Sygn. aktI C 1646/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 09 wrzeénia 2015 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy — Woli w Warszawie Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Monika Borowska

Protokolant: Eukasz Skowronek

po rozpoznaniu w dniu 09 wrzeénia 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
przeciwko D. M.

roszczenia z umowy najmu lub dzierzawy

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powoda Spéldzielni Mieszkaniowej (...) na rzecz pozwanej D. M. kwote 2417,00 zl (dwa tysigce czterysta
siedemnascie zlotych 00/100 groszy), w tym 2400 zl (dwa tysiace czterysta zlotych 00/100 groszy) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego;

III. nieuiszczonymi kosztami tymczasowo poniesionymi przez Skarb Panstwa obcigzy¢ powoda Spoéldzielnie
Mieszkaniowa (...), ktorych szczegotowe wyliczenie pozostawié Referendarzowi Sadowemu.

SSR Monika Borowska

Sygn. akt. I C 1646/14

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 16 maja 2012 r. (wylgczonym z akt sprawy I C 153/12) powod Spoétdzielnia Mieszkaniowa
(...) w W. wnibst o zasadzenie od pozwanej D. M. kwoty 11.983,90 zt wraz z odsetkami ustawowymi od kwoty 9.846,43
z} od dnia 01 marca 2011 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 2.137,47 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty a takze
o zasgdzenie kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego. Uzasadniajgc powddztwo powdd wskazal, ze
pozwana zajmuje lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. i jest zobowigzania placi¢ na rzecz powoda
oplaty za lokal. Zdaniem powoda zadluzenie pozwanej z tytulu oplat za uzywanie lokalu, wedlug stanu na dzien
28.02.2011 r. wynosi 11.983,90 zl a pozwana pomimo monitu dlugu nie splacila (pozew k. 4-9).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 12 czerwca 2012 r. Referendarz Sadowy w tutejszym Sadzie
nakazal pozwanej zaplaci¢ zgodnie z zadaniem pozwu (nakaz zaplaty k. 10)

W dniu o2 lipca 2012 r. (data nadania przesylki — k. 27) pozwana D. M. wywiodla sprzeciw od ww. nakazu zaplaty
wnoszac o oddalenie powddztwa w caloSci. Strona pozwana podnosila miedzy innymi, ze powdd nie jest legitymowany
do wystepowania z zagdaniem zaplaty na jego rzecz zadanej kwoty. Pozwana wskazala, ze od dnia 23 kwietnia 2009 r.
w budynku przy ul. (...) w W., w ktéorym pozwana posiada swoj lokal zostala powolana Wspolnota Mieszkaniowa (...)



i od tego dnia jedynym uprawnionym do zarzadzania Wsp6lnota sa czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej. Pozwana
zakwestionowala rowniez wysoko$¢ dochodzonych naleznoSci oraz ich nieudowodnienie (sprzeciw k. 13-16).

W odpowiedzi na sprzeciw pozwanej, powdd w piSmie z dnia 08 sierpnia 2012 r. podtrzymal zagdanie pozwu w catoSci,
w tym takze w zakresie kosztéw procesu. Powod wskazywal, ze zadluzenie dotyczy okresu od 01 wrze$nia 2008
r. do dnia 28 lutego 2011 r., w ktérym powod zarzadzal nieruchomoécia polozona przy ul. (...). Strona powodowa
podniosla, ze wlaSciciele na podstawie art. 17 ustawy o wlasnosci lokalu odpowiadali za zobowigzania dotyczace
nieruchomosci wspolnej w czeSci odpowiadajacej udzialowi w tej nieruchomoéci. Nadto powod zaznaczyl, ze w jego
ocenie uchwala w sprawie powolania Wspélnoty Mieszkaniowej (...) jest niewazna a nawet po jej statuowaniu w
dalszym ciggu powo6d ponosil koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej. Strona powodowa zglosila rowniez wniosek
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego do spraw rozliczen na okoliczno$é prawidlowo$ci kalkulacji oplat
za lokal w okresie objetym sporem. Do ww. odpowiedzi powdd zalaczyt szereg dokumentow - uchwal, faktur, stanow
konta (pismo procesowe powoda k. 32-34 i k. 37 - 704).

Postanowieniem z dnia 28 sierpnia 2012 r. Sad dopuscil dowod z opinii bieglego ksiegowego na okoliczno$é
prawidlowosci kalkulacji oplat za lokal w okresie od 01 wrze$nia 2008 r. do 28 lutego 2011 r., prawidlowo$ci wyliczenia
zadluzenia pozwanej oraz kosztow poniesionych przez powoda w okresie od 01 wrzeénia 2008 r. do 28 lutego 2011r. na
nieruchomoéé¢ przy ul. (...), przypadajacych na lokal pozwanej w rozbiciu na kolejne miesiace (postanowienie k. 708).

