Sygn. akt XV Ca 553/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2015 r.

SAD OKREGOWY W POZNANIU WYDZIAL XV CYWILNY ODWOLAWCZY
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqgcy: SSO Jarostaw Grobelny ( spr.)

Sedziowie: SO Jolanta Borkowicz —Grygier

SR del. Monika Frackowiak

Protokolant: prot. sadowy Barbara Miszczuk

po rozpoznaniu w dniu 18 wrze$nia 2015 r., na rozprawie

sprawy z powodztwa

Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.

przeciwko

I.W. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego Poznah Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 30 stycznia 2015 roku, sygn. akt IX C 1883/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) zasqdzonqg w punkcie 1. kwote obniza do 4446,48 zl ( cztery tysiqce czterysta czterdziesci szesé
zlotych i czterdziesci osiem groszy) , a w pozostalym zakresie powédztwo oddala ;

b) w punkcie 2. zasqdza od pozivanej na rzecz powédki kwote 999 zl z tytulu zwrotu kosztow

procesu;

I. oddala apelacje w pozostalej czesci ;

II. zasgdza od pozwanej na rzecz powéddki kwote 333 z1 z tytutu zwrotu kosztow procesu w instancji

odwolawczej.

Jolanta Borkowicz-Grygier Jarostaw Grobelny Monika Frackowiak

UZASADNIENIE



Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. pozwem, wniesionym w dniu 28 pazdziernika 2013 r., wystapila z zadaniem
zasadzenia na swoja rzecz od pozwanej I. W. (1) kwoty 5428,28 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze pozwana jest wlaScicielka samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) w P. i jest czlonkiem powodowej wspdlnoty mieszkaniowej. Stwierdzila, ze pozwana jako wlascicielka lokalu
ma obowiazek uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zawigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, przy czym na
pokrycie tych kosztow uiszczane sg zaliczki w formie biezacych oplat, platne z goéry do dnia 10-go kazdego miesigca
(art. 13115 ustawy o wlasnosci lokali). Pozwana nie wywiazywala sie z tego obowiazku, a jej zadluzenie za okres od maja
2010 r. do maja 2013 r. wynioslo 5428,28 zl, z czego 4513,96 zl to naleznosé gtéwna, a 914, 32 zt to skapitalizowane
odsetki ustawowe (liczone na dzien 31 maja 2013 r.).

Nakazem zaplaty z dnia 11 grudnia 2013 r. orzeczono zgodnie z zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosta o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodki na swoja rzecz
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwana stwierdzila, ze nie jest czlonkiem
powodowej wspdlnoty. Wskazala, ze w dniu 28 pazdziernika 2005 r. zawarla z (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. umowe
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i umowe sprzedazy, ktérej przedmiotem byl lokal mieszkalny nr (...) przy
ul. (...) w P.. W jej ocenie przedmiotem transakcji bylo zakupienie lokalu mieszkalnego w budynku mieszkalnym
(...) - mieszkaniowym - typ II, skladajacego sie z parteru oraz pietra.Wskazala, ze zawierajac umowe sprzedazy byla
przekonana, ze nabywa udzial w budynku mieszkalnym, czego konsekwencja nie bedzie funkcjonowanie jej wraz z
lokalem w ramach wspoélnoty mieszkaniowej. Podala dalej, ze zakwestionowala swoje cztonkostwo we wspdlnocie.

W dalszej kolejnoSci pozwana wskazala, ze nawet jesli jest czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej, to tylko i wylacznie
obejmujacej lokale mieszkalne znajdujace sie w budynku, w ktérym posadowiony jest jej lokal.

Wyrokiem z dnia 30 stycznia 2015 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w poznaniu, w sprawie IX C 1883/14,
zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 5.428,28 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 pazdziernika 2013
r. do dnia zaplaty (pkt 1.) oraz kosztami procesu obciazyt pozwana w calo$ci i w zwigzku z tym zasadzil od niej na rzecz
powddki kwote 1.489 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu (pkt 2.)

Podstawe rozstrzygniecia Sadu Rejonowego stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Sad Rejonowy w pierwszej kolejnoéci ustalil, ze w miejscowosci P., gmina K., przy ul. (...) znajduje sie nieruchomo$¢
gruntowa o pow. 1,7412 ha, dla ktbérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy (...) w P. ksiega wieczysta nr (...). W
sklad tej nieruchomos$ci wchodza dwie dzialki gruntu: nr (...). Dzialki te zabudowane zostaly budynkami mieszkalnymi
wielolokalowymi. W budynkach tych, poczawszy od 2005 roku, sukcesywnie wyodrebnione zostaly lokale mieszkalne
stanowiace odrebne nieruchomoéci.

