Sygn. akt IV Ca 635/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2016 .

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SO Paulina Wawrzynkiewicz

Sedzia SO Malgorzata Balcerak-Tkacz

Sedzia SO Malgorzata Truskolaska-Zuczek (spr.)

Protokolant Olga Wyszomierska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 06 maja 2016 r. w W.

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) wW.
przeciwko I. J.iJ. J.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Pélnoc w Warszawie
z dnia 23 pazdziernika 2012 r., sygn. akt IT C 341/11

1. oddala apelacje;

2. zasadza od L. J. i J. J. solidarnie na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 600 (szeSéset)
zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Malgorzata Truskolaska-Zuczek Paulina Wawrzynkiewicz Malgorzata Balcerak-Tkacz

Sygn. akt IV Ca 635/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy zasadzit solidarnie od pozwanych I. J. iJ. J. na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej
(...) przy ul. (...) w W. kwote 7.465,39 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi: od kwoty 7.253,91 zl od dnia 01
pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 211,48 zl od dnia 18 pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty (punkt
I) oraz zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powddki kwote 1.591 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu (punkt IT).

Sad Rejonowy ustalil, ze pozwani sa wspolwlascicielami lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. oraz lokalu nr
(...) znajdujacego sie przy ul. (...) w W.. Obecnie zarzad nad nieruchomosciami, do ktérych naleza lokale pozwanych,
sprawuje powodowa Wspolnota Mieszkaniowa.

Uchwala z dnia 04 marca 2009 r. podjeta przez wladcicieli lokali mieszkalnych, ustugowych i garazowych
usytuowanych w W. w budynkach przy ul. (...) oraz ul. (...), zatwierdzono plan finansowo — gospodarczy na 2009 rok.



Wysoko$¢ miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomog$cia wspdlna w 2010 roku oraz zatwierdzenie
planu gospodarczego zarzadu nieruchomo$cig wspolna na 2010 rok ustalono uchwalg nr 10/2010 podjeta przez
wlascicieli lokali tworzacych Wspélnote Mieszkaniowg (...) z dnia 27 kwietnia 2010 r.

Sad ustalil, ze w 2010 r. pozwani nie ponosili oplat tytulem kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, do ktérych
byli zobowiazani. Pismami z dnia 25 sierpnia 2010 r. oraz z dnia 29 wrze$nia 2010 r. zostali wezwani do uiszczenia
zaleglych naleznoSci oraz poinformowani, ze w przypadku braku terminowej splaty sprawa zostanie skierowana na
droge sadowa. Uznajac roszczenie pozwani zlozyli powodowej Wspolnocie oswiadczenie o potraceniu. Wskazali, ze
potracenie odpowiednio kwot 2.281,16 zl i 5.163,53 zl jest uzasadnione w zwiazku z ,niewykonaniem z winy Zarzadu
Wspolnoty, planu gospodarczego na rok 2010, poprzez brak dostarczenia ustugi monitoringu” do lokali pozwanych.

Sad wskazal, ze w niniejszej sprawie bezsporna byla zaré6wno zasadno$¢ roszczenia dochodzonego przez Wspolnote,
jak i wysoko$é¢ naliczonych nalezno$ci, w toku postepowania nalezalo ustali¢ zas, czy pozwani, powohijacy sie na
dokonanie potracenia wierzytelnosci, sa zobowigzani do zwrotu na rzecz powddki wskazanych w pozwie kwot.

Sad Rejonowy przytoczyl tre$¢ art. 13 ust. 1 oraz art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (uwl).
Pozwani, jako wspotwlasciciele lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. oraz lokalu nr (...) polozonego przy
ul. (...) w W., sa zobowigzani do ponoszenia oplat tytulem kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna. Wysokoséé
przedmiotowych oplat zostala ustalona w oparciu o obowiazujace przepisy w drodze uchwal podejmowanych przez
wiekszo$¢ czlonkdéw Wspoélnoty zgodnie z art. 22 ust. 1 uwl. Sad wskazal, ze zakwestionowanie wysoko$ci oplat, do
ktérych ponoszenia pozwani zostali zobowigzani zgodnie z postanowieniami uchwaly nr 10/2010, nie zwalnia ich z
obowigzku ponoszenia jakichkolwiek oplat. W niniejszej sprawie sa to kwoty ustalone zgodnie z uchwalg nr 4/2009
(ustanawiajaca wyzsze kwoty zaliczek), ktora nie zostala zakwestionowana przez pozwanych i nie byla przedmiotem
postepowan sadowych, na ktére powoluja sie pozwani.

