Sygn. akt IX C16/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2013 roku

Sad Rejonowy dla Wroclawia — Srodmiescia we Wroclawiu, IX Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Jolanta Malik

Protokolant: Mirostaw Jablonski

po rozpoznaniu w dniu 15.11.2013 r. we W.

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej z ul. (...) we W.
przeciwko A. S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej A. S. na rzecz strony powodowej Wspélnoty Mieszkaniowej z ul. (...) we W. kwote
4.397,31 zl (cztery tysiace trzysta dziewiecdziesiat siedem zlotych trzydziesci jeden groszy) wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 18.09.2012 do dnia zaplaty,

I1. zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 837 zl tytulem kosztow postepowania.

Sygn. akt IX C 16/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci polozonej we W. przy ul. (...) wniosta o zasadzenie od
pozwanej A. S. kwoty 4.397,31 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodowa Wspélnote Mieszkaniowa tworza wladciciele siedmiu
wyodrebnionych lokali w nieruchomosci przy ul. (...), w tym pozwana A. S., ktéra jest wlascicielem lokalu nr (...).
Strona powodowa podala, ze z mocy postanowienia Sagdu Rejonowego dla Wroclawia — Krzykéw z 02.02.2011 r.
Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) zostala ustanowiona zarzadca przymusowym nieruchomos$ci wspolnej. Podala, iz
pozwana pomimo wezwan nie uregulowala naleznosci z tytulu rozliczenia wyniku na 31.03.2011 r. w wysokoéci
4.149,20 zl, na co skladaja sie raty od 7 do 12. Wskazala takze, ze zada odsetek ustawowych skapitalizowanych na
dzien 31.07.2012 r. w kwocie 248,11 z}.

Nakazem zaplaty wydanym w dniu 23 listopada 2012 r. w postepowaniu upominawczym Sad Rejonowy dla Wroctawia
— Srodmiescia uwzglednit powddztwo w catodci.

Powyzszy nakaz zaplaty zaskarzyla w caloSci pozwana i wniosla o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu sprzeciwu
pozwana podniosla, ze naleznoSci wskazane przez strone powodowa jako ujemny wynik nie sa zgodne z rzeczywistym
stanem faktycznym. Podniosla, Ze zalegloSci podane przez zarzadce winny by¢ rozliczone indywidualnie z kazdym z
wlascicieli lokali tworzacych malg wspdlnote mieszkaniowa wedle tytulow i okresow, ktérych dotycza, albowiem sg
to zadluzenia z tytulu dostaw energii cieplnej i wody oraz odprowadzania $ciekow. Pozwana zarzucila, ze uchwala



nr 15/2011 nie odnosi skutkéw prawnych z uwagi na to, ze nie odnosi sie do czeSci wspolnych nieruchomoscia, a
tylko takie uchwaly moze podejmowaé¢ Wspolnota. Pozwana podala, ze nie dotycza jej zobowigzania wynikajace z
wyrokow sadowych, ktore nastepnie byly egzekwowane przez komornikoéw z tytulu dostarczania energii cieplnej przez
firme (...), gdyz naleznoéci za ogrzewanie zostaly uregulowane. Pozwana wskazala, ze zarzadcami nieruchomosci
wspo6lnej byli kolejno (...) Sp. z 0.0., (...) Sp. z 0.0. i obecnie Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) we W.. Dalej podala,
ze zarzgdca (...) Sp. z 0.0. zostal odwolany z uwagi na bezczynnoséé. Przyznala, ze w tym okresie nie wnosila zadnych
oplat i zaliczek albowiem nie zaistnial taki obowiazek, gdyz nie podjeto zadnych ustalen co do wysoko$ci miesiecznych
zaliczek. Pozwana wskazala, ze energia cieplna oraz woda byly jednak dostarczane, wskazujac, ze po objeciu zarzadu
przez Spoéldzielnie (...) dokonala jednorazowej wplaty kwoty 5878,32 zl z tytulu dostawy energii cieplnej, 465,12 z}
za dostarczona wode oraz 437 z} tytulem oplat za wywo6z $mieci. Ponadto pozwana podniosla zarzut przedawnienia,
wskazujace, ze na zadang kwote skladajg sie $wiadczenia okresowe.

