Sygnatura akt XI C 1351/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 8 czerwca 2017 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydziat Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Malgorzata Bojarska

Protokolant:Ewa Chorzepa

po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2017r. we Wroclawiu

na rozprawie sprawy z powddztwa Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...)
przeciwko J. K.

- 0 zaplate

I. zasadza od pozwanego J. K. na rzecz strony powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W.
przy ul. (...) kwote 9.749,22 zl (dziewieé tysiecy siedemset czterdziesci dziewieé¢ zlotych dwadziescia
dwa grosze) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 03 lipca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami
ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 16 stycznia 2016r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 1705 zt. tytutem zwrotu kosztéw procesu.

XIC1351/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 czerwca 2014 roku strona powodowa Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej we W.
przy ulicy (...), za posrednictwem swojego zarzadcy S. C., wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanego J. K. kwoty
9.749,22 ztotych wraz z ustawowymi odsetkami, a nadto o zasadzenie na jej rzecz kosztéw sadowych.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze decyzja nr (...) z dnia 17 stycznia 2014 roku Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego dla miasta W. nakazal stronie powodowej usuniecie nieprawidlowoéci w stanie technicznym
nieruchomoéci polozonej we W. przy ulicy (...). S. C., jako zarzadca nieruchomosci, zlecil przeprowadzenie
kontroli oraz ekspertyzy technicznej, na podstawie ktorych sporzadzony zostal kosztorys remontu przedmiotowe;j
nieruchomoésci. Konieczne do wykonania prace remontowe wycenione zostaly na laczng kwote 207.430,18 zlotych.
Zarzadca wezwal wlascicieli lokali mieszkalnych wyodrebnionych w nieruchomosci przy ulicy (...) do zaplaty kwoty
niezbednej do wykonania koniecznych prac remontowych. W dniu 29 maja 2014 roku odbylo sie zebranie wlascicieli, w
trakcie ktoérego podjeto uchwale w sprawie wyrazenia zgody na przeprowadzenie prac remontowych w nieruchomosci
wspolne;j.

Dochodzona od pozwanego kwota 9.749,22 zlotych stanowi 4,7% od kwoty 207.439,18 zlotych, co odpowiada
udzialowi pozwanego J. K. w nieruchomosci wspoélnej polozonej we W. przy ulicy (...).

W dniu 8 stycznia 2015 roku wydany zostal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Pozwany J. K. w sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 23 lutego 2015 roku wniost o odrzucenie pozwu lub oddalenie
powodztwa w calosci, a nadto o zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu oraz kosztéw zastepstwa procesowego.



W uzasadnieniu pozwany podniosl, ze S. C. jest ,falszywym” zarzadcg nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy
(...). Pozwany wskazal, ze poczawszy od dnia 6 maja 2010 roku S. C. nie posiada legitymacji do dzialania w sferze
prawnej przedmiotowej nieruchomogci, albowiem umowa o zarzadzanie z dnia 1 lipca 2010 roku oraz uchwala
numer (...) z dnia 6 maja 2010 roku zostaly prawomocnie zniesione. Pozwany podni6st nadto, ze wlascicielem
przedmiotowej nieruchomosci jest gmina W. oraz ze nad przedmiotowa nieruchomoscia sprawowany jest zarzad
umowny na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Postanowieniem z dnia 2 marca 2016 roku Sad znidst postepowanie do chwili wniesienia pozwu, pozew odrzucil
oraz zasadzil od strony powodowej na rzecz pozwanego zwrot kosztow postepowania. W uzasadnieniu Sad wskazal,
ze w skladzie organu strony powodowej zachodzi brak uniemozliwiajacy jej dzialanie. Sad doszedt do wniosku, ze
jakkolwiek S. C. ustanowiony zostat zarzadca przedmiotowej nieruchomosci, to jednocze$nie nie ma on uprawnienia
do reprezentowania strony powodowej, gdyz zarzadca w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali jest jedynie
przedstawicielem wspolnoty, a do dzialania na zewnatrz potrzebuje pelnomocnictwa. Takiego umocowania nie uzyskat
natomiast S. C..

