Sygn. akt V ACa 369/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 paZdziernika 2021 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Ewa Kaniok

Protokolant: Katarzyna Iwanicka

po rozpoznaniu w dniu 27 pazdziernika 2021 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. R. (1)

przeciwko (...)

o uchylenie uchwat (...)

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 3 marca 2021 r., sygn. akt I C 1092/17

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od A. R. (1) narzecz(...) kwote 540 (pieéset czterdziesci) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Ewa Kaniok

Sygn. akt VACa 369/21

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 01 grudnia 2017 r., skierowanym przeciwko (...) A. R. (1) wniosla o uchylenie w calo$ci uchwaly
(...) z sierpnia 2017 r. podjetej w trybie obiegowego zbierania gloséw w przedmiocie ustalenia zaliczki na koszty

zarzadu nieruchomoscia wspoélng dla lokalu nr(...)w kwocie 8,93 za 1 m(?. Powédka wniosta ponadto o zasadzenie
od pozwanego na jej rzecz kosztoOw postepowania.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze jest wlascicielka samodzielnych lokali niemieszkalnych o nr (...) polozonych
w budynku przy ul. (...), w zwiagzku z czym jest czlonkiem (...). Powodka twierdzila, ze w zwigzku z prowadzong w jej
lokalach dzialalno$cig gospodarcza jest nier6wno traktowana przez (...), ktéra zwieksza zaliczki na koszty zarzadu dla
jej lokali.

(...), wniosta o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie na rzecz (...)kosztow postepowania.

Pozwem z dnia 20 czerwca 2018 r. skierowanym przeciwko (...) A. R. (1) wniosla o uchylenie w calo$ci uchwaly
(...)podjetej w trybie obiegowego zbierania glosow w przedmiocie zwiekszenia zaliczki na koszty zarzadu dla lokalu nr
(...) Powodka wnioslta ponadto o zasadzenie od pozwanej kosztéw postepowania.



Takze w uzasadnieniu tego powddztwa, powodka powolala sie na przystugujace jej prawo wlasnosci lokali nr (...)
potozonych w budynku przy ul. (...), w ktorych prowadzony jest hostel oraz powielita argumentacje przytoczona na
potrzeby postepowania toczacego sie pod sygnatura I C 1092/17, w tym w zakresie braku ucigzliwo$ci prowadzone;j
dzialalnoSci, kosztoéw ochrony czy uzytkowania windy. W ocenie powo6dki, uchwala jest sprzeczna z prawem i jako taka
nie moze funkcjonowac w obrocie prawnym.

(...) wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci, a ponadto zasgdzenie kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

W dniu 17 pazdziernika 2018 r. powddka sprecyzowala, ze w ramach powo6dztwa domaga sie uchylenia uchwaly nr
(...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego (...) na rok 2018 r.

Postanowieniem z dnia 30 maja 2019 r w sprawie II C 520/18 Sad polgczyl sprawe do lgcznego
rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawaq II C 1092/17.

Wyrokiem z dnia 03 marca 2021 roku Sqd Okregowy w Warszawie w sprawie o uchylenie uchwaly
nr(...) (sygn. akt II C 1092/17) w punkcie pierwszym oddalil pow6dztwo; w punkcie drugim zasadzil od A. R. (1)
na rzecz (...) kwote 360,00 zl tytutem zwrotu kosztéw; w sprawie o uchylenie uchwaly nr (...) (sygn. akt
II C 520/18) w punkcie pierwszym oddalil pow6dztwo; w punkcie drugim zasadzil od A. R. (1) na rzecz (...) kwote
360,00 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z ustalen faktycznych jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynika, ze ogdl wlascicieli lokali polozonych w
budynku przy ul. (...), tworzy (...) .

Uchwala nr(...) z dnia 05 kwietnia 2002 r. Wspdélnota wybrala jednoosobowy zarzad w osobie S. P.. Umowa o
administrowanie nieruchomoscia wspdlna zostala zawarta z M. P., ktéra pehita te funkcje od 1996 r.

Prawo wlasnoéci lokalu niemieszkalnego stanowigcego pomieszczenie biurowe — 8, lazienke, hall oraz przedsionek - 4,

oznaczonego nr (...), polozonego w W. przy ul. (...), o pow. 282,52 m?

wspoélnej wynoszacy 69/1000 przyshuguje A. R. (1) .

, Z ktorym zwigzany jest udzial w nieruchomosci

Prawo wlasnosci lokalu niemieszkalnego stanowigcego pomieszczenie biurowe — 3, pomieszczenie socjalne, toalete -

2 i korytarz, oznaczonego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) o pow. 126,74 m'?, z ktorym zwiazany jest udzial w
nieruchomosci wspélnej wynoszacy 31/1000 przystuguje A. R. (1) .

Lokale te polozone sg na VI kondygnacji, zostaly nabyte w 2015 r. i zostaly objete umowa najmu. W lokalach tych
od 2016 1. (...) prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie §wiadczenia ustug hotelowych - hostelu funkcjonujgcego
pod nazwa (...)

W lokalach mieszczacych sie w budynku osoby fizyczne prowadza dzialalnosé¢ gospodarcza, poszczegoblne lokale sg
rowniez siedzibami firm:

- w lokalu nr (...) M. S. (1) prowadzi dzialalno$¢ zwiazana ze sportem; M. M. prowadzi nauke jezykéw obcych; P.
K. (1) prowadzi dzialalno$§¢ zwigzang z doradztwem w zakresie prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej i zarzadzania;
J. M. prowadzi dzialalnoé¢ zwiazana ze sprzataniem, G. P. prowadzi dzialalno$¢ zwigzana z doradztwem w zakresie
informatyki; J. K. (1) prowadzi dzialalno§¢ rachunkowo-ksiegowa oraz doradztwo podatkowe; M. L. prowadzi
dzialalno$¢é rachunkowo ksiegowa oraz doradztwo podatkowe; P. B. prowadzi dzialalno$¢ zwiazang z public relations
i komunikacja, J. C. prowadzi dziatalno$¢ zwiazang z public relations oraz komunikacja; L. G. prowadzi posrednictwo
w obrocie nieruchomoéciami; K. S. prowadzi dzialalnoéé prawnicza; Z. B. prowadzi dzialalnoéé prawnicza;

- w lokalu nr (..) M. S. (2) prowadzi dzialalnoéé zwiazana z produkcja filméw, nagrain wideo i programoéw
telewizyjnych, A. S. prowadzi dzialalnoé¢ zwigzana z wykonywaniem instalacji elektrycznych; D. S. prowadzi
dzialalno$¢ gospodarcza zwiazana ze sprzataniem budynkoéw i obiektow przemystowych



- L. S. prowadzi zaklad fryzjerski

- T. R. prowadzi sprzedaz detaliczng mebli, sprzetu oSwietleniowego o pozostalych artykuléw uzytku domowego

- w lokalu nr(...) B. C. prowadzi sprzedaz detaliczna

-wlokalu nr (...) A. R. (2) prowadzi dzialalno$¢ zwiazang z zarzadzeniem nieruchomoéciami wykonywang na zlecenie
- w lokalu nr(...) P. K. (2) prowadzi dzialalno$¢ w zakresie inzynierii i zwigzanego z tym doradztwem technicznym

- wlokalu (...) J. K. (2) prowadzi dzialalno$¢ prawnicza. W lokalu tym mieéci sie rowniez siedziba spoiki (...)oraz (...)
- w lokalu nr (...)R. P. prowadzi dzialalno§¢ prawnicza

- w lokalu(...) K. G. prowadzi poérednictwo w obrocie nieruchomo$ciami. W lokalu tym mieSci sie réwniez siedziba
spoiki (...)

- w lokalu nr(...) mieSci sie siedziba sp6iki (...)

- w lokalu nr (...)mieSci sie siedziba sp6iki(...)

- w budynku ma siedzibe spodtka (...)

W lokalu nr 401 od 2014 r. prowadzony jest drugi z funkcjonujacych w budynku hosteli o nazwie (...)

Lacznie w obu hostelach dostepnych jest 113 miejsc noclegowych, z czego w hostelu mieszczacym sie w lokalach
powddki znajduje sie 68 miejsc noclegowych.

