Sygnatura akt IX C 251/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
W., dnia 14-07-2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu IX Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSR Piotr Luczak

Protokolant:Mirostaw Jablonski

po rozpoznaniu w dniu 03-07-2014 r. we W.

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej we W. przy ul. (...)
przeciwko G. W.

- 0 zaplate

I. zasadza od pozwanego G. W. na rzecz powoda Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W. przy ul.
(...) kwote 6.930,80 zl (szes¢ tysiecy dziewieéset trzydziesci zlotych osiemdziesiat groszy) z odsetkami ustawowymi
od dnia 14 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1580 zl tytutem zwrotu kosztow postepowania, w tym kwote 1200
z} kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt IX C 251/13

UZASADNIENIE

Powo6d Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) wniosla o zasgdzenie od pozwanego G. W. kwoty 7.241,46 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od kwot: 43,55 zt od 11 kwietnia 2011 r., 115,57 z} od dnia 11 pazdziernika 2011 r., od 6,55 z}
od 11 stycznia 2012 r., od 6,55 z}. od dnia 11 lutego 2012 r., 13,46 zl od 11 marca 2012 r. oraz od 6.930,80 od dnia
wniesienia powodztwa - do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego w kwocie
1.200 zl oraz kwoty 17 z} tytulem poniesionej optaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze pozwany jest wlacicielem lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego we W.przy
ul. (...); z wlasno$cig tego lokalu zwigzany jest udzial w wysokoSci 103/10000 w nieruchomosci wspdlnej. Celem
wykonania cigzacego na nim obowigzku partycypowania w wydatkach i ciezarach zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej w czeéci, ktdra nie znajduje pokrycia w pozytkach i innych przychodach — zobowiazany jest
do uiszczania zaliczek, stosownie do posiadanego udzialu - miesiecznie z gory do 10 dnia kazdego miesigca. Wysoko$¢
tych zaliczek ustalana jest uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej. Pozwany zobowiazany jest rowniez do uiszczania wplat
na poczet funduszu remontowego oraz oplat z tytutu dostarczanych do lokalu mediow.



Dalej wskazala, ze pozwany nie wykonuje nalezycie ciazacych na nim zobowiazan. Skutkiem czego zaleglos¢ za okres
od lutego 2012 r. do kwietnia 2012 r. z tytulu oplat na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej i za
dostarczane do lokalu media wynosi 310,66 zt oraz z tytulu oplat na poczet funduszu remontowego wynosi 6.930,80 zl.

Nakazem zaplaty z dnia 17 stycznia 2013 r. w postepowaniu upominawczym (sygn. akt IX Nc 2154/12), Sad uwzglednitl
powdbdztwo w calo$ci, orzekajac o obowiazku zaplaty przez pozwanego na rzecz powoda, zgodnie z zadaniem pozwu.

Pozwany zaskarzyl powyzszy nakaz zaplaty w caloSci, wnoszac w sprzeciwie o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o
zasadzenie od powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych oraz oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

Zglosil zarzut braku legitymacji procesowej strony powodowej oraz braku wezwania pozwanego do zaplaty
dochodzonej naleznosci, naruszenia art. 87 k.p.c. oraz blednego wyliczenia kwoty dochodzonej pozwem.

Uzasadniajac zajete przez siebie stanowisko wskazal, ze uchwala czlonkéw wspélnoty nr (...), na podstawie, ktorej
strona powodowa wystapila na droge sadowa przeciwko pozwanemu - zostala przez niego skutecznie zaskarzona.

Tym samym jako zawisla przed Sadem, nie jest ona wazna. Nie czyni zatem zado$¢ wymogom wigzacej strony umowy
powierzenia zarzadu nieruchomos$cia wspoélna. Efektem czego, brak jest po stronie powodowej legitymacji procesowej

czynnej.

Zakwestionowal on wysoko$¢, jak i samg zasadno$é dochodzonej kwoty 310,66 zl poprzez jej asymetryczno$c
wzgledem odsetek liczonych od wskazanych przez strone powodowa kwot oraz niewskazanie podstawy do jej
naliczenia. Podniost przy tym, ze zgodnie z kartoteka finansowa nieruchomosci przy ul. (...) z dnia 30 paZzdziernika
2012 1. brak jest po jego stronie zalegloSci z tytulu oplat za utrzymanie cze$ci wspélnej nieruchomogci, na co wskazuja
rowniez zalaczone do pozwu kopie blankietéw wplat. Przy czym przedlozona korekta finansowa réwniez pozostaje w
sprzecznoé$ci z treécia kartoteki, ktéra rowniez jest sporzadzona w sposob nieprawidlowy.

Dalej wskazal, ze stosowany przez strone powodowa system (...) s.c. nieprawidlowo nalicza wnoszone oplaty, ktore
sa regulowanie przez pozwanego bez opdznien. Zgodnie za$ z wyliczeniami pozwanego - powdd posiada wzgledem
strony powodowej nadplate z tytulu wnoszonych zaliczek, na 1aczng kwote 338,52 zt.

Odnoszac sie do zalegloSci z tytulu wplat na fundusz remontowy wskazal, ze koszt wykonanego przez Wspdlnote
Mieszkaniowa remontu wyniost 93.774,47 z} zamiast pierwotnie przewidywanych 142.673,01 zl, z czego pozwany
zobowigzany byl uiéci¢ kwote 5.624,39 zb. Jednakze po dokonaniu potracen z tytulu kosztéw remontéw - napraw,
kwota ta wynosi 3.420,45 zl.

Ponadto powdd podnibst réwniez, ze strona powodowa zobowiazala sie do zwrotu pobranych z funduszu remontowego
srodkow finansowych z tytulu wadliwie wykonanego montazu wkladu kominowego. Z tegoz tytutu dnia 14 listopada
2012 r. zostala zwrécona kwota 1.937 zl. Zaznaczyl rowniez, ze nie mozna traktowaé przedlozonych przez strone
powodowa wezwan jako skutecznych wobec nieprawomocnej uchwaly nr 5/2012.

W odpowiedzi na sprzeciw pozwanego, strona powodowa podtrzymata swoje stanowisko zajete w pozwie.

Wskazala ponadto, ze zarzut pozwanego co do braku legitymacji procesowej strony powodowej jest bezzasadny, gdyz
windykacja nalezno$¢ od wlascicieli lokali jest czynnoS$cia zwyklego zarzadu i nie wymaga ku temu stosownej uchwaly.
Choé niezaleznie od tego, taka uchwale Wspolnota Mieszkaniowa podjela. Przyznala, ze uchwala ta zostala zaskarzona,
lecz wobec niewstrzymania jej przez Sad Okregowy — podlega wykonaniu.

Dalej powdd podnioslt, ze nie kwestionuje sumy wplat dokonanych przez pozwanego w lacznej kwocie 7281,01 zt w
okresie od lipca 2008r. Do wrze$nia 2012 r. Kwota wskazana w pozwie jako zaleglo$¢ powoda z tytulu zaliczek na
koszty zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng i oplat za media, to jest kwota 310,66 zl zostala r6wniez wskazana w
kartotece finansowej dolaczonej do sprzeciwu. Pozwany za$ nie wykazal, aby zadana kwota zaleglo$ci byla inna, czy



tez zaplacona pozniej. Powdd zaprzeczyt przy tym, aby dochodzone kwoty zostaly nieprawidlowo naliczone. Powod w
swoich obliczeniach nie uwzglednil wszystkich dokonanych rozliczen zaliczek w stosunku do poniesionych kosztéw
oraz zmian comiesiecznych oplat zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspo6lnej i media. Znane sa mu tez wszystkie
dokonane w spornym okresie zmiany zaliczek. Same wyliczenia pozwany sporzadzil w sposéb wybiorczy i nierzetelny.

Dalej sprecyzowala, ze objeta powddztwem zaleglos¢ dotyczy zasadniczo rozliczenia kosztu remontu dachu.
Szacunkowa kwota remontu wynie$¢ miala 142.673,01 zl lecz faktyczny koszt remontu wyniést 93.774,47 zi,
powiekszony o koszt inwestorstwa zastepczego w kwocie 2.604,84 z}. Z tego tytulu, na pozwanego przypadla do zaplaty
kwota 9.666,85 zl, wchodzaca w jej sktad kwota 2.736,05 z pokryta zostala ze zgromadzonych przez niego $rodkéw na
funduszy remontowym. R6znica pomiedzy tymi kwotami tj. 6.930,80 z} stanowi dochodzone pozwem $wiadczenie.

Ostatecznie potwierdzila, ze otrzymala od Zakladu (...) zwrot kwoty 1.937 z w dniu 14 listopada 2012 r. Kwota ta jest
nalezno$cig strony powodowej podlegajgca rozliczaniu na wszystkich wlascicieli lokali nieruchomosci zgodnie z ich
udzialami, tym samym pozwany nie mog} zaliczy¢ jej na swoja korzyéci w calo$ci.

