Sygn. akt: I C 289/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrzeénia 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: p.o. sekr. sad. Natalia Anielska

po rozpoznaniu w dniu 10 wrze$nia 2014 r. w Olsztynie

sprawy z powbdztwa B. K.

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

o uchylenie uchwal wspolnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej (...)przy ul. (...)w O.nr (...), (...)oraz (...)z dnia (...).

II. zasadza od pozwanej Wspodlnoty na rzecz powddki kwote 732,03 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powodka B. K.wniosta o uchylenie trzech uchwatl z dnia (...). Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)przy ul. (...)(...): nr (...)w
sprawie przyjecia sprawozdania za finansowego za rok (...), nr (...)w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego
narok (...) i uchwaly (...)w sprawie ustalenia miesiecznej wysokosci stawki na wyodrebniony fundusz remontowy oraz
sposobu jego wykorzystania.

W uzasadnienie swego zadania wskazala, iz pozwana Wspdlnota obejmuje (...) wyodrebnionych lokali oraz hale
garazowg stanowiacq wielostanowiskowy lokal uzytkowy.

Udzial lokali mieszkalnych wynosi (...) , za$ udzial hali garazowej (...) w nieruchomosci wspdlne;j.

W przyjetym przez wspolnote sprawozdaniu finansowym nie uwzgledniono powierzchni hali garazowe;j , ktora stanowi
odrebny lokal uzytkowy.

Wspdlwlasciciel hali nie zostali obcigzeni kosztami zarzadu nieruchomos$ci wspolnej stosownie do posiadanych
udzialéw, a jedynie kosztami zaliczek po 10 zl od pojedynczego miejsca garazowego za miesigc. Zaliczki te dotycza
jedynie pokrycia kosztow zwigzanych bezposrednio z utrzymaniem hali garazowej , nie za$ kosztow zarzadu calej
nieruchomos$ci. Zachodzi zatem sytuacja w ktorej wlaSciciele miejsc garazowych obcigzani sg kwotowo w wysoko$ci
10 zt za jedno miejsce , za$ wlasciciele lokali mieszkalnych w kwocie 1,47 zl/mkw. miesiecznie, co jest sprzeczne z
ustawa o wlasnoéci lokali.



Te same reguly zostaly ustalone w drugiej z uchwat o planie gospodarczym na rok (...), a takze w uchwale (...)r w
sprawie ustalenia zaliczki na fundusz remontowy, gdzie ustalono stawke 0,30 zl za m.kw. lokalu mieszkalnego oraz
kwote 3 zl od miejsca garazowego miesiecznie.

Zachodzi zatem w ocenie powddki sytuacja zanizania pobieranych zaliczek i kosztéw wobec wlascicieli miejsc
garazowych kosztem wlascicieli lokali mieszkalnych.

W odpowiedzi na pozew pozwana wspolnota wniosta o oddalenie powodztwa podnoszac , iz uchwala (...)zostala
podjeta wiekszoscia udzialow, przy czym podstawa sposobu rozliczenia kosztéw przyjetego w sprawozdaniu byla
niezaskarzona uchwala z dnia (...)

Taki tez sposdb ujety w powolanej uchwale zostal wypracowany przez czlonkéw wspoélnoty zgodnie z prawem i
zasadami sprawiedliwoéci spoleczne;j.

Garaz wielostanowiskowy nie jest pomieszczeniem przynaleznym do lokalu mieszkalnego, zas kwota 10 z} przewyzsza
rzeczywiste koszty przypadajace na jedno stanowisko , ktore wynioslty w roku (...)ok. 4 z}.

Jednocze$nie nie zagdano od mieszkancow oplat z tytulu wynagrodzenia za mozliwo$é przechodzenia do piwnic mimo
zuzycia energii elektrycznej w obrebie garazu, kosztdw systemu wentylacyjnego, czy monitoringu.

