Sygn. akt: I C 1915/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 lipca 2016 roku (data nadania w placowce pocztowej) Wspdblnota Mieszkaniowa przy ul. (...)
w W. reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika bedacego radcg prawnym, wniosta o zasadzenie od
pozwanego P. S. (1) kwoty 17.808,22 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty. Powddka domagala sie nadto zasgdzenia na jej rzecz od pozwanego zwrotu kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze pozwany jest wladcicielem lokali mieszkalnych polozonych przy ul. (...)
oznaczonych numerami 3, 12, 19 i od momentu ich wykupienia nie wplacil zadnej zaliczki z tytulu kosztow zarzadu
nieruchomoécia wspélna. Powodka wskazala, iz zalegloSci pozwanego z tytulu mediéw i eksploatacji oraz funduszu
remontowego wynosily na dzien 11 lipca 2016 roku kwote 17.808,22 zt wraz z odsetkami za opdZnienie z tytulu
nieuregulowanych platnosci w terminie i dlug pozwanego nadal ro$nie.

Nadto powodka wniosta o udzielenie zabezpieczenia roszczenia pienieznego poprzez obcigzenie nieruchomosci
pozwanego, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) hipoteka przymusowa, ewentualnie o wpisanie w w/w
ksiedze wieczystej ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu, wskazujac iz pozwany zamierza sprzedac przedmiotowe
lokale mieszkalne, czym uniemozliwi osiggniecie celu niniejszego postepowania.

(pozew — k. 2-4v.)

Nakazem zaplaty z dnia 29 lipca 2016 roku wydanym w postepowaniu upominawczym w sprawie o sygn. II Nc
27712/16, tutejszy Sad uwzglednil zagdanie pozwu w catoéci.

(nakaz zaplaty z dn. 29.07.2016 . — k. 88)

Postanowieniem z dnia 1 sierpnia 2016 roku tut. Sad udzielil zabezpieczenia roszczenia powo6dki poprzez ustanowienie
hipoteki przymusowej do kwoty 21.649,97 zl na nalezacej do pozwanego nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny
nr (...) potozony w W. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...).

(Postanowienie z dn. 01.08.2016 r. — k. 89-90)

Pismem z dnia 17 sierpnia 2016 roku (data nadania w placéwce operatora pocztowego) zaskarzyt w caloéci powyzsze
postanowienie.

(zazalenie — k. 94-96)

W sprzecie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 22 sierpnia 2016 roku (data nadania w
placowce operatora pocztowego) oraz pismem z dnia 24 pazdziernika 2016 roku (data nadania w placoéwce operatora
pocztowego) uzupekiajacym braki sprzeciwu, pozwany zaskarzyl nakaz zaplaty z dnia 29 lipca 2016 roku w catosci i
wnibst o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasgdzenie od powodki na jego rzecz zwrotu kosztéw procesu wedlug
norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany wskazal, iz wielokrotnie kontaktowal sie z powddka probujac ustali¢ saldo w
bezspornej wysokoéci, jednakze powodka nigdy nie przedstawila dokumentéw potwierdzajacych wysoko$¢ roszezenia.
Nadto pozwany podniosl, iz pozwana nie ma legitymacji do naliczania odsetek za op6Znienie w zaplacie naleznosci
za lokal.

Pozwany przyznal, iz zamierza sprzeda¢ nieruchomosci polozone przy ulicy (...) i zawarl juz umowy przedwstepne.

(sprzeciw od nakazu zaplaty — k. 99-101, pismo uzupehiajace braki sprzeciwu —



k. 109)

Postanowieniem z dnia 15 marca 2017 roku, Sad Okregowy w Warszawie oddalil zazalenie pozwanego na
postanowienie tutejszego Sadu o udzieleniu zabezpieczenia roszczenia powddki poprzez wpis hipoteki przymusowe;j
na nieruchomosci pozwanego.

(postanowienie z dn. 15.03.2017 r. — k. 157-159)

Do czasu zamkniecia rozprawy strony niniejszego postepowania podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w
sprawie.

