Sygn. akt: I C 539/15 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2015 .

Sad Rejonowy w Tucholi I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jankowska
Protokolant: sekr. sadowy Sylwia Glazer

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2015 r. w Tucholi na rozprawie
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nr (...) w T.
przeciwko J. S., E. S.

o zaplate

1) zasadza solidarnie od pozwanych J. S. i E. S. na rzecz powoda Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nr (...) w T. kwote
2.014,09 z} (dwa tysiace czternaScie 09/100) wraz z odsetkami ustawowymi:

- od kwoty 182,42 7l od dnia 12 listopada 2012 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 182,42 zl od dnia 12 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 185,73 zt od dnia 12 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 185,73 zt od dnia 12 lutego 2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 185,73 zl od dnia 12 marca 2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 188,61 zt od dnia 12 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 188,61 zt od dnia 12 maja 2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 188,61 zt od dnia 12 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 175,41 zt od dnia 12 lipca 2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 175,41 zt od dnia 12 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty,;
- od kwoty 175,41 zt od dnia 12 wrzeénia 2013 r. do dnia zaplaty,
2) w pozostalym zakresie powddztwo oddala,

3) znosi koszty procesu miedzy stronami.



UZASADNIENIE

Powo6d Wspolnota Mieszkaniowa (...) nr (...) przy ulicy (...) w T. wniost o zasadzenie od pozwanych solidarnie E. S. i J.
S. kwoty 5.210, 20 zt wraz z ustawowymi odsetkami od kwot i dat szczegotowo okre§lonych w pozwie do dnia zaplaty
oraz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz pozwani sa wlaScicielami
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w T.. Ogo6l wlascicieli , ktérych lokale wchodzg w sklad nieruchomosci przy
ulicy (...) w T. tworzy wspdlnote mieszkaniowa. Uchwalg nr 1/00 wspoélnota ta na zarzadce nieruchomosci wspdlnej
powolano Przedsiebiorstwo (...) spétke z ograniczong odpowiedzialno$cia. W dniu 19 pazdziernika 2000 r. zarzadca
podpisal ze wszystkim wlascicielami, w tym pozwanymi, umowe okreslajaca sposob zarzadu nieruchomoécig wspoélna.
Zgodnie z § 23 tej umowy, wlasciciele lokali sa zobowiazani m. in. do ponoszenia wydatkow zwigzanych z utrzymaniem
swoich lokali, a takze uczestniczenia w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Pozwani
zalegaja z tymi oplatami i mimo wezwania do zaplaty, nie uregulowali naleznosci, co uzasadnialo wniesienie pozwu.
Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 26 czerwca 2014 r. Sad uwzglednil powyzsze
powddztwo w caloéci i orzekl o kosztach procesu (k. 42). W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty (k. 49-51)
pozwani wniesli o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych wskazujac, ze powdd
nie wykazal zasadno$ci roszczenia. Pozwani wskazali, ze w okresie od listopada 2012 roku do wrze$nia 2013 r. za
posrednictwem kasy zarzadcy dokonywali naleznych wplat za wlasny lokal mieszkalny w wysoko$ci 300 zl miesiecznie,
a od sierpnia 2013 r. — 317 zl miesiecznie. Pozwani nie uiszczaja zaliczek na centralne ogrzewanie oraz podgrzanie
wody, albowiem ich lokal jest odlaczony od systemu centralnego ogrzewania z uwagi na zainstalowane w ich lokalu
mieszkalnym wiasne zrédlo ciepla i bojler elektryczny do podgrzewania wody. Pozwani nie majg pomiernikéw ciepla,
a tym samym nie nalezy stosowaé do rozliczania energii cieplnej regulaminu okreslonego przez powodke, albowiem
dotyczy on wylacznie lokali wyposazonych w takie urzadzenia. Pozwani wyjasnili rowniez, ze nie poczuwajg sie do
uiszczania zaliczek na poczet ogrzewania klatki schodowej, albowiem grzejnik w niej zamontowany nie ma pomiernika
ciepla, a ponadto zimg jest zakrecony i nie emituje ciepla. W ocenie pozwanych, powodka nie wskazata przyczyn
naliczania im oplat za dostarczane centralne ogrzewanie i ciepla wode, a takze braku odliczenia dokonanych przez
nich wplat. W piSmie procesowym z dnia 24 marca 2015 r. (k. 73-75) powod wskazal, iz podtrzymuje swoje roszczenie
w caloéci wyjaéniajac, ze zarzuty pozwanych sa bezzasadne. Jak wskazal powod, pozwani faktycznie dokonywali wplat
w kwotach po 300 lub 317 zI miesiecznie, jednak kwoty te zgodnie z trescia art. 451 § 3 k.c. zaliczane byly na poczet
najdawniejszego zadluzenia. Pozwani zalegaja za$§ wobec powoda z oplatami na laczna kwote 11.285, 74 zt i w zwigzku
z 13 zaleglo$cig toczy sie przeciwko nim postepowanie egzekucyjne prowadzone pod sygn. Km 670/09 i Km 780/12
przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Tucholi M. W.. Nadto powdd wskazal, Ze zgodnie z trescig
art. 13-15 ustawy o wlasnosci lokali pozwanych obejmuje obowiazek ponoszenia stosownych wydatkéw zwigzanych
nie tylko z utrzymaniem lokalu bedacego ich wlasnoécia, ale takze zwigzanych z kosztami zarzadu nieruchomoécia
wspolna. Koszty te obejmuja m. in. oplate za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej
nieruchomosci wspdlnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde. Na pokrycie tych kosztéw wlasciciele lokali uiszczajg
zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca. Tym samym pozwanych obciaza
obowiazek uiszczania zaliczek niezaleznie od posiadania wlasnego zZrdodla ciepla czy cieplej wody. Swoje stanowisko
powod podtrzymal w pismie procesowym z dnia 11 czerwea 2015 r. (k. 119-121) wskazujac, ze pozwani winni placié
zaliczki za poczet koszow ogrzewania nieruchomogci wspolnej, niezaleznie od posiadania przez nich odrebnego zrédla
ogrzewania.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Pozwani E. S.1J. S. od dnia 27 grudnia 1989 r. sa wlaScicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w T. przy ulicy
(...). Powierzchnia uzytkowa mieszkania pozwanych wynosi 105, 15 m2. Do lokalu tego od dnia 1 kwietnia 2009 r.
wstrzymano doplyw ciepla oraz dostawe cieplej wody z powodu nieregulowania naleznosci (okolicznosci bezsporne).
W budynku przy ulicy (...) w T. znajduje sie 10 wyodrebnionych lokali mieszkalnych, z czego 7 nalezy do Gminy T..
Ogo6l wlascicieli lokali wyodrebnionych stanowi Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) nr (...) przy ulicy (...) w T.. W dniu
19 pazdziernika 2000 r. na zebraniu wspoélnoty uchwalono jej regulamin okreslajacy sposéb zarzadu nieruchomoscia
wspolna, zgodnie z ktérym koszty zarzadu ustalane sg na zebraniu ogdtu wlascicieli stosowna uchwalg w postaci stawki



