Sygn. akt IC 643/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lipca 2019 r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: SSO Waldemar Kus$

Protokolant: Justyna Malczyk

po rozpoznaniu w dniu 23 lipca 2019 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. N.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy (...) w P.
o uchylenie uchwaty

I. uchyla uchwale nr (...) z dnia 24 kwietnia 2017 roku pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) polozonej przy
(...w P. w czesci kosztow zarzadu obejmujacych 8/150 czesci dzialki nr (...) oraz planowanych kosztow sprzatania,
oczyszczania, od$niezania, terendéw zielonych, drobnych remontoéw i usuwania awarii powyzej kwoty 24.467 zl;

II. w pozostalej czeSci powoddztwo oddala;
III. koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie znosi.

Sygn. akt IC 643/19

UZASADNIENIE

Powdd J. N. wniost o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 24 kwietnia 2017 roku Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)
nieruchomoéci przy (...) w P. w przedmiocie planu gospodarczego Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) na rok 2017 oraz
zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy (...) w P. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu.

Wyrokiem z 7 czerwca 2008r. w sprawie o sygn. akt IC 1006/17 Sad Okregowy w S. uchylil uchwale nr (...) z dnia 24
kwietnia 2017r. Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w P. przy(...) w przedmiocie planu gospodarczego na rok
2017 i orzekl o kosztach procesu .

Sad Apelacyjny we W. w sprawie o sygn. akt I ACa 1133/18 wyrokiem z dnia 14 marca 2019r. uchylil zaskarzony wyrok
i sprawe przekazal do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w S., pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie
o kosztach postepowania apelacyjnego.

W uzasadnieniu wyroku, Sad II instancji wskazal, ze Sad Okregowy w S. nie rozpoznal istoty sprawy — nie uwzglednit
okolicznosci, ze M. B., K. L., D. S., T. P., I. E. i J. K. zlozyli o§wiadczenia, iz sa wlaScicielami 1/150 nieruchomoésci
stanowigcej dziatke nr (...), obreb S. w P. i od dnia 1 stycznia 2017 r. oddali do korzystania wyzej opisang nieruchomo$¢
Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomos$ci przy (...) w P. do czasu formalnego nabycia przez ta Wspolnote



udzialéw w tejze nieruchomosci do nich nalezacych, o$wiadczajac, ze w zwigzku z tym pozwana Wspoélnota jest
uprawniona do nieodplatnego korzystania z ich udzialow w pelnym zakresie, tzn. w takim jaki uzna za stosowny
powolany zarzad i jest zobowigzana pokrywac wszelkie koszty zwigzane z udzialem i z korzystaniem z udzialy,
utrzymaniem nieruchomoéci

w stanie umozliwiajacym korzystanie z niego. Sad Okregowy nie rozwazyl tez zasadnoSci twierdzen powoda, ze
zaskarzona uchwala powinna by¢ uchylona takze z powodu niedochowania wymogu zawiadomienia na piSmie kazdego
wladciciela lokalu przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania o zamiarze zmian w obrebie obowiazkow
wlascicieli lokali polegajacych na podwyzce oplat na poczet kosztow sprzatania, a nadto z powodu obcigzenia
wlascicieli lokal kosztami sprzatania, oczyszczania, od$niezania, terenéw zielonych, drobnych remontéw, usuwania
awarii w szerszym zakresie anizeli uzasadniony § 6 ust. 1 umowy zawartej 30 grudnia 2013 r. z (...) sp. z 0.0. w P..

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Na zebraniu 10 czerwca 2016 r. wlasciciele lokali tworzacych pozwana Wspolnote uchwala nr (...) wyrazili zgode na
nieodplatne nabycie udzialow w wysoko$ci 22/150 czeSci nieruchomosci oznaczonej jako dzialka (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w K. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), od (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P., co stanowi konncowa realizacje
warunkéw nabycia apartamentéw przez wlascicieli tworzacych wspoélnote. W tym samym dniu, uchwalg nr (...)
udzielili pelnomocnictwa zarzadowi do zawarcia w imieniu Wspdélnoty umowy na nieodptatne nabycie udzialu w
wysokosci 22/150 czeSci nieruchomosci oznaczonej jako dzialka (...). Uchwalg nr (...) wyrazili zgode na nieodplatne
nabycie udzialow w wysoko$ci 8/150 czesci nieruchomoéci oznaczonej jako dzialka (...), za$ uchwala nr (...) udzielili
pelnomocnictwa zarzadowi do zawarcia w imieniu Wspo6lnoty umowy na nieodplatne nabycie udzialu w wysoko$ci
8/150 cze$ci nieruchomosdci oznaczonej jako dzialka (...). Za przyjeciem wszystkich uchwal glosowali wlasciciele
posiadajacy 69,3149% udziatow i nie oddano gloséw przeciwko uchwatom.

