Sygn. akt IT C 741/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2017 .

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Szymanska-Grodzka

Protokolant: protokolant Kalina Ruclak

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta (...) W.
przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. podjeta w dniu 5 maja 2016 roku
numer (...) w czedci dotyczacej ustalenia zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej dla lokali
uzytkowych w wysokoSci 8,80 zt (osiem zlotych i osiemdziesiat groszy) za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
lokalu;

2. zasgdza od Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. na rzecz Miasta (...) W. kwote 560 zt
(pieciuset szeSédziesieciu zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IT C 741/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 czerwca 2016 r. powod Miasto (...) W. Zaklad Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy
P., reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, zaskarzyl w cze$ci uchwale Wspélnoty Mieszkaniowe;j
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 5 maja 2016 r. w sprawie ustalenia wysokoSci miesiecznej oplaty
na pokrycie kosztow utrzymania i remontéw w czeSci wspdlnej budynku w 2016 r. i wnidst o uchylenie zaskarzonej
uchwaly nr (...) w czeSci dotyczacej ustalenia zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej w

wysokosci 8,80 zl za m(? dla lokali uzytkowych, zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztoéw postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. o posiada 52.20% udzialu
w nieruchomos$ci wspélnej. W ocenie powoda zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania

nieruchomoscia oraz interesy powoda, ktory jest wlascicielem lokalu uzytkowego o powierzchni 43,53 m®, albowiem
naklada na wlascicieli lokali uzytkowych obowiazek uiszczania zaliczek na pokrycie kosztéw utrzymania czeéci
wspolnej 0 100% wyzszych w porownaniu do wlascicieli lokali mieszkalnych.

(pozew wraz z uzasadnieniem i zalgcznikami — k. 2-23)

W odpowiedzi na pozew z 9 wrze$nia 2016 r. pozwana, reprezentowana przez zarzad, wniosla o oddalenie powddztwa.
Wskazala, ze Wspo6lnota miala podstawy prawne do zwiekszenia ciezaréw czynszowych lokalu uzytkowego ze wzgledu



na istnienie uciazliwo$ci lub zwiekszonej kosztochlonnosci takiego lokalu w zakresie majacym wplyw na utrzymanie
wspo6lnej nieruchomos$ci. W realiach niniejszej sprawy na zwiekszony koszt utrzymania nieruchomosci wspolnej
wplyw ma wielu interesantéw przychodzacych do przedmiotowego lokalu, gdzie miesci sie siedziba (...) Centrum (...),
co generuje zwiekszone koszty energii elektrycznej, wywozu odpaddw, jak rowniez sprzatanie blota, piachu i $niegu
na klatce schodowej w okresie zimowym.

(odpowiedz na pozew — k. 80-81)

Na rozprawie w dniu 18 pazdziernika 2017 r. strony poparly dotychczas prezentowane stanowiska procesowe — powdd
wniodst o uwzglednienie powodztwa w catoSci, za§ pozwana wniosta o jego oddalenie.

(e-protokol rozprawy 00:00:48-00:01:00, k. 94)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w W. liczy siedmiu czlonkéw — sze$¢ oséb stanowig wlasciciele
lokali mieszkalnych za$ siodmym jest Miasto (...) W. jako wta$ciciel lokalu uzytkowego. Powdd posiada 52,20% udziatu
w nieruchomosci wspélne;j.

(zalacznik do uchwaly — k. 8, bezsporne)

Najemca lokalu uzytkowego stanowiacego wlasno$é powoda jest (...) Centrum (...). Najmowany lokal znajduje sie na
poziomie piwnic

i ma 43,53 m” powierzchni. Podzielony jest na kilka pomieszczen — dwie sale, dwa schowki oraz toalete. Najemca
wykorzystuje przedmiotowy lokal jako biuro dla prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Do$¢ regularnie korzystaja z
lokalu dwie-trzy osoby. W okresie wakacyjnym, kiedy odbywaja sie obozy wyjazdowe, lokal jest zamkniety. Od czasu
do czasu w lokalu prowadzone sa szkolenia dla instruktor6éw, jednak z uwagi na ograniczenia metrazowe nie przebywa
w $rodku wiecej niz kilka osob. Oplaty za media zwigzane z uzytkowaniem lokalu ponosi najemca.

