Sygn. akt I C 775/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 listopada 2015 .

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Malgorzata Sachajczuk - Pulawska

Protokolant sekr. sad. Przemystaw Baranowski

po rozpoznaniu w dniu 29 pazdziernika 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

L. uchyla uchwale numer (...) pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 19 marca 2013 roku w przedmiocie
zatwierdzenia wysoko$ci zaliczek na utrzymanie miejsc postojowych;

II. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

ITI. zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powoda (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedziba w W. na rzecz pozwanej kwote 114,30 zl (sto czternascie zlotych trzydzieéci groszy)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 775/13

UZASADNIENIE

Powod - (...) Spdlka z 0. 0. w W., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, zlozyl w dniu 17 czerwca
2013 roku pozew / data stempla pocztowego / o uchylenie uchwat : nr (...),nr (...)inr (...) z dnia 19 marca 2013 r.
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)’ w W. w oparciu o art. 25 ust. 1 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali
oraz o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow postepowania. ( k. 5)

W uzasadnieniu podal, iz naruszone zostaly podstawowe zasady i przepisy odno$nie podejmowania uchwal przez
pozwang , a w stosunku do powodowej Spotki dazono do uniemozliwienia zajecia stanowiska w istotnych kwestiach
dotyczacych wspoélnoty, jej czlonkéw oraz gospodarki finansowej podobnie jak w poprzednich latach, co bylo
przedmiotem postepowan przed tut. Sadem w sprawach o sygn. akt: IC 663/11 i I C 644/12 skoro nie doreczono jej
kart do glosowania . Odnoszac sie do konkretnych uchwal wspolnoty, strona powodowa wskazata, ze:

1) Uchwala nr (...) w przedmiocie zatwierdzenia planu finansowo-gospodarczego na 2013 rok w Zal. 1 kolumna
4 narzuca koszty za utrzymanie wyodrebnionego lokalu uzytkowego/garazowego naruszajac tym samym prawo
wlasno$ci wspotwlasceicieli tego lokalu. Przy tym brak jest umowy pomiedzy wspotwladcicielami garazu a pozwana
o zarzadzanie tym lokalem garazem. Nie podano takze sposobu naliczania planowanych kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej ,a co powinny by¢ naliczone zgodnie z podstawowa zasada pokrywania kosztow okres§long



w art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l. Brak zatem podstawy faktycznej i prawnej pozwalajacej pozwanej na naliczanie kosztow
za ochrone —poz. 12 zal. Nr 1 do tej uchwaly, ktére nie naleza do koniecznych kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Nadto nie podano kosztéw jednostkowych , powierzchni , ilo$ci 0séb z ktorych powinny wynikaé planowane
koszty w planie gospodarczym.

2) Uchwala nr (...) w przedmiocie zatwierdzenia wysoko$ci zaliczek za utrzymanie miejsc postojowych w garazu
wielostanowiskowym narzuca koszty jego utrzymania . Pozwana nie jest uprawniona do podejmowania uchwal w
sprawie wyodrebnionych lokali garazowych , a koszty te powinni solidarnie ponosi¢ wszyscy wlasciciele garazu zgodnie
z przepisami kodeksu cywilnego. Przypadajaca na lokal garazowy cze$¢ kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej
musi byé proporcjonalna do udzialu jaki posiada ten lokal uzytkowy/garaz w tej nieruchomosci wspélnej, czyli nie
moze przekraczaé¢ uprawnienia z art. 12 u.w.l..Nadto pozwana winna wskaza¢ co sie dokladnie sklada na kwote zgdanej
oplaty 112, 50 zl za jedno stanowisko garazowe , ktéra jest zawyzona .

3) Wysoko$¢ zaliczek w Uchwale nr (...) (w zalaczniku nr 1 ,,Planowane stawki zaliczek indywidualnych na 2013 rok”)
nie zawiera stawki zaliczki indywidualnej na ochrone miejsc garazowych w garazu wielostanowiskowym . Brak tez
Regulaminu rozliczania mediéw , ktéry powinien by¢ w postaci umowy cywilnoprawnej zawartej miedzy czlonkami
pozwanej i dostawcami medioéw a nie w formie uchwaly wspdlnoty , ktora jest tu tylko posrednikiem .Zatem brak
podstaw do naliczenia i obcigzenia wlascicieli konkretnymi zaliczkami i stawkami . Nadto wysokoé¢ zaliczek nie
wynika z przyjetego planu gospodarczego na 2013ri ustalona jest niezgodnie z prawem , bo od m2 miejsca postojowego
zamiast od udzialu , iloéci oséb , wskazan wodomierza. Poza tym bezzasadnie naliczono wyzsza stawke za wywoz
nieczysto$ci dla lokali ustugowych.

