Sygn. aktIC 1233/20

UZASADNIENIE

wyroku z 18 listopada 2020 rokui

Pozwem z 14 sierpnia 2019 roku strona powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wniosla o
zasadzenie od pozwanego P. P. (solidarnie z innymi osobami) kwoty 3.790,84 zl wraz z odsetkami ustawowymi za
opdznienie od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztow procesu.

Uzasadniajac swoje zadanie strona powodowa podniosla, Ze pozwany jest wraz z innymi osobami wlascicielem lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. i z tego tytulu obowigzany jest uczestniczyé w kosztach zwigzanych
z utrzymaniem i zarzadzeniem nieruchomoscia wspdlng oraz utrzymaniem wlasnego lokalu. Pozwany tymczasem
zalega z platnoSciami z tego tytulu w wysoko$ci zagdanej pozwem za okres kwietnia do sierpnia 2019 roku,

W dniu 30 sierpnia 2019 roku w przedmiotowej sprawie wydano nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
zasgdzajac dochodzone kwoty solidarnie od pozwanych na rzecz strony powodowe;j.

Od powyzszego nakazu zaplaty sprzeciw wnidsl pozwany P. P., zaskarzajac go w caloéci i wnoszac o oddalenie
powddztwa oraz o zasgdzenie na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu.

W ocenie pozwanego brak jest podstaw do jego solidarnej odpowiedzialnoSci z innymi wspotwlascicielami lokalu, a
jego odpowiedzialnoéé ograniczona jest proporcjonalnie do przypadajacego nan udzialu w lokalu. Ponadto wskazal,
ze przedstawiona przez strone powodowa dokumentacja (brak przedstawionego rozliczenia z okres od lipca 2018 roku
do stycznia 2019 roku) jest niekompletna, a tym samym nie sposob wyliczy¢ dochodzonej nalezno$ci, skoro wlasciciele
lokalu dokonywali platno$ci w spornym okresie, ktdre jednak zaliczane byly na poczet dawniejszych nalezno$ci.

W Kkolejnym piémie procesowym strona powodowa pozostala na swoim stanowisku, nie przedstawiajac nowych
faktow, ani dowodow.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawaly nastepujgce okolicznosci. Pozwany jest
wspotwlaseicielem w 1/2 czesci lokalu mieszkalnego nr (...) mieszczacego sie w budynku przy ul. (...).

Sad ustalil ponadto, ze stan konta lokalu na koniec czerwca 2018 roku byt dodatni i wynosil 7,06 z (nadwyzka).
Z kolei na koniec marca 2019 roku stan konta lokalu wynosil — 2.677,92 zl (niedoplata). Od 1 kwietnia 2019 roku do
14 sierpnia 2019 roku (czyli do dnia zlozenia pozwu i na ten dzien sporzadzony byt dokument opisujacy przeplywy na
koncie lokalu) wymagalne staly sie oplaty w wysokoSci:

* 3.414,44 7t (tytulem zaliczek na zarzadzanie i media w wysoko$ci po 853,61 zt za kwiecien, maj, czerwiec i lipiec;
termin platnoéci zaliczek za sierpien przypadal dopiero 15 dnia tego miesigca) oraz

« 84,87 zl (tytulem odsetek naliczonych do 30 czerwca 2019 roku).

Jednocze$nie dokonano wplat tytulem zaliczek w lacznej wysokos$ci 3.240 zl. Z tego powodu stan konta na 30 lipca
2019 roku wynosil — 2.937,23 z} (niedoptlata).

+ dowdd: zawiadomienie o wysokoSci oplat, k. 37-38; kartoteka finansowa, k. 39-42

W okresie wezedniejszym (styczen-marzec 2019 roku) dokonano naliczen na sume 2.560,83 zl, a wplat na sume 2.610
z}.

dowdd: kartoteka ksiegowa zalaczona do wezwania do zaplaty, k. 44



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wymienionych dokumentéw przedstawionych przez strone
powodowa,

Sad odstapil przy tym od wskazania w uzasadnieniu oceny wiarygodnosci dowoddow, albowiem zadnemu z dowodow

nie odméwil wiarygodnoéci i mocy dowodowej (art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c.).

Wskazac nalezy przy tym, ze przedstawione wyzej dowody wskazuja na stan rozliczen miedzy stronami, a nie na stan
rzeczywistego zadluzenia o czym ponizej.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo podlegalo oddaleniu.

W pierwszej kolejnoéci nalezy zauwazy¢, ze pozwany ponosi odpowiedzialno$é wzgledem strony powodowej nie za
cale zadluzenie przypadajace na lokal (solidarnie z innymi wspétwlascicielami), lecz w proporcjonalnej do swojego
udzialu czesci.

