Sygn. II C 1216/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 listopada 2014 r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Grazyna Kunicka
Protokolant: sekretarz sadowy Edyta Wolowiec

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2014 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa (...) Sp. z0.0. w W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaty

I. powéddztwo oddala

II. zasadza od powoda (...) Sp.zo.o. w W. na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w
W. kwote 180 (sto osiemdziesiqt) zI tytulem zwrotu kosztéw postepowania

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 19 sierpnia 2013 r. (data stempla pocztowego) wniesionym do Sadu Rejonowego dla Warszawy
— Pragi Poludnie w Warszawie i skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w W. powddka (...)
spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. domagala sie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 14
marca 2013 r. jako niezgodnej z umowa wlascicieli lokali, z przepisami prawa oraz naruszajacej zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia i jej interesy. Powddka wniosla takze o zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych /pozew, k. 1-9 akt/.

Postanowieniem z dnia 30 sierpnia 2013 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie uznal swoja

niewlasciwoéé i na podstawie 17 ust. 4° k.p.c. w zw. z art. 200 § 1 k.p.c. sprawe przekazal do rozpoznania Sadowi
Okregowemu Warszawa — Praga w Warszawie /k. 55 akt/.

W odpowiedzi na pozew Wspélnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci oraz
zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych /odpowiedZ na pozew, k. 70-74 akt/.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka jest whascicielem lokalu niemieszkalnego (...) o powierzchni 586,65 m(? polozonego na parterze przy ul. (...)
wW., dlaktérego Sad Rejonowy (...) w W. prowadzi ksiege wieczystg numer (...) i czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej
(...) w W.. Z wlasnoécia ww. lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi prawo uzytkowania



wieczystego oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie sluza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali wynoszacy
61714/1508703. Nabycie lokalu nr (...) wraz z prawami z nim zwigzanymi nastgpilo na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu niemieszkalnego i jego sprzedazy, pelnomocnictwa oraz o$wiadczenia o ustanowieniu
hipoteki z 5 czerwca 2009 r., sporzadzonej w formie aktu notarialnego przez notariusza J. J. (Repertorium A nr
(...)). Zgodnie z § 6.2 ww. umowy strony dokonaty podzialu do korzystania z przedmiotowego lokalu w ten sposéb, ze

powodowi przystugiwalo prawo do wylacznego korzystania z miejsca na dachu budynku o powierzchni okolo 2 m(?

przeznaczonego na skraplacze obslugujace ten lokal, z czesci elewacji budynku, to jest dwoch miejsc o powierzchniach

okolo 6,50 m'? kazde, z usytuowanych od ul. (...) z przeznaczeniem na logo i znaki informacyjne, z miejsca na strefe

dostaw o powierzchni okolo 60 m(? — zatoka parkingowa od ul. (...). Przeniesienie posiadania lokalu nr (...) nastapilo

5 stycznia 2009 r.. Cena nabycia obejmowala przedmiotowy lokalu oraz prawa z nim zwigzane.

dowod: umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu niemieszkalnego i jego sprzedazy, pelnomocnictwo oraz
o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki, k. 34-46 akt; wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej (...), k. 20-32 akt;
zeznania $wiadka J. J., k. 123 v.- (...) akt; zeznania powoda, k. 138-139 akt

W dniu 14 marca 2013 r. na zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. na podstawie art. 22 ust. 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 ustawy o wlasno$ci lokali zostala podjeta uchwala nr (...). Na mocy § 1 tej uchwaly ustalono,
ze wlascicielowi lokalu nr (...) (powddce) przystuguje odplatne prawo do wylacznego korzystania z miejsca

(2)

na dachu budynku przy ul. (...) w W. o powierzchni 2 m" ~’ przeznaczonego na skraplacz oraz z czesci elewacji

budynku, to jest dwoch miejsc o powierzchniach okolo 6,50 m{? kazde. Glosowanie nad ww. uchwalg odbywalo sie
udzialami w nieruchomosci wspoélnej. Za podjeciem uchwaly nr (...) opowiedzieli sie wlasciciele dysponujacy udzialem
wynoszacym o, (...), przeciwko uchwale byli wlasciciele dysponujacy o, (...) udzialem, za$ od glosu wstrzymali sie
wlasciciele ktorych udzialy stanowily o, (...) nieruchomosci wspoélnej. O podjeciu uchwaly nr (...) powodka dowiedziala
sie poprzez doreczenie jej tresci droga pocztowa.

dowdd: bezsporne; uchwatla nr (...), k. 33 akt; zeznania Swiadka M. M., k. 124 v. -125 akt; zeznania powoda, k. 138-139
akt

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o okoliczno$ci bezsporne miedzy stronami oraz
powolane dokumenty, ktérych prawdziwo$¢ i autentyczno$c nie byla kwestionowana przez strony, a Sad nie znalaz}
podstaw by czyni¢ to z urzedu.

Sad dal réwniez wiare zeznaniom zlozonym przez Swiadkéw J. J. (notariusza) i M. M. (administratora budynku),
bowiem byly one spéjne, logiczne i pokrywaly sie z przedlozonymi dokumentami.

