Sygn. akt IT C 537/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 stycznia 2021 roku

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IT Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz — Motyk
Protokolant: Szymon Zapala

po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2020 roku na rozprawie

sprawy z powodztwa M. N.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ,,(...)” w L.

o uchylenie uchwaly nr (...)

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda M. N. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ,,(...)” w L. kwote 3617z} (trzy tysiace
szeécset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IT C 537/19

UZASADNIENIE

W dniu 27 lutego 2019 roku M. N. wnio6st pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w L., domagajac sie
uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 17 stycznia 2019 roku i zarzucajac ze uchwala ta narusza interesy wilascicieli lokali
i zasady zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna poprzez ustalenie innej niz wynikajaca z udzialu we wspotwlasnosci
wysokosci zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, wiekszej dla wiascicieli lokali mieszkalnych niz
ustugowych. (k.11 19)

Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w L. domagala sie oddalenia powo6dztwa i zasadzenia od powoda na swoja rzecz
kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Akcentowala, iz zaskarzona uchwala (...) zostala wyeliminowana z obrotu
prawnego przez uchwaly (...) i (...) z dnia 20 marca 2019 roku, a nadto ze przyjete w niej rozwiazanie — sprowadzajace
sie do stosowania innej wysokoSci zaliczki na koszty zarzadu dla wlascicieli lokali mieszkalnych i lokalu uslugowego
na podstawie uchwatl (...) i (...) — odpowiada funkcjonujacemu w pozwanej wspolnocie sposobowi korzystania z
nieruchomosci wspolnej, gdzie wlasciciel lokalu ustugowego nie ma mozliwoéci korzystania z czeéci nieruchomosci
wspolnej znajdujacej sie w cze$ci mieszkaniowej budynku. (k.42-45)

Do chwili zamkniecia rozprawy strony podtrzymywaly swoje stanowiska. (k.69-71, 98, 112-114 i e-protokét rozprawy
z 18 grudnia 2020 roku)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspodlnote Mieszkaniowa (...) w L. tworza wlasciciele 9 wyodrebnionych lokali (8 lokali mieszkalnych i 1 lokalu
niemieszkalnego — garazu), z ktérych wlasnoécia zwiazane sa udzialy w nieruchomosci wspoélnej wynoszace tacznie 52



151/149 883 czedci oraz wlasciciel niewyodrebnionego lokalu uzytkowego, z ktérego wlasnoscia zwigzany jest udzial
97 732/149 883 czesci w nieruchomosci wspdlne;.

Budynek przy ul. (...) posadowiony jest na dzialce ewidencyjnej nr (...) o powierzchni 0,1748ha i od drogi publicznej
(ul. (...)) oddzielony jest nieruchomos$cia stanowigca dzialke (...) o powierzchni 0,1258ha. Czlonkowie pozwanej
wspolnoty, jako wspotwlasciciele nieruchomosci stanowigcej dzialke (...) sa uprawnieni z tytulu stuzebno$ci gruntowej
do przejazdu i przechodu przez dzialke (...) na calej jej dtugosci od ul. (...) do potudniowej granicy dzialki (...).

Wspotwlascicielem obu w/w nieruchomoéci jest (...) w W..
niesporne, nadto okoliczno$ci znane z urzedu (tres$¢ ksiegi wieczystej (...) Sagdu Rejonowego w Legionowie)

Budynek przy ul. (...) w L. zostal zaprojektowany w specyficzny sposé6b — mianowicie ma on wyraznie wydzielong czes$¢
ustugowg, tworzona przez lokal ustugowy polozony na czterech kondygnacjach budynku, majacy osobne wejscie i
wlasna wewnetrzna, wliczona w jego metraz, klatke schodowa oraz wydzielona cze$¢ mieszkalna z odrebnym wej$ciem
i klatka schodowa, na ktorej znajduja sie wej$cia do o$miu lokali mieszkalnych i garazu.

