Sygn. akt XII C 523 / 19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2019 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu XII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki

po rozpoznaniu w dniu 18.09.2019 r.

we Wroclawiu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbddztwa Gminy W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) we W.
o uchylenie uchwaly

I. oddala powo6dztwo;

I1. zasadza od powoda na rzecz pozwanej 377 zl kosztow procesu.
XIIC 523/ 19

UZASADNIENIE

Pow6d — Gmina W. wniost o uchylenie uchwaly nr (...) pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) we W.
w sprawie windykacji oplat naleznych od wlascicieli lokalu z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w
postepowaniu sagdowym i egzekucyjnym.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze nieruchomo$¢ przy ul. (...) jest duza wspoélnota, w sktad ktorej wehodzi
15 lokali, w tym siedem lokali stanowi wlasno$¢ Gminy W.. Gmina W. posiada udzial w nieruchomosci wspolnej w
wysokosci 33, 09 %. W dniach 03.11.2015 r. i 17.05.2017 r. zostaly podjete uchwaly nr (...) i (...) dotyczace wykonania
prac remontowych. W tych uchwalach wskazano sposéb zaplaty za wykonane prace i okreslono, ze koszty robét
remontowych pokryte zostang przez wlascicieli w stosunku do powierzchni zajmowanych lokali okreslonych w aktach
notarialnych. Na takie rozwigzanie Gmina W. wyrazila zgode, poniewaz bylo ono zgodne z ustawa o wlasnosci lokali.
Po zakoniczeniu remontu Gmina W. dokonala rozliczenia proporcjonalnie do posiadanych udzialtébw w dniu rozliczenia
remontu/zakonczania prac.

Obowiazek partycypacji w kosztach utrzymania cze$ci wspolnych, w tym w remontach, istnieje wylacznie w stosunku
do wlascicieli lokali. Jeden z lokali Gmina zbyla w dniu 02.12.2016 r., 0 czym poinformowala zarzadce. Nie jest
dopuszczalna sytuacja, w ktoérej czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej po zbyciu lokalu odpowiadaja po latach za
wykonanie uchwat podjetych w okresie, gdy byli czlonkami wspélnoty, czy uchwal niewykonanych w czasie, gdy
byli czlonkami wspdlnoty. Lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) zostal sprzedany przed przystapieniem do prac
remontowych wynikajacych z uchwaly nr (...), tj. uchwaly, ktéra mogla nigdy nie zosta¢ wykonana. Fakt podjecia
uchwaly nie przesadza, iz zostanie ona zrealizowana. Od podjecia uchwaly do jej realizacji minely dwa lata, zmienila
sie w budynku struktura wlascicielska, stad tez jest konieczne dokonanie rozliczenia zgodnie z przepisami ustawy



o wlasnosci lokali, w stosunku do obecnych wlascicieli. Zobowigzanie w zakresie remontu zostalo zaciagniete w
pazdzierniku 2017 r., kiedy udzial Gminy w budynku by} juz mniejszy, czego w rozliczeniu nie uwzglednia zarzadca.

Nadto nie bez znaczenia jest fakt, iz remont byl przeprowadzony na podstawie umowy z dnia 09.10.2017 r. (zalacznik
do pisma z dnia 16.01.2018 r.), zatem juz po sprzedazy lokalu mieszkalnego przez Gmine. To nowy nabywca lokalu
zobligowany jest zaplaci¢ za remont wykonany w okresie, gdy byl juz czlonkiem wspdlnoty, proporcjonalnie do
posiadanego udzialu, szczegoélnie, iz stal sie czlonkiem wspoélnoty w grudniu 2016 r.

Wedlug powoda wlasciciel lokalu nie moze by¢ obcigzany wydatkami ponoszonymi w okresie, gdy nie jest wlaScicielem
lokalu. Niezrozumiale jest kierowanie sprawy o zaplate naleznoéci wynikajacych z uchwaly nr (...) z dnia 17.05.2017 1.,
poniewaz nie wykazano jakiejkolwiek niedoplaty przez Gmine z tytulu rozliczania remontu. W 2017 r. udzial Gminy w
budynku byl juz mniejszy i dlatego Gmina nie jest zobligowana do ponoszenia kosztéw ponad swoj udzial w zakresie
opisanym w uchwale nr (...). Ponadto z rozliczenia przedstawionego przez zarzadce wynika tez, iz odrebnie rozliczyl
owe uchwaly remontowe i w stosunku do uchwaly nr (...) nie ma zadnej niedoplaty.

