Sygn. akt ITI C 75/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2015 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Blazej Domagala

Protokolant: Anna Banasiak

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2015 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) budynku (...) nieruchomosci polozonej
w Z. przy ul. (...)

o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) budynku (...) nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...) z dnia 01
grudnia 2014 roku nr (...);

II. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) budynku (...) nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...) na
rzecz powoda J. M. kwote 200,00 (dwiesScie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 stycznia 2015 r. powod J. M. wniost o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) bud (... )w Z.,
nieruchomoéci przy ul. (...) w Z., z dnia 1 grudnia 2014 r. nr (...). Dla uzasadnienia zagdania powolal sie na niezgodnosc
uchwaly z prawem, naruszenie interesu wlasciciela oraz zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie pow6dztwa, wskazujac na zgodnoé¢ uchwaly z prawem oraz
interesami wspodlwlascicieli i zasadami zarzadu.

L. Podstawa faktyczna rozstrzygniecia.
1. Ustalenie faktow, ktore Sad uznal za udowodnione.

J. M. jest wspolwladcicielem lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) i czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej
nieruchomoéci (...) bud. (...), na ktérej jest on posadowiony.

(bezsporne, akt notarialny - k. 13-22).

Wspolnota ta zostaly wydzielona z dawnej ,,wiekszej” wspolnoty obejmujacej cale osiedle przy ul. (...) w Z.. Oprocz
nieruchomos$ci wspolnej, a wiec znajdujgcej sie pod budynkiem, gdzie polozony jest lokal powoda oraz niezbednej dla
korzystania z niego, czlonkowie pozwanej wspdlnoty sa rowniez wspotwlascicielami (razem z czlonkami pozostalych
trzech wspdlnot na terenie osiedla) nieruchomosci okreslanej jako ,dziatka (...)", w czeSciach ulamkowych. Teren
ten jest niezabudowany, pozostaje on w zwigzku z nieruchomoécia wspo6lna pozwanej wspdlnoty, znajdujg sie tam
zaréwno sluzace do wspdlnego uzytku mieszkancéw osiedla urzadzenia, jak place zabaw dla dzieci, $mietniki,
chodniki, parkingi, oraz takie niezbedne dla korzystania ze wspodlnej nieruchomosci, jak stacje uzdatniania wody



i glebinowa, hydrofornia, stacja trafo. Nieruchomo$¢ ta jest obcigzona shuzebnoScia m.in. na rzecz wlascicieli
przedmiotowej nieruchomosci, polegajaca na prawie przechodu i przejazdu po drogach do budynkéw i urzadzen
znajdujacych sie na tych dzialkach oraz na prawie korzystania z urzadzen infrastruktury technicznej znajdujacej sie
na nieruchomosci obciazone;j.

Na przedmiotowej nieruchomosci znajdujg sie zaréwno lokale mieszkalne (320), jak i lokale uzytkowe - garaze (4),
ktore sa przedmiotem wspdlwlasnosci osdb bedacych wlascicielami lokali mieszkalnych oraz innych, ktére nie maja
takich praw.

Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych i uzytkowych wynosi 20.354,20 m?, lokale mieszkalne z przynalezno$ciami

zajmuja 15.145,30 m>.

(okolicznosci bezsporne, odpisy z ksiag wieczystych (...) — plyta k. 169, k. 142-145, akt notarialny — k. 13-22, zeznania
$wiadka A. K. — posiedzenie dnia 21.10.2015 r., 00:21:54-00:45:09, zeznania $wiadka M. K. — posiedzenie j.w.
01:07:24-01:31:33, W. G. — posiedzenie jw. 01:33:52-01:46:49, M. W. — posiedzenie jw. 00:46:04-00:06:23, P. P. —
posiedzenie z dnia 27.11.2015 r. — 00:08:19-00:34:17).

Zarzad Wspdlnoty przeprowadzil w trybie mieszanym glosownie nad uchwala nr (...) w sprawie przyjecia rocznego
planu gospodarczego koszéw utrzymania nieruchomosci wspolnej, funduszu remontowo/modernizacyjnego i kosztow
utrzymania lokalu w 2014 r. oraz stawek oplat i zaliczek z nich wynikajacych. Za uchwala glosowalo 54,18%
uprawnionych. O jej tre$ci powiadomiono pismem z 01.12.2014 .

