Sygn. akt I C 1283/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2013 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Daria Ratymirska

Protokolant Daria Paliwoda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 3 grudnia 2013 roku w Ktodzku

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspolnej polozonej w B. przy ul. (...)
przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej w B.

o zaplate kwoty 15.876,34 zl

L. zasadza od strony pozwanej Sp6ldzielni Mieszkaniowej w B. na rzecz strony powodowej Wspolnoty Mieszkaniowe;j
nieruchomoéci wspolnej polozonej w B. przy ul. (...) kwote 15.876,34 zl (pietnascie tysiecy osiemset siedemdziesiat
sze$¢ zlotych 34/100) z odsetkami ustawowymi od dnia 1 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od strony pozwanej Spo6ldzielni Mieszkaniowej w B. na rzecz strony powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci wspoélnej polozonej w B. przy ul. (...) kwote 3.166 zl, tytulem zwrotu kosztéw procesu.

sygn. akt I C 1283/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci wspoélnej potozonej w B. przy ul. (...) wniosta pozew
przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej w B. o zaplate kwoty 15.876,34 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
1.10.2012r. do dnia zaplaty i kosztami procesu, tytulem rozliczenia funduszu remontowego, zgromadzonegow
pozwanej Spoldzielni z wplat wlascicieli lokali w okresie do 25 maja 2012r.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa, zglaszajac zarzut braku legitymacji procesowej powoda do wystapienia
z roszczeniem oraz braku podstawy prawnej roszczenia. Podniosla, ze w aktualnym stanie prawnym brak jest
jakichkolwiek regulacji, normujacych zasady rozliczania funduszu remontowego pomiedzy spotdzielnia mieszkaniowa
a wspolnota mieszkaniowa, wydzielong z tej spoldzielni, za okres poprzedzajacy wydzielenie. Rozliczenie funduszu
remontowego, dolgczone do pozwu, stanowi jedynie zestawienie planowanych wplat zaliczek na fundusz oraz
poniesionych na remonty wydatkéw, nie uwzglednia natomiast w ogoble rzeczywistych wplat zaliczek na fundusz.
W przypadku powstania niedoplaty pozwana nie jest w stanie ustalié, ktérego konkretnie skladnika naleznosci taka
niedoplata dotyczy (oplaty eksploatacyjnej, zaliczki na fundusz remontowy czy rozliczenia centralnego ogrzewania
i wody). Pozwana podniosta brak mozliwoS$ci ustalenia, w jakiej wysokoSci zaliczki na fundusz remontowy zostaly
wplacone. Zdaniem pozwanej, wspolnota mieszkaniowa powstaje z tzw. kontem zerowym, nie staje sie podmiotem
praw i obowiazkow, powstalych przed jej powstaniem, czyli nie staje sie strong zobowiazania w zakresie funduszu
remontowego powstalego przed jej powstaniem. Fundusz remontowy jest funduszem wlasnym spo6ldzielni, nalezacym
do wszystkich czlonkéw spéldzielni, ktory tworzony jest z zaliczek, wplacanych przez wszystkie nieruchomosci - nie
ma wyodrebnionych funduszy remontowych dla poszczeg6lnych nieruchomosci. Pozwana jest jedynie zobowigzana
ewidencjonowac¢ odrebnie dla kazdej nieruhomo$ci wplywy i wydatki tego funduszu. Pozwana poniosla nadto, ze



powdd nie ma legitymacji czynnej do zgloszenia przedmiotowego roszczenia, bowiem w ogole w przedmiotowej
sprawie wspodlnota nie podjela uchwaly, w zebraniu wspdlnoty nie uczestniczyli wszyscy wlasciciele, a jedynie
maksymalnie 63,90%. Opierajac sie na stanowisku Sadu Okregowego w Swidnicy, wyrazonym w wyroku z dnia
23.04.2013r., (...), zarzucila, ze wspo6lnota mieszkaniowa w sprawie o zwrot funduszu remontowego, gromadzonego
W oparciu o przepisy ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, nie ma legiymacji czynnej do reprezentowania tych
wlaécicieli, ktorzy nie glosowali nad uchwala.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Budynki wielorodzinne, polozone w B. przy ul. (...), stanowily wlasno§¢ pozwanej Spoéldzielni. Po wyodrebnieniu
wlasno$ci lokali, w uchwale nr (...)z dnia 25 maja 2012r. wlasciciele lokali w nieruchomosci wsp6lnej, potozonej w B.
przy ul. (...), postanowili, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspélna zastosowanie
mie¢ beda przepisy ustawy o wlasnosci lokali. Uchwalono zarazem, ze zarzad Wspdlnoty bedzie sie sktadat z 4 oséb:
W. G, L. O.. P. M. iE. G.. Zarzad nieruchomo$cia wsp6lng powierzono zarzadcy E. K..

