Sygn. akt IT C 864/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 maja 2016 .

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IT Cywilny

w skladzie :

Przewodniczacy : SSO Katarzyna Jakubowska — Pogorzelska
Protokolant: Kinga Kosicka

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2016 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B.

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

o uchylenie uchwaly ewentualnie o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly

1. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 31 marca 2015 roku w sprawie
zatwierdzenia Planu Gospodarczego na rok 2015 w czeéci obejmujacej § 2 uchwaly dotyczacy ustalenia zwiekszonych
zaliczek naleznych od lokalu numer (...)

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie
3. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami

Sygn. akt II C 864/15

UZASADNIENIE

Powo6d M. B. wniost o uchylenie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. nr (...) zdnia 31 marca 2015 roku
w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2015r. ewentualnie o stwierdzenie niewazno$ci tej uchwaly w czeSci
w jakiej ustala dla lokalu nr (...) zaliczke eksploatacyjng ponad kwote 4 zt za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
i zaliczke na fundusz remontowy ponad kwote 0,5 zt za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej ewentualnie o
ustalenie niewaznoS$ci uchwaly z uwagi na naruszenie art. 12 ust. 2 i 3 Ustawy o wlasnoéci lokali (pozew k. 2-7).

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa , wskazujac, ze wysoko$c
przyjetych stawek uzasadnia sposob korzystania z lokalu powoda (odpowiedZ na pozew k. 35-38).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. na zasadzie wspolnos$ci malzenskiej na
podstawie postanowienia Sadu Rejonowego (...) w W. z dnia 3 lutego dnia 2015 roku o przysadzeniu wlasnoéci. Lokal
nr (...) stanowi odrebna nieruchomo$c, znajduje sie na parterze od strony frontowej budynku, ma powierzchnie 63,64

m(? i sklada sie z pokoju, pokoju z aneksem kuchennym hallu, lazienki z we.



/odpis z ksiegi wieczystej k. 8-21, odpis postanowienia k. 22, zdjecia k. 51-53, k. 100-102, zeznania $§wiadka T. M. k.
106-107, przestluchanie powoda M. B. k. 126/.

Od roku 2009 lokal jest zajmowany przez najemce, ktory prowadzi w nim dzialalno$¢ gospodarczg, polegajaca na
prowadzeniu sklepu internetowego zajmujacego sie sprzedaza zastawy stolowej. Sklep koncentruje sie na sprzedazy
wysytkowej, jednak mozliwy jest takze osobisty odbior towaru przez klienta

/wydruk ze strony internetowej k. 42-49, k. 99, wydruk z CEIDG k. 50, zeznania §wiadka T. M. k. 106-107, zeznania
swiadka P. L. k. 117/ .

Dzialalno$¢ ta jest uciazliwa dla pozostalych mieszkancow wspélnoty bowiem wigze sie ze zwiekszonym
wykorzystaniem infrastruktury wspolnej nieruchomosci, co wynika z codziennych dostaw towaréw do sklepu
(2-3 razy dziennie samochodem dostawczym), czestymi wyjazdami i przyjazdami kurieré6w, wzmozong produkcja
$mieci (kartony), co powoduje szybsze zapelnianie sie konteneréw. Czesto przyjezdzajace samochody dostawcze
powoduja tez uszkodzenia kostki brukowej na podjezdzie, zas kursowanie kurieréw wiaze sie z powtarzajacymi sie
uszkodzeniami furtki wejSciowej na posesje, co generuje dodatkowe koszty dla wspolnoty

/zeznania Swiadka T. M. k. 106-107, zeznania §wiadka K. W. k. 124-125, zeznania §wiadka P. L. k. 117, przestuchanie
czlonka zarzadu pozwanej M. P. k. 126-127 /.

Wspolnota Mieszkaniowa w roku 2012 poniosta koszty zwiazane z naprawami furtki i kostki na kwote 1767 zt (VIII
2012r klamka furtki 82 zl, IT 2012r. klawiatura 453 zl, X 2012r., kostka 930 zl, XII 2012r. samozamykacz 302 z}).
W roku 2013 koszty te wyniosly 1520 zt (XII 2013r. — konserwacja furtki — 9o zl, III 2013 r. 1030 zl , furtka, IV
2014 r. montaz samozamykacza 400 zl. W roku 2014 wlaéciciele poniesli poniosta koszty wymiany elektrozaczepu
w wysokosci 237 z} ( IX 2014r.) oraz zalozenia monitoringu w wysoko$ci 8581z} (XI 2014r. , XI 2014r. o$wietlenie z
czujnikiem ruchu 1.573 z}).