Nadto powod podnibst, ze wszystkie te uchwaly zostaly podjete sprzecznie z obowiazujacymi przepisami dotyczacymi
glosowania, gdyz nie dostali kart do glosowania , a pozwana przypisala kazdemu ze wspoétwlascicieli prawo
wykonywania glosu z czeSci udzialu garazu w nieruchomos$ci wspoélnej w sytuacji kiedy wspoétwiasciciele lokalu
garazowego moga oddac tylko jednolity glos, ktérego sila mierzona jest wielkoScig wspdlnego udziatu w nieruchomosci
wspolnej lecz nie podjeli zgodnego zdania co do glosowania w przedmiocie uchwat w tym w szczegblnosci uchwat
zaskarzonych pozwem. Tym samym zdaniem powoda zadna z zaskarzonych uchwal nie zostala podjeta wymagana
wiekszoscia glosow. Poza tym powodowa Spolka zaznaczyla, ze koszty ochrony i koszty generowane przez lokale
uzytkowe nie naleza do kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej. ( pozew k.5-10)

Jednocze$nie strona powodowa wniosla o zabezpieczenie pow6dztwa przez wstrzymanie wykonania uchwat (...) i (...)
w zakresie zal. 1 pkt. 2 nie godzac sie z obciazeniem wedlug stawek okreslonych w tych uchwalach oraz wskazujac ,ze
z powodztwa pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej tocza sie spory sagdowe przeciwko powodowej spolce o zaplate ( k.
5-619-10)

Pozwany - Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, w odpowiedzi
na pozew z dnia 05 sierpnia 2013r wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu. ( odpowiedz na
pozew k.56 )

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany zakwestionowal stanowisko powoda , ze wspotwlasciciele garazu
glosowali odrebnie twierdzac ,ze za wspotwlascicieli garazu Nr (...), gdzie swoje udzialy ma powdd glosuje zawsze jeden
jego wspotwlasciciel- A. B. (1) , a pozwany nie wnika na jakiej podstawie zostal przez nich uzgodniony taki sposéb
zarzadu lecz tym razem nie on w ogdle glosowal . Za$ odnoszac sie do konkretnych zarzutéw podniosta ,ze :

1)Uchwala (...) o planie gospodarczym uwzglednia koszty utrzymania dwupoziomowego garazu a nie dotyczy zadnego
z wyodrebnionych lokali garazowych , w tym garazu nr (...), ktorego powdd jest wspodlwlascicielem , gdyz nie
jest wyodrebnionym lokalem lecz stanowi nieruchomo$é wspo6lna jako cze$ci wspolnej nalezacej do wspdlnoty
mieszkaniowej, co do ktoérej pozwana jest uprawniona do zarzadzania i ustalania kosztow jej utrzymania . Skoro
powdbdka ma swoje miejsca postojowe do wylacznego korzystania na terenie tego garazu wielostanowiskowego to jest



obowiazana do ponoszenia kosztéw ich utrzymania jako czesci wspodlnej . Zas powddka nie wyjasnita dlaczego te koszty
mialyby by¢ jednostkowe .

2)Uchwala (...) —r6éwniez nie narzuca wlascicielom kosztéw utrzymania indywidualnych lokali lecz okresla koszty
zwigzane z utrzymaniem jednego miejsca postojowego stanowiacego cze$¢ nieruchomosci wspoélnej , do czego
pozwana miala prawo i obowigzek ustali¢, bo zatrudnia uslugodawcéw do sprzatania , konserwacji urzadzen ,
systemu ppoz, bram wjazdowych , ochrony , ubezpiecza , pokrywa koszty energii i jest umocowana do zawierania
umoéw zwigzanych z utrzymaniem cze$ci wspolnych . Podzial quoad usum nie zmienia stosunkéw wlasnosciowych
a jedynie przesadza o prawie do wylacznego posiadania okre$lonej cze$ci wspolnej co obliguje do wylacznego
ponoszenia kosztéw zwigzanych z utrzymaniem przydzielonych miejsc postojowych. Skoro powodka nie posiada
miejsca postojowych w lokalu garazowym Nr. 1 ale na terenie nieruchomosci wspdlnej- garazu wielostanowiskowego
to jest zobligowana do wylacznego ponoszenia koszty utrzymania tych miejsc. Wspo6lnota ponosi te koszty , a nastepnie
sq one rozliczane na osoby korzystajace na wylaczno$¢. W tym przypadku ustalono oplate 112,50 zl miesiecznie za
kazde z 9 miejsc postojowych powo6dki. /co razem obcigzalo powodke 1012,50 zl miesiecznie / .