dowdd: akt notarialny Rep. A nr (...) z dnia 10 czerwca 2016r. — k. 13-19,

Zaskarzong uchwala nr (...) pozwana Wspoélnota zatwierdzila roczny plan gospodarczy z tytulu zarzadu
nieruchomoécia wspo6lna na rok 2017 dla Wspolnoty w kwocie 117 446,30 zl. Za przyjeciem uchwaly glosowali
wspoétwlasciciele posiadajgcy 59,3687% udzialow, przeciw za$ - wspotwlasciciele posiadajacy 10,6227% udzialow.

Zgodnie z zalgcznikiem do uchwaly, Wspoélnota w projekcie przestanym wlascicielom proponowata uchwalenie, ze
planowane koszty brutto w roku
2017 obejmujace sprzatanie, oczyszczanie, od$niezanie, tereny zielone, drobne remonty i usuwanie awarii stanowig

kwote 26 576,88 7} przy stawce 1,35 z}/1 m® brutto. W zalaczniku do przeglosowanej uchwaly, kwota ta wynosila 29

434,86 z1 przy uwzglednieniu stawki 1,50 z1/1 m”® brutto. Do zmiany stawki za 1 m® doszlo podczas zebrania w dniu
24 kwietnia 2017 .

dowdd : - projekt uchwaly w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2017r. wraz z zalacznikiem nr 1 — k. 9 -10,
- uchwala nr (...) wraz z zalgcznikiem nr 1 - k. 11 — 12,
- przestuchanie powoda - k. 260,

Powdd skierowal do pozwanej Wspoélnoty pismo z 10 kwietnia 2017 r., w ktérym wskazywal na rozbiezno$ci w zakresie
powierzchni dzialek bedacych w posiadaniu Wspolnoty i kosztéw utrzymania terenu.

dowdd: - pismo powoda do pozwanej Wspoélnoty z dnia 10 kwietnia 2017r. - k. 20,
- przestuchanie powoda - k. 260,

Na mocy umowy z 30 grudnia 2013 r. zawartej pomiedzy pozwana Wspoélnota a (...) sp. z 0.0., spotka ta zobowiazala
sie do Swiadczenia uslug w zakresie utrzymania czystoSci i porzagdku w budynku i na posesji przy (...)w P. oraz



wykonywania drobnych remontéw i usuwania awarii. Strony ustalily wynagrodzenie miesieczne za wykonanie
powyzszych prac na kwote 1.657,66 zl netto, do ktorej doliczony miat zostaé podatek VAT.

dowdd: - umowa z dnia 30 grudnia 2013r. wraz z zalacznikiem nr 1 - k. 21-25,

Uchwala nr (...) z 23 pazdziernika 2010 r. wybrano zarzad w osobach: 1. J., T. L. i M. P.. Za przyjeciem uchwaly glos
oddali wla$ciciele posiadajacy 52,41% udzialow.

dowod: uchwala nr (...) z dnia 23 pazdziernika 2010 1. - k. 46 — 47,

M.B,K.L,D.S.,T.P.,,1.E.iJ. K. zlozyli o§wiadczenia, iz sg wla$cicielami 1/150 nieruchomosci stanowigcej dzialtke nr
(...), obreb S. wP.iod 1stycznia 2017 r. oddali do korzystania wyzej opisana nieruchomo$¢ Wspoélnocie Mieszkaniowej
do czasu formalnego nabycia przez ta Wspoélnote udzialébw w tejze nieruchomosci do nich nalezacych. Jednoczeénie
o$wiadczyli, ze w zwigzku z oddaniem do korzystania, pozwana Wspdlnota jest uprawniona do nieodplatnego
korzystania z ich udzialow w pelnym zakresie, tzn. w takim jaki uzna za stosowny powotany zarzad i jest zobowigzana
pokrywa¢ wszelkie koszty zwigzane z udzialem i z korzystaniem z udziatlu, utrzymaniem nieruchomosci w stanie
umozliwiajacym korzystanie z niego.

dowdd: - oswiadczenia M. B.,, K. L., D.S., T.P,,I. E.iJ. K. - k. 141-146,
- zeznania $wiadka D. S. - k. 228- 228v.,
- zeznania §wiadka I. E. - k. 229,

