sygn. akt I C 710/16

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w postepowaniu elektronicznym w dniu 03.06.2016r. Wsp6lnota Mieszkaniowa Wojska Polskiego
44 z siedziba w S. wniosla o zasadzenie od pozwanej M. Wspélnoty Mieszkaniowej z siedziba w S. kwoty 19.375,19 7l
wraz z odsetkami ustawowymi.

W uzasadnieniu wskazano, iz pozwana jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej i wladcicielem lokali nr (...) w
budynku nr (...) przy ul. (...). (...) Spdldzielnia Mieszkaniowa legitymuje sie odrebna wlasnoscia lokali wskazanych
wyzej i z racji tego zobowiazana jest do wnoszenia co miesiac na rzecz powddki oplat za fundusz remontowy. N.
przez pozwang przedmiotowych optat spowodowalo powstanie zalegloSci w wysokoSci 16.739,49 zt i odsetek w kwocie
2.635,70 zt z tytulu oplat za fundusz remontowy.

Postanowieniem z dnia 06.06.2016r. Referendarz Sagdowy Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w Lublinie VI Wydzialu
Cywilnego przekazal sprawe do rozpoznania do tutejszego Sadu.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 03.08.2016r. Sad uwzglednil w caloSci zadanie pozwu.

W sprzeciwie z dnia 01.09.2016r. pelnomocnik pozwanej wnioést o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie
od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, iz w dniu 04.09.2000r. pozwana zaciagnela w banku (...) S.A. w W.
kredyt przeznaczony na sfinansowanie kosztow remontu polegajacego na przeprowadzeniu ocieplenia stropodachu
oraz remontu generalnego dachu przy budynku przy ul. (...) w S.. Warto$¢ kredytu wynosita 100.000,00. W dacie
zaciagniecia zobowigzania nieruchomo$¢ powodki wchodzita w sktad zasobu pozwanej spoldzielni. W momencie
powolania wspoélnoty stan zadluzenia z tytulu zaciggnietego przez pozwana kredytu wynosilt 84.166,73 zl. zadluzenie
to pozwana- jako kredytobiorca- splaca do dzisiaj, chociaz kredyt zostal zaciagniety wylacznie na poprawe stanu
technicznego budynku wspoélnoty i tylko na ten cel $rodki te zostaly spozytkowane. Przeznaczenie kredytu nigdy
zreszta nie bylo miedzy stronami przedmiotem watpliwo$ci czy sporéw. Od 08.09.2011r. do 01.08.2016r. pozwana
spoldzielnia splacila tytulem kapitatu i odsetek lacznie 70.341,14 z1, natomiast w okresie objetym pozwem tj. od lutego
2013r. do marca 2016r. kwota ta wynioslta 31.666,80 zl. Przy zalozeniu, ze spéldzielnia miala obowiazek uczestniczy¢
w splacie kredytu w 1/3, a od grudnia 2013r. (po spadku jej udziatlow) tylko w Y4 to powinna splacié¢ 8.661,20 zl, a
uiécila 0 23.005,60 zt wiecej jak wynika z wielkoSci jej udzialu we wspolnocie. Jak wynika z powyzszego wierzytelno$é
pozwanej wobec powodki przewyzsza warto$¢ ewentualnych naleznosci wobec wspdlnoty. Stan zadluzenia na dzien
01.08.2016r. wynosil jeszcze 34.166,67 zI. Od momentu wyodrebnienia sie wspolnoty wylaczny ciezar zobowigzania
kredytowego spoczywa na pozwanej spoldzielni chociaz jej udzial w nieruchomosci wspolnej wynosil niecale 30/100
(do 05.11.2013r., nastepnie 19/100, a obecnie od kwietnia 2016r. jest jeszcze nizszy). Pozwana wskazala, ze wydatki
na remonty, a tego dotyczyl zaciagniety kredyt — zgodnie z art. 14 ustawy o wlasnosci lokali- obciazaja wszystkich
czlonko6w wspolnoty, a nie tylko kredytobiorce. Pomimo to z zupelnie niezrozumialych dla strony pozwanej przyczyn
powddka odrzuca obecnie wszelkie proby uregulowania z pozwana tej kwestii. O ile poprzedni zarzadca wspdlnoty
M. D. akceptowal przesylane powddce noty ksiegowe zwiagzane ze splata kredytu to po zmianie przez powodke
zarzadcy w kwietniu 2015r. nastgpito ich odeslanie, podobnie jak o$wiadczen o potraceniu z uzasadnieniem, ze
wspolnota nie jest strona umowy kredytowej i nie bedzie w splacie tego zobowiazania uczestniczy¢. W zwiazku z
tym, Ze warto$¢ comiesiecznych rat kredytu przewyzszala zobowiazanie pozwanej z tytulu uiszczania zaliczek na
utrzymanie nieruchomosci wspdlnej i wobec braku jakiejkolwiek woli porozumienia ze strony aktualnego zarzadu
powodki pozwana zmuszona byla do skladania comiesiecznych o§wiadczen o potraceniu. Odnoszac sie do argumentu
o braku wlasciwego rozliczenia wspolnoty i pozwanej to pozwana podkreslita, ze nawet z treSci uchwaly nr 6/2012
wynika, iz powodka ,przyjela do wiadomosci rozliczenie przekazane przez (...). Do tego rozliczenia powodka
nie wniosla zadnych konkretnych uwag i w zwigzku z tymze rozliczeniem nie wystapila przeciwko spoéldzielni z
jakimkolwiek roszczeniem. Pelnomocnik wskazal takze, ze zadnych nadwyzek na rachunku budynku przy ul. (...), na
dzien utworzenia wspdlnoty nie byto. Swiadczy o tym zalaczone zestawienie na rachunkach poszczegdlnych lokatoréw.



Poza tym $wiadczenia na rzecz funduszu remontowego sp6ldzielni wplacane przez wlascicieli lokali i innych lokatoréw
w okresie przed data powstania wsp6lnoty mieszkaniowej, sa §wiadczeniami zwigzanymi z ustawowymi i statutowymi
obowigzkami czlonkéw spoétdzielni uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci stanowigcych mienie spotdzielni. Spéldzielnia mieszkaniowa miala pelne prawo dysponowaéc tymi
srodkami i przeznaczy¢ je na remonty np. innych budynkéw, gdyz fundusz remontowy w spéldzielni jest funduszem
zbiorczym, z ktérego spoéldzielnia dzialajac na zasadzie solidaryzmu przeznacza na remont innych nieruchomosci.
Zatem $rodki tak wydatkowane nie podlegaja rozliczeniu (przekazaniu) powstatej wspolnocie mieszkaniowej (wyr.
S.A. w Gdanisku z dnia 31.05.2012r. sygn. akt V Aca 458/12). Argument o rozliczeniu to zatem wylacznie pretekst do
uchylenia sie przez powodke od partycypowania w kosztach sfinansowania kredytem remontu budynku. Pelnomocnik
podnibst takze zarzut przedawnienia naleznoéci powodki za luty 2013r., marzec 2013r., kwiecien 2013r. i maj 2013r.