Ustalenia stanu faktycznego Sad opart takze na zeznaniach prezesa powoda sluchanego w charakterze strony, ale
jedynie w takim zakresie, w jakim korespondowaly one z zebranym w sprawie materialem dowodowym.

Sad oddalil wniosek dowodowy zgloszony przez powoda na rozprawie z dnia 1 wrzeSnia 2014 r., uznajac, iz na tle
ustalonego stanu faktycznego przeprowadzenie powyzszych dowod6w pozostaje bez zwiazku z przedmiotem sprawy /
k. 125-125 v. akt/.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

Problematyke zwiazang z funkcjonowaniem wspoélnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnos$ci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903), dalej zwana takze jako u.w.l.. Ustawa ta w
sposob wyczerpujacy okresla zasady ustanawiania odrebnej wlasno$ci lokali, prawa i obowiazki wlascicieli lokali,
zarzad nieruchomos$cia wsp6lng oraz zasady dzialania wspoélnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i
sposob podejmowania uchwal. Zgodnie z art. 6 u.w.l. ogdt wlascicieli, ktorych lokale wchodzg w sklad okreslonej



nieruchomoéci, tworzy wspolnote mieszkaniowq. Z przepisow tej ustawy wynika, ze wspdlnota mieszkaniowa powstaje
w celu gospodarowania nieruchomo$cia wsp6lng i ma za zadanie realizowac¢ wspoélny interes wlascicieli, wyrazajacy
sie w utrzymywaniu nalezytego stanu wspo6lnej nieruchomosci.

Bezspornym w niniejszej sprawie jest fakt podjecia zaskarzonej uchwaly objetej zadaniem pozwu. Kwestia sporng
pozostaje natomiast wazno$¢ uchwal w §wietle przepis6w ustawy o wlasnosci lokali. Pow6dka zarzucala, ze uchwala
nr (...) narusza przepisy prawa, z uwagi na brak uprawnien poszczegdlnych wlascicieli lokali do jej podjecia. W tym
zakresie wskazala rowniez, ze korzysta z cze$ci wspélnych nie zaklocajac wspolkorzystania przez innych wilascicieli.
Zdaniem powoda uchwala nr (...) zostala podjeta z naruszeniem postanowienn umowy z dnia 5 czerwca 2009 r., gdyz
powodka nabyla prawo wlasnoéci lokalu nr (...) wraz z prawem do wylacznego korzystania z czeSci dachu oraz elewacji
budynku, za$ za te prawo zaplacila, juz przy akcie notarialnym co zostalo ujete w cenie nabycia lokalu. Wreszcie
wskazala, ze zarowno powddka jak i pozostali wlaSciciele zrzekla sie roszczen co do sposobu korzystania. Wedlug
powddki uchwala nr (...) zostala podjeta niezgodnie z art. 22 ustawy o wlasnosci lokali, albowiem przepis ten pozwala
podja¢ uchwale wylacznie w celu udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia stosownych umoéw. Z treéci
przedmiotowej uchwaly nie wynika natomiast na co wlasciciele maja wyrazié¢ zgode, a nawet czy taka zgode wyrazaja.
Nadto powddka podniosta, ze uchwata nr (...) narusza zasady wspotzycia spolecznego, gdyz narusza nabyte przez nig
prawo do wylacznego korzystania z czeSci wsp6lnych umozliwiajace prawidlowe korzystanie z lokalu nr (...).

Wskazane przez powddke wady, jakimi — jej zdaniem — obarczona jest zaskarzona uchwala majg charakter materialny,
zwigzany z sama trescig tejze uchwaly.

Podstawe prawna zadania uchylenia uchwal Wspolnoty Mieszkaniowej stanowi art. 25 ust. 1 u.w.l., zgodnie z ktérym
wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspoélng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wilascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o
treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a u.w.l.). Wskazany termin 6 tygodni
zostal dotrzymany przez powddke, albowiem pozew zostal zlozony w dniu 19 sierpnia 2013 r., natomiast doreczenie
przedmiotowej uchwaly nastapilo w dniu 8 lipca 2013 r..

Przechodzac do merytorycznej oceny zadan pozwu nalezy wskazaé, iz Sad nie dopatrzyt sie w zaskarzonej uchwale
jej sprzeczno$ci z prawem. W pierwszej kolejnoéci podnie$¢ nalezy, iz niewatpliwie powodce przystuguje prawo
do wylacznego korzystania z miejsca na dachu budynku przy ul. (...) w W. oraz czeSci elewacji tego budynku.
Okoliczno$é ta byla bezsporna miedzy stronami, a nadto wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego,
w pierwszej kolejno$ci w postaci umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu niemieszkalnego i jego sprzedazy,
pelnomocnictwa oraz o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki zawartej w dniu 5 czerwca 2009 r.. W dalszej kolejnosci
idgc w §lad za stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w wyroku z dnia 29 czerwca 2010 1. (III CSK 325/09), ktore
Sad orzekajgcy w pelni aprobuje, trzeba wskazac, ze jezeli wlasciciele lokali okreslili w umowach z dotychczasowym
wlascicielem sposdb korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej, to taki podzial quoad usum czesci nieruchomosci wspoélnej
moze by¢ w kazdej chwili zmieniony uchwalg wiekszoS$ci wlascicieli lokali. Nadto jak twierdzil Sad Najwyzszy, taka
uchwala zmieniajaca sposob korzystania z pewnoScig narusza subiektywny interes dotychczasowego wlasciciela. Nie
jest to jednak takie naruszenie, ktére uzasadnialoby uchylenie uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.. Powyzsze
sprawia, ze Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w W. byla uprawniona do podjecia zaskarzonej uchwaly.

