sygn. akt VII C 2225/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 pazdziernika 2014 r. (data nadania w urzedzie pocztowym), wniesionym do Sadu Rejonowego
w Otwocku, Kancelaria (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w Pogorzeli wniosla o zasadzenie
na swoja rzecz solidarnie od R. Z. i S. Z. kwoty 3489,89 zl z odsetkami ustawowymi od kwoty 3664,21 zl od dnia
22 lipca 2014 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 185,68 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze o
zasadzenie kosztéw procesu wedtug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje zadanie strona powodowa podala, ze
na podstawie umowy przelewu wierzytelnoSci nabyla wierzytelno$ci Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w
W. wzgledem pozwanych, z tytulu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej. W uzasadnieniu pozwu powolano
sie na obowiazujace u pozwanego uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej. Strona powodowa podniosta, Ze pozwani nie
wywiazali sie z obowigzku uiszczania zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej (k. 1-4, 28-30).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 13 listopada 2014 r. (sygn. akt I Nc 2598/14) Referendarz
Sadowy w Sadzie Rejonowym w Otwocku orzekl! zgodnie z zagdaniem pozwu (k. 33).

Nakaz ten zaskarzyli sprzeciwem pozwani, wnoszac o oddalenie powodztwa w calo$ci. W sprzeciwie podniesiono
szereg zarzutow, w tym zarzut potragcenia wierzytelno$ci przystugujacych pozwanym wobec Wspo6lnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...), wadliwego przelewu wierzytelno$ci, braku podstaw do sprzedazy wierzytelno$ci powddce, braku
informacji o dokonanym przelewie wierzytelnosci oraz sprzedazy wierzytelnosci bez rozliczenia wnoszonych oplat
zaliczkowo w trakcie roku rozliczeniowego. Ponadto pozwani zakwestionowali zadanie powodki co do zasady i
wysokoSci. W obszernym uzasadnieniu sprzeciwu pozwani wskazali — miedzy innymi — na zlozenie o§wiadczenia o
potraceniu wymagalnych i nieprzedawnionych wierzytelnosci na kwote 11 413,67 zl. Kwota ta stanowi wierzytelnosé
z tytulu roszczen odszkodowawczych wobec Wspolnoty Mieszkaniowej, w zwigzku z uchybieniem obowiazkowi
przywrdcenia do stanu poprzedniego po wykonywanych przez wspoélnote pracach remontowych (k. 37-46).

Postanowieniem z dnia 21 grudnia 2015 roku Sad Rejonowy w Otwocku przekazal sprawe tutejszemu Sadowi do
rozpoznania, zgodnie z wlasciwosScia miejscowg (k. 69).

Pozwani podtrzymali i rozwineli swoje stanowisko w pi§émie procesowym z dnia 22 sierpnia 2016 roku, w ktérym
podniesli nastepujace zarzuty: braku legitymacji czynnej powodowej spotki w zwigzku z niewazno$cia umowy
przelewu wierzytelno$ci, potracenia wierzytelno$ci oraz braku wykazania zadanej kwoty co do zasady i co do wysoko$ci
(k. 98-100).

W odpowiedzi na sprzeciw i dalsze pismo strona powodowa podtrzymata dotychczasowe stanowisko (k. 125-126).
Do zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

S.Z.1iR. Z. sa - na zasadzie wspolnoSci ustawowej malzenskiej - wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul.
(...) w W., dla ktorego Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Odrebna
wlasnos$é tego lokalu zostala ustanowiona umowa z dnia 21 stycznia 2013 roku, sporzadzong przez notariusza K. K.
(Rep. A nr 169/2013). Panstwo Z. nabyli lokal od (...) W., a we wcze$niejszym okresie byli jego najemcami, ktory
mial wéwczas status lokalu komunalnego (okolicznoéci bezsporne, ponadto: tre$é ksiegi wieczystej (...) na portalu
Elektronicznej Ksiegi Wieczystej MS).

Uchwala nr 10 z dnia 21 grudnia 2007 roku wlasciciele lokali, stanowigcy Wspolnote Mieszkaniowg przy ul. (...) w
W., powolali zarzad wspdlnoty w skladzie: J. P. i M. Z., ktére wechodza w jego sklad do chwili obecnej (bezsporne,
ponadto: uchwala - k. 14).



We wrze$niu 2008 Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) (dalej: Wspdlnota Mieszkaniowa albo Wspolnota)
przeprowadzala remont instalacji wody, centralnego ogrzewania, doposazenie budynku w ciepla wode i likwidacje
instalacji gazowej. Roboty zostaly wykonane rowniez w lokalu nr (...) (okolicznos$ci bezsporne).

Prace remontowe nie byly uzgadniane przez administratora z S. Z. i R. Z.. W ich imieniu, podobnie jak pozostatych
najemcow lokali komunalnych, dzialal ZGN, ktorego pracownicy dokonywali ustalen z zarzadem Wspdlnoty. Roboty
przy wymianie instalacji zostaly wykonane we wszystkich pomieszczeniach lokalu nr (...). Po ich zakonczeniu
wykonawca, dzialajacy na zlecenie Wspoélnoty Mieszkaniowej, nie przywrocil lokalu do stanu poprzedniego. W
szczegoblnosci nie wyjeto instalacji, ktére zostaly odlaczone i rozkute. Wykonawca zaniechal réwniez zamurowania
otwordéw w $cianach i stropach oraz nie odtworzyl zniszczonej glazury w kuchni i tazience, nie usunal hakéw po piecyku
gazowym. Lokal zostal bardzo zdewastowany, gdyz rozkucia odbywaly sie mlotem pneumatycznym (dowdd: zeznania
Swiadka A. Z. - k. 156v - 157v, zeznania pozwanej R. Z. - k. 158-159, zeznania pozwanego S. Z. - k. 159).

S.Z.,R.Z. oraz dzialajacy w ich imieniu syn - A. Z., zwracali sie do Zakladu (...) w D. P. o przywrdcenie lokalu do stanu
poprzedniego. Pracownicy ZGN potwierdzili zasadno$c¢ zarzutéw panstwa Z., ze lokal nie zostal wlasciwie uprzatniety
po wykonaniu prac. W latach 2008-2010 odbylo sie szereg spotkan z udzialem pozwanych, A. Z. oraz pracownikéw
ZGN, w tym pelniacego funkcje dyrektora tej jednostki J. S. (1) (dowdd: czeSciowo zeznania Swiadka A. Z. - k. 156v -
157v, czeSciowo zeznania pozwanej R. Z. - k. 158-159, cze$ciowo zeznania pozwanego S. Z. - k. 159).

W dniu 19 pazdziernika 2010 roku pozwani zlecili P. S., prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...)
wykonanie kosztorysu prac, majacych na celu przywrdcenie lokalu do stanu poprzedniego. W sporzadzonym przez
siebie kosztorysie P. S. oszacowal warto$¢ tych prac na kwote 11 413,67 zl (okoliczno$é bezsporna, kopia pisma - k. 102).

R. Z. 1 S. Z. nie wytoczyli przeciwko Wspolnocie powodztwa o przywrocenie lokalu do stanu poprzedniego, ani nie
zlozyli wniosku o zawezwanie do proby ugodowej (okoliczno$¢ bezsporna).

Po nabyciu prawa wlasno$ci lokalu nr (...) miedzy R. Z. i S. Z. a zarzadem Wspolnoty powstal konflikt na tle uiszczania
zaliczek na poczet kosztow utrzymywania nieruchomosci wspolnych. Przed tutejszym Sadem pod sygn. akt II C
1656/14 toczy sie sprawa o zasadzenie zaliczek za okres od stycznia do sierpnia 2013 roku w lacznej kwocie 4108,72
z1. W zlozonym w tej sprawie sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani przyznali brak wplat, opierajac swoja obrone na
zarzucie potrgcenia (dowod: pozew - k. 1-6 akt II C 1656/14, kartoteka - k. 24 tych akt, sprzeciw od nakazu zaplaty
- k. 36 - 40 tych akt).

W dniu 31 maja 2013 roku R. Z. skierowala do Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej, za poérednictwem administratora,
wezwanie do zaplaty kwoty 11 413,67 zl, tytulem przywrocenia kosztow lokalu do stanu sprzed wymiany instalacji
(bezsporne, ponadto: pismo - k. 47).

