Sygn. akt I C 1012/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o7 lutego 2018 roku

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Alicja Fronczyk

Protokolant: Joanna Oldakowska

po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2018 roku w Warszawie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaty nr (...) z dnia 30 maja 2017 roku

I. oddala powodztwo;

II. zasadza od powoda (...) W. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci przy ul. (...) w W. kwote
377 zL. (trzysta siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Alicja Fronczyk

Sygn. aktI C 1012/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 wrze$nia 2017 roku skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul.
(...) w W,, powod — (...) W. domagat sie uchylenia uchwaly tej Wspo6lnoty nr (...) z dnia 30 maja 2017 roku w
sprawie przyjecia rocznego Planu Gospodarczego na rok 2017 i ustalenia wysoko$ci comiesiecznych zaliczek w formie
biezacych oplat na koszty utrzymania czeéci wsp6lnej nieruchomoéci. Powod domagal sie rowniez zwrotu kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (k. 2).

W uzasadnieniu powod wskazal, ze tre$¢ zaskarzonej uchwaly zawiera zapis, ze miesieczna wysokoé¢ zaliczki na
koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej wynosi 2 600 zlotych, platnej przez kazdego wlasciciela proporcjonalnie
do posiadanego udziatu; przy czym uchwata utrzymuje dotychczasowy poziom zaliczki. Powod wskazal, ze zaskarzona
uchwala narusza przepisy prawa, zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz jego usprawiedliwiony
interes, poniewaz pomimo tego, ze powod posiada rzeczywisty udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 0,3783, to
wspolnota obciaza go zaliczka zgodnie z udzialem wynoszacym 0,392. Co miesigc powod uiszcza zatem oplaty wyzsze
0 35,62 zl., co daje rocznie 427,44 zt. (k. 2 —3).

W odpowiedzi na pozew wniesionej w dniu 04 grudnia 2017 roku pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa NieruchomoSci
przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych badz wedlug zlozonego na rozprawie spisu kosztow (k.
25). W uzasadnieniu tego kwalifikowanego pisma procesowego pozwana wskazala, ze zaskarzona uchwata nie zmienia
dotychczasowego sposobu rozliczenia zaliczek (zgodnie z udzialem) i nie zmienia wysokoSci zaliczek uiszczanych
co miesigc na poczet kosztoéw zarzadu nieruchomoécig wspdlna. Pozwana wskazala, ze postepowanie o uchylenie
uchwaly nie jest wlasciwym trybem do zakwestionowania przez powoda wysokoSci przyslugujacego mu udzialu w
nieruchomoéci wspoélnej, a sama uchwata nie reguluje kwestii wysoko$ci udzialu powoda w nieruchomoséci wspolne;j.



Pozwana wskazala, ze zaskarzona uchwala nie narusza prawa, zasad prawidlowej gospodarki oraz interesu powoda
glosujacego przeciez wyzszym udzialem niz twierdzi, ze mu przystuguje (k. 25-26).

Na rozprawie w dniu 31 stycznia 2018 roku powdd podtrzymal dotychczas zaprezentowane stanowisko, a pozwana
wniosla o oddalenie powdztwa i ztozyla spis kosztéw, na podstawie ktérego domagata sie zasgdzenia od powoda kwoty
1 817 zk. z tego tytutu (k. 53; 56v).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 30 maja 2017 roku, w drodze indywidualnego zbierania gloséw, Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomosci
przy ul. (...) w W. podjela uchwale nr (...) w sprawie przyjecia rocznego Planu Gospodarczego na rok 2017 i ustalenia
wysoko$ci comiesiecznych zaliczek w formie biezacych oplat na koszty utrzymania cze$ci wspdlnej nieruchomo$ci.

Zgodnie z § 2 uchwaly nr (...) wspdélnota postanowila utrzymacé do czasu podjecia odmiennej decyzji, zaliczke na koszty
utrzymania nieruchomosci wspélnej w wysokoéci 2 600 zI. miesiecznie platna przez wlascicieli lokali proporcjonalnie
do posiadanych udzialéw, przeznaczajac ja w calo$ci na fundusz remontowy i jedocze$nie utrzymacé do czasu podjecia
odmiennej decyzji zaliczke na media indywidualne (dowadd: uchwata nr (...) z dnia 30 maja 2017 roku k. 30).

O podjeciu uchwaly powod (...) W. dowiedzial sie w dniu 17 sierpnia 2017 roku (okolicznoé¢ bezsporna, dowadd:
zawiadomienie k. 6).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu dowody z dokumentéw w postaci uchwaly oraz zawiadomienia, ktérych
prawdziwo$ci zadna ze stron nie kwestionowala.

