Sygn. akt III C 523/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 sierpnia 2020 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie I1I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: Asesor sagdowy K. K.

Protokolant: praktykant A. M.

po rozpoznaniu w dniu 10 sierpnia 2020 roku w Szczecinie

na rozprawie sprawy

z powodztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S.

przeciwko (...) Spoblce z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibga w S.
o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w S. na rzecz powodki Wspdlnoty
Mieszkaniowej ul. (...) w S. kwote 251,62 zt (dwustu piecdziesieciu jeden zlotych sze$¢dziesieciu dwdch groszy) wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od dnia 12 kwietnia 2016 roku do dnia 20 kwietnia 2016 roku;

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci;

III. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w S. na rzecz powddki Wspolnoty
Mieszkaniowej ul. (...) w S. kwote 1.274,18 7} (tysigca dwustu siedemdziesieciu czterech zlotych osiemnastu groszy)
tytulem zwrotu kosztéw procesu wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia uprawomocnienia
sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Asesor sadowy K. K.
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 10 sierpnia 2020 roku

W dniu 30 kwietnia 2019 r. powdédka — Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) 53B w S., reprezentowana przez
zawodowego pelnomocnika, wniosla przeciwko pozwanej (...) spélce z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. pozew o
zaplate kwoty 13.095,85 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od nastepujacych kwot i dat:

- 3.109,88 z} od dnia 30 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty,
- 326,11 zl od dnia 11 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,
- 326,11 zl od dnia 11 lutego 2016 r. do dnia zaplaty,

- 326,11 zl od dnia 11 marca 2016 r. do dnia zaplaty,



- 326,11 z} od dnia 12 kwietnia 2016 r. do dnia 20 kwietnia 2016 r.,
- 327,58 zl od dnia 21 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 326,11 zl od dnia 11 maja 2016 r. do dnia zaplaty,

- 326,11 z} od dnia 11 czerwca 2016 r. do dnia 30 czerwca 2016 .,
- 159,84 zt od dnia 1 lipca 2016 r. do dnia zaplaty,

- 326,11 zl od dnia 12 lipca 2016 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 11 sierpnia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 7z} od dnia 13 wrze$nia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 7z} od dnia 11 pazdziernika 2016 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 11 listopada 2016 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 7z} od dnia 13 grudnia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2016 1.,
- 85,35 zl od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 11 stycznia 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 11 lutego 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 7z} od dnia 11 marca 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 11 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 7z} od dnia 11 maja 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 13 czerwca 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z}l od dnia 11 lipca 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 11 sierpnia 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 7z} od dnia 12 wrze$nia 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 7z} od dnia 11 pazdziernika 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 11 listopada 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 7z} od dnia 12 grudnia 2017 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 11 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 13 lutego 2018 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 7z} od dnia 13 marca 2018 r. do dnia zaplaty,

- 251,62 z} od dnia 11 kwietnia 2018 r. do dnia zaplaty,

- 307,07 zt od dnia 11 maja 2018 r. do dnia zaplaty,



- 307,07 zt od dnia 12 czerwca 2018 r. do dnia zaplaty,

- 12,25 zt od dnia 12 czerwca 2018 r. do dnia zaplaty,

- 307,07 zt od dnia 11 lipca 2018 r. do dnia zaplaty,

- 307,07 zt od dnia 11 sierpnia 2018 r. do dnia zaplaty,

- 307,07 zt od dnia 11 wrze$nia 2018 r. do dnia zaplaty,

- 307,07 zt od dnia 11 paZzdziernika 2018 r. do dnia zaplaty,

- 307,07 zt od dnia 13 listopada 2018 r. do dnia zaplaty,

- 307,07 zt od dnia 11 grudnia 2018 r. do dnia 31 grudnia 2018 r.,
- 25,63 zl od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia zaplaty,

- 307,07 zt od dnia 11 lutego 2019 r. do dnia zaplaty,

wraz z kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zadania pozwu powddka wskazala, ze pozwana jest wlascicielka lokalu uzytkowego, wchodzacego w
sklad powodowej wspolnoty. Z tego tytulu strone pozwana obciazajg oplaty zwiazane z korzystaniem z przedmiotowe;j
nieruchomodci, zwigzane z zaliczkami na koszty eksploatacyjne za kolejne miesigce — od stycznia 2016 r. i rozliczenia
zuzycia wody i innych mediéw. Zaliczka wynosila 326,11 zl do konca lipca 2016 r., 251,62 z} od sierpnia 2016 r. do
konica kwietnia 2018 r., a obecnie 307,07 z. Pomimo wezwania do zaplaty pozwana nie uiscila powo6dce naleznych
oplat, w zwiazku z czym wniesienie pozwu stalo sie konieczne i uzasadnione.

