WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2024 r.

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia del. Agnieszka Onichimowska

Protokolant: Maksymilian Obrebski

po rozpoznaniu w dniu 18 marca 2024 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

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

1. uchyla uchwale nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2022 r. Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy
(...) w W. w sprawie zwiekszenia obciazen zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej dla lokalu uzytkowego
(.OW,;

2. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy (...) w W. na rzecz powoda Miasta
(...) W. kwote 560,00 (piecset sze$cdziesiat i 00/100) zlotych tytulem kosztdéw procesu wraz z odsetkami ustawowymi
za op6Znienie w spelnieniu $wiadczenia pienieznego od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty, w tym
kwota 360,00 (trzysta sze$c¢dziesiat i 00/100) zlotych, tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sedzia (del.) Agnieszka Onichimowska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 listopada 2022 r. (data stempla pocztowego) powod Miasto (...) W. wniost o uchylenie uchwaly nr
(...)wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W., z dnia 12 pazdziernika 2022 roku, w
caloéci. Ponadto powdd wnibst o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze zaskarzona uchwala dotyczy zwiekszenia oplaty dla lokalu (...) W., z uwagi na
zaklocanie spokoju w ciggu dnia i p6Zznym wieczorem, dzwonieniem klientéw lokalu ustugowego do mieszkancow
~przez pomylke”, gloSnymi rozmowami pod oknami, blisko$cia parkingu, remontami pomieszczen i wystawianiem
pod $mietnik gabarytow, a takze brakiem dbaloSci o czysto$¢ okien. Powdd podkreslil, ze w zaskarzonej uchwale
ani w innych dokumentach nie sposéb doszukaé jakichkolwiek informacji czy to w zakresie sposobu uzytkowania
powodujacego konieczno$ci zwiekszenia obciazen, o proporcjonalnoéci tego zwiekszenia nie wspominajac. W jego
ocenie zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali z tytulu utrzymania nieruchomosci wspdlnej musi mie¢ zwiazek z takim
sposobem uzytkowania (korzystania) ich lokali, ktéry powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci, a
ponadto musi by¢ proporcjonalne do tych wyzszych kosztéw. (pozew — k. 3-6)

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie
powodztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.



W uzasadnieniu pozwana wskazala ze zaskarzona uchwala nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2022 r. spelnia wymogi jakie
wedlug przedstawicieli doktryny powinna spelia¢ uchwala zwiekszajaca obciazenia lokali uzytkowych w zakresie
ciezarow i wydatkow zwigzanych z nieruchomoscia wspo6lna tj.: dotyczy wylacznie lokali uzytkowych oraz zwiekszenie
obcigzen jest uzasadnione sposobem korzystania z tych lokali. Polemizujac ze stanowiskiem powoda wyrazil poglad
wedle ktorego, nie tylko wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej stanowi dostateczne uzasadnienie
zwiekszenia obcigzen wzgledem lokali uzytkowych, lecz takze spowodowanie wiekszej ucigzliwosSci korzystania z
pozostalych lokali. (odpowiedz na pozew — k. 41-44)

Do zamkniecia rozprawy strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe.
Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Miasto (...) W. jest wlaScicielem lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej 472,15 m2 )poloionego w nieruchomogci
budynkowej przy ul. (...) w W.. Z tego tytulu jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomogci przy ul. (...)
w W.. Najemca przedmiotowego lokalu - (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w W.” od 2003 r.
prowadzi w lokalu dzialalno$¢ lecznicza — klinike stomatologiczna.

Dowdd: umowa najmu z dnia 14 lipca 2022 r. — k. 12-18, umowa najmu nr (...) z dnia 30 kwietnia 2003 k. 20-23v,
aneks NR (...) — k. 19, zeznania przedstawiciela strony pozwanej — I. K. — k. 97v, zeznania §wiadka M. R. -k. 77v

Klinika przy ul. (...) w W. polozna jest na parterze budynku. Wejscie do kliniki zlokalizowane jest z innej strony
budynku, anizeli wejScie do klatek schodowych prowadzacy do mieszkan. Czasem zdarza sie, iz klienci kliniki dzwonia
do mieszkancow i pytaja o wejécie do kliniki. Mieszkancy budynku slysza czasem placz dzieci oraz czu¢ zapach dymu
papierosowego. W lokalu uzytkowym przeprowadzane sa czeste remonty.

