Sygn. akt I C 795/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2016 .

Sad Rejonowy w Ciechanowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy - SSR Lidia Kopczynska

Protokolant - Elzbieta Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2016 r. w Ciechanowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Towarzystwa Budownictwa (...) sp. z 0o. w C.
przeciwko P. K., J. K.

o zaplate
orzeka

I. zasadza od solidarnie pozwanych P. K.iJ. K. na rzecz powoda Towarzystwa Budownictwa (...) sp. z 0o. w C. kwote
3624,10 zl (trzy tysigce szeSéset dwadziescia cztery zlote dziesie¢ groszy) z

odsetkami: ustawowymi od dnia 5 czerwca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 1. i

ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

I1. odno$nie kwoty 500,14 zl (piecset zlotych czternascie groszy) umarza postepowanie w sprawie;
ITI. W pozostalym zakresie oddala powodztwo;

IV. zasadza solidarnie od pozwanych P. K.iJ. K. na

rzecz powoda Towarzystwa Budownictwa (...) sp. z 0o. w C.

kwote 992,47 7z} (dziewieéset dziewietdziesigt dwa zlote czterdziedci siedem groszy)
tytulem zwrotu czeéci kosztow procesu;

V. nakazuje Sciagnac solidarnie od pozwanych P. K.iJ.

K. na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego w Ciechanowie) kwote

272,06 zt (dwiescie siedemdziesiat dwa zlote sze$¢ groszy) tytutem zwrotu sum
budzetowych.

Sygn. akt I C 795/14

UZASADNIENIE

Powod Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0o. w C., reprezentowany przez radce prawnego M. M., w pozwie z dnia
5 czerwca 2014 r. wnosit o zasadzenie solidarnie od pozwanych P. K. i J. K. kwoty 4950,59 zl z odsetkami ustawowymi
liczonymi od kwoty 4450,45 z} od dnia 1 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty i od kwoty 500,14 zt od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty. Ponadto powo6d wnosi o zasgdzenie kosztoéw procesu, wedtug norm przepisanych.



W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze jest administratorem budynku nalezacego do Wspélnoty Mieszkaniowej
ul. (...). Pozwani sg czlonkami tej wspolnoty jako wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni uzytkowej (...)

m?® . Wlaécicielem pozostalej czesci budynku jest Gmina Miejska C.. Wspdlnota nie podjela uchwal w sprawie zaliczek
na koszty utrzymania nieruchomos$ci w 2010r. i 2011 r. poniewaz poprzednik prawny pozwanych - Z. K. jak i pozwani
odmawiali podjecia takich uchwal. Dlatego pow6d dochodzi od pozwanych niniejszym pozwem odszkodowania za
koszty utrzymania nieruchomo$ci za okres od 22 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia 2013 r. W okresie tym pozwani wplacili
na koszty utrzymania nieruchomoéci 2348,84 zl, lecz wplaty te nie pokrywaja caloSci poniesionych przez spotke
kosztoéw. Do pokrycia wszystkich kosztow brakuje kwoty 4450,45 zt. Na te koszty skladaja sie: utrzymanie porzadku i
czystosci, biezgca konserwacja, obsluga administracyjna, od$niezanie, prowizje i oplaty bankowe, energia elektryczna,
ushugi kominiarskie, dezynsekcja i deratyzacja. Ponadto powdd ponidst oplaty za wywoz nieczysto$ci stalych, sieé
wodociggowa oraz za zuzycie zimnej wody i odprowadzenie $ciekéw. Pomimo uplywu zakreslonego terminu do
spelnienia §wiadczenia, pozwani nie uiscili dochodzonej pozwem kwoty. Na nalezno$¢ dochodzong pozwem wchodzi
roéwniez kwota 500,14 z} tytulem odsetek liczonych od daty pokrycia naleznoSci za ustugi do dnia 5 czerwca 2014 .

Pismem procesowym z dnia 27 lipca 2016 r. powdd zmodyfikowal pozew w ten sposob, ze cofnal powodztwo ze
zrzeczeniem sie roszczenia co do kwoty 500,14 zl i ostatecznie wnosil o zasgdzenie kwoty 4450,45 zl wraz z odsetkami
od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztéw procesu.

