Sygn. akt I C 467/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2016 .

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I Wydziat Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Joanna Mrozek

Protokolant Jakub Flaga

po rozpoznaniu w dniu 3 pazdziernika 2016 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoddztwa m.st. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od m.st. W. na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 377 (trzysta siedemdziesiat siedem) z}
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. aktIC 467/16

UZASADNIENIE

Miasto S. (...) Zaktad (...) w D. P. (dalej: m.st. W.) — reprezentowane przez pelnomocnika (k.10) — pozwem z dnia 25
kwietnia 2016 r. (k.4 — data prezentaty) wnioslo o uchylenie uchwaty nr (...) z dnia 17 marca 2016 r. podjetej przez
pozwang Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomogci polozonej przy ul. (...) w W. oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powoda zwrotu kosztéw procesu wedtug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze zaskarzona uchwala dotyczy wynagrodzenia dla czlonkéw zarzadu
Wspoélnoty Mieszkaniowej. W ocenie powoda zostala ona podjeta z naruszeniem przepisow, w szczegdlnoSci
niezgodnie z art. 14 pkt 5 i art. 15 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali, bowiem koszty zwigzane z wyplata wynagrodzenia
czlonkom zarzadu pozwanej nie zostaly uwzglednione i skalkulowane w zaliczce uchwalonej w uchwale nr (...) z dnia
17 marca 2016 r. w sprawie ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig wspo6lna przy ul.
(...) w W.. Skarzona uchwala nie wskazuje zrodel finansowania przewidzianego na wynagrodzenia czlonkéw zarzadu,
ani wysoko$ci kwot, jakimi poszczegdlni wlasciciele beda obcigzeni oraz nie wskazuje, czy wlasciciele w ogole beda
zobowigzani uiszczaé dodatkowe kwoty na pokrycie tego wydatku, a jesli tak to jak czesto beda zobowigzani dokonywaé
wydatkéw na realizacje tej uchwaly. Wskazane w zawiadomieniu oplaty za wynagrodzenie czlonkéw zarzadu nie
znajduja potwierdzenia w sporzadzonym przez pozwang planie gospodarczym ani w uchwale nr (...) podjetej w
sprawie ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Wobec powyzszego — w
ocenie powoda — bezzasadne jest obciazanie wlasScicieli lokali dodatkowymi kosztami, ktdre nie znajduja oparcia w
zaakceptowanych przez nich zaliczkach.



W odpowiedzi na pozew zlozonej w dniu 1 czerwca 2016 r. (k.35- data prezentaty) pozwana wniosta o oddalenie
powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana potwierdzila, ze podjeto uchwale nr (...) w sprawie wynagrodzenia czlonkéw zarzadu
wspoélnoty w kwocie 270 zl dla kazdego czlonka zarzadu oraz ze pozwana ww. wynagrodzenia nie umiescila w planie
gospodarczym. Pozwana podniosta, ze ustawa o wlasnoSci lokali nie daje zadnych wskazan w przedmiocie tego, co
musi zawiera¢ roczny plan gospodarczy, jednakze w pi$émiennictwie przyjmuje sie, ze powinien on zawiera¢ wykaz
czynnodci, ktore zarzad planuje zrealizowaé¢ w ciagu roku oraz prognozowane koszty z tym zwigzane, jak rowniez
przypuszczalne koszty zwiazane z funkcjonowaniem wspdlnoty mieszkaniowej, w tym koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspolnej oraz dzialalno$cia zarzadu. Co wiecej, jesli rzeczywiste koszty zarzadu nieruchomoécia
wspolng przekraczaja koszty planowane i wniesione zaliczki, to wlasciciele zobowigzani beda doplaci¢ brakujaca
r6znice. Nadto wysoko$¢ zaliczek podlega ustaleniu w drodze uchwaly wlascicieli lokali i nie musi Sci§le odpowiadaé
kosztom zarzadu, jednak powinna by¢ ustalona na takim poziomie, by wspo6lnota mieszkaniowa mogla na biezaco
pokrywa¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlne;j.

Na rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2016 r. strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M.st. W. jest wlaScicielem nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W., na ktérej znajduje sie budynek
mieszkalny wraz z niewyodrebnionymi lokalami stanowigcymi wlasno$¢ m.st. W.. Na dziatkach gruntu nr (...) z obrebu
ew. (...) usytuowany jest budynek mieszkalny, w ktérym znajduja sie lacznie 54 lokale, w tym wyodrebnionych zostalo
20 lokali mieszkalnych, 1 lokal uzytkowy, za$ 33 lokale mieszkalne sg niewyodrebnione i stanowig wlasno§¢ m.st. W..

dowod: informacja z elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) - k.11-14.

