Sygn. Akt I C 137/18

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 21 maja 2018r.

Powo6d — Wspolnota mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) wnidst pozew o zaplate przeciwko
pozwanym — Z. P. i M. P., w ktérym domagal sie zasadzenia od pozwanych solidarnie kwoty 2.600,30 z} tytulem
zaleglo$ci w oplatach za mieszkanie wedlug stanu na dzien 31 lipca 2017 roku. W uzasadnieniu pozwu powdd
podal, ze pozwani sa wspotwladcicielami lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w nieruchomosci wspoélnej i posiadaja
zalegloéci w oplatach , ktérych nie uiécili na rzecz wspolnoty pomimo wezwania do zaplaty. Jak wynika z zestawienia
sporzadzonego przez zarzad powoda , na kwote dochodzona pozwem skladala sie kwota 1.961,26 z} tytulem zaleglych
oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu na dzien 31 lipca 2017 roku i kwota 639,04 zl tytutem zaleglych wplat na
fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowej wedlug stanu na dzien 31 lipca 2017 roku.

Nakazem zaplaty z 15 grudnia 2017 roku Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz
powoda kwote 2.600,30 zt wraz z kwota 32,75 zl tytutem zwrotu kosztow procesu.

Pozwani Z. P. i M. P. wnieéli sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym domagali sie oddalenia powodztwa w calo$ci
i zasgdzenia od powoda zwrotu kosztow procesu. Podniesli, ze pow6dztwo jest niezasadne poniewaz nie istnieja
zadne zaleglo$ci w oplatach wnoszonych na rzecz wspolnoty. Rozliczenie przedstawione przez powoda jest nierzetelne,
zdaniem pozwanych w roku 2016 poniedli wyzsza kwote zaliczek na poczet oplat niz ustalone we wspolnocie
koszty eksploatacji mieszkania, w efekcie czego posiadali nadplate w wysokoéci 685,47 zt. Pozwani podali, ze nie
rozumieja rozliczenia sporzadzonego przez wspoélnote za 2016 rok. Wspdlnota mieszkaniowa dochodzila naleznoéci
zasadzonych prawomocnym wyrokiem w drodze egzekucji sadowej. Komornik wyegzekwowal od pozwanych kwote
2.120,56 zl, a pozwani nie zostali poinformowani w jaki sposéb ta kwota zostala zaksiegowana. Pozwani podali,
ze wspolnota otrzymala od komornika ponadto kwote 2.101,58 zt , ktéra zostala zaksiegowana na poczet wplat na
fundusz remontowy wspoélnoty. W ocenie pozwanych zadanie zaplaty oplat za korzystanie z lokalu jest niezasadne,
poniewaz wspolnota dysponuje ta kwota, wplacona wezeéniej przez pozwanych. Pozwani podniesli ponadto, ze w 2015
roku wspdlnota niezasadnie zanizyla dokonane przez pozwanych wplaty , a brakujacej kwoty dochodzita w drodze
powodztwa, ktore zostalo uwzglednione. Pomimo wyegzekwowania tej kwoty przez komornika pozwani dodatkowo
zaplacili na rzecz wspolnoty kwote 1.961,26 z}. O nierzetelnych rozliczeniach pozwani zawiadamiali prokurature.

Na rozprawie w dniu 13 marca 2018 roku strony podtrzymaly swoje zadania. Na rozprawie w dniach 12 kwietnia i 17
maja 2018 strony nie zmienialy stanowisk.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Z.P.i M. P. sa wspolwlaScicielami na prawach malzenskiej wspolnosci majatkowej lokalu mieszkalnego o powierzchni
uzytkowej 55 m kw. polozonego w P., przy ul. (...). Z prawem wlasno$ci lokalu zwigzany jest udzial (...) cze$ci w prawie
wlasno$ci dzialki nr (...) i cze$ciach wspo6lnych budynku nie stuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli lokali.

