Sygn. akt IT Ca 591/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2019 roku
Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Dariusz Iskra (sprawozdawca)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski

Sedzia Sadu Rejonowego Agnieszka Maliszewska (delegowana)
Protokolant Katarzyna Wéjcik

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2019 roku w Lublinie, na rozprawie

sprawy z powodztwa K. S.

przeciwko I. J.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w
Lublinie z dnia 29 marca 2018 roku, w sprawie II C 884/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od 1. J. na rzecz K. S. kwote
905,20 zl (dziewiecset pie¢ zlotych dwadzieScia groszy) tytulem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

Sygn. akt IT Ca 591/18

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 8 pazdziernika 2015 roku, wniesionym do Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie w dniu 9
pazdziernika 2015 roku, powod — K. S., reprezentowany przez pelnomocnika, wniost o zasadzenie od pozwanej — 1.
J. kwoty 9335,52 zl z odsetkami ustawowymi od kwoty 9009,64 zl od dnia 30 wrze$nia 2015 roku do dnia zaplaty
oraz od kwoty 325,88 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
kosztow procesu wedlug norm przepisanych (k. 2-5).

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze jest wspolwlascicielem nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w L. i
zgodnie z art. 209 k.c. ma legitymacje czynng do wystepowania w sprawie, gdyz kazdy ze wspotwlascicieli moze
wykonywaé wszelkie czynnos$ci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktoére zmierzaja do zachowania wspolnego prawa.
Pozwana 1. J. zajmuje lokale oznaczone nr (...) i jest zobowigzana do ponoszenia oplat zwigzanych z zarzadem i
utrzymaniem wskazanych lokali. Na podstawie umowy z dnia 15 maja 2001 roku wspdélwlasciciele nieruchomosci przy
ul. (...) powierzyli (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoScig w L. administrowanie przedmowa nieruchomoscia.
Pozwana, jako wspotwlasciciel nieruchomosci, wielokrotnie zwracala sie do zarzadcy z prosbami o wglad w dokumenty
ksiegowe albo sporzadzenie ich kopii, zestawieni zbiorczych, udzielania wyjasnien, na co zarzadca udzielal odpowiedzi.
Jednocze$nie pozwana na biezaco byla informowana pisemnymi powiadomieniami o wysokoSci oplat za obydwa
lokale. Na mocy ugody zawartej przed Sadem Rejonowym Lublin-Zach6d w Lublinie w sprawie (...) pozwana



zobowiazala sie do zaplaty na rzecz powoda kwoty 15000 zl tytulem kosztéw zarzadu i §wiadczen zwiazanych z
uzytkowaniem lokali nr (...) za okres od stycznia 2009 roku do wrze$nia 2013 roku.

Powo6d wskazal, ze pozew wniesiony w dniu 8 pazdziernika 2015 roku obejmuje koszty zarzadu i utrzymania
przedmiotowych lokali za okres od pazdziernika 2013 roku do wrze$nia 2015 roku. We wskazanym okresie pozwana
jedynie dwukrotnie — w dniach 20 stycznia 2015 roku oraz 9 kwietnia 2015 roku — uiscila czes$¢ oplat z oba lokale,
ktére zarzadca nieruchomosci w caloSci uwzglednil, pomniejszajac nalezno$ci o wplacone kwoty, za miesiac, w ktérym
pozwana dokonala wplaty. Na podstawie zestawien nalezno$ci zarzadcy nieruchomosci dotyczacych pozwanej w sktad
dochodzonej pozwem sumy wchodza oplaty z nastepujacych tytulow:

1. koszty zarzadu (oznaczone w zestawieniu jako KZ), czyli oplata eksploatacyjna z tytutu uzytkowania lokalu (oplata
czynszu), wynagrodzenie (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia — zarzadcy nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) w L., ubezpieczenie nieruchomosci, konserwacja nieruchomosci (sprzatanie, przeglady),

2. $wiadczenia (oznaczone w zestawieniu jako SW), czyli oplaty za media, wywdz nieczystoéci, wode, Scieki oraz
abonament za wodomierz glowny.

Powod wskazal, ze zgodnie z zestawieniem nalezno$ci sporzadzonym przez zarzadce nieruchomo$ci dla lokalu nr (...)
na dzien 30 wrze$nia 2015 roku kwota zaleglo$ci wyniosta 3711,56 zk. Dla lokalu nr (...) na dziefi 30 wrzeénia 2015
roku kwota zaleglo$ci wynioslta 5623,96 zl.

Powdd wskazal, ze w wyniku braku wptlat i duzej kwoty zaleglo$ci zarzadca nieruchomosci skierowal do pozwanej
wezwanie do zaplaty za okres od dnia 1 pazdziernika 2013 roku do dnia 31 sierpnia 2015 roku, odebrane osobiscie
przez pozwana w dniu 22 wrze$nia 2015 roku. Pozwana nadal nie uregulowala ciazacych na niej zobowiazan.

Powdd wskazal, ze zada rowniez zasadzenia odsetek ustawowych od dnia 30 wrzesSnia 2015 roku, to jest od dnia
nastepnego po uplywie wskazanego w wezwaniu do zaplaty terminu spelnienia §wiadczenia. Natomiast od kwoty
325,88 zl stanowigcej koszty zarzadu i $wiadczen zwigzanych z uzytkowaniem lokali nr (...) za miesiac wrzesien 2015
roku zada odsetek od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

*

W dniu 15 pazdziernika 2015 roku Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym w sprawie II Nc 1145/15, ktorym uwzglednil w catoSci zgdanie pozwu (k. 30).

