Sygn. akt: IC 44/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2017 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: protokolant Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 wrze$nia 2017 r. w G.

sprawy z powodztwa Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G., Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...) w G., Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G., Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.,
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. i Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.,

przeciwko P. S.
o zaplate
I. oddala powb6dztwo;

II. zasadza od powddek solidarnie na rzecz pozwanego kwote 1200 z} (tysiac dwiescie zlotych) tytutem kosztow
zastepstwa procesowego.

Sygnatura akt: I C 44/17

UZASADNIENIE

Powodowie Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w G., Wspo6lnota Mieszkaniowa ul. (...) w G., Wspdlnota Mieszkaniowa
ul. (...) w G., Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w G., Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. i Wspolnota Mieszkaniowa
ul. (...) w G. wniesli pozew przeciwko P. S. domagajac sie od pozwanego zaplaty kwoty 2.609,54 zl wraz odsetkami z
ustawowymi od kwot szczegbélowo wskazanych w pozwie.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, iz pozwany jest wlaScicielem budynku polozonego przy ulicy (...),
a z prawem jego wlasnoSci wigze sie nierozerwalnie prawo wlasnosci udzialu w nieruchomosci stanowiacej
droge dojazdowa do posesji. Ze wspolnego prawa wlasnosci nieruchomosci wynika obowiazek proporcjonalnego
partycypowania w kosztach utrzymania i obowigzek do terminowego wplacenia kwot zwigzanych z eksploatacja
drogi. Ze wzgledu na brak realizacji przez pozwanego naleznoSci wzgledem pozostalych wspotwlascicieli zarzadca
nieruchomoéci za posrednictwem swego pelnomocnika wezwal pozwanego do dobrowolnego spelnienia §wiadczenia
zakre$lajac mu ostateczny termin do uregulowania naleznoSci. Strona powodowa, kierujac wezwanie do zaplaty miala
na wzgledzie przede wszystkim cheé ugodowego zalatwienia sporu. Pozwany nie podjal jednak nawet proby kontaktu
z zarzadca wspdlnoty.

(pozew k. 3-13)



W dniu 15 grudnia 2016r. w sprawie o sygnaturze I Nc 1179/16 Referendarz sagdowy Sadu Rejonowego w Gdyni wydat
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

(nakaz zaplaty k. 121)