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomo$ci pierwotnie przyshugiwalo spolce (...) sp. z 0.0. w L..

W dniu 28 pazdziernika 2005 r. pomiedzy (...) DEVELOPER sp. z 0.0. w L. a I. W. (1) zawarta zostala umowa
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy. W umowie tej sprzedajaca oSwiadczyla, ze jest whascicielem
nieruchomoéci potozonej w P., gmina K., stanowiacej dzialki (...), dla ktérej Sad Rejonowy w P. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). Wskazala, ze nieruchomo$¢ ta zabudowana jest 17 budynkami mieszkalnymi polozonymi w P. przy
ul. (...), przy czym budynki przy ul. (...) oznaczone byly kolejno literami od A do H. W sklad ww. budynkéw wchodzi
136 samodzielnych lokali mieszkalnych, mogacych stanowi¢ odrebne nieruchomosci. W umowie tej strony ustanowity
odrebna wlasnosé lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku (...), przy czym z lokalem tym zwiazany byt
udzial wynoszacy (...) czeSci w prawie wlasnoéci ww. nieruchomoéci gruntowe;j. Jednocze$nie spolka (...) sp. z o.o.
zbyla na rzecz pozwanej przedmiotowy lokal wraz ze zwiazanym z nim udzialem w nieruchomosci wspdlne;j.



Dla zakupionego przez pozwana lokalu, ktéry wyodrebniony zostal z nieruchomosci zapisanej w ksiedze nr (...),
zalozona zostala ksiega wieczysta nr (...), prowadzona przez Sad Rejonowy (...)w P..

W budynku przy ul. (...) oprdcz lokalu zakupionego przez pozwana, znajduje sie jeszcze siedem lokali. Wraz z tym
budynkiem na dzialce nr (...) wybudowano osiem dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych - w kazdym z nich
jest 8 lokali.

Sad ustalit ponadto, ze oplaty zwigzane z zarzadem nieruchomoécia wsp6lna odpowiadaly kwocie 119,40 zl miesiecznie
w okresie od maja 2010 r. do marca 2011 r., kwocie 116,84 z w okresie od kwietnia 2011 r. do stycznia 2013 r. i kwocie
119,84 zl w okresie od lutego do maja 2013 r. Nalezno§¢ za okres od 1.05.2010 r. do 31.05.2013 r. odpowiada kwocie
4513,96 z1. Warto$¢ skapitalizowanych odsetek obliczonych do dnia 31.05.2013 r. odpowiadala kwocie 914,32 z}.

Pomimo wezwania, pozwana nie uiScila spornej naleznosci na rzecz powddki, twierdzac, ze nie jest czlonkiem
wspolnoty mieszkaniowe;.

Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy, Sad Rejonowy wskazal, ze tre$¢ dokumentéw prywatnych
i urzedowych przedlozonych przez strony oraz autorstwo ich poszczegoélnych zapisow nie zostaly zakwestionowane
przez zadna ze stron procesu, wobec czego Sad nie mial powodéw, by nie oprze¢ na nich swoich ustalen
faktycznych. Ponadto niekwestionowanie przez ktorakolwiek ze stron kserokopii dokumentéw znajdujacych sie w
aktach sprawy pozwolilo Sadowi na uznanie tychze kserokopii za dowody posrednie istnienia dokumentéw o tresci
im odpowiadajace;j.

W rozpoznawanej sprawie strony spieraly sie do uprawnienia jakie przystuguje powddce wobec nieruchomosci
wspolnej, a takze czy pozwana jest czlonkiem powodowej wspdlnoty.

Istotne znaczenie dla poczynienia ustalen faktycznych w przedmiotowej sprawie w zakresie ww. okolicznosci spornych
mial w szczego6lnosSci przedlozony przez pozwang akt notarialny - umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i
sprzedazy z dnia 28 pazdziernika 2005r. Dokument ten zgodnie z art. 2 § 2 pr. not., jest dokumentem urzedowym w
rozumieniu art. 244 § 1 k.p.c. W rezultacie korzysta z domniemania prawdziwosci, czyli domniemania autentycznoéci
oraz domniemania zgodno$ci z prawda tego, co zostalo w nim urzedowo za$wiadczone. Jak wynika z zapisow
powolanej umowy, na jej mocy doszlo do wyodrebnienia jako oddzielnej nieruchomosci lokalu mieszkalnego nr
(...) znajdujacego sie w P. przy ul. (...). Lokal ten pozwana nabyla przy tym wraz ze zwigzanym z nim udzialem w
nieruchomosci wspdlnej skladajacej sie dzialek o numerach (...). Powyzsze znalazlo potwierdzenie w dokumentach
zgromadzonych w aktach ksigg wieczystych nr (...). Sad dodal przy tym, ze ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci i zwigzane z nimi jest istnienie domniemania, ze prawo jawne z ksiegi
wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym i ze prawo wykreSlone nie istnieje. Powyzsze
domniemania nie zostaly w zaden sposob przez pozwana obalone. W tym w szczegdlnoSci nie wykazala ona, aby nabyta
prawo inne, niz prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego wyodrebnionego z nieruchomosci gruntowej zabudowanej wraz
ze zwigzanym z nim udzialem w prawie wlasnos$ci nieruchomosci wspolne;j.