Przed Sadem Okregowym wS. toczylo sie juz postepowanie w sprawie o sygn. akt I C 957/15 z powodztwa J.
N. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej o uchylenie uchwaty pozwanej Wspélnoty o numerze (...) z 24 kwietnia

2015 r. w czeSci dotyczacej uslug sprzatania i utrzymywania terenu w odniesieniu do 821,60 m¢ 2 'nieruchomogci

niezabudowanej. Wyrokiem z 14 pazdziernika 2015 r. Sad Okregowy w (...)powddztwo oddalil i zasadzit od powoda
na rzecz strony pozwanej kwote 180 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Na skutek apelacji powoda,
Sad Apelacyjny we W. wyrokiem z 23 lutego 2016 r. w sprawie sygn. akt I ACa 1768/15 zmienit zaskarzony wyrok w
ten sposdb,

ze uchylil uchwale w czesci dotyczacej uslug sprzatania i utrzymywania terenu w odniesieniu do 821,60
m{? nieruchomogci niezabudowanej, dla ktorej Sad Rejonowy w(...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

dowdd: dokumenty w aktach sprawy Sadu Okregowego w (...) sygn. akt IC 957/15 (wyrok Sadu Okregowego wS. z dnia
14 pazdziernika 2015r. oraz wyrok Sadu Apelacyjnego we W. z dnia 23 lutego 2016r.)

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy (...) w P. dnia 24 kwietnia 2017r., tj. w dacie uchwalania uchwaly, nie byla
wlaécicielem w caloSci dzialki nr (...) czeSci nieruchomosci nadal stanowilo wlasnosé (...) sp. z o.o.

Bezsporne.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powo6d wnidst o uchylenie uchwaly nr (...)z dnia 24 kwietnia 2017 r. w przedmiocie planu gospodarczego na rok 2017
z uwagi na: 1) obcigzenie wlascicieli lokali w nieruchomosci przy (...) w P. kosztami zarzadu cze$ci nieruchomosci

obejmujacej dzialke geodezyjna nr (...) o powierzchni 218,99 m(?

wszystkich wlascicieli lokali; 2) niedochowanie wymogu zawiadomienia na pi$mie kazdego wlasciciela lokalu,
przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania o zamiarze zmian w obrebie obowigzkéw wlascicieli lokali,
polegajacych na podwyzce oplat na poczet kosztéw sprzatania, oczyszczania, od$niezania, terenéw zielonych,
(2) (2)

nie bedaca przedmiotem nieruchomoéci wspolnej

drobnych remontéw, usuwania awarii - z kwoty 1,35 zl za m* =~ mieszkania do kwoty 1,50 zt za m" =~ mieszkania, poprzez

ogloszenie podwyzki dopiero na zebraniu wlascicieli lokali 24 kwietnia 2017r., wbrew doreczonemu wlascicielom



lokali projektowi planu gospodarczego na rok 2017, przewidujacemu stawke 1,35 zl/ m(?; 3) obciazenie wlascicieli
lokali kosztami sprzatania, oczyszczania, od$niezania, terenéw zielonych, drobnych remontéw, usuwania awarii w
szerszym zakresie, anizeli uzasadniony przepisem § 6 ust 1 umowy zawartej 30 grudnia 2013 r. z (...) Sp. z 0.0. w P..

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Zgodnie z art. 25 ust.11 1a ustawy o wlasnoSci lokali (t.j. Dz. U. z 2018r., poz. 716) wlaSciciel lokalu moze zaskarzyé¢
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposob narusza jego interesy, przy czym
powodztwo to moze byé wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogbtu wilascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania glosow. Kazda z powyzszych przestanek moze stanowi¢ samodzielng podstawe
zaskarzenia uchwaly, a naruszenie ktorejkolwiek z nich przez zaskarzong uchwale uzasadnia jej uchylenie.

Przepis art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali stanowi, ze nieruchomos$¢ wspélna stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Jak wynika natomiast ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, nieruchomo$¢, z ktérej wyodrebniono
wlasno$¢ lokalu powoda, stanowi grunt zabudowany budynkiem wielomieszkaniowym, dla ktérego prowadzona jest
ksiega wieczysta nr (...). Nieruchomo§¢ oznaczona jako dzialka (...) stanowi natomiast oddzielng nieruchomo$¢, dla
ktorej Sad Rejonowy wK. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Zgodnie natomiast z przepisem art. 12 ust 2 oraz 13 ust. 1 cytowanej ustawy powdd, jako uczestnik Wspolnoty, wraz
z pozostalymi wspolwlascicielami, obowigzany jest uczestniczy¢ w wydatkach i ciezarach, w tym kosztach zarzadu,
zwigzanych z utrzymaniem, ale tylko i wylacznie nieruchomosci wspoélne;.

