Sygn. akt 1 C 1283/13

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2013 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydziat | Cywilny

w skfadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy SSR Daria Ratymirska

Protokolant Daria Paliwoda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 3 grudnia 2013 roku w Ktodzku
sprawy z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspdlnej potozonej w B. przy ul. (...)
przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej w B. o zaptate kwoty 15.876,34 zt

I. zasgdza od strony pozwanej Spétdzielni Mieszkaniowej w B. na rzecz strony powodowej Wspdlnoty
Mieszkaniowe]j nieruchomosci wspdlnej potozonej w B. przy ul. (...) kwote 15.876,34 zt (pietnascie
tysiecy osiemset siedemdziesigt sze$¢ ztotych 34/100) z odsetkami ustawowymi od dnia 1 pazdziernika
2012 roku do dnia zapftaty;

Il. zasadza od strony pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej w B. na rzecz strony powodowej Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci wspdinej potozonej w B. przy ul. (...) kwote 3.166 zt, tytutem zwrotu
kosztéw procesu.

sygn. akt I C 1283/13
UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci wspdlnej potozonej w B. przy ul. (...)
whniosta pozew przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej w B. o zaptate kwoty 15.876,34 zt wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 1.10.2012r. do dnia zaptaty i kosztami procesu, tytutem rozliczenia funduszu
remontowego, zgromadzonegow pozwanej Spoétdzielni z wptat wtascicieli lokali w okresie do 25 maja
2012r.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa, zgtaszajac zarzut braku legitymacji procesowej powoda do
wystgpienia z roszczeniem oraz braku podstawy prawnej roszczenia. Podniosta, ze w aktualnym stanie
prawnym brak jest jakichkolwiek regulacji, normujacych zasady rozliczania funduszu remontowego
pomiedzy spotdzielnig mieszkaniowa a wspdlnotg mieszkaniowa, wydzielong z tej spoétdzielni, za okres
poprzedzajacy wydzielenie. Rozliczenie funduszu remontowego, dotgczone do pozwu, stanowi jedynie
zestawienie planowanych wptat zaliczek na fundusz oraz poniesionych na remonty wydatkéw, nie
uwzglednia natomiast w ogdle rzeczywistych wptat zaliczek na fundusz. W przypadku powstania
niedoptaty pozwana nie jest w stanie ustali¢, ktérego konkretnie sktadnika naleznosci taka niedopfata
dotyczy (optaty eksploatacyjnej, zaliczki na fundusz remontowy czy rozliczenia centralnego ogrzewania
i wody). Pozwana podniosta brak mozliwosci ustalenia, w jakiej wysokosci zaliczki na fundusz
remontowy zostaty wptacone. Zdaniem pozwanej, wspdlnota mieszkaniowa powstaje z tzw. kontem
zerowym, nie staje sie podmiotem praw i obowigzkdéw, powstatych przed jej powstaniem, czyli nie staje
sie strong zobowigzania w zakresie funduszu remontowego powstatego przed jej powstaniem. Fundusz
remontowy jest funduszem wtasnym spoétdzielni, nalezgcym do wszystkich cztonkéw spoétdzielni, ktéry



tworzony jest z zaliczek, wptacanych przez wszystkie nieruchomosci - nie ma wyodrebnionych funduszy
remontowych dla poszczegdlnych nieruchomosci. Pozwana jest jedynie zobowigzana ewidencjonowacd
odrebnie dla kazdej nieruchomosci wptywy i wydatki tego funduszu. Pozwana poniosta nadto, ze
powdd nie ma legitymacji czynnej do zgtoszenia przedmiotowego roszczenia, bowiem w ogdle
w przedmiotowej sprawie wspdlnota nie podjeta uchwaty, w zebraniu wspélnoty nie uczestniczyli
wszyscy wiasciciele, a jedynie maksymalnie 63,90%. Opierajac sie na stanowisku Sadu Okregowego
w Swidnicy, wyrazonym w wyroku z dnia 23.04.2013r., (...), zarzucita, ze wspdélnota mieszkaniowa
w sprawie o zwrot funduszu remontowego, gromadzonego w oparciu o przepisy ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, nie ma legitymacji czynnej do reprezentowania tych witascicieli, ktérzy
nie gtosowali nad uchwata.

Sad ustalit nastepujgcy stan faktyczny:

Budynki wielorodzinne, potozone w B. przy ul. (...), stanowity wtasnos¢ pozwanej Spoétdzielni. Po
wyodrebnieniu witasnosci lokali, w uchwale nr (..)z dnia 25 maja 2012r. witasciciele lokali
w nieruchomosci wspdlnej, potozonej w B. przy ul. (...), postanowili, ze w zakresie ich praw
i obowigzkdéw oraz zarzadu nieruchomosciag wspdlng zastosowanie mie¢ bedg przepisy ustawy o
wtasnosci lokali. Uchwalono zarazem, ze zarzad Wspdlnoty bedzie sie sktadat z 4 oséb: W. G., L. O.. P.
M. i E. G.. Zarzad nieruchomoscig wspdlng powierzono zarzadcy E. K..

