Sygn. aktI C 750/22

UZASADNIENIE

Strona powodowa Spoldzielnia Mieszkaniowa w K. wniosla o zasadzenie od pozwanego W. M. kwoty 3 942,63 z}
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasgdzenie kosztéw procesu wg norm
przepisanych. W uzasadnieniu pozwu podala, ze pozwany zajmuje lokal mieszkalny na warunkach prawa wlasnosci
do lokalu przy ul. (...) w K. i obowigzany jest do ponoszenia stosownych oplat w okreslonych terminach platnosci
wynikajacych z postanowien statutu Spéldzielni, lecz pozwany oplaty nie uiszcza regularnie. Strona wskazala, ze
zadluzenie pozwanego za okres od marca 2021 roku do 30 wrze$nia 2021 roku wyniosto razem kwote dochodzona
pozwem.

Od wydanego w postepowaniu upominawczym nakazu zaplaty pozwany wniost sprzeciw zaskarzajgc nakaz w catosci
i wniodst o oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasadzenie od strony powodowej na rzecz pozwanego kosztow procesu wg
norm przepisanych. Pozwany zakwestionowal wszelkie twierdzenia zawarte w pozwie wskazujac, ze strona powodowa
nie wykazala zasadno$ci swego roszczenia co do jego w wysokosci i oparla zadanie na podstawie wlasnych wyliczen
nie popartych odpowiednimi dowodami. Pozwany wskazal na rozbiezno$ci dotyczace kwot czynszu za dany miesiac
wskazanych w dokumencie o nazwie ,Wykaz kwot naliczen zadanych w pozwie” i w ,,Analizie konta lokalu”. Ponadto
pozwany podniosl, ze miedzy stronami doszlo do uzgodnienia, na mocy ktérego pozwany mial splacaé zadluzenie w
miesiecznych ratach w wysokosci od 100 do 200 zt i w zwiazku z tym kwota roszczenia wskazanego w pozwie ulegla
pomniejszeniu.

Strona powodowa odnoszac sie do zarzutow zawartych w sprzeciwie podniosta, ze dokument ,,Analiza konta lokalu”
jest dokumentem oficjalnym, generowanym przez program (...) i przedstawia on wszystkie operacje ksiegowe, jakie
dokonywane byly w danym miesigcu na saldzie lokalu, natomiast dokument ,,Wykaz kwot naliczeni Zagdanych w
pozwie” jest tworzony przez pracownika dzialu windykacji strony powodowej na podstawie danych zawartych w
Analizie konta lokalu i jako dokument pomocniczy ma na celu przejrzyste przedstawienie, o jakie konkretnie kwoty
strona powodowa wnosi swoje roszczenia, a suma zadanych w pozwie zalegltoéci w obu dokumentach jest identyczna.
Strona powodowa wskazala takze, ze brak uwzglednienia w Wykazie kwot naliczen zagdanych w pozwie odsetek wynika
z faktu, ze zostaly one zgodnie ze statutem spoéldzielni splacone wplata dokonang w pazdzierniku 2021 r. Strona
powodowa zaprzeczyla tez jakiejkolwiek ugodzie zawartej z pozwanym na splate zadluzenia w ratach i wskazala,
ze wniosla pozew przeciwko pozwanemu celem unikniecia przedawnienia zaleglo$ci w oplatach eksploatacyjnych,
poniewaz od kwietnia 2020 roku na jego saldzie narastalo zadluzenie, ktore nie zostato uregulowane.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W odniesieniu do lokalu pozwanego W. M. bilans otwarcia 2020 r. wynosil 1 713,20 zt zadluzenia, za$ bilans
zamkniecia 1 907,23 zL

Dowdd: analiza konta lokalu za okres od 1.01.2020 r. do 31.12.2020 r. — k.102 — 103 1.01.2021 r. do 30.09.2021 T.
7z 12 pazdziernika 2021 r.

Bilans otwarcia nalezno$ci na rzecz strony powodowej Spo6ldzielni Mieszkaniowej w K. od pozwanego stanowil kwote
zaleglo$ci w wysoko$ci 1 199,21 zE. W styczniu 2021 r. pozwany nie uiScil zadnej kwoty na rzecz strony powodowej z
tytulu oplaty eksploatacyjnej i funduszu remontowego i zadluzenie na koniec stycznia 2021 roku wynosilo 2 312,86 zl.

W lutym 2021 roku pozwany na rzecz strony powodowej obowiazany byl uisci¢ kwote 438,38 z1, a wplacil kwote 400 zl.

