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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

29 grudnia 2015

Sad Okregowy we Wroclawiu I. Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Katarzyna Kudzia

po rozpoznaniu na rozprawie 17 grudnia 2015 we Wroctawiu

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...)
o uchylenie uchwaly

I. uchyla w calo$ci uchwale numer (...) podjeta na zebraniu ogblu wiascicieli 30 czerwca 2015 przez Wspolnote
Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...);

II. zasadza od pozwanego Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej we W. przy ulicy (...) na rzecz powoda
Gminy W. kwote 380 zl tytulem kosztow procesu, w tym kwote 180 z} tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1361/15

UZASADNIENIE

Powo6d Gmina W. w pozwie skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W. przy
ulicy (...) wniost o uchylenie uchwaly numer (...) pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej z 30 czerwca 2015.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, ze zaskarzona uchwata podjeta zostala z naruszeniem prawa, to jest art. 12
ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali i stanowi obej$cie prawa dotyczacego mozliwoSci wyodrebnienia dwoch niezaleznych
wspoélnot mieszkaniowych. Pozwana Wspdlnota dokonala faktycznego, lecz nie prawnego podzialu nieruchomosci
wspolnej na dwie niezalezne nieruchomoéci (numer (...) i numer (...) — oficyne), ktérych utrzymanie ma pochodzié
z dwdch wyodrebnionych, niezaleznych od siebie subfunduszy w wysoko$ciach odpowiadajacych powierzchni lokali
w tych budynkach do powierzchni czesci wspoélnych calej Wspoélnoty. Srodki zgromadzone na subfunduszach maja
by¢ rozliczane calkowicie niezaleznie od siebie i odrebnie wykazywane w sprawozdaniach finansowych. Zaliczki
na pokrycie wydatkéw i ciezaréw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej maja by¢ przekazywane na
dotychczasowych zasadach, to jest w stosunku do posiadanych przez wlascicieli udzialéw w nieruchomosci wspoélnej
a nastepnie redystrybuowane przez zarzadce na subfundusze wedlug proporcji okreslonych w zaskarzonej uchwale.
Wydatkowanie §rodkow z subfunduszy dotyczyé ma odrebnie poszczegdlnych budynkéw. W sytuacji koniecznoSci
ponoszenia wydatkdw na utrzymanie czeSci wspolnych nieruchomosci wspoélnej moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej
srodkoéw zgromadzonych na subfunduszu przypisanym do danego budynku zabraknie. W takiej sytuacji pomimo
tego, ze Wspolnota posiadala bedzie $rodki na funduszu remontowym, to z uwagi na to, ze $rodki te zgromadzone
beda na subfunduszu przypisanym do drugiego z budynkéw, nie beda mogly zostaé przeznaczone na koszty
zwiazane z remontem, czy naprawg budynku. W konsekwencji konieczne bedzie przekazanie przez wilascicieli lokali
zlokalizowanych w tym budynku dodatkowych §rodkéw niezbednych na sfinansowanie prac, co spowoduje naruszenie
podstawowej zasady ponoszenia wydatkow i ciezaréow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej stosownie



