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1 Uwagi ogdlne

Przedmiotem tego opracowania sg rézne rodzaje intereséw majatkowych,
ktére moga wystepowaé we wspdlnocie mieszkaniowej. Wybér takiego
tematu i przykladowej uchwaty, na podstawie ktérej ukazano na czym
polega konflikt réznych intereséw - wspétistniejacych w ramach jednej
wspdlnoty mieszkaniowej - nalezy uzasadnié tym, ze utrzymanie nierucho-
mosci wspélnej wymaga duzych srodkéw finansowych. Zobowigzani do ich
uiszczenia sg wszyscy wilasciciele, lecz podmiotem podejmujacym decyzje
(w formie uchwaty) o kosztach utrzymania nieruchomosci wspélnej jest
wspdlnota mieszkaniowa. Uchwaly w niej podejmowane zapadaja jednak
tylko wiekszoscia gloséw liczona wedlug wielkosci udziatu w nierucho-
mosci wspélnej (art. 23 ust. 2 uw.l.™). W pewnych okolicznosciach moze
sprzyjac to patologiom, poniewaz istnieje duza pokusa niegospodarnosci
i niecelowosci wydatkéw.

Na wstepie przyjeto zalozenie, ze we wspélnocie mieszkaniowej, obok
dwéch kategorii interesu, tj. interesu wspélnego oraz intereséw (indy-
widulanych) wiacicieli lokali, wystepuje tez forma interesu prawnego,
ktéry choé tresciowo jest zbiezny z interesem indywidualnym, jednak ze
wzgledu na to, Ze jego realizacja jest mozliwa jedynie przy wsparciu grupy
wlascicieli, bede dalej nazywacé go ,interesem grupowym”. Nalezy zazna-
czyé, ze moze sie on (ten interes) ujawnié tylko przy pewnej konfiguracji
struktury udzialéw we wspétwilasnosci nieruchomosci wspélnej. Analiza
prawna, majaca na celu weryfikacje przedstawionej powyzej hipotezy,
bedzie prowadzona na przyktadzie uchwaly o zmianie wskaznika podziatu
kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej. Badanie obejmie ustalenie,
czy przy podejmowaniu wyzej wymienionej uchwaty, moze dojscia do reali-
zacji interesu grupowego (a nie - jak byé powinno: interesu wspélnego!).
Kolejno analizowane bede skutki prawne uchwaty ,podjetej” w interesie
grupowym, ktérej wykonanie doprowadza do naruszenia intereséw mniej-
szo$ciowego wiasciciela lokalu.

Istota problemu opisanego w tym artykule polega ma tym, ze pod pozo-
rem uchwaly przyjetej wigkszoscig gloséw (art. 23 ust. 2 u.w.l.) dochodzi
do realizacji celéw indywidualnych, ktére sa korzystne dla wiekszej grupy
podmiotéw. W rezultacie wykonywania takiej ,wadliwej” uchwaly prowa-
dzi do zachwiania réwnowagi majatkowej pomiedzy wiascicielami lokali.

1 Ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. 2021.1740), zwana dalej:

uw.l.
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Przedstawie teraz na czym to polega. Ot6z wspomniana uchwata
przybiera najczesciej jedna z dwdch formul, ktére nalezy uznaé za
zta praktyke (!). Po pierwsze, przyjmuje wskaznik ,ryczattowy”, czyli
kazdy z wtascicieli ptaci réwna kwote zaliczki, niezaleznie od wielko-
Sci posiadanego udzialu w nieruchomosci wspélnej. W rozliczeniu daje
to rezultat finansowy polegajacy na ,sptaszczaniu” kosztéw (w liczbach
bezwzglednych). Inaczej ujmujac kazdy z wtascicieli, niezalenie od wiel-
kosci powierzchni lokalu, placi tyle samo. Po drugie, wspdlnota miesz-
kaniowa ,stosuje” ustawowy wskaznik podziatu kosztéw (czyli wedtug
udziatu w nieruchomo$ci wspélnej), lecz wprowadza od niego wyjatki
w postaci obnizki stawki kwotowej przypadajacej na 1 m? dla niektérych
(,uprzywilejowanych”) kategorii powierzchni. Takie obnizenie (stawkiza1
m?) przynosi korzy$é tylko niektérym wiascicielom lokali (zaoszczedzenie
wydatku), a pozostalym podmiotom strate (koniecznosé¢ doptaty wyzszych
kosztéw opowiadajacych zaoszczedzonemu wydatkowi (przyktad wylicze-
nia bedzie podany pkt 3.1.).

Wyjasnienie, na czym polega naruszenie prawa - dokonane w takiej
uchwale, - wymaga odwotania sie do nowej kategorii, tj. interesu grupo-
wego. I tak kolejno w pkt 2 scharakteryzowano jego gtéwne cechy, a nastep-
nie (w pkt 3), na przyktadzie uchwaty w sprawie zmiany ustawowego
kryterium partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej,
zostal przedstawiony jego wplyw na naruszenie uprawnien mniejszoscio-
wego wiasciciela lokalu. Natomiast w ostatnim punkcie (pkt 4) przedsta-
wiono zagadnienie kosztéw sprawczych.

