Sygn. akt I ACa 523/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 grudnia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Edyta Buczkowska-Zuk (spr.)
Sedziowie: SSA Agnieszka Soltyka
SSA Danuta Jezierska
Protokolant: sekr. sadowy Karolina Baczmaga

po rozpoznaniu w dniu 29 grudnia 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa K. W.i M. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.

o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 20 kwietnia 2016 roku, sygn. akt I C 1371/15

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytutem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA D. Jezierska SSA E. Buczkowska-Zuk SSA A. Soltyka

Sygn. akt I ACa 523/16

UZASADNIENIE

M. W. i K. W. pozwem zlozonym w dniu 24 listopada 2015r., skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej
nieruchomoé$ci budynkowej przy ul. (...) w S. wniesli o uchylenie uchwaly pozwanej nr (...) z dnia 7 pazdziernika 2015r.
oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodoéw kosztéow postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych i oplaty od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 z.

W uzasadnieniu strona powodowa podniosla, iz w dniu 7 pazdziernika 2015 roku wlasciciele lokali w nieruchomoSsci
wspolnej, w drodze indywidualnego zbierania gloséw podjeli uchwale nr (...) w sprawie ponoszenia wszelkich kosztow



przez wlascicieli lokali uzytkowych zwigzanych z utrzymaniem ciagu pieszych wraz z przyleglymi donicami ozdobnymi,
slupami o$wietleniowymi od strony lokali uzytkowych, a koszty zwigzane z utrzymaniem ciagu pieszych (naprawa
biezaca) bedg obcigzaé fundusz eksploatacyjny lokali uzytkowych. Pisemna informacja o podjeciu powyzszej uchwaly
doreczona zostala powodom w dniu 14 pazdziernika 2015 roku. Powodowie zarzucili, ze zaskarzona uchwala jest
niezgodna z przepisami prawa tj. art. 12 § 3 ustawy o wlasnosci lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lng oraz interes powodéw. Na podstawie powyzszego przepisu, wlasciciele lokali uzytkowych
moga zosta¢ zobowiazani do uiszczenia wyzszych oplat na utrzymanie nieruchomo$ci wspdlnej, ale skuteczne
podjecie uchwaly przez wlascicieli lokali w tym przedmiocie wymaga koniunkcyjnego spelienia trzech przestanek:
uchwala moze dotyczy¢ jedynie wlascicieli lokali uzytkowych, lokal uzytkowy jest faktycznie wykorzystywany na
prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, istnieje zwiazek przyczynowy pomiedzy sposobem korzystania z lokalu
uzytkowego a przyczynieniem sie do zwiekszenia ucigzliwosci lub wyzszych kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspoélnej. W razie niespelnienia wskazanych wyzej, lacznie, trzech przeslanek, zastosowanie mie¢ winna ogo6lna
zasada zwigzana ze wspolkorzystaniem i ponoszeniem wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej przez wszystkich wspélwlascicieli. W ocenie powodow podjeta uchwala jest niezgodna z przepisami
prawa, bowiem na wlascicieli lokali uzytkowych nalozono obowigzek ponoszenia wszelkich kosztéw zwiazanych z
utrzymaniem wyodrebnionej czesci nieruchomoéci wspélnej. Wskazali, ze pozwana dowolnie uznala, iz wlasciciele
lokali uzytkowych sa wylacznie odpowiedzialni za ponoszenie kosztéw utrzymania czesci nieruchomoséci wspolnej
w sytuacji, gdy cigg pieszy stanowi integralng cze$¢ konstrukeyjng budynku (nieruchomosci wspélnej). W ocenie
powodow zaskarzona uchwala narusza takze zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna. Obciazenie
wlascicieli lokali uzytkowych obowiagzkiem wynikajacym z zaskarzonej uchwaly jest niecelowe i stanowi wyraz
nierzetelnoSci. Ponadto zaskarzona uchwata narusza réwniez interesy powodow, bowiem godzi w dobre obyczaje i
stoi w sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomoéci w S. przy ul. (...) w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie
powodztwa w caloSci i zasadzenie od powodow na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wskazala, ze w sklad nieruchomosci przy ul. (...) w S. wchodza
nieruchomoéci mieszkalne, uzytkowe oraz garaze. Lokale mieszkalne posiadaja wejécia do nieruchomosci od frontu
budynku (tzn. od ul. (...) w S.), natomiast dziewie¢ lokali uzytkowych posiada wejscia od frontu budynku oraz od tytu
(podworza), do ktérych prowadzi sporny ciag pieszych, gdyz w lokalach uzytkowych ich wlasciciele prowadza r6znego
rodzaju dzialalnoé¢ gospodarcza i ich klienci, aby dotrzeé¢ do lokali uzywaja ciggu pieszych. Pozwana zakwestionowala
stanowisko zawarte w pozwie, iz przedmiotowa uchwala numer (...) z dnia 7 pazdziernika 2015r. jest niezgodna z
przepisami prawa tj. art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoSci lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna oraz narusza w inny sposob interes powodoéw. Pozwana wskazala, ze zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali nieruchomos$é wspoélng stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylgcznie
do uzytku wlascicieli lokali, tymczasem cigg pieszych stluzy wylacznie do uzytku wlascicieli lokali uzytkowych,
gdyz tylko oni korzystaja z niego, dzieki temu posiadaja drugie wejécie do budynku, z ktérego korzystaja klienci
lokali uzytkowych. Zdaniem pozwanej nie mozna uznac ciagu pieszych za cze$¢ wspo6lna nieruchomosci. Ponadto
pozwana podniosla, ze ta czes$é nie jest wymieniona w aktach notarialnych czlonkéw wspolnoty posiadajacych lokale
mieszkalne badz garaze. Z elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) wynika, iz cze$ciami wspdlnymi czlonkéw pozwanej
sg fundamenty, mury, dachy, klatki schodowe, schody, piwnice, pralnie, suszarnie, wézkownie oraz pomieszczenia
i urzadzenia nie stuzace wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Zatem w pojeciu czeéci wspdlnych nie miesci sie
ciag pieszych, ktory nie stuzy do uzytku ogoélu wiascicieli, a jedynie wlascicieli lokali uzytkowych. Ciag pieszych
oraz donice z nasadzeniami jak i o$wietlenie stuza wylacznie wladcicielom lokali uzytkowych, a nadto utrzymanie
ciggu pieszych powoduje ucigzliwoéci dla pozwanej oraz zwieksza koszty utrzymania nieruchomoéci wspdlne;j.
Do uciazliwoéci nalezy wzmozony ruch klientéw udajacych sie do lokali handlowych (za$miecanie i intensywne
zuzywanie elementéw wspoélnej infrastruktury, zwiekszona iloé¢ $mieci sktadowanych do wspdlnych pojemnikéow),
emisja halasow, zanieczyszczen réznego rodzaju, zapachéw oraz ruch i ucigzliwosci dokonywane przez klientéw lokali
ustugowych. Pozwana zaprzeczyla, iz ciag pieszych stanowi integralna cze$¢ budynku (nieruchomosci wspolnej), nie
jest z budynkiem trwale polaczony, bowiem ciag pieszych zostal dobudowany i powiekszono dzialke o szeroko$é
ciggu pieszych. Pozwana podniosla, ze podjecie uchwaly numer (...) lezy w interesie pozwanej, albowiem utrzymanie



