Sygnatura akt I C 537/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 kwietnia 2022 roku

Sad Rejonowy w Sopocie Wydziat I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Anna Olszewska-Kowalska
Protokolant: sek.sad. Magdalena Trabicka-Patron

po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2022 roku w Sopocie,
na rozprawie

sprawy

sprawy z powbdztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S.
przeciwko B. Z.

o zap late

I. zasadza od pozwanego B. Z. na rzecz powoda Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S. kwote 15.565,58 zi
(pietnascie tysiecy piecset szeécdziesiat pie¢ zlotych pieédziesiat osiem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za
opdznienie od kwot:

1) 413,54 zl (czterysta trzynaScie zlotych piecdziesiat cztery grosze) za okres od dnia 12 wrzesnia 2017 r. do dnia
zaplaty,

2) 413,54 z1 (czterysta trzynadcie zlotych pieédziesiat cztery grosze) za okres od dnia 11 pazdziernika 2017 r. do dnia
zaplaty,

3) 413,54 zt (czterysta trzynascie zlotych piecdziesiat cztery grosze) za okres od dnia 11 listopada 2017 r. do dnia
zaplaty,

4) 413,54 zt (czterysta trzynaScie zlotych pieédziesiat cztery grosze) za okres od dnia 12 grudnia 2017 r. do dnia zaplaty,

5) 264,84 zt (dwiescie sze$tdziesiat cztery zlote osiemdziesiat cztery grosze) za okres od dnia 11 stycznia 2018 r. do
dnia zaplaty,

6) 413,54 zt (czterysta trzynascie zlotych pieédziesiat cztery grosze) za okres od dnia 11 lutego 2018 r. do dnia zaplaty,
7) 413,54 z} (czterysta trzynaScie zlotych pie¢dziesiat cztery grosze) za okres od dnia 11 marca 2018 r. do dnia zaplaty,

8) 365,82 zl (trzysta szesédziesiat pie¢ zlotych osiemdziesigt dwa grosze) za okres od dnia 11 kwietnia 2018 r. do dnia
zaplaty,

9) 401,61 zl (czterysta jeden zlotych sze$édziesiat jeden groszy) za okres od dnia 11 maja 2018 r. do dnia zaplaty,

10) 401,61 zl (czterysta jeden zlotych sze$édziesiat jeden groszy) za okres od dnia 12 czerwca 2018 r. do dnia zaplaty,



11) 401,61 zl (czterysta jeden zlotych szeécdziesiat jeden groszy) za okres od dnia 11 lipca 2018 r. do dnia zaplaty,
12) 401,61 z} (czterysta jeden zlotych sze$édziesiat jeden groszy) za okres od dnia 11 sierpnia 2018 r. do dnia zaplaty,
13) 401,61 zt (czterysta jeden zlotych sze$c¢dziesiat jeden groszy) za okres od dnia 11 wrzesnia 2018 r. do dnia zaplaty,

14) 401,61 zt (czterysta jeden zlotych sze$édziesiat jeden groszy) za okres od dnia 11 pazdziernika 2018 r. do dnia
zaplaty,

15) 401,61 7z} (czterysta jeden zlotych sze$édziesiat jeden groszy) za okres od dnia 11 listopada 2018 r. do dnia zaplaty,
16) 401,61 zl (czterysta jeden zlotych sze$édziesiat jeden groszy) za okres od dnia 11 grudnia 2018 r. do dnia zaplaty,

17) 262,29 zt (dwieécie sze$cdziesiat dwa zlote dwadziesécia dziewie¢ groszy) za okres od dnia 11 stycznia 2019 r. do
dnia zaplaty,

18) 401,61 zl (czterysta jeden zlotych sze$édziesiat jeden groszy) za okres od dnia 12 lutego 2019 r. do dnia zaplaty,
19) 401,61 zl (czterysta jeden zlotych sze$édziesiat jeden groszy) za okres od dnia 12 marca 2019 r. do dnia zaplaty,
20) 401,89 zl (czterysta jeden zlotych osiemdziesiat dziewieé groszy) za okres od dnia 01 maja 2019 r. do dnia zaplaty,
21) 401,89 zt (czterysta jeden zlotych osiemdziesigt dziewiec groszy) za okres od dnia 11 maja 2019 r. do dnia zaplaty,
22) 0,84 zl (osiemdziesiat cztery grosze) za okres od dnia 01 maja 2019 r. do dnia zaplaty,

23) 409,46 z} (czterysta dziewiec ztotych czterdziesci sze$¢ groszy) za okres od dnia 11 czerwca 2019 r. do dnia zaplaty,
24) 409,46 zl (czterysta dziewieé zlotych czterdzieSci szeS¢ groszy) za okres od dnia 11 lipca 2019 r. do dnia zaplaty,

25) 411,86 zl (czterysta jedenaScie zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy) za okres od dnia 13 sierpnia 2019 r. do dnia
zaplaty,

26) 411,86 zl (czterysta jedenaScie ztotych osiemdziesiat sze$¢ groszy) za okres od dnia 11 wrze$nia 2019 r. do dnia
zaplaty,

27) 411,86 7l (czterysta jedenadcie zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy) za okres od dnia 13 pazdziernika 2019 r. do
dnia zaplaty,

