Sygn. akt I C 810/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 pazdziernika 2015 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSR Boguslaw Glinka

Protokolant: Joanna Bobrowska

po rozpoznaniu w dniu 29 pazdziernika 2015 roku na rozprawie
sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko J. C. (1)

o zaplate kwoty 680,24 z1

oddala powddztwo.

UZASADNIENIE

Powo6d M. P. wniost o zasadzenie od pozwanego J. C. (1) kwoty 680,24 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
12.11.2014 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

Na uzasadnienie zadania wskazal, ze pozwany jest wlascicielem nieruchomos$ci wspolnej (...)ul. (...)w P., jako wlasciciel
lokalu mieszkalnego nr (...). Zgodnie z uchwala Wsp6lnoty nr 2/2012 zobowigzany zostal do ponoszenia kosztéw
utrzymania nieruchomogci wspdlnej w postaci zaliczek na eksploatacje oraz fundusz remontowy w wysokoéci 1,20

z}/m * od zajmowanej powierzchni 72,50 m ®. Z rozliczenia roku obrachunkowego 2014 wynika, ze pozwany zalega
z zaplata na rzecz Wspolnoty w kwocie 593,24 zI. Wezwania kierowane przez (...)kierowane byly pierwotnie do M.i
A. C., ktoérym lokal zostal sprzedany przez Agencje Nieruchomoésci rolnych, a po przedstawieniu aktu notarialnego
okazalo sie, ze nowym wlascicielem jest pozwany J. C. (2), ktéremu nastepnie wystano kolejne wezwania do zaplaty.
Brak zaplaty nalezno$ci w wyznaczonych terminach spowodowal konieczno$é windykacji nie uiszczonych zaliczek na
koszty remontu i utrzymania nieruchomoséci wspolne;j.

Na rozprawie w dniu 29 pazdziernika 2015 r. pozwany przyznal okolicznoéci faktyczne pozwu, jednak zarzucil, ze
zalega z oplatami na rzecz Wspolnoty a nie powoda i wniost o oddalenie powddztwa.

Pelnomocnik powoda podtrzymala zadanie pozwu i wskazala, ze powdd utrzymuje cala Wspoélnote, nie jest jednak ani
czlonkiem Zarzadu Wspoélnoty, ani Zarzadca. Nie zaplacil tez za pozwanego zadnych naleznoéci. Zarzad sprawowany
jest przez Zarzadce (...) Z. G., a czlonkami Zarzadu Wspoélnoty sg B. P. — zona powoda, R. P. - jej teSciowa i sgsiadka
G.- (...).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Strony sa cztonkami Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w P., skladajacej sie z 5 lokali mieszkalnych.
Powdd jest wlascicielem jednego z lokali, za§ pozwany nabyt lokal nr (...) bedacy jeszcze w 2012 r. wlasnoécia Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych. Zarzad nieruchomosci sprawuje (...). Uchwala z dnia 26 stycznia 2012 r. nr (...) Wspélnota
ustalila wysoko$é zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w formie miesiecznych oplat w



wysokoSci 1,20 z}/m2, w tym wynagrodzenie zarzadcy 0,39 z}/m2, koszty utrzymania nieruchomoéci 0,31 zt/m2 i
fundusz remontowy 0,50 z}/m2. (okoliczno$ci przyznane)

Pozwany obowiazany byl do uiszczania za okres od stycznia 2014 r. do marca 2015 r. oplat na koszty zarzadu, jednak
wplacane byly nieregularnie lub w niepelnej wysokosci i zaleglo§é za ten okres na rzecz Wspodlnoty Mieszkaniowej
wynosita 680,24 z}. Pozwany oraz poprzedni wlasciciele lokalu nr (...) wzywani byli przez Wspdlnote do uregulowania
zaleglych oplat, jednak bezskutecznie. Powdd nie jest czlonkiem Zarzadu Wspdlnoty, ani Zarzadcg. Powdd nie zaplacit
za pozwanego zadnych nalezno$ci wobec Wspdlnoty. (okoliczno$ci przyznane)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo jest bezzasadne i nie zastuguje na uwzglednienie.

Powdd nie posiada legitymacji procesowej czynnej w niniejszej sprawie. Oznacza to, ze nie istnieje zaden stosunek
prawny pomiedzy powodem i pozwanym uzasadniajacy dochodzenie przez powoda od pozwanego naleznoSci
wskazanej w pozwie.

