Sygn. akt I C 144/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 kwietnia 2019 r.

Sad Rejonowy w Ciechanowie I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy — SSR Lidia Kopczyniska
Protokolant — Elzbieta Marciniak

PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 20 marca 2019 r. w C.

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej S. 50 w C.
przeciwko J. K. (1), P. K.

o zaplate

orzeka:

I. zasadza solidarnie od pozwanych J. K. (1), P. K. na rzecz powoda Wspélnoty Mieszkaniowej S. 50 w C. kwote
1004,50 zI (jeden tysiac cztery zlote piecdziesiat groszy) z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 3 czerwca
2017 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasadza solidarnie od pozwanych J. K. (1), P. K. na rzecz powoda Wspolnoty Mieszkaniowej S. 50 w C. kwote 338
z} (trzysta trzydziesci osiem zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktI C 144/18

UZASADNIENIE

Powo6d Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0o. w C., reprezentowany przez radce prawnego M. M., w pozwie z dnia 22
sierpnia 2017 r. wnosil o zasadzenie solidarnie od pozwanych P. K. iJ. K. (1) kwoty 1004,50 zl z odsetkami ustawowymi
za opOznienie od dnia 22 pazdziernika 2016 r. do dnia zaplaty. Ponadto pow6d wnosi o zasgdzenie kosztow procesu,
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, ze jest administratorem budynku nalezacego do Wspdlnoty Mieszkaniowej ul.
(...). Pozwani s3a czlonkami tej wspolnoty jako wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni uzytkowej 88,36

m®>. Wlascicielem pozostalej czeéci budynku jest Gmina Miejska C.. Wspdlnota podjela w dniu 12 pazdziernika 2016
r. uchwale o przeprowadzeniu remontu komina poprzez przemurowanie 3 warstw siedmiokanalowego komina wraz
z otynkowaniem za kwote do 2500 zl brutto. Wlasciciele ustalili poniesienie kosztow w proporcji odpowiadajacej ich
udzialowi. Remont zostal wykonany za kwote 2450 zl brutto i po wystawieniu faktury przez wykonawce wspoélnota
rozliczyla koszt z uwzglednieniem wielko$ci udzialow obciazajac w 41% pozwanych tj. do kwoty 1004,50 zt i w 50%
Gmine Miejska C. tj. do kwoty (...).50 zl. Poniewaz pozwani nie zaplacili naleznosci za wykonanie ustugi w uzgodnionej
w uchwale cze$ci, powod wystapit o zasgdzenie jej solidarnie od pozwanych.



Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Ciechanowie nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym
w dniu 27 wrzeénia 2017 r. uwzglednil powddztwo w calo$ci (nakaz k. 30 akt)

Pozwani P. K. i J. K. (1), reprezentowani przez pelnomocnika ojca Z. K., zlozyli w ustawowym terminie sprzeciw od
nakazu zaplaty i wnosili o oddalenie powddztwa w calo$ci.

W sprzeciwie pozwani wskazali, ze powdd nie posiada legitymacji procesowej do dochodzenia kosztéw, ktérych
administrator nie ponidst za pozwanego.

Ponadto pozwani podniesli, ze ustawa o wlasnos$ci lokali z dnia 26 czerwca 1999r. w art. 15, jak rowniez umowa
o administrowaniu z dnia 10 czerwca 1999r. w §4 pkt3, okre§la wymagalno$é zobowigzan zgodnie z art. 751 k.c.
Pozwani wskazali, ze zarzadca nieruchomoéci wspdlnej nie ma legitymacji dochodzenia na swojg rzecz naleznosci z
tytulu zaliczek na koszty zarzadu. Zarzadca mialby taka legitymacje gdyby uregulowal za pozwanego nalezne zaliczki z
wlasnych funduszy. Pozwani przyznajac, ze nie uregulowali naleznoéci za objety pozwem okres wskazali, Ze powod nie
wykazat iz uregulowal nalezno$¢ dochodzong pozwem i w jakim stopniu dotycza te naleznosci pozwanych (sprzeciw
k. 32-36 akt).

Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W budynku przy ul (...) w C. sa wyodrebnione 4 lokale mieszkalne. Umowa notarialna zawarta w dniu 16 listopada
1995 r. Gmina Miejska C. sprzedala do majatku wspolnego B. i Z. malzonkéw K. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni
uzytkowej 88,36 m” polozony na parterze budynku wielomieszkaniowego w C. przy ul (...) skladajacego sie z pieciu izb
mieszkalnych, lazienki i korytarza wraz z pomieszczeniami przynaleznymi tj. piwnica o powierzchni 42 m® i strychem
o powierzchni 16,1 m® oraz prawo do 0,41 cze$ci do wszystkich czeéci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wylgcznie do
uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali. W zwigzku z wyodrebnieniem lokalu mieszkalnego, kupionego przez B. i Z.
malzonkéw K., powstala w budynku potozonym przy ul. (...) w C. Wspdlnota Mieszkaniowa (...). Wspoélnote tworzyli
wlaéciciele lokali wechodzacych w sklad tej nieruchomos$ci— Gmina Miejska C. jako wlasciciel 3 lokali mieszkalnych
oraz B. i Z. malzonkowie K. jako wlaSciciele jednego lokalu. Wspé6lnota Mieszkaniowa przy S. 50 w C. jest malg
wspo6lnota, w ktorej 59/100 udzialbw ma Gmina Miejska C., a Z. i B. malzonkowie K. posiadali 41/100 udzialow we
wspotwlasnoéci. Nastepcami prawnymi Z. i B. malzonkéw K. sg ich synowie J. K. (1) i P. K. (dowod: kserokopia aktu
notarialnego k. 24-29 akt, kserokopia odpisu ksiegi wieczystej k. 61-73 akt).

W dniu 10 czerwca 1999 r. Z. K. i Gmina Miejska C. tworzacy wspolnote mieszkaniowa w budynku przy ul
(...) w C. zawarli z Towarzystwem Budownictwa (...) sp. z oo. w C. umowe o administrowanie przedmiotowa
nieruchomoscia. Strony umowy w jej §4 ustalili, ze wlasciciele lokali uczestnicza w kosztach administrowania
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej oraz ponosza wydatki zwigzane z uzytkowaniem ich lokali,
w szczeg6lnodci z tytulu zuzycia energii cieplnej, cieplej i zimnej wody, gazu, odprowadzaniem Sciekéw. Zgodnie
z §7 umowy administrator jest uprawniony do dochodzenia w drodze postepowania sadowego naleznych od
cztonké6w wspolnoty mieszkaniowej kosztoéw powstalych z tytulu administrowania wspoélnotg i powstalych w wyniku
uzytkowania wyodrebnionych lokali (dowdd: kserokopia umowy k. 92-94 akt).

Nastepcami prawnymi Z. K. i B. K. sg ich synowie P. K. i J. K. (1). Na podstawie umowy darowizny z dnia 21 sierpnia
2011 r., lokal przeszedl na wspdlwlasnosc, po Y2 czedci na rzecz P. K. i J. K. (1) (dowod: kserokopia odpisu ksiegi
wieczystej k. 169-180 akt).

W dniu 12 paZdziernika 2016 r. wspoélwlasciciele nieruchomosci polozonej w C. przy ul (...) podjeli uchwale nr 5, w
ktérej wyrazili zgode na remont komina ponad dachem poprzez przemurowanie 3 warstw siedmiokanalowego komina
wraz z otynkowaniem przy kosztach wykonania rob6t do 2500 zt brutto. Wspétwlasciciele uzgodnili, ze koszt remontu
poniosa wspolnie w wysoko$ci odpowiadajacej ich udzialom we wspotwlasnosci (dowdd; kserokopia uchwaly k. 8 akt).



Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0oo. w C. dokonala zestawienia ofert na wykonanie ushlugi i wybrala najtansza
oferowana z 2450 zl przez A. W. (dowdd zestawienie ofert k. 99 akt).

W dniu 20 pazdziernika 2016 r. Wspdlnota Mieszkaniowa zawarla z A. W. umowe na wykonanie remontu komina
(dowod: kserokopia umowy k. 101-104 akt)

Remont komina w okresie od 21 pazdziernika 2016 r. do 25 pazdziernika 2016 r. wykonal A. W.. Praca zostala odebrana
w dniu 28 pazdziernika 2016 r. (dowdd: kserokopia protokotu k. 11 — 12, 105-108, A. W. k. 126-127 akt, Z. S. k. 127
akt, J. P. k. 127 akt, M. G. k. 1277-128 akt, W. B. k. 128 akt).