Na rozprawie w dniu 29.11.2016r. pelnomocnik powoda dokonal doprecyzowania powodztwa wskazujae, iz
dochodzi nalezno$ci za okres od 01.02.2013r. do 30.03.2016r. Pelnomocnik pozwanej natomiast wskazal, iz
zgodnie z orzeczeniem Trybunalu Konstytucyjnego w przypadku przeksztalcenia prawa spoéldzielczego w odrebna
wlasno$¢ lokalu koszty kredytu zaciggnietego na remont budynku nie mogg by¢ wpisywane do uméw, ze nie sg
one zobowigzaniem czlonka spoéldzielni. Dodal, iz kredyt nigdy nie zostal postawiony w stan natychmiastowej
wymagalnoSci.

Pismem z dnia 03.07.2017r. pelnomocnik powodki wskazal, iz dochodzi w niniejszym postepowaniu nastepujacych
kwot:

- 16.739,49 z} wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 01.04.2016r. do dnia zaplaty tytulem naleznosci
gléwnej na fundusz remontowy za okres od lutego 2013r. do dnia 31.03.2016r.

-kwoty 2.635,70 zl wraz z ustawowymi odsetkami za pdznienie od dnia 03.06.2016r. do dnia zaplaty tytulem
skapitalizowanych na dzien 31.03.2016r. odsetek ustawowych od nieterminowych wplat na fundusz remontowy.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
W sktad zasobéw pozwanej (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S. wchodzil budynek w S. przy ul. (...).
Bezsporne

Uchwala nr 9/2009 z dnia 31.07.2009r. Rada Nadzorcza (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S. ustalila stawke na
fundusz remontowy dla budynku polozonego w S. przy ul. (...) w wysokosci 1,60 zl/m2.

Dowdd:
-uchwala nr 9/2009 z dnia 31.07.2009r. k.295

W okresie od lipca do wrzeénia 2009r. wiekszo$é¢ wlascicieli lokali przy ul. (...), poza K. B., wyrazilo zgode na remont
generalny dachu wraz z ociepleniem stropodachu i na partycypacje w kosztach inwestycji z kredytu budowlanego.

Dowéd:
-o$wiadczenie z podpisami k.296

W dniu 04.09.2009r. doszlo do podpisania umowy kredytu inwestorskiego NASZ REMONT nr (...) pomiedzy (...) S.A.
wW.,a (...) Spbldzielnia Mieszkaniowa w S.. (...) S.A. zobowigzatl sie postawi¢ do dyspozycji kredytobiorcy kredyt w
kwocie 100.000 zl z przeznaczeniem na sfinansowanie remontu polegajacego na przeprowadzeniu prac remontowych
ocieplenia stropodachu oraz remontu generalnego dachu budynku w S. przy ul. (...). Kredytobiorca zobowigzal sie do
splaty zadluzenia, wynikajacego z umowy, w terminie do dnia 01.01.2020r. Splata zadluzenia kredytobiorcy z tytulu



kredytu i odsetek miala nastgpi¢ w drodze potracania przez (...) S.A. swoich wierzytelno$ci z tytutu udzielonego
kredytu z rachunku biezacego kredytobiorcy nr (...) w (...) S.A. Oddzial 2 w G. prowadzacym obstuge kredytu.

Dowéd:

-zeznania M. G. k.340v.-341v.

-zeznania B. W. k.341v.342

- umowa kredytu inwestorskiego NASZ REMONT nr (...) z dnia 04.09.2009r. k.102-111

Na dzien 31.08.2011r. stan kredytu wynosil 84.166,73 zl, za$ stan kredytu na dziefi 01.01.2016r. wynosil 40.833,32 zl.
Spoéldzielnia dokonata ogolem na dzien 01.08.2016r. splaty kredytu i odsetek w kwocie lgcznej 70.341,14 zi

Dowdd:

-wyliczenie splaty kredytu k.112

-dokumenty elektroniczne splat kredytu k.146-268
-zawiadomienia banku k.356-369

Pismem z dnia 08.09.2011r. pozwana poinformowala M. H., iz remont generalny dachu wraz z ociepleniem
stropodachu wyniést 87.109,80 zl. Remont chodnika woko6l budynku wyniést zas 36.613,63 zi. Remont chodnika
w wysokoS$ci 12.890,20 zt pokryty zostal z kredytu bankowego. Natomiast pozostala czesé tj. kwota 23.723,43z1 z
funduszu remontowego budynku Wojska Polskiego 44 w S..

Dowdd:
-zeznania B. W. k.341v.-342
-pismo pozwanej z dnia 288-289

Pismami z dnia 08.09.2011r. pozwana poinformowata M. H. i A. K., iz po podjeciu uchwaly o powolaniu wspdlnoty
mieszkaniowe]j zostana oni wezwani do natychmiastowej splaty istniejacego zobowiazania tytulu w/w kredytu
odpowiednio w kwocie 4.013,90 zt i 4.196,74 z}

Dowdd:
-pisma pozwanej z dnia 08.09.2011r. k.302-303

W dniu 09.09.2011r. wlasciciele lokali budynku potozonego w S. przy ul. (...) powolali wspdlnote mieszkaniowa o
nazwie ,,Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w S.”. Wla$ciciele ustalili, ze w zakresie praw i obowigzkéw oraz zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24.06.1994r.

Dowdd:
-uchwala nr 1/2011 z dnia 09.09.2011r. k.33

W dniu 10.09.2011r. podpisana zostala umowa o zarzadzanie nieruchomos$cig wsp6lna pomiedzy w/w wspoélnota, a
M. D..

Dowdd:

-umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wspélng k.348-350



W momencie powolania wspdlnoty pozwana miala udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy (...). Z uwagi na
sprzedaz lokalu nr (...) J. i A. D. udzial pozwanej w nieruchomosci wsp6lnej zmalat do (...).

Dowéd:

-uchwala nr 1/2011 z dnia 09.09.2011r. k.33

-tres¢ ksiegi wieczystej nr (...) k.69-83

-akt notarialny z dnia 05.11.2013r. rep. A nr 8308/2013 k.498-499

W piémie z dnia 05.10.2011r. pozwana poinformowala wlascicieli przedmiotowego budynku, iz uchwala z dnia
09.09.2011r. nie wywoluje skutku prawnego.

Dowod:
-pismo pozwanej z dnia 05.10.2011r. k.304

Pismami z dnia 15.02.2012r. pozwana wezwala M. i A. K. oraz C. i K. M. do natychmiastowej splaty kredytu w kwocie
odpowiednio po 3.986,89 zt w terminie 14 dni od otrzymania wezwania.

Dowdd:
-wezwania z dnia 15.02.2012r. k.305-306

Uchwala nr 6/2012 z dnia 20.03.2012r. wlaSciciele lokali w nieruchomosci przy ul. (...) uchwalili, iz wspolnota
przyjmuje do wiadomo$ci rozliczenie przekazane przez (...) Spbldzielnie Mieszkaniowa na zebraniu oraz podejmuje
nastepujace ustalenia:

-do dnia 06.04.2012r. wspolnota mieszkaniowa przekaze do pozwanej zestawienie dokumentéw potrzebnych do
rozliczenia w/w rozliczenia

-do dnia 13.04.2012r. pozwana przygotuje dokumenty, ktére zazada wspolnota mieszkaniowa

-wspolnota upowaznila zarzad i zarzadce nieruchomosci wspdlnej o dalszych rozmdéw i negocjacji z pozwana w celu
wypracowania porozumienia dotyczacego rozliczenia wszystkich wzajemnych zobowiazan

-ostateczne rozliczenie, o ktorym mowa powyzej mialo zosta¢ poddane glosowaniu w odrebnej uchwale
Dowod:

-zeznania C. M. k.442v.-443v.