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

Pismem z dnia 11.06.2012r. zarzad pozwanej Spétdzielni przedstawit stronie powodowej rozliczenie
funduszu remontowego na dzied 24 maja 2012r. i wartosci urzgdzen kottowni olejowej, uzalezniajac
zaptate kwoty 15.876,34 zt, wynikajacej z tego rozliczenia, od sptaty przez witascicieli lokali zobowigzan
wobec Spoétdzielni.

Dowad:
pismo pozwanej z dnia 11.06.2012r. z zat. (k-14-16).

Strona powodowa wezwata pozwang do zaptaty kwoty, zgromadzonej na funduszu remontowym
Spétdzielni, wg powyiszego rozliczenia na dzien wyodrebnienia sie nieruchomosci ze struktur
Spoétdzielni, do dnia 31 lipca 2012r. Wobec braku zaptaty, strona powodowa ponowita wzwanie w pismie
z dnia 20.09.2012r., domagajac sie zaptaty w trybie pilnym. Wezwanie pozostato bezskuteczne.

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

Na zebraniu wiascicieli lokali nieruchomosci wspdlnej w dniu 27 lutego 2013r. omdéwiono sprawe
zwrotu kwoty, zgromadzonej na funduszu remontowym pozwanej Spétdzielni w okresie od
25.05.2009r. do 25.05.2012r. Obecni wtasciele lokali upowaznili zarzgd Wspélnoty i wrazili zgode na
wystgpienie na droge postepowania sgdowego przeciwko pozwanej Spétdzielni, o zwrot kwoty,
zwigzanej z funduszem remontowym w powyzszym okresie.

Dowad:
protokét z zebrania wiascicieli lokali, lista obecnosci (11-13).

W pismie z dnia 10.06.2013r. pozwana Spdétdzielnia odmodwita zaptaty, z tytutu rozliczenia funduszu
remontowego w okresie przed 25.05.2012r., uznajac roszczenie Wspdlnoty za bezzasadne, bowiem
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Wspodlnota Mieszkaniowa nie jest nastepcg prawnym Spoétdzielni, w zwigzku z tym przedmiotem
wzajemnych rozliczen mogg by¢ tylko i wylgcznie zobowigzania powstate po dniu utworzenia
Wspdlnoty.

Dowdd:
pismo pozwanej z dnia 10.06.2013r. (k-23).
Sad zwazyt:

Powodowa Wspdlnota wyodrebnita sie z pozwanej Spétdzielni w dniu 25 maja 2012r. i od tego czasu
zostat zmieniony sposdb zarzgdzania przedmiotowg nieruchomoscig (art. art. 18 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t.j. Dz.U.2000.80.903 ze zm.) - dalej: uwl. Wtasciciele lokali,
tworzacy powodowg Wspdlnote Mieszkaniowg uchwalili, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz
zarzadu nieruchomoscig wspdlng beda miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali (art. 24?
ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoétdzielniach mieszkaniowych [t.j. Dz.U.2013.1222], a wiec bez
wyltgczen stosowania przepiséw uwl, zawartych w art. 27 ust. 2 i 3 usm).

Zgodnie z art. 22 ust. 2 uwl, uchwata wiascicieli lokali jest wymagana do czynnosci przekraczajgcych
zwykty zarzad. Czynnosci zwyktego zarzadu zarzad podejmuje samodzielnie (art. 22 ust. 1 uwl).
Domaganie sie od pozwanej Spoétdzielni zwrotu kwoty, zgromadzonej na funduszu remontowym, nie
jest czynnoscig przekraczajacg zwykly zarzad, nie jest wiec wymagana do jej podjecia uchwata,
w dodatku jednomysina. Przeciwne stanowisko pozwanej co nie znajduje podstawy prawnej
w obowigzujgcej ustawie. Wtasciciele lokali podjeli uchwate o wyborze zarzadu (art. 18 w zw. z art. 20
uwl), ktéry zdecydowat o skierowaniu sprawy do sgdu w imieniu Wspdlnoty (art. 21 ust. 1 uwl),
udzielajgc w tym celu petnomocnictwa procesowemu radcy prawnemu. Dlatego za nieuzasadniony
nalezato uznac zarzut braku legitymacji procesowej powoda.