3)Uchwala (...) — nie dotyczy powddki , bo nie sg jest obcigzana miesiecznymi zaliczkami indywidualnymi za media
a jedynie oplate na podstawie uchwaly nr (...) za wylaczne korzystanie z miejsca garazowe na terenie nieruchomosci
wspoOlnej, ktora zarzadza pozwana. Wywo6z $mieci rozliczany jest wg. regulujacej te kwestie ustawy o utrzymaniu
czysto$ci i porzadku w gminach i oplaty ustalonej przez (...). W. , podwyzszona stawka dotyczy lokali ustugowych a
nie garazowych ; c.0. woda zimna i podgrzanie - stawki wg. zuzycia a w czeSciach wspoélnych rozliczane wg. udziatow.

(k. 57-60)

W toku procesu tut. Sad postanowieniem z dnia 08 lipca 2013r oddalil wniosek powoda o udzielnie zabezpieczenia
przez wstrzymanie Uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia miesiecznej zaliczki w wysokosci 112,50 zt na utrzymanie
jednego miejsca postojowego w garazu i uchwaly (...) w zakresie zalgcznika nr 1 pkt.2 w sprawie miesiecznych kosztow
wywozu nieczystosci z lokalu ustugowego 90 zt z kazdy lokal , co nastepnie Sad Apelacyjny w Warszawie zaakceptowal
postanowieniem z dnia 27 wrze$nia 2013r / w sprawie I A Cz 1705/13 / uznajac ,ze powodka nie uprawdopodobnila
uchybien proceduralnych przy glosowaniu nad zaskarzonymi uchwalami ani tez aby byly one niezgodne z prawem,
umowg wlascicieli albo w inny sposob naruszaly interes skarzacego . (postanowienia k. 38-40 i k.115-119)

Ostatecznie strona powodowa podtrzymala powddztwo wskazujace ,ze pomimo iz w dniach 18-20 maja 2015 roku
zbyla swéj udziatu w lokalu garazowym nr (...) na rzecz strony pozwanej lecz jej zdaniem to nie wplywa na posiadanie
interesu prawnego ani tym bardziej na jej legitymacje czynna w tym procesie zaznaczajac ,ze postepowanie powinno
zostaé przeprowadzone i zostaé¢ zakonczone .Podkresdlila, ze zaskarzenie uchwaly nastapilo w 2013 roku i dotyczy
pelnego okresu, w ktérym powddka byta wspotwlascicielem lokalu i przystugiwalo jej prawo do korzystania, z czesci
nieruchomoéci wspoélnej. Nie istniala wtedy zadna watpliwo$é¢, ze po stronie powodowej spolki zachodzi interes
prawny jak i legitymacja czynna. ( pismo z dnia 09 wrze$nia 2015r k.376-377 i zalacznik do protokolu rozprawy k.394)

Natomiast pozwany podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko jednocze$nie podnoszac rowniez ,ze powodowa
Spolka utracila zdolno$¢ do wystepowania w procesie- legitymacje czynna z chwila zaprzestania bycia czlonkiem
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej (pismo z dnia 10 sierpnia 2015 k. 329- 330, k.394 i k.397-398)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powod - (...) Spotka z o.0. z siedziba w W. byl na dzien wytoczenia powodztwa tj. 24.06.2013r czlonkiem pozwanej
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W., jako wspotwlasciciel wyodrebnionego lokalu garazowego Nr (...) przy ulicy (...)
w W., dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa IX Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
Nr (...). Udzial strony powodowej w tej wspotwlasnosci wynosilt 9/28 , a ta stanowila 47/10000 czeSci nieruchomosci
wspolnej . Przedmiotowy lokal ma pow. 29,10 m2 ( mieSci 2 miejsca postojowe /garazowe ) i przypisanych jest
mu 27 miejsc postojowych , wskazanych w Akcie Notarialnym A Nr (...) jako pomieszczenia przynalezne ,a ktore
znajduja sie w dwupoziomowym garazu na terenie nieruchomosci wspoélnej . Ten wielostanowiskowy garaz nie
zostal wyodrebniony jako osobna nieruchomo$c¢ /lokal lecz stanowi cze$¢ wspo6lng nieruchomosci i posiada w sumie



62 miejsca postojowe, ktére nalezg w pozostalej ilosci 35 do wladcicieli lokali mieszkalnych tworzacych pozwang
Wspdlnote Mieszkaniowa i przeznaczone s3 do wylacznego korzystania przez konkretnych wlascicieli lokali /tzw.
podzial quoad usum/.

