Sygn. akt ITI C 1655/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2016 r.

Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie, Wydzial ITI Cywilny,

w skladzie: Przewodniczacy — SSR Magdalena Glogowska,

Protokolant: Patrycja Fratczak

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2016 r. w Szczecinie na rozprawie,

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) front w S. przeciwko L. M.
o zaplate,

I. zasadza od pozwanego L. M. na rzecz powodki Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) front w S. kwote 4.495,26
zl (czterech tysiecy czterystu dziewiecdziesieciu pieciu zlotych i dwudziestu szeSciu groszy) wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 29. maja 2015 roku do dnia 31. grudnia 2015 r., a odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia
01. stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

II. oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanego L. M. na rzecz powddki Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) front w S. kwote 842 z}
(o$miuset czterdziestu dwoch zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt ITI C 1655/15

Uzasadnienie wyroku w postepowaniu zwyklym

Pozwem zlozonym w dniu 29 maja 2015 r. powdédka Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) front w S. reprezentowana
przez zawodowego pelnomocnika wniosta o zasadzenie od pozwanego L. M. kwoty 4.495,34 zt wraz z odsetkami od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a nadto o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow procesu wedlug
norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego i 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.
Uzasadniajac zadanie powddka wskazala, ze dochodzi od pozwanego, wlasciciela lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) front w S., naleznosci z tytulu zaliczek na poczet kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, funduszu
remontowego oraz oplat za media za okres od kwietnia 2013 r. do maja 2015 r. wlacznie. Pomimo podjetych uchwat i
ustawowego obowigzku, a takze wezwania do zaplaty, pozwany nie uiScit naleznoSci w kwocie 4.090,15 zt popadajac
w opdZnienie, co uzasadnia naliczenie odsetek ustawowych w kwocie 405,19 zl.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym pozwany L. M. wniost o oddalenie
powddztwa i orzeczenie o kosztach procesu wg norm przepisanych. Uzasadniajgc swoje stanowisko wskazal, Ze nie
istnieje zobowigzanie pozwanego wobec powddki, gdyz zarzadca nie wykonuje swoich zadan, ogranicza sie tylko do
Sciggania nalezno$ci, nie dajac wspolnocie zadnych ustug, nawet nie mozna doprosi¢ sie usuniecia zagrazajacego
wspolnemu mieniu drzewa, od 5 lat nie mozna uzyskaé pelnego przegladu instalacji kominowej oraz opinii do zmiany
sposobu ogrzewania mieszkania, w wyniku czego pozwany nie moze korzysta¢ z mieszkania. Z kolei koszt odpisu na
fundusz nie jest uzasadniony zakresem prac przewidzianych w najblizszym czasie. Nie wiadomo, bo nie dotaczono list
z glosowaniem, czy uchwaly zostaly podjete.

W pi$mie z dnia 01 czerwca 2016 r. skierowanym do zarzadu powodki pozwany zlozyl wspolnocie propozycje ugodowa
deklarujac, ze kwote zadluzenia objetego pozwem splaci w 12-15 ratach. Na te propozycje nie zgodzila sie powddka z



uwagi na niewywiazanie sie pozwanego z wczesniejszej ugody i dalsze zalegloSci nieobjete postepowaniem sadowym
(k. 166-167).

Na ostatniej rozprawie pozwany zgodzil sie zaplaci¢ wszystkie dochodzone pozwem nalezno$ci za wyjatkiem
wynagrodzenia zarzadcy i zwrdcil sie o nieobcigzanie go kosztami procesu z uwagi na podjecie rozméw ugodowych

(k. 173).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany L. M. jest wlascicielem stanowiacego odrebna nieruchomos$é lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul.

(...). Przedmiotowy lokal znajduje sie w budynku powodowej wspélnoty mieszkaniowej i liczy 67,61 m> powierzchni
uzytkowej. Wlasciciel lokalu ma udziat w 51/1000 wspolnej czeSci budynku mieszkalnego i w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu.

Bezsporne, a nadto dowod: informacja z elektronicznej ksiegi wieczystej k. 15-17.