Zarzadzeniem tut. Sadu z dnia 18 maja 2013 r. zobowiazano pelnomocnika pozwanego do zlozenia pisma
przygotowawczego, w ktérym wymienia, ktore z okoliczno$ci wymienionych w wyzej opisanym pi$mie pelnomocnika
powoda z dnia 15 kwietnia 2013 r. s3a niesporne, a ktére pozwany kwestionuje i z jakich przyczyn oraz do
ustosunkowania sie do wszystkich zarzutéw zawartych w tym piSmie — w terminie 14 dni pod rygorem skutkéw z art.
207§ 61i7k.p.c

Pismem z dnia 5 czerwca 2013 r., pelnomocnik pozwanego, podtrzymujac dotychczasowe stanowisko, wykonal

zobowigzanie Sadu poprzez wskazanie, ze okoliczno$cia bezspornag jest jedynie dokonanie przez pozwanego zaplaty

kwoty 7.281,01 z w okresie od lipca 2008 r. do wrze$nia 2012 r.

Jako kwestie sporng wskazal: rozliczenie remontu wkladu kominowego i sposob zaliczenia zwroconego
wynagrodzenia przez Zaklad (...); ksiegowanie dokonywanych przez pozwanego wplat, albowiem ksiegowos$é
prowadzona jest nierzetelnie; oraz sposo6b liczenia salda z tytulu funduszu remontowego.

Jednocze$nie podniost zarzut potracenia kwoty dochodzonej pozwem z kwota 40.000 zl nalezng pozwanemu z
tytulu odszkodowania oraz zadoééuczynienia za szkode wynikajacg z wstrzymania prac remontowych i realizacji

modernizacji centralnego ogrzewania wraz z wymiang pieca gazowego zgodnie z projektem. W zwigzku z czym
pozwany pozbawiony byl mozliwo$ci korzystania z mieszkania lub czerpania korzysci z np. z tytulu umowy najmu;

nie mog}l korzystac z cieptej wody oraz zostat zmuszony do mieszkania w innym miejscu co wygenerowalo dodatkowe
koszty.

Zarzucil ponadto, ze strona powodowa wylonila wykonawce remontu dachu bez zachowania procedury przetargowej,
co doprowadzi¢ mialo do powstania zawyzonych kosztéw remontu. Zarzucil r6wniez, ze strona powodowa w swoich
rozliczeniach uwzglednila wydatki na remont mieszkan gminnych, podczas gdy powinna dokonaé obciazenia jedynie
kosztami remontu cze$ci wspolnych.

Zarzadzeniem tut. Sadu z dnia 1 pazdziernika 2013 r. zobowigzano pelnomocnika pozwanego do zlozenia
pisma przygotowawczego, w ktdérym sprecyzuje zarzut potracenia zgloszony w piSmie z dnia 5 czerwca 2013 r.
przez wskazanie jakg konkretnie wierzytelno§é pozwany zglasza do potracenia: ile ze zgloszonej wierzytelnosci
przystugujacej pozwanemu w kwocie 40.000 zl jest odszkodowaniem, a ile zado$¢éuczynieniem; w wyniku potracenia
do kwoty 7.241,46 zl ulegla ktéra wierzytelno$¢ (czy tylko odszkodowanie czy tylko zado$cuczynienie, czy obie te
wierzytelnoéci — jeéli tak: do jakiej kwoty umarza sie wierzytelnoé¢ o odszkodowania, a do jakiej wierzytelnosé
o zado$éuczynienie); jezeli pozwany zglasza zarzut potracenia wierzytelnosci o zadoééuczynienie — za co jest to
zado$éuczynienie — w terminie 14 dni pod rygorem nieuwzglednienia zarzutu potracenia.

W piSmie z dnia 21 pazdziernika 2013 r. pelnomocnik pozwanego wykonal zobowigzanie Sadu poprzez wskazanie,
ze pozwany z tytulu odszkodowania dokonuje potracenia kwoty 2.800 z} tytulem koniecznos$ci wykonania remontu




komina oraz tytulem czynszu najmu za okres od marca 2010 r. do pazdziernika 2013 r. kwote 31.944 7z} (44 miesiecy
X 726 7z - czynsz najmu za 1 miesigc lokalu zastepczego), co daje razem kwote 34.744 zt tym samym wierzytelnosé o
odszkodowanie umorzona ma byé do kwoty 27.502,54 z1.

W pi$mie z dnia 13 stycznia 2014 r. strona powodowa podtrzymala zajete dotychczas stanowisko w calosci.

Ustosunkowujac sie do tresci pism pozwanego z dnia 5 czerwca 2013 r. oraz 21 pazdziernika 2013 r., strona powodowa
wskazala, ze podniesiony zarzut potracenia dochodzonej kwoty o kwote odszkodowania za wyrzadzona szkode jest
bezzasadny. Zaprzeczyla ona istnieniu tejze wierzytelno$ci, gdyz wcze$niej pozwany nie wystepowat z tym roszczeniem
wobec strony powodowej. Ponadto w zaden spos6b nie wykazal on aby mu ono przystugiwalo - tak co do zasady,
wysokoSci jak i wymagalno$ci.

Dalej zakwestionowala rowniez zasadno$é potracenia kwoty 2.800 zt tytulem wykonania remontu komina, jako ze
powdd nie wykazat aby rzeczywiscie ten komin zamontowal w lokalu wchodzacym w sklad Wspolnoty Mieszkaniowej.
Wskazala przy tym, ze wszelkie koszty modernizacji lokalu spoczywaja na pozwanym.

Odnoszac sie za$§ do zarzutow strony pozwanej dotyczacych zasadno$ci wykonania remontu dachu, wyboru
wykonawcy robot remontowych, zakresu i jako$ci wykonanych robdt oraz wysoko$ci wynagrodzenia wyplaconego
wykonawcy tych robot wskazala przede wszystkim, ze wykonanie remontu bylo uzasadnione jego zlym stanem
technicznym a wybor wykonawcy korzystny.

Co do kwestii nieprawidlowosSci zwigzanych z przewodami kominowymi w budynku wskazala, ze opdZnienie
demontazu nienalezycie zamontowanego wkladu kominowego przez Zaklad (...) — spowodowane bylo dzialaniami
pozwanego.

Na rozprawie w dniu 9 maja 2014 r. pelnomocnik strony powodowej sprecyzowal, ze wskazane w
uzasadnieniu pozwu zaleglosci pozwanego obejmujq okres od kwietnia 2011 r. do kwietnia 2012 r.
a nie jak mylnie wskazano w pozwie od lutego 2012 r.

Pelnomocnik pozwanego, dzialajac w jego imieniu zlozyl kolejne o$wiadczenie o potraceniu wierzytelno$ci na
podstawie art. 499 k.c. dokonujac potracenia wierzytelno$ci pozwanego w kwocie 7.043 zl naleznych mu od zarzadcy
(...) sp. z 0.0. we W.. Wskazal przy tym, ze naleznosci, z ktorych tytulu dokonuje potracenia, zostaly wskazane w pi$émie
procesowym z dnia 13 marca 2014 r., wierzytelno$c¢ ta wynosi 203,03 zt.

Pelnomocnik pozwanego wskazal dodatkowo, Ze zarzut potracenia zlozyl ewentualnie na wypadek nieuwzglednienia
zarzutu potracenia podniesionego wcze$niej przez pozwanego.

Sad zobowiazal pelnomocnika pozwanego do zlozenia pisma przygotowawczego, w ktérym sprecyzuje zarzut
potracenia zgloszony na rozprawie przez wskazanie jakie konkretnie wierzytelnosci pozwany zglasza do potracenia i
z jakiego tytulu — w terminie 14 dni, pod rygorem nieuwzglednienia zarzutu potracenia.

W pi$mie procesowym z dnia 22 maja 2014 r. pelnomocnik powoda wykonal zobowiazanie Sadu poprzez o§wiadczenie,
ze pozwany dokonal potracenia swojej wierzytelnosci w kwocie 36.100,03 zt z tytuléw: odszkodowania za zakup
wkladu kominkowego w kwocie 2.880 zl. odszkodowania za poniesione koszty sporzadzenia opinii kominiarskiej
w kwocie 80 zl, odszkodowania za pokryte przez pozwanego koszty remontu komina w kwocie 1.169,03 z} oraz
odszkodowania za brak mozliwosci korzystania z lokalu mieszkalnego od marca 2010 r. do pazdziernika 2013 r. w
kwocie 31.944 z1. Wobec czego wierzytelno$¢ pozwanego umarza sie do kwoty 28.858,57 zl.