ciggu pieszych, donic z zielenia oraz latarni nie bedzie obciazalo wszystkich czlonkéw pozwanej, co pozwoli poczynic
oszczednoSci. W dniu 24 czerwca 2015r. czlonkowie pozwanej podjeli uchwale nr (...) w sprawie przekazania pelnej
odpowiedzialnoéci za pielegnacje terenéow zielonych wokol budynku wspoélnoty mieszkaniowej odpowiednio do
przypisanego segmentu nieruchomosci, dodatkowo wiasciciele lokali uzytkowych zobowigzani sa do pielegnacji i
nasadzen w donicach znajdujacych sie w ciggu pieszych od strony lokali uzytkowych. Uchwala nr (...) zostala podjeta
63% udzialow, jest wazna i nie zostala w ustawowo przewidzianym terminie zaskarzona. Pozwana stwierdzila, ze
z ciagu pieszych korzystaja wylacznie wlaSciciele lokali uzytkowych i ich klienci, a nie ogét czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej i dlatego koszty utrzymania roéwniez powinni ponosi¢ wilasciciele lokali uzytkowych, bowiem taki
sposob pokrycia kosztow jest zgodny z dobrymi obyczajami i zasadami wspolzycia spotecznego.

Wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2016 r. Sad Okregowy w Szczecinie uchylil uchwale nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w S. w calo$ci i zasadzit od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. na rzecz powodoéw M.
W.iK. W. kwote 380 zl. tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad ustalil, ze wszyscy wlasciciele lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) tworza
Wspo6lnote Mieszkaniowg. W sklad budynku w S. przy ul. (...), posadowionego na nieruchomosci, dla ktérej Sad
Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczystg nr (...), wchodzi trzydzieSci sze$¢ lokali, w tym 18 lokali mieszkalnych,
9 garazy, 9 lokali uzytkowych. Wlascicielem jednego lokalu uzytkowego s3 M. W. i K. W. na zasadzie wspolnos$ci
majatkowej malzenskiej, a posiadany przez nich udzial wynosi 41/1000.

W dniu 7 pazdziernika 2015r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci budynkowej w S. przy ul. (...), podjeta uchwale
nr (...) w sprawie ponoszenia wszelkich kosztow przez wlascicieli lokali uzytkowych zwigzanych z utrzymaniem ciagu
pieszych wraz z przylegltymi donicami ozdobnymi, slupami o$wietleniowymi od strony lokali uzytkowych. Ustalono,
ze wlasciciele lokali uzytkowych przy ul. (...) w S. beda ponosié¢ wszelkie koszty zwigzane z utrzymaniem ciggu pieszych
wraz z przyleglymi donicami ozdobnymi, stupami o$wietleniowymi od strony lokali uzytkowych (§1) oraz ze koszty
zwigzane z utrzymaniem ciagu pieszych (naprawa biezaca) beda obcigzaé fundusz eksploatacyjny lokali uzytkowych.
Koszty remontowe ciggu pieszych, donic ozdobnych i stupow o$wietleniowych beda pokrywane z odrebnych §rodkow
zgromadzonych przez wlascicieli lokali uzytkowych (§2). Uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania
gloséw i wchodzi w zycie z dniem podjecia. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 61,60 % ogoéhu udzialow wlascicieli,
przeciw uchwale glosowalo 23,20 % ogélu udzialow wlascicieli. O treéci powyzszej uchwaly powodowie zostali
zawiadomieni pismem z dnia 8.10.2015r. doreczonym powodom w dniu 14 pazdziernika 2015 roku.

Spoldzielnia Mieszkaniowa w S. byla wspotwlascicielem nieruchomosci polozonej w obrebie ewidencyjnym - numer
(...) miasta S. przy ulicy (...) powiat (...), wojewodztwo (...), stanowigcej dzialke zabudowana numer (...) o obszarze
0,1419 ha. Dzialka gruntu numer (...) zabudowana jest budynkiem mieszkalno-ustugowym o numerze porzagdkowym
numer (...), ktory sklada sie z lokali mieszkalnych i uzytkowych, z ktérych kazdy moze stanowi¢ przedmiot odrebnej
wlasnoSci. Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej w S. wyrazil zgode na zbycie lokalu uzytkowego o powierzchni 69,23 m2,
polozonego przy ulicy (...) powddce M. W. prowadzacej indywidualng Praktyke Stomatologiczng w S.. Samodzielny
lokal uzytkowy numer (...) na parterze w budynku numer (...) przy ulicy (...) w S. sklada sie z sali sprzedazy,
pomieszczenia socjalnego i we, ma powierzchnie uzytkowa wynoszaca 69,23 m2, z wlasnos$cia tego lokalu zwigzany jest
udzial - w wysoko$ci 41/1000 cze$ci w prawie wlasnoSci cze$ci wspdlnych budynku i urzadzen do wspdlnego uzytku
oraz w prawie wlasnoéci dziatki gruntu numer (...), po czym ustanowiono odrebna wtasnos¢ tego lokalu i w dniu 31
stycznia 2008r. sprzedano go wraz ze zwigzanym ww. udzialem w nieruchomo$ci wspdlnej malzonkom K. J.i M. W.,
ktorzy oswiadczyli, ze nabycia przedmiotowego lokalu dokonuja w zwiazku z prowadzona przez powddke dzialalnoSciag
gospodarcza pod nazwa Indywidualna Praktyka Stomatologiczna. W akcie notarialnym stwierdzono, ze czeSci wsp6lne
budynku stanowia: fundamenty, mury zewnetrzne, mury konstrukcyjne, mury oddzielajace poszczegdlne lokale, dach,
klatki schodowe, schody, piwnice, pralnie, suszarnie, woézkownie oraz inne pomieszczenia i urzadzenia nie shuzace
wylacznie do uzytku wlaécicieli lokali, takie jak: urzadzenia wodno - kanalizacyjne, gazowe, elektryczne, centralne
ogrzewanie, oSwietlenie, itp. Cena przedmiotu umowy wyniosta 206.887,46 zl netto plus podatek od towaréw i ustlug
VAT w stawce 22% w kwocie 45.515,24 zl co stanowi kwote 252.402,70 zl brutto.