W dniu 3 grudnia 2019 r. Referendarz sadowy w tut. Sadzie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym
(6wczesna sygnatura akt III Nc 1151/19).

W dniu 18 marca 2018 r. pozwana, reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika zaskarzyla nakaz zaplaty w
czesci co do kwoty 5.253,20 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od nastepujacych kwot i dat:

- 3.109,88 z} od dnia 30 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty,

- 326,11 zl od dnia 11 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 326,11 zl od dnia 11 lutego 2016 r. do dnia zaplaty,

- 326,11 zl od dnia 11 marca 2016 r. do dnia zaplaty,

- 326,11 zl od dnia 12 kwietnia 2016 r. do dnia 20 kwietnia 2016 r.,
- 327,58 zl od dnia 21 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 55,45 zt od dnia 11 maja 2018 r. do dnia zaplaty,

- 55,45 zt od dnia 12 czerwca 2018 r. do dnia zaplaty,

- 12,25 zt od dnia 12 czerwca 2018 r. do dnia zaplaty,

- 55,45 zt od dnia 12 lipca 2018 r. do dnia zaplaty,

- 55,45 zt od dnia 12 sierpnia 2018 r. do dnia zaplaty,



- 55,45 zt od dnia 12 wrze$nia 2018 r. do dnia zaplaty,

- 55,45 zt od dnia 12 pazdziernika 2018 r. do dnia zaplaty,
- 55,45 zt od dnia 12 listopada 2018 r. do dnia zaplaty,

- 55,45 zt od dnia 12 grudnia 2018 r. do dnia zaplaty,

- 55,45 zt od dnia 11 lutego 2019 r. do dnia zaplaty

i wniosla o oddalenie powo6dztwa w zaskarzonym zakresie.

Pozwana przyznala, ze jest wlascicielkg lokalu (...) przy ul. (...) i nie uiszczala zaliczek z tytulu oplat eksploatacyjnych
oraz na fundusz remontowy. Podniosla zarzut przedawnienia roszczenia powoda co do kwoty 4.741,90 zt wraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od tej kwoty. Pozwana wskazala, ze wobec wniesienia pozwu 30 kwietnia 2019 .
przedawnione sa roszczenia powddki za okres do kwietnia 2019 r. czyli 4.741,90 zt. W dalszej czeSci pozwana zarzucila,
ze uchwala nr 7/2018 wprowadzita réwniez oplaty - zaliczki za wywoz $§mieci, pobrana wode, odprowadzone Scieki i
centralne ogrzewanie, jednakze pozwana nie uzytkuje tego lokalu, nie pobiera zatem wody, nie odprowadza $ciekdw,
ani nie generuje odpaddéw, a nadto lokal ten nie jest wyposazony w instalacje centralnego ogrzewanie, zatem zadanie
tych zaliczek nie jest zasadne. Z dokumentéw zalaczonych do pozwu nie wynika dlaczego od maja 2018 r. powodka
zada wyzszych kwot, niz dotychczas. Ponadto nie wynika z nich zasadnoé¢ obciazenia pozwanej kwota 12,25 zl.

W odpowiedzi na sprzeciw powddka podtrzymata zadanie pozwu w catoSci. Powolala sie na uznanie roszczenia przez
prezesa pozwanej spolki — z dnia 13 lipca 2016 r., ktore przerwalo bieg terminu przedawnienia. Uznanie to powoduje
rowniez, ze niesporna pozostaje wysoko$¢ zadanych kwot.

W replice na pismo powo6dki pozwana zakwestionowata nalezyte umocowanie M. Z. (1) do reprezentowania pozwane;j.
Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. jest wlascicielka lokalu uzytkowego U1 przy ul. (...), o powierzchni
47,03 m2, ktéry wchodzi w sktad Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) 53B w S..

Niesporne.

Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) 53B w S. podjela uchwale nr 6/2015 ustanawiajac koszt zaliczki na utrzymanie
nieruchomoéci wspolnej w wysokosci 1,85 zl/m2 tytulem kosztéw eksploatacyjnych oraz 3,5 zt/m2 tytulem funduszu
remontowego — od 1 kwietnia 2016 r.

Wysoko$c¢ oplat przypadajaca na lokal uzytkowy U1 na podstawie powyzszej uchwaly wynosila 251,62 zl.
Dowdéd:

- uchwala nr 6/2015 — k. 10a

- pismo informacyjne — k. 10-10v

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) 53B w S. podjela uchwale nr 7/2018 ustanawiajac koszt zaliczki na utrzymanie
nieruchomos$ci wspolnej w wysokosci 1,85 zl/m2 tytulem kosztow eksploatacyjnych, 3,5 zl/m2 tytulem funduszu
remontowego oraz zaliczki na poczet: centralnego ogrzewania w wysoko$ci 4,55 zt/m2, gospodarowania odpadami w
wysokosci 5z1/m3 oraz wody i Sciekéw w wysokoséci 11,09 z1/m3 — od 1 maja 2018r.