Na rozprawie w dniu 3 lipca 2014 r. pozwany o$wiadczyl, ze sktada oS§wiadczenie o potraceniu o tresci podanej przez
jego pelnomocnika na rozprawie w dniu 9 maja 2014 r.

Pelnomocnik powoda zarzucil, ze nie jest umocowany do odbierania o§wiadczen materialno-prawnych w imieniu
swojego mocodawcy.



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

G. W.jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego, stanowigcego odrebna wlasnos$é, oznaczonego numerem 4 polozonego we
W.przy ul. (...). Z prawem wlasnoéci lokalu mieszkalnego zwigzany jest udzial wynoszacy (...)czeéci w nieruchomosci
wspolnej, w ktorej zarzad sprawuje (...)Sp. z 0.0. we W..

Dowod: Odpis KW Nr (...) - wydruk k. 18-27

Akt notarialny Rep. A nr (...) z 24.07.2008r. k. 30

Akt notarialny Rep. A nr (...) z dnia 16.03.2010r. k. 28

Akt notarialny Rep. A nr (...)z 04.06.2007r. k. 11, Uchwala nr(...)k. 11
Umowa powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspdlng z 01.08.2007r. k. 13

W okresie od kwietnia 2011 r. do kwietnia 2012r. Wsp6lnota Mieszkaniowa obciazala pozwanego zaliczkami na
utrzymanie nieruchomosci wspodlnej i media w nastepujacych wysokoS$ciach:

- od kwietnia do grudnia 2011r. — po 160,06 z};
- styczen i luty 2012r. - po 166,61 zl;
- marzec i kwiecien 2012r. — po 170,89 zl.

Pozwany byl zawiadamiany o zmianie wysokoéci naleznych oplat, przy czym zawiadomienia te byly sporzadzane i
doreczane w okresie p6Zniejszym i obejmowaly miesiace, za ktore naleznoéci zostaly juz przez pozwanego zaplacone
w dotychczasowej wysokosci.

W piSmie z dnia 13 kwietnia 2012 r. pozwany zostal zawiadomiony o zmianie stawek za wode i zbiorowe
odprowadzania §ciekow oraz zaliczki z tytulu oplaty abonamentowej i obowiazku comiesiecznego uiszczania zaliczki
oraz pozostalych oplat do 10 dnia kazdego miesigca. Naliczanie oplat mialo go obowiazywac¢ do 1 marca 2012r. i
wynosilo po zmianie 170,89 zl, z czego 36,21 zl tytulem naliczenia oplat indywidualnych wtasciciela oraz 134,68 zi
tytulem naliczenia oplat zwigzanych z utrzymaniem czeéci wspolnej nieruchomoéci. Pismo wyslane zostalo w dniu 7
maja 2012 T.

W pismie z dnia 13 kwietnia 2012 r. pozwany zostal zawiadomiony o obowiazku comiesiecznego uiszczania zaliczki
oraz pozostalych oplat do 10. dnia kazdego miesigca zwigzanych z utrzymaniem cze$ci wspdlnej nieruchomosci oraz
optat indywidualnych obowiazujgce od dnia 1 stycznia 2012r. w kwocie 166,61 zl, z czego 31,93 zl z tytulu oplat
indywidualnych wlasciciela, oraz 134,68 zl z tytulu rozliczenia oplat zwigzanych z utrzymaniem cze$ci wspdlnej
nieruchomogci. Pismo wyslane zostalo w dniu 7 maja 2012 r.

Dowdd: zawiadomienie z 13.04.2012r. k. 59 oraz k. 61

zawiadomienia k. 62-71

kartoteka finansowa k. 33, 162-165

Wspdlnota zawiadomita pozwanego o rozliczeniu zuzytej zimnej wody i Sciekdw:

- za okres 30 czerwca 2010r do 31 grudnia 2010r. wskazujac na nadwyzke w wysokosci 51,68 zl.
- za okres 31 grudnia 2010r. do 30 czerwca 2011r. wskazujac na nadwyzke w wysokoéci 115,57 zh.

- za okres 30 czerwca 2011r. do 31 grudnia 2011r. wskazujac na nadwyzke w wysokosci 114,15 zt.



Dowdd: zawiadomienie z 26.01.2011r. k. 148, zawiadomienie o rozliczeniu z 30.08.2011r. k. 154, zawiadomienie o
rozliczeniu z 01.03.2012r. k. 156

W okresie od lutego 2011 r. do kwietnia 2012r. pozwany dokonywal wplat zaliczek w nastepujacych wysokoSciach:
- w lutym i marcu 2011r. — po 156,60 zl;

- w kwietniu 2011r. — 51,26 zl;

- za maj i czerwiec 2011r. — po 160,06 zl;

- w lipcu 2011r. — 166,92 zk;

- w sierpniu i wrzeéniu 2011r. — 160,06 zl;

- w pazdzierniku 2011r. — 44,49 zl; - wplata pomniejszona o nadwyzke z tytutu rozliczenia wody

- w listopadzie i grudniu 2011r. — po 160,06 zl;

- od stycznia do marca 2012r. - po 160,06 zl; - w starej stawce, 0 nowej poinformowano pismem wystanym w maju
2012r.

- w kwietniu 2012r. - 45,91 zl - wplata czynszu w dotychczasowej wysoko$ci pomniejszona o nadwyzke z tytulu
rozliczenia wody;

Whplaty te w sumie wynosily o 310,66 zl mniej niz oplaty naliczone przez powoda.

W powyzszym okresie pozwany placil regularnie w naleznej wysokosci zaliczki na fundusz remontowy, wynoszace po
109,20 z} miesiecznie.

Dowoéd: kartoteka finansowa k. 33, 162-165
potwierdzenia wplat, k. 80-81, 90-95

W dniu 4 listopada 2010r. strona powodowa podjela uchwale w sprawie wykonania remontu dachu. Wartoéc
prac remontowych, uszczegdtowiona kosztorysem inwestorskim zostala okre$lona wraz z podatkiem VAT na kwote
142.673,01 zk. Oferte wybrano sposrod zgloszonych pieciu ofert, w ktorych cena brutto ksztaltowala sie od 97.200,00 zt
do 148.676,41 z1. Pozwany G. W. byl reprezentowany przez swojego ojca przy czynno$ciach w wyborze oferty i podpisat
protokol z dnia 17 lutego 2012 r. stwierdzajacy, czyja oferta zostala wybrana.

Dowod: uchwala nr (...)z 04.11.2010r. k. 46, protokél z wyboru wykonawcy z 17.02.2011r. k. 50, zeznania §wiadkow
M. B.,M.P.,R.J., k. 327-328

Wspdlnota ponosila koszt remontu dachu w wysoko$ci 93.774,47 zt. Odbioru prac remontowych dokonano w dniu
8 czerwca 2012r., zglaszajac usterki, ktore zostaly poprawione i odebrane dnia 13 czerwca 2012r. Ojciec pozwanego
kwestionowat jako$¢ wykonanych prac i zasadno$¢ poniesionych kosztow.

Dowdd: faktura VAT k. 47
Protokoét odbioru z 08.06.2012r. k. 49
Protokot odbioru usuniecia usterek z 13.06.2012r.k. 48

Na koncie funduszu remontowego pozwanego do wykorzystania na 30 listopada 2008 r. oraz 31 grudnia 2008r.
wskazano kwote 382,79 zt. W 2009 r. pozwany wplacil na fundusz remontowy naleznoé§¢ w wysokosci 1201,20 zl.



Usuniecie nieprawidlowo$ci zwigzanych z przewodami kominowymi wynioslo 1080,41 zl, a inwestorstwo zastepcze
30,29 zl, lacznie 1110,70 zk. Na 31 grudnia 2009r. pozostal fundusz remontowy do wykorzystania w wysokosci 473,29
zk.

W okresie od stycznia do listopada 2010r. pozwany wplacil nalezno$¢ w wysoko$ci 1201,20 zl. Fundusz remontowy
do wykorzystania na dzien 30 listopada 2010r. wynosil 1674,49 zL. Na modernizacje instalacji domofonowe;j
przeznaczono 390,46 zl, na inwestorstwo zastepcze 10,95 z}. Pozostaly fundusz remontowy do wykorzystania na 30
listopada 2010r. wynosil 1273,08 zl. W grudniu 2010r. pozwany wplacit 109,20 zl na fundusz remontowy. Na dzien
31 grudnia 2010 r. fundusz remontowy do wykorzystania wynosil 1382,28 zl. Opracowanie dokumentacji technicznej
dotyczacej remontu dachu wynioslo 611,83 zl, fundusz remontowy pozostaly do wykorzystania na dzieh 31 grudnia
2010r. wynioéslt 770,45 zh

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2011r. fundusz remontowy do wykorzystania wyniést 2080,85 zl, naleznosé
wplacona przez pozwanego w okresie od stycznia do czerwca 2012 wyniosla 655,20 zl. Fundusz remontowy do
wykorzystania na dzien 30 czerwca 2012r. wynidst 2.736,05 zh.

