Sygn. akt: I C1099/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

G., dnia 10 wrze$nia 2020r

Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka - Midziak

Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Swist

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 wrze$nia 2020r

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w G.
przeciwko D. T. (poprzednio N.)

o zaplate

1. zasgdza od pozwanego na rzecz powddki kwote 6 870,42 zl. (sze$é tysiecy osiemset siedemdziesiat zlotych
czterdzie$ci dwa grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 10 wrzesnia 2020r do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. ustala, ze pozwany ponosi koszty procesu w 52 %, za$§ powddka w 48 %, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie
referendarzowi sgdowemu.

Sygnatura akt: I C 1099/17

UZASADNIENIE

Powodka Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy ul. (...) w G. wniosla pozew przeciwko D. N. domagajac sie
poczatkowo od pozwanego zaplaty kwoty 7.999,57 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od wskazanych
szczegbdltowo kwot.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze pozwany jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w
budynku przy ul. (...) w G. i zalega z zaplata lacznie kwoty 7.999,57 zl z tytulu oplat eksploatacyjnych za okres od
1 kwietnia 2016r. do 30 czerwca 2017r. oraz wplat na fundusz remontowy za okres od dnia 1 lipca 2014r. do dnia
30 czerwca 2017r. Jak wskazano, mimo wezwania do zaplaty, pozwany w zakre$§lonym terminie nie dokonal splaty
zaleglo$ci i nie zglosil sie w celu ustalenia innych warunkéw splaty.

(pozew k. 2-5)

W dniu 21 wrze$nia 2017r. w sprawie o sygnaturze akt I Nc 1320/17 Referendarz sgdowy Sadu Rejonowego w Gdyni
wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

(nakaz zaplaty k. 45)

Pozwany wniosl sprzeciw od wyzej wskazanego nakazu zaplaty, kwestionujac powddztwo w caloéci i wnoszac o
jego oddalenie. Pozwany wskazal, ze z tytulu eksploatacji oraz funduszu remontowego w okresie od 1 kwietnia
2014r. do 30 czerwca 2017r. zostaly zaksiegowane jego wplaty na laczna kwote 19.775 zl. Powyzsze rozliczenie —
zdaniem pozwanego — zostalo uznane przez powddke, albowiem czlonkowie zarzadu potwierdzili rozliczenie swoimi
podpisami. Pozwany wskazal tez, ze w wezwaniu do zaplaty z dnia 26 marca 2014r. powodka domagala sie zaplaty



kwot 333,08 z1 1 132,06 zl z tytulu eksploatacji oraz kwot 453,12 z} i 149,20 zt z tytutu optat na fundusz remontowy.
Nadto, pozwany podni6sl, ze mimo zalozonych licznikow cieplta i zimnej wody oraz informacji, ze w lokalu zamieszkuja

2 osoby, powddka nalicza tzw. ryczalt za zuzycie cieplej i zimnej wody oraz kanalizacji w wymiarze 13 m3. Zdaniem

pozwanego wymiar zaliczek jest zawyzony. Pozwany zuzywa bowiem $rednio 4,6 m® zimnej wody oraz 3,4 m3
cieplej wody wedtug wskazania licznikow. W ocenie pozwanego powddka celowo zawyza zuzycie wyzej wymienionych
medidw, a noty uznaniowe nie odzwierciedlaja faktycznego zuzycia i pomimo prosb pozwanego nie dokonano korekty.

(sprzeciw pozwanego od nakazu zaplaty k. 50-51)

Pismem z dnia 27 listopada 2018r. powodka rozszerzyta powodztwo o kwote 8.628,14 zt wraz z odsetkami ustawowymi
za opdznienie od wskazanych szczegolowo kwot z tytutu oplat eksploatacyjnych i optat na fundusz remontowy za okres
od 1 kwietnia 2017r. do 31 pazdziernika 2018r.

(pismo procesowe powoda z dnia 27 listopada 2018r.k. 152-154)

Pozwany wnibst o oddalenie powddztwa, takze w zakresie, w jakim powddka rozszerzyta powddztwo, podnoszac,
ze Wspolnota Mieszkaniowa bezpodstawnie obcigzyla pozwanego zaleglo$ciami poprzedniego wlaéciciela M. Z. oraz
kosztami sagdowymi przyznanymi powddce przez sad od poprzedniej wlascicielki.

