Sygn. akt IT C 1800/20
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 26 maja 2022 roku
Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Katarzyna Salaj — Alechno
Protokolant: Agnieszka Bugalska
po rozpoznaniu w dniu 26 maja 2022 roku w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powoddztwa (...) W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W.
o uchylenie uchwaly
I. uchyla uchwale Nr (...) z dnia 27 maja 2020 r. Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W.;

II. zasgdza od pozwanego Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. na rzecz powoda (...) W. kwote 560 (piecset
szeécdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt IT C 1800/20

UZASADNIENIE

W dniu 23 grudnia 2020 . (...) W. zlozylo pozew przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. o uchylenie
w catoSci uchwaly wspolnoty nr (...) z dnia 27 maja 2020 r. w sprawie zmiany stawki oplat funduszu remontowego
dla lokali uzytkowych (k. 41 5).

W uzasadnieniu powod wskazal, ze ww. uchwala narusza zar6wno prawo, jak i zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cig wspodlng oraz interes powoda, poniewaz pozwana nie przedstawila zadnego uzasadnienia, w tym
kalkulacji ani rzetelnego rachunku ekonomicznego uzasadniajacego zwiekszenie oplat funduszu remontowego dla
lokali uzytkowych do 5,00 zt/m2. Powdd zwrdcil uwage na brak wykazania w sprawozdaniach finansowych pozwanej
przeprowadzenia remontéw dotyczacych wylacznie lokali uzytkowych, a takze brak informacji by lokale uzytkowe
generowaly podwyzszone koszty utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.

Postanowieniem z dnia 27 stycznia 2021 r. sad oddalil wniosek powoda o udzielenie zabezpieczenia poprzez
wstrzymanie wykonania uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W..

W dniu 20 maja 2021 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. zlozyla pismo z wnioskami dowodowymi,
w ktérym wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci. Uzasadniajac swoje stanowisko wskazala, ze lokale uzytkowe
stanowig ,,dobudéwke” do bloku przy ulicy (...) w W. i pokrywa je dodatkowy dach przylegajacy do powierzchni
bloku, ktéry zar6wno w 2013, 2016 oraz 2020 r. byl remontowany. W dalszej kolejno$ci pozwana nadmienita, ze
wlasciciele lokali mieszkalnych w zaden sposob nie korzystaja z dachu nad lokalami uzytkowymi, ktéry stuzy jedynie
najemcom lokali uzytkowych oraz ich klientom. Ponadto zwrocila uwage, na fakt, iz biezace koszty utrzymania lokali



uzytkowych wzrosly miedzy innymi ze wzgledu na konieczno$¢ czyszczenia elewacji, sprzatanie chodnikéw oraz wywoéz
nieczystosci.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powdd (...) W. jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. (...) w W., dla ktérej Sad Rejonowy
dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Na dzialce ew. nr (...) z obrebu (...), o pow. 650
m2, usytuowany jest budynek wielomieszkaniowy, w ktorym zostalo wyodrebnionych 85 lokali mieszkalnych, zas
pozostale 20 lokali mieszkalnych oraz 3 lokale uzytkowe sa niewyodrebnione i stanowig wlasno$¢ (...) W., z ktorymi
zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej, stanowigcy grunt oraz czeSci budynku i urzadzen, ktére nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (bezsporne).

Trzy lokale uzytkowe, ktorych wlascicielem jest (...) W. mieszcza sie na parterze, w ,dobudéwce” bloku przy ul. (...)
w W.. W tejze ,,dobudowcee” znajduja sie jedynie lokale ustugowe, ktore s wynajmowane na dziatalno$é gospodarcza
typu : restauracja, bank, kancelaria komornika sadowego. Lokal uzytkowy nr (...) o powierzchni uzytkowej 159,96

m®,w ktorym prowadzona jest restauracja, usytuowany jest na parterze i wynajmowany przez A. G.. Lokal uzytkowy
(...) o powierzchni 646,59 m(?), usytuowany na parterze, jest wynajmowany od 2001 roku na rzecz Banku (...) S.A

na prowadzenie dzialalnosci bankowej, za$ lokal (...) a o powierzchni uzytkowej 126,73 m?, usytuowany na parterze,
jest wynajmowany przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy Pragi — Pélnoc w Warszawie —
A. P., awlokalu prowadzona jest kancelaria komornicza (bezsporne).