Powb6dka miala prawo do korzystania z 9 miejsc postojowych / garazowych o numerach: (...) polozonych w
stanowigcym cze$é wsp6lng dwupoziomowym garazu wielostanowiskowym jako przynaleznych do lokalu garazowym
nr (...) opow. 29,10 m2 . Powodka wynajmowala te miejsca postojowe w garazu mieszkancom osiedla, jak i osobom
z zewnatrz, a takze sukcesywnie je sprzedawala badz tez staly puste.( Powod nabyl to w drodze umowy zawartej w
dniu 27 listopada 2009 r. z A. B. (1) oraz A. B. (2), prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg (...) A. B. (2),
przed notariuszem A. S. udzial wynoszacy 9/28 cze$¢ wraz z prawem z nim zwigzanym lokalu niemieszkalnego nr (...)
— garazu indywidualnego, o powierzchni uzytkowej 29,10 m(?, ktorego pomieszczeniami przynaleznymi sa: miejsce
garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr
(...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce
garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr
(...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce
garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe
Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...), miejsce garazowe Nr (...),
znajdujacego sie na I kondygnacji podziemnej w budynku wielolokalowym polozonym w W. przy ulicy (...), z ktéorym
zwigzany jest udzial wynoszacy 47/10000 czeéci w nieruchomosci wspolnej, ktdra stanowi grunt oraz czeéci budynku
i urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, objetego KW Nr (...). (akt notarialny A nr (...)
k. 32-35)

Pozwana Wspolnote Mieszkaniowa tworzg wlasciciele (wspoiwlasciciele) 47 lokali mieszkalnych posiadajacy
9347/10000 udzialow w nieruchomosci wspoélnej , 3 lokali uzytkowych o charakterze ushugowym z 442/10000
udzialami i 5 lokali garazowych z 211/10000 udzialami lacznie . Lacznie w nieruchomosci wspolnej jest 10.000
udzialéw, z czego wiekszo$¢é to 50001 udzialdow. ( lista k.233-234)

Na dorocznym zebraniu wlascicieli w dniu 19 marca 2013r, a potem uzupelniajaco w drodze indywidualnego zbierania
glosow do 30 kwietnia 2013 r w pozwanej Wspolnocie zostato podjetych siedem /7/ uchwal , a w tym miedzy innymi
trzy/3/ zaskarzone uchwaly. Poniewaz nie zostala przeglosowana zasada liczenia glosow, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos, glosowanie nad uchwalami odbywalo sie na wedlug wielko$ci udziatow.( protokotl z zebrania wraz
z uchwalami k.8 i k.141)

Strona powodowa zostala powiadomiona o dorocznym zebraniu lecz nie brala w nim udziatlu i nie otrzymala kart
do glosowania oraz jej glosu nie wzieto pod uwage chociaz wystosowala w tej sprawie pismo do pozwanej z dnia 11
kwietnia 2013r gdzie wyrazila swoje stanowisko odno$énie kazdej z uchwal , w tym objetych tym procesem. ( k. 133).

Zgodnie z zapisem pod ww. Uchwala wynika iz podjete zostala nastepujacym stosunkiem glosow: :

Zauchwala nr (...) zdnia 19 marca 2013r ,w sprawie zatwierdzenia planu finansowo-gospodarczego na 2013 rok , ktory
stanowil zalacznik nr 1” oddano gloséw 6528, co stanowi 65,28 % glosow. ( k. 142-143, , glosy k.144-146v i k.235-236,
karty do glosowania 156-181)

Za uchwalg nr (...) z dnia 19 marca 2013r ,w sprawie zatwierdzenia wysoko$ci zaliczek za utrzymanie miejsc
postojowych — miesiecznie 112,50 zl na utrzymanie jednego miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym
,» oddano glosow 5779 co stanowi 57,79% ( k. 147, glosy k.148-150v i k.237-238, karty do glosowania 156-181);