Okoliczno$¢ bezsporna

Uchwala nr 5/2012 z dnia 21 kwietnia 2012r. czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w
P. ustalili stawki oplat na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspdlna: zaliczki na koszty ogrzewania — 4,20 zl za m kw
powierzchni uzytkowej mieszkania, oplaty z tytulu eksploatacji — 0,80 zl za m kw pow. uzytkowej mieszkania, zaliczki
na koszty usuwania nieczysto$ci stalych — 7 zt za m kw. oraz wysoko$¢ wplat na fundusz remontowy — 2 zt za m kw.
powierzchni uzytkowej mieszkania. Za uchwala glosowalo 76,22 % czlonkéw wspoélnoty, przeciwko uchwale — 17,14
% czlonkéw wspodlnoty.

Dowdd:



- uchwatla nr 5/2012 — k. 106.

W pozwie wniesionym do Sadu Rejonowego w Miedzyrzeczu w dniu 5 pazdziernika 2015r. wspblnota mieszkaniowa
nieruchomoéci przy ul. (...) w P. domagala sie zasadzenia od Z. i M. P. kwoty 2.120,56 z} tytulem oplat za korzystanie
z lokalu i wplat na fundusz remontowy istniejacych wedlug stanu na dzien 28.08.2015r.

Dowdd:
- akta I C773/15 — pozew — k. 2-3

W rozliczeniu za 2015 rok wspoélnota mieszkaniowa ustalila saldo uiszczonych przez wlascicieli lokalu przy ul. (...)
wplat oraz naleznych zaliczek w postaci niedoplaty w wysokosci 1.235,39 zt.

Dowdd:
« zestawienie kosztéw do wplat za 2015 rok — k. 49.

Wyrokiem z 13 lipca 2016 roku w sprawie I C 773/15 Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu zasadzil od Z. i M. P. solidarnie na
rzecz wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P. kwote 2.120,56 zl oraz kwote 107 zl tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Dowod:
- akta I C 773/15 — wyrok z 13.07.2016r. - k. 151

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Miedzyrzeczu wyegzekwowal od pozwanych kwote zasadzong
wyrokiem Sadu Rejonowego w Miedzyrzeczu z dnia 13 lipca 2016 roku i postanowieniem z 24 listopada 2016
roku ustalit koszty egzekucyjne w sprawie Km 1431/16, konczac postepowanie egzekucyjne. Na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej przekazana zostala kwota 2.120,56 zt tytulem naleznoSci gléwnej, koszty procesu w kwocie 113 zt i
zwrot zaliczki wniesionej w postepowaniu egzekucyjnym. Kwota przekazana komornikowi zostala zaksiegowana na
poczet wymagalnych oplat zwiazanych z korzystaniem z lokalu pozwanych.

Dowdd:
+ postanowienie komornika z 24.11.2016r. - k. 38,
 zestawienie za 2016 rok - k. 8-9.

Za 2016 rok wspodlnota mieszkaniowa sporzadzila rozliczenie — zestawienie kosztéw do wplat, w ktérym ustalono
nadplate wlascicieli lokalu przy ul. (...) w P. w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspélna w kwocie 114,08 zt. W
dniu 6 lutego 2017 roku sporzadzone zostalo odrebne zestawienie wplat na fundusz remontowy wspdlnoty, w ktorym
ustalono niedoplate w wysokosci 150 zl.

Dowdd:
- zestawienie za 2016 rok - k. 8-9.

Postanowieniem z 5 pazdziernika 2016r. Prokuratura Rejonowa w Miedzyrzeczu odmoéwila wszczecia dochodzenia w
sprawie przywlaszczenia pieniedzy wplacanych do wspoélnoty mieszkaniowej przez Z. i M. P..

Z.iM. P. zlozyli w Prokuraturze Rejonowej w Miedzyrzeczu kolejne zawiadomienie o nierzetelnych rozliczeniach wptat
dokonywanych przez niech na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej. Postanowieniem z 28 kwietnia 2017r. odméwiono
wszczecia §ledztwa w sprawie wobec ustalenia braku znamion czynu zabronionego.