(protokél rozprawy z dn. 15.12.2017 r. — k. 209-209v.)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Od dnia 16 lipca 2015 roku do lipca 2016 roku P. S. (1) byl wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W.
przy ul. (...) w W., dla ktorego prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...). P. S. (1) w dniu 2 czerwca 2016 roku
zawart przedwstepng umowe sprzedazy powyzszej nieruchomo$ci.

Od dnia 16 lipca 2015 roku do lipca 2016 roku P. S. (1) byl wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W.
przy ul. (...) w W., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...).

Od dnia 16 lipca 2015 roku do dnia 16 sierpnia 2016 roku byl wlascicielem takze lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w W. przy ul. (...) w W., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...).

(okoliczno$ci bezsporne, a poza tym dowody: wydruk ksiegi wieczystej nr (...) stan na dzien 30.06.2016 — k. 10-14,
wydruk ksiegi wieczystej nr (...) stan na dzien 21.10.2016 — k. 117-122, wydruk ksiegi wieczystej nr (...) stan na dzien
30.06.2016 — k. 15-19, wydruk ksiegi wieczystej nr (...) stan na dzien 21.10.2016 — k. 123-132, wydruk ksiegi wieczystej
nr (...) stan na dzien 30.06.2016 — k. 20-24, wydruk ksiegi wieczystej nr (...) stan na dzien 21.10.2016 — k. 133-143)

P. S. (1) osobiscie odebrat aneks czynszowy zawierajgcy informacje o wysokoSci naleznych Wspélnocie Mieszkaniowej
przy ul. (...) w W., zaliczek obejmujacych oplaty na fundusz remontowy, media oraz koszty zarzadu nieruchomoscia.
Wysoko$¢ zaliczek zostala okreslona przez Wsp6lnote w podejmowanych uchwatach.

Oplaty miesieczne, w tym zaliczki na fundusz remontowy oraz dostawe mediow obcigzajace wlasciciela lokalu nr (...)
przy ul. (...) w W. za okres

od dnia 1 sierpnia 2015 roku wynosily 490,48 zl miesiecznie, w tym: fundusz remontowy —178,50 zl, zaliczka A —
92,82 z} oraz zaliczka na poczet $wiadczeh w wysokosci 219,16 zl.

Oplaty miesieczne, w tym zaliczki na fundusz remontowy oraz dostawe mediow obcigzajace wlasciciela lokalu nr (...)
przy ul. (...) w W. za okres

od dnia 1 sierpnia 2015 roku wynosily 608,92 zl miesiecznie, w tym: fundusz remontowy —179,00 zl, zaliczka A —
93,08 zl oraz zaliczka na poczet $§wiadczen w wysokos$ci 336,84 zl.

Oplaty miesieczne, w tym zaliczki na fundusz remontowy oraz dostawe mediow obcigzajace wilasciciela lokalu nr (...)
przy ul. (...) w W. za okres

od dnia 1 sierpnia 2015 roku wynosily 284,47 zl miesiecznie, w tym: fundusz remontowy — 84,00 zl, zaliczka A — 43,68
z} oraz zaliczka na poczet §wiadczen w wysokoéci 156,79 zt.

(dowody: zeznania $§wiadka Z. S. — k. 209-209v.; zawiadomienie o wysokoéci oplat dot. lokalu nr (...) — k. 27,
zawiadomienie o wysoko$ci oplat dot. lokalu nr (...) — k. 28, zawiadomienie o wysoko$ci oplat dot. lokalu nr (...) — k. 29)



W okresie od 16 lipca 2015 roku do lipca 2016 roku P. S. (1) nie uiszczal zadnych oplat naleznych Wspdlnocie
Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. z tytulu wskazanych wyzej zaliczek, funduszu remontowego i oplat za media.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wielokrotnie zawiadamiala P. S. (1) o powstalym zadluzeniu z tytulu
platnosci za przedmiotowe lokale mieszkalne.

Wezwaniami do zaplaty z dnia 13 pazdziernika 2015 powodka poinformowala powoda, iz wedlug stanu na dzien 12
pazdziernika 2015 roku na koncie lokalu nr (...) widnieje zaleglo$é i calkowita niedoplata wynosi 1.830,90 z1, na koncie
lokalu nr (...) calkowita niedoplata wynosila 855,34, a na kocie lokalu nr (...) — niedoplata w wysokoéci 1.474,77 zl oraz
wezwala powoda do uregulowania naleznoS$ci w ciggu 7 dni od otrzymania pism.

