Sygn. akt XV 778/17

Gdansk, 14 grudnia 2018 r.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Weronika Klawonn

Protokolant: staz. Monika Kowalczyk

po rozpoznaniu 23 listopada 2018 r. na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej ,,(...)” we W.

przeciwko Syndykowi Masy Upadlosci (...) ” Spotki komandytowo-akcyjnej w upadlosci likwidacyjnej w E.
o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 192687 zl. 88 gr. (sto dziewiecdziesiagt dwa tysiace sze$éset osiemdziesiat
siedem zlotych osiemdziesiat osiem groszy) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od 10 lutego 2017 r. do dnia

zaplaty,

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie,

3. kosztami procesu obcigza strony w nastepujacy sposob:

- powoda - w 20%

- pozwanego w 80 %

pozostawiajac ich szczeg6lowe rozliczenie referendarzowi sgdowemu.

UZASADNIENIE

Wspélnota Mieszkaniowa ,(...)” we W. pozwala Syndyka Masy Upadloéci ,(...) Spdlke z ograniczong
odpowiedzialno$cia” Spotke komandytowo-akcyjng w upadtoéci likwidacyjnej z siedziba w L. — A. S.. Powdd domagal
sie zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz 235 831 zl 51 gr z odsetkami ustawowymi za op6Znienie.

Byla to naleznoéc¢ za koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng przypadajacych na pozwanego i naliczonych za okres
od 1 maja 2015 roku do dnia 28 pazdziernika 2016 roku, w tym takze kosztdéw incydentalnych wynikajacych z uchwat
Wspolnoty. Nalezno$ci te obejmuja okres po ogloszeniu upadloSci. Wierzytelno$ci nie podlegaly zgloszeniu do masy
upadlosci.

Wydany zostal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym. Pozwany zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktorym
domagal sie oddalenia powddztwa w calo$ci.

Pozwany zglosil zarzut potracenia 312 498zt 72gr. wynikajacych z uzgodnionego jeszcze przed ogloszeniem upadlosci
salda wzajemnych rozliczen stron. Pozwany zakwestionowal wyliczenie nalezno$ci przedstawione przez powoda.

Ustalenia faktyczne



Dla nieruchomos$ci Wspoélnoty Mieszkaniowej ,,(...)” we W. Sad Rejonowy w Wejherowie Zamiejscowy Wydzial
Ksiag Wieczystych w P. prowadzi ksiege wieczysta (...). Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkaniowo-
ustugowym. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 5428, 51m2. W budynku znajduje sie hala garazowa stanowigca
odrebny lokal o powierzchni 1291, 02 m2 (KW (...)).

Pozwany jest wlascicielem:

- lokali niewyodrebnionych o powierzchni 777.29m2,

- 16 miejsc w hali garazowej — o lacznej powierzchni 299,37m2

- dwoch lokali mieszkalnych (nr (...)) o powierzchni 26.20m2 kazdy.
(Dowdd: opinia bieglego k. 407)

31 marca 2014 roku ,(...)Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia Spétka komandytowo-akcyjna uzgodnila z
powodem, ze zobowigzania powoda wzgledem spélki wynosza 312.498,72 zt. Owczesny syndyk masy upadlo$ci
bezskutecznie wzywal powoda do uregulowania zalegloéci platniczych za zuzycie energii elektrycznej. Powdd
przedstawial powody odmowy speknienia roszczenia syndyka w pi$mie z 3 listopada 2014 roku.

(Dowdd: uzgodnienie salda na dzien 31 marca 2014 roku k. 232, pismo pozwanego do powoda z dnia 31 pazdziernika
2014 roku k. 234-235, odpowiedZ powoda k. 262-263)

W postanowieniu Sadu Rejonowego Gdansk-Poinoc w Gdansku z 19 wrzesnia 2014 roku wydanym w sprawie VI GUp
24/14 ogloszono upadloéc likwidacyjna ,,(...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia Spotki komandytowo-akeyjnej
z siedziba w L.. 11 wrze$nia 2015 roku wyznaczono aktualnego syndyka masy upadlo$ci w osobie A. S..