Pozwani P. K. i J. K. reprezentowany przez pelnomocnika ojca Z. K. wnosili o oddalenie pow6dztwa w caloSci.

W odpowiedzi na pozew pozwani wskazali, Zze powod nie posiada legitymacji procesowej powoda do dochodzenia
kosztow, ktoérych administrator nie ponidst za pozwanego.

Ponadto pozwani podniesli, ze ustawa o wlasnos$ci lokali z dnia 26 czerwca 1999r. w art. 15 jak rowniez umowa o
administrowaniu z dnia 10 czerwca 1999r. w 84 pkt3 okres$la wymagalno§é zobowigzan zgodnie z art. 751 k.c. Pozwani
wskazali, ze zarzadca nieruchomosci wspolnej nie ma legitymacji w ramach dochodzenia na swoja rzecz naleznoéci z
tytulu zaliczek na koszty zarzadu. Zarzadca mialby taka legitymacje gdyby uregulowal za pozwanego nalezne zaliczki
z wlasnych funduszy. Pozwani przyznajac, ze nie uregulowali naleznoéci za objety pozwem okres wskazali, ze powod
nie wykazal iz uregulowat naleznoé¢ dochodzong pozwem i w jakim stopniu dotyczg te naleznoSci pozwanych.

Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W budynku przy ul (...) w C. sa wyodrebnione 4 lokale mieszkalne. Umowa notarialng zawartg w dniu 16 listopada
1995 r. Gmina Miejska C. sprzedala do majatku wspdlnego B. i Z. malzonkoéw K. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni
uzytkowej (...) m® polozony na parterze budynku wielomieszkaniowego w C. przy ul (...) skladajacego sie z pieciu izb
mieszkalnych, lazienki i korytarza wraz z pomieszczeniami przynaleznymi tj. piwnica o powierzchni 42 m® i strychem
o powierzchni 16,1 m® oraz prawo do 0,41 cze$ci do wszystkich czeéci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wylgceznie do
uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali. W zwigzku z wyodrebnieniem lokalu mieszkalnego, kupionego przez B. i Z.
malzonkéw K., powstala w budynku polozonym przy ul. (...) w C. Wspolnota Mieszkaniowa (...). Wspoélnote tworzyli
wlaéciciele lokali wechodzacych w sklad tej nieruchomos$ci— Gmina Miejska C. jako wlaSciciel 3 lokali mieszkalnych
oraz B. i Z. malzonkowie K. jako wlasSciciele jednego lokalu. Wspé6lnota Mieszkaniowa przy S. 50 w C. jest malg
wspolnota, w ktorej 59/100 udzialbw ma Gmina Miejska C., a Z. i B. malzonkowie K. posiadali 41/100 udzialow we
wspotwlasnoéci (dowdd: kserokopia aktu notarialnego k. 31-33 akt I C 267/13 tutejszego Sadu).

Uchwala numer 1/99 z dnia 10 czerwca 1999r. wlaéciciele nieruchomosci powierzyli administrowanie nieruchomoscia
Towarzystwu Budownictwa (...) sp. z 0o. w C. (dowdd: kserokopia uchwaly k. 54 akt).

W dniu 10 czerwca 1999 r. Z. K. i Gmina Miejska C. tworzacy wspoélnote mieszkaniowa w budynku przy ul
(...) w C. zawarli z Towarzystwem Budownictwa (...) sp. z 0co. w C. umowe o administrowanie przedmiotowa
nieruchomo$cia. Strony umowy w jej §4 ustalili, ze wlasciciele lokali uczestnicza w kosztach administrowania
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej oraz ponosza wydatki zwigzane z uzytkowaniem ich lokali,



w szczeg6lnosSci z tytulu zuzycia energii cieplnej, cieplej i zimnej wody, gazu, odprowadzaniem $ciekow. Zgodnie
z §7 umowy administrator jest uprawniony do dochodzenia w drodze postepowania sadowego naleznych od
czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej kosztow powstatych z tytulu administrowania wspolnota i powstalych w wyniku
uzytkowania wyodrebnionych lokali (dowod: kserokopia umowy k. 55-56 akt).

Nastepcami prawnymi Z. K. i B. K. sg ich synowie P. K. iJ. K.. Na podstawie umowy darowizny z dnia 21 sierpnia 2011
r., lokal przeszedl na wspotwlasnosé, po Y2 czeSci na rzecz P. K. i J. K. (dowdd: kserokopia odpisu ksiegi wieczystej
k. 57-58 akt).