W $wietle powyzszego zdaniem Sadu bezzasadny pozostaje wiec zarzut powddki dotyczacy zapisu w umowie o
zrzeczeniu sie roszezen co do sposobu korzystania z cze$ci wspolnych nieruchomoéci przez pozostalych wilascicieli,
gdyz zapis ten nie mial Zadnego wplywu na zasadno$¢ podjecia uchwaty nr (...).

Whbrew twierdzeniom powodki nie sposob tez przyjaé, ze przystugujace jej prawo do wylacznego korzystania
nabyla nieodplatnie, albowiem tre$é § 6.2 umowy z dnia 5 czerwca 2009 r. nie przesadza o charakterze tego prawa.
W § 6.2 tym strony umowy dokonaly podziatu do korzystania z nieruchomo$ci wspoélnej, okreslajac, ze wlascicielowi



lokalu niemieszkalnego (...) (powddce) bedzie przystugiwalo prawo do wylagcznego korzystania z wymienionych
enumeratywnie w tym postanowieniu cze$ci nieruchomosci wspoélnej. Z aktu notarialnego nie wynika w zadnym jego
zapisie uiszczenie oplaty za korzystanie z okreslonych w nim czeSci wspoélnych. Podkreéli¢ nalezy, ze akt notarialny
zawiera dwa odrebne zapisy, paragrafy 6.1 dotyczacy lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej i paragraf 6.2
dotyczacy podziatu do uzytkowania z przyznaniem prawa do wylgcznego uzytkowania czesci dachu i
elewacji. Z zapisu tego nie mozna wywodzic¢, ze uprawnienie powyzsze jest bezplatne i to w dowolnie dtugim okresie
czasu, gdyz oba paragrafy wyraznie odrebne, dotycza innego zakresu uprawnien.

Wreszcie nie mozna uznaé, ze uchwala nr (...) narusza prawa nabyte przez powoda w umowie z dnia 5 czerwca
2009 r. oraz zasady wspolzycia spolecznego. W ocenie Sadu uchwala ta jedynie precyzuje, ze korzystanie z
poszczegoblnych czeSci nieruchomosci wspolnej ma charakter odplatny. Stwierdzenie takie nie narusza przepiséw
prawa, nie jest tez sprzeczne z treécia aktu notarialnego z 5 czerwca 2009. Sad rozpoznajacy sprawe w ramach
wskazanej podstawy zaskarzenia uchwaly powinien kazdorazowo wywazy¢ interesy wspolnoty i skarzacego uchwate
wlaéciciela, badajgc uzasadnienie decyzji oraz jej cel przez pryzmat celowoéci, gospodarnos$ci oraz rzetelnoéci. Nie
powinno budzi¢ watpliwosci, ze wlasno$c¢ lokalu nie moze prowadzié¢ do tego, iz wspotwlasciciel nie bedzie ograniczony
w korzystaniu z czeSci wspolnej nieruchomosci. Ze skraplacza zamieszczonego na dachu oraz tablic informacyjnych
umieszczonych na elewacji budynku, a wiec na cze$ciach nieruchomo$ci wspélnej, korzysta jedynie powoddka.
Ewentualne koszty zwigzane z naprawa dachu i elewacji, powstale w zwiazku z eksploatacja tych urzadzen (np.
naprawa uszkodzonego dachu przez skorodowany skraplacz), obcigzaja wspolnote mieszkaniowsa, czyli wszystkich
wladcicieli lokali. A zatem w ocenie Sadu brak jest podstaw by wspoélnota mieszkaniowa nie mogla pozyskiwaé
pozytkdw zwigzanych z wykorzystaniem czeSci wspolnych budynku (m.in. na cele reklamowe) z przeznaczeniem na
utrzymanie nieruchomos$ci wspdlnej, nawet od swoich czlonkdéw. Powyzsze implikuje wniosek, ze pozwana miala
prawo okresli¢ zasady korzystania z cze$ci wspolnych i czerpac z tego tytulu okre§lone dochody (zob. wyrok z dnia
23 lutego 2010 ., I ACa 33/10).

Reasumujgc Sad uznal, Zze brak jest podstaw do kwestionowania prawidlowosSci skarzonej uchwaly pozwanej
wspo6lnoty i powddztwo zostalo oddalone.

O kosztach zastepstwa procesowego w kwocie 180 zl zasadzonych od powodki na rzecz pozwanej (pkt II) orzeczono
na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn.: Dz. U. 2013 r., poz. 490).



