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UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 10 stycznia 2013r. skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...), powodowie J.
L., B. G, R. Z. (1), J. K. (1), R. P. domagali sie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2012roku w sprawie
planu gospodarczego i wysoko$ci zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng i zasgdzenie kosztow procesu.
W uzasadnieniu podali, iz przedmiotowa uchwala zobowigzuje wlascicieli do ponoszenia kosztéw eksploatacji i najmu
basenu, ktory nie jest cze$cig wspolna nieruchomosci. /pozew k.2-3/

W odpowiedzi na pozew wspodlnota wniosla o oddalenie powddztwa z zasadzeniem kosztow procesu, wskazujac
iz wladciciele lokali w dacie ich nabywania przyjeli do wiadomoSsci, ze beda korzysta¢ z basenu polozonego na
nieruchomoéci sasiedniej i wyrazili zgode na pokrywanie wspodlnych kosztow zawiazanych z eksploatacja basenu
pod warunkiem zagwarantowania mozliwosci korzystania z basenu. Jednocze$nie pozwana wspdlnot podniosta, iz
zaskarzona uchwala dotyczyla takze przyjecia planu gospodarczego i ustalenia oplat na pokrycie kosztow zarzadu,
ktore nie byly przez powodow kwestionowane./ odpowiedz na pozew k.110-114/

Pismem z dnia 30 sierpnia 2013r. powodowie doprecyzowali zadanie w ten sposob, ze zadali uchylenia punktu 3
uchwaly nr (...) z dnia 29 listopada 2012 roku w sprawie planu gospodarczego i wysokosci zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomoscia wspo6lng w 2012 roku, w zakresie ustalenia w uchwale oplaty za korzystanie z basenu, wskazali iz nie
kwestionuja uchwaly w pozostalym zakresie. Uzasadnienie doprecyzowanego zadania odpowiadalo uzasadnieniu z
pozwu. /pismo k.127-131/

Pozwana wspo6lnota podtrzymatla dotychczas zajmowane stanowisko./pismo k.188-192/
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powodowie sa wlascicielami lokali na nieruchomo$ci przy ulicy (...)./okoliczno$¢ bezsporna/

W dacie zawierania uméw nabycia lokali w aktach notarialnych zostal umieszczony zapis, iz kupujacy przyjmuje
do wiadomoéci, ze na nieruchomos$ci przy ulicy (...) realizowana jest przez sprzedajacych budowa budynku
wielorodzinnego z basenem na plycie i plyta zielonego tarasu nad parterem, laczacego sie z tarasem budynku przy
ulicy (...), co wiaze sie z jego wspolnym zagospodarowaniem i korzystaniem z planowanego tam basenu. Kupujacy
o$wiadczal, ze jako wspotwlasciciel nieruchomodci przy ulicy (...) wyraza zgode na opisana wyzej zabudowe sgsiedniej
nieruchomo$ci oraz na wspoélne zarzadzanie sasiadujacymi budynkami i pokrywanie wspolnych kosztéw zwigzanych
z ochrong budynkdéw, utrzymaniem tarasu zielonego nad garazem, a w szczeg6lnoSci eksploatacja basenu pod
warunkiem korzystania z niego. Notariusz udzielila stronom aktu pouczen i informacji, ale nie pamieta na dzien
dzisiejszy jakie byly to tresci. Przedstawiciele dewelopera w dacie podpisywania aktow, nie informowali nabywcow, ze
spotka bedzie wlascicielem basenu, bo sami nie wiedzieli czy basen powstanie. Zapisy umoéw traktowali jako intencje i
uznawali, iz nie sa zobowigzani do jego wybudowania./ akt notarialny k.621,zeznania $wiadka M. K. 4min11sek. z dnia
11.06.1571.; zeznania powoda R. Z. 24min.6sek z dnia 11.06.15t.; zeznania powo6dki R. K.P.41min.6sek z dnia 11.06.15r.;
zeznania J. K. 1godz.14 min.32sek z dnia 11.06.15r./

