Sygn. akt II Ca 1009/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lutego 2014 .
Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Barbara Nowicka

Sedziowie: SO Aleksandra Zurawska

SR Radostaw Florek (del.)

Protokolant: Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2014 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspélnoty (...)nieruchomosci polozonej przy ul. (...)w S.
przeciwko A. P. i K. P.

o zaplate 943,88 zt

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Rejonowego w Swidnicy

z dnia 3 pazdziernika 2013 r., sygn. akt I C 1991/12

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego
rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Swidnicy.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2013r. Sad Rejonowy

w S.oddalil powodztwo Wspélnoty (...)nieruchomoéci polozonej przy ul. (...)w S.przeciwko A. P.

i K. P.o zaplate kwoty 943,88 zl.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 2 grudnia 2010 1. A. P.

i K. P. sprzedali lokal mieszkalny nr (...) polozony w S. przy ul. (...). Pozwani przekazali lokal mieszkalny nabywcom
w dniu 24 stycznia 2011 r. W dniu 19 stycznia 2011 r. za okres od 1 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r,. pozwani
mieli nadplate z tytulu rozliczenia wody w wysokoéci 732,05 zl, za okres od 1 stycznia 2009 r. do 31 grudnia 2009 r.

pozwani mieli nadplate w wysokoéci 968,24 zl.

Poczyniwszy takie ustalenia Sad Rejonowy oddalil powodztwo wskazujac, ze strona powodowa nie wyjasnila na jakich

zasadach nastapilo obcigzenie pozwanych nalezno$ciami na rzecz Wspdlnoty w sytuacji gdy w chwili sprzedazy lokalu

nie mieli oni zadnego zadluzenia.



W ocenie Sadu zrédlem zobowiazania pozwanych nie sa same pisma administratora wspolnoty kierowane do nich.
Zrédlem zobowigzania pozwanych moga byé jedynie uchwaly wlacicieli lokali i to podjete w okresie w ktérym pozwani
byli wlaécicielami lokalu nr (...) polozonego w S. przy ul. (...). Strona powodowa nie przedlozyla stosownego protokotu
podjecia takiej uchwaly. Juz po sprzedazy lokalu w pismem z 18 marca 2011 r. pozwani zostali poinformowani

o niedoplacie za rok 2009r. w kwocie 576 zl, w sytuacji w ktorej z rozliczenia wody z 19 stycznia 2010r. wynika iz za
okres od 1 stycznia 2009r. do 31 grudnia 2009r. pozwani mieli nadplate w wysokoS$ci 968,24 zt.

Sprzecznosci dotycza rowniez rozliczenia cieplej i zimnej wody uzytkowej za 2010r. Pismem z 9 wrze$nia 2011 r. zostali
powiadomieni, iz do zaplaty maja 581,03 zl, Istotne w przedmiotowej sprawie jest to iz zgodnie z rozliczeniem wody
za okres od

1 stycznia 2010 1. do 31 grudnia 2010 r., Z 19 stycznia 2011 r. pozwani mieli nadplate wysokoéci 732,05 zl.

Ponadto przedstawione w pi§mie z 25 czerwca 2013 r. wyliczenie daje w sumie kwote 957,22 zl a nie dochodzona
pozwem kwote 943,88 zl. Jezeli strona powodowa dochodzi tych nalezno$ci na podstawie p6Zniejszych rozliczen,
usankcjonowanych uchwalami wspolnoty, ktore zapadly juz po sprzedazy przez pozwanych lokalu to uchwaly te nie
moga wiazaé pozwanych ktorzy juz nie byli w tym okresie czlonkami wspolnoty. Uchwaly wigzg jedynie aktualnych
wlascicieli lokalu, a ci mogg wystapié ze stosownym roszczeniem do poprzednich wlascicieli.

W apelacji od tego wyroku strona powodowa zarzucita mu:

1) naruszenie prawa materialnego - art. 13 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali w zw.

z art. 548 § 1 ke poprzez bledna wykladnie na skutek przyjecia, iz nie jest uprawniona do dochodzenia naleznoéci
od pozwanych solidarnie z uwagi na zbycie przez nich prawa wlasnos$ci lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad
Wspdlnoty (...);

2) naruszenie prawa procesowego majacego istotny wplyw na wynik sprawy - art. 233 § 1 kpc polegajace na
przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodéw na skutek przyjecia, ze sprawozdanie finansowe za 2009r. nie
stanowi podstawy dla rozliczeni pomiedzy Wspélnotg (...)a jej cztonkami;

3) sprzeczno$c istotnych ustaleni sagdu ze stanem faktycznym sprawy poprzez przyjecie, ze nie udowodnila wysoko$ci
roszczenia i tym samym nie jest uprawniona do dochodzenia roszczenia.

