Sygn. akt I C 182/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwcea 2019 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczaca: SSR Emilia Raciecka

Protokolant: st. sekr. sad. Milena Bartlomiejczyk

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2019 roku w Lodzi

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej ul (...) w L.

przeciwko J. P.

o zaplate:

zasgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 17.120,83 zlote (siedemnascie tysiecy sto dwadzie$cia 83/100) z
ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia zaplaty oraz kwote 7.092,92 (siedem tysiecy
dziewiecdziesiat dwa 92/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktIC182/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 grudnia 2016 roku Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej przy ul (...) w L.,
reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata, wniosta o wydanie nakazu zaplaty w
postepowaniu upominawczym zasadzajacego na jej rzecz od pozwanego J. P. kwote 17.120,83 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty, oraz zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, iz dochodzona pozwem kwota stanowi zaleglo$¢ z tytulu nieuiszczania zaliczki na koszty
zarzadu powodowej wspolnoty za okres od stycznia 2014 roku do grudnia 2016 roku. Pozwany, jako czlonek wspdlnoty
byl obowiazany do uiszczania wskazanej zaliczki, czego jednak nie robil. We wskazanym okresie jedynie raz uiscit
nalezno$¢ (oplate za grudzien 2013 roku).

/pozew k.2 — 3/

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 30 stycznia 2017 referendarz sadowy uwzglednit
zadnie powo6dki w calo$ci.

/nakaz zaplaty k. 316/

W dniu 2 marca 2017 roku pozwany skutecznie wnioslt sprzeciw od nakazu zaptaty. Wniést on o oddalenie powodztwa
wskazujac, ze we wezesniejszym okresie dokonal nadplaty zaliczek w kwocie przewyzszajacej biezaca naleznos$é, ktore
powinny zosta¢ rozliczone na jej poczet.

/sprzeciw k. 319/

W odpowiedzi na sprzeciw powodka wskazala, ze pozwany nie przedstawil zadnych dowodéw na dokonanie nadptlaty,
a z jej dokumentéw jednoznacznie wynika, ze do takiej sytuacji nie doszlo.



/pismo k. 323 — 324/

Na rozprawie w dniu 5 czerwca 2017 roku pozwany wskazal, ze jego nadplata z tytulu zaliczek wynosila 25.000
zL. Ponadto pozwany wplacil na rzecz wspolnoty 20.000 zl na poczet kosztéw utrzymania nieruchomoséci wspolnej,
nie otrzymal takze od powddki naleznej diety jako czlonka zarzadu w 1998 roku w wysokosci 10.000 zl, nie zglosil
jednak zarzutu potracenia. Pozwany zakwestionowal waznoé¢ uchwal wspolnoty oraz zlozone przez nia dokumenty,
wskazujac ze powddka nie udowodnila dochodzonej od niego naleznosci.

/protokoét k. 341-343/

Do zakonczenia rozprawy strony pozostaly przy swoich stanowiskach. W glosie do protokolu pozwany zakwestionowat
wazno$¢ podjetych przez wspdlnote uchwal oraz sposob jej reprezentacji oraz wskazal na nieprawidtowosci w sposobie
zarzadu.

/glos do protokotu z 3.06.2019/

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

J. P. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...), we Wspoélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w L..
/bezsporne, wypis z ksiegi wieczystej k. 141 - 145/

Kazdy z lokatoréw wchodzacych w sklad wspdlnoty mieszkaniowej obowigzany jest do uiszczania zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomo$cig. Nalezna w danym miesiacu kwota zawiera w sobie stale oplaty, jak np. za media czy
wode czy utrzymanie cze$ci wspolnej nieruchomosci, a takze dodatkowe oplaty na biezace wydatki, np. fundusz
termomodernizacyjny, fundusz remontowy. Dokladna wysoko$¢ naleznych oplat okreslana jest w drodze uchwat
wspolnoty.

/uchwaly k. 186 — 290, opinia bieglej M. R. k. 963 — 977/

W okresie od stycznia 2014 roku do grudnia 2016 roku pozwany nie wplacal zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomoécia, jedynie jednorazowo uidcil nalezna kwote za grudzien 2013 roku. Zaleglo$¢ za rok 2014 wyniosta
5.056,81 zl, za rok 2015 — 5.057,94 zl, natomiast za rok 2016 — 5.185,37 zl, lacznie 15.300,79 z}. Na dzien 20 grudnia
2016 roku skapitalizowane odsetki od wskazanej zalegloSci wyniosly 1.820,04 zt.

/noty odsetkowe k. 167 — 187, dokumenty k. 325 — 327, potwierdzenie k. 159, opinia bieglej M. R. k. 963 — 977/

Pismem z dnia 8 kwietnia 2016 roku pelnomocnik powo6dki wezwala pozwanego do zaplaty w terminie do 30
kwietnia 2016 roku kwoty 20.536,05 z. W odpowiedzi pozwany odmoéwil zaspokojenia roszczenia, wskazujgc ze
we wezedniejszym okresie (lata 2011-2012) dokonal nadplaty zaliczki, ktéra powinna zostaé zaliczona na biezaca
nalezno$¢. Pismem z 24 sierpnia 2016 roku powodka ponownie wystosowala do pozwanego wezwanie do zaplaty
zadluzenia. Pozwany ponownie odmoéwil uiszczenia kwoty, argumentujac jak w piSmie weze$niejszym.

