Sygnatura akt XI C 996/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 4 lutego 2014 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydziat Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Anna Malecka

Protokolant:Agnieszka Luciow

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) we W.

przeciwko (...) spotka z 0.0. we W.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) spotka z 0.0. we W. na rzecz strony powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)
we W. kwote 435,67 zt (czterysta trzydziesci pieé zlotych i sze$cdziesiat siedem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi od dnia 09.05.2013r. do dnia zaplaty;

II. dalej idace powddztwo oddala;
III. umarza postepowanie w zakresie cofnietej cze$ci pozwu;
IV. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 2.221,91 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt XI C 996/13

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym dnia 9 maja 2013 r. strona powodowa Wspdélnota Mieszkaniowa (...) we W. domagala sie
zasadzenia od strony pozwanej (...) sp. z 0.0. z siedziba we W. kwoty 11.246,38 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztéw postepowania na swoja rzecz.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, iz strona pozwana jest czlonkiem powodowej wspodlnoty
mieszkaniowej i jest wlascicielem 5 lokali uzytkowych polozonych we W., przy ul. (...) o numerach 10/1I1I, 10B/I, 10C/
I1, 10C/II1i 10C/IV, a mimo wystosowania przez wspodlnote wyliczen comiesiecznych zaliczek oraz wezwan do zaplaty
pozwana spotka zalega z oplatami zaliczek na rzecz wspolnoty.

W dniu 22 maja 2013 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty wniesionym dnia 24 czerwca 2013 r. strona pozwana (...) sp. z 0.0. z siedziba we
W. domagala sie oddalenia powodztwa w calosci i zasadzenia na swoja rzecz kosztéow postepowania. Zaskarzajac
nakaz zaplaty w caloSci zarzucila brak wykazania dochodzonego roszczenia, co czyni powddztwo nieudowodnionym,
brak legitymacji biernej pozwanego z uwagi na okolicznoé¢ iz lokale polozone przy ul. (...)/1I, 10C/III oraz 10C/IV
nie nalezaly do strony pozwanej oraz brak podstaw do obciazenia pozwanego kosztami eksploatacyjnymi za lokal
znajdujacy sie we W. przy ul. (...)/1, poniewaz nie nastapilo jeszcze wydanie tego lokalu.

Uzasadniajac sprzeciw strona pozwana wskazala, iz strona powodowa nie wykazala, jakie sa faktyczne wysokosci
kosztow eksploatacyjnych przypadajacych na poszczegodlne lokale oraz nie przedstawila wyliczenia, z czego podane



kwoty wynikaja, ani w jaki sposéb obliczona zostala stawka za poszczegdlne media. Strona pozwana podniosla, ze
kwestionuje w calo$ci wysoko$é kosztow przedstawionych przez strone powodowa.

(...) sp. z 0.0. podniosla, ze lokal polozony przy ul. (...)/I (dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...))
nie zostal jej wydany, dlatego tez nie powinna ponosi¢ kosztow jego eksploatacji.

Strona pozwana zarzucila, iz wlasno$é¢ lokalu znajdujacego sie przy ul. (...)/1I (objetego ksiega wieczysta numer (...)),
jak réwniez wlasnoé¢ lokali polozonych przy ul. (...)/IV (dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...)/)
110C/III (dla ktorego prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...)) zostala przeniesiona na rzecz osob trzecich, a w
zwigzku z tym strona pozwana nie powinna ponosi¢ kosztow eksploatacji tych lokali.

Stanowisko to zostalo przez strone pozwang podtrzymane w piSmie z dnia 28 pazdziernika 2013 r., w ktérym
zarzucono miedzy innymi, iz z przedstawionych przez stron powodowa dokumentéw nie wynika, jakie sg koszty
eksploatacyjne przypadajace na poszczegdlne lokale, ani metoda wedlug ktorej koszty te sa rozdzielane.

