Sygn. akt ITI C 1323/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 czerwca 2016 r.

Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie, Wydzial ITI Cywilny,
w skladzie: Przewodniczacy — SSR Magdalena Glogowska,

Protokolant: Patrycja Fratczak

po rozpoznaniu w dniu 16 czerwca 2016 r. w Szczecinie na rozprawie,

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)

wS.

przeciwko A. S.iG. S.

o zaplate,

I. zasadza od pozwanej A. S. na rzecz powbdki Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. kwote 2.164,95 zt (dwoch
tysiecy stu sze$édziesieciu czterech zlotych i dziewiecdziesieciu pieciu groszy) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
11 marca 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 r., a odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 roku
do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego G. S. na rzecz powddki Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. kwote 2.164,95 z (dwbch
tysiecy stu sze$édziesieciu czterech zlotych i dziewiecdziesieciu pieciu groszy) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
11 marca 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 r., a odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 roku
do dnia zaplaty;

III. oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

IV. zasadza od pozwanych A. S. i G. S. in solidum na rzecz powodki Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.
kwote 847 zl (o$miuset czterdziestu siedmiu zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu z tym zastrzezeniem, ze zaplata
powyzszej kwoty w calo$ci lub w czeSci przez jednego z pozwanych zwalnia drugiego do wysoko$ci dokonanej zaplaty.

Sygn. akt III C 1323/15
Uzasadnienie wyroku w postepowaniu zwyklym

Pozwem zlozonym w dniu 11 marca 2015 r. powdédka Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. reprezentowana
przez zawodowego pelnomocnika wniosla o zasadzenie od pozwanych A. S. i G. S. solidarnie na rzecz powo6dki
kwoty 4.587,26 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a nadto o zasadzenie od
pozwanych na rzecz powddki kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Uzasadniajac zadanie powodka wskazala, ze dochodzi od pozwanych,
wspotwlasceicieli lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S., nalezno$ci z tytulu zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lna i funduszu remontowego za okres od 01.11.2012 r. do 31.10.2014 r. Pomimo podjetych uchwat
i ustawowego obowiazku, a takze wezwania do zaplaty, pozwani nie uiécili naleznosci.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym pozwani G. i A. S. wnieéli o oddalenie
powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych kosztéw procesu wg norm przepisanych podnoszac



niewykazanie zadania co do zasady i co do wysokosci, a z ostroznoSci zarzut przedawnienia roszczenia, z uwagi na
trzyletni okres przedawnienia.

Sad ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Pozwani malzonkowie sg wspotwlascicielami stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ lokalu mieszkalnego polozonego

w S. ul. (...). Przedmiotowy lokal znajduje si¢ w budynku powodowej wspolnoty mieszkaniowe;j i liczy 56,75 m®
powierzchni uzytkowej. Wlasciciel lokalu ma udzial do 67/10.000 we wspoélnej czeéci budynku mieszkalnego i w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu.

Bezsporne.

W 2014 roku ogot wlascicieli powodowej wspdlnoty mieszkaniowej podjal uchwaly nr 1/2014, 2/2014, 3/2014,
4/2014, 5/2014 i 6/2014 dotyczace przyjecia rocznego sprawozdania finansowego zarzadu wspoélnoty za rok 2013,
udzielenia absolutorium zarzadowi za 2013 rok, podziatlu wyniku finansowego za wskazany rok, ustalenia wysoko$ci

zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspélng w kwocie 1,45 z1 za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu,
ustalenia ryczaltowej naleznoéci za miejsce postojowe w kwocie 17 zI miesiecznie dla uzytkownikéw takich miejsc,
ustalenia, ze oplaty z tytulu wywozu $émieci, dostarczania wody i odprowadzania Sciekdéw obliczane sa w wysoko$ci cen
obowiazujacych u dostawcy ustug, wg Sredniego zuzycia w poprzednich okresach rozliczeniowych, ustalenia sktadki

na fundusz remontowy w kwocie 0,50 z} miesiecznie na 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu lub garazu. Wskazano, ze
zaliczki maja by¢ uiszczane z géry do 10 kazdego miesiaca zgodnie z ustawg o wlasno$ci lokali, a w razie op6znienia
wspolnota ma prawo naliczaé odsetki za zwloke w wysokoéci ustawowej lub ustalonej odrebna uchwalg.

W latach 20121 2013 miesieczna zaliczka na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna rowniez wynosila 1,45
zk za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu, oplata za miejsce postojowe wynosila 17 1, a zaliczka na fundusz remontowy

0,50 7z} miesiecznie na 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu lub garazu.

Powodka naliczala pozwanym miesieczne zaliczki na koszty zarzadu i fundusz remontowy, a takze zaliczki na
media, ktore rozliczala w przyjetych okresach rozliczeniowych, minimum 2 razy w roku na podstawie wskazan
licznikéw. Powddka wzywala pozwanych do zaplaty zalegloSci, proponowatla tez zawarcie ugody. Pozwani dokonywali
czeSciowych wplat.