Ruch generowany przez dzialalno$¢ hostelowg ma miejsce 7 dni w tygodniu, 24 godziny na dobe. Biura pracowaly 10
godzin dziennie, co odpowiada normie tygodniowej 50 godzin.

W budynku funkcjonuje monitoring oraz kamery, zatrudniona jest réowniez firma ochroniarska. Z obliczen
wykonanych na ich podstawie wynikalo, ze dziennie przez budynek przechodzilo ok. 400 0s6b. Do wyliczen przyjeto
oblozenie hosteli na poziomie 80 miejsc noclegowych oraz trzykrotne przejécia kazdego z gosci.

Stawka za uslugi ochrony wzrosla z uwagi na ogblny wzrost plac, ale takze w zwigzku z funkcjonowaniem hostelu
i zwigzang z tym calonocna praca. Wspdlnota ustalila firme, ktora prowadzitaby monitoring, okreslalaby ruch i
przysylala grupe interwencyjna. W zwiazku z tym, ze ruch w budynku jest 24 godzinny, nie mozna bylto skorzystac
z jej ushug.

Ostatnie pietra kamienicy zostaly odbudowane w 2006 r. za zgoda Wspdlnoty z przeznaczeniem wylgcznie na
powierzchnie biurowe. Z zalozenia biura te mialy funkcjonowa¢ w godzinach od 08:00 do 18:00. Winda, ktora
obstugiwala wylacznie dwa ostatnie pietra kamienicy, nie pracowala w soboty, niedziele i dni wolne od pracy,
kiedy na tych pietrach usytuowane byly wylacznie biura. Dzialalno$¢ hostelowa powoduje calodobowy ruch windy
przez wszystkie dni w roku. GoScie hostelu korzystaja z klatek schodowych, windy i podwoérka. Zewnetrzna winda
hydrauliczna zainstalowana zostala na podworku tzw. studni, co dodatkowo poteguje halas w trakcie jej uzytkowania.
Eksploatacja windy trwa wlasciwie 24 godziny na dobe, w zwigzku z tym halas przez nig wywolywany jest
nieporéwnywalny z tym, ktory byl zwigzany jedynie z obstuga pracownikéw biurowych.

Uchwala nr (...) w z dnia 12 czerwca 2015 r. (...), w sprawie zwiekszenia zaliczki na koszty zarzadu dla lokalu nr(...) w
zwiazku z prowadzeniem hostelu, postanowiono zwiekszy¢ zaliczke na koszty zarzadu dla tego lokalu i od lipca 2015

r. miala ona wynosic¢ 8,93 zl/ m(?. Uchwata zostala podjeta.



Uchwala nr(...)z dnia 17 listopada 2016 r. podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow (...) w sprawie zwiekszenia
zaliczki na koszty zarzadu dla lokalu nr (...) w zwiazku z prowadzeniem hostelu, postanowiono zwiekszy¢ stawke

zaliczki do kwoty 21 zt/ m(?. Uchwala ta zostala uchylona przez Sad .

Uchwala nr (...) z dnia 23 lutego 2017 r. (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego kosztéw utrzymania
nieruchomoéci wsp6lnej, zatwierdzono od dnia 01 marca 2017 r. miesieczne oplaty zaliczkowe na poczet kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej przy ul. (...)w wysokoSci:

* dla wiascicielki lokali (...) (hostel) w wysokosci 10,54 zt/m‘?
* dla (...). (hostel) w wysokosci 10,54 zt/m‘?

* dla pozostalych wlascicieli 6,20 z1/m?.

Zwiekszona intensywno$¢ korzystania z czesSci wspo6lnych budynku przez uzytkownikéw hosteli, wykazana zliczang
przez ochrone budynku liczba os6b wchodzacych i wychodzacych z hosteli, byla kluczowym uzasadnieniem do
podjecia przez Wspolnote uchwat o wyzszej stawce zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, jaka ponosié
maja whasciciele lokali, w ktérych prowadzone sa hostele.

A. R. (1) zostala zameldowana przy ul. (...) w zwigzku z czym zwroécila sie do Wspoélnoty o przydzielenie skrzynki
pocztowej. Pomimo wynajmowania stanowigcych jej wlasnosé¢ lokali, dysponuje ona lokalem, w ktérym moze
przebywac. W zwigzku ze zmieniajacymi sie adresami zamieszkania A. R. (1), Wspdlnota miala problem z doreczaniem
korespondencji. W dniu 15 marca 2017 r. mialo miejsce spotkanie w sprawie dostepu do skrzynki pocztowej, na ktérym
obecna byla A. R. (1) wraz z malzonkiem, S. P., M. P. oraz dwoch pelnomocnikéw. Korzystajac z okazji, Wspolnota
zwrocila sie do A. R. (1) o wskazanie jednego, aktualnego adresu korespondencyjnego . W dniu 15 marca 2017 1. (...)
skierowala do A. R. (1) pisemny wniosek o podanie adresu pocztowego do korespondencji dotyczacej lokalu nr (...).
A. R. (1) wskazala nastepujacy adres: ,(...), skrzynka pocztowa wskazana przez Wspoélnote” . W tej samej dacie(...)
w W. zwrocila sie do A. R. (1) z analogiczng prosba. Takze w zwiazku z tym wnioskiem, A. R. (1) uczynita odreczng
adnotacje, wskazujac jako adres do korespondencji: ,,(...), skrzynka pocztowa wskazana przez Wspoélnote” . Powddka
samodzielnie zdecydowala o adresie korespondencyjnym, Wspoélnota nie sugerowala takiego rozwigzania .

Numer skrzynki pocztowej nie zostal wskazany przez Wspolnote w trakcie spotkania, gdyz niezbedna byla weryfikacja,
ktoéra ze skrzynek pocztowych jest dostepna. Wspodlnota poinformowala powddke, ze klucz do skrzynki zostanie
przekazany P. A. w dniu nastepnym, czemu powddka sie nie sprzeciwila. Kwestia wydania klucza zostala omoéwiona
na spotkaniu.

W dniu 16 marca 2017 r. P. A,, jako najemca lokalu (...) potwierdzil odbiér jednego klucza do skrzynki pocztowej nr
(...) P. A. nie pytal, do czego stuzy przekazywany mu klucz, zostal poinformowany, ze jest to klucz dla A. R. (1), zgodnie
z weze$niejszymi ustaleniami . P. A. byl pracownikiem prowadzacego hostel (...)B., wykonywat prace w charakterze
managera. A. R. (1) nie przekazala Wspolnocie pelnomocnictwa dla P. A..

W trakcie kolejnych kilkukrotnych spotkan powodki ze Wspolnota, kwestia skrzynki pocztowej czy klucza do niej, nie
byla poruszana.

Spolka (...), kontaktowatla sie réwniez z A. R. (1) za posrednictwem korespondencji elektronicznej. Korespondencja
dotyczyla uregulowania platno$ci. W stanowigcym zalacznik do korespondencji wykazie z kartoteki konta, jako adres
A. R. (1) wskazany byl adres ul. (...), jako adres korespondencyjny ul.(...)

W sytuacji, w ktorej A. R. (1) zwracala sie o przestanie korespondencji innej niz rozliczenia w formie e-mail, byla jej
ona wysylana zaréwno w formie listownej za potwierdzeniem odbioru, jak i w formie elektronicznej. Tres¢ uchwal nie
byla przesylana w drodze elektroniczne;j.



W 2017 r. Wspdlnota Mieszkaniowa otrzymywala skargi od wlasScicieli lokali na funkcjonujacy w budynku
hostel. Skargi dotyczyly zaklocania ciszy nocnej, awantur wywolywanych pod wplywem alkoholu, calonocnych
imprez, zaSmiecania przestrzeni mieszkalnej i uzytkowej, palenia w miejscu publicznym, uniemozliwiania przejécia
mieszkancom budynku, oddawania moczu, braku reakcji na zwrdcenie uwagi. W skargach powolywano sie na
wielokrotnie kierowane do Policji oraz ochrony proéby o interwencje. Skargi dotyczyly réwniez nadmiernej
eksploatacji windy, ktéra byla wykorzystywana nieprzerwanie przez cala dobe, co generowalo halasy, zaklécato cisze
nocg i uniemozliwiato otwieranie okien. Skarzacy zwracali uwage na przyspieszona degradacje windy, wnosili o jej
naprawe i wylaczenie z eksploatacji po 20:00/22:00 do 06:00 oraz w soboty, niedziele i $wieta.

