Sygn. akt XVI C 1940/13

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 06 wrzeénia 2012 r. (data nadania przesylki poleconej) powoéd Wspoélnota (...) ,, (...)” w W.
wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych K. P.i A. P. kwoty 22 858,57 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
18 lipca 2012 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal, ze kwota dochodzona pozwem stanowi naleznos$¢ za okres do dnia 16
lipca 2012 r. z tytulu zaleglych zaliczek na poczet kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng zwiazanych z lokalem nr
(...) polozonym w budynku przy ul. (...) w W., ktérego wlascicielami sa pozwani. (pozew — k. 3- 5)

Na rozprawie w dniu 07 stycznia 2014 r. strona powodowa wskazala, ze roszczenie dochodzone pozwem dotyczy oplat
za okres od dnia 01 stycznia 2011 r. do dnia 16 lipca 2012 r. (protokét rozprawy — k. 111)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym w dniu 19 wrze$nia 2012 roku, sygn.
akt IT Nc 31292/12, pozwani zaskarzyli nakaz zaplaty w calo$ci, podniesli zarzut: wadliwego umocowania C. K.
jako jednoosobowego zarzadu wspolnoty mieszkaniowej w zwigzku z niezgodnym z prawem sposobem podjecia
uchwaly (...)podczas nieprawidlowo zwolanego zebrania wlascicieli, niezgodno$ci z prawem uchwaly (...), w sprawie
wytoczenia powddztwa przeciwko pozwanym, podanie przez powoda nieprawidlowego adresu zamieszkania pozwanej
iadresu do doreczen pozwanego, zatajenie faktu, ze obiekt budowlany przy ul. (...) w W. jest uzytkowany nielegalnie,
poniewaz wlaSciwy organ nie wydal pozwolenia na uzytkowanie budynku wielorodzinnego przy ul. (...), ponadto
pozwani wskazali ze powierzchnia pomieszczen przeznaczonych do wylacznego uzytku przez pozwanych jest inna niz
wskazana przez powoda, Ze zarzad wspolnoty mieszkaniowej nigdy nie skierowal do pozwanych zadnego wezwania do
zaplaty, ze na skutek niezgodnego z prawem uzytkowania budynku w pomieszczeniach przeznaczonych do wylacznego
uzytku pozwanych powstaly szkody i pomieszczenia te nie moga byé¢ uzytkowane jako pomieszczenia mieszkalne,
ze w tut. Sadzie toczy sie sprawa z wniosku pozwanego o ustanowienie zarzadu przymusowego rzecza wsp6lna dla
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. oraz ze pozwana poniosta koszt w wysokosci 6 150 zlotych w zwigzku z odtworzeniem
cze$ci dokumentacji technicznej budynku. (nakaz zaplaty — k. 29, sprzeciw — k. 41 - 45)

Nastepnie w pismem zlozonym w dniu 02 sierpnia 2013 roku pozwana wniosla o odrzucenie, ewentualnie oddalenie
powodztwa i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.
Podniosla, ze budynek przy ul. (...) w W. zostal wybudowany niezgodnie z wydanym pozwoleniem na budowe i w
obecnym stanie prawnym budynek ten nie moze by¢ uzytkowany zgodnie z prawem, a znajdujace sie w nim lokale nie
moga shuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i jako takie nie podlegaja przepisom ustawy o wlasnoSci lokali,
tym samym nie ma zastosowania przepis art.15 ustawy o wlasnoéci lokali dotyczacy zasad pokrywania kosztow z tytutu
uzytkowania. Ponadto C. K. nie posiada legitymacji do reprezentowania wlascicieli nieruchomosci przy ul. (...) w W..
Na rozprawie w dniu 07 stycznia 2011 roku pozwany wniost o oddalenie powddztwa, podtrzymal stanowisko jak w
sprzeciwie i w kolejnych pismach procesowych. (pismo pozwanej — k. 74-77, protokot rozprawy — k. 111)

W piSmie procesowym z dnia 18 listopada 2015 r. pozwani podtrzymali zarzuty jakie weczeéniej zglosili w sprzeciwie.
(pismo pozwanej — k. 268-269)

Sad zwazyl, co nastepuje:

K. P. i A. P. sa wlaScicielami na zasadach wspdlnoSci ustawowej malzenskiej lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego w budynku przy ul. (...) w W., o powierzchni 121,98 m2 oraz dwdbch miejsc parkingowych i komorki
lokatorskiej, a przynalezny do tego lokalu udzial w nieruchomosci wspdlnej oraz wszelkich czeSciach budynku i innych
urzadzen, ktore stuzg do wspolnego uzytku wlascicieli lokali, wynosi (...) czeSci.

