Sygn. akt I1I C 224/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o1 lutego 2021 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Konrad Gradek

Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Joanna Roszczyk

po rozpoznaniu w dniu 01 lutego 2021 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

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

o uchylenie uchwaly

L. uchyla w calosci uchwale Nr (...) Wspodlnoty Mieszkaniowej w budynku nr (...), przy ul. (...) wW., Kw (...) obreb (...),
dzialka ewidencyjna nr (...), z dnia 14 listopada 2019 roku, w sprawie ustalenia stawki czynszu za korzystanie z cze$ci
strychu potozonej bezpos$rednio nad lokalem (...) w ramach czeéci wspoélnej budynku, podjetej przez wlascicieli lokali
tworzacych Wspodlnote Mieszkaniowa ul (...), w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniach od 14 listopada 2019
roku do 08 stycznia 2020 roku;

I1. zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. na rzecz powodki M. S. kwote 200 (dwiescie) zlotych
tytulem zwrotu oplaty oraz kwote 360 (trzysta sze$c¢dziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt III C 224/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 lutego 2020r. powdédka M. S. wniosla o uchylenie uchwaty nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej w
budynku nr (...) przy ul. (...) w W..

Zaskarzonej uchwale powodka zarzucila:

a) naruszenie jej interes6w poprzez dysponowanie przez wspoélnota pomieszczeniem, co do ktérego powodka ma
wylaczne prawo korzystania.;

b) naruszenie prawa wlasnosci;

c) oraz, ze treS¢ uchwaly stanowi blankietowa zgode na wynajecie pomieszczenia strychu o pow. 35 mkw na blizej
nieokreslonych warunkach.

Pozwana Wspélnota, w odpowiedzi na pozew wnosil a o oddalenie powddztwa.

Stanowiska stron nie ulegly zmianie do zamkniecia rozprawy.



Sad ustalil nastepu jacy stan faktyczny.

Powodka jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr. (...) w budynku przy ul. (...) w W., ktéry nabyta na podstawie umowy
sprzedazy zawartej w dniu 1.07.2019r. od T. M..

( dowod Akt Notarialny k. 33-38).
Zgodnie z zapisem w ksiedze wieczystej nr (...) (- karta 31)

- wlascicielowi lokalu nr. (...) przystuguje w ramach czeéci wspdlnych budynku przy ul. (...), prawo do korzystania z
czesci strychu o powierzchni 35 metréw polozonego bezposérednio nad lokalem numer (...).

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa w trybie indywidualnego zbierania gloséw, zakonczonego 8 stycznia 2020r.,
podjeta uchwatle nr. (...), w ktorej: Przyjeto minimalna wysoko$¢ czynszu w wysokos$ci 20 zh. za 1 mkw. powierzchni
strychu, znajdujacej sie bezposrednio nad lokalem nr (...) o powierzchni 35 mkw., jako stawke obowiazujaca od 1
grudnia 2019r.

W uchwale tej przyjeto zapis o jej prawomocnoSci z dniem podjecia ( par. 3). (dowod - uchwata k. 11)
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodow.

Sad uznatl za wiarygodne dowody z dokumentéw urzedowych, gdyz stosownie do tredci art. 244 k.p.c. stanowig dowod
tego, co w nich zaswiadczono.

Sad uznal, ze material dowodowy zgromadzony w sprawie pozwolil na wyjasnienie wszystkich faktow istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy, w zwiazku z czym nie bylo potrzeby przeprowadzania dowodu z zeznan jakichkolwiek
Swiadkow.

Zeznania pow6dki sad ocenil jako wiarygodne.
Sad zwazyl, co nastepu je.

Powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie, cho¢ argumentacje powddki w zakresie zasadno$ci powddztwa sad podzielil
jedynie cze$ciowo.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l., wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale podjeta przez wspoélnote mieszkaniowa do
sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Czynnie legitymowanym do wytoczenia powddztwa jest kazdy wlasciciel lokalu - zar6wno ten, ktéry bral udzial w
glosowaniu i glosowat za uchwalg badz przeciw niej, jak i ten, ktéry nie bral w ogoble udziatlu w glosowaniu. Powodka,
jako wlasciciel lokalu wchodzacego w sklad pozwanej Wspodlnoty, posiadala czynna legitymacje do wytoczenia
powddztwa o uchylenie przedmiotowych uchwal.

Wskazana w art. 25 ust. 1 u.w.l. przestanka niezgodno$ci z przepisami prawa dotyczy przede wszystkim przepisow
ustawy o wlasnosci lokali oraz przepisow Kodeksu cywilnego majacych swoje zastosowanie do odrebnej wlasnoéci
lokali.

Natomiast o sprzecznosci z interesem wlasciciela lokalu mozemy moéwi¢ wowezas, gdy uchwata z formalnego punktu
widzenia nie narusza zadnego przepisu, jednakze jest ona niekorzystna dla czlonka wspélnoty zaréwno z osobistego,
jakigospodarczego punktu widzenia. Pojecie interesow wyszczegolnione w art, 25 ust, 1 u.w.l. jest rozumiane szeroko,
jako czyjes dobro, czyja$ korzysc, takze np, interesy ekonomiczne wlasciciela.



Przenoszac powyzsze rozwazania na okolicznoSci niniejszej sprawy, Sad uznal, ze istnieja podstawy do uznania
zapisow zawartych w uchwale nr (...) zardwno jako sprzeczne z prawem, a takze jako sprzeczne z interesem wila$ciciela
lokalu czyli powodki.

