Syen. akt I C 432/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2013 r.

Sad Rejonowy w Zgorzelcu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy — SSR Dorota Florkowska

Protokolant - S. D.

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2013 r. w Zgorzelcu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z.
przeciwko A. Z.

o zaplate

I. umarza postepowanie w zakresie dotyczacym kwoty 877,63 zl (osiemset siedemdziesiagt siedem zlotych sze$édziesiat
trzy grosze);

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala;

ITI. zasadza od pozwanego A. Z. na rzecz strony powodowej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z. kwote
218,75 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt IC 432/11

UZASADNIENIE

Strona powodowa, Wspdélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w Z., domagala sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego,
A. Z., kwoty 2.343,21 zl wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu.

W uzasadnieniu swojego zadania strona powodowa przytoczyla, iz pozwany — jako wlasciciel lokalu nr (...) polozonego
w Z. przy ul. (...) — zobowigzany byl do ponoszenia kosztéw utrzymania czeéci wspdlnych budynku oraz kosztow
zwigzanych z utrzymaniem lokalu bedacego jego wlasnoécia, a zaleglo§¢ pozwanego z tego tytulu zamyka sie kwota
2.343,21 7L

Odpowiadajgc na powyzsze zadanie pozwany wniost o oddalenie powodztwa w catoéci i podniosl, iz nie wie z jakiego
tytulu zostat obcigzony kwota wskazana w pozwie i na jakiej podstawie strona powodowa dokonata ustalen w zakresie
wysoko$ci jego zadluzenia. Pozwany zarzucil, iz w pozwie nie zostal wskazany okres za jaki strona powodowa domaga
sie nalezno$ci i zakwestionowal rzetelno$¢ dokonanych przez nig rozliczen (k. 26-27). Pozwany domagal sie od strony
powodowej wskazania wysoko$ci i sposobu naliczenia jego zadluzenia za poszczegblne miesigce objete pozwem oraz
wskazania podstawy naliczen ryczaltowych za dostawe wody i przedstawienia szczegolowego rozliczenia z tego tytutu
(k. 113, 116).

W piSmie procesowym z dnia 9 stycznia 2012 r. strona powodowa sprecyzowala, iz zadanie pozwu obejmuje zalegloSci
pozwanego z tytulu nalezno$ci na fundusz ,,media i eksploatacja” za okres od grudnia 2008 r. do maja 2011 r.. Strona



powodowa rozszerzyta powbdztwo o kwote 432,81 zl nalezng z tytulu zalegloéci pozwanego zwiazanych z funduszem
»~media i eksploatacja” za miesiace czerwiec, lipiec, sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad i grudzien 2011 r. (k. 40).

W zwiazku z uiszczeniem przez pozwanego w toku sprawy kwoty 877,63 zl strona powodowa cofnela pozew w zakresie
dotyczacym tej kwoty ze zrzeczeniem sie roszczenia (k. 126 i 151), podtrzymujac zadanie zasadzenia od pozwanego
kosztow procesu, zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy.

W piémie procesowym z dnia 28 listopada 2012 r. strona powodowa rozszerzyla powodztwo o kwote 293,52 zl wraz z
odsetkami od tej kwoty liczonymi od dnia 28 listopada 2012 r., tytulem zaleglosci pozwanego na fundusz remontowy
w okresie od czerwca 2011 r. do pazdziernika 2012 r. (k. 152-153).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany, A. Z., jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w Z. przy ul. (...) o pow. 36,69 m” wraz z
przynaleznym do tego lokalu udzialem wynoszacym (...) cze$ci w nieruchomosci wspdlne;j.

(dowod: akt notarialny z dnia 3 maja 2007 r., sporzadzony za rep. A numer (...), k. 17-19)

W uchwale z dnia 16 czerwca 2008 r. czlonkowie powodowej Wspdlnoty ustalili miesieczna zaliczke na poczet kosztow

zarzadu w wysokoéci 1 zt/m® powierzchni oraz oplate na fundusz remontowy w wysokoéci 0,70 zt/m?® powierzchni.
(dowod: uchwala nr 7/2008, k. 165)