Czesé ,uslugowa” i ,mieszkalna” budynku sa trwale oddzielone, jedyne przej$cie pomiedzy nimi znajduje sie na
poziomie ,-1”, gdyz wyjScie ewakuacyjne z lokalu ustugowego prowadzi do lokalu garazowego, jednak przejScie to,
jako ewakuacyjne, nie jest wykorzystywane. Wejscie do czeSci mieszkalnej budynku znajduje sie z tytu, patrzac od
wjazdu na posesje. Przy wejSciu na klatke schodowa znajduje sie domofon, z ktérego korzystaja jedynie wlasciciele
lokali mieszkalnych i ich goScie. Podobnie — jedynie do ich uzytku shuzy winda. Znaczna cze$¢ instalacji budynku jest
rozdzielona, jednak wspoélne dla czeSci ,mieszkaniowej” i ,,ustugowej” pozostaje przytacze gazowe i wodne oraz piec
grzewczy znajdujace sie w kotlowni.

Zabudowana nieruchomo$¢ stanowiaca dzialke (...) i nieruchomo$é stanowigca dziatke (...) objete sa wsp6lnym
ogrodzeniem, w ktéorym zamontowana jest brama wjazdowa. Na dzialce (...) urzadzony jest parking dla klientéw lokalu
uslugowego i jest zlokalizowana altana $§mietnikowa, z ktorej w polowie korzystaja czlonkowie pozwanej wspoélnoty.
Przez dzialke (...) prowadzi droga dojazdowa i przejscie do budynku przy ul. (...).

Przy budynku (...) cze$é terenu wykorzystywana jest jako parking przeznaczony dla wilascicieli lokali mieszkalnych,
na ktorym wiaéciciele lokali maja urzadzone 5 miejsc postojowych, a korzystanie z czeéci z nich reguluje umowa o
sposobie korzystania z nieruchomosci wspolne;.

Utrzymanie czystoSci miejsc parkingowych usytuowanych na dzialce (...) nie jest objete umowa na ustugi porzadkowe,
jaka w kwietniu 2018 roku pozwana wspdlnota zawarla z wyspecjalizowana firma.

Dowody: plany budynku (k.53-60), zeznania $wiadka K. P. (k.103v-104), zeznania $wiadka N. L. (k.104), wypis umowy
sprzedazy rep. A (...) zawartej przed notariuszem w L. I. B. (k.12-16), plany i zdjecia nieruchomosci (k.115-131),
umowa na ustugi porzadkowe (k.133-134), zeznania powoda (e-protoko6l rozprawy z 18 grudnia 2020 roku), zeznania
reprezentanta pozwanej wspolnoty (e-protokél rozprawy z 18 grudnia 2020 roku)

Uchwala nr (...) wlasciciele lokali tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa (...) w L. ustalili wysoko$¢ miesiecznej zaliczki

eksploatacyjnej naleznej od wlasciciela lokalu ustugowego w kwocie 0,48z}/m( 2) powierzchni uzytkowej lokalu

ustugowego od dnia oddania do uzytkowania. Wczesniej podjeto uchwale nr (...) ustanawiajaca miesieczng zaliczke
eksploatacyjna nalezng od wszystkich wlascicieli lokali w kwocie 4,20zl/100 udzialéw (przy przyjeciu, ze 100

udzialow jest rowne 1m? powierzchni uzytkowej lokali) i zaliczke eksploatacyjna od wlaécicieli podziemnych miejsc
garazowych.

Uchwala nr (...) z dnia 19 grudnia 2018 roku wlasciciele lokali tworzacy Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) w L. w jej §1
ustalili wysoko$§¢ miesiecznej zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna (biezacej eksploatacji) naleznej od

(2)

wszystkich wta$cicieli lokali w kwocie 2,20z}1/100 udziatéow, czyli na 1m* =~ powierzchni lokalu, a w §4 stwierdzili, ze



traci moc uchwala nr (...) z dnia 25 wrze$nia 2018 roku w sprawie ustalenia zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscig wspo6lna dotyczaca wlasciciela lokalu uslugowego.

