WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2019 r.

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Bartosz Grajek
Protokolant: Ewelina Kostka

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2019 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa

(.. )W.

przeciwko

Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla punkt 2 uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 9 marca 2017 roku w
zakresie w jakim dotyczy podwyzszenia stawki zaliczek na fundusz eksploatacyjny i remontowy przypadajacych na
lokal uzytkowy;

2. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 1152.45 z} (tysigc sto piecdziesiagt
dwa zlote czterdzieSci piec groszy) tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 360 zt (trzysta sze$c¢dziesiat ztotych)
tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

3. nakazuje zwrdcié ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie na rzecz (...) W. kwote
1402,55 zt (tysiac czterysta dwa zlote pieédziesigt pie¢ groszy) tytulem niewykorzystanej zaliczki.

Sygn. akt III C 1168/18

UZASADNIENIE

(...) W. wnioslo pozew o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W. nr (...) zdnia 9 marca
2017 roku. W uzasadnieniu wskazano, ze powdd jest wlaScicielem znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) lokalu

uzytkowego o powierzchni 165,99 m”> wynajmowanego Poczcie Polskiej. W zaskarzonej uchwale wspélnota po raz
kolejny ustalila zaliczki obciazajace powoda, zwigzane z w/w lokalem w wysokoSci zwiekszonej o 200% w stosunku
do zaliczek obcigzajacych wlascicieli lokalu mieszkaniowych. W ocenie powoda brak byto podstaw do zwiekszenia
zaliczek obcigzajacych go jako wlasciciela lokalu uzytkowego.

W odpowiedzi na pozew Wspo6lnota mieszkaniowa wniosla o jego oddalenie. W przekonaniu pozwanej stawka zaliczki
jest uzasadniona sposobem korzystania przez powoda z lokalu uzytkowego. Wskazala, iz jest on wykorzystywany jako
lokal uzyteczno$ci publicznej dostepny dla nieograniczonej liczby odbiorcow. Konsekwencja takiego przeznaczenia i



sposobu uzywania lokalu sa wieksze koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej. Pozwana w szczegolno$ci wskazata
na wyzsze koszty ogrzewania, spowodowane pozostawianiem przez klientéw otwartych drzwi wejéciowych do
budynku, zwiekszone koszty remontéw i konserwacji czeSci wspdlnych t.j. wymiana drzwi wejéciowych (zepsuty
samozamykacz i niedajace sie usuna¢ graffiti), odmalowanie albo wymiana drzwiczek skrzynek elektrycznych,
na ktorych znajduje sie graffiti, naprawa chodnika prowadzacego do budynku, koszty odtworzenia ogrodzenia,
remont elewacji frontowej budynku oraz wyzsze koszty ubezpieczenie OC, zwiazane ze zwiekszonym ryzykiem
odpowiedzialnoéci za szkody na osobach — klientéw poczty. Dodatkowo pozwana podniosla, Ze zgodnie z zawarta w
dniu 6 pazdziernika 2011 roku umowa kredytu inwestorskiego zobowigzala sie do utrzymania zryczaltowanej stawki
na fundusz remontowy na minimalnym poziomie za lokale uzytkowe 9 z/m2, a ewentualne obnizenie zaliczek wymaga
zgody banku udzielajacego kredyt.

Sad ustalil, co nastepuje:

(...) W. jest wlaScicielem znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) lokalu uzytkowego o powierzchni 165,99 m2
wynajmowanego Poczcie Polskiej (bezsporne).

Wspblnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w W., uchwala z dnia nr (...) z dnia 9 marca 2017 roku zaliczki na fundusz
eksploatacyjny i fundusz remontowy pozostawila bez zmian zgodnie z Uchwalg nr (...) z dnia 19 kwietnia 2011 roku.
Z kolei w uchwale (...) wspdlnota utrzymala w mocy uchwale (...) w sprawie zwiekszenia obcigzen wlascicieli lokalu
uzytkowych w wysoko$ci 200% stawki podstawowej t.j. 15 zt za m2, w tym 9 zl na fundusz remontowy (bezsporne,
uchwaly k. 71 9).

