Sygn. akt I C 2662/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 3 czerwca 2016 roku
Sad Rejonowy w Klodzku, I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Marzena Studzinska
Protokolant: Paulina Szkutnik
Ppo rozpoznaniu w dniu 3 czerwca 2016 roku w Klodzku
na rozprawie
sprawy z powodztwa W. przy ul. (...) w K.
przeciwko J. S.
o zaplate 2 211,57 7l

I. zasadza od pozwanego J. S. na rzecz strony powodowej W. przy ul. (...) w K. kwote 2 211,57 z} (dwa tysiace dwieScie
jedenascie zlotych 57/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 8 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

I1. dalej idace powo6dztwo oddala;
ITI. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 745 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu.
(..)

UZASADNIENIE

Powodowa W. polozonej przy ul. (...) w K. wniosta o zasadzenie od pozwanego J. S. kwoty 2211,57 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz o zasadzenie kosztéw procesu wg norm przepisanych. W uzasadnieniu
wskazala, iz pozwany jest wladcicielem lokalu niemieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...). Podala takze, iz Zaktad
Administracji (...) sp. z 0.0. w K. zarzadza nieruchomo$cia, w ktérej znajduje sie lokal pozwanego. Strona powodowa
podala roéwniez, iz pozwany zalega z zaplatg zaliczek na fundusz remontowy w kwocie 215,22 7} za okres od czerwca
2014 roku do pazdziernika 2015 roku oraz kosztoéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci w kwocie 1996,35 z1 za
okres od czerwca 2014 roku do pazdziernika 2015 roku.

W piSmie procesowym z 11 lutego 2016 roku strona powodowa podniosla, ze pozwany juz w trakcie nabywania
nieruchomosci w K. przy ul. (...) (co wynika jednoznacznie z aktu notarialnego — umowy sprzedazy) zostal
poinformowany o tym, Ze nieruchomo$¢ nalezaca do powodowej W. jest zarzadzana przez Zaklad Administracji (...)
sp. z 0.0. w K., a takze o tym, ze z powyzszym wiaze sie konieczno$¢ ponoszenia kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Strona powodowa podala, pozwany zaakceptowat ten fakt. Wskazata réwniez, iz w momencie podpisywania

ww. umowy zaliczka na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng wynosila 1,05 zt za m®, w tym na

wyodrebniony fundusz remontowy 0,20 zt za m®. Strona pozwana podniosla, iz stawki te do dnia dzisiejszego nie
zostaly zmienione z uwagi na sprzeciwy pozwanego.



W odpowiedzi na pozew pozwany J. S. wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu.
W uzasadnieniu podnidsl, ze powddztwo nie zostalo udowodnione ani co do zasady, ani co do wysokoSci. Pozwany
podal, ze nie byl informowany o zebraniach ogétu wlascicieli lokali powodowej W. w spos6b okre$lony w art. 32
ustawy o wlasnoSci lokali. Wskazal réwniez, iz nieuprawnione jest dochodzenie przez powodowa W. zaliczek na
pokrycie kosztow zarzadu za dany rok kalendarzowy bez jego rozliczenia zgodnie z art. 29 ust. 1 cyt. ustawy, gdyz
nie jest mozliwa ocena w jakim zakresie uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki pokryly faktyczne koszty zarzadu
nieruchomoécia wspdlna, a po ostatecznym rozliczeniu wszystkich zaliczek moze okaza¢ sie, ze wplaty dokonywane
przez wlascicieli sa wystarczajace. Pozwany podniost takze, iz przedstawiony przez strone powodowa dokument
w postaci wydruku komputerowego z kartoteki finansowej podpisany przez nieuprawniona do samodzielnej
reprezentacji zarzadcy strony powodowej osobe nie moze stanowi¢ dowodu potwierdzajacego wysokoé¢ kosztow
wspolnoty mieszkaniowej za okres, ktorego ten dokument dotyczy.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Pozwany J. S. jest wlascicielem lokalu niemieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...) o powierzchni 63,30 m>.

