Sygn. akt I C 398/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzeénia 2018 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: SSR Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 wrzeSnia 2018 r. w G. sprawy z powddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy Placu (...) w G. przeciwko H. K.

o zaplate
I. oddala powd6dztwo;
II. kosztami procesu obcigza powoda, uznajac je za poniesione.

Sygn. akt I C 398/18

Stan faktyczny
H. K. przystuguje prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynku przy Placu (...) pod numerem 7.
Okoliczno$¢ bezsporna

Co najmniej od 2009 r. nieregularnie uiszcza miesieczne zaliczki na poczet zarzadu nieruchomos$cia wspdlng i
koszty eksploatacyjne (media). Pozostaje tez od kilku lat w konflikcie z zarzadem Wspdlnoty Mieszkaniowej tej
nieruchomogci.

Okoliczno$é bezsporna
Ocena dowodow

Strona pozwana w sprzeciwie zaprzeczyla zagdaniu pozwu rowniez co do wysoko$ci. Mimo mozliwo$ci zlozenia dalszych
wnioskéw dowodowych strona powodowa nie przedstawila wiarygodnych dowodow potwierdzajacych prawidlowosé
naliczen zawartych w zestawieniach miesiecznych zaliczek. Dowod z zeznan §wiadka W. R. nie ma Zadnej warto$ci
dowodowej, gdyz Swiadek nie przedstawil treSci uchwal, dat ich podjecia. Nie pamietat takich okolicznosci, co jest
zupehie zrozumiate.

Wobec braku uchwal Wspoélnoty, nie istniala wiec dla Sadu zadna mozliwo$¢ weryfikacji poprawnos$ci naliczen. Nie
mozna oprze¢ wyroku na twierdzeniach strony, ze takie uchwaly byly, i ze naliczenia sa z nimi zgodne. Sad orzekaja na
podstawie dowodo6w, a nie w oparciu o zaufanie do twierdzen jednej ze stron. Profesjonalnie reprezentowania strona
powodowa w ogdle nie wyjaénila, dlaczego odpiséw stosownych uchwal nie przedstawila.

Dokonana na rozprawie w mowie koncowej pelnomocnika powoda interpretacja, wykladnia mowy koncowej
pozwanego jest niezasadna. Pelnomocnik powoda uznal, Zze pozwany nie kwestionowal powodztwa co do wysokosci.
Jest to niezgodne z prawdg. Sprzeciw zawiera wniosek o oddalenie powodztwa w caloSci i w duzej mierze
jego uzasadnienie odnosi sie do roéznych, kazuistycznie ujetych twierdzen, ktérych wspolnym mianownikiem jest
kwestionowanie poprawno$ci naliczen zaliczek. Nawet jezeli od strony prawnej sformulowania pozwanego mozna



uzna¢ za niedoskonale (nieprofesjonalne), a powolane orzecznictwo za niezbyt adekwatne, to nie mozna oczekiwac
niczego wiecej od zwyklego obywatela, nie bedacego z wyksztalcenia prawnikiem. Co istotne, sam pelnomocnik
powoda zdaje sie uznawac za realny spor co do wysokosci zadania pozwu, skoro w odpowiedzi na sprzeciw twierdzi, ze
yzaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng [...] byly okre$lane w spos6b prawidlowy, w oparciu o
uchwaly[...]” (k. 295). Problem w tym, zZe nie przedstawil wlasnie tych uchwal, ktére sam uznaje za podstawe naliczen.

Nie mozna tez obecnie calkowicie dezawuowaé nasyconej szczegdtami tresci zarzutéw pozwanego w odniesieniu do
wysoko$ci zgdania pozwu, skoro Sad nie uzyskal tresci uchwal. By¢ moze, w ich treSci znajduja sie odwolania do
problematyki poruszanej przez pozwanego.

Brak uchwal, jako zrodla, podstawy sposobu naliczania wysokosci zadania pozwu oznacza, ze dowdd z opinii bieglego,
wnioskowany przez pozwanego, nie bylby mozliwy do przeprowadzenia. Biegly, nie dysponujac tresScia uchwal, nie
mialby mozliwo$ci zweryfikowania poprawnoé$ci naliczen. Z tych przyczyn zostal oddalony na mocy art. 278 k.p.c. a
contrario.

Zgloszone na rozprawie wnioski powoda byly sp6Znione i zostaly oddalone na mocy art. 207 § 6 k.p.c., gdyz
ich przeprowadzenie wymagaloby zwloki (odroczenie rozprawy, wezwanie nowych $wiadkéw). Powod od poczatku
doskonale wiedzial, kto bezposrednio spetnial funkcje administratora Wspoélnoty, tymczasem powolal §wiadka, ktéry
nim nigdy nie byl (W. R.). Wlasciwe nazwiska mozna odnalez¢ bez trudu w dokumentacji dolaczonej do pozwu (A.
S., por. m.in. k. 13). Ewidentny i niezawiniony przez przeciwnika blad w typowaniu $wiadkéw nie moze prowadzié¢ do
przedluzania procesu cywilnego.

Zeznania Swiadka J. K. nie mogly mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia, stad wniosek ten oddalono na mocy art. 217 §
3k.p.c.