Zgodnie z uchwalg (81) zatwierdzono roczny plan gospodarczy kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej na
2014 r., zakladajgc: koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej w wysokoSci 719.502 zl oraz koszty utrzymania
infrastruktury technicznej na dzialce (...) wysokos$ci 99.394,09 zt. Od 1 czerwca 2014 r. wprowadzono oplat na pokrycie

kosztéw utrzymania nieruchomoséci wspolnej w wysokoéci 2,43 zl miesiecznie na 1 m* powierzchni mieszkaniowej plus
49,11 za lokal miesiecznie. Ponadto ustalono miesieczne oplaty, poczawszy od 1 czerwca 2014 r., na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej — oplata za garaz, w wysokoSci 36 zt za 1 miejsce garazowe.

W § 2 uchwaly zatwierdzono roczny plan gospodarczy Funduszu Remontowego na 2014 r., zakladajac planowane
wydatku Funduszu Remontowo/modernizacyjnego dotyczace wspdlnej infrastruktury na kwote 240.000 1zl i
infrastruktury dzialki nr (...) na kwote 68.533 zl. Od 1 czerwca 2014 r. wprowadzono oplaty miesieczne na fundusz

remontowy na 1 m” powierzchni mieszkalnej — 1,70 z.

W § 3 okres$lono miesieczne zaliczki w zwigzku ze zuzyciem mediéw oraz wywozem odpadéw. W § 4 uchwaly wskazano,
ze oplata na pokrycie kosztow za korzystanie z platnego miejsca postojowego na dzialce nr (...) bedzie wynosic¢ 50 z}
za miesigc. Oplaty za korzystanie za zabudowana powierzchnie czeéci nieruchomoéci wspodlnej wynosié¢ beda 5 zt na

miesigc za m”. Ponadto w uchwale uregulowano kwestie zwigzane z przekroczeniem planowanych wydatkéw, korekta
planu (§ 5).

Wiaséciciele lokali mogli zapoznaé sie z projektem uchwaly, jak roéwniez z dolaczonym do niej rocznym planem
gospodarczym za 2014 r. Zgodnie z zestawieniem kosztéow wg rodzaju, wszelkie koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomoséci wspdlnej zostaly wyliczone przy uwzglednieniu stawki miesiecznej oplaty za 1 m® przy lacznej
powierzchni lokali mieszkalnych 15.145,30 m” oraz w przeliczeniu na 320 lokali mieszkalnych (stawka dla 1 lokalu).
Ponadto w rocznym planie gospodarczym przyjeto koszt utrzymania nieruchomosci wspolnej (dzialki (...)), gdzie
okreslono stawke miesieczng za 1 lokal w budynku (...) przy uwzglednieniu jedynie lokali mieszkalnych. Do kosztow
tych zaliczono utrzymanie czystosci i porzadku, obowiazkowe przeglady, konserwacje i naprawy, koszty mediow,
obstugi nieruchomoséci i inne pozostate koszty. Okreélajac przychody w 2014 r. wyliczono ich sume na 818.896,09

7}, co na 1 m® powierzchni mieszkalnej miesiecznie dawalo stawke 2,43 zi. W ten sposéb obliczono wysoko$éé zaliczki
za lokal plus 49,11 zt za lokal mieszkalny z tytulu ochrony, kosztéw wynagrodzenia zarzadu i kosztow utrzymania



infrastruktury znajdujacej sie na dzialce (...). Dokonano réwniez obliczenia planowanych wydatkéw dotyczacych
wspolnej infrastruktury i dzialki nr (...) (jedynie przy uwzglednieniu 320 lokali mieszalnych) oraz dotyczacych
samego budynku nr (...). Por6wnanie stawek zaliczek dotychczas obowigzujacych oraz majacych by¢ pobieranymi na

podstawie zaskarzonej uchwaly wskazywalo, ze od 01.06.2014 . bedg one nizsze dla lokalu o pow. 40 m®.
(uchwalg wraz z zalagcznikami — k. 120-141).