Powodowa Gmina podniosla, iz za remonty na podstawie uchwal nr (...) i nr (...) zaplacila kwote wyliczona do
powierzchni lokali, zatem kierowanie spraw o zaplate nie znajduje uzasadnienia.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda
kosztoéw procesu.

Zarzucila, ze nie zaistniala zadna z przewidzianych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali przestanek uchylenia
uchwaly.

Podniosla, ze czesé kosztow przeprowadzonego remontu nie zostala do chwili obecnej pokryta, a powdd nie wyraza
woli dobrowolnego uregulowania kosztow ustalonych przez zarzadce. Dochodzenie tych nalezno$ci przez Wspdélnote
na drodze sagdowej nalezy uznaé¢ wrecz za konieczne w $wietle zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélna,
a wiec nie moze zosta¢ uznane za naruszajace takie zasady. Prawidlowe wykonywanie czynno$ci z zakresu zarzadzania
i administrowania oznacza poprawne gospodarczo, zgodne z dobrymi obyczajami i standardami zarzadczymi,
wykonywanie niezbednych dziatan, ktérych wymaga wspdlna wlasnoéc. W przypadku zarzadcy bedzie to m.in. dbalosé
o wyegzekwowanie do majatku wspdlnoty mieszkaniowej uchwalonych zaliczek, aby mozliwe byto podejmowanie
niezbednych czynnoSci z zakresu konserwacji, eksploatacji i zabezpieczenia substancji budynku, w tym wykonanie
koniecznych napraw i usuniecie awarii, a tym bardziej uzna¢ za poprawne gospodarczo egzekwowanie naleznoSci
wspolnoty wymagalnych od wlasciciela w sytuacji, gdy remont zostal wykonany.

Jednocze$nie dochodzenie roszczen na drodze sadowej nie moze byé uznane za dzialania naruszajace prawo,
bowiem wytoczenie powddztwa o zaplate ustalonych przez Wspoélnote jest jej uprawnieniem i stanowi realizacje
przystugujacego jej prawa do sadu.

Sama uchwala o upowaznieniu do wytoczenia powddztwa przeciwko Gminie W. nie naklada na Gmine obowigzkow
ani tez nie ogranicza jej uprawnien, czyli nie narusza interesu powoda jako wlasciciela. Zasadno$¢ ewentualnego
powodztwa o zaplate czeSci kosztow remontu bedzie badana przez sad, przed ktérym bedzie sie toczyt spor o zaplate.

Dodatkowo pozwana wskazala, ze przyjete przez nig stanowisko w zakresie zasadno$ci zadania od Gminy kosztow
remontu wedlug udzialu Gminy w nieruchomosci wspolnej na chwile podjecia uchwaly o remoncie zostalo oparte
o stanowisko Sadu Rejonowego dla Wroclawia - Srédmieécia w analogicznej sprawie (I C 34010) dotyczacej innej
nieruchomos$ci zarzadzanej przez (...) sp. z 0.0. — Sad ten uznal, Zze pomimo zbycia lokalu po podjeciu uchwaly
o przystapieniu do remontu i ustaleniu w tej uchwale podzialu kosztéw na poszczegolnych wlascicieli na Gminie
spoczywalo zobowiazanie do pokrycia kosztow wg stanu udzialow na dzien przyjecia uchwaly o remoncie, albowiem
zobowiazanie do pokrycia kosztéw remontu powstalo w chwili podjecia uchwaly o remoncie, natomiast sporzadzenie
protokolu odbioru i wystawienie faktury mialo jedynie znaczenie dla wymagalno$ci zobowigzania.



Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny.

Na podstawie umowy nr (...) z dnia 25.03.2009 r. czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoécia wsp6lng przy ul. (...)
we W. wykonuje Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. we W..