Pozwany zlozyl sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie powo6dztwa. W pierwszej kolejnosci pozwany
podniost zarzut braku legitymacji czynnej po stronie powodowej, wskazujac iz roszczenia powodéw zwigzane sg
z udzialem pozwanego w prawie wlasnoéci nieruchomosci stanowiacej droge, dla ktoérej Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta (...). Wbrew temu co wskazano w pozwie powodowe wspoélnoty mieszkaniowe nie sg
wlaécicielami ww. nieruchomos$ci, a sg nimi poszczegolne osoby fizyczne wskazane w dziale II. ww. ksiegi wieczystej
i w zwigzku z tym strona powodowa nie jest uprawniona do wystepowania przeciwko pozwanemu z roszczeniem
bedacym przedmiotem postepowania. Niezaleznie od powyzszego, z daleko posunietej ostrozno$ci pozwany podniosl,
iz powodowie nie wskazali w pozwie podstawy prawnej dochodzonego przez siebie roszczenia, jak réwniez nie
wykazali, aby roszczenie to moglo by¢ dochodzone w procesie. Zdaniem pozwanego, wystawione przez powodow
dokumenty sg nieprecyzyjnie i na ich podstawie pozwany nie jest w stanie zweryfikowa¢ wiarygodnos$ci podnoszonych
przez powoddéw informacji co do rzekomej zaleglo$ci w platnosciach. Strona powodowa uzasadnia podstawy oraz
wysoko$¢ roszczenia dokumentami prywatnymi, na ktérych, poza zestawieniem wplat dotyczacych lokalu B. 3E,
brakuje jakichkolwiek podpis6w os6b upowaznionych do ich wystawienia. W uzasadnieniu pozwu powdd postuguje
sie pojeciami koszty utrzymania cze$ci wspdlnych oraz koszty eksploatacyjne nie precyzujac, jakie dokltadnie koszty
maja sie na nie skltada¢. Co wiecej, strona powodowa nie przedstawila zadnych dokumentoéw, z ktorych to wynikaloby
ich zuzycie. Pozwany podnosi, ze wydatki, ktore stanowia koszty utrzymania czeSci wspolnych sa zwigzane z czeécia
wspolnag, jezeli potrzeba ich poniesienia wynika z normalnej eksploatacji oraz zasad prawidlowej gospodarki. W
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy koszty ktorymi obcigza pozwanego powdd nie wynikaly z normalnej eksploatacji,
gdyz droga dojazdowa, w ktdrej to udzial posiada pozwany uzytkowana jest przez wszystkich wlascicieli powodowych
wspoélnot mieszkaniowych. Pozwany podnosi, iz rozliczenie dochodzonych przez powodéw kosztoéw proporcjonalnie
do udzialéw poszczegoélnych wspotwlascicieli w nieruchomosci stoi w sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spolecznego
oraz zasada sprawiedliwo$ci spotecznej, albowiem z drogi tej korzystaja wszyscy wlasciciele wskazani w dziale I1. ksiegi
wieczystej, majac do niej swobodny dostep i uzytkujac ja bez ograniczen. Konieczno$é ponoszenia przez pozwanego
kosztow utrzymania nieruchomosci w wysoko$ci proporcjonalnej do jego udzialu powoduje, iz w poréwnaniu z innymi
mieszkancami osiedla i korzystajacym z drogi wydatki pozwanego przedstawiaja sie bardzo wysoko, zdecydowanie
niewspohmierne do zakresu uzytkowania drogi i w zwiazku z tym roszczenie powoda stanowi naduzycie prawa. Nadto,
pozwany podnidst zarzut przedawnienia w wskazujac, iz roszczenia powodow maja charakter $wiadczen okresowych
i podlegaja w zwiazku z tym trzyletniemu terminowi przedawnienia.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 123-133)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany P. S. jest wspolwlascicielem wudziale wynoszacym 9.576,/200.000 czeSci nieruchomosci stanowiacej dziatke
nr (...) (poprzednio nr 54/1), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Przedmiotowa dziatka
stanowi droge dojazdowa. W dziale II. ww. ksiegi wieczystej — poza pozwanym — jako wspotwlasciciele nieruchomosci
wpisane sg osoby fizyczne, bedgce czlonkami Wspdlnot Mieszkaniowych: ul. (...), ul. (...), ul. (...), ul. (...), ul. (...) i ul.
(...) w G. oraz osoby fizyczne niebedgce czlonkami tych wspdlnot.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o wydruk tredci ksiegi wieczystej nr (...) k. 34-44)

Wspdlnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. sprawuje zarzad nieruchomoscia wspdlna, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W sklad nieruchomo$ci wspoélnej wehodzi dziatka gruntu nr (...).

(okolicznoé¢ bezsporna ustalona w oparciu o wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...) k. 45-46)



Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. sprawuje zarzad nieruchomo$cia wspdlna, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W sktad nieruchomo$ci wspolnej wchodzi dziatka gruntu nr (...).

(okoliczno$c¢ bezsporna ustalona w oparciu o wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...) k. 47-51)

Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. sprawuje zarzad nieruchomo$cig wspdlna, dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W sklad nieruchomosci wspoélnej wehodzi dziatka gruntu nr (...).

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o wydruk treéci ksiegi wieczystej nr (...) k. 52-55)

Wspdlnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. sprawuje zarzad nieruchomoscia wspdlna, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W sklad nieruchomo$ci wspoélnej wehodzi dziatka gruntu nr (...).

(okolicznoé¢ bezsporna ustalona w oparciu o wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...) k. 56-59)

Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. sprawuje zarzad nieruchomo$cia wspdlna, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W sktad nieruchomo$ci wspolnej wchodzi dziatka gruntu nr (...).

