Sygn. akt: I ACa 422/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Lublinie, Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jerzy Nawrocki

Sedziowie: SA Walentyna Lukomska-Drzymata
SA Alicja Surdy (spr.)

Protokolant: sekr. sad. Dorota Kabala

po rozpoznaniu w dniu 27 wrze$nia 2012r. na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (... )w G.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony powodowej od wyroku Sadu Okregowego w Radomiu
z dnia 27 marca 2012r., sygn. akt I C 597/11

I. zmienia w calo$ci zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchyla uchwate nr 5/2011 pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej
(...) w G. podjeta na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 28 marca 2011r. i nie obcigza pozwanej Wspdlnoty kosztami
procesu;

I1. nie obcigza pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w G. kosztami procesu za II instancje;

III. przyznaje adwokatowi J. J. od Skarbu Panstwa (Sad Okregowy
w Radomiu) kwote 221,40 (dwieécie dwadzieécia jeden 40/100) zlotych brutto tytutem kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej pozwanej z urzedu w postepowaniu przed Sadem I instancji.

Sygn. akt I ACa 422/12

UZASADNIENIE

W sprawie z powodztwa Gminy G. przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w G. o uchylenie uchwaly Sad
Okregowy w Radomiu wyrokiem z dnia 27 marca 2012 r. oddalil powddztwo.

W pozwie z dnia 5 maja 2011 r. powdd, Gmina G. wnosila o uchylenie uchwaly Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w G.
z dnia

(...)r.,, numer (...), sprawie przyjecia rocznego planu remontéw

na rok 2011 oraz zatwierdzenia wysoko$ci miesiecznych zaliczek na fundusz remontowy w 2011 r. Powod podnidst,
ze ustalone w przedmiotowej uchwale zr6znicowanie stawek na fundusz remontowy nie jest uzasadnione. Okre§lenie



tych stawek od lokali uzytkowych w wysokosci 5 - krotnej stawki ustalonej dla lokali mieszkalnych narusza interesy
powoda jako jedynego wtasciciela lokali uzytkowych w nieruchomosci wspdélne;.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa(...) w G. wnosila o oddalenie powbdztwa w calo$ci.
Sad Okregowy ustalil i zwazyt co nastepuje:

Pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa tworza wlasciciele lokali w budynku polozonym przy ulicy (...) w G., w ktorym
wyodrebniono

10 lokali mieszkalnych. Powodowa Gmina jest wlascicielem pozostalych niewyodrebnionych 11 lokali mieszkalnych i
6 lokali ustugowych. Lacznie udzial Gminy G. w nieruchomosci wspdlnej wynosi (...) czeSci.

W 2009 r. zarzad Wspoélnoty ustalil w porozumieniu z Burmistrzem Gminy G. J. S., ze w budynku przy ulicy (...)
wykonany zostanie remont obejmujacy miedzy innymi termomodernizacje

i w tym celu zaciagniety zostanie kredyt. Burmistrz jako przedstawiciel Gminy wyrazil przy tym zgode na ustalenie
stawki na fundusz remontowy w wysoko$ci 10 zl od 100 udzialéw przypadajacych na lokale ustugowe oraz 2 zlote
od 100 udzialéw w przypadku lokali mieszkalnych. W dniu 18 marca 2009 r. wlasciciele lokali uchwalili zgodna z
powyzszym porozumieniem uchwale numer (...) w sprawie zwiekszenia w 2009 r. miesiecznej stawki na fundusz
remontowy z tytulu uzytkowania lokali ustugowych nalezacych do Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...)

