Sygnatura akt IX C 1171/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2013 roku

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

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Jolanta Malik

Protokolant: Mirostaw Jablonski

po rozpoznaniu w dniu 14.06.2013 r. we W.

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...)
przeciwko M. S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej M. S. na rzecz strony powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej we W.
przy ul. (...) kwote 7.119,90 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 29.10.2010 do dnia zaplaty,

I1. dalej idace powddztwo oddala,
III. zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 1573 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktIXC 1171/ 12

UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej we W.przy ul. (...), reprezentowana przez
zarzadce (...) Sp. z 0.0. we W.wniosla o zasgdzenie na jej rzecz od M. S.kwoty 7.119,90 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 22 pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty i kosztami postepowania.

W uzasadnieniu podala, ze pozwana jest wlascicielkg wyodrebnionego lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem
(...)potozonego w nieruchomosci we W.przy ul. (...)dysponujaca udzialem 619/10000 w nieruchomos$ci wspolne;.
Stosownie do przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali jest zatem zobowigzana do ponoszenia
stosownej cze$ci wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej. Powodowa Wspoélnota
Mieszkaniowa utworzyla fundusz remontowy, na ktory wlasciciele zobowigzani sa do dokonywania miesiecznych
wplat a nastepnie uchwala Nr 6/2007 z dnia 28 lutego 2007 r. dokonala zmian wysoko$ci wplat na ten fundusz.
Wilasciciele zobowiazani byli rowniez do poniesienia kosztow remontéw wykonanych w nieruchomos$ci wspoélnej
W 2009 r. na podstawie podjetych uchwat nr 7/2009 z dnia 13 marca 2009 r., nr 9/2009 z dnia 19 czerwca
2009 r. i nr 10/2009 z dnia 31 sierpnia 2009 r. Pozwana zawiadamiana byla o wysoko$ci naleznych oplat oraz
o podstawach powstania zalegloSci. Pozwana zalega wobec strony pozwanej z tytulu nieuregulowania kosztow
wykonanych remontéw w nieruchomosci wspdlnej w 2009 r. na kwote 7.119,90 zl. Kwoty tej pozwana nie uiScila.

(k. 2-4)



Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 17 pazdziernika 2012 r., IX Nc 1701/12 tut.
Sad nakazal pozwanej, aby zaptacila na rzecz powddki kwote 7.119,90 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 22
pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty oraz z kosztami postepowania.

(k. 54)

Od tego nakazu pozwana zlozyta sprzeciw, w ktorym wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci, ktore zakwestionowata
zaré6wno co do zasady, jak i co do wysokoSci, oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow procesu.

Podniosla, ze uregulowala wszystkie naleznoSci zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej oraz kosztami
wykonanych remontéw, zgodnie z uchwatami podjetymi w spos6b prawidlowy i zgodny z obowiazujacymi przepisami
przez czlonkéw przedmiotowej Wspolnoty Mieszkaniowej, dotyczacymi zarzadu nieruchomosScia wspolng oraz w
zakresie remontéw wykonywanych w nieruchomoéci wspoélne;j.

Dalej, odnoszac sie do uchwat WM nr 5/2009, 6/2009 oraz 7/2009, podala, ze zostaly one ,podjete” w dniu 13
marca 2009 r. na zebraniu ogélnym, pomimo tego, ze sklad i podpisy oséb glosujacych za/przeciw uchwale sa rézne.
Pozwana podnosi, ze na zebraniu w dniu 13.03.2009 r. omawiano tylko jedna uchwale, tj. nr 7/2009r. podjeta w
trybie glosowania na zebraniu og6tu wlascicieli. W zebraniu tym poza pozwang uczestniczyli wlasciciele mieszkan nr
(...Joraz przedstawiciel Gminy i syn pozwanej S. S.. Poruszano na nim jedynie sprawe scalenia uszkodzonych nadprozy
i naprawy $cian oraz odnowienie elewacji frontowej budynku. Warto$¢ prac remontowych okres§lono na kwote brutto
130.786,57 zt a wybranym wykonawca remontu miala by¢ firma Przedsiebiorstwo Uslugowo — Handlowe (... )W. W..
Koszt robo6t mial by¢ pokryty przez wlascicieli lokali do wysokoSci posiadanych udzialéw lokalu z zastrzezeniem,
ze warunkiem przystapienia przez Zarzadce do realizacji prac remontowych jest zgromadzenie przez wiascicieli
lokali na koncie Funduszu Remontowego §rodkéw finansowych zabezpieczajacych w 100% koszt planowanych prac
remontowych zgodnie z posiadanymi udzialami wlasno$ci w nieruchomos$ci wspoélnej — najp6zniej do konica kwietnia
danego roku, w ktérym planuje sie wykonanie prac remontowych.

Pozwana zarzucila, ze nie zostala powiadomiona na piSmie o treSci uchwal nr 5/2009 i 6/2009 z dnia 13 marca
20009 1., ani tez o uchwale z 31 marca 2009 r. nr 8/2009 r., podjetej w sprawie wymiany stolarki okiennej na klatce
schodowej w trybie indywidualnego zbierania gloséw, uchwale nr 9/2009 r. z dnia 19 czerwca 2009 r., podjetej
w sprawie malowania elewacji w drodze indywidualnego zbierania gloséw oraz uchwale nr 10/2009 r. z dnia 31
sierpnia 2009 r., podjetej w sprawie zastepczej organizacji ruchu i konserwacji w zwigzku z prowadzonymi remontami
w drodze indywidualnego zbierania glosow. Pozwana od sgsiadéw uzyskala informacje, ze zbieranie glosow za ich
podjeciem mialo miejsce dopiero w miesigcach VI-VII 2009 r., tj. po wykonaniu lub w trakcie wykonywania prac,
ktorych dotyczyly w/w uchwaly. Wskazala, ze takze w w/w uchwatach znajduje sie zapis o koniecznos$ci zgromadzenia
finansowych zabezpieczajacych w 100% koszt planowanych prac zgodnie z posiadanymi udzialami wlasnoéci w
nieruchomos$ci wspolne;.