/ dowo6d: umowa nr (...) z dnia 25.03.2009 r. — k. 96-100 /

Dnia 03.11.2015 r. w trybie indywidualnego zbierania glos6w wlasciciele lokali tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa
przy ul. (...) we W. podjeli wiekszoscia 51, 46 % gloséw uchwale nr (...) w sprawie wykonania remontu nieruchomosci
wspolne;j.

Wlasciciele lokali postanowili wykonaé¢ w 1. 2015/2016 malowanie klatki schodowej (§ 1.1).
Okreslili przewidywany koszt remontu na kwote 24 999, 61 zl brutto (§ 2.1).

Postanowili, ze koszt ten zostanie pokryty w czeSci ze $rodkow zgromadzonych na funduszu remontowym oraz w
czesci z wplat gotowkowych dokonanych przez wlascicieli lokali (§ 3.2.d). Wplaty wlascicieli lokali wyodrebnionych
mialy zosta¢ dokonane do dnia 21.03.2016 r., natomiast Gmina W. miala dokona¢ jednorazowej wplaty po odbiorze
wykonanych prac i przedlozeniu rozliczenia (§ 3.3.).

Ostateczne rozliczenie kosztéw remontu na wlascicieli mialo nastapi¢ w terminie 14 dni od daty zlozenia przez
wykonawce prac prawidlowo wystawionej faktury VAT (8§ 6).

/ dowdd: uchwala nr (...) — k. 62/

Dnia 02.12.2016 r. Gmina W. jako sprzedajacy oraz J. B. i D. B. jako kupujacy zawarli przed J. J. — zastepca notariusza
M. S. we W. w formie aktu notarialnego rep. A nr (...) umowe sprzedazy, na mocy ktorej Gmina W. sprzedala
malzonkom B. — dotychczasowym najemcom lokalu na podstawie umowy najmu z dnia 24.04.1995 r. lokal mieszkalny
przy ul. (...) o pow. 96, 45 m> wraz z udzialem w czeéciach wspélnych budynku i gruntu wynoszacym 8,83 %.
Strony umowy postanowily, ze z dniem zawarcia umowy na nabywcow przechodzi obowigzek ponoszenia kosztow
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej, w szczegdlnoéci dotyczacy uiszczenia w przypadajacym
na nabywcdédw udziale kosztow remontéw nieruchomosci wspoélnej, wykonanych na podstawie uchwat Wspdlnoty
Mieszkaniowej podjetych przed dniem zawarcia umowy sprzedazy lokalu.

Pismem z dnia 06.12.2016 r. Urzad Miejski W. poinformowat Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. we W. o
sprzedazy lokalu przy ul. (...).

/ dowdd: pismo z dnia 06.12.2016 r. — k. 63; akt notarialny z dnia 02.12.2016 r., rep. A nr (...)
—k. 64-70 /

Dnia 17.05.2017 r. w trybie indywidualnego zbierania glos6w wlasciciele lokali tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa
przy ul. (...) we W. podjeli wiekszo$cia 51, 17 % gloséw uchwale nr (...) w sprawie wykonania remontu nieruchomosci
wspolne;j.

Wiasciciele lokali postanowili wykonaé w 2017 r. ulozenie wykladziny na stopnicach i podestach klatki schodowej (§
1.1).

Okreélili przewidywany koszt remontu na kwote 17 225, 48 zl brutto (§ 2.1).

Postanowili, ze koszt ten zostanie pokryty w czesci ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym oraz w
czeSci z wplat gotdwkowych dokonanych przez wlascicieli lokali (§ 3.2.d). Wplaty wlascicieli lokali wyodrebnionych



mialy zosta¢ dokonane do dnia 20.06.2017 r., natomiast Gmina W. miala dokona¢ jednorazowej wplaty po odbiorze
wykonanych prac i przedlozeniu rozliczenia (§ 3.3.).

Ostateczne rozliczenie kosztéw remontu na wlascicieli mialo nastapi¢ w terminie 14 dni od daty zlozenia przez
wykonawce prac prawidlowo wystawionej faktury VAT (§ 6).