Nastepnie Zarzad pozwanej Wspoélnoty zawarl z (...) Bankiem (...) Spotka Akcyjna z siedziba

w W. dwie umowy kredytu inwestorskiego. Na podstawie umowy z dnia (...)r. bank zobowigzal sie postawi¢ do
dyspozycji Wspolnoty kredyt w kwocie 70.973 zl na sfinansowanie kosztéw remontu, polegajacego na: skuciu

i uzupehieniu spekanych tynkéw na kominach i murkach oraz uzupehieniu rur wentylacyjnych na kominach i na
zniszczonych rurach wywiewnych, naprawie uszkodzen czapek kominowych, obrébki murkéw i kominéw z blachy
cynowej powlekanej, doszczelnieniu przej$¢ przez gzymsy, naprawienie rynien, remoncie schodéw na zewnatrz
budynku, pokryciu papa termozgrzewalna dachu i remoncie elementéw zewnetrznych budynku. Na podstawie drugiej
umowy o kredyt inwestorski, z premig termomodernizacyjna, z dnia (...)r. bank zobowigzal sie postawi¢ do dyspozycji
Wspdlnoty kredyt w kwocie 175.475 zt

z przeznaczeniem na sfinansowanie kosztow przedsiewziecia termomodernizacyjnego. Oba kredyty pozwana
Wspoélnota zobowigzala sie splaci¢é w ratach w terminie do dnia (...)r. W dniu (...)r. Bank (...) przyznal pozwanej
Wspblnocie premie termomodernizacyjna w wysokosci 34.796 zl.

W dniu 31 marca 2010 r. wlasciciele lokali nalezgcych do Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)w G. podjeli uchwale numer
(...) w sprawie przyjecia rocznego planu finansowo - gospodarczego Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) na rok 2010.
Zgodnie z ta uchwalg planowane stawki na fundusz remontowych nadal wynosity 2 zlote/100 udzialéw od lokali
mieszkalnych i 10 zlotych/100 udzialéw od lokali ustugowych Uchwatla ta zostala zaskarzona do Sadu przez Gmine
G., ktérej powodztwo

o uchylenie przedmiotowej uchwaly zostalo oddalone prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w R. z dnia (...)r.
wydanym w sprawie oznaczonej sygnatura I C (...).

Planowane remonty oraz termomodernizacja zostaly przez pozwana Wspoélnote wykonane. Koszt remontéw
przeprowadzonych w latach 2009 - 2011 wynio6st lacznie 358.483,91 zlotych, w tym koszt wykonania remontu

i termomodernizacji w latach 2009-10 wyniost 338.348,39 zlotych. Kwota

ta obejmowata koszt ustug oraz nalezny podatek od towaréw i ustug w wysokos$ci 7% w przypadku lokali mieszkalnych
oraz 22 % w przypadku lokali ustugowych. Ponadto w 2011 r. dokonano wymiany instalacji kanalizacji pionu.

W dniu (...)r. na corocznym zebraniu wlasciciele lokali

w pozwanej Wspolnocie podjeli zaskarzona uchwale numer (...) w sprawie przyjecia rocznego planu remontéw na
rok 2011 oraz zatwierdzenia wysokoSci miesiecznych zaliczek na fundusz remontowy w roku 2011, zatwierdzajac
plan remontéw wspolnoty na rok 2011 zgodnie z zalacznikiem do uchwaly. W § 2 uchwaly numer (...) ponownie
ustalili wysoko$¢ oplat na fundusz remontowy: od lokali mieszkalnych w wysoko$ci 2 zlote/100 udzialéw, a od lokali



ustugowych w wysokosci 10 zlotych/100 udzialéw. Na wniosek wtascicieli lokali wprowadzono tryb glosowania co
do tej uchwaly wedlug zasady jeden wlasciciel - jeden glos. Przed podjeciem uchwaly przedstawiciel Gminy A. B.
proponowat ustalenie skladki na fundusz remontowy od lokali ustugowych

w wysokosci 4 zlote od 100 udzialéw. W tej tez wysoko$ci powodowa Gmina, pomimo uchwalenia uchwaly numer
(...), uiszcza od lokali ustugowych oplaty na fundusz remontowy. Z tytutu skladek na fundusz remontowy Gmina

ma zaleglo$ci wobec pozwanej Wspolnoty za lata 2010 i 2011. Gmina G. wynajmuje nalezace do niej lokale ustugowe
znajdujace sie w budynku przy ulicy (...) w G.. Stawka czynszu z tego tytulu wynosi od 15 do 30 zlotych za metr
kwadratowy.

W ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, iz powodztwo
nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku

o wlasnoéci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej okreslana jako: u.w.l.) wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu

z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub

w inny sposOb narusza jego interesy. Powddztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspoblnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (ust.
la art. 25 u.w.l.).

Powodowa Gmina jako wla$ciciel lokali zaskarzyta w okreslonym w art. 25 ust. 1a u.w.l. sze$ciotygodniowym terminie
uchwale numer (...) z dnia

(...)r., zarzucajac, ze ustalenie stawek na fundusz remontowy od lokali ustugowych w wysokoéci pieciokrotnie wyzszej
niz od lokali mieszkalnych narusza zasady wspolzycia spolecznego. Powdd podnosil, ze taka dysproporcja

nie jest niczym uzasadniona, a dodatkowo wskazal, ze pozostali wlasciciele lokali zaspokajaja swoje interesy ze
srodkow publicznych, jakimi dysponuje Gmina.

W $wietle poczynionych w sprawie ustalen faktycznych, Sad Okregowy uznal wbrew stanowisku powoda, ze
zaskarzona uchwala nie jest niezgodna

z przepisami prawa czy tez umowa wilasScicieli lokali i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna, a w szczegolnosci nie narusza interesu powodowej Gminy jako wspotwiaseiciela.

Zgodnie z treScia art. 12 ust. 3 u.w.l. uchwata wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.

W ocenie Sagdu Okregowego ustalenie stawki na fundusz remontowy

od lokali ustugowych w wysokoéci 10 zlotych od 100 udzialéow, podczas gdy stawka ta od lokali mieszkalnych wynosi
2 zlote od 100 udzialéw uzasadnione jest konkretnymi okoliczno$ciami sprawy. Gmina G. jest jedynym wta$cicielem
lokali ustugowych w pozwanej Wspdlnocie, jednak w 2009 r. zarzad Wspolnoty

i burmistrz G. ustalili, iz Wspoélnota zaciggnie kredyt, ktéry wykorzysta

na niezbedne remonty oraz termomodernizacje. Z tego powodu burmistrz J. S. jako przedstawiciel Gminy wyrazil
zgode na ustalenie stawki na fundusz remonty od lokali uzytkowych w wysoko$ci 10 zlotych/100 udzialéw. Podjetej
zgodnie z poczynionymi ustaleniami w dniu (...)r. uchwaly wlascicieli numer (...) w sprawie zwiekszenia miesiecznej
stawki na fundusz remontowy z tytulu uzytkowania lokali ustugowych powodowa Gmina

nie zaskarzyla.

Jak podkreslit Sad Okregowy Gmina G. sama wyrazila zgode

na ustalenie skladki na fundusz remontowy w wysokoSci okre§lonej w uchwale numer (...). Wprawdzie powod
podnosil, ze zgoda ta zostala wyrazona jednorazowo i jedynie na rok 2009, jednak nalezy zwro6ci¢ uwage, ze powodd
wiedzial o potrzebie zaciagniecia kredytu, ktéry splacany bedzie miesiecznymi ratami przed dluzszy okres. Ponadto



