Sygn. akt ITI C 277/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

12 wrze$nia 2019 r.

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Radostaw Olszewski

Protokolant: Sylwia Rudzinska

po rozpoznaniu 29 sierpnia 2019 r. w Warszawie

sprawy z powodztwa J. M.

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

I. Uchyla w calo$ci uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej (...) budynku (...) z siedziba w Z. przy ul. (...) o nr
(...) w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego, kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej, funduszu
remontowo/modernizacyjnego i kosztow utrzymania lokalu w 2016 r. oraz stawek oplat i zaliczek z nich wynikajacych.

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

Sygn. akt ITI C 277/17

UZASADNIENIE

Pozwem datowanym na 02 stycznia 2017 r. powdd J. M. wniésl o uchylenie w caloéci uchwaly Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) bud (...) z siedziba w Z. (dalej: Wspélnota) o nr (...) ,w sprawie przyjecia rocznego planu
gospodarczego, kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, funduszu remontowo/modernizacyjnego i kosztéw
utrzymania lokalu w 2016 r. oraz stawek oplat i zaliczek z nich wynikajacych” z powodu jej niezgodnoSci z przepisami
prawa, jako naruszajacej interes wlasciciela oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng. Ponadto,
powdd wnidst o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz zwrotu kosztdw postepowania wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew datowanej na 10 marca 2017 r. pozwana Wspoélnota wniosta o oddalenie pozwu w catoSci,
zasgdzenie od powoda na swoja rzecz kosztow postepowania sadowego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powodd jest wspodtwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w Z. przy ul. (...) i czlonkiem pozwanej
Wspolnoty (k. 12 — 16). Wspdlnota zostata wydzielona z wiekszej, obejmujacej cale osiedle przy ul. (...) w Z.. Kazda
z nieruchomoéci ma swoja odrebng Wspdlnote. W sklad pozwanej Wspdlnoty, oprocz nieruchomosei przy ul. (...),
wchodzi nieruchomosé gruntowa objeta ksiega wieczysta o nr (...), stanowigca dzialke oznaczona nr ewidencyjnym (...)
(obejmuje ona teren pomiedzy budynkami), (...) oraz (...), na ktérych usytuowane zostaly stacje Trafo. Nie jest mozliwe
korzystanie z nieruchomos$ci budynkowej Wspoélnoty bez korzystania z dzialki nr (...). Wszystkie nieruchomosci sa
polaczone zaréwno gospodarczo, jak tez funkcjonalnie. (k. 21 — 23). Administratorem pozwanej Wspoélnoty jest K. M..



Nieruchomo$¢ znajdujaca sie przy ul. (...) w Z. ma lacznie 20.354,20 m” powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
pomieszczen do nich przynaleznych oraz lokali uzytkowych garazy. Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych

wynosi 15.145,30 m”, natomiast powierzchnia uzytkowa garazy wynosi 5.209,00 m” . Nieruchomo$é sklada sig z 320
samodzielnych lokali mieszkalnych oraz czterech lokali uzytkowych — garazy wielostanowiskowych. Wlascicielami
miejsc postojowych sa zardwno mieszkancy osiedla, jak i osoby tam niemieszkajace. W garazach s zainstalowane
urzadzenia stanowigce czedci wspolne, m.in. instalacja elektryczna, czujniki ppoz, pompy pionu nawodnionego
ppoz, pompy zbiornika ppoz, hydranty, pompy w hydroforowniach, instalacja odmrozeniowa rynien, monitoring,
wentylacja. Przykladowo instalacja monitoringu jest w caloSci zasilana z punktow elektrycznych znajdujacych sie
w garazach. Bramy garazowe stanowia tez fragment elewacji budynku. CzeSciami wspolnymi budynku, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegoélnych lokali mieszkalnych pozostaja réwniez fundamenty, $ciany
konstrukcyjne, §ciany zewnetrzne, dach, instalacje, korytarze, klatka schodowa i pomieszczenia techniczne. Garaze
sa sprzatane przez firme sprzatajaca.