Uchwala nr (...) z dnia 17 stycznia 2019 roku uchylono w caloéci uchwale nr (...) pozwanej wspo6lnoty w sprawie
ustalenia wysoko$ci zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng oraz innych optat wynikajacych z uzytkowania
lokali, z zastrzezeniem, iz uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia, a zmiana naliczen lokalowych nastgpi od dnia
1 stycznia 2019 roku.

Niesporne, nadto kopie uchwat (k.2, 3, 5, 10, 45a-50)

Uchwala nr (...) z 20 marca 2019 roku wlasciciele lokali tworzacy Wspdlnote Mieszkaniowa (...) w L. ustalili, iz od dnia
1 kwietnia 2019 roku zaliczka na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng bedzie wynosi¢ dla wlascicieli

lokali mieszkalnych 4,20z1/ m¢? powierzchni uzytkowej. Tego samego dnia podjeto uchwale nr (...), okreslajaca ze

od dnia 1 kwietnia 2019 roku zaliczka na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspoélna dla wlascicieli lokali

(2)

uzytkowych bedzie wynosi¢ 0,6z/m" “’ powierzchni uzytkowe;j.

Dowody: uchwaly (...) i (...) (k.51-52)

Wysoko$¢ na fundusz remontowy w pozwanej wspdlnocie wynosi 0,5z1/m® powierzchni uzytkowej i jest tozsama dla
wlaécicieli lokali mieszkalnych i lokalu ustugowego. niesporne

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo okazalo sie nieuzasadnione.

Podstawe prawng zadania uchylenia uchwaly wspélnoty mieszkaniowej stanowi art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, przewidujacy iz wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lna lub w inny sposob narusza jego interesy. Powddztwo moze by¢ wytoczone
przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wtascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
gloséw (art. 25 ust. 1a u.w.L.).

Zachowanie przez powoda ustawowego terminu do zaskarzenia uchwaly oraz jego legitymacja do wystapienia
z powodztwem nie byly kwestionowane przez pozwana i znajdujg potwierdzenie w zgromadzonym materiale
dowodowym.

W pierwszej kolejnoéci Sad zobowiazany byl do ustalenia czy utrata mocy przez zaskarzona uchwale (...), bedaca
nastepstwem podjecia p6zniej uchwat (...) i (...) powinna powodowaé¢ oddalenie powodztwa — co postulowala strona
pozwana — z uwagi na wyeliminowanie owej uchwaly z obrotu prawnego. Analizujac tre$¢ uchwal pozwanej wspdlnoty
o numerach (...) Sad doszed! do przekonania, ze istotna tre$¢ zaskarzonej uchwaly (...) wyrazala sie w uchyleniu
uchwaly (...) i powodowanym tym powrocie do wysokoSci zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng
ustalonej w uchwatlach (...) i (...) oraz ze stawki te obowigzywaly od 1 stycznia 2019 roku do 31 marca 2019 roku, jako
ze stawki przewidziane w kolejnych uchwalach (...) i (...) obowiazywaly dopiero od 1 kwietnia 2019 roku. Skoro wiec w
oparciu o zaskarzona uchwate ustalana byla wysoko$¢ zobowigzan wlascicieli lokali wobec wspdélnoty z tytutu zaliczki
na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w pierwszym kwartale 2019 roku, tj. uchwala nie zostala zmieniona lub
uchylona z moca wsteczna, powdd pozostaje uprawniony do zaskarzenia owej uchwaly, mimo jej obecnie juz tylko
historycznego charakteru.

Jak wyzej wskazano, istota uchwaly (...) bylo uchylenie uchwaly (...) normujacej wysokos$¢ zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomoécia wspodlng i powodowany tym powr6t do regulacji przewidzianych w uchwatach (...) i (...), stosownie

(2)

do ktérych zaliczka dla wilascicieli lokali mieszkalnych wynosila 4,20zl/m" ~ a dla wlaSciciela lokalu ustugowego —



0,487}/ m'?. Powdd twierdzil, ze taka regulacja narusza przepisy prawa, zasady zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna
oraz jego interesy.