W dniu 9 lipca 2013 roku R. Z. skierowala do Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej, za po$rednictwem administratora,
o$wiadczenie o potraceniu ,wymagalnych wierzytelno$ci pienieznych w formie pienieznej wraz z naleznymi odsetkami
ustawowymi”, zaznaczajac, ze potracenie ma miejsce od 22 stycznia 2013 roku i bedzie dokonywane do kwoty 11 413,67
z}. O$wiadczenie zostalo zlozone na rece administratora, jako osoby uprawnionej do obioru korespondencji kierowane;j
do zarzadu wspolnoty, w dniu 5 sierpnia 2013 roku (bezsporne, ponadto: o§wiadczenie o potraceniu z prezentata - k.
48-49, zeznania Swiadkow: W. S. - k. 141v - 142, J. S. (2) - k. 142-143, T. W. - k. 143-144).

Przed tutejszym Sadem pod sygn. akt IT C 228/16 toczy sie sprawa o zasadzenie zaliczek za okres od pazdziernika
do grudnia 2013 roku w lacznej kwocie 1973,64 zl. W zlozonym w tej sprawie sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani
przyznali brak wplat, opierajac swoja obrone na zarzucie potracenia (dowdd: pozew - k. 1-4 akt IT C 228/16, kartoteka
- k. 29 tych akt, sprzeciw od nakazu zaplaty - k. 43-51 tych akt).



Budynkiem przy ul. (...) administruje Biuro (...) spétka cywilna J. S. (2), W. S.. Od 2013 roku budynkiem zajmuje sie
T. W, zatrudniony przez nich na stanowisku administratora (bezsporne, ponadto: zeznania §wiadkéw: W. S. - k. 141v
-142,J.S. (2) - k. 142-143, T. W. - k. 143-144).

W Kkartotece lokalu nr (...) przy ul. (...) z dnia 2 lipca 2014 r., ktéra zostala sporzadzona przez ksiegowa zatrudniong
w firmie administrujacej nieruchomoscia, pod pozycja bilans otwarcia (BO) zanotowano saldo na kwote - 2677,39 zl.
Nastepnie, jako wplate zaksiegowano kwote 1973,64 zl, ktora jest objeta pozwem w sprawie IT C 228/16. W okresie
od 1 stycznia do 30 czerwca 2014 roku wysoko$¢ miesiecznej zaliczki na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej wynosila 493,41 zL Kwota ta zostala ustalona uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej i na tej podstawie jest
naliczana przez administratora. Pozwani we wskazanym okresie nie dokonali zadnych wplat z tytulu zaliczek na poczet
kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej (dowod: kartoteka konta za rok 2014 - k. 19, zeznania §wiadkoéw: W. S.
-k. 141v- 142, J. S. (2) - k. 142-143, T. W. - k. 143-144).

We Wspoélnocie Mieszkaniowej zaliczkowo wszystkie oplaty sa ustalane zaliczkowo, w tym fundusz remontowy,
zaliczka eksploatacyjna, wywoz $émieci i CO. Woda w budynku rozliczana jest za pomoca licznikow. W zwiagzku z
brakiem porozumienia miedzy zarzadem wspolnoty a pozwanymi (panstwo Z. nie umozliwili wymiany wodomierza w
lokalu, ale zamontowali licznik na wlasny koszt), woda jest roOwniez rozliczana zaliczkowo. Zawiadomienia o wysokoS$ci
oplat byly przekazywane przez T. W. do skrzynek pocztowych, a takze poczta elektroniczng na adres A. Z. (dowod:
zeznania Swiadka T. W. - k. 143-144).

R. Z.18. Z. nie zaskarzyli uchwal ustalajacych wysoko$¢ zaliczek, anie nie zwracali sie do Wspdlnoty Mieszkaniowej
o wyjasnienie sposobu ich naliczenia (okoliczno$é bezsporna).

W dniu 19 maja 2014 roku R. Z. zlozyla u administratora pismo zatytulowane ,Informacja o dalszym potrgcaniu
wierzytelnoéci”, w ktorym powolala sie na wczeéniejsze o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci (bezsporne,
ponadto: pismo z prezentata - k. 50).

Umowg z dnia 22 lipca 2014 r. nr (...)y/2014 Wspélnota Mieszkaniowa, reprezentowana przez M. P.iJ. Z., przelala na
rzecz Kancelarii (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig w Pogorzeli wierzytelno$¢ z tytutu - jak okreslono to w
umowie - “zobowiazan czynszowych”, ktore na dzien zawarcia umowy wynosza 3664,21 zl oraz odsetki za opdznienie.
W tym samym dniu obie strony umowy sporzadzily pismo zawiadamiajace o cesji wierzytelnosci (dowod: umowa
przelewu wierzytelnosci - k. 20-22, zawiadomienie o przelewie - k. 15).

Wlasciciele lokali nie podjeli uchwaly o wyrazeniu zgody na zawarcie umowy przelewu wierzytelnosci (okolicznosé
bezsporna).

R.Z.1i8S.Z. nie uiScili zadanych kwot na rzecz strony powodowej (okolicznosé bezsporna).

R. Z. obecnie uiszcza na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej miesieczng zaliczke w kwocie 493 zl, caly czas taka sama
kwote (dowdd: zeznania pozwanej - k. 158-159).

Sad dokonal nastepujqgcej oceny materiatu dowodowego:

Powyzsze ustalenia faktyczne Sad poczynil na podstawie przytoczonych wyzej dowodow, a w czeéci takze ustalil jako
okoliczno$ci niesporne. Bezsporny miedzy stronami byl fakt, ze pozwani sg wlascicielami lokalu mieszkalnego nr
(...) przy ul. (...) oraz, ze nie zaplacili kwot wskazanych w pozwie. Niekwestionowane byly tez okolicznosci dotyczace
zawarcia umowy przelewu wierzytelno$ci, zlozenia o§wiadczenia o potraceniu (w tej czesci spor stron dotyczyl oceny
prawnej), a takze okoliczno$ci dotyczace remontu w lokalu pozwanych. Sporna byla przede wszystkim wysokos$¢ optat
naleznych od pozwanych oraz, najogélniej rzecz ujmujac, prawidtlowo$¢ ich ustalenia, a takze koszty doprowadzenia
lokalu do stanu poprzedniego po wymianie instalacji. Ubocznym elementem spornym byl fakt doreczania pozwanym
korespondencji.



Dokonujac oceny materialu dowodowego w zakresie okoliczno$ci spornych Sad ocenit zeznania $§wiadkow W. S.,
J. S. (2) i T. W. jako wiarygodne w caloSci. Zeznania te sg spdjne, logiczne i konkretnie przedstawiaja sposob
administrowania nieruchomoscig. Swiadkowie (zwlaszcza T. W.) czytelnie przedstawili podstawe ustalania zaliczek
na koszty eksploatacji budynku. Swiadkowie zgodnie zeznali, Ze zaliczki te zostaly ustalone na podstawie uchwat
wspolnoty mieszkaniowej. Ich zeznania sg istotnym dowodem wspierajacym wiarygodnosé zalaczonej do pozwu
kartoteki konta, co zostanie wyja$nione w dalszej cze$ci uzasadnienia. Sad dal réwniez wiare zeznaniom T. W.,
ze zawiadomienia o wysokos$ci oplat byly doreczane A. Z. droga elektroniczng. Co prawda pozwani konsekwentnie
twierdza, ze nie otrzymywali takich dokumentéw, ale Swiadek wypowiedziat sie kategorycznie i podal nawet dokltadny
adres poczty elektronicznej A. Z.. Z pewno$cia nie zapamietalby tego adresu, gdyby nie wysylal tam korespondencji.
Ponadto $wiadek nie ma - w przeciwienstwie do pozwanych - bezpoSredniego interesu w rozstrzygnieciu sprawy na
korzyéc jednej ze stron, a jego zeznania sa zgodne z powszechnie znang praktyka wspdlnot mieszkaniowych.

