Sygn. akt I C 636/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk

Protokolant: Aneta Lokaj

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2013 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) we W.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwate nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)przy ul. (...)we W.;
II. nie obcigza strony pozwanej kosztami procesu za I instancje.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt I C 636/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa — Gmina W.w pozwie z dnia 2 maja 2013 r. przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...)polozonej
we W.przy ul. (...)wniosta o uchylenie uchwaly nr (...) pozwanej Wspolnoty podjetej cze$ciowo na zebraniu w dniu 20
marca 2013 T. i czeSciowo w drodze indywidualnego glosowania.

W uzasadnieniu swojego zadania strona powodowa wskazala, ze w budynku przy ul. (...)we W.znajduje sie dwanascie
lokali mieszkalnych oraz lokal uzytkowy. Gmina jest wladcicielem 7 lokali mieszkalnych. Pozwana Wspdlnota
Mieszkaniowa podjela cze$ciowo na zebraniu w dniu 20 marca 2013 r. i czeéciowo w drodze indywidualnego
glosowania zaskarzona uchwale nr (...) w sprawie zmiany wysokoéci oplat na fundusz remontowy. Przedmiotowa
uchwala zobowigzywala do dokonywania ,,wptat kwoty 200 zl miesiecznie od jednego lokalu...”.

Powodowa Gmina oddala glos ,,przeciw” zaskarzonej uchwale, bowiem zaskarzona uchwala narusza m. in. przepis art.
12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca

1994 r. o wlasnoéci lokali, ktéry stanowi, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspoélnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach — proporcjonalnie do
swoich udzialow. Jedynie uchwata wlascicieli lokali moze zwiekszy¢ obciazenie pewnej grupy podmiotéw tytulu
kosztow utrzymania nieruchomosci wspdélnej ale dotyczy to jedynie wlascicieli lokali uzytkowych i to jedynie pod
warunkiem, ze jest to uzasadnione sposobem korzystania z nieruchomosci wspoélne;j.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) polozonej we W. przy ul. (...) wniosta o oddalenie
powodztwa.



W uzasadnieniu swojego stanowiska strona pozwana przyznala, ze w budynku przy ul. (...) we W. znajduje sie 12
lokali mieszkalnych i jeden lokal uzytkowy oraz, ze sporna uchwala zostal podjeta czeSciowo na zebraniu czlonkoéw
Wspdlnoty w dniu 20.03.2013 r., a czeSciowo w drodze indywidualnego glosowania. Przy czym wszyscy cztonkowie
Wspdlnoty glosowali za przyjeciem uchwaly poza Gming W..

W 2007 r. Wspdlnota utworzyla fundusz remontowy podejmujac uchwale nr (...) w sprawie utworzenia funduszu
remontowego. Wlasciciele lokali, w tym Gmina W.ustalili, Zze beda dokonywac¢ na poczet funduszu remontowego wplat
kwoty 50 zl miesiecznie od jednego lokalu. Zatem wla$ciciele lokali w uchwale tzw. ,ustrojowej” przyjeli zasade, ze
wplat na fundusz remontowy dokonywat beda przy przyjeciu zasady, ze od kazdego lokalu pobrana bedzie okreslona
kwota oplat. Nastepnie uchwala podjeta w 2008 r. wlaéciciele lokali pozwanej Wspoélnoty podwyzszyli oplate na
fundusz remontowy do kwoty 100 z} od kazdego lokalu.

Zaskarzong uchwalg wlasciciele lokali zamierzali podwyzszy¢ wysoko$¢ stawki na fundusz remontowy do kwoty 200
z} od jednego lokalu. Uzasadnieniem podwyzszenia stawki na fundusz remontowy jest wola czlonkéw pozwanej
Wspoélnoty wyremontowania klatki schodowej budynku. Budynek pozwanej Wspo6lnoty jest budynkiem zabytkowym,
pod opieka konserwatora zabytkow, cho¢ nie jest wpisany do rejestru zabytkow i posiada zaré6wno na zewnatrz, jak i
wewnatrz elementy zdobnicze. Dlatego tez remont klatki schodowej wymaga poniesienia znacznie wyzszych naktadow
niz remont w budynku, ktory nie jest zabytkowy. Dodatkowo w budynku Wspdlnoty konieczne jest wykonanie jeszcze
innych prac remontowych.

Dlatego tez podjeta uchwala jest uzasadniona i zgodna z interesem pozwanej Wspdlnoty, a wlasciciele lokali moga
podjaé kazda uchwale, ktéra dotyczy spraw wspolnoty oraz nie pozostaje w sprzecznoSci porzadkiem prawnym i
zasadami wspolzycia spolecznego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W budynku przy ul. (...) we W. jest 12 lokali mieszkalnych i jeden lokal uzytkowy. Przy czym Gmina W. jest wtascicielem
7 lokali mieszkalnych.

