Sygn. akt I C 1618/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
wskladzie:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk
Protokolant: Piotr Wojnarowski

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2013 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa S. P.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.

o uchylenie uchwat

I. uchyla uchwale nr 2/2011 z dnia 06.04.2011 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O., w cze$ci, a mianowicie
§ 3 uchwaly, w przedmiocie przeznaczenia nadwyzki z tytulu kosztow zarzadu;

II. w pozostalej czesci oddala powddztwo;

III. nie obciaza strony pozwanej kosztami procesu za I instancje od przegranej cze$ci powodztwa.

UZASADNIENIE

Powdd S. P. ostatecznie domagat sie uchylenia uchwaly nr 1/2011 oraz uchwaly nr 2/2011, podjetych wiekszoscia
glosow przez wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci wspolnej polozonej w O., przy ul.
(...), ktorej powdd jest czlonkiem.

W uzasadnieniu swojego zadania, pow6d powolujac sie na swoje wyzsze wyksztalcenie techniczne podnidsl, Ze przyjety
zaskarzong uchwala nr 1/2011 Regulamin (...), jest sprzeczny z ustawa Prawo energetyczne, bowiem nie przewiduje
wspolezynnikow wyréwnawcezych wynikajacych z polozenia lokalu w bryle budynku, nie przewiduje ponoszenia oplat
za ciepto odpowiednio do jego zuzycia (,maksymalizuje” zuzycie ciepta w budynku wspdlnoty), przez co nie uwzglednia
energooszczednego zachowania z korzystania z ciepla.

Powdd zarzucil takze, ze sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspolng sa takze dzialania
polegajace na spisywaniu licznikdéw gazu i wodomierzy w polowie grudnia i przyjmowanie tych stanéw do rozliczenia
kosztow. Powoduje to bowiem, ze wlasciciele lokali za réznice zuzytego ciepla miedzy 15 a 31 grudnia ponosza koszty
podwdjnie.

Wszystkie powyzsze uchybienia, powoduja, w ocenie powoda, ze ustalane przez strone pozwang zaliczki na poczet
kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej, sa zawyzone o ponad 55%. Zdaniem powoda, strona pozwana
Swiadomie zawyza nalezne oplaty, przez co narusza przepis art. 14 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, a czyni tak z sobie
jedynie wiadomych wzgledow. Przy czym powdd za w/w wady obwinil zarzadce nieruchomosci — J. K., ktory jest
autorem kwestionowanego Regulaminu i ktory, w ocenie powoda, w zakresie obliczania wysokosci zaliczek na koszty
utrzymania budynku, kierowal sie zla wola.



W odniesieniu do zaskarzonej uchwaly nr 2/2011 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za okres od
1 czerwea do 31 grudnia 2010 r. i udzielenia absolutorium zarzadcy nieruchomosci, pow6d zarzucil, Ze zaskarzona
uchwala nieslusznie zatwierdza sprawozdanie finansowe, ktére poza wskazanymi wyzej uchybieniami, opiera sie
na nieprawidlowych obliczeniach pomiarowych powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nr (...), poloznego w
O., w budynku nr (...) przy ul. (...)i bedacego przedmiotem odrebnej wlasnoéci powoda, S. P.. Powdd zarzucil, ze
przyjeta do obliczenia przypadajacych na niego kosztow utrzymania lokalu i budynku powierzchnia jego lokalu zostala
zawyzona na skutek sfalszowania dokumentacji technicznej budynku, dokonanego jeszcze przez dewelopera dla celow
osiagniecia przez niego korzy$ci majatkowych. W ocenie powoda, strona pozwana od wielu lat, mimo ciagtych monitow
ze strony powoda, lekcewazy te okoliczno$c¢, zawyzajac w ten sposéb naliczane powodowi oplaty. Wskutek powyzszych
dzialan, strona pozwana, od 2002 roku obciazyla powoda nienaleznymi kosztami na poziomie tacznej sumy 1 500 zt
—2000zL

Powod zarzucilt takze, ze zaskarzona przez niego uchwala nr 2/2011 winna zosta¢ uchylona z uwagi na brak
zatwierdzenia sprawozdania finansowego zarzadcy za pierwsze 5 miesiecy roku 2010 r.