W dniu 6 pazdziernika 2011 roku Wspoélnota Mieszkaniowa zawarla z (...) Bankiem (...) S.A. umowe o kredyt
inwestorski przeznaczony na remont nieruchomoéci wspélnej. Zgodnie z § 25 pkt. 15) umowy kredytobiorca
zobowigzal sie do utrzymania zryczaltowanej skladki na fundusz remontowy na minimalnym poziomie za lokale
mieszkaniowe 3z1/m2, lokale uzytkowe 9 z}/m2, a ewentualne obnizenie wysokoSci zaliczki na fundusz remontowy
wymaga zgody banku (umowa k. 58).

W styczniu 2015 roku J. K., klientka poczty, poslizgnela sie przed schodami wejsciowymi do budynku i przewroécila na
skutek czego doznala obrazen ciala. Za powstale szkody domagala sie od wspoélnoty odszkodowania 8000 zt (pismo
k. 50).

Wspoélnota Mieszkaniowa posiada wykupione ubezpieczenie OC w zwigzku z posiadaniem mienia i zarzadzaniem
nieruchomoéci. W okresie od 15 wrze$nia 2016 roku do 14 wrzeénia 2017 roku skladka z tego tytulu wynosila 150 zl
(polisa k. 56).

Plan gospodarczy wspo6lnoty mieszkaniowej na 2017 rok nie przewidywal zadnych dodatkowych wydatkéw zwigzanych
z lokalami uzytkowymi. Takze w zestawieniu sald i obrotéw za okres od 1 czerwca 2014 do 12 lutego 2015 roku nie
przewidziano takich wydatkéw (opinia bieglego J. M. k. 106).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zebranych w aktach sprawy dokumentéw, ktorych autentyczno$é
i wiarygodno$¢ nie budzila watpliwosci i nie byla przez strony kwestionowana, oraz na podstawie opinii bieglego.
Wskaza¢ tu nalezy, ze zadna ze stron nie zakwestionowala kluczowej czeSci opinii, w ktorej biegly jednoznacznie
stwierdzil, Ze lokal uzytkowy nalezacy do powddki nie wygenerowal faktycznie zadnych dodatkowych kosztéw. Zarzuty
obu stron do tej opinii dotyczyly kwestii interpretacji przepisow prawa a nie w/w faktow.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie. Nalezalo podzieli¢ zarzuty powoda stawiane zaskarzonej uchwale, a dotyczace
jej niezgodno$ci z prawem, jak i naruszenia jego interesow.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (j.t. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6Zn.
zm., dalej takze jako: u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami



prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lna
lub w inny sposéb narusza jego interesy. Czynnie legitymowanym do wytoczenia powodztwa jest wiec kazdy wlasciciel
lokalu. Powodztwo, o ktbrym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Podstawe powodztwa stanowi¢ moga za$ wszelkie
kolizje tre$ci uchwaly z bezwzglednie obowiagzujacymi przepisami prawa, a zwlaszcza z przepisami ustawy o wlasnoS$ci
lokali i przepisami Kodeksu cywilnego, czy tez z tre$cia umowy okreslajgcej zarzad nieruchomoscig wsp6lna. Sa to tez
wadliwoSci w postepowaniu prowadzacym do podjecia uchwaly oraz rozstrzygniecia naruszajace zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspdélna i inne naruszenia istotnych intereséw wlasciciela lokalu.

Zgodnie z art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna skladaja sie w szczegoélnosci:
wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci
dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegoblnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czystoéci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Wyliczenie to jest przyktadowe i nie moze budzic
watpliwosci, ze na koszty te moga sklada¢ sie inne pozycje niezbedne dla utrzymania nieruchomosci wspdlnej w
nalezytym stanie, jak chociazby zwigzane z ochrong jej terenu. Obowiazek wlascicieli lokali przekazywania zaliczek w
formie biezacych oplat uiszczanych miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania przez nich kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, na ktore skladaja sie w szczegdlnosci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze
ustawy (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97).