W odpowiedzi na sprzeciw pozwanej strona powodowa wskazala, ze na dzien powolania zarzadcy Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...)posiadala znaczne zadluzenie u dostawcow medidw i toczyly sie przeciwko niej liczne postepowania
egzekucyjne. W tym stanie zarzadca podjal negocjacje, w wyniku ktérych doszlo do zawarcia ugdd z (...) oraz (...)
Sp. z o.0.i rozlozenia nalezno$ci na raty. Podala, ze wlasciciele lokali podjeli uchwale, moca ktérej zdecydowali o
sposobie sfinansowania zadtuzenia odpowiednio do wysoko$ci posiadanych udzialéw. Wobec braku zgody pozwanej
na zaproponowane rozliczenie zarzadca wystapil do Sadu, ktory wyrazil zgode na dokonanie czynnoSci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu. Strona powodowala wyjasénila, ze przedmiotem niniejszego postepowania sg raty od 7 do
12 wynikajace z rozlozenia obowigzku Swiadczenia przypadajacego na pozwang a wynikajgcego z podjetej uchwaly.
Wskazala, ze zobowigzania wynikajace z wezesniejszych rat byly przedmiotem postepowania sgdowego w sprawie IX C
809/11 zakonczonej prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego we Wroclawiu z 19.02.2013 r. oddalajacym apelacje
pozwane;j.

W dalszych pismach procesowych pozwana podtrzymywala wyrazone w sprzeciwie stanowisko podnoszac, ze
zobowigzania dotycza poszczegbdlnych wyodrebnionych lokali a nie nieruchomosci wspolnej, a zatem uchwala
o pokryciu zadluzenia Wspoélnoty jest niewazna i tym samym pozwana nie poczuwa sie do zaplaty. Ponadto
pozwana podwazala dokumenty ksiegowe sporzadzone przez gtéwna ksiegowa zarzadcy przymusowego Spoldzielni
Mieszkaniowej (...), w szczeg6lnoSci stan na dzien 31.03.2011 r. wg P., gdyz zaliczki zostaly przez nia uiszczone w
kwotach 5878,32 zl, 465,12 zl, 437,34 zl oraz 37,97 z1.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozone przy ul. (...) we W. jest mala wspolnotg mieszkaniowa
tworzong przez wlascicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych w nieruchomog$ci w liczbie siedmiu.

Okoliczno$é bezsporna

Pozwana A. S.jest wlaScicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr (...)przy ul. (...), z ktérym zwigzany jest
udzial w nieruchomosci wspoélnej stanowigcej wlasnos¢ gruntu oraz czes$ci wspoélnych budynku i urzadzen wynoszacy
1433/10000.

Dowdd: odpis ksiegi wieczystej nr (...)

Dla Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W. ustanawiany byl zarzad przymusowy, ktory
do czasu powolania obecnego zarzadcy przymusowego sprawowali (...) oraz (...) Sp. z 0.0. we W..

Okoliczno$é bezsporna

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Krzykéw z dnia 02.02.2011r. w sprawie o sygnaturze Akt I Ns
424/08 zarzadca przymusowym strony powodowej ustanowiono Spoétdzielnie Mieszkaniowa (...) we W.. Jednoczeénie
odwolano zarzadce przymusowego w osobie (...) Sp. z 0.0. we W..



Dowdd: postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Krzykéw z dnia 02.02.2011r. k. 15

W dniu 19.05.2011r. powodowa Wspoélnota przyjela uchwale w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego
zarzadu nieruchomoécig wspo6lng oraz ustalenia oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspoélna w
2011roku. Zgodnie z uchwalg zaliczka miesieczna na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscig wsp6lna wynosila 2,53
z} za m2 powierzchni uzytkowej lokalu, w tym wynagrodzenie zarzadcy — 1,50 zl/m2, eksploatacja — 0,73 zt/m2 i
konserwacja — 0,30 z}/m2. Ustalony plan gospodarczy przewidywal oplaty za media: centralne ogrzewanie — 3,50 zl/
m2/m-c, wywoz Smieci — 14,09 zl/osoba, zimna woda i kanalizacja za prognozowane zuzycie — 7,61 zt/m2/m-c, zimna
woda i kanalizacja za oplate abonamentowg — 1,71 zl/lokal/m-c. Stawki obowigzywaly od 01.04.2011 1.