Wszystkie koszty utrzymania budynku poniést administrator. Faktyczne koszty utrzymania lokalu pozwanych za
okres od 22 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia 2013 r. wyniosly 7299,29 zl. Koszty te wynikaja z ewidencji ksiegowe;j
prowadzone]j przez zarzadce i wchodza na nie: utrzymanie czystoéci i porzadku w budynku 837,88 zl, energia
elektryczna w czedciach wspélnych budynku 167,84 zl, uslugi kominiarskie 360 zl, biezgca konserwacja 259,24
z}l, obstluga administracyjna 1326,35 zl, dezyfnekcja i deratyzacja 24,95 zl, prowizje i oplaty bankowe 365,92 zl,
ubezpieczenia 146,40 zl, woda i $cieki 99,11 zl, pozostale koszty 67,85 zl. Lacznie koszty wynosza 3655,54 zl, a po
pomniejszeniu o koszty zwigzane z obslugg administracyjng wynosza 2329,19 zi. Ponadto dochodzg koszty poniesione
przez administratora z tytulu wywozu nieczystoéci stalych 1385,15 zl, za sie¢ wodociagowa 60,90 zl, za zuzycie
zimnej wody i odprowadzenie Sciekéw 2197,70 zl. Na fakturach dotyczacych zaplacenia nalezno$ci widnieje data
ich uregulowania potwierdzona podpisem osoby wykonujacej przelew. NaleznoSci z tego tytulu zostaly zaplacone.
Laczna kwota naleznoSci obciazajacej lokal pozwanych poniesiona przez powoda, bez kosztéw zwigzanych z obstuga
administracyjna, wynosi 5972,94 zl. Dokonane przez pozwanych wplaty na taczna kwote 2348,84 z} zostaly zaliczone
przez powoda.. Réznica pomiedzy poniesionymi przez powoda kosztami a wplatami dokonanymi przez pozwanego
wynosi 3624,10 z (dowdd: rozliczenie kosztow k. 10, 152-154 akt, noty k. 24-52 akt, opinia bieglego z zakresu
rachunkowos$ci W. J. k. 84-89,115-116, 136 akt, pismo Zakladu (...) k. 165. 188 akt).

Pozwani do chwili obecnej nie zaplacili dochodzonej pozwem nalezno$ci (bezsporne).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty w aktach sprawy I C 267/13 tutejszego Sadu oraz
dolaczone dokumenty: zestawienie nalezno$ci k. 10 akt, wezwanie do zaplaty k. 11 akt, korespondencja stron w
zwigzku z zaleglo$ciami k. 12-23 akt, kserokopia not k. 24 — 53 akt, kserokopia uchwaly k. 54 akt, kserokopia umowy
o administrowaniu k. 55-56 akt, kserokopia odpisu ksiegi wieczystej k. 57-58 akt, karta kontowa k. n152-154 akt,
zestawienie obrotéw k. 188 akt, opinia bieglego z zakresu rachunkowo$ci W. J. k. 84-89, 115-116, 136 akt.

Sad uwzglednit dolaczone do akt dokumenty. Autentyczno$c i tre§¢ dokumentow nie byla kwestionowana przez
strony i nie budzila réwniez watpliwo$ci Sadu. Przedlozone dokumenty rzeczywiscie byly sporzadzone, w ich tre$c¢ nie
ingerowano, nie byly przerabiane. Z dokumentéw wynika, ze koszty zostaly rzeczywiscie poniesione przez powoda, a
ich rozliczenie odnoénie lokalu pozwanego jest prawidlowe. Z tego wzgledu, ze pozwani kwestionowali przedlozone
przez powoda rozliczenie, Sad przeprowadzil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu rachunkowosci W. J..
Sad uwzglednil opinie bieglego W. J.. Sporzadzona dla potrzeb niniejszej sprawy opinia bieglego zaslugiwala na
walor wiarygodno$ci, gdyz sporzadzona zostala przez osobe dysponujaca odpowiednig wiedza, poprzedzona analiza
dokumentow. Opinie sporzadzono w sposob rzeczowy i merytorycznie poprawny. Nalezy podkreslié, ze opinia bieglego
W. J. pokrywa sie z wyliczeniami dokonanymi przez powoda.

