Sygnatura akt X C 1445/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

G. W., dnia 31 paZdziernika 2017 .

Sad Rejonowy w G. W. X Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSR Andrzej Miszczak

Protokolant:sekr. sad. Marta Andrzejewska

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2017 r. w G. W.

na rozprawie sprawy z powddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w G. W.
przeciwko Gminie Z.

o zaplate

I. zasgdza od pozwanej na rzecz powoda 6 071,53 (szesé tysiecy siedemdziesiqt jeden zlotych
53/100) z ustawowymi odsetkami za opoznienie od 21 czerwcea 2017 roku do dnia zaplaty,

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala,

III. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda 304 zlotych tytulem zwrotu kosztéow sqdowych, znoszqc
wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Wspoélnota Mieszkaniowa W. nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w G. W..1 wniosla o zasadzenie
od gminy Z. 12 143,06 z} z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty z
zastrzezeniem, ze odpowiedzialno§¢ Gminy Z. jest solidarna z odpowiedzialno$cia S. F. okreslonej w nakazach zaplaty
Sadu Rejonowego w G. W.. sygn. akt:

1) X Nec (...) z 21.08.2015 r. co do kwoty 5 009,50 zl,
2) X Nc (...) z77.04.2016 co do kwoty 3 144,90 zl,

3) X Nc (...) z9.01.2017 co do kwoty 3 988,66 zl;
wniosla o zasadzenie zwrotu kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze dochodzi od pozwanej zaleglosci z tytulu kosztdw eksploatacji lokalu przy ul. (...) (...) i
garazu numer (...) za okres od sierpnia 2014 r. do grudnia 2016 r. oraz oplat za wywoéz §mieci, wymiane domofonu,
wodomierza, cieplomierza. Pozwana gmina jest spadkobierca zmarlego 21 marca 2014 r. G. K..

Sad Rejonowy w G. W.. 3 lipca 2017 r. w sprawie X Nc (...) wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym (k.40).

Gmina Z. zaskarzyla nakaz zaplaty w calo$ci i wniosta o oddalenie powbddztwa oraz zwrot kosztow procesu.



W uzasadnieniu podniosla, ze przystuguje jej Y2 prawa wilasno$ci nieruchomoéci a tym samym nie odpowiada
solidarnie za zobowiazanie z S. F. a odpowiedzialno$¢ gminy jest uregulowana w art. 3 ust. 3a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nt 80, poz. 903)2

Sad rejonowy ustalil co nastepuje:

21 marca 2014 r. zmart G. K., ktérego spadkobierca z mocy ustawy jest Gmina Z. a jej odpowiedzialno$¢ za dlugi
spadkowe ograniczona jest do stanu czynnego spadku.

G. K. przystugiwal udzial w wysokoéci V2 prawa wlasnoéci w nieruchomosci lokalowej potozonej w G. W.. przy ul.
(...) o powierzchni uzytkowej 95,36 m2, z ktéorym to prawem zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspolnej oraz
cze$ciach budynku i urzadzen, ktore nie shuza do uzytku wlascicieli lokalu w wysokoéci 9 536/167 807 czeéci oraz V2

prawa wlasnoéci w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) stanowiacej garaz o powierzchni 20,79 m'?, z ktérym to

prawem zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej oraz cze$ciach budynku i urzadzen, ktére nie stuza do uzytku
wlaécicieli lokalu w wysoko$ci 2 079/ 167 807 cze$ci — okolicznosci bezsporne.

3 lutego 2014 r. Wspdlnota Mieszkaniowa podjeta uchwale na mocy ktorej przyjela plan gospodarczy na 2014 r.
przyjmujac stawke kosztu zarzadu nieruchomos$cia wspélng w wysokosci 5,31 zl za m* powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego, 10 z} za garaz i 0,55 z1/m> na fundusz remontowy

6 marca 2015 r. Wspolnota Mieszkaniowa podjela uchwale na mocy ktorej przyjela plan gospodarczy na 2015 r.
przyjmujac stawke kosztu zarzadu nieruchomoécia wspolng w wysokoéci 5,28 7t za m® powierzchni uzytkowe;j lokalu

mieszkalnego, 10 z} za garaz i 0,65 z}/m” na fundusz remontowy.

15 lutego 2016 r. Wspolnota Mieszkaniowa podjela uchwale na mocy ktérej przyjela plan gospodarczy na 2016 r.
przyjmujac stawke kosztu zarzadu nieruchomoécia wspélna w wysokosci 6,08 zt za m* powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego, 10 z} za garaz i 0,70 z/m?® na fundusz remontowy.