(pismo procesowe pozwanego z dnia 3 kwietnia 2019r. k. 193-194)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany D. T. (poprzednio N.) jest wlaScicielem stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w budynku przy ul. (...) w G., dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczystg nr (...).
Wlasnoéc¢ lokalu pozwany nabyl na podstawie umowy darowizny z dnia 16 listopada 2011r. Zarzad nieruchomoécia
wspoblna sprawuje powddka Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w G..

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: odpis z ksiegi wieczystej nr (...) k. 34-38v, decyzja administracyjna z
dnia 11 marca 2019r. w przedmiocie zmiany nazwiska k. 566)

Poczatkowo, administratorem powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej bylta Administracja (...) w G., nastepnie w
okresie od 1 kwietnia 2017r. do 31 pazdziernika 2018r. (...) S.C. w G., a obecnie (...) P.iT. Z. w G.. Wspoélnota
posiada dwa rachunki bankowe: jeden przeznaczony do wplat za media oraz drugi do wplat na fundusz remontowy.
Powddka co miesiagc dorecza wlascicielom lokali wymiary oplat na wskazany adres poczty elektronicznej badz do
skrzynki pocztowe;j.

(dowdd: przestuchanie L. L. — S. plyta CD k. 337)

W latach 2014-2017 stawka oplaty eksploatacyjnej wynosila 1,70 z}/m® powierzchni uzytkowej lokalu, za$ stawka

oplaty na fundusz remontowy 2,50 zt/m?. Z kolei stawka wynagrodzenia cztonkéw zarzadu Wspélnoty wynosita 6 z}
od lokalu.

(dowdd: uchwatla nr 3/2017 z dnia 22 lutego 2017r. k. 14, uchwala nr 4/2017 z dnia 22 lutego 2017r. k. 15, protokél
nr (...) k. 16-22, uchwala nr 1/2016 z dnia 9 marca 2016 k. 23, uchwala nr 2/2016 z dnia 9 marca 2016 k. 24, uchwala
nr 3/2016 z dnia 9 marca 2016 k. 25, uchwala nr 4/2016 z dnia 9 marca 2016 k. 26, uchwala nr 7/2016 z dnia 9
marca 2016 k. 29, uchwala nr 3/2014 z dnia 19 marca 2014r. k. 270, uchwala nr 4/2014 z dnia 19 marca 2014r. k.
271, uchwala nr 3/2015 z dnia 26 marca 2015r. k. 272, uchwala nr 4/2015 z dnia 26 marca 2015r. k. 273, uchwata nr
6/2015 z dnia 26 marca 2015r. k. 274, uchwala nr 6/2017 z dnia 22 lutego 2017r. k. 275, uchwata nr 4/2018 z dnia
14 marca 2018r. k. 276)



Zadna z uchwal okreélajacych wysokoéé kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna nie zostala zaskarzona w trybie art.
25 ustawy o wlasnosci lokali.

(dowod: przestuchanie L. L. — S. plyta CD k. 337)

Dokonujac wplaty na poczet kosztéow eksploatacyjnych oraz oplat remontowych, w tytule wplaty pozwany nie
wskazywal jakiego doktadnie §wiadczenia okresowego wplata dotyczy.

(dowod: przestuchanie L. E. — S. plyta CD k. 337)

Powddka co miesigc pobiera zaliczki na poczet kosztow zimnej wody i kanalizacji, podgrzania wody, energii cieplnej, a
takze ryczalt za gaz. Koszty zuzycia ziemnej i cieplej wody sa rozliczane w okresach poétrocznych na podstawie wynikow
odczytow licznikow. Nadplata — w zaleznos$ci od decyzji wlasciciela lokalu — jest zwracana badz zaliczana na poczet
przysztych naleznoéci. Na wniosek wlasciciela lokalu mozliwa jest zmiana wysoko$ci zaliczki. Sposréd naliczanych
oplat jedynie wysoko$¢ oplaty za gaz jest uzalezniona od liczby os6b zamieszkujacych w lokalu. Obecnie, w lokalu
pozwanego zamieszkuja dwie osoby.

