Sygn. akt I C 2133/19

UZASADNIENIE

Pozwem z 11.12.2019 roku M. W. wnidst o zasadzenie od R. W. i D. W. solidarnie kwoty 4995,34 zl wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od 1.10.2018 roku. Nadto powdd zazadal zasadzenia na jego rzecz od pozwanych kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje zadanie wskazal, ze budynek polozony w G. przy ul. (...) sklada sie z siedmiu lokali. Pozwani
maja udzial w nieruchomoéci wspolnej w wysokosci 0,356. Zgodnie z zaleceniami nadzoru budowlanego oraz z opinia
techniczna zostaly zlecone niezbedne prace budowlane celem zachowania prawidlowego stanu technicznego budynku.
Kosztowaly 14 031,86 zk. Pozwani odmoéwili pokrycia przypadajacej na nich czeSci.

W odpowiedzi pozwani wnieSli o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu.
Wskazali na brak legitymacji czynnej po stronie powoda. Podmiotem uprawnionym do wystgpienia z roszczeniem
jest wylacznie wspodlnota mieszkaniowa, ktéra powstaje z mocy prawa. Nie wiadomo kto zlecil remont, na czyj
rachunek, kto wybral wykonawce, okreslit zakres prac, ustalil cene, odebral prace. Brak pisemnej umowy o
prace remontowe, brak uchwaly wspoélnoty wyrazajacej na nig zgode. Pozwany bedac architektem nie zgadza
sie na samowolne czy wrecz szkodliwe dzialania kilku os6b. W 2016 r. jeden z lokali pozwanych zostal zalany,
pozostali wspotwlasciciele odmoéwili przeprowadzenia kompleksowych prac naprawczych. Regularnie zalewane byly
piwnice. Pozwany jako pierwszy zaproponowal powolanie zarzadcy, ktory w sposob merytoryczny i rzeczowy mogltby
przeprowadzi¢ remonty. Zalaczone do pozwu dokumenty nie pozwalaja stwierdzi¢, czy prace zalecone przez (...)
zostaly zrealizowane. Zastrzezenia pozwanych budzi sposéb gospodarowania $rodkami pienieznymi przeznaczonymi
na remont nieruchomoéci.

Powod stwierdzil, ze pozwani odmawiajg wspolpracy przy niezbednych remontach, a nawet deratyzacji.

Na rozprawie w dniu 2.12.2020 r. pozwany podal, ze zazadal usuniecia swoich danych osobowych z faktur
wystawionych przez zaklad remontowy. Nie wie od kogo wykonawca otrzymal zaplate i kto zlecal prace.

W piSmie z 14.12.2020 r. pow6d oé$wiadczyl, ze pozwany byl informowany o wszystkich sprawach organizacyjnych
dotyczacych nieruchomosci. R. W. nie przyszed! na spotkanie 22.6.2018 r., na ktérym omawiano sporne sprawy. Do
czasu powolania wspoélnoty mieszkaniowej wspotwlasciciele dzialali w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

M. W. oraz R. W.iD. W. sa wspotwlascicielami nieruchomo$ci polozonej w G. przy ulicy (...) zabudowanej budynkiem,
w ktérym wyodrebniono siedem lokali.

/okoliczno$é bezsporna, a nadto wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...), k. 11-23, zestawienie powierzchni
lokali, k. 32/

W marcu 2017 roku pozwany zlecit wykonanie ekspertyzy budynku. Sformulowano w niej szereg zalecen
wykonawczych.

22.1.2018 r. wlaSciciele nieruchomosci wspoélnej, w tym pozwany, wyrazili zgode na zlecenie oceny stanu technicznego
budynku przez uprawnionego rzeczoznawce budowlanego. Opinia zostala sporzadzona 29.1.2018 roku. Zawierala
zalecenia do natychmiastowego wykonania oraz zalecenia do wykonania w okresie letnim.

W marcu 2018 r. powdd posiadajacy uprawnienia budowlane dokonal przegladu okresowego obiektu budowlanego.
Ocenil, ze stan techniczny budynku jest $redni i nie zagraza bezpieczenstwu ludzi, budynek nadaje sie do dalszego
uzytkowania.



29.3.2018 r. powod przestal pozwanemu droga mailowa wykaz prac niezbednych do wykonania w kamienicy przy ul.
(...). 17.4.2018 r. powdd przestal kosztorys ofertowy prac do wykonania.