Gmina Z. jako wspolwlasciciel w udziale Y2 w prawie wlasnoSci nieruchomosci posiada zalegloéc z tytulu kosztu
zarzadu nieruchomoscig wspélna w wysokosci 6 071,53 zt.

Dowéd
« Uchwala z.2014 k.24-25
« Uchwala z.2015r. k.26-27
« Uchwala z.2016 r. k.28-29
« Uchwala z.2017r1. k.
« Rozliczenia mieszkania k. 10-23, 33-38
Pismem z 277 marca 2017 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa wezwala Gmine Z. do zaplaty 12 161,19 zl.

Pismem z 5 kwietnia 2017 r. Gmina Z. wskazala, ze ponosi ograniczong odpowiedzialno$é¢ za dlugi spadkowe i po
sporzadzeniu spisu inwentarza poinformuje wierzycieli w jakim zakresie zaspokoi ich roszczenie. Wezwala rowniez
do przedlozenia dokumentéw wskazujacy na wysoko$¢ roszczenia.

Pismem z 8 maja 2017 r. powddka przestala pozwanej umowy o administrowaniu nieruchomoscia wspoélng i plany
gospodarcze za lata 2014-2017.



Dowad:
« Pismo powddki z 27.03.2017 1. k.30
+ Pismo pozwanej z 5.04.2017 1. k.52-53
+ Pismo powodki z 8.05.2017 1. k.62-64

Sad rejonowy zwazyl, co nastepuje :

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903)3
na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, ptatne z gory do dnia 10
kazdego miesiaca.

Sad Najwyzszy w dniu 18 pazdziernika 2013 r. w spawie III CZP 42/13 wyrazil poglad, zgodnie z ktérym: ,,Wystapienie
przez wspolnote mieszkaniowa z pozwem przeciwko czlonkowi tej wspdlnoty o zaplate sumy pienieznej z tytulu
obcigzajacych takiego czlonka kosztoéw na rzecz wspoélnoty, stanowi czynnosé zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 22
ust. 1 u.w.l.” Dla dokonania czynno$ci zwyklego zarzadu wspoélnota nie musi posiada¢ uchwaly czlonkéw wspoélnoty.

Pozwana na podstawie uchwal wspolnoty mieszkaniowej zobowiazana byla uiszczaé zaliczki na koszt zarzadu
nieruchomoécia wspolng oraz uiszcza¢ zaliczki na fundusz remontowy. Wysoko$¢ tych zaliczek wynika z
prawomocnych obecnie uchwat wspdlnoty, podjetych wiekszo$cia gloséw a sad rejonowy nie jest wlasciwy do badania

uchwal wspolnoty mieszkaniowej — art. 17 pkt. 4 k.p.c. Taka kompetencje posiada sad okregowy, ktory jest rzeczowo
wladciwy do badania uchwaly w Swietle przestanek z art. 25 u.w.l. Przy czym czynié¢ to moze wylacznie w przypadku,
gdy uchwala zostanie zaskarzona w terminie 6 tygodni od jej podjecia na zebraniu lub zawiadomienia o tresci uchwaly.
Kwestia wysoko$ci zaliczek obciazajacych prawo wlasno$ci nieruchomosci nie byla sporna miedzy stronami. Spor
dotyczyt tego czy wspotwlasceiciele nieruchomos$ci odpowiadaja solidarnie za zaleglo$¢ obciazajaca prawo, w ktorym
maja udzialy, czy tez ich odpowiedzialno$¢ jest ograniczona do iloczynu udzialu w prawie wlasnosci lokalu i wielkosci
udzialu we wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej przypadajacej na ten lokal. Spér dotyczyt wiec wykladni przepisu
art. 3 ust. 3a u.w.l. i jego zastosowania w niniejszej sprawie.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze zadanie pozwu obejmowal okres juz po $mierci G. K., tym samym nie sg to dlugi
spadkowego i kwestia zakresu odpowiedzialno$ci gminy za dlugi spadkowe w niniejszej sprawie nie ma znaczenia.

