Sygn. aktI C 198/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2021 roku

Sad Okregowy w Czestochowie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Katarzyna Sidyk

Protokolant: Anna Wywial

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2021 roku w Czestochowie
na rozprawie

sprawy z powodztwal(...) w C.

przeciwko (...) w C.

o uchylenie uchwat

1. powbdztwo oddala;

2. zasadza od powoda (...) w C. na rzecz pozwanej (...) w C. kwote 377 zt (trzysta siedemdziesiat siedem zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku
do dnia zaplaty.

Sygn. akt IC 198/20

UZASADNIENIE

Powddka (...) w C. wniosla o uchylenie uchwat nr (...) i nr (...) Ogélu Wlascicieli pozwanej (...) w C. podjetych na
zebraniu w dniu 6 marca 2020 roku oraz zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu powoddka podala, ze pozwana Wspoélnota zostala wyloniona z zasobow Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w C. w pazdzierniku 2018 roku. W budynku przy ulicy (...) znajduje sie 31 lokali, w tym jeden

stanowigcy odrebna wlasnos¢ powodki, niemieszkalny o powierzchni lacznej 271,1000 m'?. Na zebraniu w dniu
6 marca 2020 roku zostala podjeta zaskarzona uchwala nr (...), zgodnie z ktora przyjeto plan gospodarczy na
rok 2020, a takze zaliczke na poczet utrzymania czeéci wspoélnej, w tym na fundusz remontowy w wysokosci 2 z}

liczonych od m'?. 7z kolejnej uchwaly nr (...) wynika, ze Srodki zgromadzone na funduszu remontowym pozwana
zamierza przeznaczy¢ na splate kredytu. Kredyt ten zostal zaciggniety na docieplenie budynku przy ul. (...) jeszcze
przez Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w C.. Na mocy aktu notarialnego zawartego ze SM (...) przed notariuszem
K. J. w dniu 22 lipca 2008 roku powddka zobowiazala sie do jednorazowej wplaty kwoty 40 260 zl 85 gr tytulem
kosztoéw docieplenia budynku przy ulicy (...), co uczynila w dniu 5 sierpnia 2008 roku. W dniach od 17 stycznia
2020 roku do 19 stycznia 2020 roku w trybie indywidualnego zbierania podpiséw pozwana podjeta uchwale nr (...)
w sprawie przejecia zobowiazan kredytowych z tytulu kredytu zaciagnietego w (...) na docieplenie budynku (...).
Zaskarzone uchwaly dotycza wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci, ktére zobowiazani sg
ponosié wlasciciele lokali w stosunku do posiadanych udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, w tym zaliczek na poczet



funduszu remontowego. Podejmujgc uchwale nr (...) pozwana nie uwzglednita dokonanej przez pow6dke wplaty i nie
zroznicowala zaliczki na poczet funduszu remontowego, ktory jak wynika z uchwaly nr (...) ma by¢ przeznaczony na
splate kredytu zaciggnietego na docieplenie budynku. Powddka zarzucila podjetym uchwalom sprzecznoéc z art. 12
ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez niezréznicowanie zaliczki na utrzymanie cze$ci wspdlnych oraz naruszenie
interesu powo6dki poprzez nieuzasadnione pobieranie od niej nalezno$ci na splate kredytu.