28) 411,86 zl (czterysta jedenascie zlotych osiemdziesiat szeS¢ groszy) za okres od dnia 11 listopada 2019 r. do dnia
zaplaty,

29) 411,86 zt (czterysta jedenaScie zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy) za okres od dnia 11 grudnia 2019 r. do dnia
zaplaty,

30) 349,81 zl (trzysta czterdziesci dziewie¢ zlotych osiemdziesiat jeden groszy) za okres od dnia 11 stycznia 2020 r.
do dnia zaplaty,

31) 411,86 zl (czterysta jedenascie zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy) za okres od dnia 11 lutego 2020 r. do dnia
zaplaty,

32) 411,86 zt (czterysta jedenadcie zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy) za okres od dnia 11 marca 2020 r. do dnia
zaplaty,

33) 12,24 z} (dwana$cie zlotych dwadzie$cia cztery grosze) za okres od dnia 11 kwietnia 2020 r. do dnia zaplaty,



34) 441,46 zl (czterysta czterdziedci jeden zlotych czterdzieSci sze$¢ groszy) za okres od dnia 11 kwietnia 2020 r. do
dnia zaplaty,

35) 715,94 7l (siedemset pietnascie zlotych dziewiecdziesiat cztery grosze) za okres od dnia 12 maja 2020 r. do dnia
zaplaty,

36) 715,94 7z (siedemset pietnadcie zlotych dziewiecdziesiat cztery grosze) za okres od dnia 11 czerwca 2020 r. do
dnia zaplaty,

37) 715,94 7} (siedemset pietnascie zlotych dziewieédziesiat cztery grosze) za okres od dnia 14 lipca 2020 r. do dnia
zaplaty,

38) 717,38 zl (siedemset siedemnascie zlotych trzydzieéci osiem groszy) za okres od dnia 11 sierpnia 2020 r. do dnia
zaplaty,

II. w pozostalym zakresie oddala powodztwo

III. zasadza od pozwanego B. Z. na rzecz powoda Wspélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S. kwote 4.617 (cztery
tysigce szeécset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéow procesu, w tym kwote 3600 (trzy tysiace sze$éset)
zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, wraz z odsetkami w wysokoéci odsetek ustawowych za
opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

IV. zwraca pozwanemu B. Z. od Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego w Sopocie kwote 28,30 zt (dwadziescia osiem
zlotych trzydziesci groszy) tytulem nadplaconej zaliczki na poczet kosztow bieglego.

Sygn. akt I C 537/20

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 09 wrze$nia 2020 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wystapila przeciwko
B. Z. o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 15.839,96 zI wraz z odsetkami ustawowymi i odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dat wskazanych w pozwie oraz kosztéw procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze D. P. (1), D. P. (2), W. P., M. B,, A. B. i B. Z. sa wspdlwlaécicielami nieruchomosci
polozonej w S. przy ul (...), w ktorej sklad wchodza zabudowane dzialki gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w
Sopocie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). D. P. (1), D. P. (2), W. P. sa wlaScicielami lokalu nr (...), dla ktérego Sad
Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). M. B. oraz A. B. s3 wlaScicielami lokalu nr (...), dla ktérego Sad
Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), a pozwany jest wlascicielem lokalu nr (...), dla ktérego
Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Wspotwlasciciele tworza tzw. mala wspoélnote.

W okresie od wrze$nia 2017 r. do sierpnia 2020 r. pozwany B. Z. pozostaje w op6znieniu z zaplata na rzecz Wspélnoty
Mieszkaniowej kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng oraz oplat za wode i odprowadzanie Sciekdéw a takze wywodz
Smieci na kwote objeta zadaniem pozwu, tj 15.839,96 zt wraz z naleznymi odsetkami za op6Znienie w platnoéci.

(pozew k. 2-17 akt sprawy)

Nakazem zaplaty z dnia 26 pazdziernika 2020 r. Referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Sopocie uwzglednit zadanie
pozwu w calosci. (nakaz zaplaty z dnia 26.10.2020 r. — k. 165-165v)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany B. Z. wnidst o oddalenie powbdztwa i zasadzenie kosztoéw procesu od powoda
na rzecz pozwanego.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany wskazal na konflikt istniejacy miedzy stronami oraz m.in. stwierdzil, ze zachodzi
potrzeba weryfikacji kwot zadluzenia wskazanych przez powoda w dokumentach sporzadzonych przez Administracje



"DOM: A. P. i s.c. w szczeg6lnoSci czy sa tymi kwotami, ktére zostaly wymienione w indywidualnym rozliczeniu
pozwanego za lata 2017-2020 i czy znajduja potwierdzenie w dokumentach zréodlowych. W przedmiocie zaplaty za
wywo6z odpadéw komunalnych pozwany wskazal, ze indywidualnie rozlicza nalezno$ci z tego tytulu, sam dokonuje
wplat za przeglady kominiarskie, zadanie zaplaty za przeglady instalacji gazowej jest absurdalne poniewaz nie posiada
on instalacji doprowadzajacej gaz - instalacja zostala wycieta przez powoda. Pozwany - co do zaplaty za przeglady
urzadzen wentylacyjnych i przeglady budowlane - wskazal, ze powdd zleca przeglady tylko w mieszkaniach numer
(...) a w mieszkaniu numer (...) przegladéw dokonuje A. Z., posiadajaca stosowne uprawnienia i pozwany, ktéry w
zakresie przegladéw budowlanych réwniez dysponuje uprawnieniami. Co do wplat na fundusz remontowy pozwany
wskazal, ze w okresie objetym pozwem zaden z czlonkéw wspdlnoty nie dokonywal wplat na ten fundusz, nadto
pozwanemu odmoéwiono wgladu na konto wspélnoty mieszkaniowej gdzie maja by¢ gromadzone te Srodki. Co do
zuzycia energii elektrycznej na czeSciach wspoélnych pozwany wskazal, ze nie jest strong umowy podpisanej rzekomo
przez zarzadzajacego nieruchomoscia, poza tym dokonuje oplat we wlasnym zakresie za §wiatlo na klatce schodowej
- lampa umieszczona przed drzwiami wej$ciowymi mieszkania numer (...).

