WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2021 .

Sad Rejonowy w Kwidzynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Danuta Kozikowska

Protokolant: sekretarz sagdowy Edyta Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 14 kwietnia 2021 r. w Kwidzynie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci potozonej przy ul. (...) w R.
przeciwko M. A.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego M. A. na rzecz powoda Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w R.
kwote 5.059,38 zt (pieé tysiecy pietdziesiat dziewieé ztotych 38,/100) z odsetkami ustawowymi za opdznienie od kwot:

+ 4.986,75 zl (cztery tysigce dziewieéset osiemdziesiat sze$¢ zlotych 75/100) od dnia 18 stycznia 2021 do dnia
zaplaty;

« 72,63 7l (siedemdziesiat dwa zlote 63/100) od dnia 26 stycznia 2021 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanego M. A. na rzecz powoda Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej przy ul. (...)
w R. kwote 2.217,00 zl (dwa tysiace dwiescie siedemnascie zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

sedzia Danuta Kozikowska

Sygn. akt I C 149/21 upr.

UZASADNIENIE

Powodka Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomo$ci polozonej przy ulicy (...) w R. wnosila o zasadzenie od pozwanego
M. A. kwoty 5.059,38 zl z odsetkami w wysoko$ci ustawowej za opdznienie od kwoty 4.986,75 zt od dnia 18 stycznia
2021 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 72,63 z od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty. Powodka wnosila réwniez o
zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze pozwany jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku
przy ulicy (...) w R.. Wspoélnota Mieszkaniowa, do ktérej nalezy pozwany liczy 40 lokali. Pozwany zobowigzany jest do
uiszczania biezacych miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej oraz ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu. Wysoko$¢ wydatkéw, o ktorych mowa zostala ustalona
przez Wspoélnote w uchwale, a ponadto w umowie o administrowanie nieruchomoscia zawartej z (...) w K. w dniu
17 listopada 2011 r. ustalono sposéb ich zaplaty. Strona powodowa dokonala rozliczenia zalegloSci pozwanego za
okres od lipca 2020 r. do stycznia 2021 r. wlacznie. Na dzien 18 stycznia 2021 r. naleznoSci z powyzszego tytulu
wyniosly 4.986,75 zt. Strona powodowa w swoim rozliczeniu dokonala nadto wyliczenia odsetek za zwloke w zaplacie



oplat, ktére na dzien 18 stycznia 2021 r. wyniosly 72,63 zl. Pozwany zostal zaproszony do siedziby zarzadcy celem
ustalenia dobrowolnej i ugodowej splaty zobowigzan. Jednak pomimo tego dtuznik nie zareagowal i w dalszym ciagu
nie placi. Wymagalno$¢ miesiecznych zaliczek na koszty zarzadu zapada na dzien 15-go kazdego miesigca, przy czym
wymagalno$¢ pierwszej zaliczki objetej pozwem zapada na dzien 15 lipca 2020 r.

Referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym w Kwidzynie w dniu 28 stycznia 2021 roku wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym uwzgledniajacy zadania pozwu, sygn. akt I Nc 184/21 upr.

Pozwany M. A. w terminie wniosl sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie powddztwa w caloSci.
Pozwany podnibésl, ze nigdy nie wyrazil zgody na wlaczenie swojego lokalu mieszkalnego do powodowej Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Nigdy tez nie zawieral ze strong powodowa umowy o zarzad swoim lokalem. W zwigzku z powyzszym
roszczenie dochodzone pozwem w ocenie pozwanego stanowilo naruszenie jego konstytucyjnego prawa do ochrony
wlasnosci.

W wyniku skutecznego wniesienia sprzeciwu przez pozwanego nakaz zaplaty z dnia 28 stycznia 2021 roku zgodnie z
art. 505 § 2 k.p.c. utracil moc w calo$ci. Sprawa zostala zarejestrowana pod nowa sygnatura akt I C 149/21 upr.

Powodka w odpowiedzi na sprzeciw podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko.
Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwany M. A. jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ulicy (...) w R.. Dla
przedmiotowego lokalu Sad Rejonowy w K.V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Wyzej wskazany lokal mieszkalny jest jednym z 40 lokali wchodzacych w sktad powodowej Wsp6lnoty Mieszkaniowe;.
Jego odrebna wlasno$§¢ zostala ustanowiona w wyniku umowy zawartej przez pozwanego ze Spdldzielniag
Mieszkaniowa w S. w dniu 03 pazdziernika 2008 r. Umowa ta zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego przez
notariusza C. R. w Kancelarii Notarialnej w S..