(dowod: zeznania $wiadka A. G. plyta CD k. 119, przestuchanie L. E. — S. plyta CD k. 337)

Zadluzenie pozwanego z tytulu oplat eksploatacyjnych i oplat na fundusz remontowy za okres od 1 lipca 2014r. do 31
pazdziernika 2018r. wynosi 6.078,94 zl, za$ skapitalizowana kwota odsetek ustawowych za op6znienie wynosi 791,48
z}. W okresie od 1lipca 2014r. do 1 pazdziernika 2018r. pozwany dokonal na rzecz powodki wplat w tacznej wysokosci
22.897,56 zl.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego G. L. k. 264-269 wraz z pisemnymi opiniami uzupelniajacymi k. 338-3309,
390-391, 465-480, 528 oraz ustng opinig uzupekhiajgcg plyta CD k. 443, rozliczenia mediow k. 277-282)

Pismem z dnia 17 lipca 2017r. powoédka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 7.999,57 zl wraz z odsetkami
ustawowymi badz do podjecia rokowan w celu polubownego ustalenia warunkdéw splaty zadluzenia w terminie do
dnia 24 lipca 2017r.

(dowdd: wezwanie z dnia 17 lipca 2017r. wraz z dowodem nadania k. 39-41)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowoddéw z dokumentéw, dowodu z zeznan swiadka A. G., dowodu
z przeshluchania w charakterze strony L. L. — S. oraz dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu rachunkowosci i
ksiegowosci G. L..

Oceniajgc zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania wiarygodno$ci i mocy dowodowej dokumentéw powolanych w ustaleniach stanu faktycznego.
Zwazy¢ bowiem nalezy, iz cze$¢ spoSrdd wymienionych powyzej dokumentéw (decyzja w przedmiocie zmiany
nazwiska pozwanego, odpis z ksiegi wieczystej) ma charakter dokumentéw urzedowych i w zwigzku z tym
dokumenty te korzystaja z domniemania autentycznosci oraz prawdziwosci tresci powolanych dokumentéw z prawda.
Podobnie, autentyczno$c¢ i wiarygodno$¢ zalgczonych do akt sprawy uchwal w przedmiocie ustalenia stawek oplaty
eksploatacyjnej oraz oplaty na fundusz remontowy nie byla kwestionowana przez zadna ze stron. Niewatpliwie,
takie uchwaly zostaly podjete wiekszo$cia udzialow i nie zostaly zaskarzone w trybie art. 25 ustawy o wlasnoSci
lokali, a tym samym nie zostaly wyeliminowane z obrotu prawnego. Natomiast, pozostale dokumenty prywatne
w postaci zawiadomien o wymiarze oplat, zestawien zadluzenia pozwanego czy tez obrotdw na koncie pozwanego
sporzadzonych przez administratoréw wspoélnoty zostaly zweryfikowane pod wzgledem poprawnosci rozliczenia przez
bieglego sadowego. Zwazywszy, iz biegly ksiegowy wskazal inng kwote zadluzenia niz wynikajaca z przedmiotowych
dokumentoéw, a jednoczeénie logicznie i rzeczowo uzasadnit swoje stanowisko, to wlasnie na opinii bieglego — a nie na



dokumentach sporzadzonych jednostronnie przez powoda i administratora Wspdélnoty — Sad oparl swoje ustalenia
faktyczne w zakresie aktualnej wysokoSci roszczenia.

Za wiarygodne Sad uznatl takze zeznania §wiadka A. G. oraz czlonka zarzadu powodowej Wspélnoty Mieszkaniowe;j
L. L. — S.. W ocenie Sadu zeznania te byly szczere, spdjne i logiczne, a takze nie budzg zadnych watpliwo$ci w §wietle
zasad doswiadczenia zyciowego. Wymienione powyzej osoby zgodnie opisaly zasady rozliczania kosztow zarzadu
nieruchomo$cia wspolng przez powodowa Wspoélnote Mieszkaniowa, a zeznania te znajduja czeSciowe potwierdzenie
w treSci dokumentow zlozonych do akt niniejszej sprawy. Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze zaréwno $wiadek, jak
i czlonek zarzadu powodki nie mialy wiedzy w zakresie zadluzenia w okresie wczeSniejszym anizeli okres objety
zadaniem pozwu. Z zeznan wymienionych oséb wynikalo, ze bilans otwarcia zostal przygotowany przez poprzedniego
administratora.