W dniu 17 marca 2016 r. pozwana wspolnota mieszkaniowa podjeta uchwate nr (...) w sprawie ustalenia wysokoSci
oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna polozona przy ul. (...) w W., na podstawie ktorej ustalono

oplate na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna w kwocie 2,67 zt/m (2) Na zebraniu wladcicieli, na kt6rym

byla glosowana uchwala, ustalono obnizenie stawki centralnego ogrzewania z 3,90 na 3,40 zl/ m(?. Z podjeciem
powyzszej uchwaly ustalono plan gospodarczy na rok 2016/2017, ktéry stanowi zalacznik nr 1 do uchwaly nr (...).
W przedmiotowym planie gospodarczym nie zostala przewidziana zaliczka na wynagrodzenie czlonkéw zarzadu
Wspdlnoty, jednakze zostaly przewidziane koszty administrowania. Glosowanie odbylo sie wedlug zasady jeden
wlasciciel jeden glos. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 66,67 %, nikt nie glosowal przeciwko powyzszej uchwale.

Tego samego dnia, bezposérednio po podjeciu uchwaly nr (...), na zebraniu podjeto uchwale nr (...), zgodnie z ktéra
ustalono wysoko$¢ stawki przeznaczonej na wynagrodzenie kazdego z czlonkéw zarzadu (270 zt brutto). Zarzad

wspolnoty mieszkaniowej jest trzyosobowy. Podczas glosowania przedstawiono, iz bedzie to stawka 0,50 zl/m (2)

od lokalu. Jednoczeénie strona pozwana poinformowata obecnych na zebraniu, iz w planie gospodarczym obnizono

zaliczki na centralne ogrzewanie z kwoty 3,90 zl/m (2 g0 kwoty 3,40 zl/m (2 )(o 0,50 z/ m ( 2)) i w zaden sposéb nie
zmienia sie obecnie obowigzujace stawki oplat dla mieszkancow. Glosowanie odbyto sie wedlug zasady jeden wlasciciel
jeden glos. Za przyjeciem uchwaty nr (...) glosowalo 61,9 %, za$ przeciwko niej glosowato 4,76 %. M.st. W. glosowalo
przeciwko podjeciu tej uchwaly.

Dowdd: zawiadomienie o podjetych uchwalach — k. 15, w tym o uchwale nr (...) i (...) z dnia 17 marca 2016 r. — k. 16
i k. 18, zalacznik nr 1 do uchwaly (...) — k. 17, uchwala w sprawie zmiany skladu osobowego czlonkéw zarzadu — k.
25, protokol z zebrania wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. — k. 58-59, zeznania czlonkow
zarzadu D. M. — k. 60 — 611 M. F. — k. 61 w charakterze strony.

W zwigzku z podjetymi ww. uchwalami, pismem z dnia 30 marca 2016 r. poinformowano powoda, ze od 1 kwietnia
2016 r. wysoko$¢ oplat ulegnie zmianie. Wskutek powyzszego powdd obowiazany jest ponosi¢ wyzsze koszty w zakresie



eksploatacji nieruchomoéci wspélnej (3,17 zt/m” zamiast 2,67 z1/m?), przy jednoczesnym obnizeniu stawki za co z

3,90 na 3,40 z/m>. W zawiadomieniu o wysokoéci oplat wskazano, ze stawka wynagrodzenia dla czlonkéw zarzadu
0,50 zl naliczana bedzie wedlug metrazu poszczegdlnych lokali.

Dowdd: zawiadomienie o wysokoSci oplat od 1 kwietnia 2016 r. — k. 23, kalkulacja stawki wynagrodzenia — k. 57.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt, powolanych wyzej, ktére w catosci
uznat za wiarygodne i ktore okazaly sie by¢ niezbedne do ustalenia stanu faktycznego oraz na okolicznoéci uznane
przez Sad za bezsporne, bowiem albo zostaly przez strony wprost przyznane, badz tez nie zostaly zaprzeczone, co
zostato przez Sad ocenione na zasadzie art. 230 k.p.c. Dla dokonania oceny niniejszej sprawy Sad uznat za przydatne
dla rozstrzygniecia sprawy zeznania D. M. i M. F., kt6re korespondowaly z dowodami w postaci dokumentow.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Rozpoznajac niniejsza sprawe Sad w pierwszej kolejnoSci stwierdzil, iz pozew zostal wniesiony w terminie ustawowym,
zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali. Powodka brata udzial w zebraniu ogoétu
wlascicieli, gdzie podjeto uchwale nr (...) w dniu 17 marca 2016 r. Termin do zlozenia pozwu uplywal powddce w dniu
28 kwietnia 2016 r., za$ pozew zostal wniesiony w dniu 25 kwietnia 2016 r.