Pozwany nie zamieszkuje w tym lokalu. /bezsporne/

Powodowa wspdlnota administruje (...) Sp.zo.0.wS..

Bezsporne, a nadto dowod: akt notarialny k. 8-10, uchwaly dotyczace zmian skladu zarzadu wspoélnoty k. 11-12.

W dniu 12 marca 2013 r. ogdl wlascicieli powodowej wspodlnoty mieszkaniowej podjat uchwale nr 3/2013 w
sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2013 oraz ustalenia wysokos$ci miesiecznych zaliczek. W ramach ww.
uchwaly wla$ciciele ustalili wysokoé¢:

a) miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztéow zarzadu nieruchomosciq wspoéolng w 2013 r. w

wysokosci 1,70 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej, w tym wynagrodzenie dla zarzadey w wysokoéci netto 0,63
z} za 1 m® powierzchni uzytkowej w nieruchomoséci wspdlnej, poczawszy od 01 kwietnia 2013 r.;

b) miesiecznego odpisu na_fundusz remontowy w wysokosci 1,00 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej,
ustalonego we weze$niejszej uchwale.

W dniu 12 marca 2014 r. ogdt wlascicieli powodowej wspolnoty mieszkaniowej podjal uchwale nr 2/2014 w
sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2014 oraz ustalenia wysokoSci miesiecznych zaliczek. W ramach ww.
uchwaly wlasciciele ustalili wysoko$c:

a) miesiecznej zaliczkina pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosciq wspolng w 2014 r.aw wysokosci

1,70 zl za 1 m® powierzchni uzytkowej, w tym wynagrodzenie dla zarzadcy w wysokoéci netto 0,63 z} za 1 m®
powierzchni uzytkowej, poczawszy od 01 kwietnia 2014 r.;

b) miesiecznego odpisu na fundusz remontowy w wysokosci 1,00 zl za 1 m*powierzchni uzytkowej,
ustalonego we wcze$niejszej uchwale.

W dniu 05 marca 2015 r. ogdt whascicieli powodowej wspoélnoty mieszkaniowej podjal uchwale nr 2/2015 w
sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2015 oraz ustalenia wysokoéci miesiecznych zaliczek. W ramach ww.
uchwaly wlasciciele ustalili wysokos¢:

a) miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspélng w 2015 r. w

wysokosci 1,70 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej, w tym wynagrodzenie dla zarzadcy w wysokoéci netto

0,63 7} za 1 m® powierzchni uzytkowej i wynagrodzenie dla zarzadu w wysoko$ci netto 1,00 z} za 1 m® powierzchni
uzytkowej, poczawszy od 01 kwietnia 2015 r.;




b) miesiecznego odpisu na fundusz remontowy w wysokosci 1,00 zt za 1 m” powierzchni uzytkowe;j,
ustalonego we wczes$niejszej uchwale.

Dowod: uchwala nr 3/2013 k. 18 i 119, uchwala nr 2/2014 k. 19 i 129, uchwata nr 2/2015 k. 20 i 139, uchwala nr
6/2005 dotyczaca zwiekszenia do kwoty 1 zl stawki na fundusz remontowy k. 91, uchwaly udzielajace zarzadowi
wspolnoty absolutorium k. 92-93, listy do glosowania k. 120-127, 130-137, 140-147, plan gospodarczy k. 128, 138, 148,
zeznania §wiadka A. Z. k. 153-155, zeznania Swiadka J. Z. k. 155-156, zeznania Swiadka H. S. k. 156-157, zeznania strony
powodowej w osobach: S. S. k. 169, B. B. k. 169-170, K. N. k. 170, D. M. k. 171.

Zadna z uchwal wskazanych wyzej nie zostala zaskarzona. W szczegélno$ci nie zaskarzyl jej pozwany.
Dowdd: zeznania §wiadka A. Z. k. 154, zeznania pozwanego k. 172.