(sprzeciw od nakazu zap laty — k. 168-176)
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

D.P.(1), W.P.iD.P.(2) sa wlascicielami lokalu nr (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczystg
o numerze (...). M. B. oraz A. B. sa wlascicielami lokalu nr (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...), pozwany B. Z. w okresie objetym pozwem by} wlascicielem lokalu nr (...), dla ktérego Sad
Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Pozwany zbyt lokal w dniu 22.12.2020 1.

Lokale te wyodrebnione zostaly w budynku trzykondygnacyjnym podpiwniczonym z poddaszem uzytkowym,
posadowionym przy ul. (...) w S..

Kazdemu z wla$cicieli lokalu przystuguje udzial w wysoko$ci 1/3 we wlasno$ci gruntu, na ktérym znajduje sie budynek
oraz we wspotwlasno$ci budynku, z ktérego lokal zostaly wyodrebniony, dla ktérej Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi
ksiege wieczystag nr (...).

Wspotwlasciciele wyodrebnionych lokali tworza tzw. mala wspodlnote mieszkaniowa.

(okoliczno $ci niesporne, nadto dowdd: wydruki z elektronicznej ksiegi wieczystej — k. 21-44, umowa sprzedazy k.
308-312)

Majac na wzgledzie zapewnienie sprawnego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng wiasciciele lokalu nr (...), lokalu nr
(...), aw odniesieniu do lokalu nr (...) K. Z. — chociaz w dacie zawierania umowy wtascicielami lokalu nr (...) byli K.
Z.1jej syn B. Z. - powierzyli na podstawie umowy z 17 sierpnia 2009 r. wykonywanie biezacych czynnoéci zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna podmiotowi zewnetrznemu - (...) s. c. A. P. i s-ka z siedzibg w S..

Zgodnie z § 4 umowy, zarzadca, w ramach posiadanych do dyspozycji Srodkéw pienieznych, jest uprawniony do
zawierania w imieniu i na rzecz Wspoélnoty umow, a takze do dokonywania czynnoS$ci w przedmiocie m.in. zawierania
umoéw o dostawe medidw, $§wiadczenie ustug kominiarskich, ubezpieczenie Wspolnoty i budynku oraz zlecanie ustug
na remonty i biezaca konserwacje oraz obowigzkowych przegladéw w ramach posiadanych zaliczek itd.

W § 5 pkt. 1 umowy wskazano, ze wla$ciciele zobowiazuja sie do terminowego dokonywania wplat zaliczek ustalonych
prawomocng uchwalg na utrzymanie cze$ci wspolnej nieruchomosci oraz §wiadczen indywidualnych zwigzanych z
wlasno$cia lokali rozliczanych wspoélnie, ptatnych z géry do dnia 10-go kazdego miesigca, a w pkt. 2, ze wlasciciele
zobowiazuja sie do uczestniczenia w zarzadzie nieruchomos$cia wspdlna.

(dow 6d: umowa z 17.09.2009 r. — k. 45-47, 177-179

zeznania Swiadka M. S. k. 351-353)



W dniu 12 marca 2013 r. wlasciciele lokali podjeli uchwale nr 3/2013 zatwierdzajaca plan gospodarczy - finansowy
na rok 2013 i ustalajacg na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna w 2013 r. jednostkowa stawke zaliczki
miesiecznej w wysokosci 2,21 z}/m2, w tym na zarzad zwykly 1,12 zl, na fundusz celowy/ remontowy 1,00 zl/m2.
Uchwale podjeto jednogtoénie.

Kwota z tytulu zaliczki na zarzad nieruchomoscia wsp6lng i fundusz remontowy obliczana jest proporcjonalnie do
powierzchni lokalu pozwanego, ktéra wynosi 137,24 m 2.

Do kwoty zaliczki na zarzad nieruchomo$cig wsp6lng i fundusz remontowy doliczane sg kwoty z tytulu zuzycia wody,
odprowadzania $ciekow i wywozu $mieci.

Uchwala nr 1/2018 Wspdélnota Mieszkaniowa zatwierdzila wynik finansowy wspdlnoty mieszkaniowej netto za rok
2017 w kwocie 7.184,99 zl i pozostawila w caloéci kwote na funduszu remontowym/celowym. Uchwale podjeto
wiekszoécig glosow. Udzialu w glosowaniu nie wzigt B. Z..