Za uchwalg nr (...) z dnia 19 marca 2013r nr (...) ,w sprawie zatwierdzenia zaliczek indywidualnych, ktére stanowily
zalacznik nr 1”7, oddano glosow 6153 co stanowi 61,53% . (k. 155v, glosy k.151-153 i k.239-240, karty do glosowania
156-181);



Za wspoétwlascicieli garazu Nr (...) nie zostal oddany jeden uzgodniony glos. Udzial ten jest niewielki i nie ma
wplywu na wynik glosowania, bo odpowiada 0.0047%, podobnie jak udzialy pozostalych wyodrebnionych garazy we
wspdlnocie — w sumie 4,42%

Pismem z dnia 25 kwietnia 2013 r., doreczonym w dniu 6 maja 2013 r., strona pozwana poinformowala powoda
o podjeciu w trybie mieszanym ww uchwal. Pismo to zawieralo wykaz wszystkich uchwatl oraz jednoczesnie strona
powodowa zostala poinformowana o zmianie zaliczek miesiecznych - oplat za posiadane miejsca garazowe w sumie
1.012,50 zl od dnia 1 maja 2013r pismem z dnia 30 kwietnia2013r (k.201i21)

Wspolposiadacze garazu wielostanowiskowego nie sg obcigzani miesiecznymi zaliczkami indywidualnymi za media,
czyli centralne ogrzewanie, zimna wode, ciepla wode ani wywoz nieczystoSci. W zwigzku z powyzszym powddka
nie jest obciazana zaliczkami za media indywidualne. Powddka ponosi tylko koszty utrzymania przynaleznych im
miejsc postojowych na terenie tej nieruchomos$ci wspolnej, z ktérych korzystaja na wylgcznoéé w wysokosci 112,
50 zt za jedno stanowisko od 1 maja 2013r , co za 9 punktéw daje miesieczng oplate 1012,50 zi. . Zdaniem
pozwanej ma ona prawo i obowiazek ustalaé koszty utrzymania czeéci wspdlnych , w tym stanowisk postojowych w
garazu dwupoziomowym , bo zatrudnia uslugodawcéw do sprzatania , konserwacji urzadzen , systemu ppoz, bram
wjazdowych , ochrony , ubezpiecza , pokrywa koszty energii i jest umocowana do zawierania uméw zwigzanych
z utrzymaniem cze$ci wspolnych. Natomiast wedlug twierdzen powoda narzucona mu oplata nie odzwierciedla
faktycznych kosztow utrzymania tych miejsc i jest zdecydowanie zawyzona oraz nie zauwazono aby wzrosly koszty
administrowania albo utrzymania tych czeéci wspolnych , zwlaszcza z tytulu ochrony ,a gdyby ustalono ja od udziatu to
dla powodowej Spotki stawka wynosilaby po ok. 10 zl miesiecznie od kazdego miejsca garazowego ( zeznania $wiadka
T. C. k. 384iJ.J.k.392)

W dniu 3 kwietnia 2015 r. strony zawarly Porozumienie, w ktérym powo6d uznal dlug z tytulu oplat za wylgczne
korzystanie z miejsc postojowych oznaczonych nr (...) i postanowil uregulowac zadluzenie wobec pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej poprzez sprzedaz przystugujacego mu udzialu w nieruchomosci wspolnej i przekazanie uzyskanych z
tego $rodkdéw Wspolnocie na poczet dlugu. Na date wyrokowania powod splacit cale swoje zobowiazanie i nie jest juz
dluznikiem Wspolnoty ,a nadto sprzedal udzialy i przestal by¢ czlonkiem pozwanej (porozumienie z dnia 3 kwietnia
20151. k 331-332 i umowa sprzedazy - Akty Notarialne z 18.05.2015r rep. A. nr (...), nr (...), nr (...) orazz 20.05.2015r
Re. Anr (...) k.333-372)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentoéw, zlozonych przez strony , a takze
niekwestionowanych o$wiadczen stron i okolicznosci bezspornych. Tre$¢ ztozonych dokumentéw byla pomiedzy
stronami niesporna w szczegélno$ci — w zakresie istotnej tre$ci zaskarzonych uchwaly. Sad opart sie takze na
zeznaniach §wiadkow J. J. ( k.392) i T. C. ( k.384), ktorzy przedstawili okoliczno$ci zwigzane z wysoko$cig kosztéw
utrzymania miejsc postojowych w pozwanej Wspodlnocie, obciazania nimi wspotwlascicieli lokalu garazowego, jak i
omo6wili infrastrukture nieruchomosci wspodlnej. Zeznania te byly spdjne, logiczne i wzajemnie sie uzupelnialy.