W dniu 27 maja 2020 r. podczas zebrania rocznego sprawozdawczego jeden z wlascicieli lokali mieszkalnych K. J.
zaproponowal podwyzszenie stawki oplat remontowych dla lokali uzytkowych. Zgodnie z treScia protokotu, zebrani
poparli jego stanowisko oraz sformulowano uchwale nr (...) w sprawie zmiany stawki optat funduszu remontowego

dla lokali uzytkowych z kwoty 2, 50 zt/ m* do 5,00 zi/m®. Przedmiotowa uchwata zostala poddana na zebraniu
pod glosowanie. Za jej przyjeciem bylo 22,82 % udzialéw, przeciw bylo 38,03% udzialow, nikt nie wstrzymal
sie od glosu. Z racji nieosiggniecia wiekszo$ci w glosowaniu, uchwala zostala skierowana do dalszego glosowania
w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Podobnie bylo z uchwala nr 3/2020 w sprawie przyjecia rocznego
planu gospodarczego, zaliczek na media i na fundusz na pokrycie kosztéw remontu, w tym zwiekszenia wszystkim

wlascicielom lokali stawki na poczet remontéw z kwoty 2,50 z}/ m® do kwoty 3,50 zl/ m® ale ostatecznie na
nadzwyczajnym zebraniu w dniu 30 lipca 2020r., stwierdzono iz uchwala nie zostata podjeta i nie kierowano ja do
dalszego glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw (bezsporne).

O wyniku glosowania nad uchwalg nr (...) powod zostal powiadomiony pismem doreczonym mu w dniu 2
grudnia 2020r. W wyniku glosowania wspoélnota podjela uchwate nr (...) w sprawie zmiany stawki oplat funduszu

remontowego dla lokali uzytkowych z 2,50 zt/ m® do 5,00 z1/ m®. Za uchwalg glosowalo 51,07 % udzialéw, przeciwko
uchwale bylo 38,03% udzialéw, od glosu wstrzymalo sie 1,42 % udzialéw. Zgodnie z treécia uchwaly wspoélnota
postanowila podwyzszy¢ stawke na fundusz remontowy za lokale ustugowe do wysokosci 5,00 zt/m2 (bezsporne).

Dowody: informacja z elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...), kopia uchwaly nr 3/2020, kopia uchwaly nr (...),
protokol zebrania z dnia 27 maja 2020r., protokét z nadzwyczajnego zebrania z dnia 30 lipca 2020r., pismo z dnia 2
grudnia 2020r., sprawozdanie finansowe za 2017r., sprawozdanie finansowe za 2018r., sprawozdanie finansowe za
2019r., zeznania B. B..

Sad zwazyl, co nastepuje:

Kwestie funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst
jednolity Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 z p6zn. zm.). OkreSla ona zasady ustanawiania odrebnej wlasno$ci lokali,
prawa i obowiazki wlascicieli lokali, zarzadu nieruchomog$cia wsp6lng oraz zasady dzialania wspolnoty mieszkaniowej,
jej kompetencje, a takze tryb i sposéb podejmowania uchwal, jak réwniez ich zaskarzania. W my$l przepisu art. 25 ust.
1 ustawy o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami



prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspoélnag lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powolany przepis wyroznia zatem cztery przestanki zaskarzenia
uchwal wladcicieli lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wlascicieli lokali, naruszenie przez
uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna, naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela
lokalu w inny sposéb. Kazda z wymienionych przestanek mozna traktowaé jako samodzielng podstawe zaskarzenia. W
przypadku zaskarzenia uchwaly wykazanie tej przestanki ciazy na twierdzacym, czyli w tym przypadku na powodach,
zgodnie z art. 6 k.c. Powddztwo o uchylenie uchwaly moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powbdztwo o tre$ci uchwaly, ktéra zostala podjecia z udzialem gloséw zbieranych indywidualnie, kazdy wlasciciel
lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na piSmie.

W niniejszej sprawie uchwatla nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. z dnia 27 maja 2020 r. w sprawie
zmiany stawki oplat funduszu remontowego dla lokali uzytkowych zostala zaskarzona przez (...) W. ze wzgledu na
naruszenie prawa, jak i zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspoélng oraz interes powoda.

