Sygn. akt: I C 1328/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 paZzdziernika 2018 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: Stazysta Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 wrze$nia 2018 r. w G.

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.
przeciwko J. P. i R. P.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego J. P. na rzecz powddki Wspdélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. kwote 277,92 zlotych
(dwiescie siedemdziesiat siedem zlotych 82/100) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwot:

a. 74,33 z1 za okres od dnia 11 pazdziernika 2014 roku do dnia zaplaty,
b. 74,33 zl za okres od dnia 11 listopada 2014 roku do dnia zaplaty,

c. 74,33 zt za okres od dnia 11 grudnia 2014 roku do dnia zaplaty,

d. 54,93 zl za okres od dnia 11 stycznia 2015 roku do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanej R. P. na rzecz powddki Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. kwote 277,92 zlotych
(dwieécie siedemdziesiat siedem zlotych 82/100) wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od kwot:

a. 74,33 z} za okres od dnia 11 pazdziernika 2014 roku do dnia zaplaty,
b. 74,33 zl za okres od dnia 11 listopada 2014 roku do dnia zaplaty,

c. 74,33 zt za okres od dnia 11 grudnia 2014 roku do dnia zaplaty,

d. 54,93 zl za okres od dnia 11 stycznia 2015 roku do dnia zaplaty,

III. oddala powd6dztwo w pozostalym zakresie;

IV. zasadza od pozwanego J. P. na rzecz powddki Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. kwote 7,50 zlotych
(siedem zlotych pieédziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

V. zasadza od pozwanej R. P. na rzecz pow6dki Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. kwote 7,50 zlotych (siedem
zlotych pieédziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Sygnatura akt: I C 1328/17

UZASADNIENIE

Powodka Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. wniosla pozew przeciwko R. P. oraz K. P. domagajac sie od
pozwanych solidarnie zaptaty kwoty 555,84 zl wraz z odsetkami ustawowymi od kwot:

- 148,65 zt od dnia 11 paZzdziernika 2014r. do dnia zaplaty,
- 148,65 zt od dnia 11 listopada 2014r. do dnia zaplaty,

- 148,65 zt od dnia 11 grudnia 2014r. do dnia zaplaty,

- 109,89 zt od dnia 11 stycznia 2015r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze pozwani sa wilascicielami lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w
G., objetego ksiega wieczysta o numerze (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Gdyni i sg czlonkami powodowe;j
wspolnoty. W zwigzku z tym pozwani zobowigzani sg do uiszczania naleznoSci na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lna do 10-ego dnia kazdego miesigca. W niniejszej sprawie powodka dochodzi zaptaty kwoty
555,84 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw utrzymania, w tym kosztoéw eksploatacji, zarzadu, medidéw, funduszu
remontowego za okres od pazdziernika 2014r. do stycznia 2015r.

(pozew k. 2-4)

W dniu 7 wrze$nia 2015r. w sprawie o sygnaturze I Nc 973/15 Referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Gdyni wydat
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

(nakaz zaplaty k. 56)

Pozwani wniesli sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie powodztwa w calo$ci. Pozwani zakwestionowali
powddztwo co do zasady jak i wysoko$ci. W ich ocenie powo6dka pomimo pierwotnego uiszczania przez nich oplat
nie uczestniczyla i nie uczestniczy w zadnych kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, na ktorej
znajduja sie dwa odrebne lokale mieszkalne, a ktorych wilascicielami sg pozwani. Zdaniem pozwanych powo6dka
uczestniczy w kosztach utrzymania jedynie wiekszego budynku wchodzacego w sktad powodowej wspolnoty. Pozwani
podniesli zarzut potracenia wierzytelnoSci dochodzonych pozwem z wierzytelno$cig przystugujaca pozwanym w
stosunku do powddki w wysoko$ci 15.000 zt z tytulu poniesionych przez nich kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspoélnej — remontem klatki schodowej, ktéra prowadzi do lokali nalezacych do pozwanych o
numerach 10 oraz 11. Nadto pozwani wskazali, ze poniesione przez nich koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej sa znacznie wyzsze i wynikaja m.in. z wykonanych prac zwigzanych z remontem dachu, elewacji budynku,
wymiang drzwi wejéciowych do budynku, a takze modernizacja instalacji elektrycznej oraz wodno — kanalizacyjnej,
co bylo konieczne dla zapewnienia bezpieczenstwa wszystkich mieszkancéw wspdlnoty mieszkaniowe;j.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 84-87)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W okresie objetym zadaniem pozwu powodowie R. P. i J. P. byli wspotwlascicielami w czeSciach po Y2 stanowiacego

odrebng nieruchomo$é lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) o powierzchni 33,42 m”> polozonego w
budynku przy ul. (...) w G., dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczystq nr (...). Poza tym byli jeszcze
wspoltwlaseicielami lokalu nr (...) polozonego w tym samym budynku.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o: wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) k. 11-15)