W ocenie pozwanej dzialania strony powodowej polegajace na tym, ze przystepowala do wykonywania prac
remontowych nie posiadajac $rodkéw finansowych na zabezpieczenie zaplaty za wykonane prace $wiadcza o
wykonywaniu postanowien uchwal Wspdlnoty Mieszkaniowej w sposob sprzeczny z ich ideg i treécia. Jezeli powod
nie dysponowal wystarczajacymi §rodkami na przeprowadzenie poszczeg6lnych prac remontowych, powinien ich
wykonanie, zgodnie z uchwalami, przelozy¢ na rok nastepny. Nadto kolejne etapy remontéw nie byly realizowane
chronologicznie, zgodnie z kolejno$cia podjetych uchwatl.

Po otrzymaniu wezwania do zaplaty pod koniec 2009 r. pozwana uzyskala od przedstawicieli powoda wyjasnienia,
ze wskutek btedu w wyliczeniu wlaéciwej kwoty i zaplacie na Fundusz Remontowy przez Gmine W.kwoty zawyzonej
zaplanowano i wykonano dodatkowe remonty po czym okazalo sie, ze cze$¢ wplaty trzeba Gminie W.zwrdcié i
stad powstala niedoptata, do ktorej wyréwnania powod wezwal niektorych cztonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej. W
odpowiedzi na wezwanie do zaplaty pismem z dnia 30 listopada 2009 r. pozwana poprosila o wyjasnienie powstania
niedoptat w wysoko$ci 807,36 z i 6.583,72 zl. Z odpowiedzi, ktérg pozwana otrzymala po niemal roku, wynikalo, ze



zaleglo$¢ powstala w 2008 r. z powodu nieuregulowania niedoplaty wynikajacej z rozliczenia zaliczki na utrzymanie
nieruchomosci wspolnej za 2008 r. oraz, ze saldo na koniec wrzesnia 2009 r. wynosilo 807,3 6 zl. Po raz kolejny
pozwana zwrdcila sie do powoda o wskazanie podstaw do obcigzenia jg kwotg 6.583,72 zl pismem z dnia 27 listopada
2010 r. Pismem z dnia 17 grudnia 2010 r. pozwana zostala poinformowana, ze §rodki na pokrycie kosztéw remontoéw
zostaly zgromadzone przed przystapieniem do prac z wplat dokonanych przez wlascicieli lokali wyodrebnionych na
konto Funduszu Remontowego oraz z zaplaconej przez Gmine W.zaliczki na poczet remontu (co bylo, jak zarzucila
pozwana, niezgodne z podjetymi przez WM uchwalami). Powod wyliczyl wielkoé¢ niedoplaty na kwote 119,90 zi,
dochodzong w niniejszym postepowaniu. Podniosla, ze z zestawienia wplat pozwanej na Fundusz Remontowy w latach
2007 —2009 i rozliczenia czeSci naleznoSci, ktéra, odpowiednio do udzialu pozwanej w nieruchomosci wspoélnej,
obcigza pozwana z tytulu wykonanych remont6ow, nie wynika, z ktérymi remontami zwiazana jest niedoplata. Ponadto
jest to kwota 7.362,35 zl, a nie dochodzona pozwem kwota 7.119,90 z}.

(k. 58-64)

W pi$mie z dnia 17 stycznia 2013 r. strona powodowa sprecyzowala, ze dochodzi od pozwanej zaplaty za nastepujace
remonty wykonane w budynku strony powodowej w 2009 r.: - kwoty 2.705,65 zl z tytulu wykonania Ii II etapu scalania
$cian budynku (uchwata nr 7/2009)

- kwoty 4.068,58 zl z tytulu III etapu scalania Scian i malowania elewacji (uchwala nr 7/2009 i nr 9/2009)

- kwoty 536,18 zl z tytulu zajecia pasa ruchu drogowego w zwigzku z wykonywanym remontem budynku (uchwata
nr 10/2009), tj. lacznie kwoty 7.310,41 zl pomniejszonej o kwote 190,51 zl ze $rodkéw wplaconych przez pozwana.
Wskazala, ze z wplat dokonanych przez pozwana na fundusz remontowy od chwili, gdy stala sie ona wlascicielka lokalu
nr (...), tj. od 28 listopada 2006 r. pokryte zostaty koszty pozostalych remontéw wykonanych w 2009r.

Podala, ze strona powodowa w marcu 2009 r. na koncie funduszu remontowego zgromadzona miala lacznie
kwote 182.064.08 zl, a zatem dysponowala érodkami, ktére zapewnialy realizacje planowanych remontéw. Srodki
te pochodzily czeSciowo z nadwyzek zgromadzonych na funduszu remontowym przez niektéorych z wlascicieli
lokali w nieruchomosci. Wlasciciele lokali informowani byli o konieczno$ci wykonania szeregu prac remontowych
nieruchomos$ci wspélnej co najmniej od 2005 r. Niektorzy sposrod wlascicieli lokali dokonywali wplat na fundusz
remontowy w kwotach wyzszych niz ustalona miesieczna stawka tych wplat i w zwigzku z tym $rodkéw na funduszu
remontowym bylo tyle, ze zarzadca mogt przystapic do realizacji koniecznych remontéw. Pozwana bym informowana
o konieczno$ci dokonania doplaty za wykonane remonty ustnie na zebraniach Wspolnoty a pdzniej wielokrotnie
wzywana do dokonania splaty powstalego zadluzenia w wyniku rozliczenia remontéw. Proponowano takze pozwanej
sptate dlugu w ratach.

