Sygn. akt VIII C 928/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lutego 2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia, Wydzial VIII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Grzegorz Kurdziel

Protokolant: Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu w dniu 28 stycznia 2014 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej we W. przy ul. (...)
przeciwko D. K. i M. K.

o zaplate

I. zasagdza od pozwanych D. K. i M. K. solidarnie na rzecz strony powodowej Wspélnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) kwote 990,22 zl (dziewieéset
dziewieédziesiqt zlotych i dwadziescia dwa grosze) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od tej
kwoty od dnia 24 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty;

II. umarza postepowanie w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 250 zl tytulem zwrotu
kosztéw procesu, w tym 180 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 24 kwietnia 2013 r. strona powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W.
domagala sie zasadzenia solidarnie od pozwanych D. K. i M. K. kwoty 1048,44 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze pozwani sg wladcicielami lokalu nr (...) stanowiacego wyodrebniony lokal mieszkalny w
budynku polozonym przy ul. (...) we W.. Z tego tytulu zobowiagzani sa do comiesiecznego regulowania oplat m.in.
na fundusz remontowy. Wskazala, iz dochodzona pozwem kwota stanowi zaleglo$¢ z tytulu rozliczonych kosztéw
remontu przeprowadzonego w nieruchomosci wspoélnej przy ul. (...) we W.. Wezwania do zaplaty przedmiotowej kwoty
okazaly sie bezskuteczne.

W dniu 6 maja 2013 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (k. 52).

Whiesionym w dniu 3 czerwca 2013 r. sprzeciwem pozwani zaskarzyli nakaz zaplaty w calo$ci domagajac sie oddalenia
powodztwa i zasadzenia na swoja rzecz kosztoéw procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu zaprzeczyli, jakoby laczyt ich ze strong powodowa stosunek zobowigzaniowy, na podstawie ktérego
moglaby ona zadac zaplaty. Podniesli nadto, ze dochodzona pozwem nalezno$é powstala zanim nabyli wlasno$¢ lokalu
i roszczenie powinno by¢ skierowane do poprzedniego wlasciciela lokalu nr (...). Wskazali, iz nabyli lokal w dniu 26



sierpnia 2009 r. natomiast uchwaly nr 5/2009 oraz nr (...) w sprawie wykonania remontow zostaly podjete w dniu 15
czerwca 2009 r. Nadto wskazali, iz zgodnie z § 3 wymienionych uchwal dotychczasowi wlasciciele lokali nieruchomosci
przy ul. (...) we W. winni sa pokrycia kosztow remontéw. Podali rowniez, ze strona powodowa dokonata wyplaty
poprzedniemu wlascicielowi lokalu nr (...) wplaconych do dnia 16 sierpnia 2009 r. kwot z tytulu zaliczek na fundusz
remontowy jeszcze przed rozliczeniem wykonanych remontéw, w zwiazku z czym, roszczenie o zaplate kwoty 990,22
z} powinno by¢ skierowane do poprzedniego wlasciciela. Ponadto wskazali, iz dochodzona pozwem kwota 1048,44 z}
jest niezasadna, gdyz pozwani dokonali zaplaty kwoty 58,22 zl z tytulem kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

W odpowiedzi na sprzeciw z dnia 15 listopada 2013 r. strona powodowa cofneta pozew w czesci, tj. o kwote naleznosci
glownej w wysokosci 58,22 7zl wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty bez zrzeczenia sie roszczenia. Ostatecznie
wniosla o zasadzenie na swoja rzecz kwoty 990,22 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty. Wskazala, iz pozwani uregulowali zaleglo$¢ w kwocie 19,41 z} w dniu 22 maja 2013 r. oraz
w kwocie 38,81 zl w dniu 3 stycznia 2013 r., zatem w dacie po wniesieniu powddztwa. Odnoszac sie do zarzutéw
pozwanego strona powodowa podniosta m.in. ze dochodzi od pozwanych zaplaty do wysoko$ci udzialow wiascicieli
lokali za wykonane w 2009 r. w nieruchomo$ci wspo6lnej remonty na podstawie podjetych uchwat: nr 5/2009 —
wykonana zostala modernizacja instalacji domofonowej oraz nr (...) — wymieniona zostala instalacja (...)1 (...).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W. jest tzw. duza wspoélnota w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. 0 wlasno$ci lokali (Dz.U. z 2000, nr 80, poz. 903 j.t.).