-uchwala nr 6/2012 z dnia 30.03.2012r. k.35-36

Pismem z dnia 05.11.2012r. pozwana przestala powddce szereg zadanych dokumentéw. W odpowiedzi z dnia
23.10.2012r. zarzadca powodki wnidst o szczegdlowe rozliczenie dokonanych przez lokatoréw z tytulu zaliczek
na pokrycie kosztéow eksploatacyjnych oraz fundusz remontowy do dnia 08.09.2011ir.; poniesionych kosztow
eksploatacji, remontéw, ubezpieczen do dnia 08.09.2011r; rozliczenia kredytu zaciagnietego na remont dachu wraz z
harmonogramem splat oraz stanu funduszy na dziefi 08.09.2011r.

Dowdd:

-zeznania B. W. k.341v.-342



-zeznania C. M. k.442v.-443v
-pismo pozwanej z dnia 05.11.2012r. k.353-354
-pismo zarzadcy powodki z dnia 23.10.2012r. k.355

Pismem z dnia 14.05.2012r. prezes zarzadu pozwanej wezwal powddke do uiszczenia kwoty 51.720,39 zt w terminie
14 dni od otrzymania pisma. W uzasadnieniu wskazano, iz pozwana jest dluznikiem z tytulu umowy kredytu
zaciagnietego na potrzeby remontowe budynku nalezacego do wspoélnoty. W zwigzku z podjeciem uchwaly, ze
w zakresie zarzadu nieruchomos$cig beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali upadly warunki
zabezpieczen kredytu, tj. fundusz remontowy i cesja ubezpieczeniowa, a tym samym zadluzenie pozwanej z tytulu
kredytu stalo sie natychmiast wymagalne.

Dowod
-pismo pozwanej z dnia 14.05.2012r. k.287

Uchwala nr 3/2012 z dnia 30.03.2012r. wlasciciele lokali w nieruchomo$ci przy ul. (...) ustalili zaliczke na biezace
utrzymanie nieruchomosci, ktéra kazdy z wtascicieli lokali, bedzie uiszczal miesiecznie w wysokoéci 1,00 zl/m2
powierzchni uzytkowej lokalu na kt6ra to mialo sie sktada¢ wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 0,50 zl/m2 oraz biezace
utrzymanie nieruchomos$ci w kwocie 0,50 zl/m2. Zaliczka miesieczna na wyodrebniony fundusz remontowy zostala
ustalona na kwote 1,60 zl/ma2.

Dowdd:
-uchwala nr 3/2012 z dnia 30.03.2013r. k.501

Uchwala nr 4/2013 z dnia 27.03.2013r. wlasciciele lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) ustalili zaliczke na biezace
utrzymanie nieruchomosci, ktéra kazdy z wlaScicieli lokali, bedzie uiszczal miesiecznie w wysokoéci 1,00 zl/m2
powierzchni uzytkowej lokalu na ktora to mialo sie sklada¢ wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 0,50 z1/m2 oraz biezace
utrzymanie nieruchomos$ci w kwocie 0,50 zl/m2. Zaliczka miesieczna na wyodrebniony fundusz remontowy zostala
ustalona na kwote 1,60 zl/m2.

Dowdd:
-uchwala nr 4/2013 z dnia 27.03.2013r. k.41

Uchwalg nr 4/2014 z dnia 19.03.2014r. wlasciciele lokali w nieruchomo$ci przy ul. (...) ustalili zaliczke na biezace
utrzymanie nieruchomosci, ktéra kazdy z wtascicieli lokali, bedzie uiszczal miesiecznie w wysokoéci 1,00 zl/m2
powierzchni uzytkowej lokalu na kt6ra to mialo sie sktada¢ wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 0,50 zl/m2 oraz biezace
utrzymanie nieruchomo$ci w kwocie 0,50 zl/m2. Zaliczka miesieczna na wyodrebniony fundusz remontowy zostala
ustalona na kwote 1,60 zl/ma2.

Dowod:
-uchwala nr 4/2014 z dnia 19.03.2014r. k.39-40

Uchwala nr 6/2015 z dnia 30.03.2015r. wladciciele lokali w nieruchomogci przy ul. (...) ustalili zaliczke na biezace
utrzymanie nieruchomosci, ktéra kazdy z wtascicieli lokali, bedzie uiszczal miesiecznie w wysokoéci 1,00 zl/m2
powierzchni uzytkowej lokalu na kt6ra to mialo sie sktada¢ wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 0,50 zl/m2 oraz biezace
utrzymanie nieruchomos$ci w kwocie 0,50 zl/m2. Zaliczka miesieczna na wyodrebniony fundusz remontowy zostala
ustalona na kwote 1,60 zl/ma2.



Dowdd:
-uchwala nr 6/2015 z dnia 30.03.2015r. k.37-38

Pozwana w okresie lat 2012-2013 dokonala kilku wplat na rzecz powodowej wspoélnoty z tytulu wplat na fundusz
remontowy i tak:

-w dniu 04.09.2012r. kwote 6.388,83 z}

-w dniu 15.02.2013r. kwote 2.142,43 zt

-w dniu 10.04.2013r. kwote 1.071,24 z}

-w dniu 15.05.2013r. kwote 535,62 zt
Dowéd:

-zeznania W. S. k.339v.-340

-zeznania M. S. k.340-340v.

-zeznania M. G. k.340v.-341
-potwierdzenia wykonania operacji k.58-61

Uchwalg nr 9/2015 z dnia 30.03.2015r. wlasciciele lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) powolali C. M. na czlonka
zarzadu przedmiotowej wspolnoty.

Dowod:
-uchwala nr 9/2015 dnia 30.03.2015t. k.23-24

Kolejng uchwalg nr 10/2015 z dnia 30.03.2015r. wlasciciele lokali w nieruchomos$ci przy ul. (...) powolali M. H. na
czlonka zarzadu przedmiotowej wspoélnoty.

Dowdd:
-uchwala nr 10/2015 dnia 30.03.2015r. k.25-23

Uchwala nr 11/2015 z dnia 30.03.2015r. wladciciele lokali w nieruchomosci przy ul. (...) powolali Z. R. na czlonka
zarzadu przedmiotowej wspolnoty.

Dowdd:
-uchwala nr 11/2015 dnia 30.03.2015r. k.27--28

Uchwala nr 13/15 z dnia 277.04.2015r. wlaéciciele lokali w nieruchomo$ci przy ul. (...) z dniem 04.05.2015r. powierzyli
administrowanie nieruchomoscig wspoélnag A. S. i W. S. prowadzacym dzialalno$é¢ gospodarcza w (...) Sp6iki Cywilnej
pod firma (...) nieruchomoéciami S. & S. z siedzibg przy ul. (...) w S.”. W dniu 04.05.2015r. zostala podpisania
stosowana umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wspdélna przy ul. (...) w S..