Dowdd:
uchwata nr (...) (...), (...) (...), (...) - akt noatarialny Rep. (...) (k-6-10).

Pismem z dnia 11.06.2012r. zarzad pozwanej Spoldzielni przedstawil stronie powodowej rozliczenie funduszu
remontowego na dzien 24 maja 2012r. i wartoSci urzadzen kotlowni olejowej, uzalezniajac zaptate kwoty 15.876,34 zl,
wynikajacej z tego rozliczenia, od splaty przez wlascicieli lokali zobowigzan wobec Spéldzielni.

Dowdd:
pismo pozwanej z dnia 11.06.2012r. z zal. (k-14-16).

Strona powodowa wezwala pozwang do zaplaty kwoty, zgromadzonej na funduszu remontowym Spoéldzielni, wg
powyzszego rozliczenia na dziefi wyodrebnienia sie nieruchomosci ze struktur Spéldzielni, do dnia 31 lipca 2012r.
Wobec braku zaplaty, strona powodowa ponowila wzwanie w pi$mie z dnia 20.09.2012r., domagajac sie zaplaty w
trybie pilnym. Wezwanie pozostalo bezskuteczne.

Dowdd:
pismo zarzadcy Wspolnoty z dnia 22.06.2012r., pismo zarzadu Wspdlnoty z dnia 20.09.2012r. (k-20, 21).

Na zebraniu wtaécicieli lokali nieruchomo$ci wspo6lnej w dniu 27 lutego 2013r. oméwiono sprawe zwrotu kwoty,
zgromadzonej na funduszu remontowym pozwanej Spoldzielni w okresie od 25.05.2009r. do 25.05.2012r. Obecni
wlaéciele lokali upowaznili zarzad Wspolnoty i wrazili zgode na wystapienie na droge postepowania sadowego
przeciwko pozwanej Spoldzielni, o zwrot kwoty, zwigzanej z funduszem remontowym w powyzszym okresie.

Dowdd:
protokol z zebrania wlascicieli lokali, lista obecno$ci (11-13).

W pi$mie z dnia 10.06.2013r. pozwana Spoéldzielnia odmoéwila zaplaty, z tytutu rozliczenia funduszu remontowego
w okresie przed 25.05.2012r., uznajac roszczenie Wspoélnoty za bezzasadne, bowiem Wspoélnota Mieszkaniowa nie
jest nastepca prawnym Spéldzielni, w zwigzku z tym przedmiotem wzajemnych rozliczenn moga by¢ tylko i wylacznie
zobowigzania powstale po dniu utworzenia Wspoélnoty.

Dowdd:

pismo pozwanej z dnia 10.06.2013r. (k-23).



Sad zwazy}:

Powodowa Wspoélnota wyodrebnila sie z pozwanej Spoldzielni w dniu 25 maja 2012r. i od tego czasu zostal zmieniony
sposob zarzadzania przedmiotowa nieruchomo$cia (art. art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci
lokali (t.j. Dz.U.2000.80.903 ze zm.) - dalej: uwl. Wlasciciele lokali, tworzacy powodowa Wspoélnote Mieszkaniowa
uchwalili, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomos$cia wspolna beda mialy zastosowanie
przepisy ustawy o wlasnosci lokali (art. 24? ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spéldzielniach mieszkaniowych [t.j.
Dz.U.2013.1222], a wiec bez wylaczen stosowania przepisow uwl, zawartych w art. 27 ust. 21 3 usm).

Zgodnie z art. 22 ust. 2 uwl, uchwala wlascicieli lokali jest wymagana do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad.
Czynnoéci zwyklego zarzadu zarzad podejmuje samodzielnie (art. 22 ust. 1 uwl). Domaganie sie od pozwanej
Spoldzielni zwrotu kwoty, zgromadzonej na funduszu remontowym, nie jest czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad,
nie jest wiec wymagana do jej podjecia uchwala, w dodatku jednomys$lna. Przeciwne stanowisko pozwanej co nie
znajduje podstawy prawnej w obowiazujacej ustawie. Wtasciciele lokali podjeli uchwate o wyborze zarzadu (art. 18 w
zw. 7 art. 20 uwl), ktoéry zdecydowal o skierowaniu sprawy do sadu w imieniu Wspdlnoty (art. 21 ust. 1 uwl), udzielajac
w tym celu pelnomocnictwa procesowemu radcy prawnemu. Dlatego za nieuzasadniony nalezalo uzna¢ zarzut braku
legitymacji procesowej powoda.