Pozostale wnioski dowodowe zostaly oddalone na podstawie art. 227 k.p.c. W ocenie Sadu, dowody w postaci
dokumentow zgromadzonych w toku postepowania byly wystarczajace do rozstrzygniecia niniejszego powbddztwa,

za$ okoliczno$ci, ktore strony chcialy wykazaé poprzez przeprowadzenie dowoddw nieuwzglednionych przez Sad min.
opinii bieglego sadowego d/ s zarzadzania nieruchomos$ciami , pozostawaly bez wplywu na toczace sie postepowanie.

Sad zwazyl, co nastepuyje:
Powodztwo jest zasadne czeSciowo .

Rozpoznajac niniejszg sprawe Sad w pierwszej kolejnosci badal czy pozew zostal wniesiony przez uprawnionego .
Zgodnie z art. 25 ust. 1 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali t.j. Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903
ze zm. zwang dalej u.w.l. tylko wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu. Bezwatpienia powodowa Spodlka
byla na dzien wytoczenia powddztwa czlonkiem pozwanej posiadajac udzial 9/28 w jednym z lokali garazowych



tworzacych te wspdlnote. Dopiero w toku procesu , w maju 2015t przestala by¢ czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej
(...) na skutek zbycia jej posiadanych udzialow . Zaskarzone uchwaly podjete zostaly w 2013 roku i dotyczyly
wezedniejszego okresu rozliczeniowego, a zatem rozstrzygniecie w zakresie zgloszonego powodztwa, jak stusznie
podnosila strona powodowa , moze mieé znaczenie ksztaltujace dla ewentualnych obowiazkéw platniczych i rozliczen
pomiedzy stronami m.in. roszczenia powodki o zwrot nadplaty kwot uiszczonych na rzecz pozwanej za ten sporny
okres. Zwlaszcza iz powodowa spoétka nie zrzekla sie wobec pozwanej zadnych roszczen z tego tytutu . Sporng kwestie
legitymacji czynnej powoda na dzieh rozstrzygania sporu nalezalto rozstrzygnaé an korzy$é powoda . W mysl art. 316
81 k.p.c. Sad przy wyrokowaniu bierze pod uwage stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy . Bezsprzecznie
powdd nie jest juz czlonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej , a nadto poza sporem jest iz strony zawarl
porozumienie w ramach ktoérego powdd wraz ze sprzedaza swoich udzialéw dokonat ze strona pozwang rozliczenia
z tytulu zaleglo$ci za posiadane miejsca garazowych i pozwana cofnela powddztwo w sprawie przeciwko Spobice (...)
o zaplate . Tym niemniej , w ocenie Sadu , orzeczenie w niniejszej sprawie moze nie$¢ skutki finansowe dla powoda
to podniosta strona.

Rozpoznajac sprawe Sad w pierwszej kolejnosci stwierdzil takze , iz pozew zostal wniesiony w terminie ustawowym,
zgodnie z art. 25 ust. 1a u.w.l. Powo6d otrzymal, bowiem informacje o podjeciu zaskarzonych uchwal w dniu 6 maja
2013 1., za$ powddztwo zostalo wniesione w dniu 24 czerwca 2013 r.