Za wykonana robote A. W. wystawil fakture w dniu 28 pazdziernika 2016 r. na kwote 2450 z} brutto platna przelewem
w terminie 30 dni (dowod: faktura k. 10 akt).

Gléwna Ksiegowa TBS, ktéra rowniez zajmuje sie sprawami Wspolnot z udzialem Miasta — G. C. rozliczyla fakture
wystawiona przez A. W. uwzgledniajac udzialy czlonkéw wspolnoty. Poniewaz Gmina Miejska ma udzial wynoszacy
59/100, na nig przypadl obowigzek zaptaty 1445,50 zl, a kwota 1004,50 zt odpowiadala udzialowi pozwanych (dowdd:
zeznania Swiadka G. C. k. 133-135 akt).

W dniu 21 grudnia 2016 r. TBS zaplacilo przelewem A. W. kwote 1445,50 zl (dowod: potwierdzenie przelewu k. 13
akt , zeznania $wiadka A. W. k. 126-127 akt).

Wspolnota Mieszkaniowa wystawila pozwanym rachunek w dniu 19 pazdziernika 2016 r.. Nastepnie pismem z dnia
16 maja 2017 r. wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 1004,50 zt w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania.
Pismo zostalo doreczone 19 maja 2017 r., czyli 14 dniowy termin zaplaty uplywat 2 czerwca 2017 r. (dowdd: rachunek
k. 15 akt, wezwanie k.14 akt).

Do chwili obecnej powyzsza kwota nie zostala przez pozwanych zaplacona. Pozwani nie kwestionowali faktu podjecia
uchwaly o wykonaniu remontu, jednakze naleznosci nie zaplacili, z tego wzgledu, ze prace nie byly wykonane nalezycie
(dowod: zeznania pozwanego P. K. k. 80-81 akt).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty w aktach sprawy I Cupr 1/06, I Cupr 225/06, I C 269/06
tutejszego Sadu oraz dokumenty dolaczone do niniejszych akt, zeznania §wiadkoéw: A. W. k. 126-127 akt, Z. S. k. 127
akt, J. P. k. 127 akt, M. G. k. 127-128 akt, W. B. k. 128 akt, G. C. k. 133-135 akt, zeznania pozwanych P. K. k. 80-81
akt, J. K. (1) k. 81-82 akt.

Zgodnie z art. 505 § 11 §2 k.p.c. w razie prawidlowego wniesienia sprzeciwu nakaz zaplaty traci moc. Nakaz zaplaty
traci moc w cze$ci zaskarzonej sprzeciwem. Sprzeciw jednego tylko ze wspotpozwanych o to samo roszczenie oraz co
do jednego lub niektérych uwzglednionych roszczen powoduje utrate mocy nakazu jedynie co do nich.

Zakres zaskarzenia sprzeciwem decyduje, w jakim zakresie sprawa bedzie rozpatrywana po wniesieniu sprzeciwu
(uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2004 r., III CZP 57/04, OSNC 2005, nr 10, poz. 171). Artykul
505 § 2 k.p.c. wskazuje, Ze wniesienie sprzeciwu przez jednego z pozwanych ponoszacych wspélnie odpowiedzialno$é,
nie odnosi skutku wobec pozostalych pozwanych. Nakaz traci moc zatem jedynie w stosunku do tego z pozwanych,
ktory zlozyt sprzeciw. Przepis ten precyzuje rowniez, ze w wypadku zlozenia sprzeciwu co do jednego lub niektorych
roszczen uwzglednionych nakazem zaplaty, nakaz traci moc jedynie w tej czesci.

Poniewaz pozwani P. K. i J. K. (2) zlozyli sprzeciw od nakazu, w stosunku do nich nakaz nie uprawomocnit sie.
Wobec zlozenia przez pozwanych sprzeciwu w terminie, nakaz stracil moc i sprawa zostala skierowana do rozpoznania
na rozprawie. W sprzeciwie pozwani nie kwestionowali faktu podjecia uchwaly oraz wykonania remontu komina, a
podniesli brak pewnosci odno$nie jako$éci wykonanej pracy.