Dowdd:
-uchwala nr 13/15 z dnia 27.04.2015r. k.20-22

-umowa z dnia 04.05.2015r. k.29-32



W latach 2013-2015 pozwana wystosowala szereg not ksiegowych do powodowej wspdlnoty z tytulu splaconych rat
kredytu oraz odsetek i tak:

-nota ksiegowa nr (...) z dnia 03.12.2013r. na kwote 14.561,64 z}
-notg ksiegowa nr (...) z dnia 16.04.2014r. na kwote 4.480,20 z}
-nota ksiegowa nr (...) z dnia 13.06.2014r. na kwote 2.221,36 z}
-nota ksiegowa nr (...) z dnia 12.08.2014r. na kwote 2.205,16 z}
-nota ksiegowa nr (...) z dnia 02.12.2014r. na kwote 4.326,73 zi
-nota ksiegowa nr (...) z dnia 12.03.2015r. na kwote 3.148,71 z}
-nota ksiegowa nr (...) z dnia 08.04.2015r. na kwote 2.635,48 zt
-nota ksiegowq nr (...) z dnia 03.06.2015r. na kwote 3.089,37 zl
-nota ksiegowq nr (...) z dnia 04.09.2015r. na kwote 3.050,79 z}
Dowod:

-noty ksiegowe k.113-121

M. D. jako pierwotny zarzadca powodowej wspolnoty odbierat nadsylane przez pozwana noty. Po zmianie zarzadcy
noty ksiegowe nr (...) zostaly odeslane pozwanej bez ksiegowania. W uzasadnieniu wskazano, iz do czasu prawidlowego
rozliczenia funduszu remontowego oraz pozytkdw naleznych od pozwanej wszystkie noty bez ksiegowania beda
odsytane.

Dowéd:

-zeznania W. S. k.339v.-340

-zeznanie B. W. k.341v.-342

-zeznania C. M. k.442v.-443v.

-pisma zarzadcy z dnia 24.06.2015r. i 14.09.2015r. k.137-138

W latach 2015-2016 pozwana wystosowala do powddki szereg pism zawierajacych oswiadczenie o dokonaniu
potracenia tytulem raty kredytu i odsetek w wyniku zobowigzania kredytowego wynikajacego z umowy kredytu
inwestorskiego Nasz Remont nr (...) z dnia 04.09.2009r. z naleznoSci pozwanej wobec wspolnoty z tytutu funduszu
remontowego oraz oplat eksploatacyjnych, i tak:

-pismem z dnia 20.10.2015t. - 1.061,30 zl za miesigc styczen 2015r.
-pismem z dnia 20.10.2015r. - 1.057,56 zt za miesigc luty 2015r.
-pismem z dnia 20.10.2015r. - 1.029,85 zt za miesiac marzec 2015r.
-pismem z dnia 20.10.20157. - 1.042,29 zt za miesigc kwiecien 2015r.
-pismem z dnia 20.10.2015r. - 1.022,30 z} za miesigc maj 2015r.

-pismem z dnia 20.10.2015r. - 1.024,78 z} za miesigc czerwiec 2015r.



-pismem z dnia 20.10.2015r. - 1.016,05 z za miesiac lipiec 2015r.
-pismem z dnia 20.10.2015t. - 1.019,09 z} za miesigc sierpien 2015r.
-pismem z dnia 20.10.2015t. - 1.015,65 zt za miesiagc wrzesien 2015r.
-pismem z dnia 20.10.2015t. - 1.006,44 z} za miesiac pazdziernik 2015r.
-pismem z dnia 18.11.2015r. - 1.009,13 z} za miesigc listopad 2015r.
-pismem z dnia 09.12.2015r. - 1.000,12 7l za miesigc grudzien 2015r.
-pismem z dnia 26.01.2016r. - 1.002,23 7l za miesigc styczen 2016r.
-pismem z dnia 16.02.2016r. - 998,44 z} za miesigc luty 2016r.

-pismem z dnia 07.03.2016r. - 992,70 z} za miesigc marzec 2016r.

Oéwiadczenia te zostaly podpisane przez prezesa zarzadu pozwanej W. G. oraz gléwna ksiegowa M. G. (poza 4
ostatnimi pismami).

Dowod:

-pisma pozwanej 122-136

Ksiegowa M. G. nie byla uprawniona do reprezentowania pozwanej, a w/w potracenia byly nieskuteczne.
Okoliczno$é bezsporna

Pisma pozwanej z dnia 20.10.2015, 18.11.2015, 09.12.2015r.,26.01.2016r., 07.03.2016 zostaly odeslane pozwanej ze
wskazaniem, iz do czasu prawidlowego rozliczenia funduszu remontowego oraz pozytkéw naleznych od pozwanej
wspolnota nie wyraza zgody na kompensate naleznosci.

Dowdd:
-zeznania W. S. k.339v.-340
-pisma z dnia 30.11.2015, 28.12.2015r., 08.02.2016r., 01.04.2016r. k.139-142

Pismem z dnia 25.04.2016r. zarzad wspolnoty mieszkaniowej powiadomil pozwana, iz kwota zalegloSci do
31.03.2016r. wynosi 16.739,49 zl, a odsetki wynosza 2.365,70 zt tj. lacznie 19.375,19 z. W tym samym dniu
powddka wystosowala do pozwanej wezwanie do zaplaty w/w kwoty lacznej w terminie do 30.04.2016r. Dodatkowo
zarzad wspoélnoty poinformowal pozwana , iz Wspodlnota Mieszkaniowa Wojska Polskiego 44 nie jest nastepca
prawnym Spoéldzielni Mieszkaniowej i nie zawierala umowy kredytu inwestorskiego (...) w dniu 04.09.2009r.,
dlatego tez nie ma zadnych zobowigzan z tytulu kredytu. Stad tez nie zachodzi przestanka do dokonania potracenia
platnosci z tytulu funduszu remontowego i oplat eksploatacyjnych za lokale mieszkalne. Z tego powodu odestano
o$wiadczenia spoldzielni dotyczace potracenia ptatnosci z tytulu funduszu remontowego i oplat eksploatacyjnych za
lokale mieszkalne. Powodowa wspdélnota odeslala o§wiadczenia spoldzielni dotyczace potracenia platnoéci rat kredytu
oraz odsetek.

Dowdd:
-pismo powddki z dnia 25.04.2016r. k.49-50

-wezwanie do zaplaty z dnia 25.04.2016r. k.51



-pismo wspdlnoty z dnia 25.04.2016r. k.52

-zpo k.53-54

-wyliczenie funduszu remontowego za okres 09.09.2011r. do dnia 31.03.2016r. k.55-57
-zawiadomienia o wymiarze czynszu k.62-66

-rachunek z dnia 20.07.2015r. k.67

-wykaz oplat miesiecznych za styczen 2015r. k.68

-rozliczenie zalegloici pozwanej w rozbiciu na poszczegoélne lokale mieszkalne k.500

W piémie z dnia 01.09.2016r. adresowanym do tutejszego Sadu prezes zarzadu pozwanej W. G. oraz M. B. zlozyli
powddce oswiadcezenie o dokonaniu potracenia calej sumy pienieznej dochodzonej pozwem, wynoszacej wraz z
skapitalizowanymi odsetkami 19.375,19 zt. Wierzytelno$¢ pozwanej wynikatla ze splat kredytu zaciaggnietego na remont
budynku powodki i wynosila, za kres objety pozwem 23.005,60 zl. Wobec powyzszego wierzytelnos¢é Wspodlnoty
Mieszkaniowej, zdaniem pozwanej, zostala umorzona w calo$ci.

Dowdd:
-pismo z dnia 01.09.2016r. k.93

W dniu 15.11.2016r. pozwana wystosowala do powddki kolejne o§wiadczenie o potraceniu tym razem podpisane przez
czlonkéw zarzadu pozwanej tj. przez M. B.i M. P..

