Sygn. akt I C 943/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2014 r.

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSR Izabela Kosinska — Szota
Protokolant Magda Biernat

po rozpoznaniu w dniu 21 maja 2014 r. w Klodzku na rozprawie
sprawy z powddztwa (...)przy ul. (...)w K.

przeciwko M. D.

o zaplate 6 469, 05 z1

I. zasadza od pozwanej M. D.na rzecz strony powodowej (...)przy ul. (...)w K.kwote 6 469,05 (szeS¢ tysiecy czterysta
sze$tdziesiat dziewie¢ 05/100) zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 4 144,19 z} od dnia 1 lutego 2013 roku do dnia
zaplaty, od kwoty 624, 63 zl od dnia 26 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty i od kwoty 1700, 23 zl od dnia 26 kwietnia
2013 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 1 541 ( jeden tysiac pieéset czterdzieéci jeden) zt tytulem
kosztow procesu.

Sygn. akt I C 943/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...)przy ul. (...)w K.wniosla o zasadzenie od pozwanej M. D.kwoty 6 469,05 zl z ustawowymi
odsetkami od kwoty 4 144,19 z1 od dnia 1 lutego 2013 r., od kwoty 624,63 zt od dnia wniesienia pozwu i od kwoty 1
700,23 zt od dnia wniesienia pozwu oraz o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w
kwocie 1 200 zt.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze powodowa (...) pokryla koszty remontu pokrycia dachowego,
montazu stolarki okiennej w piwnicy oraz remonty biezace, a pozwana zalega z zaplata kosztow zarzadzania oraz
nalezno$ci z tytulu kosztow utrzymania lokali, rozliczeniem rocznym za 2010 r., z zaplata nalezno$ci z tytulu zaliczek
na fundusz remontowy oraz poniesionych kosztéw remontéw w 2009 i 2010 r. za lokal nr (...)w kwocie 5 667,69 z} i
za lokal nr (...)w kwocie 239,80 zl i mimo wezwan ich nie placi.

Od wydanego nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwana wniosla sprzeciw zaskarzajac go w caloéci.
Pozwana zarzucila dzialanie zarzadu na szkode jeji (...), brak zawnioskowana wpisania budynku do rejestru zabytkow,
niewlasciwa gospodarke, wielokrotne zalewanie dachu, zagrzybienie sufitobw. Ponadto podniosla, ze dzialanie zarzadcy
zarzadu i Burmistrza nosi znamiona znecania sie nad rodzina pozwane;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana M. D. jest wlaScicielka dwoch lokali mieszkalnych potozonych w K. przy ul. (...) o numerach (...).



Dowdd:

- akt notarialny z dnia 24.09.1996 r. — k.10

- postanowienie Sadu Rejonowego w Klodzku z dnia 25.08.2004 r. w sprawie (...) — k.11
- akt notarialny z dnia 05.11.2010 1. — k.12 - 15

Nieruchomo$¢ przy ul. (...)w K.jest zarzadzana przez (...)Spdlke z o.0. w K., ktéry posiada pelnomocnictwo do
dochodzenia na rzecz (...) oplat od wiascicieli lokali.

Dowdd:

-uchwalanr (...) z dnia 26.03.2001r. — k.16

- umowa o zarzadzanie z dnia 26.03.2001 r. wraz z aneksem — k.17 — 18119
-uchwala nr (...) z dnia 21.03.2002 r. — k.20

Zgodnie z podjetymi uchwalami przez powodowa (...)wlasciciele lokali zobowigzani sa do ponoszenia kosztow
zarzadzania nieruchomo$cia wspdlng, w tym takze zaliczek na fundusz remontowy oraz kosztéow zwigzanym
z utrzymaniem lokalu odrebnego. Ponadto wlasciciele zobowigzani sa uczestniczy¢ w kosztach remontéow
nieruchomoéci wspélnej. W okresie od 1 kwietnia 2008 r. do 31 marca 2009 r. i od 1 kwietnia 2009 r. do 31 marca 2010
r. (...)ustalila jednostkowa stawke miesieczng zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig wsp6lna na 0,70

z}/m ®, w tym 0,42 z1/m * stawki wynagrodzenia zarzadcy. W okresie od 1 kwietnia 2010 r. powodowa (...) okreélila
wysoko$¢ zaliczki na utrzymanie czeSci wspolnych na 0,41 zl i 0,45 z} za wynagrodzenie zarzadcy. Od dnia 1 kwietnia
2011 r. okre$lono wysokos¢ zaliczki na fundusz remontowy na 0,50 z} oraz

