Sygn. akt: I C 132/15 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
W., 15 lutego 2016 .

Sad Rejonowy w Wabrzeznie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Malgorzata Pawlikowska

Protokolant: staz. Paulina Kruk

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 08.02.2016 r. w W.

sprawy z powbdztwa: Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.
przeciwko: J. S. (1)

- 0 zaplate

I. zasadza od pozwanego J. S. (1) na rzecz powodki Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. kwote 2.947,76(dwa
tysiace dziewiecset czterdziesci siedem 76/100) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami naliczanymi:

- od kwoty 56,56 z} od dnia 11 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 104,98 z} od dnia 11 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 104,98 zl od dnia 11 maja 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 104,98 zl od dnia 11 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 143,78 zt od dnia 11 lipca 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 143,78 zt od dnia 11 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 143,78 zt od dnia 11 wrze$nia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 172,98 zt od dnia 11 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 138,98 zt od dnia 11 listopada 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 309,74 z} od dnia 11 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 309,74 z} od dnia 11 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 309,74 z} od dnia 11 lutego 2014 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 309,74 zl od dnia 11 marca 2014 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 297,00 zt od dnia 01 maja 2014 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 297,00 zl od dnia 31 maja 2014 roku do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 158(sto piecdziesigt osiem) zlotych tytutem zwrotu kosztow
procesu.



Sedzia
Malgorzata Pawlikowska
Sygn. akt I C 132/15

UZASADNIENIE

W dniu 02.07.2014r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. wniosla o zasadzenie od J. S. (1) kwoty 3.147,72 zt
wraz z odsetkami ustawowymi naliczanymi:

- od kwoty 56,56 z} od dnia 11 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 304,98 z} od dnia 11 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 104,98 zl od dnia 11 maja 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 104,98 zl od dnia 11 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 143,78 zt od dnia 11 lipca 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 143,78 zt od dnia 11 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 143,78 zt od dnia 11 wrze$nia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 172,98 zt od dnia 11 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 138,98 zt od dnia 11 listopada 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 309,74 z} od dnia 11 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 309,74 z} od dnia 11 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 309,74 z} od dnia 11 lutego 2014 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 309,74 zl od dnia 11 marca 2014 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 297,00 zt od dnia 01 maja 2014 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 297,00 zl od dnia 31 maja 2014 roku do dnia zaplaty,

a takze kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu powddka podala, ze pozwany jest wlascicielem
lokalu (...) we Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. i posiada zalegloSci z tytulu ponoszenia kosztow zarzadu
nieruchomoécia wspolna datujace sie od 2012r. do maja 2014r. w lgcznej wysokosci 3.147,72z1.

W dniu 11.09.2014r. referendarz sadowy w tut. sadzie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
uwzgledniajac powddztwo w calo$ci.

W dniu 16.10.2014 r. pozwany skutecznie wnidsl sprzeciw od wskazanego nakazu zaplaty, zaskarzajac go w calosci i
zarzucajac powodce, ze wystapila z pozwem przedwczesnie i w sposdb nieprawidlowy naliczyla dochodzone kwoty,
ponadto domagatl sie zwrotu kosztow wniesionego sprzeciwu. W uzasadnieniu pozwany podniosl, ze nie uznaje wyboru
Zarzadu powodki, poniewaz nie zawiadomiono go o ,zebraniu” wyborczym, podjeciu uchwal o wyborze ,,nowego”
zarzadu Wspo6lnoty oraz podjeciu uchwal, na ktére powoluje sie powbddka w pozwie, twierdzil, ze uchwala o wyborze
»~howego” zarzadu zostala zaskarzona do Sadu Okregowego w Toruniu, nie zgadzal sie z wysoko$cia dochodzonego



roszczenia i uznal je za nieprawidlowe, gdyz ponosil oplaty z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspélna oraz
oplat za mieszkanie, a powo6d nie przedstawil ich szczegbélowego rozliczenia, z rozbiciem na poszczegblne skladniki.

