Sygn. akt I C 730/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 lutego 2017 roku

Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy SSR Maria Kruzlak

Protokolant Maja Foremny

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 lutego 2017 roku w S.

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ulicy (...) w S.
przeciwko G. Z.

ozaptlate

I. zasadza od pozwanego G. Z. na rzecz strony powodowej Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ulicy (...)
w S. kwote 2.341,18 zI (slownie: dwa tysigce trzysta czterdziesci jeden zlotych osiemnascie gorszy) z ustawowymi
odsetkami od dnia 18 maja 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia
1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 735 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 730/16

UZASADNIENIE

Powodka Wspélnota Mieszkaniowa (...) polozonej w S. przy ulicy (...) w pozwie z dnia 18 maja 2015 roku skierowanym
przeciwko pozwanemu G. Z. domagala sie zasadzenia kwoty 2.341,18 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu. Dochodzona pozwem kwota stanowila sume zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej i lokalu
(kosztow zarzadu) wraz ze skapitalizowanymi odsetkami ustawowymi liczonymi na dzien 1 stycznia 2015 roku w
wysokosci 30,74 zl. Roszczenie powodki obejmowalo zadluzenie pozwanego za okres od dnia 1 czerwca 2014 roku
do 30 kwietnia 2015 roku. Pozwany jako wlaéciciel lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w S. zobowiazany byt do
ponoszenia miesiecznych oplat w wysokosci 210,04 zt w okresie objetym pozwem. Mimo ciazacego na nim obowiazku
pozwany nie uiszczal oplat. Wezwanie do zaplaty pozostalo rowniez bezskuteczne. Ponadto powodka wnosita w pozwie
o zasadzenie kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa wedlug norm przepisanych.

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa. Nie kwestionujac faktu, iz nie uiszcza oplat z tytulu korzystania z lokalu
oraz utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej ani tez nie wnoszac zastrzezen co do wysoko$ci zaleglo$ci oraz podstaw
jej ustalenia odmoéwil zaplaty zalegloéci. O$wiadczyl, ze nie musi placi¢ zadnych zaliczek na rzecz Wspdlnoty.
Twierdzil, ze uiszcza podatki, zawarl umowy o dostawy mediéw, nie ma obowigzku ponoszenia innych oplat. Wyrazal
niezadowolenie ze sposoby administrowania, w szczego6lno$ci co do tego, ze jego wnioski nie sa uwzgledniane.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny

Bezspornym w sprawie jest, ze pozwany jest wlascicielem lokalu nr (...) polozonego w S. przy ulicy (...). Wlasno$¢ lokalu
nabyl na podstawie umowy darowizny w 2008 roku. Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta



Nr (...). Z prawem wlasnoSci lokalu laczy sie udzial w nieruchomog$ci wspoélnej oraz prawie uzytkowania wieczystego
gruntu wynoszacy (...). W nieruchomosci wyodrebniono 5 lokali.

Dowod: umowa dzialu spadku i darowizny — k. 14 — 18, odpis KW — k. 84, odpis KW — k. 90 — 91

Administrowanie nieruchomoécia Wspélnota powierzyla administratorowi (...) Zarzadi (...) w S.. Umowe zawarto
w dniu 5 listopada 2012 roku. Uchwala o powierzeniu administrowania podjeta byla jednoglo$nie przez wlascicieli
wszystkich lokali, w tym przez pozwanego.

Dowdd: uchwata Wspélnoty — k. 27, umowa — k. 19 — 22

Wkroétce po powierzeniu administrowania nowemu zarzadcy pozwany zaczal sklada¢ ustnie i na pi$émie wnioski o
przeprowadzenie remontu kominéw odprowadzajacych spaliny z lokali nr (...) (lokal pozwanego). Koszt remontu
okre$lono na kwote okolo 40.000 z. Wspédlnota nie dysponowata $rodkami w takiej wysokoS$ci. Wykonano remont
kominéw w mniejszym zakresie za kwote okolo 4.000 zl. Poniewaz wnioski pozwanego nie zostaly uwzglednione,
pozwany przestal placi¢ za lokal.

Dowdd: zeznania pozwanego — k. 86 — 87

Wspdlnota wystapila przeciwko pozwanemu z powddztwem o zaplate zaleglosci z tytulu kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspolnej. Wyrokiem z dnia 24 wrze$nia 2014 roku w sprawie sygn. akt I C (...) zasgdzono od pozwanego
na rzecz powodki kwote 3.434,03 zl z tytulu naleznoéci za 2013 rok. Wspoélnota wszczela przeciwko pozwanemu
egzekucje naleznoSci wynikajacej z powyzszego wyroku.