Wyrazem nieprawidlowosci ze strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, jest takze §3 zaskarzonej uchwaly nr
2/2011.

Wszystkie powyzsze uchybienia naruszajg, zdaniem powoda, nie tylko przepisy prawa ale takze zasady prawidlowego
zarzadu nieruchomog$cia wspoélna, jak takze — na skutek bezpodstawnie naliczonych kosztow utrzymania lokalu ni
nieruchomosci wspoélnej — godza w interes ekonomiczny powoda.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci.

W uzasadnieniu swojego stanowiska strona pozwana zarzucila, ze dokonane przez nig ustalenia w zakresie naliczonych
kosztéow na poczet zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, oplat za media i innych oplat eksploatacyjnych, oparte sa
na wilaéciwych parametrach. Przy czym poza powodem S. P. nikt nie zakwestionowal pomiaréw powierzchni
znajdujgcych sie w budynku wspoélnoty mieszkaniowej lokali mieszkalnych, ktéra to powierzchnia wiaze sie z udzialem
wlasciciela lokalu we wlasnosci nieruchomosci wspolnej. Strona pozwana podniosla takze, ze czlonkowie pozwanej
Wspoélnoty Mieszkaniowej przyjeli regulamin rozliczenia wody oraz kosztéw c.o., bedacy podstawa rozliczenia
mediow. Wlasciciele lokali, poza powodem, ocenili przedstawione rozliczenia ciepla, wody i kanalizacji, jako czytelne,
zrozumiale i adekwatne do rzeczywistego zuzycia tych mediow.

Strona pozwana zarzucila takze, ze zarzuty powoda maja charakter personalny i sg abstrakcyjne.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

S. P. jest wladcicielem lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku w O., przy ul. (...) i cztonkiem powstalej
w budynku duzej wspélnoty mieszkaniowe;j.

(okolicznosci bezsporne);

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w O., przy ul. (...), sklada sie 4 osob. Wspdlnota
reprezentowana jest przez zarzadce nieruchomos$ci w osobie J. K. prowadzacego dzialalno$¢ zawodowa pod firma
Biuro Ustugowe (...) w O..

(dowdd: uchwata nr 6/2011 z dnia 16.08.2011 r. w sprawie wyboru zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej, wraz z
zalgcznikiem nr 1 k. 35 — 36, umowa o administrowanie nieruchomoécia, k. 37 — 38);

Uchwala nr 1/2011, podjeta w dniu 15 marca 2011 r. wlasciciele lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
wspoélnej polozonej w O., przy ul. (...)przyjeli Regulamin (...), powierzajac wykonanie w/w uchwaly zarzadcy
nieruchomoéci. Uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw rozpoczetego w dniu 14 marca



2011 r. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 67,14% wlascicieli, przeciw uchwale glosowalo 6,12% wlascicieli. Powod, w
dniu 14 marca 2011 r. oddal swdj glos przeciwko podjeciu uchwaly.

Uchwala, zgodnie z jej tresScig, obowigzywaé miata od dnia 1 czerwca 2010 r.

( dowéd: Uchwala nr 1/2011 z dnia 15.03.2011 r. sprawie przyjecia Regulaminu (...) z zalacznikiem nr 1 — wykazem
gloséw w sprawie podjecia uchwaly oddanych przez wtascicieli lokali nieruchomosci w O.przy ul. (...), k. 39 — 40);

Przyjety uchwalg nr 1/2011 Regulamin (...) O.okreSla zasady rozliczania catkowitych kosztéow dostawy ciepla na
potrzeby centralnego ogrzewania calego budynku.

( dowéd: Regulaminu (...), k. 41 — 43);

Uchwala nr 2/2011 z dnia 6 kwietnia 2011 r. wlasciciele lokali Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci wspolnej
polozonej w O., przy ul. (...) przyjeli sprawozdanie finansowe za okres od 1 czerwca 2010 r. do 31 grudnia 2010 r. i
udzielili Zarzadcy Wspoélnoty, J. K. — za w/w okres — absolutorium.