Z budynkiem polozonym przy ul. (...) sgsiaduje niezabudowana nieruchomo§¢é gruntowa stanowigca wlasno$¢é (...) W..
Na nieruchomoéci tej utworzono parking, z ktorego korzystaja mieszkancy budynku przy ul. (...) w W. oraz klienci
znajdujacej sie w budynku kliniki stomatologicznej. Z uwagi na czeste zajmowanie miejsc parkingowych przypisanych
do mieszkancow budynku przez klientéw kliniki, obecnie 4 miejsca dzierzawione przez mieszkancow przedmiotowe;j
nieruchomosci sa oddzielone lancuchem, za$ pozostale 7 pozostaje do dyspozycji klientéw kliniki. Zdarza sie, iz klienci
Kkliniki zastawiaja wjazd na miejsca parkingowe przeznaczone dla mieszkancow.

Dowdd: zeznania przedstawiciela strony pozwanej — I. K. — k. 97v, zeznania §wiadka M. R. -k. 77v, zeznania §wiadka
K. O. k. 77v-78, zeznania §wiadka R. Z. - k. 78, zeznania $wiadka K. K. - k. 93vt,

Uchwala wlascicieli lokali nieruchomo$ci polozonej w W. przy ul (...) nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2022 r, podjeta w
drodze indywidualnego zbierania gloséw, zwiekszono od dnia 01 listopada 2022 r. obcigzenia zwigzane z utrzymaniem
nieruchomoéci wspoélnej dla lokalu uzytkowego (...). W., ustalajac zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
(eksploatacja) na poziomie 5 zl}/m2 powierzchni uzytkowej lokalu oraz zaliczki na fundusz remontowy 5,50 zl/m2
powierzchni uzytkowej lokalu. Glosowanie nad uchwalg odbylo sie wedlug zasady 1 wlasciciel — 1 glos. Za podjeciem
uchwaly oddano 16 gloséw, przeciw oddano 1 glos oraz 1 wstrzymujacy sie.

W § 2 uchwaly jako uzasadnienie jej podjecia podano:

- zakl6canie spokoju w ciggu dnia i péZznym wieczorem (palenie papieroséw pod klatkami oraz oknami od strony
podworka (przez klientéw/pracownikéw/robotnikow);

- dzwonienie klientow lokalu ustugowego do mieszkancow ,,przez pomyltke”, poniewaz nie moga trafi¢ do wejscia i
chca wchodzi¢ od strony klatek schodowych;

- glo$ne rozmowy pod oknami, ptacz dzieci bojacych sie wizyt u dentysty;



- bardzo bliski parking do lokalu, co wiaze sie z zastawianiem chodnika pod budynkiem oraz od wielu lat zastawianiem
samochod6w mieszkancow przez klientéw lokalu ustugowego i zwiazane z tym awantury;

- remonty pomieszczen trwajace nieustannie od ponad dwdch lat i prowadzone réwniez w weekendy oraz dni wolne
- w zwigzku z prowadzonymi remontami w lok.(...) zaczely pekaé Sciany, w lok. (...) halas byl tak duzy, ze nie dalo sie
spac - remonty byly prowadzone bez kontroli inspektora budowlanego ze strony Urzedu Miasta

- wystawianie pod $mietnik gabarytow zwigzanych z prowadzonymi remontami/zmianami aranzacji/zuzyciem (cze$¢
z nich nie jest usuwana przez firmy prowadzace remonty, tylko jest pozostawiona przez wykonawcoéw/robotnikow/
pracownikéw pod altang Smietnikowa);

- brak dbaloSci o czystoé¢ okien, ktére sg naokolo calej kamienicy i tworza wrazenie zaniedbanego budynku, na co
mieszkancy nie majg zadnego wplywu, a co muszg codziennie obserwowac.