remont dotyczylt zaréwno lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych, a w przypadku lokali uzytkowych Wspdlnota uiszczala
podatek od towaréw i uslug w wysokos$ci 22 %, a wiec ponad trzykrotnie wyzszej niz w przypadku lokali mieszkalnych.
Jednocze$nie przeprowadzone prace modernizacyjne zwiekszyly warto§¢ rynkowa nie tylko lokali mieszkalnych,
ale réwniez ustugowych. Nie bez znaczenia jest rowniez, ze powodowa Gmina lokale uzytkowe wynajmuje i z tego
tytulu pobiera czynsz w wysokoS$ci 15-30 zlotych za metr kwadratowy. Pomimo wiec ustalenia wyzszej stawki na
fundusz remontowy, Gmina jako wlasciciel lokali uzytkowych moze pobieraé z nich wieksze pozytki niz od lokali
mieszkalnych. Nie ma przy tym znaczenia, ze Gmina przeznacza te $rodki na mieszkania komunalne na terenie calej
gminy. Utrzymywanie mieszkan komunalnych nalezy bowiem do zadah Gminy, a osoby fizyczne bedace wlascicielami
pozostalych lokali nie moga by¢ z tego tytulu ograniczeni w realizacji wlasnych intereséw obejmujacych utrzymanie
nieruchomo$ci wspoélnej w nalezytym stanie technicznym. Z art. 13 ust. 1 u.w.l. wynika obowiazek wspoldzialania
wszystkich wspotwlascicieli w ochronie wspolnego dobra.

Z protokotu zebrania wtascicieli lokali w pozwanej Wspdélnocie odbytego

w dniu (...)r. wynika ponadto, Ze za utrzymaniem stawek na fundusz remontowy od lokali ustugowych w wysokoSci
10 zlotych/100 udzialéw, oprdcz potrzeby zapewnienia splat rat kredytu, przemawiala, zdaniem wspotwlaseicieli,
okoliczno$é, ze czesta zmiana najemcédw lokali mieszkalnych prowadzi

do uszkodzen budynku.

W ocenie Sadu Okregowego nie mozna réwniez zgodzi¢ sie z powodowa Gming, ze tak ustalona stawka oplat na
fundusz remontowy ma stluzyé wylgcznie splacie zaciggnietego kredytu. Oprocz wykonanych juz prac remontowych,
ktore sfinansowane zostaly ze $rodkéw uzyskanych z banku, pozwana Wspélnota planuje dalsze modernizacje. W
2011 r. dokonano na przyklad remontu kanalizacji. Nie ulega przy tym watpliwoSci, Ze, niezaleznie od $rodkow
niezbednych na splate kredytu, Wspolnota winna mie¢ zgromadzone dodatkowe fundusze w przypadku potrzeby
dokonania biezacych prac.

Powyzsze okoliczno$ci §wiadcza zatem o tym, ze podjeta uchwala nie moze by¢ uznana za godzaca w interesy
powodowej Gminy, a dysproporcja pomiedzy ustalonymi stawkami wplat na fundusz remonty pomiedzy lokalami
uzytkowymi

a mieszkalnymi nie jest niezgodna z zasadami wspolzycia spolecznego. W ocenie Sadu, zarzuty, ze inni wla$ciciele
lokali zaspokajajg swoje interesy ze Srodkow publicznych, jakimi dysponuje Gmina, sg zbyt daleko idace.

Dodatkowo Sad Okregowy podkreslil, ze w okoliczno$ciach sprawy

za niezgodne z zasadami wspoélzycia spolecznego oraz sprzeciwiajace sie obowiazkowi wspoéldzialania wszystkich
wspoétwlascicieli w ochronie wspolnego dobra, nalezy uznaé dzialania Gminy G.. Uchwaly wspoélnoty podlegaja
wykonaniu z chwila jej podjecia, niezaleznie od tego czy zostaly zaskarzone (art. 25 ust. 2 u.w.l.). Jednak pomimo
uchwalenia wlatach 20101 2011 uchwat ustalajacych skladke na fundusz remontowy od lokali uzytkowych w wysokosci
10 zlotych/100 udzialow, powodowa Gmina uiszczala je w wysokoSci 4 zlotych, co doprowadzilo do zalegloéci z tego
tytulu wzgledem Wspoélnoty,

a w konsekwencji do niemozno$ci terminowe;j splaty kredytu i naraza Wspdlnote na powstanie zadluzenia w stosunku
do banku i konieczno$¢ uiszczania odsetek

za opdznienie.