Stosownie za$ do treéci art. 12 ust. 2 omawianej ustawy pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspoélnej stuza
pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéw. 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. Z ust.
3 powolanego przepisu wynika, ze uchwala wtascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, trzeba stwierdzié, ze zaskarzona uchwala sprzeczna jest z
przytoczonym przepisem ustawy o wlasnoSci lokali: art. 12 ust. 3, a takze narusza interes powoda - wlasciciela
lokalu uzytkowego. Z uwagi na ustalenie niezgodnoéci uchwaly z prawem dalsze rozwazania naruszenia interesow
wspoltwlasciciela czy zasad zarzadu byly w zasadzie zbyteczne.

Majac na uwadze tre$¢ art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali zwiekszenie obciazen nalozonych na wtascicieli
lokali uzytkowych wzgledem wtascicieli lokali mieszkalnych nie jest obligatoryjne i moze by¢ zastosowane w sytuacji
uzasadnionej korzystaniem z tych lokali. Przepis art. 12 ust. 3 u.w.l. kreuje swego rodzaju domniemanie, ze korzystanie
z lokalu uzytkowego nie uzasadnia zwiekszenia obcigzenia finansowego ponad poziom ustalony na podstawie art.
12 ust. 2 u.w.l. To na wspolnocie mieszkaniowej, zgodnie z art. 6 k.c., ciazy obowigzek wykazania, ze zachodza
okolicznosci, o ktdorych mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 6 kwietnia 2011 r.,
I ACa 23/11, LEX nr 1089037).

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz wspdlnota mieszkaniowa uzasadniala takie rozwigzanie w kwestii naliczania
zaliczek zwiekszonymi kosztami zwigzanymi z przeznaczeniem i sposobem uzytkowania lokalu uzytkowego nalezacego
do powoda. Opinia bieglego, niekwestionowana w tej czesci przez zadna ze stron, wskazala jednoznacznie, iz wbrew
stanowisku pozwanej taka sytuacja nie ma miejsca. Strona pozwana takze nie przedstawila zadnych dokumentow
czy rachunkow, z ktérych plyneloby uzasadnienie dla obciazenia powoda zaliczka w wysokosSci 200% wiekszej od
wlascicieli lokali mieszkalnych.

Pozwana podnosila, iz z uwagi na charakter prowadzonej dzialalno$ci w lokalu uzytkowym, ktéry wynajmowany jest
Poczcie Polskiej wspolnota obciazona jest zwiekszonym ryzykiem ubezpieczeniowym z uwagi na mozliwe wypadki,
upadki i urazy z udzialem os6b niebedacych czlonkami wspoélnoty, a ktére korzystaja z ustug $wiadczonych w lokalu



