Sygn. akt XXIV C 462/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2016 roku

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XXIV Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jacek Tyszka

Protokolant: stazysta Marek Dobrogojski

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2016 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale nr (...) z 9 kwietnia 2015 roku podjeta przez wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa
(...) przy ul. (...) w W. w sprawie wysoko$ci zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wspolnej obowiazujacej od 1 kwietnia
2015 roku dla lokali uzytkowych;

2. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. na rzecz (...)W. kwote 380 zl (trzysta osiemdziesiagt
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt XXIV C 462/15

UZASADNIENIE

Pozwem z 13 maja 2015 roku, skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W., (...) W.
wniosto o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali tworzacych pozwang wspoélnote nr (...) z 9 kwietnia 2015 roku, w
sprawie wysokosci zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wspolnej obowiazujacej od 1 kwietnia 2015 roku dla lokali
uzytkowych, oraz zasgdzenie kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, Ze jest czlonkiem pozwanej wspolnoty, oraz wlascicielem lokali niewyodrebnionych,
z ktorych dwa maja charakter lokali uzytkowych. W dniu 9 kwietnia 2015 roku na zebraniu wlaécicieli lokali przyjeto
uchwale nr (...). Na jej podstawie podwyzszono o 20% wysoko$¢ zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wspoélne;j.
Uzasadnieniem bylo zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej, zwlaszcza z uwagi na wyzsza stawke
VAT, co dotyczy wszystkich prac realizowanych na rzecz lokali uzytkowych. W ocenie powoda zaskarzona uchwata
narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspolna i jego interesy oraz nie posiadala uzasadnienia
prawnego. Pozwana nie wykazala, by nastapila podwyzka kosztéw zwiazanych z utrzymaniem lokali uzytkowych, z
uwagi na spos6b ich wykorzystywania. Kwestie podatkowe nie moga w ocenie powoda réznicowac stawek optat, nadto
mialy one wylacznie hipotetyczny charakter, gdyz zadne prace w lokalach nie byly zlecane (k. 2-5 - pozew).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o jego oddalenie oraz zasadzenie na jej rzecz kosztoéw postepowania wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze zarzuty powoda sa bezpodstawne. Ustalenie wyzszej zaliczki na utrzymanie
nieruchomoéci wspoélnej dla lokali uzytkowych wynikalo przede wszystkim z wyzszych kosztéw zwigzanych



z funkcjonowaniem lokali uzytkowych. Prace wykonywane w lokalach uzytkowych dotyczace czeSci wspdlnej
nieruchomosSci objete sa 23% stawka VAT, podczas gdy prace wykonywane w lokalach mieszkalnych objete sg 8%
stawka VAT. Nadto pozwana podniosla, ze lokale uzytkowe nie wchodza w sktad zasobu mieszkaniowego, w zwigzku
z czym nie korzysta on ze zwolnien podatkowych. Przychéd z tytulu zaliczek podlega za$ opodatkowaniu na zasadach
ogoblnych. Pozwana zaznaczyla rowniez, ze najemca jednego z lokali uzytkowych urzadzil w korytarzu przed swoim
lokalem palarnie, co zwieksza koszty sprzgtania czeSci wspoélnej (k. 59-62 - odpowiedz na pozew).

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego na wniosek stron Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

M.st. W. jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. i wladcicielem m.in. 2 niewyodrebnionych
lokali uzytkowych. Ponadto we wspoélnocie znajduje sie 5 wyodrebnionych lokali (bezsporne, k. 9-38 - wydruki ksiag
wieczystych).

Na zebraniu wlascicieli lokali nalezacych do wspdélnoty, ktore odbylo sie 9 kwietnia 2015 roku, podjeto uchwale
nr (...) w przedmiocie wysokoSci zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej. Zgodnie z jej tre$cig z uwagi na
zwiekszone koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, zwiazane ze sposobem korzystania przez lokale uzytkowe z
czesci wspolnych, przede wszystkim z tytulu zwiekszonej stawki VAT za prace realizowane na rzecz tych lokali oraz
placonym podatkiem dochodowym, zwiekszajg sie obcigzenia wlascicieli tych lokali o 20% stawki ustalonej dla lokali
mieszkalnych (k. 7 - uchwala, k. 8 - lista do glosowania).