Na rozprawie w dniu 26 listopada 2013 r. strona powodowa zmodyfikowala zgdania pozwu, w ten sposbb, ze
ograniczyta pow6dztwo domagajac sie zasadzenia na swoja rzecz kwoty 4.894,93 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 9 maja 2013 r., tytulem zaplaty za lokale . (...), 10B/I za okres od dnia 9 listopada 2012 r. do dnia 9 maja 2013 r.
oraz tytulem oplat za lokale (...) za okres od dnia 11 listopada 2012 r. do dnia 11 grudnia 2012 r. W pozostalym zakresie
cofnela zagdanie wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) sp. z 0.0. we W. nabyla w dniu 9 listopada 2012 r. od (...) sp. z 0.0. 5 lokali polozonych przy ul. (...) we W. o
numerach: 10/11, 10B/I, 10C/II, 10C/IIl i 10C/IV

/bezsporne, rowniez dowod:

1. zeznania $wiadka M. P. — protokdl rozprawy z dnia 26.11.2013 r. 00:14:29-00:32:24

Lokal polozony we W. przy ul. (...)/II, o powierzchni 76,27 m* (dla ktérego Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow,
IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...)) byl wlasnoécig (...) sp. z 0.0. we W., obecnie
jest wspotwlasnoscig D. M. i R. P.. Ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu nastapilo na mocy umowy z dnia 20 lipca
2012 T.

/dowdd: wypis z ksiegi wieczystej — k. 38-45/

Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw, IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) dla
nieruchomo$ci polozonej we W. pry ul. (...)/IV. Ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu nastgpilo na mocy umowy z
dnia 20 lipca 2012 r. Lokal pozostawal wlasno$cig (...) sp. z 0.0. we W. do dnia 12 grudnia 2012 r., kiedy to zostala
zawarta umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie na rzecz M. M. i R. D..

/dowdd: wypis z ksiegi wieczystej — k. 46-54/

Réwniez na podstawie umowy przewlaszczania za zabezpieczenie zawartej dnia 12 grudnia 2012 r. na M. M. i R. D.
przeszta wlasno$¢ lokalu potozonego we W. przy ul. (...)/IIL. Lokal wyodrebniony na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu z dnia 20 lipca 2012 r., byl uprzednio wlasnoscia (...) sp. z 0.0. we W.

/dowod: wypis z ksiegi wieczystej — k. 55-63/

W dniu 10 grudnia 2009 r. zostala zawarta umowa o powierzenie zarzadu nieruchomoscia wspélng miedzy Wspdlnota
Mieszkaniowa (...) polozona we W. przy ul. (...) K. T., prowadzacym dzialalnos¢ gospodarcza pod nazwa (...) we W..
Przedstawiciele wspdlnoty, wybrani na zebraniu wlascicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) we W. dnia 20 listopada



2009 1., zostali uchwatg numer (...) zdnia 20 listopada 2009 r. upowaznieni do zawarcia umowy z K. T., prowadzacym
przedsiebiorstwo (...) od dnia 1 stycznia 2010 1.

Umowa o powierzenie zarzadu zostala zawarta na czas nieokreSlony (§ 14), regulowala obowiazki zarzadcy (§§ 2-5)
oraz wlascicieli lokali (§§ 6-7). Zgodnie z § 11 umowy z dnia 10 grudnia 2009 r. wynagrodzenie zarzadcy mialo wynosic¢
0,42 z} miesiecznie od metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz
0,25 7zl miesiecznie od metra kwadratowego powierzchni uzytkowej miejsc postojowych.

/dowod: 1. umowa z dnia 10.12.2009 r. — k. 8-11,
2. protokot komisji skrutacyjnej z dnia 20.11.2009 r. — k. 6,
3. uchwala nr 4/2009 - k. 7./

Oplaty za okres od listopada 2012 r. do stycznia 2013 r. za lokale uzytkowe przy ul. (...)/II, 10B/I, 10C/II, 10C/III i
10C/1V zostaly objete rachunkiem numer (...) wystawionym przez Wspoélnote Mieszkaniowa (...) dnia 25 lutego 2013
r.; rachunek wobec (...) sp. z 0.0. we W. opiewal na kwote 6.994,56 zl (w tym: za listopad 2012 r. — 1.373,82 zl, za
grudzien 2012 r. — 1.873,58 zl i za styczen 2013 r. — 1.873,58 zl), platna do dnia 5 marca 2013 r.

W dniu 22 marca 2013 r. zostal przez Wspdlnote mieszkaniowa ,N. wystawiony rachunek numer (...) wobec (...) sp.
Z 0.0., obejmujacy zaliczke na lokale uzytkowe przy ul. (...)/1I, 10B/I, 10C/II, 10C/III i 10C/IV za marzec 2013 r. na
kwote 1.980,22 zl, ktorej termin platno$ci zostal okre$lony na dzien 31 marca 2013 r.

Rowniez w dniu 22 marca 2013 r. zostal przez Wspdlnote Mieszkaniowa (...) we W. wystawiony rachunek numer (...) r.
na kwote 27,50 zl, jaka miala zaptacié (...) sp. z 0.0. we W. do dnia 31 marca 2013 r. tytulem oplaty za znak reklamowy.

