Sygn. akt: II1 C 877/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 pazdziernika 2015 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie III Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Irma Lorenc
Protokolant: protokolant Patrycja Fratczak

po rozpoznaniu w dniu 13 pazdziernika 2015 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.
przeciwko A. C. (1)

o zaplate

I. oddala powbdztwo;

II. zasadza od powddki Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. na rzecz pozwanej A. C. (1) kwote 617 zl (sze$éset
siedemnascie zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt ITI C 877/15

UZASADNIENIE

w postepowaniu zwyklym

W dniu 4 grudnia 2014 r. powédka Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w O. wniosla o zasadzenie od pozwanej A.
C. (2) kwoty 3.396,55 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 19 listopada 2014 r. oraz kwoty 1.513,38 z} z odsetkami
ustawowymi od dnia wytoczenia powddztwa, a takze — kosztoéw procesu. W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz pozwana
jako wspotwlascicielka lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...), ktéra nabyla udzial w lokalu w drodze
spadkobrania po I. i M. K., zalega wobec powddki z zaplatg zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
oraz kosztow zuzycia mediow za okres od pazdziernika 2008 r. do 18 listopada 2014 r., a takze skapitalizowanych
odsetek ustawowych za op6Znienie naliczonych od tych kosztéw od daty ich wymagalno$ci do dnia 18 listopada 2014
r. Powddka podniosla, ze ewentualne nadplaty oraz wplaty dokonane przez pozwang w 2014 r. zostaly zaliczone na
najdawniej wymagalng nalezno$¢ gléwna, wobec czego pozwana nie ma obecnie zaleglo$ci za grudzien 2013 r. i 2014
r. Za listopad 2013 r. pozostala za$ do zaplaty kwota 31,21 zl.

W sprzeciwie od wydanego w niniejszej sprawie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwana wniosta o
oddalenie powddztwa i zasadzenie od powo6dki na jej rzecz kosztow postepowania. Pozwana w pierwszej kolejnosci
wskazala, ze dochodzone przez powodke roszczenie za okres do 3 grudnia 2011 r. jest przedawnione. Nadto pozwana
wskazala, ze przywolane przez powddke uchwaly, bedace podstawa ustalenia wysokoSci oplat na pokrycie kosztow



zarzadu sa dotkniete niewaznoScia, albowiem sg sprzeczne z at. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali i jako takie nie moga
stanowi¢ podstawy wyliczenia zaliczek zagdanych od pozwanej. Pozwana zakwestionowala réwniez wyniki glosowania
oraz sposob podjecia uchwal, wobec braku zalacznikéw do nich, poza uchwala nr (...). Pozwana zarzucita réwniez, ze
sporzadzone przez powddke rozliczenie naleznos$ci jest nieczytelne, niepelne, z bledami w datach i nie koresponduje
ze stanem faktycznym przedstawionym przez powodke.

Na rozprawie w dniu 13 pazdziernika 2015 r. strona pozwana wskazala dodatkowo, ze uchwala z dnia 13 marca 2008
r. nie zostala podjeta, bowiem z przeliczenia glosow wynika, ze glosowalo za nig 34% udzialow.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwanej A. C. (2) przysluguje udzial do 5/32 czeSci w prawie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego polozonego
w O. przy ul. (...). Udzial ten pozwana nabyta w drodze spadkobrania po zmartym w dniu (...) r. M. K. i zmarlej w
dniu (...) r. I. K..

Postepowanie w przedmiocie stwierdzenia nabycia spadku po tych osobach toczyto sie na wniosek powodki Wspdlnoty
Mieszkaniowej ul. (...) w O. zlozony w dniu 3 grudnia 2011 r. przed Sadem Rejonowym w Pruszkowie i zakonczyto sie
wydaniem postanowienia z dnia 11 pazdziernika 2013 r., ktére uprawomocnilo sie 2 listopada 2013 r.

Dowod:

-wydruk z kw dzial IT k. 10

- wniosek k. 28-30

- potwierdzenie nadania i odbioru k. 31

- postanowienie z dnia 11.10.2013 1. k. 40

Powodka ustalila wysoko$¢ zobowiazania pozwanej wobec niej na kwoty po 44,18 zl miesiecznie za okres od
pazdziernika 2008 r. do marca 2009 r., 46,94 zt za okres od kwietnia 2009 r. do listopada 2009 r., 51,08 zl za grudzien
2009 1., 56,59 zt od stycznia 2010 r. do listopada 2014 r.

W dniu 30 maja 2009 r. powoédka odnotowata nadplate w wysokoSci 2,59 zl z tytutu rozliczenia CO za X-XII 2008
r., 27 maja 2010 r. niedoplate w wysokosci 16,54 zt z tytulu rozliczenia CO w 2010 r., 10 kwietnia 2013 r. nadptate
w kwotach po 21,19 z} z tytulu rozliczenia CO w 2011 r. i 2012 r., a w dniu 23 maja 2014 r. nadplate w kwocie 4,74
z} z tytulu rozliczenia CO w 2013 1.