Wiarygodne czeSciowo sa rowniez zeznania Swiadka A. Z., ktore byly przydatne przede wszystkim do wyjasnienia
okolicznoSci, stanowigcych podstawe zarzutu potracenia. Zeznania §wiadka w cze$ci dotyczacej prac remontowych
i ich skutkéw s logiczne i spdjne, zarbwno wewnetrznie, jak i z zeznaniami pozwanych. Swiadek przekonujaco
przedstawil zakres uszkodzen w lokalu, powstalych po wykonaniu prac zleconych przez Wspoélnote Mieszkaniowa.
Sad odmowil wiary $§wiadkowi co do tego, ze pozwani zawarli w 2010 roku porozumienie o przeniesieniu roszczen
wobec wspolnoty mieszkaniowej. Pozwani nie przedlozyli bowiem umowy z Zakladem (...) w tym przedmiocie, a za
taka umowe nie moze by¢ uznana - abstrahujac od jej warto$ci dowodowej - kopia pisma znajdujaca sie na k. 101 akt
sprawy. Charakterystyczne jest, ze w sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani nie wspominali o zawarciu umowy z ZGN.

Z tych samych przyczyn Sad dal tylko czesSciowo wiare zeznaniom pozwanych R. Z. i S. Z., uznajac je za
niewiarygodne w zakresie, w jakim twierdzili o zawarciu umowy z dyrektorem ZGN w sprawie cesji roszczen. Rowniez
niewiarygodne sg zeznania pozwanych, jakoby nie otrzymywali uchwal i zawiadomien o wysoko$ci oplat. Twierdzenia
te sa sprzeczne z zeznaniami $wiadka T. W., ktore uznano za zgodne z prawda z przyczyn wyzej wskazanych.

Zeznania reprezentanta powoda M. T., jakkolwiek wiarygodne, nie wniosly do sprawy istotnych okolicznoéci,
gdyz ograniczyly sie do relacji o faktach niespornych.

Sad odméwil mocy dowodowej kopii pisma dyrektora ZGN (k. 101). Pismo to nie zostalo zlozone w oryginale, a
jedynie w formie niepo$wiadczonej kopii, a zatem kopia taka moglaby dowodzi¢ w istocie wylacznie okolicznoéci
niespornych. Wazniejsze jest jednak, ze tre$¢ tego pisma budzi zasadnicze watpliwo$ci, pod wzgledem tego, czy
pochodzi ono z ZGN. Jak wiadomo powszechnie, kazde pismo wychodzace z tej jednostki organizacyjnej jest opatrzone
znakiem (sygnatura), ktore jednoznacznie identyfikuje pismo i komoérke organizacyjna (zespdl, wydzial, administracje
nieruchomodci, itp.), w ktorej przygotowano jego projekt. Tymczasem pismo to nie zawiera zadnej sygnatury, co jest
w praktyce ZGN i innych instytucji samorzadowych rzecza niespotykana. Co wiecej, watpliwosSci budzi tresé tego
pisma, ktéremu nie nadano ksztaltu umowy lub porozumienia, a jedynie pisma informujacego, pod ktérym znajduja
sie jedynie odreczne adnotacje pozwanych. Trafnie powod zauwazyl, ze pismo to nie spelnia standardéw formalnych,
oczekiwanych od umowy przelewu wierzytelnosSci, co moze poddawac¢ w watpliwo$c¢ jego sporzadzenie przez ZGN. Z
tych przyczyn Sad odméwil mocy dowodowej tej kopii, odmawiajac tez wiary zeznaniom pozwanych w czesci, w ktorej
powolywali sie na rzekomo zawarte porozumienie.

Spoérod dowodow o charakterze zblizonym do dowodu z dokumentu szczeg6lne znaczenie miala ocena kartoteki z
konta lokalu (k. 19), zwlaszcza, ze strona powodowa nie przedlozyla uchwal ustalajacych wysokos$é zaliczek. Chociaz
jest niewatpliwe, Ze kartoteka nie spehlnia przestanek do uznania jej za dokument prywatny, to jednak moze stanowic
ona podstawe ustalent Sagdu jako inny $érodek dowodowy w rozumieniu art. 309 k.p.c., do ktérego odpowiednio stosuje
sie przepisy o dowodzie z dokumentu. Katalog $rodkéw dowodowych, mozliwych do wykorzystania w postepowaniu
cywilnym, ma bowiem charakter otwarty. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze tak wlasnie nalezy kwalifikowaé¢ wydruki
komputerowe, w tym z systemow informatycznych (zob. uzasadnienia wyrokéw Sadu Najwyzszego z 5 listopada 2008
roku, I CSK 138/08, Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 8 lutego 2013 roku, I ACa 1399/12 i Sagdu Apelacyjnego w Lodzi



z 24 wrze$nia 2014 r., I ACa 404/14, w literaturze B. T., Dow6d z dokumentu elektronicznego w procesie cywilnym,
wyd. 1z 2012 r., rozdzial X § 1. III, publikacja (...))..

Ocenie podlega wiec materialna moc dowodowa wydruku, przy ktorej Sad uwzglednia jego tresé¢, a w szczegolnosci,
czy zawarte w nim zapisy sa weryfikowalne i czy nie pozostaja w sprzeczno$ci z pozostalymi dowodami.

Wychodzac z tych zalozen Sad uznal kartoteke konta lokalu za wiarygodna i przydatna do czynienia ustalen w zakresie,
w ktoérym potwierdzata wysoko$c zaliczek za okres od stycznia do czerwca 2014 roku. Zaliczki te zostaly precyzyjnie
wskazane w tresci kartoteki, a ich wysoko$¢ - niezmienna na przestrzeni kilku lat - zostala ustalona na podstawie
uchwal wla$cicieli, co jednoznacznie wynika z zeznan §wiadkow. Istotne jest, ze obecnie sama pozwana placi
zaliczke w wysokosci dokladnie takiej samej, jak w spornym okresie. W tym kontekécie uwypuklenia
wymaga fakt, ze pozwani co prawda kwestionuja wysoko$¢ oplat, wynikajaca z kartoteki konta, ale nie podnosza
zadnych argumentéw merytorycznych, ktére moglyby §wiadczy¢ o ich zawyzeniu. Ich postawa sprowadza sie w
istocie do prostego zakwestionowania wysokosci oplat, bez wskazania konkretnych zarzutéw. Przy takim sposobie
obrony pozwanych mozna przyjac, ze kartoteka konta - oceniana w kontekscie zeznan §wiadkéw - jest wystarczajacym
dowodem na wysoko$¢ zobowigzania za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2014 roku.

Sad odmoéwil jednak mocy dowodowej kartotece konta w cze$ci obejmujacej bilans otwarcia za 2014 rok. Zaoferowany
przez powoda material dowodowy nie pozwala, rowniez przy poréwnaniu z kartotekami znajdujacymi sie w aktach
IT C 1654/14 i II C 228/16, na ustalenie, w jaki sposéb i na jakiej podstawie wyliczono wskazana tam kwote
2677,39 zl, pomniejszong nastepnie o kwote dochodzong w sprawie II C 228/16. Kwestii tej nie umial wyjasnic¢
robwniez, przestuchany w charakterze strony, reprezentant powoda. Tym samym, kartoteka w czesci obejmujqcej
wskazanq kwote nie poddaje sie weryfikacji i nie moze by¢ podstawa ustalen faktycznych Sadu.

Pozostale dokumenty zostaly uwzglednione w podstawie faktycznej orzeczenia, gdyz potwierdzaly okoliczno$ci
niesporne.

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 8 grudnia 2016 roku (k. 141v) Sad oddalil czeSciowo wniosek o
dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkow T. W., J. S. (2) i W. S. (ograniczajac teze dowodowa do okolicznoSci
spornych), a takze oddalil w caloéci wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkéw M. P. iJ. Z.. Przestuchiwanie
czlonkéw zarzadu wspollnoty na okoliczno$ci zwigzane z przelewem wierzytelnosci byloby niecelowe, gdyz ten
element stanu faktycznego sprawy jest calkowicie bezsporny, a kontrowersje dotycza zgodnoSci tej czynnosci z
prawem. Podobnie niesporny byl fakt wplywu korespondencji pozwanych i o§wiadczenia o potraceniu do siedziby
administratora.