W dniu 18 lutego 2013 r. biegly sadowy A. G. zlozyl opinie zgodnie z postanowieniem Sadu (opinia k. 713-734).

Na rozprawie w dniu 14 maja 2013 r. pelnomocnik pozwanego wskazal, ze powodowa Spoétdzielnia mogla naliczaé
oplaty jedynie do 23 kwietnia 2009 r. gdyz po tej dacie ukonstytuowala sie Wspdlnota Mieszkaniowa. Podni6st
zarzut przedawnienia Wniost o dopuszczenia dowodu z zeznan §wiadkéw E. D. i G. S. na okoliczno$é kto wykonywat
faktycznie zarzad w budynku (...) w W. (k. 765).

Postanowieniem z dnia 14 maja 2013 r. Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadkow jako
sprekludowany i dopuscit z urzedu dowdd z uzupelniajgcej pisemnej opinii bieglego A. G. na okoliczno$¢ ustalenia
wysokosci zadluzenia pozwanej wobec Spoldzielni na dzien 23 kwietnia 2009 r. z rozbiciem na poszczego6lnie miesigce
od 01.09.2008 r. do 23.04.2009 r. Jednoczes$nie Sad zobowigzal pelnomocnika powoda do udokumentowania
daty wniesienia pozwu w niniejszej sprawie i wykazania umocowania na date jego wniesienia (postanowienie o
dopuszczenie dowodu z opinii uzupelniajacej k. 766, protokét z rozprawy — k. 766).

W dniu 23 maja 2013 r. Sad stwierdzil, ze w aktach sprawy I C 153/12 brak jest oryginalu badZ odpisu pozwu
inicjujacego postepowanie w niniejszej sprawie (notatka urzedowa — k. 768).

Za pismem z dnia 30 czerwca 2013 r. biegly sadowy A. G. zlozyl pisemna opinie uzupelniajaca zgodnie z
postanowieniem Sadu z dnia 14 maja 2013 r. (opinia uzupekiajgca k. 772-778).

Wobec nie wykonania przez pelnomocnika powoda zobowigzana z dnia 14 maja 2013 r. Sad przyjal, ze pozew w
niniejszej sprawie nie zostal skutecznie wniesiony i postanowieniem z dnia 11 lipca 2013 r. umorzyl postepowanie
(postanowienie — k. 783). Na skutek zazalenia pelnomocnika powoda z dnia 18 sierpnia 2013 r. (k. 800-801) Sad
Okregowy w Warszawie V Wydzial Odwolawczy postanowieniem z dnia 27 maja 2014 r., sygn. akt V Cz 1111/14 uchylil
zaskarzone postanowienie (k. 846 -847).

W pi$mie z dnia 01 grudnia 2014 r. i na rozprawie dnia 05 stycznia 2015 r. pelnomocnik powoda wnioést o dopuszczenie
dowodu z uzupekiajacej opinii bieglego na okoliczno$¢ wyliczenia odsetek od zadluzenia pozwanej (k. 891, 911).
Postanowieniem z dnia 05 stycznia 2015 r. wniosek oddalit (k. 911).Pismem z dnia 02 grudnia 2014 r. sprecyzowanym
na rozprawie 05 stycznia 2015 r. pelnomocnik powoda wskazal, ze okres objety sporem, za ktory powddka domaga sie
od pozwanej naleznoéci to okres od 01 wrzeénia 2008 r. do 28 lutego 2011 r. (k. 895, 911).



Postanowieniem z dnia 21 marca 2015 r. Sad zawiesil postepowanie do czasu prawomocnego zakonczenia
postepowania o odtworzenie dokumentu rozpoznawanej przez tutejszy Sad pod sygn. akt I Co 715/15 (postanowienie

- k. 933).

Postanowieniem z dnia 14 maja 2015 r. wydanym w sprawie I Co 715/15 o odtworzenie akt Sad Rejonowy dla Warszawy
— Woli w Warszawie I Wydzial Cywilny odtworzyl akta sprawy I C 1646/14 w czeéci obejmujacej pozew Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w W. i ustalil, Ze pozew zostal wniesiony z dniem 16 maja 2012 r. (k. 83-85 akt sprawy I Co 715/15).

Postanowieniem z dnia 10 lipca 2015 r. Sad podjal postepowanie w niniejszej sprawie (postanowienie — k. 938).

