Sygn. akt: I C 564/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2019 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Ewa Okninska
Protokolant: sekretarz sadowy Justyna Szubring

po rozpoznaniu w dniu 5 kwietnia 2019 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) Sp. z o.0. z siedzibqg w O.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej w O. ul. (...)

o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej

Luchyla pkt 5 § 1 uchwaty (...)Wspoélnoty Mieszkaniowej
wO.,ul (...),

II.oddala powodztwo w pozostalym zakresie,
IIL.nie obcigza pozwanego kosztami procesu.
SSO Ewa Okninska

Sygn. akt I C 564/18

UZASADNIENIE

Pow6d Przedsiebiorstwo Budownictwa (...) Sp. z 0.0. w O. wnidsl pozew przeciwko pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej w O., przy ul. (...) o uchylenie uchwaly (...). oraz zasadzenie zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze podjeta uchwala upowaznia Zarzad do zawierania w imieniu Wspoélnoty
Mieszkaniowej uméw wierzytelnosci na podstawie ktérych Wspolnota nabywaé bedzie:

- roszczenia odszkodowawcze z tytulu nienalezytego wykonywania uméw deweloperskich oraz nienalezytego
wykonywania umoéw sprzedazy w zwigzku z wadami nieruchomosci wspélnej wzgledem powoda,

- roszczenia odszkodowawcze ex delicto wzgledem powoda, kierownikoéw budowy, kierownikoéw robot, projektantow,
inspektoréw nadzoru inwestorskiego, wykonawcéw, podwykonawcow z tytutu czynéw (dzialania lub zaniechania),
ktore bezposrednio lub posrednio doprowadzily do powstania lub ujawnienia sie wad nieruchomosci wspdlne;j.



Ponadto uchwala upowaznia zarzad do: zawierania umoéw z profesjonalnym pelnomocnikiem procesowym, zawierania
ugo6d, podejmowania wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych w celu wyegzekwowania nalezno$ci.

Powodka zakwestionowala zdolno$é prawna Wspoélnoty Mieszankowej do zawierania uméw cesji. W jej ocenie takie
uprawnienie przystuguje jedynie wlascicielom lokali. Wspolnota nie moze zawrze¢ umowy cesji, a w przypadku
jej zawarcia umowa bylaby niewazna. Zawarcie takiej umowy nie jest czynnoScia zwiazana z zarzadzeniem
nieruchomos$cig wspolna i w konsekwencji Wspdlnota nie moze by¢ strona postepowania przeciwko deweloperowi.
Ponadto wskazane w uchwale roszczenia nie sg skonkretyzowane (k. 4-7).

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa w O., przy ul. (...) w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powbddztwa w catoéci
i 0 zasadzenie od powoda na jej rzecz zwrotu kosztow procesu.

Wspolnota wskazala, ze powodowa spodtka jako deweloper realizowala przedsiewziecie polegajace na budowie dwoch
budynkéw mieszalnych wielorodzinnych. Po wydaniu lokali nabywcom zaszlo podejrzenie, ze budynki zostaly
wykonane niezgodnie ze sztuka budowlana oraz dokumentacja projektows. Nabywcy i zarzad Wspolnoty zglaszali
powodce wystepowanie wad: m.in. w postaci zalewania piwnic w budynku i zaciekéw wody z wyzszych kondygnacji
na nizsze (r6zne wymiary balkonéw). Podjecie zaskarzonej uchwaly spowodowane zostalo brakiem porozumienia co
do przyczyn i sposobu usuniecia wad nieruchomoéci wspélnej. W ocenie pozwanej, podjecie uchwaly bylo niezbedne
do realizacji obowiazku dbania o cze$ci wspolne budynkdéw (k. 48-52).

Pismem z dnia 26 listopada 2018 r. wlasciciele lokali pozwanej Wspodlnoty w osobach B. C., R. B., B. W.iS. O. zglosili
interwencje uboczna po stronie powodowej. Wskazali, ze spdtka systematycznie usuwa usterki i wady na budynkach.
Cze$c¢ usterek wymaga opracowania programu naprawczego i taki program zostal przedstawiony zarzadowi wspdlnoty
do akceptacji. W zwiazku z powyzszym podjecie uchwaly bylo przedwczesne. Ponadto interwenienci uboczni
zakwestionowali sposo6b naliczenia oplaty w wysoko$ci 250 zt. W ich ocenie oplata powinna by¢ naliczana na czlonka
wspolnoty proporcjonalnie do wysokosci udzialu w czedciach wspoélnych. Dodatkowo podniedli, ze wady dotycza
prywatnych piwnic. (k. 95-96, vide: zarzadzenie o zwrocie k. 165)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa sklada sie z dwoch budynkéw, polozonych, przy ulicy (...) w O.. Budynki zostaly
wybudowane przez powoda, ktory jest czlonkiem pozwanej wspdlnoty.