W marcu 2021 roku pozwany obowigzany byl wplacié na rzecz strony powodowej kwote 430,03 zl, w tym 352,38 zl z
tytulu oplaty eksploatacyjnej i 66,97 zl z tytulu funduszu remontowego, lecz zadnej wplaty nie dokonal.



W kwietniu 2021 roku pozwany obowigzany byl wplaci¢ na rzecz strony powodowej kwote 430,51 zl, w tym 352,38 zt
z tytulu oplaty eksploatacyjnej i 66,97 zt z tytutu funduszu remontowego, lecz dokonal wplaty 400 zl.

W maju 2021 roku pozwany obowiazany byt wplaci¢ na rzecz strony powodowej kwote 431,20 zl, w tym kwote 352,38
z} z tytulu oplaty eksploatacyjnej i 66,97 zl z tytulu funduszu remontowego, lecz dokonal wplaty kwoty 400 zl.

W czerwcu 2021 roku nalezno$ci na rzecz spétdzielni wynosily 430,62 zl, w tym kwote 352,38 zl z tytulu oplaty
eksploatacyjnej i 66,97 zt z tytulu funduszu remontowego, a pozwany uiécil ponownie kwote 400 zt.

W lipcu 2021 roku nalezno$ci na rzecz strony powodowej wyniosly 431,72 zl, w tym 352,38 zt z tytulu oplaty
eksploatacyjnej i 66,97 zt z tytulu w funduszu remontowego, zas wplata pozwanego wynosilta 500 zl.

W sierpniu 2021 roku strona powodowa na wyliczyta nalezno$ci nalezne od pozwanego na laczng kwote 1 795,93 zl,
w tym 352,38 zl z tytulu oplaty eksploatacyjnej, 66,97 z} z tytulu funduszu remontowego, 23,49 zl z tytulu korekty w
zimnej wody i 1 341,89 z tytulu naleznoéci za centralne ogrzewanie w sezonie 2020/2021. Pozwany w sierpniu 2021
r. wplacil kwote 600 zl.

We wrze$niu 2021 roku naleznos$ci na rzecz strony powodowej wyniosly 441,38 zl, w tym 363,18 z} z tytutlu oplaty
eksploatacyjnej i 66,97 z tytulu funduszu remontowego.

Pozwany lacznie wplacil w 2021 1. 4 200 zl, przy czym w okresie objetym pozwem 3 300zl

Dowdd: analiza konta lokalu za okres od 1.01.2021 1. do 30.09.2021 1. Z 12 pazdziernika 2021r. — k.9 — 10 , historia
operacji — k.45, miesieczny wymiar oplat od dnia 1.03.2021 r. — k.56, miesieczny wymiar oplat od dnia 1.09.2021 1. —
k.57, uchwatanr (...) Rady Nadzorczej SM w K. z dnia 12.08.2014 r. — k.58, uchwala nr 167/4/2015 Zarzadu SM w K.
z dnia 23.04.2015 r. — k.59 — 60, uchwala nr 7/2018 Rady Nadzorczej SM w K. z dnia 24.04.2018 r. — k.61, uchwala
nr 12/2019 Rady Nadzorczej SM w K. z dnia 26.03.2019 r. — k.62, kalkulacja wysokoS$ci stawki oplaty na pokrycie
kosztéw sprawowania zarzadu — k.63, uchwala nr 134/04/2020 zarzadu SM w K. z dnia 22.04 — k.64 — 67, wybrala
nr (...) zarzadu SM w K. z dnia 17 czerwca — k.68, uchwala nr 20/2020 Rady Nadzorczej SM w K. z dnia 28 lipca 2020
r. — k.69, uchwala nr 287/09/2020 zarzadu SM w K. z dnia 23 wrze$nia 2020 r. — k.70 — 71, protokél z nr (...) — k.72
— 73, uchwala nr 29/2020 Rady Nadzorczej SM w K. z dnia 17.11.2020 r. — 74 — 75, uchwala nr 224/08/2021 zarzadu
SM w K. z dnia 18.08.2021 r. — k.76 — 78, uchwala nr 01/01/21 zarzadu SM w K. z dnia 5 stycznia 2021 r. — k.79 —
80, wydruk analizy salda lokalu — k.81 — 83

Wedlug analizy konta lokalu sporzadzonej na dzien 7 grudnia 2022 r. bilans otwarcia 2021 r. wynosil 1 907,23 zl, a
wedlug tej analizy z 12 pazdziernika 2021 r. wynosil 1 199,21 7

Dowoéd: analiza konta lokalu za okres od 1.01.2021 r. do 31.12.2021 1. — k.104 — 105, analiza konta lokalu za okres od
1.01.2021 1. do 30.09.2021 . z 12 pazdziernika 2021 1. — k.9 — 10

