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ZASADY PONOSZENIA KOSZTOW
UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI WSPOLNE]
W KONTEKSCIE TRESCI I AKSJOLOGII USTAWY
O WLASNOSCI LOKALI W SWIETLE ORZECZNICTWA
SADOWEGO I POGLADOW DOKTRYNY

W praktyce funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych pojawiaja
sie pytania tego typu: ,,Czy wlasciciel piwnicy i strychu zaplaci nizsza
zaliczke na poczet wydatkow na utrzymanie nieruchomosci wspolnej?”
Chodzi o zasady obnizania zaliczek pobieranych od oséb bedacych wtas-
cicielami lokali lub cz¢éci lokali o przeznaczeniu niemieszkalnym. Celem
artykulu jest analiza zagadnienia sposobu ponoszenia wydatkéw na
nieruchomos¢ wspdlna, przez wiascicieli lokali we wspdlnocie mieszka-
niowej, w tym okreslania wysokosci zaliczek na poczet tych wydatkéow,
w $wietle zaréwno brzmienia, jak i aksjologii ustawy o wlasnosci lokali.

1. ZASADY PONOSZENIA WYDATKOW NA UTRZYMANIE
NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ

Punktem wyjscia jest zasada dotyczaca rozkltadu wydatkow, wynika-
jaca z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali (u.w.l.), zgodnie z ktérym
»Pozytkiiinne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udziatéw.
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W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponoszg wydatki i cigzary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czgsci nie znaj-
dujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach”. Uczestniczenie
w kosztach zarzadu nieruchomoscig wspolng polega na wplacaniu co-
miesiecznych zaliczek!, ustalanych w drodze uchwaty wspélnoty miesz-
kaniowej’. Do kosztéw tych zalicza si¢ wydatki na remonty i biezaca
konserwacje; oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplej, gazu i wody,
w czedci dotyczacej nieruchomosci wspodlnej, oraz oplaty za antene
zbiorcza i windg; ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba
ze sg pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali;
wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci; wynagrodzenie cztonkow
zarzadu lub zarzadcy oraz wszystkie inne koszty utrzymania nierucho-
mosci wspolnej, jako ze przepis postuguje si¢ katalogiem przyktadowym
takich kosztéw i wprowadza go stowami ,,w szczegélnosci™. Ustawa
postuguje si¢ pojeciami ,wydatkéw”, ,,ciezaréw” i ,,kosztow”, co samo
w sobie stanowi osobny przedmiot dyskusji, jednak z punktu widzenia
przedmiotu rozwazan w artykule, okreslam je zbiorczo ,wydatkami na
utrzymanie nieruchomosci wspdlnej™.

Podsumowujac, z przepiséw ustawy wynika, ze wydatki na nierucho-
mos$¢ wspolna, wlasciciele lokali ponoszg stosowanie do ich udziatéw
w nieruchomosci wspolnej; uiszczane one sa w formie comiesiecznych
zaliczek, okreslanych corocznie uchwata wspolnoty, a nastepnie ewen-
tualnie wyréwnywane w formie doptat, jesli zaliczki nie wystarczyly
na pokrycie rzeczywistych wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej.

Art. 15 uw.l

Art. 22 ust. 3 pkt 3 uw.l.

Art. 14 uw.l.

Z tego samego powodu, tj. réznorodnosci terminéw uzytych przez ustawodawce,
J.IeNATOWICZ, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali Warszawa 1995, s. 62 wskazuje,
ze chodzi o ,wszelkie obcigzenia”, zaréwno cywilnoprawne jak i publicznoprawne.

oW =
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2. WYSTEPUJACE W PRAKTYCE KONTROWERSJE DOTYCZACE
OKRESLANIA ZASAD PONOSZENIA WYDATKOW NA UTRZYMANIE
NIERUCHOMOSCI WSPOLNE]

O ile z cytowanego art. 12 ust. 2 u.w.l. wynika, ze ponoszenie tych
wydatkow wiaze sie Scisle z udzialem w nieruchomosci wspoélnej, o tyle
w praktyce wystepuja inne sposoby ustalania zakresu uczestniczenia
wlascicieli lokali w tych wydatkach. Ujawniaja si¢ one w dwdch for-
mach: po pierwsze w formie uchwat wspdlnot mieszkaniowych, ktdre
przewidujg rézne wysokosci zaliczek przypadajacych na 1 m? réznych
»kategorii” lokali lub ich czesci (np. lokali uzytkowych, mieszkalnych,
piwnic, strychéw, garazy wielostanowiskowych itp.) oraz po drugie
w formie ,roszczen” cztonkdw wspolnot mieszkaniowych, kierowanych
do wspolnot mieszkaniowych, o zréznicowanie wysokosci ponoszo-
nych wydatkéw, zaleznie od roznych ,kategorii” lokali lub ich czesci,
ktérych ci cztonkowie wspolnoty sa wlascicielami. Tymi dwoma przy-
padkami zajmuje sie w artykule, rozwazajac, czy wskazane uchwaty sa
dopuszczalne oraz, gdyby byly dopuszczalne, czy istnieje ,roszczenie”
wlasciciela lokalu wzgledem wspdlnoty mieszkaniowej, o podjecie takiej
uchwatly.

2.1. Dopuszczalnos¢ uchwaty ustalajgcej rézne stawki zaliczek na
poczet wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej

W pierwszej kolejnosci rozwazam kwestie dopuszczalnosci uchwaly
réznicujacej wysokos¢ wydatkow, a w konsekwencji wysoko$¢ zaliczek
na poczet tych wydatkow, zaleznie od tego, czy dany cztonek wspolnoty
jest wlascicielem lokalu mieszkalnego, uzytkowego, piwnicy, strychu
lub garazu wielostanowiskowego. Rozstrzygniecie tej kwestii bedzie
podstawa rozstrzygniecia takze kwestii dopuszczalno$ci zagdania wlasci-
ciela lokalu podjecia przez wspélnote mieszkaniowa uchwaty dotyczacej
obnizenia zaliczki dla poszczegdlnych kategorii lokali lub ich czesci.

