Sygn. akt: I C 905/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2014 roku

Sad Rejonowy w Bielsku Podlaskim I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Jacek Stypulkowski
Protokolant: Agnieszka Konczerewicz

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2014 roku w Bielsku Podlaskim na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w N.

przeciwko B. W.

o zaplate

IZasadza od pozwanej B. W. na rzecz powodki Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w N. kwote 8303,91 zlotych
(osiem tysiecy trzysta trzy zlote dziewiecdziesiat jeden groszy) z odsetkami w wysokoS$ci 13% w stosunku rocznym od
dnia 24 lipca 2013 roku do dnia zaplaty.

IT Zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 1633 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

I1C905/13

UZASADNIENIE

Powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w N. wnosila o zasgdzenie od pozwanej B. W. kwoty 8303,91
z} oraz zasadzenie od pozwanej kosztow procesu.

Pozwana B. W. wnosila o oddalenie powbdztwa i zasadzenie od powddki kosztow procesu.
Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Pozwana sa wlascicielkg dwoch lokali znajdujacych sie w budynkach polozonych w N. przy ul. (...) (okoliczno$c
bezsporna).

Wlasciciele lokali znajdujacym sie w budynkach nr (...) przy ul. (...) w N. tworzacy powodowa wspdélnote mieszkaniowa
uchwala nr 3 z dnia 6 lutego 2012 roku (k.12, 14) przyjeli plan gospodarczy na 2012 roku oraz m. in. okre§lili

wysokoéé zaliczek na poczet kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspélnej (1,65 z/m?®) oraz funduszu remontowego
(1,70 zZ}/m?). Plan gospodarczy ustalal réwniez wysokoéé oplat za ogrzewanie lokali. Uchwala ta wobec braku jej
zaskarzenia w ustawowym terminie uprawomocnila sie. Pozwana jedynie czeSciowo dokonywala wplat naliczanych jej

przez powodke naleznoSci obejmujacych fundusz remontowy, koszty eksploatacji lokalu. Wynikiem nieregularnych
platnosci byla zaleglosé w kwocie 8303,91 zl wg stanu na date 30 czerwca 2013 roku (k.11).



Pozwana prowadzila z powddka korespondencje (k.46-50), w ktdorej kwestionowala wysoko$é naliczanych jej kosztow,
w szczegblnosci kosztow ogrzewania wskazujac jednoczeénie, ze powodowa wspoélnota zbyt drogo kupuje wegiel
niezbedny do ogrzania lokali. Zlozyla réwniez w Prokuraturze Rejonowej w S. zawiadomienie o popelnieniu
przestepstwa przez czlonkéw zarzadu powodowej wspoOlnoty polegajacego na wyrzadzeniu znacznej szkody
majatkowe]j oraz niedopelnieniu obowiazku utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym.
Prokurator Rejonowy w S. w dniu 6 wrzeSnia 2013 roku zatwierdzil postanowienie o odmowie wszczecia Sledztwa
(k.84-85). Rowniez zazalenie pozwanej nie zostalo uwzglednione.

Powodka uzasadniajac swe roszczenie podnosilta (k.3-6, 72-74), ze pozwana, jako wlascicielka lokali wchodzacych
w sklad wspodlnoty obowigzana jest pokrywac koszty zarzadzania, administrowania i funduszu remontowego w
stawkach, ktore ustalila wspoélnota. Podnosila, ze stawki zaliczek na koszty zarzadu oraz wysoko$é naleznych oplat
ustalili wlasciciele lokali wchodzacych w sklad wspdlnoty podejmujac w tym zakresie uchwale nr 3 z dnia 6 lutego
2012 roku. Wskazywala, ze uchwala ustalajaca wysokos¢ oplat wskutek jej nie zaskarzenia stala sie prawomocna i jest
obowigzujacym we wspolnocie prawem. Powodka podkreslala, ze zadluzenie pozwanej powstalo wskutek nieplacenia
miesiecznych naleznos$ci lub placenia nieregularnego. Wérod kwot, ktére pozwana miala obowiazek zaplaci¢ powodce
byly réwniez naleznoSci za ogrzewanie, zuzycie wody, oplaty za odprowadzanie $ciekdéw i wywdz nieczystoSci.
Odnosnie tych kwot powodowa wspoélnota jest platnikiem i jesli kto$ z wlascicieli lokali nie placi, koszty te ponosza
pozostali czlonkowie wspdlnoty. Powddka zaprzeczyla, aby pozwana miala wzgledem niej jakakolwiek wierzytelnosé
nadajacg sie do potracenia. Wskazala, ze wierzytelno$c taka nie wynika w szczegdlnosci z tytulu niegospodarnego
zarzadzania nieruchomoscia przez zarzad, co do ktérego pozwana zlozyla zawiadomienie o popelnieniu przestepstwa.

Pozwana wnoszac o oddalenie powddztwa podnosita (k.35-38, 79-80), ze naleznoSci, ktérych dochodzi powodka
zostaly bezpodstawnie podniesione, a zarzad wspdlnoty dopuscil sie niegospodarnoéci, poniewaz dokonal zakupu
wegla po zawyzonych cenach. Podnosila, Zze stawka zaliczek na fundusz remontowy zostala podniesiona, aby
zdoby¢ érodki na splate kredytu zaciggnietego na termomodernizacje budynkéw, natomiast budynek nr (...) nie
jest przeznaczony do termomodernizacji. Wskazala, ze probowala wyjaénic z zarzadem wspolnoty dlaczego opat jest
kupowany po zawyzonych cenach, ale otrzymala odpowiedz, ze wspodlnota kupuje tam gdzie jej sie chce. Pozwana
wskazal, ze poinformowala zarzad wspolnoty, ze do czasu, kiedy bedzie ignorowana wstrzymuje sie z placeniem swoich
zobowigzan.

