Sygn. akt IC 1219/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21pazdzienrika 2014r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Jerzy Habaj

Protokolant: Anna Ogrodnik

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2014 r. w Swidnicy

z powédztwa Gminy Z.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci potlozonej przy ul. (...) w Z.
o uchylenie uchwaty

I. uchyla w catosci uchwale pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) w Z. z dnia 14 marca 2014r. w sprawie podjecia czynnosci zmierzajqcych do opracowania lub
dokonania aktualizacji dokumentacji technicznej budynku;

II. zasgdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 380 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu.

Sygn. akt I C 1219/14

UZASADNIENIE

Gmina Z. wniosla przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w Z. o uchylenie w
calo$ci uchwaly pozwanej z dnia 14 marca 2014 r. w sprawie podjecia czynno$ci zmierzajacych do opracowania lub
dokonania aktualizacji dokumentacji technicznej budynku, otrzymanej przez powoda w dniu 2 maja 2014 r. z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Powodka w uzasadnieniu wskazala, ze pozwana zaskarzona uchwala wyznaczyla Gminie Z. termin do dnia 31 grudnia
2015 r. na podjecie czynnoSci zmierzajacych opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej (inwentaryzacja
architektoniczno — budowlana, sanitarna) budynku wielorodzinnego polozonego w Z. przy ul. (...). Kosztami
wykonania lub aktualizacji technicznej na podstawie art 29 ust. 1 d pkt 1 ustawy o wlasno$ci lokalu obciazono Gmine
Z.. W ocenie powddki podjecie przedmiotowej uchwaly jest bezprawne i narusza przepisy ustawy o wlasnosci lokali tj.
art. 29 ust. 1 ¢ ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie bowiem z art. 29 ust. 1 ¢ tej ustawy to zarzad lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomoscia wsp6lna powierzono w sposob okres§lony w art. 18 ust. 1, jest obowiazany do podjecia czynnoéci
zmierzajacych do opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztow zwiazanych z
opracowaniem lub aktualizacjg tej dokumentacji. W mys] tego przepisu jesli brak dokumentacji technicznej budynku
albo gdy jest ona nieaktualna, zarzad lub zarzadca (ktéremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lna powierzono umowa
zawarta w formie aktu notarialnego) obowigzani sg podjaé czynnoéci zmierzajace do jej opracowania lub aktualizacji
i rozliczenia kosztow z tym zwigzanych. Brzmienie powyzszego przepisu jest jednoznaczne i literalna wykladnia nie
pozostawia watpliwo$ci, iz podjecie czynnos$ci zmierzajacych do aktualizacji dokumentacji technicznej budynku lub w
przypadku jej braku do opracowania cigzy na zarzadcy lub zarzadzie, a nie na dotychczasowym wlasScicielu. Tak wiec
podjecie zaskarzonej uchwaly jest sprzeczne z wyzej wymienionym przepisem. Ponadto z przedmiotowego przepisu



wynika rowniez, ze to na zarzadcy ciazy obowiazek rozliczenia kosztéw zwigzanych z zwiazanych z opracowaniem lub
aktualizacjg tej dokumentacji. Powddka wskazala, ze w art. 29 ust. 1d uregulowano w sposob wyczerpujacy sposob
rozliczenia kosztow zwigzanych z przeprowadzeniem aktualizacji. Aktualizacja dokumentacji technicznej budynku,
ktorej koszty pokrywane maja byé w sposob okre$lony w art. 29 ust. 1d pkt 1 i 2 ustawy obejmowaé¢ ma uzupekienie
danych, ktére powinny by¢ w przeszloSci ujete w dokumentacji, ale ich brak na skutek czego stan zobrazowany
w dokumentacji odbiega od stanu faktycznego. Tymczasem z przedmiotowej uchwaly taka potrzeba nie wynika.
Ponadto wskazala, ze materialny obowigzek aktualizacji tej dokumentacji na mocy ust. 1 ¢ przedmiotowego przepisu
spoczywa na zarzadcy lub zarzadzie, a dopiero zarzadca, ktory podjal juz takie czynnoSci, méglby zadaé zwrotu tych
kosztow od podmiotu wskazanego w art. 29 ust. 1d ustawy. Roszczenie bowiem okre§lone w art. 29 ust. 1d pkt 1
ustawy o wlasnosci lokali jest roszczeniem regresowym, ktére moze byé dochodzone dopiero po poniesieniu kosztow
zwigzanych z opracowaniem dokumentacji.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powbddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanej calo$ci kosztow postepowania zgodnie z normami przypisanymi.