2 Rodzaje intereséw prawnych konkurujgcych
ze sobg we wspdlnocie mieszkaniowej

We wspdlnocie mieszkaniowej konkuruja ze sobg trzy rodzaje intereséw.
Sa nimi: interes wspélny (wspélnoty mieszkaniowej), interes (indywidu-
lany) wlaéciciela lokalu oraz interes grupowy (wspélny dla kilku, lecz nie
dla wszystkich wiascicieli). Z przeprowadzonej analizy prawnej wynika,
ze w samej ustawie o wlasnosci lokali wystepuje explicite termin ,interes
wladciciela lokalu”. Jedyng z jego postaci jest interes finansowy (w kon-
tekscie wybranego przyktadu uchwaty, to wlasnie ten interes bedzie
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szczegbtowo analizowany). Natomiast ,interes wspélny” nie jest expressis
verbis nazwany w tej ustawie i dlatego jego zakres przedmiotowy i tre§é
trzeba ustalaé w oparciu o kryterium ,prawidtowego zarzadzania” ', ktére
jest przestanka uchylenia uchwaty w trybie art. 25 uw.l.)®). Definiuje sie
je jako zabezpieczajacy funkcjonowanie wspélnego prawa (majatkowego),
atakze zachowania substancji rzeczy wspdlnej, jej ochrone przed dysfunk-
cja i bezpieczenistwo zamieszkania'”. Celem funkcjonowania wspélnoty
jest utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym)™! stanie. Warto
tez zwréci¢ uwage na ujecie zaprezentowane przez Krzysztofa Pietrzy-
kowskiego'®, a potem wsparte przez Macieja Gutowskiego, ze wspélnota
mieszkaniowa nie moze mieé¢ zadnego wiasnego interesu wspdlnego
odrebnego od intereséw wtascicieli lokali"”. W kontekscie prowadzonych
w tym opracowaniu badan mozna z tego wysnu¢ wniosek, ze jeli uchwata
wspélnoty nie ma celu korzystnego dla wszystkich (a tylko dla niektérych
wladcicieli), to nie jest to cel wspélny. Powstaje wiec pytanie, jak nazwaé
cel korzystny tylko dla okreslnej czesci wiascicieli lokali.

Odpowiadajac na to pytanie jest konieczne wskazanie trzeciej kategorii
interesu pojawiajacego si¢ we wspdlnocie mieszkaniowej, tj. ,interesu
grupowego’. Dostrzezenie jego istnienia we wspdlnocie mieszkaniowej
jest istotne w kontekscie naruszania praw mniejszo$ciowego wiasciciela
lokalu. Szczegélna postaé tego naruszenia, ktéra przybiera forme wyko-
nywania uchwaty wspélnoty mieszkaniowej podjetej w interesie grupy
wlaécicieli (a nie interesie wspélnym!). Tak konstrukcja nie zostat jeszcze

2 Podobne doktryna niemiecka przyznaje, ze pojecie ,interesu wspélnoty
mieszkaniowej” jest niedookre$lone, i ustalane w oparciu o zasady prawidlowego
zarzadzania - Georg Jennissen, Wohnungseigentumsgesetz. Kommentar (Kéln: Otto
Schmidt Verlag, 2022), 687.

3 Pascal Wirz, Schranken der Sonderrechts - ausiibung im Stockwereigentum
(ziirich: Schulthess 2008), 8.

4 Amédéo Wermelinger, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, t. IV 1c, Das Stockwer-
keigentum, art. 712a - 712t ZGB (Ziirich: Schulthess 2010), 797.

5 AnnaZbiegieni-Turzanska, Ustawa o wlasnos$ci lokali. Komentarz do Art. 25
W1LokU red. ed. Lackoronski 2024, wyd. 13/, Legalis Nb 3.

¢ Krzysztof Pietrzykowski, zdanie odrebne do uchwaly SN z 21.12.2007, III
CZP 65/07, OSNC nr 7-8, poz. 69

7 Podobnie pisze Maciej Gutowski, stwierdzajac, ze interes wspdlnoty jest
tozsamy z interesem jej cztonkéw - Maciej Gutowski, ,Problematyka zdolnosci
prawnej wspélnoty mieszkaniowej” Pafistwo i Prawo, nr 2 (2009): 41.
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! uzasadnia

szczegbtowo zbadana, lecz skoro pojawia sie w orzecznictwie!®
to konieczno$¢ podejmowania badan na ten temat.

Jesli chodzi o aksjologiczna hierarchie intereséw w ustawie o wlasnosci
lokali, to pierwszeristwo ma ochrona interesu wspélnego (chociaz nie ma
ona charakteru absolutnego™). Natomiast, gdy ten cel jest osiggniety, to
mozna rozwazaé konkurowania pomiedzy sobg intereséw indywidualnych.
Nalezy postrzegaé je (wszystkie) jako réwnowazne, a zatem konflikty
pomiedzy nimi sg rozstrzygane na zasadach ogélnych prawa cywilnego.
Inaczej ujmujac zastuguja one na taki sam poziom ochrony, a ustawa
o wilasnosci lokali nie uprzywilejowuje zadnej grupy wiascicieli ani zadnej
kategorii powierzchni lokalu (np. garaz). Niestety w pewnej konfiguracji
struktury udziatéw w nieruchomosci wspélnej, ktéra przektada sie na
site glosu, moze doj§é do zmowy kilku wtascicieli lokali dla realizacji swo-
ich celéw partykularnych. Ich potaczone glosy pozwalaja podjaé uchwate
wiekszoscig liczong wedtug art. 23 ust. 2 u.w.l. Przykladem jest sytuacja,
gdy kilku wtascicieli, kierujacych sie swoimi interesami indywidualnymi,
podejmuje uchwate w przedmiocie zmiany kryterium partycypacji w kosz-
tach utrzymania nieruchomosci wspélnej, ktéra skutkuje zmniejszeniem
tychze optat tylko w stosunku do niektérych z nich. Jezeli mechanizm roz-
liczen przyniesie wymierng korzysé (zaoszczedzenie wydatku) niektérym
z nich, to, dysponujac wiekszoscig gtoséw, beda oni chcieli taki mechanizm
uchwali¢ jako obowigzujacy wszystkich wiascicieli lokali.

Niestety z zwigzku z tym, ze uchwata jest ,legitymizowana” wolg wiek-
szo$ci, zeby wykazac jej bezprawno$¢, pojawia sie konieczno$¢ odwota-
nia sie do nowej postaci (formy) interesu, ktéry tresciowo jest zbiezny
z zakresem intereséw indywidualnych. Jednak tym, co go wyrdznia, jest to,
ze jego realizacja jest mozliwa jedynie, gdy ci wlasciciele razem stanowia
wiekszo$¢ w rozumieniu art. 23 ust. 2 u.w.l., a przez to moze stworzy¢ pozér

8 W wyroku z 26.01.2022 1., | ACa 679/21, Sad Apelacyjny w Szczecinie wska-
zal, ze przez uchwale majaca na celu pokrzywdzenie cztonka wspélnoty nalezy
rozumie¢ wadliwe dziatanie wtascicieli lokali w zakresie podejmowanej uchwaty,
prowadzace do uzyskania przez okreslonych cztonkéw lub grupe cztonkéw korzy-
$ci kosztem innego cztonka lub cztonkéw (LEX nr 3357111).