Ucigzliwo$¢ ta w ocenie pozwanego jest skompensowana innymi stawkami, ktére uzasadnione sa rowniez zupelnie
innym przeznaczeniem funkcjonalnym przedmiotowego garazu .

Jedli chodzi o uchwale (...), pozwana podniosla , iz stanowi ona jedynie prognoze kosztow i przychodéw za rok (...)i
rzeczywiste rozliczenie tych kosztow i przychoddw nastapi w kolejnym sprawozdaniu za kolejny rok.

Wysoko$c¢ oplat dla cztonkéw nie ulegla zmianie w poréwnaniu z rokiem (...), co zadanie uchylenia uchwaly w tym
zakresie czyni bezprzedmiotowym.

Roczny plan ma za zadanie regulowaé kwestie biezacych oplat na przyszloéé i z zalozenia bedzie podlegalo to
weryfikacji.

W ocenie pozwanej art. 13 ustawy o wlasnosci lokali nie nakazuje bezwzglednie stosowania tych samych stawek czy
wysokosci oplat bez mozliwoéci ich zr6znicowania z uwagi na zréznicowanie rzeczywistych ich kosztow.

W odniesieniu do uchwaly (...) pozwana wskazala, iz stawki na fundusz remontowy sa pieciokrotnie nizsze niz w innych
wspolnotach na terenie O..

Fundusz remontowy jest funduszem dodatkowo wydzielonym i wspo6lnota moze ustali¢ zasady gromadzenia §rodkow
na nim i dysponowania nimi.

Stanowi on jedynie forme zabezpieczenia Srodkow , ktdre w przysztoséci beda wydatkowane w miare konieczno$ci jaka
po temu zajdzie.

Wszystkie uchwaly nie daza do pokrzywdzenia powo6dki, co dodatkowo uzasadnia oddalenie powo6dztwa.
Sad ustalil i zwazyl co nastepuje:

Bezspornym w niniejszej sprawie jest , iz pozwana wspdlnota jest wspolnota dwubudynkows, oraz to, ze zar6wno
zaliczki na koszty zarzadu wspdlnota jak i rozliczenie roczne zatwierdzone uchwala (...)opiera sie na tresci
niezaskarzonej uchwaly z roku (...), moca ktoérej to ustalono zréznicowanie zaliczek na koszty zarzadu poprzez
naliczenie ich generalnie wedlug stawki 1 metra kw. powierzchni lokalu w odniesieniu do lokali mieszkalnych



oraz kwotowo w odniesieniu do poszczeg6lnych miejsc garazowych zlokalizowanych w obrebie hali garazowej jako
odrebnej nieruchomosci lokalowej w postaci lokalu uzytkowego.

Niekwestionowanym jest réwniez przywolana w pozwie okoliczno$é, iz wlaSciciele miejsc garazowych czyli
wspoétwlasciciele lokalu uzytkowego sa faktycznie obcigzeni oplatami w postaci zaliczek, ktore nie odzwierciedlajq i
nie odpowiadaja utamkowo udzialowi w nieruchomosci wspolnej, lecz jako naliczane kwotowo sa jednocze$nie nizsze
od hipotetycznych, wyliczonych proporcjonalnie do udzialéw obciazen z tego z tego tytutu.

Okoliczno$é ta jako bezsporna zostala ustalona i wynika zar6wno z dokumentacji , niezaprzeczonych wyliczen
poczynionych przez powodke jak i zeznan stron.

Rowniez nie jest kwestionowanym a jest ustalonym przez Sad , iz uchwala dotyczaca takiego a nie innego sposobu
pobierania zaliczek z roku (...) nie zostala zaskarzona i jako taka funkcjonuje w obrocie. W tej to sytuacji i przy
takim stanowisku stron istota rozstrzygniecia w sprawie ogniskowala sie po pierwsze, wokdl ustalenia zgodnosci badz
niezgodnoSci z przepisami prawa wprowadzenia odstepstwa od wyrazonej w art. 12 ust 2 ustawy o wlasnoSci lokali
zasady ponoszenia przez czlonkéw wspoélnoty czesci calo$ciowych kosztow i wydatkéw, proporcjonalnej do swojego
udzialu we wspdlwlasnoéci nieruchomosci wspélne;j.