Pozwany zalega wobec pow6dki na kwote 4.090,07 zt (a wg pozwu na kwote 4.090,15 z1) facznie z tytutu zaliczek
na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspblng oraz oplat za media. Na sume zadluzenia skladaja sie
nastepujace kwoty:

- 15,51 zl niedoplata zaliczki za kwiecien 2013 r.,

- 15,51 zl niedoplata zaliczki za maj 2013 r.,

- 0,04 zt niedoplata zaliczki za czerwiec 2013 1.,

- 18,74 zt rozliczenie mediéw I pélrocze 2013 r. (zimna woda i Scieki),

- 0,04 zt niedoplata zaliczki za lipiec 2013 1.,

- 182,54 zt zaliczka za sierpien 2013 r.

- 182,54 7z} zaliczka za wrzesien 2013 r.

- 182,54 zt zaliczka za pazdziernik 2013 r.

- 182,54 zt zaliczka za listopad 2013 .

- 182,54 zt zaliczka za grudzien 2014 r.

- 8,09 zt (wg pozwu 8,16 z) rozliczenie mediow II potrocze 2013 r. - zimna woda i $cieki,
- 182,54 zt zaliczka za styczen 2014 .

- 182,54 zt zaliczka za luty 2014 1.

- 182,54 7z} zaliczka za marzec 2014 r.

- 182,54 7z} zaliczka za kwiecien 2014 r.

- 182,54 zt zaliczka za maj 2014 .

- 182,54 7z} zaliczka za czerwiec 2014 r.

- 8,01 zl (wg pozwu 7,97 zb) rozliczenie mediow I potrocze 2014 r. - zimna woda i $cieki,

- 182,54 7zt zaliczka za lipiec 2014 .



- 182,54 zt zaliczka za sierpien 2014 r.

- 182,54 7z} zaliczka za wrzesien 2014 r.

- 182,54 zt zaliczka za pazdziernik 2014 .
- 182,54 zt zaliczka za listopad 2014 r.

- 182,54 zl zaliczka za grudzien 2014 r.

- 8,25 zt (wg pozwu 8,30 z1) rozliczenie mediéw II polrocze 2014 r. - zimna woda i $cieki,
- 182,54 zt zaliczka za styczen 2015 .

- 182,54 zt zaliczka za luty 2015 1.

- 182,54 7z} zaliczka za marzec2015 r.

- 182,54 7z} zaliczka za kwiecien 2015 r.

- 182,54 zt zaliczka za maj 2015 r.

Wysoko$¢ miesiecznej zaliczki ustalono w oparciu o powierzchnie lokalu pozwanego (67,61 m2) oraz przyjeta w
uchwatach stawke zaliczki (1,70 zt za m2, w tym 0,63 zt wynagrodzenie zarzadcy, 0,40 zaliczka na konserwacje i 0,67
z} zaliczka na eksploatacje) oraz odpisu na fundusz remontowy (1 zl za m2).

Oplaty za media wyliczono na podstawie faktycznego zuzycia. Niedoplata za okres zagdany pozwem wynosi lacznie
24,35 7.

Zaliczki platne sg z gbry, do 10. kazdego miesiaca.

W zwiagzku z opdznieniem w regulowaniu nalezno$ci powddka naliczyla pozwanemu odsetki za opéznienie w
tacznej kwocie 405,19 z1I, wyliczajac je osobno dla kazdej z miesiecznych zaliczek. Odsetki skapitalizowano za
okres od dnia nastepnego po terminie platnosci zaliczki przypadajacym na 10. kazdego miesigca, czyli od 11. danego
miesigca do 20 maja 2015 1.

Pozwany dokonywat czeSciowych wplat. Byl wzywany do zaplaty zalegloéci i jak dotad nie uregulowal zadtuzenia.

Roznica miedzy kwotg zalegloSci wyliczona w pozwie a kwotg wynikajaca z dokumentéw wynosi 0,08 zl (o tyle
mniej do zaplaty wynika z dokument6éw) i dotyczy rozliczenia oplat za zimng wode i Scieki, ktore - wg wystawionych
dokumentow - wskazuje na niedoplate pozwanego w kwocie 24,35 zl, natomiast w pozwie podano, ze jest to 24,43 zl.