Zart. 12 u.w.l. wynika, ze wydatki, a w konsekwencji zaliczki, powinny
by¢ ustalane proporcjonalnie do udzialéow. Zalézmy, ze z rozliczenia po-
przedniego roku kalendarzowego wynika, iz wydatki na eksploatacje
wyniosly 20.000 zlotych, natomiast wedlug planu remontowego na dany
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rok przewiduje sie, iz koszt remontéw wyniesie 40.000 zlotych. Razem
przewidywane wydatki na utrzymanie nieruchomosci wspolnej wy-
niosg 60.000 zlotych i ta kwota powinna by¢ punktem odniesienia dla
obliczenia zaliczek na poczet wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej’.

Udzial wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzch-
nig pomieszczen przynaleznych do 1acznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Analogicznie liczy si¢ udzial wlascicieli lokali niewyodrebnionych®.
Jesli wiec Iaczna powierzchnia uzytkowa stanowi 1200m?, to wielko$¢
udzialéw wyniesienie 1200 i ta wielko$¢ znajdzie si¢ w mianowniku
ulamka okreslajacego udzial wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspdl-
nej’, a metraz jego lokalu wraz z metrazem pomieszczen przynaleznych,

> ,Poniewaz zaliczka stanowi jedynie sposob pokrywania kosztow zarzadu, jej

wysoko$¢ powinna zosta¢ okreslona na podstawie dotychczasowych wydatkéw na
ten cel, a zatem musi by¢ ona bezposrednia funkcja tych kosztéw”. Por. uzasadnienie
wyroku SN z 20 czerwca 1997, II CKN 226/97, «OSNC»1/1998, poz. 6; poz. 7, «Lex»
nr 31298. Jednoczes$nie: ,,Poniewaz zaliczka stuzy pokryciu przysztych (planowanych)
zobowigzan wspdlnoty, zasadniczo jej wysoko$¢ powinna by¢ skalkulowana w ten
sposob, aby pokry¢ przyszie wydatki, ktore zostaly ujete w planie gospodarczym (...)
uchwalonym na dany rok obrachunkowy”. I. Szymczaxk, Wspélnota mieszkaniowa,
Warszawa 2014, s. 110. Ponadto: ,W zwigzku z obawg zaktdcenia ptynnosci finansowej
wspolnoty, dopuszczalne jest ustalenie zaliczki na wyzszym poziomie”. Por. uzasadnie-
nie wyroku SN z 8 pazdziernika 2008, V CSK 133/08 «Lex» nr 500183. Podsumowujac,
zaliczka powinna uwzglednia¢ dotychczasowe oraz planowane koszty utrzymania
nieruchomosci wspoélnej, z uwzglednieniem ,,zapasu” na wypadek braku wplat przy
jednoczesnej koniecznosci wywiazania si¢ z zawartych przez wspélnote mieszkaniows
umow.

¢ Art.3ust.3uwl

7 Rdzne przepisy przewiduja rézne metody liczenia powierzchni uzytkowe;j
budynku lub jego czgsci (np. lokalu). Moze si¢ zdarzy¢, ze powierzchnia uzytkowa
jest zle obliczona, rachunkowo lub metodologicznie, jednak fakt, iz zgodnie z ksiega
wieczysta budynek ma inng powierzchnie uzytkowa, (reprezentowanag przez mianow-
nik ulamka okreslajacego udzialy), a inng powierzchnie uzytkowsa obliczang ta czy
inng metoda, nie ma wplywu na korekte wysokosci zaliczek na poczet wydatkéw na
utrzymanie nieruchomosci wspdlnej. Niezgodnoséci tego rodzaju musza by¢ usunigte
w drodze odpowiedniego postepowania (inwentaryzacja nieruchomosci, odpowiednia
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w liczniku tego utamka. Oznacza to, ze jesli dany wtasciciel dysponuje
lokalem i pomieszczeniami przynaleznymi o powierzchni 164m?, to jego
udzial w nieruchomosci wspélnej wyniesie 164/1200. Biorac pod uwage
szacowane wydatki na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej w wyso-
kosci 60.000 ztotych, na jeden udziat przypadaja wydatki w wysokosci
50 zfotych rocznie. To oznacza, ze dany wlasciciel poniesie w ciagu
roku wydatki, w formie zaliczek, wedlug nastepujacego algorytmu:
164 udziaty x 50 z za jeden udzial rocznie = 8200 zt za calo$¢ udziatow
danego wlasciciela rocznie, co daje zaliczke miesigczna w wysokosci,
w zaokragleniu, 684 z1. Dlaczego w takim razie uchwaly wspdlnoty nie
okreslaja w ten sposdb kwotowo zaliczek miesiecznych (z podzialem
na fundusz eksploatacyjny i remontowy)? Z tej prostej przyczyny, ze
uchwaly musialyby w takiej sytuacji obejmowac liste lokali i przypo-
rzagdkowang kazdemu z nich kwote, co, zwlaszcza w duzych wspdlnotach
mieszkaniowych, stanowitoby problem organizacyjny. Duzo prosciej
jest, w praktyce, obliczy¢ kwote, jaka przypada comiesigcznie na jeden
udzial, reprezentowany przez Im?*. Dlatego uchwaly wskazuja kwoty zali-
czek przypadajace comiesiecznie na Im?. W prezentowanym przykladzie
bedzie to w zaokragleniu kwota 4,16 z1 za kazdy metr kwadratowy, co
da w sumie w ciagu roku potrzebng kwote 60.000 (doktadnie 59,904 z1).