Art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali wskazuje, ze uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia
z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Jest to zatem jedyny
przypadek, w ktérym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w art. 12 ust. 2 u.w.l., a wiec zasady
réwnodci obcigzen. Przyjmuje sie, ze uchwala wspo6lnoty mieszkaniowej narusza interesy wiasciciela lokalu lub
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna, jezeli jest z osobistego lub gospodarczego punktu
widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspo6lnoty. Uchwala majaca na
celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okreslonych czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkdw. Innymi stowy, uchwala narusza interesy
wladciciela lokalu, jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli
lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly,
jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wtasciciela lokalu.
Sadowa kontrola naruszenia uchwala wspoélnoty zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia powinna by¢
przede wszystkim oceniana ze wzgledu na kryterium celowo$ci. Zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych z
tytulu kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspo6lnej musi mie¢, zatem zwiazek z takim sposobem uzywania ich lokali,
ktéry powoduje zwiekszenie kosztdw utrzymania nieruchomosci wspolnej, a takze musi by¢ proporcjonalne do tych
wyzszych kosztow.

W orzecznictwie zgodnie przyjmuje sie, ze pojecie nieruchomos$ci budynkowej (budynku) nalezy traktowaé jednolicie
w systemie prawnym jako "obiekt budowlany", ktéry odpowiada okresleniu budynku w prawie budowlanym, jest
trwale zwigzane z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty
i dach ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2011 r. sygn. akt I CSK 484/10). Powszechnie przyjmuje
sie takze, ze wspolwlasnoScia sa objete fundamenty, Sciany zewnetrzne, dachy, wejécia (w tym drzwi) do klatek
schodowych, wiatrolapy, klatki schodowe (w tym schody, porecze, okna na klatkach), korytarze, bramy wjazdowe
do bokséw garazowych itp. Ponadto cze$ciami budynku, wchodzacymi w sklad nieruchomosci wspdlnej i objetymi
wspotwlasnoscia udzialowa wlascicieli lokali, moga by¢ (o ile nie stanowia pomieszczen przynaleznych lub odrebnych
nieruchomosci lokalowych) piwnice, garaze .

Dodatkowo, Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 18.11.2016 r. (II OSK 310/15, Legalis) wskazal,
ze "(...) Nieruchomos$cia wspoélng sa oprocz gruntu te czeéci budynku, ktore stanowig wspotwlasnosé wszystkich os6b
bedacych wlascicielami lokali w tej nieruchomosci. Niewatpliwie $ciany (fasada) oraz dach nieruchomoéci s czeécia
wsp6lna nieruchomoscei i wszelkie kwestie zwigzane z jej przebudowa wymagaja zgody wspolnoty mieszkaniowe;.
Nie sa natomiast nieruchomos$cig wspélng lokale, stanowiace wylaczng indywidualng wlasnoé¢ poszczegdlnych
wlascicieli.”

W ocenie tut. sadu dach jest cze$cia wspdlna nieruchomosci, jako element trwale zwiazany z bryla nieruchomosci,
zatem wydatki i ciezary zwigzane z jego utrzymaniem w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych



przychodach, obciazaja wlascicieli lokali w stosunku do ich udzialéw, za§ uchwala wtascicieli lokali moze ustali¢
zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wilascicieli lokali uzytkowych, a tylko jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z
tych lokali. Bez znaczenia jest zatem fakt, ze lokale mieszkalne nie s3 wybudowane pod tym samym dachem co lokale
uzytkowe oraz ze lokale uzytkowe maja inny dach niz lokale mieszkalne. Tak samo chybione jest stwierdzenie, ze
nalezy obciazy¢ powoda wyzszymi oplatami na fundusz remontowy, poniewaz ptaki czynig na tym dachu szkody i z
tego wzgledu pozwana musi ponosi¢ wyzsze koszty remontu dachu nad lokalami uzytkowymi.