Podstawa prawna obowigzku zwrotu przez pozwang Spoéldzielnie kwoty 15.876,34 zl, wynikajacej z rozliczenia,
dolaczonego do pozwu, jak na k. 14-16, jest przepis art. 405 kc w zw. z art. 410 § 11 2 ke. W niniejszej sprawie mamy do
czynienia ze §wiadczeniem nienaleznym, w rozumieniu art. 410 § 2 ke. Zgodnie z powolanym przepisem, §wiadczenie
jest nienalezne, jezeli podstawa §wiadczenia odpadta lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiagniety.

Zgodnie z Regulaminem Tworzenia i Wydatkowania Srodkéw Funduszu Remontowego Spéldzielni Mieszkaniowej
w B. (dolgczonym do pozwu jak na k. 17 i nast.), obowiazujacym przed wyodrebnieniem sie powodowej Wspo6lnoty,
pozwana Spoéldzielnia tworzyla fundusz remontowy na odrebne nieruchomosci (90% zgromadzonych $rodkéw) i
fundusz wspoélny (10% zgromadzonych Srodkéw). Obowiazek Spoldzielni Mieszkaniowej prowadzenia odrebnie dla
kazdej nieruchomoéci ewidencji wplywow i wydatkow funduszu remontowego wynika z przepisu art. 4 ust. 41
usm. Zgodnie z powolanym przepisem, ewidencja wplywow i wydatkow funduszu remontowego na poszczegolne
nieruchomoéci powinna uwzgledniaé wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomogci. Nie ma
przy tym przeszkdd, aby Spoldzielnia tworzyla odrebne fundusze remontowe dla poszczegdlnych nieruchomosci.

Dlatego bezzasadnym pozostaje zarzut pozwanej, iz nie ma wyodrebnionych funduszy remontowych dla
poszczegbdlnych nieruchomosSci, za$ istnieje jedynie fundusz wlasny spoéldzielni, nalezacy do wszystkich czlonkéw
spoldzielni, ktory tworzony jest z zaliczek, wplacanych przez wszystkie nieruchomosci. Nawet w sytuacji, gdy pozwana,
wbrew obowigzujacym przepisom, prowadzila jeden wspdlny fundusz remontowy, obejmujacy caly zasob spoldzielni,
to w niniejszej sprawie nie moze skutecznie powolywac sie na ten fakt w celu uchylenia sie od odpowiedzialnoSci,
powolujac sie na brak mozliwosSci ustalenia, w jakiej wysokos$ci zaliczki na fundusz remontowy zostaly wplacone.
Pozwana przedstawila powodowej Wspolnocie rozliczenie (dotaczone do pozwu, k. 14-16 akt), zawierajace wplywy
i wydatki z tytulu funduszu remontowego, dotyczacego nieruchomos$ci wspolnej, polozonej w B. przy ul. (...), w
okresie poprzedzajacym wyodrebnienie sie powodowej Wspolnoty, pobierajac w tym czasie zaliczki na ten cel od
aktualnych wlascicieli lokali, tworzacych powodowa Wspodlnote. Rzecza pozwanej byto wlasciwe i rzetelne rozliczenie
otrzymanych na ten cel wplat, ktére, jak sama nazwa wskazuje, stanowity zaliczki na cel remontowy, a wiec podlegaly
ostatecznemu rozliczeniu z poniesionymi rzeczywiscie wydatkami. Tymczasem w niniejszej sprawie pozwana starala
sie przerzuci¢ obowiazek prawidlowego rozliczenia tych funduszy na strone powodowa, twierdzac, ze sama nie
ma takiej mozliwosci, gdyz nie jest w stanie ustalié, ktdrego konkretnie skladnika nalezno$ci dotyczy ewentualna
niedoplata, w sytucji, gdy na lokatorze spoczywal jednocze$nie obowiazek uiszczania oplaty eksploatacyjnej, zaliczki
na fundusz remontowy i ewentualnych doplat, z tytulu rozliczenia centralnego ogrzewania i wody. Zarazem pozwana
nie wskazywala odrebnych rachunkéw, na ktére mialy by¢ wplacane konkretne nalezno$ci, sama narazajac sie
na utrudnienia, zwigzane z rozliczeniem calo$ciowych wplat na poszczegélne tytuly. Ponadto, problem zaliczenia
wplaty, w sytuacji, gdy dluznik ma wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugéw, reguluja przepisy art. 451



kc. Niezaleznie od tego, skoro pozwana przedstawila stronie powodowej rozliczenie m.in. funduszu remontowego
za okres, poprzedzajacy wyodrebnienie sie Wspolnoty Mieszkaniowej, na kwote dochodzona w pozwie, a obecnie
twierdzi, ze rozliczenie to stanowi jedynie zestawienie planowanych wplat zaliczek oraz poniesionych na remonty
wydatkéw i nie uwzglednia rzeczywistych wplat, to powinna te twierdzenia udowodnié, jako, ze z twierdzen tych
wywodzita skutek prawny, w postaci zwolnienia sie z odpowiedzialnosci (art. 6 kc).