Ten praktyczny sposob ustalania zaliczek, gdzie 1m? reprezentuje
1 udzial w nieruchomosci wspdlnej, ma jednak wplyw na sposéb po-
strzegania rzeczywisto$ci przez wlascicieli lokali. Sadzg oni niekiedy;,
ze skoro rdézne lokale, takie jak lokal uzytkowy, mieszkanie, piwnica,
strych czy garaz wielostanowiskowy, generuja rézne koszty eksploataciji
nieruchomosci wspdlnej, to takze stawki zaliczek przypadajacych na Im?
tych lokali powinny by¢ odpowiednio zréznicowane. Poglad ten moze
stwarzaé pozory racjonalnego podejscia, jednak sg to tylko pozory,
do czego wroce w dalszej czedci artykulu. Natomiast przepisy prawa,
zaréwno kodeksu cywilnego jak i ustawy o wlasnosci lokali, formutujg

korekta w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz zmiana w ksiedze wieczystej). Dopiero
dokonanie tej zmiany w ksiedze wieczystej, skutkujgcej zmiang mianownika utamka
okreslajacego udziaty w nieruchomosci wspodlnej, stanowi podstawe zmiany wysokosci
zaliczek na poczet wydatkow, stosowanie do nowo obliczonych udzialéw w nierucho-
moséci wspolne;j.
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jednoznaczng zasade dotyczaca ponoszenia wydatkéw generowanych
przez przedmiot prawa (wspol)wlasnosci: wydatki ponoszone sg stoso-
wanie do udzialow®.

Przepis art. 12 ust. 3 uw.l. przewiduje wyjatek od tej zasady. Otéz
zgodnie z tym przepisem ,,Uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwigkszenie
obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych, jesli uzasadnia to sposéb ko-
rzystania z tych lokali”. Oznacza to, ze wysoko$¢ wydatkow ponoszonych
przez wlasciciela lokalu uzytkowego moze by¢ ,,oderwana” od wielkosci
jego udzialu w nieruchomosci wspoélnej, o ile lokal ten generuje wyzsze
wydatki na utrzymanie nieruchomosci wspolnej. Nalezy zwrdci¢ uwage
na fakt, Ze nie jest dopuszczalne zwigkszenie udzialu w wydatkach dla
samej kategorii ,,lokali uzytkowych”, a jednie dla konkretnych lokali
uzytkowychito o tyle, o ile da si¢ wykaza¢, ze generujg one rzeczywiscie
wyzsze koszty (np. sklep, ktory generuje wieksza ilos¢ odpadéw i inten-
sywniejsze zuzywanie infrastruktury w zwigzku z ruchem klientow).
Taka mozliwo$¢ przejawia si¢ w tym, ze uchwata moze okresla¢ zaliczke
za Im* w kwocie 4,16 zl, a dla lokali uzytkowych np. 8,32 zl, jesli takie
podwojenie jest uzasadnione rzeczywistym zwigkszeniem kosztéw po-
noszonych na nieruchomo$¢ wspolng ze wzgledu na sposob korzysta-
nia z lokalu uzytkowego. Ponadto takze to ,oderwanie” moze polega¢
wylacznie na zwigkszeniu, a nie zmniejszeniu wysokosci zaliczek (np.
niemozliwe bedzie zmniejszenie zaliczki dla lokalu uzytkowego z tego
powodu, Ze generuje on nizsze koszty, bo na przyktad jest niewynajety)’.

Zasadnicze pytanie dotyczy wykladni art. 12 uw.l. Chodzi miano-
wicie o to, czy nalezy ten przepis interpretowac tak, ze art. 12 ust. 2
u.w.l. stanowi zasade, natomiast art. 12 ust. 3 u.w.l. stanowi wyjatek od

8 Art.12ust.2uw.l. orazart. 207 k.c.: ,,Pozytkiiinne przychody z rzeczy wspdlnej

przypadaja wspolwlascicielom w stosunku do wielkosci udziatéw; w takim samym
stosunku wspolwlasciciele ponosza wydatki i cigzary zwiazane z rzecza wspolng”.

®  ,Wtasciciel lokalu nie moze tez wigza¢ wykonania obowigzku uiszczenia za-
liczki ani wysokosci zaliczki z faktem uzyskiwania przez niego pozytkéw badz innych
przychodéw (np. dochodéw z wynajmu) z lokali potozonych w danej nieruchomosci
i z wysokoscig tych przychodéw. Ma bowiem utrzymywaé nieruchomos¢ wspdlna,
dopoki jest jej wspotwlascicielem, niezaleznie od tego, czy osigga jakie$ przychody
badz dochody (w tym czy osiaga przychody z lokali stanowiacych jego wlasno$¢)”.
E. BoNczAk-KUCHARCZYK, Komentarz do art.12 u.w.l., «Lex/el» stan na stycznia 2012 1.
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tej zasady, czy tez art. 12. Ust. 2 u.w.l. stanowi zasade, natomiast art. 12
ust. 3 uw.l. stanowi egzemplifikacje uzasadnienia dla réznicowania
sytuacji, ktore moga wystepowa¢ w rzeczywistosci i ktére uzasadniaja
takze umowne (tj. okreslone uchwalg wspolnoty) odstepstwa od zasady
generalnej. Moim zdaniem mamy do czynienia z sytuacjq pierwsza, czyli
zasadg i okresleniem wyjatku od niej. W przeciwnym razie, przepis ust.
3 bytby sformulowany w inny sposéb: okreslatby kryterium odstgpie-
nia od zasady, w tym moégtby wskazywa¢, ze mozna od niej odstapi¢
»w szczegolnosci” w przypadku lokali uzytkowych, ktére rzeczywiscie
generujg wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.

