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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

8 listopada 2018 roku

Sad Rejonowy w Wabrzeznie — Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Izabela Foksinska

Protokolant: sekretarz sagdowy Magdalena Strzelecka

po rozpoznaniu w dniu 31 pazdziernika 2018 roku na rozprawie
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w B.
przeciwko K. P.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. nie obcigza powodki kosztami postepowania poniesionymi przez pozwana.
Sygn. aktIC 13/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6 lipca 2017 roku pow6dka Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w B. domagala sie od pozwanej K. P. zaplaty
kwoty 893,25 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. W uzasadnieniu powo6dka
podala, ze pozwana posiada wzgledem niej zadtuzenie za okres od lipca 2016 roku do czerwca 2017 roku z tytulu
zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu w formie biezacych oplat, ktére obcigzaja ja jako wlasciciela lokalu od dnia 9
czerwca 2016 roku (k. 2-3v).

W dniu 29 listopada 2017 roku Sad Rejonowy w Wabrzeznie, uwzgledniajac w catoéci roszczenie powddki zawarte w
pozwie, w sprawie o sygn. akt (...), wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (k. 18).

W skutecznie wniesionym sprzeciwie od wskazanego nakazu zaplaty pozwana, reprezentowana przez pelnomocnika
bedacego radca prawnym, wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powoda kosztéw procesu.
Pozwana zarzucila brak powstania jej zobowigzania do zaplaty wobec braku uchwal wspolnoty w przedmiocie
ustalenia kosztow zarzadu oraz bezskuteczno$¢ prawng dolaczonych do pozwu anekséw podpisanych przez
pracownika zarzadu powodki (k. 23-24v). W toku procesu pozwana podniosla, iz uchwaly wlascicieli lokali powodowej
wspolnoty o nr (...) nalezy uznac za nieistniejace: pierwsza z uwagi na jej wytworzenie wylgcznie na potrzeby
niniejszej sprawy (spreparowanie), a druga - z powodu wad zwiazanych z jej procedowaniem. Na rozprawie w dniu 25
pazdziernika 2018 roku strona pozwana przedstawila do potracenia wierzytelno$¢ oraz podala, iz K. P. odziedziczyla
spadek tylko po H. W., a zatem nabyla /2 prawa wlasnoéci lokalu i nie moze odpowiadac za calo$é¢ zadluzenia
dochodzonego pozwem.

Sad rozpoznatl niniejsza sprawe w trybie procesowym w postepowaniu zwyktym.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy z dnia 6 pazdziernika 1995 roku M. W.

i H. W. byli wla$cicielami, na zasadzie wspolnoSci ustawowej malzenskiej, lokalu mieszkalnego nr (...) o pow. (...) m(?

polozonego w (...), dla ktorego jest prowadzona KW nr (...) wraz z udziatem 1/8 cze$ci w nieruchomosci wspolne;j.
Na podstawie uchwaly nr(...)z dnia (...)roku wlasScicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w B. administrowanie
nieruchomoécia wspdlna zostalo powierzone (...) Sp. z 0.0. w W., z ktéra w dniu 1 kwietnia 2014 roku zawarto
umowe o zarzadzenie nieruchomos$cig wspolng. Uchwalg nr (...), podjeta na zebraniu wlascicieli, z dnia 21 marca

(2)

2016 roku okre$lono wysokoéci zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu w kwocie 0,85 zt za m" =’ pow. uzytkowej lokalu

mieszkalnego oraz wysoko$¢ oplat na wyodrebniony fundusz remontowy w kwocie 0,60 z} za m(? tej powierzchni.

Postanowieniem z dnia 9 czerwca 2016 roku w sprawie(...) Sad Rejonowy w G. stwierdzil, iz spadek po H. W. nabyla,
na podstawie testamentu, w calo$ci jej wnuczka K. P. z dobrodziejstwem inwentarza. M. P. zmart przed H. W., w dniu
18 lutego 2016 roku, a postepowanie spadkowe po nim nigdy nie zostalo przeprowadzone.