Do lokali uzytkowych prowadzi korytarz wykonczony w standardzie podobnym do klatki schodowej, w zwiazku z czym
sprzatane sa z taka sama czestotliwoscia, tj. raz na tydzien. Nie wystepuja problemy z zanieczyszczaniem korytarzy
przez osoby palgce. Jeden z lokali uzytkowych wykorzystywany jest jako pracownia filmowa, za§ w drugim znajduje
sie kwiaciarnia (e-protokdél rozprawy z 8 stycznia 2016 roku - zeznania Swiadka A. K., J. B., e-protokél z 16 marca
2016 roku - zeznania $wiadka S. S.).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zlozonych do akt sprawy dokumentbéw, ktére uznal za wiarygodne,
albowiem ich tres¢ i autentyczno$c¢ nie budzita watpliwoéci i nie byla kwestionowana przez strony.

Sad oparl sie takze na zeznaniach §wiadkéw A. K. iJ. B., gdyz byly one sp6jne i logiczne oraz znajdowaly potwierdzenie
w zgromadzonym materiale dowodowym. Z tych samych wzgledéw w przewazajacej mierze Sad uwzglednil réwniez
zeznania S. S.. Zaznaczy¢ bowiem trzeba, ze faktem byla okolicznos¢ rozliczania faktur w réznych stawkach podatku
VAT, w tym wyzszych dla lokali uzytkowych. Opis wplywu tej praktyki na zasadno$¢ réznicowania zaliczek na
koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej mial za$ charakter opinii, do ktérej Swiadek byt uprawniony. Ewentualne
dokonanie przez Sad odmiennej interpretacji w tym zakresie nie moglo zatem rzutowaé na kwestie oceny zeznan
Swiadka. Sad nie dal natomiast wiary zeznaniom S. S. w zakresie omawianego przez niego problemu ,palarni”
na korytarzu. Brak byto dowodéw, ze dochodzito do tego typu zdarzen. W szczegdlnoSci nie zostalo wykazane, by
administracja lub zarzad wspdlnoty informowaly w jakikolwiek sposdb powoda o zaistnialej sytuacji i domagaly sie
interwencji w tej sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Podstawe roszczenia powoda stanowil art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnos$ci lokali (Dz.U. z
2015 1., poz. 1892, j.t.) (,u.w.l.”), zgodnie z ktérym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Z okoliczno$ci sprawy wynikalo, ze 9 kwietnia 2015 roku na zebraniu wlascicieli lokali pozwanej wspoélnoty zostala
podjeta uchwala, na podstawie ktérej podwyzszona zostala zaliczka dla wlascicieli lokali uzytkowych. W uzasadnieniu
uchwaly jak i w argumentacji strony pozwanej wskazywano na dwie zasadnicze przyczyny podwyzszenia zaliczek.