Dowdd: uchwala z 19.05.2011 r. z planem, gospodarczym, k. 108-109

Moca uchwaly nr 15/2011 z dnia 15.09.2011r. wlaéciciele nieruchomosci wspoélnej (...) postanowili sfinansowaé
niedobdr wykazany w sprawozdaniu (...) (poprzedni zarzadca) w wysokosci 9.034,68 zt w czeSciach odpowiadajacych
udzialowi w nieruchomosci wspoélnej. W identyczny sposéb wlasciciel lokali postanowili pokry¢ niedobor powstaly w
okresie od 01.08.2009r. do 31.03.2011r. w kwocie 63.370,00 zl.

Roéwnoczesnie postanowiono iz kwote wynikajaca z ugody podpisanej z (...) obejmujaca nalezno$¢ od maja 2007 do
marca 2011 ujeto w pozycji 7 tab. 2 zal. 3.

Zastrzezono rownocze$nie iz w wypadku braku splaty zadluzenia sprawa wyegzekwowania poszczeg6lnych naleznoéci
wzgledem danego wlasciciela lokalu skierowana zostanie na droge postepowania sagdowego.

Uchwala zostala przyjeta wiekszoScia glosdéw i nie byla przedmiotem zaskarzenia.
Dowod: uchwatla nr 15/2011 z 15.09.2011 1., k. 18

Postanowieniem z dnia 08.11.2011r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykdéw we Wroclawiu na podstawie art. 935 §
3 k.p.c. w zwigzku z art. 615 k.p.c. udzielil zarzadcy przymusowemu nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...)
— Spéldzielni Mieszkaniowej (...) zezwolenia na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad polegajacej na
rozliczeniu finansowym w/w Wspolnoty Mieszkaniowej w sposob ustalony w uchwale nr 15/2011 podjetej na zebraniu
ogobtu wlascicieli lokali w dniu 15.09.2011r.

Dowdd: postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Krzykow z dnia 08.11.2011r. k. 115

Zgodnie z zalacznikiem do uchwaly z 15.09.2011 r., a dotyczacym lokalu pozwanej, stan naleznosci z tytulu oplat wg
stanu na dzien 31.03.2011r. wynosit 21.130,85 z}. w tym kwota 6.675,05 zl ktora dotyczy spraw egzekwowanych przez
Komornika w sprawach KM 1053/11, 1949/09, 3872/10.

Kwota ta winna byla by¢ wplacona niezwlocznie z tym ze zaliczono na jej poczet nalezno$¢ w kwocie 5.878,00
z} wplacona przez pozwana co skutkowalo koniecznos$cig jej uzupelnienia w kwocie 796,73 zl. Pozostala kwota tj.
14.455,80 zt rozlozona zostala na raty i pierwsza rata w kwocie 1.644,54 z} winna byla by¢ zaplacona do dnia
15.07.2011r. Kolejne raty platne byly do kazdego 15 dnia kolejnego miesiaca w nastepujacych kwotach: rata II —
1644,54 z}, raty III-VIII w wysokoSci 1754,38 zl, raty od IX do XIII w wysoko$ci 160,11 zl.

Powyzsze naleznoSci dotycza zobowiazan objetych ugodami z (...) oraz F.a takze pozostalych zobowigzan wzgledem
(...)A.,(...)- za okres do czasu objecia zarzadu przez zarzadce przymusowego SM (...Jwe W..

Dowod: pismo zarzadcy- Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z 29.06.2011 r., k. 16, zeznania $wiadka M. R. z dnia
20.09.2013



Wplacone przez pozwana w dniu 18.05.2012 r. kwoty 437,34 zl oraz 37,97 zt na rzecz powodowej Wspolnoty
Mieszkaniowej zostaly zaliczone przez zarzadce przymusowego na poczet I raty zobowigzania wynikajacego z uchwaly
Wspdlnoty Mieszkaniowej z 15.09.2011 r. przypadajacej na pozwang.