*

W dniu 3 listopada 2015 roku pozwana wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty z dnia 15 pazdziernika 2015 roku,
zaskarzajac nakaz w catoSci.

Pozwana nie uznala powddztwa i wniosla o jego oddalenie w calo$ci.

Pozwana podniosla zarzut braku legitymacji czynnej powoda, a na wypadek nieuznania zarzutu braku legitymacji i
nieoddalenia powbdztwa zakwestionowata wysoko$¢ dochodzonego roszczenia ponad kwote 4776,47 zl z uwagi na:

a) brak szczegdlowych rozliczen w zakresie rzeczywistego zuzycia wody i odprowadzania $ciekow w wyniku pobierania
przez administratora budynku zawyzonych zaliczek doprowadzenia do powstania nadwyzki wptat dla zajmowanych
przez pozwana lokali nr (...) w kwocie co najmniej 225,70 zl,

b) nieuwzglednienie nadwyzki dokonanej nadplaty na remont elewacji budynku w kwocie 2318,95 z,

c¢) nieuwzglednienie nadwyzki nierozdysponowanych przez administratora nieruchomoéci §érodkéw pienieznych dla
nieruchomoéci przy ul. (...) w L., ktéra w stosunku do udzialéw pozwanej we wspotwlasnosci wynosi lacznie 2014,88 zt.



Pozwana wskazala, ze przedstawia powyzsze wierzytelnoSci pieniezne do potracenia z wierzytelnoscig z tytulu
zaleglych naleznoSci za oplaty eksploatacyjne zwigzane z zajmowaniem lokali nr (...), dochodzong w niniejszym
postepowaniu (k. 36-39).

*

W pi$mie z dnia 15 lutego 2016 roku powod rozszerzyt powodztwo, wnoszac o zasadzenie od 1. J. na rzecz K. S., oprocz
kwoty objetej zadaniem pozwu, takze kwoty 1977,88 zt z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pisma pozwanej
do dnia zaplaty z tytulu nieoplaconych kosztéw zarzadu oraz $§wiadczen za lokale nr (...) przy ul. (...) w L. za okres od
dnia 1 pazdziernika 2015 roku do dnia 31 stycznia 2016 roku.

Powdd wskazal, ze dla lokalu nr (...) kwota zadluzenia za okres 4 miesiecy wynosi 877,48 zl, dla lokalu nr (...) kwota
zadluzenia wynosi 1100,40 zt. Pozwana w dniu 10 listopada 2015 roku dokonala na rzecz administratora wplaty kwoty
1265,56 zl, ktora zostala zaksiegowana proporcjonalnie: kwota 361,92 zl na rzecz lokalu nr (...) oraz kwota 903,64 zl
na rzecz lokalu nr (...). Kwota zadana przez powoda z tytulu kosztow zarzadu i administrowania nieruchomoécia za
okres od dnia 1 pazdziernika 2015 roku do dnia 31 stycznia 2016 roku zostala pomniejszona o wplacona przez pozwang
kwote 1265,56 zl i powdd pomniejszyt kwote, o jaka powodztwo zostalo rozszerzone, o wysoko$é dokonanej przez
pozwana wplaty (k. 64-67)

*
Pozwana nie uznala rozszerzonego powodztwa, wnoszac o jego oddalenie (k. 89-91)

Przed zamknieciem rozprawy pelnomocnik powoda popieral powodztwo, pozwana uznala powodztwo do kwoty
4955,18 71 (k. 242v.)

Wyrokiem z dnia 29 marca 2018 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie:
I. zasadzil od L. J. na rzecz K. S. kwote 11313,40 zt z odsetkami ustawowymi:

a) od kwoty 9009,64 zt od dnia 30 wrzeénia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi
za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

b) od kwoty 325,88 z} od dnia 9 paZdziernika 2015 roku do dnia 31 grudnia roku oraz z odsetkami ustawowymi za
opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

¢) od kwoty 1977,88 zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 15 lutego 2018 roku do dnia zaplaty;

II. zasadzit od I. J. na rzecz K. S. kwote 1783 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 1200 zt kosztéw
zastepstwa procesowego;

III. nakazal pobraé od I. J. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie kwote 377,35 zt
tytulem wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

IV. nadat wyrokowi w punkcie I rygor natychmiastowej wykonalno$ci co do kwoty 4955,18 zt (k. 244).

Postanowieniem z dnia 11 kwietnia 2018 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie postanowit sprostowac
niedokladno$¢ w punkcie I wyroku z dnia 29 marca 2018 roku w ten sposéb, ze ,po slowach »od dnia 15 lutego«
zamiast »2018« wpisac: »2016«” (k. 270).

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy ustalil, ze I. J. jest wspotwlascicielka w 24/192 cze$ci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, potozonej w L. przy ul. (...) w L., dla ktérej Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w



Lublinie prowadzi ksiege wieczysta numer (...). K. S. jest wspdlwlascicielem przedmiotowej nieruchomosci w 1/192
czeSci. W nieruchomosci nie wyodrebniono lokali, jako przedmiotéw odrebnej wlasnosci.

Sad Rejonowy ustalil, ze w wylgcznym wladaniu pozwanej znajduje sie lokal nr (...) o powierzchni 73,35 m® oraz lokal

nr (...) o powierzchni 74,10 m?, znajdujace w budynku na nieruchomosci.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 15 maja 2001 roku wspotwlasciciele nieruchomosei przy ul. (...) w L. zawarli z (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialno$ciag w L. umowe o administrowanie nieruchomoscia. Zgodnie z § 5 pkt 3 umowy,
lokale pozostajgce w dyspozycji wlascicieli beda obcigzane kosztami przypadajacymi bezpos$rednio na te lokale, to jest
wywozu $mieci, zimnej wody i éciekow. W pkt 4 wysoko$¢ miesiecznej oplaty eksploatacyjnej zostala ustalona na 2 zt

za 1 m” (lokale mieszkalne) i 3 zt za 1 m” (lokale uzytkowe) od 1 kwietnia 2001 roku.