Wskazata nadto, ze w zebraniu w dniu 13 marca 2009 r. nie uczestniczyla pozwana ani jej syn, chociaz pozwana
byla o zebraniu prawidlowo powiadomiona. W zebraniu uczestniczyli: wlaScicielka lokalu numer (...)B. M., lokalu nr
(...)B. O.oraz przedstawiciel Gminy W.R. P.. Ze strony zarzadcy w zebraniu brala udzial G. T.oraz R. L.. Zgodnie z
porzadkiem zebrania jego przedmiotem mialo by¢ podjecie przez wlascicieli lokali decyzji w przedmiocie wykonania
w nieruchomogci wspdlnej koniecznych prac remontowych, a w szczego6lnosci podjecie uchwaly w sprawie renowacji
bramy wejéciowej, wykonania instalacji domofonowej oraz dokonanie wyboru wykonawcy remontu obejmujacego
naprawe i scalenie nadprozy oraz peknie¢ $cian szczytowych. WlaSciciele obecni na zebraniu dokonali wyboru
wykonawcy remontu obejmujgcego naprawe i scalenie nadprozy oraz peknie¢ Scian szczytowych oraz podjeli uchwaly
nr 5/2009, 6/2009 i 7/2009. Wyjasnila nalezy, ze remont nadprozy i naprawy Scian no$nych byl planowany juz od
2005 1. iw przedmiocie tym podjeta zostala w 2006 r. uchwala nr 9/2006, ktéra uchylona zostala uchwala nr 7/2009.
W zwiazku z tym, ze wlasciciele lokali byli zawiadomieni prawidlowo o zebraniu Wspélnoty w dniu 13 marca 2009 r.
uchwaly podjete zostaly glosami wtascicieli lokali obecnych na zebraniu i zarzadca nie miat obowigzku zawiadamiaé
czlonkéw wspolnoty o podjetych na tym zebraniu uchwatach. W zwiazku z wykonywanymi pracami remontowymi
w budynku strony powodowej w 2009 r. wlasciciele lokali podjeli w drodze indywidualnego zbierani glosow jeszcze



uchwaly o numerach 8,9 i 10. Pozwana zostala poinformowana na pi$mie jedynie o podjeciu uchwaly nr 9/2009 w
sprawie malowania elewacji.

(k. 74-76).
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Uchwala z dnia 3 pazdziernika 2001 r. wlasciciele lokali w nieruchomosci polozonej we W.przy ul. (...)powierzyli
zarzad nieruchomogcia wspoélng (...) Sp. z 0.0. we W..

Dowéd :
« uchwala z dnia 3 pazdziernika 2001 r. — akt notarialny rep. (...), k. 12-13.

Pozwana M. S.jest wlaScicielka wyodrebnionego lokalu mieszkalnego o pow. uzytkowej 76,91 m2 oznaczonego
numerem 15, polozonego w nieruchomosci we W.przy ul. (...), dysponujaca udzialem 619/10000 w nieruchomosci
wspoOlne;j.

Dowdéd :
+ ksiega wieczysta (...), k. 16-24;

+ umowa uzytkowania wieczystego i sprzedazy — akt notarialny, Rep. (...)z dnia 28 listopada
2006 1., k. 25-26.

Powodowa Wspdblnota Mieszkaniowa utworzyla fundusz remontowy, na ktéry wlasciciele zobowigzani sa do
dokonywania miesiecznych wplat.

(bezsporne)

Zawiadomieniami z dnia 5 stycznia 2007 . (...) Sp. z 0.0. poinformowal pozwana, ze oplaty na Fundusz (...) wynosza:
do 30 listopada 2006 r. 3,85 zl, a od 1 grudnia 2006 r. — 38,46 zk.

Dowadd :
+ zawiadomienia z dnia 5 stycznia 2007 r., k. 52-53.

W dniu 16 stycznia 2007 r. (...) Sp. z 0.0. we W.zawarl z pozwang umowe o sposobie ponoszenia kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspoélng oraz o wysoko$ci oplat za dostarczane do lokalu §wiadczen na czas okreSlony, w ktorej
pozwana zobowigzala sie do uiszczania comiesiecznej zaliczki w lacznej wysokosci 84,60 zl, w tym z tytulu remontéow
i konserwacji — 23,84 zl, kosztéw eksploatacji — 23,84 zl, wynagrodzenia zarzadcy — 36,92 zl, a nadto zaliczki z
tytulu dostarczonych do lokalu §wiadczen w lgcznej wysokoSci 34,34 zl, a to: dostawy zimnej wody i odprowadzania
Sciekow: 23,56 z} oraz wywozu nieczystoéci — 10,78 zl, razem 118,94 zl, uiszczanych do 10 dnia kazdego miesigca z
gobry. Ustalono, ze nieterminowe uiszczanie pozyczki skutkowac bedzie naliczaniem ustawowych odsetek za zwloke.
Umowa ta obowigzywala od 28 listopada 2006 r.

Dowadd :
« umowa z dnia 16 stycznia 2007 r., k. 27-28.

Uchwala nr 6/2007 z dnia 28 lutego 2007 r. strona powodowa postanowila zmieni¢ wysoko$¢ optat wnoszonych na
konto funduszu remontowego do kwoty 2,00 zl/m2 powierzchni lokalu miesiecznie z géry do dnia 10-go kazdego
miesigca od 1 kwietnia 2007 1.

Dowéd :



« uchwata nr 6/2007, k. 50.

Zawiadomieniem z dnia 16 kwietnia 2007 r. (...) Sp. z 0.0.poinformowal pozwana, ze od 1 kwietnia 2007 r. w oparciu
o uchwate Wspoélnoty Mieszkaniowej oplaty na Fundusz Remontowy wynoszg 153,82 zl.

Dowod :

+ zawiadomienie z dnia 16 kwietnia 2007 r., k. 51.

