Sygnatura akt I C 1339/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

28 stycznia 2014 1.

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Beata Glazar

Protokolant:Magdalena Szlachtowicz

po rozpoznaniu 28 stycznia 2014 r. w Jeleniej Gorze

sprawy z powodztwa J. S., Z. S., H. C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej L.(...)

o uchylenie uchwaly

I. powddztwo oddala,

II. zasadza od powoddw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 197 z6. tytutem zwrotu kosztéw procesu w tym kwote 180
z}. tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt. I C1339/13

UZASADNIENIE

Powodowie J. S., Z. S.oraz H. C.wnie$li o uchylenie uchwaly z 23.07.2013r. w sprawie rozpisania dlugu Panstwa C.na
wszystkich wlascicieli lokali podjetej przez pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa (...) L.oraz zasadzenie na ich rzecz
solidarnie kosztéw procesu wedtug przepisanych norm.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, Ze sa wladcicielami lokalu mieszkalnego nr (...)przy (...)L., a w nieruchomosci tej
znajduje sie lacznie (...) lokali, ktorych wlasciciele tworza wspolnote mieszkaniows. Podniesli, Ze pozwana wspdlnota
dochodzila przed Sadem od H. C., J. S.i Z. S.zaplaty kwoty 5.796,56 zl, tytulem zadluzenia wobec Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Wyrokami Sagdu Rejonowego w L.z 23.05.2012r. sygn. akt I C 25/11 zmienionym nastepnie Wyrokiem
Sadu Okregowego w J.z 25.01.2012r. sygn. akt IT Ca 447/12 zasadzona zostala od nich kwota 1.115,75 zl, a w pozostalym
zakresie — co do kwoty 4.680,81 zl, powbddztwo zostalo oddalone. Z kolei w zaskarzonej przez powodoéw uchwale
postanowiono, ze kwota co do ktérej powodztwo zostalo oddalone zostanie ,,rozpisana” na wszystkich wlascicieli lokali
zgodnie z ich procentowym udzialem w nieruchomosci.

W ocenie pozwanych przedmiotowa uchwata narusza ich uzasadniony interes, albowiem wbrew prawomocnemu
wyrokowi naklada na nich obowiazek zaplaty kwoty 818,55 zl. Ponadto uchwala narusza prawo — zmierza do jego
obejscia, naktadajac na powodéw obowiazek, pomimo, ze sad powszechny prawomocnym wyrokiem oddalil zadanie
w tym zakresie. Dodali, Ze ponadto uchwala ta narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia, gdyz stara
sie przerzuci¢ negatywne skutki finansowe uchybienn w dzialalno$ci zarzadcy na czlonkéw Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa (...) L.wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz solidarnie od
powoddw kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze podstawa podjecia zaskarzonej uchwaly byla konieczno$é rozpisania na
wlascicieli lokali kwoty z tytulu zadluzenia lokalu nr (...), albowiem opisanymi wyzej wyrokami sadéw zasadzono



jedynie kwote 1115,75 zl, oddalajgc powddztwo w pozostalej cze$ci — uznajac roszczenia w tym zakresie za
przedawnione. Dalej pozwana wskazala, ze wspomniane powddztwo obejmowalo dlug w lacznej wysokosci 5.796,56
zl, tytulem nalezno$ci whaécicieli wobec Wspodlnoty Mieszkaniowej za okres 12.02.2002r. — listopad 2010r. Do
12.05.2010r. wlaécicielem lokalu nr (...)byli Z. C.i H. C.. Nastepnie zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w
L. z 15.06.2010r. sygn. akt I Ns 215/10 wspo6lwlascicielami lokalu stali sie H. C., J. S.oraz Z. S.. Wskazana kwota
wynikala z rozliczenia kosztéw przypadajacych na wlascicieli na dziefi 31.12.2009r. Strona pozwana wskazala, ze
uchwala znajduje oparcie w tresci art. 17 ustawy o wlasnoéci lokali. Ponadto podjeta zostala w konkretnym celu,
a mianowicie wykazania przed bankiem ksiegowej sytuacji finansowej Wspdlnoty. Od tej sytuacji uzalezniona byta
decyzja banku o udzieleniu kredytu na sfinansowanie odbudowy dachu po pozarze z 27.01.2013r. Brak takiej uchwaly
powodowalby, Ze zobowiazanie w wysokosci 4.680,81 zt nadal figurowaloby jako dlug Wspdlnoty, co wplywaloby
ujemnie na mozliwo$é uzyskania kredytu bankowego.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
W zabudowanej nieruchomosci przy ul. (...)w L.znajduje sie (...)lokali, w tym (...)mieszkalnych i (...) uzytkowe.