Na rozprawie w dniu 31 stycznia 2018 roku sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka M.
T. na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej powierzchni uzytkowej niewyodrebnionych lokali wraz z powierzchnia
pomieszczen do nich przynaleznych w budynku przy ul. (...) w W. oraz sposobu obciazania (...) W. a te powierzchnie
przez pozwana z uwagi na brak znaczenia tych faktow dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy (k. 56;56v). Pelnomocnicy
nie zglosili zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. na te decyzje procesowa Sadu (k. 56v).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z tredcia art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity z dnia 30 paZzdziernika
2015 1. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892) - dalej "u.w.L.") wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cig wspoélng lub w inny spos6b narusza jego interesy. W mys$l ust. 1a cytowanego przepisu
powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wilascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Analizujac, czy zadanie uchylenia uchwaly zostalo zgloszone w terminie wynikajacym z przywolanego przepisu Sad
wzial pod uwage, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania glosow, a powodowe
miasto zostalo powiadomione o podjeciu uchwaly w dniu 17 sierpnia 2017 roku, co wynika z zawiadomienia i co
nie bylo sporne w sprawie. Bioragc pod uwage powyzsze oraz to, ze pozew w niniejszej sprawie wniesiono w dniu 28
wrzeénia 2017 roku, nalezy uznaé, ze powod zachowal ustawowy termin do wytoczenia powddztwa opartego na tresci
art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali.

W tej sytuacji nalezalo przejsé do analizy merytorycznej uchwaly przez pryzmat podniesionych przez powoda
zarzutow.

Przypomnie¢ nalezy, ze powdd zarzucil naruszenie prawa, zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng
oraz jego interesow jako wlasciciela lokali w budynku poprzez obciazanie go co miesiac zawyzona kwota zaliczki na
koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng z uwagi na przyjecie zawyzonego udzialu powoda w nieruchomosci.



Wynikajace z art. 25 u.w.l. uprawnienie kazdego z wlascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly wspdlnoty jest jednym z
elementéw uprawnien wspotwlaseicieli do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skuteczno$c tego zadania uzalezniona
jest od wykazania jednej z przestanek wskazanych w powyzszym przepisie, a wiec wykazania, ze zaskarzona uchwala
jest niezgodna z przepisami prawa lub umowa wspolwlascicieli, albo Ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wsp6lng lub w inny spos6b narusza interesy wlasciciela.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspoélnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku
do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci 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 czlonkow 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.

Przenoszac powyzsze regulacje na grunt rozpoznawanej sprawy Sad uznal, ze zaskarzone uchwaly sa zgodne z prawem
i nie naruszajg uzasadnionego interesu powoda. W zaskarzonej uchwale wlasciciele lokali postanowili, ze zaliczki na
koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlng beda uiszczane — tak jak stanowi przepis art. 12 ust. 2 u.w.l. — zgodnie z
posiadanym przez cztonka wspdlnoty udzialem w nieruchomosci. Wlasciciele lokali nie ustanowili Zzadnych r6znié
w tym zakresie pomiedzy nimi, ani tez nie wprowadzili innej zasady pokrywania wydatkow i ciezaréw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, anizeli wynikajaca z przywolanego przepisu. Nie doszlo wiec do naruszenia
prawa ani interesu powoda jako czlonka wspoélnoty — wiasciciela lokali uzytkowych; nie naruszono réwniez zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna.

W ocenie Sadu istnienie we wspdlnocie sporu co do wielkosci udzialu przystlugujacego powodowi stanowi
sprawe wtorng wobec uchwaly regulujacych zaliczke na koszty zarzadu i spdr ten powinien zostaé rozwigzany w
innym postepowaniu anizeli w sprawie o uchylenie uchwaly, ktéra reguluje zasade pokrywania kosztéw zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna i czyni to w sposodb ogdlny, a na dodatek zbiezny z ustawa. Inna bylaby ocena uchwaly,
gdyby powdd w zaskarzonej uchwale zostal potraktowany inaczej niz pozostali wlasciciele, albo gdyby w uchwale
wskazane byly Sciéle poszczegolne wielkoSci udzialow przystugujace czlonkom wspolnoty. Wowcezas mozna byloby
ustala¢ wlasciwa wielko$¢ udzialu po to, aby ocenic, czy uchwala narusza uzasadniony interes powoda. Gdy wielkoéc
ta jest nieokreslona w uchwale, lecz jedynie ogo6lnie wlasciciele ustalaja w niej, ze zaliczka uiszczana jest stosownie
do posiadanych udzialéw, to nie sposob przyjaé, ze uchwala ta sama w sobie narusza prawo lub uzasadniony interes
wlasciciela.