Dowod: stan kont (saldo dla lokalu) na dzien 20 maja 2015 r. k. 21-24, zawiadomienia o wysoko$ci oplat (wymiar oplat)
k. 25-27, zawiadomienia o rozliczeniu zuzycia mediow k. 28-31, kalkulacja odsetek k. 32-57, wezwania do zaplaty z
potwierdzeniami nadania k. 58-65, zeznania §wiadka A. Z. k. 153-154, zeznania §wiadka J. Z. k. 155.

Pozwany zwrdcil sie do powddki z propozycja zawarcia ugody. W piSmie z dnia 01 czerwca 2016 r. skierowanym do
zarzadu powddki zaproponowal, ze kwote zadluzenia objetego pozwem splaci w 12-15 ratach. Jak podal, na wieksze
splaty nie sta¢ go w obecnej sytuacji finansowej. Wskazal, ze jego dochody za rok 2014 wyniosly zero zlotych, a za
rok 2015 mniej niz 20.000 zl. Z kolei, jak podal, problemy zdrowotne spowodowaly, zZe nie mogl pracowaé. Nastepnie
wyrazil nadzieje, ze jego sytuacja poprawi sie i bedzie mogl wnosié zalegle oplaty.

Bezsporne, a nadto dowdd: kopia pisma pozwanego k. 166, zeznania pozwanego k. 173



Powodka nie wyrazila zgody na powyzsze podnoszac, ze do dnia udzielenia odpowiedzi na propozycje pozwanego
(06.06.2016 1.) nie zostaly uregulowane naleznoéci wobec powodki cigzace na pozwanym na podstawie ugody sadowej
zawartej w sprawie I C 1090/13, jak rowniez naleznoSci nie objete postepowaniem sadowym, za okres 01.06.2015 T.
— 31.05.2016 . wynoszace 2.206,26 zl wraz z odsetkami za opdznienie.

Dowdd: odpowiedz powddki k. 167.

Pozwany ma duze zalegloSci w platno$ciach wobec powodki. Powodka utracila zaufanie do pozwanego z uwagi na jego
weczeéniejsze obietnice i niedotrzymanie stowa.

Dowdd: zeznania strony powodowej w osobach: S. S. k. 169, B. B. k. 169, D. M. k. 171.

Pozwany wie, ze co roku podejmowana jest uchwala na temat wysokosci oplat i ma $§wiadomo$¢é swoich zaleglosci. Z
zawartej w innej sprawie ugody rozliczy! sie czeciowo, bo nie zaplacil odsetek, ktore jego zdaniem byly nienalezne.
Pozwany nie kwestionuje zasadno$ci i wysokos$ci oplat dotyczacych czeéci wspdlnych, podatkow, ubezpieczen, dostawy
energii elektrycznej, bo sa one uczciwe. Wie tez, ze nie placil na fundusz remontowy i mozna mu z tego postawic
zarzut. Natomiast kwestionuje wynagrodzenie zarzadcy. Nie jest zadowolony z pracy zarzadcy i dlatego nie placi.
Zadnej uchwaly do tej pory nie zaskarzyl do sadu, ale zamierza to uczynié. Pozwany chce zalozyé w swoim lokalu
ogrzewanie gazowe, a w jego ocenie zarzadca blokuje jego ingerencje w kominy. Pozwany twierdzi, ze mial problem z
uzyskaniem od zarzadcy inwentaryzacji piono6w kominowych, a gdy uzyskal te dokumentacje, okazalo sie, ze kominy
sa juz zajete, bo ludzie zrobili sobie bezprawnie kominki. Pozwany chcial przeprowadza¢ remont w 2007 r., bo wtedy
mial dochody. Od zarzadcy oczekuje udostepnienia mu przewodu kominowego. Dotychczas nie przedstawil zarzadcy
projektu kominowego, miat tylko koncepcje.

Dowod: zeznania pozwanego k. 172-173.