Razem koszt remontu dachu i inwestorstwo zastepcze, w czeSci przypadajacej na pozwanego, stosownie do wielko$ci
jego udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej wynioslo 9.666,85 zl. Na dzien 30 czerwca 2012r na koncie funduszu
remontowego pozwanego powstal niedobér w wysokosci 6.930,80 zl.

W okresie od lipca do grudnia 2012r. na konto funduszu pozwany wplacil 546 zt Po dokonaniu korekty faktury w
przedmiocie usuniecia w przewodach kominowych o kwote -194,28 zl, na dzien 30 listopada.2012r. pozostal fundusz
remontowy na koncie pozwanego do wykorzystania na kwote 740,28 zt. W grudniu pozwany wplacil na fundusz
remontowy kwote 109,20 zl, do wykorzystania na koniec grudnia 2012 r. pozostala z tego tytulu kwota 849,48 zl.

Dowdd: dokumenty rozliczenia funduszu remontowego k. 166-170

Pismem dnia 16 sierpnia 2011r. (...) Sp. z 0.0. wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 8.485,12 z} tytutem réznicy
pomiedzy wartoScig remontu dachu przypadajacego na lokal G. W. (10.019,97 zl), a pelnym kosztem remontu
ustalonym na podstawie kosztorysu ofertowego na kwote 97.200,00 zl, po odjeciu $rodkéw zgromadzonych na
koncie funduszu remontowego. Nie bylo to jednak konicowe rozliczenie remontu dachu, a jego przewidywalne koszty,
ktére zgodnie z uchwala w sprawie remontu dachu mialy byé zgromadzone przez wszystkich wlascicieli. Dopiero
zgromadzenie tych Srodkéw mialo stanowi¢ podstawe rozpoczecia prac remontowych.

Pismem dnia 10.10.2012r. (...)Sp. z 0.0. we W.poinformowal G. W.ze dokonano rozliczenia remontu dachu. Koszt
rob6t wynosi 96.379,31 z1, udzial G. W.9.666,85 z}. Poinformowano ze kwota ta zostala cze$ciowo pokryta ze §rodkow
zgromadzonych na koncie funduszu remontowego lokalu w wysoko$ci 2.736,05 zL. W piSmie wskazano, ze réznice w
kwocie tj. 6.930,80 zl nalezy uzupeli¢ dokonujac wplaty na konto funduszu remontowego Wspo6lnoty w terminie 7
dni od otrzymania zawiadomienia. Z pismem podobnej treéci zwrdcono sie do pozwanego jeszcze dwukrotnie.

Dowdd: pismo z dnia 16.08.2011r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k.41
pismo z dnia 10.10.2012r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 38
pismo z dnia 06.08.2012r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 39
pismo z dnia 18.07.2012r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 40

Pozwany byt wyzwany do zaptaty kwoty 310,66 zt z tytulu niedoplaty zaliczek na utrzymanie nieruchomosci oraz
6.930,80 zt z tytulu oplat na fundusz remontowy.

W odpowiedzi pozwany zaprzeczyt zasadno$ci domagania sie kwoty 310,66 zl, wskazujac, ze reguluje swoje naleznosci,
a Wspoélnota nie wykazuje z czego wynika zadluzenie. Zaprzeczyl zasadno$ci domagania sie zaplaty z tytulu zwrotu



kosztéw remontu dachu wskazujac, ze nie zostata zwr6écona na fundusz remontowy kwota 1190 zl wydana w 2009r.
na uszczelnianie komina. Zaprzeczyl tez zasadno$ci jednorazowego naliczania wptat na fundusz remontowy.

Dowod: wezwanie do zaplaty z dowodami doreczen. k.35-37
pismo pozwanego z 24.09.2012r. k. 103

W dniu 30.10.2012r. powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa podjela uchwale w przedmiocie windykacji oplat naleznych
od wladciciela lokalu, z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomosScia wsp6lng i z tytulu oplat za dostarczane do lokalu
media oraz nalezne oplaty z tytulu funduszu remontowego w postepowaniu sagdowym i egzekucyjnym, na mocy ktorej
wlasciciele lokali udzielili zarzadcy (...) Sp. z 0.0. we W. do skierowania sprawy o zaplate na droge postepowania
sadowego w stosunku do wlasciciela lokalu znaczonego nr (...). w budynku przy ul. (...) we W., G. W., zalegajacego
w oplatach z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna, z tytutu oplat za dostarczane do lokalu media oraz z
tytulu naleznych oplat na fundusz remontowy.

Dowdd: uchwala nr (...)z 30.10.2012r. k. 27

W styczniu 2013r. G. W. wytoczytl powddztwo o uchylenie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej S. 18 we W. z dnia
30.10.2012r.

Wyrokiem z dnia 28.05.2013r. Sad Okregowy we Wroctawiu oddalil pow6dztwo, w uzasadnieniu wskazujac, ze
uchwala jest zgodna prawem i niesprzeczna ani z ustawa ani umowa taczaca wlasciciela lokalu oraz nie narusza zasada
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia ani interesu powoda, stad brak jest podstaw do jej uchylenia.

Wyrokiem z dnia 07.11.2013r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu oddalil apelacje powoda wywiedziona od powyzszego
wyroku.

Dowod: dokumenty w aktach sprawy Sadu Okregowego we Wroclawiu o sygn. I C 65/13

H KKK

G. W. nabyl wlasno$¢ lokalu przy ul. (...) na podstawie umowy dozywocia zawartej z jego babcig H. W..
Dowod: umowa dozywocia z dnia 16.03.2010r., k. 28-29

W chwili objecia lokalu w posiadanie przez pozwanego, lokal ten byt w zlym stanie technicznym. W pazdzierniku
2010r. podjat decyzje o przeprowadzeniu remontu mieszkania.

Dowdd: zeznania §wiadka J. W., protokél elektroniczny rozprawy z dnia 9.05.2014r.

W lutym 2009 r. na podstawie kontroli kominiarskiej w czterech lokalach mieszkalnych, w tym w lokalu pozwanego,
nieruchomosci przy ul. (...), wykazala konieczno$§¢ zamontowania wkladéw kominowych. Wspoélnota podjela uchwale
w przedmiocie usuniecia nieprawidlowosci zwigzanych z przewodami kominowymi. Przeprowadzenie remontu
wspolnota zlecita Zakladowi (...). Poniosla koszty na kwote 10.771,76 zl. Pozwanego obciazono udzialem w kosztach
remontu w kwocie 1110,70 zh.

Dowod: opinia kominiarska nr (...)k. 227

pismo zarzadcy do wspdlnoty z 06.02.2009r. k. 249
uchwala nr(...)z 16.03.20009r. k. 251

kosztorys powykonawczy z 30.10.2009r. k. 235

faktura VAT (...) k.236



protokot odbioru robét z 20.11.20009r. k. 237
rozliczenie kosztow remontu k. 238
zeznania Swiadka T. C., k. 328

zeznania Swiadka R. J., k. 237-328

pisma na k. 240-249

W dniu 14 listopada 2012r. na konto Wspdlnoty wplynela kwota 1.937,00 zt od Zakladu (...) z B., tytulem zwrotu z
faktury (...).

Dowod: wyciag bankowy nr (...) z 14.11.2012r. k. 169.

Pozwany jako jedyny z wla$cicieli lokali, w ktorych dokonywane byty naprawy usterek wkladéw kominowych nie stawit
sie na czynno$ci zwigzane z odbiorem. W lokalu pozwanego, wobec jego nieobecnoéci, nie dokonywano pomiaréw, a
jedynie oparto sie na wizji lokalnej przeprowadzonej na dachu budynku i opinii kominiarskiej

Zlecit on wykonanie ekspertyzy, w ktorej stwierdzono niedrozno$¢ przewodu kominowego oraz brak drzwiczek
kominowych spadowych.

Po okolo o$miu miesigcach zarzadca wspolnoty otrzymat informacje, ze piec gazowy, do ktorego w lokalu pozwanego
podlaczony jest podgrzewacz wody wykazuje niedrozno$¢. Reklamacja zostala uznana przez pracownikéow firmy (...),
ale mieli oni problem ze skontaktowaniem sie z pozwanym. Po pewnym czasie pozwany stwierdzil, Ze nie chce, zeby
naprawa przewodu kominowego byla dokonana przez wspolnote. Pomiedzy wykonawcg a pozwanym prowadzona
byla wymiana korespondencji.

Dowody: zeznania §wiadka T. C., k. 328
zeznania Swiadka J. W., protokot elektroniczny
rozprawy z dnia 9.05.2014r.