Dowdd:
+ postanowienie z 05.10.2016r. - k. 46,
+ pismo z 04.04.2017r. - k. 40-43,
+ postanowienie z 28.04.2017r. - k. 45.

W okresie od stycznia 2017 roku Z. i M. P. dokonywali wplaty na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej: w dniu 19 stycznia
wplacili kwote 410,59, w dniu 17 marca — 146,22 zt , w dniu 20 kwietnia — 158,59 zl, w dniu 22 maja — 158,59 zl, ,w
dniu 19 czerwca — 170,96 zl, w dniu 19 lipca — 170,96 zl.

Dowod:
- potwierdzenia wplat — k. 56-58.

W dniu 22 sierpnia 2017 roku wspolnota mieszkaniowa nieruchomosci w P., przy ul. (...) sporzadzila wezwanie
pozwanych do zaplaty kwoty 2.600,30 zl w terminie 7 dni od otrzymania wezwania.

Dowdd:

« wezwanie do zaplaty z 22.08.2017r. wraz z potwierdzeniem nadania — k. 6-7.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie zasadne w calo$ci.

Powo6d — wspolnota mieszkaniowa dochodzila od pozwanych zaplaty na podstawie art. 13 ust. 1 oraz art. 15 ust. 1
ustawy o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2018, poz. 716).

Zgodnie z art. 13 ust. 1 tej ustawy wlaSciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany
utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej, korzysta¢ z niej w sposoéb nieutrudniajacy korzystania przez
innych wspotwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra. W myél art. 12 ust. 2 ustawy pozytki
i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwiagzanych z jej utrzymaniem, a w czedci
przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialébw. W takim samym stosunku
wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeSci nieznajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Na pokrycie kosztéw zarzadu wiasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie
biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca (art. 15 ust. 1).

Cytowane przepisy ustanawiaja obowiazki wlascicieli lokali nalezacych do nieruchomosci wspolnej, w tym obowiazek
uiszczania na rzecz wspoOlnoty mieszkaniowej kwot na poczet kosztéow zarzadu nieruchomos$cia wspolna oraz
ponoszenia oplat za wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu. Przykladowy katalog kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspo6lng wymieniony zostal w art. 14 ustawy. Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng skladaja sie w szczego6lnosSci
m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w
czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde; wydatki na utrzymanie porzadku
i czystoSci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Z kolei wydatkami zwigzanymi z utrzymaniem lokalu
s3 oplaty za zuzyta przez osoby zajmujace lokal wode, usuwanie nieczystosSci oraz zaliczki na koszty ogrzewania w
wysoko$ci ustalonej przez czlonkéw wspoélnoty.

Pozwani kwestionowali prawidlowos$¢ i rzetelno$é rozliczen sporzadzanych we wspdlnocie mieszkaniowej
nieruchomoésci polozonej przy ul. (...) w P., wskazywali, ze wnoszone przez pozwanych oplaty nie sa prawidlowo
zaliczane zgodnie z celem wplat, a takze sluza do pokrywania wydatkéw nie ujawnionych. W licznych pismach



kierowanych zar6wno do wspdlnoty , jak i do sadu wywodzili, ze dokumenty sporzadzane przez wspdlnote sa
nierzetelne, rozliczenia nie sg prawidlowe, a sposéb ksiegowania dokonywanych wplat stanowi czyn zabroniony, co
wynika z przypuszczen pozwanych, ze ich wplaty sa przeznaczane przez zarzad wspoélnoty na inny cel niz pokrywanie
wydatkéw wspolnoty. W. procesu pozwani zostali pouczeni o art. 6 k.c. i art. 232 kpc oraz spoczywajacym na
pozwanych w tym zakresie ciezarze wykazania dowodami wskazywanych okolicznoéci.

