Sygnatura akt XII C 1030/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, 11 grudnia 2019 roku

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:sedzia Anna Losik

Protokolant:Protokolant sadowy Anna Maj

po rozpoznaniu 27 listopada 2019 roku w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa W. G.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy Placu (...)/ (...) w P.

o uchylenie uchwaty

1. Powddztwo oddala.

2. Zasadza od powoda na rzecz pozwanej 360z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.
sedzia Anna Losik

UZASADNIENIE

12 lutego 2018 roku do Sadu Rejonowego P. (...)w P. wplynal pozew W. G. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej
(...) potozonej w P., przy Placu (...)/ (...), w ktérym domagal sie uchylenia uchwaly nr(...)podjetej przez Wspolnote
Mieszkaniowa w sprawie ustalenia sposobu naliczenia zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna i zaliczek
na fundusz remontowy, nadto domagal sie zwrotu kosztéw procesu od pozwanego.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze na skutek uchwaly nr (...) zobligowany jest ponosi¢ wyzsze o 248,88 zlotych
rocznie oplaty na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej, co jest nieuzasadnione. Podal takze, Ze w dniu 30 grudnia 2017 roku
otrzymal informacje od Zarzadcy Wspoélnoty Mieszkaniowej A. F. o tresci uchwaly nr(...) oraz zostal poinformowany,
ze w zwiazku z podjeta uchwala od 1 lipca 207 roku oplaty ulegly podwyzszeniu. Zdaniem powoda niedopuszczalne
jest dzialanie uchwaly wstecz.

Postanowieniem z dnia 21 marca 2018 roku Sad RejonowyP. (...)w P. stwierdzil swojg niewlasciwosc rzeczowa i sprawe
przekazal Sadowi Okregowemu w Poznaniu jako rzeczowo i miejscowo wlasciwemu.

Zarzadzeniem z dnia 12 czerwca 2018 roku powod zostal wezwany o uzupehienie brakéw formalnych pozwu poprzez
uiszczenie oplaty od pozwu w wysokosSci 200 zlotych w terminie tygodniowym od dnia doreczenia wezwania pod
rygorem zwrotu pozwu. Zarzadzenie to zostalo powodowi doreczone w trybie podwojnego awizowania 26 lipca 2018
roku.

Zarzadzeniem z dnia 7 wrze$nia 2018 roku Przewodniczacy Sagdu Okregowego zarzadzil zwrot pozwu, albowiem powod
nie uiécil przedmiotowej oplaty w terminie. W dniu 27 wrzeénia 2018 roku powdd uiécil oplate od pozwu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 02 listopada 2018 roku pozwana Wspoélnota wniosta o oddalenie powddztwa w calosci,
a takze o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu.



W uzasadnieniu powyzszego pelnomocnik pozwanegowskazal, ze na zebraniu rocznym czlonkéw pozwanej Wspoélnoty
Mieszkaniowej w P. podjeto uchwale nr (...), z ktérej wynikalo, ze ,,Czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci polozonej w P. przy Placu (...)/(...)postanawiaja, ze zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscig wspblng
i fundusz remontowy beda naliczane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu (bez piwnic), zgodnie z
zapisami w aktach notarialnych. Powyzsza uchwala zostala podjeta, nie byla zaskarzana i obowiazywala do lipca
2017 roku. Na mocy przedmiotowej uchwaly powdd byl obowiazany do uiszczania zaliczek na poczet kosztéw
eksploatacyjnych oraz na fundusz remontowy proporcjonalnie do powierzchni lokali, ktérych wlascicielem jest powdd,
a nie proporcjonalnie do udzialu posiadanego w nieruchomosci. Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnoéci lokali pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej shuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialtow. W
takim samym stosunku wlaSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej
w czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Powyzsze oznacza, ze poprzednio obowigzujaca
uchwala byla niezgodna z przepisami prawa, albowiem wysoko$¢ obciazen wtascicieli lokali nie zostala naliczona
w oparciu o udzial w nieruchomos$ci wspolnej, a w odniesieniu do powierzchni lokalu. Z tego wzgledu nie mogla
pozostawaé w obrocie prawnym. Wobec tego Wspolnota Mieszkaniowa obowigzana byla podjaé¢ dzialania, majace na
celu wyeliminowanie wadliwie podjetej uchwaly poprzez jej uchylenie i podjecie w to miejsce uchwaly nowej, zgodnej z
obowiazujacymi przepisami prawa. Odnoszac sie do zarzutu naliczenia oplat wstecz, pozwany wyjasnil, ze uchwata nr
(...)czesciowo byla glosowana na zebraniu czlonkow Wspdlnoty Mieszkaniowej, a cze$ciowo w trybie indywidualnego
zbierania gloso6w. Uchwala nr (...)pozwanej Wspdlnoty stanowi, ze ,,nie oddanie glosu w terminie 14 dni, liczac od
dnia odebrania korespondencji uznaje sie za glosowanie pod uchwalg na ,,tak”. Ustalenie wynikéw glosowania nad
zaskarzona uchwala wymagato czasu, stad skorygowane naliczenie oplat dostarczono powodowi w grudniu 2017 roku.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) mieszczacy sie w budynku przy Placu (...) dla ktérego Sad
Rejonowy P. (...)w P. Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Powierzchnia uzytkowa
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych wynosi 104,33 metry kwadratowe, a wielko$é udzialu tego
lokalu w nieruchomosci wspdlnej wynosi (...). Drugi lokal bedacy wlasno$cia powoda, oznaczony jest literg C i mieSci
sie przy Placu (...) w P., dla ktérego Sad Rejonowy P. (...)w P. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Powierzchnia
uzytkowa tego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych wynosi 61,98 metréw kwadratowych, a udzial
w nieruchomoéci wspolnej tego lokalu wynosi (...).