W akcie notarialnym lokalu powodéw nie jest wymieniony ciag pieszych (pasaz) w czedciach wspolnych
nieruchomoéci. W mapce geodezyjnej widnieje, ze ciag zostal dobudowany na terenie Gminy. Obecnie ta dziatka
jest czeScig wspolng. Krawedz dzialki nr (...) nalezacej do Gminy Miasto S. jest w odleglosci okoto 2,5 m liczac od
Sciany budynku przy ul. (...). Oznacza to, ze ciag pieszych lacznie z donicami ozdobnymi i stupami o§wietleniowymi
usytuowany jest na dzialce (...) nalezacej do Wspolnoty. Oswietlenie stuzy nie tylko mieszkanicom posesji, ale rowniez
mieszkancom miasta - dojécia do punktéow ustugowych, ale zgodnie z obowigzujacymi przepisami miasto ponosi
koszty utrzymania o$wietlenia teren6w bedacych wylacznie jego wlasno$cig. Dzialka nr (...) jest terenem zielonym,
niezagospodarowanym bez potrzeby dodatkowego oSwietlania. Gmina Miasto S. nie znalazla podstaw do przejecia
obowiazkoéw zwigzanych z utrzymaniem przedmiotowego oSwietlenia.

W dniu 24 czerwca 2015r. czlonkowie pozwanej podjeli uchwale nr (...) w sprawie przekazania pelnej
odpowiedzialnoéci za pielegnacje terenéw zielonych wokot budynku wspélnoty mieszkaniowej odpowiednio do
przypisanego segmentu nieruchomosci, dodatkowo wiasciciele lokali uzytkowych zobowigzani sa do pielegnacji i
nasadzen w donicach znajdujacych sie w ciagu pieszych od strony lokali uzytkowych. Uchwala nr (...) zostala podjeta
63% udzialéw, nie zostala w ustawowo przewidzianym terminie zaskarzona. Uchwalg nr (...) z dnia 27 marca 2014r.
wlasciciele nieruchomosci wspolnej przy ul. (...) w S. zrezygnowali z ponoszenia oplat za udostepnianie miejsca na
umieszczenie reklamy znajdujacej sie na elewacji budynku. Za podjeciem uchwaly nr (...) glosowato 67,60% udzialéw,
a przeciwko 3,70% udzialow.

Sprawa ciggu pieszych byla przedmiotem dyskusji na zebraniu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, ktére odbyto sie
w dniu 24 czerwca 2015r. w S. przy ul. (...) w (...). W zwigzku z tym, Ze kwestia nie zostala rozstrzygnieta na zebraniu
sprawozdawczym, to temat pozostal kontynuowany. Przewodniczaca zaproponowala, aby glosowanie nad decyzja
odbylo sie poprzez podniesienie reki. Trzech wlascicieli, bedacych na zebraniu bylo przeciw podjeciu takiej decyzji,
pozostali zebrani glosowali, ze ciag pieszych nie nalezy do czes$ci wspdlnej nieruchomosci wspoélnoty. W dalszej czesci
zebrania E. G. przedstawila oferty cenowe naprawy ciggu pieszych, ktére nalezy wykonaé ze wzgledu na wpisane jako
zalecenia do wykonania w protokole rocznym budynku. Oferta zlozona przez J. G. na remont ciggu wynosita 1000 z}
oraz dodatkowo za 30 sztuk plytek - 600 zl.

W dniu 07 pazdziernika 2015r. w S. przy ul. (...) w (...), odbylo sie zebranie wspolnoty mieszkaniowej zlokalizowanej
przy (...). Obecnych byto 90,80% udzialow wspotwtascicieli. Na wstepie przewodniczaca H. L. przedstawila zebranym
uchwale w sprawie uniewaznienia uchwaly Nr (...) z dnia 07.10.2015r. w spawie ponoszenia wszelkich kosztow przez
wlascicieli lokali uzytkowych zwigzanych z utrzymaniem ciagu pieszych wraz z przyleglymi donicami ozdobnymi,
shupami o$wietleniowymi od strony lokali uzytkowych. Zabrat glos powdd K. W. ktéry oznajmil, ze na jego
wniosek wraz z pozostalymi wlaécicielami lokali uzytkowych zostala przygotowana powyzsza uchwala oraz zostalo
zorganizowane zebranie wlaScicieli nieruchomoéci. Podal, ze uchwata nr (...) powinna by¢ glosowana na zebraniu
wlaécicieli, a nie w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Przedstawil opinie zarzadzajacego mowiaca o mozliwoSci
niezgodnoSci tresci uchwaly z prawem i naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna oraz
naruszajaca interesy poszczeg6lnych lokatoréw. Zostal poruszony temat ponoszenia kosztéw zwigzany z utrzymaniem
ciggu pieszych na naprawe biezaca obcigzajaca fundusz eksploatacyjny lokali uzytkowych. Ustalono, ze koszty
remontowe ciggu pieszych, donic ozdobnych i stupéw oswietleniowych beda pokrywane z odrebnych $rodkéow
zgromadzonych przez wlascicieli lokali uzytkowych. Przewodniczaca przypomniala, ze na kazdym zebraniu w tym
roku byl poruszany temat odlaczenia ciggu pieszych od czes$ci wspolnej nieruchomosci. Oznajmila, ze zostal zgloszony
pisemny wniosek do zarzadzajacego w tej sprawie i z tego wzgladu uchwala zostala rozpisana w trybie indywidualnego
zbierania glosoéw, natomiast pismo o zorganizowanie zebrania wplynelo w po6Zniejszym terminie. Nastepnie E.
G. wyjasniala czym ro6znig sie koszty ponoszone na biezaca konserwacje, od remontéw na czeSciach wspolnych
nieruchomoéci. Koszty zaplanowane na remonty sa uwzglednione w planie gospodarczym, natomiast na konserwacje
biezaca s3 planowane i rozkladane proporcjonalnie do udzialéw wlascicieli. Jednakze wspodlnota wezesniej podjela
uchwale zgodnie z ktdra zarzad wspolnoty ma prawo wydac¢ 3000 zl na nieplanowane remonty bez podejmowania
odrebnych uchwal. Nastepnie odbyla sie dyskusja pomiedzy r6znica miedzy remontem budynku, a naprawa biezaca
budynku. Przewodniczaca zalicza wymiane plytek na ciggu pieszych jako naprawe biezaca. E. G. wyjaénila, ze koszty