Na rozprawie w dniu 09 wrzeénia 2015 r. pelnomocnik pozwanej powolal sie na zarzut przedawnienia co do roszczen
objetych od 01 wrzeénia 2008 r. do 23 kwietnia 2009 r., a poza tym okresem z uwagi na zawigzanie sie wspolnoty
mieszkaniowej w dniu 23 wrze$nia 2009 r. wskazal, ze roszczenie jest niezasadne. Wnidst o oddalenie powoddztwa w
caloéci oraz zasadzenie kosztoéw postepowania od warto$ci przedmiotu sporu w podwdjnej stawce z uwagi na stopien
skomplikowania i dlugo$c¢ trwania postepowania (protokoél — k. 954).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
D. M. przystuguje prawo odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W..
Dowaéd: bezsporne.

Czynnosci zarzadcze nad nieruchomos$cia przy ul. (...) w W. od chwili jej wybudowania sprawowala powodowa
Spoldzielnia Mieszkaniowa (...), jako zarzad powierzony z mocy ustawy, w trybie art. 27 ust. 2 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych wobec nie ustalenia innego sposobu zarzadu.

Dowaéd: bezsporne.
W dniu 05 maja 2008 . (...) Osiedla (...) na podstawie statutu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. podjeta uchwaly:

- nr 18/08 w przedmiocie zatwierdzenia od dnia 01 czerwca 2008 r. zaliczkowej miesiecznej stawki oplat na koszt
stalego centralnego ogrzewania ustalonej na podstawie rzeczywistych kosztow dla kazdego budynku oraz zaliczkowe;j
miesiecznej stawki oplat na koszt zmiennego centralnego ogrzewania ustalonej na podstawie rzeczywistych kosztow
dla kazdego budynku, poniesionych w ostatnim okresie rozliczeniowym, powiekszonych o 18% z tytulu rezerwy; stawki

oplat mialy by¢ stosowane w przeliczeniu na 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu,

- nr 19/08 w przedmiocie zatwierdzenia od dnia 01 czerwca 2008 r. zaliczkowej miesiecznej stawki oplat na koszt
stalego podgrzania 1 m> wody ustalonej na podstawie rzeczywistych kosztéw dla kazdego budynku oraz zaliczkowej

miesiecznej stawki oplat na koszt zmienny podgrzania 1 m® wody ustalonej na podstawie rzeczywistych kosztéow dla
kazdego budynku, poniesionych w ostatnim okresie rozliczeniowym, powiekszonych o 15% z tytutu rezerwy; stawki

oplat na koszt staly podgrzania 1 m® mialy by¢ stosowane w przeliczeniu na 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu,

natomiast stawki oplat na koszt zmienny podgrzania 1 m* wody mialy by¢ stosowane w przeliczeniu na 1 m? zuzytej
wody,

- nr 21/08 w ktorej ustalono, ze od dnia 01 czerwca 2008 r. miesieczna oplata za zimng wode przeznaczona na
cele ogodlne bedzie stanowila rownowartoéé 1,25 m® wody (wg stawek MPWiK) przypadajaca na lokal mieszkalny i
uzytkowy.

Z kolei w dniu o7 lipca 2008 r. (...) Osiedla (...) na podstawie statutu Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. podjela
uchwale nr 35/08, w przedmiocie wyrazenia zgody na zmiane od 01 sierpnia 2008 r. miesiecznej zaliczkowej oplaty

za zimnga wode i odprowadzenie éciekéw z 5,71 z/m® na 7,60 z1/m?3.



Dowébd: uchwaly k. 62-65.

W dniu 14 maja 2008 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty, z udzialem wspdlwlascicieli nalezacych do Wspodlnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.. W tym dniu podjeto uchwale oznaczona nr 1/2008, w ktérej zastrzezono, ze w
zakresie praw i obowigzkow wlascicieli lokali i zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, beda mialy zastosowanie przepisy
ustawy o wlasnosci lokali oraz uchwale nr uchwale nr 2/2008 w sprawie powolania Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej
(..)wW..

Dowdéd: bezsporne.

Wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 20 listopada 2009 r. w sprawie sygn. akt XXV C 814,/08, zmienionym
nastepnie Wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 sierpnia 2011 r. sygn. akt VI ACa 577/10 stwierdzono,
ze uchwala wtascicieli wyodrebnionych lokali z dnia 14 maja 2008 r. oznaczona numerem (...), dotyczaca sposobu
zarzadu nieruchomos$cig wspolng, podjeta bez zachowania formy aktu notarialnego jest uchwala nieistniejaca.