* * ¥

Budynek mieszkalny wielorodzinny potozony we W. przy ul. (...) jest budynkiem starym. W 2009 r. byt w bardzo ztym
stanie technicznym i wymagal remontu, w tym zwlaszcza scalenia uszkodzonych nadprozy i Scian no$nych. W zlym
stanie byly drzwi wej$ciowe i okna. Budynek nadal wymaga nakladéw: remontu dachu, klatki schodowej, instalacji
elektrycznej.

Dowdd :
« zeznania Swiadka B. O., k. 117;
» zeznania Swiadka B. M., k. 118;
» zeznania swiadka S. S., k. 119;
+ zeznania swiadka G. T., k. 120-121.
Powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa podjela nastepujace uchwaly w sprawie wykonania w roku 2009 remontéw:

- uchwatle nr 5/2009 dot. odtworzenia bramy wej$ciowej; warto$é prac remontowych ustalono na 10.900 zk; uchwale
podjeto na zebraniu ogbtu whascicieli w dniu 13 (blednie jako: 32) marca 2009 r., w glosowaniu jawnym wiekszo$cig
73,96 % glosow (liczonych wg wielkosci udzialow); za uchwalg glosowali: B.i A. M., B.i R. O., pelnomocnik Gminy;

- uchwale nr 6/2009 dot. wykonania instalacji domofonowej; warto$¢ prac remontowych ustalono na 8.000 zl;
uchwale podjeto na zebraniu ogétu wlascicieli w dniu 13 marca 2009 r., w glosowaniu jawnym wiekszo$cia 73,96 %
glosow (liczonych wg wielkoéci udzialéw); za uchwalg glosowali: B.i A. M., B.i R. O., pelnomocnik Gminy;

- uchwate nr 7/2009 dot. scalenia uszkodzonych nadprozy i naprawy uszkodzen $cian no$nych oraz odnowienia
elewacji frontowej budynku; wartoé¢ prac remontowych ustalono na 130.786,57 zl; uchwale podjeto na zebraniu
ogotu wlascicieli w dniu 13 marca 2009 r., w glosowaniu jawnym wiekszoscia 73,96 % glosow (liczonych wg wielko$ci
udzialéw); za uchwalg glosowali: B. i A. M., B. i R. O., pelnomocnik Gminy.

O zebraniu w dniu 13 marca 2009 r., na ktérym podjeto w/w uchwaly pozwana poinformowana zostala pismem —
zawiadomieniem, rozsylanym przez (...) Sp. z 0.0. do czlonkéw powodowej Wspolnoty, w ktdorym przedstawiono
porzadek zebrania, wskazujac m.in., Ze jego przedmiotem bedzie podjecie uchwal w sprawie wymiany — renowacji
bramy wej$ciowej oraz wykonania instalacji domofonowej, wyb6r wykonawcy na wykonanie remontu — naprawy i
scalenia nadprozy oraz pekniec §cian szczytowych. W zebraniu wzieli udzial: B.i A. M., B.iR. O., pelnomocnik Gminy,
co zostalo stwierdzone podpisami na li§cie obecnosci.

Na tym zebraniu przedstawiciel Gminy W. poinformowal obecnych czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej, ze pula
Srodkow finansowych, ktora zostala zgromadzona, wystarczy na przeprowadzenie remontu podstawowego.

Nastepnie, w trakcie remontu, okazalo sie, ze pieniedzy wystarczy na dodatkowe jeszcze prace. W zwigzku z tym
podjeto kolejne uchwaly (w drodze indywidualnego zbierania glosow):



- uchwate nr 8/2009 z dnia 31 marca 2009 r., dot. wymiany stolarki okiennej na klatce schodowej na PCV; warto$c
prac remontowych ustalono na 10.670,37 zl; uchwale podjeto w glosowaniu jawnym wiekszo$cia 90,05 % glosow
(liczonych wg wielko$ci udzialow); za uchwalg glosowali: K. K., B.i A. M., B.iR. O., M. S., pelnomocnik Gminy;

- uchwale nr 9/2009 z dnia 19 czerwca 2009 r., dot. malowania elewacji; warto$¢ prac remontowych ustalono na
36.992,54 zk; uchwale podjeto w glosowaniu jawnym wiekszoécia 83,86 % glosow (liczonych wg wielko$ci udzialow);
za uchwala glosowali: K. B.i A. M., B.iR. O., pelnomocnik Gminy. O jej podjeciu pozwana poinformowana przez (...)
Sp. z 0.0. pismem z dnia 25 sierpnia 2009 r.

Nastepnie:

- uchwale nr 10/2009 z dnia 31 sierpnia 2009 r., dot. zastepczej organizacji ruchu i konserwacji w zwiazku z
prowadzonym remontem budynku; warto$¢ prac remontowych ustalono na 8.662 zl; uchwate podjeto w glosowaniu
jawnym wiekszoscia 78,36 % glosow (liczonych wg wielkosci udzialéw); za uchwalg glosowali: K. B. i A. M.,
pelnomocnik Gminy.

Wszystkie w/w uchwaly zawieraly postanowienie, ze warunkiem przystapienia przez zarzadce do realizacji
przedmiotowych prac jest zgromadzenie przez wlascicieli lokali na koncie Funduszu Remontowego $rodkow
finansowych zabezpieczajacych 100 % kosztu planowanych prac remontowych, zgodnie z posiadanymi udzialami
wlasno$ci w nieruchomosci wsp6lnej — najp6zniej do konca:

- kwietnia danego roku, w ktérym planuje sie wykonanie prac remontowych — uchwatla nr 7/2009,

- czerwca danego roku, w ktérym planuje sie wykonanie prac remontowych — uchwala nr 5/2009 i uchwata nr 6/2009,
uchwala nr 8/20009,

- lipca danego roku, w ktérym planuje sie wykonanie prac remontowych — uchwala nr 9/2009,
- wrzeénia danego roku, w ktérym planuje sie wykonanie prac remontowych — uchwata nr 10/2009
(par. 4 lub 5 uchwal).