(bezsporne, nadto dowod: zeznania Swiadka B. W. k. 167)

Od 2017 r. pomiedzy stronami byta prowadzona korespondencja dotyczaca zglaszanych usterek, konieczno$ci ich
naprawy. Powodowa Spolka usuwala cze$¢ usterek. W 2017 r. wystapilo zawilgocenie piwnic, wowczas spotka
wybudowala studnie. W 2018 r. doszlo do podtopienia budynku wraz z zalaniem parkingu, wowczas Spotka oczyScila
kanalizacje deszczowa. Pismem z dnia 16 maja 2018 r. spdtka poinformowala o planowanym wykonaniu dodatkowej
izolacji tynku, o usytuowaniu studni drenazowych. Zawilgocenie w piwnicach nadal sie utrzymuje.

W grudniu 2017 r. z zgloszono spolce nieprawidlowosci w zakresie wymiarow plyt balkonowych.

(dowod: korespondencja k. 178-190, w szczegolnos$ci k. 180, 182, przestuchanie powoda —k. 136 v. — 137, przestuchanie
pozwanych — k. 137-138)

Pismem z dnia 26 lipca 2018 r. Administrator w imieniu Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej zawiadomil powodke
o podjeciu uchwaly(...) na zebraniu jak i w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Powyzsza uchwale doreczono
powodowi w dniu 06 sierpnia 2018 r.

W § 1 uchwaly wspdlnota wyrazila zgode i upowaznila Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. do:



1) zawierania w imieniu Wspoélnoty Mieszkaniowej umoéw przelewu wierzytelnoSci (cesji), na podstawie ktorych
Wspoélnota nabywaé bedzie:

a) roszczenia odszkodowawcze z tytulu nienalezytego wykonania umoéw deweloperskich oraz nienaleznego wykonania
umoéw sprzedazy, zwigzane z wadami nieruchomoéci wspélnej Z. (...)wzgledem diuznika — powodowej spolki,

b) roszczenia odszkodowawcze ex delicto wzgledem powodowej spotki, kierownikéw budowy, kierownikéw robot,
projektantéw, inspektoré6w nadzoru inwestorskiego, wykonawcow robét budowalnych, w tym podwykonawcow
z tytulu czynéw (polegajacych zar6wno na dzialaniu jak i na zaniechaniu), ktére bezposrednio lub posrednio
doprowadzily do powstania lub ujawnienia sie wad nieruchomosci wspoélnej polozonej w O., przy ulicy (...),

2) dochodzenia roszczen opisanych w pkt 1 w postepowaniu przeprocesowanym oraz postepowaniu procesowym
wzgledem podmiotéw tam wymienionych oraz osob, z ktérymi podmioty te zawarly umowe ubezpieczenia, w tym do
wniesienia do wlaéciwego sadu powszechnego pozwu o zaplate,

3) zawarcia w imieniu Wspoélnoty Mieszkaniowej umowy z profesjonalnym pelnomocnikiem procesowym
(adwokatem, radcg prawnym lub sp6tkami osobowymi, ktore §wiadczg pomoc prawng), ktorej przedmiotem bedzie
reprezentacja Wspolnoty Mieszkaniowej w postepowaniu przedprocesowym, przed sagdami powszechnymi lub Sagdem
Najwyzszym, w celu dochodzenia roszczen opisanych w pkt 1, na warunkach okreslonych swobodnie przez Zarzad z
profesjonalnym pelnomocnikiem procesowym,

4) udzielenie w imieniu Wspolnoty Mieszkaniowej pelnomocnictwa profesjonalnego pelnomocnikowi procesowemu,
o ktérym mowa w pkt 3, w celu dochodzenia roszczen, o ktérych mowa w pkt 1,

5) zawierania umoéw Wspolnoty Mieszkaniowej ugdd dotyczacych roszczen opisanych w pkt 1 na warunkach
okres$lonych swobodnie przez Zarzad,

6) podejmowania w imieniu Wspolnoty Mieszkaniowej wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych w celu
wyegzekwowania wierzytelno$ci opisanych w pkt 1.

Z kolei w § 2 uchwaly (...)wskazano, ze wlasciciele lokali znajdujacych sie w budynkach wielorodzinnych w O. przy
ulicy (...) wyrazajg zgode na pokrycie kosztow zwigzanych z dochodzeniem przez Wspolnote Mieszkaniowg roszczen
opisanych § 1, w nastepujacy sposob:

- 250 z} od lokalu platne w dwdch réwnych ratach po 125 zl/lokal/miesigc ptatne w miesigcu sierpniu i wrze$niu.