Co do zasady, art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali ustanawia regule, iz wlasciciele lokali tworzacy wspdlnote
mieszkaniowa maja obowigzek ponosi¢ wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej, w
czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach, stosownie do przystlugujacych im udzialow w
nieruchomo$ci wspolnej. W ust.3 tegoz przepisu przewidziano mozliwo$¢ odstgpienia od tej zasady, wskazujac
iz uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia wlascicieli lokali uzytkowych w wydatkach i
ciezarach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.
Sadowi wiadomo z urzedu, ze zdecydowana wiekszo$¢ wspolnot mieszkaniowych — tak jak i pozwana wspolnota

- kalkulacje owych oplat odnosi do m® powierzchni lokalu, co jednakze prowadzi do tozsamych skutkéw, gdyz
udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowe;j
lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust.3 ustawy). Powod podnosil, ze zaskarzona uchwala przewiduje
rozwigzanie przeciwne do przewidzianego w art. 12 ust.3 ustawy, a mianowicie wieksze obcigzenia dla wla$cicieli lokali
mieszkalnych, czym narusza jego interes i zasady zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna.

Sad zaznacza, ze w judykaturze i doktrynie przyjmuje sie, ze regulacja art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali
moze zosta¢ wylaczona poprzez umowe, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 ustawy lub przez podzial nieruchomoéci
wspolnej do uzytkowania. Strona pozwana powolywala sie na 6w wyjatek, twierdzac ze w pozwanej wspélnocie w
spos6b dorozumiany zawarta zostala umowa o korzystanie z nieruchomos$ci wspoélnej, polegajaca na wydzieleniu
czesci, z ktorej korzystaja wylacznie wlasciciele lokali mieszkalnych i ze stan ten uzasadnia zréznicowanie stawek
zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng. Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo trafnoéc
tej argumentacji. Mianowicie, Sad przychyla sie do pogladu, ze umowa o podziale rzeczy quoad usum moze byé
zawarta w spos6b dorozumiany przez sam fakt utrwalonego miedzy wspolwladcicielami sposobu korzystania z
czesci rzeczy wspolnej. W przypadku wyodrebnienia wlasno$ci lokali w budynku nieruchomo$é wspdlng stanowi
grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust.2 ustawy).
Przedstawione do akt sprawy plany i zdjecia budynku przy ul. (...) w L., zeznania $§wiadkéw i stron dowodza, ze cecha
charakterystyczna budynku jest to, iz znaczna jego cze$é stanowi duzy lokal ustugowy, zlokalizowany na czterech
kondygnacjach budynku, majacy osobne wejécie ,od ulicy”, a mniejsza powierzchnie ma cze$¢ mieszkalna, wejScie i
wjazd do ktorej znajduje sie ,od tylu” budynku. Taka konstrukcja budynku przy ul. (...) w L. powoduje specyficzny
sposéb korzystania z czeS$ci wspolnych budynku i terenu znajdujacego sie wokoél budynku. Mianowicie, wlasciciele
lokali mieszkalnych nie korzystaja z cze$ci ,,uslugowej” budynku i jego otoczenia, a wlasciciel lokalu ushugowego nie
korzysta z czeéci ,mieszkaniowej” budynku i jej otoczenia. Ow narzucajacy sie, jedyny mozliwy i jasny dla wszystkich
wspoétwlascicieli sposéb wykorzystywania przestrzeni budynku i otoczenia budynku oznacza, zdaniem Sadu, ze miedzy
jego wspolwlascicielami w dorozumiany sposdb zawarta zostala umowa o korzystanie z nieruchomos$ci wspolne;j.
Umowa ta wyraza sie w tym, ze cze$¢ nieruchomosci wspdlnej (klatka schodowa, winda, ciagi komunikacyjne
prowadzace do wejscia do klatki schodowej, ciggi komunikacyjne prowadzace do wjazdu do garazu podziemnego,
cze$¢ parkingu zewnetrznego przylegajaca do budynku) znajduje sie w wylacznym korzystaniu wlaécicieli lokali
mieszkalnych. Sad przychyla sie do stanowiska strony pozwanej, ze ustalenie sposobu korzystania z nieruchomoéci
wspodlnej polegajacego na przyznaniu niektorym ze wspolwlasceicieli wylacznego korzystania z jej czesci, moze i
powinno skutkowaé¢ umowna modyfikacja zasad ponoszenia kosztéw zarzadu nieruchomog$cia wspdlng w ten sposob,
iz jedynie ci wspotwlasciciele czerpac¢ beda pozytki z owej czeéci nieruchomosci i ponosi¢ koszty jej utrzymania
i zarzadu. W doktrynie i orzecznictwie wyrazany jest analogiczny poglad, a mianowicie, ze zawarcie w spos6b
dorozumiany umowy o podziale rzeczy quoad usum zawiera w sobie ustalenie, ze pozytki i ciezary zajetej czedci rzeczy
ponosi tylko ten ze wspotwlascicieli, kto z niej korzysta (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2015 roku ITT
CSK 446/14, ,Wlasno$é lokali. Komentarz” Roman Dziczek). W realiach pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, umowne
uksztaltowanie w/w sposobu korzystania z czeSci wspolnej nieruchomos$ci oznacza dopuszczalno$é obcigzenia
wylacznie wlascicieli lokali mieszkalnych ciezarami wigzacymi sie z utrzymaniem i konserwacja domofonu, windy,
sprzatania i oSwietlenia klatki schodowej, drogi dojazdowej do garazu podziemnego, dojécia do klatki schodowej,