Po wtore, jesli owo odstepstwo jest sprzeczne z przepisami prawa, do ustalenia skutkéw podjecia uchwaly w tym
przedmiocie i niezaskarzenia jej, a takze zakresu zwigzania jej trescig , co sie tyczy w szczeg6lnosci uchwaly z (...)
formalnie wprowadzajacej owo odstepstwo.

Wreszcie, po trzecie nalezalo odnie$¢ sie do tego, czy z uwagi na taki a nie inny charakter zaskarzonych uchwal,
mozliwe i celowe jest ich uchylenie, tak w $wietle przepisow prawa jak i w $wietle zasad wspolzycia spolecznego w
kontekscie podniesionego podczas rozprawy zarzutu naduzycia prawa z art. 5 ke.

Odnoszac sie zatem kolejno do podniesionych wyzej kwestii, w pierwszej kolejno$ci stwierdzi¢ nalezy, iz w ocenie
Sadu uchwata konstytuujaca stan odstepstwa od zasady wyrazonej w art. 12 ust 2 powolanej Ustawy pozostaje w
sprzeczno$ci z prawem i jako taka nowego stanu prawnego w zakresie odmiennych zasad obcigzenia poszczegolnych
wlaécicieli lub wspoétwlascicieli poszezegolnych lokali wechodzacych w sktad wspolnoty kreowaé nie moze.

Bylaby bowiem ona wyrazem zlamania fundamentalnej zasady i wynikajacej z bezwzglednie obowigzujacej w tej
mierze reguly ustawowego obcigzenia kosztami zarzadu nieruchomos$cia wspdlna poszczegélnych jej czlonkow
stosownie do udzialu we wspoélwlasno$ci nieruchomosci, co szerszego uzasadnienia nie wymaga.

Jedynym bowiem w tym zakresie ustawowo przewidzianym wylomem w tej zasadzie jest tres¢ ust 3 powolanego
przepisu, jednakze - co wymaga podkre$lenia - jest to wylom uczyniony w stosunku do lokali uzytkowych i to w jedna
jedynie strone , mianowicie dozwala on zwiekszenie skali obciazenia tej kategorii lokali.

Tym samym, skoro przepis stanowigcy wylom, czy wyjatek od zasady takie odstepstwo przewiduje w sposéb
jednoznaczny i zawezony — nie moze on stanowic¢ zrodla uprawnienia wspélnoty do modyfikowania zasad obcigzania
kosztami zarzadu w sposdb oczywiécie z wyrazong wezeSniej zasada sprzeczny, skoro wszelkie wyjatki muszg byé
wykladane $ciSle i nierozszerzajaco, co szerszego uzasadnienia nie wymaga.

Co prawda uchwala z (...)jak wynika z treSci odpowiedzi na pozew dotyczy tylko uchwalenia wysoko$ci zaliczek nie za$
sposobu rozliczania , jednakze ta okoliczno$¢ tym bardziej przemawia za racjami i na korzy$¢ strony powodowe;j.

Skoro bowiem w niezaskarzonej uchwale jest mowa o zr6znicowaniu zaliczek, to konsekwencja powyzszego i wbrew
stanowisku pozwanej wspolnoty jej cztonkowie byliby zwigzani co najwyzej jedynie tym, w jakiej kwocie zaliczki ich
obcigzaja , co jednakze nie wplywa na zasade i sposob rocznego rozliczenia koncowego, ktére winno nastapi¢ wedlug
regul ogblnych z art. 12 ust 2 uowl.



W takiej to sytuacji pozwana nie moze powolywac sie na zwigzanie uchwala z roku (...) jako ta ktora przesadzalaby
sposoéb rozliczenia i zamkniecia roku obrachunkowego zgodnie z trescia tejze uchwaly, chocby z tego powodu , iz
uchwala dotyczy literalnie zaliczek, nie za$ sposobu rozliczenia.