Biorac pod uwage, ze wskazany przypadek jest ustawowo okreslonym
wyjatkiem od zasady, przyja¢ nalezy, ze nie jest mozliwe ,oderwanie”
wysokos$ci wydatkow na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej od udziatu
w tej nieruchomosci, w przypadku wladcicieli innych lokali niz uzyt-
kowe. Takie stanowisko znajduje oparcie takze w orzecznictwie i dok-
trynie. Sad Okregowy uznal, a Sad Apelacyjny podzielit to stanowisko
w pelnym zakresie, ze uchwata wspdlnoty mieszkaniowej, réznicujaca
wysoko$¢ kosztéow ponoszonych przez wilascicieli innych lokali, niz
uzytkowe', jest sprzeczna z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami
prawa, a wiec niedopuszczalna. Sad uzasadnit to stanowisko wskazu-
jac, ze skoro ustawodawca okreslit zasade, wedlug ktdrej ponoszone sg
wydatki na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej i jednoczesnie wskazat
przypadek, kiedy mozliwe jest, pod pewnymi warunkami, ustanowienie
wyjatku od tej zasady, to wprowadzanie dalszych wyjatkéw jest niedo-
puszczalne. Gdyby ustawodawca dopuszczal inne modyfikacje wielkosci
obcigzen, to albo by nie ustanowil wskazanego przez siebie wyjatku,
albo by wskazal na mozliwo$¢ odstepstw od ustalonej przez siebie za-
sady". Czyli wskazalby na przyklad otwarty, szerszy katalog przyczyn
réznicowania wysokosci ponoszonych przez wladcicieli wydatkow lub
tez wskazalby kryteria réznicowania zaliczek. W stanie faktycznym
sprawy, ktorej dotyczy cytowane orzeczenie, wlasciciel podnidst, ze

1 A przylokalach uzytkowych moze jedynie podwyzsza¢ zaliczke, nie jg obnizac.

Por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 18 sierpnia 2011 r.,
1 ACa 232/11, «Lex» nr 1120093.

1
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lokal garazowy generuje mniejsze koszty utrzymania nieruchomosci
wspdlnej i wobec tego powinno si¢ obnizy¢ zaliczki przypadajace na Im?
tego lokalu garazowego w stosunku do zaliczek przypadajacych na Im?
lokalu mieszkalnego. Sad Okregowy nie tylko nie znalazt uzasadnienia
prawnego dla takiego zadania, ale podkredlil jeszcze, ze dopuszcze-
nie takiego rozwigzania (obojetne, czy w drodze wykladni czy w dro-
dze przeformutowania przepisu), powodowatoby znaczne trudnosci
techniczno-organizacyjne i powstanie zrédla nieustannych spordw,
poniewaz wymagaltoby badania, w jakim stopniu korzystanie z kazdego
lokalu, wigze si¢ z eksploatacjg nieruchomosci wspdlnej™.

Z kolei w doktrynie wskazuje si¢, ze powszechna, takze w skali eu-
ropejskiej, zasada ponoszenia kosztow stosownie do udziatéw, doznaje
tylko jednego wyjatku, tj. podwyzszenia stawki w przypadku lokali
uzytkowych, gdy generuja wyzsze koszty: ,,De lege lata ustawowym
kryterium okreslajacym proporcje wydatkéw przypadajacych na po-
szczegolnych wlasdcicieli jest wielko$¢ ich udziatéw w nieruchomosci
wspolnej. Udzial w strukturze prawnorzeczowej wspotwlasnosci jako
glowy klucz partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomosci wspol-
nej jest rozwigzaniem optymalnym przyjetym powszechnie w ustawo-
dawstwie europejskim.”” W Prawie polskim jest jeden wyjatek. Zgodnie
z art. 12 ust. 3 u.w.l. uchwata wlascicieli moze zwigkszy¢ to obcigzenie,
ale tylko w stosunku do wlascicieli lokali uzytkowych - jesli uzasadnia
to sposdb korzystania z tych lokali™. Autorka okresla ten ostatni wa-
runek przestanka ,,sprawstwa” kosztow.

W literaturze pojawiaja si¢ analizy krytyczne ustawy o wlasnosci
lokali, jednak kwestia ponoszenia kosztéw stosownie do udzialéw nie
budzi watpliwosci.” Podkresla sie takze, ze nie tylko koszty utrzymania

2 Ibidem.

B Austria § 32/O/WEG; Szwajcaria art. 712h ZGB; Niemcy § 16 WEG. Wyjatkiem
jest prawo brytyjskie, w ktorym pozostawiono to do ustalenia w statucie wspolnoty
mieszkaniowej.

" 1. SzyMCZzAK, Wspdlnota mieszkaniowa, Warszawa 2014, s. 106.

Por. w szczegdlnoéci analiza krytyczna ustawy J. Skapsk1, Wilasnos¢ lokali
w Swietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r., «Kwartalnik Prawa Prywatnego» 2/1996,
s.197-235.