9 Kamil Bulifiski pisze, ze nie mozna bowiem z géry zatozy¢, ze interes ogétu
zawsze ma znaczenie pierwszorzedne przed interesem jednostki ani odwrotnie -
Kamil Bulinski, ,Komentarz do art. 25”, [w:] Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz,
red. Hubert Izdebski (Warszawa: Wolters Kluwer, 2023, LEX/el.), Nb 7. Wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 19.01.2017 1.,  ACa 792/16, w ktérym wskazal, ze
naruszenie interesu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna,
oceniang m.in. w $wietle zasad wspétzycia spotecznego (LEX nr 2287476).
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realizacji woli interesu wspélnego. A jednak prawdziwym skutkiem wyste-
powania interesu grupowego jest podjecie uchwaty, ktéra narusza interesy
indywidualne mniejszo$ci wladcicieli lokali (pozostajacych poza grupa).
Taka uchwala nie zostalaby podjeta, gdyby nie byto (realnego) oddziatywa-
nia grupy wlascicieli lokali, wymuszajacej zgloszenie inicjatywy przyjecia
uchwaly korzystnej tylko dla niektérych wiascicieli. Jednak polaczone
glosy tych podmiotéw moga doprowadzié¢ do podjecia uchwaty o mocy
ksztattujacej obowigzki (tu: platnicze) wszystkich cztonkéw wspélnoty.

Przestanki zaskarzenia uchwaty zmieniajqce;j
ustawowy wskaznik partycypacji w kosztach
utrzymania nieruchomosci wspélnej

3

3.1 Naruszenie réwnowagi intereséw finansowych we wspdlnocie

Zanim przejde do analizy prawnej dotyczacej wadliwo$ci uchwatly zmie-
niajacej ustawowy wskaznik partycypacji w kosztach utrzymania nieru-
chomosci wspdlnej i przestanek jej zaskarzenia, trzeba najpierw opisaé
w jaki sposéb nastepuje zachwianie réwnowagi intereséw finansowych
we wspdlnocie mieszkaniowej.

W ostatnim czasie pojawily sie dwa sposoby zmiany ustawowego
wskaznika partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomosci wspélne;j.
Po pierwsze, przyjmuje sie kryterium ryczattowe, czyli statg wysokosé
oplaty na kazdy lokal, niezaleznie od jego powierzchni. Skutkuje to tym,
ze wszyscy wlasciciele ptaca zaliczke w réwnej wysokosci np. 500 zt na
kazdy lokal (czasem jest to jaki$ jeden lub kilka konkretnych wydatkéw,
np. koszt ochrony obiektu, sprzatanie czesci wspélnych). Taki sposéb
rozliczenia uprzywilejowuje wtascicieli lokali o wiekszych powierzch-
niach (np. 50-70 m?), kosztem wiascicieli lokali o mniejszej powierzchni
(np. 30-40 m?). Mozna tez spotkaé uchwaty, w ktérych formalnie istnieje
kryterium w postaci stawki kwotowej na 1 m® powierzchni lokalu, lecz
dodatkowo sa wyjatki dla pewnych kategorii powierzchni, dla ktérym
obowigzuje nizsza stawka (przyktadowo zaliczka za 1 m* pow. lokalu miesz-
kalnego wynosi 5 PLN, a za 1 m* pow. garazu, ktéry stanowi odrebny lokal



Iwona Szymczak | Interes wspdiny a interes grupowy we wspdlnocie mieszkaniowey... 257

w budynku lub dla pomieszczen przynaleznych - uchwata przyjmuje nizsza
stawke 2 PLN za 1m?).

Dokonujac oceny prawidtowosci podejmowania takich uchwatl na
poczatku przedstawie jej uwarunkowania prawno-finansowe. Przede
wszystkim trzeba wskaza¢ na jej Sciste powigzanie z uchwala zawierajaca
plan gospodarczy na dany rok. Zawarty w niej jest roczny koszt utrzymania
nieruchomosci (s3 to wydatki, ktérych finansowanie musi zostaé zapew-
nione wspélnocie mieszkaniowej z wplat jej cztonkéw).

Przykladowo przyjmijmy stan faktyczny, w ktérym kwota konieczna
na funkcjonowanie wspélnoty mieszkaniowej wynosi np. 100 ooo PLN,
aw budynku jest 10 duzych lokali (o pow. 70 m?) i 10 matych (o pow. 35 m?).
Wtedy to rozliczenie bedzie przedstawiaé sie nastepujaco (powyzszy casus
bedzie przedstawiony w trzech wariantach):

1. W pierwszym wariancie, gdy rozliczenie bedzie przebiegalo wedtug
zasad wynikajacych z art. 12 ust. 2 uw.l., w catoSciowym rozlicze-
niu rocznym dla 10 lokali duzych obciazenie bedzie wynosi¢ 66%
(ok. 66 666 PLN), a dla 10 lokali matych 33% (ok. 33 333 PLN).

2. Natomiast jesli wiekszo$¢ wiascicieli lokali przyjmie jako wskaz-
nik partycypacji w kosztach kwote ryczattows na kazdy lokal, bez
wzgledu na jego powierzchnie, chcace zachowaé wysokosé wydatkéw
na poziomie 100 000 PLN, wtedy 10 duzych lokali zaptaci ¥z kosztéw
(50 000 PLN), i tyle samo, czyli ¥z kosztéw (50 ooo PLN), zaplaci
10 matych lokali. Réznica pomiedzy kwotg zaptacona na podstawie
uchwaly (50 ooo PLN) a kwotg wynikajaca z miernika z ustawy
(33 333 PLN) oznacza, ze wlasciciele matych lokali zaptaca wie-
cej ok. 17 ooo PLN, a ta druga grupa wlascicieli o tyle samo zyska
w postaci obnizenia swoich zaliczek.