Co prawda udzial, o ktérym mowa w art. 12 ust 2 ustawy o wlasnos$ci lokali odpowiada udzialowi okreslonemu w
art. 3 ust. 3 u.w.l, zgodnie z ktérym udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, jednak to, czy taka sytuacja ma miejsce
w tej wspdlnocie, czy tez wystepuja tu bledy badz nieprawidlowosci, nie moze byé¢ kwestia podlegajgca rozpoznaniu w
niniejszej sprawie. Niezaleznie bowiem od tego, czy w tym procesie przeprowadzone byloby postepowanie zmierzajace
do ustalenia rzeczywistej wielko$ci udzialéw, w tym przypadajacego powodowi, to i tak nalezatoby ostatecznie przyjac,
ze zaskarzona uchwala jest prawidlowa, skoro okresla jedynie zasade pokrywania kosztéw we wspdlnocie — zgodnie
z udzialami.



Sad Okregowy podziela poglad wyrazony w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt II CK
98/04 LEX nr 322021), w myS$l ktérego wilasciciel lokalu w sprawie o uchylenie wspdlnoty mieszkaniowej, ustalajacej
oplaty na biezace pokrycie kosztéw zarzadu w formie miesiecznych zaliczek, nie moze skutecznie domagacé sie zmiany
wysokoSci udziatlu w nieruchomoéci wspélne;j.

Podobnie Sad Apelacyjny w Warszawie w sprawie z dnia 26 marca 2013 r. o sygn. akt I ACa 1172/12 (Lex nr 1312102)
poddal wwatpliwo$¢, czy w sprawie o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej w ogole mozna skutecznie domagac
sie zmiany wysoko$ci udzialu w nieruchomosci wspolnej. Sad Apelacyjny podzielil poglad wyrazony w przytoczonym
powyzej uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego w sprawie o sygn. akt IT CK 98/04, zgodnie z ktérym wilasciciel lokalu
w sprawie o uchylenie wspdlnoty mieszkaniowej, ustalajacej oplaty biezace na pokrycie kosztéw zarzadu w formie
miesiecznych zaliczek, nie moze skutecznie domagaé sie zmiany wysoko$ci udzialu w nieruchomosci wspoélnej. Sad
Okregowy w tym skladzie przychyla sie do tak opisanej linii orzeczniczej.

Nie kwestionujac faktu, iz domniemanie wynikajace z art. 3 ww. ustawy ma charakter iuris tantum i moze zostaé
obalone, zwrdci¢ nalezy uwage, iz nawet jezeli strona powodowa wykazalaby inny udzial lokali niewyodrebnionych,
to w sprawie o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej nie mozna skutecznie domaga¢ sie ustalenia wysokoSci
udzialu w nieruchomosci wspdlnej, a do tego w gruncie rzeczy sprowadza sie zgloszone powddztwo. Przy czym wskazaé
nalezy za Sadem Najwyzszym, ze droga do wlasciwego ustalenia przystugujacych udzialéw nie moze by¢ powddztwo
o uchylenie uchwaly wspolnoty.

W ostatnim czasie Sad Apelacyjny w Warszawie zajal podobne stanowisko o braku podstaw do uchylenia uchwaly
w sprawie wysokoéci zaliczek w sytuacji, gdy podstawa kwestionowania zasad ustalania jej wysokoéci wedlug
udzialéw byl zarzut odnoszacy sie do nieprawidlowego ustalenia wysokos$ci udzialéow wlasciciela lokalu i tym
samym nieprawidlowego obcigzania tego wlasciciela obowiazkiem uiszczania zawyzonych zaliczek (por. wyrok SA w
Warszawie z dnia 23 listopada 2017 roku, I Aca 1428/16, k. 46-52).

Z tych wszystkich wzgledéw powoddztwo obejmujace zadanie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 30 maja 2017 roku
nalezato oddali¢ (pkt I wyroku).

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad opart na tredci art. 98 k.p.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. u. z 2015 poz. 1800)
w brzmieniu obowiazujacym w dacie wniesienia pozwu. Wobec przegrania przez (...) W. sprawy w calo$ci nalezalo
zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomoéci przy ul. (...) w W. kwote 377 zlotych
(360 zl plus oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl.). Sad nie znalazl argumentéw prawnych przemawiajacych
za uwzglednieniem wniosku pozwanej o zasadzenie od przegranego kosztow w wysokosci 1 817 zl. wedlug zlozonego
spisu, poniewaz zasgdzenia tej kwoty nie uzasadnia rodzaj i zawilo§¢ sprawy oraz niezbedny naklad pracy adwokata
(pkt IT wyroku).