(dowody: zeznania $wiadkéw: G. M. — e-protokdt rozprawy 00:08:37-00:28:28, k. 53v.-54, T. P. — e-protokol
rozprawy 00:17:04-00:30:09, k. 90-91, R. C. — e-protokd} rozprawy 00:02:32-00:12:32, k. 94-95)

Wlasciciele lokali mieszkalnych, cztonkowie pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej, narzekali na sposéb korzystania
z lokalu uzytkowanego przez najemce, informujac o tym zarzadce nieruchomos$ci M. K.. Twierdzili, iz osoby
przychodzace do biura (...) Centrum (...) trzaskaly drzwiami, pozostawialy niedopalki papieroséw na trawniku.
Interesanci nie zachowywali sie tak, jak chcieliby tego wlasciciele lokali mieszkalnych. W zwigzku z tym wlasciciele
lokali mieszkalnych postanowili obciazy¢ powoda dodatkowymi kosztami.

(dowdd: zeznania $wiadka M. K. — e-protokoét rozprawy 00:03:10-00:15:59, k. 89-90)

Po przedstawieniu przez Wspolnote projektu uchwaly w sprawie podwyzszenia zaliczek na pokrycie kosztow
utrzymania cze$ci wspolnej budynku, pismem z 26 kwietnia 2016 r. G. L., pracownik powoda umocowana

w zakresie zadan zwigzanych z pozwana Wspdlnota, zwrdcila sie do pozwanej z prosba o przygotowanie kalkulacji
kosztow poniesionych przez Wspoélnote, powodujacych zwiekszenie obciazenia wiasciciela lokalu uzytkowego z
tytutlu zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej ze szczegdlnym uwzglednieniem przelicznika 100%.
Przedmiotowe pismo pozostalo bez odpowiedzi.

(dowody: pismo wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 14-15, zeznania $wiadka G. M. — e-protokdl rozprawy
00:08:37-00:28:28, k. 53v.-54)

W dniu 5 maja 2016 r. pozwana Wspdlnota podjela uchwale nr(...)
w sprawie ustalenia wysoko$ci miesiecznej oplaty na pokrycie kosztéw utrzymania i remontow czeSci wspolnej
budynku w 2016 r. Zgodnie z § 2 przedmiotowej uchwaly ustalona zostala wysokos$é¢ zaliczki na pokrycie kosztow



utrzymania czesci wspélnej budynku przy ul. (...) w W. w wysokoéci 4.20 zi/m> dla lokali mieszkalnych oraz 8.40

zt/m? dla lokali uzytkowych. Uchwala zostala podjeta wedlug zasady, ze na kazdego wlaciciela przypada jeden glos.
Powod glosowal przeciwko uchwale.

(dowody: uchwala wraz z zalacznikiem — k. 7-8, wniosek w sprawie systemu glosowania — k. 9, bezsporne)

0Od 2006 r. pozwana systematycznie zwiekszala obcigzenia zwigzane z utrzymanie czeSci wspolnej budynku, jednak w
planie gospodarczym na 2016 r. nie zaplanowano zwiekszonych kosztéw utrzymania cze$ci nieruchomosci wspdlnej
budynku zwigzanych z funkcjonowaniem lokalu uzytkowego w budynku.

(dowody: sprawozdanie finansowe — k. 10-11, plan finansowo-gospodarczy — k. 12, plan finansowo-remontowy — k.
13, wykaz — k. 83)

Powyzszy stan faktyczny Sad w istocie ustalil na podstawie zgromadzonej w aktach sprawy dokumentacji oraz na
dowodach z zeznan $§wiadkéw G. M., M. K., T. P. oraz R. C.. Najistotniejsza kwestia sporna w niniejszej sprawie
byla okoliczno$é sposobu korzystania przez najemce z lokalu uzytkowego znajdujacego sie w budynku pozwanej
Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz skutki z tym zwigzane, a polegajace na konieczno$ci ponoszenia zwiekszonych kosztow
utrzymania nieruchomos$ci wspolnej. W ocenie Sadu, istotne dla rozstrzygniecia przedmiotowej kwestii byly zeznania
przestuchanych §wiadkéw oraz dolaczone do akt dokumenty, zwlaszcza plany finansowe pozwanej Wspoélnoty na 2016
r. Odnoszac sie do zeznan $§wiadkow, Sad wskazuje, iz uznat je za co do zasady wiarygodne Zrédlo dla poczynienia
ustalen faktycznych. Z zeznan przestuchanych $§wiadkéw nie sposéb wyciagnaé wniosku, ze lokal nalezacy do powoda
dziennie odwiedza kilkanascie badz nawet kilkadziesigt osob (jak wskazywal pelnomocnik pozwanej), a zwiekszony
z tego powodu

