WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, 18-06-2018 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu XII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR del Jolanta Malik

Protokolant: Daria Suliga

Po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18-06-2018 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa J. S.

przeciwko Wspoélnota Mieszkaniowa (...) we W.

o uchylenie uchwaty

I. uchyla uchwate nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej (...) we W. w przedmiocie uchwalenia rocznego planu
gospodarczego na rok 2017;

I1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda 200 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 30 paZdziernika 2017 r. powdd J. S. wniésl o uchylenie uchwaly Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) we W. numer(...) sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2017 oraz zasadzenie od
strony pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania wedlug norm prawem przepisanych. W uzasadnieniu
swojego stanowiska wskazal, ze jest wlaScicielem odrebnego lokalu w nieruchomoéci przy ul. (...) we W.. Jego
udzial w nieruchomo$ci wspoélnej wynosi 9%. Podal, ze w nieruchomosci jest dziesie¢ lokali, a zatem podlega ona
przepisom ustawy dotyczacych duzych wspdlnot mieszkaniowych. W dniu 15 marca 2017 r. odbylo sie coroczne
zebranie wspolnoty mieszkaniowej, na ktéorym rozpoczeto glosowanie uchwal, nastepnie kontynuowane w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Powod wskazal, ze o podjeciu uchwal dowiedzial sie z zawiadomienia z dnia 21
wrzeénia 2017 r., ktére otrzymal listem poleconym w dniu 28 wrzeénia 2017r. Jego zdaniem uchwala numer (...)
w sprawie planu gospodarczego na rok 2017r. narusza art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali. Zarzucil, ze przyjety w
skarzonej uchwale spos6b partycypacji wlascicieli nieruchomos$ci w kosztach jej utrzymania, zgodnie z zasadg ,,od
metra kwadratowego” powierzchni mieszkania jest niezgodny ze sposobem okreslonym w art. 12 ustawy o wlasnoéci
lokali, w ktorym wskazano, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do
ich wudzialow. W takim samym stosunku wilasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspoélnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach”. Podkreslil, ze udzial
okreslony jest w akcie notarialnym kupna mieszkania. Zarzucil, ze calkowita powierzchnia uzytkowa wyliczona na
podstawie aktow notarialnych jest rdzna dla kazdego mieszkania w budynku przy ul. (...). Wskazal, ze balagan wynika
z faktu, ze Gmina sprzedawala mieszkania w budynkach w ogdble niezinwentaryzowanych, a dane potrzebne do
sporzadzenia aktow notarialnych, byly podawane w sposéb przyblizony, bo nie znano sumy powierzchni mieszkan
w danym budynku. Podkresli, ze z uwagi, ze nigdzie nie jest okreslony udzial Gminy, to powinien on wynosi¢ 100%
minus suma udzialow wszystkich wlasScicieli, ktore sa okre$lone w ich aktach notarialnych kupna mieszkania. R6znica
w kosztach zarzadu wynosi okolo 200 zlotych rocznie na niekorzy$é powoda.

W odpowiedzi na pozew z dnia 11 stycznia 2018 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) wniosla o oddalenie powddztwa
w caloéci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Strona pozwana wskazala, ze zaskarzona uchwata zostala



podjeta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. Nr 1892 z 2015 r.) i
nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna, jak réwniez nie narusza interesu powoda.
Odnoszac sie do kwestii ustalenia udzialow wladcicieli w nieruchomos$ci wspolnej zauwazy¢ nalezy, ze calkowita

powierzchnia uzytkowa wynosi 1.287,74 m? i jest ona sumg powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali. Wskazala,
ze laczna powierzchnia lokali stanowigcych wlasnoéé Gminy W. wynosi 366,30 m?®, a powierzchnia pozostalych
wyodrebnionych lokali wynosi 181,44 m2 (84,05 m® + 167,89 m® + 119,17 m” + 133,11 m” +132,67 m” + 163,48 m”

+ 21,07 m°). Pozwana wyjaénila, ze wlasciciel lokali mieszkalnych numer (...) A. O. na podstawie umowy uzyczenia z
dnia 1 maja 2015 r. jest uprawniona do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspoélnej, stanowiacej fragment
korytarza znajdujacego sie pomiedzy lokalami mieszkalnymi numer (...), o powierzchni 12,57 m2. Zgodnie z t3
umowag dla celow partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomosci wspo6lnej przez wlascicieli, zajeta do wylacznego
korzystania powierzchnia nieruchomosci wspoélnej jest wyliczana do powierzchni uzytkowej lokali (...). WiaSciciel ww.