W § 3 uchwaly, wlasciciele lokali nadwyzke z tytulu kosztoéw zarzadu za okres od 1 czerwca 2010 r. do 31 grudnia
2010 r. w kwocie 4 218,35 zl przeznaczyli na zwiekszenie funduszu remontowego. Uchwala zostala podjeta cze$ciowo
na zebraniu Wspoélnoty, a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Za przyjeciem uchwaly glosowalo
54,72% wlascicieli lokali. Powdd, w dniu 31 marca 2011 r. oddal swéj glos przeciwko podjeciu uchwaty.

Uchwala, zgodnie z jej treScig, obowigzywaé miala od dnia 6 kwietnia 2011 .

(dowdd: uchwala nr 2/2011 z dnia 06.04.2011 r. wraz z zalacznikiem nr 2 i zalacznikiem nr 3 — wykazem glosow w
sprawie podjecia uchwaly oddanych przez wlascicieli lokali nieruchomosci w O. przy ul. (...), k. 43 — 45, sprawozdanie
finansowe za okres od 1 czerwca 2010 r. do 31.12.2010 1., k. 83);

W dniu 22 sierpnia 2011 r. S. P.powzial informacje o podjeciu przez wilascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci potozonej w O.przy ul. (...)w/w uchwal nr 1/2011 oraz nr 2/2011.

(okolicznosci bezsporne);

Przed Sadem Okregowym we Wroclawiu toczyla sie sprawa z powddztwa S. P. o uchylenie uchwaly nr 8/2011 z
dnia 12 pazdziernika 2011 r. w sprawie zmian powierzchni lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz zmiany udzialow
w nieruchomosci wspoélnej. Postepowanie sadowe toczylo sie przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
poloznej w O., przy ul. (...), ktérej whasciciele podjeli w/w uchwale, a powodztwo zostat oddalone.

(dowdd: wyrok tut. Sadu z dnia 22.03.2012 r. — akta tut. Sadu o sygn. IC 1616/11).
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo w odniesieniu do zaskarzonej uchwaly nr 2/2011, w czeéci nalezalo uwzglednié.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdélna lub w inny sposob narusza jego interesy (ust. 1). Powodztwo, o
ktérym mowa wyzej, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Strona pozwana nie kwestionowala w rozpoznawanej sprawie czynnej legitymacji procesowej powoda S. P., jako
wlaéciciela lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku posadowionym na nieruchomosci potoznej w O.,
przy ul. (...).



Bezsporne bylo takze, ze powdd, wnoszac pozew w niniejszej sprawie w dniu 26 wrze$nia 2011 r., zachowal
przewidziany w art. 25 ust. 1a ustawy 6-tygodniowy termin do zaskarzenia podjetych w dniu 15 marca i 6 kwietnia 2011
r. uchwal. W $§wietle informacji udzielonych ze strony powoda oraz wobec braku stanowiska przeciwnego pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej, Sad uznal, Ze termin okreslony w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali rozpoczal swoj bieg
— w odniesieniu do S. P. — w dniu zawiadomienia powoda o podjeciu uchwal, tj. w dniu 22 sierpnia 2011 r. Przy czym,
wskazaé takze nalezy, ze omawiany termin ustawowy jest terminem zawitym, skutkujacym wygasnieciem uprawnienia
do zaskarzenia uchwaly, w razie jego uchybienia.

W Swietle powyzszego, obie zaskarzone przez powoda uchwaly pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej mogly zostac
poddane kontroli Sagdu Okregowego pod wzgledem merytorycznym, przy czym tylko w odniesieniu do jednej z nich,
uchwaly nr 2/2011, zarzuty powoda okazaly sie trafne.