/ dowdéd: akty notarialne z 2 grudnia 2008 roku, 3 lutego 2010 roku, 6 maja 2010 roku, uchwata powodowej W.
(...) z 24 sierpnia 2009 roku, k. 9-20/

Nieruchomosé polozona przy ul. (...) w K. jest zarzadzana przez Zaklad Administracji (...) sp. z 0.0. z siedzibg w K..

/ dowod: uchwaly powodowej W. (...) z 22 stycznia 2008 roku o nr (...) k. 21, 24; umowa o zarzadzanie z 22 stycznia
2008 roku, k. 22,23/

Powodowa W. uchwalg z dnia 12 wrze$nia 2008 roku o nr (...) zatwierdzila plan gospodarczy W. oraz ustalila
miesieczng stawke zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna w 2008 roku w wysokosci 1,05 zt
(2) (2)

oraz wynagrodzenie zarzadcy w wysokoSci 0,45 zl za m(?.

za m' ~’, w tym na wyodrebniony fundusz remontowy w wysokosci 0,20 zt za m

(2)

, utrzymanie czeSci wspélnych w

wysokosci 0,40 zl za m
/ dowéd: uchwala powodowej W. (...) z 12 wrze$nia 2008 roku o nr (...), k. 25/

W trakcie podpisywania aktu notarialnego z 2 grudnia 2008 roku pozwany zostal poinformowany, ze nieruchomoé¢
nalezgca do powodowej W. jest zarzadzana przez Zaklad Administracji (...) sp. z 0.0. oraz, ze jest zobowigzany do
ponoszenia kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspoélng (§ 10 aktu notarialnego z 2.12.2008 r.)

/dowod: akt notarialny z 2 grudnia 2008 roku, k. 9-11/

W dniu 28 marca 2014 roku powodowa W. podjela uchwale nr (...) zatwierdzajaca plan gospodarczy W. za rok 2014
oraz ustalila miesieczng stawke zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w 2014 roku w takiej

samej wysoko$ci jak w 2008 roku (1j. 1,05 zl za m(?

(2)

, w tym na wyodrebniony fundusz remontowy w wysokosci 0,20

(2)

zl za m" =, utrzymanie cze$ci wspolnych w wysokoSci 0,40 zl za m* = oraz wynagrodzenie zarzadcy w wysoko$ci 0,45

ztzam'?). Pozwany nie uczestniczyl w zebraniu W. w dniu 28 marca 2014 roku.
/ dowdd: uchwala powodowej W. Mieszkaniowej z 28 marca 2014 roku o nr (...), k. 31/

W dniu 23 marca 2015 roku powodowa W. podjeta uchwate nr (...) zatwierdzajaca plan gospodarczy W. za rok 2015
oraz ustalila miesieczng stawke zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng w 2015 roku w takiej
samej wysoko$ci jak w 2008 roku. Pozwany nie uczestniczyt w zebraniu W. w dniu 23 marca 2015 roku.

/ dowdd: uchwala powodowej W. (...) z 23 marca 2014 roku o nr (...), k. 31; protokdl z zebrania z 23 marca 2015
roku, k. 90,91; pelnomocnictwa, k. 86-89, powiadomienie o zebraniu, k. 92/



Wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2011 roku wydanym w sprawie o sygn. akt (...) Sad Rejonowy w Klodzku zasadzit
od pozwanego na rzecz powodowej W. kwote 3839,57 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 3 listopada 2010 roku.
Zasadzona kwota obejmowala koszty zarzadzania, w tym naleznoS$ci z tytulu utrzymania lokalu nalezacego do
pozwanego za okres od marca 2009 roku do paZdziernika 2010 roku oraz z tytulu zaliczek na fundusz remontowy
za okres od grudnia 2008 roku do pazdziernika 2010 roku. Sad Okregowy (...) oddalil apelacje pozwanego od tego
wyroku.