Bezsporne.

Uchwala Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci wspolnej polozonej przy ul. (...) we W. z dnia 25 wrzeénia 2001
r., w sprawie zmiany sposobu sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspoélna, wlasciciele lokali powierzyli zarzad
nieruchomoscia wspo6lng osobie prawnej — ,,Prywatnemu Zarzadowi Mieszkaniami” Sp. z 0.0. we W..

Zarzadca kierowal sprawami wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentowal ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspolnota, a poszczegbdlnymi wlascicielami lokali. Zarzadca wykonywal czynnoéci zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspo0lna, a takze czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad przekazane zarzadowi uchwala wilascicieli lokali. Zarzadca
reprezentowal wspolnote mieszkaniowa w sprawach zwigzanych z zarzagdem nieruchomoscia wsp6lna, a mieszczacych
sie w zakresie obowigzkéw i uprawnienn powierzonych oraz reprezentowat ja w sprawach jej dotyczacych przed sadami
i organami administracji rzadowej i samorzadowej, dla ktérych przepisy nie wymagaja uzyskania zgody wspdlnoty
mieszkaniowej wyrazonej w formie uchwaly.

W dniu 28 listopada 2012 r. uchwalg nr 7/2012 Wspélnoty Mieszkaniowej podjeta w sprawie windykacji oplat
naleznych od wlasciciela lokalu, z tytutu kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna i z tytulu optat za dostarczanie
do lokalu media oraz naleznych oplat z tytulu funduszu remontowego w postepowaniu sgdowym i egzekucyjnym,
wlasciciele zdecydowali o wystapieniu przeciwko pozwanym z powddztwem o zaplate zaleglych naleznosci z tytutu
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélng udzielajac jednocze$nie pelnomocnictwa zarzadcy Prywatnemu Zarzadowi
Mieszkaniami Sp. z o0.0. z siedziba we W.. Zarzadca udzielil dalszego pelnomocnictwa r.pr. E. W. do zastepowania
przed sagdami powszechnymi wszystkich instancji oraz organami egzekucyjnymi w sprawie przeciwko pozwanym.

Dowodd: -uchwala z dnia 25.09.2001 ., k. 12-13;
-umowa powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspo6lng z dnia 01.12.2001 r., k. 14-18;
-uchwala nr 7/2012 z dnia 28.11.2012 ., k.11;

-pelnomocnictwo procesowe z dnia 02.04.2013 r., k.7.



W dniu 26 sierpnia 2009 r. zostala zawarta umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego przy ul. (...) we
W. wraz z przynaleznymi do niego udzialami pomiedzy J. B. dzialajacym w imieniu A. M. (wlasciciela lokalu) a D. K.
i M. K.. Lokal zostat sprzedany w stanie wolnym od obciazen. Strony postanowily, iz od chwili wydania lokalu tj. od
dnia 26 sierpnia 2009 r. wszelkie korzySci i ciezary zwigzane z lokalem przechodza na nabywcow.

Dowéd: - wypis aktu notarialnego Rep. A nr (...) z dnia 26.08.2009 r., k. 29-30;
- treS¢ ksiegi wieczystej nr (...), k. 19.

Umowa o sposobie ponoszenia kosztéow zarzadu nieruchomoécia wspdlna oraz wysokosci oplat za dostarczane do
lokalu §wiadczenia z dnia 5 pazdziernika 2009 r. zawarta na czas nieokre$lony pomiedzy D. K. i M. K. a Prywatnym
Zarzadem Mieszkaniami Sp. z 0.0., strony ustalily miesieczna zaliczke na pokrycie kosztdw zarzadu nieruchomoécia
wspo6lna w kwocie 118,23 zL. W sktad przedmiotowej kwoty wchodzily naleznoSci na poczet remontow i konserwacji,
wynagrodzenia zarzadcy, koszty eksploatacji, energii elektrycznej, dostawy zimnej wody i odprowadzania Sciekow
oraz wywozu $mieci.