Dzialka (...), cho¢ zwigzana z nieruchomoécia objeta ksiegg wieczysta nr (...), jest odrebna nieruchomoscia, stad tez
racje ma powod, ze brak jakichkolwiek podstaw do obciazania wtascicieli lokali nieruchomosci pozwanej Wspolnoty
— w tym powoda — kosztami zarzadu cze$ci nieruchomosci obejmujacej dziatke geodezyjna nr (...).

Ustalenia faktyczne w tym zakresie Sad poczynil biorac pod uwage stan rzeczy istniejacy nie w dacie orzekania, a w
dacie przyjecia uchwaly nr (...), tj. w 24 kwietnia 2017r., poniewaz to woéwczas Wspdlnota Mieszkaniowa zdecydowala
o planie gospodarczym na rok 2017 i planowanych wydatkach wlascicieli nieruchomosci na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej i zatwierdzila roczny plan gospodarczy, uwzgledniajac wowczas istniejacy stan faktyczny, a wiec sytuacje, w
ktobrej 8/150 czeSci nieruchomosci nie stanowila wlasnosci pozwanej Wspolnoty.

Ponadto, nalezy podkre§li¢, ze poza sporem w niniejszym procesie pozostawala okolicznosé, ze Wspoélnota
Mieszkaniowa (...) nieruchomosci przy (...) w P. w dacie uchwalania uchwaly co do 8/150 czeéci nieruchomoéci
nie miala zadnych zobowigzan — 8/150 czeSci nieruchomos$ci nie stanowila wlasnoSci wspdlnoty, ani nie byla
przez wspoélnote te uzytkowana. Natomiast dolaczone o$wiadczenia niektorych czlonkéw wspdlnoty, o tym ze sa
wlascicielami 1/150 nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...), obreb S. w P. i od dnia 1 stycznia 2017 r. oddali do
korzystania wyzej opisang nieruchomo$¢ Wspolnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy (...) w P. do czasu
formalnego nabycia przez te Wspo6lnote udzialow w tejze nieruchomosci do nich wbrew stwierdzeniom zawartych
w tych o$wiadczeniach, nie przesadza o powstaniu po stronie czlonkéw wspoélnoty, w tym powoda, obowiazku
pokrywania kosztow zwigzanych z udzialem i z korzystaniem z udzialu i utrzymaniem nieruchomos$ci w stanie
umozliwiajacym korzystanie z niej. Brak jest jakichkolwiek dokumentéw stwierdzajacych jednoznacznie, ze na dzien
uchwalania uchwaly nr (...), dziatka nr (...) byla w uzytkowaniu Wspoélnoty Mieszkaniowej. Wobec powyzszego,
strona pozwana nie wykazala okoliczno$ci zmiany w strukturze wlasnosci w czerwcu 2017r., a wiec po uchwaleniu
przedmiotowej uchwaly. Oczywistym jest natomiast, ze w przypadku zmian tego rodzaju, najwlasciwsza droga byloby
wprowadzenie korekty do uchwalonej przez Wspodlnote Mieszkaniowa uchwaly nr (...). Jesli natomiast strona pozwana
zaniechala dokonania tej czynno$ci, to obowigzuje uchwala nr(...) w ksztalcie jak w dacie jej uchwalenia. Wobec



powyzszego, konieczne stalo sie uchylenie uchwaly nr(...) w czeéci dotyczacej kosztow zarzadu obejmujacych 8/150
czedci dzialki nr (...).

W pozostalym zakresie, a wiec dotyczacym pozostalej cze$ci nieruchomoséci obejmujacej dziatke geodezyjna nr (...)
powddztwo podlegalo oddaleniu, poniewaz dotyczylo kosztéw zarzadu nieruchomosci wspdlnej wszystkich wlascicieli
lokali, do ponoszenia ktorych to kosztéow czlonkowie wspolnoty sa zobowigzani na podstawie przywolanych wyzej
przepisow, w tym art. 12 ust 2 oraz 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Sad uwzglednil réwniez zadanie powoda o uchylenie uchwaty nr (...) z uwagi na obcigzenie wlascicieli lokali kosztami
sprzatania, oczyszczania, od$niezania, terendw zielonych, drobnych remontoéw, usuwania awarii w szerszym zakresie,
anizeli uzasadniony przepisem § 6 ust. 1 umowy zawartej 30 grudnia 2013r. z (...) Sp. z 0.0. w P., a wiec powyzej
kwoty 24.467 zl.

