. Sygn. akt IT C 773/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lipca 2018 roku

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

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz — Motyk
Protokolant: sekr. sad. Aniela Zajac

po rozpoznaniu w dniu 13 lipca 2018 roku na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly nr (...)

oddala powddztwo.

Sygn. akt IT C 773/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 czerwca 2017 roku (...) W. wnioslo o uchylenie uchwaly nr (...) pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. w przedmiocie ustalenia wysoko$ci miesiecznej oplaty na pokrycie kosztow
utrzymania i remontdw w czeSci wspolnej budynku w 2017 roku. Strona powodowa zarzucila, iz zaskarzona
uchwala jest sprzeczna z art. 12 ust.3 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz pozwana wspoélnota nie wyjasnita przyczyn
obcigzenia powoda, jako wlasciciela lokalu uzytkowego, zwiekszonymi zaliczkami i nie wykazala zwiekszonych
kosztoéw utrzymania czeSci nieruchomosci wspolnej budynku zwigzanych z funkcjonowaniem lokalu uzytkowego w
budynku. (k.2-5)

Wspodlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w W. domagala sie oddalenia powddztwa, podnoszac iz
zwiekszone obcigzenie dla strony powodowej, jako wlasciciela lokalu uzytkowego, zaliczkami eksploatacyjnymi jest
uzasadnione z uwagi na wykorzystywanie tego lokalu na potrzeby prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, jego
umiejscowienie w piwnicy i odwiedzanie go przez znaczng ilo$¢ interesantow. (k.30-32)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Uchwala (...) wla$ciciele lokali tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy ul. (...) w W. ustalili zaliczke na
pokrycie kosztow utrzymania czeéci wspdlnej nieruchomosci i wprowadzili zasade, ze zaliczke te dla lokalu uzytkowego
okreéla sie w wysokoSci 2-krotno$ci stawki ustalonej dla lokali mieszkalnych. W tresci uchwaly jako podstawe
powyzszej decyzji wskazano art. 12 ust.3 ustawy o wlasnos$ci lokali, wskazujac, iz eksploatacja lokalu uzytkowego
powoduje niewspdimiernie wieksze niz lokali mieszkalnych zanieczyszczenie posesji, niszczenie drzwi wej$ciowych
i klatek schodowych, utrate ciepla w zimie, a takze zagrozenie porzadku i bezpieczenstwa mieszkancow. Dowod:
uchwata (...) k.11 Uchwala ta nie zostala zaskarzona. Od chwili jej podjecia, w kazdym kolejnym roku przy ustalaniu
wysokosci zaliczki eksploatacyjnej stosowano zasade, iz zaliczka nalezna od wiascicieli lokali uzytkowych stanowi
dwukrotno$¢ zaliczki naleznej od wlascicieli lokali mieszkalnych. niesporne



(...) W. jest wlaScicielem m.in. lokalu uzytkowego, zlokalizowanego w piwnicy budynku przy ul. (...). Lokal ten jest
wykorzystywany dla prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej — biura ustug kominiarskich. W/w firma zatrudnia kilku
pracownikdéw — kominiarzy, ktdry kilka razy dziennie realizuja zlecenia na innych posesjach, a potem wracaja do
biura; sporny lokal jest miejscem pracy 7 oséb. Do lokalu przychodza interesanci. Z uwagi na usytuowanie lokalu w
piwnicy budynku, gdzie nie ma dostepu $wiatla dziennego, kazdorazowe wejécie do korytarza piwnicznego powoduje
uruchomienie o$wietlenia elektrycznego tego korytarza, a weze$niej — o§wietlenie korytarza wej$ciowego do budynku.
Przemieszczanie sie pracownikow i interesantéw firmy powoduje zabrudzenie korytarza wejsciowego do budynku i
korytarza piwnicznego. Zabrudzenia sa szczegblnie widoczne w okresie jesienno — zimowym i aby zminimalizowac
ten skutek pozwana wspolnota wynajmuje maty wejSciowe; ponadto przez caly rok dozorca budynku ma zwiekszony
zakres obowigzkow. Osoby pracujace w w/w lokalu i przychodzace do niego jako interesanci zanieczyszczaja teren
przed budynkiem niedopatkami papierosoéw i papierkami. Wchodzenie i wychodzenie pracownikéw i interesantow
biura ustug kominiarskich powoduje ubytki ciepla z korytarza budynku w sezonie grzewczym, w zwiazku z czestszym
otwieraniem drzwi oraz szybsze zuzywanie sie domofonu, furtki na posesje i drzwi wejSciowych do budynku.