Sad zwarzyl, co nastepuje:

Z. K. wraz z Gmina Miejska C. tworza Wspolnote Mieszkaniows. Jest to mala wspodlnota, w ktédrej 59/100 udzialow
ma Gmina Miejska C., a Z. i B. malzonkowie K. posiadali 41/100 udzialow.

Uchwala numer 1/99 z dnia 10 czerwca 1999r. wlaéciciele nieruchomosci powierzyli administrowanie nieruchomoscig
Towarzystwu Budownictwa (...) sp. z 0o. w C..



W dniu 10 czerwca 1999 r. Z. K. i Gmina Miejska C., tworzacy wspolnote mieszkaniowa w budynku przy ul (...)
w C., zawarli umowe o administrowanie przedmiotowa nieruchomo$cig z Towarzystwem Budownictwa (...) sp.
z 00o. w C.. Umowa w §4 przewiduje, ze wlasciciele lokali uczestnicza w kosztach administrowania zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej oraz ponosza wydatki zwigzane z uzytkowaniem ich lokali, w szczegblnosci z
tytulu zuzycia energii cieplnej, cieptej i zimnej wody, gazu, odprowadzaniem $ciekéw. W mysl §7 umowy administrator
jest uprawniony do dochodzenia w drodze postepowania sadowego naleznych od czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej
kosztow powstalych z tytulu administrowania wspélnota i powstalych w wyniku uzytkowania wyodrebnionych lokali.

Wspdlnota mieszkaniowa jest jednostka organizacyjng upowazniona do dzialania ze skutkiem bezposrednim dla
wspotwlaseicieli nieruchomosci wspoélnej. Ma zdolno$é prawna jedynie w granicach celow, dla ktorych realizacji
zostala utworzona. Nie jest to zdolnoé¢é prawna wyznaczona na poziomie ogbélnym, ze wzgledu na status jednostki
organizacyjnej, o ktérej mowa w art. 33[1] k.c. Cel ten, na podstawie art. 1 ust. 1, art. 18 i art. 25 ust. 1 u.w.l.,, zostal
ograniczony do skutecznego zarzadzania nieruchomoscig wspo6lng. (Kaminska K. artykul NPN 2012/4/37-50).

CzynnoSci procesowe, dokonywane przez osoby zarzadzajace wspoélnota mieszkaniowa, s3 czynnoSciami tej
wspolnoty, poniewaz wspolnota jako twor sztuczny, abstrakcyjny, nie moze dziala¢ samodzielnie i wyraza¢ swej woli
w sposoéb inny niz za po$rednictwem os6b fizycznych. Dzialanie tych oséb jest dzialaniem samej wspdlnoty (Szewczyk
M. artykul Radca Prawny 1998/6/43).

Kwestie zgody wlascicieli nieruchomosci lokalowych (zgody wspoélnoty mieszkaniowej) na dokonywanie czynno$ci
prawnych z poszczegblnymi wlascicielami (dzialajacymi jako osoby trzecie) oceniaé nalezy na zasadzie analogii z
art. 108 k.c. Kompetencje wlascicieli nieruchomos$ci lokalowych w zakresie reprezentacji wspdlnoty mieszkaniowe;j
nie opierajg sie na zasadach przedstawicielstwa ustawowego. Istota takiego przedstawicielstwa bytoby dokonywanie
czynno$ci prawnych w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej ze skutkami prawnymi dla reprezentowanego podmiotu.
Wspdlnota mala, rzadzaca sie regulami Kodeksu cywilnego, dziala przez najwyzszy, a zarazem jedyny w tym przypadku
organ sui generis - og6l wlascicieli lokali. Wlasciciele lokali, ktérzy sa czlonkami tego organu podejmuja decyzje w
postaci uchwal (verba legis: zgoda wspoétwlascicieli), w takiej tez postaci decyzje te mogg dociera¢ do §wiadomosci
0so6b trzecich jako o$wiadczenia woli, chyba ze wykonanie uchwaly powierzone zostanie innej osobie. (Szewczyk M.
artykul Radca Prawny 2001/1/65).

