Sygn. akt VIII C 3186/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 12 grudnia 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w VIII Wydziale Cywilnym
w skladzie: przewodniczacy: SSR Bartek Mecina

protokolant: st. sekr. sad. Ewa LEawniczak

po rozpoznaniu w dniu 5 grudnia 2016 roku w Lodzi

sprawy z powodztwa (...) (...) przy ul. (...) w L.

przeciwko M. F.iP. F.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej M. F. na rzecz powoda (...) (...) przy ul. (...) w L. kwote 5.892,62 zl. (pieé tysiecy osiemset
dziewiecdziesiat dwa zlote szeS¢dziesiat dwa grosze) z ustawowymi odsetkami, przy czym od dnia 1 stycznia 2016 r. z
ustawowymi odsetkami za opdznienie, od dnia 1 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty

2. oddala powddztwo wobec P. F..

Sygn. akt VIII C 3186/15

UZASADNIENIE

W dniu 28 pazdziernika 2014 roku powod (...) nieruchomosci przy ul. (...) w L., reprezentowany przez pelnomocnika
bedacego adwokatem, wytoczyt przeciwko pozwanym M. F. i P. F. powddztwo o zaplate solidarnie kwoty 5.892,62 z}
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty oraz wnidst o zasgdzenie zwrotu kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powo6d podnibsl, ze pozwani w dniu 27 stycznia 2012 r. nabyli odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) wraz z udzialem w czeSciach wspoélnych budynku w wysokosci (...). Pozwani
zostali poinformowani, ze powyzszy budynek zostanie w przysztoéci podlaczony do miejskiej sieci cieplnej, a koszt
podlgczenia nie przekroczy 130.000 zi. M. F. w imieniu wlasnym zobowigzala sie, ze kazdorazowy wtasciciel kupionego
lokalu bedzie uczestniczyl w realizacji tej inwestycji w czeéci odpowiadajacej udziatlowi w nieruchomosci wspoélnej. W
dniu 20 marca 2013 r. M. F. i P. F. zbyli lokal mieszkalny nr (...) potozony w L. przy ul. (...) na rzecz A. W.. Pozwani
nie zawarli jednak zadnych zapiséw, ktére zobowigzywalyby nabywce do udzialu w kosztach wykonania stosownego
przylacza, wezla cieplnego oraz instalacji doprowadzajacej ciepto do poszczegdlnych lokali. W dniu 14 kwietnia 2014 r.
A.W. sprzedala przedmiotowy lokal mieszkalny A. O. i M. O.. W wyniku dzialan powodowej wsp6lnoty mieszkaniowej
budynek zostal podlaczony do sieci miejskiej, a catkowity koszt robot wyniost 150.285,75 zt. Dochodzona przez powoda
kwota 5.892,62 zl. stanowi cze$¢ kwoty 130.000 zl., o ktorej pozwani wiedzieli, ze zostanie wydana na wykonanie
przylacza i zobowigzali sie partycypowaé¢ w jej poniesieniu, odpowiadajaca udzialowi przystugujacemu pozwanym
w czeSciach wspolnych budynku. Strona powodowa upatrywata solidarnej odpowiedzialno$ci pozwanych w tym, ze
nabyli wspdlne prawo i wspdlnie byli poinformowaniu o kosztach przylaczenia do sieci miejskiej. Ponadto w ocenie
powoda partycypacja w powyzszych kosztach stanowila zaspokojenie zwyklych potrzeb tworzonej przez pozwanych
rodziny.



(pozew k. 4- 5)

W dniu 18 listopada 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi wydal nakaz zaplaty, w ktérym nakazal
pozwanym, aby zaplacili solidarnie na rzecz powoda kwote 5.892,62 zl. z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca
2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 1.291 zl. tytulem zwrotu kosztéw procesu.

(nakaz zaplaty k. 31)

Od powyzszego orzeczenia pozwani zlozyli sprzeciw, ktorym zaskarzyli w caloéci nakaz zaplaty, wnoszac o oddalenie
powodztwa. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwani podniesli, ze zbyli przedmiotowy lokal mieszkalny przed podjeciem
uchwaly przez powoda o podlaczeniu budynku do sieci miejskiej. W ocenie strony pozwanej wszelkie prawa i obowiazki
wlaéciciela nieruchomosci reguluje art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. W zwigzku z tym
nalezy uznac, ze podjeta przez powoda uchwala jest skuteczna i wiazaca dla osoby, ktora byla wlascicielem lokalu po
9 kwietnia 2013 r.