15
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nieruchomosci wspoélnej sa proporcjonalne do udziatu, lecz general-
nie odpowiedzialnos¢ wlasciciela lokalu za zobowigzania dotyczace
nieruchomosci wspolnej, jest $cisle zwigzana z udzialem. Wynika to
zart. 17 uw.l,, zgodnie z ktérym za zobowigzania zwigzane z nierucho-
moscig wspolng, odpowiedzialno$¢ ponosi wspdlnota mieszkaniowa,
a wlasciciel lokalu tylko w czgsci odpowiadajacej jego udziatowi. Jest
to wiec odpowiedzialnos¢ in solidum, a nie solidarna, jak to wynikato
z zastosowania art. 370 k.c.'’, przed uchwaleniem ustawy o wlasnosci
lokali.”Przedstawiona argumentacja przesagdza odpowiedz na obydwa
postawione pytania, a mianowicie czy uchwala przewidujaca rézne
wysokosci zaliczek przypadajacych na Im?* réznych ,kategorii” lokali
lub ich czesci (np. lokali uzytkowych, mieszkalnych, piwnic, strychow,
garazy wielostanowiskowych itp.) jest dopuszczalna oraz czy istnieje
»roszczenie” o podjecie takiej uchwaty. Odpowiedz na obydwa te pytania
jest przeczaca. Oznacza to, ze:

1. mozliwe jest skuteczne zaskarzenie uchwatly réznicujacej zaliczke
na wydatki, przypadajacg na Im?* r6znych kategorii lokali (z wyjatkiem
lokali uzytkowych, o ile spetnione sg warunki okreslone w art. 12 ust.
3uw.l);

2. nieskuteczne bedzie wystgpienie do sadu na podstawie art. 24
uw.l. zwnioskiem o rozstrzygniecie w sprawie zgody na zréznicowanie
wydatkow przypadajacych na Im? réznych kategorii lokali, w braku ta-
kiej zgody wigkszos$ci whascicieli, (z zastrzezeniem jak wyzej w stosunku
do lokali uzytkowych).

3. nieskuteczne bedzie zaskarzenie uchwaly okreslajacej jednakowe
zaliczki na poczet wydatkow, przypadajace na 1m?* kazdego lokalu,
niezaleznie od jego kategorii (z zastrzezeniem jak wyzej w stosunku
do lokali uzytkowych).

Wynika to stad, ze, de facto, za posrednictwem stawki zaliczki za
1m? lokalu, okresla sie stawki zaliczki dla kazdego 1 udziatu w nieru-
chomosci wspdlne;j.

16 Art.370k.c.: ,,Jezeli kilka 0s6b zaciggnelo zobowigzanie dotyczace ich wspdlnego

mienia, sg one zobowigzane solidarnie, chyba ze umdéwiono si¢ inaczej”.
7" Por. ].IaNATOWICZ, Podstawowe zalozZenia ustawy o wlasnosci lokali, «Przeglad
Sadowy» 11-12/1994, 5. 12.
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Niekiedy, probujac wspiera¢ argumentacje za mozliwoscia réznicowa-
nia zaliczek na poczet wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci wspdl-
nej, cytuje si¢ nastepujacg teze wyroku Sadu Najwyzszego: ,Wynikajacy
z art. 12 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 u.w.l. obowigzek wtascicieli lokali
ponoszenia w okreslonym stosunku wydatkéw zwigzanych z utrzyma-
niem ich lokali nie oznacza koniecznosci okreslania skali tych obcigzen
w jednakowej, dla wszystkich tozsamej kwotowo, wysokosci za Im?* po-
wierzchni lokalu. Konsekwencja powyzszego jest mozliwos¢ okresdlenia
w uchwale zaliczek w zréznicowanej wysokosci wobec poszczegdlnych
kategorii zobowigzanych ™.

Rzecz jednak w tym, na co zwrécil uwage Sad Okregowy i Sad Ape-
lacyjny w cytowanym wyzej orzeczeniu', ze teza wyroku Sadu Naj-
wyzszego, dotyczy wlasnie wyjatku z art. 12 ust. 3 u.w.l,, co wyraznie
wynika z uzasadnienia do tego wyroku: ,Istotnie fragment jego uza-
sadnienia zamieszczony w publikatorach jako teza, zdaje si¢ wskazywac
na mozliwo$¢ ustalania réznych stawek obcigzen liczonych od metra
kwadratowego lokalu. Jest to jednak mylace. W rozpoznawanej sprawie
Sad Najwyzszy zajmowal si¢ dopuszczalnoscig zwigkszenia zaliczek
w odniesieniu wlasnie do lokali uzytkowych. Wypowiedz, niezaleznie
od, by¢ moze, zbyt szerokiej jej redakcji, nastapita zatem w kontekscie
przedmiotu rozpoznania i nie moze by¢ uogdlniana na sytuacje, ktérymi
Sad Najwyzszy si¢ nie zajmowal”. Wyrok 6w zapadl w nastepujacych
okolicznosciach: Gmina w powddztwie skierowanym przeciwko Wspdl-
nocie Mieszkaniowej, domagata sie uchylenia uchwaty w czesci ustalaja-
cej wydatki na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej i ustalenia zaliczek
w jednakowej wysokosci za Im?* powierzchni uzytkowej. Sad Najwyzszy
uznal, ze obowigzek wiascicieli lokali ponoszenia wydatkow zwigza-
nych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, nie oznacza koniecznosci
okreslenia skali tych obcigzen w jednakowej, dla wszystkich tozsame;j
kwotowo wysokos$ci za Im? powierzchni lokalu. Rownos$¢ uprawnien
i obowigzkoéw, o ktérej mowa w art. 4 u.w.l. nie moze, bowiem, by¢

8 Wyrok Sadu Najwyzszego z 20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97, «OSNC»1/1998,
poz. 6; poz. 7, «Lex» nr 31298.