Powodowie pozostawali w przekonaniu, iz basen jest czeScia nieruchomosci wspoélnej. Dlatego tez zdecydowali o
nabyciu lokali, ktérych cena byla znacznie wyzsza od cen panujacych w tym czasie na rynku./zeznania §wiadka M.
L. k.198v-199v, zeznania $wiadka G. L..200v-201; zeznania $wiadka B. M. k.350v;zeznania $wiadka M. P. k.353v;
zeznania powddki R. K.P.41min.6sek z dnia 11.06.15r./

Byli tez wla$ciciele ktorzy wiedzieli, ze basen nie jest cze$cig wspdlna, ale akceptowali konieczno$¢ ponoszenia kosztow
eksploatacji i najmu basenu w zwigzku z mozliwoécia korzystania z niego./zeznania §wiadka D. K. k.349-350/



We wrze$niu 2008 roku odbylo sie zebranie wspoélnoty na ktérym omawiano miedzy innymi kwestie zwiane z
podjeciem uchwaly w przedmiocie upowaznienia zarzadu wspoélnoty do podpisania umowy z deweloperem na
korzystanie z basenu. Glownym przedmiotem obrad byl regulamin korzystania z basenu, to czy trzeba bedzie nosic¢
czepki, klapki. W rezultacie zostal zatwierdzony ,,Regulamin korzystania z prywatnego basenu przy ulicy (...) w £.. W
postanowieniach ogdlnych wskazano, ze basen z pomieszczeniem fitnes, sauny i zapleczem sanitarnym jest obiektem
(...).Na zebraniu nie byto mowy o oplatach za najem basenu, ani o tym ze ma by¢ podpisana umowa o najem. Méwiono
wylacznie o korzystaniu z basenu. Umowa o najem basenu zostala podpisana w dniu 16 wrze$nia 2008 roku przez
zarzady wspdlnot przy ulicy (...) w L. z deweloperem i opiewala na kwote 5.000z1 miesiecznie powiekszona o podatek
Vat tytulem czynszu najmu. Za zarzady wspolnoty przy ulicy (...) nr (...) umowe podpisali czlonkowie zarzadu Z. K.
(1) i J. K. (3). Za dewelopera reprezentujacy go pelnomocnicy, bowiem w sytuacji gdyby na te strone mialy podpisaé
umowe osoby upowaznione, po obu stronach umowy widnialtyby podpisy J. K. (3) i zony Z. K. (1). Obok kosztow
najmu wspodlnoty mialy ponosi¢ wszystkie koszty zwigzane z eksploatacja basenu. /zeznania §wiadka B. M. k.350v-351,
zeznania Swiadka K. P. 1 godz.32min.58sek z dnia 7.10.14r.;0kolicznosci bezsporne, umowa k.133/

Deweloper (...) byt sp6lka z ograniczona odpowiedzialnos$cia, ktorej udzialowcami byli H. K. zona Z. K. (2), J. K. (3), V.
A.. Obecnie spotka jest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka Komandytowo — Akeyjng w L../okolicznoSci
bezsporne/

Spolka (...) jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej polozonej w L. przy ulicy (...). Spétka jest wlascicielem dwoch
lokali mieszkalnych i jednego lokalu wykorzystywanego jako basen zlokalizowany w budynku wspolnoty. Basen nie
nalezy do czeéci wspolnych budynku. Udzialowcy spoiki sg takze whascicielami lokali na nieruchomogci./okolicznoéci
bezsporne/

Spolka (...) jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej polozonej w L. przy ulicy (...). Spolka jest wlascicielem lokalu.
Udzialowcy spotki sa takze wlascicielami lokali na nieruchomosci i czlonkami zarzadu wspdélnoty./okolicznosci
bezsporne/

Basen znajdujacy sie na nieruchomosci przy ulicy (...) nie ma wlasnego wezla cieplnego, ani oddzielnej instalacji
elektrycznej i wodnej. Przy basenie znajdowaly sie podliczniki wody, ciepla i energii. Mimo istnienia podlicznikow, (...)
wlasciciel basenu, nie regulowat zadnych kosztoéw z nim zwiazanych. Kosztami byli obciazani wlasciciele lokali przy
ulicy (...), przy czym wszystkie faktury od gestoré6w mediéw wystawiane byly na wspdlnote ulicy (...), gdzie faktycznie
znajdowal sie basen. /zeznania §wiadka K. P. 1 godz.41min.39sek z dnia 7.10.14r.;zeznania §wiadka M. P. smin 14sek
z dnia 7.10.14r./