Na poczet zobowigzan pozwanej powodka zaliczyta rowniez wplate na fundusz remontowy w kwocie 42,36 z1 w dniu
10 kwietnia 2013 r.

Pozwana dokonata wplat na poczet zobowiazan wobec powddki w lacznej wysoko$ci 643,13 zt w okresie od 2 stycznia
2014 r. do 24 pazdziernika 2014 r.

Dowody:
- rozliczenia k. 11-17

W piémie z dnia 28 lutego 2014 r. powodka wskazala pozwanej m.in., ze nalezne za lokal oplaty od 1 grudnia 2013
I. wynosza 56,59 zk.

Pismem z dnia 18 marca 2014 r. powddka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 3.365,35 zl tytulem zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomos$cig wspdlna i Swiadczen za media i fundusz remontowy za okres od pazdziernika 2008 r. do
listopada 2013 r. i 1.213,30 z} tytulem odsetek ustawowych za opdznienie w ich zaplacie.



Dowody:
- pismo powodki z dnia 28.02.2014 r. z potwierdzeniem nadania k. 19
- wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem odbioru k. 18

W dniach 13 marca 2008 r., 28 marca 2009 r., 26 pazdziernika 2009 r., 10 kwietnia 2010 r., 2 kwietnia 2011 r., 8
kwietnia 2012 r., 25 marca 2013 r., 29 marca 2014 r. czlonkowie powo6dki glosowali nad uchwalami w przedmiocie
ustalenia zaliczek na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng, fundusz remontowy oraz kosztdw mediow.

Dowody:

- uchwaly k. 32-39

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe zasadniczej czeSci roszczenia powodki - o zaplate kwoty 3.396,55 zt stanowil przepis art. 13 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, zgodnie z ktorym wlasciciel lokalu jest obowiazany ponosi¢ wydatki
zwiazane z utrzymaniem jego lokalu oraz uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej poprzez uiszczanie zaliczek w formie biezacych optlat, platnych z goéry do dnia 10 kazdego miesigca (art. 15
ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali).

Wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie niesporne bylo, iz pozwana posiada udzial do 5/32 czeéci w prawie
odrebnej wlasnosci lokalu, a co za tym idzie co do zasady zobowigzana jest ponosi¢ wydatki, a takze uczestniczyé w
kosztach, o ktérych mowa wyzej.

Pozwana kwestionowatla jednak zasadno$¢ kierowanego wobec niej powodztwa, podnoszac w pierwszej kolejnos$ci
zarzut przedawnienia dochodzonego pozwem roszczenia w zakresie, w jakim dotyczy naleznoSci wymagalnych przed
dniem 3 grudnia 2011 r., a takze skapitalizowanych odsetek ustawowych za op6Znienie w ich zaplacie.

Jak prawidlowo wskazala strona pozwana - Swiadczenia, ktérych domaga sie powddka maja charakter $§wiadczen
okresowych, bowiem uiszczane sa w powtarzajacych sie, cyklicznych odstepach czasu, jako takie zatem zgodnie
z treScia przepisu art. 118 ke podlegaja trzyletniemu terminowi przedawnienia. W analizowanej sprawie doszlo
wprawdzie do przerwania biegu przedawnienia, lecz jedynie co do §wiadczeh wymagalnych poczynajac od 4 grudnia
2011r. Zgodnie bowiem z art. 123 § 1 pkt 1 ke, bieg przedawnienia przerywa sie przez kazdg czynno$¢ przed sadem lub
innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sadem
polubownym, przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia
roszczenia. Za taka czynno$¢ nie sposob uznaé zlozenie wniosku o stwierdzenie nabycia spadku po dluznikach
powddki, albowiem nie zmierza ona bezposrednio do cel6w wskazanych w cytowanym przepisie. Tym samym uznac
nalezalo, Ze roszczenia powodki o zaplate Swiadczen przypadajacych za okres od pazdziernika 2008 r. do listopada
2011 r., jak rowniez odsetek ustawowych za opdznienie w ich zaplacie uleglo przedawnieniu, tym samym pozwana
podnoszac zarzut przedawnieni tych nalezno$ci skutecznie uchylila sie od ich zaspokojenia.

Pozwana kwestionowata rowniez wazno§¢ uchwal powddki w przedmiocie ustalenia zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng oraz fundusz remontowy, w odniesieniu do m2 powierzchni lokalu, wywodzac, ze sa one
sprzeczne z przepisem o charakterze ius cogens, a mianowicie art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Wskaza¢ nalezy,
izzgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali pozytki i inne przychody z nieruchomo$ci wspoélnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wladcicielom lokali w
stosunku do ich udzialow. Stosownie do treci ust. 2 tego artykulu w takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza



wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i
innych przychodach.