Dowéd:- umowa z dnia 05.10.2009 1., k. 31.

Uchwala nr 9/2001 z dnia 28 lutego 2001 r. wlasSciciele lokali utworzyli fundusz remontowy Wspolnoty. Kwota
miesiecznej wplaty ustalona zostala w wysokoéci 0,50 zt/m2 powierzchni uzytkowej lokalu. Uchwala nr 8/2006 z dnia
1 marca 2006 r. wlasciciele lokali zmienili wysoko$¢ oplat na fundusz remontowy. Kwota miesiecznej wplaty ustalona
zostala w wysoko$ci 1,00 zl/m2 powierzchni lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych. Wplaty mialy
by¢ dokonywane nie p6zniej niz do dnia 10-go kazdego miesiaca.

Od dnia 26 sierpnia 2009 r. do dnia 31 sierpnia 2009 r. oplaty zwigzane z utrzymaniem czeéci wspolnych - z tytulu
funduszu remontowego za lokal mieszkalny nr (...) wyniosly kwote 7,51 zt.

Od dnia 1 wrzeénia 2009 r. miesieczna wysoko$¢ zaliczki na fundusz remontowy na lokal mieszkalny nr (...) wynosita
kwote 38,81 zl.

Nastepnie uchwala nr 5/2012 z dnia 13 marca 2012 r. wlasciciele lokali zmienili wysoko$¢ oplat na fundusz remontowy.
Kwota miesiecznej wplaty ustalona zostala w wysokoSci 1,50 zl/m2 powierzchni lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych. Wplaty mialy by¢ dokonywane nie pdzniej niz do dnia 10-go kazdego miesigca.

Od dnia 1 kwietnia 2012 r. miesieczna wysoko$¢ zaliczki na fundusz remontowy na lokal mieszkalny nr (...) wynosita
kwote 58,22 zl.

Dowdéd: -uchwata nr 9/2001 z dnia 28.02.2001 1., k. 48;
-uchwala nr 8/2006 z dnia 01.03.2006 1., k. 47;
-zawiadomienie z dnia 02.10.2009 1., k. 51;
-zawiadomienie z dnia 02.10.2009 r., k.50;

-uchwala nr 5/2012 z dnia 13.03.2012 1., k. 46;
-zawiadomienie z dnia 24.04.2012 1., k. 49.

Uchwala nr 6/2009 z dnia 15 czerwca 2009 r. wlaSciciele lokali wyrazili zgode na przeprowadzenie remontu w
postaci wymiany instalacji (...) i (...) na klatce schodowej. Uchwala nr 5/2009 z dnia 15 czerwca 2009 r. wlasciciele
lokali wyrazili zgode na modernizacje instalacji domofonowej Postanowiono, ze koszt rob6t pokryty zostanie przez
wlaécicieli lokali do wysoko$ci posiadanych udziatow.



W dniu 31 sierpnia 2009 r. strona powodowa zawarla z (...) R. T. umowe wykonania modernizacji instalacji
domofonowej. Prace remontowe mialy by¢ wykonane w terminie od 4 wrzesnia 2009 r. do 15 pazdziernika 2009 r.
Strony ustalily wynagrodzenie wg stawki ryczalttowo- iloéciowej na kwote 1.744,72 zt. W dniu 29 pazdziernika 2009 r.
przeprowadzono odbior tych robot bez zastrzezen. Wykonawca modernizacji instalacji domofonowej wystawil fakture
VAT na kwote 1.744,72 zl netto.

W dniu 10 wrze$nia 2009 r. strona powodowa zawarla z ElektroPro K. D. umowe wykonania wymiany instalacji (...)
i (...). Prace remontowe mialy by¢ wykonane w terminie od 16 wrze$nia 2009 r. do 30 pazdziernika 2009 r. Strony
ustalily wynagrodzenie wg stawki ryczaltowo — ilo$ciowej na kwote 21.661,07 zt. W dniu 29 pazdziernika 2009 r.
przeprowadzono odbiér rob6t — wymiany instalacji (...) i (...) bez zastrzezen. Wykonawca wystawit fakture VAT na
kwote 21.660,00 zl netto.