powoda. Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze tak jak wskazal w opinii biegly (k. 110) takie ryzyko spoczywa na pozwanej
nie z uwagi na korzystanie przez te osoby z uslug Poczty Polskiej w lokalu uzytkowym, a z uwagi na nalozone przez
ustawodawce na zarzadce budynku obowiagzki wynikajgce z ustawy o utrzymaniu czystoSci w gminach z dnia 13
wrzednia 1966 r. (Dz.U. z 1996 r., Nr 132, poz. 622 ze zm.), w tym m.in. odéniezanie chodnikéw, usuniecie lodu,
blota czy innych zanieczyszczen. Jest to niezalezne od funkcjonowania w budynku lokali uzytkowych. Z akt sprawy
wynika, iz zdarzenie, w wyniku ktorego J. K. doznata urazu w postaci sthuczenia i pottuczenia (k. 52) bylo wynikiem
poSlizgniecia na §liskiej nawierzchni chodnika, co $wiadczy jedynie o niewlasciwym uprzatnieciu przestrzeni i w
zaden sposob nie obciaza powoda, uzasadniajac zasadno$¢ kwestionowanej uchwaly. Istnieje takie samo ryzyko, ze
w takiej sytuacji urazu dozna mieszkaniec budynku, jak i osoba postronna, takze odwiedzajaca wlascicieli lokali
mieszkalnych. Strona pozwana nie przedstawila przy tym zadnych dowodéw, dokumentow, ktore wskazywalyby, ze
w tym okresie, a zwlaszcza od 2015 r. faktycznie wzrosta skladka na ubezpieczenie OC, ani nawet aby J. K. wyplacono
jakie$ odszkodowanie. Powolywanie sie na przyszle mozliwe sytuacje o podobnym charakterze pozostaja w ogole poza
kwestig istotna dla sprawy i jako hipotezy nie podlegaja rozwazeniom.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wskazywala, ze sposdb uzytkowania lokalu uzasadnia podwyzszenie
zaliczki, co wynika ze zwiekszonych kosztéw ogrzewania nieruchomosci z uwagi na pozostawianie przez klientow
poczty otwartych drzwi wejSciowych oraz zwiekszonych kosztow przeznaczonych na remonty i konserwacje czesci
wspolnych, w tym: wymiane drzwi wejSciowych z uwagi na graffiti i popsuty samozamykacz, naprawe drzwiczek
skrzynek elektrycznych z uwagi na graffiti, naprawe chodnika prowadzacego do budynku, odtworzenie ogrodzenia
nieruchomosci czy remont elewacji frontowej budynku. Ze sporzadzonej przez bieglego opinii wprost wynika,
iz sposob korzystania z lokalu uslugowego nie powoduje dodatkowych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomoéci wspo6lnej. W tym miejscu podkresli¢ nalezy ponownie, iz zadna ze stron w tym zakresie nie
kwestionowala przeprowadzonego dowodu i plynacych z niego wnioskoéw. Z zebranego materialu dowodowego w
zaden sposo6b nie wynika, azeby to przez klientéw poczty konieczny byt remont drzwi czy drzwiczek skrzynki. Aktu
wandalizmu w postaci graffiti mogla dokona¢ takze osoba niekorzystajgca z ustug tego lokalu, ktéra z innych powodow
znalazla sie w budynku. Pozwana nawet nie wskazala dokladnego miejsca umieszczenia graffiti (wewnetrzna czy
zewnetrzna strona drzwi wej$ciowych) wobec tego mogla to by¢ takze osoba zupelnie postronna, dla ktorej zewnetrzna
strona budynku jest dostepna, a wewnetrzna mozliwa do wejécia. Podobnie w kwestii samozamykacza drzwi biegly,
tak jak i Sad nie widzi zwigzku z dzialalno$cia prowadzona w lokalu uzytkowym a tg usterka. Nie sposob takze uznaé
argumentacji pozwanej, ze szybsze zuzycie chodnika zwiazane jest z korzystaniem z poczty — chodnik jest cze$cia
infrastruktury miejskiej, ktora przeznaczona jest do poruszania sie po niej osob pieszo, a co za tym idzie wykorzystanie
tej powierzchni w sposéb zgodny z jej przeznaczeniem nie skutkuje zuzyciem czy zniszczeniem. Piesi i klienci nie
powoduja raczej tego rodzaju uszkodzen, za$ sam charakter placowki pocztowej nie stanowi z kolei dziatalnosci
o charakterze szczego6lnie ucigzliwym. Racje ma rowniez powod w odniesieniu do kosztéw remontu ogrodzenia, a
takze elewacji frontowej — pozwana wskazywala na konieczno$¢é modernizacji fasady na calej wysokos$ci budynku,
tymczasem lokal uzytkowy znajduje sie na poziomie parteru, a co za tym idzie nie wigze sie to z konieczno$cia remontu
wyzszych partii budynku. Korzystanie z elewacji w celach reklamowych przez najemce jest kwestia do regulacji
pomiedzy zarzadcg budynku a Poczta Polska — tak nazwana ,uciazliwo$¢” nie wiaze sie z ewidentnymi kosztami,
ktorymi nalezaloby obciazy¢ powoda.

