Sygn. akt IT C 285/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 wrze$nia 2014r.
Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie Wydzial II Cywilny
w skladzie :
Przewodniczacy : SSO Bogdan Wolski
Protokolant: Justyna Kowalik
po rozpoznaniu w dniu 4 wrzesnia 2014 roku w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powodztwa
Z.P.
przeciwko
Wspblnocie Mieszkaniowej (...)(...) w W.
o uchylenie uchwaly
oddala powddztwo.
Sygn. akt II C 285/14
UZASADNIENIE
I. Stanowiska stron.

1. Powod Z. P. wytoczyl powoddztwo przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) (...)w W. o uchylenie uchwaly nr
(...)/2013 zdnia 4 grudnia 2013 r. w sprawie wylaczenia ze wspotuzytkowania przez wszystkich wlascicieli lokali terenu
nieruchomo$ci wspoélnej przeznaczonego na ogrodki dziatkowe.

1.1. Uzasadniajac zadanie powod wskazal, ze jest wlaScicielem lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. Treéc
uchwaly stoi

w sprzecznoSci z zasadami prawidlowej gospodarki zasobami Wspdlnoty,

w szczegblnosci poprzez niedookreslenie zasad jej wykonywania. Ponadto wylaczenie z mozliwoéci swobodnego
korzystania z fragmentu nieruchomosci stanowiacego cze$¢ wspo6lna nieruchomosci, stoi w sprzecznoéci z prawem
wlasno$ci i wynikajacymi z tego uprawnieniami wlascicielskimi. Wskazaé nalezy, iz w takim ksztalcie uchwata daje
Zarzadowi nieograniczone prawo do dysponowania fragmentem nieruchomoéci, w szczego6lnosci samodzielnego

i niekontrolowanego ustalania wysokoSci oplat za dzierzawe. Jednocze$nie wspotwlasciciele nie sa zwolnieni
z obowigzku uiszczenia oplaty za podatek gruntowy. Zdaniem powoda, tak sformulowana uchwala zagraza
prawidlowos$ci zarzadzania nieruchomo$cia, a w szczegbélnoSci moze spowodowaé zawarcie niekorzystnych dla
Wspdlnoty umédw, pozostajacych poza kontrolg wspotwlascicieli nieruchomosei.

2. W odpowiedzi na pozew Wspoélnota Mieszkaniowa wniosta



o odrzucenie pozwu z uwagi na przekroczenie terminu do zaskarzenia uchwaly, a w razie nieuwzglednienia tego
wniosku — oddalenie powbdztwa
w caloéci.

2.1. Uzasadniajac przedstawione na wstepie stanowisko pozwana wskazala miedzy innymi, iz oplata za korzystanie
z ogrodkow dzialkowych zostata okre$lona weze$niej uchwala nr 10/2012 z dnia 29 marca 2012 r., ktéra w § 2 ust.

18 okresla, ze oplata ta wynosi 0,50 zl za 1 m(? ogrodka dzialkowego. Rola zarzadu polega nie na samodzielnym i
niekontrolowanym ustaleniu oplat, ale na ich okreéleniu na podstawie uchwaly nr (...)/2012, co de facto sprowadza
sie do zmierzenia kazdego z ogrodkéw dziatkowych, obliczenia

na podstawie tych pomiaréw powierzchni poszczegélnych ogrodkéw oraz pomnozenia przez stawke okreslong w §
2 ust. 18 uchwaly nr(...)/2012. Podjecie uchwaly nr (...)/2013 doprowadzilo do uregulowania kwestii wylacznego i
nieodplatnego korzystania przez okre$lone osoby z czeSci nieruchomoéci wspolnej. Uchwala nie tworzyla zadnych
nowych ogrodkow,

a jedynie uregulowala zasady korzystania z tej cze$ci nieruchomosci wspdlne;j.

3. Na rozprawie w dniu 4 wrze$nia 2014 r. pozwana cofnela wniosek
o odrzucenie pozwu.

II. Podstawa faktyczna rozstrzygniecia.

1. Wlasciciele lokali - czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) (...) w W. podjeli 29 marca 2012 r. uchwate nr
(...)/2012 z w sprawie ustalenia granic czes$ci wspolnej nieruchomosci i sposobu postepowania
w przypadku wystapienia awarii nieruchomosci wspoélnej przy ul. (...). W § 2 pkt. 18 uchwaly ustalono stawke za

korzystanie

(2

z ogrodka dziatkowego w wysokosci 0,50 zl za 1 m )i postanowiono, ze oplaty za ogrdédki dziatkowe beda zasilaly

konto funduszu remontowego.
okoliczno$¢ bezsporna

2. Wlasciciele lokali - czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) 155 w W. podjeli 4 grudnia 2013 r. uchwale
nr (...)/2013 w sprawie wylaczenia ze wspotuzytkowania przez wszystkich wlascicieli lokali terenu nieruchomosci
wspolnej przeznaczonego na ogrodki dziatkowe. W § 1 tej uchwaly postanowiono o wylaczeniu ze wspétuzytkowania

przez wszystkich wlascicieli lokali nieruchomosci gruntowej o powierzchni 1155,66 m?, cze$¢ uzytkowana jako ogrodki
dzialkowe i oddaniu tego terenu w dzierzawe dotychczasowym uzytkownikom. Jednocze$nie zobowigzano zarzad
Wspolnoty do ustalenia i podania do wiadomo$ci wlasScicieli lokali wysoko$ci oplat za dzierzawe i upowazniono zarzad
Wspolnoty do zawarcia uméw dzierzawy z dotychczasowymi uzytkownikami terenu.

