KOSZTY WIND WEDLUG UDZIALOW

Witasciciele lokali ponosza wydatki w stosunku do wielkoSci swoich udziatéw w
nieruchomosci wspdlnej. To samo dotyczy ponoszenia kosztéw utrzymania windy, a
uchwata obcigzajgca wtascicieli tymi kosztami w proporcji do ilosci oséb zamieszkatych w
poszczegdélnych mieszkaniach jest sprzeczna z prawem - wynika z wyroku Sadu
Okregowego we Wroctawiu.

Gmina jako wiasciciel lokali w budynku wspdlnoty mieszkaniowej wystgpita do sgdu o
uchylenie uchwaty wspélnoty mieszkaniowej w sprawie sposobu rozliczania kosztéw
czesci wspdblnej, zgodnie z ktdérg koszty eksploatacji dzwigu postanowiono rozliczac
proporcjonalnie do ilosci os6b zamieszkatych w lokalach.

Zasady rozliczania wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci sg
regulowane przez art. 12-14 ustawy o wiasnosci lokali. Zgodnie z jej art. 12 ust. 2 zd 1,
wydatki te pokrywane sa przede wszystkim z pozytkéw i innych przychodéw z
nieruchomosci wspdlnej. Wtasciciele poszczegdlnych lokali zobowigzani sg jednak ponosi¢
wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (art. 13 ust. 1 ustawy).

Do kosztéw tych zalicza sie miedzy innymi optaty za winde (art. 14 pkt 2 ustawy).
Rozktad wydatkéw i ciezaréw na poszczegdlnych wiascicieli jest z kolei regulowany przez
art. 12 ust. 2 zd. 2 ustawy, zgodnie z ktérym wiasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czesci nieznajdujgcej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach - proporcjonalnie do swoich udziatéw. Od zasady tej
ustawa wprowadza tylko jeden wyjatek: a mianowicie, uchwata witascicieli moze ustali¢
zwiekszenie obcigzenia z tego tytutu witascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to
sposdéb korzystania z nich (art. 12 ust. 3 ustawy). Nie jest mozliwa modyfikacja zasady
rozliczania kosztéw wedtug wielkosci udziatébw w budynkach, w ktdérych znajduja sie
jedynie lokale o charakterze mieszkalnym (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
11 pazdziernika 2012 r., [ ACa 331/12).

Wobec zasadnosci najdalej idgcego zarzutu niezgodnosci zaskarzonych ustaw z prawem
jedynie na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze zasadny byt réwniez dalej idgcy zarzut strony
powodowej dotyczacy naruszenia jej intereséw. Strona powodowa stusznie bowiem
wskazata, ze uchwata - jako kryterium przyjmujac faktyczne uzytkowanie windy przez
kazdego lokatora - nie bierze pod uwage mozliwosci zmiany liczby lokatoréow w
mieszkaniach komunalnych w ciggu roku czy chociazby faktu uzywania dzwigu
osobowego przez osoby niemajgce statusu lokatoréw.

Doda¢ nalezy takze, ze czestotliwos¢ uzytkowania windy co do zasady zalezy takze od
tego, na ktérym pietrze dany lokal jest potozony, czego juz skarzona uchwata pod uwage
nie bierze. Nie mozna tez stawiac¢ intereséw wtascicieli lokali prywatnych w budynku
wspdélnoty nad interesem ekonomicznym gminy oraz lokatoréw z mieszkan komunalnych,
odwotujac sie do zasady sprawiedliwosci spotecznych, tak jak czyni to strona pozwana.

Sad uznat podniesione przez strone powodowag zarzuty i w konsekwencji uchylit uchwate w
czesci dotyczacej ustalenia sposobu rozliczania kosztéw eksploatacji
dzwigu proporcjonalnie do ilosci oséb zamieszkatych w lokalach.
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