do posiadanych udzialbw w nieruchomos$ci wspdlnej. W przypadku wystgpienia koniecznoéci dofinansowania
srodkéw na subfunduszu przypisanym do budynku numer 21a pow6d musialaby sfinansowaé brak Srodkéw w
stosunku 73,19 % ogolnej wysoko$ci brakujacej kwoty, co w stosunku do calej nieruchomosci wspoélnej daje stosunek
43,85 %, a wiec 0 17,96 % wiekszy niz wynikajacy z posiadanych przez Gmine udzialow w nieruchomosci wspoélnej,
co w sposob oczywisty narusza interes powoda.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota wniosta o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoda kosztow
procesu zarzucajac, iz tre$¢ zaskarzonej uchwaly nie narusza przepisu art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali,
gdyz wbrew twierdzeniom pozwu, nie zwiekszyla sie wysoko$¢é obcigzen dotyczacych partycypowania w kosztach
utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej cigzacych na powodowej Gminie, badz tez innych wiascicielach. Przeciwnie,
wysoko$¢ ta bedzie odpowiadala dotychczasowej, jedynie zmianie ulegnie sposob przeznaczenia zaliczek na fundusz
remontowy, to jest beda one rozdysponowywane wedlug zasad okreSlonych w uchwale. W ocenie pozwanego,
zaskarzona uchwala nie narusza takze interesu powoda jako wlasciciela lokalu. Naruszenie interesu wtasciciela lokalu
w rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie obiektywna oceniang miedzy innymi w $wietle zasad wspoélzycia
spotecznego. Musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego
wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala, aby stwierdzi¢ podstawy do jej uchylenia, przy czym
ciezar udowodnienia istnienia wymienionych przestanek uzasadniajacych zaskarzenie uchwal spoczywa, stosownie
do cytowanego przepisu, na stronie powodowej, ktéra winna wykazac okoliczno$ci lezgce u podstaw wniesionego
powddztwa. Brak jest takze podstaw do przyjecia, ze zaskarzona uchwala réznicuje sytuacje wlascicieli poszczegolnych
lokali. W sprawie nie ma bowiem miejsca sytuacja, ze wspolnota stworzyla dla niektorych z wlascicieli dodatkowe
obowiazki i obcigzyla ich kosztami, od ktérych inni wlasciciele byliby zwolnieni lub ponosili je w mniejszym
stopniu. Pozwany zarzucil wreszcie, ze skoro podjeta uchwala nie doprowadzilta do zlamania fundamentalnej
zasady i wynikajacej z bezwzglednie obowigzujacej w tej mierze reguly ustawowego obcigzenia kosztami zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna poszczegblnych jej czlonkéw stosownie do udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci, czy tez
nie narusza interesu powoda, powddztwo nie zastluguje na uwzglednienie. Podni6sl rowniez, ze przedstawione przez
powoda twierdzenia, odno$nie mozliwosci ewentualnych dziatan pozwanego, ktére mialyby mie¢ miejsce przyszlosci,
sa na chwile obecna twierdzeniami hipotetycznymi i subiektywnymi, nie majacymi poparcia tak w tresci uchwaty, jak
i uzasadnieniu pozwu.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny, istotny dla rozstrzygniecia sprawy:

Powd6d Gmina W. posiada udzial w czeSciach wspo6lnych nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...) w wysokoS$ci
26,29%. Poza powodem — jako wlascicielem lokali niewyodrebnionych — wspolnote tworzy dziesiecioro innych
wladcicieli wyodrebnionych lokali. Nieruchomo$¢ ta zabudowana jest budynkiem z administracyjnym numerem
(...)oraz przylegajacym budynkiem oficyny oznaczonym numerem (...)Eaczna liczba lokali w budynkach przy ulicy (...)
jest wieksza niz siedem.

(dowdd: okoliczno$ci bezsporne;
karta do glosowania k. 20;
zeznania S$wiadka A. P. elektroniczny protokét rozprawy z 17 grudnia 2015 00:02:32-00:11:20)

Wiasciciele lokali tworzacy pozwana Wspoélnote Mieszkaniowa na zebraniu 30 czerwca 2015 podjeli uchwale numer
(...) w sprawie odrebnego ponoszenia kosztow z funduszu remontowego i zaliczek na utrzymanie cze$ci wspdlnych
budynku, za wykonywane remonty i inne czynnoSci zwiazane z budynkiem przy ul. (...) i budynkiem przy ul. (...) —
oficyna we W., w ktorej wyrazili zgode, od 2015 roku, na odrebne ponoszenie kosztéw z funduszu remontowego i
zaliczek na utrzymanie czeéci wspolnych budynku, za wykonywane remonty i inne czynno$ci zwiazane z budynkiem
z budynkiem przy ul. (...) i budynkiem przy ul. (...) — oficyna we W., wedlug sumy powierzchni uzytkowej lokali
przypadajacej na dwa budynki odrebne to jest:



a) wedlug powierzchni 939,22 m® — za remonty i inne czynnoéci wykonywane i zwigzane z budynkiem od strony ulicy

(),

b) wedlug powierzchni 225,91 m* — za remonty i inne czynnoéci wykonywane i zwigzane z budynkiem od strony ulicy
(...) — oficyny.

Srodki zgromadzone na zaliczkach i funduszu remontowym, dla poszczegélnych budynkéw Zarzadca rozliczy i wykaze
w sprawozdaniu rozliczeniowym na koniec roku kalendarzowego wedlug podzialu wskazanego w § 1 uchwaly.

(dowdd: uchwata numer (...) wraz z kartg do glosowania k. 19 i 20)

Wspotwlasciciele wyodrebnionych lokali polozonych w kamienicy przy ulicy (...) od okolo trzech lat prowadzg remonty
czeSci wspolnych tej kamienicy ze Srodkéw indywidualnych. Intencja podjecia zaskarzonej uchwaly bylo rozdzielenie
funduszy remontowych kamienicy (ul. (...)) i oficyny (ul. (...)), tak by Srodki gromadzone przez wlascicieli lokali ktorzy,
indywidualnie finansuja remonty nieruchomo$ci wspoélnej kamienicy przy ulicy (...) oraz pozostalych wiascicieli lokali
polozonych przy ulicy (...), nie byly przeznaczane na remonty oficyny polozonej przy ulicy (...) i odwrotnie.