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 20 lutego 2017 roku (k. 159v) Sad oddalil wnioski strony powodowej
o dopuszczenie dowodu z dokumentéw przedstawionych przez powoda na okoliczno$é¢ stwarzania przez pozwanych
trudnoéci w udostepnieniu lokalu do prac remontowych, gdyz okolicznosci te nie mialy zadnego zwigzku z
roszczeniami powoda, ani z roszczeniami objetymi zarzutem potracenia. Tym samym postanowieniem oddalono
wniosek o ponowne przestuchanie $éwiadka T. W., gdyz $wiadek zostal szczegblowo przestuchany na rozprawie w
dniu 8 grudnia 2016 r., przy aktywnym udziale obu stron. Zadanie ponownego przeshuchiwania §wiadka moze byé
potraktowane jako jedynie zmierzajace w sposob oczywisty do przedluzenia postepowania. Sad oddalil réwniez
wnioski o dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadka P. S. oraz dopuszczenie dowodu z opinii biegltego (pkt 5
postanowienia dowodowego). Wyjasniajac motywy tego rozstrzygniecia nalezy wskazaé, ze Sad czeSciowo uwzglednit
wnioski dowodowe, zgloszone przez pozwanych na okoliczno$¢ zarzutu potracenia. Wnioski te zostaly uwzglednione
w takim zakresie, ktory pozwolil na zidentyfikowanie wierzytelnoéci zglaszanej do potracenia i daty jej wymagalno$ci.
Po przestuchaniu §wiadka A. Z. i pozwanych Sad ocenil jednak, ze zarzut potracenia musi by¢ uznany za nieskuteczny
ze wzgledu na tre$¢ art. 502 k.c., co zostanie wyjaSnione w czeSci prawnej uzasadnienia. Ostatecznie nie bylo
wiec potrzeby prowadzenia postepowania dowodowego w celu ustalenia wysokoS$ci roszczenia odszkodowawczego
przystugujacego pozwanym.



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo cze$ciowo zastuguje na uwzglednienie, o czym przekonuja nastepujace argumenty:

I. Skuteczno$¢ przelewu wierzytelnosci.

Strona powodowa wywodzi swoja legitymacje czynna z umowy przelewu wierzytelnoéci z dnia 22 lipca 2014 roku.
Ocene zasadno$ci powoddztwa nalezy wiec rozpocza¢ od zbadania waznosci i skuteczno$ci tej umowy, gdyz jej
negatywna ocena prowadzilaby wprost do oddalenia powddztwa, bez potrzeby badania pozostalych jego podstaw.

Zgodnie z art. 509 § 1k.c. wierzyciel moze bez zgody dtuznika przenies¢ wierzytelno$¢ na osobe trzecia (przelew), chyba
ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlasciwosci zobowigzania. Art. 510 § 1 k.c. stanowi
natomiast, ze umowa przelewu przenosi wierzytelno$¢ na nabywce, chyba ze przepis szczeg6lny stanowi inaczej albo
strony inaczej postanowily.

Obecnie nie budzi watpliwoSci, ze wspolnota mieszkaniowa, dzialajac w ramach przyznanej jej zdolnoSci prawnej,
moze nabywaé prawa i obowiazki do wlasnego majatku (uchwala sktadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z 21 grudnia
2007 roku, III CZP 65/07, OSNC 2008 nr 7-8, poz. 69). Zaden przepis szczegdlny nie wylacza mozliwoéci zawarcia
przez wspolnote mieszkaniowa umowy przelewu przystugujacej jej wierzytelnosci.

W umowie przelewu wierzytelno$ci z dnia 22 lipca 2014 roku nie okre$lono co prawda dokladnie, ktorego okresu
dotyczy wierzytelno$¢ Wspdlnoty, ale za wystarczajace nalezy uznac jej zindywidualizowanie w § 1 ust. 3 umowy.
W zapisie tym wskazano bowiem konkretng kwote i zawarto o§wiadczenie, Ze obejmuja one cala kwote zadluzenia
pozwanych wobec wspoélnoty mieszkaniowej, na dzien zawarcia umowy. Na wazno$¢ umowy przelewu nie wplywa
ewidentnie wadliwe okreélenie cedowanej wierzytelnosci jako ,zobowigzan czynszowych”. W $wietle zgodnego
zamiaru stron i celu umowy jest bowiem oczywiste, ze przedmiotem umowy byl przelew wierzytelno$ci z tytulu zaliczek
na koszty utrzymania nieruchomosci. Uzycie okreSlenia ,zobowigzania czynszowe” moze by¢ traktowane tylko jako
ewidentna pomylka, ktéra jednak w zaden sposob nie wplywa na skutecznos$¢ przelewu wierzytelnosci.

Oceniajgc wazno$¢ umowy przelewu wierzytelnoéci nalezy ustali¢, czy Wspolnota Mieszkaniowa byla prawidlowo
reprezentowana przy zawarciu tej umowy. Pozwani stusznie podnosza, ze nie podjeto uchwaly wlascicieli lokali, ktéra
wyrazalaby zgode na przelew wierzytelnosci, a czynnosci tej dokonal samodzielnie zarzad. Pelnomocnik pozwanych
trafnie wskazywal, ze zgody wtascicieli lokali nie mozna wywodzi¢ z uchwaly nr 4/2013 z 21 marca 2013 roku,
pomijajac nawet fakt, ze strona powodowa nie przedlozyla zalacznika do uchwaly. Nalezy zatem rozstrzygnac, czy
zarzad mogl samodzielnie zawrze¢ umowe przelewu wierzytelnoSci.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 ze zm.; dalej:
u.w.l.) zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspolnota a poszczegdlnymi wlascicielami lokali. Art. 22 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze czynnosci zwyklego zarzaqdu
podejmuje zarzqd samodzielnie, natomiast zgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l., do podjecia przez zarzaqd
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzqdu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali
wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania
umow stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Czynno$ci
przekraczajace zwyklego zarzadu zostaly wymienione w art. 22 ust. 3 u.w.l. W przepisie tym nie uwzgledniono zawarcia
umowy przelewu wierzytelnoéci, jednak brak ten nie przesadza kwalifikacji omawianej czynnosci, gdyz zawarty w art.
22 ust. 3 u.w.l. katalog czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu jest tylko przykladowy, na co wskazuje
uzycie przez ustawodawce zwrotu ,,w szczegblnosci”.

Poszukujac odpowiedzi na pytanie, czy umowa przelewu wierzytelnoéci z 22 lipca 2014 r. stanowila czynno$c
zwyklego zarzadu, czy tez byla czynno$cig przekraczajaca jego zakres, nalezy zwréci¢ uwage, ze ze wzgledu na
podobne brzmienie art. 201 k.c., wypowiedzi doktryny i orzecznictwa dotyczgce zarzadu rzecza wspdélng moga
by¢ pomocne do wyznaczenia zakresu uprawnien zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej do samodzielnego zaciggania



zobowigzan. Na gruncie art. 22 u.w.l. zachowuje wiec aktualno$¢ stwierdzenie, ze czynnoscia zwyklego zarzadu jest
»biezace gospodarowanie rzecza, niepociagajace nadzwyczajnych wydatkow i nieprowadzace do zmiany przeznaczenia
rzeczy” (E. Gniewek w: System Prawa Prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, wyd. C. H. Beck 2013, s. 687, z
orzecznictwa zob. np. uzasadnienie uchwat: skladu 7 sedziéw SN z 25 marca 1994 r., III CZP 182/93, OSNCP 1994
nr 7-8, poz. 146 oraz uchwaly z 18 lipca 2002 roku, III CZP 18/02, OSNC 2003 nr 2, poz. 18). Podobnie na tle art.
22 ust. 1i 2 u.w.l. przyjmuje sie, ze czynnoSciami zwyklego zarzadu sg ,.czynnosci biezace, czyli dzialania zmierzajace
do utrzymania substancji rzeczy wspolnej w nalezytym stanie i zapobieganie wszelkim dzialaniom prawnym i
faktycznym mogacym ja naruszy¢”, czyli ,czynnoSci zwigzane z codzienng eksploatacja i biezacg dzialalno$ciag
wspoélnoty mieszkaniowej” (A. Turlej w: R. Strzelezyk, A. Turlej, Wlasno$é¢ lokali. Komentarz, wyd. C. H. Beck 2015,
teza 4 do art. 22).

