Sygn. akt I C 790/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2019 r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Eliza Nowicka - Skowronska

Protokolant Wiktoria Filipowicz

po rozpoznaniu w dniu 7 marca 2019 r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly nr (...)

1. uchyla uchwale nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. w caloSci;

2. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w W. na rzecz M. K. kwote 200 (dwieScie) ztotych
tytulem zwrotu kosztow procesu.

SSO Eliza Nowicka - Skowronska

Sygn. akt I C 790/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 lipca 2017 r. powddka M. K. powolujac sie na tre$¢ art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o
wlasnosci lokali wniosla o uchylenie podjetej przez pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w
W. uchwaly nr(...) z dnia 28.03.2017r. i zasadzenie kosztow procesu (pozew — k. 4 — 6).

W uzasadnieniu pozwu podniosla, ze powyzsza uchwala winna zostaé¢ uchylona z uwagi na jej niezgodno$¢ z przepisami
ustawy o wlasnosci lokali, a w szczeg6lnoéci art. 12 ust. 2, jak réwniez z uwagi na naruszenie zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolng oraz naruszenie intereséw powddki jako czlonka wspolnoty mieszkaniowej
(pozew — k. 4-6).

W odpowiedzi na powyzsze Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie
powddztwa w caloSci oraz obcigzenie pow6dki kosztami procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze zaskarzona uchwala jest zgodna z prawem i brak jest podstaw do jej uchylenia, nie
narusza tez zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lng ani nie narusza intereséw powddki (odpowiedz
na pozew — k.43 — 47).

Udzial w sprawie zglosil interwenient uboczny A. S., ktéry popart stanowisko pozwanego i wniost o oddalenie
powddztwa w calosScei.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:



Powodka M. K. jest wlascicielem lokalu nr (...) polozonego w W. przy ulicy (...). W budynku znajduje sie 69 lokali
mieszkalnych orazlokal uzytkowy (garaz podziemny) z wydzielonymi do wylacznego korzystania przez poszczeg6lnych
wlaécicieli stanowiskami parkingowymi, stanowiacy cze$¢ wspdlna nieruchomosci. Dodatkowo w ramach Wspoélnoty
Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) znajduje sie rowniez budynek (...), w ktérym znajduje sie 60 lokali
mieszkalnych oraz lokal uzytkowy (garaz podziemny) a takze budynek (...) w ktérym znajduja sie 33 lokale mieszkalne
wraz z lokalem uzytkowym (garaz podziemny). Lacznie na terenie Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci przy ul.
(...) znajduja sie 162 lokale mieszkalne oraz 5 lokali uslugowych. Powédka do wylacznego korzystania nie posiada
zadnego lokalu uzytkowego (miejsca parkingowego czy komorki) ( okoliczno$ci niesporne).

W dniu 28 marca 2017r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspélnoty w/w nieruchomosci, podczas ktérego m.in.
przedstawiono projekt uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia wysokoéci zaliczki miesiecznej na koszty utrzymania
ochrony nieruchomosci wspoélnej. Z uwagi na niska frekwencje na zebraniu, zarzad wspolnoty podjal decyzje o
przeprowadzeniu glosowania nad ta i innymi uchwalami w drodze indywidualnego zbierania gloséw. W drodze
indywidualnego zbierania gtos6w za przyjeciem uchwaly nr 5 opowiedzialo 50,3% udzialow wlascicieli lokali, przeciw
18,5% udzialow wlascicieli lokali, ogélem zaglosowalo 68,76% udzialow posiadanych przez wiascicieli lokali. Powddka
glosowala przeciwko uchwale (...) (kopia zawiadomienia o podjeciu uchwal z dnia 19.06.2017r. — k. 30, kopia uchwaly
nr (...) z dnia 28.03.2017r. — k. 29, kopia karty do glosowania powddki — k.32, okolicznoéci niesporne).

Powddka byla obecna podczas rocznego zebrania czlonkéw Wspoélnoty w dniu 28 marca 2017r., podczas, ktérego
korzystajac z prawa do wolnego wniosku wnosila o glosowanie nad zaskarzona uchwatg nr (...), wniosek zostal jednak
odrzucony przez zgromadzenie wlaScicieli (zawiadomienie WM — k. 28, zapis rozprawy z dnia 7 marca 2019r. —
00:22:11 k. 195, okoliczno$ci niesporne).