W dniu 15 kwietnia 2009 r. wlaSciciele lokali w budynku polozonym przy ul. (...) w Z. podjeli uchwate nr 1/2009,
na mocy ktorej zobowiazali sie do uiszczania — platnych z gory do 10 dnia kazdego miesiaca — zaliczek na koszty

zarzadu nieruchomoécia wspdlng w wysokoéci 1,- zt/m?® powierzchni lokalu (obowigzujacych od dnia 1 maja 2009)

oraz zaliczek na fundusz remontowy w wysokoéci 0,70 zt/m® powierzchni lokalu.
(dowod: uchwala nr 1/20009, k. 163)

Uchwala nr 1/2010 z dnia 12 kwietnia 2010 r. czlonkowie pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej ustalili miesieczng
zaliczke na poczet kosztéw zarzadu w wysokoéci 1,- zt/m?® powierzchni lokalu, miesieczng zaliczke na poczet funduszu
remontowego w wysokoéci 1,- z/m? powierzchni lokalu, oplate z tytulu wywozu nieczystosci stalych w wysokoéci 6,29
z}/1 os. oraz oplate za dostawe wody i §ciekoéw w wysokoséci 7,64 z1/m? (wedlug zuzycia licznika) — obowiazujace od
dnia 1 maja 2010 r..

(dowdd: uchwala nr 1/2010, k. 15)

Uchwala nr 2/2011 z dnia 15 lutego 2011 r. wlasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w Z. ustalili miesieczna zaliczke
na poczet kosztow zarzadu w wysokoéci 1,03 z}/m® powierzchni lokalu, miesieczng zaliczke na poczet funduszu
remontowego w wysokoéci 1,- zZ1/m?® powierzchni lokalu, oplate z tytulu wywozu nieczystoéci stalych w wysokoéci 6,35

zl/1 os. oraz oplate za dostawe wody i $ciekéw w wysokoéci 7,72 zt/m3 (wedlug zuzycia licznika) — obowigzujace od
dnia 1 marca 2011 r..

(dowdd: uchwala nr 2/2011, k. 13-14)

Uchwala nr 2/2012 z dnia 2 lutego 2012 r. czlonkowie powodowej Wspo6lnoty Mieszkaniowej ustalili miesieczng
zaliczke na poczet kosztow zarzadu w wysokoéci 1,30 z1/m® powierzchni lokalu oraz miesieczng zaliczke na poczet

funduszu remontowego w wysokoéci 1,- zt/m> powierzchni lokalu — obowiazujace od dnia 1 marca 2012 r..

(dowdd: uchwala nr 2/2012, k. 155-156)



Pismem z dnia 29 czerwca 2011 r. (doreczonym pozwanemu w dniu 11 lipca 2011 r.) oraz pismem z dnia 26 lipca 2011
r. (doreczony pozwanemu w dniu 1 sierpnia 2011 r.) strona powodowa wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 2.948,58
zl, tytultem zaleglych oplat na fundusz ,,media i eksploatacja” (2.343,21 z1) oraz zaleglych oplat na fundusz remontowy
(605,37 zb).

(dowdd: przedsadowe wezwanie do zaplaty wraz z dowodem doreczenia, k. 9, wezwanie do zaplaty wraz z dowodem
doreczenia, k. 10)

W pidmie z dnia 25 sierpnia 2011 r. pozwany domagal sie wyja$nienia przez strone powodowa podstawy obcigzenia
go ryczaltowymi oplatami za dostawe wody oraz wskazania sposobu ustalenia oplat z tego tytutu.

(dowod: pismo z dnia 25 sierpnia 2011 r. wraz z dowodem nadania, k. 33)

Pozwany wplacil na rzecz strony powodowej: kwote 89,99 zl w dniu 11 sierpnia 2008 r., kwote 82,88 zt w dniu 10
wrzeénia 2010 r., kwote 82,88 zl w dniu 13 pazdziernika 2008 r., kwote 82,88 zl w dniu 12 listopada 2008 r., kwote
82,88 zl w dniu 21 grudnia 2008 r., kwote 89,99 zl w dniu 22 stycznia 2009 r., kwote 90,- z} w dniu 19 lutego 2009
r., kwote 82,88 zt w dniu 30 marca 2009 r., kwote 144,43 zt w dniu 28 maja 2009 r., kwote 151,54 zl w dniu 21 lipca
2009 r., kwote 348,54 z w dniu 3 listopada 2010 r., kwote 605,37 zt w dniu 31 grudnia 2011 r., kwote 877,63 zt w
dniu 20 stycznia 2012 r..