Tez ze znaczeniowego punktu widzenia stanowi jedynie forme przedplaty, zaliczang i rozliczang konicowo na poczet
obcigzajacych koncowo kazdego z cztonkéw wspolnoty naleznosci.

Tym samym brak jest zwiazania co do sposobu rozliczenia i obciazenia kosztami uchwala w przedmiocie wysokoSci
zaliczek na poczet kosztow zarzadu.

Nalezalo tez w dalszej kolejnoéci rozwazy¢ , czy oraz jakie znaczenie nadac¢ uchwale (...)w kontekScie moznosci jej
uchylenia w trybie art. 25 uowl.

Ot6z w ocenie Sadu taka mozliwoé¢ i prawna potrzeba w $wietle przepisoOw ustawy faktycznie zaistniala.

Jak bowiem wynika z zeznan i twierdzen stron uchwala zawierajgca przyjecie sprawozdania jest wyrazem
zatwierdzenia rozliczenia i zamkniecia roku obrachunkowego w okre§lony sposéb, co pociaga za soba skutki w postaci
okres$lonego ustalenia wysokosci naleznos$ci od poszczegdlnych czlonkdéw z tytulu kosztow zarzadu i co wazniejsze,
sposoéb zaliczenia uiszczonych przez w czasie roku kwot na poczet tychze naleznoéci.

Jest to zatem w istocie o§wiadczenie o swoiScie mieszanym charakterze noszace cechy oswiadczenia tak wiedzy jak i
woli, ktore to sankcjonuje okreslony sposdb rozliczenia roku i rozliczenia poszczegélnych czlonkéw wspolnoty takze
ze wspolnota.

Jezeli zatem 6w sposéb jest wadliwy, bo sprzeciwia sie tresci art. 12 uowl , to nie sposdéb uznaé, by mogt i powinien
wystepowac¢ w obrocie, choc¢by z tego powodu , iz w istocie stanowi on jedyne zrédlo wiedzy co do finansowego
caloksztaltu rozliczenn wspoélnoty, obrazujacego wzajemne relacje finansowe w zakresie wewnetrznych rozliczen i
obcigzen jej cztonkdw, ktorzy silg rzeczy beda tym dokumentem zwigzani, co z punktu widzenia zgodnoSci z prawem
jest nieakceptowalne i tym samym podlegato uchyleniu.

Owo zwigzanie w sposoéb oczywisty zdaje sie wynika¢ nawet ze stanowiska procesowego pozwanej wspoélnoty , ktéra
w toku postepowania wywodzila uprawnienie do takiego a nie innego sposobu pobierania oplat oraz rozliczenia roku
wlasdnie z tre$ci uchwaly, nie baczac na argumentacje dotyczaca ustawowych regul owego rozliczania.

Te same uwagi odnosza sie do uchwalenia rocznego planu gospodarczego wspodlnoty na (...) r.

Jakkolwiek uchwala jest zatytulowana jako plan gospodarczy, zatem jak nalezy rozumie¢ stanowi w czeSci
»Zalacznikowej” swoisty preliminarz wplywow i wydatkéw wspolnoty, co samo w sobie nie narusza wprost praw i
interesow czlonkéw wspolnoty i nie kreuje u nich konkretnych praw i obowiazkow, jednakze jednoczesnie, co wymaga
podkreslenia, zawiera w sobie tresci, ktore juz taki wigzacy obowigzek nakladaja.

Mowa bowiem jest , co jest tu powtoérzone za uchwala z listopada (...) r. o wysoko$ci zaliczek ustalonych podobnie jak
w roku ubieglym tj. w sposob niezgodny z obwigzujacymi w tej mierze przepisami, co zostalo juz weze$niej omowione.