Wskazujac na powyzsze zarzuty wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa, ewentualnie
0 jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu.

Sad Okregowy rozpoznajac apelacje strony powodowej zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest uzasadniona.

Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy, a powodztwo oddalil bez nalezytego rozwazenia materialu dowodowego
przedstawionego przez strony i bez poczynienia ustalen faktycznych istotnych dla prawidlowego rozstrzygniecia

sprawy.

Sad ten ustalajac stan faktyczny ograniczyt sie praktycznie do ustalenia okolicznoéci niespornych (faktu sprzedazy
lokalu przez pozwanych i daty przekazania go nabywcom) oraz ustalenia, ze pozwani mieli nadplate z tytulu rozliczenia
za wode za sporny okres w dniu 19 stycznia 2011r.

Nietrafne jest stanowisko Sadu I instancji sprowadzajace sie do stwierdzenia, ze strona powodowa nie moze dochodzié¢
od pozwanych naleznoSci z tytulu strat powstalych w zwigzku ze zuzyciem cieplej i zimnej wody w 2009r. i 2010r. kiedy
byli oni cztonkami Wspolnoty (...) jezeli wyliczenie straty nastgpilo juz po sprzedazy przez pozwanych mieszkania oraz,
ze definitywne rozlicznie pozwanych za zuzycie wody winno nastgpi¢ w dniu wydania przez nich lokalu nastepcom
prawnym.



Sad Rejonowy przeoczy! fakt, iz oplaty za media obcigzaja kazdorazowo wiasciciela lokalu, ktory w danym okresie z
niego korzystal, gdyz nie sa to ciezary zwiazane z nieruchomoscia.

Znalazlo to réwniez odzwierciedlenie w notarialnej umowie sprzedazy z

2 grudnia 2010 r., ktéra pozwani zbyli lokal mieszkalny nr (...)polozony w S.przy ul. (...) matzonkom M.i M. O.. W § 7
umowy strony ustalily, ze wszelkie koszta eksploatacyjne lokalu do dnia jego faktycznego wydania stronie nabywajacej
ponosi strona zbywajaca.

Zatem jezeli w latach 2009 — 2010 powstala strata z tytulu zuzycia zimnej

i cieplej wody dostarczanej do calej nieruchomos$ci budynkowej przy ul. (...), Wspodlnota rozliczyla sie z dostawca
wody wedlug wskazan wodomierza gléwnego, to wszyscy czlonkowie Wspolnoty sa zobowigzani do partycypowania
w kosztach pokrycia tej straty zgodnie z zasadami przyjetymi w uchwalach podjetych na zebraniach lub w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Jest bowiem oczywistym, ze Zrédlem zobowigzan poszczegblnych wiascicieli do
zaplaty naleznoSci nie sg pisma administratora.

Strona powodowa przedlozyla roczne sprawozdanie finansowe Wspolnoty (...)z 17 marca 2010r.za okres od 1 stycznia
do 31 grudnia 20009r., z ktérego wynika strata na dostawie wody i odprowadzeniu $ciekoéw w wysokosci 1.219,54 z}
oraz cieplej wody w wysoko$ci 6.039,35 zl, a takze roczne sprawozdanie finansowe Wspdlnoty (...)z 18 marca 2001r.
za okres od 1 stycznia 2010r. do 31 grudnia 2010r. z ktérego wynika, ze w tym okresie rozliczeniowym powstala strata
z tytulu dostawy wody i odprowadzenia Sciekéw w wysokoSci 2.158,86 zl, za centralne ogrzewanie w wysokosci
3.349,66 zl i za ciepla wode w wysokoSci 3.378,94 zl.

Z informacji z zebrania wspolnoty (...)z 13 kwietnia 2010r. na karcie 101 wynika, ze cztonkowie wspolnoty postanowili
rozliczyé strate na zimnej i cieplej wodzie za 2009r. proporcjonalnie do zuzytych m 3 wody w poszczegélnych
mieszkaniach.