W lokach uzytkowych — garazach — znajduje sie infrastruktura, z ktorej korzystaja wszyscy mieszkancy budynku przy
ul. (...). Ustalajac stawke oplaty od stanowiska garazowego na kwote 36 zl kierowano sie kosztami zwigzanymi tylko
z garazami, takimi jak przeglady ppoz., konserwacja bram, sprzatanie, faktycznie poniesionymi przez wspdlnote. Nie
ujeto w niej np. funduszu remontowego, nie uwzgledniono kosztow ochrony, wynagrodzenia zarzadu, czy utrzymania
infrastruktury na dzialce (...).

W pozwanej Wspolnocie planowano w 2013 r. wprowadzi¢ zasady obliczenia stawki na poczet zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomos$cig wspdlna przy uwzglednieniu faktycznej powierzchni wszystkich lokali mieszkalnych i
uzytkowych, przygotowana w tym celu uchwala nie zostala jednak powzieta.

(projekt uchwaly nr (...) wraz z zalacznikami — k. 170-175, zaskarzona uchwala — j.w., powolane wyzej zeznania
Swiadkow, wykaz infrastruktury w garazach, rzuty poziome garazy, zdjecia — k. 160-168).

2. Dowody, na ktérych Sad sie oparl i przyczyny, dla ktérych innym dowodom odmowil wiarygodnosci.

Powyzsze ustalenia poczyniono w oparciu o powolane wyzej dowody. Na obdarzenie wiarg zastlugiwaly wszelkie
dokumenty (ich kopie), niekwestionowane rowniez przez strony. Podobnie zastrzezen nie budzily zeznania $§wiadkow,
aczkolwiek nie mialy one znacznej donioslto$ci w zakresie poczynionych ustalen, ktére mozna bylo wlasciwie dokonaé
tylko w oparciu o dokumenty.

Brak byto dowodow, ktorym Sad odmowilby wiarygodnoSci.

Sad oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. zarzadzania nieruchomos$ciami na
okoliczno$¢ prawidlowos$ci planu gospodarczego przedstawionego w zaskarzonej uchwale. Wniosek ten zmierzal w
istocie bowiem nie do wykazania okoliczno$ci, ktére wymagalyby wiedzy specjalistycznej i mogly mieé¢ znaczenie dla
ustalenia faktow, lecz do poczynienia oceny prawidlowosci uchwaly z punktu widzenia prawnego. Opinia bowiem
musialaby odnie$¢ sie do zgodnoSci jej zapiséw z przepisami ustawy. Nie moglo to byé przedmiotem opiniowania
bieglego, w zwiazku z tym wniosek - jako nieprzydatny dla rozpoznana sprawy - oddalono.

I1. Wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisb6w prawa.
W niniejszej sprawie zastosowanie znajdowaly przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, w szczegolno$ci art. 25, 14, 121 3.

1. Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Podstawa powodztwa sa wszelkie
kolizje treéci uchwaly z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa, a zwlaszcza z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali i przepisami Kodeksu cywilnego, czy tez z tre$ciag umowy okreslajacej zarzad nieruchomos$cia wsp6lna. Sa to tez
wadliwoSci w postepowaniu prowadzacym do podjecia uchwaly oraz rozstrzygniecia naruszajace zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna i inne naruszenia istotnych intereséw wiasciciela lokalu. Pow6dztwo moze byc
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogétu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
lub mieszanego zbierania gloséw. Wynikajace z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali uprawnienie kazdego z wlascicieli
lokali do zaskarzenia uchwaly wspolnoty jest jednym z elementéw uprawnien wspolwlascicieli do sprawowania
zarzadu. Tym niemniej skuteczno$é tego zadania uzalezniona jest od wykazania przynajmniej jednej z przestanek



wskazanych wyzej. Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia tego rodzaju okolicznos$ci spoczywa na stronie zadajacej
uchylenia uchwaly.

Zgodnie z art. 14 ustawy o wlasnosci lokali na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng skladaja sie w szezegdlnosci:
wydatki na remonty i biezgcg konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci
dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czystoSci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Wyliczenie to jest przykladowe i nie moze budzié¢
watpliwosci, ze na koszty te moga skladac sie inne pozycje niezbedna dla utrzymania nieruchomoéci wspdlnej w
nalezytym stanie, jak chociazby zwiagzane z ochrone jej terenu. Obowigzek wlascicieli lokali przekazywania zaliczek w
formie biezacych oplat uiszczanych miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania przez nich kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng, na ktére sktadaja sie w szczegdlnosci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze
ustawy (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97, Lex nr 31298).