¥ Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 18 sierpnia 2011 r., I ACa 232/11, «Lex»
nr 1120093.
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rozumiana jako tozsama z obcigzeniem wszystkich zobowigzanych
obowiazkiem uiszczenia zaliczek w jednakowej kwotowo wysokosci,
a wiec w oderwaniu od faktycznych, czestokro¢ nader zréznicowanych,
wydatkow zwigzanych z utrzymaniem poszczegolnych kategorii lokali.
Innymi slowy, to wlasnie zréznicowanie wysokosci obcigzen w kon-
kretnej sytuacji moze dopiero $wiadczy¢ o zado$¢uczynieniu zasadzie
réwnosci uprawnien i obowigzkéw. O potrzebie dokonywania takiej
wyktadniart. 12 ust. 2 uw.l. §wiadczy, zdaniem Sadu Najwyzszego, wola
ustawodawcy wyrazona w art. 12 ust. 3 tejze ustawy. Ten ostatni przepis
wyraznie upowaznil zebranie wlascicieli lokali do ustalenia w uchwale,
ze wlasciciele lokali uzytkowych beda partycypowaé w pokrywaniu
kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej w wiekszym rozmiarze
anizeli to wynika z ich udzialu w elementach wspdlnych budynku.
Przepis ten umozliwia wiec stosowne zwiekszenie udziatu wlasciciela
lokalu uzytkowego w kosztach zwiagzanych z utrzymaniem przedmiotu
wspotwlasnosci, zwazywszy, ze koszty utrzymania tej wlasnie kategorii
lokali (np. koszty wywozu odpadkéw lub zuzycia wody) sg z reguly
wyraznie wigksze®. Jak wynika z tresci tego uzasadnienia, teza orze-
czenia dotyczy wylacznie lokali uzytkowych. Stanowisko to znajduje
potwierdzenie takze w doktrynie?.

2 Ibidem.

2 Wysokoé¢ zaliczki moze tez by¢ ustalona réznie dla réznych wlascicieli, ale
dotyczy to wladcicieli lokali uzytkowych w stosunku do pozostalych”. E. BoNczak-
-KucHARCZYK, op. cit., ,Teza [cytowanego orzeczenia — przyp. autorki] moze by¢
zaakceptowana jedynie w warunkach podziatu quad usum badz w zwiazku z trescia
art. 13 ust. 31 tylko wowczas, jesli zapadta uchwala wspdlnoty zwigkszajaca obcigzenie
lokali uzytkowych (gdy uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali)”. Por. R. Dz1-
CZEK, Wlasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sgdowych, Warszawa
2012, s. 130-131. Podobnie ,,Mozliwo$¢ zwiekszenia obcigzenia z tego tytulu [z tytutu
pokrywania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej - przyp. autorki] w sytuacjach
okreslonych tym przepisem [art. 13 ust. 3 uw.l. - przyp. autorki] przesadza zarazem
o mozliwo$ci odpowiedniego zréznicowania w uchwale wysokosci zaliczki”. A. TURLE],
[w:] R. STRZELCZYK, A. TURLEJ, Wilasnos¢ lokali. Komentarz. Warszawa 2007, s. 258.
Podobnie E. Drozd wskazuje, ze podstawa réznicowania stawki ponoszonych kostzow,
jest jedynie art. 12 ust. 3 u.w.l. por. E. DrRozD, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy
o wlasnosci lokali, «Rejent», 4.4/1994 s. 62. Niektorzy autorzy nie zauwazajg tej kwe-
stii, cytujac jedynie tez¢ wskazanego orzeczenia, bez odniesienia si¢ do uzasadnienia
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Podsumowujac, zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali, wydatki na
utrzymanie nieruchomosci wspolnej ponoszone sa stosowanie do udzia-
téw, co moze zosta¢ zmienione jedynie w przypadku lokali uzytkowych,
o ile generuja one w konkretnych sytuacjach wyzsze wydatki. Natomiast
nie ma podstaw do zmiany, czyli ani zwigekszenia ani zmniejszenia skali
wydatkéw ponoszonych przez wlascicieli innych kategorii lokali, w sto-
sunku do przystugujacych im udzialéw. Wskazany w uchwale wspolnoty
Im? nalezy rozumiec¢ jako jednostke reprezentujaca udzial, podawana
celem utatwienia wyliczenia naleznej zaliczki comiesigcznej i fakt, czy
ten Im? to jednostka powierzchni lokalu mieszkalnego, piwnicy czy
strychu, nie ma znaczenia.

2.2. Aksjologiczne podstawy réznicowania i nieréznicowania zaliczek
na poczet wydatkow na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej

Pomijajac chwilowo aktualng tre$¢ ustawy, mozna rozwazac naste-
pujaca kwestie. Ustawodawca zauwazyl, ze niektdre kategorie lokali, jak
lokal uzytkowy, generujg wigcksze koszty niz pozostale lokale i pozwo-
lit oderwa¢ wielkos¢ ponoszonych kosztéw, od udziatéw, pozwalajac
zwiekszy¢ obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych, jesli faktycznie
generuja one wyzsze koszty. Powstaje pytanie, czy, w zwigzku z tym,
nie powinien dopusci¢ takze oderwania wysokosci kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspolnej od udziatu, poprzez zmniejszenie lub zwigksze-
nia kosztéw ponoszonych przez wlascicieli innych lokali niz uzytkowe,
generujacych faktycznie mniejsze lub wieksze koszty. Mozna by w tym
miejscu zacytowac fragment uzasadnienia cytowanego orzeczenia Sadu
Najwyzszego IT CKN 226/97, ktéry co prawda odnosit sie wylacznie do
stanu faktycznego zwigzanego ze zréznicowaniem wysokosci zaliczek
dla lokali uzytkowych, ale moglby z powodzeniem by¢ zastosowany do
innych kategorii lokali: ,,ROwno$¢ uprawnien i obowigzkéw, o ktorej
mowa w art. 4 u.w.l. nie moze, bowiem, by¢ rozumiana jako tozsama
z obcigzeniem wszystkich zobowigzanych obowigzkiem uiszczenia
zaliczek w jednakowej kwotowo wysokosci, a wiec w oderwaniu od