W budynku przy ul. (...) znajduje sie 15 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe; budynek ma lacznie 20 mieszkancow.
W 2017 roku drugi z lokali uzytkowych nie byt wykorzystywany. Dowody: zeznania §wiadka M. K. e-protokdl rozprawy
z dnia 13 lipca 2018 roku, zeznania reprezentanta pozwanej wspolnoty H. D. e-protokol rozprawy z dnia 13 lipca 2018
roku

Uchwala nr (...), podjeta na zebraniu w dniu 10 maja 2017 roku, wlasciciele lokali tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. postanowili o ustaleniu z dniem 1 czerwca 2017 roku zaliczki na pokrycie kosztow
utrzymania czeéci wspdlnej budynku w wysokoéci 4,40z1/m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i 8,80z1/m>
powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych, o ustaleniu stawki zaliczki na fundusz remontowy w wysokoéci 0,93z}/m?
powierzchni uzytkowej lokalu, a jednocze$nie zatwierdzili do wykonania i sfinansowania z funduszu remontowego
przedsiewziecia okreSlone w planie finansowo — remontowym na rok 2017, stanowigcym zalgcznik do uchwaly.
Dowdd: uchwala z zalacznikiem k.7-9 Po otrzymaniu zawiadomienia o zebraniu i projektow uchwat z zalagcznikami,
(...) W. domagalo sie od zarzadu pozwanej wspodlnoty przygotowania i dostarczenia na zebranie kalkulacji kosztow
poniesionych przez wspolnote powodujacych zwiekszenie obciazenia wlasciciela lokalu uzytkowego. Dowod: pismo
7 28.04.2017r. k.19

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

Zgodnie z przepisem art. 25 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Strona powodowa zarzucala, iz zaskarzona uchwala narusza przepisy prawa, tj. art. 12 ust.3 ustawy o wlasnosci lokali.
Zarzut ten okazal sie nietrafny.

Wiasciciel kazdego lokalu we wspolnocie jest zobowiazany do ponoszenia wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
swojego lokalu, a takze do uczestniczenia — wedlug zasad ustalonych w art. 12 ustawy — w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej, przy czym na pokrycie kosztow zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspoélnej wlasciciele uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platnych z géry do dnia 10 kazdego
miesigca (art. 13115 ustawy o wlasnoSci lokali). Art. 12 ust. 2 ustawy ustanawia za$ regule, iz wlaSciciele lokali tworzacy
wspolnote mieszkaniowa maja obowiazek ponosié¢ wydatkii ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej,
w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach, stosownie do przystugujacych im udzialow w
nieruchomos$ci wspoélnej. W ust.3 tegoz przepisu przewidziano mozliwo$é odstgpienia od tej zasady, wskazujac iz



uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia wiascicieli lokali uzytkowych w wydatkach i ciezarach
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.

Zaskarzong uchwala nr (...) pozwana wspdélnota m.in. okreslila wysoko$¢ miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, przy czym jako kryterium rozliczenia kosztoéw i ustalania wysokoSci zaliczek
przyjeto powierzchnie nalezacych do danego wlasciciela lokali. Przyjmujac, iz przystugujacy kazdemu wtascicielowi
lokalu udzial w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia
pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi (art. 3 ust.1 i 3 ustawy), zastosowanie powyzszej, powszechnej, metody ustalania wysoko$ci zaliczek,
nie doprowadza jednak do naruszenia zasady, iz koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej kazdy
wlaéciciel lokalu ponosi stosownie do przystugujacego mu udzialu w nieruchomosci.

Strona powodowa twierdzila, ze ustalenie wysokoSci zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspdlng naleznej
od niej, jako wlasciciela lokalu uzytkowego wykorzystywanego na biuro uslug kominiarskich, jest sprzeczne z
art. 12 ust.3 ustawy, gdyz pozwana wspolnota nie wykazala zwiekszonych kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej zwigzanych z funkcjonowaniem tegoz lokalu. Sad zauwaza, iz w treSci zaskarzonej uchwaly nr (...) nie
zamieszczono uzasadnienia decyzji o zwiekszeniu obcigzen wlasciciela lokalu uzytkowego w kosztach utrzymania
nieruchomoéci wspolnej ponad poziom wynikajacy z art. 12 ust.2 ustawy o wlasnoéci lokali, jednakze bylo ono
znane stronom wlasScicielom lokali tworzacych pozwana wspoélnote. Jak wskazano w czeSci wstepnej uzasadnienia,
zasade ustalania wysoko$ci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna przesadzono juz w uchwale (...) i tam
podano argumenty majace przemawiaé za takim rozwigzaniem, a uchwaly podejmowane w kolejnych latach, w tym
zaskarzona uchwala, jedynie realizowaly te zasade okreSlajac kwotowo wysoko$¢ zaliczek naleznych od wlascicieli
lokali mieszkalnych i wlasciciela lokalu uzytkowego.