Rozliczenie kosztéw remontu miato nastapi¢ po odbiorze roboét, sprawdzeniu kosztorysu zamiennego i wystawieniu
faktur przez wykonawce prac (par. 6).

Dowod :
+ uchwala nr 5/2009 wraz z karta glosowania, k. 65;
+ uchwata nr 6/2009 wraz z karta glosowania, k. 67;
+ uchwata nr 7/2009 wraz z karta gtosowania, k. 44;
+ uchwata nr 8/2009 wraz z karta glosowania, k. 69;
+ uchwata nr 9/2009 wraz z karta glosowania, k. 39, 80;
+ uchwalta nr 10/2009 wraz z karta glosowania, k. 41;
+ pismo z dnia 4 marca 2009 r., k. 77;
 lista obecnosci, k. 78;

+ protokél z zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej, k. 79;



« pismo z dnia 25 sierpnia 2009 r., k. 81;
« zeznania swiadka B. O., k. 117;

« zeznania swiadka B. M., k. 118.

« zeznania swiadka G. T., k. 120-121.

* % ¥

Przed wykonaniem remontu strona powodowa zebrala 100 % $rodkow na jego przeprowadzenie, jednakze nie
stosowanie do udzialow (wiekszo$¢, niz przypadajaca na nig wg udziatu, zaplacita Gmina W.).

Dowod :
» zeznania $wiadka B. O., k. 117;
» zeznania Swiadka B. M., k. 118;
» zeznania swiadka S. S., k. 119-120;
+ zeznania swiadka G. T., k. 120-121;
» przestuchanie pozwanej, k. 122.
W ramach przedmiotowego remontu wykonano prace:
- malowanie elewacji, na ktére wystawiono fakture VAT nr (...) z dnia 23 wrze$nia 2009 r. na kwote 36,992,54 z}

- wykonanie i konserwacja tymczasowej organizacji ruchu — faktura VAT nr (...) z dnia 31 sierpnia 2009 r. na kwote
8.662 7l

- wykonanie robot, polegajacych na scaleniu uszkodzonych nadprozy i naprawie uszkodzonych $cian no$nych oraz
odnowieniu elewacji — wykonanie I etapu — faktura VAT nr (...) z dnia 5 sierpnia 2009 r. na kwote 49.647,03 zt

- wykonanie robot, polegajacych na scaleniu uszkodzonych nadprozy i naprawie uszkodzonych $cian no$nych oraz
odnowieniu elewacji — wykonanie II etapu — faktura VAT nr (...) z dnia 14 sierpnia 2009 r. na kwote 43.314,77 zi

- wykonaniu robét budowlanych, polegajacych na scaleniu uszkodzonych nadprozy i naprawie uszkodzonych $cian
no$nych oraz odnowieniu elewacji — wykonanie III etapu — faktura VAT nr (...) z dnia 23 wrze$nia 2009 r. na kwote
37.622,62 7}

- odtworzenie bramy wejSciowej — faktura VAT nr (...) z dnia 5 lipca 2009 na kwote 8.025 zl
- wykonanie instalacji domofonowej — faktura VAT nr (...) z dnia 14 lipca 2009 r. na kwote 7.136,32 zt

- wymiana stolarki okiennej na klatce schodowej w budynku — faktura VAT nr (...) z dnia 27 kwietnia 2009 na kwote
10.198,69 z}

Dowod :
 faktura VAT nr (...), k. 40;
« faktura VAT nr (...), k. 43;

 faktura VAT nr (...), k. 49



« faktura VAT nr (...), k. 48;
 faktura VAT nr (...), k. 46;
 faktura VAT nr (...), k. 68;
 faktura VAT nr (...), k. 70.

Po przeprowadzeniu remontu okazalo sie, Ze zaistniala konieczno$¢ uiszczenia doplat przez cztonkow Wspolnoty do
kwot zgromadzonych przez nich na koncie funduszu remontowego w stosunku do wielko$ci ich udzialéw, tak aby
pokry¢ stosownie do udzialéw koszty remontéw przeprowadzanych w roku 2009.

Dowad :
+ zeznania Swiadka B. O., k. 117;
« zeznania swiadka B. M., k. 118.

Niedoplata pozwanej z uchwal nr 7/2009, 9/2009 i 10/2009 wyniosta odpowiednio 2.705,65 zl, 4.068,58 zl oraz
536,18 zl, przy czym na czeSciowe pokrycie w/w kwot zaliczono wplacona przez powodke na fundusz remontowy kwote
190,51 z} Na prace remontowe ustalone w pozostalych uchwatach 5/2009, 6/2009, 8/2009 zaliczono kwoty wplacane
przez pozwang na fundusz remontowy od momentu kiedy stala sie wlascicielem lokalu.

Zaleglo$¢ pozwanej wyniosta ostatecznie 7.119,90 zl.
Dowod :
+ kartoteka finansowa, k. 14-15;

« dokumenty nr: (...), (...), (...), k. 42, 45, 47.

* % ¥

Pismem z dnia 30 listopada 2009 r. pozwana poinformowala (...) Sp. z 0.0., ze wszystkie obcigzajace jg oplaty, w tym
na fundusz remontowy, realizuje terminowo i wniosla o podanie dat powstanie ewentualnych niedoptat w wysokosci
807,36 zt oraz 6.583,72 zl.

Dowod :
« pismo z dnia 30 listopada 2009 r., k. 37.

Pismem z dnia 28 czerwca 2010 r. strona powodowa wezwala pozwana do zaplaty zaleglo$ci z tytutu oplat z tytulu
zaleglych zaliczek na pokrycie kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna oraz dostarczanych do lokalu $§wiadczen,
a nadto na fundusz remontowy, wynoszacych na dzien 31 maja 2010 r. odpowiednio: 737,57 zt oraz 7.119,90 zt w
terminie 7 dni.