Korona (...) w pi$mie z dnia 2 kwietnia 2013 r. poinformowata Wspoélnote M. ,nad P.”, iz nie uznaje rachunku numer
(...) z dnia 22 marca 2013 r. z uwagi na brak tablic i znakéw reklamowych.

Wspoélnota mieszkaniowa (...) w dniu 5 kwietnia 2013 r. wystawila rachunek numer (...) wobec (...) sp. z 0.0. na kwote
2.271,60 zl, platng do dnia 12 kwietnia 2013 r., tytutem zaliczki za lokale uzytkowe przy ul. (...)/1I, 10B/I, 10C/II, 10C/
IIT i 10C/IV za kwiecien 2013 r.

/dowod: 1. rachunki — k. 12-14 i 84,
2. pismo (...) sp. z 0.0. z dnia 2.04.2013 r. — k. 83./

Dla miejsc postojowych znajdujacych sie w nieruchomosci przy ul. (...) we W. zostala przygotowana propozycja planu
gospodarczego, obowigzujaca od dnia 1 kwietnia 2013 r., obejmujgca stawki kosztow utrzymania czystoéci, energii
elektrycznej, wynagrodzenia zarzadcy, konserwacji nieruchomosci, serwisu przeciwpozarowego i ubezpieczenia
nieruchomoéci.

/dowod: propozycja planu gospodarczego — k. 80/

Pismami z dnia 23 kwietnia 2013 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) poinformowata (...) sp. z 0.0. 0 wysoko$ci zaliczek
miesiecznych za lokale, w wysoko$ci obowiazujacej od dnia 1 kwietnia 2013 r. Za lokal polozony we W. przy ul. (...)/
IT miesieczna oplata obejmujaca oplaty eksploatacyjne, oplaty zwigzane z utrzymaniem czeéci wspolnej, wplaty na
fundusz remontowy i fundusz celowy wynosita 603,99 zl, za lokal przy ul. (...)/I — 537,37 zl, za lokal znajdujacy sie
przy ul. (...)/II — 225,42 z}, za lokal przy ul. (...)/1II — 434,46 zt i za lokal usytutowany przy ul. (...)/IV — 470,36 zl.

/dowdd: pisma Wspoélnoty mieszkaniowej z dnia 23.04.2013 r. — k. 15-19/

Pelnomocnik Wspélnoty mieszkaniowej (...) w piSmie z dnia 8 kwietnia 2013 r. wezwal (...) sp. z o.0. do zaplaty
kwoty 8.974,78 zl tytulem zaplaty naleznoéci z tytulu zarzadu nad nieruchomos$cia dotyczaca lokali uzytkowych



potozonych przy ul. (...)?II, 10B/I, 10C/II, 10C/III i 10C/IV, na wskazany rachunek bankowy do dnia 15 kwietnia
2013 1., z zastrzezeniem iz brak zaplaty w wyznaczonym terminie spowoduje, iz sprawa zostanie skierowana na droge
postepowania sadowego.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo zashugiwalo na uwzglednienie w ograniczonym zakresie wobec wykazania przez strone powodowg
Wspdlnote Mieszkaniowa (...) we W. wysoko$ci dochodzonych oplat zwigzanych z lokalami polozonymi przy ul. (...)
we W., ktorych strona pozwana (...) sp. z 0.0. byla lub jest wlascicielem, podczas gdy strona pozwana zarzucala
niewykazanie faktycznej wysokoSci kosztéw przypadajacych na poszczegoblne lokale.

Zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (dalej
jako u.w.l) wlasciciel lokalu, bedacy czlonkiem wspoélnoty jest zobowigzany do uiszczania oplat zwigzanych z
uzywaniem lokalu. W myél art. 12 ust. 2 u.w.l. pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wladciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Przepis ten naklada na wlascicieli lokali obowigzek ponoszenia wydatkéw i ciezaro6w zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomoéci wspélnej w czeéci, jaka nie znajduje pokrycia w pozytkach i innych przychodach ze wspdlnej
nieruchomosci. Kazdy wlasciciel lokalu zostaje zobowigzany do ponoszenia cze$ci tych wydatkow - proporcjonalnej
do swojego udzialu we wspolwlasnosSci (w nieruchomogéci wspdlnej).