Podnoszac zarzut potracenia pozwani wskazywali, ze powodowa Wspoélnota byla zobowigzana do zapewnienia
wlascicielom lokali ochrony oraz zamontowania monitoringu. Wskazano réwniez, ze wobec niewykonania przez
Wspolnote ciazacego na niej zobowigzania, pozwani dokonali wykonania zastepczego, uzasadniajacego obecnie
wzajemne potracenie wierzytelnosci. Sad stwierdzil jednak, ze zarzuty pozwanych nie znajduja uzasadnienia ani
w treSci obowigzujacych regulacji, ani tez nie wynikaja z zawartych miedzy stronami zobowigzan. Ponoszenie
kosztow montazu czy tez eksploatacji monitoringu lokali stanowiacych odrebng wlasno$é, nie miesci sie w zakresie
zarzadu nieruchomoécia wspo6lna, a zatem nie rodzi zobowigzania Wspo6lnoty i nie moze by¢ przedmiotem rozliczen
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng. Ponadto miedzy pozwanymi a powodowa Wspoélnota nie zostata zawarta
zadna umowa uzasadniajaca dochodzenie roszczenia w powyzszym zakresie. Sad uznal zatem, ze zarzut potracenia
podnoszony przez pozwanych byl bezzasadny i nie mial wplywu na rozstrzygniecie niniejszego postepowania. O
odsetkach Sad Rejonowy orzekl na mocy art. 481 ke, o kosztach postepowania za§ — na mocy art. 98 kpc.

W zlozonej apelacji pozwani zaskarzyli wyrok w calo$ci, wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie powodztwa i
zasadzenie od powodki solidarnie na ich rzecz kosztéw procesu za obie instancje.

Zarzucili naruszenie prawa materialnego, tj. art. 18 ustawy o wlasnoéci lokali w zw. z art. 26 i 27 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych poprzez bledne uznanie, ze w dniu wniesienia pozwu wlaéciwymi do jego wniesienia,
jako zarzad wspolnoty, byly osoby legitymujace sie uchwala wspélnoty nr 1/2010 (ktéra w dniu 16 listopada 2011 .
stala sie uchwala nieistniejaca), a takze uznanie przez Sad, iz w dniu wydania wyroku wlaéciwymi do reprezentowania
strony powodowej byly osoby legitymujace sie uchwala wspolnoty nr 5/2011, ktorej waznos$é i istnienie jest obecnie
przedmiotem postepowania toczacego sie przed Sadem Okregowym (sygn. akt I C 74/12), w sytuacji gdy podmiotem
upowaznionym do reprezentowania powodki byla Spoéldzielnia Handlowo-Uslugowa (...) w W. oraz mimo, iz
nie doszlo do zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspoélna, jak i skutecznego powolania zarzadu wlasnego
powodowej Wspoélnoty; art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez uznanie przez Sad, ze roszczenie powodki
znajduje zrodlo w obowiazku wynikajacym z tredci art. 13 ust. 1 w zw. z art. 15 ust. 1 uwl i jest niezalezne od
prawidlowo$ci wykonywania planu gospodarczego i niezalezne od prawidlowosci dokonywanych rozliczen rocznych