Uchwala nr 2/2018 Wspdlnota Mieszkaniowa zatwierdzila plan gospodarczy na 2018 r. oraz ustalila na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna w 2018 r. jednostkowa stawke zaliczki miesiecznej w wysokosci 2,21 zt/
m2, w tym na zarzad zwykly 1,12 zl, na fundusz celowy/ remontowy 1,00 z}/m2. Uchwale podjeto wiekszoscia gtosow.
Udzialu w glosowaniu nie wzigl B. Z..

Uchwalg nr 2/2019 Wspoélnota Mieszkaniowa zatwierdzila wynik finansowy wspdlnoty mieszkaniowej netto za rok
2018 w kwocie 3.897,87 zt i pozostawila w caloSci kwote na funduszu remontowym/celowym. Uchwate podjeto
wiekszoécig glosow. Udzialu w glosowaniu nie wzial B. Z..

Uchwala nr 3/2019 Wspdlnota Mieszkaniowa zatwierdzila plan gospodarczy na 2019 r. oraz ustalila na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomo$cig wspo6lna w 2019 r. jednostkowa stawke zaliczki miesiecznej w wysokosci 2,21 zl/
m2, w tym na zarzad zwykly 1,12 z}, na fundusz celowy/ remontowy 1,00 zt/m2. Uchwale podjeto wiekszo$cia glosow.
Udzialu w glosowaniu nie wzigt B. Z..

Uchwala nr 1/2020 Wspoélnota Mieszkaniowa zatwierdzila wynik finansowy wspolnoty mieszkaniowej netto za rok
2019 w kwocie 5.347,87 zl i pozostawila w calo$ci kwote na funduszu remontowym/celowym. Uchwale podjeto
wiekszoécig glosow. Udzialu w glosowaniu nie wzigt B. Z..

Uchwala nr 3/2019 Wspoélnota Mieszkaniowa zatwierdzila plan gospodarczy na 2019 r. oraz ustalila na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspdlna w 2019 r. jednostkowa stawke zaliczki miesiecznej w wysokosci 2,21 zl/
m2, w tym na zarzad zwykly 1,12 z}, na fundusz celowy/ remontowy 1,00 z}/m2. Uchwate podjeto wiekszo$cia glosow.
Udzialu w glosowaniu nie wzial B. Z..

D. P. (1), M. B. oraz A. B. wnieéli do Sadu Rejonowego w Sopocie wniosek o zezwolenie wnioskodawcom m.in. na
podniesienie wysokoéci funduszu remontowego z kwoty 1 zt/m2 do kwoty 4 zl/m2,

Postepowanie przed Sadem Rejonowym, toczace sie na skutek w/w wniosku, zostalo prawomocnie zakonczone
postanowieniem z dnia 06.03.2018 r. (I Ns 347/15, zmienionym postanowieniem Sagdu Okregowego w Gdansku z dnia
04.02.2020 1. (XVI Ca 591/18).

Ostatecznie D. P. (1), M. B., A. B., D. P. (2) i W. P. otrzymali zezwolenie m.in. na podniesienie wysoko$ci funduszu
remontowego z kwoty 1 zt/m2 do kwoty 3 zl/m2.

Uchwala 2/2020 Wspoélnota Mieszkaniowa podwyzszyla wplaty wlaScicieli lokali przeznaczone na fundusz remontowy
z kwoty 1,00 zt do kwoty 3,00 zl na m2 powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku miesiecznym od dnia 1 maja 2020 r.

Uchwalg nr 3/2020 Wspoélnota Mieszkaniowa zatwierdzita plan gospodarczy na 2020 r. oraz ustalila na pokrycie
kosztoéw zarzadu nieruchomosécia wspdlng w 2020 r. jednostkowa stawke zaliczki miesiecznej w wysoko$ci na zarzad



zwykly 1,46 zl, na fundusz celowy/ remontowy 1,00 zl/m2 od 01.01.2020r. i 3,00 z} /m2 od 01.05.2020 r.. Uchwale
podjeto wiekszoécig gloséw. Udzialu w glosowaniu nie wzigt B. Z..

W okresie od 01 stycznia 2013 r. do dnia 31 sierpnia 2014 r. pozwany B. Z. nie regulowal nalezno$ci zwigzanych z
zarzadem nieruchomoécia wspélna. Naleznoéé z tego tytulu zostala zasadzona od pozwanego B. Z. na rzecz powodowej
Wspdlnoty Mieszkaniowej prawomocnym wyrokiem w sprawie Sadu Rejonowego w Sopocie o sygnaturze akt I C
99/15.

W okresie od wrzeénia 2014 r. do sierpnia 2017 r. pozwany B. Z. pozostawal w opdznieniu z zaplata na rzecz Wspélnoty
Mieszkaniowej kosztéw zarzadu nieruchomog$cia wspolna, tj. zaliczek na koszty zarzadu, kosztéw dostawy medidéw
do jego lokalu, wywozu $mieci na kwote 14.781,45 zl . Nalezno$¢ z tego tytulu zostala zasadzong od pozwanego B. Z.
na rzecz powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej prawomocnym wyrokiem w sprawie Sagdu Rejonowego w Sopocie o
sygnaturze akt I C 713/17.