3. Kolejny wariant rozliczeniowy polega na wprowadzenie znizki
(ulgi) dla pewnej kategorii powierzchni. Chociaz formalnie uchwata
zawiera ustawowe kryterium w postaci stawki kwotowej na 1 m?
powierzchni lokalu (art. 3 ust. 3 uw.l.), lecz jesli stawka za 1 m? jest
zréznicowana w zaleznoéci od kategorii powierzchni (przyktadowo
zaliczka za1m? pow. lokalu mieszkalnego wynosi 5 PLN, a za 1 m? pow.
garazu, ktéry stanowi odrebny lokal w budynku lub dla pomieszczen
przynaleznych - uchwata przyjmuje nizsza stawke 2 PLN za 1 m?).

Mozna zapytaé, czy zastuguje na obnizenie stawki zaliczki (art. 15
uw.l.) powierzchnia garazu lub innego pomieszczeniach przynaleznego,
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w ktérym mozna zaparkowaé rower czy hulajnoge, zamiast przechowy-
wac je w lokalu mieszkalnym. Tymczasem inny wtasciciel lokalu - nie
dysponujacy takim pomieszczeniem - placi wyzsze koszty za 1 m? lokalu
mieszkalnego, w ktérym trzyma podobne akcesoria (np. hulajnoge czy
rower). Podobne argumenty wystepuja przeciwko mozliwoéci obnizenia
kosztéw dla powierzchni garazu w budynku, gdy wtasciciel lokalu, nie
ktéremu nie przystuguje udziat w lokalu ,garazowym” (trzymajacy w zimie
samochdd na zewnatrz, na ulicy) zostaje przegtosowany na mocy udziatéw
wiekszosciowych, na ktéry skladajg sie glosy wlascicieli lokali mieszkal-
nych - dysponujacy dodatkowo gltosami wynikajacymi z udzialéw w lokalu
garazowym. Wspdlnota mieszkaniowa nie moze udziela¢ w uchwale ,wigk-
szo$ciowej” znizek na oplaty w kosztach utrzymania cze$ci wspdlnych, bo
to nie ona zasila budzet, lecz wszyscy wtasciciele. Koszt udzielonej ulgi
muszg pokry¢ pozostali.

Na podstawie tych stanéw faktycznych da sie wykazaé nastepujaca
prawidtowo$é: (1) wiekszodciowi wilaciciele lokali, glosujacy za przyije-
ciem danej uchwatly, odnosza wymierng korzysé w sferze ich intereséw
indywidualnych, a (2) przegtosowana mniejszo$¢ wtascicieli lokali ponie-
sie strate w sferze swoich intereséw indywidualnych. Natomiast, (3) jesli
rozwazamy bilans interesu wspdlnego, czyli wspélnoty mieszkaniowej, to
jej interes (najczeéciej!) nie zostanie w zaden sposéb dotkniety, bo majaca
przewage wiekszos¢ zadba o to, aby przegtosowana mniejszo$¢ uzupelnita
ubytek finansowy, a zatem z perspektywy wspélnoty mieszkaniowej jej
interes wspélny pozostanie neutralny (nic ona nie zyska ani nic nie straci).
W obu przypadkach dochodzi do naruszenia interesu wtasciciela lokalu
o mniejszej powierzchni.

3.2. Wadliwos$¢ uchwaty zmienianej kryterium podziatu kosztéw -
uwagi ogodlne

Analize prawng wadliwoéci uchwatl (w obu przedstawionych wczeéniej
wariantach) nalezy rozpoczaé¢ od szerszego kontekstu. Otéz najwazniej-
szym dokumentem dla funkcjonowania wspdlnoty mieszkaniowej jest
uchwata przyjmujaca plan gospodarczy na dany rok, ktéra zawiera pelne
zestawienie wszystkich kosztéw na utrzymanie nieruchomos$ci w danym
roku (np. 100 000 PLN). Oznacza to, ze o wysokosci rocznego budzetu, jak
i 0 zasadno$ci poszczegélnych wydatkéw, decyduje wiekszosé wlascicieli
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liczona wedtug udziatu w nieruchomosci wspdlnej. A zatem, jesli uchwate
o wydatku finansowym podejmuje wiekszos$¢ okreslona wedtug ustawo-
wego wskaznika, to zapewnienie finasowania na ten wydatek powinno
odby¢ sie wedtug tego samego wskaZnika. Jest to najlepsza gwarancja
racjonalnosci i gospodarnoéci. Uchwala o wydatkach powinna zawiera¢
korelacje pomiedzy sitg glosu wlasciciela lokalu a zakresem jego obowigzku
partycypacji w kosztach, co najskuteczniej weryfikuje przestanke celowo-
éci danego wydatku (np. potrzebe malowania, koszty ochrony budynku).

Nalezy przestrzec przed z1g praktyka, ze jesli wiekszos$¢ wiascicielilokali,
ktéra decyduje o wysokosci budzetu i specyfice sktadajacych sie na niego
wydatkéw miataby uprawnienie do zmiany wskaznika proporcji partycy-
pacji w kosztach, bez jednoczesnego ograniczenia - w tej samej proporcji -
wagi glosu, to jest to ,okazja” do manipulacji kosztowych. A zatem nalezy
odrzué mozliwosé¢ podjecia wspomnianych uchwat w ramach wspélnoty
mieszkaniowej (w ramach jej kompetencji), poniewaz do finasowania
kosztéw utrzymania cze$ci wspélnych sg zobowiazani wszyscy wiasciciele
lokali (tez ci gtosujacy przeciwko).