(okolicznoéc¢ bezsporna ustalona w oparciu o wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...) k. 60-64)

Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. sprawuje zarzad nieruchomo$cig wspdlna, dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W sklad nieruchomosci wspoélnej wehodzi dziatka gruntu nr (...).

(okoliczno$é¢ bezsporna ustalona w oparciu o wydruk treéci ksiegi wieczystej nr (...) k. 65-70)
Pozwany P. S. nie jest czlonkiem zadnej z ww. wspdlnot mieszkaniowych.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Strony nigdy nie zawieraly zadnej umowy dotyczacej ustalenia zasad rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta nr (...).

(dowdd: zeznania $wiadka D. S. (1) plyta CD k. 209, zeznania §wiadka D. S. (2) plyta CD k. 209, zeznania Swiadka
A.Z. plyta CD k. 209)

Pismem z dnia 12 maja 2015r. administrator ww. wspdlnot mieszkaniowych wezwal pozwanego do zaplaty kwoty
2.350,26 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie tytutem zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
oraz koszty utrzymania w terminie do dnia 19 maja 2015r.

(okolicznoé¢ bezsporna ustalona w oparciu o wezwanie do zaplaty z dnia 12 maja 2015r. wraz z dowodem doreczenia
k. 92-93)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowod6w z dokumentéw oraz dowodu z zeznah Swiadkéw D. S. (1),
D.S.(2)iA.Z.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy nalezy stwierdzié, ze Sad co prawda nie dopatrzyl sie
zadnych podstaw do kwestionowania autentycznos$ci przedstawionych dokumentéw, jednak ostatecznie wiekszosé
z nich, w szczeg6lnoéci dotyczaca wysoko$ci zadluzenia, nie miala Zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy z uwagi na brak legitymacji procesowej powoda.



Za wiarygodne Sad takze uznal zeznania przesluchanych w niniejszej sprawie $wiadkéw. W ocenie Sadu, wszyscy
Swiadkowie zeznawali szczerze, zgodnie ze swoja najlepsza wiedza, a ich zeznania nie budza zadnych watpliwo$ci w
Swietle zasad do$wiadczenia zyciowego oraz zasad logicznego rozumowania.

Na podstawie art. 227 k.p.c. Sad oddalil natomiast wnioski powodéw o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkoéw S. W.,
A.K. orazK. S.. Wymienieni §wiadkowie mieli zeznawac na okolicznos$ci zwigzane z wysokoS$cia zadluzenia pozwanego,
sposobu jego rozliczania i sposobu regulowania przez niego naleznosci. Jednak, z uwagi na stwierdzenie braku
legitymacji procesowej po stronie powodowej, prowadzenie postepowania dowodowego na okoliczno$ci dotyczace
wysokosci roszczenia, bylo calkowicie bezcelowe i doprowadziloby jedynie do nieuzasadnionej zwloki w rozpoznaniu
i rozstrzygnieciu niniejszej sprawy. Ponadto, Sad pomingl dowdd z przestuchania stron, albowiem dowod ten ma
charakter subsydiarny, za§ wobec stwierdzenia braku legitymacji procesowej powodéw, nie istnialy zadne istotne
okolicznosci, ktére moglyby wplynaé na ostateczne rozstrzygniecie i ktore moglyby zosta¢ wyjasnione za pomoca
przestuchania stron.