Zgodnie z art.87 statutu Spoldzielni Mieszkaniowej w K. wszelkie oplaty na rzecz spdldzielni powinny byé wynoszone z
gbry w terminie do 20 dnia kazdego miesiaca. W razie op6znienia w zaplacie naleznoSci, Spbldzielni naleza sie odsetki
ustawowe za op6Znienie przewidziane w art. 481 § 2 k.c. Wszelkie biezace wplaty, w przypadku istnienia wymagalnych
naleznoSci w oplatach tego samego rodzaju, sg zaliczane wg nastepujacej kolejnoéci: na koszty sadowe i egzekucyjne
nalezne spoldzielni, na odsetki od zaleglych naleznosci z tytutu oplat, na zalegle naleznosci z tytulu oplat i na biezace
oplaty. Odstapienie od kolejnosci zaliczania wplat, nastapi¢ moze wylgcznie w drodze uchwaly zarzadu wydanej na
uzasadniony wniosek czlonka.

Dowéd: wyciag ze statutu SM — k.11

Wg wyliczen strony powodowej pozwany w kwietniu 2021 roku nie uiScil czynszu w kwocie 335,76 zl, od maja do
sierpnia 2021 roku czynszu w kwotach po 352,38 zt i we wrzesSniu 2021 roku czynszu w kwocie 363,18 zl, naleznosci



za media w kwocie 1365,38 zl, a takze od marca do wrzesnia 2021 roku oplat na fundusz remontowy w kwotach po
66,97 zl, facznie kwoty 3942,63 zt

Dowéd: wykaz kwot naliczen zadanych w pozwie — k. 8
Strona powodowa kierowala do pozwanego wezwanie do zaplaty zadluzenia wskazujac terminy zaplaty.
Dowédd: wezwania z dnia 30.11.2020 1. i z 6.05.2021 1. z potwierdzeniami odbioru — k.13, 12

W przypadkach uzasadnionych waznym interesem dluznika na pisemny wniosek uzytkownika lokalu zarzad strony
powodowej moze podja¢ uchwale o rozlozeniu splaty zadtuzenia w ratach, odroczeniu terminu zaplaty nalezno$ci,
umorzeniu czeSci naleznych odsetek. Przed czynno$ciami wymienionymi wyzej oraz w sytuacjach, gdy zadluzenie
dluznika przekracza 2 000 zl strona powodowa ustala sytuacje rodzinna, zyciowa i materialna dtuznika w formie
o$wiadczenia.

Dowdéd: regulamin zasad prowadzenia windykacji nalezno$ci SM w K. — k.96 - 101, zeznania Swiadka B. M. — k.110,
zeznania przedstawiciela strony powodowej B. H. — k.111

Bilans otwarcia roku 2022 r. wynosil 4 323,04 zt zadluzenia pozwanego, a zadluzenie date sporzadzenia analizy konta
lokalu tj. na 7 grudnia 2022 r. 4 816,09 zl. Pozwany w 2022 r. wplacil lgcznie 6 090 zl.

Dowdbd: analiza konta lokalu za okres od 1.01.2022 r. do 7.12.2022 r. — k.106 — 107, miesieczny wymiar oplat od
dnia 1.04.2020 r. — k.108

Sad zwazyl, co nastepuje:

Majac na wzgledzie caloksztalt dowodéw przeprowadzonych w sprawie oraz stanowisko strony powodowej w zakresie
ksiegowania wplat pozwanego stwierdzi¢ nalezy w ich kontekscie, ze powodztwo podlega oddaleniu.

Strona powodowa w piSmie z dnia 8 grudnia 2022 r. podniosla, ze pozwany w 2022 r. regularnie placil za lokal, poza
pazdziernikiem 2022 r., jednak nie doprowadzit do splaty zadluzenia objetego pozwem. Z pisma z dnia 5 stycznia
2023 r. za$ wynika, ze w praktyce strona powodowa wplaty pozwanego ksieguje w pierwszej kolejnoSci na naleznos$ci
glowne, dopiero w dalszej na odsetki. Jednocze$nie odniosta sie do zadluzenia pozwanego na marzec 2020 r. w kwocie
1,95 zL Na rozprawie w dniu 30 stycznia 2023 r. strona powodowa wyja$nila, ze wplaty pozwanego sa ksiegowane na
nalezno$ci biezace i sa uwzglednione w analizie konta lokalu. Pelnomocnik strony powodowej wskazal (co utrwalono
W nagraniu z rozprawy), ze wynika to z programu ksiegowego.