Administrowanie powodowej wspdlnoty mieszkaniowej, powierzone spoélce z ograniczong odpowiedzialnoécia
(...), wykonywane jest przez te spolke od wielu lat. Wynagrodzenie zarzadcy pobierane jest na podstawie
umowy zawartej przez spotke (...) z zarzadem wspoélnoty. Zarzadca wykonuje powierzone mu obowiazki. Dzial
finansowo — ksiegowy zajmuje sie naliczaniem oplat dla poszczego6lnych wilascicieli. Dyrektor do spraw finansowo —
ksiegowych przygotowuje dokumenty na zebrania wlascicieli. Uchwaly sa podejmowane na zebraniu badz w drodze
indywidualnego zbierania glosé6w badZ w spos6b mieszany. Wysoko$¢ zaliczek planowana jest na podstawie kosztow
poniesionych w roku ubieglym, zaklada sie wzrost wydatkow, np. o 10 % i uwzglednia zmiany, jakie zaistnialy na
nieruchomoéci i jakie sg potrzebne w planowanym roku. Ustala sie w ten sposob wydatki na dany rok i dzieli przez
pow. uzytkowa wszystkich lokali, zeby ustali¢ wysokoSci zaliczki na m2 i taka propozycje przedklada sie wlascicielom
do przeglosowania na zebraniu, a wlasciciele decydujg i niekiedy przyjmuja proponowang zaliczke, a niekiedy ja
zmieniaja. W tej wspdlnocie w ciggu ostatnich kilku lat zaliczka nie ulegla zmianie, caly czas byla na tym samym
poziomie. W sferze konserwacji biezgcej uwzglednia sie potencjalne awarie, bo to jest budynek stary, przedwojenny,
w zwigzku z tym trzeba to zalozy¢ i zaplanowaé kwote. Jesli w danym roku powstanie nadwyzka w tej pozycji i kazdej
innej, przedstawiana jest wlascicielom do dyspozycji na zebraniu rocznym i wlasciciele podejmujg uchwale w gestii
przeznaczenia tej nadwyzki. Do ogotu wlascicieli nalezy decyzja czy nadwyzka zostanie im zwr6cona czy tez pojdzie
na fundusz remontowy na najblizszy rok badz na inne cele wspoélnoty.

Dowdd: zeznania Swiadka A. Z. k. 153-155, zeznania Swiadka J. Z. k. 155.

Zarzadca reprezentujacy wspolnote nalicza czynsz, reguluje wszelkie nalezno$ci wspoélnoty, w tym oplaty za media
oraz wykonuje inne zobowiazania, a takze zawiera umowy, prowadzi ksiegowo$¢ wspolnoty, sprawy remontowe i
konserwatorskie, przeprowadza przeglady kominiarskie, gazowe, elektryczne, monituje splaty czynszéw, organizuje
coroczne zebrania i wykonuje wszystkie biezace czynnoéci dla wspdlnoty mieszkaniowej. Gdy jest awaria, zglasza sie
ja do zarzadcy i ten jg naprawia.



S. S., wlasciciel jednego z lokali w powodowej wspolnocie i jednoczesnie czlonek zarzadu wspoélnoty, nie ma zadnych
zastrzezen do firmy (...), ktora jego zdaniem bardzo dobrze wykonuje swoje zadania i pilnuje spraw wspdlnoty.

Dowdd: zeznania §wiadka H. S. k. 156-157, zeznania strony powodowej w osobach: S. S. k. 169, B. B. k. 169-170, K.
N. k. 170.

Pozwany zglaszal zarzadcy zainteresowanie wolnym kominem, do ktérego chcial sie podlaczyé. Nie przedstawil jednak
zadnego zezwolenia ani projektu. Zarzadca przekazal pozwanemu warunki techniczne dotyczace zmiany sposobu
ogrzewania lokalu i do tej pory pozwany zadnych czynnoSci nie wykonat.

Dowdd: zeznania §wiadka J. Z. k. 155, zeznania K. N. (strony powodowej) k. 170.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione w przewazajacym zakresie.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo to, ze pozwany jest wlascicielem lokalu potozonego w nieruchomosci nalezacej
do powodowej wspoélnoty.