Uchwalg nr (...) z dnia 20 lipca 2017 r. (...) w trybie indywidualnego zbierania glosow, w sprawie zwiekszenia
zaliczki na koszty zarzadu dla wlascicielki lokalu nr (...)w zwigzku z prowadzeniem hostelu, Wsp6lnota Mieszkaniowa
postanowila zwiekszy¢ zaliczke na koszty zarzadu dla wlascicielki lokalu nr (...). Od 15 sierpnia 2017 r. zaliczka dla

tych lokali miata wynosi¢ 8,93 zl/ m{ 2 'W uzasadnieniu uchwaly wskazano, ze wynika ona ze wiekszego obciazenia
powierzchni wspolnych przez osoby korzystajace z hostelu w poréwnaniu z mieszkaficami czy lokalami, w ktorych
byly biura. Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna skladaly sie glownie konserwacje, przeglady techniczne,
monitoring, p.poz., koszty administracji, utrzymania czystosci i porzadku, ochrony, ubezpieczenia, wydatki na energie
elektryczna, ustugi ksiegowe, porady prawne, a takze koszty remontéw. Wskazano, ze zaliczka powinna zawieraé nie
tylko wydatki okres$lone planem gospodarczym na dany rok, ale rowniez uwzgledniaé koszty nieprzewidzianych awarii
czy remontow (budynek zostal wybudowany na poczatku XX w.). dla zobrazowania obcigzenia powierzchni wspolnych
budynku dzialalno$cia hostelowa prowadzong w lokalach (...), uzasadnienie uchwaly zawieralo wykaz wej$c¢ i wyjéé:

« wdniu 27 czerwca 2017 r. hostel 206 wejsé i wyjs¢; biuro prowadzone w lokalu nr (...) wejéc i wyjéé
« wdniu 28 czerwca 2017 r. hostel 171 wejs$é i wyjsé, biuro prowadzone w lokalu nr (...) wejsé i wyjsé
« wdniu 29 czerwca 2017 r. hostel 208 wejsé i wyjsé, biuro prowadzone w lokalu nr (...) wejsé i wyjsé
« w dniu 30 czerwca 2017 r. hostel 270 wejs$¢ i wyjéc, biuro prowadzone w lokalu nr (...) wejéc i wyjéc
« wdniu o1 lipca 2017 r. hostel 316 wejé¢ i wyj$¢, biuro nieczynne (sobota)

« wdniu 02 lipca 2017 r. hostel 202 wej$¢ i wyj$é, biuro nieczynne (niedziela).

W ujeciu tygodniowym (od wtorku do niedzieli) odnotowano wiec 1373 wejéc i wyj$¢ do hostelu prowadzonego w
lokalu (...) 93 wejéc i wyjé¢ do biura w lokalu (...) Ruch liczony w godzinach od 20:00 do 05:00 rano wykazal, ze
ilo§¢ mieszkancéw wchodzacych lub wychodzacych wyniosla 12 0sob, z hostelu korzystato 77 0os6b. Ruch zwigzany
z dzialalno$cig hostelu nie pozwalal na rezygnacje z ustug calodobowej ochrony. Uzasadnieniem podjecia uchwaly
byla takze wola ujednolicenia stawek dla funkcjonujacych w nim hosteli. W uchwale zastrzezono, ze w przypadku
prawomocnego oddalenia powodztwa wniesionego przeciwko Wspolnocie o uchylenie uchwaty nr (...) z dnia 17
listopada 2016 r. w przedmiocie zwiekszenia zaliczki na koszty zarzadu dla lokalu nr (...), od dnia uprawomocnienia
sie orzeczenia stawka zaliczki na koszty zarzadu bedzie regulowana uchwala nr (...)z dnia 17 listopada 2016 r.,
w przypadku prawomocnego oddalenia powoddztwa wniesionego przeciwko Wspolnocie o uchylenie uchwaly nr
(...)z dnia 23 lutego 2017 r. w przedmiocie zwiekszenia zaliczki na koszty zarzadu dla lokalu nr (...) od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia stawka zaliczki na koszty zarzadu bedzie regulowana uchwalg nr (...)z dnia 23 lutego
2017T.

Uchwala obowigzywala z dniem podjecia. Za uchwala glosowalo 61,2% udzialow, nikt nie glosowat przeciwko, jak
roéwniez nikt nie wstrzymatl sie od glosu. Uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw, w dniu
24 lipca 2017 1.



Zawiadomienia o podjeciu uchwaly wraz z tekstem uchwaly zostaly przestane przesytka polecong wilascicielom lokali
za po$rednictwem operatora pocztowego (...). Informacja taka zostala przestana w dniu 04 sierpnia 2017 r. do A. R.
(1) na adres: ul. (...)”. Korespondencja zostala doreczona w dniu 07 sierpnia 2017 r.

Korespondencja zostala doreczona A. R. (1) bez uzyskania podpisu odbiorcy, poprzez wrzut do oddawczej skrzynki
pocztowej, pomimo braku takiego zadania przez adresata.

W drodze wiadomosci e-mail z dnia 13 wrzeénia 2017 r. Wspélnota Mieszkaniowa doreczyla A. R. (1) note ksiegowa nr

(...) oraz fakture nr (...) Z noty ksiegowej wynikalo, Ze zaliczka na koszty zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lna wynosi

8,93 z}/m( 2

W dniu 20 wrze$nia 2017 r. A. R. (1) skierowala do Wspdlnoty Mieszkaniowej wniosek o wyjasnienie dotyczace

zmiany stawki czynszu na kwote 8,93 z/m”. W piémie tym informowala Wspdlnote, ze nie zostaly jej doreczone zadne
dokumenty, ktére uzasadnialyby taka wysoko$¢ stawki.

W odpowiedzi udzielonej w dniu 04 pazdziernika 2017 r. Wspolnota wyjasnila, ze stawka w kwocie 8,93 zl/m( 2)
tytulem zaliczki na zarzadzanie nieruchomoscia wspoélna jest zgodna z uchwalg (...) podjeta w trybie obiegowym.
Wspolnota informowala w jakiej dacie i na jaki adres zawiadomienie o tym fakcie wraz z treécig uchwaly zostalo
wyslane do A. R. (1), powolano sie rowniez na wydanie w dniu 16 marca 2017 r. do dyspozycji powddki skrzynki
pocztowej nr(...). Wspoélnota informowala, ze kazdy czlonek Wspblnoty ma prawo zapoznaé sie z dokumentacja
Wspdlnoty w miejscu jej przechowania, za uprzednim umoéwieniem terminu spotkania. Zalacznikiem do pisma byla
kopia informacji z (...) o doreczeniu przesylki.

W dniu 11 pazdziernika 2017 r. A. R. (1) skierowala do Wspo6lnoty Mieszkaniowej wniosek o kierowanie korespondencji
na adres mieszczacy sie w (...)Informowata ponadto, Ze korespondencja kierowana przez Wspoélnote na adres skrzynki
pocztowej nr (...)do niej nie dotarla, w zwiazku z czym zwrdcila sie o ponowne przestanie wszelkich pism na wskazany
w piSmie adres w ciggu 77 dni .

W odpowiedzi udzielonej w dniu 24 pazdziernika 2017 r. Wspélnota informowala, ze zawiadomienie o podjeciu
uchwaly o zmianie wysoko$ci zaliczki wraz z kopig uchwaly zostato przestane w dniu 04 sierpnia 2017 r. na wskazany w
dniu 15 marca 2017 r. adres do korespondencji i zostalo doreczone. W zwigzku z tym Wspo6lnota odmowita ponownego
przestania zawiadomienia oraz treSci uchwaly, gdyz naruszaloby to zasade rownego traktowania cztonkow Wspoélnoty.