eksploatacyjne i fundusz remontowy dzielone sa na trzy zasoby: mieszkan, lokali oraz garaze. Przewodniczaca
podtrzymala zdanie, ze cigg pieszych jest tylko i wylacznie czeScia wspolna lokali uzytkowych, a nie wiascicieli
mieszkan oraz ze akty notarialne nie uwzgledniaja ciagu jako czeéci przynaleznej do wlascicieli mieszkan. Dojécia do
lokali uzytkowych stuza wszystkim wilascicielom.

Ciag pieszych to dojécie do lokali uzytkowych. Mieszkancy dojScie do budynku maja z jednej strony od klatek
schodowych oraz z drugiej strony od pasazu. Cze$¢ wlascicieli lokali wchodzi z jednej strony, a cze$¢ korzysta z drugiej
strony. Pasaz jest polaczony z budynkiem, znajduje sie po stronie lokali uzytkowych. Cigg pieszych jest uzytkowany
przez wszystkich: zar6wno mieszkancoéw miasta jak i wlascicieli lokali znajdujacych sie w nieruchomosci przy ul.
(...) w S.. Przechodza tam osoby, ktére przemieszczaja sie miedzy posesjami. W lokalach uzytkowych znajduja sie
dwa gabinety stomatologiczne, technik stomatologiczny, do ktérego nie przychodza klienci, gabinet kosmetyczno -
fryzjerski i sg wolne lokale do wynajecia. Pasaz juz w 2012 roku byl w ztym stanie. Wymaga ciaglych napraw, poniewaz
odspaja sie od budynku tj. powstaje szpara miedzy pasazem a budynkiem. Pasaz zostal pokryty §liskimi plytkami, ktére
nie nadajg sie do uzytkowania na przestrzeni otwartej. Po kazdej zimie ulega on degradacji. Pasaz zostal dobudowany
do budynku i w zwiazku z tym, ze od czeSci budynku odchodzi prowadzi to do zalahh budynku. W 2013 roku zostata
podjeta decyzja na zebraniu, zeby pasaz naprawi¢, poniewaz przechodza przez pasaz ludzie. Zostala podjeta uchwata i
w 2014 roku pasaz zostal naprawiony. Koszty naprawy pasazu zostaly poniesione z funduszu remontowego wszystkich
wlascicieli nieruchomosci. Z biegiem czasu po dokonaniu przegladu wymagana jest kolejna naprawa plytek. Zarzad
wspolnoty szukal firmy, ktéra miala zaja¢ sie naprawg, a koszt naprawy wyniést 2000 zt. W 2014 roku ponownie trzeba
bylo naprawié pasaz. We wspolnocie jest jeden fundusz remontowy, ktory jest podzielony na lokale mieszkalne, garaze
ilokale uzytkowe. Ogoélem stan funduszu remontowego Wspoélnoty w 2014r. wynosit 45.529,93 z}. Do chwili obecnej
remonty pasazu byly pokrywane z funduszu remontowego wspolnoty, ktory stuzy do remontu czesci wspdlnych.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalit w oparciu o dokumenty, ktérych wiarygodno$¢ nie budzi watpliwo$ci
i nie byla kwestionowala przez zadna ze stron oraz zeznania $§wiadka, powoda i strony pozwanej. Sad nie znalaz}
zadnych podstaw do kwestionowania wiarygodnosSci wskazanych zeznan ktore byly ze soba zgodne, a nadto znalazly
potwierdzenie w przedlozonej dokumentacji.

Powo6dztwo o uchylenie uchwatly wspolnoty mieszkaniowej znajduje oparcie w regulacji art. 25 ustawy z dnia 24
czerweca 1994r. o wlasnoéci lokali Dz.U. 2000.80.903 j.t. ( zwanej dalej u.w.l.). Zgodnie z treScig przywolanego
przepisu wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Powodztwo to moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od podjecia
uchwaly ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

W niniejszej sprawie nie budzilo watpliwosci, iz strona powodowa wnoszac pozew do Sadu w dniu 24 listopada 2015r.,
zachowala ustawowy zawity termin 6 tygodni do wytoczenia niniejszego powodztwa. Przedmiotowa uchwala podjeta
zostala w drodze indywidualnego zbierania gloséw a powodowie zostali zawiadomieni o jej treéci pismem z dnia 8
pazdziernika 2015r. doreczonym w dniu 14 pazdziernika 2015r., a zatem termin 6 tygodni mijal dnia 25 listopada
2015r1. W tych okoliczno$ciach wniesienie pozwu przed uplywem ostatecznego terminu nalezy uznaé zachowanie przez
powoddow w/w zawitego terminu. Pozwana okoliczno$ci wniesienia pozwu w terminie nie kwestionowatla.