Okoliczno$é bezsporna

Wspdlnota Mieszkaniowa na zebraniu rocznym jej cztonkdéw podjeta uchwate nr(...), z ktorej wynikalo, ze ,,Cztonkowie
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w P. przy Placu (...)(...)postanawiaja, ze zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng i fundusz remontowy beda naliczane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu
(bez piwnic), zgodnie z zapisami w aktach notarialnych. Powyzsza uchwala zostala podjeta, nie byla zaskarzana i
obowigzywala do lipca 2017 roku.

Dowod: uchwata nr 10/2012 — k. 46

Uchwala nr(...) czlonkowie pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej postanowili, ze glosowanie nad poszczegblnymi
uchwalami moze odbywac sie w trybie indywidualnego zbierania glos6w wedlug schematu: Zarzad Wspdlnoty rozsyla
projekty uchwal do wszystkich Czlonkéw Wspoélnoty korespondencja polecong za potwierdzeniem odbioru, nie
oddanie glosu (nie dostarczenie lub nie odestanie karty do glosowania — do biura zarzadcy nieruchomosci — w terminie
14 dni liczgc od dnia odebrania korespondencji) uznaje sie za glosowanie za uchwalg na ,,tak”. Uchwala ta zostala
podjeta wiekszo$cia glosoéw liczong wedlug wielkoSci udzialow (58,08%).

Dowdd: uchwata nr(...)- k. 43-45



Czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej podjeli uchwale nr(...)r. w sprawie ustalenia sposobu naliczania zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna i zaliczek na fundusz remontowy, na podstawie ktorej ustalono, ze
poczawszy od 1 lipca 2017 roku zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz fundusz remontowy beda
naliczane wlaScicielom w stosunku do wielko$ci udzialéw. Uchwala ta byta glosowana cze$ciowo na zebraniu cztonkow
pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej, a czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Uchwala ta zostala
podjeta wiekszo$cia 88,86 % glosow.

Dowdd: uchwala nr (...) — k. 37, 42

W dniu 30.12.2017 roku powod zostal poinformowany na piSmie przez Zarzadce (...) A. F. o tres$ci uchwat (...) —
(...). Przestano mu takze zawiadomienie o zmianie oplat tytutem zaliczki na fundusz remontowy i na koszty zarzadu
nieruchomos$cig wspolng, ktére obowigzywaly od 1 lipca 2017 roku.

Dowdd: informacja od Zarzadcy Wspo6lnoty Mieszkaniowej — k. 3, zawiadomienia o tresci podjetych uchwal — k. 6,
zawiadomienie o zmianie optat — k. 7,9,11

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentéw oraz kopii dokumentéw poswiadczone
za zgodnoé¢ z oryginalem przez pelnomocnika pozwanego. Wyzej wymienione dokumenty nie byly przez strony
kwestionowane oraz nie budzily watpliwosci Sadu.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powod domagal sie uchylenia uchwaly nr (...)podjetej przez Wspoélnote Mieszkaniowa w sprawie ustalenia sposobu
naliczenia zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng i zaliczek na fundusz remontowy.

W pierwszej kolejno$ci nalezalo sprawdzi¢, czy powdd miat legitymacje do zaskarzenia przedmiotowej uchwaly, a
takze, czy zostala ona zaskarzona przez niego w terminie.