Uchwala zostala podjeta wiekszoscia gloséw 57,1%. Przeciwko podjeciu uchwaly glosowalo 2,8% udzialow.
Wstrzymalo sie 40,01%.

(bezsporne, a nadto dowod: zawiadomienie o podjeciu uchwaly k. 10, zeznania powoda — k. 136 v.)

W dniu 9 listopada 2018 r. w siedzibie administratora pozwanej Wspélnoty odbylo sie spotkanie Zarzadu Wspoélnoty
z przedstawicielami dewelopera (powd6dki). Przedmiotem spotkania byto oméwienie konieczno$ci wykonania napraw
m.in. balkonéw, dosadzenia krzewow, sprawdzenie samozamykaczy. Zarzad zobowigzal sie w terminie dwoch tygodni
do ustosunkowania sie co do propozycji napraw balkonéw.

Pismem z dnia 22 listopada 2018 r. Zarzad Wspoélnoty nie wyrazit zgody na usuniecie wad plyt balkonowych z uwagi
na zainicjowanie procesu sadowego o odszkodowanie z tytulu wad w nieruchomosci wspdlne;j.

Pismem z dnia 3 grudnia 2018 r. powdd wezwal Wspolnote Mieszkaniowg do udostepnienia nieruchomoéci w celu
przeprowadzenia prac naprawczych plyt balkonowych. Wspoélnota odmoéwila wejécia na teren nieruchomosci.

(dowdd: korespondencja k. 178-190, w szczeg6lnosci k. 187, 188, 190, przestuchanie pozwanych — k. 137-138)



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo w uwzglednieniu w czeéci.
Swoje rozstrzygniecie Sad oparl na dokumentach, ktorych zadna ze stron skutecznie nie kwestionowata.

Jak wynika z zeznan powoda, zawiadomienie o podjeciu uchwaly spo6lka otrzymala w dniu 6 sierpnia 2018 r. Zatem 6
tygodniowy termin do wniesienia powddztwa zostal zachowany (por. k. 136 1 16).

Podstawg prawna dochodzonego roszczenia stanowit art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
wlasciciel lokalu. Wedlug ktorego, wlasciciel moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng
lub w inny sposob narusza jego interesy.

W ramach dochodzonego roszczenia, Sad uznal, ze uchwala w czesci dotyczacej zawierania ugéd w zakresie roszczen
odszkodowawczych na warunkach swobodnie okredlnych przez Zarzad jest sprzeczna z przepisami prawa i istotnie
narusza interesy wlaScicieli. Uchwala (...)przez swojg nieoperacyjno$é, niejasnos¢, jest niezgodna z art. 22 ust. 2
ustawy o wlasno$ci lokali. Zgodnie z wymienionym przepisem, do podjecia czynnoéci przekraczajacej zakres zwyktego
zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynno$ci.

W realiach niniejszej sprawy, oczywistym jest, ze zgoda na zawarcie ugody musi co najmniej w przyblizeniu okreslaé
rodzaj czynnosci, jej zakres przedmiotowy i podmiotowy. Ugoda jest rodzajem konsensusu zawierajacego w sobie
ustepstwa kazdej ze stron przy jednoczesnym zrzeczeniu sie ich i rezygnacja z dochodzenia ich na drodze sadowe;j.
Dlatego tez, tak sformulowana tre$¢ uchwaly pozbawia wplywu wlascicieli na wielko$¢ ewentualnego przysporzenia
i jedocze$nie na wielko$c¢ ,utraty” prawa majatkowych lub niemajatkowych. Niedopelnienie obowiazku w zakresie
doprecyzowania treSci warunkow postanowien ugody powoduje, ze zgoda staje sie iluzoryczna, a dzialalno$c¢ zarzadu
wymyka sie jakiejkolwiek kontroli. Takie postanowienie daje Zarzadowi nieograniczone mozliwosci zawierania ugod,
co moze w doprowadzi¢ do negatywnych konsekwencji dla cztlonkow Wspoélnoty (por. wyrok SA w Szczecinie z
6.03.2013r. (...)).

Dlatego tez, Sad uchylil uchwate (...)w czesSci dotyczacej § 1 pkt 5 na podstawie ww. przepisoéw, o czym orzeczono jak
w pkt I sentencji wyroku.

Spolka skarzyta uchwale w calo$ci, nie mniej jednak jej argumentacja zawarta w pozwie odnosila sie w gléwnej mierze
do oceny braku zdolno$ci podmiotowej pozwanej Wspolnoty do podejmowania dziatann w imieniu wlaécicieli, w tym
do zawierania umow cesji.