Sad wskazal, iz przedmiotem powddztwa wytoczonego w trybie art. 25 u.w.l. jest zadanie uchylenia przez Sad uchwatly
wspolnoty mieszkaniowej, a wiec inne uksztaltowanie stosunkéw prawnych niz podjete w zaskarzonej uchwale. Jako
pierwsza podstawe powodztwa o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej art. 25 u.w.l. wymienia niezgodno$é
uchwaly z przepisami prawa. Niezgodnoé¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z
wad postepowania prowadzacego do jej podjecia. Wlasciciel lokalu moze wiec zglaszaé zar6wno zarzuty merytoryczne,



dotyczace uchwaly, jak i formalne. Pozostale podstawy powddztwa o uchylenie uchwaly stanowia: okoliczno$c
naruszenia interesu czlonka wspdlnoty (np. poprzez jego pokrzywdzenie) oraz zarzut niegospodarnosci.

To na stronie wnoszacej o uchylenie uchwaly, zgodnie z zasada kontradyktoryjnosci procesu wynikajaca z art. 6 k.c.
w zw. z art. 232 k.p.c. spoczywa ciezar wykazania zaistnienia przestanki niezgodno$ci z prawem zaskarzonej uchwaty
i naruszenia uzasadnionego interesu wlascicieli lokali.

Strona powodowa zaskarzonej uchwale zarzucila niezgodno$c z przepisami prawa oraz naruszenie interesu wtascicieli
lokali. Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa i stwierdzila, ze zaskarzona uchwala
nie narusza przepisOw prawa tj. art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali, ani zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lng oraz interesu powodéw. Zaskarzona uchwala nr (...) zostala podjeta w przedmiocie
ponoszenia kosztéw utrzymania ciagu pieszych przez wiascicieli lokali uzytkowych, bowiem zdaniem pozwanej
wylacznie wlasciciele lokali uzytkowych i ich klienci korzystaja z pasazu. Pozwana podnosila, ze nie mozna uznaé
ciggu pieszych za czeS¢ wspo6lng nieruchomosci, bowiem ta czesc nie jest wymieniona w aktach notarialnych cztonkow
wspolnoty posiadajacych lokale mieszkalne badz garaze.

W ocenie Sadu rozwazenia wymagalo czy cigg pieszych znajdujacy sie przy budynku nalezy do czesci wspolnych
nieruchomosci i kto powinien ponosié koszty jego utrzymania i konserwacji.

Majac na uwadze zarzuty podniesione w toku procesu przez obie strony Sad w pierwszej kolejnoéci stwierdza, ze
zaskarzona uchwala narusza przepisy prawa i interesy powoda jako wlaSciciela lokalu, bowiem réznicuje sytuacje
wlascicieli w zalezno$ci od typu posiadanego lokalu i tylko na wlascicieli lokali uzytkowych naklada obowiazek
poniesienia kosztéw utrzymania ciggu pieszych.

Przepis art. 1 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali okreéla miedzy innymi prawa i obowiazki wlascicieli lokali oraz zarzad
nieruchomoécia wspoélng, nakazujgc w zakresie nie uregulowanym ustawa do wilasnoéci lokali stosowaé przepisy
Kodeksu cywilnego (ust.2). W my$l art. 3 i 4 u.w.l. wyodrebniony lokal korzysta w pelni z prawa wlasnosci ( a wiec
w rozumieniu art. 140 k.c.) natomiast cze$ci nieruchomo$ci nie objete tym prawem stanowia tzw. cze$¢ wspo6lng
nieruchomoéci, w ktoérej poszczegdlni wlasciciele lokali partycypuja na zasadzie wspotwlasnoéci ( w rozumieniu art.
195 k.c.) w stosunku do przypadajacych na ich rzecz udzialdbw w nieruchomosci wspolnej. Z celu, ktéoremu stuzy
nieruchomos$é wspoélna, wynika, ze istnieja takie czeSci budynku i gruntu, ktére nie moga by¢ wylaczone z zakresu
nieruchomo$ci wspélnej, a zatem musza by¢ objete wspotwlasnoScia. Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. wlaéciciele
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach w stosunku do ich udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej. Wyjatek od tego zasady
zostal wprowadzony w art. 12 ust. 3 u.w.l., w mysl ktérego uchwala wilascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z
tytulu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspo6lnej wobec wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob
korzystania z tych lokali. Wlasciciele tworzacy pozwang wspolnote byli wiec uprawnieni do ustalenia w stosunku do
wlascicieli lokali uzytkowych zwiekszenia obciazenia kosztami zwigzanymi z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, o
ile spelniony zostalby wynikajacy z art. 12 ust. 3 in fine u.w.l. warunek, zeby zwiekszenie obciazen uzasadnial sposéb
korzystania z lokali uzytkowych. Zwiekszenie wysoko$ci oplat w uchwale wlaécicieli jest wtedy dopuszczalne, jezeli
koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej wiazace sie z eksploatacja lokalu uzytkowego sa rzeczywiscie wieksze.
Sad Okregowy podziela stanowisko wyrazonego w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 6 kwietnia 2011 r.,
I ACa 23/11 (niepubl.), ze zwiekszenie obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci
wspolnej musi mie¢ zwigzek z takim sposobem uzywania ich lokali, ktéry powoduje zwiekszenie kosztoéw utrzymania
nieruchomoéci, a takze musi by¢ proporcjonalne do tych wyzszych kosztoéw. Nie mozna zwiekszy¢ obciazen wiascicieli
lokali uzytkowych nadmiernie, bez zadnego zwiazku z wplywem uzywania ich lokali na wzrost kosztéw utrzymania
nieruchomo$ci wspoélnej, nie mozna takze zwiekszy¢ obciazen wiascicieli lokali bez powodu, tylko dlatego ze w
nieruchomosci sg lokale uzytkowe, mimo ze w poréwnaniu z lokalami mieszkalnymi w zaden sposéb nie wplywaja one
na wzrost kosztéw utrzymania wspoélnej nieruchomosci. Sad Okregowy podziela takze stanowisko Sadu Najwyzszego
zawarte w wyroku z dnia 20 czerwca 1997 r., I CKN 226 /97 (OSNC 1998, Nr 1, poz. 6), gdzie wskazano, ze zwiekszenie
obciagzen (zaliczek) z tytulu kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspdlna w stosunku do wlascicieli lokali uzytkowych



musi by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami ponoszonymi na nieruchomos$é¢ wspdlna w zwiazku z funkcjonowaniem
ich lokali uzytkowych i musi pozostawa¢ w proporcji do tych wiekszych kosztdw zarzadu nieruchomoscia wspélna.
Podkreslenia wymaga, ze zaskarzona uchwala w calosci obcigza kosztami wilascicieli lokali uzytkowych a nie tylko
zwieksza ich obcigzenie, co jest w ocenie Sadu niezgodne z prawem.

