Sygn. akt I C 1022/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o1 kwietnia 2015r.

Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy SSR Wojciech Zatorski

Protokolant Magdalena Tobiasz

po rozpoznaniu w dniu 01 kwietnia 2015r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. M. przy ul. (...)
wS.

przeciwko W. C.
o zaplate 17.070 zl

I. zasadza od pozwanego W. C. na rzecz strony powodowej W. M. przy ul. (...) w S. kwote 17.070 zl (slownie:
siedemnascie tysiecy siedemdziesiat ztotych) z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 28 grudnia 2012r. do dnia

zaplaty;

II. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej koszty procesu w kwocie
3,271 zl.

Sygn. akt I C 1022/14

UZASADNIENIE

Wspolnota mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wystapila przeciwko W. C. o zaplate kwoty 17.070,00 z} z odsetkami
ustawowymi od 28.12.2012r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu wskazala, ze pozwany jest wlascicielem lokalu przy ul.
(...) wS., a z prawem wlasnosci tego lokalu zwigzany jest udzial (...) w cze$ciach wspoélnych nieruchomosci polozonej
w S. przy ul. (...). Jako wspotwlaseiciel nieruchomos$ci wspélnej pozwany jest zobowiazany do ponoszenia oplat z
tytulu kosztéw zarzadu i funduszu remontowego, ktorych nie kwestionowal glosujac za podjeciem stosownych uchwat
wspolnoty. Oplaty te wynosily od stycznia do lipca 2010 po 300 zl na koszty zarzadu i fundusz remontowy, od sierpnia
do pazdziernika 2011 oplata na fundusz remontowy wynosila 420 zl, natomiast od listopada 2011 oplata ta wynosita
465 z1. Na poczet zadluzenia pozwany wplacil jedynie 1200 zl w czerwcu 2011, 600 zl we wrzedniu 2011, w listopadzie
2011 i grudniu 2011. Od stycznia 2012 pozwany zaprzestal platnosSci na rzecz powodki. Powodka wzywala pozwanego
do zaplaty, jednak ten kwestionowal swoje czlonkostwo we wspdlnocie, co nie znajduje uzasadnienia w §wietle stanu
prawnego nieruchomo$ci, jak rowniez tego, ze pozwany wcze$niej kwestii tej nie podnosik.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty uwzgledniajacego powddztwo (k. 31), pozwany wniost o oddalenie powodztwa jako
bezprawnego i bezpodstawnego, zarzucajac, ze jest wlascicielem samodzielnej nieruchomosci, tj. lokalu uzytkowego
przy ul. (...) , ktory nie przynalezy do nieruchomosci mieszkalnej przy ul. (...) (k. 35-36).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.



Pozwany jest wlaScicielem lokalu niemieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S., objetego ksiega wieczysta nr (...). Z
wlasno$cia tego lokalu laczy sie udzial (...) w czeéciach wspélnych budynku i prawie uzytkowania wieczystego dzialki,
na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny przy ul. (...) (ksiega wieczysta nr (...)).

Pozwany kwestionowat przynalezno$¢ do powodowej Wspolnoty, w odpowiedzi na co zarzadca Wspoélnoty wskazal mu
podstawy faktyczne i prawne jego czlonkostwa we Wspolnocie, tj. nabycie w/w lokalu wraz z w/w udzialem, a takze
wynikajace stad obowiazki finansowe, tj. pokrywania kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej
oraz wplat na fundusz remontowy, stosownie do wynikajacego z aktu notarialnego udzialu pozwanego w czeSciach
wspolnych nieruchomosci.

Pozwany zwracal sie tez do zarzadcy o dostarczenie kopii szkicu budowlanego lokalu uzytkowego nr (...) przy ul. (...),
jednak zarzadca odpowiedzial mu, Ze nie posiada szkicow budowlanych lokali.

dowdd:

- akt notarialny — k. 51-52, 96-97,

- odpis ksiegi wieczystej k. .84, 86,
- pisma pozwanego k. 14,16,18,108,
- przestuchanie powodki k. 128,

- pismo zarzadcy k. 15,17, 111..