Przedmiotem oceny zaskarzonej uchwaty byla praca zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lna powierzono
w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1 oraz sprawozdanie finansowe zarzadcy, jak takze udzielenia temu zarzadcy
absolutorium (art. 30 ust. 2 pkt 2 i 3 ustawy). Majac na uwadze powyzsza regulacje, nalezy zatem podkresli¢, iz
sam fakt podjecia uchwaly nr 2/2011 jest zgodny z prawem i nie narusza akceptowanych norm zycia spolecznego.
Wiasciciele lokali moga bowiem podja¢ kazda uchwale dotyczaca spraw wspdlnoty. Zatwierdzenie sprawozdania
zarzadu jest stwierdzeniem prawdziwosci zawartych w nim danych, nie mieSci natomiast w sobie oceny dzialalnoéci
zarzadu. Ocena ta znajduje bowiem wyraz w uchwale absolutoryjne;j.

W ocenie Sadu, uchwala nr 2/2011 podjeta przez strone pozwana wiekszoScia gloséw wiascicieli lokali tworzacych
Wspolnote Mieszkaniowa, w czeSci w ktdrej nadwyzka z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia strony pozwanej, za
okres od 1 czerwca 2010 r. do 31 grudnia 2010 r. w kwocie 4 218,35 zl, przeznaczona zostala na zwiekszenie funduszu
remontowego, jest sprzeczna z przepisami prawa oraz z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélna.

Zgodnie z art. 12 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu ma prawo do
wspolkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach
(ust.2). Uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli
uzasadnia to sposdb korzystania z tych lokali. (ust. 3) Obowigzek ponoszenia przez wlasScicieli lokali kosztéw
utrzymania nalezacych do nich lokalu reguluje przepis art. 13 ust 1. ustawy wlasnoéci lokal, zgodnie z ktérym
wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym
stanie, przestrzegac¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, korzystaé z niej w sposdb nie utrudniajacy korzystania przez innych wspdtwlascicieli oraz wspoldzialac z
nimi w ochronie wspdlnego dobra. Przykladowe koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna, obciazajace wlascicieli lokali
proporcjonalnie do posiadanych udzialéw w nieruchomoéci wspolnej wymienia art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali.

Zgodnie natomiast z treScia art. 29 ustawy o wlasnosci lokali okresem rozliczeniowym wspdélnoty jest rok
kalendarzowy.

Z powyzszej regulacji wynika zatem, ze wspélnota mieszkaniowa moze podejmowaé decyzje jedynie w sprawach
zwiazanych z zarzadem nieruchomos$cia wspo6lng i tylko w zakresie przyznanych jej kompetencji na podstawie
przepisow prawa, nie moze dysponowa¢ dowolnie Srodkami finansowymi przekazanymi w formie zaliczek przez
czlonkéw wspoélnoty. Oznacza to, ze §rodki pieniezne uzyskane przez wspélnote w danym roku tytulem zaliczek
na poczet wskazanych kosztow zarzadu, ktére nie zostaly w danym roku wykorzystane, podlegaja zwrotowi ich
wlaécicielom. Nadplata stanowi bowiem wlasnoéé¢ wlasciciela i tylko on ma prawo nig dysponowaé. W zakresie
dysponowania $§rodkami pienieznymi wtascicieli, przekazanymi jej do rozliczenia sie, wspolnota mieszkaniowa nie
ma zadnych uprawnien. To nadal sg pieniadze wlaScicieli lokali, a nie Wspélnoty i nie moze ona, nawet gdy chce
tego wiekszos¢ wlascicieli, zmienia¢ ich przeznaczenia. Wspoélnota mieszkaniowa, ktéra w zakresie uslug dostawy



mediéw jest jedynie posrednikiem pomiedzy uslugodawca a wlaScicielem lokalu, nie posiada uprawnienia — takze
wola wiekszo$ci — do decydowania o przeznaczeniu nadwyzki z oplat uiszczanych na jej rzecz na podstawie art. 131 14
ustawy o whasnoSci lokali. Wkracza bowiem w ten sposéb w prawo wlasnoSci poszczegblnych wilascicieli, do ktorych
srodki te naleza. Powyzsze stanowisko, z ktérym orzekajacy Sad calkowicie sie zgadza, zostalo wyrazone przez Sad
Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 lutego 2001 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 1309/00, jak
rowniez przez Sad Apelacyjny w Szczecinie w uzasadnieniu wyroku z dnia 18 czerwca 2008 r. w sprawie o sygn. akt
I ACa 119/08. Nadplata stanowi zatem wlasno$¢ wlasciciela i tylko on moze zadecydowaé co z tymi §rodkami zrobic.
Moze je przeznaczy¢ np.: na fundusz remontowy utworzony na rachunku Wspolnoty mieszkaniowej, ale nie musi, a
wowcezas — nadwyzke wplaconych przez niego tytulem zaliczki Srodkow, nalezy mu zwrocic.