Analiza obowiazujacych przepisow prawa oraz materialu dowodowego przedstawionego do oceny przez strony
doprowadzila do wniosku, ze powddztwo jest zasadne.

Pozwana kwestionowala wysoko$¢ naleznosci, ktore powddka jej naliczala i wystawiala faktury. Wskazywala, ze
wysoko$¢é naleznoS$ci zostala ustalona bezpodstawnie. Dokumenty przedstawione przez powoddke nie pozwalaja
podzieli¢ tego pogladu.

Stosownie do treSci art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 roku,
Nr 80, poz. 903 ze zm.) wérdéd obowigzkow wlaSciciela lokalu wchodzacego w sklad wspolnoty jest ponoszenie
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu oraz uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej. Art. 14 ustawy szczegotowo, aczkolwiek nie w sposdb wyczerpujacy, wskazuje, co sktada sie
na koszty zarzadu nieruchomoscia.

Zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu podejmuje zarzad po uzyskaniu
zgody wlascicieli, ktoéra to zgoda wyrazana jest w formie uchwaly. Art. 22 ust. 3 pkt 2 i 3 ustawy stanowi za$, ze
czynnoéciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegblnoSci: przyjecie rocznego planu gospodarczego
oraz ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu.

Z okoliczno$ci niniejszej sprawy wynika, ze plan gospodarczy na 2012 rok, ktory ustalal m. in. stawki zaliczek na
pokrycie kosztéw zarzadu, ale rowniez na fundusz remontowy, jak tez wysoko$¢ oplat za ogrzewanie zostal przyjety
uchwalg wlascicieli lokali wchodzacych w sklad wspolnoty. Stad twierdzenia pozwanej o bezpodstawnych dzialaniach



zarzadu powodki sa nietrafne. Decyzje w zakresie ustalenia wysokoS$ci spornych oplat podjeli wiekszoScia glosow
liczong wedtug wielko$ci udzialow wlasciciele lokali (art. 23 ust. 2 ustawy). Pozwana, ktora jak wynika z weze$niejszych
pism, nie zgadzala sie z przyjetymi przez wiekszo$¢ wlascicieli stawkami, miala mozliwosé zaskarzenia uchwaly (art.
25 ust. 1 ustawy), jednakze z mozliwosci tej nie skorzystala i uchwala stala sie prawomocna. Oznacza to, ze obowiazuje
wszystkich wlaScicieli lokali wchodzacych w sklad powodowej wspélnoty, w tym réwniez pozwana.

Z samej istoty wspdlnoty mieszkaniowej (art. 6 ustawy) wynika, ze w drodze uchwal podejmowanych przez wlascicieli
lokali wspolnota naktada na jej czlonkéw okre$lone zobowigzania majatkowe zwigzane z utrzymaniem i administracja
nieruchomoé$cig wspoélna, jej remontem lub modernizacja. W tym tez zakresie wspdlnota moze sadownie dochodzic¢
wykonania tych obowigzkow.

Warto wskazaé, ze nieruchomos$cig wspdlna, w przypadku wspolnoty, w ktérej sklad wchodzi kilka budynkéw
wielolokalowych, jest zar6wno grunt, na ktéorym sa one posadowione, jak tez czeSci wszystkich budynkéow i
urzadzen ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Bez znaczenia dla obowigzku zaplaty zaliczek na
fundusz remontowy jest to, ze budynek, w ktérym pozwana ma jeden z lokali nie podlegal termomodernizacji. W
kosztach remontéw i modernizacji uczestnicza wlasciciele wszystkich lokali w czeéci odpowiadajacej stosunkowi
powierzchni ich lokali do powierzchni wszystkich lokali (art. 12 ust. 2 ustawy), choéby dotyczyly one innych budynkow
wchodzacych w sklad wspolnoty, w ktérych wlasciciel nie ma lokalu. Dlatego zarzut pozwanej dotyczacy tego, ze
stawka zaliczek na fundusz remontowy zostala podniesiona, aby zdoby¢ Srodki na splate kredytu zaciagnietego na
termomodernizacje innych budynkéw niz budynek nr (...), w ktérym ona ma lokal jest niezasadny.

Zarzut pozwanej dotyczacy tego, ze powodka w sposob niewlasciwy obliczyla je zaleglo$¢ w oplata ja obciazajacych
réwniez nie moégl by¢ uwzgledniony, bowiem pozwana nie przedstawila na te okolicznosé jakichkolwiek dowodow.
Podkresli¢ nalezy, ze naleznoS$ci naliczane sg wszystkim czlonkom wspolnoty za pomoca specjalistycznego programu
komputerowego (k.11) przez profesjonalng ksiegowa a pozwana poza twierdzeniem o niewtasciwym rozliczeniu nie
byla w stanie wykaza¢, na czym te niewlasciwe wyliczenia wynikaly.

Biorac pod uwage wszystkie powyzsze okoliczno$ci, Sad na podstawie art. 12 ust. 2 oraz art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwcea 1994 roku o whasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 roku, Nr 80, poz. 903 ze zm.) uwzglednil powodztwo w calo$ci
i zasadzil od pozwanej B. W. na rzecz powodowej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w N. kwote 8303,91 z}
z ustawowymi odsetkami od dnia 24 lipca 2013 roku do dnia zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono w mysl zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu (art. 98 kpc) nakladajac obowiazek
ich poniesienia w calo$ci na pozwana.