W dniu 9 lutego 2010 r. pelnomocnik pozwanego — jego ojciec J. W. — poinformowal Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego we W. o nieprawidlowos$ciach zwigzanych z uszczelnieniem przewodéw kominowych budynku przy ul.
(...) we W., majacych wplyw na funkcjonowanie przewodéw kominowych w lokalu pozwanego.

Decyzja z dnia 4 kwietnia 2011 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego we W. nakazal wspélnocie podjecie
okre§lonych czynnoéci w celu doprowadzenia wykonanych robdt do stanu zgodnego z prawem. Pelnomocnik
pozwanego — jego ojciec — odwolal sie od tej decyzji. (...) Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzjg z dnia 17 czerwca
2011 r. uchylil powyzsza decyzje organu I instancji.

Decyzja z dnia 12 wrze$nia 2011 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal Wspoélnocie Mieszkaniowej
nieruchomos$ci potozonej przy ul (...) we W. — inwestorowi rob6t budowlanych zwigzanych z uszczelnieniem
przewodéw kominowych oraz montazem systemoéw kominowych, celem doprowadzenia wykonania robot
budowlanych do stanu zgodnego z prawem, obowiazek wykonania w terminie 3 miesiecy rob6t budowlanych
polegajacych na udroznieniu na calej wysoko$ci przewodu spalinowego, do ktérego podlgczony byl gazowy
podgrzewacz wody w lazience w mieszkaniu pozwanego oraz montazu drzwiczek kominowych spadowych pod
zamontowanym trdjnikiem od wktadu kominowego w przewodzie kominowym.

Dowdd: decyzja z dnia 18.02.2014r., k. 322-325



Pozwany wystgpit do powoda o zgode na wykonanie w swoim mieszkaniu remontu wewnetrznej instalacji gazowe;j.
W dniu 4 stycznia 2012 r. wspdlnota podjela uchwale, w ktérej wyrazita zgode na wykonanie remontu. W dniu 22
lutego 2012 r. pozwany uzyskal decyzje Prezydenta W. zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenie
na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na montazu wewnetrznej instalacji gazu i centralnego ogrzewania
w lokalu polozonym we W. przy ul. (...). Projekt przewidywal m.in. montaz wkladu aluminiowego z drzwiczkami
waczystymi i kroplomierzem. Zaprojektowano montaz nowego kotla z wiszacego dwufunkcyjnego z zamknieta
komora spalania. W celu odprowadzenia spalin z kotla zaprojektowano rozdzielczy system przewodéw kominowych
powietrzno-spalinowych, spaliny mialy by¢ odprowadzane wkladem kominowym o §rednicy 80 mm zainstalowanym
w istniejacym kominie budowlanym.

Remont mieszkania pozwanego zostal rozpoczety niezwlocznie po uzyskaniu pozwolenia na budowe.

W piémie z dnia 6 listopada 2012 r. pelnomocnik pozwanego wezwal zarzadce wspélnoty do wykonania robot
budowlanych zwiazanych z uszczelnieniem przewodéw kominowych oraz montazem systemédw kominowych celem
doprowadzenia wykonywanych robét do stanu zgodnego z prawem.

W dniu 22 listopada 2012 r. zdemontowano u pozwanego wktad kominowy.

W toku ogledzin dnia 3 pazdziernika 2013r. przeprowadzonych w trakcie wykonywania rob6t budowlanych przez
pozwanego, przedstawiciele PINB nie stwierdzili wykonania nakazu wynikajacego z decyzji PINB.

Dowdd: uchwala nr (...)z dnia 04.01.2012r. k. 224
decyzja nr (...) z 22.02.2012r. k. 225

notatka sluzbowa z 22.11.2012r. k. 239

projekt budowlany, k. 82 dolaczonych akt 1 Ds 2604/12
pismo z dnia 6.11.2012r., k. 338

protokot ogledzin, k. 340

W dniu 3 pazdziernika 2013 r. pozwany zaplacil kwote 2.800 zl za montaz wkladu kominowego w budynku
mieszkalnym, zgodnie z projektem budowlanym obejmujacym wymiane instalacji co.

Dowdd: faktura VAT (...), zeznania Swiadka J. W., protoko? elektroniczny rozprawy z dnia 9.05.2014r.

Remont mieszkania pozwanego nie zostal zakonczony. Wynika to z przedluzajacych sie procedur techniczno -
budowlanych, nieporozumien ze wspoélnota i braku srodkéw finansowych pozwanego.

Pozwany od kilkunastu lat mieszka i pracuje na w Wielkiej Brytanii. Kiedy przyjezdza do Polski mieszka u rodzicow
przy ul. (...) we W.. Nie podjal jeszcze decyzji, czy mieszkanie przy ul. (...) bedzie wynajmowane. Zalezy to od rozwoju
sytuacji, ma zamiar wroécic¢ kiedy$ do kraju. Planuje, ze cze$ciowo bedzie w tym mieszkaniu mieszkat on, a czeSciowo
bedzie ono wynajmowane, w czasie kiedy jest za granica.

Dowdd: zeznania §wiadka J. W., protokol elektroniczny rozprawy z dnia 9.05.2014r.

Decyzja z dnia 18 lutego 2014r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego we W. umorzyl postepowanie
administracyjne w sprawie rob6t budowlanych zwigzanych z uszczelnieniem przewodéw kominowych oraz montazem
systemow kominowych w budynku przy ul. (...) we W.. Organ ten stwierdzil bezprzedmiotowo$¢ postepowania wobec
demontazu elementu przewodu kominowego, kt6ry powodowal wade.



Pozwany — reprezentowany przez swojego ojca J. W. — odwolal sie od tej decyzji. (...) Wojewddzki Inspektor Nadzoru
Budowlanego decyzja z dnia 12 maja 2014 r. utrzymal w mocy zaskarzona decyzje.

Pozwany wniost skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we W. na powyzsza decyzje organu II instancji
(bezsporne)

Dowod: decyzja z dnia 18.02.2014r., k. 322-325
decyzja z dnia 12.05.2014r., k. 408

Na zlecenie pozwanego w dniu 11 stycznia 2014 r. wydana zostala opinia kominiarska dotyczaca prawidlowosci
podlgczenia kotla co. na paliwo gazowe oraz prawidlowe wykonanie wentylacji. Za wydanie opinii powykonawczej
pozwany zaplacil kwote 80 zl.

Dowdd: opinia nr (...), k. 341
rachunek k. 342

W dniu 9 listopada 2012 r. do Prokuratury Rejonowej dla Wroctawia Psie Pole wplynelo zawiadomienie pelnomocnika
pozwanego o popelnieniu przez Zarzadce Wspdlnoty przestepstwa sprowadzenia zdarzenia, ktore zagraza zyciu lub
zdrowiu wielu oséb oraz mieniu w wielkich rozmiarach przez nieprzeprowadzenie zgodnie z nakazem PINB robot
budowlanych zwigzanych z uszczelnieniem przewod6w kominowych oraz montazem systeméw kominowych poprzez
udroznienie przewodéw kominowych.

Postanowieniem z dnia 17 maja 2013 r., zatwierdzonym przez Prokuratora w dniu 27 maja 2013 r., umorzono $ledztwo
w sprawie sprowadzenia w okresie od lutego 2009 r. do grudnia 2012 r. we W. w budynku mieszkalnym przy u. S.
18 przez zarzadze Wspolnoty Mieszkaniowej i Zaklad Uslug (...) bezpos$redniego niebezpieczenstwa zagrazajacemu
zyciu lub zdrowiu wielu os6b lub mieniu wielkich rozmiaréw, tj. o czyn z art 164 par. 1 k.k., wobec niezaistnienia
przestepstwa.

Postanowieniem z dnia 17 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Fabrycznej we Wroclawiu, w sprawie o sygn.
akt XII Kp 420/13 nie uwzglednil zazalenia G. W. na postanowienie w przedmiocie umorzenia $ledztwa w powyzszej
sprawie i zaskarzone postanowienie utrzymal w mocy.

Dowod: dokumenty znajdujgce sie w dolaczonych aktach sprawy 1 Ds 2604/12
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo w przewazajacej czeSci zastugiwato na uwzglednienie.

Powdd domagal sie w niniejszej sprawie zaplaty kwoty 310,66 z} tytulem kosztéw zarzadzania nieruchomos$cia wspélng
oraz kwoty 6.930,80 zl tytulem kosztéw remontu dachu stanowiacego element nieruchomosci wspoélnej, stosownie
do wielko$ci udziatu przystugujacego pozwanemu w prawie wlasnos$ci nieruchomosci wspolne;.

Bezsporne bylo przy tym to, ze pozwany G. W jest wlascicielem lokalu mieszkalnego, stanowigcego odrebna wlasnosé,
oznaczonego numerem 4 polozonego we W.przy ul. (...). Z prawem wlasnos$ci lokalu mieszkalnego zwigzany jest udzial
wynoszacy 1003/1000 czeéci w nieruchomos$ci wspoélnej, w ktorej zarzad sprawuje (...)Sp. z 0.0. we W..