Zatem, zaskarzona uchwala nr 2/2011 w §3 — narusza prawo, zasady gospodarowania nieruchomoscig wsp6lng oraz
interesy tych wlascicieli lokali, ktorzy glosowali przeciwko przeznaczeniu nadwyzki na poczet funduszu remontowego.
Paragraf 3 uchwaly nr 2/2011 pozostaje w sprzeczno$ci z obowigzujacymi zasadami gospodarowania przez wspolnote
§rodkami pienieznymi przekazanymi jej przez poszczegolnych wlascicieli lokali na koszty przewidziane w art. 131 14
ustawy o wlasnoéci lokali oraz zwigzanym z tym dopuszczalnym zakresem, w jakim wspdlnota moze tymi §rodkami
dysponowac. Niezgodne z prawem bylo przekazanie, wolg wiekszo$ci, nadwyzki powstalej w 2010 r. w wysoko$ci 4
218, 35 zt na fundusz remontowy Wspolnoty. Strona pozwana nie miala uprawnien do podejmowania za kazdego z
tworzacych ja wlascicieli lokali, generalnej decyzji w tym zakresie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad, na podstawie art. 25 ust. 1a ustawy o wlasno$ci lokali, orzekt jak w punkcie I sentencji
wyroku.

W II punkcie sentencji wyroku Sad Okregowy oddalit powddztwo w zakresie uchylenia uchwaly nr 1/2011 strony
pozwanej — w sprawie przyjecia Regulaminu (...), jak takze uchwaly nr 2/2011 wspolnoty, w zakresie przyjecia
sprawozdania finansowego za okres od 01.06.2010 do 31.12.2010 r. oraz udzielenia absolutorium Zarzadcy Wspdlnoty
-J.K..

Przepis art. 6 k.c. ustanawia podstawowg regute dowodowa, zgodnie z kt6ra ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne. Przyjmuje sie przy tym, ze powod powinien udowodni¢ zaistnienie
faktow, ktore stanowia podstawe jego zadania. W niniejszej sprawie, poszkodowany w swojej ocenie zaskarzonymi
uchwalami powdd S. P., wystepujacy w tym procesie w charakterze powoda — powinien byl wykazaé, ze Regulamin
(...) O.oraz dokonane przez pozwana rozliczenia medidéw za okres od 1 czerwca do 31 grudnia 2010 r. s3 sprzeczne z
prawem i naruszajg zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng, a nadto godza w interesy powoda,
jako wias$ciciela lokalu w budynku Wspo6lnoty. Powod powinien zatem udowodnié okolicznosci faktyczne, na ktérych
opart zarzuty skierowane pod adresem uchwaly nr 1/2011.

Zarzuty powoda odnoszace sie do nieprawidlowos$ci w zakresie naliczania wlascicielom lokali strony pozwanej
zaliczek na pokrycie centralnego ogrzewania w spos6b maksymalizujacy zuzycie ciepta w budynku wspodlnoty,
przez co nie uwzglednia sie energooszczednego zachowania z korzystania z ciepla, s golostowne i poparte tezami
abstrakcyjnymi. Nie sg takze, zdaniem Sadu, sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspblng
dzialania polegajace na spisywaniu przez zarzadce licznikéw gazu i wodomierzy w polowie grudnia i przyjmowanie
tych stanow do rozliczenia kosztow. Powdd nie wyjasénil, dlaczego uwaza, ze wlaSciciele lokali za réznice zuzytego
ciepla miedzy 15 a 31 grudnia ponoszg, jego zdaniem koszty podwdjnie. Na w/w okoliczno$ci powdd nie przedlozyt
obiektywnych dowodow.