(dowod: zeznania Swiadka A. P. elektroniczny protokét rozprawy z 17 grudnia 2015 00:02:32-00:11:20 k. 68 i 70,
zeznania Swiadka A. L. elektroniczny protokét rozprawy z 17 grudnia 2015 00:12:37-00:22:00 k. 68 i 70)

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calos$ci.

Zgodnie z treScig art. 25 ust. 11 1a ustawy z 24 czerwca 1994 o wlasnoéci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2015 roku ,
pozycja 1892) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub
z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w
inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdtu wlaécicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Bezspornym w sprawie bylo, ze powdd jest cztonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W. przy
(...)a tym samym jest legitymowany do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly tej Wspolnoty.

Jednocze$nie, wobec podjecia tej uchwaly na zebraniu 30 czerwca 2015, stwierdzi¢ nalezy, iz zachowatl on wymagany
przepisem art. 25 ust 1a ustawy termin szeSciu tygodni, wytaczajac powodztwo 07 sierpnia 2015.

Przedmiotem zaskarzenia uchwaly pozwanej Wspolnoty numer (...) w sprawie odrebnego ponoszenia kosztow z
funduszu remontowego i zaliczek na utrzymanie cze$ci wspdlnych budynku, za wykonywane remonty i inne czynno$ci
zwigzane z budynkiem przy ul. (...) i budynkiem przy ul. (...) — oficyna we W. byly twierdzenia powoda wskazujace
na naruszenie obowiazujacych przepisow prawa oraz interesu wlasciciela lokalu — powodowej Gminy, poprzez
konieczno$é, w konsekwencji przyjecia zapiséw wynikajacych z zaskarzonej uchwaly — ponoszenia przez niektérych
wlascicieli lokali (zlokalizowanych w budynku oficyny numer 21a), w tym powoda, wydatkow i ciezarow w stosunku
przekraczajacym wielko$¢ posiadanych udzialéw w calej nieruchomosci wspoélne;.

W mys$l art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wlaSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej w wysokoSci odpowiadajacej wielko$ci ich udzialow w nieruchomosci wspélnej. Zgodnie z
treécig art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna skladaja sie w szczegoblnoéci:
wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w
czeSci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne
oplaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane bezposérednio przez wlascicieli poszczegélnych lokali, wydatki na



utrzymanie porzadku i czysto$ci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Koszty zarzadu nieruchomoécia
wspolna ponoszone sg przez wlascicieli w formie zaliczek, o czym stanowi art. 15 ust. 1 przywolanej ustawy. Ponadto na
mocy art. 13 ust. 1 przywolanej ustawy wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, korzysta¢ z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez
innych wspoélwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie wspoélnego dobra. Natomiast art. 3 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali stanowi, ze nieruchomo$¢ wspélna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Przywolane przepisy nakladaja na wiasciciela lokalu obowiazki finansowe dwojakiego rodzaju. Z jednej strony musi
on uiszcza¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem wlasnego lokalu, a z drugiej zobowigzany jest pokrywac rowniez koszty
utrzymania nieruchomosci wspolnej. Ta druga grupa wydatkow obciaza kazdego z wlascicieli lokali w zaleznosci od
wielkoSci jego udzialéw w nieruchomosci wspo6lnej. Powyzsze normy maja charakter bezwzglednie obowiazujacy i
uchwata wlascicieli lokali nie moze wprowadzaé odstepstwa od wynikajacych z nich zasad. Tym samym niemozliwym
jest w drodze uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej obciazenie w wiekszym zakresie kosztami utrzymania nieruchomosci
wspolnej wlascicieli jednego badz tez jedynie czesci lokali.

W ocenie Sadu taka wlasnie probe nier6wnomiernego obcigzenia kosztami utrzymania nieruchomosci wspdlnej,
starala sie podja¢ pozwana wspodlnota wzgledem powoda i wlascicieli lokali usytuowanych w oficynie nieruchomosci
wspolne;j.

