Sygn. akt VIII C 754/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2015 T.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroclawiu, Wydzial VIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Przytulska - Sikon

Protokolant: Natalia Pietrzak

po rozpoznaniu w dniu 3 czerwca 2015 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) we W.

przeciwko C. K.

o zaplate

L. odrzuca pozew w zakresie zqdania zaplaty naleznosci zwiqzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej za okres od 1 stycznia 2011 r. do 31 marca 2011 r.;

II. zasqdza od pozwanego C. K. na rzecz strony powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
we W. kwote 3545,66 zl (trzy tysiqgce pieéset czterdziesci piec zlotych i szesédziesiqt szesé groszy)
wraz z odsetkami ustawowymi liczconymi od kwoty:

- 723,74 zt od dnia 11 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty,
-2821,92 z1 od dnia 6 listopada 2013 r. do dnia zaplaty,
- 107,81 zl od dnia 11 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty;
- 107,81 zl od dnia 11 lutego 2013 r. do dnia zaplaty;

- 107,81 zl od dnia 11 marca 2013 r. do dnia zaplaty;

- 107,81 zl od dnia 11 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty;
- 107,81 zl od dnia 11 maja 2013 r. do dnia zaplaty;

- 107,81 zl od dnia 11 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty;
- 107,81 zl od dnia 11 lipca 2013 r. do dnia zaplaty;

- 107,81 z1l od dnia 11 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty;
- 107,81 zl od dnia 11 wrzesnia 2013 r. do dnia zaplaty;

- 107,81 zl od dnia 11 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty;



- 107,81 zl od dnia 12 listopada 2013 r. do dnia zaplaty;
III. oddala powédztwo w pozostalej czesci;

IV. zasgdza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 420 zl tytulem zwrotu kosztéow
procesu.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 31 stycznia 2014 r. strona powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W.
domagala sie zasadzenia od pozwanego C. K. kwoty 5 858,39 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi:

- od kwoty 1 850,56 zl od dnia 11.01. 2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.01. 2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.02.2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.03.2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.04.2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.05.2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.06.2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.07.2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.08.2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.09.2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.10.2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 2 821,92 zl od dnia 06.11.2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 107,81 zt od dnia 11.11.2013 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze pozwany od dnia 29 grudnia 2009 r. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w budynku polozonym przy ul. (...) we W.. Podala, Ze pozwany wraz z innymi mieszkancami
budynku nalezy do wspdlnoty mieszkaniowej. Strona powodowa podniosla, Ze pozwanego obciazaja wydatki zwiazane
z utrzymaniem lokalu i zarzadem nieruchomos$cia wspolna, na ktore skladaja sie m.in. oplaty za dostawe energii
elektrycznej i cieplnej, gazu, i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomoéci wspoélnej oraz oplaty za antene zbiorcza i
winde. Podala, Ze na pokrycie tych kosztow wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z
gbry do 10 dnia kazdego miesigca. Strona powodowa wskazala, ze Postanowieniem Sadu ustanowiony zostal zarzadca
przymusowy w osobie M. S., ktérego zadaniem bylo przeprowadzenie niezbednych prac remontowych budynku
potozonego przy ul. (...) we W.. Zarzucila, ze pomimo obowigzkow cigzacych na pozwanym uchyla sie on uiszczania
oplat tytulem kosztoéw eksploatacji i mediéw oraz kosztow remontu w czeéci odpowiadajgcej udzialowi pozwanego
w nieruchomosci wspélnej, tj. kwoty 2 821,92 z} z tytulu remontu klatki schodowej oraz kwoty 258,06 z} z tytutu
wykonania rozdzielnicy. Strona powodowa wskazala, ze dlug pozwanego za 2011 r. wynosi 4 836,15 zl, 0 czym pozwany
byl informowany, a takze wezwany zostal do zaplaty zaleglo$ci. W dalszej czeéci uzasadnienia strona powodowa
podniosla, ze na skutek czeSciowych wplat dokonanych przez pozwanego jego zadluzenie wyniosto 1 850,56 zl, jednak
od poczatku 2013 r. pozwany nie uiécit zadnych naleznoéci dlatego jego zadluzenie wynosi obecnie 5 858,39 zl.



W dniu 13 lutego 2014 r. przez Sad Rejonowy dla Wroclawia- Srédmieécia wydany zostal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym.

Pozwany sprzeciwem od nakazu zaplaty zaskarzyl nakaz w czesci tj. ponad kwote 1 185,91 z i wnioést o oddalenie
powdbdztwa ponad kwote nie zaskarzong sprzeciwem.

W uzasadnieniu sprzeciwu podnidsl, ze w okresie od stycznia do listopada 2013 r. regularnie przekazywal $rodki
finansowe tytulem kosztow zarzadu oraz kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej za posrednictwem przekazow
pocztowych kierowanych na adres zarzadcy wskazany w Postanowieniu Sadu. Pozwany wskazal, ze zarzadca nie
podejmowal tych przekazow. Zarzucil, ze przedlozone przez strone powodowa dokumenty nie majg charakteru
finansowo- ksiegowego Pozwany powolal sie na Wyrok Sadu z dnia 3 lipca 2012 r., sygn.akt VIII C 466/12, wskazujac,
Ze roszczenie zarzadcy przymusowego M. S. zostalo oddalone. Pozwany zakwestionowal takze prawidlowosé faktury
VAT wystawionej w zwigzku z przeprowadzonym remontem podajac, ze jest ona niewazna, poniewaz nie zawiera
Nr NIP i oraz nr REGON nabywcy. Ponadto zarzucil, ze zakres prac remontowych wykracza znaczenie poza ten
okres$lony postanowieniem Sadu. Pozwany podal, Ze réznice stanowia: cyklinowanie schodéw i podestéw zamiast ich
malowanie, pokrycie $cian strukturg zamiast ich malowanie, pomalowanie korytarzy piwnicznych oraz wszystkich
drzwi do piwnic, pomalowanie pomieszczenia pralni, polozenie ociepliny styropianowej mieszkania nr (...) od strony
klatki schodowej, dodatkowe nakladki wykladziny dywanowej na stopniach. Pozwany podniosl, ze kazdorazowo
zakres i termin przeprowadzanych prac remontowych winien by¢ ustalany ze wspoiwlascicielami nieruchomodci,
co nie zostalo uczynione w stosunku do pozwanego. Podal réwniez, ze od momentu kupna mieszkania przez jego
rodzicow, tj. od 1983 r. do 1994 r. regularnie uiszczane byly sktadki na rzecz przyszlych remontéw, co po oszacowaniu
wraz z odsetkami wynosi ok. 200 000 z}. Pozwany zarzucil takze, iz zarzadca nie ma legitymacji do wystepowania
w przedmiotowej sprawie. Wskazat takze, iz podane mu zostaly dwa rézne numery konta, na ktére winien wplacié
naleznoéci, a to utrudnilo spelnienie zobowiazania.