Z tytulu rozliczenia kosztow wymiany instalacji (...)1i (...) oraz modernizacji domofonéw na wtascicieli lokalu nr (...)
przypadala do zaplaty, pod odliczeniu kwot z funduszu remontowego, kwota 990,22 zl. Pismem z dnia 10 wrze$nia
2010 r. strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty przedmiotowej kwoty w terminie 14 dni od daty otrzymania
pisma.

Dowdéd: - uchwala nr 6/2009 z dnia 15.06 2009 1., k. 41;

- uchwala nr 5/2009 z dnia 15.06 2009 1., k.43;

-umowa nr (...) z dnia 31.08.2009 r., k. 91;

-protokét odbioru technicznego roboét z dnia 29.10.2009 1., k. 93;
-faktura VAT z dnia 26.10.2009 r., k. 94;

- umowa nr (...) z dnia 10.09.2009 r., k.97-99;

-protokét odbioru technicznego robét z dnia 29.10.2009 r., k110;
-faktura VAT z dnia 02.11.2009 r., k. 111;

-wezwanie do zaplaty z dnia 10.09.2010 r., potwierdzenie odbioru, k. 40.

Nalezno$¢ z tytulu utrzymania lokalu nr (...), mediow oraz optat na fundusz remontowy za okres od listopada 2009
r. do listopada 2012 r. wynosila 1048,44 zl.

Dowodd: -kartoteki finansowe, k. 32-33.

W odpowiedzi na otrzymane wezwanie do zaplaty pozwani podali, iz fundusz remontowy zostat utworzony w dniu 28
lutego 2001 r., a pozwani nabyli lokal w dniu 26 sierpnia 2009 r. wolny od obciazen i roszczen osob trzecich, wobec
czego nie sg zobowigzani do zaplaty naleznoSci z tytutu rozliczen kosztéw remontu.

Dowdéd: -pismo z dnia 04.01.2010 ., k. 61.

Pismem z dnia 26 lipca 2011 r. strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 1309,42 zl w terminie 7 dni.
Pismem z dnia 9 czerwca 2011 r. strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 1309,42 zt w terminie 7 dni.
Pismem z dnia 23 sierpnia 2011 r. strona powodowa wezwala pozwanych do zaptaty kwoty 1311,75 zl w terminie 7 dni.
Pismem z dnia 31 maja 2012 r. strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 1009,63 zl w terminie 7 dni.

Pismem z dnia 12 wrze$nia 2012 r. strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 1009,63 zl w terminie 7 dni.



Pismem z dnia 20 listopada 2012 r. strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 1009,63 zl w terminie
7 dni.

Dowéd: - wezwanie do zaplaty z dnia 26.07.2011 r., potwierdzenie odbioru, k.39;
-wezwanie do zaplaty z dnia 09.06.2011 r., potwierdzenie odbioru, k.38;

-wezwanie do zaplaty z dnia 23.08.2011 r., potwierdzenie odbioru, k.37;

-wezwanie do zaplaty z dnia 31.05.2012 r., potwierdzenie odbioru, k.36;

-wezwanie do zaplaty z dnia 12.09.2012 r., potwierdzenie odbioru, k.35;

-wezwanie do zaplaty z dnia 20.11.2012 r., potwierdzenie odbioru, k.34.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo, w cze$ci nieobjetej cofnieciem pozwu, zastugiwalo na uwzglednienie w catoéci.

Strona powodowa Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W. domagala sie zasadzenia solidarnie od pozwanych D.
K.iM. K. ostatecznie kwoty 990,22 z} tytulem oplat na fundusz remontowy naliczonych za lokal nr (...) polozony przy
ul. (...) we W. oraz kosztow remontu nieruchomosci wspdlnej za okres 4 wrzeénia 2009 r. do dnia 15 pazdziernika
2009 r. proporcjonalnie do udzialu posiadanego przez pozwanego wyliczonego przez strone powodowa 4,60% calosci.