/ dowod: uchwala nr (...) — k. 60-61 /

W dniu 09.10.2017 r. Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W. jako zamawiajacy oraz P. P. jako wykonawca zawarli
umowe nr (...), ktérej przedmiotem bylo wykonanie remontu klatki schodowej w budynku przy ul. (...) obejmujacego
malowanie klatki schodowej i ulozenie wykladziny na stopnicach i podestach klatki schodowe;j.

Tego samego dnia wykonawca przejal miejsce robot.
W dniu 12.12.2017 r. wykonaweca zglosil zakonczenie prac zgodnie z umowa nr (...).
W dniu 21.12.2017 r. zostal dokonany odbiér prac remontowych, ktérych jako$é zostata oceniona jako dobra.

W dniu 27.12.2017 r. P. P. wystawil Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) fakture VAT nr (...) za remont klatki
schodowej na kwote 38 922, 67 zl netto + 3 113, 81 zt VAT = 42 036, 48 zl brutto, z terminem platnosci do dnia
26.01.2018 1.

/ dowdd: faktura VAT nr (...) — k. 20; protokoly odbioru — k. 21v-22; zgloszenie do odbioru —

k. 23; protokoél przekazania obiektu — k. 24; umowa z dnia 09.10.2017 r. z zalacznikami —

k.25-59 /

Laczny koszt remont6w klatki schodowej budynku przy ul. (...) we W. wynidst 43 472, 73 zl, w tym:
- koszt malowania na podstawie uchwaly z dnia 03.11.2015 r. — 25 843, 01 zl,

- koszt ulozenia wykladziny na stopnicach i podestach na podstawie uchwaly nr (...) — 17 629, 72 zk.

Wedtug dokonanego przez Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. we W. rozliczenia remontu na Gmine W.
przypadalo do doplaty (po uwzglednieniu stanu funduszu remontowego) 14 421, 81 zk

Udzial Gminy w koszcie malowania klatki schodowej zostal obliczony z uwzglednieniem powierzchni 379, 33 m” z
dnia 03.11.2015 r., natomiast udzial w koszcie ulozenia wykladziny zostal obliczony z uwzglednieniem powierzchni

282, 88 m” z dnia 17.05.2017 T.
/ dowod: rozliczenie remontu z dnia 11.01.2018 r. — k. 21/

Pismem z dnia 16.01.2018 r., doreczonym dnia 18.01.2018 r., Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. we W.
skierowalo do Gminy W. reprezentowanej przez (...) sp. z 0.0. wniosek o przelanie §rodkéw finansowych na konto
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) we W. w nawigzaniu do uchwaly nr (...) w sprawie malowania klatki schodowej
oraz uchwaly nr (...) w sprawie ulozenia wykladziny na stopnicach i podestach klatki schodowej — w kwocie 14 421,
81 z}; do pisma zalaczona zostala dokumentacja dotyczaca remontu.

/ dowod: pismo z dnia 16.01.2018 r. — k. 19 /

W dniu 31.01.2018 r. P. B. z Zespolu ds. Wspoélnot Mieszkaniowych (...) sp. z 0.0. poinformowal (...) sp. z o.o.
w nawigzaniu do przestanego wniosku rozliczajacego malowanie klatki schodowej we WM (...), Ze nie jest mozliwe



rozliczenia wniosku z uwagi na przyjecie nieprawidlowej powierzchni przypadajacej na Gmine W. — 379, 33 m(?

zamiast 282, 88 m(? (na dzien protokotu odbioru robot).

W odpowiedzi z tego samego dnia administrator U. K. wyjas$nila, ze do rozliczenia kosztéw remontu dotyczacego

malowania klatki schodowej w budynku przy ul. (...) zostala uwzgledniona powierzchnia 379, 33 m” zgodnie z uchwalg
nr (...) z dnia 03.11.2015 r. i swoje stanowisko uzasadnila tym, iz koszt remontu winien ponie$¢ wlasciciel, ktéremu
przystugiwalo prawo wlasnosci lokalu w dacie podjecia uchwaly, tj. 03.11.2015 1.