Zasady rozliczania kosztow eksploatacji przedmiotowej nieruchomosci oraz ustalania oplat za uzywanie lokali, w
okresie od 01 stycznia 2011 r. do 16 lipca 2012 r. ustalane byly na podstawie przyjetego planu gospodarczego na rok
2010, 2011 i 2012 zatwierdzonych przez wlascicieli nieruchomogci przy ul. (...) uchwalg nr (...)z dnia 29 stycznia 2010



r., uchwalg nr (...)z dnia 18 marca 2011 r. oraz uchwalg nr(...)z dnia 28 marca 2012 r. Ponadto uchwalg nr (...)podjeta
w dniu 10 pazdziernika 2011 r. wlaSciciele lokali postanowili dokonaé jednorazowej wplaty na cele remontowe w
wysokosci 10 z} od jednego udzialu na konieczng naprawe dachu.

K. P.i A. P. byli zobowigzani do uiszczania oplat eksploatacyjnych w okresie od 01 kwietnia 2011 r. w wysokosci 1
391,38 zl miesiecznie, przy czym w pazdzierniku 2011 r. wysoko$¢ oplat w zwiazku z podjeciem uchwaly nr (...)wynosila
2 591,38 zl, od maja 2012 r. wysoko$¢ oplat za lokal wynosita 1 173,64 zl.

A. P. wniosla powodztwo przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej o stwierdzenie niewazno$ci przez sad uchwaty nr (...).
Wyrokiem wydanym w dniu 16 czerwca 2014 r., w sprawie o sygnaturze akt XXIV C 686/13, Sad Okregowy w W.
oddalit powbdztwo o uchylenie powyzszej uchwaly. Orzeczenie to jest prawomocne z dniem 11 czerwca 2015 .

W zwigzku z brakiem uiszczania oplat przez K. P. i A. P. z tytutu kosztdéw zarzadu nieruchomoscia w okresie od dnia
01 stycznia 2011 r. do dnia 16 lipca 2012 r. powstalo zadluzenie w wysokosci 22 858,57 z1. Pomimo wezwan powyzsza
kwota nie zostala zaplacona.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow w postaci dokumentéw: uchwaly nr (...)z dnia 29 stycznia
2010 r. wraz z zalacznikiem— k. 10-11, uchwaly nr(...)z dnia 18 marca 2011 r. wraz z zalacznikiem — k. 13-14 oraz
uchwatly nr (...)z dnia 28 marca 2012 r. wraz z zalacznikiem — k. 16-17, uchwala nr (...)— k. 15, informacji i wysokosci
oplat - k.18,19,20,21, specyfikacji zapisow na koncie — k.23 i 24, prawomocnego postanowienia wydanego w dniu
12 kwietnia 2007 r. przez Sad Rejonowy dla W. M.w W., w sprawie o sygn. akt IT Ns 433/06 — k. 48-51, odpisu
prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w W. w sprawie o sygn. akt XXIV C 686/13— k. 241.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Podstawe roszczenia dochodzonego pozwem stanowil art.13 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali
(Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 j.t., z pdzn. zm.) (dalej rowniez jako u.w.l.), zgodnie z ktérym wlaSciciel ponosi
wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywacé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegac
porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystaé
z niej w sposdb nie utrudniajacy korzystania przez innych wspdtwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie
wspolnego dobra.

Stosownie do treéci art. 15 ust.1 u.w.l., na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie
biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca.