Dowdéd: wyrok Sadu Okregowego wraz z uzasadnieniem k. 46-59 i wyrok Sadu Apelacyjnego - k. 60-61.
W dniu 23 marca 2009 . (...) Osiedla (...) na podstawie statutu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. podjela uchwaly:

- nr 8/09 w przedmiocie zatwierdzenia od dnia 01 kwietnia 2009 r. zaliczkowa miesieczng stawke oplat z tytulu
eksploatacji podstawowej dla: lokali mieszkalnych bez czlonkostwa w Spoéldzielni na kwote 2,47 z}/m?, lokali

mieszkalnych czionkéw Spéldzielni na kwote 2,12 z/m?,

- nr 9/09 w przedmiocie zatwierdzenia od dnia 01 kwietnia 2009 r. zaliczkowa miesieczna stawke oplat za dZzwigi dla
lokali mieszkalnych w nieruchomo$ciach zgodnie z zalacznikiem,

- nr 10/09 w przedmiocie zatwierdzenia od dnia 01 kwietnia 2009 r. zaliczkowa miesieczng stawke oplat za wywoz
nieczysto$ci w nieruchomoéciach na kwote 11,77 zl/osobe,

- nr 11/09 w przedmiocie ustalenia od dnia 01 kwietnia 2009 r. zaliczkowej miesiecznej stawki oplat na koszty stale
oraz koszty zmienne centralnego ogrzewania na kwoty: zaliczkowa miesieczna stawka oplat na koszty state co. - 0,44

z/m?, zaliczkowa miesieczna stawka oplat na koszty zmienne co. -0,74 z1/m?,

- nr 12/09 w przedmiocie ustalenia od dnia 01 kwietnia 2009 r. zaliczkowej miesiecznej stawki oplat na koszty stale
oraz dla lokali opomiarowanych kosztéw zmiennych podgrzania 1 m® wody na kwoty: zaliczkowa miesigczna stawka

oplat na koszty stale c.w. - 0,17 zt/m?, zaliczkowa miesieczna stawka oplat na koszty zmienne c.w. - 9,58 zl/m?3,

- nr 13/09 w przedmiocie zatwierdzenia od dnia 01 kwietnia 2009 r. dla lokali nieopomiarowanych w wodomierze,
nowe miesieczne ryczaltowe stawki oplat i pokrycie kosztéw zmiennych podgrzania wody oraz kosztéw zimnej wody
zgodnie z zalgcznikiem.

Dowdbd: uchwaly z zalacznikami k. 66-70.

W dniu 23 kwietnia 2009 r. w obecno$ci notariusza B. W., prowadzacego kancelarie notarialng w W. wspélwlasciciele
wyodrebnionych lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ul. (...) w W. w formie aktu notarialnego podtrzymali
swoja wole, wyrazona wczeéniej bez zachowania owej szczegdlnej formy, ze w zakresie praw i obowiazkdw oraz zarzadu
nieruchomo$cia wspolna beda mialy zastosowanie przypisy ustawy o wlasnosci lokali. Dalej owi wlaSciciele, mianujac
sie juz Wspolnota Mieszkaniowa, wybrali sposrdd siebie czlonkéw Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej. Wezesniej tj.
w dniach 14 maja 2008 r. wspotwlasciciele mieszkan przy ul. (...) w W. podejmowali uchwaly o utworzeniu Wspoélnoty
Mieszkaniowej i utworzeniu zarzadu z pominieciem Spdéldzielni (uchwaly nr(...)), jednak uchwaly te byly uznawane
przez sady za niewazne lub nieistniejgce. Uchwaly te byly podejmowane bez zachowania formy aktu notarialnego.



Dowéd: akt notarialny k. 22-25.

W dniu 18 marca 2011 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) wystosowala do D. M. pismo zatytulowane (...), ktérym
wzywala pozwana do uiszczenia kwoty 11.879,88 zl tytulem zaleglych oplat w zwiazku z uzytkowaniem lokalu w
nieprzekraczalnym terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania. Na rzeczona kwote skladala sie kwota zadluzenia na
dzien 9.846,43 z} oraz odsetki za zwloke w kwocie 2.033,45 zl.

Dowébd: monit ostateczny k.8.

Zgodnie z zalaczona specyfikacja salda za okres od dnia 01 stycznia 2011 r. do dnia 30 czerwca 2011 r. saldo WN
powstale na koncie lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W. wynioslo 10.072,99 z. Kwota powyzsza
wynikala z zestawienia obciazen konta lokalu, suma uznan wynosi 0,00 z} oraz naliczonych odsetek w wysokoSci
2.137,47 7.

Dowéd: specyfikacja salda k. 9.

Z uwagi na zarzut pozwanej odno$nie prawidlowych wyliczeni i ich wysoko$ci dokonanych przez powodowa
Spoldzielnie i zgloszony przez powodowa Spotdzielnie wniosek dowodowy, Sad postanowieniem z dnia 28 sierpnia
2012 r. dopuscil dowdd z opinii bieglego ksiegowego na okoliczno$¢ prawidlowosci kalkulacji oplat za lokal w okresie
od 01 wrze$nia 2008 r. do 28 lutego 2011 1., prawidlowo$ci wyliczenia zadtuzenia pozwanej oraz kosztow poniesionych
przez powoda w okresie od 01 wrzesnia 2008 r. do 28 lutego 2011 r. na nieruchomoé¢ przy ul. (...), przypadajacych na
lokal pozwanej w rozbiciu na kolejne miesigce (postanowienie k. 708).