w budynku ruch powodowalby konieczno$¢ ponoszenia przez wtasciciela lokalu uzytkowego dwukrotnie wyzszych
stawek oplat za nieruchomo$¢ wspoélna

w poréwnaniu do stawek obowiazujacych wilascicieli lokali mieszkalnych. Dokumenty stanowiace podstawe ustalenia
stanu faktycznego nie byly kwestionowane pod wzgledem wiarygodno$ci i autentyczno$ci przez strony, a Sad nie majac
tez do tego podstaw, uznat je za wiarygodne zrédlo dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako zasadne zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892,
dalej jako ,,u.w.l.”) wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlng lub
w inny sposdb narusza jego interesy. Zgodnie z § 1a cytowanego artykulu powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze
by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu
ogobtu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. Zgodnie z art. 25 ust. 2 u.w.l. zaskarzona uchwata podlega wykonaniu, chyba ze sad
wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy.

O ile pierwsza przestanka zaskarzalnosci uchwaly, tj. niezgodno$¢ z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli, jest
do$¢ jasna i nie wymaga komentarza, o tyle w przypadku dwoch kolejnych przestanek ich krotkie omdéwienie, w
ocenie Sgdu, jest uzasadnione. Podstawe powddztwa z art. 25 u.w.l. moze stanowié zarzut naruszenia przez zaskarzong
uchwale moze stanowié takze zarzut naruszenia przez zaskarzana uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspoélna lub w inny sposéb naruszenie intereséw wlasciciela lokalu. W takim przypadku zadaniem
Sadu jest zweryfikowanie zasadnoS$ci powodztwa przy uwzglednieniu kryteriow celowoéci, gospodarnos$é i rzetelnos$ci
decyzji wspdlnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale (zob. A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, wyd.
Legalis, 2015). Naruszenie interesu wtasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna,
oceniang m.in. w $§wietle zasad wspoélzycia spolecznego. Nie moze by¢ przyczyna uchylenia uchwaly okoliczno$é, ze



jeden z czlonkéw wspdlnoty ponosi wieksze koszty niz dotychczas, trzeba jeszcze wykazaé, ze ponoszone do tej pory
koszty byly wystarczajace dla celow utrzymania wspélnej nieruchomosci, za$ koszty wynikajace ze skarzonej uchwaty
sq wygorowane w stosunku do potrzeb wspoélnoty (zob. wyroki Sad Apelacyjnego w Warszawie: z 19 maja 2011 r. w
sprawie o sygn. akt I ACa 35/11, Legalis nr 473515; z 12 czerwca 2013 r. w sprawie o sygn. akt VI ACa 1727/12, Legalis
nr 1049492).

Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspo6lnej stuza pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku
do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Przepis ust. 3
cytowanego artykulu stanowi, ze uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposoéb korzystania z tych lokali. Norma z art. 12 ust. 3 u.w.l. ma istotne
znaczenie w zakresie ciezaru dowodu

z sprawie o uchylenie uchwaly wspdlnoty, albowiem jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie mozno$¢ zwiekszenia
obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych kosztami utrzymania nieruchomosci wspélnej (...) ponad udzial we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci zwigzany z danym lokalem, powinien by¢ powigzany z przestankami wskazanymi w
art. 12 ust. 3 u.w.l., ktére muszg zaistnie¢ w stosunku do danego lokalu, a wspolnota mieszkaniowa winna sie liczy¢
z obowigzkiem ich wykazania w procesie o uchylenie takiej uchwaly (zob. wyrok z dnia 5 marca 2015 r. w sprawie
o sygn. akt I ACa 1267/14, Legalis nr 1263284). Z kolei z orzeczenia Sadu Apelacyjnego w Katowicach wynika, ze
przepis art. 12 ust. 3 u.w.l. pozwalajacy na odstepstwo od zasady réwnoSci obciazen wiascicieli lokali, winien by¢
interpretowany w ten sposob, ze zwiekszenie obcigzen (zaliczek) wlascicieli lokali uzytkowych z tytutu kosztow zarzadu
nieruchomoscig wspo6lng jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy korzystanie z lokali uzytkowych generuje wyzsze koszty
utrzymania nieruchomos$ci wspolnej oraz, ze zwiekszenie to musi by¢ proporcjonalne do tych wyzszych kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna (zob. wyrok z dnia 7 pazdziernika 2015 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 545/15, Legalis
nr 1370699).