Nie ma racji strona powodowa podnoszac, iz uzasadnieniem podjecia zaskarzonej uchwaly moga by¢ jedynie
zwiekszone koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, ktérych generowanie przez sposob korzystania z lokalu
uzytkowego powinna udowodnié strona pozwana. W art. 12 ust.3 ustawy o wlasno$ci lokali wskazano bowiem,
ze uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tytulu utrzymania nieruchomosci wspdlnej dla
wlaécicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Tak wiec, uzasadnieniem podjecia
omawianej decyzji moze by¢ i zwiekszona kosztochlonnos$¢ lokalu uzytkowego w zakresie utrzymania nieruchomosci
wspoélnej, ale i istnienie innych uciazliwo$ci zwiazanych z funkcjonowaniem danego lokalu. W rozpoznawanej
sprawie przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze wykorzystywanie lokalu uzytkowego stanowiacego

wlasnos$é (...) W. na zaklad ustlug kominiarskich generuje rozliczne uciazliwosci dla wlascicieli pozostalych lokali
oraz wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej. Z uwagi na usytuowanie lokalu uzytkowego w korytarzu
piwnicznym, brak do niego osobnego wejScia z zewnatrz budynku, a takze specyfike prowadzonej w nim dzialalnoéci
(zatrudnianie pracownikéw, wizyty osob korzystajacych z ustug kominiarzy) oczywiste jest, ze pozwana wspolnota
ponosi zwiekszone koszty utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej. Wyrazaja sie one we wzroécie oplat za energie
elektryczna (czestsze o$wietlenie korytarza piwnicznego i korytarza wejéciowego do budynku) i za ogrzewanie (ubytki
ciepla na klatce schodowej powodowane czestszym otwieraniem drzwi wejSciowych do budynku), zwiekszonych
wydatkach na utrzymanie czystoSci posesji (wynajem mat wejSciowych) oraz zwiekszonych wydatkach na konserwacje
furtki, drzwi wejsSciowych czy domofonu i ich szybszym zuzywaniu sie. Oczywiste jest przy tym, ze Sciste okreslenie o ile
rocznie wzrastaja koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej w nastepstwie przemieszczania sie po niej pracownikéw
i klientow lokalu uzytkowego nie jest mozliwe. Wzrost ten jednak musi by¢ znaczacy, je$li wzia¢ pod uwage, ze w
lokalu uzytkowym pracuje az 7 oséb, ktére to osoby i klienci firmy przemieszczaja sie po korytarzu piwnicznym
np. powodujac konieczno$c jego czestego oswietlania, ktora nie istnialaby przy sporadycznym korzystaniu przez
20 mieszkancow budynku z piwnic. Zdaniem Sadu nie ma podstaw do zadania od strony pozwanej przedstawienia
dokladnego wyliczenia wysoko$ci zwiekszonej zaliczki, gdyz ustawa pozostawia wspdlnocie mieszkaniowej pewien
zakres swobody w okre§laniu stopnia wzrostu obcigzen dla wlaécicieli lokali uzytkowych. Dodatkowo rownie istotne sg
relacjonowane przez $wiadka i reprezentanta strony pozwanej ucigzliwosci odczuwane przez mieszkancéw budynku,
wyrazajace sie w konieczno$ci tolerowania halasu, zwiekszonego ruchu oséb obcych na posesji, zaSmiecenia posesji,



mniejszej iloéci miejsc postojowych itp., ktoére same z siebie moga uzasadnia¢ odstapienie od zasady wyrazonej w
art. 12 ust.2 ustawy. DolegliwoSci te sa tym bardziej dotkliwe, iz budynek przy ul. (...) ma jedynie 20 mieszkancow,
stad stale korzystanie z lokalu uzytkowego przez 7 pracownikoéw i pojawianie sie w nim interesantdéw jest znaczng
odmiennoscia w poréwnaniu ze ,,zwyklym” funkcjonowaniem budynku mieszkalnego.

Reasumujgce, Sad uznal, ze zaskarzona uchwala nie naruszyla przepisu art. 12 ust.3 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz
funkcjonowanie lokalu uzytkowego stanowiacego wlasno$é (...) W. rodzi i wieksze koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej i nie majace charakteru finansowego dolegliwo$ci odczuwane przez wlascicieli pozostatych lokali tworzacych
wspolnote. W konsekwencji, powodztwo zostalo oddalone jako nieuzasadnione.