orzeczenia i poczynienia wskazanych zastrzezen, co moze prowadzi¢ do btednych
wnioskéw. Por. na przyklad G. BIENIEK, Z. MARMAJ, Wlasno$¢ lokali. Komentarz.
Warszawa 2008, s. 134-135.
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faktycznych, czestokro¢ nader zréznicowanych, wydatkéw zwigza-
nych z utrzymaniem poszczegélnych kategorii lokali. Innymi stowy,
to wlasnie zréznicowanie wysokosci obcigzen w konkretnej sytuacji
moze dopiero $wiadczy¢ o zado$¢uczynieniu zasadzie rownosci upraw-
nien i obowigzkéw”. Ta argumentacja moglaby stanowi¢ aksjologiczne
uzasadnienie dla zmiany tresci art. 12 ust. 3 u.w.l,, poprzez okreslenie
kryteriéw réznicowania wysokosci zaliczek na poczet wydatkéw na
utrzymanie nieruchomosci wspolnej lub przez otwarcie katalogu lokali,
wobec ktérych moga zapada¢ uchwaly o podwyzszeniu lub obnizeniu
wysokosci zaliczek i ponoszonych kosztow, a wiec oderwaniu ich od
udziatéw. Jednoczesnie trzeba mie¢ swiadomos¢, ze, z jednej strony,
takie wlasnie uchwaly funkcjonuja w praktyce (np. uchwaty obnizajace
zaliczke przypadajaca na Im? piwnicy czy strychu), co oczywiscie nie
zmienia faktu ich sprzecznosci z ustawa; a z drugiej strony, ze w razie
dopuszczenia takiej mozliwosci, powstalby problem w sytuacji, gdyby
wtasciciele nie dogadywali sie co do treéci takiej uchwaly i zwracali sie do
sadu o uchylenie uchwaty réznicujacej, lub nie réznicujacej, wysokosci
zaliczek ze wzgledu na kategorig lokalu. Jak stusznie zwraca uwage sad
w innym juz cytowanym wyroku, ,dopuszczenie takiego rozwigzania,
nawet gdyby byto prawnie mozliwe, powodowatoby znaczne trudnosci
techniczno-organizacyjne i powstanie zZrédla nieustannych sporéw.
Nalezaloby, bowiem, bada¢ w jakim stopniu korzystanie z danego lokalu
wiaze si¢ z eksploatacja nieruchomosci wspélnej (o ile mozliwe bylo by
dokonanie takich wyliczen, co zapewne za kazdym razem wymagaloby
opinii biegltych i prowadzito do blokowania funkcjonowania wspolnot)*.

Wydaje sie, ze ten argument jest przewazajacy, nawet w konfrontacji
ze wskazang aksjologia, pozwalajaca na réznicowanie wysokosci ob-
ciagzen, zaleznie od generowanych kosztow. Zalozenie o tym, ze koszty
sa zwigzane z udzialem we wspoiwlasnosci i udzialem w decyzjach
w sprawie nieruchomosci wspoélnej, a nie z faktycznymi kosztami, jest
prawidlowe. W przeciwnym razie mogtoby dojs¢ do sytuacji, w ktdrej
mozna by réznicowac koszty dla kazdego lokalu, na tej podstawie, czy

22

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 18 sierpnia 2011 r., 1 ACa 232/11, «Lex»
nr 1120093.
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jest w danej chwili wykorzystywany (np. zamieszkany, wynajmowany)
czy nie.

Problem sprowadza si¢ do zagadnienia mozliwosci zréznicowania
ponoszenia wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, stoso-
wanie do stopnia i sposobu korzystania z niej. Nieruchomo$¢ wspdlna
stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wy-
tacznie do uzytku wlascicieli lokali®. Czyli jesli jakie$ urzadzenie stuzy
wylacznie do uzytku dwoch z dziesieciu wlascicieli lokali, stanowi ono
czes$¢ sktadowa nieruchomosci wspdlnej. W tej sytuacji koszt montazu
i eksploatacji tego urzadzenia, stanowig wydatek na utrzymanie nieru-
chomosci wspdlnej, a wiec koszty te beda ponoszone przez wszystkich
wlascicieli, stosowanie do ich udzialéw. Moze to dotyczy¢ np. wind
dla wlascicieli pigter wyzszych (bez parteru). W tej sytuacji powstaje
konflikt tego rodzaju, Ze w interesie wlascicieli lokali na parterze bedzie
niedopuszczenie do zamontowania windy, generujacej koszty obcigza-
jace wszystkich czlonkéw wspdlnoty, poniewaz to urzadzenie jest im
niepotrzebne. Skoro uchwata dotyczaca wylaczenia ich z ponoszenia tych
wydatkow, jest niedopuszczalna, jak wykazatam wyzej, a jednoczednie
nieracjonalne bedzie zachowanie wlascicieli w sytuacji wynikajacej
z przepisu, wydaje sie, iz sprawe nalezaloby zalatwic¢ inaczej.

Na marginesie wspomne, ze mozna spotkac si¢ z wykladnig, ktéra
dopuszcza zréznicowanie obcigzen wiascicieli w zaleznosci od tego,
w jakim stopniu wlasciciele korzystajg z nieruchomosci wspolnej. Sad
Rejonowy w Siedlcach*, wydat wyrok, utrzymany przez Sad Apelacyjny
w Lublinie®, zgodnie z ktérym wspolnota mieszkaniowa moze, w opar-
ciu o uchwale, obcigzac kosztami utrzymania wind tylko tych wlascicieli,
ktérych lokale potozone sa w budynkach, gdzie windy zainstalowano
(dotyczy nieruchomosci wspoélnej, na ktorej usytuowano kilka budyn-
kéw). W konsekwencji: wlasciciele lokali w budynkach, w ktérych nie
ma wind nie ponosza kosztéw ich utrzymania. Zdaniem sadu, skoro