Gléwnym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych jest wspolne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym
(dobrym) stanie i glownie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$§¢ uchwaly z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 maja 2013 r. I ACa 214/13,
Lex nr 1392048).

Zgodnie z pogladem prezentowanym w orzecznictwie, wlaSciciele moga podja¢ kazda uchwale, ktéra dotyczy spraw
wspolnoty oraz nie pozostaje w sprzecznosci z porzadkiem prawnym i zasadami wspoélzycia spolecznego (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 12 lipca 2006 r., I ACa 183/06, Lex nr 279981).

Podkreslié nalezy, ze art. 12 ust. 2 omawianej ustawy stanowi, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej
sluza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomogéci wsp6lnej w czeéci nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Stosownie za$ do ust. 3 powolanego przepisu uchwata wlascicieli moze ustalié zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu
wlaécicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.

Art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali przewiduje, ze nieruchomos$é wspolng stanowi grunt oraz czes$ci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. W orzecznictwie podkresla sie, ze ,wspotwlasnoécia
wlascicieli wyodrebnionych lokali (...) nieruchomosSci objete sa tylko te cze$ci budynku i inne urzadzenia, ktdre nie
sq odrebnymi lokalami nalezacymi do wlaScicieli wyodrebnionych lokali (...) i ktére nie stuza wylgcznie do uzytku
tych wlascicieli ze wzgledu na nalezace do nich lokale” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 02.12.1998 r., I CKN
903/97. W budynku wielomieszkaniowym, wspotwlasnos$cia objete sa takie jego czesci, jak klatki schodowe czy windy.
Powszechnie przyjmuje sie takze, ze wspotwlasnoécia objete sa np. Sciany zewnetrzne, dachy oraz fundamenty.

W orzecznictwie zasadnie tez podkreéla sie, ze z art. 3 ust. 2 u.w.l. a contrario wynika, ze art. 13 ust. 1 u.w.l
nalezy rozumie¢ w ten sposéb, iz wydatki zwigzane z utrzymaniem urzadzen sluzacych wylacznie do uzytku
wlaécicieli poszczegdlnych lokali obcigzaja wlascicieli tych lokali. Przeciwstawieniem tego przepisu jest art. 14 pkt
1 u.w.l., z ktérego wynika, ze wspdlnote mieszkaniowg obciazaja jedynie wydatki na remonty i biezgcg konserwacje
nieruchomosci wspoélnej (tak Sad Apelacyjny w Lodzi, I ACa 773/13).

2. Nie bylo w niniejszej sprawie kwestionowane i sporne, ze pozew zostal zlozony w terminie okre$§lonym w art. 25
ust. 1a u.w.l. Strony postepowania nie wskazywaly rowniez na uchybienia formalne, ktére moglyby mie¢ wpltyw na
podjecie zaskarzonej uchwaly. Co za tym idzie, nalezato ocenié ja pod katem przede wszystkim jej zgodnoSci z prawem,
jako ze takie w pierwszej kolejnoSci zarzuty stawial powod. Ich uwzglednienie bowiem w zasadzie czynilo zbytecznym
dalsze rozwazanie naruszenia interesow wspotwlasciciela czy zasad zarzadu.



3. Odnoszac wyzej przedstawione wywody do niniejszej sprawy, trzeba stwierdzié, ze zaskarzona uchwala sprzeczna
jest z powolanymi art. 13 ust. 1 w zw. z 12 ust. 211 3, 3 ust. 2, 14 u.w.l., przepisem art. 195 i nast. (przede wszystkim
207) k.c., a takze narusza interes powoda - wlaSciciela lokalu mieszkalnego i cztonka wspdlnoty.