W uzasadnieniu wskazala, ze kazdy w wlaScicieli odrebnych lokali przed nabyciem lokalu zaptacit z wlasnych srodkéw
za wykonany operat szacunkowy i pozwana w zwigzku z tym nie zgadza sie ponownie pokrywac tych kosztow.

Powodka w pidmie z dnia 18 sierpnia 2014 roku wskazala, ze pozwana blednie interpretuje przepis art. 29 ust.
1c ustawy o wlasnoéci lokali, gdyz stanowi on o dwoch odrebnych podmiotach, ktére obowigzane do podjecia
czynnodci zmierzajacych do opracowania i aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztéw
zwiazanych z opracowaniem lub aktualizacja tej dokumentacji, a sa nimi zarzad wspdlnoty lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomog$cia wspélng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1. Przepis ten odnosi sie wylacznie
do zarzadcy, nie ma bowiem mozliwo$ci prawnej powolania zarzadu na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Tym samym wobec braku w przedmiotowej sprawie zarzadu ustanowionego na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali obowiazek wynikajacy z art. 29 ust. 1 ¢ ustawy spoczywa zarzadzie.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka jest wlascicielem lokali wehodzacych w sklad wspélnoty mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w Z. przy
ul. (...).

Bezsporne

W dniu 14 marca 2014 roku wlasciciele lokali polozonych w powyzszej nieruchomosci podjeli uchwate nr (...) w sprawie
podjecia czynnoéci zmierzajacych do opracowania lub dokonania aktualizacji dokumentacji technicznej budynku.

Zgodnie z:

§ 1 uchwaly: wlasciciele lokali postanowili wyznaczy¢é Gminie Z. termin do 31 grudnia 2015 roku na podjecie
czynno$ci zmierzajacych do opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej (inwentaryzacja architektoniczno
— budowlana, sanitarna) budynku wielorodzinnego polozonego w Z. przy ul. (...);

§ 2 uchwaly: kosztami wykonania lub aktualizacji technicznej na podstawie art. 29 ust. 1 d pkt 1 ustawy o wlasnosci
lokali obcigzono powodke.

Dowod:
kopia uchwaly nr(...) - k. 8

(...) sp. z 0.0.jako zarzadca nieruchomosci wspo6lnej pozwanej wspolnoty wraz z pismem z dnia 28 kwietnia 2014 roku
przedlozylta powddce oryginal uchwaly nr (...) celem oddania przez nia glosu pod uchwalg.



Dowod:
kopia pisma z dnia 28 kwietnia 2014 roku — k. 9

Ustalen faktycznych Sad dokonal na podstawie dokumentacji przedlozonej przez strone powodowa oraz okolicznosci
bezsporne;j.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku, nr 80,
poz. 903 z p6zn. zmianami) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng
lub w inny sposob narusza jego interesy.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tresci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnos$ci lokali. Niezgodno$¢é uchwaly
z prawem moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwoéci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlaéciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, roéwniez i
zarzuty formalne jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we
wspolnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania
wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien ciazy zawsze na
skarzacym wla$cicielu lokalu (art. 6 k.c.). Zarzuty formalne moga przy tym stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko
wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre§¢ uchwaly. Druga przestanka zaskarzenia
uchwaly jest niezgodno$¢ uchwaly z umowa wlascicieli lokali tj. umowa okreslajaca sposob zarzadu nieruchomoécia
wspoélng (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali). O naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub
naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna mozemy moéwic jezeli uchwala jest z osobistego
lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli
lokali prowadzace do uzyskania przez okreSlonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka
lub czlonkéw. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas gdy cel pokrzywdzenia
istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito
do pokrzywdzenia wlaéciciela lokalu. Uchwala wtascicieli lokali moze byé¢ uchylona przez sad zaréwno z przyczyn
merytorycznych, jak i formalnych.

Powodka w uzasadnieniu pozwu zarzucila, ze zaskarzona uchwala narusza prawo, poniewaz jest niezgodna z art. 29
ust. 1 ¢ ustawy o wlasnoséci lokali. Zarzut nalezalo uzna¢ za zasadny.