Czlonkowie Wspoélnoty sa réwniez wspolwlascicielami w cze$ciach ulamkowych (razem z czlonkami trzech
pozostalych wspoélnot) nieruchomos$ci okreslanej jako dziatka nr (...) (k. 159 — 225). Na dzialce tej znajduja
sie przeznaczone do wspolnego uzytku mieszkancow osiedla place zabaw, $mietniki, parkingi, chodniki, stacje
uzdatniania wody i glebinowa, hydrofornia, urzadzenia elektroenergetyczne. Nieruchomoé¢ ta obcigzona jest
stuzebnoscia gruntowa na rzecz jej wlascicieli, polegajaca na prawie przechodu i przejazdu po drogach do budynkéow
i urzadzen znajdujacych sie na tych dzialkach oraz na prawie korzystania z infrastruktury technicznej znajdujacej
sie na nieruchomosci obciazonej (k. 57 — 59). Wiekszo$¢ dzialki stanowig parkingi. Parkingi na tej dzialce nie sg
od$niezane (k. 227 — 229). Duzo miejsc parkingowych zostalo sprzedanych osobom spoza Wspolnoty. Na dzialce
sq posadowione stlupy o$wietleniowe, ktore o$wietlaja zar6wno miejsca rekreacyjne, jak i parkingi. Do kosztow
utrzymania tej nieruchomosci wchodza m.in. drobne naprawy nawierzchni, oznakowania miejsc parkingowych,
od$niezania zjazdow do garazy, chodnikéw, glownych ciagoéw komunikacyjnych i sa one ponoszone przez wspdlnoty.
Odsniezaniem w 2016 r. zajmowala sie firma sprzatajaca i nie miala ona obowigzku od$nieza¢ miejsc parkingowych
(k. 267 — 272). Glownym kosztem utrzymania dzialki jest koszt stacji uzdatniania wody. Tylko wlasciciele lokali
mieszkalnych maja udzialy w tej dzialce i sa one identyczne. Osoby nie bedace cztonkami wspolnot, a majgce miejsca
postojowe nie ponosza kosztoéw utrzymania tej dzialki.

Decyzja nr (...) z 06 listopada 2012 r. zarzady Wspodlnot mieszkaniowych (...) bud. (...) zdecydowaly o powolaniu
administratora dzialki (...), wskazaly jego obowiazki, wynagrodzenie i zasady wzajemnej wspolpracy, ustalily sklad
infrastruktury technicznej podlegajacej nadzorowi administratora oraz procentowy podzial kosztow zwigzanych
z utrzymaniem dzialki i znajdujacej sie na niej infrastruktury technicznej wedlug stosunku iloSci lokali w danej
Wspdlnocie do iloéci wszystkich lokali na terenie osiedla (...) (k. 93 — 94, 116 - 117). Do lipca 2017 r. administratorem
dzialki byl P. P.. Obecnie dzialkg ta administruje J. G..

30 marca 2012 r. Wsp6lnoty mieszkaniowe (...) bud. (...) podjely uchwaly w sprawie podzialu kosztéw i zasad
administrowania infrastrukturg wspo6lng osiedla (...) polozona na dzialce (...) w tym stacji uzdatniania wody
w budynku (...) (k. 112 — 115). WlaSciciele zdecydowali wiekszo$cia, ze koszty stale zwigzane z utrzymaniem
infrastruktury wspoélnej (sprzatanie, energia elektryczna, przeglady, konserwacja) beda przyjmowane przez wszystkie
wspolnoty w ich rocznych planach finansowych. Uchwaly te nie zostaly zaskarzone.

29 listopada 2016 r. pozwana Wspoélnota podjeta uchwale nr (...) w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego,
kosztow utrzymania nieruchomosci wspélnej, funduszu remontowo/modernizacyjnego i kosztow utrzymania lokalu
W 2016 1. oraz stawek oplat i zaliczek z nich wynikajacych. Glosowanie nad uchwala przeprowadzone zostalo w trybie
mieszanym, cze$ciowo w trakcie obrad rocznego zebrania wlascicieli lokali i dokoniczone w trybie indywidualnego
zbierania glosow. Z zawiadomieniem o treéci podjetych uchwal powo6d zapoznal sie 03 grudnia 2016 r. (k. 19 — 20).



