Sygn. akt I C 842/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 stycznia 2015 .
Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Andrzej Zelazowski
Protokolant: st. prot. Anna Gacek
po rozpoznaniu w dniu 27 stycznia 2015 r. w Krakowie
na rozprawie
sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej K.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...)/ (...)w K.
o uchylenie uchwaly
oddala powddztwo.
Sygn. akt IC 842/14
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 27 stycznia 2015 r.

W pozwie skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej

budynku przy ul. (...)/(...)w K. Gmina Miejska K. domagala sie uchylenia Uchwaly(...)podjetej przez Wspdlnote w dniu
27 marca 2014 r. Strona powodowa wnosila takze o zasadzenie na jej rzecz od strony pozwanej kosztow postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Strona powodowa wskazala, ze zaskarzona uchwata, podjeta

w trybie glosowania, w ktérym na kazdego wlasciciela lokalu przypadal jeden glos, dotyczyla zwiekszenia obcigzenia
Gminy z tytulu kosztéw zarzadu lokalami uzytkowymi w zwigzku z ich ucigzliwo$cia. Uchwala ta narusza interes
Gminy, narazajac ja na nieuzasadniony wzrost wydatkéow. Strona powodowa wskazala, ze Wspoélnota zaskarzong

uchwala zwiekszyla obcigzenie strony powodowej jako wlasciciela lokali uzytkowych o dodatkowo 0,10 zl/ m((?)

2

oraz

0,15 zl/m w zaleznoSci od polozenia lokalu, jednakze nie przedstawila konkretnej kalkulacji uzasadniajacej te
dodatkowe obcigzenia podczas, gdy od 2002 r. Wspdlnota obciaza Gmine z tytulu ucigzliwosci lokali uzytkowych

dodatkowa stawka 0,70 zt/m¢ 2?7

uzytkowych, wynajmowanych przez S. —. b. p. (. p. a. —. t. B. P. (. h.), Rade D. I, (...)/K., Stowarzyszenie (...) (obecnie

miesiecznie. W 2004 r., Uchwalg nr (...) zwiekszono stawke dla kilku lokali

(...) Fundacja (...)) do kwoty 1 zl/ m{2), Uchwalg Nr(...)Wspolnota zwiekszyla stawke z tytulu ucigzliwoéci lokali
uzytkowych wewnatrz budynku o 0,10 zl. Aktualne stawki z tytulu ucigzliwosci lokali uzytkowych znajdujacych sie
wewnatrz budynku to odpowiednio 1,10 z} oraz 0,80 zl. Dla pozostalych lokali uzytkowych obowiazuje stawka 0,70 zl.



Strona powodowa podniosla, ze zwiekszenie oplat nie moze by¢ dowolne, ale uzasadnione sposobem korzystania z
lokalu, tj. wowczas, gdy faktycznie sposob eksploatacji lokalu uzytkowego generuje wieksze koszty i tylko o tyle, o ile
wynika to z dokonanych szacunkow.

Strona powodowa wskazala, ze lokale ktorych dotyczy zaskarzona Uchwala to:
1) P.p.opow. 27,43 m{(2) (stawka 0,80 zl/ m 2))),

2) (...) — biuro o pow. 76,54 m® (stawka 0,80 z}/m2),

3) h. o pow. 225,29 m” (stawka 1,10 z}/m®).

4) (...) Organizacja (...) dzialalnoéé statutowa o pow. 189,31 m” (stawka 0,80 zl/m2),
5) (...) Zwiazek (...) o pow. 85,26 m” (stawka 0,80 z}/m2),

6) P.a. —.t. (1) o pow. 84,26 m?’ (stawka 1,10 zZ/m ("),

7) P. A. P.o pow. 70,31 m” (stawka 0,80 z}/m2),

8) (...) Fundacja (...) o pow. 147,20 m” (stawka 1,10 z}/m2),

9) (...)/K. o pow. 177,90 m” (stawka 1,10 z}/m2),

10) (...) D.Io0 pow. 104,89 m” (stawka 1,10 z/m2),

11) (...) o pow. 57,08 m? (stawka 0,70 zt/ m((?),

12) (...)Sp.zo.0.—-k.—. s.p.opow. 93,37 m> (stawka 0,70 z}/m?),

13) L. —. biuro o pow. 228,69 m® (stawka 0,70 z}/m?),

14) A. —.s. p.o pow. 96,40 m‘® (stawka 0,70 zt/m{(??),
15) Bank (...) o pow. 77,31 m” (stawka 0,70 z}/m?),

16) (...) Biuro (...) o pow. 129,72 m” (stawka 0,70 z}/m?),

17) A.S.—.h. a. p. o pow. 87,63 m® (stawka 0,70 zt/m2).