(dowody: wezwania do zaplaty z dn. 13.10.2015 r. — k. 30, k. 34, k. 36; potwierdzenia nadania pism — k. 31, k. 35, k.
37; () -k 32,k.33)

Wezwaniami do zaplaty z dnia 21 kwietnia 2016 roku pow6dka wezwala pozwanego P. S. (1) do zaplaty: kwoty 4.129,58
zl wraz z ustawowymi odsetkami z tytulu miesiecznych oplat wynikajacych z lokalu nr (...), kwoty 4.354,10 zl wraz
z ustawowymi odsetkami z tytulu miesiecznych oplat wynikajacych z lokalu nr (...) oraz kwoty 4.962,98 zt wraz z
ustawowymi odsetkami z tytulu miesiecznych optat wynikajacych z lokalu nr (...), polozonych przy ul. (...) w W..

Wezwaniami do zaplaty z dnia 10 czerwca 2016 roku powddka wezwala pozwanego P. S. (1) do zaplaty: kwoty 4.430,00
z}, na ktora sklada sie nalezno$c gléwna za okres od sierpnia 2015 roku do maja 2016 roku z tytulu miesiecznych oplat
wynikajacych z przedmiotowego lokalu nr (...) wraz z naliczonymi odsetkami za op6znienie od dnia 31 maja 2016
roku, kwoty 5.623,40 zl na ktora sklada sie nalezno$¢ gldwna za okres od sierpnia 2015 roku do maja 2016 roku z
tytulu miesiecznych oplat wynikajacych z przedmiotowego lokalu nr (...) wraz z naliczonymi odsetkami za opdznienie
od dnia 31 maja 2016 roku oraz kwoty 4.889,83 zl na ktéra sklada sie nalezno$¢ gléwna za okres od sierpnia 2015
roku do maja 2016 roku z tytulu miesiecznych oplat wynikajacych z przedmiotowego lokalu nr (...) wraz z naliczonymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 31 maja 2016 roku, w nieprzekraczalnym terminie 3 dni od dnia otrzymania pism
pod rygorem wszczecia postepowania sagdowego.

(dowody: przedsadowe wezwanie do zaplaty — k. 38-38v., k. 41-41v.,, k. 44-44v., k. 51-51v., k. 57-57v., k. 63-63Vv., k.
69-69v., k. 75-75v., k. 81-81v.; potwierdzenie odbioru — k. 40,

k. g40v., k. 43, k. 43v., k. 46, k. 47, k. 56, k. 56v., k. 62, k. 62v., k. 68, k. 68v., k. 74, k. 74v.,

k. 80, k. 8ov., k. 86, k. 86v.

Saldo na rachunku rozliczeniowym z tytulu oplat miesiecznych, w tym zaliczek, funduszu remontowego oraz zaliczek
na poczet $wiadczen, wraz z odsetkami dla wlasciciela lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. za okres od 01.01.2015 do
31.12.2015 wynosilo minus 2.961,80 zl, a wedlug stanu na dzien 31.05.2016 r. niedoplata wynosila 4.443,00 zl.

Saldo na rachunku rozliczeniowym z tytutu optat miesiecznych, w tym zaliczek, funduszu remontowego oraz zaliczek
na poczet $wiadczen, wraz z odsetkami dla wlasciciela lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. za okres od 01.01.2015 do
31.12.2015 wynosilo minus 2.468,03 zl, a wedlug stanu na dzien 31.05.2016 r. niedoplata wynosila 5.623,40 zl.

Saldo na rachunku rozliczeniowym z tytulu oplat miesiecznych, w tym zaliczek, funduszu remontowego oraz zaliczek
na poczet $wiadczen, wraz z odsetkami dla wlasciciela lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. za okres od 01.01.2015 do
31.12.2015 wynosito minus 2.342,53 zl, a wedlug stanu na dzien 31.05.2016 r. niedoplata wynosila 4.889,83 zl.