Majac powyzsze ustalenia i rozwazania na wzgledzie Sad Okregowy oddalil pow6dztwo w caloéci jako nieuzasadnione,
o czym orzekl w punkcie I wyroku. Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow zastepstwa procesowego (punkt IT wyroku)
znajduje oparcie w tresci art. 98 k.p.c. Pozwana Wspoélnota reprezentowana byla przez adwokata ustanowionego z
urzedu. Powdd jako strona przegrywajgca niniejszy proces powinien zwroci¢ koszty obejmujace wynagrodzenie tego
pelnomocnika w kwocie 221,40 z1, w tym 41,40 zl podatku

od towarow i ustug zgodnie ze stawka przyjeta w § 11 ust. 1 pkt 1 wzwiazku z § 5 oraz § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia

2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163 poz. 1348 ze zm.)



W apelacji strona powodowa, Gmina G., zaskarzajac wyrok
w caloSci, zarzucala:

« bledne przyjecie, ze sposob korzystania z lokali uzytkowych w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej uzasadnia
zwiekszenie obcigzenia ich wlaSciciela pieciokrotnie wiekszymi wplatami na fundusz remontowy niz wplaty
pobierane od wtascicieli lokali mieszkalnych pomimo, ze pozwana Wspoélnota nie przedstawila zadnych
okoliczno$ci i dowodow na ich poparcie, ktore potwierdzalyby, iz sposéb korzystania z lokali uzytkowych w tak
znacznym stopniu zwieksza koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej,

« bledne przyjecie, ze na dzien orzekania Gmina G. posiadala zaleglo$ci w platno$ciach na rzecz Wspélnoty z tytutu
wplat na fundusz remontowy
za 2010 r., w sytuacji gdy platnoSci te zostaly uiszczone,

+ niezasadne powolanie sie przez Sad Okregowy przy ocenie czy zaskarzona uchwala pozwanej Wspo6lnoty numer
(...) narusza interes wlasciciela lokali uzytkowych i zasady wspolzycia spolecznego na wyrazenie przez pozwang
zgody na zwiekszenie stawki wplat na fundusz remontowy
w 2009 r., gdy nie byly poczynione ustalenia aby taka zwiekszona stawke wplat utrzymywac w nastepnych latach,
przy podejmowaniu kolejnych, corocznych uchwatl w przedmiocie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna,

« pominiecie, z naruszeniem art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., tej czeSci zeznan Swiadka A. B. oraz
zlozonych
w charakterze strony zeznan J. S., z ktérych wynika,
ze korzystanie z lokali uzytkowych w pozwanej Wspolnocie nie lczy sie
z korzystaniem z cze$ci wspdlnych budynku.

We wnioskach apelacji strona powodowa wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa w
caloéci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu
do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje:

Apelacja strony powodowej, Gminy G. zasluguje na uwzglednienie. Jest uzasadniona, poniewaz jak zasadnie wskazuje
strona powodowa w uzasadnieniu apelacji, zaskarzona uchwala pozwanej Wspo6lnoty numer (...) jest sprzeczna
z bezwzglednie obowiazujacym art. 12 ust. 3 u.w.l.

Przepis art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l. stanowi jako zasade, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej,

w czedci nie znajdujacej pokrycia w dochodach, w stosunku do ich udzialow

w nieruchomosci wspélnej. Jednoczesnie art. 12 ust. 3 u.w.l. stanowi, ze uchwala zebrania wlascicieli moze ustali¢, iz
wlasciciel lokalu uzytkowego bedzie partycypowal w pokrywaniu kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolnej

w wiekszym rozmiarze niz to wynika z jego udzialu w elementach wspoélnych budynku.