W ocenie strony powodowej, niektoére lokale takie jak pracownia plastyczna, nie stanowig lokali uzytkowych. Zgodnie
bowiem z art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego przez lokal nalezy rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a
takze lokal bedacy pracownia stuzaca twoércy do prowadzenia dzialalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki. Poza tym brak
podstaw do stwierdzenia aby profil dzialalno$ci prowadzonej w poszczegoélnych lokalach oraz rodzaj §wiadczonych w
nich ustug sprawial, ze uzasadnione jest dalsze zwiekszenie obciazenia strony powodowej z tytulu kosztow ich zarzadu.

Strona powodowa wskazala, ze wysoko$é¢ zaliczek z tytulu kosztow zarzadu lokalami uzytkowymi winna zostac
ustalona i zr6znicowana przy uwzglednieniu rzeczywistych wydatkéw zwiazanych ze zwiekszonymi kosztami zarzadu
przypadajacymi na poszczeg6lne lokale. Wskazala nadto, Ze ustalone stawki z tego tytuhu, tj. 1,10 zl, 0,80 z} i 0,70 zl,
nie spehiaja tych warunkéw, czego wyrazem jest obciazenie ta sama stawka np. p. p. i h. (stawka 1,10 zl) w sytuacji,



gdy stopien uciazliwosci tych lokali w spos6b oczywisty jest nieporownywalny. Wspdlnota traktuje lokale uzytkowe w
budynku jako dodatkowe Zrodto dochodu, bez wzgledu na to czy faktycznie generujg one dodatkowe koszty. Wystarcza
sam fakt, ze lokal nie ma charakteru lokalu mieszkalnego. Na zebraniu w dniu 27 marca 2014 r. Zarzad Wspolnoty,
poza ogdlnym stwierdzeniem, ze istnienie w budynku lokali uzytkowych jest Zrédlem uciazliwosSci, nie przedstawil
analizy stopnia uciazliwo$ci kazdego z lokali z osobna, ani kalkulacji dodatkowych zwigzanych z tym kosztéw.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa, podnoszgc, ze sporna uchwala podjeta zostata wobec faktu, iz
na skutek wzrostu cen towaréow i ustug doszto do wzrostu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna. Wskazala, ze
wysoko$¢ zaliczek z tytutu kosztéw zarzadu lokalami uzytkowymi ustalona zostala przy uwzglednieniu tej okolicznosci,
na poziomie wynikajacym ze wzrostu cen towaréw i ushug, ktory nastapil od 2010 r., a ktore to koszty znajduja
odzwierciedlenie w sprawozdaniach finansowych Wspélnoty za poszczeg6lne lata, poczawszy od 2010 .

Strona pozwana wskazala nadto, ze oprdcz lokali bedacych wlasnoSci Gminy zwiekszone koszty zarzadu wiaza sie
takze z funkcjonowaniem lokali prywatnych, w ktérych znajduja sie hostele. Jeden z tych hosteli zwiekszyl swoja
powierzchnie, a przez to ilo§¢ miejsc noclegowych, co powoduje znaczne zwiekszenie ilosci oséb korzystajacych z
urzadzen i powierzchni wspo6lnych budynku.

Bezsporne w sprawie bylo, ze:

W dniu 27 marca 2014 r. na zebraniu wlascicieli pozwanej Wspdlnoty podjeta zostala, w trybie glosowania, w ktérym
na kazdego wlasciciela lokalu przypadal jeden glos, uchwala dotyczaca zwiekszenia obciazenia wlascicieli lokali
uzytkowych z tytulu kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspélna. W treéci uchwaly wskazano, ze stawka ustalona z tego

tytulu w 2002 1. roku wynosila 70 gr/m® miesiecznie. Przy uwzglednieniu inflacji w 2014 r. powinna by¢ ustalona na
poziomie 93 gr — zaproponowano wiec 90 gr/m”>; w 2004 r. ustalono stawke 1,0 zt/m> dla lokali wewnatrz budynku,

przy uwzglednieniu inflacji w 2014 r. powinna ona wynosi¢ 1,32 z/m?, a zaproponowano 1,25 z}/m>.
(Wniosek nr 4 i uchwala nr 4 z dnia 27 marca 2014 r. k. 8 — 9110 — 11).
W 2010 r. przychody pozwanej Wspolnoty ksztalttowaly sie odpowiednio na poziomie:

1) zaliczka na eksploatacje, z wodg, $mieciamii (...) 379867,37 zt ( wplaty wspodtwlascicieli — 305287,55 zl/niedoplata
- 74579,82 1,

2) przychody z reklam, piwnic, odsetki bank — 69958,69 ZE. (WPLATY — 41803,96 zl/niedoplata — 28154,73 z1,
3) przychody finansowe — 12341,75 zl;

koszty ksztaltowaly sie na poziomie:

1) $mieci (wedlug faktur) — 26530,88 zt (zaplacono — 24128,50 zl/do zaplaty — 2402,38 z}),

2) woda (wedltug faktur) — 47348,21 zl (zaplacono — 43314,04 zt/do zaplaty — 4034,17 z}),

3) gaz (wedlug faktur) — 94112,55 z} (zaplacono — 81230,12 z}/do zaplaty — 12882,43 z}),

4) energia elektryczna (wedlug faktur) — 14651,17 zl (zaptacono — 14662,63 zl/do zaplaty — 11,46 z});

koszty eksploatacyjne ksztaltowaly sie na poziomie:

1) administracja (wedlug faktur) — 59424 zl (zaplacono — 58344 zl/do zaplaty — 1080 z}),

2) ubezpieczenie (wedtug faktur) — 3787 zl (zaplacono — 5618 zl/nadplata — 1831 z1),

3) sprzatanie (wedtug faktur) — 30377,13 z} (zaptacono — 28127,94 zl/do zaplaty — 2249,19 z1),



4) obshluga techniczna: dzwig, pogotowie techniczne (wedlug faktur) — 17733,20 zl.
W 2012 r. przychody pozwanej Wspoélnoty ksztaltowaly sie odpowiednio na poziomie:

1) zaliczka na eksploatacje, z woda, Smieciamii (...) 456986,90 z} ( wplaty wspotwlascicieli — 287796,84 zl/niedoplata
—169190,06 zl,

2) przychody z reklam, piwnic, odsetki bank — 78645,39 Zt. (WPLATY — 60806,90 zl/niedoplata — 17838,49 zl,
3) przychody finansowe — 14293,73 zk;

koszty ksztaltowaly sie na poziomie:

1) $mieci (wedtug faktur) — 32872,21 z} (zaptacono — 30155,81 zt/do zaplaty — 2716,40 z}),

2) woda (wedlug faktur) — 74140,81 zt (zaptacono — 66291,37 zl/do zaplaty — 7849,44 z}),

3) gaz (wedlug faktur) — 126071,72 zl (zaplacono — 99215,24 zl/do zaplaty — 26856,48 z}),

4) energia elektryczna (wedtug faktur) — 15261,38 zt

koszty eksploatacyjne ksztaltowaly sie na poziomie:

1) administracja (wedtug faktur) — 61964,41 zl (zaptacono — 59602,71 zt/do zaptaty — 2361,70 z}),
2) ubezpieczenie (wedtug faktur) — 3675 zt (zaplacono — 5509 zl/nadplata — 1834 z1),

3) sprzatanie (wedlug faktur) — 30831,31 zt (zaplacono — 33229,51 zl/nadplata — 2398,20 z}),

4) obstluga techniczna: dzwig, pogotowie techniczne (wedlug faktur) — 25025,67 zt (zaplacono — 23956,69 zl/do
zaplaty — 1068,98 zl).

