Sygn. aktI C 558/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2012r.

Sad Rejonowy w Zgorzelcu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy - SSR Dorota Florkowska
Protokolant — S. D.

po rozpoznaniu w dniu 10 grudnia 2012r. w Zgorzelcu
na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w B.
przeciwko T. S.

o zaplate

powodztwo oddala.

Sygn. akt IC 558/12

UZASADNIENIE

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w B. domagala sie zasadzenia na swoja rzecz od T. S. kwoty 6.403,41 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i kosztami procesu.

W uzasadnieniu swojego zadania strona powodowa wskazala, iz pozwana jako wlascicielka lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w B. przy ul. (...) — na mocy art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali — obowigzana jest ponosié
wydatki zwigzane z utrzymaniem swojego lokalu oraz uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspoélnej. W dniu 7 grudnia 2010 r. Gminny Zarzad Mienia (...) w B. zawart z pozwana umowe
dotyczaca uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej oraz o posrednictwo
w dostawie mediéw do lokalu bedacego jej wlasno$cig. Strona powodowa podniosta, iz pozwana nie regulowala
obcigzajacych ja zobowigzan, a na dochodzong pozwem kwote skladaja sie: kwota 571,32 7zt z tytulu zaliczki na biezace
utrzymanie nieruchomosci za okres od lipca 2011 r. do marca 2012 r., kwota 4.570,75 zt z tytulu oplat za media za
okres od lipca 2011 r. do marca 2012 r., kwota 215, 60 zt z tytulu oplat na fundusz remontowy za okres od grudnia
2011 r. do marca 2012 r., kwota 250,- zl z tytutu rozliczen kosztéw oraz odsetki ustawowe w wysokosci 793,52 zt.

Odpowiadajac na powyzsze zagdanie pozwana wniosta o oddalenie powodztwa i zarzucila, iz nie posiada wobec strony
powodowej zadnych zalegloci. Zarzucila takze, iz doltgczone do pozwu rozliczenia strony powodowej sa nierzetelne,
albowiem zawieraja naleznosci nieobjete okresem wskazanym w uzasadnieniu pozwu (np. kwoty pod pozycja BO), a
ponadto podniosla, iz nie wie z jakiego tytutu zostala obcigzona objeta w pozwie kwota.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Pozwana, T. S., jest wlaécicielka lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w B. przy ul. (...), o pow. 55,20 m?, do ktérego
przynalezy udzial wynoszacy (...) czeSci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i cze$ciach wspoélnych budynku.



(dowdd: umowa sprzedazy lokalu i oddania czeéci gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 7 marca 2003 r., k. 8-9)

Uchwala z dnia 17 grudnia 2009 r. nr (...), powodowa Wspoélnota ustalila zaliczke na koszty zarzadu nieruchomo$cia
wsp6lng w wysokosci 1,15 z1/m” oraz zaliczke na fundusz remontowy w kwocie 0,50 z1/m>, obowigzujace od dnia 1

litego 2010 r.. Od miesigca maja 2011 r. obowigzywala zaliczka na fundusz remontowy w kwocie 1,- zt/m®.
(dowdd: uchwala nr 3/2009, k. 38, uchwala nr 4/2011 wraz z protokolem glosowania, k. 39-40)

W dniu 7 grudnia 2010 r. pozwana zawarla ze Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w B. umowe o uczestniczeniu
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej oraz posrednictwa w dostawie mediéw do
lokalu. Umowg tg zobowigzala sie uiszczaé oplaty, ktorych sktadnikami byly: zaliczka na biezace utrzymanie budynku
(34,78 zb), wynagrodzenie zarzadcy (28,70 zl), oplata za dostawe zimnej wody do lokalu wedlug wodomierza (7,99/

m3), oplata za dostawe cieplej wody wedtug wodomierza (16,28 z}/m?), zaliczka na fundusz remontowy (27,60 z}) oraz
oplata za dostawe ciepla (na podstawie zawiadomien na tablicy ogloszen Wspoélnoty). Koszty utrzymania budynku
mialy ja obciazaé stosownie do udzialu w nieruchomosci wspoélnej zwiazanego z jej lokalem ( (...)). Aneksem z dnia
25 maja 2011 r. zmieniono wysoko$¢ zaliczki na wyodrebniony fundusz remontowy, ktéra poczawszy od dnia 1 maja
2011 r. okre$lona zostala na kwote 55,20 zl.

(dowod: umowa z dnia 7 grudnia 2010 1., k. 15, umowa z dnia 17 grudnia 2009 r., k. 10-12, aneks z dnia 25 maja 2011r.)