/dowdd: wyrok Sadu Rejonowego w Klodzku z dnia 24 pazdziernika 2011 roku wraz z uzasadnieniem, wyrok Sadu
Okregowego (...) z dnia 10 stycznia 2012 roku zawarte w aktach Sadu Rejonowego w Ktodzku o sygn. akt (...)

Nakazem zaplaty z dnia 22 sierpnia 2013 roku wydanym w sprawie sygn. akt (...) Sad Rejonowy w Klodzku nakazal
uiSci¢ pozwanemu na rzecz powodowej W. kwote 3200,37 zt. Zasadzona kwota obejmowala koszty zarzadzania, w tym
naleznoSci z tytulu utrzymania lokalu nalezacego do pozwanego za okres od listopada 2010 roku do kwietnia 2013
roku oraz z tytutu zaliczek na fundusz remontowy za okres od listopada 2010 roku do kwietnia 2013 roku.

/dowod: pozew inakaz zaplaty z dnia 22 sierpnia 2013 roku zawarte w aktach Sadu Rejonowego w Klodzku o sygn.
akt (...)

Nakazem zaptlaty z dnia 20 sierpnia 2014 roku wydanym w sprawie sygn. akt (...) Sad Rejonowy w Klodzku nakazal
uiéci¢ pozwanemu na rzecz powodowej W. kwote 1716,67 zt. Zasagdzona kwota obejmowala koszty zarzadzania, w tym
nalezno$ci z tytulu utrzymania lokalu nalezacego do pozwanego za okres od maja 2013 roku do maja 2014 roku oraz
z tytulu zaliczek na fundusz remontowy za okres od maja 2013 roku do maja 2014 roku.

/dowdéd: pozew inakaz zaplaty z dnia 20 sierpnia 2014 roku zawarte w aktach Sadu Rejonowego w Klodzku o sygn.
akt (...)/

Pozwany zalega z zaplata kosztéw zarzadu nieruchomoscig w wysokos$ci 1996,35 zt za okres od czerwca 2014 roku do
pazdziernika 2015 roku oraz zaliczek na fundusz remontowy w wysokos$ci 215,22 zl za okres od czerwca 2014 roku
do paZdziernika 2015 roku.

/ dowdd: zestawienie zadluzenia pozwanego, k. 44; wymiar optat na fundusz remontowy i eksploatacje, k. 33-43;
zestawienie zaleglo$ci pozwanego, k. 51, noty czynszowe, k. 63- 65, rozliczenie, k. 93/

Strona pozwana skierowala do pozwanego cztery wezwania do zaplaty nalezno$ci dochodzonej pozwem. Wezwania te
zostaly nadane listami poleconymi na adres: K., ul. (...), jednakze pozwany ich nie odebral.

Pozwany podal Zarzadcy adres do korespondencji — K. ul. (...), ale w toku egzekucji z nieruchomosci pozwanego
okazalo sie, ze adres ten jest nieaktualny. Wobec tego korespondencja kierowana do pozwanego wysylana byla na
adres K., ul. (...).

/dowdd : wezwania do zaplaty wraz z potwierdzeniami nadania ich listami poleconymi, k. 45, 46; przesadowe
wezwania do zaplaty wraz z potwierdzeniami nadania ich listami poleconymi, k. 47, 48, zeznania przedstawiciela
strony powodowej J. D., k. 109; zeznania §wiadka S. K., k. 108v/

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo o zaplate naleznosci gléwnej jest zasadne w caloSci.

Z art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali wynika, ze jezeli liczba lokali wyodrebnionych i
lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu
nieruchomoécia wspo6lng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania
cywilnego o wspolwlasnoéci. Powodowa W. to w §wietle cyt. powyzej przepisu mata wspoélnota.