Powdd nie przedstawil dowodow na pokrycie przez siebie zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna za
pozwanego, ba nawet pelnomocnik powoda przyznal, ze powod nie zaplacil za pozwanego ani zlotowki. Shusznie
wiec pozwany kwestionowal legitymacje procesowa powoda, wskazujac, ze jest winien wskazane oplaty, ale na rzecz
Wspoélnoty, a nie powoda. Zgodnie z utrwalonym juz orzecznictwem odrebna podmiotowos$¢ od wspdlwlascicieli
posiada wspolnota, niezaleznie od jej wielkoSci (liczby lokali). Art. 6 ustawy o wlasno$ci lokali, stanowi bowiem,
ze ,0Ogodl wlascicieli, ktérych lokale wchodzg w sklad okre$lonej nieruchomoésci, tworzy wspoélnote mieszkaniowa.
Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciagga¢ zobowiazania, pozywacé i by¢ pozywana.”

Wskazany przepis nie uzaleznia powstania wspolnoty od iloci lokali, jej wielko$¢ ma znaczenie jedynie dla sposobu
sprawowania zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna, o czym stanowig art. 19 i 20 ustawy o wlasnosci lokali.

Prawa i obowigzki wlasciciela lokalu okreslone zostalty w art. 12-17 ustawy o wlasnosci lokali. W art. 15 ustanowiono
obowiazek uiszczania przez wlascicieli lokali zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu w formie biezacych oplat,
platnych z gory do 10 dnia kazdego miesigca, ktére moga by¢ dochodzone w postepowaniu upominawczym, bez
wzgledu na ich wysoko$¢. Jednak dochodzenie zaliczek nalezy do wspdlnoty, a inny wspotwtasciciel, czlonek danej
wspolnoty, nie jest uprawniony do wystepowania z takim roszczeniem. Z taka sytuacja mamy do czynienia w
niniejszej sprawie. Wspotwlasciciel, ktory pokrylby koszty zarzadu za innego czlonka wspolnoty, moglby zadaé zwrotu
uiszcezonych kwot, jednak na zupelnie innej podstawie faktycznej i prawnej niz wskazywana w pozwie. Sytuacja taka
w niniejszej sprawie nie wystapila, bowiem powod nie uiScil za pozwanego zadnej zaliczki. Nawet, jesli powdd jest
jedynym wspotwlascicielem uiszczajacym zaliczki, ktére obciazaja go jako czlonka Wspolnoty, to nie posiada zadnych
uprawnien do zadania zaplaty zaliczek przez innego wspotwlasciciela.

Zatem powod nie posiada prawa do dochodzenia naleznoéci z tytulu kosztow zarzadu, o jakich mowa w art. 15 ust.
2 ustawy. Uprawienie to przysluguje wylacznie Wspolnocie. Zaliczki na koszty zarzadu sa obligatoryjne i stanowia
Swiadczenie okresowe, uiszczane na rzecz wspoélnoty, ktora staje sie ich wlascicielem. Przesadzit o tym Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008 r., sygn. akt V CSK 133/08, w ktorym stwierdzil: ,,Wskazane wyzej koszty
zarzadu majg charakter wydatkéw okresowych, w zdecydowanej wiekszoéci pokrywanych w stosunku miesiecznym,
co uwzglednia regulacja art. 15 ust. 1 u.w.l. zobowiazujaca wlascicieli lokali do uiszczania na pokrycie kosztdéw zarzadu
zaliczek w formie biezacych oplat, ptatnych z gory do dnia 10 kazdego miesiaca. (...) Wierzytelnos¢ z tytulu zaliczek
ma charakter wierzytelno$ci okresowej i przystuguje wspdlnocie, ktéra, jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale sktadu
siedmiu sedziéw z dnia 21 grudnia 2007 r. III CZP 65/07, ma, w ramach przyznanej jej ustawowej zdolnos$ci prawnej,
wlasny majatek skladajacy sie z praw zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspoélna, w sklad ktérego wchodza
miedzy innymi uiszczone zaliczki na koszty zarzadu lub wierzytelnosci z tego tytulu.”




Podobnie wypowiedzial sie Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 25 listopada 2011 r. w sprawie I ACa 542/11:
~Wierzytelno$¢ obejmujaca nie zaplacone zaliczki nie wygasa z chwila zatwierdzenia sprawozdania finansowego za
dany rok, ani nie przeksztalca sie w wierzytelno$¢ rownga rzeczywiscie poniesionym w danym roku kosztom zarzadu.
Wierzytelnoé¢ ta nalezy do majatku wspolnoty i moze by¢ dochodzona przez nia na drodze sadowe;j.”

Majac powyzsze argumenty na wzgledzie Sad oddalil powo6dztwo jako bezzasadne.

Skoro powod przegral proces, to stosownie do art. 98 k.p.c. nie nalezy mu sie zwrot kosztéw procesu. Nie zostal
zobowigzany do ich zwrotu przeciwnikowi dlatego, ze przeciwnik takich kosztéw nie ponidst.

Majac powyzsze argumenty na wzgledzie Sad orzek! jak sentencji wyroku.