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali wlaSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej — w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Strona powodowa domagala sie z tego tytulu w pierwszej kolejnosci kwoty 310,66 zl stanowiacej sume zaleglo$ci
pozwanego z tytulu zaliczek na utrzymanie nieruchomo$ci wspdlnej i media wedlug stanu na 30 wrzesnia 2012r.



Jak wynika z dolaczonej do pozwu kartoteki finansowej, na dochodzong w tym zakresie kwote skladala sie réznica
miedzy naliczong przez strone powodows zgodnie z uchwalami wlascicieli zaliczka na koszty zarzadu a suma
uiszczong z tego tytutu przez pozwanego. Roznica ta dotyczyla oplat za kwiecien 2011 r., pazdziernik 2011 r. i wplat
dokonywanych przez pozwanego od stycznia do kwietnia 2012r.

Sad stwierdzil, ze powodztwo w tym zakresie nie jest zasadne.

Jak wynika z dolaczonej do pozwu kartoteki finansowej oraz rozliczen za zuzycie wody, pozwany pomniejszyl kwote
zaliczki w wysoko$ci uiszczanej do konca 2010 r. (156,61 z1) o nadplate z tytulu zuzycia wody, ktéra zgodnie z
rozliczeniem z d grudnia 2010 r. wynosila 51,98 z. Podobnie, zaliczke na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej z
pazdzierniku 2011 r. (160,06 zl) pozwany pomniejszy} o kwote 115,57 z nadplaty wynikajacej ze zuzycia wody, zgodnie
z rozliczeniem z sierpnia 2011 r. Analogicznego rozliczenia pozwany dokonal w kwietniu 2012 r., kiedy od naleznej
zaliczki w wysoko$ci 170,89 zl pozwany odliczyt kwote 84,77 zt wynikajaca z rozliczenia zuzycia wody dokonanego w
grudniu 2011 1.

Zdaniem Sadu, dokonanie w tym zakresie potracenia naleznoSci z tytulu zwrotu kosztéw zuzycia wody z zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna bylo dopuszczalne. Wspoélnota nie miata przy tym uprawnienia zaliczac
dokonanych nadwyzek na poczet nalezno$ci najbardziej wymagalnych.

Zgodnie z zasada, ze wlasciciele lokali ponosza jedynie koszty utrzymania swojej wlasno$ci, nie tylko nadwyzka
przychodéw z nieruchomos$ci wspoélnej powinna im zosta¢ oddana (kazdemu w czesci proporcjonalnej do jego
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej), ale takze nadwyzka wplaconych przez wiascicieli lokali na poczet tych kosztow
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna zaliczek powinna zostaé zwrdcona po zakonczeniu roku obrachunkowego. Podobny
poglad nalezy odnie$¢ do zaliczek uiszczonych przez wlasciciela lokalu na poczet zuzycia wody. Do tej kwestii
odni6st sie m.in. Sad Apelacyjny w Szczecinie, ktéry w wyroku z dnia 18 czerwca 2008 r., I ACa 119/08, LEX nr
468600, stwierdzil, ze wspolnota nie posiada uprawnienia do decydowania o przeznaczeniu nadwyzki z oplat, wkracza
bowiem w ten spos6b w prawo wlasnoéci poszczegolnych wlascicieli, do ktorych srodki te naleza. Dokonujac takiego
rozliczenia pozwany skorzystal w sposéb dorozumiany z przystugujacego mu uprawnienia do potracenia wzajemnych
wierzytelno$ci. Jest to tym bardziej uzasadnione, ze zwykle dokonujac rozliczenia zuzycia mediéw, wspdlnoty lub
zarzadcy nieruchomo$cia wspdlna, wskazuja, ze kwote nadwyzki nalezy odliczy¢ od oplat za kolejne miesiagce. W
dokonywanych rozliczeniach wspdlnota nie zawarla takiej informacji, ani tez nie o$wiadczyla, ze kwota nadwyzki
zostanie zaliczona na poczet nalezno$ci najdawniej wymagalnych.

W pozostalym zakresie, pozwany dokonujac wplat zaliczek w wysoko$ci innej od naliczong przez powoda, spelnial
swoje §wiadczenie w wysokos$ci aktualnie obowiazujacej. Sad stwierdzil, ze powdd zawiadamial wlaScicieli o zmianie
wysokosci oplat w sposob nieprawidlowy. Dokonujgc bowiem zmiany wysoko$ci optat — nawet jesli bylo to zgodne z
uchwalami wlascicieli — zawiadomienia o zmianie byly sporzadzane i wysylane do wlascicieli lokali z kilkumiesiecznym
op6znieniem. I tak chociazby, zawiadomienie o zmianie wysokosci zaliczek obowiazujacej od marca 2012 r. zostalo
dokonane dopiero w pisSmie wyslanym pozwanemu w dniu 7 maja 2012 r.

W konsekwencji zatem, Sad doszedl do przekonania, ze powddztwo w zakresie zadania kwoty 310,66 zt jako
bezzasadne nalezalo oddalic.

Przedmiotem niniejszego postepowanie nie bylo za§ dokonywanie caloSciowego rozliczenia oplaty uiszczanych przez
pozwanego w okresie, na jaki powolywal sie w sprzeciwie od nakazu zaplaty. Stwierdzi¢ bowiem nalezalo, ze powod
wyraznie podal za jaki okres i z jakiego tytulu domaga sie zaplaty. Pozwany, jakkolwiek powolywal sie na kwoty
uiszczane jako zaliczki na koszty zarzadu w calym okresie, w ktorym byl wlascicielem lokalu mieszkalnego, to jednak
z tytulu zarzucanych nieprawidlowos$ci w ich rozliczeniu nie zglosil w niniejszym postepowaniu zadnych roszczen.

W caloSci natomiast zasadne bylo zadanie kwoty 6930,80 zl z tytulu rozliczenia kosztéw remontu dachu wchodzacego
w sklad nieruchomosci wspolne;.



Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wlasciciele lokali tworzacy wspolnote mieszkaniowa - obok wydatkow
zwiazanych z utrzymaniem swoich lokali - obowiazani s uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspolnej. Na pokrycie tych kosztéw, obejmujacych wydatki i ciezary wymienione przykladowo w
art. 14 , obowiazani sg uiszczaé zaliczki w formie biezacych oplat. Art. 15 ust. 1 zobowiazuje wlascicieli lokali do
uiszczania tych zaliczek, platnych z géry do dnia 10 kazdego miesiaca. Przepis ten ma charakter bezwzglednie
obowiazujacy, co oznacza miedzy innymi, ze zaliczki muszg by¢ placone w stosunku miesiecznym, a nie w innych
okresach np. kwartalnych, poétrocznych czy rocznych. Ustawodawca zatem z mocy bezwzglednie obowiazujacego
przepisu nadal zaliczkom charakter Swiadczen okresowych miesiecznych, platnych z gory do 10 kazdego miesiaca, co
zbliza je do $§wiadczen czynszowych. Jest to zrozumiate skoro maja one pokrywaé okresowe, najczeSciej konieczne do
poniesienia, co miesigc, wydatki na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Nadanie zaliczkom charakteru $wiadczen
okresowych - jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08, Lex nr 500 183 - ma
zapewni¢ plynna biezgca gospodarke i zarzadzanie nieruchomos$cia wspoélna, bez koniecznosci zaciggania pozyczek
lub kroétkoterminowych kredytow. Ich wysoko$¢ ustalana jest uchwala wlascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 3 uw.l.), cow
niniejszej sprawie nie bylo kwestionowane.

Powdd nie kwestionowal tego, ze pozwany w okresie objetym zadaniem dokonywal w terminie zaplaty zaliczek na
poczet funduszu remontowego w naleznej wysoko$ci 109,20 zl. Wynika to zaréwno z dolaczonej do pozwu kartoteki
finansowej, jak i potwierdzen wplat zlozonych przez pozwanego wraz z sprzeciwem. Sporny byl natomiast obowiazek
pokrycia przez pozwanego kosztow wynikajacych z rozliczenia inwestycji obejmujacej remont dachu, stosownie do
wielkoSci jego udzialu w nieruchomosci wspélne;j.