Dowod: wyrok w sprawie I C (...), zajecie — k. 25- 26

Bezspornym jest, ze pozwany nie uiszczal na rzecz Wspdlnoty jakiejkolwiek kwoty stanowiacej zaliczki na koszty
zarzadu i utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Pismem z dnia 7 maja 2015 roku wezwano pozwanego do zaplaty kwoty zadluzenia w wysokoéci 2.341,18 zl. Na
powyzsza kwote skladala sie zaleglo$é istniejaca na dzien 1 stycznia 2015 roku w wysokosci 1.201,43 z}, ponadto odsetki
od zaleglo$ci na dzien 1 stycznia 2015 roku w kwocie 299,59 zl, dalsze naleznoS$ci za okres od stycznia do kwietnia
2015 roku po 210,04 zl miesiecznie. Powyzszym pismem wyznaczono pozwanemu termin 7 dni do zaplaty zadluzenia
od daty otrzymania pisma pod rygorem wystgpienia przeciwko pozwanemu na droge postepowania sgdowego. Pismo
nadano w dniu 8 maja 2015 roku. Pozwany odebral przesylke w dniu 11 maja 2015 roku

Dowod: pismo — k. 9, dowod doreczenia — k. 10 — 11

Na miesieczng oplate z tytulu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspo6lnej i oplat z tytutu korzystania z lokalu sklada
sie zaliczka na koszt zarzadu, oplata za nieczystosci stale, fundusz remontowy.

Dowod: zestawienia — k. 12 — 13
Sad zwazyl

Powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w S. dziata na podstawie przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnosci lokali oraz przepis6w kodeksu cywilnego dotyczacych wspotwlasnosci.

Prawa i obowigzki wlascicieli lokali reguluje art. 12 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie z tymze art. 12 ust. 1 wlasciciel
lokalu ma prawo do wspdltkorzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Natomiast ust. 2
reguluje kwestie udzialu w pozytkach i ponoszeniu wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z nieruchomoscig wspoélna,
stanowiac, ze pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej
utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W



takim samym stosunku wiaéciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej
w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Obowiazku wlascicieli poszczegblnych lokali okresla szczegdtowo art. 13, w my$l ktorego wlasciciel ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé
porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystaé
z niej w sposdb nieutrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie
wspoélnego dobra (ust. 1).

Stosownie do art. 14 na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna skladaja sie w szczegblno$ci: 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
sq pokrywane bezposérednio przez wlaScicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci,
wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Obowiazki wlascicieli lokali okresla art. 15, stanowigc w ust. 1, ze na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca.

Natomiast przepis art. 15 ust. 2 dopuszcza dochodzenie naleznosSci z tytulu kosztow zarzadu w postepowaniu
upominawczym, bez wzgledu na ich wysoko$¢.

W $wietle powyzszych przepisow powodztwo nalezy uznaé za zasadne. Pozwany jako wlasciciel lokalu winien byt
uiszczaé zaliczki na koszty zarzadu, jednakze obowiagzku tego nie realizowal.

Pozwany nie kwestionowal ani wysokos$ci ani podstaw ustalenia zaliczek. Wobec tego zadanie Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) polozonej w S. przy ulicy (...) tak co do wysokosci jak i jego podstaw prawnych nalezy uznaé
za uzasadnione. Przedlozone dowody nie byly podwazane, a ich wiarygodnos$¢ nie budzi watpliwoSci. Comiesieczna
zaliczka obejmowala oplaty wymienione w art. 14 i zasadnoé¢ ich zadania nie zostala podwazona.

Pozwany przyznal, ze nie placil zaliczek, kierujac sie wzgledami, ktére nie moga byé skutecznie przeciwstawione
shusznym i udowodnionym roszczeniom powodki. W istocie bowiem odmowa zaplaty zaliczek ze strony pozwanego
mialaby stanowi¢ forme nacisku na administratora. Tymczasem tego rodzaju sprzeciw badz polemika moze by¢
prowadzona w postepowaniu dotyczacym zarzadu nieruchomog$cia wspodlna. Dysponujgc innymi §rodkami prawnymi
do realizacji swoich wnioskow i postulatéow, pozwany nie moze uchylaé sie od zaplaty naleznosSci zwigzanych z
wlasno$cia lokalu, bowiem ten obowigzek jest niezalezny od subiektywnej oceny pozwanego co do stuszno$ci dziatan
administratora. Wszyscy wta$ciciele lokali, w tym powdd, powierzyli administrowanie nieruchomoscia wspdlna temuz
administratorowi, a jego dzialania podlegaja ocenie wyrazonej w uchwatach wspdlnoty, nie za$§ w uczestniczeniu lub
nie w ponoszeniu kosztow zarzadu.

Majac powyzsze na uwadze, na postawie powolanych przepis6w orzeczono jak w sentencji.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu oparto na przepisie art. 98 k.p.c., zasadzajac je, stosownie do wyniku procesu, od
pozwanego na rzecz powodki. O kosztach zastepstwa orzeczono w oparciu o przepisy rozporzadzenia w sprawie optat
za czynnoSci radcoOw prawnych w brzemieniu obowiazujacym w dacie zlozenia pozwu.



