Sygn. akt IC 2400/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2016r.

Sad Rejonowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczqcy: SSR Joanna Konczyk

Protokolant: A. M.

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 maja 2016 r. w S. sprawy
z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S.
przeciwko K. M.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej K. M. na rzecz powoda Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. kwote 162,30 z} (sto
sze$cdziesiat dwa zlote 30/100;

II. umarza postepowanie w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanej K. M. na rzecz powoda Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. kwote 251 zt (dwieécie
piecdziesiat jeden zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 2400/15

UZASADNIENIE

Powédka Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S. wniosla pozew domagajac sie orzeczenia, ze
pozwana K. M. ma zaplacié na jej rzecz kwote 1076,30 zl wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

Uzasadniajac zadanie pozwu, pelnomocnik powddki, w osobie radcy prawnego, wskazal, Ze pozwana jest wlascicielka
lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...). Jako wlaSciciel przedmiotowego lokalu pozwana jest czlonkiem
powodowej wspdlnoty mieszkaniowej. Pozwana, stosownie do tresci art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali jest zobowigzana do uiszczania na rzecz powddki kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, na ktore skladaja sie koszty biezace zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz wplaty na fundusz remontowy.
Jak wynika ze specyfikacji zadluzenia sporzadzonego przez zarzadce nieruchomosci, pozwana zalega wobec powodki
z zaplatg kwoty 1076,30 zt. Od dnia wniesienia pozwu nalezne sa dalsze odsetki ustawowe od tej kwoty. W niniejszym
postepowaniu powod dochodzi naleznoSci za okres od grudnia 2013 r. do marca 2015 r. Pomimo wezwania do zaplaty,
jak dotychczas pozwana nie uregulowala swojego zobowigzania.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 13 lipca 2015 r., sygn. I Nc 2183/15,
referendarz sqdowy Sqdu Rejonowego w Stupsku orzeklt zgodnie z zqdaniem pozwu.

W/w nakaz zaplaty zaskarzyla w caloéci pozwana K. M., wnoszac o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie na
jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Pozwana podniosla, ze jednym z czlonkéw Wspélnoty jest gmina



M. S. a z kart glosowan wynika, ze za Miasto S., przy podejmowaniu uchwal o wysokosci zaliczek, glosy oddaly osoby
nie uprawnione do jego reprezentacji. Brak skutecznie oddanego glosu za Miasto S. powodowaloby, iz mielibySmy
do czynienia z uchwalami nieistniejacymi, a zatem nie byloby w obrocie prawnym uchwat z ktérych powbdd wywodzi
swoje roszczenie co do zasady i co do wysoko$ci. Nadto pozwana wskazala, Ze czym innym s miesieczne zaliczki na
poczet kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej i comiesieczne zaliczki na fundusz remontowy, a czym innym sg
roczne rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomosci wspoélnej przypadajacych na poszczego6lnych wlascicieli lokali przy
uwzglednieniu uiszczonych juz zaliczek. Powddka reprezentowana przez fachowego pelnomocnika w uzasadnieniu
pozwu wskazala, ze dochodzi jedynie zaliczek. Pozwana podnosi natomiast, ze po zakupie lokalu w dniu 17marca 2011
r. uiszczala co miesiagc regularnie oplaty (zaliczki) do dnia 10-go kazdego miesigca. Wysoce prawdopodobnym jest
zatem, ze powodka usiluje przypisaé pozwanej zadluzenie, ktore powstalo za czaséw, gdy wlascicielem byl J. M.. W tej
sytuacji powodka powinna skierowaé swoje roszczenie do poprzedniego wlasciciela.