Dowod:



- uchwala nr 7/2018 — k. 11
- pismo informacyjne — k. 10-10v

Wg stanu na dzien 13 lipca 2016 r. na koncie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) 53B w S. odnotowano zadluzenie
(...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. w wysokoSci 5.394,12 zl, w tym 3.109,88 z} zadluzenia wg stanu na 1
stycznia 2016 r. Wydruk obejmujacy informacje o saldzie zostal podpisany w dniu 13 lipca 2016 r. przez M. Z. (1), ktéry
w tym dniu nie pelnil funkcji umocowujacej go do reprezentowania (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoScia w
S. i sktadania o$wiadczen woli w imieniu spotki.

Pracownicy zarzadcy Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) 53B w S. nie weryfikowali umocowania M. Z. (1) do
reprezentowania spotki. M. Z. (2) nie przedstawial sie jako prezes zarzadu lub czlonek zarzadu spotki. Przedmiotowy
wydruk zostal podpisany przez M. Z. (1) w siedzibie zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) 53B w S..

Dowod:

- informacja o saldzie wlasciciela podpisana przez M. Z. (1) — k. 12, 53
-wydruk z (...) sp. zo.o. w S. — k. 60-64, 65-67, 68-70

- uchwala — k. 71

- zeznania A. G. — k. 78-78v

- zeznania B. C. — k. 79-79v

- zeznania M. Z. (1) — k. 79v-80

Wg stanu na dzien 28 lutego 2019 r. na koncie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) 53B w S. odnotowano zadluzenie
(...) spokki z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. w wysokosci 13.095,85 zl, w tym 3.109,88 zt zadluzenia wg stanu
na 1 stycznia 2016 r. stanowiacego saldo poczatkowe.

Pomimo pisemnych wezwan do zaplaty spétka nie uregulowala swoich nalezno$ci wobec wspdlnoty mieszkaniowe;j.
Dowéd:

- kartoteka konta — k. 8-9

- wezwania do zaplaty — k. 13-15, 16-18

Nie ustalono, czy i w jakiej iloéci w lokalu uzytkowym U1 przy ul. (...) w okresie od stycznia 2016 r. do lutego 2019 .
pobrano wody, odprowadzono $ciekow lub zuzyto jednostek ciepla.

Niesporne.
Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo w czedci, co do ktorej nakaz zaplaty zostal zaskarzony, okazalo sie uzasadnione jedynie w niewielkiej czesci.
Za zasadne Sad uznal jedynie zadanie zaplaty kwoty 251,62 zl, tj. zaliczek eksploatacyjnych za kwiecienn 2016 roku,
albowiem powodka przedstawila na te okoliczno$¢ uchwale nr 6/2015, za$ pozwana nie kwestionowala tej kwoty, ani
co do zasady, ani co do wysokoSci, i zagdanie to nie uleglo przedawnieniu.

Podstawa prawna zadania pozwu stanowil przepis art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali
(tekst jednolity z 2000r. Dz. U. Nr 80, poz. 903 ze zmianami,), zgodnie z ktérym do obowiazkéw wlascicieli lokali —
czlonko6w wspdlnoty mieszkaniowej — nalezy ponoszenie wszelkich wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem



nieruchomoéci wspolnej. Jak wyraZnie postanowil ustawodawca wlasciciele odpowiadaja za owe ciezary i wydatki w
stosunku odpowiadajacym wartoSci ich udzialow w nieruchomosci wspdlnej.

Zgodnie z treécia art. 13 ust. 1 w/w ustawy wlaSciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest
obowigzany utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystaé z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania
przez innych wspdlwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie wspélnego dobra.

Przepis art. 14 przywolanej ustawy o wlasnoéci lokali stanowi, ze na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlng skladaja
sie w szczegolnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczgcej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorczg i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegdlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci,
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Zgodnie z treScig przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platnych z géry do dnia 10 kazdego miesigca.

Powodowa Wspolnota Mieszkaniowa domagala sie w niniejszym procesie zaspokojenia przystugujacego jej wzgledem
wlasciciela lokalu uzytkowego usytuowanego w budynku stanowiacym nieruchomos$é wspdlna roszczenia o zaplate
zaleglych oplat zwigzanych z wlasnoscia lokalu - zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci wspoélnej, zaliczek na
fundusz remontowy i zaliczek za media stanowigce indywidualne koszty utrzymania lokalu. Podstawe prawng tak
skonstruowanego roszczenia stanowia przywolane wyzej przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci
lokali (Dz. U. z 2000 1., Nt 80, poz. 903, ze zm.).

