Sygn. akt IT Ca 470/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2014 roku

Sad Okregowy w Legnicy II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Elzbieta Hallada
Sedziowie: SO Sylwia Kornatowicz (spraw.)
SO Jolanta Pratkowiecka
Protokolant: st. sekr. sad. Roksana Babiarczyk

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2014 roku w Legnicy
na rozprawie

sprawy z powbddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) 4 A,B,
Nad (...)A,BiNad (..)wZ.

przeciwko stronie pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w Z.
o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Zlotoryi

z dnia 17 maja 2013 roku

sygn. akt I C 477/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 1.200 zl tytudlem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 470/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17.05.2013 r. w sprawie sygn. akt I C 477/12 Sad Rejonowy w Zlotoryi utrzymal w calo$ci w
mocy nakaz zaplaty wydany w postepowaniu nakazowym w dniu 24.08.2012 r. pod sygn. I Nc 801/12. Nakazem
tym Sad zasadzil od strony pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w Z. na rzecz strony powodowej Wspolnoty



Mieszkaniowej (...) 4 A,B,Nad (...) A,B, Nad (...) w Z. kwote 39.177,92 z} z ustawowymi odsetkami, liczonymi osobno
od trzydziestu dwoch kwot po 1.224,31 zl za okres od sierpnia 2009 r. do lutego 2012 .

Sad ustalil, ze pozwana spoldzielnia jest czlonkiem powodowej wspolnoty. Wspoélnota ta w dniu 31.03.2009 r.
podjela uchwale ustalajaca odpis na fundusz remontowy osiedla w kwocie 0,30 zl za oraz na fundusz remontowy
nieruchomoéci w kwocie 0,90 zt — w obu przypadkach za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu. Strona
powodowa wystawiala pozwanej rachunki i noty obcigzeniowe na $wiadczenia z tytulu funduszu remontowego oraz
innych kosztow zarzgdu nieruchomo$cia wspoélng, natomiast spoéldzielnia placila te naleznoéci, pomniejszajgc je
kazdorazowo o kwote 1.224,31 7zl miesiecznie jako nalezna jej zdaniem dla pozwanej od wspélnoty tytulem odpisu
na fundusz remontowy osiedla spéldzielni. Miedzy stronami nie doszlo nigdy do zawarcia umowy w przedmiocie
partycypowania przez wspolnote w kosztach utrzymania osiedla sp6ldzielni.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze strona pozwana nie mogta skutecznie dokonywa¢ potracen
na swoja rzecz z naleznosci, obciazajacych ja wzgledem powodowej wspdlnoty. Powolal Sad I instancji przepis art.26
ust.2 ustawy z 15.12.2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2003, nr 119, poz.1116 ze zm.), zgodnie z ktérym
wlaéciciele lokali obowigzani sa uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg nieruchomos$ci stanowigcych
mienie sp6ldzielni, przeznaczonych do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach
lub osiedlu. W oparciu o ten przepis oraz zebrane w sprawie dowody Sad I instancji uznal, ze strona powodowa winna
partycypowac w kosztach utrzymania osiedla spo6ldzielni, jednak na innych zasadach, niz obecnie strona pozwana
stosuje. Podstawa dokonywania stosownych oplat przez wspolnote na rzecz spdldzielni powinna by¢ umowa stron, a w
razie odmowy jej zawarcia przez wspolnote — orzeczenie sadu. Spotdzielnia Mieszkaniowa (...) moze dochodzié swoich
roszczen od powodowej wspoélnoty na drodze odrebnego procesu. Dlatego nie uznal Sad I instancji dokonywanego
przez pozwang potracenia i uwzglednil w calo$ci powodztwo wspolnoty o zaplate niestusznie potraconych kwot.

Strona pozwana zlozyla apelacje od wyroku, zaskarzajac go w calosci i zarzucajac:

1/ niewazno$c¢ postepowania na podstawie art.379 pkt 2 k.p.c. na skutek braku uchwaly wlascicieli lokali o udzieleniu
zarzadowi powodowej wspdlnoty upowaznienia do wytoczenia powodztwa jako czynnoSci przekraczajacej zwykly
zarzad nieruchomo$cia wspélna, przy jednoczesnym legitymowaniu sie przez pelnomocnika procesowego strony
powodowej jedynie pelnomocnictwem udzielonym przez czlonkéw zarzadu, co jest brakiem nalezytego umocowania

2/ naruszenie prawa procesowego, majace wplyw na tre$¢ wyroku, mianowicie art.233 k.p.c. poprzez btedna ocene
dowodow, skutkujacg niestusznym uznaniem braku podstaw do potracenia oraz art.496 k.p.c. poprzez bledne
zastosowanie i utrzymanie w mocy nieprawidlowego nakazu zaplaty,

3/ naruszenie prawa materialnego, tj. art.26 ust.2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i art.498 k.c., polegajace
na nieslusznym uznaniu, ze wskazany przepis ustawy nie stanowi samoistnej podstawy do pobierania przez
spoéldzielnie oplat za korzystanie z jej mienia i ze potrzebna jest w tym celu umowa lub odrebne orzeczenie sadu,
podczas gdy w oparciu o art.26 ust.2 ustawy pozwana mogla skutecznie dokonac potracenia.