W dniu 28.02.2018 1. J. L. — z-ca kierownika Zespolu ds. Wspdlnot Mieszkaniowych (...) sp. z 0.0. poinformowala
(...) sp. z 0.0., ze stanowisko (...) nie jest zgodne z zapisami aktu notarialnego lokalu nr (...), w ktéorym figuruje
zapis o obowiazku uiszczenia w przypadajacym na nabywcéw udziale kosztdw remontéw nieruchomosci wspdlnej
wykonanych na podstawie uchwal WM podjetych przed dniem zawarcia umowy sprzedazy.

Pismem z dnia 21.06.2018 r. (...) sp. z 0.0. we W. w nawigzaniu do wniosku o przelanie srodkéw finansowych na
kont Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) poinformowala Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. we W., ze
wniosek zostal rozliczony do kwoty bezspornej z powodu niezgodnosci powierzchni Gminy W. na dzien odbioru robot
z powierzchnig wykazana w przedstawionym rozliczeniu remontu. Uznano do zaplaty kwote 11 958, 97 zL. Wskazala,
ze w sprawie konieczno$ci dokonania korekty wniosku byla kierowana korespondencja mailowa w dniu 31.01.2018
r., nastepnie po otrzymaniu stanowiska, ze koszt remontu winien ponie$¢ wlasciciel, ktéoremu przystugiwalo prawo
wlasno$ci lokalu w dacie podjecia uchwaly, tj. 03.11.2015 r., zostala skierowana kolejna prosba o jego rewizje z powodu
niezgodnosci z zapisami aktu notarialnego lokalu nr (...) z dnia 28.02.2018 r., rep. A nr (...), w ktérym figuruje
zapis o obowiazku uiszczenia w przypadajacym na nabywcow udziale kosztéw remontéw nieruchomosci wspolnej,
wykonanych na podstawie uchwal WM podjetych przed dniem zawarcia umowy sprzedazy tego lokalu.

/ dowdd: potwierdzenie przelewu — k. 13; pismo z dnia 21.06.2018 r. — k. 14; wydruki wiadomosci
e-mail — k. 15-18 /

Pismem z dnia 25.07.2018 r. Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. we W. skierowalo do Gminy W.
reprezentowanej przez (...) sp. z 0.0. we W. wezwanie do uregulowania kwoty 2 462, 84 zl wynikajacej z rozliczenia
remontu klatki schodowej budynku przy ul. (...) — wg zajmowanej przez Gmine W. powierzchni na dzien podjecia
uchwat nr (...) i nr (...). Zarzadca nieruchomosci podniosl, iz koszt remontu winien ponie$¢ wlasciciel, ktéremu
przystugiwalo prawo wlasnoéci lokalu w dacie podjecia uchwaly, natomiast powolywane przez Gmine zapisy w aktach
notarialnych sg skuteczne jedynie w stosunku pomiedzy sprzedajacym a kupujacym.

/ dowod: pismo z dnia 25.07.2018 . — k. 102 /

Pismem z dnia 30.11.2018 r. Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. we W. poinformowalo Gmine W.
reprezentowang przez (...) sp. z 0.0. we W., ze w zwigzku z brakiem platno$ci za remont klatki schodowej w budynku
przy ul. (...) w kwocie 2 462, 84 zl kieruje sprawe na droge sadowa.

/ dowdd: pismo z dnia 30.11.2018 r. — k. 101 /

Pismem z dnia 28.12.2018 r. (...) sp. z 0.0. we W. poinformowala Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. we W., iz
podtrzymuje stanowisko zawarte w pismach z dnia 20.06.2018 r. 1 21.06.2018 r. dotyczace uregulowania przez Gmine
W. kosztéw remontu wynikajacych z powierzchni, ktérych Gmina nie posiadala w dniu odbioru prac remontowych
po zbyciu lokali w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych przy ul. (...). Odno$nie budynku przy ul. (...) wskazala, ze
zaplata naleznej kwoty 11 958, 97 zl zostala zrealizowana w dniu 22.05.2018 r.

