Sygn. aktI C 653/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2015 roku

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Maria Stelska

Protokolant: Tlona Pasternak

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2015 roku w Lublinie

na rozprawie sprawy

z powédztwa Gminy L.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomo$ci potozonej w L. przy ul. (...)
o uchylenie uchwat

I. uchyla uchwale nr (...) wlascicieli lokali przy ul. (...) w L. w sprawie utworzenia funduszu oszczedno$ciowo-
rezerwowego w zakresie w jakim stwierdza, ze fundusz oszczednoSciowo rezerwowy zasilaja §rodki przekazane z
funduszu remontowego nie pochodzgce od wplat wlascicieli na fundusz remontowy;

IL. uchyla uchwate nr (...) wlascicielilokali przy ul. (...) w L. w sprawie anulowania uchwaly nr (...) w czeéci tj. w zakresie
§ 2 tej uchwaly stwierdzajacego, iz roboty wymienione w § 1 zostang sfinansowane przez Gmine L. do wysoko$ci udzialu
w nieruchomos$ci wspolnej;

ITI. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;
IV. koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie znosi.

Sygn. akt I C 653/14

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 26 czerwca 2014r. przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...), ul. (...), powdéd — Gmina L. - domagala sie uchylenia w caloéci uchwaly nr (...)
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w sprawie ,,Utworzenia funduszu oszczedno$ciowo-rezerwowego” z przeznaczeniem
na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej, uchylenia uchwaly nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)
w sprawie ,anulowania uchwaty nr (...)”oraz zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, ze nieruchomo$¢ polozona w L. przy ul. (...) jest wspdlnota mieszkaniowa, w
ktorej Gmina L. posiada swoj udzial. W dniu 15 maja 2014r. Zarzad (...) w L., ktory wedlug Statutu reprezentuje Gmine
L. we wspdlnotach mieszkaniowych, otrzymal informacje o podjetych przez Wspo6lnote Mieszkaniowa uchwalach.
Uchwata nr (...) w sprawie utworzenia funduszu oszczedno$ciowo-rezerwowego zostala podjeta w trybie mieszanym
( na zebraniu i w trybie indywidualnego zbierania glos6w). Jak wynika z jej tre$ci, Wspolnota zamierza utworzyé
fundusz oszczedno$ciowo-rezerwowy z przeznaczeniem na pokrycie kosztdw utrzymania nieruchomosci wspolne;j.
Obecnie wspotwlasciciele nieruchomosci przy ul. (...) wnosza oplaty na pokrycie kosztéow zarzadu nieruchomoscia

(C2)

wspoblng, o ktérych mowa w art. 14 ustawy o wlasnosci lokali w wysokoéci 1,91 zl/m od lokali mieszkalnych i



2,01 zl/m(( 2) od lokali uzytkowych oraz na wyodrebniony fundusz remontowy w wysokosci 0,80 zl/m(( 2w tej

sytuacji utworzenia kolejnego funduszu uznac nalezy za bezcelowe i przy uwzglednieniu sposobu jego wykorzystania,
o czym stanowi uchwatla nr (...), w sposoéb oczywisty naruszajace interes wspotwlascicieli, w tym przypadku Gminy
L.. Niezrozumialym jest dla Gminy L., jako czlonka Wspdlnoty, ani cel, ani sposéb tworzenia tego funduszu. Przede
wszystkim nie jest jasne, czy chodzi o dodatkowe wplaty od wlascicieli, czy tez jakie§ subwencje. Przekazywanie
srodkow z funduszu remontowego na ten fundusz nie znajduje zadnego uzasadnienia w przepisach ustawy o wlasnosci
lokali. Wystapienie nadwyzki w zaliczkowych oplatach, a faktycznymi kosztami, wspdlnota ma obowiazek rozliczy¢, a
nie przekazywaé na fundusz w tym celu utworzony. W mys$l zapiséw §2 uchwaly nr (...), zakres prac ujetych w §1mialby
zostaé¢ sfinansowany przez Gmine L. do wysokoSci posiadanego udzialu w nieruchomosci wspolnej oraz funduszu
oszczednoSciowo-rezerwowego, ktory bylby zasilany przez §rodki nalezace do wspotwlascicieli, zatem takze Gmine L..
W tej sytuacji, Gmina L. zobowigzana bylaby do ponoszenia zwiekszonych nakladow na realizacje remontéw ujetych
w planie, co pozostaje w kolizji z art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali (pozew k. 2-3).