Nalezy jednak zwréci¢ uwage na niektére odmiennoéci uregulowania czynno$ci zarzadu w Kodeksie cywilnym i
ustawie o wlasnoéci lokali. W art. 22 ust. 3 u.w.l., odmiennie niz w art. 201 k.c., ustawodawca wskazal na przyktadowe
czynnodci nalezace do przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. CzynnoSci wymienione w art. 22 ust. 3 u.w.l.
stanowia wiec istotng wskazéwke interpretacyjna w sprawie kwalifikacji czynnoéci prawnych, ktoére nie zostaly w
nim wymienione (tak jak przelew wierzytelno$ci). Zasadne jest zalozenie, ze czynnosciami przekraczajgcymi
zakres zwyklego zarzaqdu nieruchomosciqa wspolng sag czynnosci faktyczne i prawne, ktorych
donioslosé jest zblizona do czynnosci wymienionych wprost w art. 22 ust. 3 u.w.l. Poza tym, w ustawie
o wlasnoéci lokali brak jest odpowiednika art. 209 k.c., ale nie ulega watpliwosci, ze do kategorii czynno$ci zarzadu
rzecza wspolng naleza m. in. czynno$ci zachowawcze (zob. uchwate SN z 6 czerwca 2012 r., III CZP 25/12, OSNC
2012 nr 12, poz. 142, w ktoérej uznano za czynno$é zwyklego zarzadu dochodzenie przez zarzad wspodlnoty roszczenia
o zaplate za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspolnej).

Dla rozstrzygniecia omawianego problemu bardzo istotne znaczenie ma uchwatla Sadu Najwyzszego z 18 pazdziernika
2013 r. (IIT CZP 42/13, OSNC 2014 nr 6, poz. 60), w ktorej Sad ten przyjal, ze wystapienie przez wspdlnote
mieszkaniowa z pozwem przeciwko czlonkowi tej wspolnoty o zaplate sumy pienieznej z tytulu obcigzajacych takiego
czlonka kosztow na rzecz wspdlnoty, stanowi czynno$é¢ zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 22 ust. 1 uw.l. W
uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy trafnie podkredlil, ze ,za czynnosci przekraczajqce zakres zwyklego
zarzqdu uznawane sq czynnosci o charakterze nadzwyczajnym, dotyczace glebokiej ingerencji w
sam przedmiot objety zarzadem lub zwigzane z nim interesy (zbycie, gruntowng zmiane rzeczy objetych zarzadem).
Zakwalifikowanie konkretnej czynnoéci do jednej z tych grup wymaga uwzglednienia jej charakteru w konkretnych
okoliczno$ciach faktycznych” (podkr. wlasne Sadu). W dalszej czeSci uzasadnienia uchwaly zwrocono takze uwage na
fakt, ze uprawnienie wspoélnoty do nakladania na wtascicieli kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej wynika z
istoty tej jednostki organizacyjnej, a zaliczki majg charakter staly i powtarzajacy sie, co zbliza je do oplat czynszowych.

Odnoszac przedstawiong wyzej argumentacje, ktora Sad rozpoznajacy te sprawe w pelni podziela, do umowy przelewu
wierzytelnoéci, za kluczowy nalezy uznaé charakter wierzytelnosci stanowiqcej przedmiot przelewu.
Istotne jest bowiem to, ze cesja obejmowala wierzytelnosci z tytulu zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej, ustalone na podstawie art. 13 i nastepnych u.w.l. Wspo6lnota mieszkaniowa zbyla wiec na rzecz strony
powodowej wierzytelno$c z tytulu kosztow biezacego utrzymania budynku. Co wiecej, cel gospodarczy przelewu
wierzytelno$ci polegal na tym, aby odzyska¢ cze$¢ Swiadczenia od pozwanych, bez potrzeby osobistego udzialu w
postepowaniu sagdowym i ponoszeniu jego kosztow. Zawierajagc umowe cesji wspolnota dazyla zatem, najogolniej
rzecz ujmujac, do zminimalizowania negatywnych skutkéw zalegloSci pozwanych w obowiazku uiszczania oplat
z tytulu kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej. Nie sposob tez przyjaé, aby umowa cesji z 22 lipca 2014
roku — opiewajaca na kwote nieprzekraczajacg miesiecznego, przecietnego wynagrodzenia za prace w sektorze
przedsiebiorstw, ktére zgodnie z obwieszczeniem Prezesa GUS w lipcu 2014 roku wynosilo 3964,61 zl - byla
szczego6lnie doniosta na wlascicieli lokali albo stanowila znaczaca ingerencje w sprawy bedace przedmiotem zarzadu.
Wartoé¢ przedmiotu przelewu wierzytelnoSci jest bowiem obiektywnie niewielka i mozna z cala pewno$cia przyjac,
Ze nie stanowila istotnej pozycji w budzecie Wspoélnoty Mieszkaniowej D. 28. Juz tylko pobiezna analiza czynnoéci
wskazanych przykladowo w art. 22 ust. 3 u.w.l., do ktorych nalezy przykladowo nabycie nieruchomosci, jej podzial



albo wytoczenie powddztwa na podstawie art. 16 u.w.l., prowadzi do wniosku, ze ich wagi nie mozna w zaden spos6b
porownywac z waga ocenianej umowy cesji.

Te wszystkie argumenty prowadza do wniosku, ze zawarcie umowy przelewu wierzytelnosci z 22 lipca
2014 roku bylo czynnosciq zwyklego zarzqdu, a reprezentacja wspélnoty mieszkaniowej przez jej zarzad byla
zgodna z art. 22 ust. 2 u.w.l.

Konczac ocene dotyczaca skutecznosci cesji wierzytelnoSci nalezy jeszcze wyjasnié, ze nie sg trafne podniesione przez
pozwanych zastrzezenia, jakoby niedopuszczalne bylo zawarcie umowy przelewu wierzytelnosci z tytutu zaliczek, o
ktérych mowa w art. 15 ust. 1 u.w.l. Trzeba bowiem uwzgledni¢, ze zaliczka w rozumieniu tego przepisu ma zupeknie
inny charakter niz zaliczka w prawie zobowiazan, gdzie przyjmuje sie powszechnie, ze jest to czeSciowa zaplata na
poczet $wiadczenia. Tymczasem w art. 15 ust. 1 u.w.l. zaliczki zostaly uksztaltowane jako samodzielne §wiadczenia, z
okre$lonym przez ustawodawce terminem wymagalno$ci. Wsp6lnocie mieszkaniowej przystuguje wobec wlasciciela
lokalu wierzytelnos¢ o zaplate zaliczek, gdyz w ten sposob zostal skonkretyzowany obowiazek wlasSciciela partycypacji
w kosztach utrzymania i zarzagdu nieruchomos$cig wspodlna. Dlatego fakt, ze podlegaja one rozliczeniu na koniec okresu
Nie mozna wiec przyjaé, aby przelew tego typu wierzytelno$ci sprzeciwial sie wlasciwo$ci zobowigzania w rozumieniu
art. 509 § 1 k.c.

Oczywiscie inna kwestia jest, ze po zakonczeniu okresu rozliczeniowego wtascicielowi lokalu moze przystugiwac
roszczenie o zwrot nadplaty, jezeli suma zaliczek przewyzsza koszty rzeczywiscie poniesione. Pozwani nie twierdzili
jednak, a tym bardziej nie wykazali, aby taka nadplata im przyshugiwala.

I1. Podstawa prawna powodztwa.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasSciciel lokalu jest zobowigzany uczestniczy¢é w kosztach zarzadu nieruchomoscia
wspo6lna. Art. 14 u.w.l. precyzuje natomiast, ze na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspolna skladaja sie przede
wszystkim: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w
czesci dotyczacej nieruchomosci wspodlnej, oraz oplaty za antene zbiorczg i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czysto$ci, wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy. W mys$l art. 15 ust. 1 u.w.l. na pokrycie kosztow
zarzadu wladciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca.

Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar dowodu spoczywa na tym, kto z okre§lonego faktu wywodzi skutki prawne. Nie ulega wiec
watpliwoéci, Ze to na stronie powodowej ciqgzyla powinnosé wykazania wysokosci zaliczek naleznych
Wspolnocie Mieszkaniowej D. 28 od pozwanych.

Jak wskazano wyzej, Sad uznal za udowodniong wysoko$¢ tych zaliczek za okres od 1 stycznia 2014 roku do 30
czerwca 2014 roku na podstawie kartoteki konta oraz dowodéw ze zrédel osobowych. Jakkolwiek krytycznie nalezy
oceni¢ zaniechanie przez strone powodowa przedlozenia uchwal ustalajgcych wysoko$é zaliczek, co dla podmiotu
zajmujacego sie profesjonalnie obrotem wierzytelno$ciami nie powinno byé wymaganiem nadmiernym, to jednak w
realiach tej sprawy brak ten nie dyskwalifikuje powodztwa.