Wiasciciele lokali przy ulicy (...) otrzymali zawiadomienie o zebraniu wspoélnoty zwolanym na dzieh 24 pazdziernika
2012r. W porzadku obrad przewidziano miedzy innymi oméwienie propozycji planu gospodarczego na 2012 rok
z glosowaniem nad uchwala w sprawie ustalenia planu gospodarczego i wysoko$ci zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomoécig wspdlna( z zaznaczeniem, ze ustalona zaliczka bedzie obowiazywac od 1.11.12r.). Do zawiadomienia
dolaczono projekt uchwaly w ktérym nie byto wskazanej stawki za basen. Dolaczono zalacznik w sprawie planu
finansowo-gospodarczego z pozycja basen i ustaleniem stawki z m2 powierzchni na kwote 2,33z. W projekcie
uchwaly nie bylo mowy o zaliczce na basen, a byla to pozycja planu gospodarczego. Koszty zwiazane z korzystaniem z
basenu byly pozycja planu gospodarczego. Na zebraniu wspdlnoty, ktére dotyczylo miedzy innymi wylonienia nowego
zarzadcy nieruchomoéci, obradowano takze nad przedmiotowa uchwala. Podczas zebrania postanowiono, ze przyjecie
planu gospodarczego na rok 2012 i wysoko$ci zaliczki na koszty zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna nastapi w drodze
indywidualnego zbierania glosow.

Do glosowania przedstawiono zmieniona tre$¢ uchwaly w ktorej jako cze$¢ oplat z tytulu zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna wskazano oplate za korzystanie z basenu w kwocie 2,33zl/m2/m-c.



Uchwala proponowanej tre$ci zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw w dniu 29 listopada
2012roku./zawiadomienie k.16;projekt k.17,25; zalacznik k.18; uchwala k.19; plan finansowo-gospodarczy k.20;
protokoly glosowania k.21-24, protokol zebrania k.26-28/

Od pewnego czasu wlaciciele mieli watpliwosci co do prawidlowosci rozliczania kosztéw zwiazanych z eksploatacja
basenu. Od poprzedniego zarzadcy nie uzyskiwali wyczerpujacych informacji co do rozliczen. W zwigzku z
wystepujacymi watpliwo$ciami co do prawidlowosci rozliczania kosztéw funkcjonowania wspolnoty zostal zarzadzony
audyt, ktéry wykazal szereg nieprawidlowos$ci w zakresie rozliczania kosztéw funkcjonowania wspolnoty, w tym
rozliczania kosztow zawigzanych z korzystaniem z basenu./zeznania §wiadka M. L. k.198v-199v, zeznania $wiadka G.
L..200v-201; zeznania §wiadka B. M. k.350v-351, audyt k.156-170/

Do 2012 roku w sktad zaliczki na koszty zarzadu wchodzily koszty basenu. Wspoélnota ulicy (...) ponosita okoto polowy
kosztow zwiazanych z eksploatacja i najmem basenu. W zwigzku ze zmiang sposobu rozliczania basenu, powstala
zalegloéc¢ z tytulu oplat za basen, ktora zostala pokryta z zaliczki eksploatacyjnej./zeznania $wiadka E. P.S.21min 5
sek. Z dnia 7.10.14r./

Na chwile obecna lokal uzytkowy jakim jest basen zostal zbyty przez spoélke (...) na rzecz osoby prywatnej./zeznania
J. K. 1godz.37min.29sek z dnia 11.06.15r1./

Sad oddalil wniosek pozwanego o zawieszenie postepowania, z uwagi na zgloszenie przez J. K. (3), Z. K. (1)
zawiadomienia o zeznaniu nieprawdy w postepowaniu niniejszym przez B. M. (2), G. i M. L. (2), wobec braku
uzasadnionych podstaw do zawieszenia postepowania.