W spornym okresie 2012-2014 zmienialy sie jedynie stawki oplat za wode, $cieki i §mieci i po kazdej zmianie wlasciciele
byli informowani o nowej wysokosci oplat.

Niezaplacona przez pozwanych naleznos$¢ z tytulu zaliczek na koszty zarzadu, fundusz remontowy i oplat za media
za okres od 01.11.2012 r. do 31.10.2014 1. wynosi 4.329,90 zl. Dodatkowo powddka naliczyta pozwanym w 2013 roku
odsetki za opdznienie w kwocie 257,36 zl.

Dowéd: informacja o podjetych uchwalach w roku 2014 k. 14-14v i 67-67, uchwala w sprawie wyboru zarzadu
k. 15, zestawienie analityczne k. 16-18, wezwania do zaplaty k. 19-29, uchwala nr 5/2012 wraz z zalgcznikiem k.
62-63, uchwala nr 4/2013 wraz z zalacznikiem k. 64-65, zeznania §wiadka R. H. k. 84-85, zestawienie dochodzonych
nalezno$ci k. 98, wysoko$¢ miesiecznych zaliczek, oplat na media i okresowe rozliczenie wody k. 99-129.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione w przewazajacym zakresie.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo to, ze pozwani sa wlascicielami lokalu potozonego w nieruchomoséci nalezace;j
do powodowej wspdlnoty.



Obowiazek ponoszenia wydatkdow zwigzanych z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczenia w kosztach zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng wynika wprost z ustawy. Podstawe prawna w tej mierze stanowig przepisy statuujace
obowiazki wlascicieli nieruchomosci wspolnej, okreslone w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst
jedn. Dz. U. z 2015 1., poz. 1892).

Zgodnie z art. 12 ust. 2 powolanej ustawy, do obowiazkéw wiascicieli lokali — czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej
— nalezy ponoszenie wszelkich wydatkow i ciezaro6w zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej. Zgodnie
z dyspozycja art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlaSciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu,
a takze jest obowigzany uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspdlne;j.
Stosownie do art. 14 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélng skladaja sie w
szczegoblnosci wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i
wody, w czeéci dotyczacej nieruchomo$ci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i
inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki
na utrzymanie porzadku i czysto$ci, wynagrodzenie czlonkoéw zarzadu lub zarzadcy. Powyzsze wyliczenie nie jest
przy tym katalogiem zamknietym i przyjaé¢ nalezy, ze koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lna moga mie¢ rowniez
inne skladowe, jezeli tylko mozemy im przypisa¢ powiazanie z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Z kolei art.
15 ust. 1 powolanej ustawy stanowi, ze na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie
biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca. Nadto celem pokrycia wydatkow i ciezaréw zwiazanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspodlnej moze zosta¢ wyodrebniony przez wspoélnote fundusz remontowy, jak to
uczyniono w przypadku powodowej wspolnoty.

Nalozony przez ustawodawce obowiazek zostal skonkretyzowany uchwalami wiaécicieli lokali w sprawie ustalenia
wysokosci zaliczek na kolejno nastepujace po sobie lata. Kwoty zaliczek przypadajacych na lokal pozwanych,
pozostajace w zgodzie z treScia wskazanych uchwal, pozwani maja obowiazek uiscié.

