Sygn. akt IT C 564/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 wrze$nia 2015 roku

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IT Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz — Motyk

Protokolant: sekr. sad. Anna Fesz

po rozpoznaniu w dniu 28 sierpnia 2015 roku na rozprawie

sprawy z powodztwa R. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly nr(...)

I oddala powodztwo;

II zasadza od powoda R. K. na rzecz pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. kwote 180z}
(sto osiemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt IT C 564/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 22 maja 2013 roku R. K. wni6st o uchylenie uchwaly czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...) w W. nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2013. Powdd wskazal,
ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) poloznego w W. przy ul. (...), ktéra to nieruchomos$é sklada sie z
18 wyodrebnionych lokali, zas wlasciciele tych lokali tworza z mocy prawa wspdlnote mieszkaniowa. Podniosl, iz
czeSciowo na zebraniu wlascicieli w dniu 20 marca 2013 roku i cze$ciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw
przyjeto uchwate nr 5/2013 w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego Wspoélnoty za 2013 rok. W ocenie powoda
uchwala ta narusza jego interesy z uwagi na przyjecie w niej:

- pozycji II p - dotyczacej zaplanowania wydatkoéw na oplaty skarbowe,
- podniesienia wynagrodzenia zarzadcy w 2013 roku wzgledem roku 2012,
- pozycji IT 1 — dotyczacej zaplanowania wygbrowanej stawki sktadki z tytulu ubezpieczenia nieruchomosci wspoélnej,

- pozycji IV 2 — dotyczacej zaplanowania zaliczek na fundusz remontowy w wygdérowanej wysokoSci. (pozew wraz z
zalgcznikami k 2 — 6).

Postanowieniem z dnia 13 marca 2014 roku tut. Sad zawiesil postepowanie w sprawie na podstawie art. 174 § 1 pkt
2 k.p.c. z uwagi na braki w skladzie organé6w pozwanej wspolnoty uniemozliwiajace jej dzialanie, w szczegolno$ci
zaniechanie udzielenia zarzadcy wspdlnoty, Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. upowaznienia do reprezentowania
wspolnoty w postepowaniu sgdowym o uchylenie uchwatly. (postanowienie k 99).



Pismem z dnia 1 grudnia 2014 roku pozwana wspoélnota zlozyla wniosek o podjecie zawieszonego postepowania,
przedkladajac uchwale wlascicieli lokali z 12 listopada 2014 roku o udzieleniu zarzadcy nieruchomoéci —
Spéldzielni Mieszkaniowej (...)w W. pelnomocnictwa w zakresie reprezentowania interesow wspolnoty w sprawach
przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomo$cia wspolng przed sgdami, w szczegblnoSci w postepowaniach
wytoczonych przez czlonkéw wspdlnoty o uchylenie uchwal wspoélnoty. (k 116 — 117).

Postanowieniem z dnia 16 marca 2015 roku tut. Sad podjal postepowanie w niniejszej sprawie (postanowienie k 122).

Na rozprawie w dniu 28 sierpnia 2015 roku strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska (protokdt k 145 —
151).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

R. K. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ulicy (...). Nieruchomos¢ ta sklada sie z 15
wyodrebnionych lokali mieszkalnych oraz 2 lokali uzytkowych. niesporne

Dnia 20 marca 2013 roku na zebraniu wlascicieli Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w
W. przyjelo uchwale nr (...) w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego, kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej, funduszu remontowego i kosztéw utrzymania lokali w 2013 roku oraz stawek optlat i zaliczek z nich
wynikajacych. Za uchwala glosowali wlaSciciele dysponujacy 54,09% udzialéw, za$ przeciwko uchwale - 8,13%
udzialéw. Przyjety plan gospodarczy na rok 2013, stanowiacy zalacznik nr 1 do przedmiotowej uchwaly, przewidywal,
iz koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng wyniosa 39.532,87 zlotych. Na wskazang sume sklada¢ sie mialy
m.in. oplaty skarbowe w wysokosci 2.000 zlotych, ubezpieczenie nieruchomosci w kwocie 8.000 zlotych, koszty
wynagrodzenia zarzadcy w wysokoSci 12.665,04 zlotych. Przychody funduszu remontowego okre$lono na 67.481,59
zlotych, stanowiagcych sume salda tego funduszu na poczatku roku (45.678,33 zlotych) i comiesiecznych wplat
wlascicieli lokali (21.803,26 zlotych), zas planowane wydatki z funduszu remontowego ustalono na kwote 34 423,67z1.