Nastepnie nalezalo zbadaé czy spelnione zostaly wymogi formalne, potrzebne do podjecia uchwaly przez wspoélnote
mieszkaniowa, okreslone w ustawie o wlasnoSci lokali, przy podejmowaniu uchwal w szczegélnosci odniesé sie
do zarzutu powoda albowiem w tej sprawie merytoryczne rozstrzygniecie niniejszego sporu zalezy réwniez od
skutecznoSci glosowan nad zaskarzonymi uchwalami. Zdaniem Sadu takze wymogi formalne okreslone w ustawie o
wlasno$ci lokali zostaly spelnione przez strone pozwang przy podejmowaniu zaskarzonych uchwat.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlaScicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspolnag lub w inny spos6b narusza jego interesy . Przy tym strona powodowa wniosla tez o ustalenie
nieistnienia uchwal, bowiem niewlasciwy jej zdaniem sposob liczenia gloso6w poprzez np. doliczenie udzialow w
garazach wielostanowiskowych pozostajacych we wspotwlasnos$ci, spowodowalby , ze zadna z objetym niniejszym
postepowaniem uchwatl nie zostala podjeta . Uchwata wspoélnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganego statutem
quorum lub bez wymaganej wiekszoSci gloséw jest uchwala nieistniejaca (wyrok Sadu Najwyzszego I CK 336/05).
Uchwala taka moze by¢ skarzona jedynie w trybie art. 189 k.p.c., nie za$ art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z normg wyrazong w art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaly wspdélnoty zapadaja wiekszo$cig glosow liczong co
do zasady wiekszo$ciag udzialbw w nieruchomo$ci wspolnej .Przy czym prawo glosu wynikajace z udzialu w
nieruchomoé$ci wspdlnej zwiazanego z odrebna wlasnoécig lokalu przystluguje niepodzielnie wspotwlascicielowi tego
lokalu. Prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomos$ci wspolnej zwigzanego z odrebng wlasnos$cig lokalu
przystuguje niepodzielnie wspdlwlascicielom tego lokalu ( Uchwala Sadu Najwyzszego 111 CZP 82/12) Oznacza to ,ze w
glosowaniu nad uchwalami wspolnoty powinien bra¢ jeden przedstawiciel wspotwlascicieli lokalu glosujacy w sposéb
uzgodniony miedzy nimi, a w razie niemoznos$ci wypracowania jednolitego stanowiska wspotwlasciciele moga zwrocié
sie do sadu by rozstrzygnal spér majac na wzgledzie interesy wszystkich wspotwlascicieli ( Wyrok Sadu Apelacyjnego
V ACa 533/12 LEX 1286524 )

Zatem nalezalo odnies¢ sie do przedstawionego przez obie strony sposobu liczenia glosow cho¢ stusznie podnosilta
pozwana ,ze pozew zawiera sprzecznosci bowiem powoddka z jednej strony zarzuca pozwanej iz nie mogla glosowaé
gdyz nie otrzymala kart do glosowania nad zaskarzonymi uchwalami a z drugiej strony ,ze argumentowala ,ze
wspoltwlasceiciele lokalu garazowego oddaja 1 uzgodniony glos bo udzial ten jest niepodzielny a wiec nie moga glosowac
kazdy z nich odrebnie ani udzialow ich w garazu nie mozna dolicza¢ do ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej z
tytulu posiadania lokali mieszkalnych.



Na gruncie tej sprawy oznacza to ,ze wspotwlasciciele lokalu garazowego powinni zajmowaé jedno stanowisko w
glosowaniu nad uchwatami , a w braku zgody zwrdécié sie o rozstrzygniecie do sadu ( Uchwala SN ITICZP 82/12) .

Jest tu 5 wyodrebnionych lokali garazowy lecz za kazdy z nich jest oddawany 1 glos i w sumie stanowia niewiele dzialow
w pozwanej i co bylo bez wplywu na wynik glosowania w tej sprawie.

Jak wyzej juz wskazano, u.w.l. nakazuje liczenie gloséw udzialami wlascicieli. Wspolnote tworza wlasciciele wszystkich
lokali — mieszkalnych i niemieszkalnych. Ich udzialy odnoszg sie do nieruchomosci wspélne;j.

W ocenie Sadu zarzut nieprawidlowego policzenia glosow nad zaskarzonymi uchwalami nie zostal udowodniony ,
ani tym samym ,Ze pozwana blednie doliczyla do gloséw wlascicieli lokali mieszkalnych i uzytkowych .Watem wynik
glosowania nad zaskarzonymi uchwalami uzyskany przez pozwana na poziomie jest zdaniem Sadu prawidlowy. Listy
ikarty do glosowania wskazuja, ze glosujacy wlasciciele lokali mieszkalnych , uzytkowych i garazowych bezposrednio
lub poprzez pelnomocnikéw oddali glosy dysponujac ponad 50% udzialami za podjeciem kazdej uchwal.

Zdaniem Sadu wymogi formalne okreSlone w ustawie o wlasno$ci lokali zostaly przez pozwang spelnione przy
podejmowaniu zaskarzonych uchwal.

Zatem dalej nalezalo zanalizowanie czy sporne uchwaly nie naruszaja art. 25 u.w.l. , w szczegblnosci prawa powoda .

W niniejszej sprawie strona powodowa podniosla, iz zaskarzona uchwala jest niezgodna zar6éwno z przepisami
obowigzujacego prawa, zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, jak réwniez narusza interes powoda,
jako czlonka wspolnoty. Powod, jako podstawe swojego roszczenia wskazat art. 13 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 2 oraz art.
22 ust 2 ustawy o wlasnoSci lokali.