Taka ocene uzasadnia brak zarzutéw merytorycznych ze strony pozwanych do zawartych w kartotece wyliczen oraz
brak zaskarzenia przez nich uchwal w przedmiocie ustalenia zaliczek. Nie mozna pominac réwniez tego, ze sama
pozwana przyznala, iz obecnie uiszczajq zaliczki w kwocie okolo 493 zl miesiecznie, a wiec w
kwocie dokladnie takiej samej, jak objetej powodztwem. W $wietle tego o§wiadczenia R. Z. nielogiczne jest
kwestionowanie ich wysoko$ci. Dodatkowo mozna zauwazy¢, ze pozwani nie zakwestionowali wyraznie wysokoS$ci
zaliczek w sprzeciwie od nakazu zaplaty, ale podniesli ten argument dopiero w dalszym toku postepowania, co moze
Swiadczy¢ o tym, ze zarzut nieudowodnienia wysokoSci zadania zostal podniesiony wylgcznie w celu unikniecia zaplaty
nalezno$ci.



Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal za uwodniona kwote miesiecznej zaliczki na poczet kosztéow zarzadu
nieruchomoécia wspélng na kwote 493,41 zl, co oznacza, ze nalezno$é glébwna zostala wykazana do kwoty 2960,46
z}. Nieudowodniona byla natomiast kwota 703,75 zl, ktéra — jak wskazuje rachunek arytmetyczny — stanowi réznice
miedzy bilansem otwarcia a kwota zadania w sprawie II C 228/16 ( (...),39 — 1973,64). Strona powodowa w zaden
sposob nie wykazala, ktorego okresu dotyczy ta kwota, zwlaszcza, je§li wezmie sie pod uwage fakt, Ze naleznoSci za
wezedniejszy okres zostaly objete sprawa II C 228/16, co wprost wynika ze znajdujacej sie w tych aktach kartoteki
konta. Nie jest rolq Sqdu proba domniemywania, z jakiego tytutu i za jaki okres powod dochodzi
kwoty 703,75 z1, gdyz to do jego obowiqzkéw nalezy precyzyjne wskazanie podstawy faktycznej
roszczenia i dowodoéw na jej poparcie. Zadanie zaplaty wskazanej kwoty nie poddaje sie weryfikacji, dlatego w
odniesieniu do niej powod nie sprostal ciezarowi dowodu.

Konczac ocene zasadno$ci zadania pozwu nalezy zaznaczyé, ze bez znaczenia dla faktu powstania zobowigzania z
tytulu zaliczek jest fakt doreczenia pozwanym uchwal, gdyz obowigzek ponoszenia kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspoélng wynika z art. 13 ust. 1 u.w.l. oraz art. 15 ust.1 u.w.l., ktoéry okresla tez termin wymagalnosci tego roszczenia.
Nawet, gdyby potwierdzily sie zarzuty pozwanych, dotyczace niedoreczenia im zawiadomien o oplatach (chociaz Sad
ustalil odmiennie), to i tak nie byliby zwolnieni z obowigzku uiszczenia oplat. Pozwani mogliby w takiej sytuacji
bez trudu uzyskaé¢ informacje oraz dokumenty u administratora albo w zarzadzie wspolnoty. Pozwani powinni
mie¢ $§wiadomos¢, ze jako wlasciciele lokalu z mocy prawa wspottworza wspolnote mieszkaniowa (art. 6 u.w.l.), a
do ich obowiazkéw nalezy wspoldzialanie w zarzadzie nieruchomoscia wspélna (art. 27 u.w.l.). Pozwani sg wiec
wspoétodpowiedzialni za sprawy budynku, w ktorym zamieszkuja. Obowiqzek partycypowania w ponoszeniu
kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspolngq jest — na co zwracal uwage takze Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
cytowanej uchwaly o sygn. III CZP 42/13 — fundamentalnym obowiqzkiem wlasciciela lokalu. Obowiazek
ten nie tylko wynika z ustawy, ale jest takze silnie zakorzeniony w zasadach wspétzycia spolecznego. Dlugotrwale
niewykonywanie obowiazku partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspolnej powoduje bowiem, ze
kosztami utrzymania budynku w wiekszym stopniu sa obciazeni inni wlasciciele.

Na marginesie, nawigzujac do podniesionych w wystapieniu pelnomocnika pozwanych przed zamknieciem rozprawy
zastrzezen dotyczacych dzialalnoéci zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, warto zauwazy¢, ze ustawa o wlasnoéci lokali
daje wlascicielom wiele narzedzi, ktore pozwalaja na korygowanie sprzecznych z prawem albo zasadami prawidlowej
gospodarki dzialan wspolnoty. Wystarczy wskaza¢ na mozliwo§é zaskarzania uchwal albo zadania ustanowienia
zarzadcy przymusowego, w przypadku razacych uchybieni. Niesporne jest, ze pozwani nie podejmowali takich dzialan,
dlatego nie do zaakceptowania jest powolywanie sie na blizej niesprecyzowane nieprawidlowoéci w zarzadzaniu
wspolnota w sprawie o zaplate.

Reasumujac, przedstawione rozwazania prowadza do wniosku, Ze stronie powodowej przystuguje roszczenie o zaplate
kwoty 2960,46 zl, ktore nabyla skutecznie od wsp6lnoty mieszkaniowe;j.

I11. Ocena zarzutu potracenia.

W trzeciej kolejnos$ci nalezy rozpoznac zarzut potracenia, na ktérym pozwani oparli swoja obrone. Ocene zasadnoSci
tego zarzutu nalezy rozpoczaé od przytoczenia art. 498 § 1 k.c., ktoéry stanowi, ze gdy dwie osoby sa jednocze$nie
wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$é¢ z wierzytelnosci drugiej
strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sg pienigdze lub rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku,
a obie wierzytelnoSci sa3 wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym.
Wskutek potracenia obie wierzytelnoéci umarzaja sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelnoSci nizszej (art. 498 § 2 k.c.).
Zgodnie z art. 499 § 1 k.c. potracenia dokonuje sie przez o§wiadczenie zlozone drugiej stronie.

W $wietle art. 498 § 1 k.c. potracenie moze by¢ skutecznie dokonane pod warunkiem lacznego spelienia
nastepujacych przeslanek:

1) wierzytelno$ci sg wzajemne i jednorodzajowe;



2) wierzytelno§¢é przedstawiana do potracenia jest wymagalna i moze by¢ dochodzona przed sadem.

Zgodnie z art. 513 § 1 k.c. pozwani moga bronic sie przed roszczeniami powodowej spo6iki zarzutem opartym na
o$wiadczeniu o potraceniu, zZlozonym Wspolnocie Mieszkaniowej D. 28 przed dokonaniem cesji.

Podstawowa przeslanka potracenia jest istnienie wzajemnych wierzytelnosci w chwili skladania
oswiadczenia o potrgceniu. Niemozliwa i sprzeczna z ustawowa konstrukcja potracenia - stanowiacego
jednostronng czynno$¢ o charakterze prawoksztaltujgcym, ktorej skutkiem jest wzajemne umorzenie wierzytelnosci —
bylaby proba zaspokojenia w ten sposob wierzytelnosSci przyszlej. Jak trafnie wskazuje sie w doktrynie - wierzytelnoéc
nieistniejaca w chwili zawierania umowy potracenia nie moze byé umorzona, a w konsekwencji, skutek ten powstanie
najwcze$niej jednocze$nie z sama wierzytelnoécia (M. Pyziak — Szafnicka w: A. Olejniczak (red.)System Prawa
Prywatnego. Tom 6. Prawo zobowiazan, wyd. C. H. Beck 2013, s. 1569). To stwierdzenie ma dla rozpoznawanej sprawy
istotne znaczenie, gdy wezmie sie pod uwage, ze powodztwo zostalo uwzglednione tylko w zakresie wierzytelnosci
powstalych i wymagalnych w okresie od 10 stycznia do 10 czerwca 2014 roku (art. 15 ust. 1 u.w.L.). Tymczasem pozwani
powoluja sie przede wszystkim na o$wiadczenie o potraceniu z 9 sierpnia 2013 roku, ktére nie mogto prowadzic
do umorzenia wierzytelnosci wspdlnoty wobec pozwanych o zaplate zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscig
wspolng, powstalych w p6Zniejszym okresie. Za o§wiadczenie o potraceniu wierzytelno$ci mozna jednak uznaé takze
— mimo nieprecyzyjnej tresci tego pisma — informacje pozwanej R. Z. z dnia 9 maja 2014 roku o ,dalszym potracaniu
wierzytelno$ci”. Taki sens wynika jednoznacznie z treéci tego pisma. Uwzgledniajgc fakt, ze zostalo ono zlozone w
siedzibie administratora w dniu 19 maja 2014 r., czyli podmiotu odpowiedzialnego za odbieranie korespondencji
adresowanej do wspoélnoty, o§wiadczenie nalezy traktowac jako zlozone z tym dniem (art. 61 § 1 k.c.). Mozna wiec od
razu stwierdzi¢, ze niezaleznie od oceny innych przeslanek potracenia o§wiadczenie to nie moglo spowodowaé skutku
umorzenia wierzytelnoéci wspdlnoty o zaplate zaliczki w kwocie 493,41 zl, ktéra powstala dopiero w czerwcu 2014
roku.