Norma art. 13 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze wlaSciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymywac swoéj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, korzysta¢ z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez
innych wspoélwlascicieli oraz wspoldzialaé¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra. Do kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna, ktore obciazaé beda wlascicieli lokali - kazdego w odpowiedniej utamkowej czesci - zalicza sie, zgodnie z art.
14 u.w.l.:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci,
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Te rodzaje kosztow zostaly w art. 14 u.w.l. wymienione jedynie przykladowo; podkresli¢ nalezy, ze do obowiazkow
wlascicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l., ponoszenie wszelkich wydatkoéw i ciezaré6w zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomoséci wspoélnej. Zatem do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélng zaliczane bedg takze
wydatki na inne cele, ktore nie zostaly wymienione w art. 14 u.w.l. - jeéli sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspoOlne;j.

Oprocz praw i obowigzkow, o ktorych byla mowa dotychcezas, do praw i obowigzkow wlascicieli lokali nalezy rowniez
uczestniczenie w kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, polegajace na wplacaniu comiesiecznych zaliczek na
poczet zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna (art. 15 u.w.l.). Na pokrycie tych kosztéw, zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l.,
wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do 10. dnia kazdego miesigca. Wysoko$é
miesiecznej zaliczki moze by¢ rézna i albo wynika wprost z uchwaly wtaécicieli lokali, albo z innych decyzji wspolnoty
podejmowanych na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l. - z przewidywanych, ogélnych rocznych kosztéw zarzadu



nieruchomoécia wspolna, przyjetych w uchwale wtascicieli o rocznym planie gospodarczym zarzadu nieruchomoécia
wspdlna i z przypadajacych na poszczegolnych wlascicieli lokali rocznych oplat na pokrycie tych kosztow.

Podobnie jak art. 13 ust. 1 u.w.l. naklada na wlascicieli lokali obowiazek utrzymania swojej wlasnosci, tak art. 15
ust. 1 u.w.l. naklada na wszystkich bez wyjatku wlascicieli lokali obowiazek uiszczania zaliczek na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspoélng. Nie mozna zatem zwolni¢ czeéci wlascicieli lokali z tego obowigzku ani nie moga
oni wyzby¢ sie tego obowigzku w inny sposob. Nie mozna tego zmienié¢ takze umowa wszystkich wlascicieli lokali
zawarta w formie aktu notarialnego na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l., gdyz zgodnie z art. 18 ust. 3 u.w.l. umowa taka
moze wylaczy¢ stosowanie postanowien jedynie rozdzialu 4 u.w.l. (dotyczacego zarzadu nieruchomoécia wspoélng),
natomiast postanowienia obowigzku oplacania zaliczek umieszczone sa w rozdziale 2 u.w.l., regulujacym prawa i
obowiazki wlascicieli lokali.

Odnoszac sie do obowigzku uiszczania zaliczek na fundusz remontowy podkresli¢ trzeba, ze zaden za$ przepis u.w.l. nie
naklada na wlascicieli lokali obowigzku dokonywania wplat na taki fundusz (choé¢ musza oni pokry¢ koszt niezbednego
remontu, jesli zostal on wykonany lub jest w danym czasie niezbedny). Wlasciciele lokali moga sie jednak umowié
co do utworzenia takiego funduszu i uregulowania réznych kwestii zwigzanych z jego funkcjonowaniem — przede
wszystkim w drodze uchwaly. Poniewaz wyodrebnienie funduszu remontowego nie jest obligatoryjne i zalezy od woli
czlonké6w wspolnoty, wymaga podjecia uchwaly, gdyz jest to czynnoéé przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu (art.
22 ust. 3 pkt 3).

Jak wspomniano wczeéniej norma art. 14 pkt 1 ustawy o wlasno$ci lokali nie zawiera katalogu zamknietego kosztéw
zarzadu nieruchomoécia wsp6lna i wlasciciele lokali moga podjaé uchwale o jego rozszerzeniu, pod warunkiem jednak,
ze uchwala ta ani nie narusza prawa, umowy wiascicieli lub zasad prawidlowego zarzadzania, ani w inny spos6b nie
narusza interesow poszczegblnych wlascicieli.