W myél art. 25 ust. 1 powolanej ustawy, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale podjeta przez wlascicieli lokali do
sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposdéb narusza jego interesy.

Jak wskazuje doktryna, niezgodno$é¢ z prawem zaskarzonej w trybie powyzszego przepisu uchwaly polega¢ moze
zaroéwno na kolizji tre$ci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepiséw postepowania okreslajacych tryb
podejmowania uchwal we wspdlnocie mieszkaniowej. Przy czym zarzuty formalne moga stanowié¢ podstawe uchylenia
uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (tak A. Doliwa,
Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 2003, s. 759).

Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne. Jest
to podstawowy przepis prawa materialnego w tym przedmiocie i pozostaje w $cistym zwigzku z przepisami kodeksu
postepowania cywilnego dotyczacymi zasad dowodzenia, w szczegblnosci z art. 232 k.p.c. zgodnie, z ktérym ,,strony
s3 zobowigzane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne ” oraz z art. 227 k.p.c.
w mySl, ktérego ,,przedmiotem dowodu sg fakty majace dla rozstrzygniecia istotne znaczenie”.

Strona powodowa nie wykazala, iz podjeta uchwala (...) jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali, albo ze narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny sposéb narusza
jej interesy. Powbdka zarzucila, iz w podjetej uchwale nr (...) ustalono wynagrodzenie kazdego czlonka zarzadu
Wspo6lnoty na kwote 270 zl miesiecznie, jednakze nie wskazano zZrodla finansowania powyzszego wynagrodzenia.
Powyzsze koszty nie zostaly réwniez uwzglednione i skalkulowane w zaliczce uchwalonej w uchwale nr (...) z dnia 17
marca 2016 r. w sprawie ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna przy ul.
(...) wW,, ani w planie gospodarczym na rok 2016/2017. Powdd zarzucil, iz plan finansowy na powyzszy rok zostal
przygotowany nierzetelnie i narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

Zarzuty powoda dotyczace uchwaly nr (...) nie zostaly potwierdzone przez material dowodowy zgromadzony w
sprawie. Pozwana wyczerpujaco ustosunkowala sie do zarzutéw powoda i podala przyczyny podjecia uchwaly
o okreSlonej tredci twierdzac, ze w momencie przygotowywania planu gospodarczego nie byla podjeta uchwata
o przyznaniu wynagrodzenia dla czlonkéw zarzadu, dlatego tez nie chciano stawia¢ mieszkancow przed faktem
dokonanym, lecz kwestie te omdéwic szerzej na zebraniu. Jednocze$nie strona pozwana na zebraniu o$wiadczyla, iz w

zwigzku z faktem, iz w planie gospodarczym obnizono zaliczki na centralne ogrzewanie z kwoty 3,90 z}/m * do kwoty



3,40 z4/m ? (0 0,50 z}/ m ), to w zaden sposéb nie zmienig sie obecnie obowigzujace stawki oplat dla mieszkancow,

skoro wynagrodzenie dla czlonkéw zarzadu réwniez bedzie wynosilo 0,50 z1/m>. Powyisze okolicznoéci znajduja
potwierdzenie w dolaczonym do akt protokole z zebrania. Na uwage zasluguje fakt, iz powdd przed rozpoczeciem
glosowania posiadal wiedze na temat porzadku obrad, ktérego nie kwestionowal ani nie wnosit o jego zmiane.

Powdd nie wykazal, ze ustalenie wynagrodzenia dla czlonkéw zarzadu wspolnoty zostalo dokonane w sposob
nieprawidlowy i niezgodny z przepisami prawa. Nie podnosil przy tym zadnych zarzutéw dotyczacych braku
zasadnoSci przyznania wynagrodzenia czy jego zawyzonej wysokoSci.