Sad Rejonowy wskazal, ze ,w § 6 pkt. 1 za czynno$ci administrowania ustalono wynagrodzenie miesieczne
administratora brutto w kwocie 500 zl bedzie wzrastalo kazdego roku o wskaznik wzrostu inflacji oglaszany przez
GUS za poprzedni rok kalendarzowy, oplata za miesieczne utrzymani czysto$ci budynku w kwocie 250 zt (brutto) w
pkt. 2 nalezno$ci z pozostale czynno$ci administracji platne beda miesiecznie po ich wykonaniu z rachunku biezacego
budynku i w my$l pkt. 3.2 do 3.5 po ksiegowym zamknieciu miesiaca doch6d z nieruchomoéci w 100% bedzie
przechodzil na kolejne okresy rozliczeniowe, przychody i koszty z budynku beda rozdzielane na poszczeg6lnych
wlascicieli”.

Sad Rejonowy ustalil, ze pozwana, jako wspodlwlascicielka nieruchomosci, zobowigzana byla do ponoszenia oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z lokali nr (...) z tytutu:

- oplat eksploatacyjnych za lokale,

- wynagrodzenia zarzadcy nieruchomoéci,

- ubezpieczenia nieruchomosci,

- konserwacji — sprzatania, przegladow,

- Swiadezen z tytulu oplat za media, wywoz nieczystoéci, wode, Scieki oraz abonament za wodomierz gtowny.

Sad Rejonowy ustalil, Ze poszczegoélne naliczenia przypadajace na lokal nr (...) zajmowany przez pozwang stanowily
miesieczne oplaty eksploatacyjne:

- za okres od 1 pazdziernika 2013 roku do 31 pazdziernika 2013 roku w kwocie 869,61 zl,

- za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku w kwocie 4231,25z1,

- za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 sierpnia 2015 roku 5447,77 zt.

Naliczenia przypadajace na lokal nr (...) zajmowany przez pozwana stanowily miesieczne oplaty eksploatacyjne:
- za okres od 1 pazdziernika 2013 roku do 31 pazdziernika 2013 roku w kwocie 449,07 z,

- za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku w kwocie 2510,85 zl,

- za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 sierpnia 2015 roku w kwocie 3561,87 zl.

Sad Rejonowy ustalil, ze zaleglo$é pozwanej z tytulu oplat za korzystanie z lokalu nr (...) za okres od 1 pazdziernika
2013 roku do 30 wrze$nia 2015 roku wyniosta kwote 3711,56 zl, za lokal nr (...) kwote 5623,96 zt oraz od 1 pazdziernika
2015 roku do 31 stycznia 2016 roku kwote 1977,88 zl.



Sad Rejonowy ustalil, ze pismami z dnia 10 wrze$nia 2015 roku administrator — (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécig w L. wezwal pozwana do zaplaty kwoty 3561,87 zl z tytulu zalegloSci za lokal nr (...) na dzien 31
sierpnia 2015 roku oraz za lokal nr (...) kwoty 5447,77 zL.

Sad Rejonowy ustalil, Zze pozwana w toku procesu w dniu 10 listopada 2015 roku dokonata wplaty na rzecz (...) Spoiki
z ograniczona odpowiedzialno$cia kwoty 1265,56 zl.

Sad wskazal, ze ,pow6d w piSmie rozszerzajacym zadnie pozwu zaznaczyl, ze w wplata kwoty 1265,56 zl zostala
zaksiegowana na lokal nr (...) w kwocie 361,92 zl oraz na lokal nr (...) w kwocie 903,64 zl i uwzgledniona do
pomniejszenia w zadaniu powoda z tytulu kosztéw zarzadu i administrowania nieruchomoscia za okres od 1
pazdziernika 2015 r. do 31 stycznia 2016 r., o ktéra pomniejszyt zadanie pozwu ograniczajac zaleglo$¢ pozwanej do
kwoty 1977,88 zt”.

Sad Rejonowy wskazal dowody, na podstawie ktorych dokonal ustalen faktycznych, oraz przedstawil swoje stanowisko
w zakresie oceny dowodéow.

Sad Rejonowy wskazal, ze pozwana, jako wspolwlascicielka wspolnej nieruchomosci przy ul. (...) w L., obowigzana
byla partycypowac w kosztach utrzymania tej nieruchomosci w stosunku do wielkoéci udzialow (art. 207 k.c.) Pozwana
nie kwestionowatla obowiazku uiszczania co miesiac zaliczek na pokrycie kosztow eksploatacji zajmowanych lokali, za
wyjatkiem rozliczenia wody i Sciekdéw oraz kwestionowala nierozliczenie remontu elewacji z 2008 roku.

Sad Rejonowy wskazal, ze do zarzadu nieruchomoécia przy ul. (...), jako rzecza wspo6lna, maja zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego o zarzadzie rzeczg bedacg przedmiotem wspodlwlasnoéci w czeéciach utamkowych (art. 199 k.c. —
art. 205 k.c.).

Sad Rejonowy wskazal, ze analiza tredci i celu umowy z dnia 15 maja 2001 roku, zawartej z (...) Spotka z ograniczona
odpowiedzialno$cia w L. przez wspolwlascicieli nieruchomosci przy ul. (...) w L., prowadzi do wniosku, ze umowa ta nie
jest umowa, ktéra mialaby modyfikowaé zasady zarzadu rzecza wspodlng okres§lone w przepisach art. 199 k.c. — art. 202
k.c., a w szczegdlnos$ci wylaczaé uprawnienie wszystkich wspdtwlascicieli do wykonywania zarzadu rzecza wsp6lna.