Zazalenia na powyzsze postanowienie wywiodly obie strony sporu.

Po rozpoznaniu zazalen Sad Okregowy we Wroclawiu postanowieniem z dnia 12 sierpnia 2016 roku uchylit powyzsze
postanowienie, oddalajac jednocze$nie zazalenie pozwanego. W uzasadnieniu Sad Okregowy wskazal, iz w niniejszej
sprawie nie zaszly podstawy do odrzucenia pozwu, gdyz nie mozna bylo przyjaé, ze w sktadzie organéw jednostki
organizacyjnej wystepujacej w niniejszej sprawie po stronie powodowej zaszly braki uniemozliwiajace jej dzialanie.
Sad Okregowy podkresdlil, ze uchwala nr 7/2010 z dnia 6 maja 2010 roku dotychczasowy zarzad wspoélnoty (art.
20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali) zostal uchylony, za$ w jego miejsce dokonano wyboru zarzadcy, ktéry nie jest
organem wspolnoty mieszkaniowej. Sad Okregowy wskazal ponadto, ze jezeli watpliwoéci Sadu Rejonowego budzito
umocowanie zarzadcy S. C. do reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej, to winny one zostaé rozstrzygniete zgodnie
zart. 87inast. k.p.c. W ocenie Sadu Okregowego dokumenty przedlozone przezS. C. w sposob dostateczny wykazywaly
jego umocowanie do dzialania w imieniu strony powodowe;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 6 maja 2010 roku wlasciciele lokali nieruchomos$ci wspoélnej polozonej we W. przy ulicy (...) podjeli
uchwale nr 7/2010 w sprawie zmiany sposobu zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna. Zmiana sposobu zarzadzania
nieruchomo$cig nastapila w ten sposbb, ze zmieniono zarzad sprawowany na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali na zarzad sprawowany na podstawie art. 18 ust. 11 2a tej ustawy. Sprawowanie zarzadu powierzono
S. C. prowadzacemu dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) (§ 1 uchwaly). Jednocze$nie upowazniono M. W. do
podpisania w imieniu Wspodlnoty umowy o zarzad nieruchomoscia wspoélna (§ 2 uchwaly). Powyzsza uchwata podjeta
zostala w obecnoSci czlonkoéw Wspolnoty reprezentujacych 71,86% udzialdéw w nieruchomo$ci. Za podjeciem uchwaly
glosowali wszyscy obecni na zebraniu czlonkowie Wspoélnoty.

W dniu 1 lipca 2010 roku pomiedzy Wspodlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...),
reprezentowana przez M. W., a S. C., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), zawarta zostala umowa
o zarzadzanie nieruchomoscia wspo6lna. W powyzszej umowie ustalono, ze zarzadca nieruchomo$ci kieruje sprawami
Wspdlnoty i reprezentuje ja na zewnatrz, a takze w stosunkach pomiedzy wspdlnota a poszczegoélnymi wlascicielami
lokali. Zarzadca jest ponadto uprawniony do sktadania oswiadczen woli w imieniu Wspolnoty w sprawach zwyklego
zarzadu oraz do reprezentowania Wspolnoty przed kontrahentami, instytucjami oraz urzedami publicznymi. Zarzadca
jest w szczego6lnoSci uprawniony do reprezentowania Wspdlnoty przed sadami we wszystkich sprawach Wspdlnoty
(§ 2 umowy).