(dowdd: potwierdzenia przelewow, k. 34-39, 58)

Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w Z. wystawilo stronie powodowej faktury VAT o numerach: (...) — na kwote 589,67
zl, (...) — na kwote 664,42 zl, (...) — na kwote 490,- z}, (...) — na kwote 614,58 zl, (...) — na kwote 597,97z}, (...) —
na kwote 448,48 zl, (...) — na kwote 631,20 zl, (...) — na kwote 456,79 zl, (...) — na kwote 647,81 zl, (...) — na kwote
508,94 7z}, (...) — na kwote 501,23 zl, (...) — na kwote 532,07 zl, (...) — na kwote 649,38 zl, (...) — na kwote 458,39
zl, (...) — na kwote 481,31z}, (...) — na kwote 556,59 zl, (...) — na kwote 484,12 zl, (...) — na kwote 443,11z}, (...) —
na kwote 565,35 zl, (...) — na kwote 351,43 z}, (...) — na kwote 595,91 z}, (...) — na kwote 496,59 zl, (...) — na kwote
611,18 zl, (...) — na kwote 511,87z}, (...) — na kwote 519,50 zl, (...) — na kwote 511,87z}, (...) — na kwote 519,50 zl,
(...) — na kwote 443,11 z1, (...) — na kwote 504,22 zl, (...) — na kwote 572,99 zl, (...) — na kwote 496,59 zl, (...) — na
kwote 466,02 zl, (...) — na kwote 596,48 zl, (...) — na kwote 419,81, (...) — na kwote 405,58 zl, (...) — na kwote 533,66
zl, (...) — na kwote 370,- zl, (...) — na kwote 405,58 zl, (...) — na kwote 434,05 zl, (...) — na kwote 313,08 z}, (...) —
na kwote 462,50 zl, (...) — na kwote 391,35 zl, (...) — na kwote 412,71 zl.

(dowod: faktury VAT, k. 68-112)

Strona powodowa sporzadzila zestawienie dokonanych przez pozwanego wplat, w ktorym wplywy z wplat w 2010 r.
okreslila na laczng kwote 421,92 zl, natomiast w 2011 r. — na kwote 183,45 zk. Nalezno$ci pozwanego z tytutu zaliczki
na fundusz remontowy okreslita na kwote 421,92 zt — za rok 2010 r., przy przyjeciu bilansu otwarcia na poziomie
77,04 zt. NaleznoSci z tytulu zaliczek na fundusz ,,media i eksploatacja” za rok 2010 r. strona pozwana okreslila na
kwote 1.632,66, przy bilansie otwarcia na poziomie 1.265,76 zl. Nalezno$ci pozwanego z tytutlu zaliczek na fundusz
remontowy, eksploatacje i odpady strona pozwana okreslita w zestawieniu na rok 2011 na laczna kwote 1.140,27 zk.

(dowdd: zestawienia za rok 2010 i 2011, k. 136-138, k. 52,43,42,31)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do tresci art. 12 ust. 2 zd. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r o wlasnoéci lokali (t. jedn.: Dz.U. z 2000 r., nr
80, poz. 903), wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci
nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach w stosunku do ich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej,
a zgodnie z art. 13 ust. 1 cytowanej ustawy wiasciciele lokali sa obowigzani ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem
swojego lokalu oraz uczestniczyé w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. Przy czym —



w ocenie Sadu — koszty utrzymania materialnych skladnikow majatku winni pokrywac¢ wszyscy wlasciciele lokali jako
cze$¢ kosztdw zarzadu nieruchomoscia wspolna, a koszty dostarczanych do lokalu uslug winni pokrywac ich odbiorcy,
tj. wlasciciele lokali (vide: E. Bonczak- Kucharczyk w Wlasnoéé lokali. Wspdlnoty mieszkaniowe, W-wa 2001, s. 196).

Wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu, a w tym koszty dostawy wody do lokalu i odbioru Sciekéw, co do zasady,
rozliczane sa przez wlasciciela lokalu bezposrednio z dostawca mediéw i nie stanowia kosztéw Wspdlnoty. W sprawie
nie zostalo natomiast wykazane przez powodke, by pokryla koszty zwigzane z dostawa wody do lokalu pozwanego,
a co za tym idzie, ze pozwany posiada dlug wobec Wspolnoty z tego tytutu (art. 6 ke). Fakt pokrycia tych naleznos$ci
nie wynika bowiem z przedlozonych przez strone powodowa faktur VAT, z odroczonymi terminami zaplaty. Z kolei
zestawienie tychze faktur — datowane na dzien 13 marca 2012 r. — jest dokumentem prywatnym i zgodnie z art.
245 kpc stanowi wylacznie dowdd na to, ze osoba, ktoéra je podpisata (J. J.) zlozyla o§wiadczenie w nim zawarte (k.
67-68). Strona powodowa nie zaoferowata koniecznego w tym zakresie dowodu w postaci potwierdzen wplat, czy tez
dokonanych przelewow na rzecz dostawcy. Ponadto, z przedlozonych przez strone powodowa prywatnych kartotek
i zestawien nie wynika w jakiej czeéci dotycza one obcigzen pozwanego z tytulu dostawy wody do lokalu bedacego
jego wlasnoScia, a w jakiej tych dostaw zwigzanych z nieruchomo$cia wspoélng, co takze uniemozliwilo Sadowi
zweryfikowanie poprawno$ci ich naliczania, w zwigzku ze skutecznie podniesionym przez pozwanego zarzutem
nierzetelnoSci naliczen. W kartotekach sporzadzonych przez strone powodowa pozwany zostal obciazony kwotg
542,44 7} tytulem rozliczenia licznikéw w roku 2010, tymczasem zaoferowany przez powodke regulamin rozliczenia
nalezno$ci za dostarczona wode i odprowadzane $cieki w nieruchomosci dotyczy okresu pézniejszego (k. 157-158).
Zestawienia odczytow licznikéw wodnych nie zawieraja danych personalnych, ani podpisu osoby, ktéra je sporzadzita,
ponadto zawieraja przekreslenia i poprawki. Strona powodowa — mimo zobowiazania jej przez Sad (k. 128,130) —
nie przedlozyla szczegdlowego rozliczenia kosztow dostawy wody, z ktérego wynikalby sposdb i zasady obcigzenia
poszczegblnych cztonkéw Wspoélnoty (w tym pozwanego) kosztami z tego tytutu.

W éwietle obrony pozwanego, kwestionujacego wysoko$¢ dochodzonych naleznosci i rzetelno$¢ dokonanych rozliczen,
to na stronie powodowej, dochodzacej zwrotu kosztow, jakie rzekomo miala ponie$¢ w zwiazku z dostawa wody do
lokalu zajmowanego przez pozwanego, oraz zaleglych zaliczek na fundusz ,media i eksploatacja” i fundusz remontowy,
ciazyt — wynikajacy z art. 6 kc — obowigzek wykazania poprawnoéci dokonanych przez nig rozliczen i zasad, na jakich
rozliczenia te oparta. Pomimo zobowigzania przez Sad do przedlozenia szczegdlowego zestawienia wysokoSci oplat
i sposobu ich naliczenia w poszczegdlnych miesigcach objetych zadaniem pozwu, a nadto szczegdlowego wskazania
sposobu zaliczenia dokonanych przez pozwanego wplat (zarzadzenie z dnia 27 lipca 2012 r., k. 128,130), strona
powodowa nie wykonala tego zobowiazania, odpowiadajac jedynie, ze na fundusz ,media” skladaja sie pozycje:
woda, Scieki i $mieci, na fundusz eksploatacja skladaja sie pozycje: utrzymanie czystosci, ubezpieczenie budynku,
energia elektryczna, wynagrodzenie administratora, konserwacja, naprawy, przeglady techniczne, koszty bankowe,
koszty administracyjne, dzierzawa pojemnika. Nie podala natomiast jakie kwoty odpowiadaly tym pozycjom w
poszczegdlnych miesigcach rozliczeniowych, o co wzywal powodke Sad, w celu umozliwienia dokonania weryfikacji i
oceny poprawnoSci dokonanych przez nig naliczen. Kartoteki zaoferowane przez powoddke w toku sprawy nie zawierajg
szczegbdlowych wskazan comiesiecznych naliczen oraz sposobu ich dokonania. Na podstawie zaproponowanych przez
powodke dokumentoéw nie sposob ustali¢ z jakiego tytulu naniesiono w kartotekach kwoty wskazane chociazby pod
pozycjami bilansu otwarcia. Kartoteki te sa dokumentami prywatnymi, a samo zaksiegowanie w nich okre$lonych
nalezno$ci, nie decyduje o prawidlowosci tych ksiegowan.