W dniu 14 marca 2017 roku wlasciciele lokali Wspolnoty Mieszkaniowej (...) na zebraniu podjeli uchwate nr (...),
w ktorej ustalili wysokoéé oplat na pokrycie kosztow zarzadu w kwocie 0,85 zt za m® powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego oraz wysoko$¢ wplat na wyodrebniony fundusz remontowy w kwocie 0,60 zl za m® tej powierzchni.
Informacje o majacych sie odby¢ zebraniach wtascicieli byly kazdorazowo zamieszczane w widocznych miejscach
na klatkach schodowych nieruchomosci a ponadto doreczane mieszkancom osobisScie, zostawiane w skrzynkach lub
rozsylane poczta.

K. P. w okresie od lipca 2016 roku do czerwca 2017 roku nie regulowala na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...)
zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna. Aneksami z dnia 10 lutego 2017 roku, 22 czerwca 2017
roku i 27 czerwca 2017 roku pracownik (...) Sp. z 0.0. w W. T. L. poinformowal pozwana o wysoko$ci obciazajacych
ja miesiecznych oplatach na fundusz remontowy i koszty eksploatacji, od 1 lutego 2016 roku, od czerwca 2017 roku
oraz od lipca 2017 roku, a takze wskazywal aktualny stan jej zaleglo$ci we wskazanych platnosciach. K. P. w okresie od
lipca 2016 roku do czerwca 2017 roku nie uiszczala wskazanych oplat, ktérych miesieczna wysokoé¢ wynosila acznie
71,92 z}. Pismem datowanym na dzien 22 czerwca 2017 roku administrator Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) wezwal K.
P. do zaplaty kwoty 2.620,86 zI w terminie 7 dni tytulem zaleglo$ci w oplatach za mieszkanie.

Prawomocnym wyrokiem z 12 lutego 2018 roku wydanym w sprawie (...) Sad Rejonowy w W. oddalil powddztwo
wzajemne K. P. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w B. o zaplate kwoty 10.328,07 z} tytulem zwrotu naktadow
poniesionych na nieruchomo$¢ w zwiazku z przeprowadzonym remontem czeSci wspdlnych budynku. Ponadto w
wyroku tym Sad zasadzil od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w B. na rzecz K. P. kwote 1.233,72 zt tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Dowody:

- odpisy z ksiqg wieczystych nr (...) (k. 167-192);

- uchwala nr (...) (k. 45-45v);

- umowa o zarzqdzanie nieruchomosciq wspélnqg (k. 47-49);

- zawiadomienie o zebraniu wlascicieli powaédki (k. 46);

- protokol z zebrania wlascicieli powodki z 21.03.2016 (k. 74-75);

- uchwala nr (...) wraz z protokotem z zebrania z 21.03.2016 (k. 73-75);

- uchwala nr (...) (k. 44);



- postanowienie z dnia 9.06.2016 w sprawie (...) (k. 4);

- zaswiadczenie systemu (...) (k. 222-224);

- wyrok z 12.02.2018 w sprawie (...) (k. 226 akt (...));

- aneksy (k. 5-71k.9);

- wezwanie do zaplaty z 22.06.2017 (k. 8);

- zeznania Swiadka P. J. na rozprawie z 10.05.2018 (czas zapisu: od 00:04:37);
- zeznania Swiadka M. G. na rozprawie z 10.05.2018 (czas zapisu: od 00:15:18);
- zeznania swiadka B. C. na rozprawie z 07.06.2018 (czas zapisu: od 00:07:00);
- zeznania Swiadka T. L. na rozprawie z 07.06.2018 (czas zapisu: od 00:26:50);
- zeznania Swiadka B. W. na rozprawie z 07.06.2018 (czas zapisu: od 00:48:09);
- zeznania E. O. na rozprawie z 25.10.2018 (czas zapisu: od 00:26:42);

- zeznania E. G. na rozprawie z 25.10.2018 (czas zapisu: od 00:42:21);

- zeznania B. P. na rozprawie z 25.10.2018 (czas zapisu: od 00:49:10).