Jezeli zatem w danej nieruchomo$ci znajduja sie lokale uzytkowe, okre§lone w art. 12 ust. 2 u.w.l. zasady obcigzania
wlascicieli lokali kosztami utrzymania nieruchomosci wspdlnej moga ulec zmianie z woli wlascicieli lokali, ktorzy w
drodze uchwaly moga zwiekszy¢ obcigzenie wiascicieli lokali uzytkowych z tego tytulu. Jednakze moze to mieé miejsce
tylko wowczas, gdy zwiekszenie obciazenia wlascicieli lokali uzytkowych uzasadnia sposob korzystania z tych lokali.

Zwiekszenie obciazen wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomoéci wspdlnej nie jest wiec regula
i nie moze by¢ dowolne, zar6wno

co do zasady, jak i jego zakresu. Zawsze musi by¢ uzasadnione takim sposobem uzywania lokali uzytkowych, ktory
powoduje zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Nie moze zatem dotyczy¢ wszystkich wiascicieli
lokali uzytkowych, lecz tylko tych, ktérych lokale sa uzywane w sposéb wplywajacy



na zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Musi réwniez by¢ proporcjonalne do generowanych
przez nie wyzszych kosztdéw, pozostawaé

w zwigzku z wplywem uzywania tych lokali na wzrost kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej i nie moze byé
nadmiernie. (por. E. K. w komentarzu do art. 1, art. 34, art. 35, art. 36, art. 37, art. 38, art. 39 ustawy o wlasnoéci
lokali — LEX; R. D. w komentarzu do ustawy

o wlasno$ci lokali (Wydawnictwo Prawnicze Lexis Nexis, Warszawa 2010 r.

str. 123 — 124; Gerard Bieniek i Zenon Marmaj w komentarzu do ustawy

o wlasnosci lokali (Wydawnictwo C.H. Beck, wydanie 4, Warszawa 2003 r.,

str. 79 — 811 2) oraz Jerzy Ignatowicz w komentarzu do ustawy

o wlasnoéci lokali (Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1995 r., str. 61 — 63)).

W ostatnim z powolanych powyzej komentarzy komentator stwierdzil,

iz w zwigzku z tym, ze wydatki zwiazane z eksploatacja lokali uzytkowych i ich funkcjonowaniem sg z reguly znacznie
wieksze niz zwigzane z korzystaniem

z lokali mieszkalnych, przepis art. 12 ust. 3 u.w.l. pozwala na zwiekszenie z tego tytulu obowigzku wtascicieli lokali
uzytkowych, gdy koszty ich eksploatacji

sq rzeczywiScie wieksze. Stwierdza ponadto, Ze przepis art. 12 ust. 3 stanowi norme iuris cogentis w tym sensie, ze
wlasSciciele moga z niej skorzystaé

w konkretnym przypadku, ale nie moga umownie jej zastosowania wylgczy¢. Ponadto zdaniem komentatora z art.
12 ust. 3 u.w.l. a contrario wynika, ze nie byloby dopuszczalne obcigzenie zwiekszonymi kosztami wiascicieli lokali
mieszkalnych, mozna jedynie bronié¢ pogladu, ze byloby to mozliwe za ich zgoda.

Apelujacy zasadnie wywodzi, iz pozwana Wspoélnota w ogole nie wykazala w jaki sposéb korzystanie z lokali
uzytkowych nalezacych do strony powodowej zwieksza koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Nie wykazala
jakie koszty utrzymania i eksploatacji wiazg sie wylacznie z korzystaniem z lokali uzytkowych, a jakie w zwigzku
z korzystaniem z nich i ich eksploatacja sa wieksze i w jakim stopniu. Nie wykazala tez, by zakres zwiekszenia
kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej pozostajacy w zwigzku z lokalami uzytkowymi, uzasadnial pieciokrotne
zwiekszenie obcigzenia kosztami utrzymania nieruchomosci wspolnej wlasciciela lokali uzytkowych w stosunku do
wlascicieli lokali mieszkalnych.