Wskutek odwolania (...) od decyzji Zarzadu (...)nr (...) z dnia 28 grudnia 2016 r. ustalajgcej warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania lokalu (...)z funkcji biurowej na ustugi hotelarskie w budynku
przy ul. (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. decyzja z dnia 30 pazdziernika 2017 r. uchylilo zaskarzona
decyzje i przekazalo sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.

Przed Powiatowym Inspektoratem Nadzoru Budowlanego toczy sie postepowanie administracyjne w sprawie zmiany
sposobu uzytkowania lokalu (...) oraz lokalu (...)na hotel w budynku przy ul. (...). W toku tego postepowania, A. R. (1)
jako swdj adres korespondencyjny wskazala (...)

W okresie od 15 do 30 listopada 2017 r. hostel (...) odnotowal 347 rezerwacji.

W 2017 r. wplywy (...)z tytulu zaliczek na koszty zarzadu wyniosly 314.870,87 zl, natomiast poniesione w tym samym
okresie wydatki zamknely sie kwotg 337.432,24 zl. Ujemna ro6znica pomiedzy wplywami a wydatkami pokryta zostata
dzieki Srodkom finansowym zlat ubieglych (na dzien 31 grudnia 2016 r. na rachunku Wspoélnoty znajdowala sie kwota
26.436,06 zl, a w kasie 1.806,06 zl). Na dzien 31 grudnia 2017 r. na koncie Wspolnoty pozostala kwota 5.135,51 zl, a
w kasie 1.626,79 zl. Wydatki biezace ksztaltowaly sie nastepujaco:

« energia elektryczna 7.139,70 zi



dozorca 20.880 zt

utrzymanie porzadku i czystosci z wydatkami na patio 9.328,89 z}
wynagrodzenie zarzadcy 27.600 zt

ochrona nieruchomosci 177.784,20 z1

monitoring (...) p.poz. 5.323,98 zi

obstuga finansowo-ksiegowa 14.760 z}

ubezpieczenie OC oraz ubezpieczenie od ognia i innych zdarzen wykupione w(...). 7.005,17 zl
pomiary i inwentaryzacja budynku 16.018,72 zl

ushugi i konsultacje architekta 6.713,96 zt

ushlugi prawne 6.849,80 zt

laczny koszt ustug bankowych, pocztowych oraz telekomunikacyjnych 1.885,56 zt

pozostale koszty (zakup materialéw biurowych, kserokopie) 601,66 zl.

Wydatki remontowe ksztaltowaly sie nastepujaco:

przeglady okresowe 3.335,34 zl

konserwacja i naprawa dZzwigu 3.061,20 zl

naprawy domofonow 1.725,24 zt

naprawy systemu monitoringu 3.852 zl

konserwacja i naprawy drzwi rozsuwanych 5.016,71 z}
konserwacja i naprawy systemu p.poz/B. 2.810,55 z}
wymiana lamp w I klatce schodowej 2.091 z}
wymiana wodomiaru 2.150,50 z}

miejscowe uszczelnienie dachu 3.933,54 zl

przedluzenie pionu kanalizacyjnego ponad dach i zalozenie wywiewki w zwiazku z zalewaniem pomieszczenia na
V pietrze 1.107 7t

wymiana pionu kanalizacyjnego na IT klatce schodowej pomiedzy pierwszym, drugim i trzecim pietrem 5.412 zt

kabel grzewczy potrzebny do naprawy systemu ogrzewania rynien 275,52 zl.

Warto$ci kwotowe poszczegdlnych wydatkdow przy poroéwnaniu z latami ubieglymi wskazywaly na wzrost wydatkow
biezacych, kosztem malejacego udziatu §rodkdéw wydatkowanych przez Wspdlnote na utrzymanie w nalezytym stanie
substancji budynku. Funkcjonowanie w budynku hosteli skutkowato wyzsza intensywnoScia zuzycia cze$ci wspolnych
nieruchomoéci, w poréwnaniu z okresem, gdy w lokalach zajmowanych obecnie przez hostele funkcjonowaly biura.
Aktualna wysoko$¢ wplywow i struktura wydatkéw nie pozwoli utrzymac standardu budynku jaki prezentowal przed



2015 r. Sytuacja finansowa Wspolnoty przejawiajaca sie brakiem znaczacych rezerw finansowych, zdecydowala o
przygotowaniu projektu uchwaly o utworzeniu Funduszu remontowego.

Plan gospodarczy na 2018 r. przewidywal nastepujace wydatki:
« energia elektryczna 7.000 zl
 utrzymanie porzadku i czystoéci 9.500 zt
» wynagrodzenie dozorcy 20.880 zl
 ubezpieczenia 7.000 zl
« wynagrodzenie zarzadcy 27.600 zl
 ksiegowo$c¢ 14.760 zt
« porady prawne 15.000 z}

« konsultacje architekta 5.000 zl
» ochrona 190.800 z}
 bank, poczta, (...) 2.000 z}

Wedlug planu, przeglady okresowe i drobne naprawy mialy wynie$¢é 20.954,84 zl, r6znica pomiedzy przychodami i
kosztami (I-1T) wynosila 11.898,74 zl, fundusz remontowy mial wynie$¢ 20.165,90 zl, przychody na pokrycie kosztéw
ushug kom. 65.740,02 zl, zaliczki na wode i Scieki 49.624,02 zl, zaliczki na wywoz nieczysto$ci 16.116 zt.

W dniu 09 maja 2018 r. A. R. (1) zostala zawiadomiona o zebraniu wlascicieli lokali, wyznaczonym na dzien 21 maja
2018 r. Porzadek obrad przewidywal m.in. zatwierdzenia rocznego planu gospodarczego na 2018 r.

Uchwala nr (...) dnia 21 maja 2018 r. (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego Wspdélnoty Mieszkaniowej na
rok 2018 r., zatwierdzono plan gospodarczy na rok 2018 r. dla (...) zgodnie z treScig tabeli stanowigcej zalacznik do
uchwaly, przyjmujac, ze na przychody (...) skladac sie beda:

1) zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng, ktérych wysoko$¢ zostata utrzymana na dotychczasowym
poziomie tj.:

* dla wlaéciciela lok. 502 oraz 503 (hostel) 8,93 zl/m”
* dla wlaéciciela lok. 401 (hostel) 8,93 z}/m*
* dla wlaécicieli pozostalych lokali 6,20 zi/m?

2) oplata na fundusz remontowy — obowiazujaca od dnia 01 czerwca 2018 r. w wysokoéci 0,70 z/m®

3) zaliczki na pokrycie kosztow ustug komunalnych (woda, $cieki, wywoz nieczystoéci) na dotychczasowym poziomie
(z rocznym rozliczeniem faktycznie poniesionych kosztéw tych ushug).

Uchwala zastrzegala, ze w przypadku prawomocnego oddalenia powodztwa wniesionego przeciwko Wspolnocie o
uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 17 listopada 2016 r. w przedmiocie zwiekszenia zaliczki na koszty zarzadu dla lokalu
nr (...), od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia stawka zaliczki na koszty zarzadu dla lokalu nr(...) bedzie regulowana
uchwala nr(...) z dnia 17 listopada 2016 r. Analogiczne zastrzezenie dotyczyto postepowania toczacego sie w sprawie
zaliczek na koszty zarzadu dla lokali (...), ktére w przypadku uprawomocnienia sie orzeczenia, mialy by¢ liczone zgodne



z uchwala nr(...)z dnia 23 lutego 2017 r. Uchwata weszla w zycie z dniem podjecia. Za uchwalg glosowalo 54,4%
udzialow, przeciwko uchwale 12,1 %, wstrzymalo sie od glosu 2,8% udzialow.

W dacie zamkniecia rozprawy w hostelu nie jest prowadzona dzialalno$¢ z uwagi na ograniczenia dotyczace
dzialalnoSci hostelowej w zwigzku z pandemig Covid-19.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy podal, ze materialnoprawng podstawe zadan powddki stanowi
przepis art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U.2020.532; dalej uwl).

Sad na wstepie odnidst sie do zadania uchylenia uchwaty nr (...)