Dowéd :
+ pismo z dnia 28 czerwca 2010 r. wraz z zpo, k. 38.

Pismem z dnia 13 sierpnia 2010 . (...) Spdtka z 0.0. we W.poinformowal pozwana, ze powstale zaleglosci na funduszu
remontowym wynikaja z obcigzen za przeprowadzone remonty w nieruchomosci. Odno$nie do zaleglosci na koncie
biezacej zaliczki wskazal, ze saldo wlaSciciela na koniec 2008 r. wynosilo 262,52 zl. Dalsza zaleglo$¢ powstala z
powodu nieuregulowania niedoplaty, wynikajacej z rozliczenia zaliczki na utrzymanie nieruchomo$ci wspdlnej za
2008 r. w wysokoS$ci 504,73 zl. Ostatecznie saldo na koniec wrze$nia 2009 r. wyniosto 807,36 zl. Wskazano na



mozliwo$¢ wystgpienia pozwanej o rozlozenie na raty niedoplaty, wynikajacej z tytulu wykonanych remontow, tj.
scalania peknietych $cian oraz malowania elewacji.

Dowadd :
+ pismo z dnia 13 sierpnia 2010 r., k. 36.

Pismem z dnia 7 pazdziernika 2010 r., otrzymanym przez pozwana 14 pazdziernika 2010 r., strona powodowa wezwala
pozwang do zaplaty zalegloSci z tytulu oplat z tytulu zaleglych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna oraz dostarczanych do lokalu $wiadczen, a nadto na fundusz remontowy, wynoszacych na dzien 30 wrzeénia
2010 r. odpowiednio: 85,51 zt oraz 7.119,90 zl w terminie 14 dni.

Dowéd :

+ pismo z dnia 7 pazdziernika 2010 r. wraz z zpo, k. 35.
Pismem z dnia 27 listopada 2010 r. pozwana wniosla o podanie podstaw prawnych ustalenia wysoko$ci niedoplaty.
Dowéd :

« pismo z dnia 27 listopada 2010 r., k. 33.

Pismem z dnia 17 grudnia 2010 . (...) Sp. z 0.0. wyjasnil pozwanej, ze zgromadzone przez nig Srodki od dnia wykupu
mieszkania, tj. od dnia 28 listopada 2006 r. do dnia 31 pazdziernika 2009 r. wynosza 5.116,62 zl, natomiast koszty
wykonanych remontéw przypadajace na jej mieszkanie zgodnie z udzialem % to kwota 12.478,97 zl.

Ro6znica pomiedzy kwota zgromadzonych Srodkow, a kwota z tytulu poniesionych kosztow wykonanych remontow
(pomniejszong o podzielone pomiedzy czlonkéw Wspoélnoty odsetki bankowe — w przypadku pozwanej wynoszgce
51,94 z}) obciazono jej kartoteke w kwocie 7.310,41 zl. Jednocze$nie wskazal, ze na dzien 31 pazdziernika 2010 r. saldo
na jej kartotece funduszu remontowego wykazuje zadtuzenie w kwocie 7.119,90 zl.

Dowdéd :
+ pismo z dnia 17 grudnia 2010 r., k. 32.

Pismem z dnia 2 wrze$nia 2011 r. strona powodowa wezwala pozwana do zaplaty zaleglo$ci z tytulu optat na fundusz
remontowy, wynoszacej na dzien 30 czerwca 2011 . 7.119,90 zl.

Dowéd :

« pismo z dnia 2 wrzesnia 2011 r., k. 34.
Pismem z dnia 20 grudnia 2011 r. pozwana wniosla o podanie podstaw prawnych ustalenia wysoko$ci niedoplaty.
Dowéd :

« pismo z dnia 20 grudnia 2011 r., k. 31.

Pismem z dnia 16 kwietnia 2012 r. strona powodowa poinformowala pozwang, ze wg stanu na 31 marca 2012 r. jej
zaleglo$¢ w oplatach za lokal przy ul. (...)z tytulu funduszu remontowego wynosi 7.119,90 zl. Wskazano, ze zaleglosé
ta obejmuje koszty remontow nieruchomosci wspo6lnej wykonanych w 2009 r. na podstawie uchwat nr 7/2009 z 13
marca 2009 r. w sprawie scalenia uszkodzonych nadprozy i naprawy uszkodzonych Scian no$nych oraz odnowienia
elewacji; nr 9/2009 z 19 czerwca 2009 r. w sprawie malowania elewacji; nr 8/2009 z 31 marca 2009 r. w sprawie
wymiany stolarki okiennej na klatce schodowej; uchwaly nr 5/2009 z 13 marca 2009 r. w sprawie odtworzenia bramy
wejéciowej; nr 6/2009 z 13 marca 2009 r. w sprawie wykonania instalacji domofonowej; nr 10/2009 z 31 sierpnia 2009
r. w sprawie zastepczej organizacji ruchu i konserwacji w zwiazku z prowadzonymi remontami. Podala, Ze w momencie



przystepowania do realizacji w/w uchwal remontowych Wspoélnota Mieszkaniowa dysponowala érodkami, ktore
zabezpieczaly ich realizacje. Pochodzity one cze$ciowo z nadwyzek zgromadzonych na funduszu remontowym przez
niektérych wlascicieli lokali w nieruchomosci. W przypadku pozwanej konieczna byta jednak gotéwkowa doplata,
poniewaz jako wlasciciel lokalu nr (...)nie zgromadzila w drodze comiesiecznego oszczedzania kwoty wystarczajacej
do pokrycia przypadajacych na nig kosztow remontéw. Strona powodowa zaproponowala przy tym pozwanej, z uwagi
na jej sytuacje materialng, splate zadluzenia do 10 kwietnia 2014 r. w 24 ratach w wysokos$ci 296,66 zl, ktéra wraz
z oplata biezaca w wysokoSci 153,82 zl wynioslaby 450,48 zl, platnych do 10-go dnia kazdego miesiaca, poczawszy
od maja 2012 .