/dowdd: 1. umowa o zarzadzanie nieruchomoécig wsp6lng z dnia 1.07.2010 r. wraz z zalagcznikami — k. 73-78



2. uchwala nr 7/2010 z dnia 6.05.2010 r. wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) tworzacych
wspolnote mieszkaniowa z dnia 6.05.2010 r. — k. 70-72/

Decyzja nr (...) z dnia 17 stycznia 2014 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta W.
nakazal Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej we W. przy ulicy (...) usuniecie nieprawidlowosci w
stanie technicznym budynku poprzez wykonanie podparcia balkonéw frontowych, wykonanie remontu balkonéw
frontowych (wymiana: plyt no$nych balkonéw, hydroizolacji, posadzek, obrobek blacharskich, rur odwadniajacych
oraz balustrad murowanych), wykonanie remontu balkon6éw tylnych (wykonanie warstwy uszczelniajacej pory otuliny
betonowej oraz warstwy malarskiej, a takze wymiana: hydroizolacji, obrobek blacharskich oraz posadzek), wykonanie
izolacji przeciwwilgociowej poziomej i pionowej $cian fundamentowych budynku, uzupeklienie ubytkéw tynkow
elewacji frontowej, wykonanie naprawy Swietlika dachowego i uszczelnienia pokrycia dachowego, a takze wymiane
rozwarstwionych stopnic schodowych oraz wykonanie nowych okladzin z zabezpieczeniem antyposlizgowym.

/dowod: decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W. nr (...) zdnia 17.01.2014 r. — k. 22-29/

Na zlecenie zarzadcy nieruchomosci przy ulicy (...) S. H. sporzadzil kosztorysy niezbednych do wykonania w budynku
prac remontowych. Laczny koszt koniecznych do wykonania robot wynosi 207.430,18 ztotych brutto, na kt6ra to kwote
skladaja sie: koszty remontu balkonéw frontowych w wysokoéci 63.842,72 zlotych brutto, koszty remontu balkonéow
tylnych w wysokosci 34.258,25 zlotych brutto, koszty remontu izolacji przeciwwilgociowej pionowej i poziomej Scian
fundamentowych w wysoko$ci 82.900,65 zlotych brutto, koszty remontu stopnic schodowych w wysokosci 10.696,31
zlotych brutto oraz koszty remontu $§wietlika w wysoko$ci 15.732,25 zlotych brutto.

/dowdd: 1. kosztorys remontu balkonéw frontowych z dnia 13.05.2014 r. — k. 30-35

2. kosztorys remontu balkonéw tylnych z dnia 13.05.2014 r. — k. 36-40

3. kosztorys remontu izolacji przeciwwilgociowej pionowej i poziomej z dnia 14.05.2014 r. — k. 41-44
4. kosztorys remontu stopnic schodowych z dnia 14.05.2014 r. — k. 45-47

5. kosztorys remontu $wietlika z dnia 14.05.2014 r. — k. 48-50/

Uchwala z dnia 29 maja 2014 roku wlasciciele lokali we Wsp6lnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) we W. zatwierdzili
do wykonania prace remontowe w zakresie nakazanym w decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
dla miasta W. nr (...) z dnia 17 stycznia 2014 roku. Zgodnie z § 3 powyzszej uchwaly prace remontowe finansowane
sa z jednorazowych wplat wlascicieli lokali wyodrebnionych w nieruchomosci zgodnie z posiadanym udzialem na
dzien odbioru prac. Zgodnie z § 4 uchwaly laczny koszt prac remontowych wynosi 207.430,18 zlotych. Powyzsza
uchwala podjeta zostala w obecnosci czlonkéw Wspélnoty Mieszkaniowej reprezentujacych lacznie 71,94% udzialow
w nieruchomo$ci. Za podjeciem uchwaly glosowali czlonkowie Wspolnoty reprezentujacy 67,75% udzialow w
nieruchomosci, natomiast przeciwko podjeciu uchwaly czlonkowie Wspoélnoty reprezentujacy 4,19% udzialow w
nieruchomosci wspolnej.

/dowdd: uchwala nr 5/2014 z dnia 29.05.2014 r. w sprawie wyrazenia zgody na przeprowadzenie prac remontowych
w nieruchomoéci polozonej we W. przy ul. (...) — k. 51-53/

Pozwany J. K. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) mieszczacego sie w budynku polozonym we W. przy
ulicy (...). Z prawem wlasno$ci tego lokalu zwigzany jest udzial we wlasno$ci nieruchomosci wspdlnej wielkoéci (...).