Pozwana (...) w C. wniosla o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwana w pierwszej kolejnoSci zauwazyla, ze uchwala nr (...) nie dotyczy przeznaczenia
Srodkow zgromadzonych w ramach funduszu remontowego na splate kredytu zaciagnietego na docieplenie budynku.
W zaskarzonej uchwale zostal bowiem jedynie zatwierdzony plan finansowy na rok 2020 oraz zostaly w niej ustalone
wysoko$ci zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspélnej, na fundusz remontowy oraz na centralne ogrzewanie.
Z tresci pozwu wynika, ze powodka nie kwestionuje samej wysokoéci funduszu remontowego, tylko jego czeSciowe
przeznaczenie na splate kredytu. Natomiast uchwalg, w ktbrej jest rzeczywiscie mowa na co konkretnie maja by¢
przeznaczone $rodki z funduszu remontowego, jest druga z zaskarzonych uchwal, tj. uchwala nr (...). Tym niemniej
zarzuty co do tej uchwaly sa rowniez bezpodstawne. Pozwana wskazala, ze powodowa Spoéldzielnia jest czlonkiem
Wspdlnoty i ma te same prawa, ale i obowiazki co pozostali czlonkowie. Splata kredytu termomodernizacyjnego
odbywa sie z funduszu remontowego, bo wlasnie do takich miedzy innymi cel6w jest on ustanowiony we wspoélnotach.
W zaskarzonej uchwale splata kredytu jest tylko jedna z szeSciu pozycji remontowych. Poza tym, ustawa o wlasnos$ci
lokali nie przewiduje mozliwoéci ptacenia funduszu remontowego tylko przez cze$¢ czlonkéw Wspdlnoty, albo
placenia tego funduszu w réznej wysoko$ci przez roznych czlonkéw Wspdlnoty. Zgodnie z art. 12 ustawy o wlasnoéci
lokali nie ma prawnej mozliwoéci, aby powddka nie placila zaliczek na fundusz remontowy, albo placila mniej niz
pozostali cztonkowie Wspolnoty. Natomiast kwestia rozliczen powddki przed powstaniem Wspo6lnoty Mieszkaniowej
i ewentualne roszczenia w tym zakresie powinny by¢ kierowane do Spétdzielni Mieszkaniowej (...), a nie do pozwanej
Wspolnoty, tym bardziej ze z posiadanych informacji wynika, ze §rodki wplacone przez powo6dke nie byly przeznaczone
przez spoldzielnie mieszkaniowa na kredyt zwigzany z dociepleniem budynku. Pozwana podniosta, ze powstala
dopiero w pazdzierniku 2018 roku i nie moze odpowiada¢ za dzialania czy zaniechania przed ta data ze strony
podmiotow, ktore obecnie ja tworza.

Sad ustalil, co nastepuje:

(...) w C. zostala wyloniona z zasobéw Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w C. w pazdzierniku 2018 roku. W budynku przy
ulicy (...) znajduje sie 31 lokali, w tym jeden lokal uzytkowy nr (...) stanowigcy odrebna wlasnosé (...), o powierzchni

(2)

lacznej 271,1000 m* ~. Udzial Spotdzielni w nieruchomosci wspdlnej wynosi (...).

/okolicznoS$ci bezsporne, ponadto dowdd : wydruk tresci ksiag wieczystych Kw nr (...) (k. 12-44, k. 45-49)/

Na mocy umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesieniu wlasnosci lokalu zawartej w formie aktu
notarialnego z dnia 22 lipca 2008 roku - Repertorium A nr (...), Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) przeniosla na
powodke wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), stanowiacego lokal uzytkowy, wraz ze zwigzanymi z nim prawami.
Jednocze$nie w umowie zawarto oSwiadczenie (...) o zobowigzaniu sie przez powodke do zaplaty kwoty 40 260 z} 85
grnarzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) tytulem splaty kosztéw zwigzanych z dociepleniem budynku przy ulicy (...),
w terminie do dnia 5 sierpnia 2008 roku. Powodowa Spoéldzielnia wplacila w dniu 5 sierpnia 2008 roku wskazana
kwote na konto Spoétdzielni (...).

W dniu 16 grudnia 2008 roku zostala zawarta umowa kredytowa z (...) S.A. w W. na kwote 275 000 z} na pokrycie
kosztow zwiazanych z dociepleniem budynku. Kredyt ma zostaé¢ splacony do 1 grudnia 2028 roku. Splata kredytu i
odsetek zostala zabezpieczona hipoteka umowng zwykla i hipoteka umowna kaucyjna na nieruchomosci.

Kwota wplacona przez powddke zostala wydatkowana na prace remontowe wykonywane razem przy okazji inwestycji
docieplenia budynku, tj. np. polozenie kostki brukowej wokol budynku, modernizacje centralnego ogrzewania. Kwota



ta miala tez wplyw na wysoko$¢ zaciagnietego kredytu. Kosztorys ofertowy okreslal warto§¢ prac zwigzanych z
remontem i dociepleniem na kwote 314 795 zl 01 gr. Ostatecznie kredyt zostal zaciggniety w kwocie 275 000 zl.

Po ustanowieniu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. przejela ona zobowigzania wynikajace z kredytu
zaciagnietego przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...).