Zgodnie z art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali, wspolnota mieszkaniowa moze by¢ podmiotem praw i obowigzkéw w
stosunkach cywilnoprawnych, czyli nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania we wlasnym imieniu, a wiec dla siebie.
Przy czym przyjmuje sie, ze zakres zdolnoéci prawnej wspolnoty jest ograniczony do praw i obowiazkéw zwigzanych
z zarzadzeniem nieruchomoscia wsp6lng. Oznacza to rowniez, ze moze ona posiada¢ majatek odrebny od majatkow
wlascicieli lokali, w sklad ktorego moga wejsé prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia
wspolna.

Pojecie z kolei zarzadzania nieruchomoscia wspolna nalezy rozumie¢ szeroko. Czesto, bowiem bardzo trudno postawic
wyrazna granice pomiedzy nieruchomoscig wspolna, a odrebnym lokalem. S3 to bowiem fizycznie polaczone czeSci
jednego budynku budowalnego. Odrebny bowiem lokal jest nierozerwalnie zwigzany z nieruchomos$cia wspolna, a
kazdy wtasciciel lokalu jest jednocze$nie wspotwlascicielem czeSci wspolnych. Dlatego tez, w szerokim rozumieniu
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng miesci sie kazda sprawa zwigzana z nieruchomoscia nalezaca do wspolnoty
mieszkaniowe;j.



Uznanie podmiotowego statusu wspolnoty mieszkaniowej i jej prawa do posiadania wlasnego majatku nakazuje
przyja¢, ze moze ona naby¢ w drodze umowy cesji od wlasciciela lokalu przystugujace mu wobec sprzedawcy
uprawnienia zwigzane z wadami nieruchomogci wspélnej. Jak wspomniano, w granicach zdolno$ci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej pozostaja uprawnienia zwigzane z wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspdlnej, ktére wspolnota
nabyla na podstawie zawartych przez siebie uméw mieszczacych sie w ramach zarzadu nieruchomoscia wspoélna.
Analogiczne uprawnienia wynikajace z umoéw sprzedazy lokali spelniaja w istocie te samg funkeje, choé przysthuguja
indywidualnie wlascicielom poszczegdlnych lokali wobec sprzedawcy. W obu przypadkach chodzi o usuniecie skutkow
wad fizycznych tej samej nieruchomog$ci wspdlnej (tak: orzeczenia SN z dnia 23 wrzesnia 2004 1., (...)z dnia 1 czerwca

2017 1. (...)).

Dlatego tez w ocenie Sadu, pozwana Wspolnota posiada uprawnienia do zawierania umoéow przelewu wierzytelno$ci
w czedci dotyczacej wad nieruchomosci wspoélne;.

Na ocene taka przemawial rowniez fakt, ze niniejsze postepowania wykazalo, ze w budynkach Wspdlnoty wystepuja
nieprawidlowosci, co do ktoérych istnieje spér co do przyczyn i sposobu ich usuniecia. Strona powodowa stoi
bowiem na stanowisku, ze cze$¢ usterek jest wynikiem zaniedban w uzytkowaniu. Zatem powod nie zaprzeczyl, aby
nieprawidlowosci w ogoéle nie bylo. Z zeznan pozwanej wynika za$, ze spolka nie rozwiazala problemu zawilgocenia
piwnic. Ponadto po zlozeniu przez pozwana pozwu o odszkodowanie, spotka zaproponowala rozwigzanie co do plyt
balkonowych. Pozwana nie zgodzila sie na powyzsze rozwiazanie, oczekuje bowiem na rozstrzygniecie Sadu, thumaczac
sie, ze spotka zaproponowala przedtuzenie balkonéw blacha, tymczasem zgodnie z umowa plyty balkonowe powinny
byé¢ rowne.

Majac na uwadze powyzsze, Sad doszedl do przekonania, Ze uchwata (...)z wylaczeniem § 1 pkt 5 jest zgodna z
przepisami prawa i interesami cztonkoéw Wspélnoty. Zamierza bowiem do ochrony nieruchomosci wspoélnej i dlatego
uchwata w tym zakresie odpowiada przepisom prawa.

Odnoszac sie do oplaty w wysokoéci 250 zl za kazdy lokal, wskazaé nalezy, ze to kazdy wiasciciel, ktory wyrazil
zgode na dokonanie cesji wierzytelnoéci wskazanych w uchwale, zgodzit sie uiéci¢ powyzsza oplate. Niewatpliwie
jezeli powstang wyzsze koszty, wlasciciele lokali zobowiazani sg oplacaé¢ koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
proporcjonalnie do posiadanych udzialéw w nieruchomosci wspoélne;.

O kosztach procesu orzeczono po mysli art. 102 k.p.c. W niniejszej sprawie powodka utrzymala sie z zadaniem
w niewielkim zakresie, dlatego tez Sad postanowil nie obcigza¢ pozwanej kosztami procesu w czeéci, w ktorej
uwzgledniono powodztwo.

SSO Ewa Okninska