Dowéd:

-o$wiadczenia z dnia 15.11.2016r. wraz z zpo k.297-301
Osoby te byly uprawnione do dzialania w imieniu pozwanej
Okoliczno$é bezsporna

Sad zwazyl co nastepuje:

Podstawa prawna dochodzenia przez strone powodowa zaplaty naleznoSci od pozwanej jest przepis art. 13 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest
obowiazany utrzymywaé swodj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, korzystaé z niej w sposéb nie utrudniajacy korzystania
przez innych wspotwlascicieli oraz wspoldzialac z nimi w ochronie wspdlnego dobra. W mysl art. 12 ust. 2 u.w.l. pozytki
i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeéci
przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku
wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeSci nie znajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach ze wspoélnej nieruchomoéci. Kazdy wlasciciel lokalu zostaje zobowiazany
do ponoszenia czeSci tych wydatkéw - proporcjonalnej do swojego udzialu we wspotwlasnosci (w nieruchomoscei
wspolnej).

W ocenie Sadu nie ma zadnych watpliwoéci, ze pozwana (...) Spbldzielnia Mieszkaniowa jest czlonkiem Wspolnoty
Mieszkaniowej Wojska Polskiego 44 w S. i zobowigzana byla do uiszczania nalezno$ci zwigzanych z oplatami
eksploatacyjnymi oraz funduszem remontowym, ktérego to obowigzku pozwana zreszta nie kwestionowala. Kwota
zalegloéci pozwanej z tego tytulu wzgledem powodki wynika z niebudzacego watpliwosci i nie kwestionowanego
wyliczenia (k.500), ktére na podstawie art. 230 kpc sad uznal za fakt przyznany, z ktorego to wynika, iz zalegloéc



pozwanej za okres od 10.02.2013r. do dnia 31.03.2016r. wynosi lacznie 19.375,19 z} (nalezno$¢ gléwna 16.739,49 z}
oraz odsetki 2.635,70 zl. Strona pozwana nie kwestionowala takze swojego udzialu w nieruchomosci wspolnej. Udzial
ten poczatkowo wynosit (...), by nastepnie zmniejszy¢ sie do (...) wdniu 05.11.2013r. co zostalo ujete w w/w rozliczeniu
(k.500)

Spor sprowadzal sie do ustalenia czy pozwana nadal jest zobowiazana do uiszczenia kwoty dochodzonej pozwem
wobec podniesionego zarzutu potrgcenia oraz zarzutu cze$ciowego przedawnienia Swiadczen z tytutlu funduszu
remontowego.

Powddka w toku postepowania twierdzila, iz nie moglo dojé¢ do potracenia, albowiem nie jest ona w zgdnym zakresie
zobowigzana wobec pozwanej. Nie jest jej nastepca i brak jest jakiegokolwiek stosunku prawnego pomiedzy nimi,
z ktorego wynikaloby roszczenie pozwanej. Dodatkowo podniosta zarzut przedawnienia roszczenia (...) Sp6ldzielni
Mieszkaniowej w S. wobec wspoélnoty jest niezasadny.

Sad ustalajac stan faktyczny oparl sie na zeznaniach §wiadkéw oraz niebudzgcych watpliwoéci dokumentach.

W. S. (k.339v.-340) zeznal, iz administruje powodowa wsp6lnota od 1 maja 2015r. Wskazal, iz wspoélnota powstala
w 2011r. Jej administratorem od samego powstania byt M. D.. Przyznal, iz pozwana zaciagnela kredyt na remont
dachu budynku. Remont zostal przeprowadzony. Mialo to miejsce przed wydzieleniem wspdlnoty. Po zawigzaniu
wspolnoty nie zostalo przeprowadzone rozliczenie kredytu, jak i érodkdéw zgromadzonych przez mieszkancow tego
budynku jeszcze jak byli w spdldzielni. Po przejeciu administracji budynku w 2015r. spéldzielnia przysylala potracenia
do wspolnoty, ktére to potracenia byly na wniosek zarzadu wspélnoty i wlascicieli odsytane. Swiadek wskazal, iz
spoldzielnia od 2011r. dokonala tylko 4 wplat na fundusz remontowy, lacznie w kwocie 6.388,83 zl, ktore to wplaty
pokryly wplaty do lutego 2013r. Po tej dacie spdldzielnia zaprzestala jakichkolwiek wplat zaréwno na fundusz
remontowy jak i na oplaty eksploatacyjne. Wskazal, ze od momentu przejecia administrowania wspdlnoty nie
uwzgledniane s3 potracenia dokonywane przez spoldzielnie. Swiadek nie potrafil wskaza¢ jaka kwota nie zostala
rozliczona ze wspolnota po jej powstaniu.

M. S. (k.340-340v.) zeznala jedynie na okolicznoé¢ braku wplat przez pozwana na fundusz remontowy i oplaty
eksploatacyjne. Swiadek potwierdzila takze okolicznoéé nie uwzgledniania potraceri pozwanej.

M. G. (k.340v.-341) pelnigca funkcje ksiegowej pozwanej spotdzielni wskazala, iz od 2007r. kazdy budynek rozliczal
sie indywidualnie. Na budynku wojska Polskiego 44 zawsze byla niedoplata, koszty byly wieksze od przychodow.
Wspblnota po powstaniu nie zadata zadnych dokumentéw dotyczacych rozliczenia stron. Przyznala, iz od kiedy
powstata wspoélnota o pozwana zaprzestala uiszczania oplat na fundusz eksploatacyjny oraz fundusz remontowy,
kompensujac powyzsze oplaty z kredytem, ktory to zostal przez pozwana zaciggniety w 2009r. na remont dachu
budynku. Wskazala takze, iz po powstaniu wspolnoty nie uzgadniali rozliczenia kredytu. Nie zawarto zadnej umowy,
spoldzielnia po prostu zaprzestala dokonywania oplat, z uwag na splate kredytu. Przy czym kilka razy spotdzielnia
dokonata wplaty na rzecz funduszu remontowego, ktérych to wplat nie potrafila uzasadnié.

B. W. dodala (k.341v.-342), iz po powstaniu wspélnoty dokonano rozliczenia ze wspoélnota. Nadplata zostata
przeznaczona na splate zaciggnietego kredytu. Przyznala takze, iz strony nie zawarly umowy co do splaty zaciggnietego
kredytu.

C. M. (k.442v.-444) zeznajac za powodke, jako czlonek zarzadu, wskazala, iz przy wydzieleniu wspolnoty pozwana
nie rozliczyla sie z funduszu remontowego. Wskazala, iz kredyt zaciggniety przez spoldzielnie zostal spozytkowany w
calosci na remont dachu i chodnika budynku nalezacego obecnie do Wspo6lnoty. Koszty wykonania tych remontow
przekroczyly kwote kredytu. W marcu 2012r., z uwagi na watpliwosci co do przedlozonych rozliczen i stanu
funduszu remontowego, wspoélnota podjela uchwale, w ktorej to wskazano jakie dokumenty ma jej dostarczyé
pozwana spoéldzielnia. Spéldzielnia zlozyta im zadane dokumenty, przy czym Swiadek wskazala, iz zostala w
dniu 05.11.2012r. odwolana z funkcji czlonka zarzadu wspoélnoty. Nowy zarzad nie zrobil nic z przedlozonym
rozliczeniem. Zdaniem §wiadka z dniem powstania wspdélnoty na funduszu remontowym winna znajdowac sie kwota



okolo 40.000 zl. Dodatkowo wczesniej w budynku byt dzierzawiony lokal uzytkowy, grunt pod kioskiem i inne
pomieszczenia piwniczne, co winno dac¢ pozytki w kwocie okolo 35.000 zl. Stad tez wynika, iz wspdlnota dysponowala
niezagospodarowanymi Srodkami prawie w kwocie 80.000 zl. Po ponownym objeciu zarzadu wspoélnoty 2016r. nie
poruszono ponownie kwestii kredytu, albowiem zasiegnieto opinii prawnej, z ktorej wynikalo, iz wspdlnota nie jest
nastepca prawnym pozwanej, stad tez nie ma obowiazku splacaé zaciagnietego przez pozwang zobowigzania.