Pierwsza z nich byly kwestie podatkowe. Pozwana wskazywala, ze w zwigzku z pracami wykonywanymi na rzecz
lokali uzytkowych obowiazuje wyzsza niz w przypadku lokali mieszkalnych stawka podatku VAT. Nadto w przypadku
uiszczania podatku dochodowego, lokale uzytkowe nie sa sktadowa zasobow mieszkaniowych, zatem wspolnota nie
korzysta w tym zakresie ze zwolnienn podatkowych. W tym miejscu nalezalo odwola¢ sie do brzmienia art. 12 ust.
3 u.w.l. Zgodnie z jego treScia uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tytulu utrzymania
nieruchomo$ci wspolnej dla wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to spos6b korzystania z tych lokali. Z
zacytowanego przepisu wyraznie wynika, ze uzasadnieniem wiekszego obciazenia (np. w formie wyzszej zaliczki)
jest sposdb wykorzystywania lokalu uzytkowego. Konsekwentnie przyjaé¢ zatem nalezy, ze przyczyng nie moze by¢ li
tylko uzytkowy charakter lokalu. Oprocz tego konieczne jest bowiem by lokal ten byl wykorzystywany do dzialalnoSci
gospodarczej, oraz by sposob jej prowadzenia (a wiec korzystania z lokalu) powodowatl wzrost kosztow utrzymania
nieruchomo$ci wspolnej. Innymi stowy pomiedzy prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej w lokalu uzytkowym a
wzrostem kosztéw utrzymania nieruchomoséci wspélnej musi zachodzié zwigzek przyczynowy. Tylko taka sytuacja
realizuje hipoteze normy art. 12 ust. 3 u.w.l. i moze stanowi¢ podstawe przyjecia uchwaly nakladajacej na wtascicieli
lokali uzytkowych zwiekszone obcigzenia.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezato, ze wskazane przez pozwana kwestie
podatkowe nie mogly stanowi¢ podstawy podwyzszenia zaliczki uiszczanej na poczet utrzymania nieruchomosci
wspolnej przez wlasciciela lokali uzytkowych.

W odniesieniu do podatku dochodowego od 0s6b prawnych pozwana powolywala sie na fakt zwolnienia podatkowego
w odniesieniu do dochod6w zwiazanych z gospodarowaniem zasobami mieszkaniowymi. Zgodnie z art. 17 ust 1 pkt 44
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz.U. z 2014 r., poz. 851 j.t. ze zm.) wolne od podatku sg dochody
spoldzielni mieszkaniowych, wspoélnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spolecznego oraz samorzadowych
jednostek organizacyjnych prowadzacych dzialalnos¢ w zakresie gospodarki mieszkaniowej uzyskane z gospodarki
zasobami mieszkaniowymi - w czeéci przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobdéw, z wylaczeniem
dochodbéw uzyskanych z innej dzialalno$ci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi. Faktycznie
zatem przedmiotowe zwolnienie nie obejmuje lokali uzytkowych i w przypadku uiszczania przez wlascicieli takich
lokali zaliczek podlegaja one opodatkowaniu (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z
11 marca 2009 roku, I SA/Sz 631/08, Legalis nr 212381). Nalezy zatem stwierdzi¢, ze obowiazek podatkowy jest
zwiazany wylgcznie z uzytkowym charakterem lokalu, co jak juz wskazano, nie stanowi podstawy wydania uchwaly
o treéci okreSlonej w art. 12 ust. 3 u.w.l. Na marginesie warto zauwazy¢, ze podatek dochodowy stanowi ulamek
osiagnietego przez dany podmiot dochodu. Konieczno$¢ jego uiszczenia skutkuje zatem zmniejszeniem dochodu
netto, jaki wspolnota osiaga z uiszczanych przez wlascicieli lokali uzytkowych zaliczek, nie za$ zwiekszeniem kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélne;j.

W zakresie podatku VAT pozwana powolywala sie na fakt, ze zgodnie z art. 41 ust. 12 w zw. z 41 ust. 2 i art.
146a pkt 2 ustawy o podatku od towaréw i ustlug (Dz.U. z 2011 r., nr 177, poz. 1054 j.t. ze zm.) 8% stawke
podatku stosuje sie do dostawy, budowy, remontu, modernizacji, termomodernizacji lub przebudowy obiektow
budowlanych lub ich czeéci zaliczonych do budownictwa objetego spolecznym programem mieszkaniowym. Jak za$
wynika z art. 41 ust. 12a ustawy przez budownictwo objete spolecznym programem mieszkaniowym rozumie sie
obiekty budownictwa mieszkaniowego lub ich czesci, z wylaczeniem lokali uzytkowych. Kryterium, pozwalajace na
zastosowanie preferencyjnej stawki podatkowej uzaleznione jest zatem od charakteru budynku / lokalu, a nie sposobu
korzystania z niego. W okoliczno$ciach sprawy oznacza to, ze zréznicowanie stawek podatku VAT nie moze stanowié
podstawy nalozenia na wlascicieli lokali uzytkowych wiekszych obowiazkéw z tytulu utrzymania nieruchomoéci
wspolnej. Nalezy jedynie zasygnalizowac, ze w ocenie Sadu przedstawiona przez pozwang argumentacja byta chybiona
rowniez z tego wzgledu, ze nieruchomo$¢ wspoélna (ani zaden jej element) nigdy nie bedzie przynalezat do konkretnego
lokalu. Nie sposéb zatem uzna¢, ze remont czesci wspoélnej stanowil bedzie usluge na rzecz konkretnego lokalu.
Dlatego tez, skoro budynek przy ul. (...) ma przede wszystkim charakter mieszkalny, to brak jest podstaw do
stosowania podstawowej stawki podatku VAT w zakresie $§wiadczenia ustug zwiazanych z nieruchomoscia wsp6lna.