kosztow funkcjonowania wspdlnoty; art. 22 ust. 2 1 3 w zw. z art. 14 uwl polegajace na uznaniu przez Sad, ze zarzad
powodowej Wspolnoty nie jest zwigzany uchwala wspoélnoty nr 4/2009 z dnia 04 marca 2009 r. i moze dokonaé
zmiany tej uchwaly bez zgody wiascicieli lokali oraz na uznaniu, ze obowiazek utrzymania infrastruktury i organizacji
monitoringu lokali i pobierania oplat z tym zwiazanych — nie stanowi kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej, a
zarzad wspdlnoty mial prawo samodzielnie odstapi¢ od wykonywania cze$ci uchwaly dotyczacej utrzymania sprawnej
sieci monitoringu; art. 498 kc w zw. z art. 480 ke, w tym § 3 tego artykulu poprzez przyjecie, ze pozwani nie byli
uprawnieni do wykonania zastepczego polegajacego na zainstalowaniu na koszt Wsp6lnoty systemu monitorujgcego
lokale nalezace do pozwanych, w sytuacji gdy zarzad Wspdélnoty mieszkaniowej bezprawnie i nagle zrezygnowal z
monitoringu osiedla, w tym lokali pozwanych, co stanowilo wysokie ryzyko zagrozenia wlamaniem zwlaszcza, ze
pozwani w tym okresie wyjezdzali na urlop wakacyjny oraz ze w zwiazku z powyzszym pozwani nie byli uprawnieni
do dokonania potracenia powyzszych kosztow wykonania zastepczego z roszczeniami powodki.

Zarzucili ponadto naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 379 pkt 2
kpc poprzez uznanie, ze pelnomocnik powodki byl nalezycie umocowany, w sytuacji gdy podmiotem upowaznionym
do wniesienia pozwu i udzielenia pelnomocnictwa w imieniu pow6dki byla Spéldzielnia Handlowo-Uslugowa (...) w
W.,aniel. M.iJ. K.; art. 89 § 1 kpc polegajace na uznaniu, ze wlascicielka firmy wynajetej przez zarzad wspolnoty do
administrowania nieruchomoscia, niezwiazanej z reprezentowang wspélnota mieszkaniowa zadna uchwala — moze
reprezentowaé wspoélnote mieszkaniowg w postepowaniu sadowym; art. 233 § 1 kpc polegajace na dokonaniu przez
Sad dowolnej, a nie swobodnej oceny materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, a takze na niedostatecznym
przeprowadzeniu postepowania dowodowego, w szczegdlnosci nieuwzglednieniu tresci, a zwlaszcza skutkdw wyrokow
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 listopada 2011 r.1i17listopada 2011r. (sygn. akt I ACa 400/111 1 ACa 464/11);
art. 177 § 1 pkt 1 kpc poprzez nieuwzglednienie wniosku pozwanych o zawieszenie postepowania w niniejszej sprawie
do czasu zakonczenia postepowania w przedmiocie ustalenia nieistnienia uchwal powodowej Wspdlnoty z dnia o5
grudnia 2011 r. w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspodlna oraz powolania nowego zarzadu
powodowej wspodlnoty, toczacego sie przed Sadem Okregowym dla Warszawy-Pragi w Warszawie, sygn. akt I C 74/12,
ktérej wynik ma wplyw na ustalenie prawidtowej reprezentacji strony powodowej w niniejszym postepowaniu.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od pozwanych solidarnie na jej rzecz kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu, jako pozbawiona uzasadnionych podstaw prawnych.

Sad Okregowy podziela w caloci ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I Instancji oraz dokonang przez ten Sad
ich prawna ocene - i przyjmuje je za wlasne.

W pierwszej kolejnoSci podniesé nalezy, ze nie jest uzasadniony najdalej idacy zarzut niewazno$ci postepowania — art.
379 pkt 2 kpe. Skarzacy podnosili w apelacji, ze pelnomocnik powodowej Wspdlnoty nie byl nalezycie umocowany.

Pozew w niniejszej sprawie zostal zlozony przez adwokata W. S., pelnomocnika ustanowionego przez zarzad
Wspolnoty powolany uchwala nr 3/2010, w osobach I. B.iJ. K. (pelnomocnictwo z dnia 14 pazdziernika 2010 r. — k. 7).