Dowod: dokumenty w aktach sprawy Nc 1549/13

W powodowej Wspodlnocie Mieszkaniowej brak jest podzielnikéw ciepla, nie kazdy lokal posiada licznik zuzycia wody,
za$ co do tych, ktorzy posiadaja nie byta prowadzona ewidencja odczytow. Istnieje licznik zbiorczy energii cieplne;j.

W okresie od kwietnia 2009 r. do marca 2011 r. nie byly uiszczane zadne zaliczki ani kwoty z tytulu zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng jak tez z tytulu dostaw medidéw. Po przejeciu zarzadu przymusowego przez Spoéldzielnie
Mieszkaniowg (...) dokonala ona rozliczenia istniejacego zadluzenia wedlug udzialow w nieruchomosci wspolnej
kazdego z wlaécicieli. Takie rozliczenie otrzymala rowniez pozwana. Kwoty wplacone przez pozwana przed wydaniem
uchwaly z dnia 15.09.2011 r. zostaly rozliczone i ujete w sporzadzonym przez zarzadce bilansie wg stanu na dzien
31.03.2011T.

Dowod: zeznania §wiadka M. R., nagranie rozprawy-plyta CD, k. 215 oraz dokumenty w aktach sprawy IX C 809/11
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegato uwzglednieniu w calo$ci.

Powyzsze okolicznoSci faktyczne majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy ustalone zostaly w oparciu o
dokumenty znajdujgce sie w aktach sprawy jak tez aktach spraw IX C 809/11 i Nc 1549/13, a takze w oparciu o
zeznania $wiadka M. R.. Zeznania te Sad uznal za w pelni wiarygodne. Swiadek w sposéb dokladny przedstawila sposob
rozliczenia istniejacego zadluzenia powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej oraz, co istotne rozliczenia wplat pozwane;j.
Zeznania te znajduja odzwierciedlenie w zgromadzonych w sprawie dokumentach.

W przedmiotowej sprawie strona powodowa domagala sie zaplaty zaleglych rat, tj. od 7 do 12 z tytulu rozliczenia
nalezno$ci wynikajacych z podjetej uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej z dnia 15.09.2011 r. Pozwana zaprzeczala
waznoSci uchwaly jako ze odnosi sie ona do naleznoSci obcigzajacych wyodrebnione lokale w nieruchomoéci przy ul.
(...),a nie do nieruchomoéci wspoélnej. Nadto wskazywala, ze dokonala wplat z tytulu istniejacego zadtuzenia.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac¢, ze dochodzona przez strone powodowa naleznoé¢ wynika z uchwaly podjete;j
przez powodowa Wspodlnote Mieszkaniowa o nr (...) z dnia 15.09.2011 r., ktérej przedmiotem bylo rozliczenie
i sfinansowanie niedoboru obcigzajacego powodowg Wspoélnote Mieszkaniowa wedlug posiadanych udzialow w
nieruchomosci wspélnej. Zdaniem Sadu powyzsza uchwala odnosi skutki prawne, pomimo tego, iz dotyczy wydatkow
obcigzajacych wlascicieli poszczegdlnych wyodrebnionych lokali. Sad orzekajacy podziela w tym wzgledzie poglad
wyrazony w uzasadnieniu wyroku zaréwno Sadu Rejonowego dla Wroctawia — Srédmieécia z dnia 26.06.2012 r. IX
C 809/11, jak réwniez uzasadnienia wyroku Sgdu Okregowego we Wroclawiu oddalajacego apelacje od powyzszego
wyroku, w sprawie dotyczacej uprzednio wymagalnych rat. Przede wszystkim nalezy wzia¢ pod uwage okolicznosci,
ktére determinowaly podjecie wspomnianej uchwaly. Wlasciciele wyodrebnionych lokali, ktérzy przeciez tworza
powodowa wspodlnote mieszkaniowa nie mieli zainstalowanych podzielnikow ciepla, nadto wiekszo$¢ wyodrebnionych
lokali mieszkalnych nie byla wyposazona w liczniki zuzycia wody. W powodowej wspdlnocie nie byly réwniez
podejmowane zadne uchwaly odnoénie rozliczania mediéw dostarczanych do lokali stanowiacych odrebna wlasnosé.
W okresie od kwietnia 2009 r. do marca 2011 roku nie byly odprowadzane zadne oplaty z tytulu dostaw mediéw ani
tez zaliczek zwiazanych z zarzadem nieruchomoscia wspo6lng. W tych okoliczno$ciach w ocenie Sadu podjecie uchwatly
bylo celowe, a sposéb rozliczenia powstalych zalegloSci przyjety z reszta przez samych wlascicieli lokali poprzez
podzielenie nalezno$ci stosownie do udziatow kazdego z nich w nieruchomosci wspolnej byt jedynym rozwigzaniem
na oddluzenie Wspdlnoty Mieszkaniowej, przeciwko ktérej prowadzone byly juz postepowania egzekucyjne. Uchwale
nalezy zatem potraktowac jako odstepstwo od zasad rozliczefi obowigzujacych w malej wspolnocie, ale jej podjecie