W pismach procesowych z dnia 18 wrze$nia 2014 r. i z dnia 30 grudnia 2014 r. strona powodowa podala, ze wspdlnota
posiada wlasny rachunek bankowy, ktéry wskazany byl w pismach kierowanych do pozwanego, a kwestionowanie
przez pozwanego dokumentow finansowych, w tym waznosci faktury VAT jest calkowicie bezzasadne.

Sprecyzowala ponadto, ze na dochodzone przez nia roszczenie sklada sie kwota 1 850,56 zl stanowiaca zaleglosci
tytulem zaliczek za media i i koszty eksploatacji nieruchomos$ci wspoélnej, ktére wynosza 107,81 zI miesiecznie za
miesigc od stycznia do grudnia 2012 r. (}acznie 1 293,72 zl) oraz kwota 556,84 zt stanowigca kwote zaleglosci
pozwanego z tytulu zaliczek na media i koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej za lata ubiegle 2010 i 2011.

W piémie procesowym z dnia 4 lutego 2015 r. pozwany podnidsl, iz po pierwsze konstrukcja zaliczki w kwocie
107/81 zl jest bledna, albowiem wspoélnota nie posiada terenéw zielonych, zas usluga sprzatania nie jest i nie byla
wykonywana przez zarzadce. Tym samym kwota zaliczki powinna zosta¢ pomniejszona o warto$¢ w/w pozycji do
kwoty 88,08 zl. Pozwany zarzucit takze, iz w 2012 r. oplaty byly regulowane poczatkowo poprzez wplaty na rachunek
wspolnoty mieszkaniowej nr (...), a nastepnie przekazami pocztowymi bezposrednio na adres zarzadcy. Dalej pozwany
zarzucil, iz w sklad sumy 1850,56 zt wchodza kwoty juz wcze$niej dochodzone przez strone powodowa i oddalone
prawomocnym wyrokiem Sadu w sprawie VIII C 466/12. Pozwany zakwestionowal takze formalng poprawnosé
faktury VAT za remont. W dalszej kolejnoSci pozwany podnidst, iz dla powodowej wspolnoty zostal ustanowiony
zarzadca przymusowy, za§ z mocy art. 615 k.p.c. do wyznaczenia zarzadcy i sprawowania zarzadu stosuje sie
odpowiednio przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci, zatem w sprawie powinien znalez¢é zastosowanie
przepis art. 934 k.p.c. ktory statuuje zasade uiszczania §wiadczen do rak zarzadcy. Pozwany zakwestionowatl takze
rozmiar przeprowadzonych prac remontowych na klatce schodowej, ktéry objat takze pomalowanie piwnic i pralni.
Podniésl, iz na skutek remontu zmianie ulegla szeroko$¢ schodow, podestu oraz wymiary klatki schodowej, ocieplono
takze cze$é klatki schodowej, co $§wiadczy o tym, iz zdaniem pozwanego dokonano w istocie przebudowy w rozumieniu
przepiséw art. 3 pkt 7a prawa budowlanego, do ktérej brak umocowania w postanowieniu Sadu z 13 wrzesnia 2006 .
w sprawie IX Ns 8/06. Taka przebudowa jest czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad do wykonania ktérej potrzebna



jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Pozwany zarzucilt takze iz w w pismach z 22.10.2013 r. i 2.12.2013 r. strona
powodowa wskazal rachunek nr (...), ktorym od ponad czterech lat nie miala prawa sie postugiwac.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny.

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Wroclawia- Srédmiescia z dnia 13 wrze$nia 2006 r. dla nieruchomoéci
polozonej we W. przy ul. (...) ustanowiono zarzadce przymusowego w osobie M. S.. Na mocy tego postanowienia
zarzadca zostal zobowiazany i uprawniony do wykonania nastepujacych czynnosci:

1. przeprowadzenia remontu budynku obejmujacego:

— remont klatki schodowej, w tym wymiane drzwi wejéciowych frontowych, naprawe drzwi wejSciowych od podworza,
malowanie klatki schodowej, naprawe i malowanie schodéw z balustrada wymiane okien na klatce schodowej i w
piwnicy,

- remont dachu obejmujacego wymiane dachéwek, wymiane krokwi, lat, belek i innych niezbednych elementow,
wymiane lub naprawe rynien i rur spustowych, remont kominéw i ich opierzenia, obrébki dekarskie i blacharskie,
wymiane okien na strychu i lukarnach w i polaciach dachu,

- wykonanie izolacji fundamentéw budynku wraz z doprowadzeniem wod opadowych z rur spadowych do studzienki
burzowej oraz wykonanie opaski betonowej wokol budynku,

- wykonanie innych niezbednych robot.

2. rozliczenia kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolnej, w tym rozliczenia nalezno$ci wspélnoty mieszkaniowe;j
wobec dostawcoOw wody i energii elektrycznej oraz wplat dokonywanych na ten cel przez wspodlwlascicieli
nieruchomoéci i ewentualnego wystapienia na droge sadowa przeciwko wspotwlascicielom z powodztwem o zaplate
niepokrytych przez nich kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.

3. podjecia nie zbednych dzialan zmierzajacych do zapewnienia prawidlowego korzystania przez wszystkich
wspoltwlasceicieli z polozonego w piwnicy przy wyjSciu na podwoérzu pomieszczenia pralni,

4. podjecia innych czynnosci niezbednych do prawidlowego utrzymania nieruchomosci wspdlnej,

5. okre$lenie wysoko$ci zaliczek na poczet kosztow utrzymania nieruchomoéci wspoélnej oraz na poczet kosztow
remontu budynku.

Dowéd: - postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroclawia- Srédmieécia z dnia 13.09.2006 .,
k 8-9.

Powodowa wspdélnote mieszkaniowa tworzy ogo6l wlascicieli pieciu wyodrebnionych lokali mieszkalnych w
przedmiotowej nieruchomosci. Pozwany jest od 29 grudnia 2009 r. wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...)
przy ul. (...) wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspo6lnej wynoszacej 16,030%. Pozwany uzyskal tytul prawny do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego na podstawie darowizny uczynionej przez siostre pozwanego E. K..

Bezsporne.

Pismem z dnia 27 maja 2010 r. zarzadca poinformowal pozwanego, ze w zwigzku umowa darowizny lokalu
mieszkalnego nr (...) z dnia 29 grudnia 2009 r. ciezary utrzymania nieruchomosci przy ul. (...) w czeSci przypadajacej
na wlasciciela lokalu obciazaja obecnie pozwanego i wskazal nr rachunku tj. (...), na ktéry nalezy wplacac oplaty.

Zarzadca wezwal ponadto pozwanego do zaplaty kwoty 291,01 zt w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma na konto
bankowe Wspoélnoty o numerze (...).



Dowéd: - pismo z dnia 27.05.2010 ., k. 81;
- wezwanie do zaplaty z dnia 27.05.2010 1., k. 82.