Sad podkreslil, ze co prawda ciag pieszych zostal dobudowany do nieruchomosci przy ul. (...) na potrzeby dojscia
do lokali uzytkowych, znajdujacych sie z jednej strony budynku, ale korzystaja z niego nie tylko ich wlasciciele ale
wszyscy mieszkancy. Ponadto sporny pasaz stanowi jedno z dwoch dojé¢ do budynku dla jego mieszkancow. Czesé
os6b zamieszkujacych w nieruchomoéci wchodzi z jednej strony od klatek schodowych, a czesé korzysta z drugiej
strony tam gdzie znajduje sie pasaz. Wskazaé nalezy, ze pasaz jest polaczony z budynkiem, znajduje sie po stronie
lokali uzytkowych. Ciag pieszych jest uzytkowany przez wszystkich zar6wno mieszkancéw miasta jak i wlasScicieli lokali
inie tylko tych uzytkowych, poniewaz stanowi przej$cie pomiedzy posesjami. W zwigzku z tym, ze pasaz zostal pokryty
plytkami o slabej trwalo$ci, ktére nie powinny byé uzywane na otwartej przestrzeni, jego stan techniczny z roku na
rok ulegal pogorszeniu. Ciagg pieszych od 2012 r. wymagal remontéw, poniewaz odstawal od budynku, tworzyly sie
dziury miedzy pasazem a budynkiem, co prowadzilo to do zalan budynku, a szczegélnie piwnic i garazy. Zauwazy¢
nalezy, ze dotychczas naprawy pasazu byly dokonywane z funduszu remontowego wspdlnoty i bylo to uzasadnione
tym, ze korzystaja z niego wszyscy mieszkancy i jego stan ma wplyw na stan piwnic i garazy. Wspolnota posiada
fundusz remontowy, z ktérego moze czerpac $rodki na naprawe pasazu. W zwigzku z tym, ze ciag pieszych jest czeScia
wsp6lna to za jego stan techniczny odpowiada wspdélnota mieszkaniowa funkcjonujgca w danym obiekcie, niezaleznie
od tego, przy ktorych lokalach sie znajduje i czy dany wlasciciel faktycznie z niego korzysta. To, ze ciag pieszych nie
zostal wymieniony w akcie notarialnym to nie przesadza o tym, ze nalezy on wytacznie do uzytku wlascicieli lokali
uzytkowych.

Zdaniem Sadu zaskarzona uchwala narusza nie tylko uzasadniony interes wlascicieli lokali uzytkowych, bowiem
naklada na nich obowigzek ponoszenia znacznie wyzszych oplat na fundusz remontowy jest takze niezgodna z
przepisami prawa. Zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazuje, ze czesci nieruchomogci ktérych dotyczy
zaskarzona uchwala sa cze$ciami wspdlnymi i nie sa przeznaczone do wylacznego uzytku tylko i wylacznie wiascicieli
lokali uzytkowych, co wynikalo zaréwno z zeznan przestuchanych w toku postepowania oséb: §wiadka E. G., powoda K.
W. jak i czlonkow zarzadu pozwanej J. S. i H. L.. W zwiazku z powyzszym brak jest podstaw do obcigzania wszystkimi
kosztami tylko wlacicieli lokali uzytkowych. Ponadto z pisma Wydzialu Inzynierii i Ochrony Srodowiska z dnia
27.05.2014r. i mapy geodezyjnej wynika, ze ciag pieszych lacznie z donicami ozdobnymi i stupami o$wietleniowymi
usytuowany jest na dzialce (...) nalezacej do Wspoélnoty, gdyz krawedzZ dzialki nr (...) nalezacej do Gminy Miasto S.
jest w odleglo$ci okoto 2,5 m liczac od Sciany budynku przy ul. (...).

Zdaniem Sadu powyzsze okolicznoSci przemawiaja za przyjeciem, ze uchwala jest sprzeczna z prawem i nie jest
wlaéciwym aby zaskarzona uchwala pozostala w obrocie prawnym. Zaistniaty zatem przestanki do uchylenia uchwaly
nr (...).

W przedmiocie kosztéw orzeczono w pkt. II na podstawie art. 98 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za
wynik postepowania pozwana bedzie zobowigzana zwr6ci¢é powodom 200 zl za poniesiony przez powodoéw koszt
oplaty sadowej od pozwu oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 180 zl na podstawie § 10 ust.1 pkt.1
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.) obowigzujacego do spraw wszczetych i nie zakonczonych przed 1 stycznia 2016r.

Powyzszy wyrok w calo$ci zaskarzyla apelacja pozwana, zarzucajac mu:

1. naruszenie przepisu prawa, tj. art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez niewlaSciwe zastosowanie oraz
uznanie, iz uchwala numer (...) narusza przepisy prawa i interesy powoda, réznicujac sytuacje wilascicieli lokali w
zalezno$ci od typu lokalu w sytuacji, gdy uchwala numer (...) zostala podjeta w interesie czlonkoéw pozwanej, a ciag



pieszych jest czeécia nieruchomosci, z ktorej korzystaja wlasciciele lokali uzytkowych i utrzymanie ciggu pieszych
powinno obciaza¢ wlascicieli lokali uzytkowych, w tym powodow,

2. naruszenie przepisu prawa tj. art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledne przyjecie, iz pasaz - ciag pieszych
- znajdujacy sie przy budynku na ulicy (...) w S. jest cze$cia wspdlng, w przypadku, gdyz ciag pieszych stuzy wylacznie
wlascicielom lokali uzytkowych, albowiem stanowi dodatkowe dojscie do lokali uzytkowych, gdzie ich wlasciciele
prowadza dzialalno$¢ gospodarcza,

3. naruszenie przepisu prawa procesowego art. 233 kpc poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodéw
wyrazajace sie w tym, iz czlonkowie zarzadu pozwanej na rozprawie w dniu 6 kwietnia 2016r. przyznali, iz sporny ciag
pieszych jest czeécia nieruchomosci, ktéra nie stuzy wylacznie do uzytku wilascicieli lokali uzytkowych, a korzystaja
z niego wszyscy czlonkowie pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, tymczasem czlonkowie zarzadu wskazali, iz nie
korzystaja z ciagu pieszych, nie jest on czescia wspdlna, a dojéciem do lokali uzytkowych i nie korzystaja z niego
wszyscy mieszkancy pozwanej oraz dowolng ocene dowodéw poprzez przyjecie, iz ciag pieszych polaczony jest z
budynkiem przy ul. (...) w S., w sytuacji gdy nie jest polaczony, co widaé na zalaczonym do odpowiedzi na pozew zdjeciu
oraz wynika ze zlozonych na rozprawie w dniu 6 kwietnia 2016r. zeznan $§wiadka oraz czlonkéw zarzadu pozwane;j.