Ponadto, taka uchwata jest Zrédlem zobowigzania dla podmiotu nabywa-
jacy lokal w trakcie roku obrachunkowego. Nie uczestniczy on w gtosowa-
niu, ale zmocy prawa wchodzi w ogét praw i obowiazkéw zwigzanych z jego
udziatem w nieruchomosci wspélnej (art. 18 ust. 2 u.w.l. Nie ulega wat-
pliwosci, ze najbardziej zainteresowane w utrzymaniu warto$ci majatku
wspdlnego sa podmioty posiadajace duzy udzial w nieruchomosci wspélnej,
wiec to one powinny ptacié najwiecej (czyli wedtug udziatu). Obcigze-
nie wlasciciela matego lokalu kwotg wyzsza niz ta, ktéra wynika z tego
ustawowego przelicznika, jest bezprawne. Co prawda prawo nie zabranie
osobom prywatnym dokonywania darowizn na rzecz innych podmio-
tow, ale konieczna jest zgoda darczyiicy. Bezptatne swiadczenie powinno
by¢é zawarte w umowie darowizny (art. 888 k.c.). W austriackiej ustawie
o wilasnosci lokali zmiana ustawowego kryterium partycypacji w kosz-
tach wymaga umowy lub jednomyslnej uchwaly wszystkich wtasciciele
(séimtliche Wohnungseigentiimer) w formie pisemnej (§ 32 ust. 2 O/WEG").
Podobnie w prawie niemieckim zasadg jest ustawowy wskaznik partycy-
pacji w kosztach, a wyjatek dopuszczajacy zmiany kryterium podziatu
konkretnych kosztéw lub poszczegélnych rodzajéw kosztéw nie moze mieé

10 O/WEG - austriacka ustawa o wlasno$ci lokali z 2002 r. - Bundesgesetz iiber
das Wohnungseigentum (BGB1 222/2021 z pé2n. zm.).



PRAWO | WIEZ | NR 3 (50) PAZDZIERNIK 2024 Artykuty 260

charakteru uznaniowego, lecz musi odwotywacé sie do , rzeczowej podstawy”
(np. do sprawstwa czy przyczynowosci powstania kosztéw, § 16 WEG™).

Wracajac teraz do prawa polskiego, w ktérym chociaz nie ma expli-
cite wyraZznego zastrzezenia, ze zmiana wskazZnika podziatu kosztéw jest
mozliwa jedynie w drodze umowy, to jednak nie oznacza, ze jest to dozwo-
lone na podstawie uchwaty wiekszosciowej wtascicieli?. Jest to zwigzane
ze skutkami takiej uchwaty. Zmniejszony zakres obowigzku §wiadczenia
pienieznego na rzecz jednej grupy skutkuje w tym samym zakresie obcig-
zeniem pozostatych wiascicieli. Przestrzegajac przed przyjeciem pogladu
przeciwnego, czyli akceptujacego zgodnoé¢ z prawem takiej uchwaty,
podkresli¢ nalezy, ze grozi to glebszymi patologiami. Reductio cum absur-
dum, skoro na podstawie woli wiekszo$ci wlascicieli - liczonej wielkoscig
udziatu - mozna przyjaé uchwale o réwnym podziale kosztéw, to dlaczego
nie mozna przyja¢ wskaznika zwalniajacego niektérych wiascicieli od
placenia np. podczas wyjazdu na wakacje.

3.3. Przestanka niezgodno$¢ uchwaty z przepisami prawa

W tym punkcie zostanie przedstawiona przestanka niezgodnosci z przepi-
sami prawa', Chociaz wspélnota mieszkaniowa nie ma kompetencji do
podejmowania uchwatly zmieniajacej kryterium podziatu kosztéw, jednak
dura lex sed lex, uchwata wchodzi w zycie, poniewaz (z matematycznego
punktu widzenie) uzyskata wiekszoéé gtoséw (art. 23 ust. 2 u.w.l.). Przegto-
sowanemu wiascicielowi lokalu pozostaje wiec powéddztwo o jej uchylenie

11 WEG - niemiecka ustawa z dnia 15 marca 1951 r. o wlasno$ci lokali - Gesetz

iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (BGB1z 2022 r. Nr1S.1982
z pbzn. zm.).

12 Iwona Szymczak, Wlasnosé lokali. Komentarz, wyd. 2 (Warszawa: Wolters
Kluwer, 2023, LEX/el.), komentarz do art. 12.

13 Na marginesie rozwazain trzeba przypomnieé¢ ustawodawcy o stusznym
postulacie doktryny, ze art. 25 u.w.l. nie jest przepisem doskonatym. Nalezatoby
przyjaé konstrukcje prawng na wzér art. 42 pr.spétdz Jednak ze wzgledu na gléwny
cel tego opracowania zastrzegam, ze nie bede dokonywa¢ szerszej analizy skutkéw
prawnych zwigzanych z uchyleniem takiej uchwaly na podstawie art. 25 - vide;
Aleksandra Sikorowska-Lewandowska, ,Postulaty zmian w ustawie o wlasnosci
lokali”, [w:] Wtasnos¢ lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy, red. Aneta Kazmierczyk,
Ewelina Badura (Warszawa: C.H. Beck, 2020), 143.
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w trybie art. 25 uw.l., ktéry przewiduje w tym celu az cztery alternatywne
przestanki*.

Wydaje sie, ze ustawodawca jest §wiadomy tego zagrozenia, i dlatego
wprowadzit regulacje wyznaczajace maksymalny zakres odpowiedzial-
nosci zaréwno wewnetrznej (art. 12 ust. 2 uw.l.), jak i zewnetrznej (art. 17
uw.l.). Ponadto implicite zakaz zmiany kryterium kosztéw wynika z art. 12
ust. 3 uw.l,, poniewaz, gdyby przyjaé, ze do zmiany kryterium partycy-
pacji w kosztach wystarczy uchwata wiekszosci wiascicieli, to ten przepis
bylyby niepotrzebny. A jednak, skoro ustawodawca wprowadza formute
podstawowg (art. 12 ust. 2 uw.l.), od ktérej s wskazane wyjatki (art. 12
ust. 3 uw.l.), to tym samym okresla zakres mozliwych modyfikacji wskaz-
nika podzialu kosztéw. W doktrynie zwrécono uwage, ze z art. 12 ust. 3
uw.l. nie wynika expressis verbis generalna kompetencja do podwyzszania
stawki dla lokali uzytkowych, lecz wspdlnota mieszkaniowa ma obowigzek
wykazania zwigzku przyczynowego pomiedzy sposobem korzystania czy
kosztami ,sprawczymi” a podwyzszeniem oplat (np. duza czestotliwo$é
odwiedzajacych lokal uzytkowy zwieksza koszt eksploatacji windy, sprza-
tania cze$ci wspélnych)