Zeznania pozwanej I. W. (2) Sad ocenil jako szczere. Byly one przy tym wiarygodne w zakresie w jakim odnosily sie
do faktow i znajdowaly oparcie w pozostalym

zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym.

Dokonujac rozwazan prawnych, Sad Rejonowy wskazal, ze powoédka domagala sie zasadzenia od pozwanej, jako
wlasciciela lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) i wspoiwlasciciela nieruchomosci wspoélnej zapisanej w ksiedze
wieczystej wskazanej w pozwie, kwoty podajac, iz obejmuje ona koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna.

Sad wyjasnil, ze zgodnie z definicjg zawarta art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali wspdlnote
mieszkaniowa tworzy ogoél wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomoéci. Wspolnota
mieszkaniowa to, w my$l powolanego powyzej przepisu, ogédt (zbidr) wilascicieli lokali w danej nieruchomosci,



przy czym - jak wynika z kolejnych postanowien tego artykulu oraz z dalszych artykuléow u.w.l. - w wyniku
szczegblnych regulacji dotyczacych organizacji dzialania tego zbioru wlascicieli, wspdlnota mieszkaniowa jest
jednoczeénie rodzajem jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowoéci prawnej. Decydujace dla powstania
wspolnoty mieszkaniowej jest wyodrebnienie i przeniesienie wlasno$ci pierwszego samodzielnego lokalu w konkretnej
nieruchomoéci (bez wzgledu na to, czy jest to lokal mieszkalny, czy uzytkowy). Powstanie wspo6lnoty mieszkaniowej
nie jest zwigzane z zadnymi szczegblnymi regulacjami czy czynno$ciami prawnymi, poza tymi ktére zwigzane sa
bezposrednio z ustanowieniem i przeniesieniem odrebnej wlasnoéci lokalu. Powstaje ona niejako z mocy prawa
w chwili, gdy w nieruchomo$ci pojawia sie lokal stanowiacy odrebna wilasnosé osoby innej niz dotychczasowy
wlaéciciel calej nieruchomosci, albo w chwili, gdy jednocze$nie pojawia sie wieksza liczba wlascicieli réznych lokali.
Wrlasciciele lokali dokonujacy ustanowienia odrebnej wlasnosci samodzielnych lokali nie maja wiec wplywu na
powstanie wspolnoty mieszkaniowej z chwila ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnoSci pierwszego lokalu
w danej nieruchomosci. Nie moga zapobiec jej powstaniu lub wybra¢ stanu, w ktérym odrebna wlasnosé lokali
powstaje bez jednoczesnego powstania wspodlnoty mieszkaniowej. Nie moga tez zlikwidowac wspdlnoty w trakcie
jej funkcjonowania, nie likwidujac jednocze$nie odrebnej wlasno$ci lokali w dalej nieruchomoéci. Wlascicieli lokali,
bedacych czesto zupehie przypadkowym zbiorem oséb, laczy nieruchomo$é, w ktorej wyodrebniono lokale stanowigce
ich wlasnoéc.