Stan faktyczny sprawy okazal sie w zasadzie niesporny i zadanie sgdu sprowadzilo sie do oceny materialu dowodowego
w $wietle stanowisk stron.

Pozwana nie kwestionowala legitymacji stron, wysoko$ci zadanych kwot w zakresie oplat eksploatacyjnych
i na fundusz remontowy oraz tego, Ze w spornym okresie nie wywigzywala sie ze swoich zobowigzan
finansowych wzgledem wspdlnoty. Pozwana kwestionowala natomiast zasadno$¢ i wysoko$c¢ zaliczek zwigzanych z
doprowadzeniem wody, energii cieplnej i za wywoz nieczystosci dotyczacych lokalu polozonego przy ul. (...)/Ui1w S.,
podnoszac ze lokal ten nie jest uzytkowany i nie posiada instalacji centralnego ogrzewania. Zdaniem pozwanej, skoro
lokal nie generuje kosztow, to nie powstaja one po stronie wspolnoty.

Pozew w sprawie zostal wniesiony w dniu 30 kwietnia 2019 r. Zadanie dotyczylo zaplaty kwoty 13.095,85 z}, nakaz
zaplaty zaskarzony sprzeciwem w czeéci co do kwoty 5.253,20 zl, uprawomocnil zatem sie w czeéci co do kwoty
7.842,65 z}.

Sad uznal, ze podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia roszczenia nie jest zasadny. Zarzut ten nalezalo ocenic
w pierwszej kolejnoéci, jako niweczacy zadanie pozwu niezaleznie od pozostatych zarzutow.

Roszczenia o zaplate oplat eksploatacyjnych oraz zaliczek na fundusz remontowy na rzecz wspélnoty mieszkaniowej
sg Swiadczeniami okresowymi.



Zgodnie z treécia art. 118 k.c. jezeli przepis szczegblny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi szesc lat,
a dla roszczen o §wiadczenia okresowe oraz roszczen zwiazanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej - trzy
lata. Jednakze koniec terminu przedawnienia przypada na ostatni dzien roku kalendarzowego, chyba ze termin
przedawnienia jest krotszy niz dwa lata. Nie mozna w tym miejscu pominagé, ze regulacja w tym zakresie obowigzuje od
dnia 9 lipca 2018 r., kiedy to weszla w Zycie ustawa z dnia 13 kwietnia 2018 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. 2018.1104 z dnia 2018.06.08). Przed ta datg koniec biegu terminu przedawnienia
byl obliczany zgodnie z art. 112 k.c., ktéry stanowi, Ze termin oznaczony w tygodniach, miesigcach lub latach konczy
sie z uplywem dnia, ktéry nazwa lub data odpowiada poczatkowemu dniowi terminu.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 powolanej ustawy o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw, do roszczen
powstalych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy i w tym dniu jeszcze nieprzedawnionych stosuje sie od
dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy przepisy ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa.
Regulacja stanowiaca wyjatek od reguly stosowania nowej ustawy, przewidziana w ust. 2, dotyczy przypadkow gdy
zmianie ulegla dlugo$¢ samego terminu przedawnienia. Tymczasem w niniejszej sprawie niezmiennie obowigzywal
trzyletni termin, a novum legislacyjne stanowi jedynie moment, na ktory nalezy okresla¢ koniec biegu przedawnienia.
Majac na uwadze, ze przepisy o charakterze wyjatkowym nie podlegaja wykladni rozszerzajacej, nalezy uznaé, ze w
niniejszej sprawie znajduje zastosowanie art. 118 k.c. w brzmieniu po nowelizacji, dokonanej z dniem 9 lipca 2018 r.

Wobec powyzszego roszczenie o zaplate kwoty 3.109,88 zl oraz kwot po 326,11 zl tytulem zaliczek za miesiace od
stycznia do kwietnia 2016 roku nie ulegly przedawnieniu, bowiem pozew zostal wniesiony w dniu 30 kwietnia 2019
roku. Zatem zarzut przedawnienia roszczenia co do kwoty 4.741,90 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
byl nieskuteczny.

W ocenie Sagdu w sprawie nie doszlo do uznania roszczenia przez pozwana w jakiejkolwiek czeSci. Zasady elementarne;j
starannoS$ci nakazuja sprawdzanie umocowania os6b zawierajacych umowy w imieniu oséb prawnych, do dzialania
w imieniu tych oséb. Tym bardziej, gdy w stosunku do rzekomego pelnomocnika nie dziala domniemanie z art. 97
k.c., czyli gdy nie jest to osoba czynna w lokalu przedsiebiorstwa, przeznaczonym do obslugiwania publicznoéci. Z
taka sytuacja nie mieliSmy do czynienia w przedmiotowej sprawie. M. Z. (1) mial kontakt z przedstawicielami strony
powodowej tylko raz, niewatpliwie poza siedziba pozwanej spolki. Pracownicy zarzadcy powddki z niewyjasnionych
przyczyn nie zweryfikowali umocowania ww., na co nie spos6b znalez¢ usprawiedliwienia, zwazywszy, ze sg to osoby
zajmujace zawodowo zarzadzaniem wspolnotami mieszkaniowymi.