Dowadd :
+ pismo z dnia 16 kwietnia 2012 r., k. 30.

Pismem z dnia 12 grudnia 2012 r. strona powodowa wezwala pozwana do zaplaty zalegloéci z tytutu optat na fundusz
remontowy w wysoko$ci 7.119,90 zt w terminie 7 dni.

Dowéd :
« wezwanie do zaplaty z dnia 12 grudnia 2012 r. wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 29.

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci co do zadania gléwnego oraz w znacznej czesci w zakresie zadania
odsetkowego.

Bezsporne w sprawie jest, ze pozwana jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego we W. przy ulicy
(...) 1 tworzy wraz z innymi wlascicielami lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci polozonej w polozonego we W.
przy ulicy (...) wspo6lnote mieszkaniowa.

Zgodnie z art. art. 12 ust. 2. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 338 z pdzn.
zm.) pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem,
a w czedci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow. W takim samym
stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeSci nie
znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Pozwana na mocy uchwal podejmowanych przez Wspolnote miala obowiazek uiszczaé oplaty na fundusz remontowy
w ustalonej wysoko$ci, z ktérego to obowigzku sie wywigzywala.

Dokonujac ustalen w niniejszej sprawie Sad oparl sie na dowodach z dokumentéw zlozonych przez strony, a positkowo
na zeznaniach §wiadkéw, w zakresie, w jakim byly one sp6jne z w/w dokumentami.

Strona powodowa dochodzila od pozwanej zaplaty za remonty, wykonane na podstawie uchwal nr 7/2009, 9/2009 i
10/2009, kwot 2.705,65 zl, 4.068,58 z1 oraz 536,18 zl, pomniejszonych o kwote ze Srodkéw wplaconych przez pozwang
190,51 zl, tj. lacznie 7.119,90 zl. , ktérych koszt nie zostal pokryty ze §rodkdéw zgromadzonych przez pozwana na
funduszu remontowym.

Pozwana podala, ze regulowata wszystkie nalezno$ci zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej oraz kosztami
wykonanych remont6w, ustalone na podstawie uchwal podjetych w sposéb prawidlowy i zgodny z obowigzujacymi
przepisami, zarzucajac jednoczes$nie, ze w/w uchwaly prawidlowe i zgodne z prawem nie byly, przyznajac tym samym,
iz wynikajacych z nich kwot nie uiscila.



Pozwana zarzucala, ze strona powodowa przystepowala do wykonywania prac remontowych nie posiadajac 100 %
srodkéw finansowych na zabezpieczenie zaplaty za wykonane prace, co bylo niezgodne z zapisem, znajdujacym sie
we wszystkich z w/w uchwal.

Faktem jest, ze kazda z podejmowanych przez powodowa Wspoélnote Mieszkaniowa uchwal nr 7/2009, 9/2009 i
10/2009 zawierala zapis, po my$li ktérego warunkiem przystgpienia przez zarzadce do realizacji przedmiotowych
prac bylo zgromadzenie przez wlascicieli lokali na koncie Funduszu Remontowego $rodkow finansowych
zabezpieczajacych 100 % koszt planowanych prac remontowych, zgodnie z posiadanymi udzialami wlasnosci w
nieruchomosci wspo6lnej najpézniej do konca — odpowiednio: kwietnie, lipca i wrzeénia.

Postanowienie to obligowalo zatem do zgromadzenia Srodkdw, z przeznaczeniem na remont, nie tylko w odpowiednie;j
wysokosci /100%/, ale takze w odpowiedni spos6b /stosownie do wielkoéci udzialow/.

W ocenie Sadu przytoczone postanowienie uchwal bylo skierowane do zarzadcy Wspdlnoty, ktory przystapil do
remontow przedwczesnie — mial co prawda zgromadzone na funduszu remontowym $rodki w 100% pokrywajace
koszty remonto6w, ale nie byly to Srodki zgromadzone w stosunku do wielko$ci udzialow. Dowiedziono bowiem, ze
co prawda zgromadzono calg pule $rodkow, wymaganych na kolejne prace remontowe, to jednak nie wywigzano sie
z obowigzku uzyskania ich stosowanie do udzialéw, przypadajacych na poszczegolnych czlonkéw Wspolnoty. Czesé
brakujacych srodkéw pokryta bowiem, tj. w udziale wiekszym, niz na nig przypadal, Gmina W.. W tym zatem zakresie
postanowienia uchwal Wspdlnoty zostaly zatem naruszone przez zarzadce, ktory w imieniu Wspoélnoty przystapil do
wykonywania prac remontowych przedwcze$nie.

W ocenie Sadu jednak wymienione naruszenie przez zarzadce woli Wspoélnoty wyrazonej w ten sposéb w uchwale nie
uchyla ustawowego obowiazku pozwanej ponoszenia wydatkow i ciezaréw, zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej (art. 12 ustawy o wlasnosci lokali). W $wietle tego przepisu nie ma przy tym znaczenia, czy pozwana
wplacilaby te §rodki przed remontem (np. przez oszczedzanie w formie miesiecznych wplat na fundusz remontowy),
czy tez juz po jego wykonaniu. Wykazano, ze remont nieruchomosci przy ul. (...) byl, z uwagi na jej bardzo zly
stan techniczny, konieczny, a nadto, ze koszty remontu zostaly poniesione. Do pozwanej nalezy teraz poniesienie
zwigzanych z nim wydatkéw, stosownie do jej udzialu. Pozwana zobowiazana jest bowiem do rozliczenia sie za remonty
wykonane w roku 2009 wobec wspolnoty, a nie wobec zarzadcy i fakt ewentualnego nienalezytego wykonywania
uchwal Wspdlnoty przez zarzadce, nie moze uchyla¢ tego ustawowego obowigzku, skoro wydatki na remonty
nieruchomosci wspolnej zostaly przez Wspolnote faktycznie poniesione, a Wspdlnota w formie uchwat kazdorazowo
podjeta wole wykonania tych remontow.