W odpowiedzi na sprzeciw pozwanego, strona powodowa podniosla, iz niezaleznie od skladu osobowego Zarzadu,
pozwany jest obowigzany ponosi¢ oplaty zwigzane z utrzymaniem lokalu i koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
ktorych wysoko$é za okres od 2012r. do 31.03.2014r. zostala ustalona w oparciu o zalacznik nr 1 do uchwaly nr
2/2013, przy czym powo6d zaznaczyt nie dysponuje wskazang uchwala, poniewaz nie zostala ona mu przekazana przez
poprzedni zarzad Wspdlnoty. Natomiast zobowigzania pozwanego za miesigce kwiecien i maj 2014r. powodka ustalila
w oparciu o swojg uchwale nr 7/2014 z dnia 20.03.2014r.

Pozwany w piSmie procesowym z dnia 23.11.2015r. podnio6st zarzut przedawnienia roszczenia, natomiast na rozprawie
w dniu 27.11.2015r. wskazal, ze posiada uregulowang zaleglo$¢ czynszowa za okres krotszy o 8-9 miesiecy, niz to
wynika z zagdania powodki. Na rozprawie pelnomocnik pozwanego podniosl, iz w rozliczenia powodki nie uwzgledniaja
dwoch wptat J. S. (1) na kwote 500zl

Strona powodowa w kolejnym piSmie procesowym z dnia 18.01.2016r. skorygowala zobowiazanie pozwanego o kwote
199,96z} stanowiaca dodatek mieszkaniowy przyznany pozwanemu za miesigc kwiecieni 2013r. i finalnie domagata
sie od J. S. (1) zaplaty 2.947,76z}. Powodka potwierdzila, iz pozwany cze$ciowo reguluje swoje biezace zobowigzania
i dokonal wplat w maju, listopadzie oraz grudniu 2015r.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

w okresie od stycznia 2012r. do grudnia 2014r. J. S. (1) wraz z trzema osobami zajmowal lokal mieszkalny numer (...)

w budynku przy ul. (...) w K. 0 pow. 42,44 m?, ktérego byl wlascicielem. Z tego tytulu pozwany byli zobowiazany do
uiszczania, co miesigc zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomogcia wspolng, w wysoko$ciach wynikajacych
z uchwal podejmowanych przez Wspolnote Mieszkaniowa.

Wysoko$c¢ oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécig wsp6lna w latach 2012 i 2013 byta przez Wspoélnote

Mieszkaniowa ustalona na tym samym poziomie i wyniosla miesiecznie za 1m® powierzchni mieszkania: centralne
ogrzewanie — 5z, fundusz remontowy — 0,60z}, fundusz administracyjny — 0,45z}, fundusz eksploatacyjny — 0,40z}
oraz odpady komunalne — 7,80z1/0sobe, przy czym w 2013r. zostala okres§lona w zalaczniku nr 1 do uchwaly nr 2/2013

- ,Plan gospodarczy wspélnoty mieszkaniowej na 2013 rok”. Od 01.04.2014r. wysoko$¢ miesiecznych oplat za 1m®
powierzchni uzytkowej mieszkania, ptatnych do dnia 30-go kazdego miesiaca zostala okreslona w uchwale nr 7/2014
wlaécicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) w K. z dnia 20.03.2014r. na poziomie: zaliczka na centralne ogrzewanie
— 5z}, fundusz remontowy — 0,60zl koszty eksploatacyjne — 0,55z}, odpady komunalne — wedlug stawek ustalonych
przez Gmine K. oraz iloéci oséb przebywajacych w lokalu wg o$wiadczenia wiasciciela. O zmianie wysokoSci oplat
Zarzad powoda powiadomil wlascicieli lokali poprzez wywieszenie ogloszenia na klatkach schodowych. Uwzgledniajac
powierzchnie mieszkania, J. S. (1) byl zobowiazany do uiszczania na rzecz powddki miesiecznych zaliczek ktore
tworzyly oplaty:

a) za centralne ogrzewanie — 212,20z},
b) na fundusz remontowy — 25,46z1,
¢) na fundusz administracyjny — 19,10z} ( w okresie od stycznia 2013r. do marca 2014r.),

d) na fundusz eksploatacyjny — 16,98z} ( w okresie od stycznia 2013 do marca 2014r.), 23,34zt (od kwietnia do maja
2014r.),

e) za odpady komunalne — 31,20z} (w okresie od stycznia do czerwca 2013r.), 70zt (w okresie od lipca do pazdziernika
2013r.), 36z} (w okresie od listopada 2013r. do maja 2014r.),



przy czym wskazane oplaty ulegaly pomniejszeniu o przystlugujacy pozwanemu dodatek mieszkaniowy wynoszacy w
okresie od kwietnia do wrze$nia 2013r. - 199,96z}, a w okresie od pazdziernika do listopada 2013r. - 170,76z} Zaleglo$c
J. S. (1) za 2012 roku w uiszczaniu oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng wynosita 641,74zl

J. S. (2) dokonatl na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej nastepujacych wplat w dniach: 03.04.2013r. — kwoty 800z,
13.08.2013r. — kwoty 400z}, 23.01.2014r. — kwoty 300z}, natomiast w pozostalym zakresie od stycznia 2013 roku do
maja 2014 roku nie uiszczal zaliczek, zalegajac z tego tytulu wobec powodki na taczna kwote 2.947,76z1.

Pomimo wezwania do zaplaty, pozwany nie uregulowal na rzecz powddki kwoty objetej pozwem.
dowod : - uchwala Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. z dnia

08.10.2013r. (k.4);

- zalgeznik nr 1 do uchwaly Wspélnoty nr 2/2013 (k.5);

- uchwala nr (...) Rady Gminy w K. z 25.03.2013r. (k.6);

- uchwala nr 7/2014 wlascicieli nieruchomosci przy ul. (...) w K. z 20.03.2014r. (k.7);
- monit o zaplate naleznosci (k.8-9);

- statut Wspoélnoty Mieszkaniowej (k.41-42);

- ogloszenie o zmianie wysokosci oplat (k.45);

- tabele ze szczegoélowym rozliczeniem oplat i kosztéow obciazajacych J. S. (1) za lata 2012-2014
(k.48-50, k.82-83);

-zeznania E. L. i H. M. (1) (k.87v-k.88)
Sad zwazyl, co nastepuje:
powodztwo zastugiwalo w na uwzglednienie.

Stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przedlozone przez powddke dowody z dokumentéw poswiadczonych przez
strone powodow3a za zgodnoé¢ z oryginalem lub przez nia sporzadzone, stanowigce dokumenty prywatne, ktérych
tre$¢ potwierdzily wiarygodne zeznania czlonkéw Zarzadu powodki — E. L. i H. M. (2), tworzac z nimi logiczna, sp6jna
calosé. Do okolicznoéci bezspornych nalezalo zaliczy¢ korzystanie przez pozwanego z dodatku mieszkaniowego oraz
uiszczenie przez niego na rzecz powodki trzech wplat: 03.04.2013r. — kwoty 800z}, 13.08.2013r. — kwoty 400zl,
23.01.2014r. — kwoty 300zl Jako dowody nie mogly zosta¢ uznane przedlozone przez pozwanego dwa dowody wplat
po 250zt w dniach 05.05.2015r. 1 12.11.2015r1., poniewaz niepo$wiadczone podpisem strony kserokopie nie stanowia
dokumentow (vide: wyrok SN z 29.04.2009r., IT CSK 557/08, LEX Nr 584200). Jezeli pozwany faktycznie dokonat
wskazanych wplat, nie ma zadnych przeszkod, aby domagal sie od powodki zaliczenia kwoty 500zl na poczet swojego
zadluzenia zgodnie z art. 45181 ke.