Sad zwazyl co nastepuje:

Problematyke zwigzana z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwcea 1994 r. (tekst jednolity Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 z pdzn. zm).

Ustawa ta w sposdb wyczerpujacy okresla zasady ustanawiania odrebnej wlasnoéci lokali, prawa i obowigzki wlascicieli
lokali, zarzad nieruchomoécia wsp6lng oraz zasady dzialania wspolnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb
i sposob podejmowania uchwal.

Zgodnie z art. 6 powolanej ustawy o wlasnosci lokali ogot wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej
nieruchomoéci, tworzy wspdélnote mieszkaniowa. Z przepisow ustawy o wlasnoéci lokali wynika, ze wspolnota
mieszkaniowa powstaje w celu gospodarowania nieruchomoscia wsp6lng i ma za zadanie realizowa¢ wspoélny interes
wlascicieli, wyrazajacy sie w utrzymywaniu nalezytego stanu wspdlnej nieruchomogci.

Wspolnota dziala w granicach $cisle okreslonych w ustawie.

W $wietle przepisow ustawy wlasciciel lokalu zobowiazany jest do pokrywania rzeczywistych kosztéw zwigzanych
z jego utrzymaniem oraz utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej. Na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca ( art. 15 ust.1 ustawy), ktore
powinny zostaé tak okreslone, by pokrywaly biezace wydatki zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspolne;j.

Przepis art. 29 ust. 1 ustawy zobowigzuje zarzad do zlozenia ze swej dzialalnoSci rocznego sprawozdania, za$ art. 30
ust. 1 naklada na wspoélnote mieszkaniowa obowigzek corocznych obrad nad sprawozdaniem zarzadu.

Rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania pozostawione zostalo do wylacznej kompetencji zebrania ogoélu
wlascicieli (art. 30 ust. 2 ustawy).

Zebranie ogo6lu wlascicieli dokonuje w ten sposob kazdego roku oceny pracy zarzadu i wypowiada sie co do
absolutorium. Ma tez mozliwo$¢ dokonania oceny prawidlowoéci finansowania poszczegolnych wydatkow.



Roczne sprawozdanie finansowe wspdlnoty mieszkaniowej winno stanowi¢ podsumowanie zapisow zawartych we
wskazanej bardzo ograniczonej ewidencji pozaksiegowej, a wiec zawieraé¢ tylko ogodlne informacje o jej sytuacji
finansowej, tj. sumie wplywoéw (przychoddéw) i wydatkéw. Co do tych ostatnich uzna¢ nalezy ponadto, ze winny one
zostac¢ porozbijane na kategorie wymienione w art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z
2000 r. Nt 80, poz. 903 ze zm.), tj. wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za media, koszty ubezpieczen i
podatkow, wydatki na utrzymanie czysto$ci i porzadku oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

/Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 14 listopada 2013 r.I ACa 1068/13. Legalis/

Jak wskazano wyzej, zakres dzialania wspodlnoty jest regulowany przepisami prawa. Enumeratywnie s3 wymienione
obowiazki wlascicieli, co do czesci wspolnych i odrebnych nieruchomoéci, nakladéw finansowych ponoszonych na
kazde z nich.

Zgodnie z art. 14 ustawy na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna sktadaja sie w szczego6lnosci:
1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
5) wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Wspdlnota powinna mie¢ opracowany roczny plan gospodarczy, przyjety uchwata wtascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt
2 oraz art. 30 ust. 2 pkt 1).Plan gospodarczy powinien zawiera¢ najwazniejsze postanowienia, wytyczne zwigzane
z funkcjonowaniem finansowym wspoélnoty przez okres roku. Chodzi tu przede wszystkim o wyszczegolnienie i
wskazanie konkretnych zrédel przychodow i wydatkow zwiagzanych z nieruchomosciq wspélng. W ramach planu
powinny zosta¢ wskazane Zrodla uzyskiwania przez wspolnote pozytkow i dochodéw z nieruchomosci wspodlnej,
metody pokrywania ewentualnego deficytu, decyzje odno$nie do finansowania dzialalnoéci ze zrodel zewnetrznych
(kredyty, pozyczki). Powinny zosta¢ takze ujete biezace remonty, konserwacje, a takze planowane inwestycje,
modernizacje itp. Projekt podlega ocenie przez wlascicieli, ktorzy moga zglasza¢ poprawki do jego tresci. Plan
gospodarczy przyjmowany jest w drodze podjecia stosownej uchwaly.