Z kolei w roku 2015 zamontowano zwore elektromagnetyczng za kwote 594 z1 (VI 2015r.), naprawiono elektrozaczep
za kwote 248 zl (IV 205), wymieniono tablice zewnetrzna domofonu przy furtce za kwote 550 zl. Suma wydatkéw w
roku 2015 wynosila 1.392z}

/rachunki k. k. 57, k. 64, 68, 70, 58, 60-61, 66, 74, 72, 75, 54, 55, 56/

Na mocy uchwaly nr (...) z 31 marca 2015r. podjetej czeSciowo na zebraniu a cze$ciowo w trybie indywidualnego
zbierania glosow Wspolnota Mieszkaniowa wiekszo$cia 58,37% udzialow w § 1 zatwierdzila Plan Gospodarczy na rok

2015 za$ w § 2 ustalila, ze zaliczka dla lokali mieszkalnych wynosi 4 z} /m” natomiast dla lokalu (...) wynosi 10 zt/ m®. Z
kolei zaliczka na fundusz remontowy dla lokali mieszkalnych zostala okreélona dla lokali mieszkalnych na 0,50 zt/m” a
dlalokalinr (...) na1,50 zt /m®. Jednoczeénie w planie kosztéw na rok 2015 przewidziano m.in. kwote 3 500 zl na koszty

napraw, awariiiinne (0,41 z na m®), a w ramach funduszu remontowego na rok 2015 zaplanowano wydatki na montaz
elektrozaczepu w drzwiach wejéciowych i do garazu w wysokosci 1.200 zl, przy tacznych wydatkach zaplanowanych
na kwote 34.800 zt. Z kolei w planie dochodéw na fundusz remontowy przewidziano doch6d w wysoko$ci 2.346,64z1
od o$miu lokali mieszkalnych oraz w wysokoSci 1.847,24 zt od dwoch lokali ustugowych.

/uchwala z zal. k. 23 -24/

W budynku jest w sumie 10 lokali, przy czym w dwdch z nich jest prowadzona dzialalnoé¢ gospodarcza. W lokalu
numer (...) znajduje sie sklep internetowy, a w lokalu numer (...) gabinet stomatologiczny.

/okoliczno$é bezsporna//.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie spojnych zeznan §wiadkow T. M., K. W., P. L. k. 117, dokumentéw w
postaci wydrukéw, faktur i rachunkéw oraz przestuchania powoda i czlonka zarzadu pozwanej M. P.. Bez zwigzku ze



sposobem korzystania z lokalu nr (...) byly natomiast dokumenty w postaci rachunkéw obejmujacych koszt naprawy
napedu do bramy garazowej z wrze$nia 2013r. , marca 2013 r. i kwietnia 2012r. / k. 63, k. 65/.

Za niewiarygodny Sad uznal dokument w postaci zestawienia zwiekszonych kosztéw eksploatacji nieruchomosci
zwigzanych z dzialalnoScia gospodarcza w lokalu nr (...) (k. 77), poniewaz zostal on sporzadzony przez czlonkow
zarzadu pozwanej w dniu 28 wrze$nia 2015r. a wiec po podjeciu zaskarzonej uchwaly i stanowi jedynie o§wiadczenie
strony procesu, ponadto nie znajduje on odzwierciedlenia w rachunkach zlozonych do akt sprawy, ktore opiewaja na
znacznie nizsze kwoty anizeli zawarte w zestawieniu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo bylo oparte na tresci art. 25 ust. 1. Ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24.06.1994r. (t.j. Dz.U. 2015.1892),
zgodnie z ktorym wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub
zumow3a wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub winny
sposob narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 1a powbddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Poniewaz zaskarzona przez powoda uchwala dotyczy m.in. wysokoSci obciazen z tytulu zaliczki na koszty utrzymania
nieruchomosci wspoélnej i zaliczki na fundusz remontowy nalezy odwotaé sie do tresci art. 12 ust. 2 Ustawy, ktory
stanowi, ze 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 wlasSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Stosownie jednak do ust. 3 uchwala wlascicieli
lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob
korzystania z tych lokali.

W przypadku zastosowania ust.3 ze wzgledu na spos6b korzystania z lokalu, ciezar wykazania w procesie istnienia
przesltanek do obciazenia wilasciciela lokalu uzytkowego wiekszymi anizeli wlascicieli lokali mieszkalnych kosztami,
spoczywa na Wspdlnocie Mieszkaniowej. Odno$nie za$ pozostalych postanowien uchwaly (planu gospodarczego na
rok 2015), ciezar dowodu spoczywa na powodzie.

W pierwszym rzedzie nalezy zauwazy¢, ze lokal nalezacy do powoda jest lokalem mieszkalnym, w ktérym prowadzona
jest dzialalnoé¢ gospodarcza, nie ma za$ charakteru lokalu uzytkowego o ktérym mowa w ust. 3 art. 12 Ustawy o
wlasnosci lokali.