/wezwanie k. 160, 163, potwierdzenie nadania k. 160v-161, 164v-165, odpowiedz k. 162, 166/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie caloksztaltu materiatu dowodowego zlozonego do akt sprawy.
Ze wzgledu na charakter sprawy, wymagajacy ustalenia dokladnej wysokoéci ewentualnej zaleglosci z tytulu
nieuiszczonych oplat przystugujacej powddce od pozwanego Sad oparl sie w szczegdlnosci na sporzadzonej opinii
bieglego z zakresu rachunkowosci. Opinia byla kwestionowana przez pozwanego, wskutek czego Sad dopuécit dowdd
z ustnej opinii uzupehiajacej. Sad nie mial zadnych zastrzezen co do sporzadzonej przez biegla opinii, uznajac ja za
rzetelna i profesjonalng, a zawarte w niej wnioski przyjal za swoje. Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodow z
dokumentow przedstawionych przez pozwanego na ostatnim terminie rozprawy jako sp6zniony. Dokumenty objete
wskazanym wnioskiem zostaly nastepnie zlozone przez pozwanego wraz z gtosem do protokolu (juz po zamknieciu



rozprawy), wskutek czego podlegaly one pominieciu zgodnie z art. 217 k.p.c. Na marginesie Sad zauwaza, ze glos do
protokotu stanowi forme ostatecznego wypowiedzenia sie strony juz po zamknieciu rozprawy, natomiast nie stuzy do
skladania materialu dowodowego bez zgody sadu, w szczegolno$ci gdy wniosek o zlozenie danych dokumentéw zostat
juz wezeéniej oddalony dwukrotnie.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlega uwzglednieniu w calosci.

Podstawa prawna dochodzonego roszczenia jest przepis art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali z dnia 24
czerwcea 1994 r. (j. z dnia 30 pazdziernika 2015 1., Dz.U. z 2015 . poz. 1892 — na dzien wniesienia pozwu; dalej u.w.l.).

Zgodnie z powyzszymi przepisami wlaSciciel lokoalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu a nadto jest
obowigzany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej oraz ponosi wydatki
i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach, przy czym wydatki te pokrywa stosownie do wielko$ci swoich udzialéw. Na pokrycie kosztéw zarzadu
wlaéciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, ptatne z géry do dnia 10 kazdego miesigca (art. 15 u.w.L.).

Na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng skladaja sie miedzy innymi wydatki na remonty i biezacg konserwacje,
oplaty za dostawe energii, gazu i wody w czeSci dotyczacej nieruchomos$ci wspolnej oraz oplaty za antene zbiorcza
i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci oraz
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy (art. 14 u.w.L.).

W rozpoznawanej sprawie pozwany nie kwestionowal ani podstawy prawnej roszczenia powodki, ani prawidlowoSci
wyliczenia dochodzonej kwoty. Jednakze powolywal sie na okolicznoéci, ktére — w jego ocenie — zwalnialy go z
obowiazku zaplaty. Wskazal on bowiem, ze we wcze$niejszym okresie dokonal nadplaty zaliczki, ktéra powinna zostaé
zarachowana na biezacg nalezno$é. Wskazywal on takze na brak speklnienia ustawowych wymogéw przez uchwaly
zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, niewazno$¢ jej reprezentacji oraz niewlaSciwe wykonywanie przez wspolnote
obowiazkoéw zwigzanych z zarzadem nieruchomosci.

W pierwszej kolejnosci Sad stwierdza, ze pozwany nie udowodnil istnienia nadplaty majacej pokryé¢ pdzniejsze
naleznosci z tytulu zaliczek. Nie przedstawil on zadnego materialu dowodowego wskazujacego, ze wplacit na rzecz
powddki sumy mogace by¢ zaliczone jako nadplata.

W toku postepowania pozwany wielokrotnie wskazywal, ze nie jest obowiazany do wykazania bezpodstawnoSci
zadania strony powodowej. Takie stanowisko nie jest prawidlowe i wynika z niezrozumienia istoty procesu
cywilnego. Przy rozpoznawaniu sprawy na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, rzeczg Sadu nie
jest zarzadzenie dochodzen w celu uzupehienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia srodkéw dowodowych
pozwalajacych na ich udowodnienie ani tez Sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw
zmierzajacych do wyjaénienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 kpc). Obowigzek
przedstawienia dowodéw na powolywane okoliczno$ci spoczywa na stronach (art. 3 kpc), a ciezar udowodnienia
faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 kpc) spoczywa na stronie, ktéra z faktow tych
wywodzi skutki prawne (art. 6 ke). Stanowisko takie zawarl Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z 17 grudnia 1996 r. sygn.
akt I CKU 45/96 (opubl. OSNC z 1997 1., .6 - 7, poz.76). To na stronach spoczywa ciezar wykazania swoich racji. Jezeli
zatem pozwany wskazuje, iz powddztwo jest bezzasadne ze wzgledu na fakt dokonania przez niego nadplaty z tytutu
zaliczek na koszty zarzadu, to on obowigzany jest przytoczy¢ dowody wskazujace na dokonanie wskazanej czynnoSci.