W zwiazku z tym stwierdzi¢ nalezy, ze w wyniku tak prowadzonych rozliczen i obowiazujacego art.87 statutu SM w K.
dochodzi do braku przejrzystosci naliczen naleznych oplat i sposobu zaliczania wplat przez wlasciciela lokalu.

Zwrdci¢ nalezy uwage, ze majac na wzgledzie powolany art.87 statutu SM w K., skoro bilans otwarcia 2021 r. plus
styczen 2021 r. (nie objete niniejszym pozwem) wynosily lgcznie 2 312,86 zl, to wplaty pozwanego uiszczone od lutego
do wrzeénia 2021 r. w lacznej kwocie 3 300 zl, powinny by¢ zaliczone na poczet odsetek i zaleglych naleznoéci i
pozostalej czesci na biezace nalezno$ci (art.87 ust. 3 pkt 2 — 4 statutu SM w K.). Jednak z analizy konta lokalu za
2021 r. Kwoty wplacane przez pozwanego w lutym, kwietniu, maju u czerwcu po 400 zl, lipcu 500 z} oraz sierpniu i
wrzesniu 2021 r. po 600 zl byly rozliczane w danym miesigcu, w ktorym nastapila splata. Jak wskazal pelnomocnik
strony powodowej na rozprawie w dniu 30 stycznia 2023 r. wplaty pozwanego byly rozliczane na naleznosci biezace.

Strona powodowa nie wykazala jednak podstawy ujecia w Analizie konta lokalu kwoty 1 341,89 z} okreslonej jako
korekta z dnia 19 sierpnia 2021 r. CO 2020/2021 oraz kwoty 23,49 zt jako korekta z dnia 16 sierpnia 2021 1. ZW I P
2021 r. Strona powodowa zlozyla dowody na okoliczno$¢ postaw ustalania oplaty eksploatacyjnej i oplaty na fundusz
remontowy w postaci odpowiednich uchwal i miesiecznego wymiaru oplat, natomiast nie przedlozyta, choé¢ pozwany
wskazywal w sprzeciwie, ze strona powodowa oparla swe zadanie na podstawie wlasnych wyliczen nie popartych



odpowiednimi dokumentami, rozliczenia ZW i rozliczenia za centralne ogrzewanie za sezon grzewczy 2020/2021.
Ponadto, zwrécié¢ nalezy uwage, ze w Wykazie kwot naliczen zadanych w pozwie strona powodowa ujeta kwote 1 365,38
z} i dopiero analiza pozycji rozliczen za sierpieni 2021 r. w Analizie konta lokalu k. 105 akt sprawy wskazuje, ze chodzi
o korekte za energie elektryczna za cze$ci wspolne — 8,86 zl, a nastepnie 32,35 zt korekta za ZW i 1 341,89 zl. Gdy za$
poréwnamy Analize konta lokalu za sierpien 2021 k.10 pozycji — 8,86 zl nie ma, natomiast z tytulu korekty ZW widnieje
kwota 23,49 zl i 1 341,89 zl. Strona powodowa podstaw tych wpiséw nie wykazala odpowiednimi dokumentami. Z
tych wzgledéw na podstawie art. 6 k.c. sad oddalil jako nieudowodnione Zzadanie zaplaty kwoty 1 365,38 zl.

W zakresie pozostalej kwoty dochodzonej pozwem z tytulu oplat eksploatacyjnych i funduszu remontowego tj. 2 577,25
z} powodztwo réwniez nalezalo oddalié. Jak wskazano wyzej, gdyby przyjaé, ze wplaty sa ksiegowane na nalezno$ci
biezace, to naleznoéci dochodzone pozwem w kwocie 2 577,25 7zl zostaly w caloSci pokryte wplatami z tego okresu w
lacznej kwocie 3 300 zl i pozostala kwota 722,75 zl.

Gdyby przyjac¢ rozliczenie zgodne z art.87 statutu SM w K., nawet poczynajac od stycznia 2021 r. z zadluzeniem z
bilansu otwarcia 2 312,86 zl i nastepnie dochodzonego pozwem, wynoszace lacznie 6 255,49 zl, to wplaty dokonane
w 2021 i 2022 r. lgcznie wyniosly 10 290 zt. Z zadnego z dokumentéw przestawionych przez strone powodowaq nie
wynika, by przepis art.87 statutu byl stosowany w dokumentach ksiegowych.