(dowody: wezwanie do zaptaty z dn. 09.06.2016 . — k. 53, k. 59, k. 65, k. 71, 77, k. 83; saldo konta — k. 54, k. 60, k.
67, k. 73, k. 78, k. 84; zestawienie — k. 55, k. 61, k. 66, k. 72,
k. 79, k. 85)



Ostatnie wezwania do zaplaty zaleglo$ci z tytulu oplat zwigzanych z przedmiotowymi lokalami potozonym przy ul. (...)
w W. kierowane byly do P. S. (1) dnia 11 lipca 2016 roku.

Wedlug stanu na dzien 11 lipca 2016 roku catkowita niedoplata z tytulu oplat zwigzanych z lokalem nr (...), wynosila
wraz z odsetkami 5.898,28 zl.

Wedlug stanu na dzien 11 lipca 2016 roku catkowita niedoplata z tytulu oplat zwigzanych z lokalem nr (...), wynosila
wraz z odsetkami 6.872,83 zl.

Wedlug stanu na dzien 11 lipca 2016 roku catkowita niedoplata z tytulu oplat zwigzanych z lokalem nr (...), wynosila
wraz z odsetkami 5.037,11 zl.

(dowody: wezwania do zaplaty — informacje o saldzie — k. 25, k. 25v., k. 26)

W dniu 16 sierpnia 2016 roku pozwany P. S. (1) oraz malzonkowie P. S. (2) i R. S. zawarli umowe sprzedazy
nieruchomoséci,

tj. lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta
or (...). W powyzszej umowie P. S. (1) o§wiadczyl, iz przedmiotowy lokal nie jest obcigzony zadnymi dlugami, prawami
rzeczowymi ograniczonymi ani tez ograniczeniami w rozporzadzaniu.

(okoliczno$ci bezsporne, dowdd: kopia pierwszych dwoch stron aktu notarialnego z dnia 16.08.2016 r. Repertorium
Anr1966/2016 — k. 144-144v.)

Pozwany sprzedat lokale mieszkalne numer (...) przy ul. (...) w W..
(bezsporne)

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie dowoddéw z przywolanych powyzej dokumentéw zgromadzonych w
aktach niniejszej sprawy, ktore nie byly kwestionowane przez zadng ze stron, a Sad nie powzial co do ich wiarygodno$ci
zadnych watpliwo$ci. Nalezy dodaé, ze okolicznoSci bezsporne w ogole nie wymagaly wykazywania ich prawdziwo$ci
za pomoca dowoddw zgodnie z treScig art. 229 — 230 k.p.c. albowiem zostaly przez strony wprost przyznane, badz tez
nie zostaly zaprzeczone, co zostalo przez Sad ocenione na zasadzie przywolanych przepisow.

Narozprawie w dniu 15 grudnia 2017 roku Sad dopuscil, wnioskowany przez powddke, dowod z przestuchania swiadka
Z. S. na okolicznoS$ci wskazane

w pkt 3 pisma powddki z dn. 9 sierpnia 2017 roku, tj. nieuiszczania zaliczek przez pozwanego, informowania
pozwanego o koniecznoS$ci uregulowania oplat zwiazanych z lokalem, trybu, a takze wysokoSci zaliczek w podjetych
uchwalach, préby pozasadowego zakonczenia sporu, informowania pozwanego o wysokoSci zaliczek i wysylania
dokumentow potwierdzajacych wysoko$é roszczenia. Zdaniem Sadu przedmiotowe zeznania — jako logiczne i
jednoznaczne - sa wiarygodne i postuzyly Sadowi przede wszystkim do ustalenia, ze wysoko$¢ zaliczek do ktoérych
uiszczenia obowigzany byl powod zostala ustalona w uchwalach Wspdlnoty Mieszkaniowej, a nadto do ustalenia, ze
w okresie objetym powem powdd nie uiécil zadnej z tych zaliczek.

Sad oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron z ograniczeniem do przestuchania
pozwanego na okolicznos¢ prowadzenia negocjacji z powodem i skladania zastrzezen w przedmiocie gospodarowania
mieniem przez powoda. W ocenie Sadu przeprowadzenie powyzszego dowodu bylo zbedne dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, poniewaz dowod nie zostal zgloszony na okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy w
rozumieniu art. 227 kpc i prowadzilby jedynie do przedtuzenia postepowania w sprawie.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.