Pozwany uczestniczyl w podejmowaniu uchwal Wspoélnoty w sprawie zmiany Zarzadu i wysoko$ci wplat na fundusz
remontowy, oddajac glosy ,,za” .

dowod:
- uchwaly Wspdlnoty — k. 20-23.

Pismem z 24.11.2011r. zarzadca Wspo6lnoty wezwal pozwanego do zaplaty zadluzenia (wedlug stanu na dzien
31.10.2011r.) kwoty 7.560 zl, pismem z 02.08.2012r. zadluzenia (stan na 31.07.2012r.) kwoty 9.645 zl, pismem
z 30.10.2012r. zadluzenia (stan na 10.10.2012r.) kwoty 11.940 zl, pismem z 18.12.2012r. zadluzenia (stan na
18.12.2012r.) kwoty 17.070 zl

dowod:
- wezwania do zaplaty k. 10-13
- specyfikacji zapiséw na koncie pozwanego k. 24-25

Pozwany zlecit inwentaryzacje lokalu uzytkowego w S. przy ul. (...), w wyniku ktorej ustalono jego powierzchnie na
238,17 metra kw.

dowdd:

- opinia k. 120

- opis i mapa k. 134-136
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest zasadne.



Zgodnie z art. 2 ust.1. Ustawy o wlasnoéci lokali, samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu,
zwane dalej "lokalami”, moga stanowi¢ odrebne nieruchomo$ci. Natomiast zgodnie z art. 3 tej ustawy, w razie
wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo
zwiazane z wlasnoScia lokali ( ust. 1), nieruchomo$¢ wspdlna stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (ust. 2 ), udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (ust. 3). Wszyscy
wlasciciele lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci tworza wspolnote mieszkaniowsg (art. 6 ustawy).

Pozwany na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego (k. 97 — zmieniony §§ 1b i 3b) jest wlascicielem
lokalu uzytkowego przy ul. (...), stanowiacego odrebng nieruchomoéé¢ (nie za$ wlascicielem odrebnej nieruchomoscei
zabudowanej budynkiem, ktérym jest /wylacznie/ ten lokal). Z wlasnoScia tego lokalu laczy sie udzial w nieruchomosci
wspolnej (Kw nr (...)), zatem w gruncie oraz czeSciach budynku i urzadzeniach nie stuzgcych wylacznemu uzytkowi
wlascicieli poszczego6lnych lokali. Wespot z wlascicielami pozostalych lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci
tworzy wiec pozwany wspolnote mieszkaniowa tej nieruchomosci, niezaleznie od kwestii porzadkowej, jaka jest
oznaczenie jego lokalu numerem (...).

Zgodnie z art.12 ust. 2 ww. ustawy, pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku
do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspoélnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Zgodnie z art. 13 ust.
1 ustawy wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé¢ swoj lokal w
nalezytym stanie, przestrzegac¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej, korzystaé z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoélwlascicieli oraz
wspotdzialaé z nimi w ochronie wspolnego dobra.

Wlasciciele lokali, a wiec rowniez pozwany, ponosza zatem wydatki i ciezary na utrzymanie nieruchomosci wspolnej
stosownie do ich udzialow w tej nieruchomosci, w tym tez maja obowiazek uczestniczyé w ponoszeniu kosztow zarzadu
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélne;j.