Zarzadca strony powodowej sporzadzil rozliczenie dokonanych wplat przez pozwang na poczet utrzymania
nieruchomoéci w okresie od stycznia 2011 r. do grudnia 2011 r., w ktérym wplywy z wplat okreslil na kwote 789,08
z}, natomiast koszty utrzymania czeSci wspdlnych w stosunku odpowiadajacym udzialowi pozwanej w nieruchomosci
wspoblnej na laczng kwote 703,96 z1, w tym: kwote 328,80 zt — tytulem wynagrodzenia zarzadcy, kwote 88,85 zt —
tytulem kosztéw dostawy energii elektrycznej, kwote 128,- zt — tytulem kosztow przegladu technicznego budynku,
kwote 27,34 zl — za biezace remonty, kwote 4,93 zl — za deratyzacje, kwote 29,64 z} tytulem prowizji bankowej, kwote
10,- zt — tytulem bankowego dowodu wplaty, kwote 83,20 zl — za ubezpieczenie budynku oraz kwote 3,20 zl — tytutem
pozostalych kosztow. W rozliczeniu tym pod pozycja ,nadptata” wpisano kwote 1.178,12 zl, natomiast pod pozycja
~wynik w mediach” przyjeto warto$¢ ujemna w kwocie 1.093,- zl.

(dowdd: rozliczenie z dnia 9 marca 2012 r., k. 31)

Prezes zarzadu (...) sp. z 0.0. w B., K. B, sporzadzila zestawienie naliczen i wplat za okres od miesigca sierpnia 2010
r. do miesigca marca 2012 r., w ktérym wymienila nalezno$ci z tytutu zaliczek na wynagrodzenie zarzadcy w kwocie
574,- z}, nalezno$¢ z tytutu zaliczek na koszty biezace w kwocie 695,60 zl, naleznoé¢ z tytutu dostawy ciepta w kwocie
3.438,96 zl, nalezno$¢ z tytulu dostawy wody w kwocie 9.248,40 zl, odsetki w kwocie 548,11 zl, nalezno$¢ z tytulu
zaliczki na fundusz remontowy w kwocie 855,60 zl, natomiast pod pozycja wplat dokonanych przez pozwanag wskazata
kwote 8.214,27 zL.

(dowdd: naliczenie na lokal pozwanej, k. 37)
W pismach z dni 12 wrze$nia 2011 . oraz 3 listopada 2011 r. strona powodowa wzywala pozwang do zaplaty naleznoéci.
(dowdd: pisma z dni 12.09.2011 1., 03.11.2011 I., k. 17)

W okresie od miesigca lipca 2011 r. do miesigca marca 2012 r. pozwana wplacila na rzez Wspoélnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w B. laczna kwote 3.610,- zl, w dniu 25 maja 2012 r. dokonala wplaty na kwote 2.530,- zl, natomiast w
dniu 17 lipca 2012 wplacila kwote 3.000,- z}.

(dowod: dowody wplat na k. 30)



Przedmiotem dzialalno$ci Gminnego Zarzadu Mienia (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia w B. jest miedzy
innymi: zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie, zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi,
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek.

(dowdd: odpis z rejestru przedsiebiorcow KRS nr (...), k. 6-7)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do treéci art. 12 ust. 2 zd. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r o wlasno$ci lokali (t. jedn.: Dz.U. z 2000 1., nr
80, poz. 903), wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czesci
nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach w stosunku do ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej,
a zgodnie z art. 13 ust. 1 cytowanej ustawy wlaSciciele lokali s3 obowigzani ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem
swojego lokalu oraz uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Przy czym —
w ocenie Sadu — koszty utrzymania materialnych sktadnikéw majatku winni pokrywaé wszyscy wlasciciele lokali jako
cze$c kosztdw zarzadu nieruchomo$cia wspolna, a koszty dostarczanych do lokalu ustug winni pokrywac ich odbiorcy,
tj. wladciciele lokali (vide: E. Bonczak- Kucharczyk w Wlasnos$é lokali. Wspoélnoty mieszkaniowe, W-wa 2001, s. 196).

Wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu, a w tym koszty dostawy energii cieplnej oraz dostawy wody do lokalu, co do
zasady, rozliczane sa przez wiasciciela lokalu bezposrednio z dostawca mediéw i nie stanowig kosztéw Wspodlnoty. W
sprawie — na mocy umowy z dnia 7 grudnia 2010 r. — dostawa ciepla oraz wody do lokalu pozwanej byla rozliczana
za posrednictwem Wspdlnoty, jednakze strona powodowa nie wykazala zadnym dokumentem, iz pokryta koszty
zwiazane z dostawa ciepla i wody do lokalu pozwanej, a co za tym idzie, ze pozwana posiada z tego tytulu dlug
wobec Wspdlnoty (art. 6 kc). Przestawiajac prywatne zestawienia strona powodowa — mimo zobowigzania przez Sad
— nie wskazala szczegbdlowego sposobu naliczenia oplat za dostawe medidéw do lokalu pozwanej, co uniemozliwilo
Sadowi zweryfikowanie prawidlowosci dokonanych przez powddke obciazen. Nie wskazata chociazby odczytow
wodomierza znajdujgcego sie w lokalu pozwanej (badz sposobu i podstawy ustalania $rednich stawek zuzycia wody),
ani tez obowiagzujacej w okresie objetym pozwem wysoko$ci zaliczki na dostawe energii cieplnej (w tym dokumentu
zroédlowego stanowigcego podstawe jej ustalenia, np. rachunku dostawcy, umowy zawartej z dostawca, dowodu zaplaty
za energie cieplng). Potwierdzenia tego faktu prézno szukaé¢ w tre$ci umowy z dnia 7 grudnia 2010 r., w ktorej