(Okolicznosci bezsporne: informacja aktualna z KRS k. 14-19, ogloszenie w Monitorze Sadowym i Gospodarczym k.
20-22, odpisy z ksigg wieczystych k. 10-13, postanowienia sadu upadlo$ciowego k. 229-231)

Powodowa Wspodlnota Mieszkaniowa 14 marca 2015 r. podjeta uchwale nr 9/3/2015 w sprawie naliczania odsetek
za nieterminowe wplaty. W uchwale ustalono termin platnoS$ci naleznosci cztonkéw Wspolnoty na 10 dzien kazdego
miesigca oraz wskazano, ze od wplat przeterminowanych naleza sie odsetki ustawowe . Uchwala nr 5/3/15 z tego
samego dnia przyjeto stawke 5.52 z1. za m2 ma pokrycie kosztéw zarzadu — w tym 1,50 zl. za m2 na fundusz remontowy.
Uchwala weszla w zycie 1 kwietnia 2015 1.

(Dowdd: uchwata nr 9/3/2015 k. 264, uchwala 5/3/15 k. 46,

Wspdlnota Mieszkaniowa w uchwale nr 3/4/2016 z 9 kwietnia 2016 r. ustalila obowiazujaca od 1 kwietnia 2016 r.
stawke oplaty z tytulu kosztow zarzadu nieruchomogcig wspdlna na 5.67 zk. za m2 oraz odpisu na fundusz remontowy
1z}k za m2.

Uchwaly nr 4/4/2016 ustalono dodatkowa zaliczke 2 zt 47 gr za m2 na fundusz zadtuzen, ktéra miala byé wnoszona
do czasu rozstrzygniecia spraw sadowych i uregulowania spraw wlasnosciowych. Obowiazek uiszczania zaliczki mial
rozpocza¢ sie od 1 maja 2016 .

Z kolei uchwala nr 5/4/2016 z 9 kwietnia 2016 r. nalozono na wlascicieli obowigzek dokonania jednorazowej wplate
na uregulowanie bezspornych zobowigzan powoda w kwocie 44 zt 55 gr za m2 powierzchni lokali.

Zadna z tych uchwal nie zostala przez pozwanego zaskarzona.

(Dowdd: uchwala nr 4/4/2016 k. 38-41, uchwala nr 5/4/2016 k. 42-45,)



Pozwany od dluzszego czasu tj. jeszcze przed ogloszeniem upadlosci nie uiszczal oplat naleznych Wspolnocie
Mieszkaniowe;j.

Powod wielokrotnie bezskutecznie wzywal pozwanego do zaplaty zaleglo$ci. W wezwaniu do zaplaty 31 pazdziernika
2016 roku wskazano, ze saldo zaleglo$ci wynosi 306 914 zl 91 gr plus koszt wezwania — 6 zt 20 gr.

(Dowod: pie¢ wezwan do zaplaty z potwierdzeniami nadania i odbioru k. 50-56)
Pozwany otrzymuje rachunki od powoda na istniejace lokale nr (...). Rachunki z 1 lipca 2017 roku zostaly optacone.
(Dowod: przykladowe rachunki nr (...) oraz SR 2/7/2017 k. 244-245)

Powdd w okresie od 1 wrze$nia 2015 roku do 31 pazdziernika 2016 roku (14 miesiecy) obcigzal pozwanego
comiesieczng kwote 1 200 zl za bezumowne korzystanie z czeéci nieruchomosci wspoélnej (dziatka pod trafostacja).
Kwota powyzsza jest uwzgledniona w saldzie zadluzenia pozwanego i nie jest objeta zadaniem pozwu.

Nalezno$ci pozwanego wzgledem powoda w poszczegdlnych miesigcach od maja 2015 roku do pazdziernika 2016
roku, bez uwzglednienia kwoty 1 200 zl miesiecznie z tytulu bezumownego korzystania oraz kwoty 533 zt 11 gr tytutem
rozliczenia mediéw za 2015 rok, wynosity:

« maj 2015 roku —5 924 z1 36 gr;

 czerwiec 2015 roku — 5 924 z} 08 gr;

+ lipiec 20115 roku — bez kwoty 2 158 z} 20 gr nadplaty za media — 3 765 z} 88 gr;

« sierpien 2015 roku — 5 924 zt 08 gr;

« wrzesien 2015 roku — 7 124 7zl 08 gr;

+ pazdziernik 2015 roku — 7 762 zl 62 gr;

« listopad 2015 roku — 7 762 zt 62 gr;

« grudzien 2015 roku — 7 762 z1 62 gr;

« styczen 2016 roku — z uwzglednieniem kwoty za lokale (...) (523 zt 24 gr) — 8 285 z} 86 gr;
« luty 2016 roku — z uwzglednieniem kwoty za lokale (...) (523 zl 24 gr) — 7 249 z} 86 gr;