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, w ocenie Sadu, nie zostalo udowodnione, ze lokal najmowany przez (...) Centrum
(...) generuje koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej o 100% wyzsze
w pordéwnaniu do lokali mieszkalnych i aby uzasadniona byla zaliczka na pokrycie przedmiotowych kosztow w

kwocie 8,40 zl za m®. Z zeznan wszystkich §wiadkéw nie sposéb wyprowadzi¢ wniosku, ze lokal nr (...) generowal
tak duze zuzycie kosztdéw i $rodkdéw, by uzasadnialo to stuprocentowe podwyzszenie oplat w poréwnaniu do
lokali mieszkalnych. Nawet z zeznan $wiadka M. K., zarzadcy nieruchomosci, nie wynika, by sposéb korzystania
przez najemce z lokalu uzytkowego w rzeczywistosci przedstawial sie tak, jak wynikaloby to z pisma procesowego
pelnomocnika Wspoélnoty Mieszkaniowej z 25 listopada 2016 .

(k. 46-48). Watpliwosci Sadu nie budzi fakt, iz z lokalu do$é¢ regularnie korzystaja dwie-trzy osoby. W okresie
wakacyjnym, kiedy odbywaja sie obozy wyjazdowe, lokal jest zamkniety. Od czasu do czasu w lokalu prowadzone
sg szkolenia dla instruktoréw i, w ocenie Sadu, ta okoliczno$¢ moze mieszkancom nieruchomosci przy ul. (...)
najbardziej przeszkadza¢. Wzmiankowane w zeznaniu Swiadka strony pozwanej palenie papier6w przez interesantow
przychodzacych do biura klubu karate i pozostawianie przez nich niedopalkéw czy tez inne nieodpowiednie
zachowanie przebywajacych w lokalu powoda, zdaniem Sadu, mozna wyeliminowa¢ w inny sposéb anizeli poprzez
znaczace podnoszenie oplat za przedmiotowy lokal.

Nadto, oceniajac zasadno$¢ powddztwa, nalezalo dokona¢ analizy dokumentéw zalgczonych do akt. Z planu
finansowo-gospodarczego Wspdlnoty Mieszkaniowej na 2016 r. (k. 12) i wykazu kosztéw z lat 2006-2016
przedlozonego przez pozwang (k. 83) nie wynika, aby koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej

w 2016 r. wzrosly w poréwnaniu z 2015 r. PodkreSlenia wymaga, ze oplaty w czeSci dotyczacej sprzatania
nieruchomos$ci wzrosly jedynie o ok. 2,5%o, koszt wynajmu mat wejéciowych pozostal na niezmienionym poziomie,
koszty energii elektrycznej i ubezpieczenia wzrosly odpowiednio o ok. 4% i 9%, za$ koszty konserwacji bramy, furtki
i wejécia do budynku spadly. Sad zwraca szczegélng uwage na podane wyzej koszty w kontekscie argumentacji
strony pozwanej, ktéra dla uzasadnienia wzrostu zaliczek wskazywala konieczno$¢ uiszczania zwiekszonych kwot



wlasnie z tytulu utrzymania czysto$ci w nieruchomogci wspolnej, wynajmu mat wejéciowych, konserwacji oraz energii
elektrycznej i skladek na ubezpieczenie.

Podsumowujac, podwyzka zaliczek na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdélnej dla lokali uzytkowych
nie byla zasadna w okoliczno$ciach niniejszej sprawy i dlatego uchwala Wspo6lnoty Mieszkaniowej w czeSci te kwestie
regulujaca wymagala uchylenia. Uchwala pozwanej, w ocenie Sadu, spelnila wszystkie trzy przestanki z art. 25 ust. 1.
— byla niezgodna z art. 12 ust. 3 ustawy

o wlasnosci lokali, a przez to naruszyla zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdélna, jak i interes
powoda.

Sad orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. i zawartej w nim zasady odpowiedzialno$ci za wynik
procesu. W zwigzku z tym, iz pozwana przegrala niniejsza sprawe w calosci, Sad obciazyl ja kosztami procesu, w
sklad ktorych weszly koszty zastepstwa procesowego powoda w kwocie 360 zl, stosownie do § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z
§ 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. poz. 1804,) kwota 200 zt uiszczona przez powodke tytulem oplaty sadowej od pozwu.

SSO Anna Szymarnska-Grodzka