W 2013 r. przychody pozwanej Wspolnoty ksztaltowaly sie odpowiednio na poziomie:

1) zaliczka na eksploatacje, z wodg, $mieciamii (...) 488809,89 zl ( wplaty wspotwtascicieli — 282806,75 zl/niedoplata
—206003,14 71,

2) przychody z reklam, piwnic, odsetki bank — 72251,46 ZE (WPLATY — 48585,18 zl/niedoplata — 23666,28 zl,
3) przychody finansowe — 12570,81 zk;

koszty ksztaltowaly sie na poziomie:

1) $mieci (wedlug faktur) — 43291,80 zl (zaplacono — 23683 zl/do zaplaty — 19608,80 zl),

2) woda (wedlug faktur) — 78626,81 zl (zaplacono — 71653,71 zl/do zaplaty — 6973,10 zl),

3) gaz (wedlug faktur) — 95290,26 zl (zaplacono — 94668,79 zl/do zaplaty — 621,47 z}),

4) energia elektryczna (wedlug faktur) — 18965,43(zaptacono — 18873,98/do zaplaty — 91,45 zl

koszty eksploatacyjne ksztalttowaly sie na poziomie:

1) administracja (wedlug faktur) — 63705,78 zt

2) ubezpieczenie (wedtug faktur) — 3670 zl



3) sprzatanie (wedlug faktur) — 30896,06 z} (zaplacono — 33287,30 zl/nadplata — 2391,24 z}),

4) obstluga techniczna: dzwig, pogotowie techniczne (wedtug faktur) — 21369,67 zt (zaptacono — 14719,67 zt/do zaplaty
— 6650 z}).

Kwestia zwiekszenia obcigzenia wlaScicieli lokali uzytkowych w budynku pozwanej Wspoélnoty z tytulu zaliczek na
koszty zarzadu oraz zasad, na jakich ma ono nastapié (przy uwzglednieniu zréznicowania stawek w zaleznos$ci od
sposobu korzystania i polozenia lokalu), ustalonych min. uchwalg nr 3/10 pozwanej Wsp6lnoty, stanowila przedmiot
rozstrzygniecia w postepowaniu toczacym sie przed Sadem Okregowym w Krakowie, w sprawie sygn. akt IC 748/10,
zakonczonej prawomocnym wyrokiem z dnia 07.02.2011 r., w ktérym to postepowaniu Sad stwierdzit zasadno$é
obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych dodatkowymi kosztami z tego tytulu oraz przyjal, ze zachodza podstawy do
zroznicowania wysokosci stawek w zalezno$ci od sposobu korzystania i polozenia lokalu na zasadach ustalonych przez
Wspolnote; dotyczylo to takze lokali stanowiacych pracownie tworcze (odpis wyroku z uzasadnieniem k. 19-21).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Funkcjonowanie lokali uzytkowych znajdujacych sie w budynku, w tym lokali bedacych wlasno$cia strony
powodowej, powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Na zwiekszone koszty utrzymania
nieruchomo$ci wspoélnej nalezacej do pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej skladaja sie przede wszystkim koszty
sprzatania, napraw i koszty energii elektrycznej. Zwiekszony przeplyw ludzi zwigzany z funkcjonowaniem lokali
uzytkowych sprawia, ze min. zwiekszeniu ulegaja koszty energii elektryczne, gdyz $wiatlo na korytarzu zapala sie
w wyniku reakeji na ruch, czeSciej wprawiana jest w ruch winda, zwiekszeniu ulegaja koszty biezacej konserwacji
urzadzen. W szczego6lny sposob do zwiekszenia kosztdw z tego tytulu przyczynia sie funkcjonowanie w budynku
(...) (...), do ktorych wejscie prowadzi z jednej klatek schodowych od ul. (...) w K.. Dotyczy to takze lokalu
zajmowanego przez Malopolska Organizacje (...), ktéra zatrudnia kilkanascie osob, czy tez lokalu, w ktorym znajduje
sie (...) Zwiekszone koszty wynikaja takze z innych przyczyn, min. dojazd samochodéw dowozacych towar do lokali
uzytkowych na parterze budynku odbywa sie przez brame wjazdowa na podwdrko. W celu ulatwienia dowozu towaréw
Wspolnota pokryla koszt zamontowania urzadzenia zamykajacego brame na pilota. Koszt ten wynidst 3000 zl, przy
czym juz po okolo p6l roku urzadzenie to musialo zosta¢ wymienione.

(Dowdd: zeznania §wiadka M. T. k. 59 — 60, zeznania Swiadka M. W. k. 60 — 61, przestuchanie reprezentantéw strony
pozwanej: J. S.i M. J. k. 641 64 — 64).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. jednol. Dz. U. z 2008, nr 80, poz. 903
z p6zn. m.) uchwala wilascicieli moze ustali¢ zwiekszone obcigzenia wilascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania
nieruchomosci wspolnej, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.