okredlona zostala jedynie wysokoéé oplaty za dostawe wody wedlug stawki za 1m? zuzytej wody, przy czym iloéé
zuzytej przez pozwang wody nie zostala wykazana (strona powodowa nie przedlozyla odczytéw z licznika). Ponadto,
brak jest w sprawie dowodu na rzeczywiste koszty poniesione przez powoda w tym zakresie. Przedlozone przez
strone powodowa zestawienia sa dokumentami prywatnymi i zgodnie z art. 245 kpc stanowia wylacznie dowod na
to, ze osoba, ktoéra je podpisala, zlozyla odwiadczenie w nich zawarte. Sam fakt zaksiegowania na nich okre$lonych
naleznosci, nie decyduje o tym, ze naliczenie dokonane zostalo w spos6b prawidlowy. Pow6dka winna byta wykazaé
z czego wynikaja poszczegblne kwoty ujete w zestawieniach, przedstawi¢ dokumenty zrédlowe pochodzenia tych
kwot oraz dokumenty potwierdzajace faktyczne zuzycie wody i energii cieplnej. Zaniechanie strony powodowej w
tym wzgledzie uniemozliwilo Sagdowi dokonanie ustalenia, w jakiej wysokoSci i czy rzeczywiScie istniejg po stronie
pozwanego zalegloSci zwigzane z przedmiotowym lokalem.

Ztytulu zaliczek na koszty zarzadu oraz zaliczek na fundusz remontowy — okre$lonych w umowie z dnia 7 grudnia 2010
r. oraz aneksie z dnia 25 maja 2011 r. — pozwana obowiazana byla uisci¢ w okresie objety pozwem laczna kwote 949,44
z} (8x118,68 zl), natomiast uiScila na rzecz powodki kwote 3.610,- zt. Wspo6lnota — pomimo zobowigzania Sadu — nie
wskazala szczegblowego sposobu zaliczenia dokonanych przez pozwana wplat, w tym wplat dokonanych po wniesieniu
pozwu (w dniu 25 maja 2012 r. na kwote 2.530,- zt oraz w dniu 17 lipca 2012 na kwote 3.000,- z}). Wykonaniem
zobowigzania Sadu nie bylo ogoélne wskazanie przez strone powodows, iz wplaty zostaly zaliczone na poczet zalegtoSci.
Dokonane przez pozwana wplaty w okresie objetym pozwem, udokumentowane przedlozonymi przez nia dowodami
wplat, przewyzszaly udowodniong przez pow6dke nalezno$é za koszty zarzadu oraz fundusz remontowy.

Zdaniem Sadu, zakwestionowanie przez pozwana sposobu naliczenia odsetek bylo w pelni uzasadnione, bowiem —
jak wynika z przedlozonego przez powodke zestawienia (k. 37) — odsetki naliczane byly nie tylko od kwot naleznych



tytulem kosztoéw zarzadu i zaliczek na fundusz remontowy, ale takze od nieudowodnionych przez powodke kosztow
zwigzanych z dostawa ciepta i wody do lokalu pozwanej. Naliczenia tego nie sposéb uznaé za prawidlowe, zwlaszcza, ze
obejmuje ono takze okres nieobjety zadaniem pozwu. Podobnie, powbddka nie wykazala zasadnoSci swojego roszczenia
w zakresie dotyczacym kwoty 252,22 zt dochodzonej tytulem rozliczen kosztoéw. Nie wskazala nawet jakich kosztow
rozliczenia te mialyby dotyczy¢, ani sposobu ich wyliczenia.

Majac powyzsze na uwadze, w $§wietle obrony pozwanej, kwestionujacej wysoko$¢ i zasadno$é dochodzonej naleznosci
oraz rzetelno$¢ dokonanych przez powodke naliczen, nalezalo powodztwo oddali¢ jako niezasadne. Dowodu na
wysoko$é zadluzenia pozwanej wobec powodowej Wspdlnoty nie mdgl stanowi¢ dokument z dnia 23 kwietnia 2012
r. zatytulowany jako ,zas§wiadczenie” (k. 20), ktéry (podobnie jak naliczenie na lokal pozwanej na k. 37 akt) stanowi,
w my$l art. 245 kpe, wylacznie dowdd na to, ze osoba, ktéra go podpisala zlozyla o§wiadczenie w nim zawarte, ani
tez nieczytelna kartoteka obrotow za okres od 1 stycznia 2011 r. do 23 kwietnia 2012 r., z ktorej nie wynikaja tytuly
wskazanych w niej obciazen (zwlaszcza pod pozycjami BO). Sam fakt wskazania w tych dokumentach okreslonych
naleznosci i wysoko$ci oplat, nie decyduje o tym, ze naliczenie zostalo dokonane w sposéb uprawniony i prawidlowy.