Sad w przedmiotowej sprawie ustalil, iz w wielolokalowych budynkach zlokalizowanych na nieruchomosci polozonej
w P. przy ul. (...), zapisanej w ksiedze wieczystej (...) poczawszy od 2005 roku, sukcesywnie wyodrebnione zostaly
lokale mieszkalne, ktére stanowig odrebng wlasno$é. Oznacza tez, ze doszlo do powstania wspdlnoty mieszkaniowej
nieruchomo$ci zlokalizowanej przy ul. (...) w P.. Niewatpliwie wspolnota ta funkcjonowatla juz m.in. w objetym sporem
okresie, tj. od maja 2010 r. do maja 2013r., a pozwanej w tym czasie przyslugiwalo prawo wlasno$ci samodzielnego
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...). Sad dodal, Ze dla istnienia Wspdlnoty nieruchomosci przy
ul. (...), bez znaczenia pozostaje okoliczno$¢, ze na nieruchomosci tej znajduje sie wiecej, niz jeden budynek
mieszkalny. Wspo6lnota powstaje bowiem z mocy prawa w odniesieniu do nieruchomosci wraz z wyodrebnieniem
i przeniesieniem wlasnosci pierwszego z lokali, nie za§ w odniesieniu do poszczegbdlnych budynkéw na niej sie
znajdujacych. Sad odwolal sie przy tym do przepiséw Kodeksu cywilnego oraz orzecznictwa Sadu Najwyzszego,
podkreslajac, ze grunt wpisany do jednej ksiegi wieczystej stanowi jedna nieruchomo$é, za§ grunt wpisany do
dwoch ksigg wieczystych stanowi dwie nieruchomosci. Innymi slowy, kazda ksiega wieczysta obejmuje odrebng
nieruchomo$c. Z tego punktu widzenia dwie polozone obok siebie dzialki ewidencyjne nalezace do jednego wlasciciela,
otoczone gruntami innych wiascicieli stanowia dwie nieruchomosci, gdyz wpisane sa do dwoch ksiag wieczystych. Jest
to tzw. wieczystoksiegowy model nieruchomosci. W rezultacie Sad uznat tez, ze powstala z mocy prawa wspolnota
mieszkaniowa utworzona zostala dla nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), obejmujacej
dzialki nr (...). Jednocze$nie pozwana jako wlascicielka lokalu wyodrebnionego z tej nieruchomosci jest czlonkiem
ww. wspolnoty. Oznacza to takze, ze odnosza sie do niej prawa i obowigzki zwigzane z przynalezno$cig do wspolnoty.

Sad Rejonowy odwolal sie do art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 1, art. 14 i art. 15 ust. 1. ustawy o wlasno$ci lokali, regulujacych
koszty zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng oraz przedstawil rozwazania na temat tych przepisow. Stwierdzil, ze nie
budzilo watpliwosci, iz pozwana jako czlonek powodowej wspdlnoty mieszkaniowej i jednocze$nie wlascicielka
wyodrebnionego lokalu oraz wspoétwlascicielka nieruchomos$ci wspoélnej przy ul. (...) w P. zobowigzana byla do
wspoltuczestniczenia w pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem tej nieruchomosci, a obowiazek ten dotyczyl
wydatkow zwiazanych z kosztami zarzadu. Niewatpliwy byl réwniez obowiazek pozwanej do pokrywania naleznych
wspolnocie oplat w formie zaliczek. Tym samym, Sad nie mial watpliwoéci co do tego, iz zadanie powddki, w
przypadku, gdy pozwana obowiazku tego nie realizowala, bylo stuszne co do zasady.

Jednocze$nie Sad uznal, Ze zadanie powddki uzasadnione jest takze co do wysokoéci. Pozwana nie kwestionowala
wysoko$ci wskazanych przez powodke oplat z tytulu comiesiecznych zaliczek. Dodatkowo powddka na poparcie
swoich twierdzen w tym zakresie przedstawila dokumenty w postaci rozliczenia zadtuzenia i wyliczenia kwoty oplat.
Powyzsze pozwolilo ustali¢, ze oplaty nalezne powddce odpowiadaly kwocie 119,40 zl miesiecznie w okresie od maja
2010 r. do marca 2011 r., kwocie 116,84 zt w okresie od kwietnia 2011 r. do stycznia 2013 r. i kwocie 119,84 zl w okresie



od lutego do maja 2013 r. Nalezno$é za okres od 01.05.2010 r. do 31.05.2013 r. odpowiada lacznie kwocie 4513,96 zl.
Warto$¢ skapitalizowanych odsetek obliczonych do dnia 31.05.2013 r. odpowiadala kwocie 914,32 z}.

O roszczeniu odsetkowym Sad orzekl kierujac sie trescia art. 481 § 11 2 k.c. wzw. z art. 455 k.c. Niewatpliwie pozwana
zobowigzana byla do zaplaty poszczegoblnych zaliczek sukcesywnie kazdego miesigca w okresie objetym sporem, wobec
faktu, iz powodka opréocz rownowartosci nieuiszczonych zaliczek domagala sie zasadzenia skapitalizowanych odsetek
- lacznie odsetki za op6znienie do tych naleznosSci zasadzone zostaly zgodnie z zagdaniem - od dnia wniesienia pozwu.