Ustosunkowujqc sie do sprzeciwu pozwanej, pelnomocnik powaédki wskazal, ze osoby glosujace za Miasto
S. przy podejmowaniu uchwal w powodowej Wspoélnocie posiadaly stosowne umocowanie. Nadto pelnomocnik
powodki podniosl, ze uchwalg z dnia 12 marca 2013 r., nr (...) nie tylko okreslono wysoko$¢ miesiecznych kosztow
zarzadu nieruchomoscig wspolna, ale postanowiono réwniez o wykonaniu remontu elewacji budynku oraz o montazu
lamp i o$wietlenia na budynku. Od dnia nabycia lokalu przez pozwang ma ona obowigzek uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, na co powddka wskazywala w pozwie. Na koszty
zarzadu nieruchomo$cia wspolna sktadaja sie w szczego6lnoSci wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Pozwana
miala wiec obowigzek, niezaleznie od uiszczania zaliczek w formie biezacych oplat, uczestniczy¢ w wydatkach
na remonty nieruchomoéci wspélnej. Jak wskazano powyzej powodowa wspoélnota podjeta uchwale o wykonaniu
prac remontowych elewacji oraz montazu o$wietlenia i zawarla umowy na wykonanie tych prac. Na koniec roku
2013 powodowa wspdlnota mieszkaniowa dokonala rozliczenia rocznego z indywidualnym okresleniem zobowiazan
kazdego z wlaécicieli lokali. Przedmiotowe prace remontowe zostaly wykonane w czasie, gdy wlascicielka lokalu nr
(...) byla juz pozwana. Z zalaczonego do pozwu zestawienia wynika, ze wla$nie w grudniu 2013 r. dokonano przypisu
pozwanej naleznoSci wynikajacej wlasnie z rocznego rozliczenia. Nadto pozwana byla informowana o istocie jej
zobowiazania i zrodle jego powstania. Z ostroznos$ci procesowej na wypadek dalszego kwestionowania przez pozwana
zasadnosci i wysoko$ci dochodzonego przez powoda roszczenia pelnomocnik powddki wniést o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu rachunkowo$ci. Pelnomocnik pow6dki oéwiadczyl, iz nie kwestionuje regularnego
wnoszenia przez pozwana miesiecznych zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$ciag wspoélna.

Na rozprawie w dniu 13 maja 2016 r. pozwana K. M. wyrazila zgode na przeksiegowanie kwoty
stanowiqcej niewykorzystang czesé zaliczek w 2015 r. na poczet zadluzenia dochodzonego w
niniejszym procesie, w zwiqzku z czym pelnomocnik powodki ograniczyl powédztwo do kwoty
162,17 z1, a w pozostalym zakresie cofngl powodztwo, na co pozwana wyrazila zgode.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

K. M. w dniu 17 marca 2011 r. nabyla od J. M. lokal mieszkalny nr (...), stanowiacy odrebna nieruchomo$¢, potozony w
S. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Stupsku prowadzi ksiege wieczysta nr (...), z ktérym zwigzany jest udzial
(...) czedci w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowia czesci budynku i urzadzenia nie stuzace wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali oraz grunt, na ktorym posadowiony jest budynek obejmujacy lokal, objetej ksiega wieczysta nr (...).

bezsporne, nadto wydruk ksiego wieczystej nr (...) k. 3-7

K. M. od dnia nabycia lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego przy ul. (...) w S., regularnie uiszczala zaliczki na koszty
zarzadu nieruchomo$cia wspoélna.

okoliczno$é przyznana



Uchwala nr 4/ (...) z dnia 12 marca 2013 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S. podjela decyzje o
przeprowadzeniu remontu elewacji budynku oraz montazu lamp i o§wietlenia wejécia od strony podworza.

dowédd :uchwalanr4/(..) k.8

W celu realizacji uchwaly nr 4/R/2013 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S. w dniu 3 lipca 2013
r. zawarla umowe z J. K. prowadzacym dzialalno§¢ gospodarcza pod firmg Zaklad Uslug (...) w S. na wykonanie
rob6t remontowo-renowacyjnych elewacji frontowej budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w S.. Za
przeprowadzenie tych prac J. K. wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 51.000 zl platna do dnia 11 pazdziernika 2013
r. oraz fakture nr (...) na kwote 3800 zl, platng do dnia 22 listopada 2013 r. Faktury zostaly zaplacone w terminie. W
celu wykonania montazu lamp i o§wietlenia Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S. zawarla umowe z A. L.
prowadzacym dzialalnoéc gospodarcza pod firma Zaklad Produkcyjno Ustugowo Budowlany (...) w K.. Za wykonanie
tych prac A. L. w dniu 31 grudnia 2013 r. wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 1551,49 zl, platng w terminie 30 dni.
Faktura zostala zaptacona w terminie.