Poddajac weryfikacji w pierwszej kolejnoSci terminowo$¢ wniesienia powodztwa, wskazal, Ze termin
sze$ciotygodniowy jest terminem zawitym, gdyz po jego uplywie prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa.

Kluczowa kwestig bylo ustalenie, czy zawiadomienie o podjeciu uchwaly nr(...) wraz z jej treécia, zostalo powodce
skutecznie doreczone i w jakiej dacie fakt ten mial miejsce. Wspo6lnota w toku spotkania majgcego miejsce w dniu
15 marca 2017 r. zamierzala uzyska¢ od powodki pisemne o$§wiadczenie wskazujace jeden, obowiazujacy, aktualny
jej adres korespondencyjny. Zgodnie z o§wiadczeniem powddki korespondencja w sprawie lokali nr (...)miala byé¢
kierowana do powodki na adres: ,,(...) skrzynka pocztowa wskazana przez Wspoélnote”.

Powddka twierdzila, ze do pazdziernika 2017 r. nie podejmowala interwencji w sprawie skrzynki pocztowej, bowiem
nie przypuszczala, ze na taki adres Wspoélnota zechce doreczac jej korespondencje (k. 14), wyraznie takze wskazala, ze
nigdy takiego adresu nie podawala w kontaktach ze Wspolnota. Tym twierdzeniom powoédki jednoznacznie przeczyla
tre$¢ pisma z dnia 15 marca 2017 r., zawierajaca wlasnoreczng adnotacje powddki, co Swiadezy o oczywistym braku ich
wiarygodno$ci. Sad nie dal wiec wiary twierdzeniom powodki, ze nigdy nie podawala adresu przy ul. (...) w kontaktach
ze Wspolnota, ostatecznie za niewiarygodne uznal takze twierdzenia wskazujace na brak skutecznego doreczenia
powodce zawiadomienia o tresci uchwaly.

Wspo6lnota poinformowala powddke, ze klucz do skrzynki zostanie wydany P. A., czemu powo6dka nie oponowala.
Nawet jezeli rzeczywiScie osoba ta nie legitymowala sie pisemnym pelnomocnictwem do odbioru klucza, czy nawet
odbioru korespondencji w imieniu powodki, nie ulega watpliwoSci, ze w spos6b dorozumiany zostala zaakceptowana
przez powddke jako osoba upowazniona do odbioru klucza.

Gdyby rzeczywiscie powodka nie ustanowila pelnomocnika do odbioru korespondencji (cho¢ wskazata jako swoj adres
numer skrzynki pocztowej, do ktérej mialaby sporadyczny dostep), w sposéb oczywisty pozbawilaby sie mozliwoéci
systematycznego dostepu do korespondencji.

Wybér takiego sposobu doreczania powodce korespondencji przez Wspolnote byl osobista decyzja powodki i brak
jest podstaw, by czyni¢ w tym wzgledzie zarzuty dotyczace braku prawidlowo$ci doreczenia powoddce zawiadomienia
o treéci uchwaly, wraz z jej tekstem, tylko z tych wzgledéw, ze Wspoélnota do dyspozycji powodki zastosowala sie.

W konsekwencji Sad I instancji doszedt do przekonania, ze sze$ciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly nr
(...)przez powodke upltywal najp6zniej w dniu 18 wrzeénia 2017 roku, biorac pod uwage, ze korespondencja zawierajaca
zawiadomienie o podjeciu uchwaly wraz z tekstem uchwaly zostala jej doreczona 07 sierpnia 2017 r. Zwazywszy, ze
pozew zostal wniesiony w dniu 01 grudnia 2017 r. (data stempla pocztowego, k. 147), powodka uchybila terminowi
zawitemu na wytoczenie powddztwa, co skutkowalo jego oddaleniem.

Nawet jednak przy zalozeniu, ze powodztwo zostalo terminowo wniesione, Sad nie podzielil stanowiska powddki
odnoénie jego zasadno$ci.

Sad I instancji podal, ze glownym celem funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych jest utrzymanie nieruchomosci
wspolnej w nalezytym stanie i zwlaszcza pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng. Przy prawidlowym zarzadzaniu nieruchomo$cia wspo6lng



decydujace znaczenie powinien mie¢ interes wszystkich wlascicieli lokali, a nie interes jednostkowy. Zasadniczym,
cho¢ nie jedynym sposobem udzialu przez wlascicieli lokali w wydatkach i ciezarach zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej jest ponoszenie zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu tg nieruchomodcia, zgodnie z art. 15
ust. 1 uwl.

Przepis art. 12 ust. 3 uwl stanowi, ze uchwata wtascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu
wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.

Sam status lokalu jako uzytkowego nie uzasadnia zwiekszenia obcigzen przypadajacych na jego wlasciciela. Przestanka
zwiekszenia obcigzen wlasciciela lokalu uzytkowego moze by¢ jedynie wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej wynikly ze sposobu korzystania z takiego lokalu. Artykut 13 ust. 3 uwl stanowi o zwiekszeniu obciazen ,,z
tego tytulu", a zatem chodzi o tytul wskazany w ust. 2, tj. wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolne;j.

Okoliczno$é, ze korzystanie z czeSci wspolnych budynku w wymiarze znaczaco wiekszym, niz zakladano, stosujac
poszczegoblne rozwiazania techniczne, wplywa na szybsza jego degradacje, jest okolicznosScia niewymagajaca dowodu
z opinii bieglego sadowego.

Sad nie podzielil argumentacji powodki wskazujacej na brak przedstawienia szczegolowych wyliczenn odnoénie
wzrostu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej wskutek prowadzenia w jej lokalach dzialalnoéci hostelowe;j.
Nie zawsze mozliwe jest szczegblowe wyliczenie, o ile koszty te wzrosly. Podejmujac uchwale nr (...) Wspélnota
przedstawila szerokie uzasadnienie jej tresci, zawierajace m.in. poréwnanie przykladowego wykazu wejéc i wyjsé
do hostelu oraz do biura mieszczacego sie na tym samym pietrze. Zestawienie to potwierdzalo, ze w ciggu 6 dni
w przypadku hostelu odnotowano 1373 wej$¢ i wyjs¢, w przypadku lokalu biurowego jedynie 93 wej$¢ i wyjsé.
Lokale powodki, w ktérych prowadzony jest hostel, z zalozenia mialy mie¢ przeznaczenie biurowe i taka tez ich
funkcja zostala wpisana w ksiegach wieczystych prowadzonych dla lokali. To z kolei determinowalo zamontowanie
windy o okreslonych parametrach, ktéra byla przystosowana do obslugi znaczaco mniejszej liczby oséb, ponadto
w okre$lone dni tygodnia — z reguly od poniedziatku do piatku. Tak znaczacy, w stosunku do zakladanego, wzrost
liczby os6b korzystajacych z czeSci wspolnych budynku, musi sila rzeczy oddzialywaé na szybsze ich zuzywanie.
Co wiecej, ruch zwigzany ze $wiadczeniem uslug w ramach hostelu, jest calodobowy i caloroczny. To oznacza, ze
ucigzliwo$ci z nim zwigzane dla pozostalych mieszkancow, sa odczuwalne permanentnie o czym zreszta Swiadczyly
skladane przez nich skargi. Tak znaczgca liczba 0s6b korzystajacych z budynku, wplywa nie tylko na wieksze zuzycie
windy, schodéw czy bramy, ale rowniez wymaga wiekszej czestotliwo$ci sprzatania czeéci wspdlnych, czy zapewnienia
calodobowej ochrony. Faktem jest, ze Wspolnota przed datg powstania w lokalu powddki hostelu, takze korzystala z
ustug ochrony, jednak po wzroScie stawek wynagrodzenia, nosila sie z zamiarem ograniczenia tych kosztow, ale z uwagi
na ilo$¢ os6b korzystajacych z budynku takze w nocy, nie bylo to mozliwe. Nie ma znaczenia dla tej oceny i skutkow
prawnych fakt, ze w dacie zamkniecia rozprawy hostel nie funkcjonuje. Faktem powszechnie znanym jest obiektywna
sytuacja zwigzana z pandemia i wprowadzonymi ograniczeniami. Uchwala podejmowana byla w odmiennym stanie
faktycznym, w roku 2017 i stan na te date byl podstawa oceny prowadzacej do zwiekszenia zaliczki. Po drugie uchwala
wspolnoty reguluje zasady jej dzialania w sposéb generalny. Nie jest tez wykluczone, ze ograniczenia prowadzenia
dzialalno$ci takiej jak w lokalu powodki zostana zniesione wraz ze zmiana sytuacji dotyczacej skali zachorowan
na Covid-19. Bezprzedmiotowe sa tez argumenty powddki dotyczace trudnosci w regulowaniu zobowigzan wobec
wspolnoty. Ta kwestia nie jest przedmiotem badania Sadu. O ile wlasciciel lokalu dostrzega potrzebe uregulowania
dodatkowych kwestii w funkcjonowaniu wspdlnoty, lub podjecia rozstrzygnie¢ innych niz dotychczas funkcjonujace,
moze skorzystaé¢ z uprawnienia zastrzezonego w art. 31a ustawy, dotyczacego zwolania ogotu wlascicieli na wniosek
wlascicieli nieruchomosci, dysponujacych co najmniej 1/10 udzialéw.