W sklad powodowej Wspdblnoty Mieszkaniowej wchodza wlasciciele w sumie 11 lokali, przy czym 2 lokale, stanowigce
wspotwlasnosé pozwanych znajduja sie w budynku oficyny, za$ pozostalych g lokali znajduje sie w wiekszym budynku
sgsiadujacym z oficyna.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o przestuchanie w charakterze pozwanego 1. S. (1) ptyta CD k. 168, wydruk
z ksiegi wieczystej nr (...) k. 17)

W okresie od pazdziernika do grudnia 2014r. stawka oplaty eksploatacyjnej, oplaty na fundusz remontowy i za

administrowanie wynosila lgcznie 3,70 z1/m>. Natomiast w styczniu 2015r. stawka oplaty wynosila 2,54 z1/m”.
Oplata obejmowala koszty administrowania, oplat za rachunek bankowy wspolnoty, energii elektrycznej pomieszczen
wspolnych, sprzatania, odSniezania, ubezpieczenia budynku, konserwacji, przegladow budynku, a takze oplate na
fundusz remontowy. Poza tym koszty eksploatacyjne obejmowaly jeszcze oplate w kwocie 25 zt za gospodarowanie
odpadami komunalnymi, ustalong w drodze uchwaly Rady Miasta G..

(dowod: uchwala nr 3 z dnia 22 stycznia 2014r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2014 k. 107-108,
uchwatla nr 1 z dnia 19 lutego 2015r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2015 k. 109-111)

Pismami z dnia 14 i 23 maja 2015r. powodka wezwata pozwanych do zaptaty kwoty 928,93 zt tytulem zaleglych kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej. Pierwsze z wezwan zostalo skierowane na adres G. ul. (...), za$ drugie na adres
G., ul. (...).

(dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 23 maja 2015r. wraz z potwierdzeniem nadania k. 9, wezwanie do zaplaty z dnia
14 maja 2015r. k. 10)

Pozwani nabyli lokal mieszkalny i lokal uzytkowy polozone w budynku oficyny za kwote okolo 90.000 zl na podstawie
umowy sprzedazy zawartej w dniu 3 pazdziernika 2014r. W dacie zakupu lokal znajdowal sie w bardzo zlym stanie.
Przed zakupem ww. lokali pozwani zostali poinformowani o stanie lokali i koniecznoéci wykonania kapitalnego
remontu, co mialo wplyw na cene zakupu.

(dowdd: zeznania §wiadka Z. M. plyta CD k. 158, zeznania Swiadka J. M. plyta CD k. 158, zeznania $wiadka L. K. plyta
CD k. 158, przestuchanie I. S. (1) plyta CD k. 168)

W lokalu zamieszkala cérka pozwanych Z. M. wraz z mezem J. M.. Cérka pozwanych przeprowadzila gruntowny
remont budynku oficyny, obejmujgcy m.in. wykonanie przylacza wodno — kanalizacyjnego, wykonanie instalacji
elektrycznej, odbudowe i podniesienie stropu pietra i parteru, likwidacji elementéw dotychczasowej drewnianej klatki
schodowej i wykonaniu nowych drzwi wej$ciowych, wymianie pokrycia dachowego. Wykonane przez pozwanych prace
zostaly ostatecznie zalegalizowane przez nadzoér budowlany.

(dowdd: zeznania $wiadka Z. M. plyta CD k. 158, zeznania $wiadka J. M. plyta CD k. 158, zeznania §wiadka L. K. plyta
CD k. 158)

Na mocy uchwaly wilasciciele lokali wchodzacych w sktad powodowej wspolnoty mieszkaniowej wyrazili zgode na
przebudowe lokali nr (...) znajdujacych sie w oficynie budynku przy ul. (...). Zgodnie z uchwalg budynek miat pozostac
dwukondygnacyjny, za$ ewentualne szkody powstale w wyniku prac remontowych mialy zosta¢ naprawione przez
wlasciciela. Nadto, pozostali wlasciciele nie beda chodzili po dachu budynku oficyny. Wejécie na dach oficyny miato
by¢ uzgadniane z wlaScicielami lokali nr (...).