Wskazaé¢ w tym miejscu nalezy, iz zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, jesli narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powodztwo
moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powoddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow (art. 25 ust. 1 a cyt. ustawy). Powyzsze oznacza, ze ustawodawca konstruujac ten
przepis przyjal koncepcje tzw. niewazno$ci wzglednej uchwal wspolnoty mieszkaniowej. Tego rodzaju rozwiazanie
usprawiedliwione jest potrzeba zapewnienia stabilno$ci unormowan wewnetrznych i pewnosSci funkcjonowania
wspolnoty mieszkaniowej. Przepis art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali wylacza co do zasady mozliwosé zastosowania
art. 58 § 1 k.c., zgodnie z ktérym niewazne sa czynno$ci prawne sprzeczne z prawem , jednakze w orzecznictwie
przyjmuje sie, ze w przypadkach szczeg6lnie razacego naruszenia prawa, mimo niezaskarzenia uchwaly, dopuszczalne
jest stwierdzenie jej niewaznosci (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 marca 2014
r., sygn. VI ACa 1166/13).

Odnoszac sie zatem do zarzutu niewaznoS$ci uchwal, stwierdzi¢ nalezy, ze obowiazek uczestniczenia przez wlascicieli
w kosztach zarzadu w stosunku do udzialéw co do zasady nie stoi na przeszkodzie okreslaniu wysokoSci miesiecznych
optat w odniesieniu do m2 powierzchni uzytkowej lokali, pod warunkiem jednak, ze udzialy wlasciciela odpowiadajg
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali i pomieszczen do nich przynaleznych. Ze wzgledu na réznice w powierzchni lokali i
pomieszczen przynaleznych moze doj$¢ do dysproporcji pomiedzy obcigzeniami poszczegoélnych wlascicieli przy
przyjeciu jako podstawy naliczenn jednostki powierzchni a obcigzeniami przy przyjeciu jako podstawy naliczen
udzialu. Powbdka, zgdajac od pozwanej zaplaty naleznoSci w oparciu o kwestionowane uchwaly nie wykazala,
by ksztaltujac wysoko$¢ zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna w odniesieniu do powierzchni lokali
dokonala tozsamego obcigzenia, jak przy uksztaltowaniu tych zaliczek w odniesieniu do udzialow wiascicieli. W tej
sytuacji uznaé nalezalo, ze powodka naruszyla w sposbb razacy przepis art. 12 ust. 2 cyt. ustawy, a tym samym
kwestionowane przez pozwana uchwaly sa dotkniete niewazno$cig w czeéci dotyczacej ustalenia zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomoécig wspoélng oraz fundusz remontowy, w odniesieniu do m2 powierzchni lokalu.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, iz powodka, mimo jednoznacznych zarzutdw pozwanej, nie wykazala, by
uchwaly te w istocie zostaly podjete przez jej czlonkow, za$ tre§é zapisow zawartych w uchwale z dnia 13 marca 2008
r. wskazuje wprost, ze nie uzyskala ona wiekszo$ci gtosow.

Jednocze$nie podnieé¢ nalezy, iz powodka nie wyjasnita jakie konkretnie skladniki zlozyly sie na §wiadczenia, ktorych
za poszczegOlne miesigce zadala powoddka, w szczegdlnosci jaka kwote naliczono za dany miesiac tytulem zaliczki
na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia, jaka na fundusz remontowy, a ile tytulem zaliczek na koszty mediéw
dostarczanych do lokalu, w tym dla jakiej liczby oséb zaliczki te kalkulowano. Powddka nie przedstawila rowniez
rozliczen kosztow CO, z ktorych wynikaty zar6wno nadplaty, jak i niedoplaty kosztow, zwiekszajace badz redukujace
nalezno$ci za lokal. To sprawia, iz nie spos6b uznac rozliczen sporzadzonych przez powddke, a dolaczonych do pozwu
za wiarygodne.

Przedlozone przez powodke dokumenty, na podstawie ktoérych Sad ustalil stan faktyczny niniejszej sprawy, okazaly
sie niewystarczajace do uznania, iz w istocie pozwana zobowigzana jest do zaplaty naleznoSci objetych pozwem.

Z tych wzgledéw powddztwo w punkcie I wyroku oddalono.

Na podstawie art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 99 kpc w punkcie IT wyroku zasadzono od powddki na rzecz pozwanej
poniesione przez nig koszty postepowania, tj. 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa procesowego i 600 zl
wynagrodzenia pelnomocnika pozwane;j.