Podstawg prawng obowigzku zwrotu przez pozwang Spétdzielnie kwoty 15.876,34 zt, wynikajacej
z rozliczenia, dotgczonego do pozwu, jak na k. 14-16, jest przepis art. 405 kc w zw. z art. 410 § 1i 2 kc.
W niniejszej sprawie mamy do czynienia ze swiadczeniem nienaleznym, w rozumieniu art. 410 § 2 kc.
Zgodnie z powotanym przepisem, Swiadczenie jest nienalezne, jezeli podstawa swiadczenia odpadta lub
zamierzony cel $wiadczenia nie zostat osiggniety.

Zgodnie z Regulaminem Tworzenia i Wydatkowania Srodkéw Funduszu Remontowego Spétdzielni
Mieszkaniowej w B. (dotgczonym do pozwu jak na k. 17 i nast.), obowigzujgcym przed wyodrebnieniem
sie powodowej Wspdlnoty, pozwana Spédtdzielnia tworzyta fundusz remontowy na odrebne
nieruchomosci (90% zgromadzonych srodkéw) i fundusz wspdlny (10% zgromadzonych srodkdéw).
Obowigzek Spétdzielni Mieszkaniowej prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji
wpltywoéw i wydatkéw funduszu remontowego wynika z przepisu art. 4 ust. 41 usm. Zgodnie
z powotanym przepisem, ewidencja wptywow i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegdlne
nieruchomosci powinna uwzglednia¢ wszystkie wptywy i wydatki funduszu remontowego tych
nieruchomosci. Nie ma przy tym przeszkdd, aby Spoétdzielnia tworzyta odrebne fundusze remontowe
dla poszczegdlnych nieruchomosci.

Dlatego bezzasadnym pozostaje zarzut pozwanej, iz nie ma wyodrebnionych funduszy remontowych
dla poszczegdlnych nieruchomosci, zas istnieje jedynie fundusz witasny spétdzielni, nalezagcy do
wszystkich cztonkéw spoétdzielni, ktéry tworzony jest z zaliczek, wptacanych przez wszystkie
nieruchomosci. Nawet w sytuacji, gdy pozwana, wbrew obowigzujgcym przepisom, prowadzita jeden
wspélny fundusz remontowy, obejmujgcy caty zaséb spoétdzielni, to w niniejszej sprawie nie moze
skutecznie powotywac sie na ten fakt w celu uchylenia sie od odpowiedzialnosci, powotujac sie na brak
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mozliwosci ustalenia, w jakiej wysokosci zaliczki na fundusz remontowy zostaty wptacone. Pozwana
przedstawita powodowej Wspdlnocie rozliczenie (dotagczone do pozwu, k. 14-16 akt), zawierajgce
wplywy i wydatki z tytutu funduszu remontowego, dotyczacego nieruchomosci wspdlnej, potozonej
w B. przy ul. (...), w okresie poprzedzajgcym wyodrebnienie sie powodowej Wspdlnoty, pobierajac
w tym czasie zaliczki na ten cel od aktualnych wtascicieli lokali, tworzgcych powodowa Wspdlnote.
Rzeczg pozwanej byto wtasciwe i rzetelne rozliczenie otrzymanych na ten cel wpfat, ktére, jak sama
nazwa wskazuje, stanowity zaliczki na cel remontowy, a wiec podlegaty ostatecznemu rozliczeniu
z poniesionymi rzeczywiscie wydatkami. Tymczasem w niniejszej sprawie pozwana starata sie przerzucic
obowigzek prawidtowego rozliczenia tych funduszy na strone powodowa, twierdzac, ze sama nie ma
takiej mozliwosci, gdyz nie jest w stanie ustalié, ktérego konkretnie skfadnika naleznosci dotyczy
ewentualna niedoptata, w sytuacji, gdy na lokatorze spoczywat jednoczesnie obowigzek uiszczania
optaty eksploatacyjnej, zaliczki na fundusz remontowy i ewentualnych doptat, z tytutu rozliczenia
centralnego ogrzewania i wody. Zarazem pozwana nie wskazywata odrebnych rachunkdéw, na ktére
miaty by¢ wptacane konkretne naleznosci, sama narazajac sie na utrudnienia, zwigzane z rozliczeniem
catosciowych wptat na poszczegdlne tytuty. Ponadto, problem zaliczenia wptaty, w sytuacji, gdy dtuznik
ma wzgledem tego samego wierzyciela kilka dtugdw, regulujg przepisy art. 451 kc. Niezaleznie od tego,
skoro pozwana przedstawita stronie powodowej rozliczenie m.in. funduszu remontowego za okres,
poprzedzajgcy wyodrebnienie sie Wspdlnoty Mieszkaniowej, na kwote dochodzong w pozwie,
a obecnie twierdzi, ze rozliczenie to stanowi jedynie zestawienie planowanych wptat zaliczek oraz
poniesionych na remonty wydatkéw i nie uwzglednia rzeczywistych wptat, 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 pozwang w czerwcu 2012r. rozliczeniu, na koncie nieruchomosci
wspolnej pozostata kwota 15.876,34 zt (z tytutu rozliczenia funduszu remontowego i rozliczenia
wartosci urzadzen kottowni), to pozwana, ktéra nie ma juz zadnej podstawy do dysponowania tymi
Srodkami, przy czym nie wykorzystata ich na ustanowiony cel, powinna je zwrdcié¢ (art. 405 kc w zw.
z art. 410 § 1 i 2 kc), z ustawowymi odsetkami od dnia wskazanego w pozwie, skoro byta wczesniej
wzywana do dobrowolnej zaptaty - w terminie do dnia 31 lipca 2012r., jak w pismie z dnia 22.06.2012r.
(k. 20 akt) i od dnia nastepnego pozostawata w opdznieniu (art. 455 kcw zw. zz art. 481 § 1i 2 kc).