Kwestia bowiem nienalezytego wykonania obowiazkdéw przez Zarzadce (przedwczesne przystapienie do remontu)
dotyczy relacji na linii Wspoélnota — zarzadca, a nie relacji pozwanej jako cztonka Wspoélnoty ze wspdlnota, ktora jest
strong powodowa w niniejszej sprawie. Kwestie takie moga by¢ np. podstawa do zmiany zarzadcy, jesli taka bedzie
wola Wspolnoty.

Dalej pozwana wskazywala na wadliwo$¢ uchwal, podjetych przez powodowa Wspdlnote Mieszkaniowg w sprawie
przeprowadzonych przez nig nastepnie remontéw. Nalezy jednak zauwazy¢, iz pozwana nie skorzystata ze Srodkow,
przyznanych jej przez ustawe. Zgodnie z jej art. 25 ust. 11 1 a wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo moze byé wytoczone
przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Takiego powddztwa pozwana nie wytoczyta, uchwaly Wspolnoty zatem nie zostaly uchylone, ani tez uznane za
nieistniejace czy niewazne, a wiec obowigzujg. Pozwana nie moze wykorzystywaé niniejszego postepowania o zaplate
do podwazania uchwal Wspolnoty Mieszkaniowej z pominieciem w/w trybu ustawowego.



Na marginesie juz tylko mozna zatem wspomnieé, ze postepowanie dowodowe nie potwierdzilo zarzutéw pozwanej,
ze uchwaly 6/2009 i7/2009 nie zostaly podjete na zebraniu w dniu 13 marca 2009 r. Wykazano, ze ani pozwana, ani
tez jej syn w zebraniu tym nie uczestniczyli. Nadto, wbrew twierdzeniu pozwanej, sklad i podpisy os6b glosujacych za/
przeciw uchwalom podjetym na zebraniu, nie byly r6zne. Powyzsze wynika z przedlozonych przez strone powodowa
dokumentéw: uchwat wraz z kartami glosowania czlonkéw wspdlnoty. Z tych dokumentéw wynika kto byl na
tym zebraniu, gdyz wszystkie obecne osoby skladaly tam swoje podpisy. Swiadkowie, skladajacy zeznania na te
okoliczno$¢ zawnioskowani przez pozwang nie byli sobie w stanie przypomnie¢ sktadu osobowego poszczegdlnych
zebran. Rozstrzygajace wiec w tym zakresie musza by¢ dokumenty, w tym takze zawiadomienie o zebraniu (k. 77), w
ktérym w porzadku obrad ujeto kwestie objete wszystkimi trzema uchwalami : nr 5, 6, 7.

Dla wazno$ci uchwal nie ma takze znaczenia kwestia prawidlowego zawiadomienia pozwanej o podjeciu uchwat
podejmowanych w trybie indywidualnego zbierania glos6w /zawiadomiono o tre§ci uchwaly nr 9 objetej
powddztwem- vide k. 81, nie zawiadomiono za$ o treSci uchwaly nr 10 /. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
utrwalone jest takze stanowisko opowiadajace sie za liberalnym traktowaniem wymagan formalnych zwigzanych ze
zwolywaniem zebran wspdlnoty mieszkaniowej. Zgodnie z tym pogladem, uchybienia formalne, jakich dopuszczono
sie przed zebraniem, moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na nim uchwal tylko wtedy, jezeli zostanie
dowiedzione, ze mialy wplyw na tre$¢ tych uchwal. Wskazuje sie bowiem, ze bardziej rygorystyczna interpretacja
przepisow regulujacych dzialanie wspoélnot moglaby doprowadzi¢ do utrudnien, a nawet do niemoznoéci ich
funkcjonowania. Decydujace znaczenie ma zatem tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w podjetych
uchwalach, a nie kwestie proceduralne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2007 r., II CSK 370/06).
Zarzuty pozwanej sg zatem i w tym zakresie nieuzasadnione.

W niniejszym postepowaniu pozwana podwazala prawidlowo$¢ uchwal, nie kwestionowala jednak poniesionych z
tytulu remontu przez Wspélnote kwot. Wskazala jedynie na niezgodno$¢ kwoty niedoplaty wynikajacej z zestawienia
wplat pozwanej na Fundusz Remontowy, tj. 7.362,35 zl, z kwote dochodzong przedmiotowym pozwem. Owa roznice,
na korzy$¢ pozwanej, strona powodowa wyjaénila tym, ze zostala ona pomniejszona o uiszczona przez pozwang kwote
190,51 zk.

Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil na rzecz strony powodowej od pozwanej zadang przez nia kwote naleznoéci
glownej.

Orzeczenie o ustawowych odsetkach za op6znienie zapadlo na podstawie art. 481 § 1 k.c. Strona powodowa wnosita
o zasadzenie odsetek od dnia 22 pazdziernika 2010 r. Wezwanie do zaplaty z 7 pazdziernika 2010 r., ktére strona
pozwana otrzymala 14 pazdziernika 2010 r., wskazywalo jednak 14-dniowy, a nie 7 dniowy termin zaplaty, stad
ustawowe odsetki od kwoty 7.119,90 zt zasadzono od 29 pazdziernika 2010 r.

Orzeczenie o kosztach procesu zapadlo na podstawie art. 98 k.p.c.

Strona powodowa poniosla nastepujace koszty procesu: oplata od pozwu 356 zl, koszty zastepstwa procesowego wraz
z oplata skarbowa od pelnomocnictwa 1.217 zl, razem 1.573 zk