/bezsporne a ponadto

dowod: wydruk ksiegi wieczystej nr (...)/



Pismem z dnia 15 maja 2014 roku zarzadca nieruchomosci S. C. wezwat pozwanego J. K. do zaplaty kwoty 9.749,22
zlotych na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej w celu pokrycia kosztéw remontu nieruchomosci wspélnej. Powyzsze
pismo zostalo doreczone pozwanemu w dniu 30 maja 2014 roku.

/dowdd: 1. wezwanie do zaplaty z dnia 15.05.2014 r. — k. 55-56
2. potwierdzenie odbioru — k. 57/

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w caloéci.

W niniejszej sprawie pomiedzy stronami postepowania spornym bylo, czy reprezentujacy powodowa Wspolnote
Mieszkaniowa S. C. jest w sposéb wlaéciwy umocowany do dzialania imieniu strony powodowej. Pozwany
nie kwestionowal natomiast obowiazku partycypowania w kosztach planowanego remontu budynku polozonego
przy ulicy (...) we W., wysokoSci kosztow zwigzanych z przedmiotowym remontem, czy tez wysokoSci swojego
zobowiazania.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 1., poz. 1892, dalej jako ,,u.w.L.”)
wlasciciel ma obowigzek ponoszenia wydatkoéw zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu, winien utrzymywaé swoj lokal
w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej, korzysta¢ z niej w sposéb nieutrudniajgcy korzystania przez innych wspotwlascicieli, a
takze wspoldziala¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra. Jak wynika natomiast z art. 14 u.w.l. do kosztéw zarzadu
nieruchomos$cia wspoélng zalicza sie w szczegblnos$ci wydatki na remonty oraz biezacg konserwacje, oplaty za dostawe
energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czeSci dotyczacej nieruchomo$ci wspdlnej oraz oplaty za antene zbiorcza
i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne (chyba ze pokrywane sa one bezposrednio przez
wlascicieli poszczego6lnych lokali), wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu
lub zarzadcy. Ponadto, w my$l art. 12 ust. 2 u.w.l. pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomogci wspdlnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Co do zasady koszty zarzadu nieruchomo$cia wspdlna finansowane sg z zaliczek uiszczanych przez wlascicieli
poszczeg6lnych lokali w formie biezacych oplat, platnych z gbéry do 10. dnia kazdego miesiaca (art. 15 ust. 1
u.w.l.) Powyzszy przepis nie ogranicza przy tym uprawnienia czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej do podejmowania
uchwal o nalozeniu na wiascicieli lokali dodatkowego obciazenia, takze w formie jednorazowej, ktorego celem jest
sfinansowanie konkretnych wydatkéw (zob. wyrok SA w Warszawie z dnia 23 lipca 2013 r., I ACa 413/13, LEX nr
1353894). Ewentualne uniemozliwienie powziecia tego rodzaju uchwaly czyniloby niemozliwym przeprowadzenie
chociazby wiekszego remontu nieruchomosci wspolnej, ktorego nie daloby sie weze$niej przewidzie¢ i zaplanowac
przy ustalaniu zaliczek (zob. wyrok SA w Warszawie z dnia 24 stycznia 2014 r., I ACa 1499/13, LEX nr 1438295).

W pierwszej kolejnoSci zauwazy¢ nalezy, ze Sad w niniejszej sprawie nie rozpatrywal ponownie kwestii umocowania S.
C. do wystepowania w imieniu powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej, albowiem powyzsze zagadnienie rozstrzygniete
zostalo postanowieniem Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 12 sierpnia 2016 roku (sygn. akt: II Cz 1222/16),
ktorym to postanowieniem Sad byl w niniejszej sprawie zwiazany.