lokali partycypuje w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej w wyzszym udziale liczonym od 167,89 m® (107

m® + 47,36 m” + 12,57 m®). Dalej strona pozwana wskazala, ze zaskarzona uchwala ustala jednakowa dla wszystkich
zasade, a mianowicie, ze wysoko§¢ kosztow utrzymania nieruchomosci wspélnej przypadajaca na wlaSciciela bedzie
obliczana w odniesieniu do ,metra kwadratowego” powierzchni uzytkowej lokalu wtasciciela. W jej ocenie, powyzsza
zasada nie narusza art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Jezeli udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w
nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej jego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali to konstrukeja planu gospodarczego wyrazona w
zaskarzonej uchwale jest zgodna z zasada wyrazona w art. 12 ust. 2 ustawy. Wskazala, ze majac na uwadze celowosé
gospodarcza zaskarzonej uchwaly a wiec wspolne utrzymywanie nieruchomosci w nalezyty stanie, nie sposoéb uznacé,
ze zaskarzona uchwalg narusza interes powoda.

Sad ustalil, nastepujacy stan faktyczny:

Dla zabudowanej nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...) Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykdéw we Wroclawiu
prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Na nieruchomosci tej zostalo wyodrebnionych 10 odrebnych lokali. Powod J.
S. jest wlascicielem lokalu numer (...).

(dowod:
- wypis z ksiegi wieczystej numer (...), k. 23-26)

Calkowita powierzchnia uzytkowa lokalu powoda wynosi 119,17m>, lokalu numer (...) m2, lokalu numer (...) m2, lokalu
numer (...) m2, lokalu numer (...) m2, lokalu numer (...) m2, lokalu numer (...) m2, lokalu numer (...) m2.

W budynku znajduja sie rowniez lokale stanowiace wlasno$¢ Gminy W. o numerach: 1, 4, 6, 4b, 6a i 6b.

Powierzchnia uzytkowa lokali gminnych wedlug danych z granitu wynosi 347,44 m”. Powierzchnia uzytkowa lokali

gminnych wedlug danych z zasobéw wynosi 366,30 m>.

W planie gospodarczym za rok 2011 przyjeto, ze powierzchnia calkowita calej nieruchomosci, obejmujacej wszystkie

lokale wynosi 1.189,02 m”>.
W planie gospodarczym za rok 2012 przyjeto, ze powierzchnia calkowita calej nieruchomosci wynosi 1.187,74 m®.

W ksiazce obiektu budowlanego wskazano, ze powierzchnia calkowita calej nieruchomosci wynosi 1.189,02 m®.

Wiasciciel lokali mieszkalnych numer (...) A. O. na podstawie umowy uzyczenia z dnia 1 maja 2015 r. jest uprawniona
do wylacznego korzystania z czeSci nieruchomos$ci wspoélnej, stanowiacej fragment korytarza znajdujacego sie

pomiedzy lokalami mieszkalnymi numer (...), o powierzchni 12,57 m®. Zgodnie z §4 dla celéw partycypacji w kosztach



utrzymania nieruchomosci wspolnej przez wlascicieli, zajeta do wylacznego korzystania powierzchnia nieruchomosci
wspolnej jest wliczana do powierzchni uzytkowej lokali (...).

(dowod:

- umowa uzyczenia z dnia 1 maja 2015 r., k. 27,

- pismo z dnia 16 stycznia 2016 r., k. 28,

- akt notarialny numer (...), k. 38-56,

- umowa najmu z dnia 5 wrzeénia 1999 r., k. 62,

- pismo z dnia 13 kwietnia 2018 r., k. 89,

- ksigzka obiektu budowlanego, k. 106,

- zeznania §wiadka A. O., e-protokdl z rozprawy z dnia 18 czerwca 2018 r., 00:41:33-00:45:09)

Uchwala numer (...) z dnia 19 marca 2015 r. wlaSciciele lokali tworzacych Wspo6lnote Mieszkaniowa przy ul. (...) we
W. ustalili, ze w sklad Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej beda wchodzili W. S. 1 A. O..

Podczas glosowania nad uchwalg udzial powoda okres§lony zostal jako 9%, natomiast Gminy — 34,06%. Sume
wszystkich udzialéw okreslono jako 100%.