/dowadd: wydruk ksiegi wieczystej nr (...) — k. 3 — 7, umowa ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i przeniesienia
jego wlasnosci — k. 27 -30, zeznania pozwanego M. A. — k. 52 verte — 53/

W dniu 17 listopada 2011 r. wlasciciele 29 lokali w budynku polozonym w R. przy ul. (...) zawarli umowe z
(...) w K. umowe w przedmiocie powierzenia (...) obowiazkéw zwigzanych z zarzadzaniem i administrowaniem
nieruchomoécia.

Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w R. w wyniku uchwaly z dnia 17 lutego 2020 r. ustalila
nastepujace stawki miesiecznych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu od dnia 01 kwietnia 2020 roku:

* fundusz remontowy — 1,00 zi/m?;
zarzadzanie instalacja c.0. — 0,09 zt/m?;
oéwietlenie czeéci wspolnych — 0,04 z1/m?;
ushugi kominiarskie — 0,04 z1/m?>;
ubezpieczenie budynku — 0,15 z/m?;
koszty finansowe — 0,01 z1/m?>;

zarzadzanie opomiarowaniem poboru wody — 0,02 zt/m?;



zarzadzanie nieruchomoéciami — 0,62 zi/m?>;

* pielegnacja zieleni — 0,11 z1/m?;

caloroczne utrzymanie posesji — 0,18 z/m?.
Uchwala zostala przyjeta wiekszoScig glosow wlascicieli 26 lokali (64,89 udzialow).

Obydwa wyzej wskazane dokumenty, tj. umowa i uchwala nie zostaly podpisane przez pozwanego M. A.. Pozwany nie
zaskarzyl w/w uchwat do Sadu.

/dowdd: uchwala z dnia 17.02.2020 r. — k. 9, umowa zawarta w dniu 17.11.2011 r. w R. — k. 10 — 12, zeznania
pozwanego M. A. — k. 52 verte — 53/

Pozwany M. A. nie regulowal nalezno$ci z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia, w zwigzku z czym powddka
pismem z dnia 16 grudnia 2020 r. wezwala go do zaplaty zadluzenia w kwocie 4.364,73 zl (w tym naleznos$¢ gléwna
w kwocie 4.312,61 zl i odsetki w kwocie 52,12 zI) w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od otrzymania wezwania pod
rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego i egzekucji komorniczej. Wezwanie zostalo doreczone
pozwanemu w dniu 23 grudnia 2020 r.

W okresie od lipca 2020 r. do stycznia 2021 r. jego zaleglo$¢ wyniosla 4.986,75 zt wraz z odsetkami w lacznej kwocie
72,63 zl.

/dowdd: wykaz zalegloéci — k. 8, wezwanie do dobrowolnego §wiadczenia zaplaty ze zwrotnym potwierdzeniem
odbioru — k. 14, zeznania pozwanego M. A. — k. 52 verte — 53/

Aktualnie wszystkie lokale mieszkalne znajdujace sie w budynku przy ulicy (...)w R. sa lokalami wlasno$ciowymi. Ani
jeden lokal nie nalezy do zasobu Spoldzielni Mieszkaniowej w S..

/okolicznoéci bezsporne/
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil w oparciu o dokumenty zawarte w aktach niniejszego postepowania.
Zaden z dokumentéw nie zostal zakwestionowany przez strony postepowania, wobec czego Sad réwniez nie znalazt
podstaw, aby dokumentom tym odmoéwié¢ wiarygodnosci.

Sad dal réwniez wiare zeznaniom pozwanego M. A.. Zeznania te w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia byly bowiem
zgodne ze stanem faktycznym przedstawionym w pozwie i zalaczonych do niego dokumentach. Nalezy jednakze
podkresdli¢, ze pozwany w swoich zeznaniach przytoczyl rowniez szereg okoliczno$ci, ktére nie mialy znaczenia dla
oceny roszczenia dochodzonego pozwem, a takze przedstawil swoja ocene statusu prawnego wlasnej nieruchomosci
lokalowej i wynikajacych z niego obowiazkow, ktora to ocena jednakze byla nietrafna, o czym bedzie mowa w dalszej
czeSci uzasadnienia.