(dowod: przestuchanie 1. S. (1) plyta CD k. 168)

Pismem z dnia 18 grudnia 2017r. pozwani zlozyli powodce o§wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci w kwocie 2.115,30
z} tytulem naleznoéci powddki wynikajacych z kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna zwigzanych z lokalem nr (...)
za okres od pazdziernika 2014r. do marca 2016r. oraz wierzytelnosci w kwocie 1.538,53 zt tytutem naleznosci powodki



wynikajacej z kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspolng zwiazanych z lokalem nr (...) za okres od pazdziernika
2014r. do marca 2016r. z wierzytelnoScig w kwocie 15.000 zl, ktéra powstala na skutek remontu klatki schodowej w
budynku, ktéra prowadzi do lokali o numerach (...). Nadto, na rozprawie w obecnoéci strony powodowej pelnomocnik
pozwanych zlozyl kolejne os§wiadczenie o potraceniu takze pozostalych kosztow zwigzanych z poniesionymi pracami
remontowymi.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o: o$wiadczenie o potraceniu z dnia 18 grudnia 2017r. wraz z
potwierdzeniem nadania k. 93-94)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw, dowodu z zeznan $§wiadkow L. K., Z. M.
iJ. M. oraz dowodu przestuchania w charakterze strony powodowej I. S. (1).

Oceniajac zebrany material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania prawdziwos$ci
i wiarygodno$ci wymienionych powyzej dokumentéw. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz dowody w odpiséw z ksiegi
wieczystej maja charakter dokumentéow urzedowych i w zwigzku z tym korzystaja z domniemania autentycznoSci
i domniemania zgodno$ci z prawda wyrazonych w nich o§wiadczen, zas w toku niniejszego postepowania zadna
ze stron nie kwestionowala powyzszych domnieman w trybie art. 252 kpc. Ponadto, za w pelni wiarygodne i
przydatne do rozstrzygniecia sprawy Sad uznal dowody z dokumentéw prywatnych w postaci uchwal wspoélnoty
mieszkaniowej, wezwan do zaplaty czy dalszej korespondencji stron. Zwazy¢ nalezalo, ze zadna ze stron nie
kwestionowala autentycznosci przedstawionych dokumentow. Przedmiotowe dokumenty nie nosza takze znamion
podrobienia, przerobienia ani zadnej innej ingerencji. Z tego wzgledu nie ma podstaw do twierdzenia, ze nie zostaly
one wytworzone przez wystawce. Nadto, zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi pismami nie
zlozyly o§wiadczen w nich zawartych.

Zawiarygodne Sad rowniez uznat takze zeznania §wiadkow oraz powoda. W ocenie Sadu zeznania wymienionych os6b
byly szczere, wewnetrznie spojne i nie budzily watpliwos$ci w Swietle zasad do§wiadczenia zyciowego oraz logicznego
rozumowania.

Sad oddalil natomiast wniosek pelnomocnika pozwanych o dopuszczenie dowodu z przestuchania pozwanych,
albowiem mimo skutecznego doreczenia wezwania, pozwani nie stawili sie na rozprawie i w zaden spos6b nie
usprawiedliwili swojej nieobecnoSci. Jednocze$nie, Sad oddalil wniosek o odroczenie rozprawy i ponowne wezwanie
ich celem przestuchania, albowiem nie wykazano, aby istnialy nadzwyczajne przeszkody lub inne przeszkody
niemozliwe do przezwyciezenia uniemozliwiajace pozwanym stawienie sie na rozprawie.

Przechodzac do szczegblowych rozwazan nalezy wskazaé, ze powodowa Wspolnota Mieszkaniowa dochodzila od
pozwanych, bedacych wspotwlascicielami w czeSciach ulamkowych lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w
budynku przy ul. (...) w G., zaplaty solidarnie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna za okres od pazdziernika
2014r. do stycznia 2015r. Zgodnie z treScia przepisu art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci
lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 716) wlasciciel jest obowigzany m.in. uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. Zgodnie natomiast z art. 14 przywolanej ustawy na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspoélng skladaja sie w szczegoblnoéci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali,



4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
5) wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Natomiast, zgodnie z treSciag art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca.