Art. 14 u.w.l zalicza rb6zne rodzaje kosztow do kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng, m. in. wynagrodzenie
czlonkow zarzadu lub zarzadcy. Jedli w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomos$cia wspdlna i utrzymywaniem
tej nieruchomosci wymienione koszty wystapia, to nalezy je zaliczy¢ do kosztéw zarzadu ta nieruchomoscia,
obcigzajacych wszystkich wlascicieli lokali. Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l. na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat. Zaliczka stanowi jedynie sposéb pokrywania kosztow zarzadu, jej wysoko$é
powinna zostaé okre$§lona na podstawie dotychczasowych wydatkéw na ten cel, a zatem musi by¢ ona bezposérednia
funkcja tych kosztow, zaliczki powinny pokrywa¢é biezace wydatki zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej
i wynagrodzeniem czlonkéw zarzadu. Art.13 u.w.l. jest zrédlem obowigzku mieszkancéw wspolnoty uczestniczenia w
kosztach zarzadu nieruchomoscia wspolng, do ktérych zalicza wynagrodzenie czlonkoéw zarzadu. Przepisy u.w.l. nie
zawieraja zakazu pobierania przez wspolnote od mieszkancow zaliczek na ten cel w momencie, kiedy koszty te sie
pojawia, niezaleznie od tego, czy zostaly one uwzglednione w planie gospodarczym.

W ocenie sadu bezspornie zrodlem finansowania wynagrodzenia czlonkéw zarzadu sa zaliczki w kwocie 0,50 zl/

m®. Obnizka zwigzana z centralnym ogrzewaniem pokrywa sie z oplata na koszty zwigzane z wynagrodzeniem
czlonkdéw zarzadu Wspdlnoty, co wynika z zawiadomienia o wysokoSci oplat. Strona pozwana wyjasnila przy tym,
ze nota obciazeniowa skierowana do powoda (k.24) omytkowo nie uwzglednila zmiany stawki co i wynagrodzenia
zarzadu. Z protokolu zebrania wynika wyraznie, ze wlascicielom lokali znana byla tres¢ uchwal poddanych pod

glosowanie, obejmujacych obnizenie o 0,50 zl/m? stawki za centralne ogrzewanie i podwyzszenie zaliczki obejmujacej

wprowadzone wynagrodzenia zarzadu w wysokoéci 0,50 zl/m>.

Nalezy stwierdzi¢, ze uchwala nr (...) zostala podjeta w sposéb prawidlowy, zgodny z przepisami prawa i zasadami
prawidlowego zarzadu. Ze zgromadzonych dowodéw nie wynika, aby zarzad wybrany uchwala nr (...) z dnia 26
wrze$nia 2011 r. w sposob nieprawidlowy zarzadzal przedmiotowa nieruchomoécia lub w jakikolwiek sposéb naruszyt
interes prawny powodki. Czlonkowie zarzadu wyjaénili, Ze ustalenie ich wynagrodzenia wynikalo ze znacznego
obcigzenia pracg. O naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng mozna méwic¢ wowcezas, gdy uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu
widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty. Uchwala majaca na
celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkdw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Takie okolicznoéci
nie zostaly ujawnione w niniejszej sprawie.

Zarzuty dotyczace uchwaly nr (...) nie moga skutkowaé uchyleniem uchwaly nr (...). Przedmiotem zaskarzonej uchwaly
jest wynagrodzenie czlonkéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej polozonej przy ul. (...) w W. w kwocie po 270 zi
miesiecznie na rzecz kazdego z nich. Wbrew twierdzeniom powodki, plan finansowo — gospodarczy na rok 2016/2017
nie musi ustala¢ wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu. Plan gospodarczy i wynagrodzenie cztonkéw zarzadu
s3 kwestiami odrebnymi. Tak tez traktuje je ustawodawca (por. art. 22 ust. 3 pkt 2 i 3 oraz art.30 ust.2 pkt 1 ustawy
o wilasnosci lokali).

Mimo zatem, ze wysoko$¢ zaliczki wskazanej w planie gospodarczym nie uwzglednia zmiany stawki co przyjetej na
zebraniu, to wynika ona z zawiadomienia o wysokoSci oplat i nie moze prowadzi¢ do uchylenia uchwaly nr (...), ktéra



dotyczy zupelnie innej kwestii (por. rowniez uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 stycznia
2015 roku, I ACa 1026/14).

Analizujac tre$é zaskarzonej uchwaly oraz majac na uwadze caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego w
sprawie, sad doszed} do przekonania, iz zarzuty formulowane przez strone powodowa sa bezzasadne, skoro obowigzek
pokrywania wynagrodzenia czlonkéw zarzadu zaliczanego do kosztow zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna w formie
zaliczek wynika wprost z ustawy o wlasnosci lokali, okreslajacej w art.15 terminy ich wnoszenia, za§ w art.12 naliczanie
w stosunku do udzialéw w nieruchomos$ci wspblnej. Wobec powyzszego, powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. Na zasadzong od powodki na rzecz strony pozwanej kwote
zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika, wedtug stawki minimalnej okreslonej § 8 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa.

Zwazywszy na powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw orzeczono jak w sentencji wyroku.