W okresie od wrze$nia 2017 r. do sierpnia 2020 r. pozwany B. Z. pozostawal w opdznieniu z zaplata na rzecz Wspélnoty
Mieszkaniowej kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspoélna, tj. zaliczek na koszty zarzadu, kosztow dostawy medidow do
jego lokalu, wywozu $mieci na kwote 15.565,58 zl.

W okresie od 2016 roku do listopada 2020 r. pozwany B. Z. uiszczal oplaty za wywdz $émieci bezposrednio na rzecz
Gminy M. S.. Nie zlozyl we Wspolnocie Mieszkaniowej o§wiadczenia, ze wywdz $§mieci rozlicza indywidualnie

NaleznoSci z tytulu oplat za Smieci bytowe sa rozliczane przez Wspoélnote Mieszkaniowa.

A.Z.w dniach 05.11.2020, 03.08.2020, 26.10.2018, 27.04.2018 dokonala wplat na rzecz Spétdzielni Pracy Ustug (...).
Spéldzielnia Pracy Uslug (...) wystawila na rzecz nabywcy B. Z. faktury za czyszczenie przewodéw kominowych.

A. Z. w dniu 05.01.2018 r. sporzadzila protokol z okresowej kontroli przewodéw wentylacyjnych i urzadzen
wentylacyjnych dot lokalu przy ul. (...) w S..

A.Z.iB.Z. sporzadzili 15.01.2020 r. protokol z okresowej kontroli stanu technicznego budynku wielorodzinnego przy
ul. (...)wS.

(dow 6d: uchwala nr 3/2013 k. 53, plan gospodarczy — k. 54,

uchwala 1/2018 k. 55-65

uchwala 2/2018 k. 57-58

uchwala 2/2019 k. 60-61

uchwala 3/2019 k. 62-63

uchwala 1/2020 k. 64-65

uchwala 2/2020 k. 66

uchwala 3/2020 k. 67-69

wiadomos¢ e-mail k. 70

postanowienie Sadu Rejonowego w Sopocie z dnia 06.03.2018 I Ns 347/15 k. 71-73
postanowienie Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 04.02.2020 r. XVI Ca 591/18 k. 74-97,98

zestawienie zaliczek i wplat B. Z. k. 99-103, 323-330



wyrok Sgdu Rejonowego w Sopocie z dnia 29.11.2017 1. I C 99/15 k. 104-119

wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 09.05.2019 r. XVI Ca 265/18 k. 120-152

zaswiadczenie o dokonanych wplatach k. 153

rozliczenie zimnej wody i odprowadzenie $ciekow lokalu numer (...), wyliczenie oplaty za odpady komunalne k. 115
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w Sopocie z 19.10.2017 1. I Nc 1398/17 k. 156-157
potwierdzenie dokonania operacji - oplata za gospodarowanie odpadami komunalnymi k. 223-244

potwierdzenie dokonania operacji na rzecz Spoétdzielni Pracy Ustug (...) k. 245-246,249-250

faktura k. 247-248

protokdt ogledzin rob6t budowlanych k. 251-252

protokol k. 253-254

protokot k. 255-283

zeznania Swiadka M. S. k. 351-353

zeznania Swiadka A. M. k. 353-355

zeznania $wiadka A. Z. k. 355-357

opinia bieglego sadowego B. S. k. 370-385

zeznania D. P. (1) k. 420-421, plyta CD k. 422

zeznania M. B. k. 421, plyta CD k. 422

Pozwany B. Z. nie uregulowal naleznoéci na rzecz powodowej Wspélnoty Mieszkaniowej mimo wezwania do zaplaty.
(okoliczno §¢ niesporna, nadto dowody: wezwania do zaplaty z dowodem nadania k.160-163)

S ad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie —
dokumentéw przedlozonych przez strony w toku postepowania oraz zeznan przedstawicieli powoda — D. P. (1) oraz
M. B., oraz §wiadkéw: M. S., A. M., A. Z.. Sad pominat dowéd z przestuchania powoda albowiem powdd nie stawil sie
na wyznaczony termin przestuchania w charakterze strony.

Prawdziwo$¢ powolanych dokumentow nie byla przez zadng ze stron kwestionowana. Sad réwniez nie znalazl podstaw
do kwestionowania ich wiarygodno$ci z urzedu.

W odniesieniu do osobowych §rodkéw dowodowych nalezy wskaza¢, iz zeznania przedstawicieli powoda — D. P. (1) i M.
B. oraz $wiadkéw: M. S., A. M., A. Z. Sad ocenil jako wiarygodne w zakresie, w jakim badz to znalazly potwierdzenie w
zgromadzonych w sprawie dokumentach, badz to odnosily sie do okolicznoS$ci niespornych, ewentualnie przyznanych.
Zasadnicza podstawa ustalonego stanu faktycznego w niniejszej sprawie byly dokumenty zlozone do akt sprawy i
opinia bieglego sadowego.

Sad uznal za wiarygodna opinie bieglego sadowego z zakresu zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi B. S.,
opinia zostala sporzadzona przez bieglego sadowego dysponujacego odpowiednia wiedza specjalistyczna z zakresu



zarzadzania nieruchomo$ciami. Biegla wydala opinie na podstawie dokumentacji zawartej w aktach sprawy i
przepisow prawa. Wyliczenie kosztéw utrzymania nieruchomosci biegla przedstawila w sposéb jasny, stanowczy,
przedstawiajgc spdjnie tok rozumowania i podstawy wyciggnietych wnioskéw.