Podstawe reprezentacji powierzonej wspoélnoty mieszkaniowej stanowi instytucja pelnomocnictwa. Dzialania
zarzadcy mieszczace sie w granicach umocowania pociagaja za soba skutki dotyczace bezposrednio reprezentowanego,
tj. wspoblnoty mieszkaniowej (art. 95 § 2 k.c.). W odrdznieniu od reprezentacji przez organ, zarzadca nie dziala jako
wspolnota mieszkaniowa. Pomiedzy wspolnota, a osobg trzecia istnieje dodatkowe ogniwo, ktérym jest oSwiadczenie
woli o udzieleniu pelnomocnictwa. (Szewczyk M. artykut Radca Prawny 2001/1/65).

W niniejszej sprawie Wspolnota podjeta uchwale numer 1/99 w dniu 10 czerwca 1999r. Uchwala ta wlasciciele
nieruchomosci powierzyli administrowanie nieruchomos$cia Towarzystwu Budownictwa (...) sp. z oo. w C.. Dla
uchwaly wiascicieli lokali, udzielajacej pelnomocnictwa zarzadowi do zawierania umoéw stanowiacych czynnoéci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, ustawodawca zastrzega wymog zachowania ,,formy prawem przewidzianej”.
Zastosowanie znajda tu przepisy kodeksu cywilnego, regulujgce forme pelnomocnictwa (art. 98 zd. 2 oraz art. 99 §
1k.c).

Poniewaz uchwala i zawarta tego samego dnia umowa spelnia warunki formalne, tym samym Towarzystwo
Budownictwa (...) sp. z 0o. w C. dziala jako pelnomocnik Wspdlnoty. Zgodnie z §7 umowy o administrowaniu z dnia
10 czerwca 1999 r. administrator jest uprawniony do dochodzenia w drodze postepowania sagdowego naleznych od
czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej kosztow powstalych z tytulu administrowania wspoélnota i powstatych w wyniku
uzytkowania wyodrebnionych lokali.

Zgodnie z art. 14 ustawy o wlasnoS$ci lokali do kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspdlng, ktére obcigzaé beda
wlascicieli lokali - kazdego w odpowiedniej utamkowej czesci - zalicza sie:



- wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

- oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieptej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty
za antene zbiorcza i winde;

- ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych
lokali;

- wydatki na utrzymanie porzadku i czystoéci;
- wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Te rodzaje kosztow zostaly w art. 14 ustawy o wlasnos$ci lokali wymienione jedynie przykladowo (w szczegdlnoSci).
Tymczasem do obowiazkéw wiadcicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, ponoszenie
wszelkich wydatkéw i ciezaro6w zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Zatem do kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspolna zaliczane beda takze wydatki na inne cele, ktére nie zostaly wymienione w art. 14 ustawy o
wlasnoSci lokali - jesli sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolne;j.

Na pokrycie tych kosztow, zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, wlaSciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie
biezacych oplat, platne z gory do 10 dnia kazdego miesiaca. Tak skonstruowany przepis uniemozliwia podjecie przez
wlaécicieli lokali uchwaly o nieplaceniu zaliczek albo podjecie uchwaly, ze beda one placone w innych okresach, np.
co pol roku, co kwartal itp. Nie dopuszcza tez wyjatkow w kwestii terminu uiszczania zaliczek.

Jedli rzeczywiste koszty zarzadu nieruchomo$cia wspoélna przekraczaja koszty planowane (i wniesione zaliczki),
wlasciciele zobowiazani bedg doplacié brakujaca réznice (kazdy w odpowiedniej utamkowej czeéci), poniewaz, zgodnie
z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali, sa oni zobowiazani pokry¢ wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomogci.