Biegly sadowy A. G. w dniu 18 lutego 2013 r. zlozyl pisemna opinie zgodnie z postanowieniem Sadu (k. 713-734). W
rzeczonej opinii biegly wskazal, ze zadluzenie pozwanej z tytulu zaprzestania wnoszenia oplat nastapilo od dnia 01
wrzesnia 2008 r. i wynosilo 9.846,43 z} oraz, ze bylo zgodne z zadaniem pozwu i wraz z odsetkami wynosilo 11.983,90
z}t. (k.718).

Wobec faktu ukonstytuowania sie z dniem 23 kwietnia 2009 r. Wspoélnoty Mieszkaniowej Sad postanowieniem z dnia
14 maja 2013 r. dopuscil z urzedu dowdd z uzupehiajacej pisemnej opinii bieglego A. G. na okoliczno$¢ ustalenia
wysokosci zadluzenia pozwanej wobec Spoldzielni na dzien 23 kwietnia 2009 r. z rozbiciem na poszczegélnie miesigce
od 01.09.2008 r. do 23.04.2009 r., jednocze$nie Sad zobowigzal pelnomocnika powoda do udokumentowania
daty wniesienia pozwu w niniejszej sprawie i wykazania umocowania na date jego wniesienia (postanowienie o
dopuszczenie dowodu z opinii uzupehiajacej k. 766).

Biegly sadowy A. G. za pismem z dnia 30 czerwca 2013 r. zlozyl pisemna opinie uzupelniajaca zgodnie z
postanowieniem Sadu z dnia 25 pazdziernika 2013 r. Wskazal w niej, ze zadluzenie pozwanej w okresie 01 wrze$nia
2008 r. do 23 kwietnia 2009 r. wynioslo 4.185,27 zl (bez korekty funduszu remontowego, a 3.487,85 zl z korektsa) -
opinia uzupelniajaca k. 772-778.

Powyzsza opinia nie byla kwestionowana przez zadng ze stron.
Pozwana podniosta zarzut przedawnienia roszczen za okres od 01 wrze$nia 2008 r. do 23 kwietnia 2009 r. (k. 954).

Czyniac powyzsze ustalenia Sad oparl sie w przewazajacej mierze na dokumentach skladanych przez kazda ze stron,
prawdziwosci ktérych nikt nie zaprzeczal, Sad tez nie znalazl podstaw, by czynié to z urzedu.

Z uwagi na wniosek powodki oraz biorac pod uwage, ze ustalenie sposobu dokonanych przez Spoéldzielnie rozliczen
kosztow zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cig zabudowana budynkiem polozonym przy ul. ul. (...) wymagala
wiadomosci specjalnych, Sad dopuscil dowod z opinii bieglego sadowego do spraw rozliczen. Pierwotnie teza
dowodowa ww. zakresie zostala zakre§lona jako ustalenie prawidlowo$ci kalkulacji oplat za lokal w okresie objetym
sporem, tzn. prawidlowo$ci wyliczenia — w okresie od 01 wrze$nia 2008 r. do 28 lutego 2011 r. Z uwagi na zgloszone
zarzuty (powstania Wspolnoty Mieszkaniowej), opinia ta wymagata uzupehienia o wyliczenie zadluzenia do dnia



ukonstytuowania sie Wspolnoty Mieszkaniowej tj. 23 kwietnia 2009 r. Przedstawione przez bieglego do spraw
ksiegowosci A. G. opinie — zaréwno pierwotna, jak i uzupekliajace — byly zdaniem Sadu sp6jne i logiczne. Nadto dodaé
nalezy, ze opinia ta zostala oparta o material ksiegowy, ktérym dysponowata Spoéldzielnia. Podnie$é¢ rowniez nalezy,
Ze opinia ta miala charakter odtworczy i sprawozdawczy, jako ze zadaniem bieglego bylo odtworzenie dokonanych
przez powoda sposobdéw rozliczen. Ostateczne ustalenia opinii nie byly kwestionowane przez strony i Sad uczynil ja
podstawa ustalen faktycznych poczynionych w sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z przepisem art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (t. jedn. Dz. U.
2013, poz. 1222 ze zm. - dalej u.s.m.), czlonkowie spdldzielni bedacy wlascicielami lokali sa obowiazani uczestniczyé w
pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
wspolnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie spéldzielni przez uiszczanie oplat
zgodnie z postanowieniami statutu. Powodka dochodzita od pozwanego zaplaty wlasnie na podstawie tego przepisu.