Nalezy zwazy¢, iz zgodnie z zasadami obowigzujacymi w procedurze cywilnej ciezar gromadzenia materialu
procesowego spoczywa na stronach (art. 232 k.p.c., art. 3 k.p.c., art. 6 k.c.). Art. 6 k.c. okresla reguly dowodzenia,



to jest przedmiot dowodu oraz osobe, na ktdrej spoczywa ciezar udowodnienia faktéw majacych istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy. Przy czym Sad nie ma obowigzku dazenia do wszechstronnego zbadania wszystkich
okoliczno$ci sprawy. Obowigzek przedstawienia dowoddw spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia
faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktora z tych faktow
wywodzi skutki prawne (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 r., sygn. akt I CKU 45/96, OSNC 1997, nr
6-7poz. 76). W mysl zatem ogdblnych zasad na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia okoliczno$ci uzasadniajacych
jego roszczenie, a mianowicie faktu, iz zlecenie uslugi remontu komina poprzedzala uchwata wspo6lnikéw, wykonanie
tej ustugi i wystawienie faktury przez wykonawce. Powod wszystkie te dowody zlozyl do akt sprawy, a tym samym
wykazal zasadno$¢ roszczenia. Rowniez potwierdzili powyzsze przestluchani przez Sad swiadkowie, ich zeznania byly
zgodne i znalazly potwierdzenie w ztozonych do akt dokumentach. Dlatego sad dal wiare zeznaniom $§wiadkéw oraz
uznal przedlozone dokumenty za prawdziwe.

Sad nie dal wiary pozwanym, iz remont nie byl wykonany poprawnie. Pozwani na potwierdzenie powyzszego nie
zglosili zadnych dowodow, chociaz to na nich cigzyt ciezar dowodu w tym zakresie, zgodnie z art. 6 k.c..

Sad uwzglednit dolgczone do akt dokumenty. Autentyczno$é i tre§¢ dokumentoéw nie budzila watpliwosci Sadu.
Przedlozone dokumenty rzeczywiscie byly sporzadzone, w ich tre$¢ nie ingerowano, nie byly przerabiane. Z
dokumentow wynika, ze robota zostala rzeczywi$cie wykonana i odebrana, a nastepnie wykonawca wystawil rachunek,
ktéry w czeSci obciazajacej pozwanych nie zostal zaplacony.

Sad zwarzyl, co nastepuje:

P. K.iJ. K. (1) wraz z Gming Miejska C. tworza Wspdlnote Mieszkaniowa. Jest to mala wspélnota, w ktorej 59/100
udzialéw ma Gmina Miejska C., a P. K. i J. K. (1) posiadaja 41/100 udzialoéw.

Uchwala numer 1/99 z dnia 10 czerwca 1999r. wlasciciele nieruchomog$ci powierzyli administrowanie nieruchomogcia
Towarzystwu Budownictwa (...) sp. z 0o. w C..

W dniu 10 czerwca 1999 r. Z. K. (poprzednik prawny pozwanych) i Gmina Miejska C., tworzacy wspdlnote
mieszkaniowa w budynku przy ul (...) w C., zawarli umowe o administrowanie przedmiotowa nieruchomoscia z
Towarzystwem Budownictwa (...) sp. z 0oo. w C.. Umowa w §4 przewiduje, ze wlasciciele lokali uczestnicza w kosztach
administrowania zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej oraz ponosza wydatki zwigzane z uzytkowaniem
ich lokali, w szczeg6lnoéci z tytulu zuzycia energii cieplnej, cieplej i zimnej wody, gazu, odprowadzaniem Sciekow.
W my$él §7 umowy administrator jest uprawniony do dochodzenia w drodze postepowania sadowego naleznych od
czlonkow wspdlnoty mieszkaniowej kosztow powstalych z tytulu administrowania wspolnotg i powstatych w wyniku
uzytkowania wyodrebnionych lokali.

Wspoélnota mieszkaniowa jest jednostka organizacyjna upowazniona do dzialania ze skutkiem bezpoérednim dla
wspotwlascicieli nieruchomos$ci wspélnej. Ma zdolnoéé prawna jedynie w granicach celow, dla ktorych realizacji
zostala utworzona. Nie jest to zdolnoé¢ prawna wyznaczona na poziomie ogbélnym, ze wzgledu na status jednostki
organizacyjnej, o ktérej mowa w art. 33[1] k.c. Cel ten, na podstawie art. 1 ust. 1, art. 18 i art. 25 ust. 1 u.w.l., zostal
ograniczony do skutecznego zarzadzania nieruchomoscig wspoélna. (K. K. artykutl (...)-50).

