Sygn. akt I C 1514/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Dorota Stawicka-Moryc
Protokolant : Robert Purchalak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 kwietnia 2013 r. we W.
sprawy z powodztwa A. N., K. N.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej ul. (...) we W.
o uchylenie uchwaty

I.oddala powo6dztwo;

I1.zasadza od powodow na rzecz strony pozwanej kwote 197 z} tytutem zwrotu kosztdw procesu.

UZASADNIENIE

Powodowie A. N.i K. N.w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)we W.wnie$li
o uchylenie uchwaly tejze Wspolnoty nr (...), podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw rozpoczetego
w dniu 06.08.2012 r., w sprawie windykacji oplat naleznych od wlasciciela lokalu, z tytulu kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspoélng i z tytulu oplat za dostarczane media oraz naleznych oplat z tytutu funduszu remontowego w
postepowaniu sadowym i egzekucyjnym. Uzasadniajgc swoje zadanie powodowie wskazywali, Ze zaskarzona uchwala
jest bezzasadna, albowiem powodowie w calo$ci uregulowali oplaty na fundusz remontowy. Powodowie wyjasniali,
ze na mocy uchwaly nr (...) z dnia 01.12.2010 r. zostali oni obciazeni kosztami remontu elewacji budynku w kwocie
46.429,68 zl. Zobowigzanie to powstalo i zostalo zaspokojone jeszcze przed nabyciem przez powodoéw lokalu przy
ul. (...). W momencie podejmowania tej uchwaly wlascicielem lokalu powodéw byla Gmina W.i to ona, zdaniem
powodow, byla zobowigzana do zgromadzenia tych Srodkow. Fakt rozpoczecia robét budowlanych potwierdza
okoliczno$¢ dokonania zaplaty przez Gmine W.przypadajacych na jej lokal (bedacy obecnie wlasnoscia powodow)
oplat na fundusz remontowy. W dalszej kolejnoSci powodowie zarzucali, ze dokonane przez pozwanga Wspdlnote
rozliczenie kosztow remontu jest niezgodne z umowa powierzenia zarzadu nieruchomos$cia wspolng, w ktorej §3 pkt 21
ustalono, ze zarzadca dokona rozliczen m in. remontéw ,w zakresie i w sposob okre$lony w uchwale Ogoétu (...)Lokali”.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w catoéci oraz zasadzenie na jej rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych. Strona pozwana przyznala, ze uchwalg nr (...)z dnia 06.08.2012 r. udzielila
pelnomocnictwa i zobowiazala zarzadce — (...)sp. z 0.0. z siedzibg we W.do wystapienia na droge sadowa przeciwko
powodom z powodztwem o zasadzenie nalezno$ci z tytutu oplat naleznych za lokal, w tym oplat na fundusz remontowy.
Pozwana potwierdzila nadto okoliczno$é, ze obciazyta powodoéw kwotg 46.429,68 zl z tytulu kosztéw remontu elewacji.
Obecnie miedzy stronami toczy sie spor o zaplate tej kwoty przed Sadem Rejonowym dla Wroclawia — Srédmiescia
(sygn. akt I C 1386/12). Strona pozwana zarzucala, ze powodowie nie precyzuja w pozwie z jakich przyczyn winna
by¢ uchylona zaskarzona uchwata. W ocenie pozwanej Wspo6lnoty uchwale tej nie mozna zarzuci¢ niezgodnosci z
prawem, albowiem wspoélnota mieszkaniowa jest uprawniona do dochodzenia roszczen zwigzanych utrzymaniem