» Art. 3ust. 2uwl

2 Wyrok Sadu Okregowego w Siedlcach z 17 grudnia 2010, I C 551/10, publikowany
w portalu www.orzeczenia.ms.gov.pl

»  Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie I ACa 178/11, niepubl., cytowany m.in.
przez www.zarzadca.pl
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tylko czes¢ tylko lokali posiada windy, generujace koszty utrzymania,
to przesadza to o mozliwosci odpowiedniego zréznicowania w uchwale
wysokosci zaliczki na ten cel przeznaczonej na wiascicieli tych lokali
korzystajacych z tych urzadzen. Zdaniem Sadu fakt obcigzenia wlas-
cicieli lokali posiadajacych windy jej kosztami nie $wiadczy o tym, ze
uchwata jest niezgodna z przepisami prawa. Orzeczenie to, cho¢ wydaje
sie zdroworozsadkowe, jest sprzeczne z ustawa. Mozna, moim zdaniem
probowac rozwigza¢ problem za pomocg innego mechanizmu, a mia-
nowicie odpowiednio uksztaltowanej stuzebnosci gruntowe;.

3. KoNKLUZJA

Podsumowujac, uchwala przewidujaca rézne wysokosci zaliczek
przypadajacych na 1m? réznych ,kategorii” lokali lub ich czesci (np.
lokali mieszkalnych, piwnic, strychéw, garazy wielostanowiskowych itp.)
jest niedopuszczalna, chyba, ze dotyczy zwigkszenia zaliczek dla wlas-
cicieli lokali uzytkowych, o ile sposéb korzystania z tych lokali wptywa
na dodatkowe zwigkszenie si¢ wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej. W konsekwencji nie istnieje ,roszczenie” cztonka wspolnoty
mieszkaniowej o podjecie uchwaty réznicujacej zaliczki dla wlascicieli
lokali réznych kategorii (ze wspomnianym wyjatkiem dotyczacym lokali
uzytkowych i ewentualnosci zwiekszenia zaliczek).

Uchwaly takie funkcjonuja w praktyce, jesli zostaty podjete i nie
zostaly zaskarzone. Jednak czlonek wspolnoty mieszkaniowej, ktory
nie chce si¢ podda¢ takiej uchwale, a nie zaskarzyl jej w ustawowym
terminie szesciu tygodni, moze wystapi¢ z powddztwem o ustalenie
niewaznosci tej uchwaly, jako niezgodnej z prawem. Takze analiza aksjo-
logiczna wykazala, ze, cho¢ na pierwszy rzut oka rozsadne, réznicowanie
wysokosci zaliczek zaleznie nie od udziatu w nieruchomosci wspoélnej,
ale od wplywu na wydatki na utrzymanie nieruchomosci wspolnej,
z powodzeniem madgltby doprowadzi¢ - pomijajac juz ich sprzecznos¢
z zasadg wyrazona w prawie o ponoszeniu tych wydatkéw stosownie do
udzialéw - do sytuacji, w ktdrej wspolnoty mieszkaniowe bylyby uwi-
klane w postepowania sadowe oparte o opinie bieglych, wyliczajacych
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stopient wpltywu poszczegélnych lokali, wykorzystywanych na rézne
sposoby, na wydatki ponoszone na nieruchomo$¢ wspolng. Latwo sobie
wyobrazié, ze spowodowaloby to catkowity paraliz finanséw wspolnot
mieszkaniowych. Dlatego tez, nie tylko de lege lata, ale takze de lege fe-
renda nalezy odmowic racjonalnosci takiego rozwigzania, a odstepstwa
od zasady ponoszenia kosztéw stosownie do udziatéw traktowac jako
wyjatki, tak jak to ma miejsce w przypadku uchwalenia art. 12 ust. 3 u.w.l.

RULES GOVERNING THE OBLIGATION TO BEAR MAINTENANCE COSTS
FOR JOINTLY OWNED PROPERTY IN THE CONTEXT OF THE CONTENTS
AND AXIOLOGY OF THE POLISH OWNERSHIP OF PREMISES ACT IN THE
LIGHT OF JURISDICTION AND LEGAL DOCTRINE

Summary

The subject of this article is the differentiation of the rules that govern
joint owners’ obligation to bear maintenance costs for a jointly owned
property. I examine this issue in the light of the wording and axiology
of the Polish Ownership of Premises Act (Ustawa o wlasnosci lokals).

My starting point is the provision which says that joint owners bear
the costs of maintaining a jointly owned property in proportion to
their share in the ownership. Next I describe two issues that concern
the aforementioned provision which often crop up in practice and are
controversial.

The first is the admissibility of the resolution that determines dif-
ferent amounts due in advance payments from different owners on the
grounds of the category of the premises or parts (e.g. a basement or an
attic) each of them holds.

The second concerns the admissibility of a co-owner formulating
a request for such a resolution.

I answer these questions on the grounds of the aforementioned provi-
sion and present the legal consequences of a practice which is in breach
of this regulation. I go on to comment on the axiological grounds for
the differentiation or non-differentiation in advance payments due from
respective co-owners.
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I conclude by giving my opinion on the question whether the provi-
sion should reflect the practice and consequently should be amended,
or alternatively whether the practice should be corrected in accordance
with the existing provision.

Stowa kluczowe: nieruchomo$¢ wspoélna, koszty utrzymania nieru-
chomosci wspdlnej, zasady ponoszenia kosztéw utrzymania nierucho-
mosci wspdlnej, aksjologia ustawy o wtasnosci lokali.

Keywords: jointly owned property, maintenance costs for jointly
owned property, provisions governing co-owners’ obligation to bear the
maintenance costs for a jointly owned property, axiology of the Polish
Ownership of Premises Act.
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