Skarzaca wskazala, ze nieruchomo$¢ powodowej wspolnoty lezy na terenie osiedla pozwanej spoéldzielni, dlatego
objeta jest zakresem zastosowania przedmiotowego przepisu. Stawki naleznych na rzecz pozwanej oplat ustalone
zostaly przez Rade Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej (...), co zostalo wykazane w procesie stosownymi uchwalami,
a przez okres ponad dwoch lat powodka nie kwestionowala dokonywanych przez spbldzielnie potracen. Wierzytelno$ci
spoldzielni z tytulu tych oplat nadaja sie do potracenia z naleznoéciami na rzecz wspélnoty i dlatego pozwana mogla
skutecznie potracen tych dokonaé.

Uzasadniajac zarzut niewaznoéci postepowania, strona pozwana podniosla, ze przedmiot sprawy dotyczy nie tylko
nieruchomosci wspoélnej, ale réwniez wykracza poza zarzad ta nieruchomoscia, a dla obu tych przypadkéw konieczna
byla uchwala wspdlnoty na wytoczenie powddztwa w niniejszej sprawie.



W oparciu o takie zarzuty i argumenty strona pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku, utrzymujacego w
mocy nakaz zaplaty i umorzenie postepowania. Na wypadek nieuwzglednienia zarzutu niewazno$ci skarzaca wniosta
o zmiane wyroku Sadu Rejonowego poprzez uchylenie w calo$ci nakazu zaplaty i oddalenie powoddztwa.

Sad Okregowy, przyjmujac za wlasne prawidlowe ustalenia faktyczne poczynione w pierwszej
instancji, zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie podlega uwzglednieniu.

W pierwszej kolejno$ci nalezy stwierdzi¢, ze nie doszto w niniejszej sprawie do niewazno$ci postepowania. Prawda jest,
ze Sad Okregowy w Legnicy we wskazywanej w apelacji sprawie o sygn. akt IT Ca 384/12 wyrazil poglad, iz wytoczenie
przez wspdlnote powodztwa przeciwko jej czlonkowi o zaplate naleznoéci na rzecz wspdélnoty stanowi czynnos$é
przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomos$cig wspdlng i dlatego wymaga uprzedniego podjecia przez wiascicieli
uchwaly upowazniajacej zarzad do wystapienia na droge sadowa i udzielenia ewentualnego pelnomocnictwa
procesowego. W ten sposéb Sad Okregowy przychylil sie do jednego z dwoch przeciwstawnych w praktyce i doktrynie
pogladow prawnych co do rodzaju czynnos$ci zdzialanej przez wspolnote wobec jej czlonka. Z uwagi na doniosty
charakter tego zagadnienia, jego powtarzalno$¢ w kolejnych sprawach i nierozstrzygniete powazne watpliwosci, Sad
Okregowy w Legnicy, rozpoznajac nastepna tego rodzaju sprawe, wystapil do Sagdu Najwyzszego z pytaniem prawnym
w trybie art.390 k.p.c. Sad Najwyzszy udzielit odpowiedzi uchwalg z dnia 18.10.2013 r., sygn. III CZP 42/13, w ktorej
uznal, ze wystapienie przez wspolnote mieszkaniowa z pozwem przeciwko czlonkowi tej wspodlnoty o zaplate sumy
pienieznej z tytulu obcigzajacych takiego czlonka kosztoéw na rzecz wspdlnoty, stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu w
rozumieniu art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (jednolity tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.). Jakkolwiek uchwala ta ma moc wiazaca tylko w sprawie, w ktorej zostata wydana, to Sad Okregowy w
Legnicy uznaje za zasadne stosowanie jej rowniez w innych sprawach tego rodzaju celem ujednolicenia orzecznictwa.