Takie rozliczenie strona powodowa przedstawila jako zalgcznik do pisma procesowego z 25 czerwca 2010r. Wynika
Z niego, ze pozwani winni partycypowac

w stratach kwota 576 zt (k.144). Przedlozyla rowniez rozliczenie strat na zimnej

i cieplej wodzie za 2010r. (k. 148) i na pozwanych przypada do zaplaty kwota

581,03 zl.

Jednoczes$nie obie strony przedlozyly pisma podpisane przez zarzadce Wspoélnoty kierowane do pozwanych a
zawierajace rozliczenia wody, centralnego ogrzewania za sporny okres, ktdre sa wzajemnie sprzeczne, poniewaz cze$¢
z nich wykazuje nadplate a cze$¢ niedoplate po stronie pozwanych, zas Sad Rejonowy nie wyjasnil tych sprzecznosci.

Pozwani w sprzeciwie od nakazu zaplaty przyznawali, ze wiedzieli o stratach wynikajacych z rozliczenia wody
za$§ 2009r. i 2010r., lecz uwazali, ze skoro nie przedstawiono im w styczniu 2011r. wiarygodnego rozliczenia, to
nie sa obowiazani do zaplaty jakichkolwiek kwot, na wezwanie wystosowane po sprzedazy przez nich mieszkania,
zakwestionowali tez rozliczenie strat przypadajacych na ich lokal

i przedstawili wlasne rozliczenie, zarzucajac m.in. przyjecie przez powodke niewlasciwych stawek za zuzycie wody w
danym roku oraz bledne wyliczenie straty przypadajacej na ich lokal (nieproporcjonalnie do zuzycia wody). Co do
zasady stwierdzili, ze nie uchylaja sie od zaplaty cigzacych na nich zobowiazan.

Tymczasem Sad Rejonowy swoje rozstrzygniecie opart wylacznie na dwoch pismach administratora z 19 stycznia
2011r. skierowanych do pozwanych przedstawiajacych rozliczenie oplat za wode za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
20009r. i od 1 stycznia do 31 grudnia 2010r., z ktérych wynika, ze maja oni za te okresy nadplate. Natomiast nie
przeanalizowal innych pism administratora, z ktérych wynikaja rézne kwoty nadplat czy doplat za powyzsze okresy.
W ogoble nie ustosunkowatl sie do rozliczen dotyczacych okresu od 1 stycznia do 24 stycznia 2011r. w sytuacji gdy

z przedstawionych dowodow wynika, ze pozwani za ten okres mieli nadplate



w wysoko$ci 9,08 zl z tytulu zaliczki na koszty zarzadu, nadplate 13,34 z} z rozliczenia za centralne ogrzewanie,
nadplate w kwocie 45,18 zl za rozliczenie zuzycia wody (k. 21, 22, 99) i nie wiadomo czy strona powodowa uwzglednila
to w swoich wyliczeniach,

W ten sposéb Sad Rejonowy uchylit sie faktycznie od rozpoznania istoty sporu istniejacego miedzy stronami
powodujac konieczno$é uchylenia zaskarzonego wyroku
i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad ten wyjaéni czy i ewentualnie w jakiej wysokoS$ci pozwani nie pokryli kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspoélng przypadajacych na nich (zgodnie z udzialem we wspoélwlasnosci), nie rozliczyli sie
z oplat za dostarczona do ich lokalu mieszkalnego wode w spornym okresie oraz

w jakiej cze$ci powinni partycypowaé w stratach z tytulu zuzycia zimnej i cieplej wody w zwigzku réznicami w odczycie
wodomierza gtéwnego i wodomierzy indywidualnych znajdujacych sie w poszczegolnych lokalach.

W tym celu Sad przeprowadzi dowody wskazane przez strony, a jesli zajdzie taka potrzeba zasiegnie opinii bieglego,
co do prawidlowosci przedstawionego przez powddke caloéciowego rozliczenia pozwanych z ich zobowiazan wobec
Wspblnoty,

a zebrany material dowodowy podda wnikliwej i wszechstronnej ocenie zgodnie

z przepisem art. 233 kpc.

Wobec powyzszych uchybien Sad Okregowy stosownie do art. 386 § 4 kpc uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal
do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w Swidnicy.