Zauwazy¢ nalezy, ze wskazane przez $wiadek kwoty 40.000 zt ani kwota 80.000 zl, ktéra rzekomo miala znajdowaé
sie na funduszu remontowym w dniu powstania wspoélnoty nie zostaly w jakikolwiek sposéb udowodnione. Wspdlnota
poczatkowo poczynila kroki w celu otrzymania od pozwanej dokladnego rozliczenia w tym zakresie. Nastepnie zarzad
wspolnoty zostal odwolany, a nowy zarzad nie zajal sie powyzsza kwestia. Stad tez nalezalo podej$¢ do powyzszych
twierdzen z duza doza ostroznoéci.

Odnoszac sie za§ do kwestii dokonywanych potracenn przez pozwang to kwestie ta mogli wyjasni¢ niestuchani
swiadkowie M. D. i W. G. (wnioski o przestuchanie tych §wiadkow zostaly cofniete k- 276 i k- 468), zwlaszcza, iz ten
ostatni Swiadek byt nie tylko czlonkiem zarzadu powodowej wspolnoty, ale pelnil jednocze$nie stanowisko prezesa
pozwanej spoldzielni. Zgromadzony material dowodowy nie dal takze podstaw do przyjecia, iz M. D. byt uprawniony
do przyjmowania potracen pozwanej; nalezy uznac, ze jedynie przyjmowal noty ksiegowe.

Zgodnie z art. 26 § 2 Prawa spoldzielczego bytemu czlonkowi nie przystugiwalo prawo do funduszu zasobowego oraz do
innego majatku spoldzielni, z zastrzezeniem art. 125 § 5a. Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 05.02.2015r. sygn.
K60/13 orzekl, iz art. 26 § 2 prawa spoldzielczego w zakresie, w jakim nie przewiduje prawa bytego czlonka spoéldzielni
mieszkaniowej, ktéremu przystuguje odrebna wlasno$¢ lokalu, do odpowiedniej czesci funduszu remontowego, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 21 ust. 11 z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Utrata mocy przepisu w tym zakresie
nastgpila z dniem 10.02.2015r. W uzasadnieniu wyroku wskazano, iz wlasno§¢ i inne prawa stanowigce majatek
spoldzielni sa z ekonomicznego punktu widzenia wlasnoscia grupowa oséb bedacych czlonkami tej spoldzielni,
ale podmiotem tych praw jest spoldzielnia jako osoba prawna. Dlatego tez w ramach ochrony praw i interesow
poszczegdlnych czlonkéw spoéldzielni konieczne jest rownowazenie intereséw majatkowych zaréwno spoldzielni, jak
i poszczegoblnych jej cztonkow, z uwzglednieniem, Ze celem istnienia spoéldzielni jest przede wszystkim zaspokajanie
potrzeb jej czlonkéw. ,W stosunkach wewnetrznych interes spétdzielni, jako osoby prawnej, choé¢ odrebnej od jej
czlonkéw, musi by¢ jednak oceniany pod katem tego, czy jego ochrona przyczynia sie do lepszego zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw spoldzielni. Ochrona wlasno$ci spoldzielczej jest uzasadniona tylko o tyle, o
ile sluzy ochronie praw przystlugujacych czlonkom spoéldzielni. My$l ta wyraza przy tym idee, ze interes czlonkow
spoldzielni nie jest prosta sumg intereséw indywidualnych os6b bedacych czlonkami spéldzielni, a raczej lokatorow
lokali spétdzielezych. Spéldzielnia jest wspolnota intereséw jej czlonkéw, realizowang wspdlnie i samorzadnie jako
gospodarowanie majatkiem wspolnoty. Wskazaé nadto nalezy, ze z punktu widzenia znaczenia przypisywanego
korporacyjnemu charakterowi spétdzielni w znacznie wyzszym stopniu jest on dowarto$ciowany w innych systemach
prawnych, dzialajacych w warunkach gospodarki rynkowej, tam gdzie wyraznie podkreSla sie synergiczny charakter
celu istnienia spoldzielczosci, nieredukowalny do sumy indywidualnych intereséw czlonkéw” (sygn. P 16/08).
Ustawodawca nie wprowadzil mozliwosci wyplaty udzialu liczonego w odniesieniu do calego majatku spoéldzielni,
bioragc pod uwage, ze skutkiem takiej operacji w okresie dzialania spotdzielni moga by¢ istotne perturbacje w finansach
spoldzielni (zob. A. Stefaniak, op.cit.). Sytuacja taka moglaby w konsekwencji prowadzi¢ do ustania mozliwo$ci
realizacji celow statutowych spoldzielni, a tym samym intereséw pozostalych jej czlonkdéw. Zaskarzony przepis
nalezy zatem uzna¢ za wynik poszukiwan ustawodawcy i wazenie intereséw majatkowych poszczegélnych cztonkéw
spoldzielni, tak by nie odbywalo sie to kosztem samej spo6ldzielni, a przez to nie wplywalo na interes pozostatych
jej czlonkoéw. Inaczej sytuacja przedstawia sie jednak w odniesieniu do funduszu remontowego. Obowiazek jego
utworzenia wynika z art. 6 ust. 3 SpMieszkU, a zobowiazanymi do dokonywania wplat na konto funduszu
sa czlonkowie spoldzielni, wlaSciciele lokali niebedacy czlonkami spoéldzielni oraz osoby niebedace czlonkami
spoldzielni, ktérym przystuguja spoéldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali. Dla kazdej nieruchomo$ci zarzad
spoldzielni prowadzi odrebna ewidencje wplywow i wydatkéow funduszu remontowego, ktéra powinna uwzgledniac
wszystkie wplywy i wydatki tych nieruchomosci (art. 4 ust. 41 pkt 2 SpMieszkU). Fundusz remontowy powstaje zatem