Wobec powyzszego strona powodowa co do zasady nie musiala dla wytoczenia powddztwa w niniejszej sprawie
legitymowa¢ sie stosowna uchwala wlascicieli. Z uwagi wszakze na podniesiony przez pozwang zarzut potracenia,
dokonanego w odniesieniu do innej niz wspélna nieruchomo$c¢, przedmiot niniejszej sprawy wykroczyt poza zarzad
nieruchomos$cia wspoélna. Tu jednak zauwazy¢ nalezy, ze powodowa wspolnota podjela uchwale z dnia 22.05.2012
r., ktérej dokument zalgczony zostal do pozwu (karty 11-14). Uchwala ta wspélnota upowaznila adwokat B. S.
do reprezentowania wspolnoty w procesie przeciwko pozwanej spoldzielni o zaplate nalezno$ci objetej zlozonym
w niniejszej sprawie pozwem. Poniewaz zadana kwota obejmuje dokladnie sume dokonanego potracenia, to
nalezy uzna¢, ze wskazana uchwala, umocowujac adwokata do dzialania w tym zakresie, obejmuje automatycznie
upowaznienie do podejmowania w imieniu wspdlnoty czynno$ci, dotyczacych obrony przed potraceniem. Dodatkowo
uchwala zostala powtoérzona kolejng, podjeta na etapie instancji odwolawczej w dniu 8.07.2013 r. (karty 225-228).

W takim stanie rzeczy zarzut niewazno$ci postepowania z art.379 pkt 2 k.p.c. uznany zostat przez Sad odwolawczy za
nietrafny i nie moze odnie$¢ zadanego przez skarzaca skutku.

W pozostalym zakresie apelacja strony pozwanej réwniez nie moze zostaé uwzgledniona, a zaskarzony wyrok
zmieniony, jakkolwiek cze$¢ argumentacji apelujacej jest trafna, a stanowisko Sadu Rejonowego - po czesci chybione.
Wyrok odpowiada jednak prawu i okoliczno$ciom faktycznym sprawy — i jako taki nie podlega zmianie.

Przede wszystkim Sad Okregowy wyraza poglad, ze przepis art.26 ust.2 ustawy o spdéldzielniach mieszkaniowych
(u.s.m.) moze stanowi¢ samodzielna podstawe stwierdzonego w nim obowiazku uczestniczenia w wydatkach
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci stanowiacych mienie spoéldzielni i przeznaczonych do
wspoélnego korzystania. W ocenie Sadu odwolawczego nie ma przeszkéd natury prawnej do przyjecia takiego
stanowiska. Wskazany przepis reguluje obowiazki wlascicieli lokali z tytulu korzystania przez nich z nieruchomosci
spoOldzielni po ustaniu obowiazywania w wyodrebnionej ze spoéldzielni nieruchomosci przepisow ustawy z
spoldzielniach mieszkaniowych zgodnie z art.26 ust.1 tej ustawy. Przepis ten sankcjonuje zasade, ze za korzystanie z
cudzej nieruchomodci nalezy sie jej wlascicielowi stosowna zaptata. Jesli zatem wlasciciele lokali w nieruchomosci,



wyodrebnionej ze spéldzielni na skutek powstania odrebnej wlasnosci wszystkich lokali, korzystaja z nieruchomosci
stanowiacych wlasnoéé spoldzielni i przeznaczonych do wspodlnego korzystania, to na mocy art.26 ust.2 u.s.m.
obowigzani sg wnosi¢ z tego tytulu oplaty do spéldzielni. Przepis ten stanowi wystarczajacg podstawe do pobierania
przez spoldzielnie optat od wlascicieli lokali. Nie jest w tym celu niezbedna umowa ze spéldzielnia, a orzeczenie sadu
w przypadku odmowy ponoszenia tych oplat opieraé sie moze wylacznie na wskazanym przepisie.

Powyzsze nie przemawia jednak w tej konkretnej sprawie za zasadno$cig stanowiska strony pozwanej. Wskazac
bowiem nalezy, ze adresatem roszczenia opartego na normie art.26 ust.2 u.s.m. sa poszczegblni wlasciciele
lokali. Wynika to z literalnego brzmienia tego przepisu oraz koreluje z granicami zdolnoSci prawnej wspodlnoty
mieszkaniowej, ktora tworzy ogo6l wiascicieli lokali i ktéra moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania oraz
moze pozywat i by¢ pozywana, jak stanowi art.6 ustawy z 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U. 2000, poz. 903
j-t.). Zdolnos¢ prawna wspdlnoty mieszkaniowej jest jednak ograniczona, mianowicie sprowadza sie do nabywania
praw i obowiazkow zwiazanych wylacznie z zarzadem nieruchomos$cia wspolna. Zdolno$¢ ta nie moze wykraczaé
poza te wspdlng nieruchomo$¢, nie moze zatem odnosi¢ sie do innych nieruchomosci, cho¢by sasiednich. Wynika
to z charakteru wspoélnoty mieszkaniowej, uksztaltowanego przez przepisy ustawy o wlasnoéci lokali. Wspdlnota
mieszkaniowa nie gospodaruje innymi nieruchomos$ciami, a korzysta¢ z nich moga jedynie czlonkowie wspoélnoty,
czyli wlasciciele lokali. Takie ich dzialania nie dotycza nieruchomos$ci wspoélnej, lecz nieruchomosci cudzej i dlatego
nie mieszcza sie w zakresie zdolnos$ci prawnej wspolnoty mieszkaniowej. Tozsame stanowisko zajal Sad Najwyzszy w
wyroku z 8.10.2008 r.. sygn. V CSK 143/08, a takze w uchwale z 24.11.2006 1., sygn. III CZP 97/06.

Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze roszczenia wywodzace sie z art.26 ust.2 u.s.m. powodowa spdldzielnia
mieszkaniowa moze kierowaé do poszczegblnych wlascicieli lokali, a nie do wspo6lnoty mieszkaniowej, ktéra z racji
ograniczonej zdolnoéci prawnej nie ma w tym zakresie legitymacji procesowej, mogac by¢ podmiotem zobowigzania
dotyczacego jedynie nieruchomos$ci wspolnej (art.17 ustawy o wlasnos$ci lokali). Dlatego pozwana spoéldzielnia nie
mogta dokonac skutecznego potracenia zgloszonych w niniejszej sprawie roszczen wzgledem powodowej wspolnoty —
nie zachodzi tu tozsamos§¢ wierzyciela i dluznika w rozumieniu art.498 k.c. W konsekwencji powddztwo wspolnoty o
zaplate niezasadnie potraconych nalezno$ci bylo usprawiedliwione i prawidlowo zostato przez Sad Rejonowy w calosci
uwzglednione. Nie stal temu na przeszkodzie dlugi czas dokonywanych faktycznie potracen, skoro przez ten okres
roszczenie strony powodowej nie uleglo przedawnieniu.

Nalezy jeszcze wskazac, ze o zasadnoSci dokonanego przez spoéldzielnie potracenia nie moze stanowié¢ uchwala
wilascicieli nr 7/09 z dnia 31.03.2009 r., okre§lajgca m.in. odpisy na fundusze remontowe osiedla i nieruchomoéci.
Przede wszystkim z zeznan Swiadkéw B. D. i J. S., jak tez z ustalen poczynionych w sprawie Sadu Okregowego w
Legnicy sygn. akt I C 186/12 (karta 141 niniejszych akt) wynika, ze przy podejmowaniu powolanej uchwaly nie bylo
wola wlascicieli lokali przeznaczanie ustalonego nig odpisu na fundusz remontowy nieruchomosci spétdzielni. Inng
kwestia jest ocena, czy w ramach posiadanej zdolnoSci prawnej wspdlnota mieszkaniowa moze przyjaé na siebie
zobowiazanie swoich czlonkéw. Rozstrzygniecie tej kwestii przekracza jednak ramy niniejszej sprawy, totez Sad
odwolawczy nie czyni rozwazan w tym przedmiocie.

Zapadle w niniejszej sprawie orzeczenie nie przesadza oczywiscie o zasadno$ci konkretnego roszczenia spoéldzielni
wzgledem poszezegélnych czlonkdéw powodowej wspolnoty. Sad wyraza jedynie poglad, ze co do zasady roszczenie
takie spdldzielni przystuguje, natomiast jego ocena prawna moze by¢ dokonywana jedynie w razie skierowania
konkretnego roszczenia na droge sadowa. Skorzystanie z tej drogi nie jest oczywiScie jednym sposobem realizacji
roszczenia przez spotdzielnie mieszkaniowa, a na pewno lepszym rozwigzaniem jest zawarcie odpowiedniej umowy,
regulujacej rozliczenie wlascicieli lokali ze spoldzielnia z tytulu obowigzku wynikajacego z art.26 ust.2 u.s.m. Niemniej
w razie braku takiej umowy i odmowy dokonywania zaplaty przez wlascicieli lokali spéldzielnia bedzie mogla co do
zasady dochodzi¢ swoich nalezno$ci na drodze sadowej, a to w stosunku do poszczegolnych wlascicieli.

Whniosek dowodowy strony powodowej zlozony w postepowaniu odwolawczym w pi$mie z dnia 12.11.2013 r. podlegatl
oddaleniu jako dotyczacy okoliczno$ci nieistotnej dla rozstrzygniecia sporu w tej konkretnej sprawie.



W przedstawionym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal apelacje strony pozwanej za pozbawiong uzasadnionych
podstaw, co skutkowa¢ musialo jej oddalenie na mocy art.385 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach instancji odwolawczej zapadto na podstawie art.9881 k.p.c. w zw. z art.39181 k.p.c. 1 §6 pkt 5w
zw. 7 §13 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie

().