17.4.2018 r. pozwany wystosowal pismo do czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej wzywajace do zgodnego
wspoltdzialania w celu ochrony substancji budynku przed dalsza degradacja.

W maju 2018 r. przeprowadzona zostala kontrola organu nadzoru budowlanego. Nastepnie przeprowadzono na
nieruchomos$ci remont dotyczacy czeSci wspdlnych budynku.

22.6.2018 r. odbylo sie spotkanie wspolwlascicieli, na ktéorym postanowiono zalozy¢ konto bankowe na poczet
gromadzenia Srodkéw na wspdlne remonty, jak tez okreslono stawke na fundusz. Pozwany na spotkanie nie przybyl.

Wriasciciele lokali, za wyjatkiem pozwanych, w dniu 1.9.2018 r. wybrali sposrod siebie zarzadce w osobie M. W., ktory
zostal uprawniony do dochodzenia od innych wspotwlascicieli kosztow poniesionych z tytulu remontow.

10.9.2018 r. pozwany wezwal cztonka wspolnoty mieszkaniowej J. W. do przedstawienia pelnego rozliczenia funduszy
wspotwlascicieli.

/dowody: ekspertyza techniczna, k. 59-65, o§wiadczenie wspotwlascicieli, k. 10, protokoly z przegladu, k. 24-28,
protokoél z czynnosci kontrolnych organu nadzoru budowlanego, k. 29-30, korespondencja mailowa, k. 31, 37-38, 107,
pismo pozwanego z 17.4.2018 r. 1 10.9.2018 r., k. 70, 71, o§wiadczenie wspodlwlascicieli, k. 100, protokét ze spotkania
wspotwlasceicieli z 22.6.2018 r., k. 108, przestuchanie powoda, k. 115, przestuchanie pozwanego, k. 115-116/

3.5.2018 r. wystawiona zostala faktura VAT na kwote 3690,90 z} za roboty remontowe odebrane protokolem z dnia
23.5.2018 roku. Jako nabywcéw na fakturze wskazano M. W., R. S., A. W., P. W..

13.6.2018 r. wystawiona zostala faktura VAT na kwote 9811,76 zl za roboty remontowe odebrane protokolem z dnia
13.6.2018 roku. Jako nabywcow na fakturze wskazano M. W., R. S., A. W., R. W..

Na zadanie pozwanego usunieto jego nazwisko z faktur.

Nie spisano umowy z wykonawcg robét. Umowe zawarli wszyscy wspdtwlascicieli nieruchomosci za wyjatkiem
pozwanych.

23.4.2018 r. zwrdcona zostala pozwanym kwota 2352,87 zl, 20.6.2018 r. 270 zl, 15.10.2018 r. 2938,03 71, 29.10/2018
r. 568,26 zI tytulem naleznos$ci wplaconych na fundusz remontowy. 13.9.2018 r. zwrocona zostala przez zarzadce
nieruchomos$ci pozwanym kwota 2938,03 zl tytulem rozliczenia wplat dokonanych przez poprzedniczke prawng
pozwanych na remonty. Jednocze$nie wezwano pozwanych do zaplaty sumy 5119,94 zt w terminie do 28.9.2018 r. z
racji przeprowadzenia koniecznych remontéw i przegladéw zleconych przez (...).

/dowdd: pismo zarzadcy nieruchomosci, k. 33, potwierdzenia przelewu, k. 66-69, faktury VAT, k. 34, 35, przestuchanie
powoda, k. 115, przeshuchanie pozwanego, k. 115-116/

Sad zwazyl, co nastepuje

Powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. Glowna przestanka oddalenia powodztwa byt brak legitymacji czynnej
po stronie powoda.

Wspodlnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa. Okoliczno$cig kreujgca jest umowa, ktdrej przedmiotem jest
przeniesienie wlasnoSci pierwszego lokalu. Wtedy tez powstaje nieruchomos$é wspdlna.

Przynaleznos$¢ do wspodlnoty jest obligatoryjna. W mysl art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali ogot
wlaécicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okre§lonej nieruchomoéci, tworzy wspélnote mieszkaniowg. Wspolnota
mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciagac¢ zobowiazania, pozywac i byé pozwana. To wspolnota mieszkaniowa jest



wylacznym dysponentem czynnoéci zwigzanych z nieruchomoécia wspoélna. Jedynie brak zwigzku z nieruchomoécia
wsp6lna jest negatywnym kryterium wyznaczajacym granice zdolno$ci prawnej wspdlnoty.