W odpowiedzi na pozew z dnia 15 stycznia 2015r. pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w L.
przy ulicy (...) wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powddki na swoja rzecz kosztow procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego w wysoko$ci prawem przewidziane;j.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota podniosla, ze Gmina L. nie przedstawila jednoznacznych
dowodow pozwalajacych na uznanie, ze zachodzg przeslanki wymienione w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali. Wzgledem uchwaly nr (...), ogblnikowo jedynie powtoérzyla tresé ostatniej z przestanek art. 25 ust. 1 ustawy,
podnoszac, ze ,oczywidcie narusza ona interes wspotwlascicieli, w tym przypadku Gminy L.”. Tymczasem cel i potrzeba
utworzenia funduszu, jak i wszelkie nieobjete zaskarzona uchwala aspekty jego funkcjonowania, zostaly szczegbtowo
przedstawione i wyja$nione wilascicielom lokali, ktérzy wzieli udzial w zebraniu, na ktérym glosowano te uchwale, jak
rowniez tym z wlascicieli lokali, ktorzy uczestniczyli w indywidualnym zbieraniu glosow dla jej przyjecia.

W odniesieniu do uchwaly nr (...) nie ziScila sie zadna z wymienionych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali podstaw zaskarzenia. Uchwala ta nie jest sprzeczna z przepisami prawa. Jak powszechnie przyjmuje sie w
orzecznictwie, zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu podlegaja rozliczeniu po uplywie roku kalendarzowego, na ktory
zostaly uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu. Jezeli suma zaliczek przekracza
poniesione w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele powinni podja¢ uchwale okreslajaca sposéb rozliczenia
nadwyzki. Moga zatem podja¢ uchwale o rozliczeniu nadwyzki m.in. poprzez zaliczenie jej na poczet przyszlych
wydatkow na koszty zarzadu, poprzez zwrot wlascicielom lokali, poprzez zaliczenie jej na poczet utworzonego w tym
celu funduszu, np. remontowego lub w inny sposéb. Pozwana byla zatem legitymowana do utworzenia funduszu
remontowo-rezerwowego, mogla tez postanowi¢ o jego zasileniu z nadwyzki stanowiacej r6znice pomiedzy zaliczkami
wnoszonymi przez wlascicieli lokali na utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej a faktycznie poniesionymi kosztami jej
utrzymania. Pozwana byla tez legitymowana do podjecia zawartej w tresci §1 pkt. 2 lit. b uchwaly nr (...), decyzji
o zasileniu tworzonego ta uchwalg funduszu z tych $§rodkéw z funduszu remontowego, ktoére nie pochodza z wplat
wlaécicieli lokali na fundusz remontowy.

Uchwala nr (...) nie narusza rowniez w zadnym stopniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspoélna.
Utworzenie funduszu oszczednoSciowo-rezerwowego ma umozliwi¢ pozwanej stworzenie zaplecza finansowego dla
zapewnienia sprawnego dzialania, m.in. w ramach nieprzewidzianych sytuacji, zwigzanych np. z koniecznoécia
wydatkowania $rodkéw nieobjetych planem gospodarczym, usuwaniem awarii, czy choéby dokonywaniem
niezbednych modernizacji lub inwestycji, bez koniecznosSci rozwazania, spornego zaréwno w praktyce, jak i
orzecznictwie zagadnienia, dopuszczalnoéci wydatkowania srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym na
cele niemieszczace sie w znaczeniu pojecia ,remont” uzywanym w obszarze prawa budowlanego.

Uchwala nr (...) jest ponadto w pelni gospodarczo rzetelna, zapewnia tez poszanowanie i uwzglednienie interesu
wszystkich wlascicieli lokali, cho¢by poprzez fakt, ze nie ma tu automatycznego zasilenia tworzonego funduszu
oszczednoSciowo-rezerwowego powstajacymi po zakonczeniu roku kalendarzowego nadwyzkami, ale kazdorazowo



decyzja o rozliczeniu nadwyzki poprzez jej przekazanie na tworzony fundusz uzalezniona jest od podjecia uchwaly w
tym przedmiocie przez wlascicieli lokali.