Jako argument aksjologiczny uzasadniajacy racjonalno$¢ takiego usta-
wowego ograniczenia odwotam sie do konstrukeji udziatu w nieruchomosci
wspblnej. Ten udziatjest ,prawem zwigzanym” z prawem odrebnej wiasno-
éci lokalu™!. Tym co istotne dla naszych rozwazar jest, ze z tym udziatem
s3 zwigzane prawa i obowiazki obligacyjne®!. W analizowanym kontekscie
zwrédce uwage na dwa obowigzki i jedno uprawnienie, ktérych rozmiar
jestuzalezniony od wielko$ci udziatu w nieruchomosci wspélnej. Sa nimi:
1) zakres odpowiedzialno$ci wewnetrznej (pomiedzy wspétwiascicielami)
w ponoszeniu kosztéw nieruchomoéci wspélnej (art. 12 ust. 2 uw.l.); 2)
zakres odpowiedzialno$ci zewnetrznej wlasciciela lokalu (wobec 0séb trze-
cich) za dtugi zwigzane z nieruchomo$cig wspélng (art. 17 uw.l.). Za zobo-
wigzania wspélnoty mieszkaniowej odpowiada ona sama bez ograniczen,

14 Bulinski, ,Komentarz do art. 257, Nb 7.

15 To zwiagzanie polega na tym, ze zadne z tych praw nie moze istnie¢ samo-
dzielnie - Zbigniew Radwarnski, ,Funkcja spoteczna, tre$¢ i charakter prawny
odrebnej wtasnosci lokali” Studia Cywilistyczne, z. 11 (1968): 96.

16 Podobnie Andrzej Wasiewicz opisujac wspStwiasnosé utamkows do obowigz-
kéw natozonych na wspétwlascicieli, ex lege, zaliczyt zobowiazanie do partycypacji
wydatkach i ciezarach zwigzanych z rzecza (art. 207 k.c.). Andrzej Wasiewicz,
Powstanie, istota i zniesienie wspétwtasnosci utamkowej (Poznari: Uniwersytet
im. Adama Mickiewicza, 1965), 161-162.
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a kazdy z wiascicieli w cze$ci odpowiadajacej jego udziatowi w nierucho-
mosci wspélnej. W doktrynie przepis ten traktuje sie jako limit zakresu
odpowiedzialnosci dla kazdego z wlascicieli proporcjonalnie do wielkosci
tego udziatu”\. Z wymienionymi obowigzkami jest skorelowane upraw-
nienie, tzw. prawo glosu w podejmowaniu uchwat dotyczacych rzeczy
wspélnej (sita glosu jest mierzona wielkoscig udziatu, art. 23 ust. 2 uw.l.).

Jak widaé z powyzszego zestawienia - wielko$¢ udziatu w nierucho-
mosci wspdlnej jest ustawowym kryterium ksztattujacych zakres praw
i obowiazkéw obligacyjnych tego podmiotu. Ten udziat odgrywa wazna
role w wewnetrznym stosunku wspétwlasnoéci®. Jezeli wspétwiasciciel
ma wysoki udzial w nieruchomosci wspélnej, bedzie w wiekszym stopniu
zainteresowany w dokonywaniu wydatkéw na utrzymanie rzeczy, ponie-
waz zwieksza sie warto$¢ jego aktywa. Klarownie wida¢ to na przykta-
dzie uprawnienia, wymienionego w pkt 3, do obowiazkéw wymienionych
w pkt 1 lub pkt 2. W konsekwencji im wiekszy udzial w nieruchomosci
wspdlnej, tym wiekszy powinien by¢ udziat w kosztach, ktére zmierzaja
do ochrony i zabezpieczenia tego prawa (art. 12 ust. 2 uw.l.).

Podobnie doktryna szwajcarska zauwaza, ze brak proporcjonalnego
zwigzania zakresu obowigzku obejmujacego obcigzenia finansowe w relacji
do ,sity glosu” przy podejmowaniu uchwat o tychze wydatkach jest przy-
czyna naduzyé i niegospodarnosci™.

Od strony aksjologicznej wydaje sie to tez uzasadnione. Odrebna wia-
snos¢ lokalu jest prawem majatkowym. Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci
wspdlnej jest wyliczana na podstawie powierzchni uzytkowej lokalu oraz
pomieszczen przynaleznych (art. 3 ust. 3u.w.l.). Wtasciciel lokalu ma prawo
korzystania z tych powierzchni z wytgczeniem innych wspétwiascicieli.
Nalezy podkreslié¢ trafno$é polskiego rozwiazania - odwotujacego sie przy
ustaleniu udziatu w nieruchomosci wspélnej - do wskaZnika powierzchni
lokalu, ktére koreluje z wartoscig ekonomiczng odrebnej wiasnosci lokalu.

17" Jacek Kotacz, ,Sytuacja prawna cztonka wspélnoty mieszkaniowej” Monitor
Prawniczy, nr 9 (2010): 505 oraz ibidem, ,0dpowiedzialnosé¢ subsydiarna a postepo-
wanie egzekucyjne - orzecznictwo sadéw apelacyjnych z komentarzem - glosa do
postanowienia Sagdu Apelacyjnego w Krakowie z 19 kwietnia 2006 r.  ACz 1172/2006”
Prawo Spétek, nr 7-8 (2007): 83; Ewelina Badura, Paulina Patach, ,Dochodzenie
naleznosci wobec zadluzonych wtascicieli lokali we wspélnocie mieszkaniowej”
Prawo i Wie?, nr 2 (2024): 135, 133.