O kosztach procesu Sad orzek! na podstawie art. 98 k.p.c. obciazajac nimi pozwana, ktéra sprawe przegrala w calosci.
Na koszty procesu poniesione przez powoda w lacznej kwocie 1489 zt zlozyly sie: kwota 272 zt tytulem oplaty od pozwu,
17 zt tytulem oplaty od pelnomocnictwa i 1200 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika.

Apelacja zdnia 18 marca 2015 r. pozwana I. W. (1) zaskarzyla wyrok Sadu Rejonowego w caloéci, zarzucajac naruszenie
przepiséw prawa materialnego (art. 6 ustawy o wlasnosci lokali) poprzez bledna jego wykladnie polegajaca na
przyjeciu, iz pozwana bedgca samodzielng wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w P.
jest czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej skladajacej sie z 8 samodzielnych budynkéw mieszkaniowych, podczas gdy
w istocie pozwana jest czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej obejmujacej lokale mieszkalne w budynku, w ktérym
posadowiony jest jej lokal mieszkalny a nie powodowej wspolnoty.

Z ostrozno$ci procesowej pozwana, na podstawie art. 118 k.c. w zw. z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, podniosta
zarzut przedawnienia dochodzonego roszczenia za okres od maja 2010 do 27 pazdziernika 2010 roku (tak co do kwoty
gléwnej jak i skapitalizowanych odsetek).

Wobec powyzszego skarzaca wystapila o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloSci, a z
ostrozno$ci procesowej pozwana wystgpila o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powbddztwa ponad kwote
4.695,72 7z}, a ponadto w kazdym przypadku o zasadzenie od powoda zwrotu kosztoéw procesu za instancje odwolawcza,
w tym zwrotu kosztow zastepstwa adwokackiego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze nabyty przez nia lokal znajduje sie w budynku sktadajacym sie z oSmiu
lokali mieszkalnych. W jej ocenie celem ustawodawcy przy tworzeniu ustawy o wlasnoéci lokali bylo stworzenie
takiego aktu prawnego, ktory pozwolilby w spos6b racjonalny zarzadzaé ,najmniejszym” zbiorem nieruchomosci, jaka
stanowia odrebne lokale mieszkalne. U podstaw powolania wspo6lnoty mieszkaniowej winny lec wiezy gospodarcze
i techniczne miedzy wyodrebnionymi lokalami, a takich jest brak gdy chodzi o wlascicieli lokali mieszkalnych
usytuowanych w o$miu r6znych budynkach polozonych na znacznej powierzchni. Ponadto z przedlozonych przez
pozwanga dokumentow wynika, ze kazdy z budynkéw mieszkalnych, w ktorym znajduja sie lokale stanowiace odrebna
wlasno$é, ma charakter budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Réwniez miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wskazuje jednoznacznie, iz nieruchomos$é, na ktorej posadowiony jest lokal stanowigcy wlasnosé
pozwanej przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i pas zieleni. To potwierdza stanowisko
skarzacej, ze jesli mozna méwié o wspolnocie mieszkaniowej w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, to pozwana
bedaca wlascicielem lokalu nr (...) przy ul. (...) jest cztonkiem wspdlnoty skladajacej sie z oémiu lokali mieszkalnych
mieszczacych sie w jednym budynku, a nie czlonkiem powodowej wspdlnoty.

Odnoszac sie do zarzutu przedawnienia, skarzaca podniosla, ze powddka zlozyla pozew w dniu 28 pazdziernika 2013
r. W pozwie tym dochodzi zaplaty za okres od maja 2010 r. do maja 2013 r. Z uwagi na tres$¢ art. 118 k.c. w zw.
z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali stwierdzi¢ nalezy, iz dochodzone od pozwanej naleznoéci maja charakter
Swiadczen okresowych, ktére przedawniaja sie z uplywem lat 3. W zwiazku z tym roszczenie za okres od maja 2010
do 27 pazdziernika 2010 r. uleglo przedawnieniu.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki
kosztow zastepstwa procesowego przed Sadem II instancji.



W uzasadnieniu powodka podniosta, ze lokal pozwanej jest samodzielnym lokalem mieszkalnym, a z treéci ksiegi
wieczystej wynika jasno, ze jest ona prowadzona dla dzialki przy ul. (...). Na tej dzialce oprocz o$miolokalowego
budynku, w ktérym posadowiony jest lokal nalezacy do pozwanej, znajduja sie jeszcze inne budynki z samodzielnymi
lokalami. Pozwana nalezy wiec do wspolnoty mieszkaniowej wlascicieli nieruchomosci, ktérych lokale znajduja sie w
budynkach przy ul. (...), i ktérzy z mocy prawa wspodlnote mieszkaniowa. Ustawa o wlasnoSci lokali nie wymaga, by
wspoélnoty mieszkaniowe istnialy tylko w jednym budynku.