Uchwala nr (...) wprowadzila miesieczna stala oplate w wysokoSci 64,70 zlotych jako zaliczke na koszty utrzymania
ochrony nieruchomosci wspoélnej. Zostala ona ustalona na nowo wobec wzrostu wynagrodzenia wyplacanego firmie
ochroniarskiej jako konsekwencji zmian w ustawie o minimalnym wynagrodzeniu za prace (kopia pisma Zarzadu
Wspo6lnoty informujacego o przebiegu rocznego zebrania czlonkéw Wspdlnoty — k. 27).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt, powolanych wyzej, ktore w catodci
uznat za wiarygodne i ktore okazaly sie by¢ niezbedne do ustalenia stanu faktycznego oraz na okolicznoéci uznane
przez Sad za bezsporne, bowiem albo zostaly przez strony wprost przyznane, badz tez nie zostaly zaprzeczone, co
zostalo przez Sad ocenione na zasadzie art. 230 k.p.c.).

Co do zasady okolicznosci faktyczne zwiazane z podjeciem zaskarzonej uchwaly nie byly miedzy stronami sporne,
jedynie istnial miedzy nimi sp6r co do prawidlowos$ci uchwalenia zaskarzonych uchwat przy jednoczesnym dokonaniu
oceny, czy sa one zgodne z obowiazujacymi przepisami prawa, a nadto czy nie naruszaly zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny spos6b naruszaly interes wlasSciciela lokalu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z treécig art. 25 ust. 1 z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U. tj. 2018, poz. 716, zwana dalej
u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy; zgodnie z tre$cia ust. 1a tego przepisu, powodztwo, o ktbrym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone
przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wtascicieli
lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow.

Bezsporne w sprawie pozostawalo, ze powodka - jako czlonek wspo6lnoty mieszkaniowej Wspdlnota Mieszkaniowa
Nieruchomoéci przy ul. (...) - na podstawie art. 25 u.w.l. mogla przed sagdem dochodzi¢ uchylenia uchwaly. Ponadto
wniosla stosowne zgdanie w ustawowym terminie.



Niezgodno$c¢ z prawem zaskarzonej uchwaly polegaé moze zaré6wno na kolizji treSci uchwaly z przepisami prawa, jak
i na naruszeniu przepiséw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie mieszkaniowe;j.
Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in.
w $wietle zasad wspolzycia spolecznego.

Ocenie podlega interes ekonomiczny ogbtu wlascicieli lokali, a nie realizacja abstrakcyjnych praw czlonka wspoélnoty,
ktore okresla w kazdym indywidualnym przypadku charakter sprawy o uchylenie, ustalenie nieistnienia lub
niewazno$ci uchwaly o wykluczeniu jako sprawy o prawa majatkowe (post. SN z dnia 5 pazdziernika 2006 r., IV CZ
74/06, LEX nr 607280, post. SN z dnia 16 stycznia 2009 r., III CZ 43/08, LEX nr 523657). Niezgodno$¢ uchwaly
z prawem moze wynikaé¢ nie tylko z treéci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia,
wlasciciel lokalu moze wiec podnosié zar6wno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko treéci uchwaly, jak i
formalne (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8.07.2004 r., IV CK 543/03).

Zgodnie z tredcig art. 12 ust. 2 u.w.l., pozytki i inne przychody z nieruchomoéci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow
zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeéci 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 wspolnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Zdaniem powodki uchwala nr (...) okazala sie sprzeczna z treécig cytowanego powyzej artykutu ustawy o wlasnosci
lokali. Wskazywala, iz zaliczka na poczet ochrony terenu wspoélnoty pobierana jest od lokalu a nie od udzialow cztonka
we wspolnocie.

Z takim rozumowaniem powddki nalezy sie zgodzi¢. Zgodnie bowiem z zasadg ogblna wynikajaca z art. 12 ust. 2
u.w.l. wysoko$¢ zaliczki na ochrone nieruchomosci wspolnej powinna by¢ rozliczana proporcjonalnie do wysokoéci
udzialéw (poréwnaj wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 30.10.2014r., I ACa 444/14). Na terenie wspolnoty
Powddka posiada jedynie lokal mieszkalny o metrazu 35,93 m2, nie jest wlascicielem zadnych lokali uzytkowych.
W porbéwnaniu do czlonkéw wspolnoty znajdujacych sie w posiadaniu lokali mieszkalnych o wiekszym metrazu, a
dodatkowo pewnymi lokalami uzytkowymi, fakt, ze wszyscy czlonkowie wspolnoty ponosza jednakowej wysoko$ci
zaliczke na poczet ochrony, jest sprzeczny z ogblna zasada, zgodnie z ktérg kazdy z wlascicieli powinien sie przyczyniaé
do ponoszenia wszelakich kosztoéw zwiazanych z nieruchomoscia na terenie wspoélnoty w stopniu proporcjonalnym
do ich udzialéw we wspotwlasnosci.