W ocenie Sadu Rejonowego nie zaslugiwal na uwzglednienie podnoszony przez strone pozwana (...) sp. z
0.0. zarzut niezasadno$ci naliczania oplat ze wzgledu na brak zgody na uzytkowanie budynkéw przy ul. (...)
jako caloéci. W ocenie strony pozwanej okoliczno$¢ ta winna stanowi¢ fakt tamujgcy obcigzanie wlascicieli
nieruchomosci lokalowych jakimikolwiek oplatami. Sad Rejonowy zajmuje odmienne stanowisko — nalezy mieé
bowiem na uwadze, ze same lokale uzyskaly uprzednio pozwolenie na uzytkowanie (konieczne dla ich nastepczego
wyodrebnienia, jako samodzielnych), a strona pozwana nabyla te nieruchomosci, stajac sie ich wlascicielem. Bez
wzgledu na stan nieruchomosci wlasciciel winien uiszcza¢ obciazajace ja oplaty (miedzy innymi zwigzane z daninami
publicznoprawnymi, ubezpieczeniem, zarzadem, itp.). Okoliczno$¢, iz poszczegoblne czesci nieruchomosci nie uzyskaty
stosownych za§wiadczen nie neguje — sam przez siebie — obowigzku wlasciciela uiszczania naleznoS$ci zwigzanych z
rzecza.

Uznajac zadanie strony powodowej za nalezne co do zasady, sad ocenil, ze nie zostalo ono nalezycie udowodnione co do
wysokoSci. Sad Rejonowy uznal, Ze strona powodowa nie udzwignela ciezaru udowodnienia faktow, z ktérych wywodzi
korzystne dla siebie skutki prawne. Podkresli¢ przy czym trzeba, ze samo twierdzenie strony nie jest dowodem,
a twierdzenie dotyczace istotnej dla sprawy okolicznoéci (art. 227 k.p.c.) powinno by¢ udowodnione przez strone
to twierdzenie zglaszajaca (wyrok SN z dnia 22.11.2001 r., sygn. I PKN 660/00, publ. Wokanda 2002/7-8/44).
Zgodnie z art. 232 k.p.c. obowiazek wskazania dowodow obcigza przede wszystkim strony a w mys$l art. 6 k.c. ciezar
udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne. Oznacza to, ze ten, kto powoluje sie
na przystugujace mu prawo, wystepujac z zadaniem obowigzany jest udowodnié¢ okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace
to zadania. Chodzi tu o fakty, ktére maja istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, wykazujace istnienie prawa.

Zgodnie z obowigzujaca w postepowaniu cywilnym zasada kontradyktoryjnos$ci sad nie ma obowigzku zarzadzania
dochodzen w celu uzupeklienia lub wyjaénienia twierdzen stron i wykrycia $rodkéw dowodowych pozwalajacych
na ich udowodnienie, ani tez sad nie jest zobowigzany do przeprowadzania z urzedu dowodéw zmierzajacych do
wyjasnienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (wyrok SN z dnia 17.12.1996 r., sygn. I CKU 45/96, publ.
OSNC 1997/6-7/76). Dopuszczenie dowodu z urzedu jest co do zasady prawem a nie obowigzkiem sadu. W zwigzku



z powyzszym, jezeli material dowodowy zgromadzony przez strony nie daje podstawy do dokonania odpowiednich
ustalen faktycznych sad musi wyciggngé ujemne konsekwencje z nieudowodnienia faktéw przytoczonych na
uzasadnienie zgdan lub zarzutow.

Wobec powyzszego i w myS§l art. 232 k.p.c. to strona powodowa byla obowigzana wskaza¢ dowody dla stwierdzenia
faktu zasadnoSci obcigzenia pozwanego nalezno$ciami wynikajacymi ze wskazanej w pozwie umowy o $wiadczenie
ushug telekomunikacyjnych oraz cennika i powinna liczy¢ sie z negatywnymi konsekwencjami jego nieudowodnienia
w postaci oddalenia powodztwa.

Strona pozwana juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty zakwestionowala roszczenie strony powodowej co do wysokoéci,
zarzucajac iz nie zostaly wykazane Zrodla naliczenia oplat oraz nie wskazano dokladnie sposobu ich obliczenia. Strona
powodowa w odpowiedzi przedstawila wylacznie dowod z dokumentu — projektu (propozycji) kosztéw dotyczacych
miejsc postojowych w zakresie stawek kosztow utrzymania czystoSci, energii elektrycznej, wynagrodzenia zarzadcy,
konserwacji nieruchomosci, serwisu przeciwpozarowego i ubezpieczenia nieruchomosci. Nalezy mie¢ na uwadze, ze
przedmiotem niniejszego postepowania sa nalezno$ci dotyczace lokali uzytkowych, a nie miejsc postojowych. Przede
wszystkim jednak nalezy podkres$li¢, ze przedlozony dokument jest propozycja planu gospodarczego (dodatkowo
dotyczacego tylko czesci okresu objetego zadaniem pozwu — od dnia 1 kwietnia 2013 r.), nie za$ uchwala wspdlnoty.
Ponadto brak podstaw do przyjecia, ze takie same stawki dotycza powierzchni lokali uzytkowych czy mieszkalnych.