Odnoszac sie natomiast do zadania strony powodowej, podkreslenia wymagalo przede wszystkim, ze powodowa
Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) we W. zobowigzana zostala do przeprowadzenia
prac remontowych w odpowiednim zakresie decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W.
z dnia 17 stycznia 2014 roku. Podstawa powyzszej decyzji byly nieprawidlowosci w stanie technicznym budynku



stwierdzone w trakcie kontroli oraz w toku postepowania administracyjnego. Pozwany J. K. nie kwestionowal
koniecznoSci przeprowadzenia remontu budynku w powyzszym zakresie.

Z uwagi na powyzsza decyzje, osoby sprawujace zarzad nieruchomos$cia przy ulicy (...) podjely dzialania majace na
celu okreélenie kosztow zwigzanych z remontem w zakresie nakazanym przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego. Jak ustalil Sad w toku postepowania dowodowego, taczny koszt remontu budynku ksztaltuje sie na
poziomie 207.430,18 zlotych. Powyzsza okoliczno$¢ nie byla przez pozwanego kwestionowana w toku procesu.

W dniu 29 maja 2014 roku czlonkowie powodowej Wspolnoty wiekszoscia 67,75% glosow przy udziale czlonkéw
Wspolnoty reprezentujacych lgcznie 71,94% udzialow w nieruchomosci wspoélnej podjeli uchwale numer 5/2014,
ktora zatwierdzone do wykonania zostaly prace remontowe w zakresie nakazanym przez Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego. Jednocze$nie czlonkowie Wspoélnoty postanowili, ze powyzsze prace sfinansowane zostang
z jednorazowych wplat wlascicieli lokali mieszczgcych sie w budynku. Wysoko$¢ wplat odpowiadaé¢ ma udzialom
posiadanym przez wlascicieli poszczegbdlnych lokali w nieruchomo$ci wspdlnej. Tym samym przyjaé nalezalo, iz
powyzsza uchwala nie zlikwidowala dotychczasowego obowigzku wlascicieli lokali wnoszenia zaliczek na poczet
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng, lecz nakladala na nich dodatkowa oplate o charakterze jednorazowym,
ktorej celem bylo zgromadzenie $rodkéw na konkretnie oznaczony cel. Powyzsza uchwala do dnia wyrokowania
w sprawie nie zostala wyeliminowana z obrotu prawnego. Nalezy bowiem zauwazyé, ze wzruszenie uchwaly
powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej nastapi¢ moglo jedynie w trybie okreslonym w art. 25 u.w.l. przewidujacym
mozliwo$¢ wytoczenia powoddztwa o uchylenie uchwaly w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu
ogobtu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. W sposéb szczegblny nalezy przy tym podkresli¢, ze powyzszy termin ma charakter
zawity, a zatem po jego uplywie uprawnienie do zaskarzenia uchwaly wygasa (zob. wyrok SA w Katowicach z dnia
11 lipca 2003 r., I ACa 8/03, LEX nr 194828). Tym samym Sad doszed! do wniosku, ze przedmiotowa uchwala
stanowila podstawe zobowigzania pozwanego do uiszczenia jednorazowej wplaty w wysokoS$ci oraz na cel okre$lony
w tej uchwale.

Majac na uwadze powyzsze, zasadnym bylo zasadzenie od pozwanego J. K. na rzecz powodowej Wspdlnoty
Mieszkaniowej kwoty 9.749,22 zlotych. Udzial pozwanego w nieruchomosci wspoélnej wynosi bowiem (...) i w takim
tez zakresie pozwany winien ponosi¢ koszty zwigzane z zarzadem oraz utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej. Kwota
zasgdzona od pozwanego na rzecz strony powodowej stanowi natomiast (...) czeSci kwoty 207.403,18 zlotych.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajgca sprawe
obowigzana jest zwrdcic na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty
procesu poniesione w niniejszej sprawie przez strone powodowa zlozyly sie: kwota 488 zlotych tytulem oplaty od
pozwu, kwota 1.200 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (§ 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu) oraz kwota 17
zlotych tytutem oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa. Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil z tego
tytulu od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 1.705 zlotych.