18 Edward Gniewek w: System Prawa Prywatnego, t. III , Prawo rzeczowe, red.
Edward Gniewek (Warszawa: C.H. Beck, 2020, Legalis), rozdz. V, nb 61.

19 Wermelinger, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, 645.
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3.4. Przestanka naruszenia interesu finansowego
witasciciela lokalu

W pkt 3.3 zauwazono, ze do uchylenia uchwaty w trybie art. 25 u.w.l. wystar-
czy wykazanie tylko jednej z czterech przestanek tam wymienionych.
Jednak w przypadku uchwat modyfikujacych kryterium podziatu kosztéw
miedzy wlascicieli, dochodzi do naruszenia az dwdch z nich. Ta, kolejng
z przestanek, jest naruszenie interesu (indywidualnego) wilasciciela lokalu.
Precyzyjnie ujmujac bedzie to naruszenie interesu finansowego.

W doktrynie wyrazono poglad, ze uchylenie uchwaty na omawianej pod-
stawie moze nastgpié¢ np., gdy uchwata bez wystarczajacego uzasadnie-
nia preferuje interesy czeéci wlascicieli kosztem intereséw pozostalych
[wyréznienie autora], gdy nie znajduje ona wystarczajacego uzasadnienia

gospodarczego, narazajac wiascicieli na znaczne obcigzenia finansowe*°..

Natomiast kwestia, jak obliczy¢ rozmiar finansowy tego naruszenia,
zostala juz przedstawiona pkt 3.1, Naruszenie réwnowagi intereséw finan-
sowych we wspdlnocie”. W postepowaniu przed sadem nalezy dokonaé
matematycznego wyliczenia pokazujacego uszczerbek finansowy w postaci
réznicy wynikajacej z poréwnania wydatku jaki jest nalezny, gdy nota
obcigzeniowa, wystawiana przez wspdlnote mieszkaniowa, dla wlasciciela
lokalu, jest sporzadzona na podstawie kryterium ustalonego w uchwale,
a jaki bylby nalezny, gdyby nota obcigzeniowa, wystawiana przez wspdl-
note mieszkaniowa, dla wlasciciela lokalu byta sporzadzona na podstawie
kryterium ustawowego (art. 12. ust. 2 uw.l.). Tak wyliczona réznica stanowi
wysoko$¢ uszczerbku finansowego.

Na tym przykladzie wida¢ tez, na czym polega realizacja interesu gru-
powego. Uchwata zmieniajgca wskaZnik partycypacji z ,udzialowego” na

,ryczattowy” (réwna kwota na kazdy lokal, niezaleznie od powierzchni
lokalu) nie przynosi uszczerbku wspélnocie mieszkaniowej, ktéra otrzyma
taka sama kwote bezwzgledna, lecz zmieni sie bezwzgledng wysokosé
zaliczki: jedni wiasciciele lokali bedg mie¢ zmniejszong kwote do zaptaty,
ale ta czesci musi zostaé naliczona wlascicielom lokali mniejszych. Taka

20 Michat Berek, Jerzy Pisulinski w: System Prawa Prywatnego, t. III, Prawo
rzeczowe, red. Edward Gniewek. (Warszawa: C.H. Beck, 2020, Legalis), rozdz. VI,
Nb 221.
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uchwata ma celu realizacje interesu grupy wlascicieli. Natomiast pozostaje
ona (ta uchwata) neutralng dla wspélnoty mieszkaniowej (czyli interesu
wspélnego), poniewaz ta ostatnia otrzyma taka sama warto$¢ wptat (zmieni
sie tylko sposéb podziatu kosztéw w relacji pomiedzy wladcicielami lokali).

4

Koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej
a koszty sprawcze oraz szkody wyrzgdzone
przez jej wspo6twiascicieli

W dyskusji na temat niedopuszczalnosci zmiany kryterium partycypacji
w kosztach utrzymania rzeczy wspdlnej, na podstawie wiekszo$ciowej
uchwaty, trzeba podkreslié, ze chodzi o koszty utrzymania nieruchomosci
wspdlnej powstajace w ramach typowego korzystania z nieruchomosci
wspélnej (art. 14 uw.l. w zwigzku z art. 12 ust. 2 uw.l.). Koszty te stuza
utrzymaniu i ochronie nieruchomoséci wspélnej (czasem nawet koszty te s3
nie zwigzane z korzystaniem, lecz z zachowanie substancji rzeczy, czy jej
bezpieczenistwem, np. przeglady instalacji, konserwacja). Wtasciciele ptaca
je niezaleznie, czy mieszkaja w tej nieruchomosé, czy tez nie. Podstawowga
funkcja nieruchomosci wspélnej jest zagwarantowanie prawidlowego
korzystania z poszczegélnych lokali. Warto podkreslié, ze nieruchomosé
wspdlna nie moze by¢ przedmiotem korzystania na zasadach okreslonych
wart. 206 k.c.?". Kazdy wtasciciel ma prawo korzystaé z tej nieruchomosci
zgodnie z jej przeznaczeniem, ale musi miesci¢ sie to w granicach stuzacych
zabezpieczaniu dostepu do lokalu (na trawniku nie mozna organizowaé
piknikéw czy ,,dla zabawy” jezdzié¢ winda)™**.

Niewatpliwie poza ramy art. 14 uw.l. w zwiagzku z art. 12 ust. 2 uw.l.
wychodzi kategoria tzw. kosztéw , sprawczych”®?, Jest to koszt dodatkowy

21 W literaturze szerzej na temat réznych pogladéw w tym zakresie zobacz:

Szymon Romanow, , Komentarz do, art. 12 ustawy o wtasnosci lokali”, [w:] Komen-
tarz do wystawy o wlasnosci lokali, red. Bogustaw Lackoroniski (Warszawa: C.H. Beck,
2022, Legalis), nb 40-56.

22 Twona Szymczak, ,Nieruchomo$¢ wspdélna a podziat quoad usum” Opolskie
Studia Administracyjno-Prawne, z. VII (2010): 66.