Pozwani podniesli, iz nie sa zobowigzani do zaplaty dochodzonej pozwem kwoty, bowiem nie brali udzialu
podejmowaniu uchwalach wlascicieli lokali w sprawie przeprowadzania na nieruchomo$ci wspoélnej remontow, ktore
to zostaly podjete w czasie kiedy nie byli wlascicielami lokalu nr (...).

Powyzsza argumentacja, w ocenie Sadu, nie zaslugiwala na uwzglednienie. Zgodnie bowiem z utrwalonym pogladem
orzecznictwa i doktryny przez zarzad rzecza wspolna nalezy rozumieé¢ podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie
wszelkiego rodzaju czynnosci dotyczacych przedmiotu wspoélnego prawa, koniecznych w toku normalnej eksploatacji
rzeczy, jak réwniez w sytuacjach nietypowych. Wsréd tych czynnoSci wyrdznia sie: czynnoéci prawne, czynnoSci
faktyczne oraz czynnoSci polegajace na zalatwianiu wspolnych spraw przed sadami i innymi organami (czynnoéci
procesowe, urzedowe). Przez czynno$ci zwyklego zarzadu nalezy z kolei rozumieé zalatwianie biezacych spraw
zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i zachowaniem jej w stanie niepogorszonym. Pozostale czynnosci, ktore
sie w tych granicach nie mieszcza, nalezg do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. Jednakze ocena, czy
czynno$¢ nalezy do czynno$ci zwyklego zarzadu, czy tez przekracza te granice dokonywana jest w konkretnych
okolicznos$ciach faktycznych, nie jest bowiem mozliwe przyjecie jednolitego kryterium ich rozgraniczenia. Innymi
stowy Sad kazdorazowo, majac na wzgledzie ustalony stan faktyczny konkretnej sprawy, kwalifikuje dana czynnos¢,
jako czynnoé$é zwyklego zarzadu, badz tez przekraczajgca zwykly zarzad. Z literatury i licznego orzecznictwa Sadu
Najwyzszego i Naczelnego Sadu Administracyjnego wynika jednakze, ze do czynnoSci zwyklego zarzadu zalicza
sie miedzy innymi: biezace administrowanie gospodarstwem rolnym, a gdy chodzi o nieruchomoéci miejskie -
zawieranie uméw najmu lokali, pobieranie czynszu, instalowanie kanalizacji sanitarnej, opadowej i przewodéw
wodociagowych na gruncie stanowiacym wspoétwlasnoé¢ oraz dokonywanie prac instalacyjnych polegajacych na
zamontowaniu przewodéw elektrycznych i gazowych. W przypadku tych ostatnich prac, jak stusznie podnosi sie
w orzecznictwie i piSmiennictwie, nie skutkuja one pozbawieniem wspo6iwlascicieli mozliwoéci korzystania z rzeczy
wspolnej, moga co najwyzej w pewnym stopniu, i to ograniczonym w czasie oraz zakresie, utrudnic to korzystanie.
Powyzsze prace maja bowiem jedynie charakter przejSciowy. Nie sa to rowniez czynnosci faktyczne prowadzace do
zmiany przeznaczenia gruntu, czy tez zmiany jego konfiguracji, jedynie za$ takie czynno$ci moglyby zosta¢ uznane
za czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad rzecza (por. uchwala SN z dnia 19 kwietnia 2002 r., III CZP 18/02,
postanowienie SN z dnia 21 listopada 1980 r., IIT CRN 166/80 oraz A. K., J. K., Zarzad wsp6lng rzecza (na gruncie
przepiséw kodeksu cywilnego), Prawo Spélek, 2000 ., nr 6, 30).