Podjeta uchwala wprowadza bowiem faktyczny podzial nieruchomoéci na dwa oddzielne budynki, podczas gdy
stanowia one jedna wspdlnote mieszkaniowa. Wlasciciele lokali ponosza bowiem wydatki na koszty zarzadu
nieruchomoscig stosownie do wysokoéci przystlugujacych im udzialéw w nieruchomoséci wspoélnej. W przypadku
za$ nieruchomosci zabudowanej kilkoma budynkami wielkos¢é udzialu wiasciciela lokalu odpowiada stosunkowi
powierzchni lokalu tego do sumy powierzchni wszystkich lokali wchodzacych w sklad danej nieruchomosci, a
nie jedynie budynku w ktorym lokal jest usytuowany, co wynika z brzmienia art. 3 ust. 5 ustawy o wlasnosci
lokali. Uchwalony spos6b finansowania zarzadu nieruchomos$cia wspolna spowoduje natomiast ustalenie udzialow
poszezegodlnych lokali w odmiennej wysokosci niz wynika to z przepis6w ustawy o wlasnoSci lokali. WlasSciciele bowiem
zmuszeni zostang do ponoszenia kosztéw w wysokoSci nieodpowiadajacej wysokoSci ich udzialow w nieruchomosci
wspolne;j.

Jak wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego, wiasciciele poszczegélnych lokali polozonych w
budynku przy ulicy (...), z pominieciem przepiséw ustawy o wlasnoSci lokali (i $rodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym), dokonuja remontu czeSci wspolnych tego zakresu nieruchomoéci (budynku przy ulicy (...)). Nie
kwestionujac szczytnego celu, jaki bez watpienia im przySwieca, a majacego zapewne w intencji rewitalizacje tej
czeSci nieruchomosci, nie mozna nie zwro6ci¢é uwagi, iz finansujgc te prace ze Srodkéw indywidualnych, pomijaja
tryb wyrazania w tym zakresie przez calo$¢ wspolnoty opinii co do nieruchomosci wspoélnej. To z kolei, a to
finansowanie czeSci nieruchomos$ci wspolnej z pozawspolnotowych srodkoéw, stalo sie podstawa do wyodrebnienia
dwoch funduszy remontowych. Wbhrew ocenie pozwanej wspolnoty taka motywacja w sposéb istotny nie tylko
narusza powolane przepisy, wskazujace na sposéb liczenia udzialdbw w wielobudynkowych wspoélnotach, ale réwniez
obowiazek utrzymania calej nieruchomosci wspolnej, a nie dowolnie wybranej jej czesci. Oczywiste w tej sytuacji jest
zatem rowniez naruszenie interesow powodowej Gminy, poprzez doprowadzenie zaskarzong uchwalg do zagrozenia
nieréwnomiernego rozprowadzenia w jednej wspodlnocie Srodkéw i obawa, czy $rodki zgromadzone na funduszu
remontowym kazdego z budynkdéw i ewentualne zaliczki uiszczane przez wlascicieli okaza sie wystarczajace do
przeprowadzenia koniecznych prac. Nie mozna wykluczy¢ sytuacji, w ktérej niemozliwym bedzie wykonanie prac
remontowych, naprawczych, czy tez wrecz konserwatorskich w jednym z budynkéw z powodu braku $rodkéw na
rachunku funduszu remontowego prowadzonego dla tego budynku oraz niemoznosci zgromadzenia Srodkow tych z
zaliczek uiszczanych przez wiascicieli lokali usytuowanych w tym budynku, podczas gdy na rachunkach powigzanych
z drugim budynkiem znajdowaé beda sie Srodki finansowe umozliwiajgce przeprowadzenie tych prac. Tego typu
sytuacja stanowilaby naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna. Ewentualne braki w



finansach przeznaczonych na utrzymanie danego budynku musialyby zosta¢ uzupeklione przez wiascicieli lokali w
nim polozonych, a zatem jedynie przez cze$¢ czlonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej, co stanowi naruszenie przepisow
ustawy o wlasno$ci lokali.

Reasumujgc wskaza¢ nalezy, iz uchwala numer (...) w zaskarzonym zakresie stala w sprzecznosci z obowiazujacymi
przepisami ustawy o wlasnoSci lokali oraz naruszala interes powoda.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnagl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowe;j
obrony (koszty procesu).

Powdd wygral proces w calo$ci, za$§ pozwany w tym zakresie go przegral. Na poniesione przez powoda koszty skladata
sie kwota 200 zt tytulem oplaty sadowej od pozwu oraz kwota 180 z} tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego. Ogbdlem
poniesione przez powoda koszty procesu wyniosty 380 zl.

Przyjeta stawka kosztéw zastepstwa procesowego wynikala z tredci § 2 ust. 11 2 w zw. z § 6 pkt 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity
Dz. U. z 2013, pozycja 490 ze zmianami).