Ponad oméwiony dokument oraz umowe o zarzad nieruchomosci, w ktorej wskazano umoéwione wynagrodzenie
zarzadcy, powodowa wspolnota nie przedstawila zadnych dokumentéw potwierdzajacych zasadno$é¢ i prawidlowoséé
kosztoéw obcigzenia strony pozwanej kosztami utrzymania nieruchomosci, podczas gdy (...) sp. z o.0. zarzucala
dowolnoéé stawek wskazanych w rachunkach oraz informacjach o wysokoSci zaliczki. Mimo jednoznacznego
sformulowania zarzutéow, podtrzymanych w pdzniejszych pismach przygotowawczych i stanowisku strony
prezentowanym na rozprawie strona powodowa wykazala ograniczong inicjatywe dowodowa, a przedstawione
przez nig dokumenty nie pozwalaja na ustalenie wysoko$ci naleznosci obciazajacych przedmiotowe lokale. Strona
powodowa przedlozyla wystawione przez siebie rachunki oraz informacje o wysokoSci zaliczek. Nalezy zgodzié¢ sie
z pozwana spoélka, iz nie wykazano zrdédet oplat, jakimi obciazono wlasciciela lokali, takich jak: uchwaly wspoélnoty
wskazujace na wysoko$¢ (stawki) poszczegolnych optat, uchwalone plany gospodarcze, faktury Zrédlowe dostawcow
medidw, itp.

W zwiazku z powyzszym sad I instancji ocenil zgdanie powodowej wspdlnoty jako nieudowodnione co do wysokoSci,
z wyjatkiem oplat za zarzad nieruchomos$cia wspoélng, ktérych wysokosé wynika z umowy o powierzenie zarzadu
nieruchomoscia wspdlna. Postanowienie § 11 umowy (k. 10) wskazuje, iz wynagrodzenie zarzadcy wynosi 0,42 zl
od metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz 0,25 zt od metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej miejsc postojowych.

Strona powodowa domagala sie zaplaty czynszu za lokale polozone przy ul. (...)/11i10B/I za okres 6 miesiecy: od dnia
9 listopada 2012 r. do dnia 9 maja (...). oraz za lokale polozone przy ul. (...), 10C/III i 10C/IV za okres 1 miesigca:
od dnia 11 listopada 2012 r. do dnia 11 grudnia 2012 r. Zadania te co do zasady nalezy ocenié¢ jako zasadne — strona
pozwana nie kwestionowala, iz w okresie od dnia 9 listopada 2012 r. byla wlascicielem przedmiotowych lokali oraz nie
udowodnila, ze do dnia 9 maja 2013 r. zbyla lokale polozone przy ul. (...)/I1Ii 10B/I, lub aby przed dniem 12 grudnia
2012 r. zbyla lokale potozone przy ul. (...), 10C/IIIi10C/IV.

Powierzchnia poszczegblnych lokali wynosi:
- lokal przy ul. (...)/II — 55,19 m>,
- lokal przy ul. (...)/I - 67,80 m?,

- lokal przy ul. (...)/II — 76,27 m®,



- lokal przy ul. (...)/III - 107,06 m®,

- lokal przy ul. (...)/IV — 115,97 m°.

W zwigzku z tym naleznoSci z tytulu kosztow zarzadu ksztattuja sie w skali miesigca nastepujaco:
- za lokal przy ul. (...)/II: 55,19 m” x 0,42 z}/m” = 23,18 zl,

- za lokal przy ul. (...)/I: 67,80 m® x 0,42 z}/m” =28,48 z,

- za lokal przy ul. (...)/II: 76,27 m® x 0,42 z/m® =32,03 z,

- za lokal przy ul. (...)/III: 107,06 m® x 0,42 z/m® = 44,97 4,

- za lokal przy ul. (...)/IV: 115,97 m” x 0,42 z1/m” = 48,71 z}.