W tym miejscu nalezy podkreslié, ze z uwagi na materie regulowana zaskarzona uchwala, powigzanie rozwigzan
(stawek) przyjetych w jej poszczegdlnych paragrafach i w zwigzku z tym koncowy efekt, tj. okreslenie wysoko$ci
zaliczek na poczet zarzadu nieruchomoscia wsp6lng od 1 czerwca 2014 r. jako ,caloSci”, stwierdzenie, Ze jedno z
przyjetych rozwiazan jest niegodne z prawem, itd., powodowalo konieczno$é uchylenia jej calej. Powod zaskarzyl
uchwale w caloéci, co musialo skutkowaé¢ w takiej sytuacji - w razie stwierdzenia zasadnoSci jego argumentacji
chociazby w odniesieniu do czeéci uregulowanych uchwala kwestii — orzeczeniem zgodnie z zadaniem.

Bezspornym w zasadzie bylo, ze na nieruchomosci, ktérej wspotwlascicielem jest powod, wyodrebnione sa zar6wno
lokale mieszkalne, jak i uzytkowe. Te ostatnie to wielostanowiskowe garaze, ktorej wspolwlascicielami sg zar6wno
wlasciciele lokali mieszkalnych, jak i osoby nie posiadajacy takich praw. Poza sporem réwniez bylo, i musialo byc
oczywistym, ze w lokalach uzytkowych znajduja sie elementy infrastruktury budynku, ktére stuzg do wspodlnego uzytku
wszystkich jego mieszkanicow. Nie moglo rowniez budzi¢ watpliwosci, ze takie urzadzenia — jako cze$¢ caloSci —
znajduja sie w lokalach mieszkalnych.

Ze zgromadzonego materialu wynika, ze garaze maja wielu wspolwlascicieli i wobec tego kazdy z nich ma obowiazek
uczestniczy¢ w kosztach zwigzanych z eksploatacja tych lokali, stosownie do art. 207 k.c. Kazdy ze wspolwlascicieli
lokali uzytkowych powinien rowniez uczestniczyé w wydatkach i ciezarach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoscei
wspolnej, stosownie do ogblnego udzialu, jaki zwigzany jest z wlasnoécia lokalu, w nieruchomosci wspolne;.
Na tej samej zasadzie powinni uczestniczy¢ w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspolnej wszyscy wilascicieli
wyodrebnionych lokali mieszkalnych i uzytkowych. Wyzej wskazano juz, ze jedyny dopuszczalny przez prawo
przypadek zwiekszenia zwigzanego z tym obcigzenia wlasciciela przewidziany jest w art. 12 ust. 3 u.w.l. i moze mieé
miejsce tylko w sytuacji tam okre$lonej. Niewatpliwie ten zwiekszony udzial w kosztach i wydatkach moze dotyczyc
wylacznie utrzymania nieruchomoéci wspolnej i tylko w tym zakresie wspo6lnota moze podja¢ uchwate, okreslajac, z
uwagi na koszty generowane przez lokale uzytkowe, ich wieksze obciazenie niz mieszkalnych.

Zasadnym bylo wskazywanie przez strone pozwana, ze co do zasady wysoko$¢ zaliczki na poczet kosztoéw utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej nie musi by¢ okre$lona zawsze w sposob, jako stawka kwotowa za metr kwadratowy. Mozliwe
jest ustalenie jej np. w pewnej okre§lonej kwocie, jednakze w kazdym przypadku musi to pozostawac¢ w zgodzie z
ustawa o wlasno$ci lokali. Pozwana w tym zakresie powolywala sie na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20.06.1997 ., IT
CKN 226/1997 (cyt. na k. 115 — strona 6 odpowiedzi na pozew). Stusznie jednakze zauwazyl powod, ze wyrazony w tym
orzeczeniu poglad zostal przytoczony w oderwaniu od dalszych wywoddéw zawartych w jego uzasadnieniu, z ktérych
jednoznacznie wynika, ze jedyna modyfikacja stawki kwotowej w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni
dopuszczalna jest z poszanowaniem art. 12 u.w.l. W motywach wyroku wprost wskazano, ze takie zréznicowanie
jest mozliwe w sytuacji okre$lonej w jego ust. 3, a wiec przewidujacym jedynie mozliwo$¢ zwiekszenia obcigzenia z
tytulu wydatkoéw i ciezaréw zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci wspoélnej w przypadku lokali uzytkowych.
Cytowanie stanowiska orzecznictwa w oderwaniu od jego uzasadnienia faktycznego nie mozna bylo uzna¢ za argument
potwierdzajacy zasadno$¢ argumentacji strony pozwanej.