Dowdd: uchwala nr(...) — k. 8, wniosek o zmiane zasady glosowania — k. 9-9v, zawiadomienie z dnia 25 pazdziernika
2022 r. 0 podjeciu uchwaly nr 17/22 — k.8v

Wiadomo$cia e-mail z dnia 26 pazdziernika 2022 r. skierowana do Miasta (...) W. poinformowano o tresci uchwaly
nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2022 r oraz o wysoko$ci oplat od dnia o1 listopada 2022 r.

Dowdd: wiadomo$é e-mail — k. 10

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dowodow z dokumentéw zgromadzonych w
aktach niniejszej sprawy, ktdre nie pozostawaly ze soba w sprzecznosci i ktérych autentycznoéci oraz zgodnosci z
rzeczywistym stanem rzeczy nie zakwestionowala zadna ze stron postepowania. Wobec niekwestionowania ztozonych
do akt kserokopii i wydrukow dokumentoéw brak bylo podstaw do zadania zlozenia wyzej wymienionych dokumentéw
w oryginale. Wskazane dowody wzajemnie sie uzupelniaja i potwierdzaja, w zestawieniu ze soba tworzga spojny stan
faktyczny i brak jest zdaniem Sadu przestanek do odmoéwienia im mocy dowodowej w zakresie, w jakim stanowily one
podstawe ustalen faktycznych w sprawie.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad oparl sie rowniez na zeznaniach przedstawiciela strony pozwanej - I. K. (k. 97v)
oraz $wiadkéw: M. R. (k. 77v), K. O. (k. 77v-78), R. Z. (k. 78) oraz K. K. (k. 93v), jednakze jedynie w zakresie w jakim
dotykaly okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy oraz wzajemnie ze soba korespondowaly. Zaznaczy¢ trzeba,
ze zeznania Swiadkow w odniesieniu do kwestii wyrzucania $émieci gromadzonych wokdét §mietnika, §wiadkowie nie
byli zgodni co do ich pochodzenia (np. swiadek K. O. - k. 77v-78). Réwniez w kwestii remontéw prowadzonych
przez najemce lokalu uslugowego Swiadkowie nie byli zgodni co do okresu w jakim byl on prowadzony oraz jego
negatywnych skutkoéw dla budynku wielolokalowego. Pozostale (a nie ujete wyzej) zaprezentowane przez strony
dowody, nie stanowily w ocenie Sagdu warto$ciowego materialu dowodowego pozwalajacego na poczynienie istotnych
w sprawie ustalen faktycznych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy zaznaczyd¢, iz przedmiotem niniejszej sprawy bylo roszczenie o uchylenie uchwaly nr(...) wlascicieli
lokali Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w W. z dnia 12 pazdziernika 2022 roku. Materialno-
prawna podstawa powddztwa byl art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.2021.1048 t.j.).

Ocena zgloszonego roszczenia wymagata ustalenia czy zaistniala ktérakolwiek z przestanek warunkujacych uchylenie
uchwaly na podstawie art. 25 wspomnianej ustawy. Zgodnie z tre$cia powolanego przepisu wtasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy.
(ust. 1). Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze w Swietle ustepu 1a) wspomnianego przepisu powddztwo, o ktéorym mowa w



ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogo6tu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w
trybie indywidualnego zbierania gloséw.

W przedmiotowej sprawie powdd zostal poinformowany o tresci podjetej w drodze indywidulanego zbierania gloséw
uchwaly, wiadomoscia e-mail dnia 26 pazdziernika 2022 r. (k.10), do ktérej zalaczono pismo informujace o tresci
podjetej uchwaly, natomiast pozew zostal wniesiony w dniu 21 listopada 2022 r. (koperta — k. 24), co oznacza, ze
ustawowy termin na zaskarzenie uchwaly zostal dochowany. Warto przy tym nadmienié, iz przedmiotowa uchwata
zostala podjeta zgodnie z regulacja art. 23 ust. 1, 2, 2a oraz 3 ustawy o wlasnosci lokalu (dalej: ,,uwl”) tj. w drodze
indywidualnego zbierania gloséw, wedlug zasady 1 wlasciciel — 1 glos, gdzie za jej przyjeciem oddalo 16 glosow, przy
1 glosie przeciwnym oraz 1 wstrzymujacym (uchwala - k. 8).