z wplat o charakterze celowym, ktérych wykorzystanie jest ewidencjonowane odrebnie dla kazdej nieruchomosci.
W tej czeSci nie jest zatem majatkiem wypracowywanym przez spoéldzielnie mieszkaniowa. Nie znaczy to, zZe nie
moze by¢ on zasilany w inny sposob, w szczegblnoSci z wplat z zysku spétdzielni, érodkéw pozyskiwanych z funduszy
europejskich czy innych zrodel. Jednakze nalezy takze zaznaczy¢, ze obowiazek ewidencjonowania wplat na fundusz
remontowy w podziale na nieruchomo$ci nie oznacza nakazu przeznaczania zgromadzonych srodkdéw na remonty
wylacznie tej nieruchomodci, ktérej lokatorzy dokonywali wplat. Finansowanie remontéw z tego funduszu odbywa
sie w sposob zblizony do zasady solidarnosSci i wspoldzialania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Moze by¢ takze wspomagane zyskami spoldzielni, Srodkami z funduszy zewnetrznych lub kredytami. Spoldzielnia nie
powinna uzaleznia¢ podejmowania prac w danej nieruchomosci od zgromadzonych $rodkéw pochodzacych z wplat
jej mieszkancow, lecz kierowac sie realnymi potrzebami i kolejnoécig prac przyjeta w planie remontéw. Wynika stad,
ze naklady na remonty realizowane przez spbldzielnie w niektérych nieruchomos$ciach moga znacznie przekraczaé
érodki zaewidencjonowane i pochodzace z wplat jej mieszkanicow. Srodki zgromadzone na funduszu remontowym,
niezaleznie od przypisania do danej nieruchomosci, moga by¢ angazowane w remonty innych nieruchomosci.
Wrylaczona jest zasada pelnej ekwiwalentnos$ci dokonywanych wplat do podjetych prac remontowych w danej
nieruchomosci. Na tym tle inaczej bedzie ksztaltowala sie sytuacja bylych czlonkéw spéldzielni, ktérych Srodki
zgromadzone na funduszu remontowym zostaly skonsumowane przez remonty i modernizacje dokonywane na
nieruchomosci, w ktérej posiadaja swoje lokale, i inaczej, jeSli nieruchomos$¢ ta w ogoéle nie byla remontowana. Moga
sie zdarzy¢ takze takie sytuacje, ze mimo zgromadzenia znacznych §rodkéw na funduszu remontowym spoéldzielnia
w ogole nie przystapila do realizacji prac remontowych. Obowiazek zarzadu spotdzielni prowadzenia ewidencji wplat
i wydatkéw dotyczacych danej nieruchomosci §wiadcezy takze o ich zindywidualizowanym charakterze. Choé calym
zasobem funduszu dysponuje spéldzielnia, realizujac harmonogram prac przyjety przez walne zgromadzenie, to
nie wylacza to jednak mozliwoéci rozliczenia wplat posiadaczy lokali danej nieruchomosci z nakladami spéldzielni
poniesionymi na te nieruchomos$é. Brak mozliwosci ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu przez spoéldzielnie
wystepujacym czlonkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa wlasnoéci, nieuzasadnione innymi warto$ciami
konstytucyjnymi. W szczegblnosci dotyka ono tych czlonkéw spoéldzielni, ktérzy wystepuja z niej w celu utworzenia
wspo6lnoty mieszkaniowej, a nieruchomos$¢ przez nich zamieszkana nie byta remontowana, mimo zgromadzenia przez
nich znacznych érodkéw w funduszu remontowym. Dlatego tez konieczne jest wprowadzenie przez ustawodawce
odpowiednich regulacji dotyczacych zasad i sposobu rozliczania §rodkéw zgromadzonych przez bylych czlonkéow
spoldzielni w funduszu remontowym. Powinny one uwzglednia¢ nie tylko wysoko$¢ kwoty zaewidencjonowanej na
rachunku wystepujacego czlonka spoldzielni, ale takze naklady poczynione na remonty nieruchomoéci, w ktorej
znajduje sie jego lokal, w tym takze zaciagniete na ten cel i niesplacone kredyty, w szczegolnoSci jezeli zostaly
zabezpieczone hipoteka na innych nieruchomosciach spétdzielni.

Podsumowujac Trybunal Konstytucyjny wskazal wprost, iz ustawodawca powinien zmienié¢ przepisy i stworzyc
takie, ktore regulowalyby kwestie rozliczen §rodkéw zgromadzonych przez bylych czlonkéw spoéldzielni na rachunku
funduszu remontowego, jak rowniez umozliwialyby calkowite rozliczenie bytego czlonka spoéldzielni- w tym naklady
na remonty nieruchomo$ci, w ktorej znajduje sie lokal, oraz zaciggniete na ten cel i nie rozliczone kredyty. Modyfikacja
zasad dotyczacych rozliczen bylych czlonkow ze spotdzielnig powinna wprowadzac i okresla¢ zasady rozliczania w
zroznicowanych stanach faktycznych nalezy ona do ustawodawcy i ma by¢ wprowadzona dopiero w przyszlosci.
Trybunal zauwazyl, jednak, ze stwierdzenie niezgodno$ci z Konstytucja nie stwarza mozliwo$ci dochodzenia wyplaty
Swiadczen uiszczonych na fundusz remontowy przez podmioty, ktore przestaly byé¢ czlonkami spoéldzielni przed
wej$ciem wyroku w zycie (10.02.20151). Przepisy takie nie powstaly, wobec czego nalezy uznaé, ze dopiero od wejscia w
zycie w/w orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego mozliwe jest dochodzenie roszczen z tytutu funduszu remontowego,
czyli dla stanéw po 10.02.2015r. W niniejszej sprawie wspodlnota powstala w dniu 09.09.2011r. (k.33), w zwigzku z
czym nie przystuguje jej roszczenie o zwrot funduszu remontowego, nawet jezeli istnialaby nadplata.

Z drugiej strony brak jest przepisow mowiacych wprost o mozliwosci dochodzenia przez spéldzielnie mieszkaniowa
od nowo powstalej wspolnoty badz jej cztonkoé6w kosztdw ponoszonych przez spoldzielnie na splate zaciagnietych przez
spoldzielnie kredytéw na rzecz remontéw budynku, w ktérym powstala wyodrebniona wspolnota. Przy czym wskazac
nalezy, iz nie ma tez przepiséw wykluczajacych rozliczenia na zasadach ogdlnych.



Zgodnie z treécig art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali ogoét wladcicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej
nieruchomoéci, tworzy wspoélnote mieszkaniowg. Wspolnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciggac
zobowigzania, pozywa¢ i by¢ pozwana. ustawodawca wyraznie nie przyznaje wspolnocie mieszkaniowej osobowos$ci
prawnej. Wspoélnota jest wiec specyficznym podmiotem powstalym na bazie wspolwlasnosci. Ustawodawca nie
nazywa jej wprost osoba prawna ani nie rozstrzyga wyraznie kwestii zdolnoéci prawnej wspolnoty. Ustawa
jednoznacznie natomiast przyznaje wspoOlnocie mieszkaniowej zdolno$¢ do czynno$ci prawnych: "wspodlnota
mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowiazania". Przy czym jest to mozliwo$¢ nabywania praw i
zaciaggania zobowigzan w zwiazku z zarzadzaniem nieruchomos$cia wspdlna, jak np. nabycie przez zawarcie umowy
najmu lub uzyczenia prawa uzywania lokalu na potrzeby prac zarzadu, nabycie na wlasno$¢ wyposazenia tego lokalu,
nabycie mechanicznego sprzetu odéniezajgcego itp., zaciggniecie zobowiazan przez zawarcie umoéw o dostawe energii
elektrycznej, cieplnej, dostawe wody, wywoz nieczystosci, umowy o administrowanie nieruchomos$cia wspdlng —
w zwigzku z wynagrodzeniem administratora. O ile oczywistym jest, ze wspodlnota na swoja rzecz moze dochodzié
kosztow utrzymania nieruchomosci, to inaczej przedstawia sie kwestia specyficznych rozliczen pomiedzy sp6ldzielnia
a wspolnota po jej wydzieleniu ze struktur spotdzielni mieszkaniowej. Wbhrew temu bowiem co pisze pelnomocnik
pozwanej, nie mamy tu do czynienia z prostg sytuacja, gdy jeden z czlonkéw wspolnoty splaci zobowigzania wspolnoty
ponad swdj udzial. Tak by bylo, gdyby splacone zobowiazanie zaciagnela wspoélnota. W niniejszym stanie prawnym
zobowigzanie w imieniu wlasnym zaciagnela (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa w S., na poczet bedacego w jej
zasobach budynku, a nastepnie wlaéciciele lokali tego budynku, korzystajac z mozliwoéci danych przez ustawodawce,
wydzielili sie z zasoboéw spoldzielni poprzez utworzenie wspoélnoty mieszkaniowej. Jak wskazano wyzej i co zauwazyt
Trybunal Konstytucyjny do dzi$§ nie zostalo to naprawione przez ustawodawce, brak jest przepiséw regulujacych
sposoéb rozliczenia w takiej sytuacji. Przyjmujac jednak mozliwo$é rozliczenia na zasadach ogélnych, nalezy przyjac,
ze skoro obecnie - po wejSciu w zycie orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego - prawo zadania zwrotu czeéci z
funduszu remontowego przystuguje bylemu czlonkowi, to odwrotnie na zasadach ogblnych — przeciwko tym osobom
przystuguje spétdzielni mieszkaniowej prawo zadania czeéci placonego przez spoldzielnie kredytu zaciagnietego na
remont nieruchomosci, w ktorej znajduje sie lokal bedacy odrebna wlasno$cia. W innym przypadku doszloby do
nier6wnowagi — wlasciciel lokalu moglby zadaé¢ zaplaty z funduszu remontowego na swoja rzecz, ale obowiazek
zaplaty kredytu (w wielu przypadkach jeszcze nie wymagalnego w tej dacie) obcigzalby wspdlnote mieszkaniowa.
Poglebionego rozwazenia wymagalaby kwestia, czy dotyczyloby to rowniez stanu sprzed wejscia w zycie orzeczenia
Trybunalu; czy zobowiazane bylyby osoby bedace wlascicielami w dacie utworzenia Wspoélnoty, czy obecni réwniez.
Dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie nie ma to jednak znaczenia; istotne jest bowiem przyjecie, ze skoro
odpowiadaja wiasciciele lokali, to nie moze odpowiadac za splate kredytu wspblnota mieszkaniowa.