Powyzszy stan faktyczny w przewazajacej cze$ci mial charakter bezsporny i zostal ustalony w oparciu o dokumenty
znajdujace sie w aktach sprawy, ktérych prawdziwosé¢ nie budzila watpliwosci Sadu, a takze na podstawie zeznan
przestuchanych w sprawie $wiadkow oraz dowody z przestuchania cztonkoéw zarzadu powddki w charakterze strony.
Wskazane dowody byly spojne, logiczne, wzajemnie sie potwierdzaly i uzupelnialy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodka domagata sie od pozwanej, jako wlasciciela lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego (...) zaplaty zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomo$cig wspo6lng za okres od lipca 2016 roku do czerwca 2017 roku. Podstawe prawng
roszczenia stanowil art. 15 ust. 1 z dnia 24 czerwca 1994 r. ustawy o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2018r., poz. .716),
zgodnie z ktérym na pokrycie kosztow zarzadu wiasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z
gory do dnia 10 kazdego miesigca.

Wysoko$¢ oplat na pokrycie kosztéow zarzadu wynosila przez caly okres wskazany w pozwie 0,85 zl/ m(?, natomiast

wysoko$¢é wplat na wyodrebniony fundusz remontowy - 0,60 zt/ m'? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, a
ustalone one zostaly uchwatami nr(...) z dnia (...) roku oraz nr (...) z dnia (...)roku podjetymi przez wtascicieli lokali.

Poniewaz powierzchnia lokalu polozonego (...)(...) wynosila (...) m' 2), powddka obcigzyla pozwang obowigzkiem
comiesiecznej zaplaty na swoja rzecz kwoty 71,92 zl, w ktorej zawierala sie oplata na fundusz remontowy - 29,76 z}
oraz koszty zarzadu - 42,16 zl.

Bezspornym bylo, iz K. P. w okresie wskazanym w pozwie nie uiszczala wskazanych oplat na rzecz powédki, a toku
procesu kwestionowala wymienione uchwaly, chociaz nigdy ich nie zaskarzyla do sadu w oparciu o art. 25 uwl. Tryb
regulowany wskazanym przepisem nie jest jednak jednym, w ktérym mozna podwazy¢ wazno$¢/istnienie uchwat
podejmowanych przez wspolnote, poniewaz istnieje mozliwo$¢ wydania prejudykatu takze w innym postepowaniu,
w tym w niniejszej sprawie. Wedlug stanowiska strony pozwanej pierwsza chronologicznie uchwala nigdy nie zostala
podjeta, a kolejna byla obarczona bledami proceduralnymi przy jej uchwalaniu, co powoduje, iz s to uchwaly
nieistniejace.



W ocenie Sadu proba podwazenia przez pozwang prawdziwo$¢ dokumentu w postaci uchwaly wilaécicieli powodki
nr (...) z (...) roku okazala sie nieskuteczna, poniewaz jej twierdzenia o spreparowaniu wskazanego dokumentu nie
znalazly zadnego potwierdzenia na gruncie dowodowym i pozostawaly w sprzecznoSci z pozostalymi dowodami, a
wiec byly goloslowne. Nieuzasadnionym byl zarzut pozwanej, iz uchwala nr (...) byla niewazna, poniewaz nie zostala
podjeta wymagana wiekszo$cig glosow. Wprawdzie twierdzila ona, iz widniejacy pod uchwala podpis B. S. zostal
podrobiony, skoro nie uczestniczyl on woéwczas w zebraniu, to jednak w ocenie Sadu nie zostalo w toku postepowania
wykazane. Przestluchany w charakterze Swiadka B. S. przyznal, iz posiada powazne problemy z pamiecia i nie byt w
stanie umiejscowi¢ w czasie zdarzen, ktére mialy miejsce, dlatego jego zeznania okazaly sie nieprzydatne dla ustalenia
wskazanej okolicznoSci.