W sprawie ostatecznie niesporna byla kwestia konieczno$ci placenia przez wlasciciela odrebnego lokalu zarzadcy
kosztoéw zarzadzania nieruchomos$cia. Podnie$¢ rowniez nalezy, ze powodka nie kwestionowala zawartego uchwale
z 2009 r. w przedmiocie powolania Wspo6lnoty Mieszkaniowej stwierdzenia notariusza, ze podjela ja wiekszoéé
wlascicieli liczac powierzchnie nieruchomosci wspodlnej, Sad prowadzac sprawe w procesie, gdzie badane sa tylko
okolicznoSci sporne (art. 230 k.p.c.), w sytuacji jednoznacznego stwierdzenia notariusza, ktory zlozyl je jako instytucja
zaufania publicznego, a ktory to wyposazony jest ustrojowo w pozycje podobna do pozycji sadéw rejonowych (wniosek
z art. 83 ustawy Prawo o notariacie), nie widzial powodu badania ,,z urzedu” kworum lub iloSci 0s6b glosujacych za ta
uchwala. Spdéldzielnia upatrywala brak jej (tj. uchwaly z 23 kwietnia 2009 r.) skutecznoéci w samej tresci podjetych
o$wiadczen woli. Mianowicie powddka twierdzila, ze wyrazenie woli podtrzymania o§wiadczen wyrazonych w uchwale
2/2008 r., jakiej niewazno$¢ zostala pézniej stwierdzona przez Sad Okregowy, nie powoduje skutecznego wyrazenia
woli powolania wspdlnoty mieszkaniowej i powierzenia jej zarzadu. Zdaniem jednak Sadu, zgodnie z art. 65 k.c.
o$wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktérych zostalo zlozone,
zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, jakie podziela
Sad orzekajacy w sprawie do uchwal nalezy odpowiednio stosowaé przepisy o czynno$ciach prawnych, a tym samym
przy ich wyktadni nalezy siega¢ do art. 65 k.c. (vide wyrok Sadu Najwyzszego z 07.12.2007 r., II CSK 221/12). Tak tez
w uchwalach nalezy badaé, jaki byl zamiar os6b podejmujacych uchwale oraz cel uchwaly, a nie opierac sie tylko na
jej dostownym brzmieniu.

Kolejno, podnie$¢ nalezy, ze w uchwalach z dnia 23 kwietnia 2009 r., zaprotokolowanych przez notariusza

wlasciciele z powolaniem na przepis art. 24" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych wyrazili wole, ze w zakresie
ich praw i obowiazkéw bedzie miala zastosowanie ustawa o wlasno$ci lokali. Nadto wyrazili oni wole powolania
Wspo6lnoty Mieszkaniowej i jej skladu. Wprawdzie wlasciciele wyrazili réwniez wole podtrzymania postanowien
uchwat uniewaznionych p6Zniej przez Sady, jednak postanowienie takie mialo tylko ten skutek, ze takie potwierdzenie
uniewaznionych lub stwierdzonych za nieistniejace uchwal wcze$niejszych, nie ma skuteczno$éci prawnej, w
szczegoblnosci inny sposob zarzadu (przez powolana Wspoélnote Mieszkaniowa) nie mial swej skutecznosci prawnej
od 2008 r., a dopiero od 23 kwietnia 2009 r., kiedy to zostaly podjete wazne uchwaly. Czyli takie potwierdzenie
nalezy traktowac jako nieistniejace. Tym samym nalezalo przyja¢, ze w komentowanych uchwalach wlasciciele
odrebnych lokali wyrazili w sposéb dostateczny wole powolania Wspdélnoty Mieszkaniowej i powierzenia jej Zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze uchwala o powolaniu Wspdlnoty nie zostala zaskarzona i nie zostala uchylona ani
uniewazniona, stad tez obowiazuje. Zwrot w niej zawarty o ,potwierdzeniu woli” wyrazonej w uchwale p6zZniej
— uznanej przez Sad za nieistniejaca - nie pozbawia tej uchwaly (z 2009 r.) doniosloSci prawnej, jaka obrazuje



jednoznaczne, niebudzace watpliwoéci wyrazenie woli wiekszoSci wlascicieli o powotaniu Wspolnoty Mieszkaniowej
i powierzeniu jej zarzadzania nieruchomoscia.