Przepis art. 13 ust. 1 cyt. ustawy stanowi, ze wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest
obowiazany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, korzystaé z niej w spos6b nieutrudniajacy korzystania
przez innych wspotwlasceicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie wsp6lnego dobra. Zgodnie z przepisami cyt. ustawy
jednym z podstawowych obowiazkéw wlasciciela lokalu jest ponoszenie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem tego
lokalu oraz uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspolnej, na ktore skladaja
sie m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w
czesci dotyczacej nieruchomoéci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czystoSci i wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Przepis art.15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
stanowi wprost, ze na pokrycie kosztow zarzadu wlaSciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne
z gbry do dnia 10 kazdego miesigca.

Nalezy takze wskazac, ze w obowigzujacych przepisach prawa brak jest przestanek umozliwiajacych wlascicielowi
lokalu mieszkalnego zaniechania uiszczania oplat naleznych z tytutu kosztéw zarzadu i utrzymania cze$ci wspo6lnych
nieruchomodci. Zgodnie z uregulowaniem zawartym w art. 199 ke i nast. sprawowanie zarzadu rzecza wspdlna odbywa
sie przez dokonywanie czynno$ci faktycznych i prawnych przez samych wspélwlascicieli, bez podejmowania uchwat
stwierdzajacych moznoé¢ ich dokonania. Zatem w malych wspélnotach (takich jak strona powodowa) obowiazek
uiszczania zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna istnieje niezaleznie od tego, czy wysoko$c
zaliczki zostala ustalona. Wobec tego bez wzgledu na to, czy uchwaly powodowej Wspdlnoty o nr (...) z 23 marca 2015
rokuinr (...) z28 marca 2014 roku sa niewazne — jak podnosi pozwany — czy tez nie, to i tak na pozwanym spoczywat
obowiazek uiszczania zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosci wspdlng (art. 15 ust. 1 cyt. ustawy).
Nadto zarzut dotyczacy niewaznoS$ci uchwat powodowej W. z poprzednich lat byl juz bezskutecznie podnoszony przez
pozwanego w toku rozpoznawania sprawy toczacej sie przed Sadem Rejonowym w Klodzku pod sygn. akt (...), w ktorej
wyrokiem z 24 pazdziernika 2011 roku zasadzono od pozwanego na rzecz powodowej W. kwote 3839,57 zl, obejmujaca
koszty zarzadzania, w tym nalezno$ci z tytulu utrzymania lokalu nalezacego do pozwanego za okres od marca 2009
roku do pazdziernika 2010 roku oraz z tytulu zaliczek na fundusz remontowy za okres od grudnia 2008 roku do
pazdziernika 2010 roku.

Wskazaé takze nalezy, ze w uchwale z 12 wrze$nia 2008 roku czlonkowie powodowej W. jednomyslnie ustalili koszty
zarzadu nieruchomoscia wspblng w wysokosci 1,05 zt za m?®, w tym na wyodrebniony fundusz remontowy w wysokosci
0,20 zk za m®, utrzymanie cze$ci wspélnych w wysokoéci 0,40 zt za m® oraz wynagrodzenie zarzadcy w wysokoéci 0,45

zt za m®. Ponadto, jak wynika z § 10 aktu notarialnego z 2 grudnia 2008 roku, pozwany zostal poinformowany, ze
nieruchomoé¢ nalezaca do powodowej W. jest zarzadzana przez Zaklad Administracji (...) sp. z 0.0. oraz, zZe jest on
zobowiazany do ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng.

Zatem gdyby nawet przyjaé, ze uchwaly o nr (...) z 23 marca 2015 roku i nr (...) z 28 marca 2014 roku nie byly
wazne, gdyz nie glosowali za nimi wszyscy czlonkowie powodowej W., to w §wietle powyzszego uznac¢ nalezy, iz nadal
obowiazuje wazna uchwata z 2008 roku i to ona okresla wysoko$¢ naleznych oplat z tytutu zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna. Na marginesie dodaé nalezy, iz w ww. uchwalach przyjeto stawki zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscig w takiej samej wysokoSci jak uchwale z 2008 roku.