Obowiazek wlascicieli lokali uiszczania zaliczek we wla$ciwej wysokosci w formie biezacych oplat platnych miesiecznie
jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania przez wilascicieli lokali kosztow zarzadu nieruchomosécia wspoélna,
na ktore skladaja sie w szczeg6lnoSci wydatki i ciezary wymienione przykladowo w art. 14 u.w.l., tj. wydatki na remonty
ibiezaca konserwacje; oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde; ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze
sa pokrywane bezposrednio przez wilascicieli poszczegolnych lokali; wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Pozwani kwestionowali zadanie pozwu co do zasady. Sad uznal, ze zaden z zarzutéw podniesionych przez pozwanych
nie uzasadnial oddalenia pow6dztwa w niniejszej sprawie.

Z art. 12 ust. 2 u.w.l. wynika bezwzglednie obowigzujaca zasada, ze wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej proporcjonalnie do swych udzialow.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz udzial przyslugujacy pozwanym w nieruchomos$ci wspolnej zostal ustalony
prawomocnym postanowieniem wydanym w dniu 12 kwietnia 2007 r. przez Sad Rejonowy dla W. M.w W., w



sprawie o sygn. akt II Ns 433/06, ktérym Sad zniést wspotwlasno$é zabudowanej nieruchomosci o powierzchni 1
481 m2, potozonej w W. przy ul. (...), w ten sposob ze ustanowil i przyznal A. P. i K. P. na wylaczna wlasno$é na
zasadach wspolno$ci ustawowej malzenskiej, odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...), o powierzchni 121,98 m2,
a ponadto przynalezny do tego lokalu udzial w nieruchomosci wspoélnej oraz wszelkich czesciach budynku i innych
urzadzen, ktore stuza do wspdlnego uzytku wlascicieli lokali, wynoszacy (...) czeSci. Powyzsze orzeczenie stanowilo
podstawe ustalenia wysokos$ci kosztow zarzadu nieruchomoécia do ktoérych ponoszenia byli zobowigzani pozwani.

Odnoszac sie do zarzutéw podniesionych przez pozwanych w pierwszej kolejnosci wskazac¢ nalezy, ze postepowanie
w niniejszej sprawie nie moze prowadzi¢ do kontroli zgodno$é z prawem podjetych przez powodowa wspdlnote
mieszkaniowa uchwal nr (...)i (...)dotyczacych odpowiednio powolania Zarzadu Wspdlnoty (...) (...) w osobie C. K.
jako jednoosobowego zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej i wytoczenia powodztwa przeciwko pozwanym. Poza tym
pozwani nie wykazali, ze zostala stwierdzona przez sad niewazno$¢ powyzszych uchwal, nie twierdzili nawet, ze zostaly
zaskarzone.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, iz przedmiotem postepowania w niniejszej sprawie nie moze by¢ réwniez badanie
prawidlowosci ustalenia wielko$ci udzialow przystugujacych pozwanym w nieruchomo$ci wspolnej. Prawomocne
postanowienie wydane w dniu 12 kwietnia 2007 r. przez Sad Rejonowy dla W. M.w W., w sprawie o sygn. akt IT
Ns 433/06, nie zostalo skutecznie zakwestionowane w toku postepowania w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci.
Tym samym zrzut, ze powierzchnia pomieszczen przeznaczonych do wylacznego uzytku przez pozwanych — bedaca
zgodnie z art.3 ust.3 u.w.l. podstawa ustalenia wielko$ci udziatu poszczegélnych wlascicieli lokali we wspotwlasnoéci
nieruchomosci wspdlnej i w konsekwencji podstawg ustalenia wysokoSci kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng
- jest inna niz wskazana przez powoda takze nie zastugiwal na uwzglednienie. Przyjecie innej niz ustalona przez
Sad w prawomocnym postanowieniu w sprawie o zniesienie wspotwlasnos$ci powierzchni lokalu mieszkalnego i innej
wielkoSci udzialéw prowadziloby do niczym nieuzasadnionej rozbieznoSci.

Podobnie nalezy oceniaé zarzut dotyczacy podania przez powoda nieprawidlowego adresu zamieszkania pozwanej i
adresu do doreczen pozwanego, jak i braku wezwania pozwanych do zaplaty zaleglych oplat. Pozwani maja obowiazek
uiszczaé koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng w terminie okre§lonym w art.15 u.w.l., tym samym wymagalno§é
roszczenia z tego tytulu nie jest uzalezniona od skutecznego doreczenia wezwania do zaplaty w tym przedmiocie.