Natomiast czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu jest: zbycie rzeczy wspodlnej; obciazenie jej
ograniczonym prawem rzeczowym; wzniesienie obiektu budowlanego na nieruchomosci bedacej przedmiotem
wspotwlasnoéci; zmiana przeznaczenia lub przebudowa pomieszczenia wspolnego; przebudowa budynku
stanowigcego wspoOlwlasno$é; udzial w rozgraniczeniu nieruchomosci; wprowadzenie zmian w przedmiocie
wspotwlasnoSci nieruchomos$ci wspoélnej przy odrebnej wlasnosci lokali oraz - co jest sporne w doktrynie i
orzecznictwie - podzial rzeczy quoad usum (por. wyrok SN z dnia 11 pazdziernika 1990 r., III ARN 15/90, OSP 1991,
z. 6, poz. 163, uchwala SN z dnia 23 kwietnia 1993 r., III CZP 36/93, OSN 1993, z. 12, poz. 213, wyrok NSA z dnia 29
marca 1990 r., IV SA 33/90, ONSA 1990, nr 2-3, poz. 35; wyrok NSA z dnia 14 wrze$nia 1983 r., I SA 516/83, ONSA
1983, nr 2, poz. 71; uchwala z dnia 3 pazdziernika 2003 r., III CZP 65/03, OSP 2004, nr 6, poz. 74; postanowienie
SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r., III CKN 521/01, postanowienie SN z dnia 6 marca 1997 r., I CZ 7/97, OSN 1997,
z. 8, poz. 111, a takze Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, E. Gniewek
E., Warszawa 2001 r. oraz literatura tam przywolana, jak réwniez K. Dadanska, T. Filipiak [w:] A. Kidyba (red.), K.A.
Dadanska, T.A. Filipiak, Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasno§¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2009.).

Za chybiony nalezalo rowniez uzna¢ zarzut pozwanych, iz zakres prac remontowych wykonanych na nieruchomosci
wspolnej mieéci sie w czynno$ciach wymienionych w art. 22 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000, nr 80, poz. 903 j.t.). Zgodnie bowiem z przywolanym przepisem czynnoSciami
przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegolno$ci: ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy
nieruchomos$ci wspdlnej, przyjecie rocznego planu gospodarczego, ustalenie wysokos$ci oplat na pokrycie kosztow
zarzadu, zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomo$ci wspolnej, udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe
nieruchomo$ci wspélnej, na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysoko$ci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej
wlasnoéci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego, udzielenie zgody na zmiane wysoko$ci udzialow we
wspotwlasnosci nieruchomos$ci wspoélnej, dokonanie podzialu nieruchomoéci wspoélnej, nabycie nieruchomosci,
wytoczenie powddztwa, o ktérym mowa w art. 16, ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czeSci
kosztéw zwigzanych z eksploatacjg urzadzen lub czeéci budynku shluzacych zaréwno do uzytku poszczegbdlnych
wlascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wlascicieli co najmniej dwoch lokali, ktore zaliczane beda do kosztow
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, udzielenie zgody na podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz
jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej oraz ustalenie
wysokos$ci udzialow w nowo powstalych, odrebnych nieruchomosciach wspolnych, okreslenie zakresu i sposobu
prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoécig wspdlna powierzono w sposéb okreslony w
art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna, zaliczek uiszczanych na pokrycie
tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspoélne;j.

Wymiana instalacji (...) i (...) oraz modernizacja instalacji domofonowej nie zalicza sie do zadnej z wymienionych
powyzej czynnos$ci. Biorac pod uwage fakt, ze chodzito o wymiane juz istniejacych instalacji, jak tez, ze przypadajacy
na poszczeg6lnych wspotwlascicieli koszt wykonania prac nie byl stosunkowo wielki, Sad uznal, iz zlecenie prac
remontowych stanowi w istocie czynno$¢ zwyklego zarzadu. Zgodnie za$ z treScia przepisu art. 201 k.c. do czynnosci
zwykltego zarzadu rzecza wspdlna potrzebna jest zgoda wiekszoSci wspotwlascicieli. W braku takiej zgody kazdy ze
wspotwlascicieli moze zadaé upowaznienia sadowego do dokonania czynno$ci.