Za okres od dnia 01.06.2010 r. do dnia 31.12.2010 r. zadluzenie na koncie lokalu nr (...) wynosito 363,60 zl, a do jego
zaplaty w zwigzku z umowa darowizny zobowigzany byl pozwany.

Za okres od dnia 01.01.2011 r. do dnia 31.12.2011 r. zadluZenie na koncie lokalowym nr wynosilo 4 836,15 z} z
uwzglednieniem zadluzenia za okres poprzedni.

Za okres od dnia 01.01.2012 r. do dnia 31.12.2012 r. zadluzenie na koncie lokalowym nr 3 wynosilo 1 850,56 ztk.

Za okres od dnia 01.01.2013 r. do dnia 31.12.2013 r. zadluzenie na koncie lokalowym nr 3 wynosilo 5 858,39 zl z
uwzglednieniem zadluzenia za poprzedni okres w wysoko$ci 1 850,56 zt i kosztéw remontu w wysokosci 2 821,92 zl.

Dowéd: - zestawienia zaleglych nalezno$ci pozwanego, k, 132, 134- 136.

Poprzednia wlascicielka lokalu E. K. dokonywala wplat nastepujacych kwot:

- w dniu 04.04.2011 . 70,46 z1 tytulem oplat w nieruchomosci przy ul. (...) za marzec i kwiecien 2011 r.,

- w dniu 04.04.2011 r. 84,56 zl tytulem optat wynagrodzenia zarzadcy przymusowego za marzec i kwiecien 2011 r.,
- w dniu 19.05.2011 1. 35,23 zi tytulem oplat w nieruchomoéci przy ul. (...) za maj 2011 r.,

- w dniu 19.05.2011 1. 42,28 zI tytulem oplat wynagrodzenia zarzadcy przymusowego za maj 2011 1.,

- w dniu 13.06.2011 1. 35,23 zl tytulem oplat w nieruchomosci przy ul. (...) za czerwiec 2011 1.,

- w dniu 13.06.2011 r. 42,28 zi tytulem oplat wynagrodzenia zarzadcy przymusowego za czerwiec 2011 .,

- w dniu 11.08.2011 r. 70,46 zl tytulem oplat w nieruchomosci przy ul. (...) za lipiec i sierpien 2011 r.,

- w dniu 11.08.2011 r. 84,56 zl tytulem oplat wynagrodzenia zarzadcy przymusowego za lipiec i sierpien 2011 r.,
- w dniu 11.04.2012 r. 281,84 zl tytulem oplat biezacych za (...)od wrzes$nia 2011 r. do kwietnia 2012 r.,

- w dniu 11.04.2012 r . 338,24 z1 tytulem oplat za zarzad (...) od wrzeénia 2011 r. do kwietnia 2012 .,

- w dniu 10.05.2012 r. 76,10 zt tytulem oplat biezacych za (...) za maj 2012 1.,

- w dniu 10.05.2012 r . 42,28 zI tytulem oplat za zarzad (...)za maj 2012 .,

Dowéd: - historia operacji, k. 147- 152.

Poczawszy od czerwca 2012 r. do listopada 2013 r., pozwany wszystkie naleznos$ci uiszczal bezposrednio na adres
zarzadcy M. S. za pomoca przekazoéw pocztowych. Zarzadca nieruchomo$ci nie uznajac, iz nie jest uprawnionym do
przyjmowania tych naleznoéci, nie podejmowatl przekazéow pocztowych, a kwoty te wracaly do pozwanego.

Dowdéd: - przekazy pocztowe wraz z dowodami zwrotu przekazow, k. 29-38;187-189
- przestuchanie M. S.;

- przestuchanie pozwanego.



Pismem z dnia 8 maja 2013 r. pozwany zwroécil sie do zarzadcy informujac go, ze jego dotychczasowy adres do
korespondencji, tj. ul. (...) we W. pozostaje bez zmian oraz wystapil o podanie przyczyny nieprzyjmowania przez
zarzadce przekazow pocztowych wykonywanych przez pozwanego bezposrednio na rachunek bankowy zarzadcy.

Dowdéd: - pismo pozwanego z dnia 08.05.2013 1., k. 40.

Zaliczka, ktorej dochodzi wspdlnota mieszkaniowa od jej cztonkéw wynosi 107,81z1, a w jej sktad wchodzi m.in. kwota
17,62 zl za sprzatanie czeSci wspdlnych budynku oraz kwota 2,11 zl za sprzatanie terenu i utrzymanie zieleni.

Wysoko$c¢ zaliczki zostala ustalona w oparciu o dokumenty i faktury przekazane przez poprzedniego zarzadce (...) sp.
z .0.0. Pozwany o wysoko$ci miesiecznej zaliczki byl poinformowany co najmniej od dnia 04.04.2011r.

Wspoélnota w momencie zmiany zarzadcy nie posiadala numeru rachunku bankowego, ani numeru NIP i numeru
REGON. Wszystkie te formalnoSci zalatwit zarzadca M. S.. Po poprzednim zarzadcy (...) sp. z 0.0. nowy zarzadca nie
przejal zadnych srodkéw finansowych i uzyskat informacje, ze wspoélnota nie ma zadnych srodkow.

Z dniem 17 maja 2008 r. rachunek bankowy powodowej wspdlnoty otrzymal nowy numer. Pierwotny numer rachunku
(...) zostal od 17 maja 2008 r. zastgpiony numerem (...). Obydwa numery rachunku mogly by¢ uzywane zamiennie
prze okres 12 miesiecy.

Czlonkowie wspolnoty samodzielnie sprzataja czeSci wspodlne nieruchomosci. Wokol nieruchomosci nie ma terenéw
zielonych, ktére nalezaloby utrzymywaé. O przeznaczeniu $rodkéw z pozycji sprzatanie i utrzymanie terenow
zielonych na sprawy zwigzane z remontem zdecydowano na jednym z zebran wspolnoty. Na zebraniu tym nie byl
obecny pozwany. Wspolnota nie posiada funduszu remontowego.

Dowdd: - zestawienie zaliczki na oplaty za mieszkanie z dnia 13.08.2013 r. skierowane do
pozwanego, k. 43;

- pismo pozwanego z dnia 04.04.2011 1., k. 204

- umowa kompleksowa Pakietu Harmonium (...), k.74-79,

- pismo Banku (...) S.A. Z 07.04.2008 r., k. 80,

- zeznania $wiadka M. P.;

- przestuchanie M. S..

Pismem z dnia 3 czerwca 2013 r. zarzadca nieruchomo$ci poinformowal pozwanego o wylonieniu wykonawcy do
przeprowadzenia remontu, sporzadzonym wstepnym kosztorysie i terminie rozpoczecia prac remontowych w dniu 10
czerwca 2013 r.

Dowéd: - pismo z dnia 3.06.2013 ., k. 48.

Pozwany podczas wykonywania prac remontowych pisemnie informowat zarzadce, ze przeprowadzane sg one bezjego
wiedzy i zgody oraz wzywal do zdemontowania ociepliny z jednej ze $cian na klatce schodowe;j.