Na koszty te, stosownie do art. 14 ustawy , skladajg sie w szczegdlnoSci:
1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
5) wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Pozwany jest obowigzany do ponoszenia tych kosztéw, stosownie do ww przepisow i podjetych przez wspoblnote
uchwal, ktére okreslaja wysokos¢ konkretnego zobowiazania, tj. z tytulu zaliczek na koszty zarzadu oraz oplat na
fundusz remontowy. Jest oczywiste, ze podstawa obowigzku wlasciciela do ponoszenia kosztéw zarzadu jest przepis
art. 12 ustawy, ktéry wyznacza stosunek ponoszenia ciezaré6w i wydatkdéw na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej,
jednakze zobowigzanie wlasciciela konkretyzuje stosowna uchwala wspolnoty, ktora ustala wysoko$¢ konkretnych
zaliczek na koszty zarzadu i fundusz remontowy. Do czasu uchwalenia takich stawek zobowigzanie wlascicieli lokalu
nie jest skonkretyzowane.



Zgodnie z art. 25 ustawy wladciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng
lub w inny sposéb narusza jego interesy. (ust. 1), a powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust.
1a), zatem uchwala niezaskarzana ma moc prawna.

Pozwany nie zaskarzyl uchwat ustalajacych naleznoSci obciagzajace czlonkéw wspolnoty (a nawet glosowal za ich
przyjeciem). Pozwanego wigza zatem kwestionowane obecnie ustalenia, a jezeli chcial je podwazy¢, mogt zaskarzyc
uchwaly, ktore je statuuja, czego zaniechal. Teza przeciwna oznaczalaby dowolno$é wiascicieli poszczegdlnych lokali w
realizacji obowigzku ponoszenia ww. kosztow, skoro akceptacja praktyki samodzielnego weryfikowania powierzchni
lokalu (mozliwo$ci kwestionowania w kazdym czasie wlasnego udzialu w czeSciach wspoélnych) oznaczalaby de facto
mozliwo$¢ negacji /zakresu/ tego obowiazku w kazdym czasie. W realiach sporu dodaé trzeba, ze opinia (w sprawie
powierzchni lokalu) zlozona pozwanego jest tzw. opinia prywatna, sad nie zlecal opinii bieglego w ww. zakresie i nie
widzi koniecznosci jej zlecania, skoro zlecenie ustalenia spornej kwestii wzruszyloby proporcje udzialéw pozostalych
wlascicieli.

W uzupekieniu dodaé nalezy, iz pozwany blednie przyjmuje, ze obowigzkiem zarzadcy nieruchomosci bylo wlasciwe
okreslenie udzialow poszczegodlnych lokali, stosownie do stanu ustalonego przez pozwanego, zatem jezeli obowigzku
takiego nie wykonal, to pozwany, jak mozna przypuszcza¢, zwolniony jest z obciazajacego go obowiazku, gdyz ustalil
inna powierzchnie wlasnego lokalu. Wlasciciel lokalu nabywa jego wlasno$é¢ na podstawie umowy zawartej w formie
aktu notarialnego, zatem taka forma bedzie wlaéciwa do zmiany istotnych elementéw zawartej umowy. Ponadto
obowigzkiem zarzadcy jest zarzadzac¢ wlasnoécia (w tym wypadku cze$ciami wspélnymi nieruchomosci) w imieniu
wlascicieli, zatem nie posiada on uprawnien wiekszych, anizeli sami wlasciciele i w og6lnoéci nie jest wladny do
wykonania zadan oczekiwanych przez pozwanego.

Zuwagi na powyzsze, na podstawie art. 3 ust. 11 3, art. 6, art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali orzeczono
jak w pkt I wyroku.

O kosztach postepowania (pkt II wyroku) orzeczono na podstawie art. 98 § 1 kpc. Pozwany jako przegrywajacy spor,
ponosi jego koszty i obowigzany jest zwrocié powodce koszty tego procesu. Na koszty te sklada sie optata od pozwu

854 zl, oplata skarbowa od zloZenia pelnomocnictwa 17 zl, wynagrodzenie pelnomocnika powo6dki w kwocie 2.400 zl,
liczone stosownie do wartoSci przedmiotu sporu (§ 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28.09.2002r.
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie ...).