Okoliczno$¢, iz pozwani byli wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) byla bezsporna.
Z tresci przedlozonej umowy sprzedazy wynikalo bowiem, iz nabyli oni wlasno$¢ lokalu i udzial we wspdtwlasnoéci
cze$ci wspolnych w dniu 26 sierpnia 2009 r. Jako wspotwlasceiciele zobligowani byli zatem do ponoszenia kosztow
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej. Obowigzek ten wynikal - nie jak podnosili pozwani - ze
stosunku zobowiazaniowego, lecz z mocy prawa - nakladal go cytowany wyzej przepis art. 13 ust. 1 ustawy. Wskazac
przy tym nalezy, iz z chwila nabycia wlasnosci lokalu, automatycznie zostali czlonkami powodowej Wspolnoty
Mieszkaniowej. Zgodnie bowiem z treScig art. 6 zd. 1. ustawy ogdt wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad
okreslonej nieruchomoéci, tworzy wspdlnote mieszkaniowa. Nie sa zatem wymagane zadne dodatkowe o$wiadczenia,
czy tez akty przyjecia w poczet czlonkéw, jak to ma miejsce np. w przypadku spoéldzielniach mieszkaniowych. Przez



sam fakt bycia wlascicielem (wspolwladcicielem) lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebna wlasno$é¢ pozwani zostali
jednoczes$nie cztonkami Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) we W..

Konsekwencja powyzszego jest obowiazek poniesienia przez kazdego ze wlascicieli przedmiotowej nieruchomosci
kosztébw remontu. Zgodnie bowiem z tre$cig przepisu art. 207 k.c. pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej
przypadaja wspolwladcicielom w stosunku do wielkoSci udziatow; w takim samym stosunku wspdtwlasciciele ponosza
wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspolng. Bez wplywu na powyzsza odpowiedzialno$é pozostaje przy tym fakt,
iz pozwani nabyli lokal wraz z udzialem w nieruchomo$ci wspoélnej dopiero w roku 2009 r. Wskaza¢ bowiem
nalezy, iz obowiazek utrzymania nieruchomosci ciazy na kazdorazowym jej wlascicielu, tj. na osobie, ktorej w
dacie przedsiewziecia czynno$ci majacych na celu utrzymanie nieruchomosci oraz generujacych zwigzane z tym
koszty przystugiwato prawo wlasno$ci, niezaleznie od daty, w ktérej powstal stan skutkujacy przedsiewzieciem tych
czynnos$ci. Tym samym za chybiony nalezalo uznaé zarzut pozwanych, iz jako nowi wlasciciele, nie moga ponosic¢
odpowiedzialno$ci za decyzje powziete w uchwalach przez poprzedniego wlasciciela. Na zakres odpowiedzialno$ci z
tytulu utrzymania rzeczy bez wplywu pozostaje rowniez fakt, iz przy kupnie nieruchomosci pozwani nie brali udzialu w
podejmowaniu uchwat dotyczacych remontéw lezacych w sferze zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspélna. Uchwaly
o wyrazeniu zgody na zawarcie przez zarzadce umoéow byly podjete w okresie jeszcze w czasie kiedy pozwani nie byli
jeszcze wladcicielami tego lokalu, jednakze zawarcie tychze uméw jak i samo przeprowadzenie remontéw oraz pokrycie
przez wspdlnote kosztéw mialo miejsce juz w czasie kiedy pozwani byli wspotwlascicielami cze$ci wspolnych.