Ze skarg mieszkancow wynikalo, ze uciazliwo$ci zwigzane z funkcjonowaniem hostelu zwigzane sg z zakl6caniem ciszy
nocnej, nadmierng eksploatacja windy, ktéra generuje halas takze w porze nocnej, awanturami, interwencjami Policji,
czy nawet brakiem mozliwo$ci otwierania okien.



Powodka nabyla lokal w 2015 1., od 2016 r. w lokalu tym prowadzony jest hostel. Jest to drugi tego typu obiekt w
budynku — pierwszy hostel M. M. funkcjonowatjuz od 2014 r. wlokalu nr (...) Z uwagi na jego dzialalno$¢é i generowane
z tym ucigzliwos$ci, Wspolnota podjeta uchwale nr (...) z dnia 12 czerwca 2015 r., ktora ustalila dla tego lokalu od dnia

01 lipca 2015 r. zaliczke w wysoko$ci 8,93 zl/ m{?. Ponadto uchwalg nr (...) z dnia 23 lutego 2017 r., zatwierdzono od
dnia 01 marca 2017 r. miesieczne oplaty zaliczkowe na poczet kosztdw utrzymania nieruchomosci wspdlne;j:

* dla wiascicielki lokali (...) (hostel) w wysokosci 10,54 zt/m‘?
* dla (...)(hostel) w wysokoéci 10,54 zt/m(?

* dla pozostalych wlascicieli 6,20 zt/m*

W efekcie zaskarzenia powyzszej uchwaly przez wlascicieli lokali, w ktérych prowadzone sa hostele, whasciciel lokalu nr

(2)

(...)uiszcza od o1lipca 2015 1. zaliczke w kwocie 8,93 z/m* =/, wlasciciele pozostalych lokali uiszczajg zaliczke w kwocie

6,20 zl/m( 2), tymczasem powodka uiszczala zaliczke w kwocie 5,25 zl/m( 2 a wiec mniej niz pozostali wlasciciele
lokali w budynku, ktérych zakres korzystania z czeéci wspolnych jest nieporéwnywalnie mniejszy.

Nie jest wiec tak, ze stawka ustalona przez Wspo6lnote stanowi kwote oderwang od rzeczywistych potrzeb, nie jest to
rowniez stawka wygoérowana biorac pod uwage stawke uiszczang przez pozostalych wlascicieli — r6znica wynosi 2,73
z}, podczas gdy eksploatacja czeéci wspodlnych budynku przez gosci hostelowych jest znaczaco wieksza, od wszystkich
pozostalych jego uzytkownikow.

Sad Okregowy zgodzil sie z teza wyrazana w orzecznictwie, Ze poczucie dyskomfortu u pozostatych cztlonkdéw wspolnoty
powstale z tej racji, ze w jednym z lokali prowadzona jest (w tej sprawie) restauracja, nie moze mie¢ zadnego wplywu
na wzrost kosztow zaliczki jaka obcigzany jest wlasciciel danego lokalu uzytkowego.

W niniejszej sprawie jednak zwiekszenie stawki zaliczki za lokale powddki nie wynikalo z ogdélnego poczucia
dyskomfortu pozostalych mieszkancéow budynku — cho¢ z pewnosScia dyskomfort taki odczuwajg, lecz przede
wszystkim z rzeczywistych konsekwencji korzystania z budynku przez liczne osoby w zwiazku z funkcjonujacym w nim
hostelem, co w sposéb wymierny przekladalo sie na sytuacje finansowa Wspolnoty.

Do oceny powo6dztwa o uchylenie uchwaly nr (...) zadaniem sadu I instancji przesadzajace bylo ustalenie zakresu
przedmiotowego zaskarzonej uchwaly.

W zakresie zaskarzenia tej uchwaly, zachowanie 6 tygodniowego terminu zawitego do wytoczenia powddztwa, nie
budzilo watpliwo$ci — uchwala zostala podjeta w dniu 21 maja 2018 r., powodztwo zostalo wniesione w dniu 20
czerwca 2018 1.

Whbrew twierdzeniom strony powodowej, uchwala ta nie zwieksza zaliczki na koszty zarzadu dla stanowiagcych
jej wlasnoéc¢ lokali, ani takze nie ustala wysoko$ci tej zaliczki. Uchwala nr(...) dotyczyla bowiem przyjecia planu
gospodarczego na rok 2018 r. dla Wspélnoty Mieszkaniowej i jedynie wskazywala, jakie beda Zrodla finansowania
przychodéw Wspoélnoty, w tym zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, ktérych wysoko$c zostala
utrzymana na dotychczasowym poziomie.

Plan gospodarczy nie ustala wysokoSci oplat na pokrycie kosztow zarzadu, z woli ustawodawcy sa to odrebne kwestie:
art. 22 ust 3 pkt 2 i 3 uwl stanowi, ze czynnoéciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegolnosci
przyjecie rocznego planu gospodarczego (pkt 2) oraz ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu (pkt 3).
Zkolei art. 30 ust. 2 pkt 1 przewiduje, ze przedmiotem zebrania, o ktorym mowa w ust. 1 (zebranie ogdtu wlascicieli),
powinny by¢ w szczegolnosci uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i oplat na
pokrycie kosztow zarzadu.



Z zalozenia plan gospodarczy stanowi podstawe do okreslenia obowiazkdw zarzadu wspdlnoty i jej czlonkow w zakresie
kosztow zwiazanych z zarzadem wspoélnota. W praktyce oznacza to ustalenie przewidywanych kosztéw na dany
rok rozliczeniowy, w szczegblnosci przy uwzglednieniu planowanych prac remontowych oraz pozostalych kosztow,
ktorych szczegbdlowe okreSlenie zalezy od okolicznoSci sprawy i pozostaje w ramach pewnego zakresu swobody
wspolnoty mieszkaniowej. Samo literalne wyszczegolnienie zrodet finansowania, z jakich majg zostaé pokryte koszty
zarzadu nie jest przedmiotowo istotnym elementem takiej uchwaty. Nie stanowi tez o naruszeniu ktéregokolwiek
przepisu ustawy, a ma charakter jedynie porzadkowy, informacyjny.

Zgodnie z art. 30 ust. 2 WiLokU przedmiotem corocznego zebrania wiascicieli lokali, o jakim mowa w ust. 1 tego
artykulu (a takim bylo zebranie pozwanej Wspolnoty w dniu 26 kwietnia 2012 r.) jest m.in. uchwalenie rocznego
planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspoélna i oplat na pokrycie zarzadu, czyli zaliczki na pokrycie kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspolng (art. 14 i 15 ust. 1 WiLokU). Zgodnie z tym przepisem takze wowczas, gdy wlasciciele
nie zmieniajg wysokoéci zaliczki i pozostawiaja ja w tej samej kwocie (4 z/m? za lokal uzytkowy i 1,50 zl/m? za
lokal mieszkalny), maja obowigzek uchwali¢ o tym przy planie gospodarczym na dany rok i jest to w zwiazku z
tym nowe ustalenie na ten rok, nawet, jezeli weze$niejsze takie samo zréznicowanie stawek nie zostalo zaskarzone i
obowigzywalo jaki$ czas. Wymébg ustawowy, by corocznie ustalaé oplaty na zarzad nieruchomoscia wsp6lng ma na celu
umozliwienie wlaScicielom lokali kontroli wysokoSci oplaty, ktora jest uzalezniona od kosztéw zarzadu utrzymania
nieruchomoéci wspoélnej wymienionych w art. 14 WiLokU. A zatem co roku podlegaja one analizowaniu w konteksScie
wydatkéw, jakie wspolnota poniosta w poprzednim roku i jakie planuje wydaé w danym roku.