W oparciu o powyzsze pozwana wniosta o zmiane wyroku Sadu I instancji poprzez oddalenie powbddztwa. Nadto,
wniosta o zasadzenie od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanej kosztow postepowania sadowego za II instancje, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadnienie apelacji rozszerza podniesione w niej zarzuty.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
SAD APELACYJNY ZWAZYL CO NASTEPUJE:

Apelacja okazala sie oczywiscie niezasadna.

W pierwszej kolejnosci podkres§lenia wymaga, ze sad odwolawcezy w pelni podziela ustalenia dokonane przez sad
okregowy i przyjmuje je za wlasne bez konieczno$ci ponownego przytaczania w tej czeSci uzasadnienia.

Whbrew stanowisku apelujacej sad pierwszej instancji nie dopuscil sie naruszenia art. 233 k.p.c. Rozwazajac zasadno§é
zarzutu naruszenia normy art. 233 k.p.c. przypomnieé nalezy, ze sad orzekajacy ma zapewniona ustawowa swobode w
ocenie wiarygodno$ci i mocy dowodow wedlug wlasnego przekonania powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia
sie z dowodami. Jezeli wiec z okreS§lonego materialu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i
zgodne z zasadami do$§wiadczenia Zyciowego, to taka ocena dowod6w nie narusza art. 233 § 1 k.p.c. i musi sie ostaé,
choéby nawet w rownym stopniu, na podstawie tego samego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski
odmienne. Oczywistym jest, ze dla skutecznego postawienia wskazanego zarzutu nie wystarcza samo twierdzenie
strony skarzacej o wadliwos$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory jej
zdaniem odpowiada rzeczywistoSci (przedstawienie przez skarzacego odmiennej oceny materialu procesowego i
poszczegbdlnych dowodow). Zarzucenie naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw musi polegaé na podwazeniu
podstaw tej oceny z wykazaniem, zZe jest ona razaco wadliwa lub oczywiécie bledna (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 15 kwietnia 2004 r. IV CK 274/03, Lex nr 164852). Konieczne jest przy tym wskazanie przez skarzacego
konkretnych przyczyn dyskwalifikujacych wywody sadu I instancji w tym zakresie. W szczego6lnoSci strona skarzaca
powinna wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt sad analizujac material dowodowy, uznajac brak wiarygodnoéci
i mocy dowodowej poszczegblnych dowoddéw lub niestusznie im ja przyznajac (por. wywody Sadu Najwyzszego
m.in. w orzeczeniach z dnia 23 stycznia 2001r. IV CKN 970/00, LEX nr 52753; z dnia 12 kwietnia 2001r., II CKN
588/99, LEX nr 52347; z dnia 10 stycznia 2002r., II CKN 572/99, LEX nr 53136). Jako zasadnicze kryteria tej
oceny wyroznia sie zgodno$§¢ wnioskow sadu z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego oraz komplementarno$é
(sp6jnos¢) argumentacji polegajaca na wyprowadzaniu poprawnych wnioskow z caloksztaltu materialu procesowego.



Spo6jnosé ta bedzie wiec naruszana w przypadku nieuzasadnionego pominiecia przez Sad wnioskéw przeciwnych
wynikajacych z cze$ci dowodow.

W niniejszej sprawie skarzaca podnoszac powyzszy zarzut podkreslila, ze pasaz pieszy wbrew stanowisku sadu
okregowego nie jest trwale polgczony z budynkiem i nie stanowi cze$ci wspdlnej budynku. Jednakze z ustaleti sadu w
zaden spos6b nie mozna wywie$¢ takiego wniosku,, ze ciag pieszy jest cze$cia budynku. Sad jednoznacznie stwierdzil,
ze pasaz zostal dobudowany do budynku mieszkalno-ustugowego, a w chwili obecnej odspaja sie od niego, co powoduje
zawilgocenie piwnic. Ponadto w chwili powstania znajdowal sie poza dziatka wspdlna, ktéra dopiero w p6Zniejszym
czasie powiekszono. Juz to ustalenie przeczy twierdzeniom apelujacej, ze sad pierwszej instancji zakwalifikowal to
urzadzenie jako cze$¢ sktadowa budynku. Natomiast wylacznemu korzystaniu przez wilascicieli lokali uzytkowych z
pasazu przecza twierdzenia samej apelujacej, nawet podniesione na rozprawie apelacyjnej, ze w tym miejscu gromadza
sie takze okoliczni mieszkancy innych nieruchomosci, spozywajac alkohol czy tez zaklocajac cisze badz porzadek.
Podnoszac zarzut naruszenia prawa procesowego, apelujaca de facto powielila podniesiony osobno zarzut naruszenia
prawa materialnego poprzez zakwalifikowanie pasazu do cze$ci wspdlnych nieruchomosci.