Biorgc pod uwage zakres czasowy zadan strony powodowej sad zasadzil na jej rzecz kwoty:

- za lokal przy ul. (...)/I1: 23,18 zl miesiecznie x 6 miesiecy = 139,08 zl,

- za lokal przy ul. (...)/1: 28,48 zl miesiecznie x 6 miesiecy = 170,88 zl,

- za lokal przy ul. (...)/II: 32,03 zl miesiecznie x 1 miesiac = 32,03 zl,

- za lokal przy ul. (...)/I11: 44,97 z} miesiecznie x 1 miesiac = 44,97 zl,

- za lokal przy ul. (...)/IV: 48,71 z} miesiecznie x 1 miesiagc = 48,71 zl.

Suma wskazanych wyzej kwot wynosi: 435,67 zl i zostala zasgdzona na rzecz strony powodowej w punkcie I wyroku.

W sprzeciwie o nakazu zaplaty strona pozwana (...) sp. z 0.0. zarzucila, iz brak jest podstaw obciazania jej oplatami
za lokal polozony we W. przy ul. (...)/I (dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...)), poniewaz wydanie
tego lokalu nie nastgpito, powolujac sie przy tym na przepis art. 548 k.c. W ocenie Sadu Rejonowego zarzut nie
zastugiwal na uwzglednienie, poniewaz konieczno$é ponoszenia optat zwigzanych z lokalem nie jest uzalezniona od
daty jego wydania przez zbywce. Okoliczno$é nienalezytego wywigzania sie przez sprzedajacego lokal z obowigzku
jego wydania nie moze stanowi¢ przestanki odmowy zaplaty naleznoSci za ten lokal. Podkreélenia przy tym wymaga,
iz umowa sprzedazy ma charakter konsensualny, a nie realny (jak np. umowa uzyczenia), co oznacza, ze dla jej
dojécia do skutku wystarczajacym jest zlozenie przez strony czynno$ci prawnej oSwiadczen woli w przewidzianej
przez przepisy formie (w przypadku rozporzadzenia nieruchomo$cig winna to by¢ forma aktu notarialnego — art. 158
k.c.), nie jest konieczne wydanie rzeczy. OpdZznienie sprzedawcy w wydaniu przedmiotu umowy moze rodzié¢ jego
odpowiedzialno$é odszkodowawcza wobec kupujacego, jednakze nie ma to wplywu na zobowigzania kupujacego jako
wlaéciciela nieruchomosci wobec podmiotéw trzecich, takich jak wspdlnota mieszkaniowa. Sposob realizacji umowy
sprzedazy nieruchomo$ci, ktorej strona byla pozwana spoélka nie moze wiec stanowi¢ skutecznego zarzutu wobec
zadania zaplaty optlat za lokal wobec wspo6lnoty mieszkaniowe;.

Przytoczony przepis art. 548 § 1 k.c. stanowi, iz z chwilg wydania rzeczy sprzedanej przechodza na kupujacego korzysci
i ciezary zwiazane z rzeczg oraz niebezpieczenstwo przypadkowej utraty lub uszkodzenia rzeczy, lecz przywolana
norma reguluje wylacznie relacje stron stosunku obligacyjnego — umowy sprzedazy, natomiast wobec 0s6b trzecich o
tym, ktéra ze stron jest uprawniona do przyjecia korzysci lub zobowigzana do poniesienia ciezaru, decyduje moment
przejécia prawa wlasnoSci rzeczy sprzedane;.

W pi$mie przygotowawczym z dnia 12 wrze$nia 2013 r. strona powodowa domagala sie zobowigzania strony pozwanej
do zlozenia odpis6w aktdéw notarialnych nabycia przedmiotowych nieruchomosci — dla wykazania czasu, przez jaki



pozwana spolka byla wlascicielami lokali oraz zlozenia umowy nabycia udzialow w (...) sp. z 0.0. w celu ustalenia, czy
strona pozwana nabytla to przedsiebiorstwo i czy odpowiada za jego zobowiazania.

Whnioski strony powodowej nie zostaly uwzglednione, poniewaz okolicznosci, jakie chciala dowie$¢ powodowa
wspolnota byly mozliwe do wykazania powszechnie dostepnymi dokumentami, takimi jak odpisy zupelne ksiag
wieczystych, dokumentujace daty dokonania czynno$ci prawnych, majacych wplyw na wlasnosé nieruchomosci oraz
odpisy z rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, ktore z kolei zawieraja informacje o potaczeniu czy
przylaczeniu spolek kapitalowych, jakimi sa zaréwno (...) sp. z 0.0., jak i (...) sp. z o0.0. i zasadach dokonania tych
czynnosci, ktore determinuja odpowiedzialno$¢ za zobowigzania laczacych (przejmowanych) przedsiebiorstw. Dowod
taki (odpis z rejestru przedsiebiorcow KRS dotyczacy spélki (...) - ) zostal zreszta przedlozony przez strone pozwana
dnia 11 grudnia 2013 .