Dowédd: - pismo pozwanego z dnia 13.06.2013 r., k. 218;
- pismo pozwanego z dnia 21.06.2013 r., k. 220.

Przed remontem klatka schodowa byla w bardzo zlym stanie technicznym jak i estetycznym. Nie byla remontowana
od czas6w powojennych. Od tego czasu nie byly tez odnawiane drewniane schody i balustrada. Na klatce schodowej
odpadaly platy starej farby, a klatka schodowa znajdowala sie w oplakanym stanie. Remont odbywal sie w 2013



r. od maja do sierpnia. W ramach prac remontowych, co do ktérych toczy sie przedmiotowa sprawa, skuwane
byly tynki z sufitow i §cian korytarza oraz pomieszczen piwnicznych. Wyremontowane zostaly schody wejsciowe i
schody prowadzace na pierwsze pietro. Ze schodéw zdarto stary lakier, wyczyszczono i wypeliono ubytki, nastepnie
schody zostaly wyszlifowane i pomalowane lakierem. Na schody polozono nakladki wykladzinowe, zeby op6zni¢
zuzycie lakieru. Pomalowane zostaly rowniez barierki i porecze. Sciany zostaly wyréwnane, polozono na nie tynk
typu mozaikowego w formie lamperii oraz pomalowano je. Koszt tego remontu wynibst 17 604 zl. Byl on zgodny
z wcze$niej zaproponowang kalkulacja. Wynagrodzenie na rzecz wykonawcy remontu zostalo pokryte ze §rodkéow
pienieznych, ktorymi akurat dysponowal zarzadca nieruchomosci oraz z kwot wplaconych przez czlonkéw wspoélnoty,
poza pozwanym. Zaplata za wykonanie remontu nastgpila w trzech ratach. Pozwany zostal obciazony kosztami
remontu kwotg 2821,92 zl, tj. w stosunku do swojego udzialu w nieruchomog$ci. Pozwany zostat poinformowany na
jaki rachunek bankowy ma dokona¢ zaptaty.

Zarzadca pismem z dnia 22 pazdziernika 2013 r. poinformowal pozwanego, iz koszty remontu w sumie wyniosly 17
604 zl, a koszty obciazajace pozwanego w stosunku do jego udzialu w nieruchomoséci wynosza 2 821,92 zl i zobowigzat
go do zaplaty tej kwoty w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma na rachunek bankowy Wspdlnoty Mieszkaniowej
numer (...).

Wykonawca wykonal rowniez ocieplenie jednej ze Scian na klatce schodowej, na zlecenie M. P., ktory w caloSci pokryt
koszty ocieplenia w wysoko$ci okoto 1 000 z}. Na ocieplenie Sciany M. P. otrzymat zgode na zebraniu wspélnoty.

Dowod: - faktura Vat nr (...) z dnia 31.08.2013 ., k. 13;

- wyciag z rachunku bankowego wspélnoty, k. 128- 130;

- pismo z dnia 22.10.2013 r., k. 12;

- o§wiadczenie Z. B. z dnia 4.11.2013 1., k. 251;

- zeznania $wiadka M. P.,

- zeznania $wiadka Z. B.,

- przestuchanie M. S..

Strona powodowa w dniu 2 grudnia 2013 r. wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 5 858,39 zl.

Dowéd: - wezwanie do zaplaty z dnia 02.12.2013 1., k. 14.

Sad zwazyl co nastepuje.

Powbdztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czeSci.

Strona powodowa dochodzila od pozwanego zaplaty 5858,39 zl, na ktora to nalezno$é gléwna sktadala sie kwota:
- 1185,91 zl tytulem zaliczki w wysoko$ci po 107,81 zl za kres 11- miesiecy od stycznia 2013 r. do listopada 203 r.

- kwoty 1850,56 z} tytulem zalegloéci w nalezno$ciach z tytulu zaliczek istniejacych na dzien 1.01.2013 r., na ktorg to
zalegloéc skladaja sie oplaty za caly 2012 r. w wysokos$ci 1293,72 z} (12 x 107,81 z1) oraz kwota za lata ubiegle 2010
i2011r.

Spor toczyl sie ponad kwote, ktorej pozwany nie zaskarzyl nakazem zaplaty, tj. ponad kwote 1 185,91 zl, a co do kwoty
niezaskarzonej nakaz zaplaty uprawomocnit sie.

Sad odrzuci pozew jezeli o to samo roszczenie pomiedzy tymi samymi stronami sprawa jest w toku albo zostala juz
prawomocnie osadzona (art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c.). W przedmiotowej sprawie Sad odrzucit pozew w czeéci, tj. co do



nalezno$ci ktorych strona powodowa dochodzila za okres do marca 2011 r. wlacznie. Przed tutejszym Sadem w dniu 3
lipca 2012 r. zapadl Wyrok w sprawie przeciwko pozwanemu, pod sygnatura akt. VIII C 466/12 w zakresie roszczenia
zaplaty przez niego naleznoéci na rzecz strony powodowej, m.in. za caly rok 2010 i za okres od stycznia 2011 r. do
marca 2011 r. Z powyzszego wzgledu Sad uznal, Zze co do zgdania zaplaty naleznos$ci okre§lonych w przedmiotowej
sprawie jako naleznoSci za lata ubiegle, tj. 2010 r. i 2011 r., bez jednoczesnego sprecyzowanie, za ktore dokladnie
miesigce nalezno$ci sa dochodzone, Sad juz orzekl wyrokiem wydanym w dniu 3 lipca 2012 r., w sprawie o sygn. akt
VIII C 466/12, w tym zakresie zaszla zatem powaga rzeczy osadzonej dlatego w tej czeéci pozew nalezato odrzucic.

Sad nie podzielil zarzutu pozwanego, jakoby strona powodowa, tj. Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) we W. nie
posiadala legitymacji czynnej do wystepowania z roszczeniem przeciwko pozwanemu, a legitymacje posiada jedynie
zarzadca przymusowy nieruchomosci przy ul. (...) we W. M. S..

W mysél przepisu art. 6 zd. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. 2000.80.903 j.t.) wspolnota
mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ pozwana. Ustanowienie zarzadcy
przymusowego dla nieruchomo$ci nie pozbawia za§ wspolnoty tego przymiotu, a powoduje jedynie, ze zarzadca
reprezentuje wspolnote w sprawach, do dzialania ktérych jest on uprawniony i zobowigzany. Doda¢ takze nalezy,
iz postanowieniem z 13 wrze$nia 2006 r. wydanym w sprawie IX Ns 8/16 Sad upowaznil zarzadce przymusowego,
jako przedstawiciela powodowej wspodlnoty mieszkaniowej, do ewentualnego wystapienia na droge sadowa przeciwko
wspoétwlascicielom z powodztwem o zaplate niepokrytych przez nich kosztéw utrzymania nieruchomoséci wspoélnej, co
zostalo zrealizowane min. w przedmiotowej sprawie.