Na podstawie tresci dolaczonych do akt sprawy uchwal mozliwe bylo jedynie zweryfikowanie obciazajacych
pozwanego zaliczek na poczet kosztow zarzadu, ktére w okresie od grudnia 2008 r. do maja 2011 r. zamykaly sie
laczng kwotg 1.066,21 7k (1 z} x 36,69m® powierzchni lokalu x 27 miesiecy + 1,03 z x 36,60m” x 2 miesigce), a w
okresie od czerwca 2011 r. do grudnia 2011 1. (k. 40) — kwotg 264,50 z} (1,03 z! x 36,69m> x powierzchni lokalu
X 7 miesiecy) oraz naleznych oplat na poczet funduszu remontowego za okres od czerwca 2011 r. do pazdziernika
2012 1. (k. 153), ktére zamykaly sie laczng kwotg 623,73 71 (1,- zl x 36,69 m” x 17 miesiecy). Pozostale obcigzenia
skladajace sie na fundusz ,media i eksploatacja” w okresach objetych zadaniem powodki nie zostaly przez nig
wykazane dokumentami Zrédlowymi, a samo ich zaksiegowanie w prywatnych kartotekach, nie decyduje o tym,



ze takie naliczenie zostalo dokonane w sposob prawidlowy. Strona powodowa nie wskazala chociazby ile oséb
zamieszkiwalo w lokalu pozwanego, co byloby istotng okoliczno$cig przy mozliwej weryfikacji wyliczenia oplaty
miesiecznej w czeéci dotyczacej kosztow wywozu nieczystoSci. Nie wskazala tez — co shusznie zarzucil pozwany —
sposobu i podstawy naliczen ryczattowych za dostawe wody.

Udokumentowane przez pozwanego wplaty przewyzszaly wysoko$¢ powyzszych naliczen. Z dokumentu
rozliczeniowego powddki (k. 43) wynika, iz w dniu 31 grudnia 2011 r. pozwany uiScil na jej rzecz kwote 605,37 zl
tytulem zaliczek na poczet funduszu remontowego, wplaty dokonane przez pozwanego przelewami w okresie od
grudnia 2008 r. do listopada 2010 r. zamykaly sie laczna kwota 990,26 zt (k. 36-39), za§ w trakcie postepowania
pozwany uiscil na rzecz powodki kwote 877,63 zt (k. 58), przy czym nie wskazal, na poczet ktérego z dlugdw dokonuje
wplaty. Strona powodowa natomiast — mimo zobowigzania przez Sad — nie wskazala sposoby zaliczenia tych wplat
na poczet przystugujacych jej naleznosci (vide: art. 451 ke).

Mimo stusznego, zdaniem Sadu, zarzutu braku rzetelno$ci przeprowadzonych przez powodke rozliczen, pozwany w
toku sprawy uiécil na jej rzecz kwote 877,63 zl, przyznajac tym samym istnienie zadluzenia w tej wysokosci, dlatego
tez - mimo cofniecia przez powodke pozwu w tym zakresie — pozwanego nalezalo uzna¢ za przegranego w tej czeSci
zadania, tj. w 29 % (vide: postanowienie SN z 12 kwietnia 2012 r., I CZ 208/11). Pozostala cze$é zadania powodki
podlegala oddaleniu, jako niewykazana (art. 6 ke).

O kosztach procesu orzeczono stosownie do tresci art. 100 kpce, gdyz powdd ostat sie tylko w 29 % swojego zadania.
Powdd poniost koszty w lacznej wysokoéci 754,32 z1, z czego 154,32 z} stanowily oplata od pozwu (118,- zl) i oplaty
od rozszerzonej czeéci powddztwa (21,64 zt i 14,68 z1), oraz kwota 600 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego
(29 % z 754,32 71 = 218,75 z}).