Dowéd:

- uchwala (...) z dnia 28.03.2008 r. — k.21 - 22
- uchwala (...) z dnia 27.03.2009 r. — k.23 - 24
- uchwala (...) z dnia 29.03.2010 r. — k.25

- uchwala (...) z dnia 07.03.2011 1. — k.26

- uchwala (...) z dnia 15.03.2012 r. — k.27 - 28

Nalezno$¢ do zaplaty przez pozwana wynosila miesiecznie za lokal nr (...) od 1 kwietnia 2008 r. 63,05 zl, od 1 kwietnia
2009 r. 88,20 zl, 0od 1 stycznia 2010 r. w zwigzku ze zmiang oplaty za dostawe wody i odprowadzanie Sciekbéw oraz

(2);

oplaty za wywoz nieczystosci 91,93 zl, od dnia 1 stycznia 2011 r. 92,13 zl za lokal o powierzchni (...) m* =i 16,55 zl za

lokal o powierzchni (...) m?. 0d 1 kwietnia 2011 T. pozwana miala obowiazek uiszczaé kwote 99,34 zl tytulem kosztow

(2):

zarzadu i 39,80 zl na fundusz remontowy za lokal o powierzchni (...) m* = i 18,29 z} tytulem kosztéw zarzadu i 10,90 z}

na fundusz remontowy za lokal o powierzchni (...) m(®. 0d dnia 1 stycznia 2012 r. naleznoéci ulegly zmianie w zwiazku

ze zmiang oplat za dostawe wody i odprowadzanie $ciekow oraz oplat za wywdz nieczystoSci i wynosily za lokal wiekszy
101,61 z} i na fundusz remontowy 39,80 z}, a za lokal mniejszy 18,52 zl i na fundusz remontowy 10,90 zl. Od dnia 1
kwietnia 2012 r. koszty zarzadu lokalem wiekszym wynosily 115,14 zl, za$ zaliczka na fundusz remontowy 39,80 zl,
za lokal mniejszy 22,23 7z} i 10,90 z} zaliczka na fundusz remontowy. Od dnia 1 stycznia 2013 r. ulegly zmianie oplaty
za dostawe wody i odprowadzanie Sciekow oraz oplata za wywdz nieczystoSci i zaliczki na poczet kosztow zarzadu



wynosily 116,45 zI, fundusz remontowy 39,80 zt (za lokal wiekszy) i 22,26 zl , fundusz remontowy 10,90 z} (za lokal
mniejszy).

Dowéd:

- powiadomienia z dnia 22.04.2008 r., 22.05.2009 r., 08.01.2010 T., 02.12.2010 T., 30.12.2010 T., 16.03.2011 T.,
21.12.2011T., 05.04.2012 r. iz 03.01.2013 1. — k.29 — 42

(...) podjeta uchwale w sprawie remontu dachu. Koszt remontu wyniost 9 445,03 zl

Dowod:

-uchwala nr (...)- k.43

- faktura VAT z dnia 15.08.2009 r. — k.45

Kolejna uchwala dotyczyla montazu stolarki okiennej w piwnicy. Koszty z tym zwigzane wyniosly 1 357,83 zl.
Dowod:

-uchwalanr (...) — k.46

- powiadomienie z dnia 08.01.2010 r. — k.47

- faktura VAT nr (...) — k.49

Ponadto na czeéciach wspolnych wykonano drobne remonty w postaci naprawy pionu kanalizacyjnego, usunieto
awarie instalacji kanalizacyjnej oraz naprawiono instalacje elektryczna na klatce schodowej. Ich koszt wyniést 744,05
zk.