Drugim, podnoszonym przez pozwang argumentem, ktoéry mial uzasadniac¢ podjecie spornej uchwaly, byta kwestia
zwiekszonych kosztow sprzatania nieruchomosci wspolnej. Przede wszystkim stwierdzié trzeba, ze w sytuacji gdy, jak
twierdzila pozwana, to dzialania najemcy jednego z lokali spowodowaly wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej, w postaci wydatkow na sprzatanie, to oznacza to, ze uchwala powinna zosta¢ zaadresowana do wlaéciciela
konkretnego lokalu uzytkowego. Jesli za$, tak jak w przedmiotowej sprawie, jeden podmiot jest wiascicielem
wszystkich lokali uzytkowych w budynku, to podwyzszenie stawki zaliczki moglo odnosié¢ sie wylacznie do lokalu,
ktoéry miat owe wyzsze koszty generowacé. Juz z tego tylko wzgledu sporna uchwala jest w tym zakresie nieprawidlowa.
Tym niemniej wskazaé trzeba, ze w toku postepowania nie zostala wykazana okoliczno$¢ istnienia ,palarni” i
zanieczyszczania korytarzy, a zatem nie mogla ona stanowi¢ podstawy podwyzszenia zaliczek. W zadnym za$ razie
uzasadnieniem podwyzszenia zaliczek nie moze by¢ wskazywany przez administratora budynku fakt, ze z uwagi na
standard wykonczenia korytarza prowadzacego do lokali uzytkowych musialy by¢ one sprzatane tak samo czesto jak
klatki schodowe, a nie jak korytarze piwniczne. Skoro korytarz jest cze$cia nieruchomosci wspdlnej, to i koszty jego
sprzatania powinny obciaza¢ wszystkich wlascicieli. Wynika to z samej istoty i charakteru nieruchomos$ci wspdlne;j.
Jesli zatem owe koszty wzrosly, to zaliczka powinna by¢ podwyzszona dla wszystkich wiascicieli lokali, a nie wylacznie
powoda jako wlasciciela lokali uzytkowych.

Ostatecznie stwierdzi¢ nalezalo, ze argumentacja pozwanej nie zaslugiwala na uwzglednienie. Tym samym
podwyzszenie zaliczek na koszty utrzymania nieruchomoéci wspoélnej w odniesieniu do wlaéciciela lokali uzytkowych
bylo nieuzasadnione. Zaskarzona uchwala naruszala zatem interesy powoda, w zwigzku z czym podlegala ona
uchyleniu. Majac na uwadze powyzsze Sad orzekt jak w punkcie 1. wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 98 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za jego wynik obciazyl
pozwang w calo$ci poniesionymi przez powoda kosztami procesu. Ztozyly sie na nie koszty zastepstwa procesowego
w kwocie 180 z} (§ 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu) oraz oplata od pozwu w kwocie 200 zl. Lacznie daje to kwote 380 zt (180 zl + 200 z}) i taka tez sume Sad
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda, orzekajac jak w punkcie 2. wyroku.