Zgodnie z treécia art. 25 ust. 1i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku 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 nieruchomo$cia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Powodztwo, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty
na zebraniu og6lu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Jak wynika ze zgromadzonych w przedmiotowej sprawie dokumentéw W. G. byl wlascicielem dwbch lokali, a co
za tym idzie czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w P.. Powyzsze prowadzi do wniosku, ze mial legitymacje
do wystapienia z powo6dztwem o uchylenie wyzej wskazanej uchwaly. Legitymowang biernie jest wspolnota
mieszkaniowa. Ponadto, pow6d nie uchybil sze$ciotygodniowemu terminowi do jej zaskarzenia. Jak wynika z
dokumentu zalgczonego do pozwu, powdd zostal poinformowany przez Zarzadce Wspolnoty Mieszkaniowej o tresci
uchwal(...)r. na piémie 30 grudnia 2017 roku, natomiast pozew zostal nadany w placowce pocztowej 08 lutego 2018
r., a wplynal do sagdu w dniu 12 lutego 2018 roku.

Aby mozna bylo skutecznie podwazy¢ uchwale w trybie art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali musi ona istnie¢ w
obrocie, czyli by¢ prawidlowo podjeta. Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly wilascicieli lokali sa
podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad, uchwala moze byc
wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Natomiast
ust. 2 wyzej wskazanego przepisu stanowi, ze uchwaly zapadaja wiekszos$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug
wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie
na kazdego wlasciciela przypada 1 glos.



Uchwata nr(...)w sprawie ustalenia sposobu naliczenia zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna i zaliczek
na fundusz remontowy byla glosowana czeSciowo na zebraniu czlonkéw pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej, a
cze$ciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw, co jest zgodne z ustawa. Co prawda, za uchwalg glos na ,tak”
oddali czlonkowie wspoélnoty, reprezentujacy 33,39 % udzialéw, co mogloby oznaczaé, ze nie uzyskano wiekszosci
glosow wladcicieli lokali. Jednakze nie nalezy zapominaé, ze uchwala nr (...)czlonkowie pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej postanowili, ze glosowanie nad poszczeg6lnymi uchwalami moze odbywacé sie w trybie indywidualnego
zbierania glosow, a nie oddanie glosu — w terminie 14 dni liczac od dnia odebrania korespondencji uznaje sie za
glosowanie za uchwalg na ,,tak”. Uchwala ta zostala podjeta wiekszoScia glosow liczong wedlug wielkosSci udzialow
(58,08%) oraz nie zostala zaskarzona w ustawowym terminie. Wobec obowigzywania uchwaly nr (...)w obrocie
prawnym prawidlowo ustalono, ze uchwala nr (...)zostala podjeta wiekszosScia 88,86 % glosow.

Podstawa zaskarzenia uchwaly do sadu jest jej niezgodno$¢ z przepisami prawa, umowa wlascicieli lokali, naruszenie
zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspo6lna lub naruszenie w inny sposéb intereséw wiasciciela. Kazda z
wymienionych przestanek mozna traktowac jako samodzielna podstawe zaskarzenia. Niezgodno$¢ z przepisami prawa
to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami k.c. w zakresie, w jakim ma on
zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niezgodno$é uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z tresci uchwaly,
ale takze z powodu wadliwoS$ci postepowania prowadzacego do jej podjecia. Niezgodno$¢ uchwaly z umowa zawarta
przez wiascicieli lokali bedzie dotyczy¢ najczesciej umowy okreslajacej zasady zarzadu, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1
u.w.l., chociaz przepis nie precyzuje o jakg umowe chodzi. Kontrola, czy dana uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna, powinna by¢ dokonywana w szczeg6lnos$ci przez pryzmat celowosSci wykonania
danego zadania objetego uchwala, jak rowniez kosztow jego wykonania. Odnoszac sie do przeslanki naruszenia
interesu wlasciciela lokalu w inny sposéb nadmienié nalezy, ze w komentowanym przepisie chodzi o obiektywne, a
nie subiektywne postrzeganie naruszenia interesu wlasciciela lokalu . Ponadto skoro uchwala ma ,w inny sposéb”
naruszaé interes wlasScicieli lokali, nalezy przyja¢, ze katalog przyczyn umozliwiajacych zaskarzanie uchwal jest
otwarty.

W analizowanej sprawie powdd wskazal, ze uchwala powinna by¢ uchylona, albowiem doprowadzita do wzrostu
zaliczek na fundusz remontowy i koszty zarzadu nieruchomo$cia wspdlng w stosunku miesiecznym, co oznacza, ze
jego zdaniem doszlo do naruszenia intereséw powoda w inny sposéb. Nie mozna zgodzié sie z tym stanowiskiem.
Co prawda, z subiektywnego punktu widzenia powoda uchwala ta jest dla niego niekorzystna, albowiem W. G.
obowiazany jest placi¢ wyzej wskazane zaliczki w wyzszej niz dotychczas wysoko$ci. Jednakze nalezy pamietac o tresci
art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, ktory stanowi, Ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza
pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane
z utrzymywaniem nieruchomosci wspolnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Zgodnie z art. 14 u.w.l. na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna skladaja sie w szczegdlno$ci wydatki na remonty i
biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze
sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l. na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele
lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca.