Obowiazek ponoszenia wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczenia w kosztach zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna wynika wprost z ustawy. Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, do obowigzkow
wladcicieli lokali — czlonkéw wspoOlnoty mieszkaniowej — nalezy ponoszenie wszelkich wydatkow i ciezaréw
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Z kolei art. 13-15 w/w ustawy obowigzek ten konkretyzuja.

Sad mial jednakze obowiazek zastosowac rowniez powszechnie obowigzujace przepisy dotyczace wspotwlasnosci, w
szczegoblnosci norme wynikajaca z art. 207 k.c. Zgodnie z tre$cig powolanego przepisu, wspoiwlasciciele ponosza
wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspo6lna w stosunku do wielkoSci udzialéw. Dyspozycja art. 207 k.c. znajduje
zastosowanie do nalezno$ci obcigzajacych wspétwlascicieli z tytulu zaliczek na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowej,
albowiem ustawa o wlasnosci lokali nie reguluje tych kwestii odmiennie, w szczegélno$ci nie przewiduje solidarnej
odpowiedzialno$ci wspotwlascicieli danego lokalu. Nie sposob wyprowadzié takiej odpowiedzialnoéci z art. 370 k.c.,
albowiem norma z tego przepisu odnosi sie do zaciggania zobowigzan w drodze czynnoSci prawnej, a nie zachodza
podstawy do przyjecia, ze wlasciciele lokalu, nabywajac jego wlasnos$é, zaciagneli jednocze$nie zobowigzanie dotyczace
ich wspo6lnego mienia. Wspo6lnota mieszkaniowa nie byla strona czynnosci prawnej umowy nabycia wlasnosci, a samo
zobowigzanie do ponoszenia kosztoéw utrzymania swojego lokalu oraz cze$ci wspdlnych wynika wprost z ustawy o
wlasno$ci lokali. Jego zrodlem jest wiec ustawa, a nie czynnoé¢ prawna.

Z przytoczonych wzgledow Sad przyjal, ze pozwany odpowiada za zobowigzania obciazajace nalezacy do niego
lokal w czeSci réwnej jego udzialowi w prawie wlasnoSci tego lokalu, czyli w 1/2, a nie solidarnie z pozostalymi
wspotwlascicielami za calo$¢ zobowigzan obcigzajgcych ten lokal.

Po drugie przedstawiona przez strone powodowg dokumentacja jest niekompletna. Wtaéciciele przedmiotowego
lokalu dokonywali wptat w spornym okresie od kwietnia do lipca 2019 roku (bez sierpnia, ktory nie jest w caloSci
objety dokumentacja) i to w wysokos$ci, ktéra prawie catkowicie zaspokajala nalezne Wspolnocie za ten okres zaliczki
(niedoplata w wysokoSci 174,44 z1). Jednocze$nie Wspolnota naliczyla na rachunku lokalu odsetki w wysoko$ci 84,87
z}. Brak jest wytlumiania w jaki sposob zostaly one naliczone — to jest od jakiej kwoty i za jaki okres.

Oczywista odpowiedzia na powyzsze watpliwoéci jest domniemanie, Ze pozwany wraz z pozostalymi
wspoltwlascicielami lokalu zalegal z zaplata zaliczek w okresie od korica czerwca 2018 roku do konica grudnia 2018
roku.

Strona powodowa — a to na niej spoczywal ciezar dowodu w mys$l art. 6 k.c. — nie przedstawila jednak kartoteki
finansowej za ten okres. Uniemozliwilo to pozwanemu zweryfikowanie sposobu naliczenia zadluzenia, a Sadowi
zbadania zasadno$ci roszczenia.



Pozwany podniést w sprzeciwie zarzut dotyczacy niekompletnoSci dokumentacji finansowej utrudniajacej mu
podjecie obrony, strona powodowa — wezwana do zloZenia stosownej odpowiedzi na to pismo procesowe — tej
dokumentacji jednak nie uzupekila.

Z tych wzgledéw, na zasadzie wyzej powolanych przepiséw, Sad oddalil powddztwo (punkt I. wyroku).

O kosztach Sad orzekl na zasadzie art. 98 k.p.c., kierujac sie zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Koszty
nalezne pozwanemu od strony powodowej wyniosly 900 z} (stanowi je jedynie wynagrodzenie pelnomocnika zgodnie
z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie).

Zarzagdzenie (04/12/2020)

Sekretariat, prosze doreczy¢ odpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia pelnomocnikowi strony powodowej (bez
pouczen o apelacji).

1w sprawie wyrok wydano na posiedzeniu niejawnym w trybie art. 15zzs’ ust. 2 ustawy o szczeg6lnych rozwigzaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych
nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 374 z pdzn. zm.)