(okolicznosé bezsporna);

Wspolwlasciciele lokali czeSciowo na zebraniu w dniu 20 marca 2013 r., a czeSciowo w drodze indywidualnego
glosowania podjeli uchwale nr (...) w sprawie zmiany wysokosci oplat na fundusz remontowy.

Zgodnie z zaskarzona uchwala na poczet funduszu remontowego wlasciciele zobowiazali sie do dokonywania wplat w
wysokosci 200 zl miesiecznie od jednego lokalu, platne z gory do dnia 10 — go kazdego miesiaca.

(dowod: uchwata nr (...) k. 20, protokét z zebrania w dniu 20.03.2013 r. k. 44, lista obecnoéci na zebraniu k. 45);

Za podjeciem zaskarzonej uchwaly glosowali wszyscy wlasciciele lokali w budynku z wyjatkiem Gminy W.. W
konsekwencji za podjeciem uchwaly glosowalo 53,88%, a przeciwko 46,12%.

(dowdd: lista glosujacych k. 21);

W pozwanej Wspdlnocie wlaciciele uchwala nr (...)podjeta na zebraniu w dniu 07.03.2007 r. utworzyli fundusz
remontowy i zobowigzali sie wplacaé na ten cel po 50 zl miesiecznie od jednego lokalu, platne z géry do dnia 10 — go
kazdego miesiagca. Nastepnie w 2008 podwyzszono oplate do kwoty 100 zl miesiecznie od jednego lokalu uchwala nr
(...). Kazdorazowo Gmina glosowala za przyjeciem tych uchwal.

( dowod: uchwala nr (...)wraz z listg glosujacych k. 46, uchwala nr (...) wraz z lista glosujacych k. 47).

Sad zwazyl co nastepuje:



Powodztwo zastugiwalo na uwzglednianie.

Podstawe roszczenia powodéw stanowi przepis art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.,
zgodnie z ktorym wiasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa
lub z umowa wtascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktéorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Przy czym kwestia zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly (6 tygodni), nie byla przedmiotem sporu pomiedzy
stronami.

Strona powodowa zarzucila, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z przepisami prawa tj. art. 12 ust. 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, ktory stanowi, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspolnej w czeséci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach —
proporcgjonalnie do swoich udzialow.

Zaskarzona uchwala nr (...) obcigza wlasciwi lokali strony pozwanej miesieczng oplata na fundusz remontowy w
wysokosci 200 zt liczong od jednego lokalu (bez wzgledu na wielko$¢ tego lokalu), nie natomiast od udziatu wlasciciela
we wlasnoSci nieruchomosci wspolne;j.

Taki sposéb obcigzenia wlaScicieli lokali wydatkami zwigzanymi z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej pozostaje
w ewidentnej sprzecznoéci z cytowanym wyzej przepisem art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, ktéra przewiduje
tylko jeden wyjatek od ustalonego w tym przepisie sposobu partycypacji wspotwlascicieli w kosztach utrzymania
nieruchomosci wspoélnej, a mianowicie zgodnie z art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali uchwala moze zwiekszy¢
obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposbb korzystania z tych lokali. Jednak
powyzsza sytuacja, jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, nie ma zastosowania w rozpoznawanej sprawie (Gmina
W. jest wlascicielem lokali mieszkalnych).

Majac powyzsze na uwadze, wobec tego, ze zaskarzona uchwala istotnie jest sprzeczna z przepisami prawa, tj. z
przepisem art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali nalezalo uchyli¢ zaskarzona uchwate, nawet jesli, co do zasady jest
ona zgodna z interesem pozwanej Wspoélnoty. Bez znaczenia jest, ze we wcze$niejszych latach réwniez w ten sam
sposob okreslano wysoko$¢ wplat na fundusz remontowy (50 zl, a potem 100 z} od jednego lokalu miesiecznie).

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu w punkcie II sentencji wyroku oparto na tresci art.102 k.p.c., ktory stanowi, ze w
wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztéw albo nie
obcigzac jej w ogdle kosztami. Cho¢ powodowa Gmina wygrala niniejsza sprawe, to jednak w ocenie Sadu przez
poprzednie lata nie kwestionowala sposobu okreslenia wysoko$ci wplat na fundusz remontowy, a nawet glosowala za
podjeciem tych uchwal. Przy czym zasadzenie kosztoéw procesu od strony pozwanej jest zasadzeniem kosztoéw rowniez
od powoda, ktérego udzial w czeSciach wspolnych nieruchomosei przy ul. (...) we W. wynosi ponad 46%.

Powyzsze, szczegblne okolicznosSci uzasadniaja zastosowanie wyzej powolanego przepisu prawa.