Jakkolwiek tez strona pozwana podniosta — i z czym to Sad sie zgadza- , iz jest to jedynie wyznaczona uchwala
zaliczka, ktora bedzie nastepnie koncowo odpowiednio rozliczona, skorygowana i zaliczona na poczet naleznoéci
konicowo ustalonych, jednakze skoro pozwana wspolnota z tego rodzaju uchwaly czerpie swe wiazace uprawnienia
nie tylko w zakresie domagania sie zaliczek w okre$lonej wysokosci , lecz rowniez manifestuje i wywodzi z tego swe
prawne zwigzanie wysoko$cia tych zaliczek (rowniez w koncowych rozliczeniach rocznych jak mialo to miejsce w
odniesieniu do roku (...) r.) to logicznie rzecz biorac ustalenie wysokoSci zaliczek winno bezwzglednie odzwierciedla¢
skale przewidywanego i przypisanego w koncowym rozliczeniu kazdemu czlonkowi wspolnoty kosztu zarzadu
nieruchomoécia wspolna.



Zaden bowiem przepis prawa ani jakakolwiek inna argumentacja natury faktycznej nie moze przemawiaé¢ za
roznicowaniem poszczegdlnych czlonkéw w ich finansowym obciazaniu biezacymi zaliczkami na poczet kosztami
zarzadu.

Bylby to bowiem przejaw nieréwnego traktowania okre$lonej kategorii wspotwtascicieli , czego zadna okoliczno$c
prawna jak faktyczna nie uzasadnia.

Prowadziloby to bowiem do sytuacji faktycznego kredytowania jednej kategorii wspotwlascicieli przez innych, do czego
to zadnych podstaw nie ma.

Stad uchwala dotyczaca planu gospodarczego na rok (...) r. winna by¢ réwniez uchylona.
Tozsama argumentacja przemawia za uchyleniem trzeciej z zaskarzonych uchwat.

Jak sama bowiem Wspdlnota wywiodla (zreszta stusznie) w odpowiedzi na pozew, zaré6wno wydatki na remonty
jak i zaliczki pobierane w tym celu winny obcigza¢ czlonkdéw wspodlnoty w sposodb stosunkowy, proporcjonalny do
posiadanego udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej i zadna argumentacja nie moze przemawia¢ za odmiennym do
ustawowego sposobu obcigzania zaliczkami, bowiem klociloby sie to z elementarnymi zasadami sprawiedliwego i
rownego traktowania cztlonkéw wspdlnoty.

Dlatego tez i w tym przedmiocie uchwala podlegata oddaleniu.

Koncowo nalezy jedynie wskaza¢, iz wbrew stanowisku strony pozwanej zajetemu na rozprawie, nie zachodza w stanie
faktycznym sprawy przeslanki z art. 5 kc.

Oddalenie powddztwa bowiem moze nastapié kazdocze$nie na tle indywidualnego przypadku, przy czym stwierdzenie
stanu naduzycia prawa, ktére nie eliminuje tego prawa (nie ma skutku trwatego - peremptoryjnego). Z reguly tez
zarzut naduzycia prawa podmiotowego moze opierac sie na okoliczno$ciach przemijajacych, ktore tylko chwilowo
sprzeciwiaja sie uwzglednieniu powodztwa. (por. wyrok SN z dna 10 03 2011 r. =V CSK 287/10 - baza orz. LEX nr
11209172)

Oddalenie powodztwa zatem na podstawie art. 5 ke w istocie kreowaloby trwaly stan prawny niezgodny z dyspozycja
przepisu art. 12 uowl , co ze stusznoSciowego punktu widzenia jest oczywiscie niedopuszczalne.

Dlatego i z tej to przyczyny powodztwo nie moglo zostaé¢ oddalone.

O kosztach procesu orzeczono po mysli art. 98 i 108 kpc uznajac , iz nie zachodza po stronie pozwanej przestanki z
art. 102 kpc za$ powddce oprdcz poniesionej oplaty przypada zwrot utraconego zarobku.