dowébd :umowa z dnia 3 lipca 2013 1. k. 39—46, faktura VAT nr (...) k. 47, faktura VAT nr (...) k. 57, faktura VAT nr
(...) k. 60, protokoly techniczne odbioru robét k. 48-49, 54-55, 58-59

Po rozliczeniu wykonanych w 2013 r. rob6t remontowych i zwigzanych z montazem o$wietlenia oraz przypisania
naleznoSci z tytulu wydatkéw na te prace w odniesieniu do udzialow posiadanych przez kazdego z wiascicieli lokali
bedacych czlonkami Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S., po stronie K. M. powstalo zadluzenie, ktore na
dzien 5 maja 2015 r. wynosito 1076,30 zl.

dowdéd: rozliczenie zadluzenia lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) k. 11-13
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie na dowodach z dokumentéw zawnioskowanych przez strone powodowa, ktérych
wiarygodno$¢ nie budzila watpliwosSci Sadu i nie byla kwestionowana przez pozwana.

Podstawe prawna powddztwa stanowily przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (j.t. Dz. U.
2015.1892). Zgodnie z art. 14 pkt 1 na koszty zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna skladaja sie w szczego6lnosSci wydatki na
remonty i biezaca konserwacje. Na pokrycie kosztow zarzadu wiasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych
oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca. (art. 15 ust. 1 w.w ustawy). Za zobowigzania dotyczace nieruchomosci
wspolnej odpowiada wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu - w cze$ci odpowiadajacej jego
udzialowi w tej nieruchomogci. (art. 17 ustawy o wlasnoéci lokali). Okresem rozliczeniowym wspélnoty mieszkaniowe;j
jest rok kalendarzowy (art. 29 ust. 1A ustawy o wlasnosci lokali).

W odpowiedzi na sprzeciw i podniesione w nim zarzuty, pelnomocnik powddki przedlozyl dokumenty w postaci
pelnomocnictw udzielonych T. S. i J. P. do reprezentowania Miasta S. we wspoélnotach mieszkaniowych przy
wykonywaniu czynnoS$ci o ktérych mowa w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (vide k. 61, 62).
Sad nie mial zatem watpliwoéci co tego, ze uchwala powodowej wspolnoty z dnia 12 marca 2013 r. nr (...) jest
uchwaljg istniejaca. Pozwana o$wiadczyla takze, ze nie kwestionuje okolicznoéci przeprowadzenia przez powddke w
2013 r. prac remontowych i zwigzanych z montazem o$wietlenia i zaplaty za te prace wynagrodzenia wynikajacego
z faktur przedstawionych przez pelnomocnika powddki. Pozwana o$wiadczyla réwniez, iz nie kwestionuje wysokosci
zadluzenia wyliczonego przez strone powodowa. Z kolei powddka nie kwestionowala, ze pozwana od dnia nabycia
lokalu regularnie i w pelnej wysokosci uiszcza zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Wobec stanowiska
pozwanej (vide pismo k. 95-96), przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowo$ci bylo zbedne, wobec
czego Sad pominal ten dowod. Wobec przyznania w/w okolicznosci faktycznych przez pozwana zbedne bylo rowniez
przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron.