Sprzecznosci z przepisami prawa, zasadami prawidlowej gospodarki, czy tez naruszenia jakichkolwiek intereséw
wlaécicieli lokali, nie spos6b rowniez, zdaniem pozwanej, przypisac tresci §2 uchwaly nr (...). Postanowienie to nie
modyfikuje bowiem w zaden sposbb funkcjonujacych w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej zasad dokonywania
czynnos$ci zarzadu okreSlonych przez art. 22 ustawy, w tym zwlaszcza podejmowania czynnosci przekraczajacych
zwykly zarzad, a jedynie okre§la zasady wydatkowania $rodkéw funduszu przez Zarzad Wspdblnoty w ramach
przynaleznych mu juz kompetencji zarzadczych, dodatkowo jeszcze ograniczajac je obowiazkiem uwzglednienia
potrzeb budynku oraz opinii wlascicieli.

Odnoszac sie do podniesionych przez powoddke zarzutéw dotyczacych uchwaly nr (...), pozwana Wspolnota
podkreslila, ze zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z
nieruchomosci wspolnej, w stosunku do ich udzialéw i temu unormowaniu w pelni odpowiada §2 zaskarzonej uchwaly.
Ponadto $rodki, ktore zostang zgromadzone na funduszu oszczedno$ciowo-rezerwowym stanowi¢ beda majatek
wspolnoty, a nie wlascicieli lokali, w zwigzku z czym nie moze by¢ mowy o ponoszeniu przez powddke zwiekszonych
nakladdéw, niezgodnie z art. 12 ustawy. Ubocznie pozwana wskazala, ze na podstawie art. 12 ust. 3 ustawy, wlasciciele
lokali mogg ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tytulu wydatkow i ciezardéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoscei
wspolnej dla wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali (odpowiedZ na pozew
k. 28-33).

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

W dniu 28 marca 2014r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej (...), ktérego porzadek zostal
przedstawiony przez Zarzad Wspolnoty w zawiadomieniu z dnia 19 marca 2014r. (zawiadomienie k 17).

W zakresie objetym porzadkiem zebrania podjete zostaly przez wlascicieli lokali uchwaly, przy czym cze$é z nich w
drodze glosowania podczas zebrania, inne w trybie mieszanym, czyli podczas zebrania i w trybie indywidualnego
zbierania gloséw.

Wséroéd uchwat podjetych w trybie mieszanym, znalazla sie uchwala nr (...) w sprawie utworzenia funduszu
oszczednoSciowo-rezerwowego oraz uchwala nr (...) w sprawie anulowania uchwaly nr (...).

Pierwsza z wymienionych uchwal tworzyla fundusz oszczednoSciowo-rezerwowy z przeznaczeniem na pokrycie
kosztoéw utrzymania nieruchomoéci wspolnej ( §1 pkt. 1). Fundusz zasilany mial by¢ z nadwyzki pomiedzy zaliczkami
wniesionymi przez wiascicieli a faktycznie poniesionymi kosztami zarzadu nieruchomoscia wspdlna, ustalonych
prawomocng uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej w sprawie zasilenia funduszu oszczedno$ciowo-rezerwowego tymi
srodkami pienieznymi ( §1 pkt. 2 lit. a) oraz §rodkéw przekazanych z funduszu remontowego nie pochodzacych od
wplat wlascicieli na fundusz remontowy( §1 pkt. 2 lit. b). Uchwala stanowila réwniez, ze niewydatkowane Srodki
funduszu w danym roku kalendarzowym przechodza na rok nastepny (( §1 pkt. 3), ze podstawa wydatkowania srodkéw
jest pisemna decyzja Zarzadu Wspolnoty uwzgledniajaca potrzeby budynku oraz wlascicieli ( § 2), a nadto, ze do
wykonania uchwaly upowazniony jest Zarzad ( § 3), a uchwala wchodzi w zycie z dniem jej podjecia ( § 4).

Uchwalanr (...), w §1 anulowala uchwale nr (...) z dnia 26 kwietnia 2012r. w sprawie planu remontéw i modernizacji na
2012r. w czedci dotyczacej sfinansowania modernizacji instalacji elektrycznej w lokalach mieszkalnych i uzytkowych z
funduszu remontowego wspolnoty, za$ w §2 stanowila, iz roboty wymienione w §1 zostana sfinansowane przez Gmine
L. do wysoko$ci udzialu w nieruchomoséci wspdlnej oraz funduszu oszczednoéciowo-rezerwowego (uchwaty k 18 — 21).