Powolanie sie przez strone pozwana na potrzebe zapewnienia §rodkow

na splate rat kredytow zaciggnietych na remont w ogole nie odnosi sie do zwiekszonych kosztow utrzymania i
eksploatacji lokali uzytkowych, zwlaszcza gdy ustalony przez Sad rodzaj i zakres remontu nie pozostaje wylacznie ani
nawet w wiekszej czeSci z korzystaniem z lokali uzytkowych. Zgoda strony powodowej na zwiekszenie jej obcigzenia
z tytulu kosztow utrzymania lokali uzytkowych dotyczyla jedynie roku 2009 r. Powdd mogl zgodzié sie na takie
dodatkowe obciazenie, nawet nie majace oparcia w treéci art. 12 ust. 3 u.w.l. Jednak narzucanie na strone powodowg
bezjej zgody takich samych, zwiekszonych obciazen w latach nastepnych w drodze uchwal wlascicieli mogtoby odnieéc
skutek jedynie w razie wykazania, ze tresé takiej uchwaly jest zgodna

z dyspozycja art. 12 ust. 3 u.w.l. Pozwana za$ jedynie podniosla, ze w zwigzku

z remontami lokali uzytkowych placita trzykrotnie wyzsza stawke podatku

od towardéw i ustug niz w przypadku lokali mieszkalnych, bez wykazania o ile

z tego tytutu wzrosly koszty remontu. Twierdzenie pozwanej, ze czesta zmiana najemcéw lokali uzytkowych prowadzi
do uszkodzen budynku jest z kolei ogdlnikowe i goloslowne. Réwniez to, ze budynek w ktérym znajduja sie
przedmiotowe lokale byl zaniedbany nie uzasadnia zwiekszonego obcigzenia strony pozwanej kosztami jego remontu,
bez wykazania wyraznego zwiazku tego zwiekszenia z korzystaniem z lokali uzytkowych.

Pozwana Gmina byla pierwotnym wlasScicielem nieruchomosci,

w ktorej wyodrebnila i przeniosla wlasnos¢ czesci lokali mieszkalnych, pozostajac nadal wlascicielem czeSci
niewyodrebnionych lokali mieszkalnych i wszystkich niewyodrebnionych lokali uzytkowych. Nieruchomos$é wspo6lna
powstala z chwila wyodrebnienia w niej i zbycia pierwszego lokalu (art. 3 u.w.l.), i od tej chwili wzajemne prawa i



obowiazki wlascicieli wyodrebnionych lokali oraz Gminy jako wlasciciela lokali niewyodrebnionych reguluja przepisy
u.w.l To, ze jedynie

w dyspozycji strony powodowej, jako pierwotnego wlasciciela nieruchomo$ci wspoélnej pozostaja niewyodrebnione
lokale uzytkowe, nie uzasadnia traktowania powo6dki odmiennie niz wlasciciela kazdego lokalu uzytkowego, na rzecz
ktdrego zbylaby taki lokal po jego wyodrebnieniu, a tym samym nie wylacza stosowania do oceny zaskarzonej uchwaty
art. 12 ust. 3 u.w.l. A przepis ten nie uzaleznia zwiekszenia obcigzen wlasciciela lokalu uzytkowego z tytulu kosztow
utrzymania nieruchomog$ci wspoélnej od tego, ze przynosi on jego wiascicielowi pozytki

z tytulu najmu, na co powolywala sie strona pozwana wnoszac o oddalenie powodztwa. Zapewne te okoliczno$¢, i
swoja generalnie silniejsza pozycje ekonomiczng w poréwnaniu do wlascicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych,
strona powodowa miala na wzgledzie wyrazajac zgode na podjecie przez wlascicieli lokali w 2009 r. uchwaly (...)
i umozliwiajac w ten sposéb pozwanej Wspdlnocie uzyskanie kredytu na termomodernizacje budynku. Jednak
powddka, jako jednostka samorzadu terytorialnego obowigzana jest realizowac¢ okreslone ustawowo zadania, a przy
wydatkowaniu Srodkéw finansowych powddke obowiazuje dyscyplina finansowa i racjonalne, zgodne z przepisami
prawa wydatkowanie $§rodkéw finansowych pozostajacych w jej dyspozycji. Zatem takze z tego wzgledu nie ma
podstaw do narzucenia powddce dowolnie zwiekszonego udzialu w kosztach remontu nieruchomosci wspoélnej, nie
majgcego oparcia w dyspozycji art. 12 ust. 3 u.w.l.