Dalszej oceny wymaga natomiast zarzut potracenia w odniesieniu do wierzytelno$ci o zaplate zaliczek za okres od 1
stycznia do 31 maja 2014 roku.

W realiach sprawy nie budzi watpliwo$ci jednorodzajowos$¢ wierzytelnoSci obu stron, a z samych twierdzen pozwanych
wynika, ze przedstawiona przez nich do potracenia wierzytelno$c stala sie juz wymagalna.

Odnoszac sie do przestanki moznosci dochodzenia $wiadczenia przed sadem nalezy mie¢ na uwadze tre$é art.
502 k.c., ktoéry stanowi, ze wierzytelnosé przedawniona moze byé potrqcona, jezeli w chwili, gdy
potrgcenie stalo sie mozliwe, przedawnienie jeszcze nie nastgpilo. Przepis ten stanowi wiec wyjatek od
zasady zaskarzalno$ci wzajemnych zobowiazan. Jak trafnie ujal to Sad Najwyzszy, ,w rozumieniu przepisu art. 502 k.c.
rozstrzygajace znaczenie ma okolicznosé, czy wierzytelnosé nie ulegla jeszcze przedawnieniu w chwili wystgpienia
mozliwosci potrgcenia” (wyrok z 24 wrze$nia 2004 r., I CK 141/04, zob. takze wyrok SN z 10 lutego 2012 r., IT
CSK 314/11, podkr. wlasne Sadu). Innymi stowy, nie jest istotne, czy wierzytelno$¢ przedstawiana do potracenia byta
juz przedawniona w chwili zloZenia o§wiadczenia o potraceniu, a tym bardziej w czasie zglaszania przez pozwanego
procesowego zarzutu potracenia. Jezeli w przeszlodci przynajmniej przez jeden dzien obie wierzytelno$ci juz istnialy
i wierzytelno$c¢ potracajacego nie byla przedawniona, moze on dokonaé potragcenia nawet po uplywie wielu lat (M.
Pyziak — Szafnicka w: System Prawa Prywatnego. Tom 6, s. 1524).

Ocena, czy w realiach sprawy istnial stan potracalnodci wierzytelno$ci stron, wymaga uprzedniej identyfikacji
wierzytelnoéci przedstawionej do potracenia przez pozwanych, co pozwoli na ustalenie wlasciwego terminu
przedawnienia. Pozwani okreslali ja jako ,koszty przywrocenia pomieszczen lokalu do stanu poprzedniego” oraz
odszkodowanie. Zaréwno tre$c sprzeciwu od nakazu zaplaty, pisma pelnomocnika pozwanych z 19 sierpnia 2016 roku,
jaki - przede wszystkim - podstawa faktyczna zarzutu potracenia wskazuja na odszkodowawczy charakter roszczenia.

Dokonujac kwalifikacji prawnej tego roszczenia nalezy najpierw zwro6cié uwage, ze w mys$l art. 13 ust. 2 u.w.l.
na zadanie zarzadu wlasciciel lokalu jest obowigzany zezwala¢ na wstep do lokalu, ilekroé jest to niezbedne do



przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia
budynku, jego czeSci lub innych lokali w dodatkowe instalacje. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie nakladaja na
wspolnote mieszkaniowa obowigzku przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego po wykonaniu prac wymienionych
w tym przepisie, wiec podstawy tego obowiazku mozna upatrywaé tylko w ogolnych zasadach prawa, w tym nakazie
poszanowania cudzej wlasnosci i zakazie wyrzadzania komukolwiek szkody.

Odpowiedzialno$é odszkodowawcza moze wynikaé z faktu nienalezytego wykonania zobowigzania (odpowiedzialno$¢
kontraktowa) albo z czynu niedozwolonego (odpowiedzialno$é deliktowa). Skoro bezsporne jest, ze pozwani nie byli
zwiazani zadnym stosunkiem zobowiazaniowym ze wspo6lnota mieszkaniowa ani z wykonawca robo6t, nalezy wykluczyc
kontraktowa podstawe odpowiedzialno$ci Wspolnoty Mieszkaniowej D. 28 wobec pozwanych, podobnie jak wobec
owczesnego wlasciciela lokalu. Podstawy prawnej przedstawionego przez nich do potrgcenia roszczenia
odszkodowawczego mozna upatrywac jedynie w art. 415 k.c. Deliktowy charakter roszczenia pozwanych

oznacza, ze ulega ono przedawnieniu w terminie okre§lonym w art. 442" § 1 k.c. Przepis ten stanowi, ze roszczenie
o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym ulega przedawnieniu z uplywem lat trzech od dnia, w
ktorym poszkodowany dowiedzial sie o szkodzie i 0 osobie obowiazanej do jej naprawienia. Jednakze termin ten nie
moze by¢ dluzszy niz dziesieé lat od dnia, w ktérym nastgpilo zdarzenie wywolujace szkode.

W realiach sprawy szkoda, ktora mieli ponie$¢ pozwani jest uszczerbek majatkowy, odpowiadajacy kosztom
prac remontowych, niezbednych do przywroécenia lokalu do stanu poprzedniego. Pozwani traktuja jako zdarzenie
wyrzadzajace im szkode nie sam fakt wykonania prac remontowych, ale zaniechanie przywrocenia lokalu do stanu
poprzedniego, ktérego miala dopusci¢ sie wspdlnota. Pozwani nie sprecyzowali, w jakim terminie lokal powinien
zostaé, wich ocenie, naprawiony. Mozna przyjaé, ze rozsadny czas przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego wynosit
3 miesigce od zakonczenia prac remontowych. Z materialu dowodowego nie wynika, aby wspolnota zobowiazala
sie do naprawienia uszczerbku w lokalu w innym terminie. Przyjmujac to zalozenie nalezy uznaé, ze Wspolnota
Mieszkaniowa powinna spowodowa¢ przywrocenie lokalu do stanu poprzedniego najpézniej do dnia 31 grudnia 2008
roku.

Tres¢ art. 442" § 1 k.c. nie pozostawia watpliwosci, ze poczatek biegu przedawnienia wymaga kumulatywnego
spelnienia dwoch przestanek: powziecia przez poszkodowanego informacji o szkodzie oraz powziecia informacji
0 osobie zobowiazanej o naprawieniu. Inaczej moéwiac, bieg przedawnienia rozpoczyna sie z chwila, z ktora
poszkodowany powezmie wiedze o wszystkich elementach stanu faktycznego potrzebnych do wystgpienia z
roszczeniem, a zatem o zdarzeniu sprawczym, szkodzie, zwigzku przyczynowym i osobie odpowiedzialnej (P.
Sobolewski w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 16, Legalis, teza 10). W orzecznictwie przyjmuje
sie, ze poszkodowany powinien przy tym zachowaé sie w swoich sprawach w sposéb zapobiegliwy i dolozy¢ staran o
uzyskanie informacji istotnych z punktu widzenia przestanek odpowiedzialnosci za doznana szkode (zob. uzasadnienie
wyroku SN z 4 pazdziernika 2012 r., I PK 48/11). Termin przedawnienia rozpoczyna wiec bieg od momentu,
w ktérym poszkodowany, gdyby dziatlal w sposéb rozsqdny, dowiedzialby sie o szkodzie i osobie
obowiqzanej do jej naprawienia (tak np. Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z 17 maja 2013
r., I ACa 1042/12, por. tez SA w K. z 19 marca 1991 r., sygn. akt I ACR 39/91, OSA rok 1991, nr 4, poz. 28).