(sprzeciw k. 34- 35)

W pismie procesowym z dnia 11 grudnia 2015 r. powdd podnidsl, Ze Zrodlem zobowigzania pozwanych nie jest uchwala
wspoélnoty mieszkaniowej, a umowa nabycia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego. Poza tym sprzedaz prawa przez
pozwanych nie ma znaczenia rowniez z tego powodu, ze juz w dniu 16 stycznia 2013 r. strona powodowa podpisala
z (...) S.A. umowe o przylaczenie budynku do miejskiej sieci cieplowniczej. Ponadto juz w 2012 r. rozpoczeto proces
realizacji powyzszej inwestycji poprzez budowe pionow centralnego ogrzewania i cieptej wody przez sprzedawce lokali
M.. Dopiero zakonczenie inwestycji pozwolilo na dokonanie koncowych rozliczen kosztow przylaczenia budynku do
miejskiej sieci cieplowniczej

(pismo procesowe k. 83- 84)

Do zamkniecia rozprawy stanowisko stron nie uleglo zmianie.
(protokot rozprawy k. 162)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27 stycznia 2012 r. M. F. i P. F. nabyli odrebna wlasno$c¢ lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w L. przy
ul. (...) wraz z udzialem w cze$ciach wspolnych budynku w wysokoéci (...). Przy zawieraniu umowy M. F. dzialala w
imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz P. F.. M. F. w imieniu wlasnym oraz w imieniu P. F. o§wiadczyla, ze wie o
zamiarze podlaczenia budynku przy ul. (...) w L. do miejskiej sieci cieplnej. Z kolei sprzedajacy o$wiadczyl, ze koszty
przylacza, wezla cieplnego oraz instalacji doprowadzajacej ciepto do poszczego6lnych lokali nie przekroczg 130.000 zt.
W zwiazku z tym M. F. w imieniu wlasnym zapewnila, ze wlasciciel kupionego lokalu bedzie uczestniczyt w realizacji
tej inwestycji w czesci odpowiadajacej udzialowi w nieruchomosci wspolne;.

(wypis z aktu notarialnego k. 13- 17)
W dniu 24 pazdziernika 2012 r. odbylo sie zebranie zatozycielskie (...) (...) przy ul. (...).
(zeznania $wiadka O. K. k. 137, protokél z zebrania k. 146- 147)

W dniu 16 stycznia 2013 r. (...) nieruchomosci przy ul. (...) podpisata z (...) S.A. umowe o przylgczenie budynku do
miejskiej sieci cieplowniczej.

(umowa o przylaczenie do sieci cieplowniczej k. 85- 90)

W dniu 20 marca 2013 r. M. F. i P. F. zbyli lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ul. (...) na rzecz A. W..



(wypis z aktu notarialnego k. 18- 21)
W dniu 15 kwietnia 2014 r. A. W. sprzedata przedmiotowy lokal mieszkalny A. O.i M. O..
(wypis z aktu notarialnego k. 22- 30)

Zgodnie z pierwotnymi ustaleniami podlaczenie budynku do sieci miejskiej mial wykonaé inwestor, jednak wybudowal
tylko dorazng instalacje cieplna wewnetrzna na ekogroszek. Jesienia 2012 r. D. M. zlecil wykonanie tzw. piondw, czyli
przylaczy od wezla cieplnego do poszczegbdlnych mieszkan. W sezonie grzewczym 2012- 2013 budynek przy ul. (...) byt
ogrzewany poprzez instalacje cieplng wewnetrzna na ekogroszek. Nastepnie powyzsza inwestycje przejela powodowa
wspolnota mieszkaniowa. W wyniku dzialahh powodowej wspolnoty mieszkaniowej budynek zostal podlaczony do sieci
miejskiej, a catkowity koszt rob6t wyniost 150.285,75 zl.

(zeznania $wiadka O. K. k. 137, zeznania L. K. k. 139, faktura VAT k. 120, k. 122, k. 127, potwierdzenia przelewow k.
121, k. 123- 126, k. 128- 133, faktura VAT k. 148- 151)

Pismem z dnia 9 maja 2013 r. administrator nieruchomosci wezwat pozwanych do zaplaty m. in. kwoty 6.433,84 zl.
z tytulu kosztow budowy instalacji CO.

(zawiadomienie o wysokosci oplat k. 12)

Pismem z dnia 9 czerwca 2014 r. powod wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 6.433,84 zl. z tytulu kosztéw budowy
instalacji Centralnego Ogrzewania i Cieplej Wody.