Ustawa o wlasnosci lokali w art. 12 i 13 okres$la zakres obowigzkéw wlascicieli lokali co do ponoszenia ciezarow i
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosSci wspolnej i utrzymaniem swojego lokalu. Stosownie do tych
przepisow czlonek wspolnoty mieszkaniowej, w zakresie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem odrebnej wlasnoéci
lokalu, zobowigzany jest do pokrywania kosztoéw w pelnej wysokoSci, jesli chodzi o wydatki zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej, to kazdy wlasciciel lokalu ponosi je w granicach i na zasadach okre§lonych w art. 12 ust. 2
i 3 ustawy. Przepis ten statuuje obowiazek pokrywania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej w stosunku do
wielkoSci udzialu we wspdlwlasnosci przymusowej nieruchomoéci wspolnej obliczanej na podstawie art. 3 u.w.l

Zgodnie z art. 17 u.w.l. za zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspélnej odpowiada wspdlnota mieszkaniowa
bez ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu - w cze$ci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci. Przepis
ten reguluje zagadnienie odpowiedzialno$ci majatkowej wspdlnoty mieszkaniowej i jej czlonkéw. Przepis art. 12
ust. 2 u.w.l. statuuje zasade, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspoblnej w stosunku do ich udzialow w nieruchomosci wspoélnej, reguluje kwestie wysokosci naleznoéci zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej przypadajacych na dany lokal.

Zgodnie z art. 207 k.c., wspotwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspdolng w stosunku do
wielko$ci udzialow. Zdaniem orzekajacego sadu w niniejszej sprawie nie znajduje zastosowania art. 370 k.c., zgodnie
z ktorym jezeli kilka os6b zaciggnelo zobowiazanie dotyczace ich wspoélnego mienia, sa one zobowigzane solidarnie,



chyba ze uméwiono sie inaczej. W niniejszym przypadku nie mozna bowiem przyjaé¢, by pozwana gmina zaciggneta
zobowigzanie w rozumieniu przepisu art. 370 k.c. Odpowiedzialno$¢ gminy nie wynika z czynno$ci prawnej dokonanej
przez nig jako wspotwlasciciela, lecz z przepisow ustawy o wlasnoéci lokali i faktu dziedziczenia ustawowego po G. K..

Podstawy solidarnej odpowiedzialno$ci wspotwlascicieli lokalu nie stanowi takze zdaniem Sadu Rejonowego art. 1034
k.c., gdyz przedmiotem zadania pozwu sg koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna za okres po $mierci G. K., a zatem
nie stanowiace dlugéw spadkowych. Nie mozna przy tym przyja¢, ze na mocy dziedziczenia (sukcesji generalnej)
pozwana gmina wstapila w prawa i obowiazki spadkodawcy, a ten zawierajac umowe nabycia odrebnej wlasnosci
lokalu zaciagnal zobowiazanie. Sukcesja uniwersalna oznacza li tylko, ze moca jednego zdarzenia spadkobiercy
nabywaja og6l praw i obowigzkow zmarlego bez potrzeby dokonywania odrebnych czynno$ci. Nie oznacza to
jednak dziedziczno$ci sposobu wykonywania uprawnien, a co za tym idzie i sposobu wykonywania obowigzkow.4 O
charakterze odpowiedzialnoSci decydowaé moze szereg czynnikow, w tym bardzo zindywidualizowanych dotyczacych
stricte podmiotu zobowigzanego. Artykul 370 k.c. dla powstania solidarno$ci wymaga czynnosci ze strony lub na
rzecz podmiotu, ktérego dane zobowigzanie ma dotyczy¢. Dziedziczenie nie jest zaciagganiem skonkretyzowanego
podmiotowo i przedmiotowo zobowiazania, nie mozna zatem zgodzi¢ sie z twierdzeniem, iz akt ten wypelnia
dyspozycje art. 370 k.c.

Zgodnie z art. 369 k.c., zobowiazanie jest solidarne, jezeli to wynika z ustawy lub z czynnoSci prawnej. Zdaniem
sadu rejonowego brak jest przepisu ustawy oraz czynnoSci prawnej z ktérych wynikalby solidarny charakter
odpowiedzialnoéci pozwanej gminy, a poniewaz solidarnosci sie nie domniemywa nie moze by¢ mowy o solidarnej
odpowiedzialno$ci pozwane;j.

W konicu nalezy wskazaé na art. 3 ust. 3a u.w.l. zgodnie z ktérym na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze
udzial w nieruchomosci wspolnej wspotwlasciciela lokalu w cze$ciach ulamkowych odpowiada iloczynowi wielko$ci
jego udziatlu we wspotwlasnosci lokalu i wielkoéci udzialu we wspdtwlasnoéci nieruchomoéci wspoélnej przypadajacej
na ten lokal. Artykul 3 u.w.l. okresla sposob liczenia udzialu. Jak wskazano za$ wcze$niej udzial w nieruchomosci
wspoélnej ma podstawowe znaczenie dla ustalania odpowiedzialnoSci wlasciciela nieruchomosdci i jej zakresu (art. 12,

17 ustawy).