Dowod:
- zestawienie kosztow — k.51

Na dzien 31 stycznia 2013 r. zaleglo$¢ pozwanej za lokal nr (...) zwigzana z kosztami eksploatacji od lutego 2010 r.
do stycznia 2013 r. wraz z rozliczeniem rocznym za 2010 r. wynosila 3 644,08 zl, za$ odsetki naliczone za okres od
lipca 2011 r. do stycznia 2013 r. 563,18 zl, lacznie 4 207,26 zl, natomiast za lokal nr (...) za okres od grudnia 2010 r.
do stycznia 2013 r. 500,11 zl, za$ odsetki naliczone za okres od lipca 2011 r. do stycznia 2013 r. 61,45 zl, lgcznie 561,56
z}. Zaleglo$¢ z tytutu zaliczek na fundusz remontowy oraz poniesionych kosztéw remontu przypadajgca od pozwanej
za lokal nr (...) wynosi 1 460,43 zl, za lokal nr (...) - 239,80 zl.

Dowod:

- zestawienie zadluzenia — k.52 1 53

- zestawienie zadluzenia funduszu remontowego — k.54 1 55

- rozliczenie funduszu remontowego za okres 01/2009 do 01/2013 — k.96 — 97

- rozliczenie funduszu remontowego dotyczacego ul. (...) za okres 04/11 do 12/12 — k.98
- rozliczenie wlasciciela z dnia 23 lutego 2011 roku — k.99

Pozwana byla wielokrotnie wzywana do zaplaty nalezno$ci. Zwracala sie rowniez o umozliwienie splaty w ratach, lecz
mimo tego nie wywiazala sie ze swoich zobowigzan.



Dowéd:

- przedsadowe wezwania do zaplaty z dnia 5 listopada 2012 roku wraz z potwierdzeniem odbioru, z dnia 30
pazdziernika 2012 roku wraz z potwierdzeniem odbioru z dnia 20 listopada 2012r., wezwanie do zaplaty z dnia
26 pazdziernika 2012 roku z potwierdzeniem odbioru z dnia 14 listopada 2012r., wezwanie do zaplaty z dnia 26
pazdziernika 2012 roku z potwierdzeniem odbioru z dnia 14 listopada 2012 roku, z dnia 16 kwietnia 2012 roku z
potwierdzeniem odbioru z dnia 4 maja 2012 roku, z dnia 16 kwietnia 2012 roku z potwierdzeniem odbioru z dnia 4
maja 2012 roku, przedsadowe wezwania do zaplaty z dnia 28 marca 2012 roku z potwierdzeniem odbioru z dnia 25
kwietnia 2012 roku, z dnia 30 listopada 2011 roku z potwierdzeniem odbioru z dnia 13 listopada 2011 roku, z dnia
12 wrzeénia 2011 roku z potwierdzeniem odbioru z dnia 5 pazdziernika 2011 roku, z dnia 12 wrzeénia 2011 roku z
potwierdzeniem odbioru z 12 pazdziernika 2011 roku, z dnia 7 lipca 2011 roku z awizacja, z dnia 5 kwietnia 2011 roku,
z dnia 17 sierpnia 2010 roku z potwierdzeniem odbioru z dnia 8 wrze$nia 2010 roku, z dnia 17 maja 2010 roku z
potwierdzeniem odbioru z dnia 7 czerwca 2010 roku, pisma pozwanej z dnia 12 grudnia 2012 roku, z dnia 20 listopada
2012 roku, z dnia 8 maja 2012 roku, pisma z dnia 16 stycznia 2012 roku, z dnia 30 grudnia 2011 roku, wniosek z dnia
12 czerwca 2011 roku, pisma zarzadcy z dnia 17 grudnia 2012 roku, z dnia 29 listopada 2012 roku, z dnia 23 maja 2012
roku, z dnia 1 lipca 2011 roku z potwierdzeniem odbioru, z dnia 26 czerwca 2011 roku — k.56 - 95

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w calosci.