okoliczno$é bezsporna

II1. Ocena zasadnos$ci roszczenia z wyjasnieniem podstawy prawnej rozstrzygniecia. 1. Powodztwo
nie jest zasadne. 2. Art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali stanowi, iz wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. 2.1. Okre$lone w ustawie
podstawy zaskarzenia uchwaly wlascicieli lokali sprowadzaja sie zatem w istocie do konieczno$ci udowodnienia przez
wlasciciela lokalu poszukujacego ochrony prawnej, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, umowa
lub wykazania, iz uchwala godzi

w interesy skarzacego. 4. Zaskarzajac przedmiotowa uchwale powod zarzucal, ze uchwala pozostaje w sprzecznosci
z zasadami prawidlowej gospodarki zasobami Wspdlnoty, w szczegbdlno$ci poprzez niedookreslenie zasad
jej wykonywania, a ponadto narusza jego prawo wlasno$ci. Ponadto wykonanie uchwaly mialo umozliwiac¢
Zarzadowi nieograniczone prawo do dysponowania fragmentem nieruchomosci, a takze powodowaé samodzielne i
niekontrolowane ustalanie wysokosci oplat za dzierzawe, przy jednoczesnym istnieniu obciazenia wspotwlascicieli



podatkiem gruntowym. Uchwala miala zatem naruszaé¢ zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia poprzez
zawarcie niekorzystnych dla Wspoélnoty uméw, pozostajacych poza kontrola wspoélwlaseicieli nieruchomosci. 5.
Odnoszac sie do wymienionych zarzutéw Sad wskazuje na wstepie, ze ustalenie stawki za dzierzawe ogrodkow
dzialkowych nastapilo

wuchwale nr (...)/2012, ktéra w sposob jednoznaczny stanowi, ze stawka za korzystanie z ogrédka dziatkowego wynosi

0,50 ztza 1m‘2). Nie jest wobec tego trafny zarzut powoda co do dowolno$ci dzialan Zarzadu przy zawieraniu umow
dzierzawy w zakresie ustalenia wysokos$ci czynszu. Pozwana trafnie zauwaza, ze dzialania Zarzadu sprowadzac sie
bowiem bedg jedynie do wymierzenia powierzchni uzytkowanego ogrodka

i wyliczenia czynszu przy uwzglednieniu obowigzujacej stawki. Sad zauwaza w tym miejscu, ze uchwata nr(...)/2012
nie zostala zaskarzona przez powoda

i akt ten pozostaje w obrocie prawnym, co wigze sie¢ miedzy innymi

z konieczno$ciag wykonania przez Zarzad Wspoélnoty § 2 pkt. 18 tej uchwaly. 5.1. Z uchwaly nr (...)/2012 wynika takze,
ze oplaty uzyskiwane w tytutu korzystania z ogrodkéw dziatkowych beda zasilaly fundusz remontowy,

a wiec fundusz ktorego $rodki zostang przeznaczone na wydatki zwigzane

z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Oznacza to, ze obciazenia powoda

z tytulu udzialu w nieruchomosci wspolnej beda faktycznie zmniejszone

zuwagi na wplywy do funduszu remontowego wynikajace z zawartych umoéw dzierzawy. W tej sytuacji niezasadny jest
zarzut powoda co do niezgodnoéci uchwaly z zasadami prawidlowej gospodarki nieruchomoécia wspoélng. 5.2. Powod
nie wykazal w toku postepowania sadowego, aby obcigzenia podatkowe powoda z tytulu udzialu w nieruchomoéci
wspolnej przekraczaly ewentualne wplywy, czy tez udzial w tych wplywach, z tytulu umoéw dzierzawy. Oznacza to,
ze powod niezasadnie zarzuca, ze zaskarzona uchwala godzi w prawo wlasnosci powoda, bowiem ekwiwalentem za
czasowe wylaczenie powoda od korzystania z czeéci nieruchomosci wspdlnej sa wplywy na fundusz remontowy, ktore
faktycznie ograniczajg zakres obowigzkow finansowych powoda wynikajacych z art. 13 ust. 1 ustawy

o wlasnoscilokali. Dodaé w tym miejscu nalezy, ze osoby, ktérym oddano cze$¢ nieruchomosci wspolnej do korzystania
na podstawie umow dzierzawy oplacaja Swiadczenia publicznoprawne wynikajace z posiadanego udzialu, przy czym
- z uwagi na uzytkowanie ogrodka dziatkowego - ponosza dodatkowe koszty wynikajace z zawartych umoéw i uchwat
nr (...)/2013

inr (...). 6. Wobec powyzszego Sad orzekl jak w sentencji.