(wezwanie do zaplaty k. 10, potwierdzenie odbioru k. 11)

Do dnia zamkniecia rozprawy pozwani, a takze wlaSciciel przedmiotowego lokalu mieszkalnego, nie uiscili
dochodzonej przez powoda kwoty.

(bezsporne, zeznania L. K. k. 140)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil jako bezsporny oraz na podstawie dowodéw z dokumentéw, znajdujacych sie
w aktach sprawy, ktére nie budzily watpliwosci, co do prawidlowosci i rzetelnosci ich sporzadzenia, nie byly takze
kwestionowane przez zadna ze stron procesu, a takze na podstawie zeznan §wiadka O. K. i czlonka zarzadu powodowe;j
wspolnoty mieszkaniowej L. K..

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest zasadne wobec M. F..

W przedmiotowej sprawie powdd dochodzit od M. F. i P. F. zaplaty solidarnie kwoty 5.892,62 z} wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 1 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty, tytulem czeéci kosztéw przytaczenia budynku polozonego w L.
przy ul. (...) do miejskiej sieci cieplne;j.

Zgodnie z twierdzeniem strony powodowej zrodlem zobowigzania miala by¢ tre§¢ zawartej w dniu 27 stycznia 2012
r. w formie aktu notarialnego umowy nabycia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w czeSciach
wspoélnych budynku. M. F. o$wiadczyla, ze wie o zamiarze podlaczenia budynku przy ul. (...) w L. do miejskiej
sieci cieplnej i w zwigzku z tym w imieniu wlasnym zapewnila, ze wlasciciel kupionego lokalu bedzie uczestniczyl
w realizacji tej inwestycji w czeSci odpowiadajacej udzialowi w nieruchomosci wspdlnej. Powyzsza umowa zostala
zawarta pomiedzy D. M. dzialajacym w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz swoich rodzicow, a M. F. dzialajaca
w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz swojego meza P. F.. W ocenie Sadu zobowigzanie M. F. co do tego, ze
wlasciciel kupionego lokalu bedzie uczestniczyl w kosztach powyzszej inwestycji nalezy oceni¢ w ramach prawnych
umowy o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej. W umowie na rzecz osoby trzeciej (pactum in faworem tertii) jej strony



(wierzyciel i dluznik) postanawiaja, ze jedna z nich (dtuznik) spelni §wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, niebioracej
udzialu w zawieraniu kontraktu. W wyniku takiego zastrzezenia umownego osoba trzecia nabywa uprawnienie do

zadania bezposrednio od dluznika spelnienia Swiadczenia na jej rzecz.” Wedle powszechnie akceptowanego pogladu,
umowa na rzecz osoby trzeciej nie ma charakteru samodzielnego kontraktu. Jest to konstrukcja techniczno-prawna,
ktéra strony moga postuzy¢ sie przy zawieraniu wielu umow nazwanych i nienazwanych. Ponadto, umowa na rzecz

trzeciego moze towarzyszy¢ innym stosunkom zobowigzaniowym niz wynikajacym z umowy Umowa na rzecz osoby
trzeciej stanowi wiec zawsze element innej umowy, nazywanej umowa podstawowa lub umowa gléwna, badz element
stosunku prawnego wynikajacego z innych zdarzen prawnych niz umowa, nazywanego stosunkiem podstawowym
(glownym). Powodowa wspoélnota mieszkaniowa nie byla strona umowy zawartej w dniu 27 stycznia 2012 r., jednak
jej strony mogly umoéwic sie co do zobowigzania na rzecz powoda. Strona pozwana nie kwestionowata okoliczno$ci
faktycznego wykonania przylaczenia budynku do sieci miejskiej przez powodowa wspolnote mieszkaniows, ani
tez wysoko$ci poniesionych przez nia kosztow tej inwestycji, przenoszacych kwote 130.000 zL. Wobec tego, skoro
pozwanej jako nabywcy do wspélnosci majatkowej malzenskiej przystugiwal udzial w wysokosci (...) w czeSciach
wspoélnych budynku, to w takim tez zakresie pozwana powinna ponie$¢ koszty przylaczenia budynku do sieci miejskie;j.