czesci wspolnych nieruchomosci. Z ostrozno$ci procesowej pozwana wyjasniata, ze uchwala nr (...) z dnia 1.12.2010 1.
zadecydowala o wykonaniu remontu, ktéry zalecony zostal decyzja administracyjna Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego. Wspoélnota zobowigzala sie w tej uchwale do zgromadzenia §rodkow finansowych zabezpieczajacych
100% kosztéw remontu. Prace remontowe zostaty zakonczone w grudniu 2011 roku i w dniu 12.01.2012 r. dokonano
odbioru konicowego prac. W dniu 24.01.2012 r. pozwana dokonala rozliczenia kosztéw remontu i wezwala powodéw
do zaplaty przypadajacych na ich lokal nalezno$ci z powyzszego tytulu. Wezwania te okazaly sie jednak bezskuteczne.
Strona pozwana wskazywala, ze powodowie nabyli lokal przy ul. (...)w dniu 31 sierpnia 2011 r. Z tym dniem przeszly
na nich wszelkie korzy$ci i ciezary zwigzane z nabytymi prawami. Wobec powyzszego pozwana Wspélnota , w zakresie
posiadanych uprawnien wilascicielskich, podjela decyzje o wykonaniu niezbednego remontu budynku, ktorego koszty
— zdaniem pozwanej — winny obcigzac réwniez powodow.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powodowie K. N.i A. N.sa wspolwlascicielami samodzielnego lokalu uzytkowego nr (...), znajdujacego sie w budynku
przy ul. (...)we W.wraz z udzialem w cze$ciach wspolnych budynku wynoszacym 634/10000czesci oraz takim samym
udzialem w uzytkowaniu wieczystym gruntu — dzialki nr (...), na ktérej posadowiony jest budynek. Powyzsza
nieruchomo$¢ powodowie nabyli od Gminy W., na podstawie umowy z dnia 31 sierpnia 2011 roku, zawartej w formie
aktu notarialnego Rep. A nr (...).

/dowod: przestuchanie powoda K. N. e-protokol rozprawy z dnia 23.04.2013r. od 00:02:55 do 00:13:12, przestuchanie
powddki A. N. e-protokél rozprawy z dnia 23.04.2013r. od 00:13:14 do 00:13:39/

Na mocy uchwaly nr (...)z dnia 1 grudnia 2010 r. pozwana Wsp6lnota Mieszkaniowa zadecydowala o wykonaniu
remontu elewacji budynku przy ul. (...). Zgodnie z trescia podjetej uchwatly, $rodki finansowe na planowany remont
mialy zostaé w caloéci zgromadzone i zabezpieczone na koncie funduszu remontowego, jeszcze przed rozpoczeciem
robo6t. W dacie podjecia uchwaly nr (...)wlaécicielem lokalu uzytkowego przy ul. (...)byla Gmina W.. Powodowie
zakupili powyzszy lokal juz po rozpoczeciu prac remontowych.

Prace budowlane przy elewacji budynku zostaly zakonczone w grudniu 2011 roku, natomiast do odbioru koncowego
doszlo w styczniu 2012 roku. Strona pozwana uregulowala na rzecz wykonawcy uzgodnione wynagrodzenie za
wykonane prace.

Pismem z dnia 24.01.2012 r. zarzadca pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej — (...) sp. z 0.0. z siedziba we W.wezwala
powodéw do wplaty na konto funduszu remontowego przypadajacej na ich lokal kwoty 44.583,96 zl tytulem
rozliczenia kosztéw remontu elewacji budynku przy ul. (...)w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania. Powodowie
w zakre$lonym terminie nie uregulowali powyzszej kwoty, uznajac, ze koszty przeprowadzonego remontu, obciazaja
poprzedniego wlaéciciela lokalu tj. Gmine W..

/dowdd: okoliczno$ci bezsporne, a takze przestuchanie powoda K. N. e-protokoél rozprawy z dnia 23.04.2013r. od
00:02:55 do 00:13:12, przestuchanie powodki A. N. e-protokélt rozprawy z dnia 23.04.2013r. od 00:13:14 do 00:13:39/

Na mocy uchwaly nr 18/2012 podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw rozpoczetego w dniu 6 sierpnia
2012 r. Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) we W. udzielili pelnomocnictwa zarzadcy (...) sp. z o.0.
z siedziba we W. do skierowania sprawy o zaplate na droge postepowania sadowego w stosunku do wlascicieli lokalu
uzytkowego oznaczonego nr 1B w budynku przy ul. (...) we W. — tj. powoddéw A. i K. N., zalegajacych w oplatach z
tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna, z tytulu oplat za dostarczane do lokalu media oraz z tytutu naleznych
oplat na fundusz remontowy.