Z dolaczonych do akt sprawy zestawien zadluzenia pozwanego, zestawienia zalegloéci pozwanego oraz wymiaru oplat
na fundusz remontowy i eksploatacji jednoznacznie wynika, ze pozwany zalega z zaplata lacznej kwoty 2211,57 zl, w
tym kosztdéw zarzadu nieruchomoscia w wysokos$ci 1996,35 zl za okres od czerwca 2014 roku do pazdziernika 2015
roku oraz zaliczek na fundusz remontowy w wysoko$ci 215,22 z} za okres od czerwca 2014 roku do pazdziernika 2015
roku. Dowody te, wbhrew twierdzeniom pozwanego, sa wiarygodne, w sposob jasny i rzeczowy wskazuja wysoko$c
zadluzenia pozwanego wobec powodowej W. w spornym okresie. Ponadto nie jest wymagane, by zostaly podpisane
przez osoby uprawnione do reprezentacji zarzady powodowej wspolnoty.



Wobec powyzszego powddztwo co do zadania zasadzenia kwoty 2211,57 z} z ustawowymi odsetkami od 8 stycznia 2016
roku podlegalo uwzglednieniu w caloSci, albowiem zdaniem Sadu strona powodowa udowodnila roszczenie zgodnie
z przepisem art. 6 kc /pkt I wyroku/.

Natomiast powodztwo w zakresie dalej idacego zadania zasadzenia odsetek podlegalo, na podstawie art. 471 ke
w zw. z art. 6 ke, oddaleniu jako nieudowodnione /pkt. IT wyroku/. Sad uwzglednil zadanie w zakresie odsetek
ustawowych od dnia 8 stycznia 2016 roku, a nie od dnia wniesienia pozwu, gdyz strona powodowa nie wykazata aby
skutecznie wezwala pozwanego do zaplaty, gdyz nie dolaczyta do pozwu wezwania skierowanego do pozwanego na
adres wskazany w pozwie (mimo, iz przed wytoczeniem powddztwa w przedmiotowej sprawie uzyskala informacje
o aktualnym adresie zamieszkania pozwanego), a zatem uzna¢ nalezy, ze pozwany takiego wezwania nie otrzymal.
Zatem dopiero réwnoznaczne z wezwaniem bedzie doreczenie pozwanemu odpisu pozwu, co w sprawie mialo miejsce
w dniu 7 stycznia 2016 roku /k. 102/.

Jezeli chodzi o adres pozwanego i kierowana do niego korespondencje to wskazaé¢ nalezy, iz powodowa W. nie
naruszyla uregulowania zawartego w art. 32 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktorym o zebraniu ogbtu
wlaécicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspélng powierzono w sposéb okreslony w art.
18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlaSciciela lokalu na pi$émie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. Z zeznan
Swiadka S. K. oraz przedstawiciela strony powodowej J. D. wynika, ze pozwany podal Zarzadcy powodowej W. adres
do korespondencji — K. ul. (...), jednakze w toku egzekucji z nieruchomos$ci pozwanego okazalo sie, ze adres ten jest
nieaktualny. Wobec tego korespondencja kierowana do pozwanego wysylana byla na adres K., ul. (...). Uzna¢ zatem
nalezy, iz pozwany byl prawidlowo zawiadamiany o zebraniach ogoétu wiascicieli lokali oraz prawidlowo doreczano
mu korespondencje od Zarzadu powodowej W.. Ponadto skoro Zarzad powodowej W. przed wytoczeniem niniejszej
sprawy ustalil adres pozwanego w N. to od tego czasu na ten adres powinien dorecza¢ pozwanemu korespondencje.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc w zw. z § 2 ust. 11 2, § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, biorac pod uwage to, ze powoddztwo zostalo
uwzglednione w caloSci. Powyzsze koszty obejmuja kwote 745 zl, w tym oplate od pozwu — 111 zl, koszty zastepstwa
procesowego — 600 zl, kwote 34 z} tytulem oplat od pelnomocnictw.