Roszczenie powoda znajduje podstawe w przepisach art. 13 ust. 1, art. 14 oraz art. 15 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm. - dalej powolywana jako ,u.w.L.”).

Zgodnie z art. 6 cytowanej ustawy, ogo6l wilascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci,
tworzy wspolnote mieszkaniowa. Wspolnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciggaé zobowigzania, pozywac i
by¢ pozwana. Wspoélnota mieszkaniowa zarzadza wspolnym majatkiem wlascicieli lokali (nieruchomoscia wsp6lna),
nabywa prawa i zacigga zobowigzania.

Zgodnie z powolanymi przepisami powyzszej ustawy, wtasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego
lokalu, a takze jest obowigzany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspolne;j.
Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna skladaja sie w szczegblnosci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje,
oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomo$ci wspodlnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane
bezposrednio przez wilascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie
czlonkdéw zarzadu lub zarzadcy (art. 14). Te rodzaje kosztéw zostaly w art. 14 u.w.l. wymienione jedynie przyktadowo
(w szczegolnosci). Tymcezasem do obowiazkow wiascicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l., ponoszenie
wszelkich wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Zatem do kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lng zaliczane bedg takze wydatki na inne cele, ktére nie zostaly wymienione w art. 14 u.w.l. -
jesli sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej (por. tez wyrok SA w Warszawie z dnia 4 kwietnia 2014
r., VI ACa 1195/13, LEX nr 1488731).

Z kolei w mys$l art. 15 ust. 1 ustawy na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie
biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Nalezy podkresli¢, ze caloksztalt przepisow ustawy
o wlasnosci lokali zostal podporzadkowany zar6wno ochronie intereséw czlonkdéw wspoélnoty mieszkaniowej, jak
i zabezpieczeniu interesu wspolnoty mieszkaniowej w zakresie zapewnienia stabilnoSci finansowania kosztow
eksploatacji nieruchomodci. Stad art. 13 ust. 11 art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali naktadaja na wszystkich bez
wyjatku wlascicieli lokali obowigzek uiszczania zaliczek na pokrycie kosztow zarzgdu nieruchomos$cia wsp6lna. Nie
mozna zatem zwolnié czeéci wlascicieli lokali z tego obowiazku, a takze nie moga oni wyzby¢ sie tego obowiazku w
inny spos6b. Nie ma tez znaczenia czy wlasciciel korzysta z lokalu, czy w nim mieszka i czy jest w nim zameldowany -
obowiazek uiszczania zaliczek zwigzany jest tylko i wylacznie z prawem wlasnosci, nie za$ z faktycznym posiadaniem
lokalu.

Oplacanie przez wtascicieli lokali miesiecznych zaliczek na koszty zarzadu ma zapewnic pltynna, biezaca gospodarke
i zarzad nieruchomoscia wspdlna, bez konieczno$ci zaciagania pozyczek lub krotkoterminowych kredytow.
Wierzytelno$¢ z tytutu zaliczek przystuguje wspodlnocie, ktéra w ramach przyznanej jej ustawowej zdolnoéci prawne;j
posiada wlasny majatek skladajacy sie z praw zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspolng, w sklad ktoérego
wchodza miedzy innymi uiszczone zaliczki na koszty zarzadu lub wierzytelnoéci z tego tytutu (vide: uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, OSNC 2008/7-8/69).

Stosownie za$ do tresci art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l. wysoko$¢ zaliczek uchwalana jest przez wlascicieli lokali i powinna
by¢ uchwalona w takiej wysokoéci, by wspélnota mogla z nich pokrywa¢ miesieczne wydatki zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej. Nie do zaakceptowania, takze jako pozbawiona podstaw normatywnych, jest sytuacja, w
ktorej cztonek wspdlnoty mieszkaniowej w dowolnym czasie od powziecia uchwaly odmawia zaplaty zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspolng twierdzac, ze dana uchwala, na podstawie ktérej dokonano naliczenia naleznosci,
zawiera nieuzasadnione — zdaniem tego czlonka wspolnoty — stawki.

Nie ulega watpliwosci, ze w okresie objetym pozwem, tj. od dnia 16 lipca 2015 roku do lipca 2016 roku, pozwany P.
S. (1) byl wlascicielem lokali mieszkalnych nr (...) przy ul. (...) w W..