Sad wskazal, ze skoro wspotwlasciciele majacy wiekszo$¢ moga dokonywaé samodzielnie czynno$ci zwyktego zarzadu
rzeczg wspolng na rzecz wszystkich wspoétwlascicieli, to moga to robi¢ zaréwno osobiscie, jak i moga postuzy¢ sie przy
wykonywaniu tych czynnoSci inng osoba. Z t3 ostatnia sytuacja mamy wla$nie do czynienia w rozpoznawanej sprawie.

Sad wskazal, ze opisana umowa ma charakter umowy o administrowanie nieruchomoscig, polegajace na dokonywaniu
czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscia pod nadzorem wspotwlascicieli tej nieruchomoéci, sprawujacych nadal
zarzad na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego.

Sad wskazal, ze powierzenie oznaczonej osobie przez wspotwlascicieli rzeczy mozliwosci dochodzenia we wlasnym
imieniu, ale na rachunek wspolwlascicieli, roszczen z tytulu wydatkéw i ciezarow zwigzanych z rzecza wspolng, o
ktorych mowa w art. 207 k.c., moze by¢ zakwalifikowane réwniez jako rodzaj przelewu powierniczego wierzytelnosci,
w szczegblnoSci przelewu wierzytelnoSci przyszle;j.

Sad Rejonowy wskazal, ze pozwana nie kwestionowala swojego obowiazku zaplaty wydatkow zwiazanych ze wspo6lng
nieruchomoécia, a stanowigcych podstawe faktyczng powodztwa. Kwestionowala wysoko$¢ tych wydatkow, uznajac
rozliczenie za zasadne do kwoty 4955,18 zl, po dokonaniu pomniejszenia naleznoéci z tytutu potracenia kwoty 2318,95
zl za remont elewacji, nadzér inwestorski w kwocie 409 zl i nadplaty za wode i odprowadzenie §ciekéw na sume 191,24
z} oraz nadwyzki nierozdysponowanych przez administratora nieruchomosci Srodkéw pienieznych dla nieruchomosci
przy ul. (...) w L., ktora w stosunku do udzialéw pozwanej we wspodtwlasnosci wynosi 2014,88 zt.

W ocenie Sadu Rejonowego wyliczenia pozwanej nie zastlugiwaly na uwzglednienie. Nadplata z tytulu rozliczenia
remontu elewacji i wplat pozwanej na kwote 2318,95 zl nie mogla zosta¢ skutecznie zgloszona do potracenia wobec



powoda, co do ktorego powyzsza wierzytelno$¢ pozwanej nie zostala wykazana jako wymagalna w sytuacji, gdy
wspoétwlasciciele byli zobowigzani solidarnie do rozliczenia zobowigzania z tytulu remontu elewacji budynku i nie
zostalo wykazane, ze pozwanej przystuguje wierzytelno$¢ w stosunku do powoda z tytulu dokonanej nadplaty.

Sad Rejonowy wskazal, ze ze zweryfikowania przez biegla z zakresu ksiegowoéci M. S. stawek za zimna wode i $cieki
przyjetych do rozliczenia przez (...) Spotke z ograniczong odpowiedzialno$cig wynika, ze stawki sa zgodne ze stawkami
wskazanymi w poszczegdlnych miesigcach na fakturach MPWiK w L., z zadeklarowana przez wlascicieli iloScig os6b,

z ustalong normga zuzycia 7 m® na osobe w lokalu nieopomiarowanym. Nie ulega przy tym watpliwosci, ze rozliczenie
rzeczywistego zuzycia wody i Sciekow odbywalo sie w przypadku lokali opomiarowanych, a w pozostatych przypadkach
obowigzywala stala norma i dla lokali nieopomiarowanych administrator nie mial podstaw dokonywaé¢ koncowego
rozliczenia rzeczywistego zuzycia wody i Sciekow dla kwot wynikajacych z faktur MPWiK. Z kolei wynik finansowy za
lata 2013, 2014 i 2015 nie zostal rozdysponowany przez wspoétwlasceicieli nieruchomosei ul. (...). Zgodnie z umowa o
administrowanie nieruchomo$cia, w rozliczeniach stosowano zasade, ze wszystkie §rodki finansowe, ktore nie zostaly
rozdysponowane w trakcie roku kalendarzowego, przechodzily na nastepny rok i stuzyly utrzymaniu nieruchomosci,
chyba, ze wlasciciele w ciggu 7 dni od przedstawienia projektu sprawozdania rocznego zadysponuja inaczej (§ 6 pkt
3.4). Nie zostalo wykazane, ze byly podejmowane przez wlascicieli decyzje w sprawie dochodu lub nadwyzek, zatem
zgodnie z umowg o administrowanie, wypracowany dochod lub nadwyzki Srodkéw pienieznych nie mogly zostaé
rozdysponowane przez administratora nieruchomosci przy ul. (...) w L..

Sad Rejonowy ustalil, Ze nalezno$¢ z tytulu uzytkowania lokalu nr (...) za okres od pazdziernika 2013 roku do stycznia
2016 roku wynosila kwote 4589,04 zl, naleznoé¢ za lokal nr (...) kwote 6724,36 zl, zatem lacznie kwote 11313,40 zl, i
uznal, ze powddztwo zastlugiwato na uwzglednienie.