Odnoszac te uwagi do rozpoznawanej sprawy nalezy stwierdzic, ze charakter szkody, z ktérej pozwani wywodza swoje
roszczenia przesadza, iz zaréwno o jej wystgpieniu, jak i o osobie zobowiqzanej do jej naprawienia
dowiedzieli sie juz z chwilg, kiedy dowiedzieli sie, ze lokal nie zostal przywrocony do stanu
poprzedniego w rozsadnym terminie. Pozwani przy zachowaniu zwyklej zapobiegliwo$ci powinni byli wiedzie¢,
ze podmiotem odpowiedzialnym za wykonanie prac remontowych i pozostawienie lokalu w nalezytym stanie
jest Wspoblnota Mieszkaniowa. Uwzgledniajgc zwykle zasady do$wiadczenia zyciowego mozna nawet przyjac, ze
wiedza ta byla znana pozwanym niezaleznie od rozméw prowadzonych z ZGN. Dlatego nalezalo przyjac, ze bieg
przedawnienia roszczenia o naprawienie szkody rozpoczql sie z dniem 1 stycznia 2009 roku,
a zakonczyl 1 stycznia 2012 roku. Niesporne jest, ze pozwani nie dokonali zadnej czynnoSci przerywajacej bieg
przedawnienia.



Powyzsze oznacza, ze nigdy nie powstal stan potracalnoéci roszczen Wspolnoty Mieszkaniowej wobec pozwanych
oraz ich roszczen wzgledem Wspoélnoty z tytulu odszkodowania. Dlatego zarzut potracenia musi byé uznany za
nieskuteczny na podstawie art. 502 § 1 k.c.

Stwierdzenie tej okolicznoSci zwalnialo Sad z obowigzku badania przestanek roszczenia przedstawionego do
potracenia, albowiem nawet w razie ich potwierdzenia zlozone przez pozwanych oéwiadczenie o potraceniu nie
wywolalo skutku umorzenia wzajemnych wierzytelnoSci. Poza zakresem rozwazan Sadu pozostaly wiec kwestie
bezprawnosci zaniechania, winy, adekwatnego zwiazku przyczynowego oraz wysokos$ci odszkodowania, gdyz
ostatecznie nie mialy one wplywu na rozstrzygniecie sprawy.

Z tych wszystkich powodéw Sad uwzglednil cze$ciowo powoddztwo na podstawie art. 13 ust. 11 art. 15 ust. 1 u.w.l.,
przyjmujac solidarna odpowiedzialno$¢ pozwanych na mocy art. 370 k.c., nie uwzgledniajac zarzutu potracenia
stosowanie do art. 502 k.c. w zwiazku z art. 498 § 1 k.c. O czeSciowym oddaleniu powodztwa orzeczono na podstawie
art. 6 k.c.

IV. Odsetki za opdznienie.

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponioést Zzadnej szkody i chociazby opéZnienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi. Terminy wymagalnoS$ci poszczegblnych zaliczek wynikaja
z art. 15 ust. 1 u.w.l. Zasadne bylo wiec zadanie zasgdzenia odsetek od naleznoS$ci gléwnej od dnia 22 lipca 2014
roku, gdyz pozwani juz wtedy op6znili sie w spelnieniu §wiadczenia. Sad uwzglednil tez Zadanie zasadzenia odsetek
wyliczonych kwotowo, naleznych od 11. dnia kazdego miesiaca, objetego powddztwem, do dnia 22 lipca 2014 roku.
Wryliczenie tych odsetek w pozycjach od 1 do 6 tabeli na k. 18, ktora w istocie stanowila uszczegdlowienie pozwu,
bylo rachunkowo prawidlowe. Suma odsetek od kwot, co do ktérych pow6dztwo uwzgledniono, wynosita do tego dnia
124,25 z}. Strona powodowa mogla domagac¢ sie dalszych odsetek od tej kwoty od dnia wytoczenia powddztwa (art.
482 k.c.), dlatego rowniez w tej cze$ci powoddztwo uwzgledniono. Z oczywistych wzgledéw oddalono powddztwo takze
w zakresie odsetek zadanych od kwoty 703,75 zl.

Nalezy w tym miejscu dodaé, ze odsetki ustawowe w rozumieniu art. 481 § 2 k.c. w brzmieniu obowiagzujacym do 31
grudnia 2015 r. byly w istocie tym samym $wiadczeniem ubocznym, co odsetki ustawowe za op6znienie pod rzadami
tego przepisu w obecnym brzmieniu. Dlatego usprawiedliwione bylo uzycie w sentencji wyroku sformulowania o
zasadzeniu odsetek ustawowych za opdznienie od dat wskazanych w tre$ci wyroku.

VI. Orzeczenie o kosztach procesu.

Orzeczenie o kosztach procesu mialo podstawe w art. 100 zdanie 2 k.p.c., przy uwzglednieniu, ze strona powodowa
wygrala proces w okolo 80 %, a pozwani — w okolo 20 %. Pozwani byli reprezentowani przez pelnomocnika,
bedacego czlonkiem rodziny, a nie udokumentowali poniesienia zadnych kosztoéw procesu. Strona powodowa poniosta
natomiast koszty: oplaty sadowej od pozwu w kwocie 193 zl, wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie 600 zl oraz
oplate skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl. W tej sytuacji stosunkowe rozdzielenie kosztéw polegalo na zasgdzeniu
od pozwanych 80 % poniesionych przez powoda kosztow, czyli 648 zl.

Ze wzgledu na date wniesienia powodztwa wysoko§é tego wynagrodzenia okreSlono — stosownie do § 21
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych
(Dz. U. poz. 1804) — na podstawie § 6 pkt 3 poprzednio obowigzujacego rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokacie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163 poz. 1349 ze zm.). Poprzednie
rozporzadzenie nie réznicowalo stawek za reprezentacje w postepowaniu upominawczym i po wniesieniu sprzeciwu,
dlatego — mimo dostrzezenia, ze zawodowy pelnomocnik dokonywal czynnosci w sprawie tylko przed wydaniem
nakazu zaplaty — nie bylo podstawy do obnizenia kosztow zastepstwa procesowego.



Z: Prosze:
1) odnotowac uzasadnienie w kontrolce (urlop sedziego 20-31.03);

2) odpis wyroku z uzasadnieniem doreczyé: stronie powodowej i pelnomocnikowi pozwanej R. Z. p. A. Z.,
zaznaczajac, ze doreczenie nastepuje do niego tylko jako do pelnomocnika pozwanej (adres skrytki pocztowej k. 170)
— z pouczeniem o apelacji;

3) wezwaé A. Z. do uzupelnienia brakoéw formalnych pisma zatytulowanego ,sprecyzowanie
wniosku o sporzqdzenie uzasadnienia”, stanowigcego w istocie wniosek o sporzadzenie uzasadnienia wyroku
w imieniu S. Z., przez przedlozenie dokumentu pelnomocnictiwva procesowego w oryginale albo
notarialnie uwierzytelnionej kopii, uprawniajgcego pana A. Z. do reprezentowania pozwanego S.
Z. w niniejszej sprawie (pelnomocnik dotychczas reprezentowat tylko R. Z.) — w terminie tygodnia pod rygorem
zwrotu wniosku o sporzadzenie uzasadnienia, zlozonego w imieniu S. Z..

4) zwrocié akta II C 1656/14 i dolgczone do nich akta II C 228/16 do II Wydziatu Cywilnego, z
podziekowaniem za wypozyczenie (z uwagi na termin rozprawy prosze o pilne wykonanie zarzadzenia);

5) odnotowac, ze za pozwang dziala takze zawodowy pelnomocnik adw. E. G. (dane adresowe k. 163), ktorego
zobowiaza¢ do zlozenia dowodu uiszczenia oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — w terminie 3 dni pod rygorem
powiadomienia urzedu skarbowego, a takze do zlozenia jednego odpisu pelnomocnictwa;

6) akta przedstawi¢ do uprawomocnienia po uplywie 21 dni od doreczenia z z.p.o., a w razie wniesienia apelacji — Pani
Przewodniczacej Wydzialu;

7) opublikowa¢ na portalu orzeczen zgodnie z kartg informacyjna.