Nalezy jednak wskazaé, ze w sprawie tej, pozwana wspdlnota przyjela plan gospodarczy na rok 2012 i ustalila
miesiecznie zaliczki na utrzymanie cze$ci wspolnej i fundusz remontowy, przy czym stawka ta zostala ustalona w
zwiekszonej wysokoSci w porozumieniu z WAM i w tej wysokoéci byta placona i niekwestionowana od szeregu lat.

W ocenie Sadu I instancji czym innym jednak jest ustalenie w jednej uchwale zatwierdzenia planu na rok kolejny
oraz ustalenie wysokosci zaliczki — nawet na dotychczasowym poziomie, a czym innym, tak jak to mialo miejsce w
niniejszej sprawie, zatwierdzenie planu gospodarczego, z jednoczesnym wskazaniem Zrodel finansowania wraz z ich
wysokos$ciami. Jak wynika ze zlozonej do akt dokumentacji, w pozwanej Wspdlnocie uchwaly dotyczace zaliczek byly
podejmowane osobno i wyrazem tej praktyki byly kolejne uchwaly: uchwala nr (...)z dnia 12 czerwca 2015 r. (k. 205),
uchwala nr(...)z dnia 17 listopada 2016 r. (k. 83 akt II C 520/18), uchwala nr (...) z dnia 20 lipca 2017 . (k. 132 akt II C
520/18). Co wiecej, w uchwale nr(...) z dnia 23 lutego 2017 r. osobno w § 1 zatwierdzono plan gospodarczy na rok 2017
r., osobno w § 2 zatwierdzono od dnia 01 marca 2017 r. miesieczne oplaty zaliczkowe na poczet kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspoélnej w szczegbélowo wskazanych wysoko$ciach (k. 89 akt IT C 520/18). Ta uchwala wyraznie wiec
dotyczyta obu z omawianych kwestii, co niewatpliwie wynikalo z jej tresci.

Inna sytuacja miala natomiast miejsce w odniesieniu do zaskarzonej uchwaty nr (...) ktéra nie kreowala podstawy
uiszczenia zaliczki, lecz jedynie wskazywala, ze wplywy z niej uzyskane ujete zostaly w zatwierdzonym planie
gospodarczym na kolejny rok.

Sad Iinstancji doszedl wiec do przekonania, ze powodka domaga sie uchylenia uchwaty, ktoérej przedmiot nie obejmuje
postanowien naruszajacych jej interesy, wobec ustalenia, ze podstawa ustalenia zaliczki w zwigzku z posiadanymi
przez powddke lokalami byla uchwata nr (...)

Nawet jednak przy zalozeniu, ze uchwala nr (...) kreowala nowa wysoko$¢ zaliczki na poczet kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspoélng dla lokali powddki, w pelni zachowuje aktualno$é stanowisko Sadu powotane w zwigzku z
zaskarzeniem przez powodke uchwaly nr (...)

Dyspozycja art. 25 uwl wskazuje, ze wilaéciciel 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
nieruchomoscig wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. W niniejszej sprawie nie zachodzila zadna z
przestanek uzasadniajaca uwzglednienie zadania uchylenia uchwaly nr (...) stad powddztwo podlegalo oddaleniu.



W konsekwencji podjetego rozstrzygniecia, o kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Apelacje od wyroku wniosta powédka zaskarzajac go w calosci i zarzucila:

1. bledna ocene materialu dowodowego w postaci odrecznej notatki z 15 marca 2017 r. oraz pokwitowania odbioru
klucza przez P. A. z 16 marca 2017 r. poprzez przyjecie na tej podstawie, ze zostala przez Wspolnote poinformowania
o przydzieleniu skrzynki pocztowej i miala mozliwo$¢ odbioru z niej korespondencji we wrze$niu 2017r.

2. bledna ocene materialu dowodowego - tj. tre$ci uchwat okreslajacych wysokos¢ jej zobowigzan wobec pozwanej
w zestawieniu z planami gospodarczymi za rok 2017 i 2018 oraz sprawozdaniami z ich wykonania i pominiecie przy
tej ocenie, iz

a) wysoko$¢ obcigzajacych ja stawek nie wynikala z obciazenia okre$long kategoria (badZz kwota wydatkow)

zwigzanych z nieruchomos$cia wspélng, lecz z arbitralnie okreslong stawka za 1 m® powierzchni lokalu okre$lona
alternatywnie na trzy rézne kwoty (21 z1, 10,54 z}, 1 8,93 z}),

b) kwoty oplat z tytutlu sprzatania nieruchomosci wspolnej nie ulegaly zwiekszeniu i nie sa zalezne od czestotliwoSci
sprzatania, lecz okres§lone sg z gory wyznaczong kwota 20 880 zl,

¢) koszty ochrony calodobowej obiektu nie sg zwigzane z jej lokalami i Wspo6lnota ponosi je rowniez wowczas, gdy na
nieruchomosci nie funkcjonuje zaden lokal hostelowy,

3. bledng ocena materialu dowodowego - tj. uchwaly nr (...) poprzez przyjecie, ze uchwaty te nakladaly na nig stawke
8,93 zt zam(?, podczas gdy literalna tre$é tych uchwal daje podstawy do nalozenia na powddke oplat w wysokoSci

10,54 z} za m? lub 21 2 za m‘® bowiem uchwaly (...) odsylaja w swojej tresci do stawki okre$lonej w uchwalach(...),
ktore okreslaly stawki optat dla lokali pozwanej na takim wlaénie poziomie,

4. bledng wykladnie art. 12 ust 3 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez uznanie, ze Wspolnota Mieszkaniowa
uchwalajgc zwiekszone koszty zaliczki na poczet kosztéw zarzadu dla lokali uzytkowych nie ma obowiazku wyliczenia
zwiekszonych kosztéw zwigzanych z funkcjonowaniem takiego lokalu uzytkowego,

5. bledna wykladnie art. 22 ust 3 pkt. 2 i 3 poprzez przyjecie,

a) ze Wspolnota moze przyja¢ plan gospodarczy nie okreslajac jednocze$nie wysokosci zaliczek na poczet kosztow
zarzadu nieruchomogcig wspoélna,

b) ze wysoko$¢ zaliczek obciazajacych wlascicieli w kolejnych latach kalendarzowych moze zostaé¢ ustalona na kilka
lat do przodu, mimo iz w kazdym kolejnym roku Wspdlnota uchwala nowy plan gospodarczy, a zatem powinna
kazdorazowo okresla¢ wysoko$¢ zaliczek obciazajacych wlascicieli lokali,

6. bledna wykladnie art. 14 oraz 15 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez uznanie, ze uchwala Wspoélnoty moze okreslaé
wysoko$¢é oplat obciazajacych lokal w spos6b warunkowy, uzalezniony od wyniku trwajacego pomiedzy stronami
sporu sadowego, przy niezmienionym planie gospodarczym.

Nadto skarzaca zaskarzyla postanowienie Sadu Okregowego wydane na rozprawie w dniu 17 lutego 2021 r. o
pominieciu jej wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. zarzadu nieruchomo$ciami celem wykazania,
ze funkcjonowanie na nieruchomos$ci pozwanej jej lokali uzytkowych nie generuje wzrostu kosztow remontéw i
utrzymania budynku uzasadniajacy zwiekszenie obciazajacych ja stawek oplat.