Zatem, skoro po dokonanym przez pozwana w czerwcu 2012r. rozliczeniu, na koncie nieruchomos$ci wspdlnej
pozostala kwota 15.876,34 zt (z tytulu rozliczenia funduszu remontowego i rozliczenia wartoSci urzadzen kotlowni),
to pozwana, ktéra nie ma juz zadnej podstawy do dysponowania tymi $§rodkami, przy czym nie wykorzystala ich
na ustanowiony cel, powinna je zwroci¢ (art. 405 ke w zw. z art. 410 § 11 2 ke), z ustawowymi odsetkami od dnia
wskazanego w pozwie, skoro byla weze$niej wzywana do dobrowolnej zaplaty - w terminie do dnia 31 lipca 2012r.,
jak w piSmie z dnia 22.06.2012r. (k. 20 akt) i od dnia nastepnego pozostawata w op6znieniu (art. 455 kc w zw.z z art.
4818 1i2ke).

Sad oddalil wnioski pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkéw A. K. i A. S., bowiem pozwana kwestionowata
roszczenia powoda co do zasady, nie podnosila zarzutu, ze jej dlug jest wymagalny w innej wysokoSci, niz to
wskazal powod. Zarazem nie powolala zadnego istotnego i spornego faktu, ktéry mialby by¢ wykazany za pomoca
w.w. Swiadkow, wskazujac jedynie ogolnikowo (nieprawidlowo) tezy swojego stanowiska procesowego. Oznaczajac
zarazem, ze faktem podlegajacym stwierdzeniu ma by¢ "istnienie i wysoko$¢ zadluzenia w naleznych oplatach
ekspolatacyjnych"”, nie sprecyzowala, kogo dotyczy to zadluzenie, o ktérym ma zeznaé $wiadek, i jaka jest jego
wysoko$é, podlegajaca dowodzeniu. Stoi to zarazem w oczywistej sprzecznoSci z twierdzeniami pozwanej, ktéra wprost
zarzucala, ze nie ma mozliwoéci ustalenia, w jakiej wysoko$ci zaliczki na fundusz remontowy zostaly wplacone,
ani tez ustalenia, jakich skladnikéw dotycza ewentualne niedoplaty. Przestluchiwanie $wiadkéw - pracownikéw
pozwanej Spéldzielni - na te okoliczno$ci byloby bezcelowe, a potwierdzenie przez Swiadkow ogoblnikowych stanowisk
pozwanej pozostawaloby bez wplywu na tre$¢ wyroku, tymbardziej, ze pozwana nie zglosila zarzutu potracenia, ani
nie przedstawila stronie powodowej o§wiadczenia o potraceniu jakichkolwiek wzajemnych wierzytelnosci. Nawet
przeciez w sytuacji, gdy dolaczone do pozwu rozliczenie, zawiera jedynie planowane dochody z tytutu zaliczek (co mial
potwierdzi¢ §wiadek A. S.), to nie oznacza, ze byly one w rzeczywisto$ci nizsze, ze ewentualne niedoptaty w oplatach
na rzecz Spéldzielni, obciazajace lokatoré6w przedmiotowej nieruchomosci wspoélnej, powstale przed wyodrebnieniem
sie powodowej Wspolnoty, dotyczyly wlasnie funduszu remontowego, a nie np. oplat eksploatacyjnych, czy innych
naleznosci, o ktérych mowa w sprzeciwie od nakazu zaplaty. Okoliczno$¢, na ktéra powolala sie pozwana, iz nie jest
w stanie tego rzetelnie rozliczy¢, nie powinna z pewnoscia obcigzac strony powodowej, ktora otrzymujac rozliczenie
od strony pozwanej, nie musi udowadniaé, ze wszystkie zaplanowane zaliczki na fundusz remontowy, ujete w
tym rozliczeniu, zostaly w rzeczywistoSci w takich kwotach wplacone przez lokatoréow przed wyodrebnieniem sie
Wspdlnoty (art. 6 ke).

Orzeczenie w pkt II oparto na przepisach art. 98 § 1 i 3 kpc. Pozwana, jako przegrywajaca sprawe, powinna
zwroci¢ powodowi koszty procesu, w sklad ktérych wchodzi: oplata sadowa od pozwu, wynagrodzenie pelnomocnika,
bedacego radca prawnym, oplata skarbowa od pelnomocnictwa (749 + 2400 + 17).

7/ - odnotowac;
- odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢: peln. powoda i peln. pozwanej;
kal. 14 dni

24.12.2013r.