/ dowod: pismo z dnia 28.12.2018 r. — k. 12 /



Na zebraniu w dniu 04.03.2019 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw do dnia 11.04.2019 r. wlasciciele
lokali tworzacy pozwana Wspoélnote Mieszkaniowa podjeli wiekszoScia 52, 12 % uchwale nr (...), w ktérej postanowili:

- skierowa¢ na droge postepowania sgdowego Gmine W. jako wlasciciela lokali niewyodrebnionych o zaplate
naleznoS$ci wynikajacych z tytulu braku wplaty za wykonany remont zgodnie z uchwalami nr (...) dnia 03.11.2015 r.
oraz nr (...) z dnia 17.05.2017 r. dotyczacymi remontu polegajacego na malowaniu klatki schodowej oraz ulozeniu
wykladziny na stopnicach i podestach klatki schodowej w nieruchomo$ci przy ul. (...) — w kwocie 2 462, 84 zl,

- upowaznili i zobowiazali zarzad wspolnoty do udzielenia pelnomocnictwa procesowego w sprawie radcy prawnemu

/ dowod: pismo z dnia 12.04.2019 r. — k. 10; uchwata nr (...) — k. 11/

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Powodowa Gmina domaga sie uchylenia uchwaly wlascicieli lokali w pozwanej Wspolnocie

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoSci lokali wtaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Zaistnienie
ktorejkolwiek z wyzej wymienionych przeslanek stanowi wystarczajgca podstawe roszczenia o uchylenie uchwaly.

Uchwala nr (...) wlasciciele lokali potozonych w nieruchomosci przy ul. (...) we W. podjeli decyzje o skierowaniu na
droge postepowania sadowego sprawy przeciwko Gminie W. o zaplate naleznoSci za wykonany remont zgodnie z
uchwalg nr (...) zdnia 03.11.2015 r. oraz nr (...) zdnia 17.05.2017 r. w kwocie 2 462, 84 zt oraz upowaznili i zobowiazali
zarzad Wspolnoty do udzielenia pelnomocnictwa procesowego radcy prawnemu M. M..

Sad poczynil ustalenia stanu faktycznego sprawy na podstawie przedlozonych przez strony dokumentéw, uznajac
tenze material za wystarczajacy do rozstrzygniecia. Swiadek B. P. zostala zgloszona przez pozwang na okoliczno$ci
zwiazane z trudno$ciami w funkcjonowaniu zarzadu Wspoélnoty, czyli w zwiazku z wnioskiem pelnomocnika pozwanej
o tymczasowe dopuszczenie do udzialu w sprawie, a nie w zwigzku z okoliczno$ciami dotyczacymi istoty sprawy, co
uzasadniato ostatecznie oddalenie wniosku o jej przestuchanie.

Sad doszedl do przekonania, ze rozpoznanie sprawy nie wymaga przeprowadzenia rozprawy i rozpoznal ja na

posiedzeniu niejawnym na podstawie art. 148" § 1 kpc, znajdujacego zastosowanie w tej sprawie, jako zainicjowanej
po 08.09.2016 r. Po zlozeniu przez strony pism procesowych w postaci pozwu i odpowiedzi na pozew sad uznal, iz

charakter sprawy powoduje, ze prowadzenie rozprawy nie jest konieczne. Wedlug art. 148" § 3 kpc rozpoznanie sprawy
na posiedzeniu niejawnym jest niedopuszczalne, jezeli strona w pierwszym piSmie procesowym zlozyta wniosek o
przeprowadzenie rozprawy, chyba ze pozwany uznal pow6dztwo. Ani powdd w pozwie ani pozwana w odpowiedzi na
pozew nie zazadali rozpoznania sprawy na rozprawie. Powod wnidst o ,,rozpoznanie sprawy pod jego nieobecno$c”,
czyli bez koniecznoSci osobistego udzialu strony w posiedzeniu Sadu, pozwana za$ w ogodle sie nie wypowiedziata
co do kwestii udzialu w czynno$ciach Sadu. Nie zachodzila potrzeba prowadzenia dowodow ze Zrddel osobowych,

rozstrzygniecie sprawy moglo nastapic¢ wylacznie na podstawie dowodow z dokumentow.

