Sygn. aktI C 1934/17
Uzasadnienie wyroku z dnia 26 czerwca 2018 r.

W pozwie z dnia 23 pazdziernika 2015 r. powoéd Wspdlnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w W. zadala zasadzenia na
swoja rzecz od pozwanej M. K. kwoty 3.283,55 zl tytulem zaleglych zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
oraz oplat eksploatacyjnych wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.
Ponadto powod zadal zasadzenia od pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 29 pazdziernika 2015 r. w sprawie o sygn. akt
IT Nc 27529/15 Referendarz sagdowy nakazal pozwanej zaplacic¢ na rzecz powoda kwote 3.283,55 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 23 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty oraz kwote 658,25 z} tytulem kosztow procesu.

Pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty w calosci, zadajac oddalenia powddztwa
i zasadzenia od powoda kosztéw procesu.

Za podstawe wyroku Sad Rejonowy przyjal nastepujqce ustalenia i wnioski:

Nie budzila watpliwo$ci okolicznos$é, ze lokale ustugowe nr (...) o pow. 23,02 m kw. oraz nr 5-6 o pow. 38,46 m kw.,
polozone w budynku nr (...) przy ul. (...)
w W., stanowily przedmioty odrebnej wlasnoéci lokalu objete wlasnoscia M. K. (okoliczno$¢ notoryjna, k. 173, 175).

Poza sporem pozostawala okoliczno$c, ze lokale te zwiazane byly z nieruchomog$cia wsp6lna Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
G.oul. (.)wWwW..

Wedlug uchwal wlascicieli lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci przy ul. (...) w W. z dnia 21 marca 2014 r. o nr
(...)i (...) zaliczka A na pokrycie kosztéow zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng od dnia 1 kwietnia 2014 r. wynosila 1,96
z}/m kw. powierzchni lokalu, za$ zaliczka (...) na fundusz remontowy od dnia 1 kwietnia

2014 r. wynosila 1,00 z}/m kw. powierzchni lokalu (k. 31-32, 33-34).

Wedlug uchwat wlascicieli lokali wspomnianej Wspo6lnoty Mieszkaniowej nr (...)

i (...) zdnia 23 marca 2015 r. zaliczka A na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna od dnia 1 maja 2015 .
wynosila 1,90 z}/m kw. powierzchni lokalu, a wysoko$¢ zaliczki (...) na fundusz remontowy pozostala niezmieniona
i wynosila 1,00 zt/m kw. powierzchni lokalu (k. 27-28, 29-30).

Podstawe powyzszych ustalen stanowily kopie dokumentéw prywatnych obejmujacych wspomniane uchwaly, co do
ktorych nie ujawnily sie jakiekolwiek okolicznosci, dla ktérych nalezaloby odmowic im wiarygodno$ci.

Nietrafnie pozwana M. K. wywodzila brak legitymacji po stronie powoda. Na podstawie uchwaly nr 8/2013 z dnia 14
maja 2013 r. wlascicieli lokali wchodzacych

w sklad nieruchomogci przy ul. (...) w W. czlonkami zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. stali sie W. G.
i W. M.. Z tre$ci dokumentéw obejmujacych te uchwale oraz liste osob glosujacych, ktorych wiarygodnos$é nie byta
kwestionowana, jednoznacznie wynikalo, ze uchwala ta zapadla wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug
wielko$ci udzialow, tak jak tego wymagal art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst
jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1892). Poza sporem pozostawala za$ okolicznos¢, ze uchwala ta nie zostala zaskarzona,
nie wstrzymano jej wykonania ani nie zostala uchylona prawomocnym orzeczeniem sagdu powszechnego. Nalezalo ja
zatem uzna¢ za skuteczna

iwiazaca, w tym takze wzgledem pozwanej, nawet jesli pozwana nie glosowala za jej podjeciem. Oznacza to, ze W. G. i
W. M. kompetentni byli do reprezentowania Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. w sprawie niniejszej. Wbrew
twierdzeniom pozwanej uchwata ta nie kwalifikowala sie jako uchwala okreslajaca sposéb zarzadu nieruchomoécia



wspolna, przewidziana w art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r.
poz. 1892).

Powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie jedynie w cze$ci obejmujacej zadanie zasadzenia kwoty 1.619,39 zlotych
wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia
23 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty.

Przedstawione przez powoda dowody z dokumentéw w postaci uchwal wlascicieli lokali wchodzacych w sklad
nieruchomosci przy ul. (...) w W. onr (...)1 (...) z dnia 21 marca 2014 r. oraz nr (...)i (...) z dnia 23 marca 2015
r. stanowily wystarczajaca podstawe do ustalenia wysokoSci zaleglych zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna i na fundusz remontowy.

Zwazywszy na niesporna powierzchnie lokali stanowiacych przedmioty odrebnej wlasno$ci pozwanej, wynoszaca
lacznie 61,48 m kw. (nr 1 o pow. 23,02 m kw. oraz nr 5-6

o pow. 38,46 m kw.), za okres od dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia 30 kwietnia 2015 r. (okres 4 miesiecy), gdzie wysoko$¢
miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng oraz na fundusz remontowy wynosila
lacznie 2,96 zt/m kw., dlug pozwanej wzgledem powoda wyniost lacznie 727,93 zt (iloczyn 61,48 m kw., 2,96 zl/m kw.
miesiecznie oraz 4 miesiecy), a za okres od dnia 1 maja 2015 r. do dnia 30 wrze$nia 2015 r. (okres 5 miesiecy), gdzie
wysoko$¢ miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wsp6lng oraz na fundusz remontowy
wynosila lacznie 2,90 z}/ m kw., dlug pozwanej wzgledem powoda wyniost facznie 891,46 zl (iloczyn 61,48 m kw., 2,90
z}/m kw. miesiecznie oraz 5 miesiecy). Laczne dlug pozwanej wzgledem powoda za okres 9 miesiecy objety sporem w
sprawie niniejszej, tj. od dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia 30 wrze$nia 2015 r., z tytutu zaleglych zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng oraz na fundusz remontowy wyniost zatem 1.619,39 zl.