kwotowej od 1 m2 o powierzchni uzytkowej lokalu. W dniu 7 stycznia 2008 r. czlonkowie wspdlnoty mieszkaniowej
podjeli uchwale o wyborze zarzadu w osobach W. D. i P. H.. Uchwala z dnia 19 marca 2012 r. ogé6l wlascicieli lokali
mieszkalnych ustalil wysoko$¢ kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna od dnia 1 kwietnia 2012 r., za§ uchwala
z dnia 14 marca 2013 r. — od dnia 1 kwietnia 2013 r. Wysoko§¢ tych koszéw wynosila lacznie 2, 17 z1 za 1m2, w
tym 1, 00 zl za 1m2 jako zaliczka na fundusz remontowy. Zaliczka na poczet centralnego ogrzewania nieruchomosci
wspoélnej wynosila za$ 1, 51 zt za 1m2, za$ za podgrzanie wody dla nieruchomosci wspolnej wynosila o, 27 zl za 1 ma.
Pozwani ponosza wylacznie koszty stale zwigzane z ogrzaniem nieruchomoscia wsp6lna, czyli klatek schodowych,
pralni, suszarni oraz utrzymania w gotowosci urzadzen kotlowni i przesylowych przez caly rok oraz koszty tzw. strat na
instalacji wewnetrznej, przy czym koszty te s obliczone Zaleglo$¢ pozwanych w oplatach za korzystanie z lokalu oraz
zwigzane z kosztami zarzadu nieruchomoscia wsp6lng wynosila na dzien 1 stycznia 2012 r. 44.051, 65 zl, za$ na dzien
1 stycznia 2013 r. — 27.230, 28 z}. W 2012 r. pozwani — niezaleznie od egzekucji komorniczej - uiécili na rzecz powoda
kwote 3.600, 00 zl, za§ w 2013 r. — kwote 3702, 00 zt. Pozwani dokonujac w tym okresie zaptaty kwot okreslonych w
sprzeciwie wskazywali na odwrocie dowodu wplaty, za jaki okres sa czynione.