Zgodnie z powolanym przepisem zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspélng powierzono w
sposob okre§lony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany do podjecia czynnosci zmierzajacych do opracowania lub
aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztow zwiazanych z opracowaniem lub aktualizacja tej
dokumentacji. Ponadto w my$l art. 29 ust. 1 d pkt 1i 2 powolanej ustawy, jezeli uchwata wilascicieli lokali nie stanowi
inaczej, koszty opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej budynku obciazaja: do czasu wyodrebnienia
wlasno$ci ostatniego lokalu — dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci (pkt 1), po wyodrebnieniu wlasnosSci
ostatniego lokalu — wszystkich wlascicieli lokali w czeSciach odpowiadajgcych ich udzialom w nieruchomos$ci wspoélnej
(pkt 2).

Z powolanych przepisé6w wyraznie wynika, iz przedmiotem ich regulacji jest — po pierwsze — wskazanie podmiotu na
ktorym ciazy obowiazek podjecia czynnosci zmierzajacych do opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej
budynku, a takze — po drugie — ustalenie zasad rozliczenia kosztéw opracowania lub aktualizacji tej dokumentacji.



Jezeli chodzi o pierwsze zagadnienie to krag podmiotéw zobowigzanych do podjecia wskazanych czynnosci zostal
okre$lony w sposob nie budzacy watpliwos$ci. Jest to bowiem albo zarzad wspodlnoty mieszkaniowej, albo zarzadca,
ktéremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lna powierzono w sposoéb okreslony w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.
Sa to zatem dwa rozne podmioty. Jednoczeénie z art. 29 ust. 1¢c w sposob jednoznaczny wynika, ze to wlasnie te
organy wspolnoty mieszkaniowej zobowigzane sa do podjecia tych czynno$ci. W tym zakresie nie jest dopuszczalne
przenoszenie przez wlascicieli lokali tego obowigzku na inny podmiot, w tym na jednego z wlascicieli lokali.
Czlonkowie wspolnoty moga decydowac tylko o sposobie rozliczenia kosztoéw sporzadzenia aktualizacji dokumentacji,
ktore powstaja jednak dopiero — co oczywiste — po wykonaniu takiej dokumentacji.

Jezeli chodzi o zarzad wspoélnoty mieszkaniowej to w mys$l art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali jezeli lokali
wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem, wlasciciele lokali sa obowiazani podjaé
uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Organ taki moze zosta¢ powolany przez wlascicieli
lokali w drodze uchwaly, dla ktérej nie zastrzezono formy szczegoélnej w postaci aktu notarialnego. Wystarczy zatem
takze powolanie takie zarzadu w drodze uchwaty podjetej w formie pisemne;.

Drugim z organow wspoélnoty mieszkaniowej, ktorym moze podjac wskazane czynno$ci jest zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomoécia wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z tym
przepisem wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej p6Zniej
w formie aktu notarialnego okreéli¢ sposéb zarzadu nieruchomo$cia wspolng, a w szczegblnoéci moga powierzyé
zarzad osobie fizycznej albo prawnej. W przypadku powierzenia zarzadu takiemu podmiotowi za kazdym razem
wymagana jest forma aktu notarialnego.

W niniejszej sprawie niespornym jest, Ze pozwana posiada zarzad wybrany spoérod wlascicieli lokali, a nie powolany
w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali. Zatem brak jest przeszkoéd do podjecia przez ten organ
czynnoéci, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1c. Czlonkowie pozwanej wspodlnoty mieszkaniowej podejmujac zaskarzong
uchwale kierowali sie niewatpliwie bledna wykladnig powolanego przepisu. Jak juz wskazano ustawodawca przyznal
organowi zarzadzajacemu nieruchomoscia wspélna kompetencje tylko do ,podjecia czynnos$ci zamierzajacych do
opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztéw zwigzanych z opracowaniem
lub aktualizacja tej dokumentacji”. W przypadku wspoélnoty mieszkaniowej ustawodawca zdecydowatl zatem, ze
obowiagzkiem powolanego organu jest wykonanie wylacznie takich dzialan. Z powyzszego wynika, ze wlasciciele lokali
nie mogg w drodze uchwaly nalozy¢ tego obowiazku na jednego z wlascicieli lokali, a wiec takze na dotychczasowego
wlasciciela nieruchomosci. Takie dzialanie jest niezgodne z art. 29 ust. 1c. W przypadku zaskarzonej uchwaly
sprzeczno$c¢ taka zachodzi odno$nie § 1 tej uchwaly, ktérym wyznaczono powddce termin do 31 grudnia 2015 roku
na podjecie czynnoSci zmierzajacych do opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej (inwentaryzacja
architektoniczno — budowlana, sanitarna) budynku wielorodzinnego polozonego w Z. przy ul. (...). Intencja wlascicieli
lokali byto zatem zobowigzanie powodki do podjecia czynnoSci, ktére pozostaja w kompetencji zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej. Sprzecznos$¢ ta uzasadnia zatem zarzut pozwanej o niezgodno$ci zaskarzonej uchwaly z powolanymi
przepisami ustawy o wlasno$ci lokali.