Natomiast przedstawione przez powoda dowody z dokumentéw w postaci wyciagdéw

z kartoteki ksiegowej wiasciciela lokalu ani ze specyfikacji zapiséw na koncie wlasciciela lokalu nie stanowily
wystarczajacej podstawe do ustalenia wysoko$ci optat eksploatacyjnych naleznych powodowi wzgledem pozwanej za
okres objety sporem.

W sytuacji, gdy pozwana kwestionowala wysoko$¢ swego dlugu z tego tytulu, dokumenty te, obejmujace w istocie
jedynie pochodzace od powoda twierdzenia o wysokoS$ci zadluzenia pozwanej za poszczegdlne okresy, okazaly sie
niewystarczajace, a w celu ustalenia wysokoéci oplat eksploatacyjnych naleznych powodowi od pozwanej za okres
objety sporem powdd powinien byt powotaé dowody z dokumentow pozwalajgacych na ustalenie rzeczywistych kosztow
skladajacych sie na oplaty eksploatacyjne oraz tej ich czeéci, ktoéra przypada na pozwang, ewentualnie takze dowod
z opinii biegltego sadowego z zakresu rachunkowosci, ktéry to dowdd przyjmowalby za podstawe pozostajace w
dyspozycji powoda ksiegi rachunkowe oraz dokumenty stwierdzajace wysokos$é rzeczywistych kosztow skladajacych
sie na oplaty eksploatacyjne oraz ich czeéci przypadajgcej na pozwang. Ciezar dowodu w tym zakresie niewatpliwie
spoczywal na powodzie w mys$l art. 6 Kodeksu cywilnego, wedlug ktérego ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.

Podstawe prawng uwzglednienia roszczenia o zaplate w kwocie 1.619,39 zl przez pozwang M. K. na rzecz wspomnianej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej z tytutu zaliczek na koszty zarzadu nieruchomosci wspélnej oraz na fundusz remontowy
stanowily:

- art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jednolity

Dz. U. z 2015 1. poz. 1892), wedlug ktorego wlasciciel ponosi wydatki zwigzane

z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku
domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych

z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, korzysta¢ z niej w sposdb nieutrudniajacy korzystania przez innych
wspoétwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie wspdlnego dobra;

- art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jednolity Dz. U.



z 2015 1. poz. 1892) wedtug ktérego na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna skltadaja sie
w szczegdblnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci 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 czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

- art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1892)
wedlug ktérego wlasciciele lokali w stosunku do ich udzialow ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Legitymacja wspomnianej Wspo6lnoty Mieszkaniowej wzgledem wierzytelno$ci

o zaplate zaliczek na koszty zarzadu nieruchomosci wspoélnej oraz na fundusz remontowy nie budzila watpliwosci w
Swietle art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1892), wedlug
ktérego wspoblnota mieszkaniowa moze nabywa¢é prawa i zaciagaé zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana. Wynika stad,
ze wspolnota mieszkaniowa, dzialajac w ramach przyznanej jej zdolnosSci prawnej, moze nabywac prawa

i obowiazki do wlasnego majatku (por. uchwala Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 2007 1.,

III CZP 65/07, OSNC 2008/7-8/69).

W zakresie roszczenia objetego pozwem pozwana nie przedstawila dowodu spelnienia §wiadczenia, a ciezar dowodu,
gdy chodzi o zaplate skutkujaca wygaénieciem zobowiazania, spoczywal na niej w my$l art. 6 Kodeksu cywilnego,
wedlug ktérego ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne.

Podstawe prawna ustalenia wymagalno$ci roszczen o zaplate zaliczek stanowil art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1892), wedlug ktérego na pokrycie kosztow zarzadu
wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesiaca.

Zwazywszy na zwigzanie zadaniem pozwu w my$l art. 321 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego odsetki ustawowe za
opdznienie podlegaly jednak zasgdzeniu od dnia wniesienia pozwu.

Podstawe prawng roszczenia o zaplate odsetek ustawowych za op6znienie stanowil art. 481 § 1 Kodeksu cywilnego,
wedtug ktorego jezeli dtuznik opdznia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za
czas opdznienia, chociazby nie ponio6st zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.

Wysoko$¢ odsetek za opdznienie nalezalo natomiast ustali¢ na podstawie art. 481 § 2 Kodeksu cywilnego, wedlug
ktorego jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla oznaczona, nalezg sie odsetki ustawowe za op6znienie w wysokoSci
réwnej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktéw procentowych.

Podstawe rozstrzygniecia w przedmiocie kosztow procesu stanowit art. 100 zdanie pierwsze k.p.c., wedtug ktbérego
w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Nie
znajdowal natomiast zastosowania art. 100 zdanie drugie k.p.c., wedlug ktérego sad moze jednak wlozy¢ na jedna ze
stron obowigzek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegt tylko co do nieznacznej czeSci swego zadania
albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sagdu. Powéd ulegt bowiem co
do 51 % zadania.



Z tych wzgledow Sad Rejonowy orzekl jak w sentencji.
SSR Robert Belczacki
Zarzadzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem prosze doreczy¢ pozwanej — bez pouczenia.

SSR Robert Belczacki