Obowiazki i uprawnienia wlascicieli lokali, a takze kwestie zwigzane z zarzadem nieruchomoscia reguluja przepisy
wskazanej juz powyzej ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 2000.80.903 j.t.).

Przepis art. 12 stanowi, ze wlasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej
przeznaczeniem (ust. 1). Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z
jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialtow. W
takim samym stosunku wiasciciel lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (ust. 2). Zgodnie za$ z brzmieniem art. 13 ust. 1
wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym
stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, korzysta¢ z niej w sposéb nie utrudniajacy korzystania przez innych wspotwlaécicieli oraz wspoéldziataé z
nimi w ochronie wspolnego dobra. Art. 14 ustawy wskazuje zas przykladowe elementy skladajace sie na koszty zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna, tj. m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe mediow w czesci
dotyczacej nieruchomog$ci wspolnej, wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu
lub zarzadcy.

Obowiazki pozwanego polegajace na pokrywaniu kosztéw utrzymania nieruchomosci nie budzily zatem zadnych
watpliwoéci. Roszczenie strony powodowej bylo zatem usprawiedliwione co do zasady. Co do wysokoSci za$ Sad nie
przychylil sie do niego w calo$ci i uznal, ze kwota dochodzona przez strone powodowa tytulem nieuiszczonych zaliczek
za okres od kwietnia 2011 r. do grudnia 2012 r. wlacznie, nie jest zasadna w calo$ci. Wskazaé¢ nalezy bowiem, ze
nieprawda byly twierdzenia strony powodowej, ze pozwany w ogoble nie uiszczal kwot tytulem zaliczek na utrzymanie
nieruchomoéci.

Z zestawien zaliczek na oplaty za mieszkanie przedlozonych w niniejszej sprawie, ktore kierowane byly przez strone
powodowa do pozwanego, wskazujacych, jakie konkretnie kwoty, tj. w jakiej wysokosci i tytulem czego sktadajg sie
na kwote miesiecznej zaliczki wplacanej przez wilascicieli nieruchomosci na rzecz wspo6lnoty wynika, ze w sumie
miesieczna zaliczka opiewata na kwote 107,81 zk. Po analizie materialu dowodowego i okolicznoéci faktycznych sprawy
Sad doszed!l do przekonania, ze zaliczka jest w cze$ci nienalezna. Z przedmiotowego zestawienia wynika bowiem, ze
w sklad zaliczki wchodzila kwota 17,62 zl za sprzatanie czeSci wspolnych budynku oraz kwota 2,11 zt za sprzatanie
terenu i utrzymanie zieleni, co w sumie dalo kwote 19,73 zl. Z dowodéw przeprowadzonych w toku procesu, a to z



zeznan $wiadka M. P. jak i przestuchania obu stron procesu, wynikalo jednoznacznie, ze na rzecz wspo6lnoty nie jest
Swiadczona usluga sprzatania, a mieszkancy samodzielnie sprzataja cze$ci wspo6lne budynku. Na podstawie materialu
dowodowego ustalono réwniez, ze do nieruchomosci nie przynaleza pasy zieleni, nie zachodzi zatem potrzeba ich
sprzatania i utrzymywania. Z tego wzgledu w ocenie Sadu uzasadniona kwota zaliczki wplacana przez mieszkancow
winna opiewaé na kwote 88,08 zl i w oparciu o takg kwote Sad orzekal o zobowigzaniach pozwanego wzgledem strony
powodowe;.

W ocenie Sadu niedopuszczalne bylo za$, by tak zakwalifikowane w formalnym zestawieniu kwoty zaliczek
dobrowolnie i na podstawie jedynie ustalen ustnych przekazywac na inne cele. Zmiana przeznaczenia kwot oficjalnie
przeznaczanych na sprzatanie cze$ci wspoélnych nieruchomosci i utrzymywanie zieleni winna by¢ dokonana w sposéb
wyrazny, sformalizowany i znany wszystkim czlonkom wspdlnoty, np. poprzez utworzenie funduszu remontowego i
przekazanie na niego tych kwot. Czynno$¢ ta byla bez watpienia czynnosScia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu
i wymagala zgody wszystkich czlonkow wspdlnoty. Zas sposéb w jaki dokonali tego czlonkowie wspoélnoty byl
czynno$cia dowolng, nie znajdujgca wystarczajacego potwierdzenia w materiale dowodowym, a takze dokonang poza
wiedzg i zgoda pozwanego. Doda¢ przy tym nalezy, iz powodowa wspolnota mieszkaniowa jest tzw. mala wspdlnota
mieszkaniowa, tym samym zgodnie z dyspozycja art. 19 Ustawy o wlasnos$ci lokali do zarzadu nieruchomoécia
wspoblng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego oraz Kodeksu postepowania cywilnego o
wspotwlasnoSci. W mysl art. 201 k.c. do czynno$ci zwyklego zarzadu rzecza wspdlna potrzebna jest zgoda wiekszoSci
wspoltwlascicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspdlwlascicieli moze zada¢ upowaznienia sagdowego do dokonania
czynno$ci. Czynno$ci zwyklego zarzadu to zalatwianie biezgcych spraw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej i jej administracja. Zgodnie z kolei z art. 199 k.c. do rozporzadzania rzeczg wsp6lna oraz do innych czynnosci,
ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody
wspoltwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie
majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoéci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. W ocenie Sadu nawet jesli
przyjac, iz przesuniecie czeSci kwoty uiszczanej jako zaliczka na poczet kosztéw sprzatania nieruchomosci wspdélnej
oraz utrzymania terenéw zielonych stanowila czynno$¢ zwyklego zarzadu, to do podjecia takiej decyzji potrzebna byta
zgoda wiekszo$ci wspodtwlascicieli, co w niniejszej sprawie nie zostalo wykazane.

W tym miejscu Sad wskazuje, ze nie podzielil argumentacji pozwanego, jakoby z uwagi na fakt, ze zawiadomienia
o wysokosci zaliczek, czy tez inne zestawienia i rozliczenia, nie zostaly przedlozone w oryginalach, lecz zostaly
poswiadczone przez wystepujacego w sprawie radce prawnego, to nie mogly zosta¢ zaliczone na poczet materiatu
dowodowego. Zgodnie bowiem z przepisem art. 129 k.p.c. zamiast oryginalu dokumentu strona moze zlozy¢
odpis dokumentu, jezeli jego zgodno$é z oryginalem zostala po$wiadczona m.in. przez wystepujacego w sprawie
pelnomocnika strony bedacego radca prawnym (§ 2 ). Zawarte w odpisie dokumentu po$wiadczenie zgodnoSci z
oryginalem przez wystepujacego w sprawie pelnomocnika strony bedacego radca prawnym ma charakter dokumentu
urzedowego, tj, stanowi dowod tego, co zostalo w tym dokumencie zaswiadczone (art. 129 § 3 k.p.c. w zw. z art. 244
§ 1 k.p.c.). Majac na uwadze, iz wszystkie zawiadomienia zostaly prawidlowo po$wiadczone za zgodno$¢ z oryginatem
(j. wskazano date, miejsce oraz osobe po$wiadczajacego, a takze zawieraly podpis poswiadczajacego), Sad nie mial
podstaw, azeby odmoéwié im wiarygodno$ci i mocy dowodowe;j.