Wobec tego na gruncie tej sporne bylo miedzy stronami czy obcigzenie stanowisk garazowych stalg oplata od miejsca,
a nie wedtug udzialu jak podnosila powodka bylo zasadne , a w tym za ich ochrone .

W ocenie Sadu powolane przez powoda okolicznoéci uzasadniaja uchylenie uchwaly nr. (...) , gdyz naruszaja ona
art. 12 ust. 2 u.w.l.. Pomimo ustalenia podzialu quoad usum jako sposobu korzystania z czeSci wspdlnej nie moze
to powodowa¢ zlamania zasady w nim okreslonej , zgodnie z ktéorym pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw , w tym samym stosunku wla$ciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej w cze$ci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach .
Zatem Sad podzielil stanowisko powoda ,ze uchwala nr (...) jest niezgodna prawem i narusza jego interes powoda
skoro nalicza jednakowa oplate od kazdego miejsca garazowego 112,50 zt w oderwaniu od posiadanego udzialu w
nieruchomos$ci wspdlnej. Podobne stanowisko zajmuje orzecznictwo ( min. Sad Apelacyjny w Warszawie w sprawach
I ACa 331/12,1 ACa 1080/13)

Sad nie dopatrzyl sie naruszenia pozostatych przepisow wskazanych przez strone powodowa. W szczego6lnosci ww
uchwala nie narusza art. 13 ust.1 ani art. 22 ust.2 u.w.l. , albowiem dbato$c i ochrona czesci wspoélnych czyli miejsc
garazowych nalezy do pozwanej .

Dlatego tez Sad stwierdzil, iz powolane przez powoda okolicznoéci nie uzasadniajg uchylenie uchwaty nr (...) w zakresie
Zalacznika nr 1 punkt 12. Wprawdzie jest tu oszacowany roczny koszt ochrony 62 miejsc postojowych w garazu
wielostanowiskowym na 13.400 zt , co wskazywaloby na miesieczny koszt ochrony jednego takiego miejsca na kwote
ok. 18 zl. Jednak to wcale nie oznacza aby zostaly ustalone zaliczki z tytulu ochrony w tej wysokosci , bo ten koszt
moglby zostac pokryty w caloéci lub znacznej czeéci np. z pozytkdéw wspolnoty .

Natomiast odno$nie uchwaly nr (...) zarzuty powoda sa chybione , gdyz nie dotycza powodowej Spolki , ktory nie
uiszcza zaliczek indywidualnych za media a jedynie oplate na podstawie uchwaly nr (...) za wylaczne korzystanie z
miejsca garazowe na terenie nieruchomosci wspolnej. Nie ma wiec interesu prawnego w jej zaskarzeniu . Nadto wywoz



$mieci rozliczany jest wg. regulujacej te kwestie ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach i oplaty ustalone;j
przez (...). W., podwyzszona stawka dotyczy lokali ustugowych a nie garazowych , za$ c.o. woda zimna i podgrzanie -
stawki wg. zuzycia a w czeSciach wspoélnych rozliczane wg. udzialow.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. majac na uwadze wynik procesu, zasadzajac od powoda
na rzecz pozwanej Wspoélnoty ktora wygral niniejszy proces w 2/3 w tym . Strona powodowa poniosta koszty procesu
917zt / w tym oplata od pozwu 600 zt , oplata od zazalenia 30 zl, wynagrodzenia pelnomocnika procesowego radcy
prawnego wedlug stawki minimalnej zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu - Dz. U. 2013 poz. 490 t.j . w I instancji -180 zli w
postepowaniu zazaleniowym -90 zl, a takze oplata skarbowa 17 zl, jaka strona powodowa uiécila od udzielonego ww.
pelnomocnictwa procesowego/, zas pozwany 287zl / 180 zl wynagrodzenie pelnomocnika zgodne z taksa radcowska
przed sadem I instancji i 90 z w postepowaniu zazaleniowym oraz 17 z} oplaty skarbowej / . Zatem powodowi od
pozwanego nalezalo sie 305,70 zl , a pozwanemu od powoda 191,40 zl czyli po kompensacie strona pozwana ma
zaplaci¢ powodowej spolce 114,30 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Majac na uwadze powyzsze , Sad na mocy przytoczonych przepisow orzekt jak w sentencji wyroku.