Powbdztwo w niniejszej sprawie bylo zasadne i jako takie zastugiwalo na uwzglednienie.

Pozwany podniost zarzut braku przynalezno$ci jego lokalu do powodowej Wspoélnoty Mieszkaniowej z uwagi na
niewyrazenie przez niego zgody na wlaczenie mieszkania do tej Wspolnoty. Zarzut ten jednakze byl nietrafny.

Zgodnie z art. 6 ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst ujednolicony Dz.U. z 2020 r., poz. 1910) ogbt
wladcicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okre§lonej nieruchomosci, tworzy wspélnote mieszkaniowg. Wspolnota
mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciagac zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.



Wspdlnota mieszkaniowa tworzy sie zatem automatycznie (z mocy samego prawa) z chwilg ustanowienia pierwszej, co
najmniej jednej, odrebnej wlasno$ci lokalu w danej nieruchomosci. Wspdlnota powstaje samorzutnie, niezaleznie od
woli wla$cicieli lokali, a takze bez potrzeby jakiejkolwiek jej rejestracji. Czlonkostwo we wspolnocie mieszkaniowej ma
charakter pochodny wzgledem prawa wlasnosci lokali wchodzacych w sktad okreslonej nieruchomosci — nie mozna
do niej wstapic czy z niej wystapié. Skutki te mogg zaistnieé tylko jako nastepstwo nabycia i utraty wlasnosci (udzialu
we wspotwlasnosci) takiego lokalu.

Pozwany M. A. jest zatem czlonkiem powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej przy ulicy (...)
w R. przez caly okres, w ktorym jest wlascicielem lokalu polozonego w przedmiotowym budynku.

Bezzasadne byly rowniez twierdzenia pozwanego o czlonkostwie w Spoldzielni Mieszkaniowej w S.. Zgodnie z art. 26
ust. 1 zd. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (tekst ujednolicony Dz.U. z 2020 r. poz.
1465) jezeli w okreSlonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci zostala wyodrebniona
wlasno$¢ wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wlasno$ci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24
czerwcea 1994 r. o wlasnoéci lokali.

Jak wynika z dokumentéw zalaczonych do pozwu, aktualnie wszystkie lokale mieszkalne znajdujace sie w budynku
przy ulicy (...) w R. sa lokalami wlasno$ciowymi. Ani jeden lokal nie nalezy do zasobu Spo6ldzielni Mieszkaniowej w S..

Reasumujge, pozwany jest czlonkiem powodowej Wspolnoty niezaleznie od swojej zgody badz jej braku, a jedynag
mozliwo$cia wystapienia ze Wspdlnoty Mieszkaniowej jest zbycie wlasnos$ci lokalu mieszkalnego na rzecz innej osoby.
W aktualnie obowigzujacym stanie prawnym nie istnieja lokale mieszkalne polozone w budynkach wielorodzinnych
nienalezace do spéldzielni badz wspolnoty mieszkaniowe;.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. wlasciciel ponosi wydatki zwigzane
z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé¢ porzadku
domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystac z niej
w sposob nieutrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspéldziataé z nimi w ochronie wspolnego
dobra.

Zgodnie natomiast z art. 14 ww. ustawy na koszty zarzadu nieruchomogcia wspoélna skladaja sie w szczego6lnosci:
1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elekirycznej 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 wlascicieli
poszczegoblnych lokali;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci;
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10
kazdego miesiaca (art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali).

Pozwany M. A. podnidsl, ze obciazanie go obowiazkiem partycypowania w kosztach zarzadu nieruchomoécia wsp6lna
stanowi naruszenie zasady ochrony wlasnosci, zawartej w art. 21 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. W tym miejscu
zauwazy¢ nalezy, ze stanowigce podstawe roszczenia dochodzonego pozwem, wyzej przytoczone przepisy ustawy o
wlasno$ci lokali nie zostaly uznane za niezgodne z Konstytucja orzeczeniem Trybunalu Konstytucyjnego, wobec czego
ich stosowania nie mozna uzna¢ za naruszanie konstytucyjnych praw pozwanego. Strona powodowa w niniejszym



procesie nie domagala sie bowiem pozbawienia pozwanego wlasnosSci badz posiadania lokalu. Wnosita jedynie o
zasadzenie od niego zaleglych oplat zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélne;.