« marzec 2016 roku — z uwzglednieniem kwoty za lokale (...) (2 974 z 84 gr) — 10 737 z} 46 gr;

« kwiecienn 2016 roku — z uwzglednieniem kwoty za lokale (...) (583 zt 48 gr), po korekcie kwoty omytkowo
doliczonej 1 036 zl — 6 508 z 06 gr;

« maj 2016 roku — z uwzglednieniem kwoty za lokale (...) (712 zl 90 gr) — 11 904 zt 80 gr;
+ czerwiec 2016 roku — z uwzglednieniem kwoty za lokale (...) (712 zl 9o gr) — 6 127 zt 50 gr;

» lipiec 2016 roku — z uwzglednieniem kwoty za lokale (...) (712 zl 90 gr), po odjeciu kwoty 5 975 zl 27 gr tytutem
rozliczenia mediow — 5 716 zl 63 gr;

« sierpien 2016 roku — z uwzglednieniem kwoty za lokale (...) (712 z 90 gr) — 11 691 z} 90 gr;

» wrzesien 2016 roku — z uwzglednieniem kwoty za lokale (...) (712 zt 90 gr) — 11 691 zl 90 gr;



 pazdziernik 2016 roku — z uwzglednieniem kwoty za lokale (...) (712 zt 90 gr) — 11 691 zl 90 gr;

« rozliczenie wynikajace z uchwaly nr 5/4/2016 z 9 kwietnia 2016 roku — 47 964 z} 46 gr tytulem udzialu w
nieruchomog$ci wspoélnej oraz 1 167 zt 21 gr tytutem lokali nr (...) — razem 49 131 zl 67 gr;

Suma powyzszych wymagalnych naleznosci, ktére pozwany powinien zaplaci¢ powodowi wynosi 192 687 zl 88 gr.

Naliczenia zarzadcy zwiazane z odsetkami od powyzszych kwot pozostawaly nieprawidtowe, brak jest szczegélowych
danych za jakie okresy i z jakich elementow skladowych zlozone zostaly kwoty odsetek.

(Dowdd: dokumenty zrédlowe zwigzane z rozliczeniami stron k. 266-361, opinia bieglego sadowego k. 406-430, ustna
uzupelniajaca opinia bieglego sadowego — nagranie k. 464)

Ocena dowodow

Okolicznos$ci zwigzane z prawem wlasnos$ci oraz wysoko$cig przyjetych w uchwatach Wspoélnoty Mieszkaniowej stawek
Sad ustalil w oparciu o dokumenty przedlozone przez strone powodowa - uchwaly, odpis z ksiegi wieczystej, rachunki.
Dokumenty te byly weryfikowane przez bieglego pod katem prawidlowosci naliczen.

Zarzuty pozwanego dotyczyly wysoko$ci udzialdbw pozwanego we wspolwlasnosci. Te jednak zostaly wyliczone w
oparciu o dane z ksiegi wieczystej, ta za$ korzysta z domniemania zgodnoéci z rzeczywistym stanem rzeczy (art. 3
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Bez znaczenia pozostawaly twierdzenia pozwanego, ze pozwany nie korzysta
z niektorych pomieszczen.

Sad nie przeprowadzil dowodu z opinii bieglej B. S. — zlozonej w sprawie I C 83/16 Sadu Rejonowego w Wejherowie
toczacej sie miedzy tymi samymi stronami o naleznoSci za wezeéniejszy okres. Brak mozliwoéci dopuszczenia dowodu
z opinii bieglego zlozonej w innej sprawie jest juz przesadzony w orzecznictwie i nie wymaga szerokiego uzasadnienia.
Doé¢ powiedzieé, ze opinia dotyczyla rozliczen za wezeéniejsze okresy. Jej wnioski dotyczyly prawidlowosSci zasad
przyjetych przez Wspolnote w prawomocnych uchwatach.

Sad w postepowaniu o zaplate nie jest uprawniony do weryfikacji prawomocnych uchwat ustalajacych zasady
ponoszenia oplat za koszty zarzadu nieruchomoécig wsp6lna. Stuzy temu odrebny tryb przewidziany w art. 25 ustawy
o wlasnoéci lokali.