Wiascicielami lokalu nr (...) w latach 2002-2010 byli Z. C. i H. C.. Z prawem wlasnosci lokali zwiany byl udziat w
wysoko$ci 16,30 % w prawie wlasnoéci elementéw wspolnych budynku oraz w prawie uzytkowania wieczystego dzialki

gruntu o pow. 0,0254 m>.

Postanowieniem z 15.06.2010r. w sprawie I Ns 215/10 Sad Rejonowy w L. stwierdzil, ze spadek po Z. C., zmarlym 12
maja 2010r. nabyli J. S.i Z. S..

(odpis ksiegi wieczystej k. 7-9; akt notarialny k. 42-44)

Wiasciciele lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. zalegali z zaplatg zaliczek na fundusz remontowy oraz koszty eksploatacji i
zarzadu na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej, w lacznej wysokoéci 5.797,56 zl za lata 2002-2009.

Wspdlnota Mieszkaniowa dochodzila tychze naleznoéci od H. C., J. S. i Z. S. na drodze sadowe;.

Wyrokiem Sadu Rejonowego w L.z 23.05.2012r. sygn. akt I C 25/11, zmienionym Wyrokiem Sadu Okregowego w J. z
25.10.2012r. sygn. akt. IT Ca 447/12 zasadzono od H. C., J. S.i Z. S.kwote 1.115,75 z}i oddalono powddztwo w pozostalej
czesci (w zakresie kwoty 4.680,81 zl) z powodu przedawnienia roszczenia.

(zaswiadczenie wspolnoty mieszkaniowej k. 24)

W dniu 23.07.2013r. na zebraniu wlascicieli lokali nieruchomogci przy ul. (...)w L.podjeta zostala uchwala w sprawie
nalozenia dodatkowej optaty w kwocie 4.680,81 zl, z tytulu zaleglych naleznos$ci wlascicieli lokalu nr (...), w taki sposéb,
aby obcigzy¢ ta kwota wlascicieli lokali zgodnie z ich udzialem w nieruchomosci wspdlnej, to jest: A. G.(lokal nr (...))
700,63 zl, H. C.(lokal nr (...)) 818,55 zl, Gmina (...)L.2.655 z}, (...)(...)lokal nr (...)443,65 zl, lokal nr (...) 669,97 z}.

Uchwala zostala przyjeta glosami wlascicieli dysponujacych 84,52 % udzialow w nieruchomosci wspoélne;j.
(lista obecno$ci na zebraniu wspolnoty k.10, z protokotlu zebrania wspolnoty k.11-13)

Podjeta uchwala zwigzana byla ze staraniami Wspoélnoty Mieszkaniowej o uzyskanie kredytu bankowego na remont
dachu, stropéw i écian oraz wymiany instalacji elektrycznej zniszczonych w pozarze w styczniu 2013r. Jej celem
bylo uporzadkowanie finansowania wspoélnoty, tak aby ewentualne zadluzenie z tytulu nieuiszczonych zaliczek, nie
rzutowalo negatywnie na mozliwo$¢ uzyskania kredytu.

Ostatecznie pozwana Wspolnota uzyskata kredyt i dach zostal wyremontowany.

(wniosek o kredyt k. 23; zeznania Swiadka M. S. e-protokél z 28.01.2014r. 00:13:07-00:28:53)



Od 28.08.2000r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa byla zarzadzana przez (...)nr (...)L., za§ od marca 2013r. przez
(..)wL..

(lista obecno$ci, uchwata nr (...), protokét z zebrania wspélnoty k. 58-60)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Strona powodowa opierala swoje powddztwo na zasadzie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci
lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t.) zgodnie z ktérym, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powodowie podnosili, ze uchwala narusza ich uzasadniony interes, albowiem obciaza ich obowiazkiem zaplaty
naleznoSci, ktére uznane zostaly opisanymi w stanie faktycznym wyrokami sadow za roszczenie przedawnione, a takze
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig, poniewaz uchwata naklada na wspolnikéw obowiazek poniesienia
kosztow nieprawidlowego dzialania zarzadcy wspdlnoty, ktory nie dochodzit w terminie zaleglych zaliczek na fundusz
remontowy oraz koszty eksploatacji i zarzadu, co skutkowalo przedawnieniem roszczen z tego tytuhu.