Sad, ustalajac stan faktyczny sprawy nie wzigl pod uwage nastepujacych dokumentéw: pisma (...) Urzedu
Wojewoddzkiego w G. (k.183), porozumienia (k. 184-186), umowy o roboty budowlane (k. 187-191, 192-195), wniosku
z dnia 23.01.2019 r. wszczynajacego postepowanie w sprawie I Ns 22/19 Sadu Rejonowego w Sopocie (k. 196-208),
wniosku wszczynajacego postepowanie w sprawie o wyznaczenie zarzadcy rzeczy wspolnej (k. 209-212), pisma
znajdujacego sie w aktach sprawy na k. 213-222, uchwal wspoélnoty z 20121 2010 r. (k. 314-322) uznajac, ze nie dotycza
one okoliczno$ci istotnych dla sprawy.

Zeznania czlonkow Wspdlnoty Mieszkaniowej — D. P. (1) i M. B. Sad ocenit jako wiarygodne w takim zakresie, w jakim
znalazly potwierdzenie w zgromadzonych w sprawie dokumentach, badz odnosily sie do okolicznoéci niespornych,
ewentualnie przyznanych.

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie niemal w calosci.

Powodka Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. domagala sie zasadzenia od B. Z. kwoty 15.839,96 zI tytulem
zaliczek na zarzad nieruchomoscia wsp6lna, fundusz remontowy, niedopltat za zimng wode i odprowadzanie $ciekéw
za okres od wrze$nia 2017 roku do sierpnia 2020 roku, wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie w platno$ci.

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.2021.1048
tj., zw. dalej: ,u.w.l.”), wlaSciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany utrzymywac
swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej, korzysta¢ z niej w sposéb nie utrudniajacy korzystania przez innych
wspotwlasceicieli oraz wspoldzialaé¢ z nimi w ochronie wspoélnego dobra. W mysl art. 14 u.w.l., na koszty zarzadu
nieruchomoscig wspo6lng skladaja sie w szczegolnosci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe
energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczgcej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza
iwinde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszezegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.
Stosownie do art. 15 ust. 1 u.w.l., na pokrycie kosztow zarzadu wilaéciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych
optlat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzi¢ trzeba, ze na pozwanym ciazyl obowiazek regulowania oplat na rzecz
powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej z tytulu zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i optat
eksploatacyjnych dot. jego lokalu do dnia 10-go kazdego miesiaca.

Pozwany B. Z. w toku przedmiotowego postepowania przyznal, iz w okresie objetym pozwem nie regulowat naleznosci
zwigzanych z utrzymaniem i zarzadem nieruchomoscig wspoélna.

Wysoko$¢ wyliczonych przez strone powodowa naleznoSci z tytulu uiszczania oplat eksploatacyjnych za okres objety
pozwem, zostala zweryfikowana przez biegltego sadowego do kwoty 15.565,258 zl.

Biegla dokonala analizy dokumentéw stanowigcych podstawe faktyczng zadania powoda wobec pozwanego i
nie stwierdzila w materiale dowodowym zaoferowanym przez strony zadnych informacji mogacych sugerowaé
nieprawidlowos$ci w gospodarowaniu nieruchomoscia wspd6lna, ani nieprawidlowosci w sporzadzaniu sprawozdan
finansowych. Zobowiazanie pozwanego zostalo ustalone i skorygowane przez biegla na podstawie uchwat o ustaleniu
przez wspoélnote wysoko$ci zaliczek na zarzad nieruchomoscia wspo6lna i orzeczenia wydanego w sprawie I Na
347/15. Nadto, kwoty oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu przez Pozwanego, tj. z tytulu dostawy mediow
i wywozu nieczystoSci zostaly obliczone przez biegla na podstawie przepisow prawa (tzw. ustawa o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode oraz uchwaly RM S. na lata 2017-2020 w sprawie zasad gospodarowania odpadami komunalnym
i oplat z tego tytulu). Nadto, biegla wskazala, ze po przeanalizowaniu Sprawozdan finansowych znajdujacych



sie w aktach sprawy ustalila, iz: nie zawieraja one zadnych nietypowych wydatkéw, nie zawieraja informacji o
poniesieniu wydatkéw w kwotach nietypowych dla podobnych nieruchomosci znanych bieglej, uchwalone przez
wspolnote stawki zaliczek sa zdecydowanie nizsze niz stawki wyliczone na podstawie rzeczywiscie poniesionych
kosztow. Zatem obciazenie Pozwanego dokonane w oparciu o uchwalane zaliczki jest dla Pozwanego korzystniejsze
finansowo, niz obciazenie go rzeczywistymi kosztami. Ponadto Powodka zastosowala bardzo korzystny dla Pozwanego
przelicznik kosztow ustalajac jego partycypacje w wysokoSci nizszej niz udzial w nieruchomosci wspolnej wykazany
w KW (odjeto mu piwnice). Slusznie biegla zwrécila takze uwage, iz podnoszona przez Pozwanego okolicznosé,
ze dokonywal on wplat na rzecz podmiotow trzecich oraz uznaje inne zasady okreSlania cze$ci wspolnych nie
powoduja automatyczne nierzetelno$ci prowadzonej rachunkowos$ci Wspélnoty, czy tez naliczanych Pozwanemu oplat
na podstawie dokumentéw zewnetrznych. Dokumenty kosztowe wspolnoty - jak wskazala biegla - nie byly podstawa
naliczenia zobowiazania Pozwanego przez biegla. Stuzyly one jej wylacznie pomocniczo do ustalenia czy stawki zaliczek
nie zostaly ustalone przez pozostalych wspotwlascicieli z pokrzywdzeniem Pozwanego i w sposéb sprzeczny z normami
prawa w tym zakresie.