Pozwani przedstawili w procesie dowody wplat dokonywanych na rzecz wspolnoty mieszkaniowej w 2017 roku,
wskazywali ponadto ze w 2016 roku wplacili dla komornika sgdowego kwote objeta wyrokiem Sagdu Rejonowego w
Miedzyrzeczu z 13.07.2016r., ktéra winna zostaé uwzgledniona przez wspolnote mieszkaniowa przy dochodzeniu w
procesie zaleglych oplat.

Wspdlnota mieszkaniowa przedstawila w toku procesu zestawienie dochodzonych od pozwanych kwot , ze
szczegblowym wyliczeniem jakich kwot domaga sie tytulem zaliczek na koszty zarzadu, a jakich tytulem wydatkéw
na utrzymanie lokalu pozwanych — vide k. 102 akt. W zestawieniu uwzglednione zostaly wszystkie dokonane przez
pozwanych wplaty , ktérych dowody zostaly przedstawione w procesie (k. 53-58). Pozwani nie wykazali ponadto, ze
wplacali wspoélnocie mieszkaniowej inne, dodatkowe kwoty, ktore nie zostaly uwzglednione w rozliczeniu wspolnoty.
Ustalone w rozliczeniu wspo6lnoty mieszkaniowej stawki oplat majg oparcie w treéci uchwaly czlonkéw wspélnoty
mieszkaniowej — wlaScicieli lokali ustalonych uchwalg z 21 kwietnia 2012r. (k. 106). Przyjmujac, ze powierzchnia
uzytkowa lokalu pozwanych wynosi 55 m kw. Stawki zaliczek na koszty ogrzewania (231 z1), tzw. eksploatacje (44 z1) i
wplat na fundusz remontowy we wspolnocie (110 zl) majg podstawe w uchwale czlonkéw wspolnoty z 21 kwietnia 2012
roku. Pozwani w toku przestuchania podali, ze sposrod ciazacych na nich oplat pokrywali wylgcznie koszty zuzycia
wody oraz oplaty za usuwanie nieczystoSci, wobec czego Sad przyjal, ze pozostale kategorie kosztéw zarzadu nie zostaly
przez pozwanych zaspokojone. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze dokonywane przez pozwanych wplaty nastepowly po
uplywie terminu wskazanego w ustawie , a wéroéd przedstawionych wplat nie ma dowodu na to, ze pozwani uiécili
oplaty za miesiac luty 2017 roku.

Dokonywane przez pozwanych wplaty poczawszy od stycznia 2017 roku nie pokrywaly calosci zaliczek i kosztow
zarzadu nieruchomog$cig wspoélna. Jak wynika zaréwno z potwierdzen wplat, jak i zeznan pozwanych (k. 127-127v)
dokonywane przez nich wplaty zaspokajaly wylgcznie koszty usuwania nieczysto$ci oraz zaliczek za zuzycie wody.
Powodowie zeznali bowiem, ze samodzielnie dokonuja odczytéw licznika zuzytej wody i na tej podstawie dokonuja
oplaty za wode, placa tez za §mieci w kwocie 72 z} miesiecznie od marca 2017r. W zestawieniu nalezno$ci dochodzonych
pozwem (k. 102) uwzglednione zostaly kwoty nadplaty z rozliczenia oplat eksploatacyjnych (k. 47) — 114,08 zl
oraz niedoplata na fundusz remontowy za 2016 rok — 150 zl. Zwazywszy na to, ze dochodzona pozwem kwota
stanowila wymagalne oplaty poczawszy od stycznia 2017 roku, nie bylo potrzeby , aby bada¢ sposdéb ksiegowania
wplat dokonywanych przez pozwanych w latach poprzedzajacych , a pozwani nie przedstawili zadnych dowodow
wskazujacych na nieprawidlowos$ci w rozliczeniach przed 2017 rokiem. Dodaé nalezy, ze w sprawie o sygn. I C
773/15 przed Sadem Rejonowym w Miedzyrzeczu kwestia prawidlowosci obcigzenia pozwanych nalezno$ciami na
rzecz wspoélnoty mieszkaniowej z tytutu oplat eksploatacyjnych i optat na fundusz remontowy byla przedmiotem
opinii bieglego z zakresu rachunkowo$ci, ktoéry przyjmujgc za podstawe stawki oplat ustalone uchwalg nr 5/2012 z
dnia 21.04.2012r. stwierdzil, ze obciazenie pozwanych oplatami w wysoko$ci tozsamej ze wskazanymi w zestawieniu
(k.102) jest prawidlowe. W niniejszym procesie powod dochodzil zaplaty stawek oplat eksploatacyjnych i wplat
na fundusz remontowy w tej samej wysokoSci, dlatego tez uwzgledniajac tre$¢ uchwaly czlonkéw wspolnoty
mieszkaniowej z 21.04.2012r. Sad przyjal, Zze powodztwo jest uzasadnione , tak co do zasady , jak i wysokoSci
dochodzonej kwoty.