W konkluzji skarzaca wniosta o dopuszczenie dowodu z dokumentéw zalaczonych do apelacji celem wykazania
nowych faktéw opisanych w jej uzasadnieniu, zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie zaskarzonych uchwal nr



(...) ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i zobowigzanie Sadu I instancji do przeprowadzenia wnioskowanego
dowodu z opinii bieglego ds. zarzadu nieruchomo$cia.

Pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie zwrotu kosztow postepowania. Sqd Apelacyjny zwazyl, co
nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna i ulegla oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.
Sad I instancji wszechstronnie rozwazyl caly material dowodowy, ocenil go zgodnie z zasadami wiedzy, logiki i
doswiadczenia zyciowego i wyciagnatl z niego trafne wnioski.

Jesli chodzi o uchwale nr (...)z 20.07.2017r. prawidlowo ustalil sad I instancji, ze powodka 15.03.2017r. wskazala
adres dla korespondencji ,,(...) skrzynka pocztowa wskazana przez Wspdlnote”, co wprost wynika z adnotacji na k.
203. Nie ma rowniez podstaw do przyjecia, ze Wspdlnota nie byla upowazniona przez powodke do wydania klucza
do skrzynki pocztowej P. A.. Z k. 204 wynika, ze w dniu 16.03.2017r. w/w potwierdzil odbiér klucza do skrzynki
nr (...) i nie kwestionowal swego umocowania w tym zakresie. Skoro powo6dka zgodzila sie na oddanie klucza do
skrzynki P. A., to jej rzecza bylo odebranie tego klucza od P. A. i odbieranie korespondencji wrzucanej do w/w skrzynki
pocztowej. Prawidlowo ustalil sad I instancji, ze powddka miata mozliwo$¢ odbioru korespondencji z w/w skrzynki we
wrze$niu 2017r. Z k. 341 wynika, Ze pracownik Poczty Polskiej S.A. doreczyt korespondencje wystang przez Wspolnote
poprzez pozostawienie jej w skrzynce pocztowej adresata. Zaniechanie przez powddke odbioru korespondencji ze
skrzynki pocztowej nie moze obciazaé pozwanej Wspolnoty. Racje ma sad I instancji, ze termin na zaskarzenie uchwaly
nr(...)uplynat 18 wrzeéniu 2017r. i ze powddka uchybila temu terminowi wnoszac pozew dopiero 1.12.2017r., zatem
utracila prawo do zaskarzenia uchwaly albowiem 6 tygodniowy termin na wytoczenie pow6dztwa o uchylenie uchwaty
wskazany w ustawie o wlasnoéci lokali jest terminem zawitym.

Zaliczka ustalona uchwala(...) z 20.07.2017r. miala charakter czasowy. Uchwala zostala podjeta wobec zaskarzenia
przez powodke uchwaty nr (...) z 17/.11.2016r. i uchwaly nr (...)z 23.02.2017r. Prawo nie sprzeciwia sie podejmowaniu
przez wspéblnote mieszkaniowa uchwat okre$lajacych zaliczke na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng z
zastrzezeniem, ze zaliczka obowiazywacé bedzie przez czas oznaczony w uchwale.

Uchwala nr (...) z 17.11.2016r. zostala prawomocnie uchylona wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 20.11.2017r.
w sprawie II C 51/17, natomiast uchwala nr (...)z 23.02.2017r. obowiazuje wobec tresci wyroku Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 16.07.2020 w sprawie V A Ca 607/19 ( k.460). Zatem od 16.07.2020r. wysoko$¢ zaliczki na
koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng dla wiascicielki lokali (...) reguluje uchwata nr (...)i wynosza one 10,54 zl/

m‘?, Wobec tresci prawomocnego wyroku Sadu Apelacyjnego z 16.07.2020 nie sposéb przyjaé, ze wysokosc zaliczki

(2)

okreslona uchwalg (...)na kwote 8,93/m" ~ jest zawyzona.

Jesli chodzi o uchwale (...)z 21.05.2018 (k.129), w sprawie przyjecia planu gospodarczego Wspdlnoty Mieszkaniowej
na rok 2018, racje ma sad I instancji, ze moca tej uchwaly nie dokonano zmiany wysoko$ci zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomoécia wspoélna. Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne zaré6wno ustalenia faktyczne jak i rozwazania
prawne sadu I instancji.

Na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 2 u.w.l. wlasciciele lokali tworzacy wspoélnote sa uprawnieni do podjecia uchwat

dotyczacych przyjecia rocznego planu gospodarczego, w tym planu remontéw, moga roéwniez na podstawie art. 22 ust.
3 pkt 3 u.w.l. podjaé uchwaly w przedmiocie ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztoéw zarzadu.

Z natury rzeczy plan gospodarczy stanowi jedynie pewne zalozenie do realizacji przez wspodlnote na kolejny rok. Plan
gospodarczy nie kreuje zadnych obowigzkéw dla wlascicieli lokali, stanowiac jedynie zestawienie przewidywanych
przychodéw wspdlnoty i przewidywanych wydatkow na dany rok kalendarzowy. Z natury rzeczy nie moze on by¢ wiec
niekorzystny dla wlasciciela lokalu ani narusza¢ zasad prawidlowej gospodarki, bowiem dopiero uchwaly wspdlnoty
podjete dla jego wykonania moga kreowac¢ obowigzki czlonkéw wspoélnoty lub decydowaé o wydatkach w spos6b



sprzeczny z prawidlowym zarzadem, przy czym podlegaja one osobnemu zaskarzeniu. (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie I ACa 402/19). Dlatego zarzut naruszenia art. 12 ust. 3 u.w.l. nie jest trafny. Wspo6lnota mieszkaniowa nie
ma obowigzku uchwalania co rok nowej wysoko$ci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscig wspélng. Przyjmujac
plan gospodarczy na dany rok, moze odwotaé sie do zaliczek uchwalonych w poprzednich latach, jesli sg one adekwatne
do planowanych wydatkow. Czym innym jest plan gospodarczy (zaplanowanie potencjalnych wydatkow i przychodow)
a czym innym uchwalenie wysokoSci zaliczek na utrzymanie nieruchomos$ci wsp6lnej). Zaskarzona uchwala (...)
dotyczy wylacznie planu gospodarczego na rok 2018.

Powodka moze realizowaé swoje prawa poprzez zaskarzenie poszczegélnych uchwal, stosownie do art. 25 u.w.l.
moze takze inicjowaé podejmowanie uchwat o konkretnej tresci. Jesli aktualnie w lokalach uzytkowych nie prowadzi
hosteli, moze wnosi¢ o obnizenie obcigzajacej ja zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspoélng tak by byla ona
odpowiednia do obciazenia nieruchomosci zwigzanego ze sposobem korzystania z lokali.

W tej sytuacji wniosek dowodowy powddki o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego byl nieprzydatny do
rozpoznania niniejszej sprawy i stusznie zostal przez sad I instancji oddalony.

Dokumenty zalaczone do apelacji pow6dki nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia, nie dotycza bowiem planu
gospodarczego na 2018r. ani obcigzen wlascicieli z tytutu udzialu w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspélnej w
2018r.

Powodka nie wykazala, aby zalozenia, na ktorych oparto plan gospodarczy i plan remontéw na 2018 rok byly
sprzeczne z prawem lub umowa wlascicieli lokali lub by naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng albo w inny sposéb naruszaly interesy wilasciciela. Powodka w istocie nie kwestionowata planu, jej celem
bylo za$ zakwestionowanie wysoko$ci zaliczek, czyli podwazenie weze$niejszych uchwal dotyczacych zwiekszenia
wysokoSci zaliczek od lokali uzytkowych. Zaliczki te zostaly ustalone prawomocnie na mocy wcze$niejszej uchwaty,
ktéra powodka zaskarzyla w innym postepowaniu ( sprawa SO w Warszawie II C 302/17 dotyczgca uchylenia uchwaty
2/2017) . Uchwala ta nie moze by¢ ponownie badana przy okazji uchwalenia planu gospodarczego, bo naruszaloby
to art. 25 1a u.w.l.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia apelacji i z mocy art. 385 k.p.c.
oddalil ja.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z art. 98 par. 11 3 k.p.c. obciazajgc nimi powodke
jako strone, ktora przegrata spor.

SSA Ewa Kaniok