Dokonujac wyktadni tego przepisu nalezy wskazac, ze podstawa dokonywania wykladni norm prawnych jest
wykladnia gramatyczna. Dopiero w sytuacji, gdy wyniki wykladni gramatycznej prowadza do wynikow nie dajacych sie
pogodzié z systemem prawa, sg absurdalne, to wowczas nalezy siegnaé¢ do pozostalych metod wykladni — systemowej,
funkcjonalnej, celowo$ciowej. Projekt ustawy i jego uzasadnienie nie stanowi normy prawnej. Moze by¢ wskazéowka
w przypadku stosowania wykladni celowo$ciowej co do tego jakie intencje mial ustawodawca. Przy czym wykladania
celowos$ciowa nie moze zastepowaé wyktadni gramatycznej i by¢ z nig sprzeczna. Wiodaca i podstawowa metoda
wykladni norm prawnych jest wykladnia gramatyczna. W sytuacji gdy norma prawna jest jasna, czytelna, to nie ma
wowcezas podstaw do siegania po inne metody wykladni a zwlaszcza metode celowos$ciowa.

Zdaniem orzekajacego sadu wykladnia gramatyczna normy z art. 3 ust. 3a u.w.l. prowadzi do jasnych i czytelnych
rezultatbw i nie sposbdb przyjac¢, ze jej wynik pozostaje w sprzeczno$ci z innymi normami prawnymi. Fakt,
ze rodzi¢ moze komplikacje dla wspolnot mieszkaniowych, utrudnia¢ okreslanie zakresu odpowiedzialno$ci nie
jest wynikiem wykladni, ktéry uzasadnialby poszukiwania znaczenia normy przy uzyciu metody celowo$ciowej,
funkcjonalnej. Pewnos$¢ obrotu prawa, zasada demokratycznego panstwa prawa nakazuje opieranie sie na wykladni
literalnej. Wskazaé¢ rowniez nalezy, ze to nie sad jest organem uprawnionym do tworzenia przepiséw prawa.
Wykladnia przepisow nie moze powodowag, ze w jej wyniku stworzona zostanie nowa norma prawna, nie znajdujaca
potwierdzenia w tekécie ustawy. Fakt, ze intencja ustawodawcy bylo uporzadkowanie kwestii liczenia gloséw
wspolwlascicieli miejsc postojowych w pomieszezeniach wielostanowiskowych nijak sie ma do treéci uchwalonego
przepisu. Przepis ten w zadnej swojej cze$ci nie ogranicza sie do miejsc postojowych a jego treS¢ w sposoéb
jednoznaczny, czytelny wskazuje, ze odnosi sie do wspétwlascicieli lokali w czeSciach utamkowych i wskazuje jak w
przypadku wspotwlascicieli lokali w cze$ciach utamkowych liczy¢ udzial w nieruchomoéci wspélne;j.



Skoro wiec brak jest podstaw do przyjecia solidarno$ci wspotwlascicieli lokalu oraz majac na uwadze sposéb liczenia
udzialu wspotwlasciciela lokalu w czeéciach utamkowych w nieruchomosci wspolnej sad rejonowy przyjal, ze pozwana
gmina posiadajac udzial w prawie wlasnosci lokalu w wysoko$ci Y2 a udzial zwiazany z wlasnoScia wynosi 9 536,/167
8071 2 079/ 167 807 to gmina winna jest powddce V2 zalegloSci obciazajacych nieruchomosci tj. 6 071,53 zt. W
pozostalym zakresie sad powo6dztwo oddalil jako nie majace oparcia w stanie faktycznym i prawnym.

Na podstawie art. 481 § 11 3 k.c. sad zasadzil odsetki ustawowe za opoZnienie majac na uwadze, ze pozwana winna
uiszczaé zaliczki do 10 dnia kazdego miesigca, stad w zakresie kwoty zasadzonej w op6znieniu byla na dzien zlozenia
pozwu — 21 czerwcea 2017 T.

Powodztwo zostalo uwzglednione w polowie, stad na podstawie art. 100 k.p.c. sad zni6st wzajemnie koszty zastepstwa
procesowego miedzy stronami i zasadzit od pozwanej na rzecz powddki polowe oplaty sadowe od pozwu tj. 304 zt.

Sprawa byla rozpoznawana w postepowaniu zwyklym (k.47)

SSR Andrzej Miszczak

1 W dalszej czeSci uzasadnienia okreslana rowniez skrotem: ,Wspodlnota Mieszkaniowa”
2 W dalszej czeéci uzasadnienia okreélana rowniez skrotem: ,,u.w.l.”

3 W dalszej czeéci uzasadnienia okreélana rowniez skrotem: ,,u.w.l.”

4 por. komentarz do art. 922 k.c. pod red. A. K.