Wobec powyzszego, pozwany byl czlonkiem Wspoélnoty przy ul. (...) w W., a wiec byt zobowiazany do uiszczania
comiesiecznych zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng i inne wydatki zwigzane z nieruchomo$cia
wsp6lna. Pozwany nie realizowal tego obowiagzku.

Nalezy podkreslié, ze P. S. (1) mial wiedze o wysokoS$ci comiesiecznych oplat zwigzanych z kazdym z lokali. Po pierwsze
osobiécie odebral aneks czynszowy zawierajacy informacje o wysoko$ci miesiecznych oplat za przedmiotowe lokale
or (...), w ktérych to szczegblowo wskazano wysokos§é kwot uiszczanych tytulem zaliczek, funduszu remontowego
oraz zaliczek na poczet Swiadczen. Po drugie, otrzymal od powddki, jako nowy wlasciciel, informacje o wysokos$ci
comiesiecznych optat obowigzujacych od dnia 1 sierpnia 2015 roku. Po trzecie, Wsp6lnota wielokrotnie informowala
powoda o zalegloéciach, wzywajac go do zaplaty nalezno$ci.

Nie zasluguja zatem na uwzglednienie twierdzenia pozwanego, iz wielokrotnie kontaktowal sie z powodka, zeby ustali¢
saldo w bezspornej wysoko$ci, zas powodka nie przedstawila dokumentéow potwierdzajacych wysoko$¢ roszczenia.
Bezzasadny okazal sie rowniez zarzut pozwanego, iz powddka nie przedstawila dokumentéw potwierdzajacych
wysoko$¢ roszczenia.

Pozwany mial bowiem wiedze o wysokoSci ciazacych na nim zobowigzan.

W tym stanie rzeczy, nieodparcie nasuwa sie wniosek, ze pozwany uporczywie nie placil comiesiecznych oplat
zwigzanych z lokalami, ktérych byl wlascicielem. Co wiecej, sam fakt, iz od momentu nabycia przedmiotowych lokali
nie uiScil na rzecz Wspdlnoty zadnej kwoty tytulem wymagalnych optat, dobitnie §wiadczy o tym, iz nie mial on
zamiaru wywigzywac sie z obowiazku cigzacego na nim jako na wiascicielu nieruchomosci.

Roszczenie o zaplate czesci naleznosci jest zatem zasadne.

Sad ustalil iz powdd jako wiasciciel lokali nr (...) polozonych przy ul. (...) w W. w okresie objetym zadaniem pozwu tj.
od 16 lipca 2015 roku do 11 lipca 2016 roku by} zobowigzany do uiszczania comiesiecznych oplat w wysokosci: 490,48
z} miesiecznie z tytulu z tytulu oplat zwigzanych z lokalem nr (...),

608,92 7zl miesiecznie z tytutu z tytulu z tytulu oplat zwigzanych z lokalem nr (...) oraz kwoty 284,47 zl miesiecznie z
tytutu z tytulu z tytulu oplat zwigzanych z lokalem nr (...), polozonych przy ul. (...) w W..

W konsekwencji, w okresie objetym zadaniem pozwu, tj. 12 miesiecy kalendarzowych, pozwany winien uiéci¢ na
rzecz powodki tytulem oplat zwigzanych z przedmiotowymi lokalami lacznie kwote 16.606,44 z1, ktora Sad uzyskat po
przemnozeniu przez 12 miesiecy wysoko$ci oplat miesiecznych naleznych Wspoélnocie z tytulu kazdego z lokali, tj. 12
X 490,48 z} + 12 x 608,92 7l + 12 x 284,47 7} = 16.606,44 z}.

Wobec powyzszego, Sad zasadzil od powoda P. S. (1) na rzecz powddki Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) kwote
16.606,44 71, a w pozostalej czeSci powddztwo o zaplate oddalil, o czym orzekt w punkcie I i IT wyroku.

Oddalajac powddztwo Sad nie uwzglednit roszczenia o zaplate skaplitalizowanych odsetek od kazdej z zaliczek, do
ktorych zaplaty zobowigzany byl powod.