Sad Rejonowy przytoczyl cze$c tresci przepisu art. 481 § 1 k.c. i wskazal, ze w dniu wniesienia pozwu (9 pazdziernika
2015 roku) $wiadczenia pozwanej z tytulu uzytkowania lokali nr (...) za okres objety Zagdaniem pozwu byly wymagalne
do kwoty 9009,64 zt od dnia 30 wrze$nia 2015 roku, a co do kwoty 325,88 zl za wrzesien 2015 roku od dnia wniesienia
pozwu. W wezwaniu do zaplaty, otrzymanym przez pozwana w dniu 22 wrzeénia 2015 roku, zostal wskazany termin
spelnienia §wiadczenia — 7 dni od daty otrzymania wezwania. Kwota 1977,88 zl byta wymagalna na dzien otrzymania
zmodyfikowanego powodztwa.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Rejonowy wskazal przepisy art. 108 § 1 k.p.c., art. 109
§1i2k.p.c. oraz art. 98 § 11 3 k.p.c., za$ rozstrzygniecia o poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkach
(377,35 zb) przepis art.113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Sad Rejonowy wyja$nil, ze nadal wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalnosSci na podstawie art. 333 § 1 pkt 2 k.p.c.
w zakresie uznanego powodztwa.

Od wyroku z dnia 29 marca 2018 roku apelacje wniosla 1. J., reprezentowana przez pelnomocnika, wskazujac, ze
zaskarza wyrok ,w czeSci uwzgledniajacej powddztwo ponad kwote 4955,18 zt oraz w zakresie rozstrzygniecia o
kosztach postepowania”.

Pozwana wskazala, ze zarzuca:
»1. Naruszenie przepisow postepowania w sposoéb mogacy mie¢ wplyw na tresé rozstrzygniecia, tj.:

1) Art. 233 k.p.c. — przez bledng ocene znaczenia opinii bieglej w zakresie, w jakim weryfikowala ona rozliczenia
za zimng wode w przypadku lokali nieopomiarowanych w zwigzku z tre$cia umowy o zarzadzanie, co wplynelo na
ocene mozliwoéci potracenia przez pozwana nadplaconych nalezno$ci za zuzycie wody — przez przyjecie, ze skoro

zarzadca ustalil zaliczki na poziomie 7 m3 na osobe w lokalu, to nie mial juz podstaw weryfikowaé tego w odniesieniu
do faktur MPWiK, wskazujacych rzeczywiste zuzycie wody, a tym samym rozlicza¢ nadwyzek, cho¢ zgodnie z umowa,
administrator ma obowiazek kwartalnego sporzadzania zestawien wplywow (a takimi sg przeciez takze zaliczki na
wode) i wydatkow (do ktorych nalezy zaliczy¢ oplacanie faktur MPWiK) [§4 pkt. 16 umowy]. Tym samym wiec zarzadca



powinien dokonywac stosownych rozliczen, zwlaszcza, ze wplaty wspotwlascicieli z tego tytulu mialy charakter celowy.
Jednocze$nie, z uwagi wlaénie na celowy charakter wplat, dokonywanych przez wspotwlascicieli, wplacone $rodki
nie powinny by¢ kwalifikowane ani jako przychod, ani jako dochéd, gdyz sa to wplaty wspotwlascicieli na pokrycie
konkretnych kosztéw uzytkowania nieruchomosci (czy znajdujacych sie w niej lokali - na co wskazuje tez § 5 pkt 3
umowy o zarzadzanie), a nie korzy$¢ ekonomiczna wynikajaca z faktu wladania ta nieruchomos$cia — w tym znaczeniu
powinny by¢ zatem rozliczane tak samo jak skladki celowe na remont elewacji, a nie jako element dochodu czy
przychodu z nieruchomoéci;

2) art. 328 § 2 k.p.c. — przez niedostateczng analize w uzasadnieniu podstawy prawnej roszczen powoda. Z jednej
strony Sad zdaje sie wywodzi¢ je z umowy o zarzadzanie, w Swietle ktorej jednak powod wystepuje po tej samej
stronie co pozwana — jako jeden ze wspotwlascicieli, wiec jedyna podstawa jego dzialania w tym kontekécie moglyby
by¢ roszczenia regresowe. Powdd jednak nie wykazal, zeby mial wymagalne roszczenie z tego tytulu w stosunku
do pozwanej. Z drugiej strony Sad upatruje podstawy dzialania powoda w przyshugujacych mu uprawnieniach,
do podejmowania czynno$ci zachowawczych, jednak nie wyjasnil, w czym przejawia sie zachowawczy charakter
dzialania powoda i jaki ma to zwiazek z umowa o zarzadzanie, zachowaniem przedmiotu wspolwlasnosci czy interesem
wszystkich wspotwlascicieli (w tym pozwanej);

2. Naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

1) art. 209 k.c. — przez uznanie, ze powdd ma legitymacje do wystapienia z pow6dztwem wynikajaca z przystugujacego
mu uprawnienia do dokonywania czynno$ci zachowawczych, zmierzajacych do zachowania wspélnego prawa, mimo
ze Sad nie wyjasnil, w jaki sposob postawa pozwanej temu wspdlnemu prawu miataby zagrazaé, a zwlaszcza czy w ogole
mozna méwié o czynnosciach zachowawczych miedzy wspotwladcicielami w zakresie ponoszenia kosztéw utrzymania
nieruchomosci, skoro wobec 0séb trzecich odpowiadajg oni solidarnie, a w stosunkach wewnetrznych przystuguje im
ustawowe prawo regresu, a takze przez bledne utozsamienie czynnos$ci zachowawczych z czynnoéciami dokonywanymi
w ramach zarzadu rzecza wspoélna;

