélnota przedstawita dowody w postaci zeznan $§wiadkéw wskazujace na prowadzenie dziatalnosci
ustugowej w lokalach mieszczacych sie w klatkach schodowych, a takze na ucigzliwoéci i uszkodzenia elementéw
budynku powigzane z prowadzeniem takiej dzialalno$ci. Jednakze okolicznoéci te zostaly zaprezentowane w sposéb
ogolny dla calej nieruchomosci, bez sprecyzowania, ktorych konkretnie lokali dotycza, w szczegdlnosci, czy odnosza
sie do lokalu nr (...) nalezacego do powoda. W lokalu tym prowadzona byta lub jest nadal dzialalno§¢ w postaci
biura — kancelarii oraz firmy wynajmu samochodéw. Nie wiadomo jednakze konkretnie, w jaki sposéb wplywa to
na zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomoséci wspoélnej. Nie wiadomo, jakie sg godziny otwarcia lokalu, jaki
jest rozmiar dzialalno$ci w nim wykonywanej. Nie sposob zatem dostatecznie ocenié, czy w stosunku do lokalu
powoda — w zestawieniu z innymi lokalami uslugowymi zwiekszenie udzialu w kosztach utrzymania nieruchomosci
wsp6lnej winno wynosi¢ 300 %. Mozliwos$¢ takiego zwiekszenia wynikajaca z art. 12 ust. 3 uwl nie oznacza nalozenia
na wlascicieli wszystkich lokali uzytkowych takiego samego obcigzenia. Decyzja taka powinna mie¢ charakter
zindywidualizowany i skonkretyzowany. Uchwala wlascicieli lokali powinna wymieniaé konkretne lokale i zawieraé
uzasadnienie zwiekszenia kosztow utrzymania w powiazaniu z charakterem konkretnej dzialalno$ci wykonywanej w
tych lokalach. Zaskarzona uchwala nr (...) wskazanych wymogo6w nie spelnia.

Uchwala nr (...) moglaby zatem zostaé uchylona z powodéw wyzej przedstawionych jako naruszajaca dyspozycje art.
12 ust. 3 oraz interesy powoda.

Trzeba jednakze zwrocié uwage, iz sad bierze pod uwage stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy.

W tym momencie zaskarzona przez powoda uchwala nr (...) zostala juz prawomocnie uchylona wyrokiem Sad
Okregowego z dnia 21.09.2013 r. w sprawie I C 190/13 z powbdztwa innego czlonka Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)
przeciwko tejze Wspodlnocie. Uchwala zostala zaskarzona i uchylona w calo$ci, nie tylko w odniesieniu do wystepujacej
w tamtej sprawie jako powodka T. W.. Uchwala nr (...) zostala zatem stanowczo i calkowicie wyeliminowana z obrotu
prawnego, nie stanowi podstawy do jakichkolwiek dodatkowych czy zwiekszonych obciazen wlascicieli lokali kosztami
utrzymania nieruchomosci wspélne;j.



Wobec uchylenia uchwaly nr (...) weze$niejszym wyrokiem Sadu Okregowego we Wroclawiu nie istnieje przedmiot
zaskarzenia powodztwem o uchylenie uchwaly. Powod nie moze juz skutecznie domagaé sie uchylenia uchwaly nr (...).
To za$ oznacza oddalenie powddztwa.

Zatem ostatecznie powodztwo o uchylenie uchwal nr (...) i (...) nie znajduje usprawiedliwionych podstaw, co oznacza
jego oddalenie w caloSci.

Pozwanej jako wygrywajacej sprawe przysluguje na podstawie art. 98 kpc zwrot kosztéw procesu obejmujacych
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w kwocie 180 zl ustalone zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5
rozporzadzenia MS z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radecow prawnych (rozporzadzenie to nie
okresla odrebnie stawki za zastepstwo w sprawie o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, zatem nalezy przyjac
stawke dla sprawy o zblizonym przedmiocie, tj. sprawy o uchylenie uchwaly spoéldzielni) oraz oplate skarbowa od
pelnomocnictwa — 17 zk.

Majac powyzsze na uwadze sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