Sad uznal, ze Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. bezpodstawnie podniosta pozwanemu wysoko$¢ oplat na
fundusz remontowy, bowiem wbrew art. 12 ust. 3 u.w.l., nie udowodnila, ze sposéb korzystania z lokali uzytkowych
wplywa na pogarszanie sie stanu dachu, ktéry kolejno wymagal remontéw. Z przedlozonych sprawozdan finansowych,
poza jedna adnotacja, w sprawozdaniu finansowym wspoélnoty za okres 1 stycznia 2020 — 31 grudnia 2020 (k. 100
i nastepne), koszty remontéw poszczegdlnych czeSci wspdlnych nie zostaly w zaden sposéb wyszczegblnione. Brak
jest takze wykazania w sprawozdaniach finansowych pozwanej przeprowadzania remontéw dotyczacych wylacznie
lokali uzytkowych. Ze sprawozdania finansowego za rok 2017, 2018 i 2019 wynika, ze wspdlnota zakonczyla kolejne
lata nadwyzka na funduszu remontowym. Z planu gospodarczego na 2020 nie wynika aby pozwana planowala
remonty zwigzane wylgcznie z lokalami uzytkowymi. Nadto wspolnota nie udowodnila, iz lokale uzytkowe generuja
podwyzszone koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej. Dzialalno$¢ prowadzona w lokalach uzytkowych (...) i (...)
(...) od kilku lat nie ulegla zmianie, za$§ w lokalu (...) kontynuowana jest dzialalnoé¢ restauracyjna, z tym ze od 2019
roku przez nowego najemce. Na dzien 31 grudnia 2019r. pozwana dysponowatla §rodkami finansowymi na funduszu
remontowym w kwocie 177 544,68 zl, co tym bardziej nie uzasadnia aby od dnia 1 grudnia 2020 zaliczki na fundusz

remontowy od lokali mieszkalnych wynosily 2, 50 zl/ m?, za§ od lokali uzytkowych 5,00 zl/ m'? (k. 62 — 64).
Zaréwno w protokolach z zebran, jak i z przedstawionej dokumentacji nie wynika, ze sposéb uzytkowania lokali
uzytkowych warunkuje konieczno$¢ podniesienia tych optat. Pozwana nie przedstawila rzetelnej kalkulacji, ktéra
uzasadnilaby podwyzke co do niektorych lub wszystkich lokali uzytkowych. Remonty sa nieodzownym elementem
zarzadu nieruchomoscia i a ich przeprowadzanie nalezy do podstawowych obowigzkow wiascicielskich. Niezaleznym
od sposobu uzytkowania przez powoda lokali uzytkowych jest to, ze na elewacji pojawiaja sie graffiti, dlatego tez nie
moze by¢ on jednostkowo obciazany za akty wandalizmu, tylko dlatego, ze akurat sa one poczynione na $cianach
zewnetrznych lokali uzytkowych, ktore sa i tak czeScia wspo6lna nieruchomosci. Stusznie powdd wskazuje, ze jezeli ma
zostaé zwiekszona wylacznie zaliczka dla lokali uzytkowych, to nalezy wykazaé, w jakim stopniu sposéb uzytkowania
lokali uzytkowych wplywa na zwiekszone koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej, co pozwana nie uczynila.
W zwigzku z r6znym sposobem korzystania z lokali uzytkowych i w konsekwencji r6zna wysokos$cia dodatkowych
kosztow generowanych przez lokale uzytkowe, wspélnota moze zroéznicowac wysokos¢ zaliczek i optat, musi jednak
wskazac, jakie konkretnie koszty generowane sa przez poszczegdlne lokale uzytkowe i o ile sg one wyzsze od
standardowych.

W dalszej kolejnosci sad uznal za irrelewantne dla sprawy uzasadnianie konieczno$ci podniesienia wladcicielowi
lokali uzytkowych oplat na fundusz remontowy ze wzgledu na generowanie przez lokale uzytkowe wyzszych kosztow
zwiazanych ze zuzyciem mediow. Koszty zwigzane z mediami sa uregulowane w czynszu. Kazdy wlasciciel, czy to
lokalu mieszkalnego czy lokalu uzytkowego za zuzycie mediow wnosi zaliczke na poczet kosztow eksploatacyjnych,
a nie na fundusz remontowy. Zatem wtasciciele lokali samodzielnie ponosza koszty zwiazane ze zuzyciem mediow.
Nalezy rozrézni¢ w niniejszej rodzaje kosztow tj. koszty zwiazane z czynszem (oplaty za media, oplaty za sprzatanie)
od kosztoéw remontow tj. remontu dachu, malowania elewacji, naprawy wind itd. Co wiecej, pozwany nie udowodnil,
jakoby ponosil koszty sprzatania ,,ogrodka” restauracyjnego, ktéry na marginesie znajduje sie na dzialce nienalezacej
do wspoélnoty mieszkaniowe;j.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad orzekl jak w pkt I wyroku.

O kosztach procesu naleznych powodowi (pkt IT wyroku) Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z§ 8 ust. 1 pkt 1w
zw. § 20 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow



prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804 z p6zn. zm.) - zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik postepowania. Na
koszty powyzsze sklada sie oplat sadowa w kwocie 200 zl i koszty zastepstwa procesowego w kwocie 360 zl.
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