Z tresci przedlozonych przez strony dowod6w wynika, ze M. Z. (1) nie byl uprawniony do dzialania w imieniu i na rzecz
pozwanej spolki. Z uwagi na nieprawidlowa reprezentacje pozwanej, ewentualne porozumienie dotyczace platnosci i
uznanie dlugu, nie wywolalo skutku prawnego w stosunku do pozwanej spo6iki.

Ponadto, w ocenie Sadu nie mozna uzna¢ pisma o nieskonkretyzowanej lub budzacej watpliwoéci treéci za uznanie
roszczenia. Zdaniem Sadu podpisana przez M. Z. (1) adnotacja na dokumencie ,,Informacja o saldzie wlasciciela” miala
wylacznie charakter informacyjny i nie stanowila czynno$ci prawnej polegajacej na uznaniu dlugu.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze nie doszlo do przerwania biegu przedawnienia. Okoliczno$¢ ta i tak
ma jednak marginalne znaczenie, zwazywszy na bezskuteczny zarzut przedawnienia roszczenia powddki.

Powddztwo podlegato oddaleniu, jako niewykazane co do wysokoSci.

Stosownie do tresci art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki
prawne. Uregulowanie przepisu art. 6 k.c. stanowi o ciezarze dowodu w sensie materialnoprawnym i wskazuje,
kogo obciazaja skutki nieudowodnienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Regula dotyczaca ciezaru
dowodu nie moze byé rozumiana w ten sposob, ze zawsze, bez wzgledu na okolicznoéci sprawy, spoczywa on na stronie
powodowej. Zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu, wynikajacym z przywolanego przepisu, powdd jest zobowiazany
do wykazania wszystkich okoliczno$ci uzasadniajacych jego roszczenie tak co do zasady jak i wysoko$ci. Pozwany



za$, ktory odmawia uczynienia zadoé¢ zadaniu powoda, obowiazany jest udowodnié fakty wskazujace na to, ze
uprawnienie zadajacemu nie przystuguje (vide wyrok Sadu Najwyzszego z 3 pazdziernika 1969 r., II PR 313/69,
Legalis 14124 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 1982 r., I CR 79/82, Legalis 23098). Spoczywajacy
na pozwanym obowiazek dowiedzenia okoliczno$ci wskazujacych na wygas$niecie zobowiazania nie moze wyprzedzac
cigzacego na powodzie obowigzku udowodnienia pow6dztwa. Podkresli¢ jednakze nalezy, ze art. 6 k.c. rozumiany by¢
musi przede wszystkim w ten sposob, ze strona, ktora nie przytoczyla wystarczajacych dowodéw na poparcie swych
twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych okoliczno$ci na niej
spoczywal (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2006 ., IV CSK 299/06, Legalis 161055 oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 listopada 2007 r., Il CSK 293/07, Legalis 162518). Na powddce zatem — zgodnie z og6lng zasada
rozkladu ciezaru dowodu wyrazona w art. 6 k.c. — spoczywal obowigzek wykazania prawidlowosci wyliczenia zadanej
kwoty, tj. w jakiej miesiecznej wysoko$ci ksztaltowala sie zaliczka na poczet kosztoéw zarzadu nieruchomosci wspo6lna,
a w jakiej wysokoSci ksztaltowaly sie zaliczki na poczet dostarczania do lokalu wody, ogrzewania oraz odprowadzania
Sciekow. Nalezy w tym miejscu podkreslic, iz obowiazek przedstawienia dowodow, zgodnie z przepisem art. 3 k.p.c.
spoczywa na stronach, za$ ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art.
227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktéora z faktow tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.). Nie wymagaja jednak
dowodu — stosownie do przepisu art. 229 k.p.c. — fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwna,
jezeli przyznanie nie budzi watpliwosci co do swej zgodnosci z rzeczywistym stanem rzeczy. Nadto zgodnie z zasada
kontradyktoryjnosci, rzadzaca procesem cywilnym, rzecza 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 zobowiazany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznosci istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.). To strona powodowa, ktéra domaga sie zaplaty pewnej nalezno$ci na drodze
sadowej, winna co do zasady wykazac, iz nalezno§¢é ta — oznaczona co do wysokoéci, tytutu i daty platnoéci — istniala
inie zostala przez jej przeciwnika procesowego uiszczona.