Powddka dodala, ze mieszkanie pozwanej spetlnia wszelkie wymogi samodzielnego lokalu mieszkalnego, co zostalo
potwierdzone dokumentem urzedowym - zaswiadczeniem o samodzielno$ci lokalu. Co wiecej, pozwana dobrowolnie
zawarla z deweloperem umowe - akt notarialny ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. Tym samym zgromadzone
w materiale sprawy dokumenty urzedowe jednoznacznie wykazuja, ze wszystkie lokale w nieruchomosci, na ktorej
istnieje powodowa wspdlnota mieszkaniowa, sg odrebnymi lokalami, a zatem ich czlonkowie sa czlonkami wspdlnoty
mieszkaniowej i pozwana nie jest tutaj wyjatkiem.

Nadto strona powodowa argumentowala, ze zarzut czeSciowego przedawnienia roszczenia uznaé nalezy za
sprekludowany, a nawet w razie uznania, ze pozwana mogla go jeszcze podnie$¢ - za nietrafny. Swiadczenia wlascicieli
ponoszone w celu pokrycia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng nie maja bowiem charakteru okresowego, w
zwiazku z czym przedawniaja sie na zasadach ogdlnych. Sa to bowiem specyficzne oplaty zwiazane z ponoszeniem
ciezaréow zarzadu rzecza wspoélng, per analogiam do wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci lub wydatkow i
ciezar6w obcigzajacych wspotwlascicieli przy wspotwlasnoSci zarzadzanej na zasadach przepisow Kodeksu cywilnego.
Ponadto oplaty we wspoélnotach mieszkaniowych maja charakter zaliczkowy, a ich oplacanie w formie zaliczek
platnych do 10 dnia kazdego miesigca ma charakter jedynie techniczny, jednak nie przesadza o ich istocie jako
Swiadczenia okresowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona w zakresie cze$ciowego przedawnienia roszczenia dochodzonego przez powddke.

W pierwszej kolejnoSci wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 46 § 1 k.c. nieruchomo$ciami sa czeSci powierzchni
ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnoéci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czedci takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegbdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci. Z
kolei art. 48 k.c. przewiduje, ze z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czeéci skladowych gruntu
naleza w szczegdlnosSci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak réwniez drzewa i inne ro$liny od
chwili zasadzenia lub zasiania. Co do zasady wiec budynki wybudowane na nieruchomosci nie stanowia odrebnej
nieruchomoéci, lecz staja sie jej czescia skladowa i stanowia jeden przedmiot prawa wlasnosci. Stad tez zeby lokal
znajdujacy sie w budynku posadowionym na nieruchomosci stal sie samodzielng nieruchomoscia, konieczne jest
wyodrebnienie jego wlasno$ci zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. Nr
80, poz. 903 ze zm.), zwana dalej u.w.1. Nalezy przy tym pamietaé, ze wyodrebnienie wlasnosci lokalu z nieruchomosci
zawsze wigze sie z posiadaniem udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej (czyli gruncie oraz czeSciach budynku i urzadzen,
ktdére nie stluza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali) i dopoki trwa odrebna wilasno$¢ lokali, nie mozna zadaé
zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej (art. 3 ust. 112 u.w.l.).

Jak przy tym stanowi art. 6 u.w.l. og6l wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomoéci, tworzy
wspolnote mieszkaniowa. Wspodlnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowiazania, pozywac i byc
pozwana. Ani w doktrynie, ani w orzecznictwie nie budzi watpliwosci, ze wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy
samego prawa z chwila przeniesienia przez wlasciciela nieruchomos$ci prawa wlasnosci pierwszego z lokali, gdyz
z ta chwila dochodzi do powstania wspoélwlasnosci nieruchomosci wspdlnej. Wtasciciel wyodrebnionego lokalu,
niezaleznie od swoich zamiaréw czy woli staje sie z mocy prawa czlonkiem wspélnoty.

Z powyzszych rozwazan na gruncie niniejszej sprawy wyciagna¢ nalezy dwa wnioski. Po pierwsze, I. W. (1) z mocy
prawa, z chwilg zawarcia w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy z dnia 28 pazdziernika 2005 r. i dokonania



wpisu wlasnosci tego lokalu do ksiegi wieczystej stala sie czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej, albowiem w wyniku
tych czynno$ci doszlo do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, ktéry ona nabyla wraz z udzialem w nieruchomosci
wspolne;j.