Pozwani twierdzili w procesie, ze powodztwo jest bezpodstawne, wskazywali ze nie sa dluznikami wspélnoty ,
a prawidlowe rozliczenie winno wykazaé, ze dochodzone pozwem nalezno$ci zostaly przez pozwanych uiszczone.
Powyzsze twierdzenia wynikaja z nieporozumienia badZ niewiedzy o zasadach dokonywania rozliczen obowiazujacych
we wspolnotach mieszkaniowych. W pierwszej kolejnoSci zaznaczy¢ nalezy, ze wysoko$§¢ zaliczek i oplat
obowiagzujacych we wspo6lnocie mieszkaniowej ustalona zostala uchwala podjeta przez czlonkéow wspdlnoty
mieszkaniowej. Pozwani maja obowiazek wnoszenia oplat ustalonych w drodze uchwaly z 21 kwietnia 2012 roku,



nawet jeSli sie z nig nie zgadzaja. Wnoszone przez pozwanych w 2017 roku oplaty pokrywaly tylko niektore kategorie
kosztow zarzadu : zaliczke na koszty zuzycia wody i oplaty z usuniecie nieczystoSci. Pozostale kategorie kosztéw musza
byt przez pozwanych uiszczone. Wyegzekwowana przez komornika sagdowego E. N. kwota 2.120,56 zl nie pokrywala
nalezno$ci wspoélnoty dochodzonej w niniejszym procesie, ale zaspokajata dlug istniejacy od 2015 roku, za ten okres
dochodzone bylo pow6dztwo w sprawie I C 773/15. Dokonana przez pozwanych wplata na rzecz komornika zostala
uwzgledniona w rozliczeniu wniesionych zaliczek i poniesionych przez wspdlnote kosztéw w 2016 roku.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci , Sad zasadzil od pozwanych Z. P. 1 M. P. solidarnie na rzecz powoda wspolnoty
mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej w P. , przy ul. (...) kwote 2.600,30 zl.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 2 kpc. Zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwrdci¢ przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. W my$l
§ 2 do niezbednych kosztéw procesu prowadzonego przez strone osobiécie lub przez pelnomocnika, ktéry nie jest
adwokatem, radca prawnym lub rzecznikiem patentowym, zalicza sie poniesione przez nia koszty sadowe, koszty
przejazdow do sadu strony lub jej pelnomocnika oraz rownowarto$¢ zarobku utraconego wskutek stawiennictwa w
sadzie. Suma kosztow przejazdow i rownowarto$é utraconego zarobku nie moze przekraczaé wynagrodzenia jednego
adwokata wykonujacego zawdd w siedzibie sadu procesowego.

Powod wygral proces w calosci zatem poniesione przez powoda koszty procesu winny zosta¢ przez pozwanych
zwrdcone. Na koszty procesu podlegajace zwrotowi zlozyly sie: oplata od pozwu 131 zt oraz kwota 14,76 zl tytulem
poswiadczenia notarialnego zgodno$ci kopii z oryginalem uchwaty o powolaniu zarzadu wspdlnoty mieszkaniowe;j.