Stawka miesieczna zaliczki na fundusz remontowy ustalona zostala w wysokosci 1,50zt za m(2) lokalu. Dowdéd:
uchwala nr (...) z dnia 20 marca 2013 roku Zebrania Wlascicieli Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. wraz z
zalgcznikami k 48 — 52.

Dotychczasowa skladka ubezpieczenia nieruchomosci wspolnej w okresie od 12 maja 2012 roku do dnia 11 maja 2013
roku wynosila 8.000,00 zlotych, a umowa ubezpieczenia zostala zawarta z towarzystwem ubezpieczefi proponujacym
najnizsza stawke. Dowod: poro6wnanie ofert k 54, Polisa (...) dla (...) k 60 — 61.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zalaczone do akt dokumenty oraz przestuchanie w charakterze strony
powoda R. K. (k 146 - 147) jak réwniez czlonka zarzadu pozwanej Wspdlnoty M. M. (k 147 — 148). Powyzsze dowody
nie byly kwestionowane przez zadng ze stron, a stan faktyczny byl w zasadzie bezsporny.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z trescig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposdb narusza jego interesy.

Stosownie do art. 6 ke, ciezar udowodnienia sluszno$ci stawianych zaskarzonej uchwale zarzutéw obciaza
powoda. W rozpoznawanej sprawie za$ powod poprzestal na formutowaniu twierdzen o przyjeciu w zaskarzonej
uchwale wygbérowanych i niezasadnych stawek w poszczegdlnych pozycjach planu gospodarczego na 2013 rok, nie
przedstawiajac dowoddéw na ich poparcie.

Sad podkresla, iz stosownie do art. 12 ust.2 u.w.l. wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej, nie znajdujace pokrycia w pozytkach i innych przychodach, w stosunku do ich udzialow w
nieruchomosci. Na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z



gbry do 10 dnia miesiaca (art. 15 ust. 1 ustawy), przy czym uchwala wlascicieli lokali precyzuje wysoko$é oplat na
pokrycie kosztow zarzadu oraz akceptuje plan gospodarczy na dany rok (art. 22 ust. 2 i 3 ustawy).

W pierwszej kolejnos$ci nalezy odnie$¢ sie do zarzutu ustalenia w rocznym planie gospodarczym Wspolnoty
zawyzonych kosztéw z tytutu oplaty skarbowej w wysokoSci 2.000 zlotych. W ocenie Sadu zarzut ten jest w pelni
nie uzasadniony, albowiem jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego przedlozonego gléwnie
przez pozwanego istnieje realna szansa powstania powyzszych kosztéw. Nalezy zwroci¢ uwage, iz pomimo wielko$ci
pozwanej Wspoélnoty stan zadluzenia jej cztonkéw na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosil 46.687,24 zlotych, przy czym
juz w dniu 31 pazdziernika 2013 roku kwota zaleglo$ci wzrosla do sumy 68.927,12 zlotych. Powyzsze jednoznacznie
wskazuje, ze Wspo6lnota mogla realnie liczy¢ sie z konieczno$ciag ponoszenia wydatkéw koniecznych na dochodzenie
owych roszczen w postepowaniu sagdowym, w tym oplat skarbowych od pelnomocnictw, oplat za wydanie odpisu z KRS
spoldzielni bedacej zarzadca wspoélnoty itd. Jedynie na marginesie mozna wskazac, iz koszty te generowane sa przez
samych czlonkow wspoélnoty, a co za tym idzie nalezy przyjaé, ze kwota uwzgledniona w rocznym planie gospodarczym
moglaby by¢ nizsza w przypadku terminowego regulowania zadtuzen przez jej czlonkow.