A po drugie, wspolnota, ktérej czlonkiem stala sie pozwana, obejmuje nie tylko lokale mieszczace w budynku, w
ktorym posadowiony jest jej lokal mieszkalny, lecz wszystkie lokale w budynkach znajdujacych sie na nieruchomosci,
dla ktorej Sad Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). To bowiem z tej nieruchomos$ci wyodrebniane byly
sukcesywnie lokale mieszkalne, w tym lokal pozwanej, i te wszystkie lokale wchodza w sklad jednej nieruchomodci,
a tym samym wlaSciciele tych lokali zgodnie z 6 u.w.l. tworza jedna wspoélnote mieszkaniowa. To wlasnie jedna
nieruchomos$é wspolna jest lacznikiem i przyczyna, dla ktorej wspolnota skarzacej obejmuje nie tylko budynek z
lokalem pozwanej, ale i inne budynki.

Argumentacja skarzacej dotyczaca zasadno$ci ustanawiania jak najmniejszych wspolnot mieszkaniowych oraz wiezow
gospodarczych i technicznych, jakie powinny laczyc lokale, ktorych wilasciciele tworza jedna wspdblnote ma walor
postulatywny ale w niniejszej jest sprawie jest prawnie bezskuteczna, albowiem nie znajduje oparcia w przepisach
ustawy o wlasnoéci lokali. Ustawa nie tylko nie zaklada, ze wspdlnota mieszkaniowa moze funkcjonowaé wylacznie
w ramach jednego budynku, ale z jej przepisow wprost wynika, ze moze ona obejmowac lokale w kilku odrebnych
budynkach stojacych na jednej nieruchomosci (art. 3 ust. 5, art. 5 ust. 2 u.w.l.). W tej drugiej sytuacji mozliwy
jest wprawdzie podzial takiej nieruchomosci, co powoduje, ze w miejsce dotychczasowej (na ogoél duzej) wspolnoty
mieszkaniowej, ktora tworzyli wlasciciele lokali znajdujacych sie we wszystkich budynkach polozonych na tej
nieruchomoéci, powstana dwie (lub wiecej) wspdlnoty mieszkaniowe, sktadajace sie z wlascicieli lokali w budynkach,
znajdujacych sie na nieruchomosciach powstalych na skutek podzialu — art. 5 ust. 2 u.w.l. (zob. J. Pisuliiski, Prawo
rzeczowe, System prawa prywatnego, tom III, C.H. Beck). Jednak w przypadku nieruchomoéci, na ktérej znajduje sie
m.in. budynek z lokalem pozwanej do takiego podzialu nie doszlo, co oznacza, ze I. W. (1) jest czlonkiem wspdlnoty
obejmujacej wlascicieli lokali mieszczacych sie we wszystkich budynkach posadowionych na tej nieruchomo$ci.

Z tych wszystkich przyczyn zarzut naruszenia art. 6 u.w.l. i kwestionowanie przez skarzaca czlonkostwa w powodowej
wspolnocie okazalo sie chybione. Natomiast na uwzglednienie zastugiwal podniesiony dopiero w apelacji zarzut
przedawnienia czeSci roszczenia.

Zarzutu tego — wbrew twierdzeniom powddki — nie mozna bylo uzna¢ za sprekludowany. W doktrynie i orzecznictwie
nie budzi watpliwoSci, ze zarzut przedawnienia moze by¢ podniesiony takze w postepowaniu apelacyjnym (zob. wyrok
SN z 19.08.2004 r., V CK 38/04, LEX nr 277325; M.P.Wojcik [w:] Komentarz aktualizowany do art.381 Kodeksu
postepowania cywilnego, SIP Lex 2005).

Natomiast analizujac charakter zaliczek, jakie wlasciciele lokali zobowigzani sg uiszczac na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspolng, Sad Okregowy podzielil stanowisko przewazajace w doktrynie i orzecznictwie, iz sg to
Swiadczenia okresowe. Wynika to z treSci samego przepisu art. 15 ust. 1 u.w.l., ktéry przewiduje, Ze zaliczki te uiszczane
sa formie biezgcych oplat, z géry do 10 kazdego miesiaca (zob. uzasadnienie wyroku SN z 8.10.2008 r., V CSK 133/08,
LEX nr 500183; wyrok SA w Warszawie z 24.01.2014 r., I ACa 1499/13 LEX nr 1438295). Stad tez Sad Okregowy
w skladzie rozpoznajgcym apelacje pozwanej nie zgodzit sie z pogladem wyrazonym w wyroku Sadu Okregowego w
sprawie XV Ca 361/10, na ktéry w odpowiedzi na apelacje powolala sie strona powodowa. Skoro bowiem okresowy
charakter zaliczek wynika wprost z ustawy, to okoliczno$¢, ze kwoty zaliczek nie speklniaja definicji $wiadczenia
okresowego bowiem skladaja sie na pewna calo$é, ktéra po uplywie roku kalendarzowego podlega rozliczeniu nie jest
wystarczajaca do podwazenia tego charakteru.