Zadanie powoda w zaden sposob nie narusza rowniez zasad wspdlzycia spolecznego. Zamieszkiwanie w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym wiaze sie bowiem nie tylko z obowigzkiem utrzymania wlasnego lokalu, ale rowniez
z obowiagzkiem uczestniczenia w kosztach utrzymania w nalezytym stanie czeSci budynku stuzacych do wspolnego
uzytku wszystkich mieszkancow. Uchylanie sie od regulowania naleznoSci z tym zwigzanych prowadzi do zycia
cze$ciowo na koszt innych mieszkancéow budynku, co jest niewatpliwie sytuacja nieakceptowalng spolecznie.

W ocenie Sadu roszczenie powoda zostato prawidlowo wykazane rowniez co do wysoko$ci. Umowa z dnia 17 listopada
2011 . 0 powierzeniu zarzadu nieruchomoscig (...) w K. zostala podpisana przez wiekszoé¢ wlascicieli lokali. Rowniez
uchwala z dnia 17 lutego 2020 r. ustalajaca stawki poszczego6lnych oplat zostala przyjeta wiekszoScia glosow wiascicieli
26 lokali (64,89 udzialow).

Niepodpisanie przez pozwanego ww. dokumentéw nie zwalnia go z obowigzku stosowania sie do ich postanowien,
albowiem zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow wiascicieli lokali,
liczong wedtlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okres§lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Niewazno$¢ umowy z dnia 17 listopada 2011 r. nie
zostala stwierdzona przez Sad. Uchwala z dnia 17 lutego 2020 r. réwniez nie zostala uchylona w postepowaniu
sadowym.

Powodka przedstawila szczegolowe rozliczenie zaleglo$ci pozwanego za okres objety powodztwem (k. 8). Pozwany
nie zakwestionowal tego rozliczenia, a ponadto wbrew swojemu obowigzkowi wynikajacemu z art. 6 k.c. nie wykazal,
aby dokonal na rzecz strony powodowej jakichkolwiek wplat, ktére nie zostaly uwzglednione. Z obowigzku uiszczenia
tych nalezno$ci nie zwalnia pozwanego réwniez jego subiektywne niezadowolenie z czynno$ci podejmowanych na
nieruchomosci przez zarzadce.

W zwiagzku z powyzszym Sad uwzgledniajac powodztwo w calo$ci na podstawie art. 13 ust. 11 art. 14 ustawy o wlasnoSci
lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst ujednolicony Dz.U. z 2020 r., poz. 1910) zasadzil od pozwanego na rzecz powoda
kwote 5.059,38 zl z odsetkami ustawowymi za op6znienie od kwot 4.986,75 zl od dnia 18 stycznia 2021 r. do dnia
zaplaty i 72,63 zl od dnia 26 stycznia 2021 r. (dzien wniesienia pozwu do Sadu) do dnia zaplaty, o czym orzeczono
w punkcie 1.

W zwigzku z powyzszym Sad stosownie do art. 720 k.c. zasadzit od pozwanego na rzecz powoda dochodzong pozwem
kwote 8.709,11 zt z odsetkami umownymi w wysoko$ci odsetek maksymalnych za op6znienie od dnia 15 marca 2019
roku do dnia zaplaty od kwoty 3.848,15z}

O kosztach procesu Sad postanowil na podstawie art. 98 i 99 k.p.c. obcigzajac nimi pozwanego jako strone
przegrywajaca spor.

Na zasadzona od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.217,00 zl skladaja sie poniesione przez powoda:
« oplata od pozwu kwocie 400 zl,

+ koszty zastepstwa procesowego w kwocie 1800 zl w stawce minimalnej okre§lonej w § 2 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych (tekst
ujednolicony Dz. U. z 2018 r. poz. 265);

« oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

0d zasadzonej kwoty kosztéw procesu zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. nalezg sie odsetki ustawowe za opdZnienie za czas
od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.



sedzia Danuta Kozikowska