Z zaprezentowanych przez strone powodowa dowodoéw wynika, ze roczne zobowigzanie pozwanego wzgledem
Wspolnoty Mieszkaniowej w 2013r. wynosilo 3.824,08z1. Kwota ta zostala powiekszona przez powddke o zaleglosé
pozwanego za rok 2012 wynoszaca 641,74z} (B.O. — bilans otwarcia), co dalo kwote 4.465,82z}, ktéra nastepnie
pomniejszono o przyznany pozwanemu dodatek mieszkaniowy w lacznej kwocie 1.541,28 oraz dwie wplaty z
03.04.2013r. i 13.08.2013r. na 800zl i 400zL Lacznie niedoplata pozwanego za 2013r. wynosila wiec 1.724,54 z}. Z
kolei od stycznia do maja 2014r. zobowigzania pozwanego wzgledem W. wynosily 1.523,22z}, po powiekszeniu o bilans



otwarcia — 1.724,54z7} (zalegltoé¢ za 2013r.), byta to kwota 3.247,76z}, ktéra nastepnie pomniejszono o dokonanag przez
pozwanego w dniu 23.01.2014r. wplate 300z}, co dalo laczng zaleglo§é w wysokosci 2.947,76z1..

Podstawe prawna powoddztwa powodki stanowil art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (Dz.U.2015.1892 j.t.) zgodnie, z ktérym wlasciciel jest zobowigzany do ponoszenia wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem lokalu oraz powinien partycypowac¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Stosownie za$ do tresci art. 14 pkt 1 powolanej ustawy na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng skladaja
sie w szczegblnosSci wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Ponadto zgodnie z art. 15 ust. 1 powyzszej ustawy
na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia
10 kazdego miesiaca. Takze ze statutu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. wynika, iz wlasciciele lokalu sg
zobowigzani ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu oraz nieruchomos$ci wspoélnej — w cze$ci odpowiadajacej
wielkoSci udzialéow (§ 10 pkt 11 2). Na pokrycie kosztéow zarzadu i wydatkdéw zwigzanych z utrzymaniem swoich
lokali wlasciciele uiszczaja miesieczne zaliczki, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca, rozliczane w cyklach

kalendarzowych. Zaliczka wyraza sie stawka za 1m”® powierzchni uzytkowej lokalu (§ 10 pkt 31 4).

Oplaty uiszczane przez wlascicieli poszczegdlnych lokali dziela sie na oplaty zwigzane z kosztami zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna (art. 14 ustawy o wlasnosSci lokali) i koszty zwigzane z utrzymaniem wlasnego lokalu
czlonka wspolnoty (art. 13 ust. 1 wskazanej ustawy) Oplatami z tego ostatniego tytulu sa m.in. oplaty za media
zuzywane w poszczegoblnych lokalach. Z § 13 statutu powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej wynika, i zarzad podejmuje
samodzielnie czynno$ci zwyklego zarzadu, a do takich nalezy zaliczy¢ m.in. pobieranie §wiadczen od poszczegdlnych
wlascicieli lokali i rozliczane wspo6lnych kosztoéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélne;j.

Nie budzi watpliwosci Sadu, ze J. S. (1) pomimo istnienia zobowigzania, nie pokrywal regularnie i w pelnych
wysokoSciach zaliczek wzgledem Wspdlnoty Mieszkaniowej. W toku postepowania strona powodowa podniosla, ze
wysoko$é oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng wynikala z uchwal nr 2/201317/2014 podjetych
przez Wspolnote Mieszkaniowa. Wprawdzie powddka nie dysponowata pierwsza ze wskazanych uchwal, poniewaz —
jak wskazala — nie uzyskala jej od poprzednich czlonkéw zarzadu Wspdlnoty, lecz przedlozyta zalacznik nr 1 do tej
uchwaly, z ktoérego jednoznacznie wynikaly wielkoSci poszczegolnych oplat i wydatkow.