Przepis art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali ma charakter bezwzglednie obowiazujacy. W ocenie sadu, funkcjonujaca
w obrocie prawnym do lipca 2017 roku uchwata nr (...) z ktorej wynikalo, ze zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoécia
wsp6lng i fundusz remontowy byly naliczane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali bez piwnic byla
sprzeczna z ustawa. Wobec niezaskarzenia jej przez wlascicieli lokali w ustawowym terminie, czlonkowie wspdlnoty
mieszkaniowej mieli kompetencje do podjecia uchwaly nr(...), ktéra zredukowala owa sprzeczno$é. Na mocy tej
uchwaly powod placi zaliczki na poczet kosztdw eksploatacji oraz fundusz nieruchomosci stosownie do wielkosci
udzialow, ktorych wysoko$c nie byla przez niego kwestionowana.



Reasumujac, stwierdzi¢ nalezy, ze brak jest podstaw do uchwaly(...), albowiem nie jest ona sprzeczna z prawem,
umowa wlascicieli, nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna oraz w inny sposéb
nie narusza interesdbw powoda. Uchwala ta jest zgodna z ustawa o wlasno$ci lokali, albowiem od lipca 2017
roku czlonkowie wspdlnoty uiszczaja zaliczki na fundusz remontowy oraz koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng
stosownie do wielkoSci udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej. Ponadto, powod nie przedstawit zadnych uchybien
formalnych, czy materialnoprawnych, ktére jego zdaniem przemawialyby za owa sprzeczno$cia. Nie ma podstaw do
twierdzenia, ze uchwala jest sprzeczna z umowa wlascicieli, tym bardziej, ze dokument taki nie zostal dolaczony
do pozwu. Brak jest takze podstaw do wnioskowania, aby uchwala naruszala zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cia wspoélna. Pamietaé nalezy, ze z kwestia zaskarzenia uchwal wspolnot mieszkaniowych wiaze sie
nieodlacznie, jak z kazdym procesem, ciezar dowodu. Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Nie jest wiec rzecza sadu poszukiwanie za powoda podstaw, ktore
wskazywalyby na konieczno$¢ uchylenia uchwaly.

Nie mozna takze zgodzic sie z twierdzeniami powoda, ze przedmiotowa uchwala dzialala wstecz. Inicjatywa dotyczaca
podjecia uchwaly powstala 31 maja 2017 roku. Uchwala ta byla cze$ciowo glosowana na zebraniu czlonkéow
wspolnoty mieszkaniowej, a cze$ciowo w drodze indywidualnego glosowania. Czlonkowie wspdlnoty po otrzymaniu
korespondencji od zarzadu wspoélnoty mogli odda¢ glos w ciggu 14 dni, co oznacza, ze uchwala zostala podjeta przed
1 lipca 2017 roku. jak wynika z jej tredci, od 1 lipca 2017 roku czlonkowie wspolnoty obowigzani byli placi¢ zaliczki
na fundusz remontowy oraz koszty zarzadu wspodlng. Tym samym fakt zawiadomienia powoda o treéci uchwal oraz
wezwanie go do zaplaty oplat w skorygowanej wysoko$ci w dniu 30 grudnia 2017 r. oraz 19 stycznia 2018 roku nie
oznacza, ze uchwala ta dzialala wstecz.

Twierdzenia powoda, ktore jego zdaniem przemawialy za uchyleniem uchwaly nr (...)przytoczone na rozprawie w dniu
27 listopada 2019 roku byly spdznione. Powdd nie mogt wystepowaé z nowymi zarzutami, albowiem uplynal ustawowy
6-tygodniowy termin na ich zgloszenie. Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze wpisanie przez sad wieczystoksiegowy z
urzedu ostrzezenia, ze suma udzialow wlascicieli nie rowna sie 100 % nie ma znaczenia dla przedmiotowej sprawy,
tym bardziej, ze powod nie kwestionowal wielko$ci swoich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Twierdzenia powoda
odnoénie konfliktu interes6w pomiedzy pelnomocnikiem pozwanego a powodem byly niepoparte zadnymi dowodami.

W zwiazku z powyzszym Sad w punkcie 1 wyroku oddalil powddztwo w catosci.

W punkcie 2 wyroku Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 360 zlotych tytulem kosztoéw zastepstwa
procesowego. Podstawa orzeczenia o kosztach procesu byl art. 98 § 1 k.p.c. Koszty pelnomocnictwa procesowego
ustalono w oparciu § 8 ust.1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcdéw prawnych (Dz. U.2018.265).

sedzia Anna Losik