Sad zwazyl, ze jesli rzeczywiste koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng przekraczaja koszty planowane (i wniesione
zaliczki), wlasciciele zobowiazani beda doplaci¢ brakujaca rdéznice (kazdy w odpowiedniej ulamkowej czeSci),
poniewaz, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l, sg oni zobowigzani pokry¢ wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomosci.
System zaliczek ma bowiem stuzy¢ zapewnieniu wspo6lnocie mieszkaniowej mozliwoSci prowadzenia plynnej, biezacej
gospodarki i zarzadu nieruchomos$cia wspolng. Sad podziela poglad Sadu Apelacyjnego w Szczecinie wyrazony w
uzasadnieniu wyroku z dnia 25 pazdziernika 2012 r., I ACa 520/12, Lex nr 1237870, iz system ten nie jest jedynym
sposobem na pokrywanie takich kosztéw przez czlonkéw wspolnoty. Podkreélic nalezy, ze w przypadku kosztow, ktore
nie weszly w sklad uchwalonych przez wspoélnote zaliczek mozliwe jest ich sfinansowane ze srodkéw zgromadzonych
w ramach jednorazowej wplaty. Obowiazek prowadzenia przez wspoélnote mieszkaniowg racjonalnej gospodarki oraz
dbatoéci o nieruchomo$¢ wspolna moze by¢ wlasciwie wykonany, jesli bedzie ona w stanie pozyskac i dysponowac
niezbednymi §rodkami finansowymi.

Decyzja wlascicieli tworzacych powodowsg wspolnote w przedmiocie remontu dachu, zostala podjecia zgodnie z
prawem w uchwale. Pozwany mial mozliwo$¢ zaskarzenia tej uchwaly w trybie art 25 ustawy, jesli twierdzil, ze
zaplanowany remont nie jest konieczny, co narusza zasady prawidlowej gospodarki. Uchwala ta nie zostala jednak
przez niego zaskarzona, a w kazdym razie pozwany nie wykazal w niniejszym postepowaniu, aby skorzystat on z
przystugujacego mu prawa do wspohuczestnictwa i kontroli sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Chybiony
jest rowniez zarzut pozwanego dotyczacy zawyzenia kosztow remontu dachu przez wybor wykonawcy bez procedury
przetargowej. Z materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika, ze taki przetarg zostal przeprowadzony, a
wykonawca zostal wyloniony z na podstawie oceny kilku zgloszonych ofert. Co wiecej, pozwany, reprezentowany przez
swojego ojca, ktory w relacjach ze wspdlnota wystepowal w charakterze pelnomocnika pozwanego, brat udziat w tych
czynnoS$ciach. Powod w niniejszym postepowaniu wykazal za$, ze remont dachu zostal przeprowadzony i prawidlowo
rozliczony.

Sad stwierdzil, ze pozwany nie moze uchyla¢ sie od obowigzku poniesienia wydatkéow zwigzanych z zarzadem
nieruchomoécia wspoélna, powohujac sie na rzekome nieprawidlowosci i wady wykonanych prac. Temu celowi shuza
bowiem uprawnienia w ramach rekojmi. Pozwany, jako czlonek wspodlnoty, posiada uprawnienia do ksztaltowania
sposoby zarzadzania nieruchomos$cia wspélng, nie wykluczajac nawet mozliwos$ci domagania sie ustanowienia przez



Sad w odpowiednim trybie, zarzadcy przymusowego, jesli twierdzi, ze zarzad lub zarzadca narusza zasady prawidlowej
gospodarki (zob. art 26 ustawy).

Ze wzgledu za$ na to, ze system zaliczek na poczet kosztow zarzadu — w tym przypadku w ramach funduszu
remontowego — shuzy¢ ma zapewnieniu biezacego funkcjonowania wspdlnoty — koszt remontu dachu przypadajacy na
pozwanego stosownie do wielko$ci posiadanego przez niego udziatu, nie moég} zosta¢ pokryty z zaliczek uiszczanych
przez niego co miesiagc w prawidlowych wysokoSciach. Wspdélnota wykazala przy tym sposob rozdysponowania
§rodkéw zgromadzonych w ramach funduszu remontowego na koncie pozwanego. Pozostala nadwyzka zostala juz
zaliczona na przypadajacy na pozwanego udzial w wydatkach zwigzanych z remontem dachu, co stanowilo podstawe
ustalenia kwoty, jakiej powdd domaga sie z tego tytulu w niniejszej sprawie.

Z tych wzgledéw Sad doszed! do przekonania, ze zadanie zaplaty kwoty 6930,80 zl bylo uzasadnione.

Sad stwierdzil natomiast, ze nie byt skuteczny podniesiony przez pozwanego zarzut potracenia. Pozwany
reprezentowany byl w toku sprawy kolejno przez dwoch pelnomocnikéw. Po raz pierwszy zarzut potracenia zostal
podniesiony w piémie pelnomocnika pozwanego z dnia 5 czerwca 2013r., a zostal sprecyzowany w piSmie z dnia 21
pazdziernika 2013 r. Pelnomocnik pozwanego o$wiadczyl, ze pozwany przedstawia do potracenia z wierzytelnosci
powoda dochodzonej w niniejszej sprawie, jego wzajemnej wierzytelnoSci odszkodowawczej obejmujacej: kwote
2800 1zl tytulem koniecznoéci wykonania remontu komina oraz kwote 31.944 z} stanowiacej koszty wynajmu lokalu
zastepczego. Nastepnie, na rozprawie w dniu 9 maja 2014 r. kolejny pelnomocnik pozwanego o$wiadczylt w jego
imieniu, co zostalo sprecyzowane w piSmie z dnia 22 maja 2014r., ze na wypadek nieuwzglednienia pierwszego zarzutu
potracenia, dokonuje potracenia wzajemnej wierzytelnosci o zaplate kwoty 36.100,03 zt z tytulu odszkodowania za
zakup wkladu kominowego w kwocie 2800 zl, koszty sporzadzenia opinii kominiarskiej w kwocie 80 zl, koszty remontu
komina w kwocie 1169,03 oraz odszkodowania za brak mozliwo$ci korzystania z lokalu mieszkalnego od marca 2010
r. do paZdziernika 2013 r. w wysokoéci 31.944 z}.

Sad stwierdzil, ze oba podniesione zarzuty potracenia nie byly skuteczne, albowiem zaden z pelnomocnikow
procesowych pozwanego nie posiadal umocowania do skladania w jego imieniu o$wiadczen woli, wywierajacych skutki
w sferze materialnoprawne;j.

W tym zakresie Sad mial na uwadze to, ze w doktrynie i judykaturze wyr6znia sie zarzuty formalne, oparte na
przepisach prawa

procesowego i merytoryczne, oparte na przepisach prawa materialnego.

Zarzut zgloszony w procesie w zwiazku z potrgceniem ma charakter zarzutu

merytorycznego, przy czym nalezy odrézni¢ czynno$¢ materialnoprawna, ktorej

celem jest lub bylo doprowadzenie do wygasniecia wzajemnego zobowigzania, od

procesowego zarzutu potracenia, majacego na celu oddalenie powodztwa w caloSci

lub czesci. Dokonanie potracenia jest jednostronng czynnos$cia materialnoprawna,

do ktbrej doj$¢é moze w ramach postepowania sagdowego badZz poza nim. W trakcie postepowania sadowego
uprawniony moze polaczy¢ w jednym oswiadczeniu obie czynnosci: zlozenie o$wiadczenia woli o potraceniu i
zgloszenie zarzutu potracenia (zob. uzasadnienie uchwaly SN z 13.10.2005r., III CZP 56/05, OSNC 2006/7-8/119).

Zmaterialu dowodowego niniejszej sprawy nie wynika, aby pozwany ztozyl powodowi przed wszczeciem postepowania
sadowego o$wiadczenia o potraceniu. Zatem, podniesiony zarzut potracenia laczyt w sobie zaréwno aspekt procesowy,
stanowiacy element obrony pozwanego, jak i materialny majacy skutkowaé umorzeniem wzajemnych wierzytelno$ci
stron, co mialo by¢ wlasnie wedle zamystu procesowego pozwanego, podstawa zarzutu potracenia. Rzecz jednak
w tym, ze o$wiadczenie to — w obu przypadkach — zostalo zlozone przez pelnomocnikéw pozwanego. Zakres
pelnomocnictwa procesowego zasadniczo wynika z tresci art. 91 k.p.c. Sposréd czynnoSci majacych wywieraé skutek w
sferze materialnoprawnej, pelnomocnik procesowy moze dokona¢ z mocy prawa w imieniu strony, ktéra reprezentuje,
jedynie zawarcia ugody, zrzeczenia sie roszczenia. Inny zakres umocowania moze wynikaé z tresci pelnomocnictwa



procesowego, a zadne z pelnomocnictw zlozonych przez pozwanego w niniejszej sprawie nie obejmowato umocowania
do skladania o$wiadczen o charakterze materialnoprawnym, w tym zwlaszcza o$wiadczen o potraceniu.

Sad mial na uwadze to, ze na rozprawie w dniu 3 lipca 2014 r. pozwany osobi$cie o§wiadczyl, ze dokonuje potracenia
zgodnie z treécia oSwiadczenia zlozonego w jego imieniu przez pelnomocnika na wczeéniejszej rozprawie. Trafny byt
jednak zarzut pelnomocnika powoda, ze nie jest umocowany do przyjmowania o§wiadczen majacych wywieraé skutki
w sferze materialnoprawne;j.