W dalszej czedci rozwazan zauwazyé nalezy, iz na poczet zaliczek na koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci,
na koncie lokalowym nr 3 nalezacym do pozwanego, poczawszy od kwietnia 2011 r. do kwietnia 2012 r., dokonywane
byly wplaty na rzecz strony powodowej, ktére wystarczyly na pokrycie miesiecznej zaliczki w wysokosci 77,51 zl.
Z analizy wplat dokonywanych za powoda przez poprzednia wlascicielke lokalu wynika, iz miesiecznie na poczet
wynagrodzenia zarzadcy wplacana byla kwota 42,28 zl, za$ na pozostale oplaty kwota 35,23 zl. miesiecznie. —Skoro
bowiem w dniu 04.04.2011 r. dokonano 70,46 zl tytulem oplat w nieruchomosci przy ul. (...) za marzec i kwiecien
2011 r., w dniu 04.04.2011 1. 84,56 zl tytulem oplat wynagrodzenia zarzadcy przymusowego za marzec i kwiecien
2011 1., w dniu 19.05.2011 r. 35,23 z tytulem oplat w nieruchomosci przy ul. (...) za maj 2011 r., w dniu 19.05.2011 .
42,28 zl tytulem oplat wynagrodzenia zarzadcy przymusowego za maj 2011 r., w dniu 13.06.2011 r. 35,23 zt tytulem
oplat w nieruchomos$ci przy ul. (...) za czerwiec 2011 r., w dniu 13.06.2011 r. 42,28 z} tytulem oplat wynagrodzenia



zarzadcy przymusowego za czerwiec 2011 r., w dniu 11.08.2011 r. 70,46 z} tytulem oplat w nieruchomosei przy ul.
(...) za lipiec i sierpien 2011 r., w dniu 11.08.2011 r. 84,56 zl tytulem oplat wynagrodzenia zarzadcy przymusowego za
lipiec i sierpien 2011 r., w dniu 11.04.2012 r. 281,84 z} tytulem oplat biezacych za (...) od wrzeénia 2011 r. do kwietnia
2012 r., w dniu 11.04.2012 r. 338,24 z} tytulem oplat za zarzad (...) od wrzesnia 2011 r. do kwietnia 2012 r., Sad uznal,
iz intencja wplacajacego bylo uiszczanie lacznej kwoty 77,51 zt miesiecznie ( 35,23 zt + 42,28 zl = 77,51 zl). Sad do
takiego wniosku doszedl dzielac kwote 70,46 z} uiszczona tytulem oplat za dwa miesigce na pol, podobnie jak kwote
84,56 z} tytulem oplat wynagrodzenia zarzadcy przymusowego takze uiszczona za dwa miesiace. Podobny wynik Sad
otrzymal dzielac kwoty uiszczone za 8 miesiecy, tj. kwote 281,84 z! tytulem oplat biezacych za (...) od wrze$nia 2011 1.
do kwietnia 2012 r., i kwote 338,24 z} uiszczong tytulem wynagrodzenia zarzadcy przymusowego (281,84: 8= 35,23
z}; 338,24: 8= 42,28 zl ). W maju 2012 r. dokonana zostala wplata na rzecz strony powodowej w wysokosci 118,31 zt.
W zwigzku z powyzszym za okres od kwietnia 2011 r. do kwietnia 2012 r. pozwany zobowiazany jest uisci¢ na rzecz
strony powodowej jedynie réznice pomiedzy kwota, ktora winien byl za ten okres zaplaci¢, tj. 13 x 88,08 zl, co w sumie
dalo 1 145,04 z1, a kwota rzeczywiscie wplacona, tj. 13 x 77,51 zl, co dalo w sumie 1 007,63 zl, czyli kwote 137,41 zl.
Jednak w zwiazku z wplata dokonang przez pozwanego w maju 2012 r. w wysokoSci 118,31 zl, na jego koncie powstala
nadplata w wysokoSci 30,23 zl (118,31 z1 — 88,08 z1), a zatem kwote nadplaty nalezalo ostatecznie odja¢ od sumy kwot
wynikajacych z niedoplaty w wysokoSci 137,41 zl, co dalo kwote 107,18 zl.

Za kolejne siedem miesiecy, tj. od czerwca 2012 r. do grudnia 2012 r., za ktére strona powodowa dochodzi zaptaty
tytulem nie uiszczonych zaliczek, Sad wyliczyl, ze przystuguje stronie powodowej kwota 616,56 zl, uwzgledniajac w
dalszym ciaggu uzasadniong w ocenie Sadu kwote miesiecznej zaliczki w wysoko$ci 88,08 zl (7 x 88,08 zl). W tym
okresie bowiem pozwany nie dokonywal skutecznie wplat na rzecz strony powodowej. Kwoty te wplacane byt nie na
rachunek bankowy wspdlnoty mieszkaniowej, na ktory dotychczas uiszczane byly zaliczki, a bezposrednio na konto
przymusowego zarzadcy nieruchomosci M. S., ktory uznajac przelewy pozwanego dokonywane przekazem pocztowym
zblednie skierowane, przekazow tych nie przyjmowal i wracaly one do pozwanego. Zdaniem Sadu, co wykazal material
dowodowy w sprawie, pozwany posiadal wyrazng wiedze co do prawidlowego numeru rachunku bankowego, na
ktéry winien uiszczaé kwoty zaliczek. Pozwany wielokrotnie w pismach otrzymywanych od zarzadcy nieruchomosci
informowany byl o numerze rachunku bankowego wspdlnoty mieszkaniowej, na ktory winien dokonywaé wplat
na jej rzecz. Jednorazowa pomylka w zakresie wskazania nieobowigzujacego juz numeru rachunku bankowego
przez zarzadce nie mogla spowodowaé u pozwanego naglej niewiedzy w zakresie prawidlowego numeru konta
wspolnoty, uniemozliwiajacej dokonywanie wymaganych wplat. Co wiecej, jezeli pozwany istotnie mial w tym zakresie
jakie$ watpliwo$ci, w jego interesie bylo dolozenie wszelkich staran i podjecie mozliwych czynnoSci celem ustalenia
prawidlowego numeru rachunku bankowego wspdlnoty. W ocenie Sadu, argumentacja podnoszona przez pozwanego
w tym zakresie obliczona jest wylacznie na unikniecie obowiazkéw, ktore nalozone sa na kazdego wlasciciela lokalu
mieszkalnego moca powolanych powyzej przepisow ustawy o wlasnoéci lokali.

