Sygn. akt V Ca 2781/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 czerwca 2015 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Zbigniew Podedworny

Sedziowie: SO Aleksandra Laczynska-Mendakiewicz (spr.)

SR del. Wiestawa Smich

Protokolant: sekr. sadowy Justyna Krzysiak

po rozpoznaniu w dniu 16 czerwca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspédlnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w W. przy ul. (...)
przeciwko (...)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Srédmieécia w Warszawie

z dnia 17 czerwea 2014 r., sygn. akt VI C 634/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powddztwo oddala oraz zasadza od Wspolnoty Mieszkaniowej (...)
polozonej w W. przy ul. (...) na rzecz (...) kwote 2.400 (dwa tysiace czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa prawnego,

2. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w W. przy ul. (...) na rzecz (...) kwote 1.713 (jeden tysiac
siedemset trzynas$cie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania w instancji odwolawcze;j.

Sygn. akt V Ca 2781/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 lutego 2014 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) polozonej przy ul. (...) w W. wniosla o zasgdzenie
od (...) kwoty 10 242 zl wraz z ustawowymi odsetkami naliczanymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o
zasgdzenie od pozwanego kosztéw postepowania wedlug norm prawem przepisanych.

Nakazem zaplaty z dnia 24 lutego 2014 r. referendarz Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmiescia w Warszawie
uwzglednil powodztwo w caloéci.



W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwany wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie kosztow
procesu.

Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Sréodmiescia w Warszawie zasadzil od pozwanego
na rzecz powodki kwote 10 242 zt wraz z ustawowymi odsetkami naliczanymi od dnia 17 lutego 2014 r. do dnia zaplaty
oraz dokonat rozliczenia kosztow postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie bylo wynikiem nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych Sadu Rejonowego:

Miasto S. W. jest wlaScicielem lokalu uzytkowego o powierzchni 337 m. kw., polozonego w budynku przy ul. (...) w
W.. Lokal jest przystosowany do prowadzenia dzialalnosci gastronomicznej. W okresie objetym pozwem lokal byl
pustostanem. Od dnia 1 maja 2013 r. w przedmiotowym lokalu ponownie funkcjonuje restauracja.

Z tytulu wlasnosci przedmiotowego lokalu uzytkowego - (...) jest czlonkiem powodowej Wspo6lnoty Mieszkaniowej
(...) przy ul. (...) w W., bedac zobowigzanym do partycypowania w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej w
postaci wplacanych comiesiecznych zaliczek na poczet zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, uiszczanych do 10-tego dnia
kazdego kolejnego miesigca.

Miesieczne zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, w okresie od 1 kwietnia 2012 r. do dnia 30 kwietnia
2013 r. ustalano przy zastosowaniu stawki 3,00 z} za jeden m. kw. powierzchni lokalu, wyodrebniajac z tej zaliczki
kwote 1 zl za jeden m.kw. z przeznaczeniem na fundusz remontowy. W odniesieniu za$ do lokali uzytkowych stawki
zaliczki byly wyzsze i wynosily po 5,62 zl za jeden m. kw. w przypadku biur i sklepéw (w tym 1,87 zl za jeden m. kw. na
fundusz remontowy) oraz po 7,50 zl za jeden m. kw. miesiecznie w przypadku restauracji i lokali gastronomicznych
(wtym 2,50 zl za jeden m. kw. na fundusz remontowy). Wysokos¢ zaliczek na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspdlna
zostala ustalona w oparciu o Uchwale Nr (...) z dnia 13 kwietnia 2012 r. zgodnie z zalacznikiem numer jeden do tejze
uchwaly.

Dopiero w dniu 1 maja 2013 r. weszla w zycie Uchwala powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej Nr (...) z dnia 18
kwietnia 2013 r., zatwierdzajaca miesieczne zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna dla lokali bedacych
pustostanami na poziomie 3,00z} za jeden m. kw i wyodrebnienia z tej zaliczki kwoty po 1 zl za jeden m. kw. tytulem
zaliczki na fundusz remontowy.