Odnoszac sie do spornej pomiedzy stronami kwestii zadania odsetek, nalezalo wskaza¢, iz stosownie do
ugruntowanego w judykaturze stanowiska, za op6znienie we wnoszeniu zaliczek badz uiszczaniu oplat na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélna, Wspolnota moze zadaé zaplaty odsetek w wysoko$ci okre$lonej w uchwale
wlascicieli lokali. Jesli za$ nie byly one w takiej uchwale okreslone, to odsetek ustawowych (por. art. 481 § 1i 2 k.c.). Nie
ma wiec racji pozwany o ile twierdzi, ze brak podstawy prawnej do obcigzenia go odsetkami od wymagalnych oplat.

Jednak zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l., na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna skladaja sie w szczego6lnosci koszty
wymienione w art. 14 pkt 1-5 w.w.l, a na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie
biezacych oplat, platne z gory do 10. dnia kazdego miesiaca. Roszczenie staje sie wymagalne po uplywie terminu
do jego spelnienia, a wymagalno$¢ roszczenia nalezy laczy¢ z nadejSciem ostatniego dnia pozwalajacego dtuznikowi



spelni¢ $wiadczenie zgodnie z treécia zobowiazania. A wiec termin wymagalno$ci roszczen o zaplate comiesiecznych
zaliczek z tytulu kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng — w oparciu o tre$¢ przywolanego juz art. 15. ust. 1 —
przypada 11 dnia kazdego miesiaca — skoro na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali zobowiazani sa uiszczaé
zaliczki do dnia 10 kazdego miesiaca.

Odnoszac powyzsze rozwazania do realiow niniejszej sprawy nalezalo wskazaé, iz okreslajac wysoko$§é miesiecznych
zaliczek, do ktérych uiszczenia zobowigzany jest pozwany, powddka wymienila trzy kategorie kosztéw: fundusz
remontowy, oplaty z tytulu mediéw oraz zaliczke A. O ile nie ma watpliwoéci, ze dwie pierwsze kategorie stanowig
koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna i termin zaplaty naleznos$ci z tego tytulu przypada na 10 dzien kazdego
miesiaca, o tyle zdaniem Sadu nie wiadomo jaka kategorie oplat stanowi zaliczka A. Powyzsze uniemozliwilo Sagdowi
uwzglednienie odsetek od calo$ci comiesiecznych naleznosci od dnia 10 kazdego miesiaca.

O odsetkach od kwoty gléwnej Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1i § 2 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli dluznik op6Znia
sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst
zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi
(8§ 1). Jezeli stopa odsetek za opdZnienie nie byla z gbry oznaczona, nalezg sie odsetki ustawowe (§ 2). Dluznik op6znia
sie ze spelnieniem §wiadczenia, jezeli nie spelnia go, pomimo, iz jest ono wymagalne.

Nalezalo wskaza¢, iz powddka domagala sie odsetek ustawowych za opdZznienie od dnia wniesienia pozwu. Jednakze
Sad zasadzil ustawowe odsetki za opdznienie od dnia 11 sierpnia 2016 roku, uznajac, iz pozwany zostat skutecznie
wezwany do zaplaty zaleglo$ci z tytulu comiesiecznych oplat dopiero poprzez doreczenie mu odpisu pozwu
stanowigcego ostateczne skonkretyzowanie roszczenia powodki. Dalej idace roszczenie o odsetki ustawowe za
opdznienie Sad oddalil jako niezasadne, o czym Sad orzekl w punkcie IT sentencji.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal w punkcie III sentencji na podstawie
art. 98 § 11 3 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe jest obowigzana zwrdcic¢ przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.

Wobec tego, Sad zasadzit od pozwanego jako strony przegrywajacej proces na rzecz powddki zwrot poniesionych
przez nig kosztébw procesu w wysokosci 5.708,00 zl, na ktore zlozyly sie: kwota 891,00 zl uiszczona tytulem
oplaty od pozwu, 17,00 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 4.800,00 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w wysokosci stawki minimalnej ustalonej na podstawie § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz.
1804 zm.) w brzmieniu aktualnym na dziei wniesienia pozwu.

Wobec powyzszego, Sad orzekl jak w sentencji.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem prosze doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego (bez pouczenia) — adres na k. 215.