Przenoszac powyzsze rozwazania co do rozkladu ciezaru dowodu w sprawie wskazaé nalezy co nastepuje.

W zakresie zgdnej kwoty 3.109,88 z} stanowiacej ,,saldo poczatkowe” wskazanej w informacji o saldzie wlasciciela (k.
8), a istniejacej juz na dzien 01 stycznia 2016 r. - powodka powinna byla wykazaé co sklada sie na powyzsza kwote,
jakiego okresu dotyczy, jak zostalo wyliczone zadluzenie pozwanej, przedkltadajac w tym celu stosowne uchwaly.
Podjecie bowiem decyzji w przedmiocie wysokosci zaliczek, jako czynno$§¢ przekraczajaca zwykly zarzad, wymaga,
uchwaly wspoélnoty. Strona powodowa nie przedstawila wszystkich uchwal, ktére obejmowalyby caly okres objety
sporem. Powodka przedlozyla jedynie uchwale 6/2015, ktéra obowiazywala od 1 kwietnia 2016 r., nie przedlozyta
jednak uchwal za wcze$niejsze okresy. Wspdlnota mieszkaniowa winna wykazaé, ze zadana od pozwanej kwota
odzwierciedla rzetelnie naliczone zadtuzenie. Powddka nie podolala ciezarowi dowodowemu w niniejszej sprawie. Na
podstawie przedstawionych przez powo6dke dokumentéw nie sposdb ustali¢ przede wszystkim, w jaki sposéb zostala
naliczona kwota w wysoko$ci 3.109,88 zt stanowigca ,,saldo poczatkowe”, co wchodzi w jej sklad oraz czy powyzsza
nalezno$¢ obejmuje rowniez odsetki za zwloke czy tez nie.

Wobec braku uchwal powo6dki, nie istniala wiec dla Sadu zadna mozliwo$¢ weryfikacji poprawnosci naliczen. Nie
mozna oprze¢ wyroku na twierdzeniach strony, ze takie uchwaly byly, i Ze naliczenia sa z nimi zgodne. Sady orzekaja na
podstawie dowodoéw, a nie w oparciu o zaufanie do twierdzen jednej ze stron. Profesjonalnie reprezentowania strona
powodowa w ogble nie wyjasnila, dlaczego odpiséw stosownych uchwal nie przedstawila.

Odnoénie kwot po 55,45 zl (zaliczka na centralne ogrzewanie, gospodarowanie odpadami, wode i $cieki) wskazac
nalezy, ze zgodnie z uchwala 7/2018 obowiazujaca od 1 maja 2018 pozwana miala zostaé obciazona réwniez kosztami
dostarczenia do lokalu mediéw - CO, wody oraz odprowadzania nieczysto$ci stalych i cieklych. Koszty z tym zwigzane
nie majq nic wspoélnego z zarzadem nieruchomosécia wspoélng, ani tez z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Jezeli
faktycznie nie ma mozliwoéci zawarcia przez wlasciciela konkretnego lokalu osobnej umowy na dostawe energii
cieplnej czy wody, odprowadzenie $ciekow i wywodz nieczystosci stalych, to niejako przymusowo posrednikiem i
platnikiem jest wspolnota mieszkaniowa, ktéra ma zazwyczaj zawarte umowy z dostawcami mediow i dystrybuuje
te media do poszczegblnych lokali. Wspélnota musi mie¢ woéwczas mozliwo$é oplacania rachunkéw za te media,



stad tez dopuszczalne jest pobieranie zaliczek na ten cel, ktére to zaliczki i tak musza by¢ rozliczone po pewnym
okresie, a ich wysoko§¢ winna by¢ dostatecznie sprecyzowana. Ma to jednak charakter rozliczenn indywidualnych
kosztow utrzymania danego lokalu i nie jest w zaden sposob zwigzane z nieruchomoscia wspdlng. Kazdorazowo
wymaga to precyzyjnego wykazania wysokoéci dochodzonych roszczen. Tymczasem przedlozone przez powddke
dowody przedstawiaja jedynie oczekiwania powodki co do wplywow z tego tytutu. Brak jest jakichkolwiek dowodow
potwierdzajgcych, czy to rzeczywiste koszty zakupu od dostawcow mediow (m.in. uméw, faktur oraz taryf), czy tez
faktycznie dostarczone do lokalu pozwanych iloSci metréow szeSciennych wody czy tez innych mediéw. Ma to istotne
znaczenie w $wietle zarzutow pozwanej, ze nie korzysta z lokalu i nie posiada on instalacji centralnego ogrzewania.
W takiej sytuacji za$ pobieranie jakichkolwiek zaliczek z tego tytulu jest nieuprawnione. Skoro lokal nie generuje
kosztow, to nie powstaja one po stronie wspoélnoty.