Na rozprawie w dniu 26 wrze$nia 2013 r. strona powodowa wnioskowala o przeprowadzenie dowodu z zeznan
Swiadkéw: K. T., S. C., Z. M., I. D. i A. D. na okoliczno$é¢ braku zgody na uzytowanei budynku i toczacych sie prac
budowlanych. W pi$émie z dnia 11 grudnia 2013 r. strona pozwana wniosta przeprowadzenie dowodu z informacji
Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego we W. czy proces budowlany przy ul. (...) we W. zostal zakoniczony
(oraz o zwrocenie sie przez sad o taka informacje). Sad oddalil powyzsze wnioski dowodowe strony pozwanej z uwagi
na fakt, iz okolicznoé¢ braku wydania zgody na uzytkowanie budynkéw przy ul. (...) (jako calo$ci) byla bezsporna
miedzy stronami (art. 229 k.p.c.).

W zwiazku z cofnieciem na rozprawie w dniu 26 listopada 2013 r. czeSciowo pozwu przez strone powodows sad
umorzyt w tym zakresie postepowanie na mocy art. 355 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym sad wydaje postanowienie o
umorzeniu postepowania, jezeli powdd cofnal ze skutkiem prawnym pozew. Wobec cofniecia pozwu przez Wspodlnote
mieszkaniowa (...) prowadzenie postepowania we wskazanym zakresie i wydanie wyroku w tej kwestii stalo sie zbedne.
Uznac¢ nalezy, iz strona powodowa cofnela skutecznie pozew, gdyz w myél art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety
bez zezwolenia pozwanego az do wydania wyroku jezeli z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia. Nie bylo
potrzeby uzyskania zgody strony pozwanej w zwigzku z faktem, iz cofniecie pozwu polaczone bylo z zrzeczeniem sie
roszczenia. Nadto sad ocenil cofniecie jako skuteczne, gdyz nie stwierdzil, by zaistnialy okolicznosci o ktérych mowa w
przepisie art. 203 § 4 k.p.c. — okoliczno$ci sprawy nie wskazujga bowiem, by czynno$ci strony byly sprzeczne z prawem
lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierzaly do obejécia prawa.

Rozstrzygniecie o kosztach w punkcie IV zostalo oparte o przepis art. 100 zd. 1 k.p.c. Strona powodowa poniosta
nastepujace koszty: oplate od pozwu w kwocie 563,00 zl, koszty zastepstwa pelnomocnika w wysokoéci 2.400,00 z}
(liczone wedlug pierwotnej warto$ci przedmiotu sporu) i oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17,00 zi
— lacznie 2.980,00 zl. Strona pozwana wydatkowala na koszty zastepstwa pelnomocnika w wysoko$ci 2.400,00 zt i
oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17,00 zl — razem: 2.417,00 zl. Zadanie strony powodowej zostalo
uwzglednione w 3,8%, powddztwo oddalono co do 96,2% pierwotnego roszczenia. Suma 2.980,00 zl - stanowigca ogo6l
wydatkéw strony powodowej — pomnozona przez 3,8% daje 113,24 zl, wydatki strony pozwanej w kwocie 2.417,00
z} pomnozone przez 96,2% daja wynik 2.325,15 z}. Roznica miedzy tymi kwotami wynosi 2.211,91 zl, ktéra zostala
zasadzona na rzecz strony pozwanej od strony powodowe;j.

Orzekajac o kosztach postepowania sad nie opart sie przepis art. 100 zd. 2 k.p.c. z uwagi na fakultatywno$¢ jego
stosowania oraz na opisane wyzej okolicznoSci niniejszego postepowania.

Z tych wzgleddw sad orzekl jak w wyroku.
1. odnotowat (uwzgledniajac zwolnienie lekarskie sedziego referenta od dnia 24.02.2014 r. od dnia 03.03.2014 1.);

2. odpis wyroku wraz z uzasadnienie doreczy¢:



- pelnomocnikowi strony powodowej bez pouczenia,
- pelnomocnikowi strony pozwanej bez pouczenia;

3. kalendarz 14 dni.