Bezsporne bylo, iz w okresie objetym zadaniem pozwu pozwani nie uiszczali zaliczek na poczet kosztéw zarzadu
nieruchomos$cia wspolng. Pozwani wywodzili, ze poniesli szereg nakladéw zwiazanych z remontem czeéci wspélnych
nieruchomoéci. Jednocze$nie, podniedli zarzut potracenia przystugujacych im roszczen o zwrot nakltadow zwigzanych
z remontem klatki schodowej w wysoko$ci 15.000 zt z nalezno$ciami powddki, a na rozprawie, w obecnoéci drugiej
strony, rozszerzyli ten zarzut o wszystkie koszty zwigzane z remontem. W ocenie Sadu zarzut potracenia nie
zastugiwal jednak na uwzglednienie. Zgodnie z trescia art. 498 ke gdy dwie osoby s3 jednoczesnie wzgledem siebie
dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$c z wierzytelnosSci drugiej strony, jezeli
przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku, a obie
wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek
potracenia obie wierzytelnoéci umarzaja sie nawzajem do wysokoSci wierzytelno$ci nizszej. W $wietle powyzszego
przepisu podstawowa przestanka warunkujaca skuteczno$é potracenia jest istnienie wierzytelnoéci zgloszonych do
potracenia. W ocenie Sadu w niniejszej sprawie strona pozwana nie zdolata udowodni¢, ze przystuguje jej w stosunku
do powodki wymagalna wierzytelno$¢ o zwrot poniesionych nakladéw na czeéci wspélne nieruchomoscei. Zgodnie
natomiast z obowigzujaca w postepowaniu cywilnym zasada rozkladu ciezaru dowodu ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne (art. 6 kc). Biorac pod uwage, ze to pozwani
powolywali sie na zarzut potracenia, winni oni wykazaé, ze zarzut ten byl skuteczny. Pozwani podnosili, Ze poniesli
koszty zwigzane z gruntownym remontem budynku oficyny, obejmujace m.in. wykonanie przylacza wodno —
kanalizacyjnego, wykonanie instalacji elektrycznej, odbudowe i podniesienie stropu pietra i parteru, likwidacji
elementéw dotychczasowej drewnianej klatki schodowej i wykonaniu nowych drzwi wejéciowych, wymianie pokrycia
dachowego. Podstawowa kwestia wymagajaca wyjasnienia bylo ustalenie, czy przedmiotowe prace remontowe
dotyczyly czeéci wspolnych nieruchomosci czy tez czeéci skladowych badz przynaleznoéci lokalu pozwanych. W
przedmiotowej sprawie strona powodowa nie udowodnita w spos6b nie budzacy watpliwoéci, ze elementy budynku
bedace przedmiotem remontu stanowily czeéci wspolne nieruchomoéci. Jesli chodzi o klatke schodowa to z zeznan
L. S. (1) wynika, ze przed wykonaniem remontu w oficynie nie bylo klatki schodowej. Do jednego lokalu polozonego
na parterze prowadzily drzwi wejéciowe, natomiast drugie drzwi znajdowaly sie z boku budynku i prowadzily do
nich schody zewnetrzne. Zgodnie z trescig art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali nieruchomo$é wspo6lng stanowi
grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Z literalnego brzmienia
ww. przepisu nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze schody prowadzace tylko i wylacznie do lokalu mieszkalnego i stuzace
tylko i wylacznie do uzytku wlascicieli tego lokalu nie stanowia czeSci wspolnej nieruchomosci. Zwrocié nalezy
uwage, ze schody wewnetrzne tworza cigg komunikacyjny, umozliwiajacy korzystanie z lokalu znajdujacego sie na
najwyzszej kondygnacji, a zatem w zadnym wypadku nie stuzg one innym wspotwlascicielom lokali wchodzacych w
sklad powodowej wspolnoty mieszkaniowej. Bez watpienia prace dotyczace zamontowania wewnetrznych schodow
prowadzone byly wewnatrz lokalu stanowiacego wlasno$é pozwanych i stluza obecnie wylacznie zaspokojeniu ich
potrzeb. W niniejszej sprawie watpliwosci co do charakteru schodow i klatki schodowej sa tym wieksze, gdy uwzgledni
sie tre$¢ zeznan I. S. (1), ktora zeznala, ze w ramach przeprowadzonych prac remontowych pozwani wykonali schody
wewnatrz lokalu zamiast schodoéw zewnetrznych i samowolnie wykonali wewnetrzng klatke schodowa, przez ktora
przechodzi sie do lokali stanowiacych ich wlasno$¢.