W niniejszej sprawie powodowe wspolnoty mieszkaniowe domagaly sie od pozwanego pokrycia kosztéw utrzymania
nieruchomosci, stanowiacej droge dojazdows, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...),
w stosunku do wysoko$ci udziatlu przystlugujacego pozwanemu w prawie wspolwlasnoéci. W ocenie Sadu powddztwo
nie zaslugiwalo jednak na uwzglednienie z powodu braku legitymacji procesowej po stronie powodowej. Podkresli¢
nalezy, iz zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892) ogoél
wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomosci, tworzy wspoélnote mieszkaniowa. Wspdlnota
mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowigzania, pozywadé i by¢ pozwana. W $wietle tego przepisu nalezy
stwierdzi¢, ze pojecie wspolnoty mieszkaniowej jest uzywane w ustawie jako synonim ogétu wilascicieli lokali. Jak
podnosi sie w judykaturze wspdlnota mieszkaniowa jest podmiotem prawa cywilnego (ulomna osobg prawna) i
charakteryzuje sie cechami réznigcymi ja nie tylko od os6b prawnych, ale takze od innych os6b ustawowych, w
szczegolnosci od handlowych spolek osobowych. Wspdlnota powstaje nie na skutek czynnoéci prawnej, lecz z mocy
samego prawa, w chwili wyodrebnienia w danej nieruchomosci pierwszego lokalu, ktérego wlascicielem jest inna
osoba niz wlasciciel nieruchomo$ci; jej istnienie wigze sie wylacznie ze sprawowaniem zarzadu nieruchomogcia
wspoélna. Jej zadaniem jest sprawne zarzadzanie nieruchomo$cia wspdlng i utrzymanie tej nieruchomosci w stanie
niepogorszonym. Wspolnota mieszkaniowa powolana zostata do sprawowania zarzadu nieruchomo$cia wspoélng i do
tego ograniczaja sie jej uprawnienia, takze w zakresie sgdowego dochodzenia roszczen (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 14 lutego 2014r., VI ACa 980/13, L.). Zdolno$¢ o jakiej mowa w art. 6 ustawy o wlasnoSci
lokali dotyczy zadan, do ktérych wspolnota zostala powolana (por. uchwala Sadu Najwyzszego w skladzie siedmiu
sedziéw z dnia 21 grudnia 2007r., III CZP 65/07, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 69). W wyroku z dnia 11 maja 2016r. I
CSK 415/15, L., Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,jako jednostka organizacyjna skupiajgca wtascicieli lokali w budynku
wielomieszkaniowym ma ona wykonywac czynnoéci o charakterze administracyjnym i zarzadczym, majace utrzymadé
budynek i otaczajacy go grunt wraz z naniesieniami i urzadzeniami wspoélnymi w sposéb zapewniajacy zachowanie
calej substancji w nalezytym stanie oraz umozliwiajagcy wykonywanie prawa wlasno$ci przez wlascicieli lokali i ich
wspolwlasnosci czes$ci wspolnych. Jest wiec to zdolnoéé ograniczona zar6wno przestrzennie, jak i co do przedmiotu
czynnosci, ktére moga by¢ podejmowane. Podstawa prawna dla takich wnioskéw wynika z przepiséw (...). Nic ponadto
nie wynika z przepisdbw dodatkowo wskazanych w skardze kasacyjnej, jak tez wskazanych wczeéniej, co mialoby
Swiadczy¢ o poszerzonej z roéznych wzgledow zdolnosSci konkretnej wspolnoty mieszkaniowej na grunty sasiednie,
w tym takze na nieruchomo$ci, ktorych wlascicielami lub wspoélwlascicielami nie sg czlonkowie tej wspolnoty (por.
wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 3 kwietnia 2009 r., II CSK 600/08, i z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK
143/08)”. W tym samym wyroku SN wskazal, ze wspodlnota mieszkaniowa nie moze podja¢ uchwaly zawierajacej
laczne wyliczenie kosztow utrzymania substancji, uwzgledniajacych réwniez nieruchomosci nie objete granicami tej
wspolnoty. Jest to niezalezne od interes6w, jakie maja poszczegblni cztonkowie wspolnoty na tych nieruchomosciach,
ani od tego, ze s3 wspdlne czesci przyltaczy mediow, albo wspolne rozliczenia. Nalezy je czyni¢ dla kazdej nieruchomosci
oddzielnie i wowczas dokonywac¢ rozliczen.