Oczywistym jest, ze glownym celem uchwaly (...) jest zapewnienie dalszej ochrony calej nieruchomoéci zarzadzanej
przez Wspdlnote Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...). Podkreslenia wymaga w tym miejscu wskazanie, ze
powodka nie kwestionuje swojego obowiazku ponoszenia powyzszych kosztow a jedynie wysoko$é i sposob ustalania
wysokosci tejze zaliczki. Z wyliczen powodki wynika, ze wysoko$é zaliczki na wynagrodzenie dla ochrony, obliczonej
proporcjonalnie do posiadanego udzialu zmniejszyloby oplate ponoszona przez powodke do 23,98 zl miesiecznie, czyli
zaliczka powinna wynosic o 40,72 zl mniej niz ryczaltowo okreslona jej wysoko$¢ na mocy uchwaly (...).

Wyrazona w art. 12 ust. 2 u.w.l. zasada réwnoéci odnosi sie do proporcji w jakiej kazdy wilasciciel uczestniczy w
pozytkach, przychodach, wydatkach i ciezarach zwigzanych z nieruchomoscia wsp6lna, tj. proporcjonalnie do swoich
udzialow w tej nieruchomos$ci. Natomiast art. 12 ust. 3 u.w.l. dopuszcza mozliwo$¢ odstepstwa od tej zasady, poprzez
zobligowanie wlascicieli lokali uzytkowych do zwiekszonego (wykraczajacego poza ich udzial w elementach wspo6lnych
nieruchomodci) partycypowania w kosztach utrzymania tych lokali - jezeli jest to uzasadnione sposobem korzystania
z nich (poréwnaj wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 7 czerwca 2018 r., I ACa 133/18, publik LEX nr
2537606).

Sprzecznym z zasada wyrazong w art. 12 ust. 3 u.w.l, ktéra zezwala na podjecie uchwaly wlascicieli lokali
zwiekszajacg obciazenie z tytulu posiadania na terytorium nieruchomosci lokali uzytkowych (i tylko do takich lokali
ma zastosowanie), byloby obciazenie dodatkowymi kosztami wlascicieli lokali, ktérzy w zaden sposo6b nie przyczynili
sie do ich wygenerowania.



Nietrafna wydaje sie argumentacja pozwanego, iz z uwagi na wypelnianie przez ochrone innych obowiazkow,
niz zapewnienie bezpieczenstwa, np. przyjmowanie paczek kurierskich czy inne czynnoS$ci nie zwigzane $cisle
z lokalami mieszkalnymi czy uzytkowymi, zasadna jest takie nieproporcjonalne ponoszenie kosztéw. Nalozenie
jednakowej wysoko$ci zaliczki na poczet ochrony od kazdego wlasciciela lokalu mieszkalnego, zakladajace, ze nawet
wlasciciele posiadajacy niewielkie udzialy w nieruchomosci, korzystajac z innych ustug ochrony, niz samo zapewnienie
bezpieczenstwa, powoduje, ze wszyscy udzialowcy powinni ponosi¢ identyczne koszty zaliczki na ochrone jest
sprzeczne z zasadami rowno$ci oraz art. 12. ust. 2 u.w.l.

Konkludujac, przepisy aktualnie obowiazujace nie pozwalaja na obcigzenie tylko niektérych wlascicieli lokali
wyzszymi kosztami utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej jezeli byloby to sprzeczne z zasada réwnoéci. Zaréwno
powodka jak i pozostali wlasciciele lokali we Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) korzystajg z
ushlug ochrony w takim samym zakresie, a dodatkowo wlasciciele posiadajacy wiecej udzialow (dysponujacy wiekszymi
lokalami mieszkalnymi czy dodatkowymi lokalami uzytkowymi) korzystaja z ustug ochrony w poszerzonym zakresie -
ochrona wiekszej powierzchni danego udzialowca na terytorium nieruchomosci przy ulicy (...) w W.. W przedmiotowe;j
sprawie koszty na ochrone ponoszone nieproporcjonalnie do wysokoéci udzialu sa sprzeczne z ogélnymi regulacjami
z art. 12 ust. 2 u.w.l. Ponadto ustalenie poziomu optaty dla wszystkich czlonkdéw wspolnoty na takim samym kwotowo
poziomie ewidentnie narusza interes ekonomiczny powodki, obcigzajac ja prawie trzykrotnie wieksza oplata z tego
tytulu w stosunku do wartos$ci obliczonej na podstawie posiadanego przez nia we wspolnocie udziatu.

W ocenie Sadu, strona powodowa wykazala, iz podjeta uchwala nr (...) jest niezgodna z przepisami ustawy o wlasnos$ci
lokali, a w szczegblnoSci z art. 12 ust. 2, a ponadto narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng
oraz jej interes ekonomiczny.

Majac to wszystko na uwadze, Sad orzekl jak w pkt 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac na rzecz powddki od pozwanego kwote 200
zlotych tytulem zwrotu oplaty stosunkowej od pozwu (pkt. 2 wyroku).
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