W toku postepowania pozwany cze$ciowo uznat swoje zadluzenie wobec powodki. Przyznat (k. 172), ze nie kwestionuje
zasadnosci i wysokoSci oplat dotyczacych czeéci wspolnych, podatkow, ubezpieczen i dostawy energii elektrycznej, bo
s3 one uczciwe. Przyznal tez, ze nie placil na fundusz remontowy (k. 173). Zakwestionowal natomiast wynagrodzenie
zarzadcy, do ktorego pracy ma zastrzezenia. Na ostatniej rozprawie pozwany zgodzil sie zaplacié¢ wszystkie dochodzone
pozwem nalezno$ci za wyjatkiem wynagrodzenia zarzadcy. Prosil o nieobciazanie go kosztami procesu z uwagi na
podjecie rozmow ugodowych z powodka (k. 173).

Obowiazek ponoszenia wydatkdow zwigzanych z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczenia w kosztach zarzadu
nieruchomo$cia wspo6lng wynika wprost z ustawy. Podstawe prawng w tej mierze stanowig przepisy statuujgce
obowigzki wlascicieli nieruchomosci wspoélnej, okre§lone w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst
jedn. Dz. U. z 2015 1., poz. 1892).

Zgodnie z art. 12 ust. 2 powolanej ustawy, do obowiazkéw wiascicieli lokali — czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej
— nalezy ponoszenie wszelkich wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie
z dyspozycja art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu,
a takze jest obowiazany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlne;j.
Stosownie do art. 14 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna skladajg sie w
szczegoblnosci wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i
wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i
inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposérednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali, wydatki
na utrzymanie porzadku i czystoSci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Powyzsze wyliczenie nie jest
przy tym katalogiem zamknietym i przyjaé nalezy, ze koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna moga mie¢ rowniez
inne skladowe, jezeli tylko mozemy im przypisa¢ powigzanie z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Z kolei art.
15 ust. 1 powolanej ustawy stanowi, ze na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie
biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Nadto celem pokrycia wydatkow i ciezaréw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej moze zosta¢ wyodrebniony przez wspoélnote fundusz remontowy, jak to
uczyniono w przypadku powodowej wspolnoty.

Spoczywajacy na wiascicielu obowiazek uiszczania zaliczek jest niezalezny od tego czy wlasciciel albo inna osoba
zamieszkuje w danym lokalu, czy tez z niego nie korzysta. W braku zamieszkiwania obnizeniu do kwoty symbolicznej
ulegaja oplaty zalezne od wlasciciela, takie jak np. zuzycie wody, energii elektrycznej, czy gazu, natomiast oplaty na
utrzymanie nieruchomosci wspolnej, w tym koszty zarzadu, a takze zaliczki na fundusz remontowy obciazaja kazdego



wlasciciela w pelnej wysokoSci, stosownie do przystugujacych mu udzialéw. Fakt, Ze pozwany nie zamieszkuje w
przedmiotowym lokalu (co jest bezsporne) nie zwalnia go z ponoszenia oplat.

Majac na uwadze, ze pozwany nie kwestionowatl (poza wynagrodzeniem zarzadcy) istnienia po jego stronie obowigzku
ponoszenia oplat wobec powodowej wspdlnoty ani ich wysokosci, jak rowniez nie podnosil i nie przedstawil dowodow
na okoliczno$¢ zaplacenia nalezno$ci objetych pozwem, co wiecej, uznat swoje zadluzenie, zbednym jest prowadzenie
poglebionych rozwazan w tym przedmiocie.

Jedynie dla porzadku nalezy wskaza¢, ze nalozony przez ustawodawce obowigzek zostal skonkretyzowany uchwatami
wlascicieli lokali w sprawie ustalenia wysokoS$ci zaliczek na kolejno nastepujace po sobie lata i kwoty zaliczek
przypadajacych na lokal pozwanego, pozostajace w zgodzie z treScia wskazanych uchwal, pozwany ma obowiazek
uiéci¢. Poniewaz nie uczynil tego w terminach platno$ci, obowigzany jest nadto zaplaci¢ odsetki ustawowe (za
opbznienie), na podstawie art. 481 § 1 i 2 kodeksu cywilnego stanowigcego, ze wierzyciel moze zgda¢ odsetek za
czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi, przy czym jesli stopa odsetek nie byla oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe
za opdznienie.