wobec braku mozliwosci przypisania zuzycia medidéw w poszczeg6lnych lokalach mieszkalnych oraz koniecznoSci
okreslenia zasad ponoszenia powstalego zadluzenia przez cztonkéw wspdlnoty bylo uzasadnione.

Wobec powyzszego nalezalo przyja¢, ze uchwala nr 15/2011 z dnia 15.09.2011 r. stanowila samoistne zrodlo
zobowigzania wlaScicieli lokali, w tym obowigzek zaplaty naleznoéci przypadajacych na pozwang. Okreslone w
uchwale zasady splaty zadluzZenia staly sie obowiazujace. Podkresli¢ bowiem trzeba, ze powyzsza uchwala nie zostala
zaskarzona przez zadnego z wlaScicieli lokali — czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej. Nadto podjeta uchwala zostala
zatwierdzona przez Sad Rejonowy dla Wroclawia —Krzykow postanowieniem z dnia 08.11.2011 r. W konsekwencji
stosownie do tresci art. 353 § 1 k.c. strona powodowa mogta zadaé spelienia §wiadczenia a pozwana winna byla to
Swiadczenie speli¢. Zasadne bylo zatem domaganie sie przez strone powodowa zaplaty od pozwanej rat od 7 do 12
ujetych w wezwaniu do zaplaty datowanym na 29.06.2011 r. Uwzglednia ono bowiem zasady rozliczenia przyjete w
uchwale nr 15/2011 i pozostaje w spojnosci z zalacznikiem nr 1 do przedmiotowej uchwaly, stanowiacym szczegbdlowe
rozliczenie sporzadzone przez gtownego ksiegowego ustanowionego zarzadcy Wspolnoty.

Powyzsze prowadzilo do uwzglednienia powddztwa. Na zasagdzona w pkt I wyroku kwote sktadala sie kwota wynikajgca
z rozliczenia zobowiazania pozwanej z uchwaly nr 15/2011 w wysokoéci 4.149,20 zt a stanowigca sume nieuiszczonych
rat oraz kwota 248,11 z} tytulem odsetek ustawowych, ktére strona powodowa skapitalizowala na dzien 31.07.2012 1.
Podstawe orzeczenia o odsetkach stanowil art. 481 § 11 2 k.p.c. Pozwana nie speknila cigzacego na niej $wiadczenia w
terminach wymagalno$ci kazdej z rat, a zatem pozostawala w opdZznieniu, wobec czego strona powodowa uprawniona
byla do naliczenia odsetek.

Roszczenie nie jest przedawnione albowiem termin zaplaty rat nr 7 do 12 przypadal na rok 2012 , w tym tez roku
zostato zlozone powddztwo.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art., 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na
zasadzone koszty sklada sie oplata sgdowa od pozwu w kwocie 220 zl oraz minimalne wynagrodzenie radcy prawnego
w kwocie 600,00 zl ustalone na podstawie § 6 pkt 3 Rozp. Min. Spr w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu, a ponadto oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