W okresie objetym pozwem (...) regulowalo oplaty na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna wedlug nizszej
stawki wynoszacej po 3 zt za jeden m.kw. (powolujac sie na paragraf 1 uchwaly nr (...)), podczas gdy powo6dka obcigzata
pozwanego obowigzkiem zaplaty zaliczki wedlug stawki 7,50 zl za 1 m. kw. powierzchni lokalu (zgodnie z paragrafem
2 uchwaly nr (...)). W miesigcu lutym 2013 r. pozwany zostal obciazony zaliczka w wysokosci 30 341,37 zl, ktora
uregulowal w zakresie kwoty 24 275,38 zl. W rezultacie regulowania zaliczek wedlug nizszej stawki, w okresie od lutego
2013 r. do kwietnia 2013 r. na koncie pozwanego powstala zaleglo$¢ w tacznej kwocie 9 099 ztk.

Pismem z dnia 4 grudnia 2013 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa wezwala (...) do splaty zadluzenia w terminie 7 dni od
otrzymania wezwania.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy uwzglednit powddztwo w caloéci.

W swoim uzasadnieniu, Sad pierwszej instancji w pierwszej kolejnoéci, uwzgledniajac treéc art. 13, 14, 15 i 25 ustawy
o wlasno$ci lokali oraz art. 65 k.c. i zwigzane z nim orzecznictwo, ustalil, iz ze zgromadzonego materialu dowodowego
wynika, ze pozwany, jako wlaSciciel lokalu uzytkowego byl zobowigzany do uiszczania comiesiecznych zaliczek na
koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, ktorych stawki, w spornym okresie, Wsp6lnota okreslita w Uchwale nr (...) z
dnia 13 kwietnia 2012 r. obowiazujacej w okresie od dnia 01 kwietnia 2012 r. do dnia 30 kwietnia 2013 r. Sad Rejonowy
uznal, iz naliczanie oplat w wyzszej wysokoSci, mimo braku prowadzenia dzialalnoSci w spornym okresie, byto
zasadne i prawidlowe. Sad I instancji powolujac orzecznictwo Sadu Najwyzszego, wskazal, iz mozliwe jest ustalenie
roznych stawek oplat eksploatacyjnych dla réznych kategorii zobowiazanych. Poniewaz zaliczka stanowi jedynie



sposob pokrywania kosztow zarzadu, dlatego jej wysoko$é powinna zostaé okre$lona na podstawie dotychczasowych
wydatkéw na ten cel.

Nastepnie Sad Rejonowy, stwierdzil, ze spér w niniejszej sprawie sprowadza sie do tego, czy pozwany byl
uprawniony do zastosowania w miejsce przewidzianej uchwalg stawki oplat dla lokalu uzytkowych o przeznaczeniu
gastronomicznym, na poziomie 7,50 zt za jeden m. kw., stawke nizsza, wynoszacej 3 zl za jeden m.kw. wskazujac
na okoliczno$¢, ze przedmiotowy lokal przej$ciowo nie byt eksploatowany. W tak zakre$lonym sporze, Sad pierwszej
instancji przyznal racje powodowi, stwierdzajac, ze sformulowania uchwaly nr (...) wyraznie wskazuja na fakt, ze
wola powodowej Wspolnoty bylo zréznicowanie sytuacji poszczegolnych wlascicieli w zaleznosci od tego, czy nalezace
do nich lokale maja charakter mieszkalny czy uzytkowy. Nie przewidziano wérdéd nich kategorii ,pustostanéow”. Sad
Rejonowy stwierdzil brak podstaw, aby na gruncie uchwaly nr (...) do kategorii lokali innych niz o przeznaczeniu
uzytkowym, a wiec mieszkalnych (§ 1) zalicza¢ pustostany, tym bardziej, ze owym pustostanem byl w tym przypadku
nalezacy do pozwanego lokal o przeznaczeniu uzytkowym, ktéry czasowo jedynie nie byt eksploatowany zgodnie z
jego funkcja.

Ponadto, o braku ustalenia stawki zaliczki w stosunku do tzw. ,pustostanéw”, w ocenie Sadu pierwszej instancji,
Swiadczy fakt wprowadzenia oddzielnej regulacji co do tego typu lokali dopiero uchwala obowiazujaca od dnia 1
maja 2013 r. Uchwala ta jednak wedlug zasad ogdlnych prawa, nie dziala wstecz, a zatem nie moze byé zrédlem
obowiagzkow powstalych w przeszloéci, ani nie mozna postugiwac sie nia, aby zwalczac¢ skutki innych, wezes$niejszych,
prawidlowo podjetych uchwal. Z tego wzgledu, Sad Rejonowy zajal stanowisko, Zze sporna uchwala powodowej
Wspdlnoty Mieszkaniowej nr (...) statuuje dwudzielno$é lokali na uzytkowe i ,,0 przeznaczeniu innym niz uzytkowe”,
a zatem nie uprawnia do wyodrebniania osobnej, nieprzewidzianej w niej kategorii lokali okreslonych mianem
Lpustostanow”.