Od dnia 8 maja 2014r. wlasciciele lokali mieszkalnych i uzytkowych ponosza koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng

poprzez uiszczanie zaliczek w wysoko$ci 1,91z1/m” oraz zaliczek na fundusz remontowy w kwocie po 0,80 zi/m”
(uchwala i zalacznik nr 1 do uchwaty k 36-37, zeznania W. W. k 46v-47).



Gmina L. jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) i wlascicielem lokali
uzytkowych ( bezsporne).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o powolane wyzej dowody z dokumentéw oraz zeznania Prezesa
Zarzadu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej W. W. ( k 46v-47).

W ocenie Sadu autentyczno$¢ powolanych powyzej dokumentéw nie budzi watpliwoéci. Ponadto ich tresé nie byla
kwestionowana przez zadna ze stron. W ocenie Sadu, brak bylo podstaw, by odmoéwié tym dokumentom przymiotu
wiarygodno$ci.

Zeznania Prezesa Zarzadu Wspdlnoty W. W. réwniez zaslugiwaly na obdarzenie ich walorem wiarygodnoSci. Zeznania
te, co do zasadniczej rozstrzyganej przez Sad kwestii znajdowaly potwierdzenie w dokumentach zgromadzonych w
sprawie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastluguje na czeSciowe uwzglednienie.

Na wstepie rozwazan nalezy wskazaé, iz zgodnie z treécig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. z 2000 roku, Nr 80, poz. 903 tekst jedn. z pdzn. zm.), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powodztwo, o ktéorym mowa w art. 25 ust. 1 cytowanej ustawy, moze by¢ wytoczone przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdlu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (art.
25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali).

Dla porzadku nalezy wskaza¢, iz powod wytoczyl powodztwo o uchylenie uchwaly z zachowaniem powyzszego terminu,
poniewaz o podjeciu uchwaly zostal poinformowany w dniu 15 maja 2014r. ( k 18), a pozew zlozyl w dniu 26 czerwca
2014r.

W treéci pozwu oraz w toku postepowania powédka — Gmina L. podnosila, ze kwestionowane przez nia uchwaly
Nr (...) inr (...) naruszajg jej interes, nie artykulujac szczegélowo, jaki to interes. Brak precyzyjnego sprecyzowania
naruszonego interesu powddki samo przez sie nie moze jednak decydowac o niezasadnosci powodztwa, jesli w toku
postepowania w sprawie, interes ten stanie sie na tyle oczywisty, ze moze by¢ podstawa merytorycznego odniesienia
i koncowego rozstrzygniecia.

Postepowanie dowodowe wykazalo, ze kwestionowane przez powodke uchwaly, chociaz nie w calo$ci, naruszaja jej
interes ekonomiczny, doprowadzajac do sytuacji, ze uchwaly sa dla niej niekorzystne i naruszaja jej prawo réwnego
traktowania.

Odnoszac sie do uchwaly nr (...), nalezy zauwazy¢, ze uchwala ta narusza interes Gminy L., o tyle, o ile stanowi, iz
fundusz oszczednoSciowo-rezerwowy zasilaja Srodki przekazane z funduszu remontowego nie pochodzace od wptlat
wlascicieli na fundusz remontowy.

Art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, statuuje obowigzek wlasciciela lokalu zwigzany z utrzymaniem jego lokalu,
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, a nadto reguluje kwestie korzystania z nieruchomosci wspo6lnej w sposob nie
utrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli. W zakresie utrzymania nieruchomosci wspdlnej, wtasciciel
lokalu obowigzany jest ponosi¢ w odpowiednim stosunku koszty zarzadu nieruchomosci wspdlnej uiszczajac zaliczki
w formie biezacych oplat ( art. 15 ustawy), ktérych wysokoséé ustala wspoélnota w formie uchwaty.