Dowdd: dowody wplat - k. 52-62, zestawienie wplat i zalegloSci pozwanych za 2012 1.1 2103 r. — k. 168, 169, 163, odpis
uchwaly z dnia 19 marca 2012 r. — k. 18, odpis uchwaly z dnia 14 marca 2013 r. — k. 100 — 101, odpis uchwaly z dnia
19 pazdziernika 2000 r. — k. 35-40, odpis uchwaly o wyborze zarzadu wspolnoty — k. 34

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o odpisy dokumentéw prywatnych w postaci odpiséw uchwaly z dnia 19
marca 2012 r., odpisu uchwaly z dnia 14 marca 2013 r., odpisu uchwaly z dnia 19 pazdziernika 2000 r., odpisu uchwaty
o wyborze zarzadu wspolnoty, dowodow wplat pozwanych oraz zestawienia wplat i zaleglo$ci pozwanych za lata 2012
-2013. Dowody te nie zostaly zakwestionowane przez strony, w tym pozwanych w zakresie wysoko$ci, albowiem ich
sprzeciw obejmowal samg zasadno$¢ zadania pozwu. Powdd domagal sie zasadzenia od pozwanych jako wilascicieli
lokalu mieszkalnego numer (...) nalezno$ci z tytutu zaliczek na poczet kosztoéw zarzadu nieruchomoscig wsp6lng oraz
polozona w T. przy ulicy (...). Zgodnie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wlasciciel ponosi
wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywacé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegac
porzadku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwiqgzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, korzystat z niej w sposéb nieutrudniajgcy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspoéldziataé z
nimi w ochronie wspoélnego dobra. Oznacza to, Ze oplaty uiszczane przez wlaScicieli poszczegoblnych lokali dziela sie
na koszty zwigzane z utrzymaniem wtasnego lokalu czlonka oraz oplaty zwigzane z kosztami zarzadu nieruchomoscia
wspolng (art. 14 powolanej ustawy). Kosztami zarzadu ta nieruchomoscia sa w szezego6lnoéci wydatki na remonty i
biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesSci dotyczacej nieruchomosci
wspoOlnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa
pokrywane bezposérednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci oraz
wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy. Na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, jak stusznie
wskazal powdd, wlasciciele poszczegbdlnych lokali, zgodnie z art. 15 ust. 1 wskazanej ustawy, uiszczaja zaliczki w
formie biezacych oplat w wysokoSci ustalanej w drodze uchwaly wspolnoty (art. 22 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy). Zaliczki
sq platne z gory do 10 —go dnia kazdego miesiaca. Jak wynika z dowod6éw wplat przedlozonych przez pozwanych,
uiszezali oni jedynie cze$¢ z poszczegdlnych zaliczek. Odno$nie prawidlowosci zaliczenia wplat dokonanych przez
pozwanych wskazaé nalezy, ze wbrew twierdzeniom powoda, dokonywali oni wskazania, na poczet ktérego z kilku
dlugéw maja by¢ one zaliczone. Dzialali zatem zgodnie z art. 451 § 1 zd. 1 k.c., zgodnie z ktéorym dluznik majacy
wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugow tego samego rodzaju moze przy spelieniu $wiadczenia wskazaé,
ktory dlug chee zaspokoié. Tym samym nie mial w tej sytuacji zastosowania powolywany przez powoda art. 451 § 3k.c.,
wprowadzajacym regule, ze w braku o$wiadczenia dluznika lub wierzyciela spelnione $wiadczenie zalicza sie przede
wszystkim na poczet dlugu wymagalnego, a jezeli jest kilka dlugdw wymagalnych - na poczet najdawniej wymagalnego.
Wobec powyzszego Sad w oparciu o art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali orzekl jak w pkt. 1 wyroku uznajac
powodztwo za uzasadnione w czesci, to jest co do kwoty 2.014, 09 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dat okre$lonych
w pozwie przy pomniejszeniu kwot okre$lonych w pozwie o dokonane przez pozwanych wplaty odpowiednio kwot
300 z} lub 317 zl za poszczegbdlne miesigce, a w pozostalym zakresie powodztwo oddalajac (pkt. 2 wyroku). O kosztach
procesu (pkt. 3 wyroku) Sad orzekt o art. 100 k.p.c., zgodnie z ktérym W razie tylko czeSciowego uwzglednienia zadan



koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. W niniejszej sprawie powdd utrzymatl sie ze swoim
zadaniem niemal w polowie, a zatem kazda ze stron jest w réwnym stopniu wygrywajacym i przegrywajacym, co
uzasadnia zniesienie kosztow miedzy stronami.