Zarzut pozwanego sprowadzajacy sie do odmowy uiszczania nalezno$ci z tytulu wynagrodzenia zarzadcy,
motywowany nieprawidlowa praca tego podmiotu, nie znalazl uzasadnienia. Pozwany przedstawil swoja ocene
dzialania spo6tki administrujgcej wspolnota, ktora jednak nie znalazla potwierdzenia w pozostalym zgromadzonym
materiale dowodowym. Zadna z przestuchanych w sprawie 0so6b nie potwierdzila zarzutéw pozwanego i nie wskazala
na jakiekolwiek uchybienia w pracy zarzadcy. Przeciwnie, z treéci zeznan §wiadkéw oraz czlonkéw zarzadu wspdlnoty
wynika, ze zarzadca wykonuje powierzone mu obowigzki i nikt poza pozwanym nie zglosil zadnego zarzutu co do
prawidlowo$ci wykonywania dzialan zarzadczych. Natomiast, co znalazlo wyraz w ustaleniach faktycznych, wskazano,
ze oczekiwania pozwanego nie ida w parze z jego aktywno$cia, ktora jest niezbedna, by moglo dojé¢ do zmiany systemu
ogrzewania lokalu pozwanego. Pozwany nie przedstawil bowiem dotychczas zadnego projektu zmian ani zadnego
dokumentu, w oparciu o ktéory mozna by przystapic¢ do realizacji zamierzen pozwanego. Sam pozwany przyznal, ze
projektu zadnego nie mial, ale mial koncepcje.

W ocenie sadu koncepcja to za malo, by domagac sie dziatan bezposrednio od zarzadcy. Trzeba bowiem podkreslié,
ze zarzadca nie reprezentuje intereséw poszczegdlnych wiascicieli, lecz interesy catej wspoélnoty. Zmiany dotyczace
przebiegu kominéw, a wiec w nieruchomogéci wspodlnej, wymagaja zgody wlascicieli, a zarzadca, bez stosownej uchwaly,
takich czynnoéci podjac nie moze. Zarzuty zgloszone przez pozwanego pod adresem zarzadcy, jako nieuzasadnione,
nie mogly doprowadzié do zwolnienia pozwanego z obowiazku uiszczania zaliczek na poczet wynagrodzenia tego
podmiotu. Nawet gdyby zarzadca dzialal w spos6b niezadowalajacy, co w niniejszej sprawie nie zostalo potwierdzone,
rzecza ogohu wlascicieli jest zakonczenie z nim wspoltpracy lub wyegzekwowanie poprawy jako$ci §wiadezonych ustug.
Natomiast nie jest to przestanka do odmowy zaplaty calo$ci wynagrodzenia.

Postawa zaprezentowana przez pozwanego w niniejszej sprawie, bedaca rezultatem jego subiektywnego przekonania
o zlej jako$ci pracy zarzadcy, jawi sie jedynie jako proba unikniecia odpowiedzialnoSci za cigzace na pozwanym
zobowigzania. W kontekscie rownosci wobec prawa takie dzialanie nie zasluguje na ochrone prawna. Kazdy z
wlaécicieli ponosi bowiem takie same ciezary na utrzymanie nieruchomosci wspdélnej, a wola wiekszoS$ci wlascicieli,
wyrazona w uchwalach o wysokoSci zaliczek, jest wiazaca.

Podsumowujac wskazaé¢ nalezy, ze material dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie nie dal zadnych
podstaw do przyjecia, ze zarzadca nie wykonuje swoich zadan, co oczywiécie nie oznacza, ze pozwany musi byc
zadowolony z czynno$ci zarzadzania. Jednak podnoszone przez pozwanego argumenty, dotyczace uniemozliwienia
mu zamieszkiwania wobec braku zmiany sposobu ogrzewania wynikaja tak naprawde z biernej postawy pozwanego,
ktéry sam musi podja¢ w tym kierunku starania, czego jak dotad nie wykazal. Zarzadca nie wykona za pozwanego
czynno$ci pozostajacych w jego gestii.