Podniesiony przez pozwanych zarzut ,zatajenia” faktu, ze obiekt budowlany przy ul. (...) w W. jest uzytkowany
nielegalnie, poniewaz wlaSciwy organ nie wydal pozwolenia na uzytkowanie budynku wielorodzinnego przy ul.
(...) oraz zarzut dotyczacy istnienia okoliczno$ci, ze na skutek niezgodnego z prawem uzytkowania budynku w
pomieszczeniach przeznaczonych do wylacznego uzytku przez pozwanych powstaly szkody i pomieszczenia te nie
moga byt uzytkowane jako pomieszczenia mieszkalne, takze pozostawaly bez znaczenia dla ustalenia istnienia
obowiazku pozwanych do uczestniczenia w pokrywaniu kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspoélna. Tak jak i
okoliczno$é, ze w tut. Sadzie toczy sie sprawa z wniosku pozwanego o ustanowienie zarzadu przymusowego rzecza
wspo6lng dla nieruchomodci przy ul. (...) w W..

Wskaza¢ rowniez nalezy, ze zarzut dotyczacy poniesienia przez pozwang A. P. kosztéw zwigzanych z odtworzeniem
czedci dokumentacji technicznej budynku przy ul. (...) w W. nie zostal wykazany przez pozwanych. K. P. i A. P. nie
uwodnili w niniejszej sprawie, ze istnieje wierzytelnoSci w kwocie 6 150 zl nadajaca sie do potracenia z wierzytelnoscia
przystugujaca stronie powodowej z tytulu kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng. Dla uznania, ze potracenie
wywolalo skutek prawny w postaci umorzenia wzajemnych wierzytelnosci, nie wystarczy samo powolanie sie przez
skladajacego o$wiadczenie o potraceniu na fakt przyslugiwania mu wierzytelno$ci przeznaczonej do potracenia, strona
podnoszaca zarzut potracenia musi udowodnic istnienie tej wierzytelnoéci.

Wobec powyzszego argumentacja przedstawiona przez pozwanych nie zaslugiwala na uwzglednienie. Material
dowodowy zgromadzenie w sprawie potwierdzil, ze wplacajac zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
w formie biezacych oplat, pozwani nie pokryli czeSci tych kosztow odpowiadajacej ich udzialowi w nieruchomosci



wspolnej. W $wietle specyfikacji zapis6w na koncie wplat z tego tytulu za rok 2011 i 2012 pozostala do zaplaty kwota
dochodzona pozwem, stanowigca r6znice pomiedzy kwota nalezng z tego tytulu a wplaconymi zaliczkami.

W niniejszej sprawie pozwani nie odniesli sie do prawidlowosci wyliczenia wysokosci nieuiszczonych kosztow
zarzadu i takie stanowisko procesowe, przy zastosowaniu art. 230 k.p.c. dawalo podstawy do przyjecia, ze wyliczenia
sq prawidlowe i uwzgledniajg dane zawarte w dokumencie sporzadzonym przez strone powodowa dotyczacym
rozliczenia tychze kosztow.

W éwietle powyzszego nalezalo uznac, ze powod, zgodnie z art. 6 k.c., wykazal fakty i okoliczno$ci z ktérych wywodzi
skutki prawne uzasadniajac je stosownymi dokumentami, wobec czego Sad uznal, ze powodztwo jest zasadne i
zastluguje na uwzglednienie w calo$ci.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. Uwzgledniajac zadanie pozwu w zakresie zasadzenia odsetek
ustawowych, tj. w dniu 18 lipca 2012 roku do dnia zaplaty, orzek! jak w punkcie I. wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu
w pkt II. wyroku. Na kwote 3 560 zt zasadzong solidarnie od pozwanych na rzecz strony powodowej z tytutu kosztéw
procesu skladaja sie oplata od pozwu w kwocie 1 143 zl, wynagrodzenie pelnomocnika powoda bedacego radca
prawnym w kwocie 2 400 z} ustalone na podstawie § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r. poz.490 t.j.) oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak w sentencji wyroku.
(...)

ZARZADZENIE
(..

W., dnia 15 grudnia 2015 .

(..