Stwierdzi¢ nalezy, ze pozwana M. D.w istocie nie przedstawila zadnych trafnych zarzutow skutkujacych oddaleniem
powddztwa w caloSci, czy tez w czeSci. Pozwana nie kwestionowala prawidlowoSci wyliczen strony powodowej co do
jej zadluzenia, natomiast je wnioski i zarzuty zmierzaly do zakwestionowania zasadnosci zarzadzania nieruchomoécia
wspolna przez zarzadce jakim jest (...) Spotka z 0.0. w K.,

Umocowanie (...) Sp. z 0.0. w K.do dzialania w imieniu (...)wynika z dolaczonych do pozwu umowy o zarzadzanie,
zawartej miedzy powodowa (...), reprezentowana przez Zarzad w osobach J. Pi A. G, a (..)w K., w dniu
26.03.2001r. (...) wraz z aneksem oraz uchwaly Zarzadu (...) (...)z dnia 21.02.2002r. Obowiazkiem (...), zgodnie z
powyzsza umowa, jest pobieranie i dochodzenie oplat, naleznych od wlascicieli lokali, ktoérzy uczestnicza w kosztach
zarzadzania nieruchomogcig wspoélna i zobowiazani sa oplacaé¢ miesieczne zaliczki, w wysoko$ci, wynikajacej z planu
gospodarczo — finansowego, przyjetego corocznie przez wilascicieli (§ 4). W stanie faktycznym sprawy, wskazano
wysoko$¢ miesiecznych oplat (zaliczek) na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspélng oraz zaliczek na
fundusz remontowy, jak tez nalezno$ci do zaplaty przez wlascicieli lokali odrebnych wynikajace z przeprowadzonych
remontoéw. Wskazane wyzej obowiazki wynikaja z przepisu art13 ust. 1 in principio ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.903 ze zm.) wlaSciciel ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé
porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Z kolei
przepis art.14 w/w ustawy stanowi, ze na koszty zarzadu nieruchomog$cia wspoélna skladajg sie w szczeg6lnoéci:
1) wydatki na remonty i biezacg konserwacje, 2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w
czedci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, 3) ubezpieczenia, podatki i inne
oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegblnych lokali, 4) wydatki na
utrzymanie porzadku i czystoéci, 5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Stwierdzi¢ nalezy, ze pozwana nie uiszczala oplat zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wsp6lna za okres od
lutego 2010 r. do stycznia 2013 za lokal nr (...) w 4 207,26 z} (zadluzenie 3 644,08 zl, odsetki 563,18 z1) i za okres od
grudnia 2010 r. do stycznia 2013 r. za lokal nr (...) w kwocie 561,56 zl (zadluzenie 500,11 z}, odsetki 61,45 z1), naleznosci
z tytutlu funduszu remontowego w okresie od kwietnia 2011 r. do stycznia 2013 r. za lokal nr (...) i naleznoéci z tytulu
poniesionych remontéw w 2009 i 2010 r. w lacznej kwocie 1 460,43 zl i za ten sam okres naleznosci z tytulu zaliczek
na fundusz remontowy za lokal nr (...) w kwocie 239,80 zl. Pozwana okoliczno$ci tej nie kwestionowala, a wynikaja



one z wyliczen zalegloSci z dnia 18 lutego 2013 r. i z 19 lutego 2013 r., rozliczen funduszu remontowego i rocznego
rozliczenia eksploatacji za 2010 r.

Powolany przez pozwana zarzut braku umowy z (...)jest bez znaczenia, poniewaz ustawa o wlasnoSci lokali nie
przewiduje obowiazku zawarcia odrebnych uméw z kazdym wiascicielem lokali w nieruchomos$ci. Obowiazek
pozwanej do zaplaty okreS§lonych naleznoéci zwigzanych z jej lokalami i nieruchomos$cia wspdélna w odpowiednim
udziale wynika z powolanego wyzej przepisu art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. W my$l za$ przepisu art. 15
ust. 1 powolanej ustawy, na pokrycie kosztéw zarzadu, wlaéciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat,
platne z géry do dnia 10 kazdego miesiaca. Wysokos¢ zaliczek na poczet kosztéw zarzadu zostala w niniejszej sprawie
ustalona w uchwalach (...)ktore: zapadlych wymagana wiekszo$cig glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkosci
udzialow, zgodnie z art. 23 ust. 2 powolanej ustawy. Uchwaly te nie zostaly zaskarzone do Sadu (réwniez przez
pozwang) z powodu ich niezgodno$ci z przepisami prawa, z umowa wiaécicieli lokali, czy tez z powodu naruszenia
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub naruszenia intereséw pozwanej (art. 25 ust. 1 powolanej
ustawy). Obowigzuja zatem, jako podstawa naliczenia wysokoSci oplat, zwigzanych z kosztami zarzadu, obcigzajacych
kazdego z wlascicieli lokali w nieruchomoSci przy ul. (...)w K., w tym réwniez pozwana.