Dowdd z opinii bieglego sadowego w zakresie zarzadzania nieruchomoS$ciami zostal przeprowadzony celem
weryfikacji naleznoSci pozwanego wobec powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej za okres objety zadaniem pozwu
tj. od 1 maja 2015 roku do 28 pazdziernika 2016 roku wynikajacych z uchwal Wspoélnoty dotyczacych kosztow
zarzadu nieruchomos$cia oraz zaliczek na fundusz remontowy, a takze obowiazku jednorazowej wplaty w kontekécie
wynikajacej z ksiegi wieczystej wysoko$ci udzialow pozwanego w nieruchomoéci wspolnej

Sad uznal opinie bieglego za wiarygodna. Biegly zweryfikowal prawidlowo$é naliczen w parciu o rachunki oraz
wysoko$¢é udzialow pozwanego w nieruchomosci wspolne;j.

Zarzuty pozwanego sprowadzaly sie do tego, ze pozwany nie korzysta z calo$ci powierzchni, ktéra stanowi jego
wlasnoéé. Poza tym pozwany zglaszal watpliwoSci co do zasad rozliczenia kosztoéw energii cieplnej oraz energii
elektrycznej. Zasady te winny wynikaé ze stosownych uchwal Wspélnoty okreélajacych regulamin. Zadna ze stron
nie przedstawila takiego dokumentu. Poza tym, skoro mialby stanowi¢ uchwale wspélnoty — rowniez nie podlega
weryfikacji w tym postepowaniu. Warto takze zwroci¢ uwage naleznoéci z tytulu mediow stanowily nadplate, nie byly
roszczeniem w niniejszej sprawie.

Sad oddalil wnioski dowodowe strony pozwanej o przestuchanie §wiadkéw M. Z., I. C., Z. M., gdyz zwigzane byly z
okoliczno$ciami stanowigcymi podstawe zarzutu potracenia, ktéry Sad uznal za niedopuszczalny.



Podstawa prawna
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Poza sporem pomiedzy stronami pozostawalo to, ze pozwany jest wspolwlasdcicielem nieruchomo$ci usytuowanej przy
ul. (...) we W.. Powodowa wspdlnota zostala powolana i funkcjonuje w oparciu o przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2018 roku, poz. 716 ze zm. — u.w.l.). Legitymacja bierna Syndyka Masy
Upadlosci (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia” Spotke komandytowo-akcyjna w upadtoéci likwidacyjnej
z siedziba w L. — A. S. wynika w szczegblnoSci z przepisu art. 144 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo
upadlo$ciowe i naprawcze (tekst jedn. Dz. U. z 2012 roku, poz. 1112 ze zm. — pr.up.n.).

Art. 13 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej, korzysta¢ z niej w sposodb nieutrudniajacy korzystania przez
innych wspoétwlascicieli oraz wspoéldziataé z nimi w ochronie wspolnego dobra. Zgodnie z art. 14 u.w.l. na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspolng skladaja sie w szczegoblnosci: (1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;
(2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej,
oraz oplaty za antene zbiorcza i winde; (3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa
pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali; (4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci; (5)
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. W mysl art. 15 ust. 1 u.w.l., na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele
lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, ptatne z géry do dnia 10 kazdego miesigca.

W $wietle powolanych przepiséw bez znaczenia pozostaje okoliczno$¢, ze pozwany nie korzysta z cze$ci hali garazowej,
czy niewyodrebnionych lokali.

Sad wyliczyl nalezno$¢é pozwanego w oparciu o opinie bieglego. Sad za podstawe wyliczen przyjal dane z opinii biegltego
po weryfikacji przez niego danych dotyczacych powierzchni lokali niewyodrebnionych i hali garazowej. (tabela k. 4121
413). Sad odjal ujete w tabeli dane dotyczace naleznoSci za dzialke pod stacja trafo, gdyz nie byly one objete zadaniem
pozwu. Sad nie uwzglednil takze ujetej w tabeli naleznoéci z tytutu ,,przeksiegowania odsetek z wyroku sadowego” 533
z}. 11 gr., gdyz charakter tej naleznoSci nie dotyczy kosztow zarzadu, a poza tym jest z pewnoscia objety innym tytulem
wykonawczym. Sad uwzglednil wplaty dokonane w lutym i maju 2016 r. po 1036 zl. oraz nadplaty za rozliczenie
medioéw. Szczegdlowe rozliczenie zawiera tabela stanowigca zalacznik do uzasadnienia.

Sad nie uwzglednit zadania zaplaty odsetek w sposob wskazany w pozwie. Biegly nie byt w stanie zweryfikowa¢ tego
zadania w oparciu o dostepne dokumenty. Tym bardziej nie byt w stanie tego zrobi¢ sad. Sad majac na uwadze
wezedniej wystosowane wezwania do zaplaty uznal, ze pozwany pozostaje w opdZnieniu co najmniej od dnia wniesienia
pozwu.