Sad zwazyl, ze zarzuty pozwanego w kwestii dokonywania bezpoérednich oplat za $mieci do Gminy M. S. sa
nieuzasadnione. To wspo6lnota w okresie objetym sporem byla platnikiem i podatnikiem tej oplaty. Wedlug art.
2 ust 3 ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czysto$ci i porzagdku w gminach (Dz.U.2021.888 t.j.) w
brzmieniu obowiazujacym od dnia 01.02.2015 r.: jezeli nieruchomo$é jest zabudowana budynkiem wielolokalowym, w
ktérym ustanowiono odrebng wlasno$é lokalu, obowiazki wlasciciela nieruchomosci wspolnej oraz wtasciciela lokalu
obcigzajg wspolnote mieszkaniowg albo spoéldzielnie mieszkaniowg. Wezeéniej istniala mozliwo$¢ indywidualnego
rozliczania oplaty za $mieci bytowe, jednak od 2016 r. naleznosci z tego tytulu sa rozliczane przez Wspdlnote
Mieszkaniowa. Jakkolwiek pozwany przedlozyl dowody regulowania oplat na rzecz Gminy M. S., w istocie nie
wiadomo na jakiej podstawie pozwany uiszczal indywidualng oplate za wywdz $mieci; z ustawy wynika, ze obowigzek
uiszczenia oplat z tego tytulu spoczywa na wspdlnocie mieszkaniowej. Wspo6lnota mieszkaniowa dziala jako posrednik
pomiedzy czlonkami wspoOlnoty a gmina, ktéry ma za zadanie pobra¢ i przekazaé gminie nalezna oplate za
gospodarowanie odpadami komunalnym. Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze Wspoélnota mieszkaniowa jest zwigzana
uchwala gminy i nie ma kompetencji, aby w stosunkach wewnetrznych z cztonkami wspolnoty mieszkaniowej ustalac
inne kryterium wyliczenia oplat za wywdz $mieci obciazajacych poszczegolnych wlascicieli lokali niz te, ktére wynika z
uchwaly rady gminy. Oplata za Smieci bytowe jest naliczana w powodowej wspdlnocie Mieszkaniowej, wskazaé trzeba,
ze poréwnanie wplat dokonanych przez powoda (k. 223-244) wskazuje ze kwoty te nie koresponduja z wyliczeniami
Wspdlnoty Mieszkaniowej sporzadzonymi przez A. M.. Z opinii bieglego sadowego wynika, ze wyliczenie dokonane
przez A. M. jest prawidlowe. W ocenie Sgdu powyzsze przeczy argumentacji pozwanego, ze zadanie zaplaty z tego
tytulu skierowane wobec niego przez powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa jest niezasadne.

Za niezasadne Sad uznal takze zarzuty pozwanego odnosnie braku obowiazku partycypacji w kosztach utrzymania
nieruchomoéci wspdlnej dotyczacych wykonywania osobiécie przegladow, czy sprzatania nieruchomosci. Zgodnie
z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali, wladciciel jest obowigzany placi¢ zaliczki na koszty zarzadu, ktore
uchwalila wspoélnota i nie moze samowolnie przeksztalca¢ ich w obowiazek zaplaty rzeczywiscie poniesionych
kosztoéw po uplywie roku obrachunkowego. Samodzielne sprzatanie czesci klatki schodowej, dokonywanie przegladu
instalacji nie moze wywola¢ skutku finansowego dla Wspdlnoty Mieszkaniowej. Z drugiej strony Wspoélnota ma
obowiazek biezacego utrzymania nieruchomosci zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz w niepogorszonym stanie
technicznym, zaméwione w tym zakresie przez Wspolnote uslugi sa finansowane przez Wspo6lnote Mieszkaniowg.

Sad zwazyl, ze Wspolnocie przysluguje uprawnienie do naliczenia odsetek z tytulu op6znienia w platno$ci naleznych
zaliczek, co wynika wprost z treSci art 481 k.c. - jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego,
wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby op6Znienie byto
nastepstwem okolicznoSci, za ktoére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Jednocze$nie wskazac nalezy, ze biegla sadowa w obliczeniach shusznie odrzucila zwiekszenie stawki zaliczki na
»eksploatacje” nieruchomoéci z kwoty 1,21 zt/mkw do 1,46z}/mkw dokonana w naliczeniach na rok 2020. Podwyzka
ta zostala dokonana na podstawie Uchwaly nr 3/2020 /k.67/. Jednakze w aktach sprawy brak jest dowodu na



jednoglos$ne przyjecie przez wspotwlascicieli oéwiadczenia o woli dokonania takiej czynnoéci, przekraczajacej zarzad
zwykly (co wynika wprost z art 22 ust 3 pkt 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali ). Nie ma tez informacji,
aby zgoda na dokonanie tej czynno$ci wydana Wspdlnocie w jakichkolwiek orzeczeniach sadowych. Takze zmiana
ustawy o wlasnosci lokali ze stycznia 2020 nie umozliwiata podjecia takiej uchwaly wiekszo$cia glosow. W tej czesci
powodztwo nalezalo oddali¢ (pkt IT wyroku).