Zgodnie z przepisem art. 24" ust. 1 zdanie pierwsze ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wiekszo$é¢ wlascicieli
lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedlug wielko$ci udziatow w
nieruchomoé$ci wspoélnej, moze podjac uchwale, ze w zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali. Sformulowanie tego
przepisu z pewnoscia jest nieprecyzyjne. Nalezy go jednak rozumieé jako umozliwienie wiekszoséci wiascicieli lokali
utworzenie wspolnoty mieszkaniowej i zniesienie zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna wykonywanego dotychczas przez
spoldzielnie. Do podjecia rozwazanych uchwat (z 23 kwietnia 2009 r.) stosuje sie przepisy ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych oraz - zgodnie z odestaniem zamieszczonym w art. 1 ust. 7 o spoldzielniach mieszkaniowych - przepisy
ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. - Prawo spoldzielcze (t. jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 1443 ze zm.). Przepisy ustawy o

wlasnosci lokali maja tu zastosowanie tylko w takim zakresie, w jakim odsyla do nich art. 24" ust. 1 o spéldzielniach
mieszkaniowych.

Zarzad nieruchomoécia wspodlna jest wykonywany przez spéldzielnie jak zarzad powierzony w rozumieniu przepisu
art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali (t. jedn. 2014, poz. 150 - dalej u.w.1.). Jednakze zarzad przystugujacy spoldzielni
powstaje i jest wykonywany ex lege, podczas gdy zarzad powierzony wedtug art. 18 ust. 1 o wlasno$ci lokali powstaje
i jest wykonywany na podstawie uchwaly podjetej przez wlascicieli lokali. W szczegblnoéci wiec wlasciciele lokali w
okresie wykonywania zarzadu przez sp6ldzielnie nie moga go powierzy¢ innej osobie dop6ty, dopo6ki nie beda do nich

stosowane przepisy ustawy o wlasnoéci lokali na podstawie art. 24" albo art. 26 ustawy o wlasnoéci lokali

Przepis art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali nie znajduje tez zastosowania do uchwal z 23 kwietnia 2009 r.

Uchwaly ta zostaly podjete, na podstawie art. 24" ust. 1 zdanie pierwsze ustawy o wlasnoéci lokali. Podstawowym
skutkiem jej podjecia bylo powstanie wspolnoty mieszkaniowej. Uchwaly z dnia 23 kwietnia 2009 r. zostaly zatem
podjete przez wlascicieli lokali na podstawie ustawy o wlasnoSci lokali. Wskutek podjecia tych uchwal wygasto
uprawnienie spoldzielni do wykonywania zarzadu nieruchomoscia wspélna na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych. Poglad odmienny, a mianowicie, ze mimo powstania wspélnoty mieszkaniowej,
spoldzielnia mieszkaniowa nadal wykonywalaby zarzad nieruchomoscia wspolna jak zarzad powierzony, i to w spos6b

trwaly, pozostawalby w sprzecznoéci zaréwno z celem art. 24" § 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, jak tez
z wyraznym brzmieniem przepisu art. 277 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem
(art. 27 ust. 2 ustawy) wykonywanie przez spoldzielnie mieszkaniowa zarzadu nieruchomos$cia wspdlna jak zarzadu

powierzonego jest skuteczne do chwili powstania wspélnoty mieszkaniowej na podstawie art. 24" albo art. 26 u.s.m.

Przedstawione powyzej wnioskowanie jest zbiezne z tym, jakie przeprowadzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
19.10.2012 1. (V CSK 459/11), gdzie w tezie wyrazil poglad, Ze odpowiednie stosowanie art. 18 ust. 1 u.w.l., o ktérym
mowa w art. 277 ust. 2 u.s.m., nie moze by¢ rozumiane jako przyznanie wlascicielom lokali uprawnienia do pozbawienia
spoldzielni wykonywania zarzadu nieruchomoécia wspdlng w inny sposéb niz wynikajacy z zastosowania art. 24"
albo art. 26 u.s.m. Oznacza ono jedynie to, ze zarzad nieruchomos$cia wspdlna jest wykonywany przez spoldzielnie
jak zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l. Jednakze zarzad przystugujacy spoldzielni powstaje i jest
wykonywany ex lege, podczas gdy zarzad powierzony wedlug art. 18 ust. 1 u.w.l. powstaje i jest wykonywany na
podstawie uchwaly podjetej przez wlascicieli lokali. W szczeg6lnoéci wiec wiasciciele lokali w okresie wykonywania
zarzadu przez spoldzielnie nie moga go powierzy¢ innej osobie dopéty, dopoki nie beda do nich stosowane przepisy

ustawy o wlasnosci lokali na podstawie art. 24" albo art. 26 u.s.m.