Na podstawie uchwal nr (...) i (...) w roku 2017 zostal przeprowadzony remont nieruchomos$ci wspdlnej — klatki
schodowej w budynku przy ul. (...).

Pomiedzy stronami — przed zainicjowaniem tego procesu — zaistnial spor co do kwotowego rozmiaru partycypacji
Gminy W. w kosztach tego remontu. Zarzadca nieruchomo$ci dokonal wyliczenia tego kosztu z uwzglednieniem
powierzchni lokali komunalnych w budynku wedlug stanu z dat podjecia obu wskazanych uchwal, przy czym w dacie



03.11.2015 1. powierzchnia ta wynosila 379, 33 m®, za$ w dacie 17.05.2017 . 282, 88 m”. Réznica wynosi 96, 45 m”ijest
konsekwencja sprzedazy przez Gmine w dniu 02.12.2016 r. lokalu nr (...) na rzecz jego dotychczasowych najemcow.
Powodowa Gmina uwazala natomiast, ze decydujace znaczenie ma stan z chwili zakoniczenia remontu (odbioru robot).

Zgodnie z art. 12 ust. 2 uwl pozytkiiinne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych
zjej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow; w
takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Przywolany przepis przewiduje partycypacje
wlascicieli lokali w przychodach z nieruchomosci wspoélnej oraz w kosztach jej utrzymania stosownie do udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej zwigzanych z lokalami, czyli wyraza jedna z podstawowych cech wspolwlasnoéci, jaka jest
iloéciowe (zalezne od udziatu) kwalifikowanie jako$ciowo tozsamych uprawnien i obowiazkow wspotwlasciciela kazdej
rzeczy ruchomej lub nieruchome;j.

Przeprowadzenie remontu nieruchomosci wspolnej jako czynnoé¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu wymaga
podjecia przez wlascicieli lokali uchwaly wyrazajacej zgode na taki remont oraz na jego przewidywany koszt. Koszt
remontu podlega pokryciu przez wlascicieli z funduszu remontowego albo wplat dokonanych przez nich w stosownych
proporcjach. Wtasciciele moga dokona¢ wplat z gory albo po zakonczeniu i rozliczeniu remontu.

”

W obu uchwatach ,remontowych” z 2015 r. oraz z 2017 r. zostalo wskazane, ze koszty remontu zostana pokryte z
funduszu remontowego oraz wplat wlascicieli dokonanych w oznaczonych w uchwalach terminach, ale z wylaczeniem
Gminy W., ktéra mogla dokonaé wplaty po zakonczeniu remontu i rozliczeniu kosztow.

W takiej sytuacji mozna podzieli¢ stanowisko powodowej Gminy, iz rozlozenie kosztow remontu pomiedzy wlascicieli
lokali — w ramach dokonanego przez zarzadce rozliczenia — moglo nastapié stosownie do udzialébw w nieruchomosci
wspolnej nie wedlug stanu z chwili podjecia uchwaly o przystapieniu do remontu, ale wedlug stanu z chwili dokonania
odbioru roboét, czyli powstania skonkretyzowanego zobowiazania do zaplaty wynagrodzenia na rzecz wykonawcy
albo powstania wymagalno$ci roszczenia. Trafnie tez Gmina wskazala, ze sam remont zostat przeprowadzony juz po
sprzedazy lokalu nr (...). W akcie notarialnym z dnia 02.12.2016 r. zostalo zawarte postanowienie o przyjeciu przez
nabywce (stosownie do art. 548 kc) zobowiazania do pokrycia kosztow remontu. Postanowienie to wigze strony umowy
sprzedazy, ale daje takze Wspolnocie Mieszkaniowej podstawe do wystapienia przeciwko nabywcy lokalu.

Nie mozna jednak wykluczy¢, iz ewentualne rozstrzygniecie sporu przez sad orzekajacy w sprawie o zaplate nastapi w
sposob przedstawiony w odpowiedzi na pozew, analogiczny do rozstrzygniecia w cytowanej tam sprawie I C 340/10.