Wspolnota mieszkaniowa, w zakresie dostawy mediéw do poszczeg6lnych lokali praktycznie wystepuje jako posrednik
miedzy dostawcami a odbiorcami - wtascicielami lokali, przy czym $rodki uiszczone z tytulu wplat dokonanych
przez wilascicieli poszczegdlnych lokali na utrzymanie tych lokali (zaplata za media) nie sa zaliczkami w rozumieniu
art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Wydatki ponoszone przez wlascicieli lokali na zakup mediéw do ich lokali
nie stanowia partycypacji w kosztach wspolnoty mieszkaniowej przez jej czlonkéw - nabywcea finalnym towaréow
i uslug $wiadczonych przez podmioty np. dostarczajace wode czy odprowadzajace $cieki i shuzacych zaspokajaniu
indywidualnych potrzeb kazdego z czlonkéw Wspolnoty jest nie Wspoélnota, a kazdy z jej czlonkdéw z osobna. Od
Wspolnoty jako od podatnika podatku od towaréw i ustug dokonujgcego zakupu towaréw i ustug od podmiotu
zewnetrznego (innego podatnika), kazdy jej czlonek, jako konsument, nabywa towar i usluge; zatem zakup przez
Wspolnote uslug odprowadzania nieczystoéci, wywozu S$mieci czy dostarczania wody i stluzacych zaspokajaniu
indywidualnych potrzeb kazdego z czlonkéw wspoélnoty powinien by¢ refakturowany na czlonkéw wspolnoty ze
wszystkimi konsekwencjami wynikajacymi z przepiséw u.p.t.u. (wyrok WSA w Gdansku z 28 czerwca 2011 r. I SA/
Gd 324/11, LEX nr 1218328).

W niniejszej sprawie wspolnota nie podejmowala uchwal odno$nie zaliczek i pozwani takich zaliczek nie wplacali.
Wszystkie koszty w catoéci pokryl zarzadca, ktory obecnie dochodzi zwrotu naleznosci wydatkowanej na utrzymanie
nieruchomosci w cze$ci, ktora powinien pokryé¢ pozwany jako wlasciciel jednego lokalu.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07 wskazal, ze na wspdlnote
mieszkaniowa zostala nalozona odpowiedzialno$é za zobowiazania dotyczace nieruchomos$ci wspélnej, przy czym
wspolnota odpowiada bez ograniczen, natomiast dodatkowa odpowiedzialno$é poszczegélnych jej czlonkow
ograniczona zostala do czeSci odpowiadajacej ich udzialom w nieruchomos$ci wspoélnej (art. 17 u.w.l.), a ponadto
wspolnota mieszkaniowa ponosi odpowiedzialnoé¢ z tytulu wynagrodzenia naleznego wlascicielowi lokalu pelnigcemu
obowiazki czlonka zarzadu. Przepisy u.w.l. upowazniaja do stwierdzenia, zZe wspdlnota mieszkaniowa, mimo ze



stanowi ja z mocy prawa ogdl wlascicieli lokali, jest w pewnych sytuacjach osoba trzecia w stosunku do swoich
czlonkéw. Swiadezy o tym tre$é¢ art. 16, 21 ust. 1, a takze art. 25 ust. 1 i 2 u.w.l. Ponadto wspélnota mieszkaniowa
ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode poniesiona przez wchodzacego w jej sklad wlasciciela lokalu w wyniku
nienalezytego wykonywania zarzadu nad nieruchomoscia wspélna (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego
2006 r., III CZP 5/06, OSNC 2007, nr 1, poz. 6). Wspolnota ma réwniez za zadanie realizowa¢ wspolny interes
wlaécicieli, a takze innych os6b, wyrazajacy sie w utrzymywaniu nalezytego stanu wspoélnej nieruchomosci. Uznanie
wspolnoty za podmiot odrebny od wlascicieli i uregulowanie sposobu dzialania tego podmiotu, z jednoczesnym
zabezpieczeniem wplywu wilascicieli lokali na jej funkcjonowanie, stwarza dobre podstawy do podejmowania dziatan
charakteryzujacych dobrego gospodarza nieruchomoéci.

Przyjecie, iz wspo6lnota moze nabywa¢ wlasny majatek (odrebny od majatku wlascicieli lokali), uwzglednia interesy
kontrahentéw wspoélnoty, bo mniej problemoéw stwarza laczenie praw i obowiazkéw (np. wynikajacych z umowy
dzierzawy czy $wiadczenia ustug) ze wspdélnota jako odrebnym podmiotem niz przypisywanie ich wlascicielom lokali.
Dotyczy to zar6wno sfery materialnoprawnej (liczba podmiotéw wystepujacych w umowie), jak i sfery procesowej
(liczba wspolpowoddw czy wspdlpozwanych).