Majac na uwadze tresé¢ art. 12 u.w.l. nie mogla obroni¢ sie argumentacja Wspoélnoty, jakoby istotne znaczenie dla
okreslenia stawki zaliczki na poczet kosztéow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna mialo to, ze w lokalach garazowych
umiejscowione sg urzadzenia, z ktorych korzystajg wszyscy mieszkancy budynku. Nie pozwalajg na to bowiem — w
zakresie ustalenia zakresu ciezaréow i wydatkdow ponoszonych przez wspdtwlascicieli — przepisy prawa. OczywiScie
faktycznie mozliwe jest uwzglednienie tego rodzaju okolicznoéci, co zreszta wynika z powolywanego przez strone
pozwana przy okazji kosztow ,dzialki (...)” art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l. Wymaga to jednakze podjecia stosownej uchwaly,
na mocy ktorej takie koszty zostang okre$lone i nastepnie beda one mogly byé¢ ewentualnie wlaczone do kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspolna. Tego rodzaju zabieg oczywiScie nie zostal przeprowadzony w zaskarzonej uchwale.



Strona pozwana przedstawiajac w odpowiedzi na pozew stanowisko w zakresie sposobu ustalenia zaliczek na
poczet zarzadu nieruchomo$cia wspolna, wywodzila, ze stawka 36 zl za miejsce postojowe zostal obliczona przy
uwzglednieniu m.in. kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspélnej generowanej przez lokale garazowe. Zaden ze
zlozonych dokumentéw nie pozwalal jednakze na zweryfikowanie tego, w jaki sposob taka wielko$¢ kwotowa zostala
ustalona. Z zebranego materialu dowodowego wynikalo jedynie, ze stawka ta obejmowala koszty zwiazane tylko z
garazami (zeznania $§wiadka M. K., posiedzenie dnia 21.10.2015 r. 01:10:14-01:12:03, 01:21:25-01:22:12).

Prosty rachunek matematyczny, przeprowadzony przez powoda w pozwie wykazywal za$, ze np. przyjecie stawki

zaliczki w wysoko$ci 2,43 7} za m? i przeliczenie jej w sposob wynikajacy z art. 12 ust. 2 u.w.l., a wiec w odniesieniu
do udzialéw wlascicieli wszystkich lokali powoduje, ze kwota przypadajaca na garaz czy miejsce postojowe w lokalu
uzytkowym znacznie przewyzsza kwote 36 zt (wyliczenia — k. 5-6).

Odwolaé nalezy sie w tym miejscu ponownie do rozkladu ciezaru dowodu. Powod mial obowigzek wykazaé, ze uchwala
jest niezgodna z prawem i przedstawiaja jej treS¢; powolujac sie na przepis art. 12 u.w.l. wystarczajaco wykazal
zasadno$¢ swoich twierdzen. Strona pozwana twierdzac, ze stawka zaliczki za lokale uzytkowe, w kwocie 36 zt za
miejsce/stanowisko postojowe odpowiada w rzeczywisto$ci udzialowi wspotwlascicieli tego lokalu w nieruchomosci
wspolnej, wywodzila z takich twierdzen okre$lone skutki prawne. W takiej sytuacji to wlaénie wspo6lnota powinna
podjaé dzialania zmierzajace do ich udowodnienia. Wyzej wskazano, ze brak bylo podstawy w zgromadzonym
materiale do ustalenia w jaki spos6b kwota 36 zl zostala okreslona, czy odpowiada ona udzialom wspotwtascicieli lokali
uzytkowych w odniesieniu do sumy kosztéw zwiazanych z zarzadzeniem nieruchomoscia wspélna. Strona pozwana
nie zglosila w celu wykazania tych okoliczno$ci wnioskéw, ktore pozwalalyby na ustalenie tych okoliczno$ci.