2) art. 370 k.c. i w zw. z art. 207 k.c. i 376 k.c. — przez przyjecie, ze powdd ma legitymacje do wystapienia z
niniejszym powodztwem, mimo ze za zobowigzania w stosunku do osbb trzecich (w tym zarzadcy nieruchomogci)
wszyscy wspotwlasciciele odpowiadaja solidarnie (umowa o administrowanie nie wylaczyla solidarnosci), zatem
powdd moéglby dochodzié roszczen tylko przy spelieniu przestanek z art. 376 k.c. w zw. z art. 207 k.c., czego w zaden
sposo6b nie wykazal;

3) art. 498 § 1k.c. wzw. z art. 376 §1 k.c. — przez uznanie, Ze pozwana nie moze potracié¢ przystugujacego jej roszczenia
z tytutu nadplaty na remont elewacji z roszczeniami dochodzonymi przez powoda, mimo ze w czeéci odpowiadajacej
udzialowi powoda jest to calkowicie nieuzasadnione, a w pozostalej czeéci, z uwagi na fakt, ze powdd dochodzi we
wlasnym imieniu calej nalezno$ci na swoja rzecz — nieuwzglednienie zarzutu potracenia, prowadzi do pozbawienia
pozwanej mozliwoSci zrealizowania przystugujacego jej prawa”.

Pozwana wniosla 0”

»,1. Zmiane zaskarzonego orzeczenia przez: oddalenie powddztwa w czeSci dotyczacej kwoty 6358,22 zt wraz z
odsetkami ustawowymi i odsetkami ustawowymi za op6znienie od tej kwoty;

2. Rozstrzygniecie o kosztach postepowania za obie instancje wedlug norm prawem przepisanych”.

W odpowiedzi na apelacje K. S., reprezentowany przez pelnomocnika, wniésl o oddalenie apelacji w calosci i
zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztébw postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych (k.
298-300).



Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanej popieral apelacje. Pelnomocnik powoda wnosil o oddalenie apelacji
i zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych (k. 310v).

*

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej jest bezzasadna i w zwigzku z tym podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., za$ zaskarzony
wyrok, pomimo cze$ciowo nietrafnego uzasadnienia jest zgodny z prawem.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze Sad Rejonowy dokonat prawidtowych ustalen faktycznych i w rzeczywistoéci pozwana
ustalen tych nie kwestionuje w apelacji, a podniesione w apelacji zarzuty dotycza oceny prawnej wystepujacych w
rozpoznawanej sprawie okolicznosci faktycznych.

Nalezy czeSciowo zgodzic¢ sie z zarzutem apelacji naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu art. 328 § 2 k.p.c. przez
niedostateczne wyjasnienie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku podstawy prawnej roszczenia powoda, w oparciu
o ktora Sad Rejonowy uwzglednil powddztwo. W tredci uzasadnienia brak bowiem jednoznacznego wskazania, jaka
podstawa prawna uzasadnia roszczenie powoda, a tym samym legitymacje procesowa do jego dochodzenia.

Analiza treSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku prowadzi jednak ostatecznie do wniosku, ze za podstawe prawna
roszczenia powoda Sad Rejonowy przyjal przepisy art. 207 k.c. i art. 209 k.c. Sad Rejonowy wskazuje bowiem z jednej
strony, ze ,,powod powolywal sie na realizowanie uprawnien z art. 209 k.c.” (strona 8 uzasadnienia), a nastepnie
wyjasnia, ze ,w okoliczno$ciach sprawy powddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie” (strona 13 uzasadnienia).

Nie jest natomiast uzasadnione stanowisko pozwanej wyrazone w apelacji, ze Sad Rejonowy wywodzi uprawnienie
powoda do wystapienia z powddztwem przeciw pozwanej z umowy o zarzadzanie. Z uzasadnienia zaskarzonego
wyroku nie wynika tego rodzaju poglad Sadu pierwszej instancji. Sad Rejonowy rzeczywiScie analizuje tre$¢ umowy
z dnia 15 maja 2001 roku i dokonuje analizy charakteru prawnego tej umowy, jednak tylko w takim aspekcie,
czy umowa ta wylaczala uprawnienie wlascicieli nieruchomosci do zarzadu rzecza wspdlna, powierzajac ten zarzad
zarzadcy, ktérym mialby byé¢ (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w L., czy tez byla to jedynie umowa
wspotwlasceicieli nieruchomosci powierzajaca osobie trzeciej, to jest wskazanej w tre$ci umowy spolce (...) Spolce
z ograniczong odpowiedzialnoscia w L., wykonywanie czynno$ci zwyklego zarzadu, polegajacych na zwyklym
administrowaniu nieruchomoscia wspolna, bez pozbawienia jednak wspotwlascicieli nieruchomoéci uprawnienia do
zarzadu nieruchomodcia.

Sad Rejonowy nie wyprowadza z faktu zawarcia tej umowy legitymacji powoda do dochodzenia roszczen w
rozpoznawanej sprawie. Rozwazania Sadu pierwszej instancji zawarte w przedostatnim i ostatnim akapicie na stronie
10 uzasadnienia (przechodzacym na strone 11) dotycza mozliwo$ci powierzenia przez wspdtwlascicieli osobie trzeciej
w drodze umowy wykonywania czynnosci zwyklego zarzadu rzeczg wspdlna. Zawarta w uzasadnieniu wypowiedz, ze
»Z 13 ostatnia sytuacja mamy wlaénie do czynienia w rozpoznawanej sprawie” (k. 260), dotyczy mozliwosci zawarcia
przez wspdlwlascicieli z osoba trzecia umowy powierzajacej tej osobie administrowanie nieruchomos$cia, a wiec
wykonywanie w odniesieniu do tej nieruchomosci czynnoéci zwyklego zarzadu w zastepstwie samych wspotwlasceicieli,
jednak bez wylaczenia wspotwlascicieli z zarzadu nieruchomoécia.