Zdaniem Sadu o ile jeszcze w Swietle wyrokoéw Sadow (Okregowego i Apelacyjnego) mozna przyjaé, ze w okresie od
grudnia 2008 r. do kwietnia 2009 r. bylo uzasadnienie dla pobierania przez Spotdzielnie oplat od wiascicieli lokali
za zarzgdzanie nieruchomoscia, o tyle od 23 kwietnia 2009 r. nie bylo juz tych podstaw. Po podjeciu przez wlascicieli
uchwaly o powolaniu Wspoélnoty Mieszkaniowej i powierzenia jej zarzadzania nieruchomoscia, co mialo miejsca w



dniu 23 kwietnia 2009 r., wraz ze z zmiang podmiotu zarzadzajacego wlasciciele winni oplaca¢ ustalone oplaty do
Wspdlnoty, a Spoéldzielnia winna odstapi¢ od zarzadzania. Jezeliby Spoéldzielnia poniosla jeszcze jakie$ koszty na
przedmiotowa nieruchomos$é (nieruchomosé przy ul. (...) w W.) zwigzane czy to z niemozno$cia natychmiastowego
odstgpienia od umoéw i ustugodawcami, czy tez ze stalym ponoszeniem jaki§ kosztow na nieruchomoéé (tutaj —
dostarczenie energii elektrycznej do nieruchomosci wspolnej), winna rozliczy¢ te ze Wspdlnota Mieszkaniowa, jako
podmiotem mogacym zaciggaé zobowigzania i by¢ pozywanym. W tym zakresie, a mianowicie co do oplat naleznych
Spoldzielni po 23 kwietnia 2009 r., pozwana nie miala legitymacji procesowej biernej, stad w tym zakresie powodztwo
nalezalo oddali¢.

Z kolei zadanie powodki kierowane do pozwanej, aby zaplacila Spéldzielni oplaty nalezne jej za okres od 01 wrze$nia
2008 r. do dnia 23 kwietnia 2009 r., tj. za okres dochodzony przed data powstania Wspoélnoty Mieszkaniowej
(przed 23 kwietnia 2009 r. gdyz jak wyzej wyjasniono po tej dacie Spoéldzielni nie nalezaly sie jakiekolwiek
kwoty od poszczegblnych wlascicieli), podlegaly oddaleniu wobec skutecznego podniesienia przez pozwana zarzutu
przedawnienia.

Zgodnie z art. 118 k.c. jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi 10 lat, a dla roszczen
o Swiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej — trzy lata. Zgodnie za$
z art. 120 § 1 k.c. bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktorym roszczenie to stalo sie wymagalne. Stosownie

z art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o0 spéldzielniach mieszkaniowych, oplaty, ktérych zaplaty dochodzi powod
wnosi sie co miesigc z gory do 10-tego dnia miesiaca. Tym samym okres przedawnienia roszczen z tytulu §wiadczen
zwigzanych z posiadaniem lokalu w spéldzielni mieszkaniowej jako $wiadczen okresowych wynosi trzy lata. Powod w
niniejszej sprawie dochodzil roszczen za okres od 01 wrzesnia 2008 r. do 28 lutego 2011 r. Pow6dztwo w niniejszej
sprawie zostalo wniesione 16 maja 2012 r. (tak ustalono w prawomocnym postanowieniu tut. Sadu z dnia 14 maja
2015 1., sygn. akt I Co 715/15 o odtworzenie akt). Stad przedawnieniu ulegly wszelkie roszczenia przed data 16 maja
2009 r. Zwazywszy, ze Wspolnota Mieszkaniowa zostala zawigzana 23 kwietnia 2009 r. stwierdzi¢ nalezalo, ze cale
powddztwo podlegato oddaleniu - przed data 16 maja 2009 r. - jako przedawnione, natomiast po 23 kwietnia 2009 r.
- jako nienalezne powodowej Spoéldzielni gdyz §wiadczenia te przystugiwaly juz Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w W..

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c., obciazajac w caloSci tymi kosztami powoda jako
przegrywajacego proces. Na koszty pozwanego zlozylo sie wynagrodzenie jej pelnomocnika wynoszace 2.400,00 zt (na
podstawie § 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu), i oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl to jest lacznie 2.417,00 zl i taka kwote
tytulem kosztoéw procesu Sad zasadzil od powoda na rzecz powodki tytulem zwrotu kosztéw procesu. Jednoczesnie
Sad na podstawie art. 108 § 1 zd.2 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c. nieuiszczonymi kosztami poniesionymi tymczasowo
przez Skarb Panstwa obciazyl przegrywajacego proces powoda, chodzi tu w szczegblnos$ci o nierozliczone zaliczki w
poczet wynagrodzenia bieglego sporzadzajacego opinie w niniejszej sprawie, szczegdtowe wyliczenie tych kosztow Sad
pozostawil Referendarzowi Sadowemu.

SSR Monika Borowska
Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.
SSR Monika Borowska
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