/ dowdéd : odpis aktu notarialnego z dnia 22 lipca 2008 roku - Repertorium A nr (...) (k. 50-54), odpis polenienia
przelewu (k. 6), wydruk treSci ksiag wieczystych Kw nr (...) (k. 12-44), odpis zestawienia danych do obliczenia kosztu
docieplenia budynku (k. 70), zeznania $wiadka K. K. (k. 118-119; nagranie, adnotacje k. 163-164), zeznania prezesa
zarzadu powoda R. B. (nagranie, adnotacje k. 164-165), informacja Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) z dnia 1 grudnia
2020 roku wraz z odpisami faktur VAT (k. 143-153)/

Na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. w dniu 6 marca 2020 roku zostala podjeta uchwata nr
(...), zgodnie z ktéra przyjeto plan gospodarczy na rok 2020, a takze ustalono zaliczke na poczet utrzymania czeéci

wspolnej, w tym na fundusz remontowy w wysokosci 2 zi liczonych od m®. Nie dokonywano zréznicowania wysokoéci
tych zaliczek w odniesieniu do lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych.

Podjeto rowniez uchwale nr (...), z ktorej wynika, ze Srodki zgromadzone na funduszu remontowym pozwana
Wspoblnota postanowila wydatkowaé w 2020 roku: na splate kredytu, remont nawierzchni parkingu, wykonanie i
montaz tablic informacyjnych na parkingu, konserwacje i remont blacharskich obrobek i rynien, montaz 3 sztuk lamp
na terenie parkingu i modernizacje monitoringu. Przedmiotowy kredyt zostal zaciagniety na docieplenie budynku
przy ul. (...) jeszcze przez Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w C..

/okoliczno$ci bezsporne, ponadto dowod: odpis zawiadomienia o treSci uchwaly nr (...) (k. 61), odpis
zawiadomienia o tresSci uchwaly nr (...) (k. 62), odpis planu gospodarczego (k. 63)/

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ust. 1 powolanej ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2021
roku, poz. 1048), 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 nieruchomos$cig wspdlng lub
w inny sposo6b narusza jego interesy.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie byl w zasadzie bezsporny. Sporna byla natomiast jego ocena prawna, w
szczegoblnosci ocena tego, czy ijaki wplyw na tre$é zakwestionowanych przez powodke uchwal nr (...) inr (...) podjetych
na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. w dniu 6 marca 2020 roku, ma fakt dokonania przez nig
wplaty kwoty 40 260 zl 85 gr na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) tytulem pokrycia czeSci kosztow zwigzanych z
dociepleniem budynku przy ulicy (...), przypadajacych na powodke.

Uchwata nr (...) dotyczyla przyjecia planu gospodarczego na rok 2020, a takze ustalenia zaliczki na poczet utrzymania

czeéci wspdlnej, w tym na fundusz remontowy w wysokosci 2 zt liczonych od m®. Nie dokonywano zréznicowania
wysokoSci tych zaliczek w odniesieniu do lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych.

Zgodnie z uchwalg nr (...) $érodki zgromadzone na funduszu remontowym pozwana Wspoélnota postanowila
przeznaczy¢ w 2020 roku na: splate kredytu, remont nawierzchni parkingu, wykonanie i montaz tablic informacyjnych
na parkingu, konserwacje i remont blacharskich obrébek i rynien, montaz 3 sztuk lamp na terenie parkingu i
modernizacje monitoringu.

Powodowa Spéldzielnia nie kwestionowala prawidlowosSci ustalenia wysokoSci zaliczki na utrzymanie czeSci
wspolnych, w tym tez na fundusz remontowy. Natomiast zakwestionowala fakt, ze takze w stosunku do niej zaliczka ta
ma by¢ przeznaczona na splate kredytu, poniewaz zgodnie z umowg ze Spo6ldzielnia Mieszkaniows (...) kwota 40 260
zl 85 gr miala w calo$ci wyczerpywaé udzial powddki w ponoszeniu kosztow zwigzanych z dociepleniem budynku, a



tym samym kosztow zwigzanych ze splata kredytu zaciagnietego w (...) S.A. na ten cel. Fakt uiszczenia przez powodke
powyzszej kwoty na rzecz Spoldzielni (...) byt pomiedzy stronami bezsporny.