Jak podniesiono wyzej, uchwala nr (...) podjeta w dniu 8 maja 2014r., wysoko$¢ tej zaliczki we Wspdlnocie

Mieszkaniowej (...) w L. ustalila na kwote 1,91 ztm®, nie réznicujac przy tym wilascicieli lokali mieszkalnych i
uzytkowych. Nie jest sporny pomiedzy stronami fakt, ze Gmina L. w budynku polozonym przy ul. (...) jest wlascicielem
lokali uzytkowych.

Srodki uiszczane w formie zaliczek na koszt zarzadu nieruchomoécia moga byé przeznaczone wylacznie na zarzad
nieruchomoscig wsp6lng, a gdy po ich rozliczeniu na koniec roku obrachunkowego, okaze sie, ze wplaty byly wyzsze
niz wydatki, powstala nadwyzke wspolnota moze przeznaczy¢ na powiekszenie funduszu remontowego lub inny cel
zwigzany z zarzagdem nieruchomoscia. Nie ma racji, zdaniem sadu, Gmina L., jesli utrzymuje, ze wystapienie nadwyzki
obliguje wspdlnote do jej rozliczenia, co nalezy rozumiec¢ jako obowigzek zwrotu nadwyzki na rzecz wilascicieli lokali.
Wspoélnota moze nadwyzke spozytkowaé w sposob przez siebie ustalony, rowniez poprzez utworzenie okreslonego
funduszu, jak chociazby fundusz oszczednoSciowo-rozliczeniowy.

W tej kwestii nalezy zatem podzieli¢ argumentacje pozwanej Wspdlnoty, ze byla legitymowana do utworzenia nowego
funduszu, na ktéry to fundusz mogly zosta¢ skierowane $rodki pochodzace z nadwyzki wptat dokonywanych przez
wlaécicieli lokali na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomo$cia. Fundusz oszczedno$ciowo- rezerwowy shuzy rowniez
potrzebom nieruchomos$ci wspoélnej, a zatem wykorzystanie tych srodkéw, a w konsekwencji tez celowo$¢ utworzenia
tego funduszu nie rodzi uzasadnionych watpliwoéci. Ustawa nie ogranicza wspolnoty do tworzenia jednego, czy dwoch
funduszy. Iloé¢ funduszy tworzonych przez wspo6lnote winna by¢ usprawiedliwiona rodzajem i stanem nieruchomosci
wspolnej, potrzebami wspolnoty i jej czlonkow.

Mozliwo$¢ przeznaczenia $rodkéw pochodzacych z nadwyzki oplat biezacych dokonywanych przez wiascicieli lokali
nie oznacza, ze w taki sam sposob rozdysponowane moga by¢ jakiekolwiek inne $rodki pochodzace z zaliczek
uiszczanych przez wlaScicieli lokali. Takimi innymi Srodkami sa wplaty dokonywane przez wlascicieli lokali na fundusz
remontowy. Przeznaczenie tego funduszu jest Sciéle okreSlone, w tym sensie, ze moga by¢ wykorzystane tylko na
remont nieruchomogci wspoélnej i nie podlegaja swobodnemu przeplywowi pomiedzy r6znymi funduszami, zgodnie z
aktualng wola czlonkdéw wspdlnoty. Bez znaczenia staje sie argument pozwanej, ze Srodki zgromadzone na funduszu
remontowym sg $rodkami wspdlnoty. Niezaleznie bowiem od tego, dysponowanie tymi érodkami doznaje ograniczen,
a wyrazem tych ograniczen jest brak mozliwoéci ich przeznaczenia na inny cel niz cel, dla ktérego fundusz remontowy
zostal utworzony.

Skoro tak, to §1 pkt. 2 lit b uchwaly nr (...) przewidujacy mozliwoéc¢ zasilenia funduszu oszczedno$ciowo-rezerwowego
Srodkami przekazanymi z funduszu remontowego w sposob istotny narusza prawa wlascicieli lokali do dokonywania
remontu nieruchomogci wspolnej i korzystania przez nich z dobrodziejstw z remontéw tych wynikajacych. Chybiony
jest tez, w przekonaniu Sadu, argument pozwanej, ze zapis §1 pkt. 2 lit b uchwaly nie narusza interesu wiascicieli
lokali, bo dotyczy wprawdzie Srodkéw przekazanych z funduszu remontowego, ale Srodkéw nie pochodzacych od wplat
wlascicieli na fundusz remontowy. Pozwana nie wskazala jakiego rodzaju $rodki nie pochodzace od wplat wlascicieli
moga zasila¢ fundusz remontowy, ale okoliczno$é ta nie ma istotnego znaczenia. Jeéli bowiem fundusz remontowy
Wspolnoty zostalby dofinansowany przez inne podmioty niz wlasciciele lokali, to przeznaczenie takich $§rodkow w
spos6b niezgodny z celem, ktoremu winny stuzy¢, réwniez narusza wymieniony wyzej interes wlascicieli lokali, w tym
Gminy L..