Podstawowym dowodem, na ktérym Sad oparl rozstrzygniecie w niniejszej sprawie, byl dowod z opinii bieglego
sadowego z zakresu ksiegowo$ci i rachunkowos$ci G. L.. Zaznaczy¢ jednak nalezy, iz dopiero ostatnia spoérod
przedlozonych przez bieglego opinii moze stanowié¢ przydatny dowod na okoliczno$é ustalenia wysoko$ci zadluzenia
pozwanego z tytulu oplat eksploatacyjnych oraz oplat na fundusz remontowy. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz we
wezedniejszych opiniach zaréwno podstawowej, jak i uzupelniajacych biegly G. L. nie uwzglednil zasad rozliczania
wplat wynikajacych z art. 451 ke. Po uzupelieniu opinii w powyzszym zakresie Sad nie znalazl podstaw do odmowy
przyznania temu dowodowi waloru wiarygodnosci. Przedstawione przez bieglego w ostatniej opinii uzupeliajacej
wnioski co do wysokoéci zadluzenia pozwanego z tytulu kosztéw eksploatacyjnych i oplat na fundusz remontowy sa
kategoryczne, dobrze uzasadnione, a takze nie budza watpliwo$ci Sadu w Swietle wiedzy powszechnej, a takze zasad
logicznego rozumowania oraz do§wiadczenia zyciowego. Wprawdzie strona powodowa kwestionowala w dalszym
ciggu te opinie, niemniej — zdaniem Sadu — zarzuty powodki nie zasluguja na uwzglednienie. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz
powodowa Wspolnota Mieszkaniowa zarzucila bieglemu, ze nie uwzglednil bilansu otwarcia i zadluzenia pozwanego
z okresu wczesniejszego niz objety zadaniem pozwu, a w konsekwencji nie zaliczyl dokonanych przez pozwanego
wplat na poczet wezesniejszego zadluzenia. W $wietle wyjasnien bieglego nie sposob jednak zgodzié sie z zarzutami
powodki. Przede wszystkim zwazy¢ nalezy, iz wobec istotnych brakow w dokumentacji zrodlowej, w szczegolnosci
niepelnej dokumentacji sprzed 2014r., a takze brakéw w dokumentacji w okresie péZniejszym, biegly nie byl w stanie
w zaden spos6b zweryfikowa¢ bilansu otwarcia sporzadzonego przez administratora. Aktualny zarzadca nie otrzymal
bowiem kompletnej dokumentacji od poprzedniego administratora. Wobec powyzszego biegly nie byt w stanie
wskazaé, czy bilans zostal sporzadzony prawidlowo i czy pozwany posiadal zadtuzenie za okres wezesniejszy. Biegly
zwrocil uwage, ze w zestawieniu obrotéw i sald uwzglednione sa noty korygujace, do ktérych nie ma dokumentacji
zrodlowej. Powyzsze braki odnosza sie rowniez do dokumentéw po 2014r. i jak wyjas$nit biegly na rozprawie w dniu
21.01.2020r k. 441v akt odnosza sie do operacji ksiegowych, a nie finansowych, stad nie mozna uzyskaé stosownych
dokumentéw z banku. Nadto, w przypadku wyciagéw bankowych nie mozna stwierdzi¢ tytuléw przelewow, albowiem
nie ma przelewéw indywidualnych. Wskazane powyzej braki w dokumentacji uniemozliwiaja bieglemu weryfikacje
bilansu otwarcia i tym samym ustalenie wysoko$ci ewentualnego wezeéniejszego zadluzenia pozwanego. To rzecza
powddki, a nie bieglego, bylo skompletowanie pelnej dokumentacji Zrodlowej, na podstawie ktérej mozna by ustali¢
jak ksztaltowalo sie zadluzenie pozwanego w calym okresie, kiedy pozostawal wtascicielem lokalu nr (...). Zalaczone
do zarzutéw powodki dokumenty w postaci tabeli pomocowej bilansu otwarcia i bilansu zamkniecia za rok 2014 nie
pozwalaja na wyja$nienie powyzszych watpliwoéci, albowiem nie zostaly poparte zadna dokumentacja Zrédlowa. Z
powyzszych wzgledow nalezalo zatem uzna¢, ze biegly sporzadzil opinie w sposéb prawidlowy, poprawnie zaliczajac
wplaty - w dniu wplaty.