Dlatego Sad na podstawie art. 13 ust. 1 w zw. z art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali Sad zasadzil od pozwanego na rzecz
powddki kwote 15.565,58 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od kwot:

39) 413,54 zt za okres od dnia 12 wrzeSnia 2017 r. do dnia zaplaty,
40) 413,54 z} za okres od dnia 11 pazdziernika 2017 r. do dnia zaplaty,
41) 413,54 z} za okres od dnia 11 listopada 2017 r. do dnia zaplaty,
42) 413,54 7t za okres od dnia 12 grudnia 2017 r. do dnia zaplaty,
43) 264,84 7l za okres od dnia 11 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty,
44) 413,54 7t za okres od dnia 11 lutego 2018 r. do dnia zaplaty,
45) 413,54 zt za okres od dnia 11 marca 2018 r. do dnia zaplaty,
46) 365,82 zl za okres od dnia 11 kwietnia 2018 r. do dnia zaplaty,
47) 401,61 zt za okres od dnia 11 maja 2018 r. do dnia zaplaty,

48) 401,61 zt za okres od dnia 12 czerwca 2018 r. do dnia zaplaty,
49) 401,61 zl za okres od dnia 11 lipca 2018 r. do dnia zaplaty,

50) 401,61 zl za okres od dnia 11 sierpnia 2018 r. do dnia zaplaty,
51) 401,61 zt za okres od dnia 11 wrze$nia 2018 r. do dnia zaplaty,
52) 401,61 zl za okres od dnia 11 pazdziernika 2018 r. do dnia zaplaty,
53) 401,61 zl za okres od dnia 11 listopada 2018 r. do dnia zaplaty,
54) 401,61 z} za okres od dnia 11 grudnia 2018 r. do dnia zaplaty,
55) 262,29 zt za okres od dnia 11 stycznia 2019 r. do dnia zaplaty,
56) 401,61 z} za okres od dnia 12 lutego 2019 r. do dnia zaplaty,
57) 401,61 zl za okres od dnia 12 marca 2019 r. do dnia zaplaty,
58) 401,89 7l za okres od dnia 01 maja 2019 r. do dnia zaplaty,
59) 401,89 zl za okres od dnia 11 maja 2019 r. do dnia zaplaty,
60) 0,84 71 za okres od dnia 01 maja 2019 r. do dnia zaplaty,

61) 409,46 zt za okres od dnia 11 czerwca 2019 r. do dnia zaplaty,

62) 409,46 zl za okres od dnia 11 lipca 2019 r. do dnia zaplaty,



63) 411,86 zt za okres od dnia 13 sierpnia 2019 r. do dnia zaplaty,
64) 411,86 zt za okres od dnia 11 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty,
65) 411,86 zl za okres od dnia 13 pazdziernika 2019 r. do dnia zaplaty,
66) 411,86 zt za okres od dnia 11 listopada 2019 r. do dnia zaplaty,
67) 411,86 zl za okres od dnia 11 grudnia 2019 r. do dnia zaplaty,
68) 349,81 z} za okres od dnia 11 stycznia 2020 r. do dnia zaplaty,
69) 411,86 zt za okres od dnia 11 lutego 2020 r. do dnia zaplaty,
70) 411,86 zt za okres od dnia 11 marca 2020 r. do dnia zaplaty,
71) 12,24 zl za okres od dnia 11 kwietnia 2020 r. do dnia zaplaty,
72) 441,46 7z} za okres od dnia 11 kwietnia 2020 r. do dnia zaplaty,
73) 715,94 z1 za okres od dnia 12 maja 2020 r. do dnia zaplaty,
74) 715,94 z} za okres od dnia 11 czerwca 2020 r. do dnia zaplaty,
75) 715,94 zt za okres od dnia 14 lipca 2020 r. do dnia zaplaty,

76) 717,38 zl za okres od dnia 11 sierpnia 2020 r. do dnia zaplaty,
a w pozostalym zakresie w pkt IT wyroku Sad oddalil powbdztwo.

Powod wygral sprawe w 98%.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., przy uwzglednieniu, ze Sad moze wlozy¢ na jedng ze stron
obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zadania.

Na koszty procesu powddki sktada sie kwota 1000 zt tytutem oplaty od pozwu, kwota 17 zl tytulem oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa oraz ustalona na podstawie § 2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz.U.2018.265 t.j.) kwota w wysokosci 3600 z}
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, co daje lacznie kwote 4617 zl.

Sad z urzedu zwro6cil stronie pozwanej 28,30 zt tytulem nadplaconej zaliczki na poczet kosztow opinii bieglego. (art 80
ust 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych). Pozwany uiécit zaliczke w wysokosci

1000 zl, opinia bieglego stanowila koszt 971,70 zk.

SSR A. Olszewska-Kowalska