Odpowiednio do tego Sad Najwyzszy stwierdzil, ze przyjecie, iz wspolnota mieszkaniowa jest podmiotem stosunkéw
cywilnoprawnych, oznacza, ze moze ona posiada¢ majatek odrebny od majatkéw wilascicieli lokali (wlasny majatek).
W sklad tego majatku moga jednak wejs$¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomos$cia
wspo6lna. Przepisy ustawy o wilasnoéci lokali pozwalajg stwierdzié, ze "do majatku wspélnoty wchodza przede
wszystkim uiszczane przez wlaScicieli lokali zaliczki w formie biezacych oplat na pokrycie kosztéow zarzadu
nieruchomos$cia wspélng (art. 13 ust. 1 w zw. z art. 15 ust. 1 i art. 14 u.w.l.) oraz pozytki i inne dochody z
nieruchomoéci wspolnej. Ponadto w sklad majatku wspolnoty moga wejsé prawa wynikajace z zawieranych przez nig w
ramach gospodarowania nieruchomos$cig wspélng umoéw (np. roszczenia wynikajace z umoéw o remont nieruchomosci
wspolnej czy ocieplenie budynku), a takze wlasno$é nieruchomosci nabytej za zgoda wlascicieli (art. 22 ust. 3 pkt
6a u.w.l.). Skutkiem tych rozwigzan prawnych jest fakt, ze funkcjonowanie wspdlnoty mieszkaniowej ulatwia biezace
gospodarowanie nieruchomos$cia wspélna m.in. przez to, ze umowy dotyczace takiego gospodarowania zawierane
sq przez wspoélnote, ona tez staje sie podmiotem wynikajacych z uméw praw i obowigzkéw. Dalej Sad Najwyzszy
wskazal, ze wspodlnota jako osoba ustawowa moze dochodzi¢ dlugu od poszczegolnych wlascicieli lokali w przypadku,
gdy z powodu tego dlugu powstala nalezno$¢ wobec kontrahentow zewnetrznych, ktéra zostala splacona z majatku
odrebnego wspolnoty mieszkaniowej, ale moze takze tego dlugu od wlasciciela lokalu nie dochodzic.

Jesli jednak wspolnota mieszkaniowa bedzie chciata wyegzekwowaé ten dtug od wlasciciela lokalu, a dlug ten powstat
z tytutu niezaplaconych kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspolna, to bedzie mogla go dochodzic zgodnie z art. 15 ust.
2 ustawy o wlasno$ci lokali.

W niniejszej sprawie zarzadca Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0oo. w C. na mocy uchwaly wspolnoty ponosit
koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Nastepnie koszty rozliczyt zarzadca stosownie do wielkoSci
udzialu wlaécicieli. Faktyczne koszty utrzymania lokalu pozwanych za okres od 22 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia
2013 r. wyniosly 7299,29 zl. Koszty te wynikaja z ewidencji ksiegowej prowadzonej przez zarzadce i wchodza na nie:
utrzymanie czystoSci i porzadku w budynku 837,88 zl, energia elektryczna w czeSciach wspélnych budynku 167,84
z}, ustugi kominiarskie 360 zl, biezaca konserwacja 259,24 zl, obsluga administracyjna 1326,35 zl, dezyfnekcja i
deratyzacja 24,95 zl, prowizje i oplaty bankowe 365,92 zl, ubezpieczenia 146,40 zl, woda i $cieki 99,11 zl, pozostale
koszty 67,85 zl. Lacznie koszty wynosza 3655,54 z1, a po pomniejszeniu o koszty zwigzane z obsluga administracyjna
wynosza 2329,19 zt. Ponadto dochodza koszty poniesione przez administratora z tytutu wywozu nieczystosci stalych
1385,15 zl, za sie¢ wodociagowa 60,90 zl, za zuzycie zimnej wody i odprowadzenie $ciekéw 2197,70 zt. Na fakturach
dotyczacych zaplacenia nalezno$ci widnieje data ich uregulowania potwierdzona podpisem osoby wykonujacej
przelew. NaleznoSci z tego tytulu zostaly zaplacone. Eaczna kwota nalezno$ci obcigzajacej lokal pozwanych poniesiona
przez powoda, bez kosztéw zwigzanych z obsluga administracyjna, wynosi 5972,94 zl. Dokonane przez pozwanych
wplaty na laczng kwote 2348,84 71 zostaly zaliczone przez powoda..