Za podjeciem powyzszej uchwaly gtosowali wlasciciele posiadajacy lacznie 82,38% udzialow. O treéci uchwaly nr (...)
powodowie zostali poinformowani w dniu 31 sierpnia 2012 r.

/dowdd: uchwala nr 18/2012 k. 13/



Gmina W., bedaca poprzednim wlascicielem lokalu uzytkowego nr 1b przy ul. (...) we W., w piSmie z dnia 28 stycznia
2013 r. poinformowala powod6ow (na ich wezeéniejsze zapytanie), ze brak jest podstaw do obcigzania powodéw kwota
44586,44 7t na fundusz remontowy, albowiem kwota ta zostala w calo$ci pokryta przez Gmine W. i nie ma z tego
tytulu zadnych zaleglo$ci.

W kolejnym piSmie, z dnia 26 lutego 2013 r., Gmina W. poinformowala zarzadce pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej,
ze anuluje swoje wcze$niejsze stanowisko dotyczace rozliczenia kosztéw remontu elewacji budynku i w jej ocenie
kwota 44.586,44 z} powinni zosta¢ obcigzeni powodowie.

/dowdd: pismo (...) z dnia 28.01.2013 r. k. 89, pismo (...) z dnia 26.02.2013 r. k. 97/

Realizujgc postanowienia uchwaly nr (...), pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosla do Sadu Rejonowego dla
Wroclawia — Srédmieécie pozew przeciwko K. N.oraz A. N.o zaplate kwoty 44.583,96 z} tytulem rozliczenia kosztow
przeprowadzonego remontu elewacji budynku. Sprawa zostala zarejestrowana pod sygn. VIII C 1386/12 i jest w toku.

/bezsporne/
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Stan faktyczny sprawy, w zakresie istotnym dla jej rozstrzygniecia, w zasadzie byt bezsporny i zostal ustalony w
szczegolnosci w oparciu o dotgczong do pozwu uchwale nr (...) oraz dowod z przestuchania powodow.

Zgodnie z trescig art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr. 80 poz. 903 z p6zn. zm.), bedgcym podstawa
prawna wytoczonego powddztwa, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspoélng lub w inny sposbéb narusza jego interesy.

Stosownie do art. 25 ust. 1a cyt. ustawy powddztwo o uchylenie uchwaly moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wiascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Jak wynika z akt przedmiotowej sprawy, sporna uchwala zostala podjeta przez wilascicieli nieruchomosci przy ul. (...)
we W. w trybie indywidualnego zbierania glosow. O jej tresci powodowie dowiedzieli sie z pisma zarzadcy w dniu 31
sierpnia 2012 roku, tymczasem niniejsze powodztwo zostalo wytoczone w dniu 11.10.2012 r., a wiec z zachowaniem
przewidzianego w ustawie terminu.

Przechodzac do oceny zasadnoSci zgloszonego w pozwie zZadania na wstepie nalezy wskazaé, ze zaskarzona uchwata
pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) we W., dotyczyla windykacji oplat naleznych od wlasciciela lokalu, z
tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz oplat za dostarczane do lokalu media, jak rowniez oplat z tytutu
funduszu remontowego w postepowaniu sagdowym i egzekucyjnym. W §1 tejze uchwaly wlasciciele lokali udzielili
pelnomocnictwa zarzadcy (...) sp. z o.0. z siedzibg we W. do skierowania sprawy o zaplate na droge postepowania
sadowego w stosunku do wlaécicieli lokalu uzytkowego nr (...) przy ul. (...) we W. — A. i K. N, zalegajacych w oplatach
z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélna, oplat za media oraz na fundusz remontowy.

Jak juz wspomniano na wstepie niniejszych rozwazan, uchylenie uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej mozliwe jest w
razie wykazania przez wlaSciciela lokalu, ze uchwala ta jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowg wtascicieli
lokali, albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego
interesy.