Odnoszac sie z kolei do zarzutow pozwanej dotyczacych uchwaly wlascicieli powodki nr (...) z dnia (...) roku, nalezy
wskazad, iz za uchwale nieistniejaca, a wiec pozbawiong skutkéw prawnych, uznaje sie tylko taka, ktéra charakteryzuje
drastyczny, krahcowy stopien natezenia wadliwo$ci. O nieistnieniu uchwaly mozna w szczeg6lnoéci mowié wtedy,
gdy nieprawidlowosci w zwolaniu lub procedowaniu okre$lonych organéw wykluczaja mozliwo$é stwierdzenia, ze
wyrazily one wole jako ten wlasnie uprawniony organ. Przykladem uchwaly nieistniejacej jest m.in. uchwala podjeta
bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszo$ci glosow (vide: wyrok SN z 23.02.2006, sygn. I CK

336/05, Lex nr 424423).

Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanej, iz nie zostala ona zawiadomiona o zebraniach wlascicieli, na ktérych doszlo
do podjecia kazdej z analizowanych uchwal, poniewaz pozostawato to w sprzecznoéci z zeznaniami §wiadkéw, a takze
dowodem z przestuchania strony powodowej, z ktorych wynikato, iz w kazdym przypadku dochodzilo do wywieszenia
ogloszenia o majacym sie odbyé¢ zebraniu w miejscu powszechnie dostepnym na nieruchomosci - co potwierdza
m.in. egzemplarz takiego zawiadomienia o zebraniu na dzien 21.03.2016 (k. 46). Ponadto ogloszenia byly doreczane
mieszkancom osobiécie, zostawiane w skrzynkach lub nawet rozsylane poczta. Okoliczno$é czy pozwana nastepnie
posiadala wiedze o podjeciu uchwal byla bez znaczenia, poniewaz zaden z przepisow uwl nie statuuje obowigzku
doreczenia czlonkom wspoélnot tresci uchwal, jezeli zostaly one podjete na zebraniu a nie w drodze indywidualnego
zbierania glos6w. Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz nawet gdyby tylko hipotetycznie przyjac, iz powoddka faktycznie
nie byla zawiadamiana o zebraniach, na ktérych podjeto przedmiotowe uchwaly, to i tak nie mialoby to zadnego
wplywu na ocene ich istnienia i waznoSci, poniewaz jej glos nie mogt zawazy¢ na ich podjeciu, skoro za przyjeciem
uchwal glosowali czlonkowie wspdlnoty reprezentujacy: w 2016 roku - 62,5 %, a w 2017 roku — 75 % udzialow w
nieruchomos$ci wspolne;.

W $wietle powyzszego wszystkie zarzuty sformulowane przez pozwang odno$nie nieistnienia przedmiotowych uchwat
byly bezzasadne. Skoro brak jest przestanek pozwalajacych zakwestionowaé ich waznosci, uchwaly te nalezalo uznac
za istniejace i prawnie skuteczne, dlatego w ocenie Sadu zadanie powodki co do zasady okazalo sie uprawnione.

Z kolei za tylko cze$ciowo uzasadnione Sad potraktowal roszczenie odnosnie wysokos$ci kwoty dochodzonej pozwem.
Bezspornie powodka byla spadkobierca testamentowym po swojej babci H. W. i tym samym nabyla po niej udziat w
nieruchomoéci lokalowej wynoszacy 1/2 oraz udzial 1/16 w czeSci wspo6lnej nieruchomosci. Jak wynika z dokonanych
ustalen, nigdy nie zostalo przeprowadzone postepowanie spadkowe po M. W., ktérego $§mier¢ skutkowala powstaniem
wspotwlasnoéci nieustalonego kregu spadkobiercoéw odno$nie przystugujacej mu czesci nieruchomosci. Tym samym
Sad uznal, iz pow6dke mozna traktowac tylko jako wspdlwlasciciela Y2 czeéci lokalu, posiadajacego udzial wynoszacy
1/16 czeéci wspolnej nieruchomodci, ktory winien ponosi¢ odpowiedzialno$é ograniczona wylacznie do polowy kwoty
dochodzonej pozwem.