Na podstawie art. 217 kpc i 227 kpc (zgodnie bowiem z treécig art. 11 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 4 lipca 2019 r. o
zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2019 r. poz. 1469) sprawy
w ktorych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy wydano nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym
do czasu zakonczenia postepowania w danej instancji podlegaja rozpoznaniu zgodnie z przepisami, w brzmieniu
dotychczasowym) Sad oddalil wnioski dowodowe powddki o dopuszezenie dowodu z opinii innego bieglego. W ocenie
Sadu taki dowdd bylby calkowicie nieprzydatny do ustalenia bilansu poczatkowego, skoro — jak wskazano powyzej —



dokumentacja zrodlowa, jaka dysponuje powodka jest niepelna. Inny biegly rowniez nie bylby w stanie zweryfikowac
twierdzen powodki co do stanu poczatkowego funduszu eksploatacyjnego i remontowego. W tym stanie rzeczy
uwzglednienie wniosku dowodowego powodki doprowadziloby jedynie do nieuzasadnionej zwloki w rozpoznaniu i
rozstrzygnieciu niniejszej sprawy.

Podobnie, Sad oddalit wnioski dowodowe powoda o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka T. Z. oraz o uzupelniajace
przesluchanie czlonka zarzadu powodowej Wspodlnoty Mieszkaniowej. W ocenie Sadu, poza faktem oczywistego
sp6znienia zlozonych wnioskow dowodowych — wobec brakow w dokumentacji zrodlowej — zeznania zar6wno obecnej
administratorki Wspoélnoty, jak tez uzupelniajace zeznania czlonka zarzadu powodki nie pozwola na weryfikacje
bilansu otwarcia. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz T. Z. pelni funkcje administratora dopiero od dnia 1 listopada 2018r.,
za$ niesporne pomiedzy stronami bylo, Ze poprzedni administratorzy nie przekazali wspo6lnocie pelnej dokumentacji
zrodlowej. Z kolei, przestuchiwana uprzednio L. S. sama wskazala na balagan w dokumentach Wspdlnoty i nie potrafila
wskazaé czy powdd dysponuje pelna dokumentacja, jak rowniez zeznala, ze kwote dochodzonego w niniejszej sprawie
roszczenia obliczyl administrator i to wlagnie on informowat ja o wysoko$ci zadtuzenia. W §wietle powyzszego zeznania
czlonkini zarzadu powodowej Wspodlnoty Mieszkaniowej nie bylyby przydatne do ustalenia stanu poczatkowego
funduszu eksploatacyjnego i remontowego.

Podstawe prawna powodztwa stanowily przepisy art. 13-15 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnos$ci lokali
(tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 737). W my$l art. 13 powolanej ustawy wlaSciciel ponosi wydatki zwigzane
z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku
domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystac z niej w
sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoélwlascicieli oraz wspoldzialaé¢ z nimi w ochronie wspélnego
dobra. Zgodnie natomiast z art. 14 przywolanej ustawy na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna sktadaja sie w
szczegolnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w cze$ci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
5) wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Jak stanowi natomiast przepis art. 15 ww. ustawy o wlasnoéci lokali na pokrycie kosztéw zarzadu wilasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca.

W niniejszej sprawie strona powodowa dochodzila ostatecznie zaplaty kwoty 16.627,01 zl z tytulu oplat
eksploatacyjnych za okres od 1 kwietnia 2016r. do 31 pazdziernika 2018r. oraz oplat na fundusz remontowy za okres od
1lipca 2014r. do 31 pazdziernika 2018r. Pozwany zakwestionowal jednak prawidtowo$é dokonanego przez powddke
rozliczenia, podnoszac, ze powoddka nie uwzglednila wszystkich dokonanych przez niego wplat, a takze zakwestionowat
sposob rozliczenia mediow, wskazujac, ze powddka nieprawidlowo rozliczala zuzycie mediow tj. zimnej i cieplej
wody. Odnoszac sie do pierwszego z zarzutow pozwanego dotyczacego nieprawidlowego rozliczenia wplat, istotne
bylo ustalenie, czy pozwany posiadal wzgledem powddki inne dlugi za wczes$niejsze okresy. Powodka wskazywala
bowiem, ze w spornym okresie powdd dokonywal wplat niepokrywajacych w catoSci okresowych naleznosci, a wobec
braku wskazania, ktory z dlugoéw chce zaspokoic, zaliczala wplaty na poczet dtugu najdawniej wymagalnego. Zdaniem
powddki z poczatkiem 2014r. pozwany posiadat zadluzenie z tytulu oplat eksploatacyjnych w kwocie 3.870,02 zl oraz
z tytulu oplat na fundusz remontowy w kwocie 3.508,53 zt. Na koniec tego roku zadluzenie pozwanego ksztaltowato
sie na poziomie 4.512,39 zl (vide: tabela bilansu otwarcia i zamkniecia k. 506). Podkresli¢ nalezy, iz to, czy pozwany