Plan gospodarczy powinien by¢ integralnie powiazany z ustaleniem wysokoSci zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng. Tylko opracowanie i przyjecie planu pozwala ocenié, jak bedzie sie przedstawila sytuacja
finansowa wspolnoty, w szczegoblnosci czy pozytki i dochody z nieruchomosci wspolnej pokryja koszty zarzadu.

Przechodzac na grunt rozpoznawanej sprawy nalezy przypomnie¢ warunki ustawowe zaskarzenia uchwaty.

Na podstawie art. 25 powolanej ustawy wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwale do sadu z powodu jej
niezgodnosci z prawem lub z umowa o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu albo jeli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Przy czym w przypadku
ostatniej przestanki wywazy¢ nalezy indywidualny interes danego wlasciciela w kontekécie interesu calej wspdlnoty
mieszkaniowe;j. Jesli chodzi o niezgodnosé¢ uchwatly z prawem, moze ona wynikaé nie tylko z tre$ci uchwaly, ale takze
z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia.

Wriasciciel lokalu moze wiec podnosi¢ zaréwno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko treéci uchwaly, jak i
formalne. Kazda z wymienionych w przepisie przeslanek zaskarzenia uchwaty jest w pelni samodzielna.



Termin do zaskarzenia uchwaly wynosi 6 tygodni i biegnie od daty podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wtascicieli albo
od dnia powiadomienia, w sytuacji, gdy uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Gdy chodzi o zachowanie warunkéw formalnych, stwierdzié nalezy, ze tryb zwolania zebrania, warunki prawidlowego
glosowania i podjecia uchwaly zostaly zachowane. Zachowany zostal takze termin zaskarzenia uchwaty do sadu.

W niniejszej sprawie powodowie zaskarzyli uchwalte nr (...) z dnia 29 listopada 2012 roku w czeéci ustalajacej
jako koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng oplaty za koszty eksploatacyjne i najem basenu znajdujacy sie na
nieruchomoéci sasiednie;j.

Jak wyzej wskazano art. 14 ustawy wymienia przykladowe na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Do obowiazkow
wlascicieli lokali nalezy zgodnie z art. 12 ust. 2 powyzszej ustawy ponoszenie wydatkow i ciezaréw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspalnej. Tak wiec do kosztdw zarzadu nieruchomoscia wspolng zaliczane beda takze
wydatki na inne cele, ktore nie zostaly wymienione w art. 14 przedmiotowej ustawy - jezeli sq one zwiqzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspaélnej. / por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie - I Wydzial Cywilny

z dnia 26 marca 2014 r. I ACa 304/14/

Nie ulega watpliwosci, ze aby zaliczy¢ wydatek do kosztéw zarzadu nieruchomoéci musi by¢ spelnione kryterium
powiazania wydatku z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej. Podstawowy obowiazek majatkowy wlasciciela lokalu
wynika z art. 12 ust. 2i polega na ponoszenia wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Rowniez art. 13 podkreéla, iz wlasciciel jest
obowiazany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlne;j.

Tym samym wszelkie wydatki ktore leza poza sfera utrzymania nieruchomosci wspélnej nie moga byé¢ przedmiotem
zaliczek ponoszonych na koszty zarzadu.