Zatwierdzony roczny plan gospodarczy na 2016 r. zakladal koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej w wysokosci
404.520,00 z} oraz koszt utrzymania wspdlnej infrastruktury technicznej i rekreacyjnej w wysokosci 139.797,07 zt.
Wprowadzono tez oplaty, obowigzujace od 01 stycznia 2016 r.:

1. na pokrycie kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolnej w wysokosci 1,66 na 100 udzialow z 20354,30 udzialow
w nieruchomosci wspolnej do dnia przyjecia kolejnego planu gospodarczego;

2. zwigzane z kosztem utrzymania miejsca garazowego w wysoko$ci 1,66 x udzial w garazu/ilo§¢ miejsc garazowych
w danym garazu;

3. na pokrycie kosztow wynikajacych z utrzymania nieruchomosci wspoélnej, infrastruktury technicznej i rekreacyjne;j
w wysokoSci 36,41 zl za lokal miesiecznie, zgodnie z treScia tabeli stanowiacej zalacznik nr 2 do uchwaly (utrzymanie
czystoSci i porzadku, obowiazkowe przeglady, konserwacje i naprawy, koszty mediéw, obstugi nieruchomosci i inne
pozostale koszty (§ 2 ust. 3);

4. optlaty zaliczkowe na fundusz remontowo/modernizacyjny nieruchomos$ci wspélnej w wysokos$ci 1,58 zl na 100
udzialow z 20354,30 udzialdbw w nieruchomos$ci wspdlnej, zgodnie z treécig tabeli stanowiacej zalacznik nr 3 do
uchwaly w tym 0,28 zl na fundusz remontowo — modernizacyjny wspolnej infrastruktury technicznej i rekreacyjnej
(8 2 ust. 3);

5. na pokrycie kosztow za korzystanie z platnego miejsca postojowego na terenie zewnetrznym — 50,00 z} za miesiac
i 25,00 zl za miesigc za miejsce niepelnowarto$ciowe;

. . . . ;e . , . , . . . 2
6. za korzystanie z zabudowanej powierzchni czeéci nieruchomosci wspoélnej 5,00 zt za miesiac za m=.

Ponadto, w uchwale okre$lono miesieczne zaliczki w zwigzku ze zuzyciem mediéw oraz wywozem odpaddw oraz
uregulowano kwestie zwiazane z przekroczeniem planowanych wydatkéow korekta planu (k. 77 — 83). Wezeéniej
obowiazywaly oplaty ryczaltowe.

Laczna wysoko$¢ kosztow zwigzana z utrzymaniem infrastruktury wspolnej pozwanej Wspdlnoty w 2016 r. wynosita
169.643,25 71 (k.226).

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie powolanych wyzej dokumentow, a takze zeznan $§wiadkdéw w osobach
P. P. (k. 140 — 141, plyta CD z e-protokolem k. 145), M. K. (k. 141 — 142, plyta CD z e-protokolem k. 145), K. M. (k.
261 — 262, plyta CD z e-protokolem k. 264). Dokumenty zlozone do akt sprawy nie byly kwestionowane co do ich
pochodzenia i zgodno$ci z oryginalami. Nie budzily one takze zastrzezen Sadu, oddawaly rzeczywisty stan i nie byto
powodow, aby nie przyznaé¢ im mocy dowodowe;j.

Zgodnie z art. 299 k.p.c. jezeli po wyczerpaniu Srodkéw dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyjasnione
fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy, Sad dla wyjaénienia tych faktow moze dopusci¢ dowdd z przestluchania
stron. Z istoty, zeznania stron maja charakter subsydiarny, a wiec pomocniczy i nie stuzg one umozliwieniu
stronie ustosunkowania sie do zebranego wcze$niej materialu dowodowego. Dowod ten ma pozwoli¢ na wyjaénienie
okolicznoSci, ktore nie zostaly jeszcze wyjasnione w toku postepowania dowodowego. Co istotne, ustosunkowanie
sie stron do zebranego materialu dowodowego nastepuje przez wypowiedzi stron - ich o$wiadczenia procesowe.
W ocenie Sadu, zebrany w sprawie material dowodowy w postaci zalaczonych do akt dokumentéw, pozwalal w
sposOb wystarczajacy na poczynienie ustalen faktycznych w sprawie. Przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron
byloby zatem niecelowe, a ponadto wigzaloby sie z przedluzeniem postepowania. Pozwana natomiast jest Wsp6lnota
mieszkaniowa, mozliwe byloby jedynie przeprowadzenie dowodu z zeznan jej przedstawicieli — czlonkow zarzadu.
Zadna ze stron ostatecznie nie wnosila o przeprowadzenie tego dowodu. W ocenie Sadu, w tym stanie rzeczy, bytoby to
niecelowe i nie wnosilo niczego istotnego do sprawy. Pozwana zajela stanowisko, w sposéb wyczerpujacy przedstawila



swoje racje i dolgczyta do akt dowody w postaci dokumentéw, na podstawie ktérych Sad réwniez ustalil stan faktyczny
sprawy. Wskaza¢ rowniez nalezalo, ze zar6wno powod, jak i pozwana nie kwestionowali istnienia samej uchwaly.