Jednakze nawet akceptacja pierwszego z prezentowanych stanowisk nie oznacza podstaw do uchylenia zaskarzonej
uchwaly nr (...). Okoliczno$ci powyzsze moga i powinny byé podnoszone i poddane ocenie Sadu w ramach obrony
Gminy w procesie o zaplate naleznoSci okreslonej w tejze uchwale.

Uchwata nr (...) nie stanowi samoistnej podstawy zobowigzania Gminy ani tez niczego w istocie w relacji stron nie
zmienia. WlaSciciele lokali postanowili wystapi¢ na droge sadowa o zaplate i upowaznili zarzadce do dokonania
stosownych czynnoéci.

Taka uchwala nie moze by¢ postrzegana jako niezgodna z przepisami prawa. Wlasciciele lokali tworzacy wspélnote
mieszkaniowa mogg wyrazi¢ wole zainicjowania procesu sadowego, zaréwno przeciwko jednemu z czlonkow
wspolnoty, jak i przeciwko osobie trzeciej. Prawo do sadu stanowi jedno z podstawowych praw obywatelskich (art.
45 Konstytucji RP, art. 6 ust. 1 Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci, itp.).
Nie mozna podzieli¢ stanowiska, iz w wypadku, gdy wlasciciel lokalu uwaza roszczenie wspdlnoty mieszkaniowej za
niezasadne, to wspolnota nie ma prawa do wystgpienia przeciwko niemu na droge sadowa.

Zaskarzona uchwala nie jest sprzeczna z umowa wlascicieli lokali w sprawie zarzadzania nieruchomos$cia wspélna,
powdd nie wskazal zreszta, aby taka umowa zostala zawarta.



Uchwala nr (...) nie narusza takze zasad prawidlowego zarzadzania. W sytuacji, gdy wspolnota mieszkaniowa uwaza, ze
przystuguje jej skuteczne, wymagalne roszczenie o zaplate, ktore jest kwestionowane przez jego adresata, wystapienie
na droge sadowa jest nie tylko dopuszczalne, ale wydaje sie dzialaniem niezbednym w celu skorzystania z mozliwos$ci
przymusowego zaspokojenia roszczenia. W takiej sytuacji wspdlnota mieszkaniowa moze by¢ narazona na pokrycie
kosztow procesu (kosztow sadowych, wynagrodzenia zatrudnionego w tym celu pelnomocnika, a takze kosztow
przeciwnika stosownie do wyniku sprawy), nie sposéb jednakze zakladaé, ze wystapienie na droge sadowa jest
uzasadnione wylgcznie, gdy roszczenie jest usprawiedliwione w sposéb oczywisty czy tez gdy z pewnoscia lub z
wysokim prawdopodobienstwem zostanie uwzglednione.

Uchwata nr (...) sama w sobie nie narusza takze interesu powodowej Gminy jako wlaSciciela lokalu albowiem nie
zmienia w zaden spos6b sytuacji ani faktycznej ani prawnej Gminy, nie naklada na nia zadnych dodatkowych
obowiazkéw ani tez nie odejmuje badZz nie ogranicza zadnych uprawnien wtascicielskich. Gmina bedzie miata
pelna mozliwo$¢é wystepowania w procesie i przedstawienia sagdowi swojego stanowiska. Samo podjecie uchwaly o
zainicjowaniu procesu sadowego nie oznacza jeszcze wygrania sprawy. Pozwana trafnie odwolala sie do stanowiska
Sadu Apelacyjnego w Lodzi wyrazonego w wyroku z dnia 23.06.2017 r., I ACa 1670/16.

Z powyzszych wzgledow roszczenie o uchylenie uchwaly nr (...) nalezy traktowa¢ jako nieuzasadnione, co skutkowato
oddaleniem powodztwa.

Pozwanej jako wygrywajqgceej sprawe w calosci przystuguje na podstawie art. 98 kpc zwrot kosztow
procesu obejmujgcych wynagrodzenie pelnomocnika — 360 zl (§ 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20
rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych) oraz oplate skarbowq od pelnomocnictwa — 17 z1.

Majagc powyzsze okolicznosci na uwadze Saqd podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