W zwigzku z powyzszym powodowa (...) wykazala w niniejszej sprawie — na podstawie przedstawionych dowodéw z
dokumentow, ze na pozwanej, jako wlascicielce lokali mieszkalnych nr (...), polozonych w budynku przy ulicy (...)w
K.ciazy obowiazek uiszczania oplat z tytutu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna, zaliczek na fundusz remontowy
oraz ich wysoko$¢, ustalona i obowiazujaca na podstawie uchwat wilascicieli, a nadto nalezno$ci za przeprowadzone
remonty.

Majac na uwadze powolane wyzej przepisy, pozwana winna jest zaplaci¢ stronie powodowej dochodzona pozwem
kwote 6 469,05 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 1 lutego 2013 r. od nalezno$ci z tytutu zadluzenia dotyczacych
kosztow eksploatacji w lacznej kwocie 4 144,19 7z} (3 644,08 zt + 500,11 z1), i od nalezno$ci zwigzanych z udziatem
pozwanej w przeprowadzonych remontach i zaliczkami na fundusz remontowy od kwoty 1 700,23 zt (1 460,43 z}
=239,80 z}) od dnia wniesienia pozwu i od kwoty skapitalizowanych odsetek 563,18 zt +61,45 zl) rowniez od dnia
wniesienia pozwu. (art. 481811 2 k.c. i art.482 k.c.). Przedstawione przez strone powodowa i przeprowadzone w toku
rozprawy dowody z dokumentéw w dostateczny sposéb potwierdzily zasadno$¢ jej roszczen.

Zarzuty pozwanej odno$nie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspoélng, jej subiektywna ocena sprawowania tego
zarzadu, w tym zarzuty dotyczace celowosci i zasadno$é i oraz kolejnosci przeprowadzania remontéw remontu nie
maja znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy i nie moga doprowadzi¢ do zwolnienia jej z obowiazku partycypowania w
kosztach zarzadzania i oplat na fundusz remontowy.

Z powyzszych wzgledow Sad oddalil wnioski dowodowe pozwanej jak w pkt II-im postanowienia z dnia 21 maja 2014 .
poniewaz nie wplywaja one w zadnym stopniu na rozstrzygniecie sprawy. W istocie pozwana nie skoncentrowala swej
uwagi na przedmiocie sporu, lecz na swej subiektywnej ocenie funkcjonowania (...) i zarzadzaniu jej przez zarzadce.
Podniesiona przez pozwana po raz drugi okoliczno$¢, ze dotychczas nie miala czasu zaja¢ sie sprawa, ze wzgledu na
jej dzialalnosé spoleczng nie jest w zadnym razie przestanka do odroczenia rozprawy, tym bardziej, ze Sad umozliwil
jej skladanie wnioskéw dowodowych do 5 maja 2014 r. i odroczyt rozprawe w dniu 22 kwietnia 2014 r.

Z punktu widzenia odpowiedzialnoSci pozwanej za ponoszenie kosztoéw zarzadu nieruchomo$cia wspdlna,
bezprzedmiotowy jest rowniez wniosek pozwanej, dotyczacy zwrdcenia sie o dokumenty wspolnoty dotyczace
wyboréw zarzadu wspolnoty, skoro nie bylo to przedmiotem postepowania. Kwestia celowoSci przeprowadzenia
innych remontéw jest takze poza zainteresowaniem Sadu w niniejszej sprawie. Shuchanie §wiadkéw na okolicznosci
zwigzane z dzialaniem zarzadcy, gminy, czy w kwestii zagrzybienia, pozostaje poza przedmiotem niniejszego
postepowania.



O kosztach procesu orzeczono na podstawie przepiséw art. 98 § 11 3 k.p.c., majac na uwadze, ze strona powodowa,
jako wygrywajaca sprawe, poniosta koszty, w sklad ktorych wchodzi optata sadowa od pozwu (324 z}), oplata skarbowa
od pelnomocnictwa (17 zl) oraz wynagrodzenie pelnomocnika - radcy prawnego (1 200 zl).