W ocenie Sadu, powodowie w niniejszej sprawie w zasadzie nie sprecyzowali, z jakich przyczyn domagaja sie uchylenia
uchwaly nr (...). Formulujac zarzuty wzgledem spornej uchwaly powodowie koncentrowali sie na samej zasadno$ci



dochodzenia od nich przez Wspoélnote zalegloéci z tytulu wplat na fundusz remontowy, ktére to zalegloéci — wedle
twierdzen powoddw — w rzeczywistoSci nie istniejg. A.i K. N.w toku przesluchania przed Sadem podkreslali, ze
wszelkie wplaty na remont elewacji budynku przy ul. (...), obcigzaly poprzedniego wlasciciela lokalu uzytkowego nr
1b — Gmine W., albowiem koszty te powstaly w okresie, kiedy powodowie nie nabyli jeszcze przedmiotowego lokalu.
Powodowie zaznaczali, ze $§rodki finansowe na remont elewacji zostaly w 100% zebrane jeszcze przed rozpoczeciem
prac budowlanych, a po ich zakonczeniu zarzadca pozwanej Wspolnoty uregulowal na rzecz wykonawcy caloéé
wynagrodzenia. Wobec powyzszego, zdaniem powod6w, nie ma podstaw do domagania sie przez pozwana Wspo6lnote
zaplaty od powodéw kwoty 44.586,44 zI na poczet funduszu remontowego.

W ocenie Sadu przytoczona wyzej argumentacja powoddéw nie moze prowadzi¢ do wzruszenia zaskarzonej uchwaly,
ktéra w swej treéci nie jest sprzeczna z przepisami prawa, w tym ustawg o wlasnoéci lokali, jak rowniez nie narusza
ona intereséw powodow. Na mocy przedmiotowej uchwaly czlonkowie pozwanej Wspoélnoty wyrazili jedynie zgode
na wystapienie w ich imieniu przez zarzadce nieruchomosci na droge postepowania cywilnego przeciwko powodom o
zaplate naleznoéci na fundusz remontowy. Zaskarzona uchwala w zadnej mierze nie przesadza o zasadnoéci roszczen
formulowanych przez Wspolnote wzgledem powodéw, ani tez nie rozstrzyga o istnieniu ewentualnego zadluzenia
powoddw z tytulu wptat na fundusz remontowy. Zdaniem Sgdu, skoro miedzy stronami istnieje spér co do tego, czy
owe zadluzenie cigzy na powodach, czy tez zostalo ono w caloSci uregulowane przez Gmine W. jako poprzedniego
wlasciciela lokalu uzytkowego, czlonkowie pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej maja prawo w drodze stosownej
uchwaly udzieli¢ zarzadcy pelnomocnictwa do ich reprezentowania przed sadem w sprawie wytoczonej przeciwko A. i
K. N. o zaplate kwoty 44586,44 zl. O zasadno$ci powyzszego zadania rozstrzygnie dopiero Sad, do ktorego skierowano
powodztwo, nie za$ niniejszy Sad w postepowaniu o uchylenie uchwaly.

Reasumujgc powyzsze nalezalo stwierdzié, ze wszelkie podnoszone przez powodéw zarzuty dotyczace spornej
uchwaly, de facto dotycza zasadnosci skierowanego przeciw powodom zadania zaplaty kwoty 44586,44 zl na fundusz
remontowy, a zatem winny by¢ one podnoszone w ramach toczacej sie sprawy przed Sagdem Rejonowym dla Wroclawia
— Srédmieécia o sygn. VIII C 1386/12.

Uznajgc zatem, ze zaskarzona uchwala nie narusza prawa, ani zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna,
jak réwniez nie godzi w interesy powodow, powodztwo o jej uchylenie podlegalo oddaleniu (pkt I. wyroku).

Orzeczenie o kosztach procesu wydano na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Zasadzone w punkcie II. sentencji wyroku koszty procesu obejmuja koszty zastepstwa
procesowego ustalone w oparciu o tre$¢ § 10 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6ézn. zm.) oraz koszty oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