Podstawe prawna roszczenia strony powodowej stanowily przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz.U. z 2000, nr 80, poz. 903 j.t.). Zgodnie z art. 12 ust. 2 pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolnej shuzg pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow. W takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i
ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspo6lnej w czedci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach. Wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywacé swoj lokal
w nalezytym stanie, przestrzegaé porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiagzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej, korzystaé z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoétwlascicieli oraz
wspoldzialaé z nimi w ochronie wspdlnego dobra (art. 13 ust. 1). Na koszty zarzadu nieruchomo$cig wspdlna, zgodnie
z art. 14 ustawy, skladaja sie w szczegoblnosci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii
elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomos$ci wspdlnej, oraz oplaty za antene zbiorczg i
winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczego6lnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Wskazywanie przez pozwanych na fakt nabycia lokalu ,w stanie wolnym od obciazen na rzecz oséb trzecich”, jak to
okreslala umowa kupna, bylo chybione. Zawierajac umowe kupna, pozwani musieli liczy¢ sie z tym, ze wszelkie mogace
powstaé w przyszloSci koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, beda ich obciazaly. Poniewaz pozwani
nie kwestionowali koniecznoéci wymiany instalacji (...) i (...) oraz modernizacji instalacji domofonowej, kwoty
przypadajace na nich nie sg stosunkowo znaczne, wobec czego nie mozna méwié¢ o czynnosciach przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu. Przed zawarciem i realizacja uméw remontowych nie bylo konieczne podejmowanie
ponownej uchwaly przez wspoélnote, w ktorej to uchwaleniu mogliby wziaé¢ udzial pozwani, bowiem prowadziloby to
do absurdalnego wniosku, ze wspoélnota przy kazdej zmianie skladu chociazby jednego ze wspdlwlascicieli musialaby
na nowo podejmowaé uchwaly we wszystkich biezgcych sprawach dotyczacych utrzymania nieruchomosci wspolne;j.
Nalezy jeszcze dodac, ze umowa przeniesienia wlasnosci lokalu nie mogla rodzi¢ samoistnych roszczen wzgledem oséb
trzecich, a jedynie pomiedzy stronami stosunku zobowigzaniowego z niej wynikajacego.

Roboty budowlane dokonywane byly w nieruchomos$ci wspélnej, tj. wymieniono instalacje (...) i (...) oraz
zmodernizowano instalacje domofonowa. Na powyzsze okoliczno$ci strona powodowa przedlozyta uchwaly wlascicieli
lokali wyrazajacych zgode na dokonanie przedmiotowych robét oraz rozliczenie poniesionych kosztéw. Pozwani nie
wykazali, jakoby zaskarzyli przedmiotowe uchwaly. Na obecnym etapie probe podwazenia ich tresci, a przez to i tresci
dokonanych rozliczen, nalezalo oceni¢ jako nieskuteczna.



Zarzuty pozwanych odnoszace sie do rozliczen pomiedzy wspolnotg a zbywcea lokalu nie zastugiwaly na uwzglednienie
z tej przyczyny, iz sam fakt zaliczkowego poniesienia kosztéw remontu przez zbywce a nastepnie zwrot tejze zaliczki
pozostawatl bez jakiegokolwiek wplywu na zwigzanie pozwanych powolanym wyzej przepisem art. 12 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali i powstaniem ich odpowiedzialno$ci za ponoszenie kosztéw remontdw przeprowadzonych w okresie,
gdy byli oni wspoélwlascicielami nieruchomosci wspdlne;.

Jako Ze strona powodowa dochodzila jedynie zaplaty kwoty 990,22 7zt Sad uwzglednil jej zadanie w caloSci. Orzeczenie
w kwestii odsetek od zasadzonej kwoty Sad oparl o tresé art. 481 k.c. zasadzajgc na rzecz strony powodowej odsetki
ustawowe zgodnie z zadaniem pozwu.

W tym zatem stanie rzeczy, nalezalo orzec, jak w punkcie I. wyroku.

Majac na uwadze, iz strona powodowa cofnela pozew w czeéci, a okolicznoS$ci sprawy nie wskazywaly, azeby czynnosé
ta byla sprzeczna z prawem, zasadami wspoélzycia spotecznego lub tez zmierzala do obejscia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.)
Sad postepowanie w pozostalym zakresie umorzyt (art. 355 k.c.), orzekajac jak w punkcie II. wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu oparto o zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazona w przepisie art. 98
k.p.c., zktdérego wynika, iz strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Majac na uwadze, iz strona powodowa cofnela pozew w czesci, w jakiej pozwani dokonali zaplaty, nalezy przyjac, iz
wygrala proces w caloéci. Wobec tego faktu, Sad zasadzil na jej rzecz od pozwanych kwote 250 z} tytulem poniesionych
kosztow procesu, w tym kwote 180 z} kosztéw zastepstwa procesowego.

Majac na uwadze powyzsze, o kosztach postepowania nalezalo orzec, jak w punkcie III. wyroku.