W istocie argumentacja pozwanej sprowadzala sie do twierdzenia, ze istniejace zadluzenie nie powstalo z jej winy,
ale z winy pracownikéw Urzedu Miejskiego, ktorzy sprzedajac przedmiotowy lokal mieszkalny jej poprzednikowi
prawnemu, J. M., zanizyli wysoko$¢é kwoty, ktéra zobowigzany byt on uisci¢ z tytulu wplaty na fundusz remontowy.
Spowodowalo to, iz $rodki zgromadzone przez pozwana z tytulu wplat na fundusz remontowy byly nizsze, niz
innych czlonkéw powodowej wspdlnoty mieszkaniowej i wobec tego pozwana nie powinna ponosi¢ negatywnych
konsekwencji bledéw pracownikéw magistratu. W ocenie Sadu stanowisko pozwanej bylo bledne, bowiem z chwilg
zakupu przez nig przedmiotowego lokalu mieszkalnego i wydania go jej przeszly na nig ciezary i korzySci zwigzane z
rzecza (art. 548 § 1 ke). Prace remontowe zostaly wykonane w 2013 r. i pozwana byla zobowigzana poniesc¢ ich koszt w
wielkoSci odpowiadajacej jej udzialowi w nieruchomoéci wspolnej. Zdaniem Sadu, o ile rzeczywiScie doszlo do bledu
pracownikow magistratu przy sprzedazy lokalu J. M., to ewentualnie przystugiwaloby roszczenie odszkodowawcze.

Niezasadny byl rowniez zarzut przedawnienia podniesiony przez powodke. Nalezno$é z tytulu przeprowadzonych
prac remontowych zostala przypisana pozwanej na koniec okresu rozliczeniowego -31 grudnia 2013 r. Pozew zostal
wniesiony w 5 maja 2015 r., a zatem na dzien wniesienia pozwu nie uplynal termin przedawnienia okreslony w art.
118 ke.

W $wietle powyzszych rozwazan powoddztwo zashlugiwalo na uwzglednienie w catoéci. Artykul 15 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali wskazuje, iz na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat,
platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Sformutowanie "zaliczki" wskazuje, iz kwoty te powinny by¢ nastepnie
rozliczone z wydatkami. Jesli okaze sie, iz wydatki byly wieksze niz zaliczki, poszczegdlni wlasciciele stosownie do
swoich udzialéw powinni je uzupemié. (por wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 09.09.2016 r., VI Aca
1244/14, publ. www.orzeczenia.ms.gov.pl). Na podstawie art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali w zw. z art. 17 tej ustawy
pozwana powinna pokry¢ koszty wykonanych w 2013 r. prac remontowych nieruchomosci wspolnej, w takim zakresie
w jakim koszty przypadaly na niag w stosunku do wielko$ci jej udzialu w nieruchomosci wspdlnej i nie znalazly pokrycia
W uiszczonych przez pozwana zaliczkach na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna.

Na rozprawie w dniu 18 maja 2016 r. pozwana zgodzila sie na pokrycie czeéci jej zadluzenia z nadwyzki uiszczonych
przez pozwana w 2015 r. zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdélnag. Wobec stanowiska pozwanej
pelnomocnik powddki ograniczyl roszczenie do kwoty 162,17 zl, a w pozostalym zakresie cofnal powddztwo, na co
pozwana wyrazila zgode.

Uwzgledniajac stanowisko stron Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 162,17 zt. (punkt I wyroku). W
pozostalym zakresie, Sad na podstawie art. 355 § 1 kpc w zw. z art. 203 § 11 3 kpc umorzyl postepowanie w sprawie,
oceniajac, ze cofniecie powodztwa nie jest sprzeczne z prawem, nie zmierza do jego obej$cia ani nie narusza zasad
wspolzycia spolecznego (punkt II wyroku).

CzeSciowe cofniecie powddztwa nastapilo w istocie wskutek ,,zaspokojenia” przez pozwang czeSci roszczenia, a zatem
to pozwana byla strona przegrywajaca proces. O kosztach procesu orzeczono, jak w pkt III, na podstawie art. 98 §
1 kpc w zw. z art. 108 § 1 kpc., przyznajac od pozwanej na rzecz powo6dki poniesione przez nig koszty w catoéci. Na
koszty te skladaly sie: oplata od pozwu w kwocie 54 z}; oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17,00 zk;
koszt zastepstwa procesowego profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 180 zl ( § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu-t.j. Dz.U.2013.490 ze zm. w zw.
z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych /Dz.U. 2015.1804/).