Podobne watpliwo$ci powstaja przy probie ustalenia charakteru pozostalych czeéci bedacych przedmiotem remontu.
Z zeznan 1. S. (1) wynika, ze na dachu budynku pozwani urzadzili taras, z ktérego korzystaja z wylaczeniem
innych czlonkéw wspolnoty. Na wniosek pozwanych, wlasciciele lokali podjeli uchwale w przedmiocie ustanowienia
wchodzenia na dach oficyny przez innych wiascicieli lokali bez zgody pozwanych. W zwigzku z powyzszym powstaje
uzasadniona watpliwo$¢, czy w tych okoliczno$ciach dach shuzy do uzytku wszystkich wilascicieli lokali czy tylko do



uzytku pozwanych. Jesli chodzi o wykonanie instalacji elektrycznej to brak jest wiarygodnych danych wskazujacych
na to w jakich pomieszczeniach nastapila wymiana tej instalacji tj. czy w pomieszczeniach, ktére stuza do wylacznego
uzytku pozwanych czy tez w cze$ciach wspoélnych. Nie wykazano réwniez zarzutu potracenia w zakresie kosztow
remontu elewacji. Z zeznan I. S. (1) wynika, Ze dotad pozwani nie wykonali remontu elewacji, stad nalezy wysnué
wniosek, ze roszczenie o zwrot tego nakladu nawet nie powstato. Na podstawie zaoferowanego materialu dowodowego
nie mozna rowniez ustali¢ zakresu dalszych wykonanych przez pozwanych prac remontowych dotyczacych m.in.
instalacji wodno — kanalizacyjnej. Nie wiadomo na czym polegaly prace remontowe, czy zwiagzane byly z wykonaniem
instalacji wewnetrznej czy tez wspdlnej. Nadto, strona pozwana nie wykazala kosztéw poniesionych prac zwigzanych
z innymi pracami niz remont schodéw. Dolgczone do pism procesowych dokumentu wskazuja jedynie szacunkowy
koszt prac, nie ma natomiast zadnych dowodéw potwierdzajacych rzeczywisty koszt poniesiony przez pozwanych.

Nawet gdyby przyjac, ze wszystkie prace remontowe dotyczyly czedci wspolnych nieruchomosci, to zwazy¢ nalezy,
iz zgodnie z treScig art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali Do podjecia przez zarzad czynnoéci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci
oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. W my$l art. 22 ust. 3 powolanej powyzej ustawy czynno$ciami
przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczego6lnoSci zmiana przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspdlnej;
udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspoélnej. Zdaniem sadu podjete przez pozwanych
prace remontowe byly czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu, ktére wymagataby podjecia przez
powodowa wspdlnote uchwaly w tym przedmiocie. Tymczasem, podjeta przez wladcicieli lokali uchwala dotyczyta
wylacznie przebudowy lokali, a nie cze$ci wspolnych nieruchomoéci.

Strona pozwana nie wykazala réwniez, ze powodowa wspoélnota mieszkaniowa podjela kiedykolwiek uchwale
dotyczaca obowigzku zwrotu pozwanym dokonanych przez nich nakladow. Z zeznan I. S. (1) wynika, ze wszystkie
lokale znajdujace sie w obu budynkach polozonych na nieruchomosci przy ul. (...) byly w stanie wymagajacym
kapitalnego remontu i wlaéciciele tych lokali takze na wlasny koszt wykonywali prace remontowe dotyczace czeSci
wspolnych (np. osuszanie fundamentéw budynku).

Zwazy¢ nalezy, iz w piSmie procesowym z dnia 10 kwietnia 2018r. pozwani powolali sie na przepis art. 209 ke, zgodnie z
ktérym kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywac wszelkie czynnoéci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktdre zmierzaja
do zachowania wspolnego prawa. Jak wskazuje sie w doktrynie czynnoéci zachowawcze to takie, ktore zmierzajg
do zachowania wspo6lnego prawa, tj. prawa wlasnosci. Chodzi zatem o wszelkie zachowania, ktére majg zapobiec
utracie lub uszczupleniu samego prawa wlasnoSci lub jego przedmiotu, tj. rzeczy (por. K. Osajda (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, wyd. 19, 2018r.). Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, ze pozwani nie wykazali w toku niniejszego
postepowania, ze powodowa wspolnota mieszkaniowa nie wywigzywala sie z obowiazkow ustawowych dotyczacych
utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Z zeznan 1. S. (2) wynika, ze coérka pozwanych, ktéra byta gléwnym inwestorem
prac remontowych, nie informowala powoda o zamiarze podjecia konkretnych robét. Dalej, nalezy podkreslié, iz w
niniejszej sprawie mamy do czynienia z tak zwana duza wspolnota mieszkaniowa, a to warunkuje, czy doszlo do
podjecia skutecznej czynno$ci prawnej w zakresie czynno$ci przekraczajgcych zwykly zarzad. Bezspornym w niniejszej
sprawie bylo, ze w sklad powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej wchodzilo 11 lokali, a wiec niewatpliwie stanowita
ona tzw. duzg wspolnote mieszkaniowa, a wiec w niniejszej sprawie nie doszlo do wylaczenia przepiséw dotyczacych
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna stosownie do art. 19 ww. ustawy i przejécia w tym przedmiocie na przepisy kodeksu
cywilnego. Zatem art. 209 kc nie ma zastosowania w niniejszej sprawie.