Na mocy umowy z dnia 30 grudnia 2013 roku zawartej pomiedzy pozwana Wspélnota a (...) Sp. z 0.0. w P., spotka
ta zobowigzala sie do $wiadczenia uslug w zakresie utrzymania czystosci i porzadku w budynku i na posesji przy
(...) w P. oraz wykonywania drobnych remont6éw i usuwania awarii. Strony ustalily wynagrodzenie miesieczne za
wykonanie powyzszych prac na kwote 1.657,66 zl netto, do ktorej doliczony mial zosta¢ podatek VAT. Wynagrodzenie
za dokonywanie ww. czynno$ci przez spolke zostalo wiec okreSlone w formie ryczattu - ten sposéb wynagradzania
oznacza, ze wysoko$¢ naleznej kwoty pienieznej zostaje ustalona w wysokoSci z gory — bez rozliczania kosztow
poszczegblnych transakeji. W §wietle powyzszego, aby ustali¢ w jakiej wysoko$ci przewidziane powinny zosta¢ Srodki
w planie gospodarczym wspo6lnoty na 2017 r., konieczne bylo pomnozenie kwoty 1.657,66 zt netto razy ilo$¢ miesiecy
w calym roku kalendarzowym i doliczenie podatku VAT (23%). Powyzsze wyliczenie daje kwote 24.467 z} tytutem
wynagrodzenia naleznego (...) Sp. z 0.0. w P., spblka ta zobowigzala sie do §wiadczenia uslug w zakresie utrzymania
czystos$ci i porzadku w budynku i na posesji przy (...) w P. oraz wykonywania drobnych remontéw i usuwania awarii.
Stad tez konieczne stato sie uchylenie uchwaly nr (...) w zakresie w jakiej zatwierdzala roczny plan gospodarczy
wspolnoty na 2017r. w kwocie przekraczajacej 24.467 zt jako kwocie nienalezne;j.

Sad nie znalazl réwnocze$nie podstaw do uwzglednienia zadania powoda o uchylenie uchwaly nr(...) w catoéci, z
uwagi na niedochowanie wymogu zawiadomienia na pi$émie kazdego wlasciciela lokalu, przynajmniej na tydzien przed
terminem zebrania o zamiarze zmian w obrebie obowiazkéw wlascicieli lokali, polegajacych na podwyzce oplat na
poczet kosztow sprzatania, oczyszczania, od$niezania, terenoéw zielonych, drobnych remontéw, usuwania awarii - z
kwoty

1,35 7t za m” mieszkania do kwoty 1,50 z za m® mieszkania, poprzez ogloszenie podwyzki dopiero na zebraniu
wlaécicieli lokali 24 kwietnia 2017 r., wbrew doreczonemu wlascicielom lokali projektowi planu gospodarczego na rok

2017, przewidujacemu stawke 1,35 z1/m>.
Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne.

Wobec powyzszego, to na powodzie, jako wytaczajacym powodztwo w niniejszym procesie spoczywal obowiazek
wykazania nie tylko, ze doszlo do uchybienn formalnych zwigzanych z glosowaniem nad uchwala, a wiec -
niedochowania wymogu zawiadomienia na piSmie kazdego wlasciciela lokalu, przynajmniej na tydzien przed
terminem zebrania o zamiarze zmian w obrebie obowiazkéw wlascicieli lokali, polegajacych na podwyzce oplat na
poczet kosztdw sprzatania, oczyszczania, od$niezania, terenoéw zielonych, drobnych remontéw, usuwania awarii, ale
przede wszystkim — wykazania, ze uchybienie to mialo wplyw na sposéb glosowania nad uchwalg. Tymczasem, powod
nie sprostal temu obowiazkowi. Jak wynika z zebranego w sprawie materialu dowodowego, za uchwaleniem uchwaty
nr 1/2017 oddano glosy reprezentujace 59,3687% udzialdéw, a przeciw uchwale oddano glosowalo 20,6227% udzialow.
Powyzsze oznacza, ze za podjeciem uchwaly glosowali czlonkowie wspolnoty posiadajacy wiekszo§é udzialow, a
wiec uchwala zostala podjeta dnia 24 kwietnia 2017r. i bez znaczenia dla wyniku glosowania i uchwalenia uchwaly
pozostaje, ze pozostali czlonkowie wspolnoty byli nieobecni w trakcie glosowania.



O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. zgodnie, z ktérym w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia
zadan koszty beda wzajemnie zniesione.