skutkujacego zréznicowaniem zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna tak, by nizsza uiszczal wlasciciel
lokalu uslugowego, ktoéry z owych urzadzen i przestrzeni nie korzysta. Sposéb kalkulacji wysokoSci zaliczek, w tym
koszty poniesione wylgcznie na utrzymanie czeSci nieruchomosci wspolnej wykorzystywanej przez wlascicieli lokali
mieszkalnych, zostaly przedstawione w piSmie procesowym pelnomocnika strony pozwanej z 22 pazdziernika 2020
roku (k.112-114) i nie bylty kwestionowane przez powoda. Tym samym, rozwigzanie przyjete w zaskarzonej uchwale (...)
nie jest sprzeczne z art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali, gdyz przepis ten nie znajdowal zastosowania, wobec umownego
uregulowania przez wspotwlascicieli zagadnienia korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej i podziatu kosztéw z tym
zwigzanych. Nie mozna tez zgodzi¢ sie z powodem, by samo zro6znicowanie stawek zaliczek dla wiascicieli lokali
mieszkalnych i lokalu uslugowego naruszato obiektywne interesy powoda i zasady gospodarowania nieruchomoscia
wspolna, skoro odzwierciedlalo ono sposob korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej, dotyczyto wylacznie kosztow
zarzadu owa nieruchomoécia (stawka na fundusz remontowy jest jednakowa dla wlascicieli obu kategorii lokali), a
sama réznica w wysokoéci udzialéw w nieruchomoéci wspdlnej przystugujacych wilascicielom poszczegélnych lokali
mieszkalnych i wlascicielowi niewyodrebnionego lokalu ustugowego powoduje, ze kwotowo wplaty wlasciciela owego
lokalu i tak beda stanowily znaczaca czeS¢ wplat na tzw. fundusz eksploatacyjny.

Tak argumentujac, Sad oddalil powddztwo jako nieuzasadnione.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 9881 i 3 kpc w zw. z art. 99 kpc, stosownie do ktérych
powdd, jako strona przegrywajaca sprawe, powinien zwrocié pozwanej wspoOlnocie poniesione przez nia koszty
postepowania. Skladnikami tych kosztow s3 uiszczona oplata skarbowa od pelnomocnictwa procesowego w kwocie
17z} i wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej wspolnoty, ktére — stosownie do §8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcoéw prawnych — wynosi 360z} i tylko
w nastepstwie omylki okre$lone zostalo w punkcie IT wyroku na kwote 3600z1.

ZARZADZENIE
1. (...)
2. (...)