Na koniec nalezy zauwazy¢, ze umowa o dostawe i montaz schodéw nie zostala zawarta przez pozwanych, lecz przez ich
corke Z. M. i nawet gdyby z powyzszego tytulu istniala wymagalna wierzytelnoé¢, to nie nadawalaby sie do potracenia
pomiedzy stronami niniejszego procesu, gdyz nie przystugiwalaby pozwanym wzgledem powodki, a osobie trzeciej —
ich corce Z. M.. Nie wykazano, ze doszlo do przelewu tej wierzytelno$ci na rzecz pozwanych. Z powyzszych przyczyn
zarzut potracenia nie zaslugiwal na uwzglednienie.



Zwazy¢ nalezy, iz strona pozwana zakwestionowata roszczenie takze co do wysokoSci, jednakze powdd zdolal odeprzeé
te zarzuty. Strona powodowa przedlozyla bowiem do akt sprawy prawidlowo uwierzytelnione przez fachowego
pelnomocnika odpisy uchwal podjetych przez wlascicieli lokali. Na tej podstawie Sad ustalil, ze w okresie od
pazdziernika do grudnia 2014r. stawka oplaty eksploatacyjnej, oplaty na fundusz remontowy i za administrowanie
wynosita lacznie 3,70 zl/m2. Natomiast w styczniu 2015r. stawka oplaty wynosila 2,54 zl/m2. Zwazywszy, ze lokal
pozwanych ma powierzchnie 33,42 m2, co wynika z wpisow w dziale I-O ksiegi wieczystej, to byli oni zobowigzani do
zaplaty odpowiednio kwot 123,65 z i 84,89 z}. Nadto, kwota zaliczki podlegala powiekszeniu o kwote 25 zl z tytulu
oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ktérej wysoko$¢ byla ustalana w drodze uchwaly Rady Miasta G..
W tym stanie rzeczy nalezalo uznac, ze powdd zdolal wykazac swoje roszczenie rowniez co do wysokoSci.

Podkresli¢ nalezy, iz pomiedzy pozwanymi nie zachodzila solidarnosé bierna. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz w okresie
objetym zadaniem pozwu pozwani byli wspotwlascicielami przedmiotowej nieruchomosci w czesSciach utamkowych
i przystugiwaly im udzialy w wysokoSci po V2. Skoro zatem pozwani nie pozostaja we wspodlwlasnosci lacznej,
lecz ulamkowej, ich odpowiedzialno$¢ nie jest solidarna. Kazde z pozwanych odpowiada stosownie do wysokoSci
przystugujacego mu udzialu. Z tych przyczyn nalezalo od kazdego z pozwanych zasadzi¢ na rzecz powddki polowe
dochodzonych kosztéw, oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie.

Majac powyzsze na uwadze, na mocy przepisoOw art. 13-15 ustawy o wlasnosci lokali Sad zasadzil od kazdego z
pozwanych na rzecz powoda kwote 277,92 zl, stanowiaca polowe dochodzonej naleznoéci z tytutu kosztow zarzadu
nieruchomoécia wspélna. Ponadto, na mocy art. 481 ke Sad zasadzit od poszczegoélnych naleznoSci miesiecznych
odsetki ustawowe za opdznienie od dnia 11 kazdego miesigca do dnia zaplaty. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z
trescia art. 15 ustawy o wlasnoSci lokali poszczegolne zaliczki na poczet kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlng
stawaly sie wymagalne z dniem 10. kazdego miesiaca.

W pozostalym zakresie na mocy powolanych powyzej przepiséw stosowanych a contrario Sad powo6dztwo oddalit.

O kosztach Sad orzekl na mocy art. 98 kpc i od kazdego z pozwanych Sad zasadzil na rzecz powoda kwote 7,50 z}
stanowigca polowe oplaty sadowej od pozwu.