Nadto podnie$¢ nalezy, iz w ocenie Sadu, pozwany niewatpliwie mial Swiadomos$¢é wysokos$ci nalezno$ci obcigzajacych
go z tytulu comiesiecznych oplat, wynika to wprost w pisma pozwanego z dnia 04.04.2011 r. (k. 204). Niewatpliwie
zatem pozwanemu doreczono przed tg datg informacje na temat wysokosci zaliczki. O numerze konta, na ktére nalezy
wplacaé wszystkie nalezno$ci pozwany zostal powiadomiony w pi§mie strony powodowej z dnia 27.05.2010 r.,( k. 81).

Nie mozna sie rowniez bylo zgodzi¢ z twierdzeniem pozwanego, ze dokonywanie wplat bezposrednio na rachunek
zarzadcy nieruchomos$ci znajduje swoje uzasadnienie w przepisie art. 615 k.p.c., zgodnie z ktoérym jezeli przepisy
w rozdziale 3-zarzad zwiazany ze wspolwlasno$cig i uzytkowaniem- nie stanowia inaczej, do wyznaczenia zarzadcy
i sprawowania zarzadu stosuje sie odpowiednio przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci. Wskazaé
nalezy, o czym wyraznie stanowi powyzszy przepis, ze to odeslanie nakazuje stosowanie przepisow o egzekucji
odpowiednio, a nie wprost, a przede wszystkim z uwzglednieniem swoistego celu ustanowienia i sprawowania zarzadu,
jakim jest uregulowanie spornych stosunkéw miedzy wspotwlascicielami albo miedzy uzytkownikiem a wtascicielem
obcigzonej rzeczy i z uwzglednieniem specyfiki postepowania egzekucyjnego. Po pierwsze w przedmiotowej sprawie
postepowanie egzekucyjne sie nie toczy, a ponadto, w ocenie Sadu, zupeknie nielogicznym i nieuzasadnionym byloby
dokonywanie wplat na konto zarzadcy nieruchomosci, w sytuacji, w ktorej wspolnota mieszkaniowa posiada wlasny



rachunek bankowy. Up6r pozwanego, ktory znajac numer rachunku bankowego wspdlnoty, z jakim przez okres 1,5
roku dokonywat wplat bezposrednio na adres zarzadcy przymusowego jest calkowicie niezrozumialy.

Z uwagi na powyzsze okoliczno$ci i dokonane w oparciu o nie rozwazania Sad uznal, ze z kwoty dochodzonej
pozwem w wysoko$ci 1 850,56 zl, po uwzglednieniu odrzucenia pozwu, uzasadnione jest zasadzenie pod pozwanego
na rzecz strony powodowej kwoty 723,74 z} tytulem cze$ci niezaplaconych przez pozwanego zaliczek zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci.

Co za$ do zadania strony powodowej w wysoko$ci 2 821,92 z} tytulem zwrotu kosztéw remontu obliczonych w stosunku
do udzialu pozwanego w nieruchomosci wspoélnej Sad uznal je za uzasadnione w caloSci.

Fakt konieczno$ci przeprowadzenia remontu i jego zakres nie budza zadnych watpliwo$ci Sadu. Remont, do
przeprowadzenia ktérego, postanowieniem Sadu z dnia 13 wrzeSnia 2006 r., sygnatura akt IX Ns 8/06,
ustanawiajacego zarzadce przymusowego dla nieruchomosci przy ul. (...) we W., zostal zobowigzany i uprawniony
zarzadca przymusowy nieruchomosci M. S. zostal wykonany, a wykonawca otrzymal za niego nalezng zaplate.

W zakresie przedmiotowego zadania zaden z zarzutéw pozwanego nie zostal przez Sad uwzgledniony. Pozwany
kwestionujac te cze$¢ roszczenia strony powodowej podnosil, ze faktura VAT nr (...) z dnia 31.08.2013 r., bedaca
podstawa roszczenia strony powodowej jest niewazna z uwagi na szereg okolicznos$ci. W ocenie Sadu zarzut pozwanego
byl nietrafny. Zrédlem zobowiazanh sa zdarzenia cywilnoprawne. Najczesciej sa to czynno$ci prawne, zwlaszcza
umowy, chociaz niektore zobowigzania powstaja droga czynnos$ci jednostronnych. Takze akty administracyjne oraz
orzeczenia sgdowe moga stanowi¢ zrodlo powstania stosunku obligacyjnego. Dzieje sie tak, gdy maja one charakter
konstytutywny — powstanie zobowigzania jest bezpo$rednim skutkiem tego zdarzenia. Stosunki zobowigzaniowe
moga powstaé takze wskutek innych zdarzen, z ktérymi norma prawna lgczy skutek w postaci powstania stosunku
obligacyjnego. Zobowiazanie powstaje wowczas z mocy samego prawa, gdy np. ma miejsce czyn niedozwolony,
bezpodstawne wzbogacenie, badz prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia. Faktura Vat takiego zrodla zobowigzania
nie stanowi. Jest ona jedynie dokumentem ksiegowym, ktérego obowiazek wystawienia plynie z przepisow o
charakterze publicznoprawnym. Dane, ktére musi zawieraé faktura oraz jej funkcje okreslaja przepisy ustawy o
VAT oraz ordynacji podatkowej. Oznacza to, ze sporzadzany dla potrzeb rozliczen ksiegowych dokument, moze
funkcjonowaé zupelnie niezaleznie od zawartej miedzy stronami umowy. Faktura VAT jest jedynie dokumentem
rozliczeniowym, wystawionym w nastepstwie zawartej umowy, i dlatego nie moze stanowié¢ dostatecznego dowodu jej
treéci. Potwierdza ona jedynie fakt wystawienia takiego dokumentu przez strone, nie za$ rzeczywiste istnienie podstaw
do naliczenia kwot w niej okre$lonych. Zatem okolicznos$é, ze faktura VAT nie zawierala koniecznych elementow, czy
zawierala pewne bledy nie miala w przedmiotowej sprawie wiekszego znaczenia. Material dowodowy w sprawie, a
to zeznania $§wiadkéw, przede wszystkim wykonawcy remontu klatki schodowej Z. B., potwierdzil jednoznacznie, ze
remont zostal wykonany, a uzgodnione wynagrodzenie wyplacone. Swiadek wskazal w jakim dokladnie zakresie, za
jaka cene, jak rowniez potwierdzil fakt zaplaty calo$ci ceny za wykonane prace.