Powodka nie wykazala, w jaki sposob naliczyla wspomniane naleznoSci, ani tez czy w rzeczywistoSci owe koszty
poniosta. Pow6dka bowiem nie przedstawila zadnych umoéw z dostawcami czy tez faktur od dostawcow wskazanych
medidéw co zgodnie z trescig art. 6 k.c. powinna byla uczynic. Z tego tez wzgledu jej roszczenia w tej czedci okazaly sie
nieuzasadnione i podlegaly oddaleniu.

W rozpoznawanej sprawie istotne jest to, ze pow6dka wskazuje, iz pozwana nie regulowata oplat za CO, wode, $§mieci,
natomiast pozwana twierdzi, ze takie oplaty powo6dce sie nie nalezg, bo nie ma podstawy do ich dochodzenia od
niej. Dlatego tez powddka powinna wykaza¢ zar6wno zasade, zwigzang z konieczno$cia dochodzenia tych oplat od
pozwanej, oraz wysoko$¢ tych oplat. Na te okolicznoéci powddka nie przedstawila zadnych dokumentéw. Powodka nie
przedstawila zadnego regulaminu rozliczania oplat, czy tez kartoteki konta wlasciciela, z ktorej by wynikalo w jakiej
iloSci pozwana zuzyla wode.

Reasumujgc, Sad doszedt do przekonania, iz strona powodowa nie udowodnila wysoko$ci roszczenia w zakresie
tych zaliczek, a - co nalezy podkresli¢ - pozwana zakwestionowala te okoliczno$é. Sad nie moze uznaé roszczenia za
udowodnionego wylacznie na podstawie informacji o saldzie wlasciciela lokalu oraz uchwaly 7/2018 w przedmiocie
wysokoSci zaliczek. Nalezy bowiem odro6zni¢ zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspoélna od zaliczek na
indywidualne koszty utrzymania i eksploatacji lokali. Zaden z wlacicieli nie jest zobowigzany pokrywaé wydatkow
obcigzajacych innego wlaéciciela, a Srodki wplacane przez wlaScicieli na ten cel nie sg zaliczkami na poczet utrzymania
nieruchomosci wspoélnej i zarzadca ma obowiazek rozliczy¢ sie z nich po zakonczeniu okresu rozrachunkowego, gdyz
ewentualna nadplata z tytulu tych zaliczek stanowi nadal wlasno$¢ wlascicieli lokali. W konsekwencji ani nadwyzka
przychodéw nad kosztami, ani nadwyzka kosztéw nad przychodami w zakresie rozliczen kosztow, ktére powinny byé
rozliczone jako koszty poszczegélnych wlascicieli nie moze byé uchwala wspoélnoty przeniesiona na nastepny rok i
przeznaczona na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna (nadwyzka przychod6w) lub pokryta w ramach kosztow
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna (nadwyzka kosztow), gdyz pozostawaloby to w sprzecznoSci z przepisem art. 13 ust.
11 art. 14 w/w ustawy. Wspoélnota moze dowolnie dysponowa¢ jedynie nadwyzkami dochodéw i kosztéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlne;j.

Zaznaczy¢ rowniez nalezy, ze powddka, pomimo podniesionych zarzutéw juz w sprzeciwie, mimo mozliwos$ci zlozenia
dalszych wnioskow dowodowych, nie przedstawila wiarygodnych dowodow potwierdzajacych prawidlowos$é naliczen
zawartych w zestawieniach miesiecznych zaliczek.

W konkluzji Sad uznal, ze podjete uchwaly w przedmiocie ustalenia sposobu uiszczania zaliczek na poczet kosztow
dostawy mediéw do poszczegélnych lokali oraz odprowadzania Sciekéw nie tworza stosunku zobowigzaniowego
pomiedzy czlonkiem wspdlnoty a wspolnotg na podstawie ktorego moglaby ona sadownie dochodzié niezaplaconych
zaliczek. Sad przyjal, Ze strona powodowa nie wykazala, aby poniosla koszty zwigzane z doprowadzeniem wody,
energii cieplnej i wywoz nieczystoéci dotyczace lokalu polozonego przy ul. (...)/U1 w S. i tym samym na uwzglednienie
zashugiwalo jedynie zadanie w zakresie zaliczek na koszty zarzadu zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspo6lnej w
kwocie 251,62 z} za kwiecient 2016 r. Z uwagi na fakt, ze pozwana nie kwestionowala zaliczek ustalonych na podstawie
uchwaly nr 6/2015, ktéra to uchwala obejmowala koszty eksploatacji i fundusz remontowy, i co do ktbrej pozwana
podniosta jedynie zarzut przedawnienia, Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 251,62 zl stanowiaca



zaliczke za kwiecien 2016 r. wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 12 kwietnia 2016 r. do dnia 20
kwietnia 2016 r. Sad obliczyl powyzsza kwote biorac pod uwage parametry lokalu (...)m2 oraz oplaty obowigzujace
dla lokalu wskazane w przedmiotowej uchwale (eksploatacja - 1,85 zl/m2 oraz fundusz remontowy - 3,50 zl/m2).