CzynnoSci procesowe, dokonywane przez osoby zarzadzajace wspoélnota mieszkaniowa, sa czynnoSciami tej
wspolnoty, poniewaz wspolnota jako twor sztuczny, abstrakcyjny, nie moze dziala¢ samodzielnie i wyrazaé swej woli
w spos6b inny niz za poSrednictwem os6b fizycznych. Dzialanie tych oséb jest dzialaniem samej wspoélnoty (Szewczyk
M. artykul Radca Prawny (...)).

Kwestie zgody wlascicieli nieruchomoéci lokalowych (zgody wsp6lnoty mieszkaniowej) na dokonywanie czynnosci
prawnych z poszczegbélnymi wlascicielami (dzialajacymi jako osoby trzecie) oceniaé nalezy na zasadzie analogii z
art. 108 k.c. Kompetencje wlascicieli nieruchomosci lokalowych w zakresie reprezentacji wspdlnoty mieszkaniowej
nie opierajg sie na zasadach przedstawicielstwa ustawowego. Istota takiego przedstawicielstwa bytoby dokonywanie



czynno$ci prawnych w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej ze skutkami prawnymi dla reprezentowanego podmiotu.
Wspolnota mala, rzadzaca sie regulami Kodeksu cywilnego, dziala przez najwyzszy, a zarazem jedyny w tym przypadku
organ sui generis - og6l wlascicieli lokali. Wlasciciele lokali, ktorzy sa czlonkami tego organu podejmuja decyzje w
postaci uchwat (verba legis: zgoda wspotwlascicieli), w takiej tez postaci decyzje te moga dociera¢ do §wiadomoéci
osob trzecich jako o$wiadczenia woli, chyba ze wykonanie uchwaly powierzone zostanie innej osobie. (Szewczyk M.
artykul Radca Prawny (...)).

Podstawe reprezentacji powierzonej wspolnoty mieszkaniowej stanowi instytucja pelnomocnictwa. Dzialania
zarzadcy mieszczace sie w granicach umocowania pociagaja za soba skutki dotyczace bezposérednio reprezentowanego,
tj. wspdlnoty mieszkaniowej (art. 95 § 2 k.c.). W odrdznieniu od reprezentacji przez organ, zarzadca nie dziala jako
wspoélnota mieszkaniowa. Pomiedzy wspolnota, a osobg trzecig istnieje dodatkowe ogniwo, ktérym jest o§wiadczenie
woli o udzieleniu pelnomocnictwa. (Szewczyk M. artykul Radca Prawny (...)).

W niniejszej sprawie Wspolnota podjeta uchwale numer 1/99 w dniu 10 czerwca 1999r. Uchwala ta wlasciciele
nieruchomosci powierzyli administrowanie nieruchomos$cia Towarzystwu Budownictwa (...) sp. z oo. w C.. Dla
uchwaly wlascicieli lokali, udzielajacej pelnomocnictwa zarzadowi do zawierania umoéw stanowigcych czynnoéci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, ustawodawca zastrzega wymog zachowania ,formy prawem przewidziane;j”.
Zastosowanie znajda tu przepisy kodeksu cywilnego, regulujace forme pelnomocnictwa (art. 98 zd. 2 oraz art. 99 §
1k.c.).

Poniewaz uchwala i zawarta dnia umowa spelnia warunki formalne, tym samym Towarzystwo Budownictwa
(...) sp. z oo. w C. dziala jako pelnomocnik Wspélnoty. Zgodnie z §7 umowy o administrowaniu z dnia 10
czerwca 1999 r. administrator jest uprawniony do dochodzenia w drodze postepowania sagdowego naleznych od
czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej kosztow powstatych z tytulu administrowania wspolnota i powstalych w wyniku
uzytkowania wyodrebnionych lokali.