W zwiagzku z tym, zgodnie z art. 118 k.c., roszczenia o zaplate zaliczek na pokrycie kosztdw zarzadu nieruchomoscia
wspoélng przedawniajg sie z uplywem lat 3. Je$li natomiast chodzi o odsetki za opéZnienie od poszczegblnych zaliczek,
to jako $wiadczenie okresowe takze przedawniaja sie po uplywie 3 lat. Z tym Ze roszczenie o zaplate odsetek za
opdznienie uzyskuje byt niezalezny od dtugu gtéwnego i ulega przedawnieniu wedlug wlasnych regul, osobno za kazdy
dzien opdznienia. Poniewaz jednak odsetki majg charakter akcesoryjny wzgledem dlugu glownego, to roszczenie o



ich o zaplate nie powstaje od dlugu przedawnionego. W praktyce oznacza to, ze w przypadku podniesienia zarzutu
przedawnienia odsetki za op6Znienie moga by¢ naliczone tylko za czas do chwili przedawnienia roszczenia gléwnego,
czyli ze roszczenie o odsetki za op6znienie przedawnia sie najp6zniej z chwilg przedawnienia sie roszczenia glownego
(zob. uchwata Sadu Najwyzszego z 10.11.1995 r. III CZP 156/95, OSNC 1996/3/3; uchwala Sadu Najwyzszego z
26.01.2005 1., III CZP 42/04, OSNC 2005/9/149)

Poniewaz pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony 28 pazdziernika 2013 r., to zaliczki nalezne za okres od maja
2010 roku do pazdziernika 2010 roku wraz z naleznymi odsetkami za op6znienie ulegly przedawnieniu. Uzasadnialo
to obnizenie zasgdzonej od pozwanej kwoty o 981,80 zl do sumy 4446,48 zl, z czego 716,40 zt stanowily zaliczki (6
X 119,4 z1), a 265,40 zl odsetki od tych zaliczek, ustalone na podstawie niekwestionowanego wyliczenia powodowej
wspolnoty ( k. 10 akt).

W konsekwencji zmianie podlegato takze orzeczenie o kosztach postepowania. Na koszty postepowania skladaly sie:
optata od pozwu — 272 7} oraz koszty wynagrodzenia pelnomocnikéw stron wraz z oplatami od pelnomocnictw - po
1.217 zl, czyli razem 2.706 zl. Pozwana ostatecznie przegrala sprawe w 81,91 %, czyli winna ponie$¢ 2.216,50 zl calo$ci
kosztow, a poniosla 1.217 zk. Uzasadnialo to zasadzenie od niej na rzecz powddki po zaokragleniu 999 zt (2.216,5 zt —
1.217 z}) tytulem zwrotu kosztoéw procesu przed Sadem Rejonowym.

Z uwagi na powyzsze zaskarzony wyrok we wskazanym zakresie na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. podlegal zmianie
(pkt L.), polegajacej na obnizeniu zasadzonego Swiadczenia gldéwnego obejmujacego takze cze$ciowo skapitalizowane
odsetki o wskazana wyzej kwote 981,80 zl i oddaleniu powodztwa w tej czeSci. Roszcezenie odsetkowe zasadzone przez
sad I instancji od dnia 28.10.2013r. pozostalo bez zmian . W pozostalym zakresie apelacje w oparciu o art. 385 k.p.c.
nalezalo oddali¢ jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. wzw. zart. 98 § 11 3 k.p.c.
Na koszty postepowania skladaly sie: oplata od apelacji — 272 zt oraz koszty wynagrodzenia pelnomocnikéw stron po
600 zl, czyli razem 1.472 z}. Pozwana przegrala sprawe w postepowaniu apelacyjnym w 81,91 %, czyli winna ponie$c
1.205,71 zl caloSci kosztéw, a poniosta 872 zl. Prowadzilo to do zasadzenie od niej na rzecz powo6dki po zaokragleniu
333 z1 (1.205,71 z1 — 872 71) tytulem zwrotu kosztoéw procesu w instancji odwolawcze;j.
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