W pozostalym zakresie powodztwo jest nieudowodnione co do wysokoSci, co wynika z przedstawionej juz wcze$niej
oceny zgromadzonego materiatu dowodowego i niesprostania przez powddke obowiazkowi wynikajacemu z art. 6
k.c. Zaprzeczenie dokonane przez pozwang nie moze by¢ uznane za nieskuteczne, instrumentalne lub golostowne.
Sposéb wyliczania nalezno$ci miesiecznych w danym przypadku jest ztozonym procesem, ktérego weryfikacja wymaga
przedstawienia szeregu danych. Nie jest to tak prosta sytuacja, jak np. obowiazek comiesiecznego placenia réwnego
czynszu. Analiza tre$ci zawiadomien o oplatach juz prima facie budzi watpliwoSci, np. nie wyjasniono w ogoéle, czym
jest oplata pod pozycja 12,25 zl.

Tak argumentujac nalezalo orzec jak w punktach I. i II. wyroku.

W mysl art. 505 § 11 2 k.p.c. w razie prawidlowego wniesienia sprzeciwu nakaz zaplaty traci moc w czeéci zaskarzonej
sprzeciwem. Whniesienie sprzeciwu w zakresie merytorycznego rozstrzygniecia powoduje rowniez skutek w postaci
upadku, w caloSci postanowienia o kosztach procesu, a to z tego powodu, ze w tej sytuacji nakaz traci charakter
orzeczenia konczacego sprawe w danej instancji, a tylko w takim orzeczeniu jest miejsce dla rozstrzygniecia sadu o
kosztach (art. 108 § 1 k.p.c.). Sprzeciw od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym jest bowiem $rodkiem
zaskarzenia o charakterze restytucyjnym. Dla wystapienia skutku utraty mocy zawartego w nakazie orzeczenia
o kosztach pozostaje bez znaczenia, czy pozwany w sprzeciwie wyartykulowal objecie zaskarzeniem réwniez to
postanowienie. Istotne jest bowiem to, ze o calo$ci kosztow procesu sad rozstrzygnie w orzeczeniu konczacym
postepowanie, w zaleznoSci od ostatecznego jej wyniku.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania oparto na art. 98 § 1 k.p.c. Majac na uwadze warto$¢ przedmiotu sporu
do wartoéci zasadzonej Sad przyjal, iz powodka wygrala spor w 62%, pozwana w 38 % i w takich proporcjach
strony maja prawo zadania zwrotu poniesionych przez siebie kosztow. Na koszty powddki skladalo sie wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie 3.600 zl, oplata od pozwu w wysokoSci 655 zl oraz kwota 17 z} tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa. Z sumy powyzszych kwot 62% to 2.648,64 zl. Koszty pozwanej sprowadzaja sie do kwoty 3.600 z}
wynagrodzenia pelnomocnika i kwoty 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (38% z 3.617 zl to 1.374,46
zl). Po wzajemnym zarachowaniu naleznych wzajemnie stronom warto$ci nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz
powoda roéznice w wysokosci 1.274,18 zl (2.648,64 zl - 1.374,46 z}).

Sygnatura akt III C 523/20
S., dnia 8 wrze$nia 2020 r.

ZARZADZENIE

1. Odnotowa¢ w kontrolce terminowego sporzadzania uzasadnienn wyrokow, w tym fakt przebywania sedziego na
urlopie wypoczynkowym od dnia 17 sierpnia do dnia 1 wrze$nia 2020 roku.

2. Odnotowac zmiane siedziby kancelarii pelnomocnika powoda — ul. (...),(...)-(...) S..
3. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powédki.

4. Wezwac pelnomocnika powddki do uzupelnienia brakow wniosku z dnia 13 sierpnia 2020 r. poprzez uiszczenie
kwoty 20 zl, albowiem oplacie nie podlega jedynie pierwszy wniosek o nadanie klauzuli wykonalnoSci, ten za$ zostal
oddalony postanowieniem z 22 kwietnia 2020 r. pod rygorem zwrotu wniosku o nadanie klauzuli wykonalno$ci.

5. Wykona¢ zarzadzenie w terminie 7 dni.

6. Przedlozy¢ akta z wplywem lub za 14 dni.



Asesor sagdowy K. K.