Powyzszy przepis stanowi odstepstwo od zasady rownoSci obciazen wlascicieli lokali (art. 12 ust. 2) i jego zastosowanie
winno mie¢ miejsce w sytuacji, w ktorej sposob korzystania z lokali uzytkowych generuje proporcjonalnie wieksze
koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej (por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 15 maja 2014
r., I ACa 83/14, Lex nr 1477085). Warunkiem podjecia uchwaly o zwiekszeniu obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych
winno by¢ istnienie okreslonej uciazliwoéci lub zwiekszonej kosztochlonnosci lokalu uzytkowego w zakresie majacym
wplyw na utrzymanie nieruchomosci wspélnej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 28 marca 2013 r., I
ACa 28/13, Lex nr 1305927).

Na tle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie budzi watpliwosci, ze funkcjonowanie znacznej iloéci
lokali uzytkowych znajdujacych sie w budynku pozwanej Wspélnoty przyczynia sie do zwiekszenia kosztéw zarzadu
(...).



Kwestia zasadnoSci zwiekszenia obcigzenia wiascicieli lokali uzytkowych w budynku pozwanej Wspolnoty z tytulu
zaliczek na koszty zarzadu oraz zasad, na jakich ma ono nastapi¢ (przy uwzglednieniu zréznicowania stawek w
zalezno$ci od sposobu korzystania i polozenia lokalu), ustalonych min. uchwalg nr (...)pozwanej Wspélnoty, stanowila
juz przedmiot rozstrzygniecia w postepowaniu toczgcym sie przed Sadem Okregowym w Krakowie, w sprawie sygn.
akt IC 748/10, zakonczonej prawomocnym wyrokiem z dnia 07.02.2011 r., w ktérym to postepowaniu Sad stwierdzit
zasadno$¢ obcigzenia wiascicieli lokali uzytkowych dodatkowymi kosztami z tego tytulu oraz przyjal, ze zachodza
podstawy do zrdéznicowania wysokoSci stawek w zaleznoSci od sposobu korzystania i potozenia lokalu na zasadach
ustalonych przez Wspdlnote; dotyczylo to takze lokali stanowiacych pracownie tworcze. Powolanym wyrokiem Sad
rozpoznajacy niniejsza sprawe jest, stosownie do art. 365 k.c. zwigzany, co sprawia, ze brak podstaw do uwzglednienia
podnoszonych w tym zakresie przez strone powodowa zarzutéw. Na tle zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego nie budzi zreszta watpliwoéci, ze funkcjonowanie znacznej ilosci lokali uzytkowych znajdujacych sie
w budynku pozwanej Wspolnoty przyczynia sie do zwiekszenia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna (do ich
zwiekszenia szczeg6lnie przyczynia sie funkcjonowanie trzech hosteli, z ktérych jeden znajduje sie w lokalu strony
powodowej).

Zaskarzong uchwalg dokonano jedynie waloryzacji tak ustalonych stawek zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoécia
przypadajacych z tytutu lokali uzytkowych - jak wynika z uzasadnienia uchwaly ze wzgledu na inflacje. Zwiekszenie
obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych z tego tytulu uznaé przy tym nalezy za nieznaczne, a nadto, w ocenie Sadu,
znajduje ono, jak wynika ze sprawozdan finansowych Wspoélnoty (vide: k. 22-24), odzwierciedlenie w zwiekszajacych
sie kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspolng. Dlatego, wbrew podnoszonym przez strone pozwang zarzutom,
szczegblowe wyliczenie, a w szczegblnosci odnoszace sie do poszczegolnych lokali, nie jest w tym zakresie konieczne
(zapewne réwniez nie jest w ogble mozliwe do przeprowadzenia w tak szczegélowy sposdb, jak domaga sie tego
strona powodowa). Jest bowiem faktem powszechnie znanym wzrost cen towar6ow i ustug w latach 2004-2014, takze
zasady do$wiadczenia zyciowego wskazuja na staly w tym okresie wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci i zakupu
towardow i ushug, wynikajacy ze wzrostu ich cen.

Stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwate
wspoélnoty mieszkaniowej do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub umowa wiascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W okolicznoécig niniejszej sprawy, z wyzej wywiedzionych przyczyn, brak podstaw do stwierdzenia, aby zachodzic¢
mialy okoliczno$ci skutkujgce uchyleniem spornej uchwaly na podstawie powolanego przepisu.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