Sad uznal, Ze nie moze by¢ uwzgledniony zarzut potracenia naleznosci wynikajacej z uzgodnienia sald w 2014 r..
Potracenie dokonane przez pozwanego nie spelnialo rowniez wymogow z art. 93 ust. 1 pr.up.n. Wierzytelno$¢ powoda
obejmuje okres od maja 2015 roku do pazdziernika 2016 roku, wiec okres po dacie ogloszenia upadloéci pozwanej
spolki, tj. 19 wrzesSnia 2014 roku. Tymczasem z mocy powolanego przepisu potracenie wierzytelnoSci upadtego
z wierzytelno$cia wierzyciela jest dopuszczalne, jezeli obie wierzytelnosci istnialy w dniu ogloszenia upadlosci,
chociazby termin wymagalnoSci jednej z nich jeszcze nie nastapil.

Racjg powolanego przepisu jest ochrona wierzycieli upadlego. Wierzytelnoéci upadlego, ktore powstaly przed
ogloszeniem upadloéci jako sktadnik masy upadlosci stuza zaspokojeniu wierzycieli upadlego. Gdyby umozliwic
syndykowi zgloszenie ich potracenia z wierzytelnoscia upadlego, ktéra powstaje po ogloszeniu upadlosci i jest
zwigzana z dzialalno$cig syndyka i jako taka nie podlega zgloszeniu do masy, wéwczas moglaby korzystaé z
zaspokojenia przed innymi wierzytelno$ciami pozostatych wierzycieli upadlego.



Wierzytelno$¢ z tytulu wplat zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng ma te wlasciwo$c, ze powstaje wraz
z nadejéciem terminu wymagalno$ci. Jest zwigzana z dzialalnoscia syndyka, ktory zarzadza majatkiem upadlego. Nie
podlega zaspokojeniu w ramach postepowania upadlo$ciowego. Nie moze zatem by¢ umorzona przez potracenie z
wierzytelno$cia upadlego powstala przed ogloszeniem upadloéci.

Reasumujgce, pozwany jako wykonanie swojego obowigzku wynikajacego z art. 13 u.wl.l., powinien zaplaci¢ powodowi
kwote 192 687 zl 88 gr. W pozostalym zakresie, wobec nieudowodnienia dalej idacych roszczen przez powoda (art.
6 k.c.), powodztwo nalezalo oddalié.

Koszty procesu

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie 3 sentencji wyroku biorac pod uwage art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108
§ 1 zdanie 2 k.p.c. Sad obciazyl strony kosztami procesu w proporcji, w ktorej przegraly sprawe — strona powodowa
w 20%, strona pozwana w 80%. Szczegblowe rozliczenie kosztow pozostawiono Referendarzowi Sadowemu w sadzie

I instancji po prawomocnym zakonczeniu sprawy.

Okres Nalezno$¢ wg | Korekta Korekty Lokale (...) Razem Uwagi
opinii pozostale
za dziatke
(hala
garazowa i
lokale
niewyodrebniohe)
Maj 2015 (..),36 -1200 (...),36
Czerwiec (..),08 -1200 (..),08
2015
Lipiec 2015 (..),08 -1200 - (..) (..),88 Nadplata za
media k. 279
Sierpien (...),08 -1200 (...),08
2015T,
Wrzesien (...),08 -1200 (...),08
2015
Pazdziernik (..),62 -1200 (...),62
2015
Listopad 2015 | (...),62 -1200 (...),62
r.




Grudzien ...),62 -1200 (...),62

2015T.

Rozliczenie 134,52 k. 289

mediéow

Styczen 2016 | (...),62 -1200 523,24 (...),86

I.

Luty 2016 ...),62 -1200 523,24 (...),86

Marzec 2016 ...),62 -1200 (..),84 (...),46

Kwiecien ...),58 -1200 -(..) 583,48 (...),06 Whplaty

2016

-(..)

Maj 2016 ...),90 -1200 712,90 (..),80

Czerwiec ...),60 -1200 712,90 (..0,50

2016

Lipiec 2016 ) -1200 -(...),27 712,90 (...),63 Korekta co,
cw. k. 332

Sierpien 2016 | (...) -1200 712,90 (...),90

Wrzesien ) -1200 712,92 (..),90

2016

PaZdziernik ) -1200 712,92 (..),90

2019

Naleznos¢ z | (...),46 (..),21 (...,67 Uchwala k.

uchwaly 32, rach. k
315.

Nr 5/4/2016

Razem (..),88