Podobnie nalezy ocenié¢ tre$c § 2 zaskarzonej uchwaly. Postanowienia tam zawarte stanowia konsekwencje tresci § 1.
W tym miejscu uwidacznia sie drugie z powolanych zagadnien, tj. ustalenie zasad rozliczenia kosztow opracowania
lub aktualizacji tej dokumentacji. Kwestie te reguluje art. 29 ust. 1d pkt 1 i 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Jednakze
kompetencja wiascicieli lokali do ustalania odmiennych od ustawowych regul pokrywania kosztéw aktualizacji
dokumentacji technicznej musi by¢ odczytywana w powiazaniu z kompetencja zarzagdu do dokonywania czynnoéci,
o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 ¢ i wynikajacych z tego konsekwencji. Oczywistym jest, ze w zwiazku ze zleceniem
sporzadzania dokumentacji powstana koszty do pokrycia ktorych zobowigzany bedzie podmiot zlecajacy wykonanie
takiego zadania. W rozpatrywanym przypadku bedzie to wspoélnota mieszkaniowa, ktora reprezentuje zarzad.
Ustalenie w drodze uchwaly wlascicieli lokali odmiennych od ustawowych regul pokrywania kosztéw aktualizacji
dokumentacji technicznej ma skutek prawny tylko pomiedzy wiascicielami lokali wchodzacych w sklad wspdlnoty.
Stad dla podmiotu sporzadzajacego taka dokumentacje bez znaczenia beda postanowienia uchwaly czlonkow



wspolnoty ustalajaca sposob pokrycia kosztéw wykonania dokumentacji. Ponadto nalezy wskazad, iz z uzasadnienia
odpowiedzi na pozew wyraznie wynika jaka byla intencja wlascicieli lokali przy podejmowaniu rozpatrywanego
postanowienia. Chodzito mianowicie o to, aby to wlaénie powodka we wlasnym zakresie pokryla koszty sporzadzenia
aktualizacji dokumentacji. Zamiarem czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej byto zatem to, aby nie musi oni pokrywac
wskazanych kosztéw, ktére mialy obcigzyé powoddke w caloSci. Tymczasem nie taki jest cel regulacji zawartej w
art. 29 ust. 1d ustawy o wlasnoSci lokali. Celem tym jest bowiem ustalenie zasad rozliczenia kosztéw sporzadzenia
dokumentacji technicznej, ktore to koszty w pierwszej kolejnos$ci musi pokry¢ wspdlnota mieszkaniowa jako podmiot
zlecajacy takie zadanie. Jezeli w ostateczno$ci koszty te zobowiazany bedzie pokry¢ dotychczasowy wlasciciel lokali,
to wspoélnocie mieszkaniowej stuzy w tym zakresie roszczenie regresowe o zwrot wydatkow poniesionych na ten
cel. Wlasciciele lokali nie moga zatem w zadnym przypadku postanowi¢, ze wspdlnota mieszkaniowa nie bedzie
zobowiazana do pokrycia kosztéw sporzadzenia aktualizacji dokumentacji technicznej, gdyz zawsze to ten podmiot
bedzie zlecal wykonanie takiego zadania.

Uwzgledniajac powyzsze orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 2 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez skarb panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu zasadzajac
na rzecz powddki od pozwanej jako strony przegrywajacej kwote 380 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym 200
z} tytulem zwrotu oplaty sadowej od pozwu oraz 180 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.