Sad zwazyl co nastepuje.

Powddztwo bylo zasadne w caloSci. Poza sporem byto, ze pow6d dochowal terminu okre$§lonego w art. 25 ust. 2 u.w.l.
Kwestia legitymacji czynnej i biernej nie budzila watpliwo$ci. Powdd jest wlascicielem lokalu, za$ pozwana Wspolnota
podjeta zaskarzona uchwate.

Powod zarzucal uchwale niezgodno$¢ z przepisami prawa, tj. z art. 13 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 21i 3, art. 3 ust. 2
oraz art. 14 u.w.l., art. 207 k.c., naruszenie intereséw wlasciciela oraz naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspo6lng. Powod wskazywal, ze wlaSciciele lokali uzytkowych — garazy nie zostali obciazeni kosztami
wspolnej infrastruktury technicznej i rekreacyjnej, a takze za fundusz remontowo — modernizacyjny nieruchomosci
wspodlnej w wysokoSci 1,58 zl. Ponadto, postanowienia zaskarzonej uchwaly sg nieprecyzyjne, nie wiadomo czy kwota
przypadajaca na dane miejsce w garazu stanowi miesieczny koszt utrzymania miejsca garazowego, czy tez jest kosztem
utrzymania nieruchomosci wspoélnej przypadajacej na jedno miejsce w garazu, na co wskazuje sposéb wyliczenia
kosztow. Z uchwaly nie wynika takze, jakie koszty utrzymania generuja lokale uzytkowe i w jaki sposéb sa pokrywane
przez wlascicieli. Powbdd wskazywal, ze wydatki zwigzane z utrzymaniem urzadzen shizacych wylacznie do uzytku
wlascicieli poszczegdlnych lokali uzytkowych obciazaja wlascicieli tych lokali. Nie wszystkie koszty zarzadu, zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, przypadajacej na wlasciciela danego lokalu, ustalone sa w stosunku do
wielkoéci udzialow w nieruchomosci wspolnej. Koszty te zostaly ustalone w okreslonej wysokosci od kazdego lokalu,
co wobec zro6znicowania udzialow poszczeg6lnych wlascicieli w nieruchomoéci wspolnej lamie zasade wyrazong w
tresci art. 12 ust. 2 u.w.l,, tj. obcigzenia wlascicieli lokali proporcjonalnie do posiadanego udzialu w nieruchomoscei
wspoblnej. Wspolnota nie mogla zmienié¢ zasady tej proporcjonalnosci uchwala.

Kolejny zarzut powoda dotyczyl nalezacych polozonych na nieruchomoéci pozwanej Wspdlnoty dzialek (...). Sa one
niezabudowane i nie jest mozliwe powstanie na nich wspélnoty mieszkaniowej. Stanowia one natomiast przedmiot
wspolwlasnosci w czeSciach utamkowych. Na dzialce (...) znajduja sie parkingi, place zabaw, boiska, drogi, urzadzenia
techniczne, ktore shuza do uzytku wspotwlascicieli kazdej z 4 wspdlnot mieszkaniowych istniejacych na terenie
osiedla. Nieruchomos$¢ jest obcigzona nieodplatna stuzebno$cia, polegajaca na prawie przechodu i przejazdu po
drogach oraz na prawie korzystania z urzadzen infrastruktury technicznej. W ocenie powoda, stuzebno$é nie obejmuje
placow zabaw, boisk, parkingéw, ktoére sa okreSlane przez zarzad jako infrastruktura rekreacyjna. Natomiast na
terenie pozwanej Wspoélnoty nie wystepuje zadna infrastruktura rekreacyjna, jest ona jedynie zwigzana z Wspdlnota
poprzez dzialke (...). Z powyzszego powdd wywodzi, ze nie wszystkie koszty ujete w rocznym planie gospodarczym, a
dotyczace dzialki (...), mogg by¢ uwzglednione, jako niezbedne do utrzymania urzadzen potrzebnych do wykonywania
stuzebnosci. Koszty te moga by¢ jedynie ustalone i rozliczone przez wspotwlascicieli tej dzialki stosownie do ich
udzialéw we wspdlwlasnosci tej nieruchomosci. Obcigzenie wspotwlasScicieli lokali mieszkalnych pozwanej Wspdlnoty
wszelkimi kosztami zwigzanymi z zarzadzaniem tg nieruchomoscia nie ma podstawy prawnej w u.w.l. i narusza prawa
jej wlascicieli wynikajace z art. 207 k.c.