(dowod:
-uchwala numer (...) z dnia 19 marca 2015 r., k. 22)

W dniu 15 marca 2017 r. odbylo sie coroczne zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...), na ktérym rozpoczeto
glosowanie nad uchwalami o numerach od (...) Poniewaz na zebraniu nie byli obecni wszyscy wlasciciele, glosowanie
kontynuowano na drodze indywidualnego zbierania podpiséw. Procedowane uchwaly podjete zostaly w dniu
31 sierpnia 2017 r. W ten spos6b podjeta zostala m.in. uchwala nr (...)w sprawie uchwalenia rocznego planu
gospodarczego Wspo6lnoty Mieszkaniowej na rok 2017.

Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele reprezentujacy lacznie 55,17 % udzialow, przeciwko podjeciu uchwaly
glosowal powod - reprezentujacy 9% udzialow.

(dowodd:

- protokoél Zebrania Sprawozdawczego z dnia 15 marca 2017 1., k. 32,

- protokoé? z przeprowadzonego uzupelniania glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow, k. 33,
- uchwalg numer (...) z dnia 15 marca 2017 r. wraz z karta do glosowania, k. 77-78,

- zawiadomienie o zebraniu z dnia 28 lutego 2017 1., k. 29-31)

W planie gospodarczym na rok 2017, stanowigcym zalacznik do uchwaly nr (...) ustalono laczng kwote wydatkéw
na pokrycie oplat eksploatacyjnych, kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej i funduszu remontowego dla calej

powierzchni nieruchomos$ci wspolnej - wynoszacej 1187,74 m” - w wysokoéci 48.317,26 zi. Powéd zostal obcigzony

oplatami stosowanie do wielkoéci powierzchni jego lokalu wynoszacego 119,17m”.

(dowod:



- plan gospodarczy stanowiacy zalacznik do uchwaly nr (...), k. 79,

- zeznania $wiadka K. T., e-protokol z rozprawy z dnia 18 czerwca 2018 r., 00:16:51-00:34:13,
- przestuchanie powoda, e-protokot z rozprawy z dnia 18 czerwca 2018 r., 00:34:13-00:41:33)
J. S. zostal poinformowany o podjeciu uchwaty pismem z dnia 21 wrzeénia 2017 .

(dowod:

- pismo z dnia 21 wrzeénia 2017 r., k. 34 wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, k. 35)
Na dzien 9 stycznia 2018 r. J. S. zalega na rzecz strony pozwanej z zaliczkami w lacznej wysokoéci 10.321,74 zl.
(dowod:

- kartoteka rozliczeniowa, k. 36)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo o uchylenie uchwaly nr (...) zastugiwalo na uwzglednienie.

Wspolnote mieszkaniowa tworzy ogol wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre§lonej nieruchomoéci. Pozwana
jest tzw. duza wspolnota mieszkaniowa (art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, dalej okre$lana
jako ustawa). Sprawami pozwanej wspoélnoty kieruje zarzad wybrany w trybie art. 20 ustawy.

Art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi , ze wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Niezgodno$é z przepisami prawa to przede
wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami k.c. w zakresie w jakim ma on zastosowanie do
odrebnej wlasno$ci lokali. Zauwazy¢ nalezy, ze niegodno$é uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly,
ale takze z powodu wadliwoS$ci postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu
moze podnosi¢ obok zarzutow merytorycznych, rowniez i zarzuty formalne jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy
postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we wspolnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢:
naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwotania zebrania wiascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad
glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien cigzy zawsze na skarzacym wlascicielu lokalu (art. 6 k.c.). Dodac trzeba,
ze zarzuty formalne mogg przy tym stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty tylko wtedy, gdy wadliwo$¢é postepowania
miala lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly. Druga przeslanka zaskarzenia uchwaly jest niezgodno$é uchwaly z
umowa wlascicieli lokali tj. umowa okreslajaca sposéb zarzadu nieruchomoscia wspdlna (art. 18 u.1). O naruszeniu
przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng
mozemy moéwié jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty
oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okre§lonych cztonkéw lub grupe
czlonkdéw korzysSci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania wiascicieli lokali moze by¢ uznana za
krzywdzacg wowczas gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly
spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito do pokrzywdzenia wlaSciciela lokalu. Uchwala wlascicieli lokali moze
by¢ uchylona przez sad zaréwno z przyczyn merytorycznych, jak i formalnych. Art. 25 ust. 1 a ustawy ogranicza w
czasie prawo do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej do 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogoélu wiascicieli albo od dnia powiadomienia skarzacego o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

W przedmiotowej sprawie bylo niesporne, ze uchwale nr (...) (podjeta w trybie mieszanym) powod zaskarzyl
w ustawowym terminie nie zarzucajac przy tym zadnych uchybienn formalnych przy jej podejmowaniu. Zarzucit



natomiast, ze uchwala ta narusza ustawe oraz jego interesy jako wlasciciela lokalu (obniza go finansowo w stopniu
wyzszym niz to wynika z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali)