Po drugie, zwiekszenie obciazen musi by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami ponoszonymi na nieruchomo$¢ wspolng
w zwigzku z funkcjonowaniem ich lokali uzytkowych i musi pozostawaé w proporcji do tych wiekszych kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, co potwierdza jednolite orzecznictwo sadowe (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97 OSNC 1998, Nr 1, poz. 6, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12
sierpnia 2015 r. I ACa 2019/14, Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 grudnia 2014 r. VI ACa 346/14,
wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 15.05.2014r. I ACa 83/14 LEX nr 1477085). W tym konteksScie nalezy
zauwazy¢, ze w planie gospodarczym zatwierdzonym zaskarzong uchwala pozycja, ktéra moze odnosi¢ sie do sposobu
korzystania z lokalu nr (...) jest pozycja w planie kosztéw na rok 2015, dotyczaca napraw i awarii, gdzie przewidziano
kwote 3.500 zl, natomiast w czeSci odnoszacej sie do funduszu remontowego brak jest takiej pozycji, gdyz kwota
1.200 zt dotyczy kosztu montazu elektrozaczepu przy drzwiach wejéciowych i do garazu, a wiec nie obejmuje lokalu
nr (...), ktéry ma osobne wejScie. Powyzsza pozycja nie dotyczy natomiast furtki na posesje, co do ktérej pozwana
twierdzila w toku procesu, ze ulega czestszym awariom z uwagi na korzystanie z niej przez dostawcéHw najemcy
lokalu nr (...). Takze monitoring, o ile nawet przyjac, ze zostal on zalozony w zwiazku ze sposobem korzystania z
lokalu nr (...), to mialo to miejsce jednorazowo w roku 2014, nie dotyczy za$ planu gospodarczego na rok 2015. Jak
wynika z powyzszego, wydatki planowane na rok 2015 nie potwierdzaja zasadnoSci obciazenia wlasciciela lokalu nr



(...) zaliczkami dwukrotnie i trzykrotnie wyzszymi od tych, jakie obowiazani sa placi¢ wlasciciele pozostalych lokali
mieszkalnych.

Podobnie w przypadku kosztow wywozu $mieci z posesji, pozwana nie wykazala czy i o ile wyzsze koszty ponosi
w zwigzku z koniecznoscig czestszego oprozniania kontenera na Smieci z uwagi na wrzucanie do niego opakowan
tekturowych przez lokatora lokalu nr (...).

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze pozwana wspolnota co prawda udowodnila, ze fakt prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w lokalu nr (...) powoduje zwiekszone korzystanie z infrastruktury wspolnej, a co za tym idzie jej czestsze
uszkodzenia ( kostka na wjezdzie i furtka na posesje), jak rowniez wieksza produkcje $§mieci, to jednak nie wykazala, ze
lokal powoda jest lokalem o charakterze ustugowym oraz ze obciazenie go stawka ponad dwukrotnie wyzszej zaliczki
na poczet utrzymania nieruchomosci wspolnej i trzykrotnie wyzszej z tytutu zaliczki na fundusz remontowy, pozostaje
w proporcjonalnym zwigzku ze sposobem korzystania z lokalu nr (...). Zwiekszenie zaliczki zostalo wiec ustalone w
sposob dowolny, niepoparty analiza kosztéw zarzadu i remontéw nieruchomosci wspodlnej, brakowalo zestawienia
zwiekszonych kosztow i stosownego wyliczenia, ktére poddawaloby sie weryfikacji.

Co prawda wyzsze stawki obowiazujga we wspolnocie od roku 2011, jednak wobec braku konkretnej kalkulacji nalezy
przyjac, ze zaskarzona uchwala powtarza jedynie rozwiazania z lat poprzednich w oderwaniu od rzeczywistych kosztow
utrzymania i remontéw nieruchomosci wspdlnej zwiazanych ze sposobem korzystania z lokalu nr (...). Stawki nalezne
od lokalu nr (...) sg zawyzone bowiem jak wynika z zamieszczonej w planie gospodarczym pozycji dotyczacej dochodow
wspolnoty, w roku 2015 przewidziano dochody od 8 lokali mieszkalnych na poziomie 2.346,64z1 zas§ od dwbch
pozostalych lokali ( 11 4) na poziomie az 1.847,24 zl.

Przy ocenie zasadno$ci wyzszego obcigzenia wlasciciela lokalu nr (...) bez znaczenia pozostaje tez poczucie
dyskomfortu u pozostatych czlonkoéw wspdlnoty powstale z tej racji, ze w jednym z lokali prowadzona jest dziatalno$¢
gospodarcza. Jak stwierdzit Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 20.03.2014r. I ACa 1237/13 LEX nr
1454476, nie moze mie¢ to zadnego wplywu na wzrost kosztoéw zaliczki jaka obcigzany jest wlasciciel danego lokalu
uzytkowego.

W $wietle powyzszego powodztwo o uchylenie uchwaly nr (...) byto uzasadnione w zakresie w jakim odnosi sie
do obcigzenia wlasciciela lokalu nr (...) wyzszymi stawkami oplat miesiecznych z tytulu utrzymania nieruchomosci

wspolnej (10 z} zamiast 4 zt za m®) i na fundusz remontowy (1,50 z} zamiast 0,50 z} za m®), o czym stanowi § 2
uchwaly. W pozostalym zakresie tj. co do przyjetego planu gospodarczego na rok 2015 powddztwo podlegalo oddaleniu
jako nieudowodnione. W tym zakresie powod nie sformulowal zarzutéow, ktdre moglyby wskazywac na niezgodnosc
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspoblng lub naruszenie intereséw powoda przy ustalaniu planu gospodarczego wspolnoty na rok 2015.

W konsekwencji o kosztach procesu Sad orzekt w oparciu o art. 100 k.p.c. znoszac je wzajemnie miedzy stronami.