Przestuchani $wiadkowie poza ogoélnymi stwierdzeniami nie wyjaénili sposobu wyliczenia stawki. Jedna z
przestuchanych oséb za$ (powolany wyzej Swiadek) w zasadzie wprost wskazala, ze obliczenie takiej kwoty wynikalo
tylko z uwzglednienia kosztow generowanych przez garaze, a nie calo$ci ciezarow i wydatkéow zwigzanych z
zarzadzeniem nieruchomos$cia wspo6lng. Majac na uwadze, ze w zaskarzonej uchwale w sposob niewatpliwy wszelkie
rozliczenia kosztdw generowanych przez nieruchomo$¢ wspolna odniesiono jedynie do lokali mieszkalnych, wydatki
zwigzane z kosztami zarzadu wspoélnoty czy ochrona rowniez wyliczono tylko w stosunku do nich, zeznania §wiadka
nalezalo uznaé¢ za odpowiadajace rzeczywisto$ci. To za§ powodowalo, ze nie bylo zadnych podstaw w materiale
dowodowym do przyjecia - za twierdzeniami strony pozwanej - ze kwota 36 zt odpowiada udzialowi wspotwlascicieli
lokali garazowych w nieruchomosci wspoélnej. Oczywistym ponadto musialo by¢, ze lokale te sa r6znej powierzchni, w
kazdym jest inna ilo§¢ wspotwlascicieli, co za tym idzie ich udzialy sg rézne. Co za tym idzie, stawka uwzgledniajaca
je w wydatkach i ciezarach zwigzanych z nieruchomo$cia wspolng zasadniczo powinna by¢ zréznicowana.

Za calkowicie nieuzasadnione nalezalo uzna¢ w zwigzku z tym dokonanie wyliczenia oplat na pokrycie kosztéw
nieruchomoé$ci wspoélnej w sposéb dokonany przez Wspdlnote. Strona pozwana nie udowodnila, ze okreslenie w
zaskarzonej uchwale stawek przypadajgcych (w koncowym efekcie po zsumowaniu poszczegblnych pozycji) na
poszczegblnych wspotwlascicieli lokali mieszkalnych i garazowych odpowiada ich udzialom. W zasadzie argumentacja
Wspoélnoty wskazuje na to, ze dokonano odwrocenia zasady wynikajacej z art. 12 u.w.l. Podnoszac bowiem, ze w
zwiazku ze znajdowaniem sie w lokalach garazowych infrastruktury stuzacej do uzytku wszystkich mieszkancow i
korzystaniem przez wszystkich wspotwtascicieli nieruchomosci z tych pomieszezen osoby, ktérym przystuguja prawa
do tych lokali, powinni ponosi¢ mniejsze obciazenia niz wtasciciele lokali mieszkalnych, wskazano wprost, ze u
podstaw zaskarzonej uchwaly lezalo zalozenie w sposéb oczywiscie sprzeczny z art. 12 ust. 21 3 u.w.l.

Majac na uwadze, ze uchwala regulowala calos$¢ kosztéw, jakie powinni ponosi¢ wspotwlasciciele, stwierdzenie jej
niezgodnoSci z prawem w opisanej powyzej czeSci powodowalo, ze powinna ona by¢ uchylona w caloéci. Ponadto
poczynione ustalenie, ze doszlo do naruszenia ustawy powodowalo, Zze zbedne bylo badanie, czy uchwala byla
sprzeczna z interesem powoda. Mozna jednakze wskaza¢ w tym miejscu, ze powinno by¢ oczywistym, ze okreslenie
wysoko$ci zaliczek na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej w sposob, ktéry narusza zasady wynikajgce z art.



12 u.w.l., narusza roéwniez interes wspotwlasciciela lokalu mieszkalnego, poniewaz moze prowadzi¢ do zwiekszonego,
niz odpowiadajacy jego udzialowi, obciazenia go zwigzanymi z tym ciezarami i wydatkami.

4. OkolicznoS$ci zwigzane ze ,statusem” nieruchomosci okre$lanej jako ,dzialka (...)” nie byly w zasadzie sporne.
Znajduja sie tam zaréwno parkingi, jak i place zabaw, drogi, ponadto urzadzenia techniczne, ktére stuza do uzytku
wspolwlascicieli kazdej ze wspolnot istniejacych na terenie osiedla (...).