Sad oddalit wnioski pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan swiadkow A. K. i A. S., bowiem pozwana
kwestionowata roszczenia powoda co do zasady, nie podnosita zarzutu, ze jej dtug jest wymagalny
w innej wysokosci, niz to wskazat powdd. Zarazem nie powotata zadnego istotnego i spornego faktu,
ktéry miatby by¢ wykazany za pomocg w.w. swiadkdw, wskazujac jedynie ogdlnikowo (nieprawidtowo)
tezy swojego stanowiska procesowego. Oznaczajgc zarazem, ze faktem podlegajgcym stwierdzeniu ma
by¢ "istnienie i wysokos¢ zadtuzenia w naleznych optatach eksploatacyjnych", nie sprecyzowata, kogo
dotyczy to zadtuzenie, o ktérym ma zeznac swiadek, i jaka jest jego wysokosé, podlegajgca dowodzeniu.
Stoi to zarazem w oczywiste] sprzecznosci z twierdzeniami pozwanej, ktéra wprost zarzucata, ze nie ma
mozliwosci ustalenia, w jakiej wysokosci zaliczki na fundusz remontowy zostaty wptacone, ani tez
ustalenia, jakich sktadnikéw dotyczg ewentualne niedoptaty. Przestuchiwanie swiadkdéw - pracownikéw
pozwanej Spotdzielni - na te okolicznosci bytoby bezcelowe, a potwierdzenie przez swiadkéw
ogolnikowych stanowisk pozwanej pozostawatoby bez wptywu na tres¢ wyroku, tym bardziej, ze
pozwana nie zgtosita zarzutu potracenia, ani nie przedstawita stronie powodowej oswiadczenia
o potraceniu jakichkolwiek wzajemnych wierzytelnosci. Nawet przeciez w sytuacji, gdy dotagczone do
pozwu rozliczenie, zawiera jedynie planowane dochody z tytutu zaliczek (co miat potwierdzi¢ swiadek
A.S.), to nie oznacza, ze byly one w rzeczywistosci nizsze, ze ewentualne niedoptaty w optatach na rzecz
Spoétdzielni, obcigzajgce lokatoréw przedmiotowej nieruchomosci wspdlnej, powstate przed
wyodrebnieniem sie powodowej Wspdlnoty, dotyczyty wtasnie funduszu remontowego, a nie np. optat
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eksploatacyjnych, czy innych naleznosci, o ktérych mowa w sprzeciwie od nakazu zaptaty. Okolicznosé,
na ktorg powotata sie pozwana, iz nie jest w stanie tego rzetelnie rozliczy¢, nie powinna z pewnoscia
obcigzac strony powodowej, ktdra otrzymujac rozliczenie od strony pozwanej, nie musi udowadniac¢, ze
wszystkie zaplanowane zaliczki na fundusz remontowy, ujete w tym rozliczeniu, zostaty w rzeczywistosci
w takich kwotach wptacone przez lokatoréw przed wyodrebnieniem sie Wspdlnoty (art. 6 kc).

Orzeczenie w pkt Il oparto na przepisach art. 98 § 1 i 3 kpc. Pozwana, jako przegrywajaca sprawe,
powinna zwrdéci¢ powodowi koszty procesu, w skfad ktérych wchodzi: optata sadowa od pozwu,
wynagrodzenie petnomocnika, bedgcego radcg prawnym, optata skarbowa od petnomocnictwa (749 +
2400 + 17).

Z/ - odnotowa;
- odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢: petn. powoda i petn. pozwanej;

kal. 14 dni
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