Sad Rejonowy na stronie 11 uzasadnienia wyroku zajal tez stanowisko, ze powierzenie oznaczonej osobie przez
wspolwlascicieli rzeczy mozliwosci dochodzenia we wlasnym imieniu, ale na rachunek wspoétwlascicieli, roszczen z
tytulu wydatkéw i ciezardéw zwigzanych z rzecza wspodlna, o ktérych mowa w art. 207 k.c., moze by¢ zakwalifikowane
rowniez jako rodzaj przelewu powierniczego wierzytelnosci, w szczego6lnoSci przelewu wierzytelnoéci przyszle;j.



Przedstawienie w uzasadnieniu wyroku powyzszego stanowiska bylo calkowicie zbedne, gdyz z wypowiedzi Sadu
pierwszej instancji nie wynika, aby odnosilo sie ono do stanu faktycznego ustalonego w rozpoznawanej sprawie.
Sad pierwszej instancji nie ustalil, ze pow6d dochodzi od pozwanej wierzytelno$ci, ktéra nabyl od pozostalych
wspoltwlasceicieli nieruchomosci w drodze umowy przelewu majacej charakter przelewu powierniczego. Zebrany w
rozpoznawanej sprawie material dowodowy réwniez nie daje podstaw do takiego ustalenia.

Zarzuty apelacji odnoszace sie do kwestii legitymacji powoda do dochodzenia od pozwanej calego roszczenia objetego
zadaniem pozwu sg bez znaczenia z tego wzgledu, ze wyrok Sadu pierwszej instancji zostal zaskarzony przez
pozwana tylko cze$ciowo i w zakresie znacznie wezszym, niz gdyby przyjaé, ze powod moglby skutecznie dochodzic¢
tylko roszczenia, ktére odpowiadalaby jego udzialowi w nieruchomog$ci wspoélnej, a nie takze roszczen pozostalych
wspotwlascicieli.

Przepis art. 365 § 1 k.p.c. stanowi, ze orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal, lecz rowniez
inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie przewidzianych
takze inne osoby.

Ponadto przepis art. 366 k.c. stanowi, ze wyrok prawomocny ma powage rzeczy osadzonej tylko co do tego, co w
zwigzku z podstawg sporu stanowilo przedmiot rozstrzygniecia, a ponadto tylko miedzy tymi samymi stronami.

W zwiazku z tym, ze wyrok Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w Lublinie zostal zaskarzony przez pozwana tylko
czeSciowo, to wyrok ten stal sie prawomocny w czeéci niezaskarzonej. Wyrok ten w czeéci niezaskarzonej przesadza
zasade dochodzonego roszczenia, w szczeg6lnoéci w aspekcie legitymacji procesowej powoda do dochodzenia catego
roszczenia.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przewaza stanowisko, ze w procesie o dalszg — ponad prawomocnie uwzgledniong
— cze$t Swiadczenia z tego samego stosunku prawnego, sad nie moze w niezmienionych okoliczno$ciach orzec
odmiennie o zasadzie odpowiedzialno$ci pozwanego1.

Biorac pod uwage okoliczno$¢, ze pozwana zaskarzyla wyrok Sadu pierwszej instancji tylko czeéciowo, nalezy uznac, ze
prawomocnie zostala przesgdzona kwestia legitymacji procesowej powoda do dochodzenia calego roszczenia, chociaz
dochodzenie przez jednego ze wspotwlascicieli od innego wspotwlasciciela roszczen o zwrot wydatkow i nakladéw na
rzecz wspoOlng nie jest czynnoScia zachowawcza, o ktoérej mowa w przepisie art. 209 k.c.

Czynnosci, o ktéorych mowa w przepisie art. 209 k.c., musza sie wiazaé z potrzeba zachowania wspodlnego prawa i
zmierzaé do zachowania wspdlnego prawa. Dochodzenie przez wspotwlasciciela zwrotu wydatkéw i nakladow na rzecz
wsp6lna nie ma zadnego zwiazku z zachowaniem wspélnego prawa wlasnosci.

Sad Okregowy jest jednak zwigzany prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w Lublinie z dnia 29
marca 2018 roku w czeSci niezaskarzone;j.

Nie sg uzasadnione zarzuty apelacji dotyczace wysoko$ci dochodzonego przez powoda roszczenia.

Umowa zawarta przez wspoOlwlascicieli w dniu 15 maja 2001 roku miala dwojaki charakter. Z jednej strony byta
to umowa zawarta z osoba trzecia, czyli z (...) Spo6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L., a z
drugiej byla to umowa zawarta miedzy samymi wspotwlaécicielami nieruchomosci, ktorzy zobowiazali sie wzgledem
siebie do uiszczania na rzecz administratora nieruchomosci stalych kwot na poczet kosztéw utrzymania wspolnej
nieruchomosci, a takze do ponoszenia na rzecz administratora kosztow przypadajacych bezposrednio na lokale
pozostajace w dyspozycji wlascicieli, to jest kosztow z tytulu wywozu Smieci, zuzycia zimnej wody oraz odprowadzenia
Sciekow.



Z postanowienia zawartego w § 6 punkt 3.3 umowy wynika, ze przychody i koszty z budynku beda rozdzielane na
poszczeg6lnych wlascicieli.