Zgodnie z art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali do kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolna, ktoére obciazaé beda
wlascicieli lokali - kazdego w odpowiedniej utamkowej czesci - zalicza sie:

- wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

- oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplej, gazu i wody, w cze$ci dotyczacej nieruchomosci wspdélnej, oraz oplaty
za antene zbiorcza i winde;

- ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba zZe sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych
lokali;

- wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
- wynagrodzenie czlonkdw zarzadu lub zarzadcy.

Te rodzaje kosztow zostaly w art. 14 ustawy o wlasnos$ci lokali wymienione jedynie przykladowo (w szczegdlnoéci).
Tymczasem do obowiazkéw wiascicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, ponoszenie
wszelkich wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Zatem do kosztdéw zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna zaliczane beda takze wydatki na inne cele, ktore nie zostaly wymienione w art. 14 ustawy o
wlasnoSci lokali - jesli sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolne;j.

Na pokrycie tych kosztow, zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wtasno$ci lokali, wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie
biezacych oplat, platne z géry do 10 dnia kazdego miesigca. Tak skonstruowany przepis uniemozliwia podjecie przez
wlascicieli lokali uchwaly o nieplaceniu zaliczek albo podjecie uchwaly, ze beda one ptacone w innych okresach, np.
co pdl roku, co kwartal itp. Nie dopuszcza tez wyjatkow w kwestii terminu uiszczania zaliczek.



Jedli rzeczywiste koszty zarzadu nieruchomo$cia wspoélna przekraczaja koszty planowane (i wniesione zaliczki),
wlasciciele zobowiazani bedg doplacié brakujaca réznice (kazdy w odpowiedniej utamkowej czeéci), poniewaz, zgodnie
z art. 12 ust. 2 ustawy o wiasnos$ci lokali, sa oni zobowiazani pokry¢ wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomogci.

W dniu 12 pazdziernika 2016 r. wspotwlasciciele nieruchomosci polozonej w C. przy ul (...) podjeli uchwale nr 5,
w ktorej wyrazili zgode na remont komina ponad dachem poprzez przemurowanie 3 warstw siedmiokanalowego
komina wraz z otynkowaniem przy kosztach wykonania robo6t do 2500 zl brutto. Wspoétwtasciciele uzgodnili, ze koszt
remontu poniosa wspolnie w wysoko$ci odpowiadajacej ich udzialom we wspotwlasnosci. Realizujac uchwale w dniu
20 pazdziernika 2016 r. Wspoélnota Mieszkaniowa zawarla z A. W. umowe na wykonanie remontu komina. Remont
komina zostal wykonany w okresie od 21 pazdziernika 2016 r. do 25 pazdziernika 2016 r. Praca zostala odebrana w
dniu 28 pazdziernika 2016 r. Za wykonana robote A. W. wystawil fakture w dniu 28 pazdziernika 2016 r. na kwote
2450 zl brutto platng przelewem w terminie 30 dni . Gléwna Ksiegowa TBS - G. C. rozliczyla fakture wystawiona
przez A. W. uwzgledniajac udzialy czlonkéw wspdlnoty. Poniewaz Gmina Miejska ma udzial wynoszacy 59/100, na
nig przypad}t obowigzek zaplaty 1445,50 zl, a kwota 1004,50 zl odpowiadala udziatlowi pozwanych.

Sad Najwyzszy w uchwale z 28.08.1997 r., (Il CZP 36/97 , OSNC 1998/1, poz. 4), przyjal, ze urzadzenia
stuzace do ogrzewania poszczegdlnych lokali oraz calego budynku, jezeli budynek wyposazony jest w jednolity
system ogrzewania, sa objete wspotwlasnoécia przymusowa jako urzadzenie nalezace do nieruchomosci wspoélne;.
Zdaniem Sadu Najwyzszego ,instalacja grzewcza (w konkretnym stanie faktycznym instalacja c.o.) jest urzadzeniem
niestuzacym wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Z urzadzen takich korzystaja wszyscy wlasciciele lokali zar6wno
w ten sposob, ze ciepto doprowadzane jest do przedmiotu ich wlasnosci, jak i w ten sposéb, ze ogrzewane sa wspolne
czedci budynku. Skladnikiem tzw. wspotwlasnoSci przymusowej sa zarowno elementy instalacji znajdujace sie poza
poszczegb6lnymi lokalami, jak i elementy znajdujace sie w wydzielonych lokalach. Ustalenie zatem zakresu uprawnien
kazdego ze wspotwlascicieli musi zosta¢ dokonane z uwzglednieniem przede wszystkim przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali, ktére stanowia lex specialis w stosunku do przepisow kodeksu cywilnego okreslajacych sytuacje prawna
wspotwlasceicieli”.