Zaskarzona uchwala dotyczy wylacznie kosztéw remontu, ale te, tak jak
i koszty biezacej konserwacji, zgodnie z art. 14 ust. 1 pkt 1 u.w.l. stanowig koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, do
ponoszenia ktérych zastosowanie ma art. 12 ust. 21 3 u.w.l.

Skoro za$, jak juz podniesiono powyzej, zgodnie a art. 12 ust. 3 u.w.l.

nie mozna zwiekszy¢ obciazen wlascicieli lokali uzytkowych tylko ze wzgledu

na ich charakter, mimo niewykazania, ze w poréwnaniu z lokalami mieszkalnymi,

w okre$lony konkretnie sposoéb wplywaja one na wzrost kosztéw utrzymania wspoélnej nieruchomosci, to zaskarzong
uchwate nalezato uchylié jako sprzeczna

z art. 12 ust. 2 u.w.l. Apelujaca zasadnie bowiem podniosla, ze ani podczas zebrania wtascicieli podejmujacych
zaskarzong uchwale ani w toku postepowania, pozwana nie wykazala podstawy (rzeczywisty wzrost kosztéw
utrzymania nieruchomos$ci wspolnej pozostajacy w zwigzku z korzystaniem i eksploatacja lokali uzytkowych) do
zgodnego z art. 12 ust. 3 u.w.l. zwiekszenia obciazenia powddki kosztami utrzymania nieruchomos$ci wspolnej oraz
jego zakresu (pieciokrotne zwiekszenie stawki wplat na fundusz remontowych jako proporcjonalne od wykazanego
zwiekszenia kosztéw utrzymania). Z tego tez wzgledu, z uwagi na naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 12
ust. 2 u.w.l. przez jego niewlasciwe zastosowanie w ustalonym stanie faktycznym wskutek uchylenia sie od dokonania
jego wykladni, apelacja podlegala uwzglednieniu niezaleznie od pozostalych zarzutéw apelacji. Zaskarzona uchwata
podlegala bowiem uchyleniu zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia jest przy tym wysoko$¢ wplat dokonanych przez strone powodowa na poczet
funduszu remontowego w 2010 r. Apelujaca kwestionuje ustalenie Sadu w tym przedmiocie, ale ewentualne
zadluzenie powddki z tego tytulu uprawnialoby strone pozwang jedynie do dochodzenia zaplaty spornej nalezno$ci
w postepowaniu sadowym. Nie mialoby natomiast znaczenia dla oceny zgodno$ci z przepisami prawa zaskarzonej
uchwaly, dotyczacej wysoko$ci zaliczek na fundusz remontowy w 2011 .

Dodatkowo nalezy podniesé, ze podjecie zaskarzonej uchwaly numer (...)wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos,
mialo umocowanie w treci art. 23 ust. 2a u.w.l. in fine, poniewaz zadanie glosowania w ten sposéb zglosili

na zebraniu w dniu (...)r., wlaéciciele lokali posiadajacy lacznie

co najmniej 1/5 udzialdbw w nieruchomosci wspolne;j.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w sentencji. O kosztach procesu
orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. majac na uwadze, ze obecni wlasciciele lokali zmuszeni sg nadrabia¢ wcze$niejsze,
wieloletnie zaniedbania w konserwacji i remontach wspolnego budynku, strona pozwana jest w zwiazku z tym znacznie



zadluzona i nie dysponuje wolnymi §rodkami finansowymi, a najwieksze zaliczki na koszty zarzady placi powodka,
jako pierwotny wlaSciciel nieruchomosci wspolne;j.