Uchwala nr 3/2010 z dnia 03 marca 2010 r. podjeta na podstawie art. 20 ustawy o wlasnosci lokali w sprawie
powolania nowego Zarzadu Wsp6lnoty w osobach W. P., I. B.iJ. K. (k. 11-12) zostala jednak uznana za nieistniejaca
wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 listopada 2011 r., I ACa 400/11 (k. 294-295).

Uchwalami z dnia 05 grudnia 2011 r. zmieniono jednak spos6b zarzadu nieruchomos$cig wspolng, ponownie powolano
trzyosobowy zarzad oraz zatwierdzono czynno$ci prawne i faktyczne dokonane w imieniu i na rzecz Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) przez w/w osoby w okresie od dnia 03 marca 2010 r. do dnia 16 listopada 2011 r. (Uchwaly nr
5/2011, 6/2011, 7/2011 - k. 119-121).



Sprawa o sygn. akt I C 74/12 toczaca sie przed Sadem Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie z powddztwa
Spoldzielni Handlowo-Ustugowej (...) zsiedziba wW., 1. J., J.J., A. C.iR. C. przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...)
o ustalenie nieistnienia ewentualnie uchylenie uchwal nr 5/2011, 6/2011 i 7/2011, zostala prawomocnie zakonczona
- wyrokiem z dnia 08 pazdziernika 2015 r., sygn. akt I ACa 1687/14 Sad Apelacyjny w Warszawie oddalil apelacje
powodow. Zauwazy¢ nalezy przy tym, Ze nie jest uzasadniony zarzut naruszenia art. 177 § 1 pkt 1 kpc - Sad Okregowy
w dniu 27 lutego 2014 r. (k. 239) zawiesil postepowanie apelacyjne na mocy w/w przepisu do czasu prawomocnego
zakonczenia postepowania w sprawie I C 74/12.

Powodowa Wspdélnota Mieszkaniowa w chwili wniesienia powddztwa byla zatem nalezycie reprezentowana. Nie ma
podstaw, by uznaé, ze podmiotem upowaznionym do reprezentowania powddki w niniejszym postepowaniu byla
Spoéldzielnia Handlowo-Ustugowa (...) w W.. Potwierdzenie przez nowy zarzad Wspdlnoty czynnos$ci prawnych i
faktycznych dokonanych w imieniu i na rzecz Wspdlnoty przez I. B., J. K. i W. P. wyklucza mozliwoé¢ przyjecia
niewazno$ci postepowania.

Whbrew twierdzeniom apelacji pelnomocnikiem powodowej Wspolnoty mogla by¢ ponadto radca prawny S. S.
prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) s.c., ktora to Spotka posiada state zlecenie w zakresie zarzadzania
nieruchomoécia wspolna (pelnomocnictwo k. 143).

Zarzuty odnoszace sie do kwestii reprezentacji powodowej Wspdlnoty w niniejszej sprawie sg zatem nieaktualne i
nieuzasadnione.

W niniejszej sprawie powodowa Wspolnota Mieszkaniowa dochodzita od pozwanych zaplaty kwoty 7.465,39 zt tytutem
zaliczek na pokrycie kosztdw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna za okres od dnia 01 stycznia 2010 r. do dnia 30 wrze$nia
2010 T.

Pozwani w istocie uznali zasadno$¢ roszczenia i nie kwestionowali jego wysokoSci, zglaszajac jedynie zarzut
potracenia. W sprzeciwie od nakazu zaplaty przyznali, Ze nie wnosili kwot, do zaplaty ktorych byli wzywani, ,,z uwagi
na nienalezyte wywiazywanie sie przez powddke z realizacji uchwaly regulujacej plan finansowo-gospodarczy” (k. 47).

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 13 ust. 1 uwl wlasciciel jest obowigzany uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej. W tym celu na pokrycie kosztéow zarzadu wlasciciel lokalu uiszcza zaliczki
w formie biezacych oplat, platnych z gory do dnia 10 kazdego miesigca (art. 15 ust. 1). Wysoko$¢ zaliczek ustalaja
wlaéciciele lokali podejmujac stosowng uchwale (art. 22 ust. 2 i 3 pkt 3). Tym samym, to tre$¢ podjetej w oparciu o
art. 22 ust. 3 pkt 3 uchwaly przesadza o wysokos$ci naleznych od poszczegdlnych wlascicieli zaliczek.

Wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 17 listopada 2011 r., sygn. akt I ACa 464/11 przesadzil nieistnienie uchwaly nr
10/2010 z dnia 27 kwietnia 2010 r. okres$lajacej wysoko$¢ zaliczek na koszty zarzadu nieruchomosciag wspdlng w
2010 r. (k. 264-265). Wczedniej obowiazywala podjeta w tym samym przedmiocie uchwala nr 4 z dnia 04 marca
20009 r., ktérej waznoéci pozwani nie kwestionowali. Nie ulega watpliwoSci, ze kazdy wiasciciel lokalu ma obowiazek
uiszczaé na rzecz wspolnoty mieszkaniowej zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna (art. 15 ust. 1). Skoro
uchwala okre$lajaca zaliczki na koszty zarzadu w 2010 r. zostala uznana za nieistniejaca, to wysokoé¢ naleznych
zaliczek wynika z poprzednio podjetej uchwaly. Trafnie zatem Sad Rejonowy przyjal, ze dochodzone przez powodowa
Wspolnote roszczenie znajduje oparcie w treSci uchwaly ustalajacej wysoko$¢ zobowiazan wlascicieli w 2009 r.
Roszczenie wynikajace z uchwaly podjetej w 2009 r. jest przy tym wyzsze niz dochodzone od pozwanych w niniejszej
sprawie. Zagadnienie, czy powodowa Wspoélnota powinna dochodzi¢ od pozwanych roszczenia w nizszej wysokosci
niz wynikajace z tej uchwaly uchyla sie jednak spod oceny Sadu Okregowego.

Kwestia bez znaczenia jest przy tym wykonywanie przez Wspoélnote planu gospodarczego. W ocenie Sagdu Okregowego
obowiazek uiszczania zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng jest calkowicie niezalezny od wykonywania
takiego planu przez wspolnote. Niewykonanie planu moze by¢ natomiast podstawg do zmiany skladu zarzadu lub
moze skutkowa¢ koniecznoécig zmiany planu w kolejnym roku (w zakresie obnizenia lub podwyzszenia zaliczek).



Chybiony jest ponadto zarzut naruszenia art. 498 kc. Pozwani podnosili, Ze z winy Zarzadu Wspdlnoty nie wykonano
planu gospodarczego na rok 2010 poprzez brak dostarczenia uslugi monitoringu do lokali nalezacych do pozwanych,
co uzasadnialo potracenie wierzytelno$ci z tytulu zastepczego wykonania nowej instalacji niezbednej do uruchomienia
ushlugi. Sad Rejonowy stusznie uznat jednak, ze o§wiadczenie o potraceniu nie zostalo przez pozwanych skutecznie
zlozone.

Nie ulega watpliwosci, ze powodowa Wspolnota nie ma obowigzku ochrony mienia stanowiacego wlasnoéc
poszczegdlnych wspotwlascicieli lokali. Nie mozna oczywiScie z gory wykluczy¢, ze podjeta przez wlascicieli lokali
uchwala bedzie Zrodlem konkretnego roszczenia dla wlasciciela lokalu, ale z pewnoécig, ani uchwata ustalajaca
plan gospodarczy, ani uchwala okre$lajaca wysokoéc¢ zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, nie moga
kreowac po stronie wlascicieli lokali jakichkolwiek roszczen wobec wspoélnoty. Pozwani nie mogg zatem powolywaé
sie na roszczenia wzajemne wobec wspolnoty obejmujace koszty wykonania zastepczego (art. 480 kc).

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy na mocy art. 385 kpc oddalil apelacje jako niezasadng — punkt
1 sentencji. Ponadto Sad Okregowy na podstawie art. 98 § 1 i 3 kpc w zw. z art. 99 kpc oraz § 12 ust. 1 pkt 1 w
zw. Z § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r., poz. 490) zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powodowej
Wspo6lnoty kwote 600 zl tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
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