W niniejszej sprawie Sad zdecydowal sie jednak w pkt I wyroku na oddalenie powodztwa w caloSci, poniewaz
przed zamknieciem rozprawy pozwana podnioslta zarzut potracenia swojej wierzytelnoéci stwierdzonej prawomocnym
wyrokiem Sadu Rejonowego w W.z dnia 12 lutego 2018 roku wydanym w sprawie (...), w ktérego punkcie ITI zasadzono
od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w B. na rzecz K. P. kwote 1.233,72 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Zgodnie z art. 498 § 1 ke, gdy dwie osoby s3 jednoczesnie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich
moze potraci¢ swoja wierzytelnosé z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pienigdze
lub rzeczy tej samej jako$¢ oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sg wymagalne i mogg by¢ dochodzone
przed sadem lub innym organem panstwowym.

Poniewaz obie wierzytelno$ci maja charakter pieniezny, s wymagalne, moga by¢ dochodzone przed Sadem, warto$¢
wierzytelno$ci przedstawionej do potracenia jest wyzsza od wierzytelnoéci powddki zawartej w pozwie, strony
pozostaja jednocze$nie wobec siebie w relacji dluznik-wierzyciel, Sad uznal to potracenie za skuteczne prawnie.

Sad nie uwzglednil natomiast podniesionego przez pozwang zarzutu potracenia kwoty 7.805,57 zl tytulem
nakladéw poczynionych przez H. W. na nieruchomos$é wspdlna, poniewaz kwestia wymienionych naktadow byla juz
przedmiotem rozpoznania w sprawie (...), w ktérej prawomocnym wyrokiem sagdu oddalono zadanie zaplaty z tego
tytulu. W tym zakresie nie istnieje wiec wierzytelno$é, ktéra by mogla zostac przedstawiona powodce do potracenia.

Podstawe prawna rozstrzygniecia o kosztach procesu stanowil art. 102 kpc. Przepis ten wyraza odstepstwo od
podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztow procesu, o ile zachodza wypadki
szczegblnie uzasadnione. Do kregu ,,wypadkoéw szczegodlnie uzasadnionych” nalezy zaliczy¢ zaré6wno okoliczno$ci
zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i lezace na zewnatrz, zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego (sytuacji
zyciowej) strony. Okolicznosci te powinny byé oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspoélzycia
spolecznego (vide: post. SN z 14.1.1974 r., sygn. II CZ 223/73, Legalis nr 17661).

W ocenie Sadu powo6dka wystepujac z pozwem pozostawala w uzasadnionym subiektywnym przekonaniu o shusznosci
swoich racji, poniewaz okoliczno$¢, iz K. P. jest tylko wspotwlasScicielka lokalu i powinna w mniejszym zakresie niz
okreslony w pozwie ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za zobowigzania dotyczace lokalu mieszkalnego potozonego (...)(...),
zostala podniesiona przez strone pozwana dopiero przed samym zamknieciem rozprawy, a przeciez niniejsza sprawa
jest juz kolejna toczona pomiedzy tymi samymi stronami dotyczaca zaplaty tego samego rodzaju naleznoéci, lecz za
inny okres. Podobnie zarzut potracenia, ktéry okazal sie skuteczny, takze zostal podniesiony przez pozwang dopiero na
konicowym etapie procesu. Nalezalo mie¢ rowniez na wzgledzie, iz wysoko$¢ zadanych przez pozwang kosztow procesu
byla niewspoélhmierna do nakladu pracy wlozonego przez fachowego pelnomocnika, skoro sprawa nie cechowala sie
zadng zawiloScia i nie wymagala poglebionej wiedzy prawniczej czy podejmowania skomplikowanych czynnosci
procesowych. W tej sytuacji w pkt IT wyroku Sad na zasadzie art. 102 kpc, odstapil od obciazenia powddki kosztami
procesu pozwanej, ktora wygrata w catoSci spor sadowy, poniewaz byloby to nie do pogodzenia z zasadami stusznoSci.

ZARZADZENIE
1. (...)
2. (...)
- ()
3. (..)

W., 17/12/2018r.