Z postanowienia zawartego w § 6 punkt 3.4 umowy wynika, ze Srodki nierozdysponowane w trakcie roku
kalendarzowego przechodza na nastepny rok i sg kumulowane na rachunku, chyba ze wlasciciele w ciagu siedmiu dni
od przedstawienia projektu sprawozdania rocznego zadysponuja inacze;j.

Z zebranego w sprawie materialtu dowodowego nie wynika, aby wspoélwlasciciele zawarli umowe lub tez podjeli
wiekszosScig gloséw uchwale, ze przychody z tytulu oplat okreslonych w umowie jako oplaty eksploatacyjne, czy
tez z tytulu wplat na poczet kosztow remontu elewacji lub zuzycia zimnej wody, podlegaja zwrotowi na rzecz
wspolwlascicieli w czesci niewykorzystane;j.

Gdyby wreszcie uznadé, ze przypadajace ryczaltowo na pozwang koszty zuzycia zimnej wody (w zwiazku z brakiem
opomiarowania lokalu pozwanej), czy tez uiszczone przez wspolwlascicieli, a niewykorzystane w caloéci zaliczki na
poczet kosztow remontu budynku, nie podlegaja postanowieniom, o ktérych mowa w § 6 pkt 3.3 i 3.4 umowy,
to ewentualnych roszczen o zwrot nienaleznych $wiadczen pozwana moglaby dochodzié¢ jedynie od (...) Spolki z
ograniczona odpowiedzialnoScia w L., gdyz ten podmiot jest posiadaczem $rodkéw pochodzacych z nadwyzek, a nie
wspolwlasciciele nieruchomoéci.

Pozwana nie moglaby zatem potraci¢ swojej wierzytelnoSci wzgledem (...) Spo6lki z ograniczong odpowiedzialnoScig
w L. o zwrot nienaleznego $wiadczenia, czy tez o zwrot przez te Spoltke zaliczek uiszczonych na koszty remontu,
z wierzytelnoécig pozostalych wspodtwlascicieli o zwrot wydatkéw, poniewaz nie byloby tozsamo$ci podmiotow
wymaganej do umorzenia zobowigzania przez potracenie.

Ponadto nalezy wskazaé, ze samo przesadzenie prawomocnym wyrokiem z dnia 29 marca 2018 roku, ze powdd jest
legitymowany do dochodzenia od pozwanej roszczen czastkowych przystugujacego zaréwno jemu, jak i pozostalym
wspotwlascicielom nieruchomogci, nie oznacza jeszcze, ze pozwana moglaby skutecznie zglosié¢ przeciwko powodowi
do potracenia wlasna wierzytelno$¢ o zwrot spelnionych wezeéniej §wiadczen, nawet gdyby uznac, ze dluznikiem
tej wierzytelnoSci sa wspotwlasciciele, a nie (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia w L.. W takim wypadku
na wierzytelno§¢ pozwanej skladalyby sie w rzeczywistosSci wierzytelnosSci czastkowe wzgledem poszczeg6lnych
wspoltwlascicieli, ktore jedynie przeciwko tym wlascicielom pozwana moglaby przedstawié¢ do potracenia. Wyrok z
dnia 29 marca 2018 roku, przesadzajac legitymacje powoda do dochodzenia od pozwanej calego roszczenia, nie
rozstrzyga jednak kwestii istnienia wszystkich okolicznosci faktycznych wymaganych dla skuteczno$ci potracenia. W
szczegoblnosci z samego faktu, ze powod jest legitymowany do dochodzenia roszczen przystugujacych takze innym
wspoltwlascicielom, nie oznacza jeszcze, ze powod stal sie wierzycielem z tego tytulu w znaczeniu materialnoprawnym.

Chociaz nie ma to bezposrednio znaczenia dla rozstrzygniecia, nalezy zwrdci¢é uwage, ze pozwana od wielu
lat prawie nie uczestniczy w pokrywaniu kosztéw utrzymania wspdlnej nieruchomosci, co stanowi zachowanie
sprzeczne nie tylko z odpowiednimi przepisami Kodeksu cywilnego (przede wszystkim z art. 207 k.c.), ale takze z
zasadami wspoélzycia spolecznego, gdyz caly koszt utrzymania nieruchomosci spoczywa na innych wspoétwlascicielach.
Powyzszej oceny nie zmieniaja dokonywane przez pozwana sporadycznie wplaty, z reguly po powstaniu znacznej
zaleglo$ci i po wezwaniach do jej uiszczenia.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, nalezalo oddalié apelacje, jako nieuzasadniona.

*



Na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zasadzil od I. J. na rzecz K. S. kwote 905,20
z} tytulem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

W zwiazku z tym, Ze apelacja pozwanej zostala oddalona w caloSci, pozwana jest strong przegrywajaca sprawe w
calo$ci w postepowaniu odwolawczym. Pozwana powinna zatem zwrdci¢ powodowi koszty poniesione przez powoda
w postepowaniu odwolawczym. Koszty te obejmuja:

a) wynagrodzenie pelnomocnika procesowego — 900 zl, ustalone wedlug stawki minimalnej na podstawie § 6 pkt 4 w
zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800 ze zm.),

b) oplate pocztowa za przestanie do Sadu Okregowego przesylki poleconej zawierajacej odpowiedz na apelacje — 5,20
zt (k. 301v).

Z tych wszystkich wzgledéw i na podstawie powolanych wyzej przepisoéw Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.
Andrzej Mikolajewski Dariusz Iskra Agnieszka Maliszewska

1 Por. uchwale SN z dnia 12 lipca 2018 roku, III CZP 3/18, OSNC 2019, z. 5, poz. 53 oraz powolane w uzasadnieniu
tej uchwaly orzecznictwo Sadu Najwyzszego.