Nadto, zwroéci¢ nalezy takze uwage na to, ze dochodzac nalezno$ci za okre$lony czas, w niniejszej sprawie od marca
2021 r. do konca wrze$nia 2021 r., sposob ksiegowania naleznoéci powinien by¢ jednoznaczny, tzn. okreslaé na poczet
ktoérego zadluzenia dana wplata jest zaliczana. Strona powodowa wprowadzila chaos z jednej strony powodujac sie
na tre$¢ art.87 statutu, z drugiej strony wskazujac, ze wplaty pozwanego zaliczane byly na nalezno$ci biezace. Strona
powodowa w pi$mie procesowym z dnia 5 pazdziernika 2022 r. wskazala, ze brak uwzglednienia w Wykazie kwot
naliczen zadanych w pozwie odsetek wynika z faktu, ze zostaly one zgodnie ze statutem spoéldzielni splacone wplata
dokonana w pazdzierniku 2021 r., lecz zadnego dowodu na te okoliczno$¢ nie przedstawita.

Strona powodowa narastajaco zliczata zadluzenie pozwanego, co wynika z (...) konta lokalu, a nastepnie wystapila
z zadaniem zaplaty za zamkniety okres i w zaden sposéb nie wykazala, ze ksiegowala wplacane przez pozwanego
naleznoS$ci na wszystkie inne nalezno$ci, poza objetymi pozwem. Zwrdci¢ nalezy uwage, ze Analizy konta lokalu za
lata 2020 — 2022 wykazuja, ze wplata pomniejsza zadluzenie liczone narastajaco. Z tego wzgledu zdziwienie budzi
stwierdzenie powodowej spoldzielni zawarte w piSmie procesowym z dnia 8 grudnia 2022 r., ze pozwany w 2022
r. regularnie wplacil za lokal poza pazdziernikiem 2022 r., jednak nie doprowadzil do splaty zadluzenia objetego
pozwem. Skoro bilans zamkniecia 2021 r. wynosil 4 323,04 z1, a pamietac nalezy, ze bilans otwarcia 2021 r. rozpoczynal
sie raz kwotg 1907,23 zl k.104, raz kwota 1 199,21 zl k.9, co juz rodzi watpliwosci, a pozwany w 2022 r. wplacil 6 090
zl, to z jakich wzgledéw nie doprowadzil do splaty zadluzenia wg treéci art.87 statutu i na poczet jakich nalezno$ci
ksiegowano dokonane wplaty. Skoro pozwany w 2022 r. wplacil }acznie 6 090 zl, a naleznoéci za 2022 r. to kwota 6
583,05 zl (bilans zamkniecia 10 906,09 zl — 4 323,04 zl bilans otwarcia, to jego zaleglo$¢ za 2022 r. powinna wynosié¢
493,05 zL. Jednak tak sie nie dzieje, poniewaz zadluzenie liczone jest narastajaco. Strona powodowa mimo wezwania
tych okolicznoéci nie wykazala, na poczet jakich konkretnie nalezno$ci z jakiego okresu zaliczono wplaty 3 300 zt w
okresie luty — wrzesienn 2021 r., a nalezna kwota to 2 577,25 zt uzna¢ nalezalo, ze stala ona splacona.

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze w momencie wplywu pozwu widniejace zadluzenie z bilansu otwarcia nie wiadomo
zjakiego okresu pochodzi i ewentualne ksiegowanie wplat na poczet tego zadluzenia prowadzi¢ moze do zaspokojenia
przedawnionych naleznosci.

Ze wzgledu na powyzsze powodztwo podlegalo oddaleniu. Nie moze by¢ mowy o tym, ze strona powodowa w sposéb
nieczytelny zalicza dokonywane wplaty.

W odniesieniu do zarzutu pozwanego dotyczacego zawartej ugody, to sad uznat go za chybiony, poniewaz gdyby doszlo
do zawarcia ugody, to dokument zostalby sporzadzony na piémie. Ponadto, jak wykazalo postepowanie dowodowe
pracownik spdldzielni (...) nie jest uprawniona do tych czynno$ci, bowiem leza one w kompetencji zarzadu, co wynika
z tre$ci regulaminu zasad prowadzenia windykacji naleznoSci SM w K. oraz zeznan B. M. jako Swiadka. Sad dal wiare



jej zeznaniom, jak réwniez zeznaniom przedstawiciela strony powodowej B. H. uznajac je za wiarygodne w kwestii

procedury zawarcia ugody czy porozumienia. Sad pomingl w zwigzku z tym zeznania pozwanego, ktory nie stawial sie
mimo wezwan oraz majac na wzgledzie dowod z dokumentu w postaci powolanego regulaminu.

O kosztach procesu orzeczono na mocy art.98 ust. 1i 3 k.p.c. zasadzajac je od strony powodowej na rzecz pozwanego
w kwocie 917 z} (17 z opata skarbowa od pelnomocnictwa i 900 zl koszty zastepstwa procesowego).