Powod wnosil o zasadzenie solidarnie od pozwanych P. K. i J. K. kwoty 4950,59 zl z odsetkami ustawowymi liczonymi
od kwoty 4450,45 zI od dnia 1 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty i od kwoty 500,14 zl, stanowiacej skapitalizowane
odsetki, dalsze odsetki od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Pismem procesowym z dnia 27 lipca 2016 r.
powdd zmodyfikowal pozew w ten sposob, ze cofnal powddztwo ze zrzeczeniem sie roszczenia co do kwoty 500,14 zi
i ostatecznie wnosil o zasadzenie kwoty 4450,45 zl wraz z odsetkami od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty.

Zgodnie z art. 203 §1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z
cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia - az do wydania wyroku. Natomiast stosownie do treéci art 203 § 4
k.p.c. Sad moze uznac za niedopuszczalne cofniecie pozwu, zrzeczenie sie lub ograniczenie roszczenia tylko wtedy, gdy
okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze wymienione czynnosci sa sprzeczne z prawem lub zasadami wspoélzycia spotecznego
albo zmierzajg do obejécia prawa.

Sad stwierdzil, ze z okolicznoS$ci sprawy nie wynika, by czeSciowe cofniecie pozwu w niniejszej sprawie bylo sprzeczne
z prawem lub zasadami wspotzycia spolecznego albo zmierzato do obej$cia prawa, jak rowniez nie wymagalo zgody
strony pozwanej, bowiem powdd cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia co do kwoty — 500,14 zt i w tym zakresie
nalezalo umorzy¢ postepowanie zgodnie z art. 355 k.p.c. w zw. z art. 203 k.p.c.

7 powyzej przytoczonych rozwazan nie wynika, aby koszty obstlugi administracyjnej nalezaly do kategorii wydatkéw,
ktorymi mozna obciazy¢ pozwanych jako wiascicieli lokalu. Dlatego Sad zasadzil kwote 3624,10 zl stanowiaca
roznice pomiedzy poniesionymi przez powoda kosztami, pomniejszonymi o koszty obslugi administracji, a wplatami
dokonanymi przez pozwanych, a w pozostalym zakresie powddztwo oddalit. Poniewaz pozwani nie uiscili kwoty
3624,10 zl, Sad zasadzil ja z odsetkami: ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu tj. 5 czerwca 2014 do dnia
31 grudnia 2015 r. i ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty — zgodnie z art. 3598 2 k.c. w
zw. z art. 48181 k.c.. W dniu 1 stycznia 2016 r. weszla w zycie ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o
terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niekt6érych innych ustaw (Dz. U. z dnia
9 listopada 2015 r.), ktéra znowelizowala m.in. przepisy dotyczace odsetek zar6wno tych wynikajacych z art. 359 k.c.
— tzw. odsetek kapitalowych, jak z art. 481 k.c. — tzw. odsetek za op6Znienie, zmieniajaca sposob obliczania odsetek i
ich wysoko$¢. Z tym, ze zgodnie z art. 56 cytowanej ustawy nowelizujgcej — do odsetek naleznych za okres konczacy
sie przed dniem wejécia w Zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Pozwani przegrali proces w 73,20% i w takim stopniu zostali obcigzeni kosztami procesu zgodnie z art. 100 k.p.c.
Na koszty skladaja sie koszty poniesione przez powoda: oplata sgdowa 248 zl, zaliczka na koszty zwigzane ze
sporzadzeniem opinii przez bieglego w kwocie 607,43 zt i koszty zastepstwa procesowego wynagrodzenie radcy
prawnego w kwocie 600 zl, ktorego wysoko$¢ wynika z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nr 163, poz. 1349 z
po6Zn. zm.) oraz wydatki budzetowe zwiazane ze sporzadzeniem uzupelniajacych opinii w lgcznej kwocie 272,06 zl.
Ze wzgledu na wynik procesu pozwani zostali obciazeni solidarnie obowigzkiem zwrotu wydatkéw budzetowych- w
oparciu o art. 113 ust. 1 wzw. z art. 83 ust. 2 u.k.s.c. Ze wzgledu na wynik procesu Sad zasadzil solidarnie od pozwanych
na rzecz powoda kwote 992,47 zt stanowigca zwrot czeéci poniesionych przez powoda kosztow.

Z tych wzgledow Sad orzekl jak w wyroku.
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