Sad nie przychylil sie réwniez do zarzutu pozwanego, ze zakres wykonanego remontu klatki schodowej znaczaco
przekraczal zakres okre$lony postanowieniem Sadu. Uznaé nalezalo, ze zarzadca przeprowadzil remont zgodnie z
postanowieniem tut. Sadu w sprawie I Ns 8/08 i we wskazanym przez Sad zakresie. Sad nie dopatrzyt sie rowniez,
by zarzadca dokonal jakichkolwiek czynnoSci przekraczajacych zakres prac do wykonania ktorych zostal umocowany
Postanowieniem Sadu. Odnoszac sie do zarzutu pozwanego, ze $ciany nie zostaly pomalowane, a nalozona zostala na
nie struktura, czy tez, ze schody przed malowaniem zostaly wycyklinowane, w ocenie Sadu nie znajduje uzasadnienia
i ma na celu jedynie unikniecie odpowiedzialnoéci finansowej przez pozwanego. Wskazaé bowiem nalezy, ze
zgodnie z do$wiadczeniem zyciowym, a przede wszystkim sztukg remontowo- budowlang sposoéb, i zakres czynno$ci
przeprowadzonych przez wykonawce remontu prac odpowiadal obowiazujacym w obecnych czasach standardom
i zawieral elementy konieczne, by uzna¢ przeprowadzony remont za profesjonalny i gwarantujacy dobra jako$é,
a jednocze$nie nie byt nieuzasadniony, zbedny, czy cenowo wygoérowany. Powszechnym jest obecnie stosowanie
takich materialéw w miejsce farby olejnej, ktéra stosowano do malowania lamperii w poprzednim stuleciu. Trudno
tez przyznaé racje pozwanemu, ktéry zarzuca, iz drewniane schody mialy zostaé jedynie pomalowane, tymczasem



najpierw je wycyklinowano. Konieczno$é cyklinowania schodéw przed ich uprzednim polakierowaniem jest, w ocenie
Sadu oczywista, za$ pozwanego cechuje w tym przypadku nieuzasadniony formalizm nakierowany na unikniecie
odpowiedzialno$ci finansowej za koszty remontu.

Odpierajgc za$ zarzut pozwanego, jakoby remont piwnicy i pralni stanowil przekroczenie uprawnien zarzadcy
przyznanych mu postanowieniem Sadu, wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze punkt 4 tego postanowienia, uprawnit
i zobowiazal zarzadce do podjecia innych czynnoSci niezbednych do prawidlowego utrzymania nieruchomosci
wspolnej. W ocenie Sadu, remont zar6wno piwnicy jak i pralni mieSci sie w zakresie punktu 4 i stanowi inne czynnoSci
niezbedne do prawidlowego utrzymania nieruchomosci. Czynnosci pomalowania piwnicy sprowadzaly sie jedynie do
od$wiezenia tych pomieszczen (podobnie jak pralni) i byly celowe i tym bardziej uzasadnione, ze trwal remont calej
klatki schodowej budynku. Z materiatu dowodowego wynikalo, ze nieruchomo$¢ nie byla remontowana od wielu lat,
a jej stan wymagal pilnego i gruntownego remontu, ze wzgledu na bardzo zly stan techniczny. A zatem Sad pozostal
w przekonaniu, ze remont piwnicy i pomieszczenia pralni byl konieczny, a w zwiazku z tym koszty z tego tytutu
poniesione byly uzasadnione.

Zbedne bylo kwestionowanie przez pozwanego kosztow ocieplenia $ciany na klatce schodowej nieruchomodci,
albowiem tych kosztéw strona powodowa nie dochodzila od mieszkancéw nieruchomosci, a material dowodowy w
postaci zeznan $wiadka M. P. i §wiadka Z. B. jednoznacznie wykazal, ze ocieplenia $ciany zostalo wykonane wylacznie
na zlecenie M. P., takze koszty z tym zwigzane zostaly w calo$ci przez niego pokryte. W tym zakresie zostala zatem
zawarta umowa przez strony nie bedgce stronami niniejszego sporu, a ewentualne zadania zwigzane z konsekwencjami
ocieplenia pozwany moze formulowaé w innym postepowaniu. Zarzut pozwanego jakoby ocieplenie $ciany stanowito
przebudowe i wymagato w zwigzku z tym zgody wspolnoty, byt bezprzedmiotowy, gdyz okolicznoé¢ ta nie miala
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, skoro czynnosci te nie byly objete pracami za ktore strona powodowa
dochodzi zaplaty w tym postepowaniu. Na marginesie mozna jedynie wskaza¢, ze material dowodowy wskazywal,
ze ocieplenie $ciany spowodowalo nieznaczne zwiekszenie sie jej grubosci (liczone w milimetrach) i nie mozna bylo
mowic w zwigzku z tym o jakiejkolwiek przebudowie.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania Sad uznal, ze calo$¢ kosztéw remontu dochodzona w niniejszej sprawie jest
uzasadniona.

Ponadto Sad zasadzil odsetki ustawowe w oparciu o przepis art. 481 k.c., ktory stanowi, ze jezeli dluznik op6znia
sie ze spelnieniem $§wiadczenia pienieznego wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie poniost
zadnej szkody i chociazby opdZznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktére dtuznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.
Pozwany mimo obowigzku uiszczania oplat w okre$lonym terminie nie dokonywal naleznych wplat na rzecz strony
powodowej a tym samym pozostawal w opdZznieniu w zaplacie naleznoSci na rzecz strony powodowej., stad tez
roszczenie strony powodowej o odsetki jest zasadne. Sad zasadzil odsetki zgodnie z zadaniem pozwu uznajac,
ze zaliczki winny by¢ platne do 10 dnia kazdego miesigca, a zatem zasgdzenie ich od nastepnego dnia po dniu
wymagalnosci, tj. 11 dnia miesigca bylo uzasadnione. Termin zadanie naliczania odsetek od kwoty tytulem kosztow
remontu od dnia wskazanego w pozwie, Sad réwniez uznal za uzasadnione, bowiem pozwany pismem z dnia 22
pazdziernika 2013 r. zostal wezwany do zaplaty kwoty 2 821,92 z} tytulem kosztéw remontu w terminie 7 dni od daty
otrzymania wezwania.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o przepis art. 100 zd. 1 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

Niezbedne koszty poniesione przez strone powodowa do celowego dochodzenia swoich praw wynosily 1 510 zt i
obejmowaty oplate od pozwu w wysokoSci 293 zl, kwote 1 200 zl wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika w
wysokosci (§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu - tekst jednolity — Dz.U. z 2013 r., poz. 490) oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa w



wysokoSci 17 zt. Koszty poniesione przez pozwanego wyniosly 1 217 zt i skladata sie na nie kwota 1 200 z wynagrodzenia
profesjonalnego pelnomocnika oraz 17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Strona powodowa wygrala sprawe w 60 % (3 545,66 zt z 5 858,39 zl), a koszty sadowe poniesione przez strone
powodowa proporcjonalnie wyniosly 906 z} (60 % z 1510 z1). Pozwany za$ wygral sprawe w 40%, a koszty przez niego
poniesione proporcjonalnie wyniosty 486 zl (40 % z 1 217 zl). Po wzajemnym rozliczeniu tych kosztéw Sad przyjat
zatem, ze stronie powodowej nalezy sie od pozwanego zwrot kwoty 420 zl (906 zt — 486,20 zl), 0 czym orzeczono w
pkt IV sentencji.