Podjeta uchwala zdaniem powoda jest dla niego niekorzystna, ma na celu pokrzywdzenie cztonka Wspdlnoty,
poniewaz prowadzi do uzyskania przez okre$lonych czlonk6w lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego cztonka lub
czlonkéw. Wladcicielem miejsc garazowych sg faktycznie zwolnieni z obowigzku partycypowania w kosztach funduszu
remontowo — modernizacyjnego stanowigcego cze$¢ kosztéow utrzymania nieruchomosci, a ponadto nie ponosza
kosztow utrzymania nalezacych do nich lokali uzytkowych, ktére w wyniku podjetej uchwaly obcigzaja wszystkich
czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowe;j.

Kwestie formalne nie byly przedmiotem sporu w tej sprawie.

Podstawa prawng powodztwa w tej sprawie byl art. 25,14,12 i 3 ustawy o wlasnoSci lokali (u.w.1), art. 195 i nastepne k.c.
Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. 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 wsp6lna



lub w inny sposéb narusza jego interesy. Rozklad ciezaru dowodu wynikal natomiast z art. 6 k.c. Powod, jako
osoba kwestionujaca uchwale, zobowigzany byl do wykazania okoliczno$ci, ktére w jego ocenie przemawiaé¢ powinny
za bezzasadno$cia jej podjecia. Pozwana za$, wywodzac, ze zaskarzona uchwala jest prawidlowa, miala obowigzek
udowodnienia jej zgodnosci z prawem, zasadami zarzadu czy interesami wspotwlascicieli.

W pierwszej kolejnosci nalezalo przytoczyé definicje nieruchomosci wspdlnej zawartej w art. 3 ust. 2 u.w.l. Zgodnie
ze wskazanym przepisem jest nig grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie sluza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali. Powszechnie przyjmuje sie, ze w budynku wielomieszkaniowym wspotwlasnoscia objete sa dachy,
klatki schodowe, fundamenty, Sciany zewnetrzne. Wydatki zwigzane z utrzymaniem urzadzen stuzacych wylgcznie do
uzytku wlascicieli poszezegélnych lokali obciazaja wlascicieli tych lokali (art. 13 ust. 1 u.w.l.). Przykladowe wyliczenie
zestawienia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng przewiduje art. 14 u.w.l. Jak shusznie wskazal Sad Najwyzszy w
wyroku z 20 czerwca 1997 r., IT CKN 226/97, wlasciciele lokali mieszkalnych maja obowiazek przekazywania zaliczek
w formie biezacych oplat uiszczanych miesiecznie. W taki sposéb pokrywane sg koszty zarzadu nieruchomoécia
wspoélng. Czlonkowie Wspolnoty moga podjaé kazdg uchwale, ktéra dotyczy spraw wspdlnoty oraz nie jest sprzeczna
z porzadkiem prawnym i zasadami wspolzycia spolecznego (vide wyrok SA w Szczecinie z 12 lipca 2006 r., sygn. akt I
ACa 183/06). Wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czeéci
nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z nieruchomo$ci wspo6lnej w stosunku do swoich udziatow.
Przy czym uchwata wiascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli
uzasadnia to spos6b korzystania z tych lokali (art. 12 ust. 21 3 u.w.L).