Jednakze roéwniez ten zarzut jest bezzasadny. Zgodnie z art. 3 ust.1 o.w.l. w razie wyodrebnienia wlasnoéci lokali
wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnoScia lokali. Nie
mozna zadaé zniesienia wspodlwlasno$ci nieruchomosci wspélnej, dopoki trwa odrebna wlasnosé lokali. Ustep 2
powyzszego artykulu stanowi natomiast, ze nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Apelujaca konsekwentnie myli pojecie czesci wspdlnych budynku
i cze$ci wspdlnych gruntu. Powolujac sie na treéci aktéw notarialnych, w ktérych nie wymienia sie pasazu jako
czesci wspolnej budynku, pozwana nie dostrzega, cho¢ sama takie twierdzenie wysuwa, ze skoro nie jest on czeScig
budynku, a jedynie do niego przylega, nie mogl zostaé wymieniony w umowach sprzedazy lokali jako element
budynku. Natomiast jest on posadowiony na wspélnym gruncie i pehni taka sama role jak polbruk ulozony celem
utwardzenia dojécia do klatek schodowych czy tez dojazd do garazy i ze wzgledu na trwale polgczenie z gruntem
stanowi jego cze$¢ skladowa w rozumieniu art. 48 k.c. Z istoty rzeczy musi by¢ on podwyzszony, gdyz wejécia do
lokali uzytkowych nie znajduja sie na poziomie gruntu, jednak nie zmienia to faktu, ze pelni on role dojécia do wejsc
do lokali uzytkowych, bez ktérego korzystanie z tych lokali byloby praktycznie niemozliwym Tak jednak jak dojscie
do klatek czy dojazd do garazy stanowi cze$¢ wspdlna nieruchomosci tak tez dojscie do lokali uzytkowych stanowi
taka cze$c i nie mozna jej kwalifikowaé jako urzadzenie stuzacego wylacznie wlascicielom lokali uzytkowych. Idac
bowiem za tokiem rozumowania pozwanej wejscie do klatek schodowych stuzyloby wylacznie wlascicielom mieszkan
w konkretnej klace, a dojazd do garazy wylacznie wlascicielom garazy i wylacznie te osoby powinny ponosié¢ koszty
remontu doj$¢ i dojazdow. Nie sposob zgodzi¢ sie takze z apelujaca, ze pasaz stanowi doj$cie do dodatkowych wejsé
do lokali uzytkowych. Material zdjeciowy zaoferowany przez sama pozwang wskazuje jednoczeénie, ze prowadzi
on do glownych wejsé do tych lokali, a wejscia od strony klatek schodowych sa wejéciami na zaplecze tych lokali
i to oddzielonymi od ogélnodostepnego chodnika ogrodzeniem. Shusznie takze sad okregowy zwrbcil uwage, ze
konstrukcja spornego pasazu umozliwia wszystkim wspolwladcicielom dojscie do budynku takze od strony lokali
uzytkowych, co juz samo w sobie wyklucza traktowanie go jako urzadzenia stuzacego wylacznie wlascicielom lokali
uzytkowych. Na ten fakt nie ma wplywu czy istotnie inni wlasciciele lokali korzystaja z tej mozliwoéci czy tez nie.
Skoro bowiem jest on og6lnodostepny dla wszystkich wlascicieli lokali brak jest podstaw do przyjecia, ze wylacznie
wlasciciele lokali uzytkowych moga z niego korzysta¢, a wiec ze wylacznie oni powinni partycypowaé w kosztach
jego nalezytego utrzymania w tym kosztach remontu. Sad Apelacyjny w tym wzgledzie podziela stanowisko Sadu
Apelacyjnego w Warszawie wyrazone w uzasadnieniu wyroku z dnia 16 stycznia 2016 r. sygn.. akt: I ACa 763/13,
zgodnie z ktérym przepis art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokalu (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm.) odwoluje sie do kryterium funkcjonalnego, wskazujac, ze nieruchomoscia wspélng sg te czesci
nieruchomosci, ktére ,nie shuza wylacznie do uzytku wiaécicieli lokali”. Nie chodzi tu przy tym o ,uzytek” w waskim
tego pojecia znaczeniu, sprowadzajacy sie do mozliwo$ci korzystania z danej cze$ci budynku czy gruntu, powigzanej
z jej dostepnoscia. Pojecie ,,uzytku” w rozumieniu art. 3 ust. 2 ma szerszy zakres, ktéry musi byé odnoszony wlaénie
do funkcji, jaka pelni dana cze$¢ nieruchomosci wspélnej. W konsekwencji, kazda cze$é, ktérej znaczenie (funkcja)
wykracza poza sfere odrebnego lokalu, powinna by¢ uznawana za nalezacg do nieruchomosci wspdlne;j.



Brak jest takze podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 25 ust. 1 o.w.l. Podjeta przez pozwana i zaskarzona
w niniejszej sprawie uchwata ewidentnie réznicuje obowiazki wlascicieli lokali dotyczace utrzymania nieruchomosci
wspoélnej w zaleznoéci od rodzaju lokalu stanowigcego ich przedmiot wlasnosci we wspolnocie, nakladajac na
wladcicieli lokali uzytkowych nadmierne obciazenia w stosunku do wlascicieli lokali mieszkalnych i garazy w
zaden sposéb nie powigzane ze zwiekszeniem kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej poprzez prowadzenie
dzialalnoSci w lokalach uzytkowych. Takie dzialanie ewidentnie narusza interesy wtascicieli lokali uzytkowych, co juz
jest wystarczajaca przestanka do uchylenia uchwaly.

Marginalnie jedynie nalezy zauwazy¢, ze powodowie nabyli lokal w 2008 r., gdy pasaz pieszy juz istnial. Do roku
2015 pozwana nie kwestionowala faktu, ze jest on czeScia wspdlna nieruchomosci i dokonywala jego biezacych
napraw. Dopiero, gdy ciag pieszy zaczal wymaga¢ gruntownego remontu, co oczywiscie wiaze sie z wydatkami, podjela
probe zakwalifikowania go jako urzadzenia sluzacego wylacznie wlascicielom lokali uzytkowych. Ta okolicznoéc
dodatkowo wskazuje, ze rzeczywistym celem podjetej uchwaly jest przerzucenie pelnych kosztéw remontu tego pasazu
na wiascicieli lokali uzytkowych, przy jednoczesnym pozostawieniu ich partycypacji w kosztach remontéw pozostatych
czedci wspolnych, z ktorych ci wlasciciele calkowicie nie korzystaja, jak chociazby z klatek schodowych, do ktérych
ich lokale nie maja dostepu.

Biorac powyzsze pod uwage na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w punkcie pierwszym sentencji. Rozstrzygniecie
o kosztach postepowania apelacyjnego znajduje oparcie w art. 98 k.p.c., statuujgcego odpowiedzialnoéé strony w
zakresie zwrotu kosztow postepowania wg zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Na zasgdzone koszty sklada
sie wynagrodzenie pelnomocnika powod6w w stawce minimalne;j.
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