posiadat dlugi za okresy wczeSniejsze ma istotny wplyw na sposéb rozliczania wplat dokonanych przez pozwanego.
Zgodnie bowiem z trescia art. 451 § 1 ke dluznik majacy wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugoéw tego samego
rodzaju moze przy spelieniu §wiadczenia wskazaé, ktory dtug chee zaspokoié. Jednakze to, co przypada na poczet
danego dlugu, wierzyciel moze przede wszystkim zaliczy¢ na zwiazane z tym dlugiem zalegle naleznosci uboczne
oraz na zalegajace Swiadczenia glowne. Natomiast, stosownie do art. 451 § 2 ke jezeli dluznik nie wskazal, ktory z
kilku dlugéw chce zaspokoié, a przyjal pokwitowanie, w ktorym wierzyciel zaliczyl otrzymane $wiadczenie na poczet
jednego z tych dlugéw, dtuznik nie moze juz zadaé zaliczenia na poczet innego dlugu. Z kolei, jak stanowi art. 451 §
3 ke, w braku o$wiadczenia dluznika lub wierzyciela spelnione §wiadczenie zalicza sie przede wszystkim na poczet
dlugu wymagalnego, a jezeli jest kilka dlugdw wymagalnych - na poczet najdawniej wymagalnego. W rozpatrywanym
przypadku bezsporne pomiedzy stronami bylo, ze dokonujac zaptaty pozwany nie wskazywal, jaki dlug zaspokaja,
za$ powddka nie wystawila mu pokwitowania. Stad w rachube wchodzi sposob zarachowania wplaty okreslony w art.
451 § 3 ke. W ocenie Sadu twierdzenia powodki o istnieniu zadluzenia pozwanego za okresy wczeSniejsze, a oparte
na bilansie otwarcia i zamkniecia z 2014r, nie zostaly w niniejszym postepowaniu udowodnione. Na ich poparcie
powddka przedlozyla wylacznie wydruki z systemow rozliczeniowych administratora wspolnoty, ktoére stanowia
wylgcznie cze$¢ argumentacji strony powodowej, a nie wiarygodne dokumenty odzwierciedlajace faktyczng wysoko§é
zadluzenia. Wobec zarzutdw pozwanego, ktory konsekwentnie kwestionowal sposoéb rozliczenia dokonanych wplat i
wysoko$¢é aktualnego zadluzenia, powddka powinna przedstawi¢ pelna dokumentacje zrodlowa bieglemu, zgodnie z
trescia postanowienia Sadu z dnia 25.03.2019r k. 187 akt, ktéra pozwalalaby na weryfikacje podnoszonych przez nia
twierdzen co do istnienia zadluzenia powstalego w okresie wcze$niejszym niz okres objetym zadaniem pozwu. Takiej
pelnej dokumentacji powodka jednak nie przedstawila ani w sadzie ani tez nie udostepnita bieglemu. Jak wynika z
treéci opinii biegly nie uwzglednil rozliczen i korekt, dla ktérych nie odnalazl dokumentacji Zrodlowej. Z tego wzgledu
biegly nie byl w stanie zweryfikowaé twierdzen powodki o zalegloSciach w oplatach sprzed 1 lipca 2014r., skutkiem
czego twierdzenia powddki w tym zakresie nalezalo uznaé za nieudowodnione. Wobec powyzszego nie bylo podstaw
do przyjecia, ze pozwany posiadal dtugi za okresy wezesniejsze niz objete zadaniem pozwu, a tym samym jego wplaty
powinny by¢ zaliczone na poczet tego wezesniej wymagalnego zadluzenia. Na podstawie przedstawionej dokumentacji
biegly ustalil, ze w okresie od 1 lipca 2014r. do 31 pazdziernika 2018r. wymagalne zobowigzanie pozwanego z tytulu
oplat eksploatacyjnych i oplat na fundusz remontowy wynosilo lacznie 28.976,50 zk. W okresie tym pozwany dokonat
wplat na laczng kwote 22.897,56 z1, a zatem w dalszym ciagu do zaplaty pozostaje kwota 6.078,94 zl z tytulu naleznosci
glownej. Nadto, biegly ustalil wysoko$é skapitalizowanych odsetek ustawowych za op6znienie od zaleglych $wiadczen
okresowych na kwote 791,48 zl, biorac pod uwage date wymagalnos$ci poszczegolnych roszczen okresowych oraz date
wplaty. Zatem, laczne zadluzenie pozwanego stanowi kwote 6.870,42 z}.