Dowdd z przesluchania stron zostal pominiety na mocy art. 299 k.p.c. Nieprzestuchanie strony moze stanowic
naruszenie art. 299 k.p.c. tylko wéwczas, gdy moglo ono wplyngé na wynik sprawy, rozumiany jako wyja$nienie
wszystkich istotnych i spornych okolicznoéci dotyczacych stosunkéw prawnych pomiedzy stronami sporu. W
okoliczno$ciach sprawy nie jest sporne, ze wyliczenia zaliczek miesiecznych powinny by¢ dokonywane zgodnie
z uchwalami wspoélnoty. Tych jednak nie przedstawiono, a sa one dokumentami, a nie zjawiskiem, ktére da sie
precyzyjnie zrelacjonowaé zeznaniami przeshuchiwanej osoby. Dlatego Sad doszedt do wniosku, ze przestluchanie
czlonka zarzadu Wspoélnoty nie wniesie niczego istotnego, gdyz nie sposob zakladaé, ze osoba ta znala na pamiec
pelna tre$¢ uchwal wspolnoty, ich daty i numeracje oraz jest zdolna przekonujaco odwzorowaé charakter i liczbe
podpiséow pod nimi, wiekszo$¢, z jaka uchwaly zostaly przyjete itd. Jezeli dowodem na okoliczno§¢é ma by¢ okre§lona
dokumentacja (a nie ma dowodu, ze zostala bezpowrotnie utracona), racjonalnym jest oczekiwanie przez Sad jej
przedlozenia, a nie proba postugiwania sie zamiast nig, ulotng pamiecia ludzka. Nawet jezeli wiec kto$§ opisywalby
tre$¢ tych uchwal, oparcie sie przez Sad wylgcznie na takim dowodzie $wiadczyloby o naruszeniu swobodnej oceny
dowoddw, bo nie ma przeciez watpliwoéci, ze kto§ moglby wyrecytowaé z pamieci nawet zmyslone wywody, a nie
mozna by tego skonfrontowa¢ z dokumentami, ktérych dalej brakowatoby.

Kuwalifikacja prawna

Zarzut przedawnienia podniesiony w sprzeciwie jest czeSciowo zasadny. Pozew zostal wniesiony do Sadu 1 czerwca
2017 r. Zaliczki miesieczne przewidziane z art. 13 ustawy o wlasnoSci lokali stanowig $wiadczenia okresowe,
komasowanie ich do jednej kwoty jako wyniku rocznego nie zmienia charakteru tych swiadczen pod katem terminu
przedawnienia (por. wyrok SO w Gdansku z dnia 2 marca 2011 r., III Ca 1461/10, LEX nr 171359). Termin
przedawnienia kazdej z zaliczek rozpoczyna bieg od daty wymagalnoSci (11-go dnia kazdego kolejnego miesigca).
W tym konteks$cie nalezy stwierdzi¢, ze 3-letniemu terminowi przedawnienia ulegly $§wiadczenia dochodzone przez
strone powodowa za okres do 11 maja 2014 r. (poniewaz z wyliczei powoda wynika, ze za rok 2014 r. byla na koncie
pozwanego nadwyzka, nalezy przyjaé, ze przedawnily sie zaliczki za okres od 1 stycznia 2009 r. do konca 2013 r.).



W pozostalym zakresie powddztwo jest nieudowodnione co do wysoko$ci, co wynika z przedstawionej juz wcze$niej
oceny zgromadzonego materiatu dowodowego i niesprostania przez powoda obowiazkowi wynikajacemu z art. 6
k.c. Zaprzeczenie dokonane przez pozwanego nie moze by¢ uznane za nieskuteczne, instrumentalne lub golostowne.
Sposo6b wyliczania naleznoéci miesiecznych w danym przypadku jest zZlozonym procesem, ktorego weryfikacja wymaga
przedstawienia szeregu danych. Nie jest to tak prosta sytuacja, jak np. obowiazek comiesiecznego placenia rownego
czynszu. Analiza tre$ci zawiadomien o oplatach juz prima facie budzi watpliwos$ci, np. nie wyjasniono w ogoéle, czym
jest oplata pod pozycja (...) (40 ztlub 50 zl, np. k. 36-37) lub jaka czescia ,oplat eksploatacyjnych” jest koszt zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lna, ktéry nigdzie nie zostal wyszczegdlniony. Nie jest wiec tak, ze przedstawione przez powoda
dowody maja walor thumaczenia sie per se.

Majac powyzsze na uwadze powddztwo oddalono w caloSci, z uwagi na zarzut przedawnienia co do sumy 2.411,48 zl
stanowiacej przedawnione zaliczki w latach 2009-2014 (art. 117 § 2 k.c. w zw. z art. 118 k.c.), w pozostalym zakresie
(za okres od 2015 do wrzeénia 2018 r.) z uwagi na nieudowodnienie roszczenia co do wysokosci (art. 6 k.c. w zw. z art.
13-15 ustawy o wlasno$ci lokali a contrario) — punkt I. sentencji.

Kosztami procesu obcigzono powoda, jako strone w caloSci przegrywajaca proces (art. 98 § 1 k.p.c.) — punkt II.
sentencji.