Art. 12 ust 2 ustawy stanowi, ze jezeli kwota uzyskanych przychodow i pozytkow przekroczy wydatki wspolnoty
mieszkaniowej pozytki i inne przychody z nieruchomo$ci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéow zwiazanych z jej
utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wilascicielom lokali w stosunku do ich udziatow.
W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspoélnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Jako bledng nalezy wiec ocenié
praktyke polegajaca na obliczaniu wysokoSci zaliczek, oplat i wszelkich ciezaréw finansowych zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu, a nie do wielkoSci udzialu
we wspolwlasnoSci przymusowej (por. Wlasno$é lokali — R.Strzelezyk i A.Turlej, C.h.Beck, Warszawa 2007, s.
254). Podobnie Ewa Bonczak — Kucharczyk w komentarzu do przepisow art. 13 i 14 ustawy o wlasnoéci lokali
(Lex) podkresla, ze ,wlaSciciele lokali zobowiazani sa oplacaé¢ koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna nie w
proporcji do liczby metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej ich lokali, lecz w proporcji do posiadanych
przez nich udzialbw w nieruchomosci wspoélnej. Te natomiast moga by¢ rowne lub moga nie byé proporcjonalne
do powierzchni poszczegélnych lokali. Jesli wiec nie mamy do czynienia z celowym zréznicowaniem obciazen
wlaécicieli poszczegolnych lokali (np. ze zwiekszeniem obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych kosztami utrzymania
nieruchomo$ci wspolnej), to zaliczki oplacane przez poszczegélnych wlascicieli powinny by¢ proporcjonalne do
utamka ich udzialu we wspdélwlasnosci nieruchomosci wspoélnej. Nie musza one zreszta w ogole by¢ ustalane w
relacji do powierzchni. Powinna by¢ za to znana kwota zaliczki, jaka uiszczac¢ maja poszczeg6lni wlasciciele (w innym
przypadku dochodzenie tych nalezno$ci byloby problematyczne), a kwota ta powinna by¢ ustalana w relacji do kosztow
ponoszonych na utrzymanie nieruchomosci wspolnej”. Komentatorka zauwazyla nadto, ze ,czesto popelmianym
w praktyce bledem jest ustalanie zaliczek przypadajacych na poszczegélnych wiascicieli lokali w proporcji do
powierzchni ich lokali (a nie w proporcji do udzialéw wlascicieli we wlasnosci nieruchomoéci wspélnej) i ignorowanie
réznic w przypadkach, gdy udzialy nie odzwierciedlaja proporcji powierzchni poszczegdlnych lokali”.

Tak wiec stosownie do dyspozycji przepisu art. 12 ust. 2 wlasciciel lokali uczestnicza w ponoszeniu wydatkéw i
ponoszg ciezary w stosunku do udzialéw jakie maja w czeSci wspdlnej. Stanowisko to znalazlo tez odzwierciedlenie
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego — w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2004 r., II CK 98/04 (Lex nr 322021) Sad
Najwyzszy wyraznie podkresdlil ,ze zgodnie z ustawa czlonkowie wspolnoty ponosza ciezar utrzymania nieruchomosci
wspoblnej odpowiednio do swoich udzialéw, inaczej ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w takim samym stosunku, w jakim uczestnicza oni w dochodach osigganych z nieruchomog$ci wspoélne;j.

Art. 3 ust. 1 ustawy stanowi , ze w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udziat w
nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokali.

W zaskarzonej uchwale nr (...) nalozono na powoda jako wlasciciela lokalu obowigzek partycypowania w
kosztach utrzymania nieruchomo$ci w ten sposoéb, iz wysoko$¢ tej oplaty uzalezniono od wielko$ci powierzchni
zajmowanego przez wlasciciela lokalu mieszkalnego. Zasada ,,od metra kwadratowego” jest podstawa konstrukeji
»planu gospodarczego” przedstawionego przez zarzad, a przyjetego skarzong uchwalg.