Odnoénie drugiego z zarzutéw postawionych zaskarzonej uchwale, sprowadzajacego sie de facto do kwestionowania
wielkoSci wynagrodzenia zarzadcy Sad rowniez nie znalazl podstaw do uchylenia uchwaly w tym zakresie. Powod
ograniczyl sie jedynie do lakonicznego stwierdzenia, ze wynagrodzenie w takiej wysokosci nie znajduje podstawy
prawnej ani faktycznej i ze jest wieksze anizeli w 2012 roku. W ocenie Sadu nie mozna uzna¢, aby kwota zarzadu
w wysokoSci 12.665,04 zlotych rocznie (1.055,42 zlotych miesiecznie) byla wygoérowana i nieadekwatna do wielkoSci
wspolnoty i wyzwan wigzacych sie z zarzadzaniem nig (tu: skala zadluzenia czlonkéw wspolnoty).

Nie zostal rowniez udowodniony zarzut zaprojektowania zbyt wysokiej stawki ubezpieczenia nieruchomosci wspoélne;j.
Jak wynika z dokumentoéw zgromadzonych w aktach sprawy Wspoélnota w roku 2012 wybrala najtansze towarzystwo
ubezpieczeniowe sposrdd tych, ktore przedstawily zainteresowanie zawarcia z nia umowy ubezpieczenia. Nalezy
wskazaé, iz w poprzednich latach, a zwlaszcza w 2010 roku wystapilo wiele tzw. szkod ubezpieczeniowych, co nie
pozostaje bez wplywu na wysoko$¢ skladki. Stuszne bylo zdaniem Sadu przyjecie skladki ubezpieczenia w wysoko$ci
wynikajacej z poprzedniej umowy ubezpieczenia, cho¢ — jak wynika z przestluchania reprezentanta pozwanej —
finalnie wspodlnocie udalo sie wynegocjowac nizsza skladke ubezpieczeniowa. Trudno tez uznaé, aby wydatek ten byt
bezcelowy, albowiem jak juz wskazano, na cze$ciach wspoélnych dochodzi do licznych szkdd, za co odszkodowanie
wyplaca ubezpieczyciel.

Sad rowniez nie uwzglednil ostatniego z postawionych przez powoda zarzutéw, dotyczacego comiesiecznych wplat

wlascicieli lokali na fundusz remontowy. Powéd wskazal, iz jego zdaniem zaliczka w wysokoéci 1,50 zlotych za m*
jest razaco wysoka i powinna zostaé obnizona. Na poparcie swojego stanowiska wskazal na nadwyzke zgromadzona
na funduszu remontowym oraz Ze pobieranie zaliczki w niniejszej kwocie naruszy jego interesy ekonomiczne.
Przechodzac jednak do meritum zauwazy¢ trzeba w pierwszej kolejnosci, iz sktadka w takiej wysoko$ci obowigzuje
od dluzszego czasu, albowiem zostala wprowadzona uchwala nr (...) z dnia 6 kwietnia 2011 roku. Jej wysoko$c
jest determinowana m.in. treSciag umowy kredytu inwestorskiego z dnia 8 pazdziernika 2010 roku, gdzie wspdlnota
zobowigzala sie splaca¢ 6w kredyt oraz zabezpieczyla realizacje tego obowigzku zobowigzujac sie w §25 pkt 14 umowy

do nie obnizania sktadki na fundusz remontowy ponizej kwoty 2,00 ztotych za m® nieruchomosci. Nie mozna postawié¢
zarzutu Wspolnocie z tytulu dokonywania splat kredytu ze $rodkéw funduszu remontowego, bowiem kredyt zostal
zaciagniety wlasnie w celu dokonania niezbednego remontu. Nastepnie podkreslenia wymaga, iz Wspolnota nie osiaga
planowanych wplywéw do funduszu. Sytuacja ta spowodowana jest nie regulowaniem przez czlonkéw wspdlnoty
zobowiazan wzgledem samej Wspdlnoty.

Podsumowujac niniejsze wywody podkresli¢ nalezy, iz zdaniem Sadu przedmiotowa uchwala nie naruszyla praw ani
intereso6w powoda. W konsekwencji, Sad orzekl jak w punkcie I wyroku

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Skutkowalo to wobec przegrania procesu przez powoda zasadzeniem od niego na rzecz pozwanej zwrotu kosztow



zastepstwa prawnego w kwocie zlotych (180 zlotych), stosownie do tresci § 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych (Dz. U. Nr 163, poz.
1349 z p6zn. zm.), o czym orzeczono w punkcie drugim sentencji wyroku.