Powolujac sie na to stanowisko, Sad Najwyzszy w uchwale z 19.05.2006 r., (III CZP 28/06 (OSNC 2007/3, poz.
40), uznal, ze jesli w lokalach bedacych wlasnoscia cztlonkéw wspoélnoty nie zainstalowano odrebnych cieplomierzy
umozliwiajacych pomiar energii cieplnej zuzytej przez kazdego z wlascicieli, wsp6lnota mieszkaniowa moze podjaé
uchwale wyrazajaca zgode na ustalenie przez zarzad czeSci kosztéow zwiazanych z eksploatacja instalacji cieplnej
shluzacej do uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali. Uznanie urzadzenia w postaci instalacji cieplnej stuzacej do
ogrzewania zaréwno poszczeg6lnych lokali, jak i pozostalych czesci budynku, za nieruchomo$é wspolng oznacza,
zdaniem Sadu Najwyzszego, ze oplaty za dostawe energii cieplnej do takiej instalacji stanowia koszty zarzadu
nieruchomo$cia wsp6lna w rozumieniu art. 14 pkt 1 u.w.l. Przy czym wniosek taki znajduje potwierdzenie w art.
22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.,, w ktérym zaliczono do kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna czesé kosztow zwigzanych
z eksploatacja urzadzen lub czesci budynku stluzacych zaréwno do uzytku poszczegolnych wilascicieli lokali, jak i
do wspolnego uzytku wiascicieli co najmniej dwoch lokali. Konsekwencja takiego stanowiska judykatury musi by¢
uznanie, ze nieruchomoscia wspo6lng sa objete wszystkie elementy instalacji grzewczej, w tym rowniez grzejniki wody
przeplywowej znajdujace sie w poszczeg6lnych lokalach, a zatem ciezar ich konserwacji, napraw, a takze wymiany
bedzie obcigzal w takim wypadku wspolnote mieszkaniowa, nie zas wlaScicieli tych lokali.

Obowiazek uczestniczenia przez wlasciciela w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
jest ogblnym wyslowieniem normy skonkretyzowanej w art. 12 ust. 2 u.w.l., zgodnie z ktérym wlasciciel obowiazany
jest ponosi¢ wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w zakresie nieznajdujacym pokrycia
w jej pozytkach i innych z niej przychodach. Dalsza konkretyzacja tego obowigzku przewidziana jest w art. 14 u.w.l.,
ktéry wymienia najwazniejsze kategorie kosztow zarzadu nieruchomog$cig wspoélna oraz art. 15 u.w.l., regulujgcym
zasadnicza postaé uczestniczenia przez wlasciciela lokalu w ponoszeniu tych kosztow, jaka stanowi wplacanie zaliczek
na ich pokrycie.



Wspolwlasciciel, ktory dokonal na rzecz wspolng nakladéw, jest uprawniony do domagania sie zwrotu ich czeSci
od pozostalych wspolwlascicieli, stosownie do wielkoSci udzialow. Jak wskazal Sad Najwyzszy, przepisy kodeksu
cywilnego o wspolwlasnosci rzeczy nie posluguja sie w ogole pojeciem nakladow, ktore uzyte jest np. w art. 226 k.c.
w odniesieniu do roszczen posiadacza rzeczy. Nie rozrdzniaja tez wydatkdéw koniecznych i innych, co ma miejsce w
odniesieniu do nakladéw, o ktérych mowa w art. 226 k.c. Postuguja sie natomiast pojeciem wydatkéw i ciezarow
oraz pojeciem zwyklego zarzadu rzecza wspolng i czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. Pozwala to podzieli¢
przewazajace w doktrynie stanowisko, ze w art. 207 k.c. chodzi o szerokie rozumienie wydatkéw na rzecz wspélna,
obejmujace wszystkie wydatki zarowno dokonane w ramach zwyklego zarzadu, jak i z jego przekroczeniem, w tym
naklady konieczne, uzyteczne, a takze zbytkowne. Przez uzyte w art. 207 k.c. pojecie ,wydatkow" rozumie sie r6znego
rodzaju naklady poniesione na rzecz wspolng. Przepis ten obejmuje zatem takze naklady inwestycyjne i moze stanowié
podstawe prawna roszczen wspoétwlasceiciela o zwrot ich rownowartoéci.