W ocenie Sadu, postanowienia zawarte w zaskarzonej uchwale sa niejasne i wymagaja doprecyzowania. Jak wynika z
akt sprawy, w garazach, bedacych lokalami uzytkowymi znajduja sie urzadzenia przeznaczone do wspo6lnego uzytku
zaro6wno wiadcicieli lokali mieszkalnych, jak i wlaScicieli lokali uzytkowych. Urzadzenia te sa zamontowane w taki
sposob, ze nie mozna ich konstrukcyjne wyodrebnié¢ wylacznie dla poszczegoélnej grupy wilascicieli. Zgodnie z art.
207 k.c. zar6wno wspotwlasciciele lokali uzytkowych, jak tez i wlasciciele lokali mieszkalnych powinni uczestniczy¢ w
kosztach utrzymania nieruchomosci wsp6lnej. Zwiekszony udzial w kosztach i wydatkach utrzymania nieruchomosci
wsp6lnej moze by¢é wprowadzony jedynie uchwalg, ktéra wskazywaé bedzie wprost jakie sa koszty generowane przez
lokale uzytkowe, przy czym musi z niej wynikac¢ wieksze obciazenie niz wlascicieli lokali mieszkalnych. Sg to czynnoSci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu i wymagaja precyzyjnego okreSlenia ciezaréw i wydatkéw ponoszonych
przez wspodlwlascicieli. Pozwana nie przedstawila zadnego zestawienia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej
generowanej przez lokale uzytkowe i tego, jaka cze$¢ tych kosztow jest wlaéciwa dla czeSci wspolnej nieruchomodci,
w ktérej powinni partycypowaé rowniez wlasciciele lokali mieszkalnych. Wspélnota ograniczyla sie jedynie do
stwierdzenia, ze nie da sie jednoznacznie rozdzieli¢ tych kosztéw, z uwagi na konstrukcje budynku. Udowodnienie
tego lezalo w gestii pozwanej. Zdaniem Sadu, wlasciciele lokali mieszkalnych, ktorzy nie maja jednocze$nie
wykupionego miejsca parkingowego w garazu nie moga ponosi¢ zwiekszonych kosztéw wynikajacych z zarzadu
cze$cig wspolna nieruchomosci, ani ponosié ich w oderwaniu od faktycznie istniejacych wydatkow. Zasady ponoszenia
tych kosztéw powinny by¢ jasne dla wszystkich, zar6wno dla wlascicieli lokali uzytkowych, jak i mieszkancow
Wspdlnoty korzystajacych z urzadzen wspoélnych usytuowanych w lokalach uzytkowych. Nie zostalo wykazane przez
strone pozwana w jaki sposoéb koszty te sie ksztaltuja i dlaczego ustalono taka wlasnie kwote na koszty zwigzane
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej, czy tez zaliczek na fundusz remontowo - modernizacyjny nieruchomosci
wspolne;j.

Zuwagi na to, ze w uchwale znajdowaly sie wzajemnie powigzane postanowienia, stwierdzenie niezgodnoSci z prawem
czesci uchwaly powodowato konieczno$é uchylenia jej w catoSci. W takim przypadku zbedne bylo badanie przez Sad
sprzeczno$ci uchwaly z interesem powoda.

Zasadnie podnosit rowniez powod, ze nie mogg by¢é podejmowane uchwalg oplaty zwigzane z infrastruktura
rekreacyjna na dzialce (...). Jak wynika z ksiegi wieczystej, sluzebnoé¢ ustanowiona na tej dzialce polega na prawie
przechodu i przejazdu po drogach oraz na prawie korzystania z urzadzen infrastruktury technicznej. Nie ma tam
zadnej mowy o elementach rekreacyjnych, ktérymi sa w tym przypadku place zabaw i boiska. Koszty te nie mogly
by¢ uwzglednione w rocznym planie gospodarczym, a jedynie rozliczone i ustalone przez wspotwlascicieli dziatki



stosownie do ich udzialow. Dzialka ta jest nieruchomos$cia wspodlna. Obciazenie mieszkancow pozwanej Wspdlnoty
kosztami zwigzanymi z jej zarzadzaniem bylo bezprawne. Bez znaczenia byly twierdzenia pozwanej, ze sposéb podziatu
osiedla uniemozliwia skuteczne jej zarzadzanie, a podjete przez wspoélnoty uchwaly ja reguluja. Bledy zwigzane z
podzialem nieruchomosci na ktorej posadowione jest cale osiedle nie moga obciaza¢ czlonkéw Wspoélnoty i narazac
ich na straty finansowe. Powinny zosta¢ wprowadzone inne rozwigzania prawne, ktore ureguluja kwestie zarzadu ta
dzialka.

Uwzgledniajac powyzsze Sad, uchylil w caloéci uchwate nr (...).

O kosztach procesu Sad orzekl na zasadzie art. 98 k.p.c. Pozwana, jako przegrywajaca spor nalezalo obciazy¢ kosztami
procesu, na ktore skladala sie poniesiona przez powoda oplata od pozwu w wysoko$ci 200,00 zl.