23 Doktryna niemiecka postuguje sie pojeciem kosztéw ,,sprawczych” lub kosz-
téw majacych swoja przyczyne (Kosten nach Verbrauch und nach Verursachung).
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wzgledem koszéw podstawowych, o ktérym byla mowa wczesniej. Jego
przyktadem jest koszt, o ktérym mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l. Co prawda
powotany przepis expressis verbis odwotuje sie do sposobu korzystania
z lokalu uzytkowego, ale ten dodatkowy koszt jest wyliczany na podstawie
wykazania przez wspélnote mieszkaniowa bardziej intensywnego spo-
sobu korzystania z nieruchomosci wspélnej przez wlasciciela tego lokalu.
Natomiast sposéb korzystania z tego lokalu tylko wspiera argumentacje
dowodows o intensywno$ci korzystania z cze$ci wspdlnych. Przyktadowo
zaklad fryzjerski na pierwszym pietrze generuje wyzszy koszt eksploatacji
i napraw windy ze wzgledu na liczbe klientéw nia jezdzacych, ponadto sa
wieksze koszty sprzatania na odcinku - od drzwi wej$ciowych do lokalu
fryzjerskiego.

Koszty sprawcze sg trudne do wyliczenia. Ustawodawcy od nich odcho-
dzg powotlujac sie na przecigzenie zarzadcy, ktéry nie jest w stanie ich
wyliczyé?*. Jednak polski ustawodawca taki rodzaj kosztu wprowadzit, co
nalezy uznaé za pozytywne rozwigzania (art. 12 ust. 3 u.w.l.). Poza ramy
tego artykutu wykracza problematyka, czy tego rodzaju kosztem (,kosztem
sprawczym”) mozna obciazyé réwniez wiascicieli lokali mieszkalnych, czy
dotyczy to tylko lokali uzytkowych (lub o innym przeznaczeniu). Pomimo
rozbiezno$ci w literaturze warto zauwazy¢, ze niektérzy wiasciciele
lokali mieszkalnych tez przysparzaja wiecej kosztéw niz pozostali, a wiec
powinni oni ponosi¢ konsekwencje swoich niestandardowych zachowan.
Jednak nawet jesli odrzucimy koncepcje kosztéw sprawczych, jako uza-
sadnienie zwiekszenia obcigzenia optatami niektérych wiascicieli lokali,
to pozostaje konstrukcja odpowiedzialnoéci deliktowej (art. 415 k.c.), Jeli
przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, odpowiedzialno$¢ wspétwtasciciela
za szkody spowodowane w nieruchomos$ci wspdlnej opiera sie na zasadzie
winy. Wystarczy najlzejsza jej postaé, czyli niedbalstwo, co jest tatwe do
wykazania (np. wtasciciel wnoszac meble do mieszkania uszkodzit winde
lub pobrudzit §ciane). Sprawca ponosi petng odpowiedzialnosci za szkode.
Nie mozna zredukowaé wysokosci odszkodowania, ktdre jest zobowig-
zany zaptacié o wielko$¢ jego udziatu, poniewaz celem rekompensaty jest

Jens Rass, WEG Kompakt. Das neue Wohnungseigentumsrecht 2020 (Stuttgart: R. Boor-
berg Verlag, 2021), 108; Jennissen, Wohnungseigentumsgesetz. Kommentar, 607.

2% W doktrynie szwajcarskiej zwrdcono uwage , Ze nie mozna przecigzaé
zarzadcy nadmiarem zadan trudnych do wykonania, np. ustalania zakresu korzy-
stania z nieruchomosci wspélnej przez poszczegélnych wilascicieli. Wermelinger,
Schweizerisches Zivilgesetzbuch, 645
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przywrdcenie stanu przed zdarzeniem wyrzadzajacym szkode. Nierucho-
mo$¢ wspdlna musi bowiem odzyskaé petng zdolnosé uzytkows.

5 Zakonhczenie

W opracowania wykazano, w jaki sposéb mozna odréznié¢ interes wspdlny
od interesu grupowego oraz, w jaki sposéb zaspokajanie tego ostatniego
moze doprowadzi¢ do naruszenia interesu indywidualnego. Badania
potwierdzaja, ze jesli uchwata wilascicieli lokali jest podjeta w celu reali-
zacji interesu grupy wiascicieli, to mozna jg uchyli¢ w trybie art. 25 uw.l.,
z powodu naruszenia az dwéch przestanek, tj. niezgodnosci z prawem
oraz naruszenia interesu finansowego wlascicieli lokali (stanowigcych
mniejszo$é).

Prawo powinno wyznacza¢ odpowiednie proporcje zaspokojenia réz-
norodnych intereséw (w tym majatkowych). Ustawa o wlasnoéci lokali
wyznacza minimalny standard ochrony interesu indywidualnego (mniej-
szoéciowego) wilasciciela lokalu w zakresie kosztéw utrzymania swojego
prawa majatkowego. Ustawowe kryterium podziatu kosztéw pomiedzy
wspdtwlascicielami, ktérym jest wielko$é udziatu w nieruchomosci wspdl-
nej, nie moze podlegaé zmianie przez organ wspdlnoty mieszkaniowej
(zebranie wtascicieli). Obowigzek uczestniczenia w kosztach utrzyma-
nia nieruchomo$ci wspélnej powstaje z mocy prawa. Wobec tego zmiana
ustawowego wskaznika podziatu kosztéw w formie uchwaty przyjetej
wiekszoscia gloséw (art. 23 ust. 2 uw.l.) oznaczataby catkowite pozbawie-
nie ochrony wtasciciela mniejszosciowego, ktéry bedac przeglosowany,
bedzie musiat ponie$é wyzszy koszt (w liczbach bezwzglednych) niz przy-
padaja na niego wedlug art. 12 ust. 2 uw.l

Od strony aksjologicznej udzial w nieruchomosci wspdlnej - jako usta-
wowy miernik praw i obowiazkéw wspétwiasciciela, w tym kryterium
partycypacji w kosztach jej utrzymania, - jest kryterium wywazonym
ekonomicznie i spotecznie.
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