W niniejszej sprawie wspolnota podjela uchwale o dokonaniu remontu komina, jednakze wbrew uchwale pozwani nie
wplacili kwoty dochodzonej pozwem odpowiadajacej ich udzialowi.

Sad Najwyzszy stwierdzil, ze przyjecie, iz wspdlnota mieszkaniowa jest podmiotem stosunkéw cywilnoprawnych,
oznacza, ze moze ona posiada¢ majatek odrebny od majatkow wlascicieli lokali (wlasny majatek). W sklad tego
majatku moga jednak wej$¢ jedynie prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia wspélna.
Przepisy ustawy o wlasnoSci lokali pozwalajg stwierdzi¢, ze "do majatku wspoélnoty wchodza przede wszystkim
uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki w formie biezacych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspolna (art. 13 ust. 1 w zw. z art. 15 ust. 11 art. 14 u.w.l.) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomos$ci wspoélne;j.
Ponadto w sklad majatku wspolnoty moga wejsé prawa wynikajace z zawieranych przez niag w ramach gospodarowania
nieruchomoécia wsp6lng umow (np. roszczenia wynikajace z umoéw o remont nieruchomosci wspoélnej czy ocieplenie
budynku), a takze wlasnosé nieruchomo$ci nabytej za zgoda wlascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.). Skutkiem
tych rozwiazan prawnych jest fakt, ze funkcjonowanie wspoélnoty mieszkaniowej ulatwia biezace gospodarowanie
nieruchomoscia wsp6lna m.in. przez to, ze umowy dotyczace takiego gospodarowania zawierane sg przez wspolnote,
ona tez staje sie podmiotem wynikajacych z uméw praw i obowiazkéw. Dalej Sad Najwyzszy wskazal, ze wspolnota
jako osoba ustawowa moze dochodzi¢ dlugu od poszczegolnych wlascicieli lokali w przypadku, gdy z powodu tego
dlugu powstala naleznoé¢ wobec kontrahentdw zewnetrznych, ktéra zostala splacona z majatku odrebnego wspdlnoty
mieszkaniowej, ale moze takze tego dlugu od wiasciciela lokalu nie dochodzié.

Jesli jednak wspolnota mieszkaniowa bedzie cheiala wyegzekwowac ten dlug od wiasciciela lokalu, a dlug ten powstatl
z tytutlu niezaplaconych kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, to bedzie mogta go dochodzié zgodnie z art. 15 ust.
2 ustawy o wlasnoéci lokali.

W niniejszej sprawie zarzadca Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0oo. w C. na mocy uchwaly wspolnoty ponosit
koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Nastepnie koszty rozliczyt zarzadca stosownie do wielkoSci
udzialu wlascicieli. Faktyczne koszty remontu komina wyniosly 2450 zl, a udzial pozwanych P. K. i J. K. (1) wynosil
1004,50 zl - odpowiednio do ich udzialow we wspotwlasnosci. Poniewaz pozwani nie uidcili kwoty 1004,50 zl, Sad
zasadzil ja z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi, zgodnie z art. 455 k.c., od chwili uplywu terminu z
wezwania do zaplaty wystosowanego przez pozwanych tj. od dnia 3 czerwca 2017 r. do dnia zaplaty — zgodnie z art.
3598 2 k.c. w zw. z art. 48181 k.c..

Pozwani przegrali proces w caloSci. Zgodnie z zasada wyrazong w art 98 §1 i §2 k.p.c. strona przegrywajaca
zobowigzana jest do zwrotu kosztow procesu. Na koszty skladaja sie: oplata sadowa, ktora uiscit powdd w kwocie
51 zl oraz koszty zastepstwa procesowego - wynagrodzenie radcy prawnego, zastepujacego powoda, w kwocie 270
z}, ktorych wysoko$¢ wynika z § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U. z 2018 r. poz. 265.) oraz 17 zt oplaty od pelnomocnictwa.

Z tych wzgledow Sad orzekl jak w wyroku.



Zarzadzenie: (...) Z. K..