Poniewaz zgodnie z twierdzeniem pozwu, podstawa zobowigzania pozwanej jest zawarta w dniu 27 stycznia 2012 r.
umowa nabycia odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego, to podnoszona przez strone pozwana okolicznos¢ zbycia
prawa do lokalu mieszkalnego nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy. M. F. zaciagnela
zobowigzanie niezaleznie od tego, komu bedzie przystlugiwac prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w L. przy ul. (...). W konsekwencji podobnie nalezy oceni¢ kolejny zarzut strony pozwanej o tym, ze wszelkie prawa i
obowiazki wlasciciela nieruchomosci reguluje art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Nalezy
powtodrzy¢, ze zobowigzanie M. F. nie wynika z faktu, ze w pewnym okresie czasu przystugiwalo jej prawo wlasnoéci
przedmiotowego lokalu, ale z zawarcia w dniu 27 stycznia 2012 r. umowy w formie aktu notarialnego. Roéwniez
kolejny zarzut pozwanych o zbyciu przedmiotowego lokalu mieszkalnego przed podjeciem uchwaly przez powodowa
wspolnote mieszkaniowa o podlaczeniu budynku do sieci miejskiej, Sad uznal za nietrafny. Poza przytoczonymi juz
argumentami nalezy wskazagé, ze juz w dniu 16 stycznia 2013 r., czyli w okresie kiedy pozwani byli wspotwlascicielami
przedmiotowego lokalu mieszkalnego, (...) nieruchomosci przy ul. (...) podpisala z (...) S.A. umowe o przylaczenie
budynku do miejskiej sieci cieplowniczej. Mozna réwniez zauwazy¢, ze inwestycja w przedmiotowym budynku
rozpoczela sie juz jesienig 2012 r., kiedy D. M. zlecil wykonanie tzw. pionéw, czyli przylaczy od wezla cieplnego do
poszczegdlnych mieszkan. Przestuchiwany na rozprawie G. N. potwierdzil, ze instalacja pionéw cieplnych rozpoczela
sie, gdy M. F. i P. F. byli wlaScicielami mieszkania.

Calo$¢ powyzszych rozwazan daje asumpt do wniosku, iz powoéd udowodnit zadanie pozwu. W konsekwencji Sad
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 5.892,62 zl.

Podkresli¢ nalezy, ze strona powodowa miala prawo, oprocz zadania naleznoéci gtownej, zadac¢ odsetek za czas
opdznienia, jako ze zgodnie z tredcia przepisu art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem §wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby
op6Znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik nie ponosi odpowiedzialno$ci, przy czym dluznik jest w
op6znieniu jezeli nie spelnia $wiadczenia w okre$lonym terminie. W zwiagzku z tym, ze pismem z dnia 9 maja 2013
r. administrator nieruchomos$ci wezwal pozwanych do zaplaty m. in. kwoty 6.433,84 zl. z tytulu kosztéw budowy
instalacji CO., Sad zasadzit odsetki ustawowe od zasadzonej kwoty zgodnie z zgdaniem pozwu, czyli od dnia 1 czerwca
2013 r. do dnia zaplaty.

Natomiast odmiennie nalezy ocenié¢ zadanie pozwu skierowane wobec P. F.. Skoro jedyna podstawa zadania zaplaty
od pozwanego jest tre$¢ zawartej w dniu 27 stycznia 2012 r. w formie aktu notarialnego umowy nabycia odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w cze$ciach wspdlnych budynku, a w szczego6lnoéci fragment, w ktorym
M. F. zapewnila w imieniu wlasnym, ze wlasciciel kupionego lokalu bedzie uczestniczyt w realizacji tej inwestycji w
czesci odpowiadajacej udzialowi w nieruchomogci wspoélnej, to roszczenie powoda w stosunku do P. F. nalezy uznac za
bezpodstawne. Przy zawieraniu umowy, po stronie kupujacej faktycznie wystepowala M. F., ktora dzialala w imieniu



wlasnym oraz w imieniu i na rzecz P. F.. P. F. nie bral osobiscie udzialu w zawieraniu powyzszej umowy sprzedazy, a
byl w tym zakresie reprezentowany przez pelnomocnika w osobie swojej zony. Wykladnia jezykowa omawianego aktu
notarialnego nie pozostawia zadnych watpliwo$ci, ze zobowigzanie do zaplaty czeSci kosztow przylaczenia budynku
do sieci cieplnej zaciagnela wylacznie M. F., ktéra w tym zakresie dzialala wylacznie w imieniu wlasnym, a nie na
rzecz P. F.. W zwiazku z tym nie mozna sie zgodzi¢ z argumentacja przytoczona w uzasadnieniu pozwu, w ktorej
strona powodowa upatrywala solidarnej odpowiedzialno$ci pozwanych w tym, ze nabyli wspo6lne prawo i wspdlnie
byli poinformowani o kosztach przylaczenia do sieci miejskiej, a partycypacja w powyzszych kosztach stanowila
zaspokojenie zwyklych potrzeb tworzonej przez nich rodziny.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji wyroku.