W dalszej kolejnoéci nalezy ocenic czy przedmiotowa uchwala nie narusza ustawowych przestanek uchylenia uchwaty
z art. 25 uwl tj. niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolna, naruszenia intereséw wiasciciela lokalu. Obowiazek dowodu w tym zakresie,
z godnie z art. 6 k.c., obcigzal strone powodowa. Pow6d konsekwentnie w toku postepowania zwracat uwage na fakt
naruszenia przez zaskarzong uchwale regulacji art. 12 ust. 3 uwl.

W ocenie Sgdu stanowisko strony powodowej zastuguje na pelna akceptacje. Zgodnie z powolana wyzej regulacja
wlasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomos$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. (ust. 1).
Pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspdlnej shuza 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 nieruchomos$ci wspdlnej w czedci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (ust. 2). Przy czym podkresli¢ nalezy, ze od powyzszej
zasady ponoszenia wydatkéw w stosunku do udzialow, ustawodawca w ustepie 3 omawianej regulacji przewidzial
wyjatek. Otéz w Swietle art. 12 ust. 3 uwl uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu
wlaécicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Jako okoliczno$¢ warunkujaca
dopuszczalno$¢ podwyzszenia oplat na utrzymanie nieruchomosci wspolnej wskazano sposéb korzystania z lokalu.
Chodzi o sposéb korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej, a nie z samego lokalu (np. konieczno$¢ stosowania
monitoringu lub ochrony fizycznej obiektu ze wzgledu na duza liczbe klientow odwiedzajacych lokal uzytkowy).
Jest to przestanka sprawstwa kosztow, czyli przyczynienie sie wlaéciciela lokalu do zwiekszenia kosztoéw utrzymania
nieruchomosci wspolnej. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze uchwata w tym zakresie nie moze mie¢ cechy uznaniowosci,
lecz powinna odzwierciedlaé rzeczywisty wzrost kosztow ponad miare wynikajaca z przypadajacego udzialu oraz
powinna dotyczy¢ indywidualnie oznaczonego lokalu (vide: I. Szymczak [w:] Wlasnoé¢ lokali. Komentarz, wyd. II,
LEX/el. 2023, art. 12).

Dla oceny stopnia zwiekszenia kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej konieczne jest przeprowadzenie
stosownej kalkulacji, czy i w jakim zakresie sposob korzystania z lokalu uzytkowego powoduje wzrost kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej i w jakim zakresie wlasciciel tego lokalu powinien by¢ obcigzony obowiazkiem
ponoszenia wyzszych oplat. (vide: Wyrok SA w Katowicach z 29.10.2015 r., I ACa 581/15, LEX nr 1927459)

Majac na wzgledzie poczynione wyzej uwagi, nalezy odnotowag, ze zaskarzona uchwala w zaden sposo6b nie realizuje
powyzszych wymogow. W treéci samej uchwaly (§ 2) jako uzasadnienie jej podjecia wskazano szereg rzekomych
ucigzliwo$ci zwigzanych z funkcjonowaniem w lokalu ustugowym nalezacym do Miasta (...) W., kliniki dentystycznej,
przy czym (pomijajac juz kwestie dowiedzenia prawdziwos$ci tych zarzutéw) zadna z nich nie przeklada sie na
zwiekszenie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem cze$ci wsp6lnych nieruchomosci (a przynajmniej strona pozwana
tego nie wykazala). Argumentéw w tym wzgledzie nie dostarczyla réwniez strona pozwana, w toku postepowania
konsekwentnie stojac na stanowisku, ze sama ucigzliwo§¢ powodowana przez najemce lokalu uzytkowego dla
pozostalych mieszkancow nieruchomogci, stanowi wystarczajaca podstawe do podjecia przedmiotowej uchwaty. Sad
nie podziela tego zapatrywania. Podkreslenia wymaga, ze przestanka zwiekszenia obciazen nie moga by¢ okolicznoéci
zwigzane z uzytkowym wykorzystaniem lokalu, ktore nie znajduja odzwierciedlenia we wzro$cie kosztow utrzymania