M. W. oraz R. W.iD. W. sg wspdlwlaScicielami nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...) zabudowanej budynkiem,
w ktérym wyodrebniono siedem lokali. Z mocy ustawy sa oni czlonkami wspélnoty mieszkaniowej. Umowe na
wykonanie prac remontowych zawarli wspélwlascicieli nieruchomoéci za wyjatkiem pozwanych. Przeprowadzony
remont dotyczyl czeSci wspdlnych budynku. W 2018 roku, zgodnie z przepisami ustawy, istniala wspolnota
mieszkaniowa w G. przy ul. (...). Byla wowczas tzw. mala wspdlnota. To jedynie wspdlnota mieszkaniowa miala
legitymacje do zawarcia umowy na remont nieruchomosci, jak i do wystapienia z zgdaniem zaplaty od R. W.iD. W.
w sprawie przedmiotowe;j.

Zgodnie z art. 19 ustawy o wlasnosci lokali w treSci obowigzujacej w 2018 r. jezeli liczba lokali wyodrebnionych
i lokali niewyodrebnionych nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng maja odpowiednie
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspolwlasno$ci. Stosownie do art.
199 k.c. do czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli,
a do czynnoéci zwyklego zarzadu rzecza wspdlng zgoda wiekszosci wspolwlascicieli (art. 201 k.c.). Z systemowego
usytuowania powolanego przepisu, ktéry pojawia sie w rozdziale 4 ,,(...)” wynikaloby, ze w odniesieniu do matych
wspolnot mieszkaniowych nie stosuje sie tylko przepiséw tego rozdzialu (art. 20—33), ktore reguluja zarzad.

Oséwiadczenie woli w imieniu matej wspdlnoty skladajg whasciciele lokali lub ustanowiony przez nich pelnomocnik.
Czynnos$ci dotyczacych zwyklego zarzadu dokonywaé musza wiasciciele, ktorym przyshuguje wiekszoéé udzialow
we wspolwlasnos$ci. Jesli chodzi o czynno$¢ przekraczajacy zakres zwyklego zarzadu, wszyscy wlasciciele powinni
uczestniczy¢ w dokonaniu czynnoSci prawnej osobiécie lub przez pelnomocnika. W doktrynie przyjmuje sie, ze duze
remonty dotyczace nieruchomo$ci wspdlnej naleza do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Podkresli¢ nalezy, ze w razie zakwalifikowania czynno$ci do zakresu zwyklego zarzadu majatkiem wszyscy
wspoltwlaseiciele powinni mie¢ mozliwo$é zajecia stanowiska co do niej. Jezeli zobowiazanie zaciggali niepeliacy
funkcji pelnomocnika wlasciciele lokali, to wobec 0s6b trzecich tylko oni ponosza odpowiedzialnos¢.

Postepowanie dowodowe nie wykazalo, by pozwani mieli mozliwo$¢ wyrazenia swego stanowiska co do zakresu,
kosztéw remontu domu, wykonawcy prac. W przypadku zakwalifikowania przedmiotowego remontu do czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu majatkiem, zgoda R. W. i D. W. byta wymagana do skutecznego podjecia
dzialan. W razie uznania rob6t za czynno$é nie przekraczajaca zakresu zwyklego zarzadu majatkiem, poinformowanie
pozwanych o treSci decyzji pozostalych wspoélwlascicieli powinno byé¢ standardem wynikajacym ze stosunkéw
wlascicielskich. W trakcie postepowania nie zostala Sadowi przedstawiona decyzja wiekszoSci wspotwlascicieli o
przeprowadzeniu remontu w 2018 roku.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie cytowanych przepiséw, powoddztwo nalezato oddalié jako niezasadne.

O kosztach procesu Sad orzekt z mocy przepisu art. 98 § 11 3 k.p.c., obcigzajac nimi powoda jako strone przegrywajaca
sprawe. Koszty poniesione przez pozwanych to wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 900 zl,
ustalone

w oparciu o tre$¢ § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych.

Sedzia Joanna Zachorowska
ZARZADZENIE
1) odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda;

2) kal. 21 dni lub z wplywem



G., 5.2.2021 roku

Sedzia Joanna Zachorowska