Regulacja zawarta w § 1 uchwaly wskazywala, ze ustalona stawka czynszu ma zastosowanie od 1 grudnia 2019r.
Uchwala zostala podjeta w dniu 8 stycznia 2020r. i z jej tre$ci wynika, ze wchodzi w zycie w dniu podjecia. Tym samym
regulacja zawarta w § 1 wskazuje jednoznacznie, Ze postanowienia w niej zawarte beda obejmowaly okres sprzed
wejscia w zycie uchwaly. Powyzszy zapis jest sprzeczny z jedna z podstawowych zasad prawniczych - zasadg iz prawo
nie dziala wstecz. Powyzsza regula odnosi sie do wszystkich aktoéw stanowigcych przepisy prawa. Swoje zastosowanie
ma takze do uchwal wspélnot mieszkaniowych. Uchwaly te stanowig bowiem akty, na podstawie ktorych sa nakladane
obowiazki na czlonkéw wspolnot. Tre$¢ powyzszego zapisu w razacy sposob naruszala zasade nie retroakcji prawa.

Jednocze$nie zaskarzona uchwala jest razaco sprzeczna z interesem ekonomicznym powodki.

Po pierwsze dlatego, iz kompletnie pomija zapisy istniejace w ksiedze wieczystej o prawie do wylacznego korzystania
z czesci strychu polozonej bezpos$rednio nad lokalem (...) - przystugujacym wilascicielowi lokalu (...).

Whbrew twierdzeniom powddki zaskarzona uchwala nie narusza jej ,prawa wlasnoéci" poniewaz powodce nie
przystuguje i nigdy nie przystugiwalo ,,prawo wlasno$ci" strychu o powierzchni 35 mkw, polozonego bezposrednio nad
jej lokalem. Ow strych niewatpliwie nalezy do tzw. czeéci wspolnych nieruchomosci potozonej przy ul. (...). Natomiast
jest niejako symbiotycznie zwiazany z lokalem nr (...). Tylko bowiem wtasciciel lokalu nr (...) dysponuje wej$ciem na
strych polozony bezposérednio nad jego lokalem. Strych ten ma réwniez jeden wspo6lny licznik mediéw dostarczanych
do lokalu nr (...). Powédka ma jednak przyznane jej w akcie notarialnym i ksiedze wieczystej prawo do ,wylacznego
korzystania" z czesci strychu polozonej nad jej lokalem. Jak wynika z zeznan powddki, cena za jaka nabyla lokal nr
(...) uwzgledniala ,prawo do wylacznego korzystania" z czesci strychu i byla wyzsza niz ceny analogicznych lokali o
ok. 1500 zk za mkw.

Zaskarzona uchwala razaco naruszala interesy ekonomiczne powodki, réwniez dlatego, ze stawka czynszu za 1
mkw. powierzchni strychu nie koresponduje w zadnym stopniu ze stawkami czynszu za 1 mkw. lokali mieszkalnych
( powddka np. placi czynsz w wys. 3,5 za mkw. swojego mieszkania). Pozwana Wspolnota w zaden sposob nie
uzasadnila wysoko$ci czynszu za strych na poziomie 20 zl. za mkw. w szczego6lnoSci nie wynika to z zestawienia
nakladéw jakie Wspolnota ponosi na utrzymanie tej cze$ci wspdlnej nieruchomosci.

Zaskarzona uchwala narusza interes ekonomiczny powddki, jako ze nie zawiera zadnych warunkoéw, na jakich
potencjalna umowa najmu strychu mialaby zosta¢ zawarta. W ocenie sadu powodka, jako osoba posiadajaca ,prawo
do wylacznego korzystania" z polozonego nad jej lokalem strychu, powinna mie¢ pierwszenstwo w zawarciu ze
Wspodlnota umowy najmu przedmiotowego strychu. Brak jakichkolwiek kryteriow co do potencjalnego najemcy
strychu polozonego bezpos$rednio nad lokalem nr (...) w zaskarzonej uchwale, pomija rowniez powiazanie tegoz
strychu z lokalem (...) ( poprzez wejScie, poprzez wspoélny licznik), co czyni ta uchwale w obecnym ksztalcie
niewykonalna( jesli znalazlby inny potencjalny najemca niz powo6dka).

Co do zarzutéw powddki odnoénie trybu podjecia zaskarzonej uchwaly Sad zarzuty te podziela.

Zgodnie z dyspozycja art. 23. 1. U.w.l. ...uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad.

Z treéci uchwaly ani Zadnego innego dokumentu nie wynika, ze zbieraniem glosé6w zajmowal sie zarzad wspolnoty.
Powodka twierdzila, ze zbieraniem gloséw zajmowal sie administrator. Okoliczno$¢ ta potwierdzila pozwana w
odpowiedzi na pozew (k. 74), przyznajac, ze zbieraniem glos6w zajal sie administrator ,,ustnie upowazniony" przez
Zarzad Wspolnoty.



Zdaniem Sadu ten wadliwy sposob zbierania glosoéw przez osobe do tego nieuprawniong mogt mie¢ wplyw na jej tresé.
Z zeznan powodki wynika, ze to administrator byt faktycznie autorem projektu uchwaly. Byt zatem zainteresowany w
jej przyjeciu. Lokatorom dopytujacym sie o rzekomo istniejaca opinie prawnika wydana w przedmiocie procedowane;j
uchwaly, owej opinii nie okazal.

Biorgc pod uwage przedstawione powyzej rozwazania Sad uznal za zasadne roszczenie powodki i uchylil zaskarzong
uchwatle zgodnie z pkt. I wyroku.

Stosownie do art. 108 § 1 k.p.c.. Sad zobligowany byt do rozstrzygniecia o kosztach procesu. Nalezalo mie¢ na
wzgledzie, ze roszczenie powddki uwzgledniono, co uzasadnialo obcigzenie pozwanej kosztami oplaty od pozwu i
kosztami zastepstwa procesowego.