W konsekwencji, stwierdzajac, ze lokal nalezacy do pozwanego stanowit lokal uzytkowy, na gruncie uchwaly nr
(...) byl on zobowigzany do regulowania zaliczek na poczet kosztow zarzadu wedle stawki 7,50 zt za jeden m. kw.
powierzchni lokalu. Z obowigzku tego pozwany sie nie wywigzywal dokonujac samowolnego i jednostronnego a przy
tym nieuprawnionego wyboru stawki najnizszej na poziomie 3 zt za jeden m. kw. powierzchni lokalu.

Odnoszac sie z kolei do argumentéw (...) podniesionych w sprzeciwie od nakazu zaplaty, Sad Rejonowy wskazal, iz
moglyby one stanowié jedynie podstawe do wytoczenia powodztwa o uchylenie przedmiotowej uchwaly, a jako takie
nie mogly zosta¢ uwzglednione w niniejszym procesie, z uwagi na tre$¢ przepisow art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali
iart. 17 k.p.c.

W dalszej kolejnosci, Sad Rejonowy, stwierdzil, ze strona pozwana nie kwestionowata powodztwa co do wysoko$ci, za$
same okoliczno$ci faktyczne lezace u podstaw zadania pozwu byly miedzy stronami niesporne. Pozwany nie podwazat
roéwniez matematycznego wyliczenia wartoSci zadluzenia za sporny okres czasu: luty 2013 roku — kwiecien 2013 roku.
Zprzedstawionych dokumentow ksiegowych, rowniez niezakwestionowanych przez pozwanego, wynika, w jaki sposéb
narastalo zadluzenie za kolejne miesigce objete pozwem oraz jego warto$¢ na dzienn 31 marca 2013 r. w wysokosci 9
099 zt. Stwierdzajac, ze pow6d wykazal wszystkie czynniki ksztaltujgce wysokosé dochodzonego roszcezenia takie jak:
powierzchnia lokalu pozwanego (337 m. kw.), jego rodzaj i przeznaczenie (lokal uzytkowy przeznaczony na dziatalnosé
gastronomiczng), wysoko§¢ stawki zaliczki (7,50 zl za 1 m. kw. powierzchni lokalu), podstawa obcigzenia zaliczka
(wazna uchwala nr (...)) oraz okres powstania zadluzenia (luty — kwiecien 2013 r.), Sad pierwszej instancji uznal
powodztwo za udowodnione rowniez co do jego wysokoSci.

W przedmiocie odsetek za zwloke w spelnieniu §wiadczenia orzeczono stosowanie do art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 482
k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.



Od powyzszego orzeczenia pozwany wnidst apelacje zaskarzajgc je w calo$ci oraz zarzucajgc naruszenie art. 233 §
1 k.p.c. poprzez dokonanie wadliwej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, w szczegdlnosci poprzez
dokonanie blednej analizy treSci uchwaly nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej. Wskazujac na powyzszy zarzut, pozwany
wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie pow6dztwa w catoci oraz zasadzenie na jego rzecz kosztow
postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlegala uwzglednieniu, ale podniesiony w niej zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie byl uzasadniony.
Przepis ten zostal jedynie posrednio naruszony przy ocenie treSci uchwaly Wspélnoty nr (...), a apelacja zastugiwala na
uwzglednienie z uwagi na naruszenie przez Sad Rejonowy przepisow prawa materialnego, ktore Sad drugiej instancji
ma obowiazek zbadac z urzedu.