Na podstawie materialu zebranego w sprawie uzna¢ zatem nalezy, iz brak jest podstaw do obciazenia powoda
zaliczkami wyzszymi o 200% w stosunku do wlascicieli lokali mieszkalnych. Nie przemawia za tym ani spos6b
korzystania z lokalu ani tez zadne z ponoszonych przez wspoélnote kosztéw. Pozwani nawet szacunkowo nie
przedstawili, iz taka wysoko$¢ jest adekwatna do wzrostu kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspolnej przez
prowadzenie tego rodzaju dzialalno$ci gospodarczej w lokalu powoda.

Wskazaé¢ takze nalezy, ze w oparciu o powolany przepis art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnos$ci lokali nie znajduje
uzasadnienia stanowisko strony pozwanej, jak i wniosek bieglego, odnoénie zasadnoéci utrzymania stawki oplaty

przeznaczonej na Fundusz Remontowy Wspélnoty Mieszkaniowej w wysokosci 9 z}/ m® powierzchni uzytkowej
lokalu. W ocenie Sadu argumentacja dla wyzszej stawki oplat wlaSciciela lokalu uzytkowego w postaci niewiazacej



go bezposrednio umowy z podmiotem trzecim, nie moze zosta¢ uznana za stluszna. Nawet jezeli takie rozwiazanie
faktycznie zostalo przyjete w treSci zawartej umowy, to nie moze ona stanowi¢ bezposrednio podstawy do
nieuzasadnionego nieréwnego traktowania czlonkéw wspoélnoty. Powolany przepis u.w.l. jako jedyna i wylaczna
podstawe uchwalenia zwiekszonych obciazen wskazuje uzasadniony sposob korzystania z lokalu, ktory przeklada
sie na faktyczny wzrost kosztéow utrzymania czeéci wspoélnej nieruchomosci. Takie koszty moglyby ewentualnie
rébwnomiernie obcigzac¢ wszystkich wlaécicieli lokali, bez wzgledu na ich przeznaczenie. Gdyby dopusci¢ forsowanag
przez pozwana mozliwo$é, wspdlnota moglaby dowolnie kreowaé wysokoSé obcigzen dla lokali uzytkowych
sankcjonujac to nastepnie zawieranymi umowami z podmiotami trzecimi, co narusza przede wszystkim przepisy
prawa powszechnie obowigzujgcego, ale takze zasady wspolzycia spolecznego i interesy wlascicieli lokali uzytkowych.

Wobec powyzszego, zakwestionowang uchwale nalezalo uchyli¢ w jej punkcie 2, uznajac ja za sprzeczng z prawem.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 par. 1i 3 w zw. z art. 99 k.p.c. Zastosowanie znajdowala tu
zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Powod wygral proces, w zwigzku z tym strona pozwana powinna mu
zwrdcié poniesione przez niego koszty, na ktore skladaly sie: oplata od pozwu (200 zl), wynagrodzenie pelnomocnika
(jako stawka za najbardziej zblizony rodzaj sprawy) okreslone na podstawie par. 8 pkt 1 ppkt 1 rozporzadzenia MS
z 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r.) - 360 zt oraz koszt
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego — 591,45 zl.

W punkcie 3 wyroku Sad stosownie do treéci art. 84 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (t.j.: Dz. U. z 2018 r., poz. 300). Powod uiScil zaliczke na poczet wynagrodzenia w wysokos$ci
2.000 zl, za$ z uwagi na to, ze biegly pobral wynagrodzenie w kwocie 591,45 zl, pozostala niewykorzystana kwote
1408,55 z1 nalezalo zwrdcic¢ stronie.
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