Na marginesie stwierdzi¢ nalezy, ze pomijajac kwestie nieskutecznego zlozenia o§wiadczenia o potraceniu, pozwany
nie wykazal wierzytelno$ci przedstawionej do potracenia, tak co do zasady jak i wysokoSci. Zwazy¢ nalezy, ze strona,
ktora powoluje sie w procesie na skutki potracenia musi udowodnic, ze do potracenia doszlo (art. 6 k.c.iart. 232 kpc.).
Nie wystarczy bowiem samo powolanie sie na fakt potracenia, tj. ztozenie oS§wiadczenia woli o potraceniu. Strona
wywodzgca z faktu potracenia korzystne dla siebie skutki prawne musi udowodni¢ dodatkowo, zostaly spelnione
przestanki skutecznos$ci o§wiadczenia o potraceniu, zgodnie z art. 498 k.c. Pozwany przede wszystkim ma obowiazek
wykaza¢, ze przystuguje mu wierzytelno$¢ z danego tytulu, a takze udowodnic jej istnienie co do wysokosci.

W zakresie w jakim pozwany twierdzil, ze przystuguje mu w stosunku do powoda wzajemna wierzytelno$¢ z tytutu
odszkodowania za zakup wkladu kominowego i przeprowadzenie remontu komina, Sad doszedl do przekonania, ze
wydatki ponoszone przez pozwanego w tym zakresie nie stanowily szkody pozwanego, za ktora powdd zobowiazany
jest do zaplaty odszkodowania. Sad mial na uwadze spor, jaki zaistnial miedzy stronami w zakresie prawidlowosci
wykonania naprawy przewodoéw kominowych przez powoda, w tym w zakresie obejmujacym lokal pozwanego.
Nie mozna tez deprecjonowac biernoSci powoda w wykonaniu decyzji PINB nakazujacej powodowi doprowadzenie
inwestycji do stanu zgodnego z prawem, co po czeSci moglo réwniez wynika¢ z trudnym kontaktem z pozwanym w
trakcie juz istniejacego konfliktu. Nie mniej jednak, wydatki ponoszone w tym zakresie stanowily zdaniem Sadu koszty
prowadzonej przez pozwanego inwestycji polegajacej na modernizacji systemu ogrzewania, co odnosi sie zaréwno do
zakupu wkladu kominowego (co do czego pozwany nie ztozyl dowodu - faktura obejmuje tylko ustuge montazu), jak i
kosztu przeprowadzenia inwestycji polegajacej na zmianie systemu ogrzewania, jak i kosztéw powykonawczej opinii
kominiarskiej.

Natomiast, calkowicie nie wykazana pozostala wierzytelno$¢ pozwanego z tytutu niemozno$ci korzystania z lokalu na
skutek zarzucanych zaniechan powoda w usunieciu nieprawidlowo$ci w przewodzie kominowym. Pozwany pierwotnie
twierdzil, ze odszkodowanie w tym zakresie obejmuje koszty najmu lokalu zastepczego. Nastepnie za$ twierdzil, ze
odszkodowanie obejmuje utracony zysk, jaki moglby uzyskaé¢ wynajmujac lokal stanowiacy jego wlasno$é. W obu za$
przypadkach pozwany nie wykazat szkody co do wysokosci — nie ztozyl bowiem dokumentéw potwierdzajacych fakt i
konieczno$¢ wynajmu lokalu zastepczego, ani tym bardziej wysoko§¢ ponoszonych z tego tytutu wydatkéw. Po drugie
za$, pozwany nie wykazal, ze moglby uzyskaé dochéd z tytulu najmu lokalu, w szczegolnos$ci jaka bytaby wysokoéc
dochodu, co wymagalo dokonania ustalen na podstawie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ hipotetycznej
wysoko$ci czynszu, jaki pozwany mogiby z tego tytutu uzyskad.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze pozwany mieszka i pracuje na w W. B.. Kiedy przyjezdza do P.
mieszka u rodzicoéw przy ul. (...)we W.. Nie podjal jeszcze decyzji, czy mieszkanie przy ul. (...)bedzie wynajmowane.
Zalezy to od rozwoju sytuacji. Planuje, ze cze$ciowo bedzie w tym mieszkaniu mieszkal on, a czeSciowo bedzie
ono wynajmowane. Zdaniem Sadu zatem, plany i zamiaru dotyczace wynajmowania mieszkania maja charakter
dalece hipotetyczny i nieskonkretyzowany. W kazdym za$ razie pozwany nie wykazal, aby w spornym okresie chcial
wynajmowac lokal i osiagaé z tego tytulu doch6d obejmujacy czynsz najmu.

Sad mial na uwadze to, ze co do zasady, stosownie do tresci art. 361 § 2 kc., naprawienie szkody obejmuje nie
tylko strate, ktéra poszkodowany bezposrednio ponibsl, lecz takze korzysSci, ktére moglby osiggnaé, gdyby mu szkody
nie wyrzadzono. Szkoda w postaci utraty spodziewanych korzy$ci ma zwykle charakter hipotetyczny. Dlatego tez w
orzecznictwie akcentuje sie konieczno$¢ wykazania jej realnosci z tak duzym prawdopodobienstwem, ktore uzasadnia
przyjecie wniosku, ze utrata korzys$ci rzeczywiScie nastapila (wyr. SN z 03 pazdziernika 1979 r., II CR 304/79, OSNCP



1980, nr 9, poz. 164, wyr. z 28 stycznia 1999 r., IIT CKN 133/98, nie publ.). Jednakze utrata zysku musi by¢ przez
zadajacego odszkodowania udowodniona (art. 6 k.c.), wprawdzie nie w sensie wykazania co do tego pewnosci jego
osiagniecia, ale z takim duzym, prawdopodobienstwem, ze praktycznie mozna w $wietle do§wiadczenia zyciowego
przyjac, ze utrata zysku rzeczywiécie miala miejsce. Takich za$ okolicznoS$ci pozwany w niniejszej sprawie nie wykazat.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy pozostawala natomiast kwoty zwrdconej wspolnocie w dniu 14
listopada 2012r. w wysoko$ci 1.937,00 zl przez Zaklad (...) z B., tytulem zwrotu z faktury (...). Kwota ta wchodzi
bowiem w sklad funduszu remontowego nalezacego do wszystkich czlonkéw wspolnoty. Pozwany moglby co najwyzej
domagac sie zwrotu czesci odpowiednio do wielkoéci jego udzialu. Takiej za$§ wierzytelnosci pozwany nie zglosit do
potracenia.

Na marginesie zwazy¢ nalezy, ze nie byl zasadny zarzut pozwanego co do braku legitymacji powoda do wystapienia z
pozwem w niniejszej sprawie, jak rowniez braku uprawnienia do wzywania go do zaplaty. Po pierwsze, dochodzenie
spelienia $wiadczenia o zaplate zaliczek i kosztow utrzymania nieruchomog$ci wspolnej stanowi czynno$é zwyklego
zarzadu, nie wymagajaca uchwaty wlascicieli. Po drugie za$, Sad Okregowy we Wroclawiu prawomocnym wyrokiem
oddalil powbdztwo pozwanego o uchylenie uchwaly o wystapienie przeciwko niemu z pozwem o zaplate.

Kierujac sie powyzszymi wzgledami, w punkcie I sentencji wyroku, na podstawie powolanych wyzej przepiséw
prawnych, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 6930,80 z}. Rozstrzygniecie co do odsetek zapadlo na
podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c., zasadzajac odsetki ustawowe zgodnie z zadaniem od dnia wniesienia
pozwu w niniejszej sprawie. Powdd wykazal, ze wezwal pozwanego do zaplaty, a pozwany nie zaprzeczyl, ze wezwanie
to zostalo mu doreczone. W chwili wniesienia pozwu termin zaplaty tym samym uplynal, co oznacza, ze pozwany byl
w opOznieniu.

W punkeie II sentencji wyroku Sad oddalil powodztwo co do nieznacznej czeéci, jako nieuzasadnione.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie III sentencji wyroku na podstawie art 100 k.p.c., stwierdzajac, ze powod
ulegl jedynie co do nieznacznej czeSci swojego zadania. Dlatego tez pozwany zobowigzany byt do zwrotu w caloéci
poniesionych przez powoda celowych kosztéw dochodzenia roszczenia, na ktére w niniejszej sprawie zlozyla sie
uiszczona oplata sadowa od pozwu, oplata skarbowa od pelnomocnictwa oraz wynagrodzenie pelnomocnika w
wysoko$ci okre§lonej w par. 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
optat za czynnos$ci radcoéw prawnych.