W uchwale nr (...) Wspolnota Mieszkaniowa ustalajac rézne stawki obliczania zaliczek dla wspotwlaseicieli w
zalezno$ci od posiadanego lokalu skorzystala z regulacji art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoSci lokali. Przepis ten
stanowi, iz mozliwe jest zwiekszenie obciazenia z tytulu utrzymania nieruchomo$ci wspodlnej wlascicieli lokali
uzytkowych, ale jedynie, gdy uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Wynika z tego, ze aby nalozy¢ na
takich wlasScicieli wyzsze oplaty, konieczne jest wykazanie, iz sposéb korzystania z lokalu uzytkowego powoduje
zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej. Zwiekszenie tych obciazen wlascicieli lokali uzytkowych
bez uwzglednienia wplywu uzytkowania tych lokali na wzrost kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej,
skutkowaloby bezpodstawnym obcigzeniem (vide: wyrok SA w Katowicach z dn. 15 maja 2014 r., sygn. akt I Aca 83/14).

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Okregowy doszed} do przekonania, iz przestanki zastosowania powyzszej regulacji
do lokalu uzytkowego pozwanego w okresie, gdy nie byla w nim prowadzona dzialalno$é gastronomiczna, nie zostaly
spelnione. Powodowa Wspdlnota w Zadnej mierze nie wykazala, aby lokal ten, mimo zaprzestania prowadzenia
dzialalnoSci w okresie wskazanym w pozwie spowodowal wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.
Wykazanie powyzszej okolicznoSci stosownie do art. 6 k.c. obcigzalo Wspolnote. Tymczasem w toku procesu powodka
nie przedstawila zadnego dowodu potwierdzajacego powyzsza okolicznos¢. Stad jej powddztwo jako nieudowodnione
nalezalo oddali¢.

Sad Rejonowy niezasadnie ograniczy! sie jedynie do zbadania obowigzywania uchwaly nr (...) powodowej Wspoélnoty,
nie badajac czy zawarta w niej regulacja odpowiada prawu. Za nieprawidlowe nalezalo uznac réwniez stanowisko Sadu
pierwszej instancji, ze skoro przedmiotowa uchwala nie zostala zaskarzona to nie podlega w niniejszym postepowaniu
ocenie w $wietle obowigzujacych przepisow.

Wskaza¢ nalezy, iz z materialu dowodowego wynika, ze pozwany nie skarzyt ww. uchwaly, gdyz nie kwestionowal
samego postanowienia, nakladajacego wyzsze obcigzenia na wlascicieli lokali uzytkowych. Oponowal jedynie wobec
tego, iz zwiekszona stawka jest nakladana na owych wlascicieli lokali uzytkowych niezaleznie od tego, czy w danym
czasie prowadzg dzialalnoé¢ czy tez nie, a co za tym idzie, czy przyczyniajg sie do zwiekszenia kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspoélne;j.

Problem ten zostal zauwazony réowniez przez sama Wspdlnote Mieszkaniowa, ktora uchwalg nr 5/2013 z dnia 18
kwietnia 2013 r. uregulowala wysoko$¢ stawek na zaliczki uiszczanych od wlascicieli lokali uzytkowych bedacych
pustostanami, ustalajgc wysoko$¢ tych stawek na poziomie stawek nakladanych na wilascicieli lokali mieszkaniowych.
Swiadczy to o tym, iz powddka de facto podzielala stawisko pozwanego co do niezasadnoéci nakladania na niego
wyzszych stawek, w okresie, gdy w jego lokalu nie jest prowadzona dzialalno$é¢ gospodarcza, tu — gastronomiczna.

Majac powyzsze na wzgledzie, stwierdzajac, iz powddztwo powinno zostaé oddalone z uwagi na jego nieudowodnienie,
Sad Okregowy dokonal zmiany zaskarzonego wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.



W zakresie kosztéw postepowania orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sprawy okreslonej
przepisem art. 98 § 11 3 k.p.c.

Na koszty nalezne pozwanemu od powddki powstale w toku postepowania przed sadem pierwszej instancji ztozylo sie
jedynie wynagrodzenie pelnomocnika ustalone w oparciu o przepis § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcy prawnego oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (2 400 zl) oraz oplata skarbowa od
udzielonego pelnomocnictwa (17 z}).

Z kolei w postepowaniu apelacyjnym pozwany ponidst koszty w postaci oplaty od apelacji (513 z1) oraz wynagrodzenia
pelnomocnika ustalonego w oparciu o przepis § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 ww. rozporzadzenia (1 200 z}).