tej nieruchomosci. Sama za$ ucigzliwo$§é zwigzana z uzytkowym wykorzystaniem lokalu, w przypadku wykazania
naruszenia norm wynikajacych z 13 ust. 1 uwl (obowiazek korzystania z niej w sposoéb nieutrudniajacy korzystania
przez innych wspoélwlascicieli) tudziez art. 16 ust. 1 uwl (zakaz wlaScicielowi czynienia swoim niewladciwym
zachowaniem korzystania z innych lokali lub nieruchomosci wspoélnej uciagzliwym) moze skutkowa¢ nawet zadaniem
sprzedazy licytacyjnej lokalu, jednak jesli nie skutkuje to zwiekszeniem kosztdw utrzymania nieruchomosci wspdlnej,
brak jest podstaw dla powziecia uchwaly w przedmiocie zwyzki obcigzen. (vide: T. Baranski [w:] Wlasno$¢ lokali.
Komentarz, red. H. Izdebski, Warszawa 2023, art. 12).

Uzupelniajac powyzsze rozwazania warto réwniez wskazac na fakt, iz w zeznaniach wszystkich $wiadkéw, jak tez
przedstawiciela strony pozwanej, na pierwszym miejscu przewijal sie motyw utrudnien w korzystaniu z miejsc
parkingowych dzierzawionych od Miasta(...) W., a powodowanych przez klientéw kliniki dentystycznej (analiza
zeznan wskazuje, rowniez, ze w zasadzie jedynie w tej kwestii wszystkie zeznania ze soba korespondowaly). W istocie
wiec, ucigzliwo$é powodowana przez lokal uzytkowy powoda, w $wietle materialu dowodowego sprowadzala sie
gléwnie do tego zagadnienia. Spostrzezenie to za$ jest o tyle istotne, ze przedmiotowy parking nie stanowi czesci
wspolnej nieruchomosci przy ul. (...) w W., a jest wlasno$cia Miasta (...) W.. Oznacza to, ze nawet gdyby przychyli¢
sie do stanowiska strony pozwanej o tym, ze dyspozycja art. 12 ust. 3 uwl objete jest réwniez takie korzystanie
z lokalu, ktére nie powoduje zwiekszenia kosztéw uzytkowania nieruchomo$ci wspoélnej, a tylko ucigzliwo$é w
korzystaniu z czesSci wspdlnych nieruchomoéci, to w realiach niniejszej sprawy (z uwagi na to, ze parking nie jest czeScia
wspdlna nieruchomosci) na gruncie powolanej wyzej regulacji ustawowej, nie byloby podstaw do podjecia uchwaly o
zwiekszeniu obcigzen zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej dla lokalu uzytkowego Miasta(...) W..

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad uznal, ze zaskarzona uchwala nr (...) z 12 pazdziernika 2022 r. podjeta w
drodze indywidualnego zbierania gloséw, naruszala dyspozycje art. 12 ust. 3 uwl. W konsekwencji, wobec spelnienia
przestanki z art. 25 uwl Sad uchylil przedmiotowa uchwale, o czym rozstrzygnieto w pkt 1. sentencji wyroku.

Orzeczenie w zakresie kosztéw procesu Sad opart na podstawie art. 98 k.p.c. Na przedmiotowe koszty zlozyly sie
oplata od pozwu w kwocie 200 z} oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 360 zl (§ 20 w zw. z § 8 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci z 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za radecéw prawnych), o czym orzeczono pkt
2. sentencji wyroku.

Sedzia del. Agnieszka Onichimowska