Zdaniem powddki, z uwagi na dokonana wplate, niezr6znicowanie zaliczki na utrzymanie cze$ci wspdlnych i
nieuzasadnione pobieranie od niej nalezno$ci na splate kredytu, narusza przepisy ustawy o wlasnoéci lokali oraz
interes powddki.

Nalezy zatem zauwazyc¢, ze rodzaj roszczenia, z ktorym wystapila powodowa Spoéldzielnia jest nieadekwatny do rodzaju
interesu majatkowego, ktérego ochrony powodka sie domaga. Zgodnie bowiem z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem,
a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym
stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej w czedci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Stosownie za$ do art. 12 ust. 3 powolanej ustawy, uchwala
wladcicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to
sposéb korzystania z tych lokali.

Na mocy art. 12 ustawy o wlasnosci lokali mozliwym jest zatem zr6znicowanie oplat we wspolnocie, ale obejmujace
wylgcznie lokale uzytkowe i z zachowaniem warunkéw wynikajgcych z przepisu art. 12 ust. 3 tej ustawy. To jedyny
przypadek, w ktéorym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w ust. 2, a wiec zasady rownosci
obcigzen. Wlasciciele lokali posiadajg wiec wylacznie kompetencje do zwiekszenia obcigzen lokali uzytkowych, a nie
do ich zmniejszenia. Nie istnieje tez mozliwo$¢ nie ponoszenia kosztéw utrzymania cze$ci wspodlnych nieruchomoéci
przez jednego z wiascicieli lokalu (por.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 10 kwietnia 2019 roku, I ACa
628/18, LEX nr 2668067; wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 16 lutego 2021 roku, I ACa 906/19, LEX nr
3149627; wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 21 lutego 2017 roku, XV C 428/15, LEX nr 2252995).

Na marginesie nalezy dodac¢, ze w praktyce czeste jest ustalanie zaliczek przypadajacych na poszczegolnych wlascicieli
lokali w proporcji do powierzchni ich lokali i nalezy uznaé taki sposéb za dopuszczalny, w przypadku gdy udzialy
odzwierciedlajg proporcje powierzchni poszczegblnych lokali (por. np.: uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 10 kwietnia 2019 roku, I ACa 628/18, LEX nr 2668067). W niniejszej sprawie powodka nie podnosita
zarzutu, ze wyliczenie wysokosci zaliczek w odniesieniu do metréw kwadratowych lokali nie odzwierciedla obcigzenia
w stosunku do wysoko$ci udzialow.

Z powyzszych wzgledow, pow6dztwo nie mogto zostaé uwzglednione. Nie ma bowiem mozliwosci, aby powo6dka jako
wlascicielka lokalu uzytkowego, obciazona byla nizsza kwota zaliczki na wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomoéci wspoélnej niz pozostali wlasciciele, w tym wiasciciele lokali mieszkalnych. Zasadnym zatem jest zarzut
pozwanej, ze zgodnie z art. 12 ustawy o wlasnosci lokali nie ma prawnej mozliwoSci, aby powo6dka nie placila zaliczek
na fundusz remontowy, albo placila mniej niz pozostali czlonkowie Wspolnoty.

Nadmieni¢ nalezy na marginesie, ze jezeli, zdaniem powodki, swoje zobowigzanie z tytulu wplat na fundusz
remontowy, w zakresie przeznaczonym na splate kredytu za dany rok, juz zaspokoila na skutek dokonanej wplaty
w kwocie 40 260 zl 85 gr lub ewentualnie powstala z tego tytulu nadplata, to mogloby to prowadzi¢ jedynie do
ewentualnych rozliczen finansowych pomiedzy stronami, a nie do zmiany treéci uchwaly regulujacej tylko zasady
ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej przez wilascicieli lokali i wysoko$¢ miesiecznych zaliczek,
zgodnie z zasadami przewidzianymi w ustawie o wlasnosci lokali.

Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalil powodztwo.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1, § 1' i 3 k.p.c. i art. 99 k.p.c. Wysokoéé kosztow zastepstwa
procesowego w niniejszej sprawie wynika z § 8 ust. 1) pkt 11 § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radecéw prawnych (tekst jedn. Dz.U. z 2018 roku, poz. 265). Na
zasadzone koszty sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 360 z} i oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk.