Odnoszac sie do wysokoSci kwot Zadanych pozwem sad je przeanalizowal i zweryfikowal. W przypadku zaliczek na
koszty zarzadu i fundusz remontowy oraz oplat za media i okresowych rozliczeti wody sad nie stwierdzil zadnych
nieprawidlowosci, czy tez niezgodnoSci w obliczeniach. Powddka wykazala zar6wno podstawe ustalenia wysokosci
zaliczek i oplat, szczegbdlowe ich wyliczenie przypadajace na lokal pozwanych i sposéb wyliczenia. Na pozwanych
spoczywal natomiast ciezar dowodu w zakresie wykazania, ze nalezne kwoty uiScili. Pozwani nie przedstawili zadnego
dokumentu wplaty ani innego dowodu, z ktérego wynikalaby zaplata spornych naleznoéci. Ograniczyli sie jedynie do
wskazania, ze wspolnocie nic sie nie nalezy, tak co do zasady, jak i co do wysoko$ci. Z uwagi na zakwestionowanie
powbdztwa, sad byl zobligowany sprawdzié¢ czy dokumenty przedstawione przez powodke uzasadniajg takie a nie inne
naliczenie dla lokalu pozwanych, co, jak wyzej wskazano, uczynil. Rezultatem tej weryfikacji bylo przyjecie przez sad,
ze nalezno$c¢ gléwna zostala wyliczona prawidlowo. Natomiast nie mozna tego powiedzie¢ o odsetkach wyliczonych
w roku 2013 r. w lgcznej kwocie 257,36 zL. Powddka nie wskazala bowiem od jakich kwot naliczala te odsetki, za
jaki dokladnie okres i wg jakiej stopy procentowej. Innymi slowy, nie przedstawila szczegélowego, analitycznego
wyliczenia skapitalizowanych odsetek, co w przypadku zakwestionowania powddztwa co do zasady i co do wysokoSci
bylo koniecznoscia, by wykaza¢, ze zagdana kwota powddce sie nalezy. Sad nie byl wladny sprawdzié, czy odsetki te
zostaly obliczone prawidlowo. Wobec braku danych pozwalajacych ustali¢ prawidlowo$¢ wyliczenia odsetek nalezalo
stwierdzi¢, ze w tym zakresie powddka nie sprostala ciezarowi dowodowemu wykazania roszczenia odsetkowego co do
wysoko$ci. Dlatego w zakresie skapitalizowanych odsetek powodztwo podlegato oddaleniu. Co do naleznoSci gléwnej,
wykazanej przez powddke i wyliczonej prawidlowo sad uznal powodztwo za zasadne z tym, ze wzigl pod uwage, ze
ustawa o wlasnoéci lokali, w przeciwienstwie do ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, nie przewiduje solidarnej
odpowiedzialno$ci wspotwlascicieli. Nie sposdb wyprowadzic jej wprost z art. 370 k.c., albowiem trudno bezkrytycznie
przyjaé, ze nabywajac wlasno$¢ lokalu pozwani zaciagneli zobowigzanie dotyczace ich wspélnego mienia. Wydaje
sie, ze przyjecie solidarno$ci w przypadku zaliczek i oplat naleznych wspoélnocie mieszkaniowej bytoby zbyt daleko
idgce. Z tego wzgledu sad przyjal, ze pozwani odpowiadaja za powyzsze zobowigzania w czeSciach rownych. Biorac
pod uwage kwote zadana pozwem wynoszaca 4.587,26 zl i odejmujac od niej niewykazang co do wysokoéci kwote
odsetek wynoszaca 257,36 zl, pozostala kwote (4.329,90 z1) podzielono po réwno pomiedzy pozwanych uzyskujac



iloraz 2.164,95zt i takg kwote zasadzono od kazdego z pozwanych na rzecz powodki w pkt I wyroku. W pozostalym
zakresie powddztwo oddalono (pkt IT wyroku).

Na marginesie wskaza¢ trzeba, ze pozwani nie ustosunkowali sie do pisma powddki z dnia 07.04.2016 r. i dolaczonych
don zalacznikow, gdyz nie podjeli w terminie kierowanej do nich korespondencji. Mozna w zwiazku z tym wywodzié,
ze nie zakwestionowali wartoSci dowodowej zgloszonych w tym pi$émie dowodéw. Pomimo to trzeba zwrdci¢ uwage,
ze zalaczone wydruki nie zawieraja podpiséw, a wiec nie noszg nawet znamion dokumentu prywatnego, co w razie ich
zakwestionowania przez pozwanych oznaczaloby konieczno$¢ pominiecia tych dowodow, jako bezuzytecznych.

Zarzut przedawnienia roszczenia okazal sie bezzasadny, albowiem powddztwo dotyczy zaliczek, z ktérych termin
platnos$ci najdawniej wymagalnej przypadal na dzien 10 listopada 2012 r., a zatem trzyletni termin przedawnienia nie
uplynat (art. 118, 120 k.c.)

Odsetki ustawowe od naleznosci gléwnej zasadzono zgodnie z zagdaniem pozwu na podstawie art. 481 §1i 2 k.c.

O kosztach procesu sad rozstrzygnal w pkt III wyroku na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Powbddka wygrala niniejsza sprawe w przewazajgcym zakresie (w catoSci co
do naleznosci gléwnej), wobec czego zasadnym bylo obcigzenie pozwanych caloScia poniesionych przez powodke
kosztéw wynoszacych lacznie 847 zl (art. 100 zd. drugie k.p.c.), na ktore zlozyly sie uiszczona oplata od pozwu w
kwocie 230 zl, wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika w osobie radcy prawnego, ustalone w stawce minimalnej na
podstawie § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) w kwocie 600 z} oraz oplata skarbowa
od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Solidarno$é nieprawidlowa przyjeto z uwagi na fakt, ze pozwani sg materialnymi
wspotuczestnikami sporu.

Sygn. akt III C 1323/15

Zarzadzenia:

1. odnotowac zwrot akt z uzasadnieniem,

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powdédki,

3. korespondencje dla pozwanych zwrécong do nadawcy w dniu 27.06.2016 r. wlgczyé do akt — uzna¢ za doreczona
z dniem 24.06.2016 1.,

4. akta z pismem / apelacjg lub po uplywie 2 tygodni od doreczenia przedlozy¢ Przewodniczacej Wydziatu.
15 lipca 2016 .
M. G.

Akta oddalam po weekendzie w dniu 18 lipca 2016 .