Zauwazy¢ nalezy, ze uwzgledniajac ustalona powierzchnie lokalu powoda w stosunku do powierzchni calej

nieruchomoéci 1.187,74 m®, wskazang w zaskarzonej uchwale, jego udzial okreslony zostaje na 10.03 %. Réznice w
powierzchni lokali (w tym lokalu powoda) stwierdzone zostaly juz podczas obmiaréw nieruchomosci czynionych w
2003 1., niemniej do tej pory tre$¢ aktow notarialnych lokali, ktérych te nieprawidlowosci dotyczyly, w tym lokalu
powoda, nie zostala skorygowana. Udzial powoda w nieruchomo$ci wspolnej nadal pozostaje okre$lony na poziomie
9%. Taki tez zapis co do udzialu powoda widnieje w ksiedze wieczystej nieruchomos$ci. W takim tez procencie
okre$lana jest warto$¢ jego glosu podczas uchwalania uchwal podjetych w dniu 15 marca 2017 r., co wida¢ na kartach
do glosowania. Tymczasem jak wynika z tre$ci wezwania do uiszczenia zaliczki na pokrycie kosztoéw utrzymania
nieruchomo$ci powdd zobowigzany bylby do partycypowania stosownie do wielkosci powierzchni jego lokalu, co
skutkuje obcigzeniem go oplatami w wysoko$ci 10,03 %. A zatem obcigzony zostal kosztami w udziale wiekszym anizeli



jego udzial procentowy okreslony w akcie notarialnym. Z przedstawionego przed zarzad ,,planu gospodarczego wynika,

ze 1m” /miesiac obcigzony jest kosztami w rozmiarze 3,39 z}, powierzchnia catkowita budynku (...).187,74 m2, czyli
calkowite roczne koszty utrzymania budynku (...) x 1.187,74 x 12 = 48.317,26 zL. Powierzchnia lokalu powoda 119,17

m?, a zatem roczny koszt utrzymania nieruchomoéci przypadajacy na powoda to: 119,17 x 3,39 X 12 = 4.847,83 zl.

Przy przyjeciu zasady rozliczania wedlug wielko$ci udzialu powoda - okreslonego na 9% - jego udzial w catkowitych
rocznych kosztach utrzymania nieruchomosci wyniosltby: 0,09 x 48.317,26 zt = 4.348,55 zl, a zatem jest niemalze o0 500
zl rocznie mniejszy. Z tego wynika, ze sposob obciazenia powoda obowiazkiem partycypowania w kosztach utrzymania
nieruchomosci wspoélnej jest nieprawidtowy.

Strona pozwana wskazywala, ze zastosowanie metody ,,od metra kwadratowego” bedacej podstawa konstrukeji ,,planu
gospodarczego” przyjetego skarzong uchwala, wynika z rozbieznoéci znanych zarzadcy powierzchni uzytkowych
lokali a wysoko$cia udzialdbw. W niniejszej sprawie strona pozwana nie udowodnila jednak, ze udzial Gminy W.
w nieruchomos$ci wspdlnej nie jest znany, czy tez nie moze zostaé¢ obliczony na podstawie przepisu art. 3 ust. 3
w/w ustawy, zgodnie z ktérym udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspdlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Swiadek K. T. zeznal, ze nikt nie zwracal sie do Gminy W. z zapytaniem jaka jest wysoko$é
jej udzialu w nieruchomosci wspélnej. Nie zostato zatem udowodnione, ze ten udzial nigdy nie zostat obliczony, ze
nie jest znany, ze nie stosuje sie go w sprawach zarzadu nieruchomoscia wspdlna, ze we Wspdlnocie jest spor co do
wysoko$ci tego udzialu, czy tez ze Gmina W. nie posiada danych cod o wyliczenia tego udzialu lub tez kwestionuje
udzial wyliczony przez zarzadce (vide takze art. 3 ust. 7 w/w ustawy) . Jednoczeénie, jak wynika z przedlozonych kart
do glosowania, podczas zebran czlonkéw Wspoélnoty udzial Gminy W. w nieruchomosci wspdlnej okreslony jest w
wysokosci 34,06 %.

Na mocy analizowanej uchwaly o wlasnosci lokali, wysoko$¢ udzialu — zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy - determinuje
wysoko$¢ kosztow utrzymania nieruchomosci. Wielko§¢ udzialu ma takze wplyw na ,sile glosu” wilasciciela lokalu
— zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy, uchwaly zapadajg wiekszoScia gloséw wtascicieli lokali, liczona wedtug wielkosci
udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego
wlaéciciela przypada jeden glos.

Ostatecznie uchwala nr (...) z powodu wskazanej powyzej nieprawidlowoéci (tj. niezgodnoéci z prawem oraz
naruszajgca interes powoda jako czlonka Wspélnoty) podlegala uchyleniu, o czym Sad orzekl w pkt I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. majac na uwadze wynik procesu. Na zasadzona kwote
skladaja sie koszty poniesionej przez powoda oplaty sadowej w wysokos$ci 200 zl.