Zdaniem Sadu powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1 u.w.l.,, wladciciele lokali obowigzani sa uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej oraz ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspdlnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach, przy czym wydatki
te pokrywaja stosownie do wielko$ci swoich udzialéw. Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna skladaja sie
miedzy innymi wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii, gazu i wody w czesci dotyczacej
nieruchomos$ci wspdlnej oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne,
wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy (art. 14 u.w.l.). Jak
stanowi art. 15 u.w.l., na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat,
platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Jednakze wtasciciele lokali, poza obowigzkiem okresowego uiszczania
zaliczek na fundusz remontowy, koszty eksploatacji i zarzadu, co mialo réwniez miejsce w pozwanej Wspdlnocie
Mieszkaniowej, moga takze zosta¢ zobowiazani (kazdy w odpowiedniej utamkowej czesci), w razie takiej potrzeby,
do uiszczenia dodatkowej, jednorazowej wplaty zwigzanej z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, na podstawie
stosownej uchwaly. Poglad taki nie nalezy do kontrowersyjnych w doktrynie i orzecznictwie (patrz np. wyrok Sadu
Najwyzszego z 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08, Lex nr 500 183, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
17 lipca 2013 r. I ACa 329/13).

Taka sytuacja miala miejsce w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej, gdzie wystapily zalegloSci w naleznoéciach z
tytulu zaliczek na fundusz remontowy, koszty eksploatacji i zarzadu w wysokosci 4.680,81 zl. Zaznaczenia wymaga, ze
cel podjecia uchwaly byl zgodny z interesem wtascicieli lokali i zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna. Podjeta uchwala miala na celu uporzadkowanie finanséw wspdlnoty, tak aby nie byla ona zadluzona,
co mogloby utrudnié uzyskanie kredytu na istotny wszak cel — remont dachu zniszczonego w pozarze. Poruszona
natomiast kwestia pociggniecia do odpowiedzialnoSci odszkodowawczej zarzadcy Wspolnoty pozostaje otwarta —
wszak Wspdlnota moze podjaé w tym celu odpowiednie dzialania kontrolne i nastepnie, w razie stwierdzenia
nieprawidlowo$ci w wykonywaniu obowigzkéw przez zarzadce, domagaé sie odszkodowania. Niemniej potrzeba
podjecia takiej uchwaly w szybkim terminie byla niezbedna w zwigzku z konieczna naprawa dachu.

Sad nie podzielil rowniez zarzutéw powodoéw, ze z uwagi na zapadly prawomocny wyrok Sadu Rejonowego w L.z
23.05.2012r. sygn. akt I C 25/11, zmieniony Wyrokiem Sgdu Okregowego w J. z 25.10.2012r. sygn. akt. IT Ca 447/12,
moca ktorych zasadzono od nich kwote 1.115,75 zl i oddalono powo6dztwo w zakresie 4.680,81 zl, niemozliwe jest
zobowiazanie ich do zaplaty czeSci z tej kwoty, to jest 818,55 zl. Cel podjecia zaskarzonej uchwaly byt odmienny
od przedmiotu sprawy rozstrzygnietych wskazanymi wyrokami. Wszak chodzilo o naprawienie sytuacji finansowej



Wspolnoty, tak aby mozliwe bylo uzyskanie kredytu, co tez nastapilo, a §rodki w ten sposéb uzyskane wydatkowane
zostaly na remont dachu, tak jak zostalo to wezeéniej ustalone.

Reasumujgc, w ocenie Sadu, kwestionowana przez powodéw uchwala z 23.07.2013r. nie narusza przepis6w prawa,
ani zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspolna, jak i uzasadnionego interesu powodoéw, co skutkowalo
oddalenie powo6dztwa.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Powodowie przegrali proces w caloSci, a zatem Sad zasadzil od nich
solidarnie na rzecz pozwanej kwote 197 zl (180 zl zastepstwa procesowego - § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Min.
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, Dz.U.2013.490
j-t. oraz 17 z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa).