Sad uwzglednil natomiast zarzut pozwanej co do przedawnienia §wiadczenia z tytutu funduszu remontowego za okres
od lutego 2013r. do maja 2013r.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w
formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca.

W mysl art. 118 k.c. , jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat 10, a dla roszczen
o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej (...) lata. W niniejszej
sprawie, zdaniem Sadu, termin przedawnienia wynosi 3 lata jako dla $§wiadczenie okresowego. Zgodnie z art. 120 §
1 k.c. bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne, czyli gdy mingl
termin jego platnoSci. Poszczego6lne miesieczne zobowigzania przedawniaja sie po uplywie 3 lat, liczac od dnia, w
ktorym wplata winna zostac uiszczona, a w zwigzku z tym okres przedawnienia biegnie tu oddzielnie w stosunku do
kazdej z wplat. Posilkujac sie powyzszym nalezalo uznaé, iz wymagalno$¢ pierwszej nieprzedawnionej raty przypada
na dzien 11 czerwca 2013r. (pozew wniesiono w dnu 03.06.2013r.). Stad tez nalezalo uznaé zarzut przedawnienia
Swiadczenia z tytulu funduszu remontowego za okres od lutego 2013r. do maja 2013r.

Natomiast chybionym okazal sie zarzut podniesiony pelnomocnika powodki w zakresie przedawnienia roszczenia
pozwanej wzgledem powddki, w ktérym to wskazano, iz ewentualne roszczenie pozwanej stalo sie wymagalne z dniem



powstania wspdlnoty, uplynal okres 3 lat, stad tez uleglo ono przedawnieniu. Pelnomocnik powddki przy tym nie
wyjasnil dlaczego w dacie powstania wspdélnoty tj. 09.09.2011r. roszczenie to mialo sie staé wymagalne. Zauwazy¢
nalezy, ze w tej dacie nie nastapila wymagalno$é rat nawet wobec sp6ldzielni, stad tez nie mogla nastgpi¢ wymagalnos$é
caloéci roszczenia wobec wspolnoty.

Sad dal wiare zgromadzonym w sprawie dokumentom, w szczegblnosci przedlozonym wyliczeniom. Zostaly one
sporzadzone przez strony w zakresie ich wlasciwosci, a dodatkowo nie byly one kwestionowane.

Zgodnie z szczegOlowym rozliczeniem zaleglosci (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w rozbiciu na poszczego6lne lokale
mieszkalne (k.500), zaleglo$¢ pozwanej na okres objety pozwem (10 luty 2013r.- 31.03.2016r.) wynosila lacznie
19.375,19 zl. Na kwote tg skladala sie naleznoé¢ gléwna- 16.739,49 zl i odsetki - 2.635,70 zl. Sad przy uwzglednieniu
zarzutu przedawnienia za okres od lutego 2013.-maja 2013r. pomniejszyl w/w kwote o przedawniong kwote nalezno$ci
glownej (1.669,10 z1) i przedawnione odsetki (536,40 zI). W konsekwencji zaleglo§é pozwanej wzgledem powddki z
tytulu optat i funduszu wyniosla lacznie 17.169,69 zl (15.070,39 zt —naleznoé¢ gléwna i 2.099,30 zt z tytulu odsetek)
i taka to kwote Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki (pkt I wyroku).

Podkresli¢ nalezy, ze strona powodowa miala prawo, oprocz zadania nalezno$ci gléwnej, zadaé za czas opdznienia
odsetek w w/w wysokoSci, jako zZe przepis art. 481 k.c. obcigza dluznika obowigzkiem zaplaty odsetek bez wzgledu
na przyczyny uchybienia terminu platno$ci sumy gléwnej. Sam fakt op6Znienia przesadza, ze wierzycielowi naleza sie
odsetki. Stad tez Sad zasadzil na rzecz powodki odsetki ustawowe za op6znienie liczone od kwoty:

-15.070,39 zl nalezno$ci gtownej od dnia nastepnego po dniu wyliczenia naleznoSci gléwnej tj. od 01.04.2016r.
-2.099,30 zl odsetek od dnia nastepnego po dniu zlozenia pozwu tj. od 04.06.2016r.
W pozostalym zakresie Sad powddztwo oddalil (pkt IT wyroku).

Powodka poniosta koszty procesu w lacznej kwocie 5.786 zl- oplata od pozwu w kwocie 969 zl, 17 oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa oraz kwota kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie 4.800 z} zgodnie z § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015
r. poz. 1804) w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 03.10.2016r. zmieniajacego rozporzadzenie
w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych.

Pozwana poniosta koszty procesu w lgcznej kwocie 4.817 zt tj. z tytulu kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie
4.800 zl zgodnie z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokatéw z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804) w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
03.10.2016r. zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynno$ci adwokatow oraz kwote 17 zt z tytulu oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa

Powodka wygrala sprawe w 88,6 %, a przegral w 11,4 %.

Pozwana winna wiec zwréci¢ powodce 88,6% poniesionych przez nig kosztow (5.786 zt x 88,6% = 5.126,39 z1), a
powodka pozwanej 11,4 % tych kosztow (4.817 zl x 11,4% = 549,13 z}). W tej sytuacji pozwana winna zwr6ci¢ powodce
kwote 4.577,26 zl tytulem kosztow procesu (5.126,39 zt — 549,13 z1).

ZARZADZENIE
1. Odnotowaé w rep. C
2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanej

3. Za 21 dni lub z apelacja.