Strona powodowa przedstawila obszerny material dowodowy jednoznacznie wskazujacy, ze pozwany nie uiszczal
zaliczek, a aktualna zaleglo$¢ uzasadnia dochodzenie roszczenia we wskazanej kwocie. Pozwany jednak nie przedstawil
zadnych dowodéw podwazajacych stanowisko powodki, a jego aktywno$¢ ograniczyla sie do niepopartego dowodami
kwestionowania okoliczno$ci wskazywanych przez strone powodowa. Sad w toku procesu dopuscit dowod z opinii
bieglej z zakresu rachunkowosci, ktéra na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego jednoznacznie stwierdzila,
ze wyliczenia sporzadzone przez powodke sg prawidlowe, a wskazana przez nig zaleglo$é ma odzwierciedlenie w



dokumentacji finansowej wspdlnoty mieszkaniowej. Dokumentacja finansowa powodki prowadzona byla prawidlowo
i nie zawiera nieprawidlowosci.

W konsekwencji Sad stwierdzil, ze zaleglto$¢ pozwanego wzgledem powodki z tytutu nieuiszczonych zaliczek na koszty
zarzadu wynosila 15.300,79 zl. Powodka na dzien 20 grudnia 2016 roku dokonata kapitalizacji odsetek od zalegloéci,
w kwocie 1.820,04 z}. Na dzieni 20 grudnia 2016 roku zadluzenie pozwanego wynosilto zatem 17.120,83 z}. Powddztwo
podlega zatem uwzglednieniu w calo$ci.

W toku procesu pozwany podniost takze zarzuty niespelnienia ustawowych wymogoéw przez uchwaly zarzadu
wspoélnoty mieszkaniowej, niewazno$¢ jej reprezentacji oraz niewlasciwe wykonywanie przez wspo6lnote obowigzkéw
zwigzanych z zarzadem nieruchomosci. Zarzuty te nie podlegaja uwzglednieniu na gruncie niniejszej sprawy. Sad
zauwaza, ze stwierdzenie nieistnienia uchwaly wspélnoty mieszkaniowej stanowi przedmiot odrebnego postepowania
sadowego. Uchwaly wspdlnoty moga zostaé wzruszone jedynie w drodze orzeczenia sagdu okregowego w wytoczonej
sprawie o uznanie uchwaly za niewazna. W przeciwnym razie uchwala uznawana jest za wazna i skuteczna. Co
do zadnej z kwestionowanych przez pozwanych uchwal nie zostal wydany wyrok stwierdzajacy jej nieistnienie. W
konsekwencji Sad nie jest obowigzany, ani tez uprawniony, do stwierdzenia niewazno$ci uchwal wspdélnoty w toku
procesu o zaplate. Takze i negatywna ocena gospodarnos$ci wspdlnoty powodowej nie uzasadnia nieuiszczania przez
pozwanego nalezno$ci. Nie ulega watpliwo$ci, ze na pozwanym, jak i na innych lokatorach, spoczywa obowiazek
uiszczania zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosécia. Wspoélnota mieszkaniowa nie wykorzystuje bowiem
zgromadzonego majatku ,dla siebie”, ale pokrywa z niego zobowiazania lezace w interesie mieszkancow i jakie, gdyby
wspoOlnota nie istniala, mieszkancy musieli by pokrywaé osobiscie (por. Wyrok S.A. w Warszawie z dnia 22 lutego 2001
r. I ACa 1309/00, Uchwala SN III CZP 65/07). Subiektywna negatywna ocena zachowania wspolnoty nie uzasadnia
niewykonywania ustawowego obowigzku platnoéci zaliczek.

W zakresie naleznych odsetek podstawe prawna rozstrzygniecia stanowit art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Sad zasadzit
zatem nalezne odsetki za op6zZnienie od dnia nastepnego po wniesieniu pozwu.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc, stosujac zasade odpowiedzialno$ci stron za wynik
procesu. Powbddka wygrala sprawe w calo$ci, nalezy jej sie wiec zwrot calo$ci poniesionych kosztéw procesu. W toku
postepowania powodka wydatkowala tacznie kwote 7.092,92 z}, w tym 875 zl tytultem oplaty od pozwu, 3600 zt tytulem
wynagrodzenia pelnomocnika w osobie adwokata, 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa i 2.600,92 z}
tytulem wynagrodzenia bieglego.