W éwietle przedstawionej powyzej linii orzecznictwa nalezy stwierdzié, ze zdolno$§é prawna wspolnoty mieszkaniowej
ogranicza sie tylko do czynnoéci okreSlonych w ustawie, ktére mozna zbiorczo okresli¢c mianem zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lna. Jednocze$nie zdolnos$é ta ogranicza sie do granic przestrzennych nieruchomo$ci wspoélnej
i nie moze rozpoSciera¢ sie na nieruchomosci sasiednie. Bez watpienia roszczenie zgloszone przez powodowe
wspolnoty mieszkaniowe nie miesci sie w tak wyznaczonych granicach zdolno$ci prawnej. Nieruchomosé, objeta
ksiega wieczysta nr (...), nie jest nieruchomos$cia wspolng w rozumieniu przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali.
W $wietle uregulowan tejze ustawy nieruchomo$¢ wspolna obejmuje grunt oraz czesSci budynku i urzadzenia
niestuzace wylacznie do uzytku wlascicieli lokali i powstaje ex lege z chwila ustanowienia odrebnej wlasnoéci
pierwszego lokalu w wyniku podzialu nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktérym znajduja sie
lokale spelniajace wymog samodzielno$ci (por. D. Kurek Ustawa o wlasnos$ci lokali. Komentarz [w:] D. Okolski
(red.) Prawo budowlane i nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2015). W przypadku powodowych wspolnot
mieszkaniowych nieruchomo$ciami wspolnymi sa nieruchomosci objete ksiegami wieczystymi o nr: (...), (...), (...),
(...), (.)1i (..). Jedynie w stosunku do tych nieruchomosci powodom przystuguje prawo okreslania wysoko$ci
kosztow utrzymania czy kosztow eksploatacyjnych. W judykaturze podnosi sie, ze jako nieruchomoéci wspoélne nie
moga by¢ traktowane nieruchomosci sasiednie (tj. nieruchomo$¢ zabudowana garazem podziemnym, nieruchomo$é
zabudowana parkingiem naziemnym i nieruchomo$c¢ stanowigca droge wewnetrzna), pozostajace we wspotwlasnosci
niektorych sposrod cztonkéw pozwanej Wspolnoty, badz takze czlonkdéw wspoélnoty sasiedniej, jak to ma miejsce w
przypadku nieruchomo$ci przeznaczonej na droge (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 listopada
2013r., VI ACa 436/13, L.). Przedmiotowa nieruchomos¢ jest nieruchomos$cia odrebna, ma urzadzona oddzielng
ksiege wieczysta, a jej wspodlwlascicielami — poza czlonkami powodowym wspolnot mieszkaniowych — sa roéwniez
osoby fizyczne w zaden sposéb nie zwigzane wiezami prawnymi z powodami, jak np. pozwany. Kwestia ustalenia
zasad ponoszenia kosztoéw zwigzanych z utrzymaniem spornej drogi dojazdowej czy tez ustaleniem wysoko$ci tych
kosztow stanowi wewnetrzna sprawe wspotwlaseicieli nieruchomosci wpisanych w dziale II. ksiegi wieczystej nr
(...). Z zeznan przeshuchanych w niniejszej sprawie Swiadkow nie wynika, aby wspétwlasciciele tej nieruchomosci
powierzyli sprawowanie zarzadu innemu podmiotowi, w szczegblnosci powodom. Brak jest takze umownej podstawy
do domagania sie od pozwanego zwrotu kosztow utrzymania przedmiotowej drogi dojazdowe;j.

Wobec powyzszego — na mocy art. 6 ustawy o wlasnosci lokali a contrario — Sad oddalil powddztwo, uznajac, ze
powodom nie przyshuguje legitymacja czynna w niniejszej sprawie.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800) i zasadzil od przegrywajacych
niniejsze postepowanie powoddow solidarnie na rzecz pozwanego kwote 1.200 zl, stanowiaca oplate za czynnoéci
fachowego pelnomocnika pozwanego — adwokata w stawce minimalne;.