Za niezasadne Sad uznal podwazanie przez pozwanego wielkoéci obcigzajacych go oplat wzgledem Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Czlonek wspdlnoty mieszkaniowej nie moze kwestionowaé rozliczenia kosztdw zarzadu
nieruchomoécia wspdlna zatwierdzonych uchwala wlascicieli po uplywie terminu z art. 25 ustawy o wlasnosci
lokali. Zgodnie z art. 25 ust. 1 wskazanej ustawy, wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy,
powddztwo takie moze byé¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego powodztwo o tresci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloso6w. Termin ten, jest terminem zawitym. Skoro pozwany nie wykorzystal
mozliwo$ci kwestionowania wysoko$ci zaliczek, sprawozdan finansowych Wspoélnoty i podziatu kosztéw zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lna w drodze zaskarzenia uchwal podejmowanych przez wlascicieli lokali w tych kwestiach, to
aktualnie mozliwo$c¢ taka juz utracil i nie moze skutecznie podwazaé rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna.

Dokumenty przedstawione przez powodke wskazuja, iz udzial w nieruchomos$ci wspolnej przystugujacy kazdemu
z czlonkdw Wspolnoty Mieszkaniowej byl determinowany powierzchnia lokalu, a zatem sposobu wyliczenia przez
powodke zaliczek na poczet zarzadu nieruchomos$cia wspdlna - w ocenie Sadu - nie mozna uznac¢ za wadliwy.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego o przedawnieniu dochodzonych przez powodke zaliczek, nalezy go uznaé za
bezpodstawny, poniewaz przedmiotowe oplaty majg charakter $wiadczen okresowych i podlegaja w zwiazku z tym
3-letniemu terminowi przedawnienia stosownie do art. 118 kc. Zdaniem Sadu zaliczki te spelniaja wszystkie cechy
Swiadczenia okresowego, bowiem zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali uiszczane sa w periodycznych odstepach



czasu (co miesigc), natomiast globalna wysoko$¢ kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna nie jest znana do czasu
sporzadzenia sprawozdania finansowego za mijajacy rok kalendarzowy, zaliczki wiec nie skladaja sie z gbéry na
okre$long jednorazowo kwote, ktora tylko jest rozlozona na raty.

W rezultacie roszczenie powodki zashugiwalo na uwzglednienie co do naleznos$ci glownej w wysokoéci 2.947,76zt.

Powodka miala takze prawo zadaé odsetek od zaleglo$ci zwigzanych z nieterminowa wplata poszczegélnych zaliczek
na podstawie art. 15 ustawy o wlasnoéci lokali w zw. z art. 481 § 11 2 ke. Zgodnie z tymi przepisami, jezeli dtuznik
opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas op6znienia, chociazby nie
poniost zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie
ponosi. Zaliczki te winny by¢ uiszczane z gory do 10-tego dnia kazdego miesiaca. Skoro pozwany nie wplacal ich w
terminie, powod mial prawo zadacé z tego tytulu odsetek ustawowych od dnia wymagalnosci do dnia zaplaty.

O kosztach procesu w pkt IT wyroku, Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 1i § 3 kpc w zw. z art. 99 kpc oraz art. 108 § 1 kpc,
kierujac sie zasadami odpowiedzialno$ci finansowej strony przegrywajacej za wynik postepowania oraz rozstrzygania
o kosztach w orzeczeniu konczacym sprawe w danej instancji. Z uwagi na okoliczno$¢, iz pozwany przegral w catosci
spor sadowy, winien zwréci¢ swojemu przeciwnikowi procesowemu koszty procesu, na ktore zlozyla sie oplata od
pozwu w kwocie 158 ztotych (5% od 3.148z}).

Sedzia

Malgorzata Pawlikowska