Uchwala nr (...), w zakresie w jakim przewiduje mozliwo$¢ zasilenia funduszu oszczedno$ciowo-rezerwowego
Srodkami pochodzacymi z funduszu remontowego, podlega zatem uchyleniu, bo powoduje, ze spehila sie przestanka
naruszenia prawa wlasciciela lokali uzytkowych, czyli Gminy L., do wykorzystania §rodkéw z tego funduszu na cele
remontowe.

Cze$ciowo uzasadniony jest rowniez zarzut Gminy L. dotyczacy uchwaly nr (...). W tym przypadku w sposéb
jednoznaczny naruszony zostal, w przekonaniu sadu, interes ekonomiczny powodowej Gminy oraz prawo rownosci



czlonkdéw wspolnoty, co jest i powinno by¢ w ramach wspolnoty prawem podstawowym. Prawa i obowiazki cztonkow
wspoélnoty moga by¢ wprawdzie zréznicowane, ale musi odbywacé sie to w granicach wyznaczonych przepisami ustawy.

Analiza treéci §2 tej uchwaly, nakladajagca na Gmine dodatkowy obowigzek partycypowania w kosztach prac
objetych planem remontéw i modernizacji na 2012r., z pominieciem innych czlonkéw wspolnoty i wlascicieli lokali,
jest obowiazkiem niczym nieusprawiedliwionym i jednocze$nie sprzecznym z ustawa o wlasnoéci lokali. Ustawa
przewiduje bowiem tylko jeden wyjatek, w ktorym wiasciciele lokali uzytkowych obowiazani byliby do ponoszenia
wiekszych kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspolnej. Wyjatek ten wynika z art. 12 ust. 3 ustawy, zgodnie z
ktorym uchwala wiascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tytutu kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej
wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Warunkiem zwiekszenia obcigzenia
jest zatem wykazanie, ze sposdb korzystania z lokali uzytkowych uzasadnia zwiekszenie obcigzenia, a wyrazem
tego jest ustalenie wyzej stawki oplat biezacych naleznych od wlascicieli lokali uzytkowych niz od wiascicieli lokali
mieszkalnych. Tej procedury pozwana Wspoélnota nie zastosowala ustalajac jednakowe stawki oplat, a obciazyla
Gmine obowigzkiem poniesienia dodatkowych kosztow, o ktorych mowa w §2 uchwaly nr (...). Bez znaczenia jest przy
tym, czy dodatkowe obciazenie powodowej Gminy ogranicza sie do wysokoSci jej udzialu w nieruchomosci wspo6lnej,
czy tez nie. Istotne jest natomiast, ze ten dodatkowy obowigzek finansowy obcigza wylacznie Gmine, a nie wszystkich
wlaécicieli lokali w zakresie odpowiadajgcym ich udzialom we wspotwlasno$ci nieruchomosci.

Uchwalanr (...), w czeéci w jakiej naklada na Gmine dodatkowe obcigzenie w zakresie finansowania prac remontowych
objetych planem remontéw i modernizacji na 2012r., jako sprzeczna z ustawa, a takze naruszajaca prawa i interesy
Gminy, podlega uchyleniu.

O kosztach procesu rozstrzygnieto w oparciu o tre$¢ art. 100 k.p.c. Powbddztwo zostalo uwzglednione jedynie
w czeSci, a to uzasadnia wzajemne zniesienie kosztéw procesu. Dodatkowym argumentem przemawiajacym za
takim orzeczeniem o kosztach jest fakt, ze Gmina jest czlonkiem pozwanej Wspélnoty, a zatem finanse Wspoélnoty
oddzialywaja w okre$lonym zakresie na sfere praw ekonomicznych Gminy L..

Z tych wzgledéw i na podstawie powolanych przepisow Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