Pozwany wnioskowal o przestuchanie swiadkow, jednak na okolicznoéci, ktore nie dotyczyly sposobu wykonywania
zadan zarzadczych, lecz na okoliczno$¢ faktycznego podjecia uchwal, sposobu ich podjecia, sposobu zlozenia
podpisu ,itd.” (k. 158). Przeprowadzenie dowodéw na okolicznoéci wnioskowane przez pozwanego stanowiloby
nieuzasadnione przedluzenie postepowania, albowiem sposéb podejmowania uchwal jest w niniejszej sprawie
okoliczno$cia bezsporna (glosowanie na zebraniu albo indywidualne zbieranie podpiséw albo spos6b mieszany), a listy
do glosowania zostaly przez powbddke przedstawione, wobec czego fakt podjecia uchwat bedacych podstawa ustalenia
wysokosci zaliczek nie moze budzi¢ watpliwoSci. Niniejsza sprawa nie dotyczy natomiast kwestionowania legalnoS$ci
i mocy wigzacej uchwal podjetych przez wspdlnote, gdyz temu stuzy inne postepowanie, prowadzone przed sadem
okregowym, jako sadem I instancji. Z powyzszych wzgledow sad oddalil wniosek dowodowy pozwanego (k. 158).

Odnoszac sie do wysokoséci kwot zgdanych pozwem sad dostrzegl jedynie drobne, wrecz groszowe rozbieznoS$ci
dotyczace niedoplaty za media. Prawdopodobnie w wyniku omylki powodki, a przynajmniej sad nie dopatrzyt sie
innej przyczyny, zostalo wskazane, ze pozwany zalega powddce z tytulu rozliczenia zimnej wody i $ciekéw na kwote
24,43 7t (8,16 z} + 7,97 zt + 8,30 z1), podczas gdy z tresci dolaczonych do pozwu dokumentow (k. 29-31) niedoptata za
poszczegodlne polrocza wynosi lgcznie 24,35 z1 (8,09 zt + 8,01 zt + 8, 25 zl). Sad uznal, ze pozwany winien uiSci¢ kwote
wynikajacg bezposrednio z dokumentow, zwlaszcza ze powddka nie podnosila, aby od tych kwot domagala sie odsetek.
Co do niezgodnych 8 groszy wydano rozstrzygniecie oddalajace powo6dztwo, o czym orzeczono w pkt II wyroku. W
pozostalym zakresie powodztwo okazalo sie uzasadnione, co znalazlo wyraz w pkt I sentencji.

O kosztach procesu sad rozstrzygnal w pkt III wyroku na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Powddka wygrala niniejsza sprawe praktycznie w calo$ci, wobec czego zasadnym
bylo obciazenie pozwanego caloScig poniesionych przez powodke kosztoéw (art. 100 zd. drugie k.p.c.), na ktére zlozyly
sie uiszczona oplata od pozwu w kwocie 225 zt (k. 2, 13), wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika w osobie
radcy prawnego, ustalone w stawce minimalnej na podstawie § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r.,
poz. 490 ze zm.) w kwocie 600 z} oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl (k. 13). Nie zachodzily
przestanki do zastosowania art. 102 k.p.c., tj. nieobcigzania pozwanego kosztami procesu. Pozwany od dluzszego
czasu nie placi swoich zobowigzan i nie dokonal zadnej wplaty w toku postepowania. Oznacza to, ze jego propozycja
ugodowa miala charakter czysto deklaratywny. Sad nie dopatrzy! sie szczegdlnych wzgledow po stronie pozwanego,
ktéry w opinii sadu jest osoba sprawna fizycznie i intelektualnie, a nadto gruntownie wyksztalcong (ekonomista, mgr
inzynier elektryk k. 172), w szczegblnos$ci ograniczen w podjeciu zarobkowania dotyczacych stanu zdrowia pozwanego.
Takowych dowod6éw pozwany bowiem nie przedstawil.

Sygn. akt ITI C 1655/15

Zarzadzenia:

1. Odnotowa¢ zwrot akt z uzasadnieniem,

2. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powddki i pozwanemu,

3. Akta z pismem, apelacjg lub po uplywie 2 tygodni od doreczen przedlozy¢ Przewodniczacej Wydziatu.
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