Powod nie wyjaénil takze, dlaczego jego zdaniem, ustalone przez zarzadce J. K. zaliczki na poczet kosztéw utrzymania
nieruchomoé$ci wspodlnej, sg wyrazem jego zlej woli. W tym zakresie, nalezy takze wskazac, ze powdd formuluje zarzuty
pod adresem osoby samego zarzadcy, co powoduje brak legitymacji procesowej biernej po stronie pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowe;j.

W odniesieniu do zaskarzonej uchwaly nr 2/2011 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za okres od 1
czerwca do 31 grudnia 2010 r. i udzielenia absolutorium zarzadcy nieruchomoéci, powod nie wykazal, aby ustalone



przez strone pozwang przypadajace na jego lokal oplaty eksploatacyjne oraz koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
zostaly przez strone pozwang celowo zawyzone, bowiem opierajg sie na ,sfalszowanych” dokumentach, niewlasciwych
parametrach powierzchni lokalu zawyzonych przez nieuczciwego dewelopera, a konsekwencji — przez pozwana — o
3,83%. Powod nie wykazal takze, ze wynikajacy z powierzchni jego lokalu mieszkalnego i zwigzany z nim udziat w
nieruchomosci wspélnej zostal przez pozwang zawyzony — z punktu widzenia oplat za media — na niekorzy$¢ powoda.
Twierdzenia powoda w tym zakresie, opieraja sie, zdaniem tut. Sadu, na przekonaniach subiektywnych, niepopartych
jakakolwiek dokumentacja. Powdd nie wykazal, aby w odniesieniu do lokali mieszkalnych polozonych w budynku
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej istniala konieczno§¢ ponownej inwentaryzacji lub toczylo sie postepowanie
w przedmiocie zmiany udzialbw w nieruchomoséci wspolnej, jak takze aby istnialy podstawy do wszczecia takiego
postepowania. Znana tut. Sadowi z urzedu sprawa z powddztwa S. P., skierowana byla przeciwko innej Wspdlnocie
Mieszkaniowej, reprezentowanej jedynie przez tego samego zarzadce.

Zdaniem Sadu, brak jest podstaw do uznania, ze zaskarzona uchwala nr 1/2011 oraz uchwala nr 2/2011, poza jej
paragrafem 3, sa sprzeczne z art. 14 i art. 29 ustawy o wlasnoéci lokali i godza w zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspolng. Powdd nie wykazal takze, a na nim spoczywat ciezar dowodu, ze uchwaly te godza w interes
powoda, jako wlasciciela lokalu i czlonka pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. W uchwale skladu 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z 21 listopada 1969 r. (III PZP 24/69, OSNCP 1970/5/76) trafnie podkreslono, (...) ze jezeli twierdzenie
istotne dla rozstrzygniecia sprawy nie zostanie udowodnione, to o merytorycznym rozstrzygnieciu sprawy decyduje
rozklad ciezaru dowodu. Z uwagi na to, iz w niniejszej sprawie powod nie udowodnil przekonujaco faktéw, z ktorych
wywodzit skutki prawne, na podstawie art. 6 k.c. w zw. z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali, Sad orzek! jak w punkcie
IT wyroku.

Orzeczenie o kosztach zawarte w punkcie III sentencji wyroku zostalo wydane w oparciu o art. 102 k.p.c., zgodnie z
ktérym w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czesé kosztow albo
nie obcigzaé jej w ogole kosztami.

Sad wzial pod uwage fakt, ze powodztwo w wiekszym zakresie nie znajdowalo podstaw prawnych, a zaskarzona
uchwatla nr 2/2011 jedynie w niewielkim narusza przepisy prawa, co powoduje, iz w ocenie Sadu, rozwazany przypadek
nalezy zakwalifikowa¢ do wskazanych w art. 102 k.p.c. wypadkoéw szczeg6lnych.