Natomiast, brak bylo podstaw do uwzglednienia zarzutu pozwanego dotyczacego sposobu rozliczania mediow.
Jak wynika z wiarygodnych w tym wzgledzie zeznan $wiadka oraz zeznan czlonka zarzadu powodowej Wspolnoty
mieszkaniowej pobierane przez powoda zaliczki sg rozliczane w okresach poélrocznych, przy czym kwota ewentualnej
nadplaty jest — stosownie do deklaracji wladciciela lokalu — zwracana albo zaliczana na poczet przyszlych naleznosci.
Nie wykazano przy tym, aby powodka nie uwzglednila przy rozliczaniu kosztow mediéw faktycznego stanu licznikow.
Nadto, jako nieudowodnione nalezalo uznac zarzuty pozwanego, ze dokonane przez niego wplaty zostaly zaliczone na
poczet zadhizenia poprzedniego wladciciela lokalu M. Z.. Strona powodowa bowiem wskazala, ze dla przedmiotowego
lokalu nr (...) prowadzone sa dwa konta rozliczeniowe tj. dla pozwanego i M. Z., za§ pozwany nie przedstawit zadnych
dowodow $wiadcezacych o tym, ze ktérakolwiek z wplat zostala zaliczona na niewlaSciwe konto rozliczeniowe.

Majac zatem na wzgledzie powyzsze okolicznoéci, na mocy art. 13-15 ustawy o wiasnosci lokali, Sad zasadzil od
pozwanego na rzecz powodki lacznie kwote 6.870,42 zt. Nadto, na mocy art. 481 § 1 i 2 ke Sad zasadzil od tej
kwoty dalsze odsetki ustawowe za opdznienie od dnia wyrokowania. Jak bowiem wskazuje sie w orzecznictwie
data poczatkowa zasadzania odsetek za opo6znienie okreSlana jest indywidualnie, w zaleznoSci od zaistnialej w
sprawie sytuacji. Jest to albo chwila wezwania do zaplaty, albo okreslenie wysokoSci naleznego §wiadczenia dopiero
orzeczeniem sadu. W pierwszym przypadku data jest ustalana, gdy od poczatku znana jest wysoko$¢ roszczenia
i znajduje ona potwierdzenie w toku przewodu sadowego, wskazujac na zasadne twierdzenie powoda zaréwno
co do przestanek, jak i wysokoSci roszczenia. W drugim przypadku date okre$la jezeli z okolicznoéci sprawy,



w ktorych wyniku okazuje sie dopiero, czy i w jakiej wysoko$ci przyznac¢ nalezy $wiadczenie (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 17 pazdziernika 2019r., I ACa 501/18, L.). Niewatpliwie, w niniejszej sprawie dopiero
przeprowadzone postepowanie dowodowe pozwolilo na ustalenie rzeczywistej kwoty zadluzenia pozwanego.

Natomiast, na podstawie powyzszych przepiséw a contrario Sad oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie.

Na podstawie art. 100 kpc Sad ustalil, ze powo6d ponosi koszty 48 %, zas pozwany w 52 %, zgodnie ze stosunkiem,
w jakim kazda ze stron przegrata niniejszy spor. Jednocze$nie, na mocy art. 108 kpc szczegélowe wyliczenie kosztow
Sad powierzyt referendarzowi sadowemu po prawomocnym zakoniczeniu niniejszego postepowania.