Na potwierdzenie powyzszego stanowiska mozna przywola¢ choéby wyrok

Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 6 grudnia 2013 r. w sprawie I ACa 773/13 w ktorym wskazano, iz z art. 3 ust. 2 ustawy
z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm) a contrario wynika, Ze art. 13 ust.
1 ustawy nalezy rozumie¢ w ten sposoéb, iz wydatki zwigzane z utrzymaniem urzadzen shuzacych wylacznie do uzytku
wlascicieli poszczegolnych lokali obciazaja wlascicieli tych lokali. Przeciwstawieniem tego przepisu jest art. 14 pkt 1
ustawy, z ktorego wynika, ze wspdlnote mieszkaniowa obciazaja jedynie wydatki na remonty i biezaca konserwacje
nieruchomos$ci wspolnej.

W kolejnym z orzeczen Sadu Apelacyjnego w Lodzi - I Wydzial Cywilny

z dnia 25 wrzes$nia 2013 r. wskazal, ze wyliczenie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna zawiera przepis art. 14
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Jest to katalog
przykladowy, a zatem do kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspdlna zaliczane bedg takze wydatki na inne cele, ktore
nie zostaly wymienione w powolanym przepisie, ale o tyle tylko, o ile sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej./ Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 25 wrzesnia 2013 r.sygn.akt I ACa 435/13/

W sprawie ustalono, iz wlascicielem basenu i pomieszczen przynaleznych od chwili jego wybudowania i w dacie
powziecia uchwaly byla spolka (...).

Zatem koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu uzytkowego nalezacego do Studia 3 winien pokrywaé wylacznie
wlasciciel tego lokalu.

Jak wynika z zeznan J. K. (4) wspoélnika wymienionej spolki, ktora tekst zapisu w aktach notarialnych przedstawiala
do wpisania do aktéw notariuszowi, zapisy w aktach notarialnych dotyczace kwestii zwigzanych z basenem w zaden
sposob nie powodowaly powstania zobowigzania po zadnej ze stron. Nalezy zgodzi¢ sie z tym twierdzeniem, w zakresie
w jakim dotyczy ono obowiazkow wiascicieli lokali mieszkalnych na nieruchomosci przy ulicy (...).



Jedynie na marginesie nalezy wskazaé, iz spotka wywolala w nabywcach prze$§wiadczenie, ze basen bedzie czeécia
wspolna. Jednocze$nie w aktach notarialnych wskazano, ze jedynymi kosztami, ktore wlasciciele lokali beda ponosic
beda koszty eksploatacji basenu. Pod pojeciem eksploatacja rozumie sie oplaty niezalezne od wlasciciela takie jak
gaz, prad, woda, Scieki, Smieci itp. Nigdy tym pojeciem nie okreéla sie kosztow najmu. Zatem nabywcy lokali mimo
iz nie byli prawnikami, prawidlowo rozumowali, iz bedg zobowiazani jedynie do ponoszenia kosztow zwiazanych z
takimi oplatami. Nalezy mie¢ na uwadze, ze nie bylo spornym to, ze oferowana cena za nabywane lokale byla znacznie
wyzsza od cen obowiazujacych wtedy na rynku (...), co oznacza ze zaden rozsadny nabywca nie godzilby sie placic¢
podwyzszonej ceny za lokal, ktory standardem czy zapleczem nie odbiegalby od oferowanych na rynku. Jednakze w
wypadku wlascicieli lokali na nieruchomosciach przy ulicy (...) zadne podwyzszenie standardu nie nastapito, bo basen
nie jest czeécig wspdlna nieruchomosci, ani wlasciciele nie moga korzystac z basenu na zasadzie uiszczania kosztow
jego eksploatacji.

To, ze basen stanowi lokal uzytkowy jednego wlasciciela powoduje, ze wlasciciele lokali wylgcznie na zasadach
komercyjnych moga z niego korzystac.

Wobec tego, ze do kosztow zarzadu zaliczono koszty utrzymania i dochodéw cudzej nieruchomoéci uchwala jako
sprzeczna z prawem podlegala uchyleniu zaskarzonym zakresie.

Majac powyzsze na uwadze sad uwzglednil powddztwo w catoéci.
O kosztach postepowania orzeczono na zadzie art.98kpc.

O kosztach zastepstwa procesowego powddek reprezentowanych przez profesjonalnego pelnomocnika orzeczono
na podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie - Dz. U. Nr 163 z 2002 r. poz. 1348 ze zm.)