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze zasadniczo wywody pozwanej dotyczace przyjecia, ze shuzebno$é gruntowa stanowi
cze$¢ nieruchomosci wladnacej, z uwagi na art. 50 k.c., byly zasadne, jednakze wywodzone z tego konsekwencje dla
okreslenia sposobu ponoszenia kosztéw utrzymania urzadzen niezbednych do wykonywania stuzebnosci byly juz za
daleko idace.

Treéc¢ stuzebnoéci wynikata z ksiegi wieczystej (k. 142) — polega ona na prawie przechodu i przejazdu po drogach oraz
na prawie korzystania z urzadzen infrastruktury technicznej. Tego rodzaju infrastruktura to niewatpliwe urzadzenia,
sieci i obiekty stuzace do $wiadczenia niezbednych i podstawowych ustug dla nieruchomo$ci wladnacej, o charakterze
ytechnicznym”, a wiec dostarczania ciepla, wody, energii, odprowadzania $ciekéw, usuwania odpadéw. Co za tym
idzie, nie moze budzié¢ watpliwosci, ze stluzebno$¢ nie obejmuje np. placow zabaw czy parkingdéw. W zwigzku z tym nie
wszystkie koszty ujete ogbdlnie w rocznym planie gospodarczym, a dotyczace opisywanej nieruchomosci, mogly byé
uwzglednione na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l,, jak twierdzila strona pozwana, jako niezbedne do utrzymania
urzadzen potrzebnych do wykonywania shuzebno$ci gruntowej (por. zestawienie kosztéw — k. 123). Wszelkie wydatki
wykraczajace poza powyzej wskazane nie mogly by¢ — jak zasadnie wskazal pow6d — przedmiotem uchwaty pozwane;j
wspolnoty, a moga by¢ jedynie ustalone i rozliczone przez wspolwlasceicieli ,,dzialki (...)” stosownie do ich udzialow.

W tym zakresie nalezalo wiec rowniez podzieli¢ zawarte w pozwie zarzuty. ,,Dzialka (...)”, co oczywiste i niesporne,
nie stanowi nieruchomosci wspolnej. Obciazenie w zwiazku z tym wspdlwlascicieli lokali mieszkalnych budynku (...)
wszelki kosztami zwigzanymi z zarzgdzaniem nia nie mialo podstawy prawnej w ustawie o wlasnosci lokali i — ponadto
— naruszato prawa jej wlascicieli wynikajgce z art. 207 k.c.

5. Podsumowujac. Wobec stwierdzonych i opisanych wyzej naruszen prawa zaskarzona uchwala podlegala uchyleniu
w calo$ci, co wynikalo z jej przedmiotu oraz wzajemnego powigzania jej postanowien. OczywiScie nie moze budzié
watpliwosci, ze zaproponowane w uchwale rozwigzanie wprowadza w zasadzie logiczny i czytelny sposéb ponoszenia
zaliczek na poczet kosztéw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Rozwigzanie takie, w sytuacji, gdyby
uchwala nie zostala zaskarzona, z pewnos$cia mogloby funkcjonowac w praktyce. Nie zmienialo to jednakze faktu, ze
nie mozna bylo - za strong pozwang - na podstawie zgromadzonego materialu, wywies¢ wniosku, ze sposob obciazenia
poszczeg6lnych wspotwlaseicieli zaliczkami na poczet kosztéw odpowiada bezwzglednie obowiazujacym zasadom
wynikajacym z art. 12 u.w.l., jak réwniez twierdzié, ze przyjety sposob ponoszenia ciezaréw zarzadu ,dzialka (...)” w
calo$ci moze by¢ przedmiotem ustalefi wspdlnoty, bez naruszenia art. 207 k.c.

Powyzsze spowodowalo uwzglednienie powoddztwa i uchylenie zaskarzonej uchwaty na podstawie art. 25 u.w.l.
III. Postanowienie w przedmiocie kosztow procesu i kosztow sgdowych.

Powdd wygral proces w catoSci, co za tym idzie na podstawie art. 98 k.p.c. nalezny byl mu zwrot poniesionych kosztow.
Poni6st on jedynie koszty sadowe — oplate od pozwu w kwocie 200 zl. Majgc to na uwadze, na podstawie powolanego
przepisu, uwzgledniajac zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu, postanowiono jak w pkt 2 wyroku.



