Sygn. akt: I C 1753/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2016 .

Sad Rejonowy w Nysie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Dobrawa Michalowska
Protokolant: p.o. protokolant sadowy Zofia Szumanska

po rozpoznaniu w dniu 22 czerwca 2016 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) ul. (...) w (...)

przeciwko K. D.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej K. D. na rzecz strony powodowej (...) ul. (...) w (...) kwote 16.991,74 zt (szesnaScie tysiecy
dziewiecset dziewiecdziesigt jeden zlotych 74/100) wraz z odsetkami w wysoko$ci polowy odsetek ustawowych
liczonymi od dnia 30 listopada 2015 do dnia zaplaty oraz kwote 1.047,40 zl (jeden tysiac czterdziesci siedem zlotych
40/100) tytulem zwrotu kosztoéw procesu

II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,

ITI. obciaza powoda (...) ul. (...) w (...) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Nysie kwota 326 z} (trzysta
dwadzieScia sze$¢ zlotych) tytutem oplaty od rozszerzonego powodztwa.

Sygn. akt I C 1753/15

UZASADNIENIE

Pismem, ktére wplynelo do Sgdu Rejonowego w Wejherowie dnia 14 lipca 2014 roku (...) (...) w (...) ul. (...)
wniosta pozew o zaplate przeciwko K. D. kwoty 11.181,74 zl wraz odsetkami umownymi oraz o zasadzenie kosztow
postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego. Po rozszerzeniu powodztwa powoddka zadata zaplaty kwoty
16.991,74 7z} oraz zwrotu kosztow procesu w tym kosztow dojazdu pelnomocnika powo6dki na rozprawe w kwocie 217 zt.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze pozwana jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego polozonego w
(...) w budynku Wspoélnoty nr (...). Wsp6lnota Mieszkaniowa podjeta uchwaly w sprawie wysokosci zaliczek na koszty
utrzymania nieruchomoéci wspdlnej, obowiazujaca od dnia 1 stycznia 2010 r. Na podstawie przepisu art. 14 i 15 ustawy
o wlasnoéci lokali pozwani byli zobowigzani uiszczaé zaliczki na powyzsze koszty do dnia 10-tego kazdego miesiaca.
Tymczasem powddka uiszeza jedynie jej czesc.

Pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosta o oddalenie powbddztwa w caloéci i zasadzenie kosztéw postepowania
w tym kosztow zastepstwa procesowego ewentualnie zawieszenie postepowania do czasu rozpoznania prawy toczacej



sie przed Sadem Rejonowym w Gdansku na skutek zaskarzenia wszystkich uchwat wspoélnoty mieszkaniowe;j
poczynajac od uchwaly 5/2013 r..

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana K. D. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego (...) polozonego w(...) ul. (...), jej udzial w nieruchomosci
wspolnej wynosi. Wspolnota Mieszkaniowa w dniu 27 marca 2010 r. podjela uchwale (...) zgodnie, z ktora z dniem
1 stycznia 2010 r. ustalono zaliczke na utrzymanie cze$ci wspdlnych w ten sposob, ze ustalono, ze wlaSciciele lokali
beda placi¢ 1,587 zl za 1 udzial w nieruchomosci wspélnej tytulem zaliczki na poczet kosztdw zarzadu oraz 0,227 zt

m?) tytulem zaliczki na fundusz remontowy. Stawka ta nie ulega zmianie w nastepnych latach. Przed zebraniami
pozwana otrzymala zawiadomienie wraz z rozliczeniem kosztoéw za poprzedni rok, natomiast po zebraniu otrzymala
zawiadomienie o wysoko$ci zaliczki przypadajacej na jej lokal, tj. kwote 360,25 zt tytulem kosztow zarzadu i 51,53 zt
tytulem zaliczek na fundusz remontowy (lacznie 411, z}).

W 2012 r. pozwana winna byla uiscié na rzecz Wspolnoty lacznie kwote 5.202,36 zt (4.323 zl zaliczek na koszty zarzadu,
618,36 zl fundusz remontowy, 261 zt za wode), natomiast uiécila jedynie kwote 1.200 zt w dniu 6 listopada 2012 r.
Pozostala do zaplaty kwota to 4.002,36 zl. Kwota skapitalizowanych odsetek ustawowych liczonych od tej kwoty od
dnia 31 grudnia 2012 do dnia 30 listopada 2015 r. wynosi 1.328,67 zl.

W 2013 r. pozwana winna byla uiSci¢ na rzecz Wspoélnoty lacznie kwote 5.177,61 zt (4.323 zl zaliczek na koszty zarzadu,
618,36 zl fundusz remontowy, 236,25 zt za wode), natomiast uiécila jedynie kwote 1.344 zt w dniu 19 marca 2013 r.
Pozostala do zaplaty kwota to 3.833,61 zl.

W 2014 r. pozwana winna byla uiécié na rzecz Wspdlnoty lacznie kwote 5,617,02 z (4.323 zt zaliczek na koszty zarzadu,
618,36 zl fundusz remontowy, 641,25 zt za wode, upomnienie, 34,41 z1), natomiast uiécila jedynie kwote 1.531,66 zt w
dniach 15 lipca 2014 r. i 8 wrze$nia 2014 r. Pozostala do zaplaty kwota to 4.085,36 zl.

W 2015 r. do dnia 30 listopada 2015 r. pozwana winna byla uisci¢ na rzecz Wspdlnoty lacznie kwote 5,033,11 zl
(3.962,75 zl zaliczek na koszty zarzadu, 566,63 zl fundusz remontowy, 503,53 zl za wode), natomiast uiscila jedynie
kwote 1.944,78 zt w dniach 30 lipca 2015 r. i 26 listopada 2015 r. Pozostala do zaplaty kwota to 3,088,33 zl.

Lacznie do zaplaty pozostaje zatem kwota 15.009,66 z} tytulem nieuiszczonych zaliczek.

Powodka zaskarzyta Uchwale Wspoélnoty (...) z 6 kwietnia 2013 r., (...) z 6 kwietnia 2014 r., 5/205 z 28 marca 2015
r. Postanowieniem z dnia 6 sierpnia 2014 r. Sad okregowy w Gdansku w Prawie XV C 516/2014 r. oddalit wniosek
K. D. o zabezpieczenie roszczenia poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly. Postanowieniem z dnia 1
grudnia 2015 r.,

Powodka wezwala pozwang do zaplaty zaliczek za lata 2012 -2014 r. w dniu 2 czerwca 2014 .
Dowdd:

Uchwaly wraz z planem gospodarczo - finansowym, k.7-10, 12-15, 16-19, 20-23, 132-135,
Rozliczenie wysokoSci oplat za lokal, k. 11,

Kartoteki wplat zaliczek, k. 32, 33, 139,139

Wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem odbioru, k. 24-30,

Sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci, k. 65-70, 73-77, 79-83

Zawiadomienia o zabraniu Wspolnoty, k. 72, 78,



Pozew, k 153-155, 156-158,

Postanowienia Sadu Okregowego w Gdansku, k. 136-138, 162-163,
Przestuchanie stron, k. 207-208.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo w przewazajacej czeéci na uwzglednienie.

Ustalajac stan faktyczny, Sad opart sie na dokumentach przedlozonych przez strony, dowodzie z przestuchania
przewodniczacej zarzadu oraz pozwanej, a takze orzeczeniach wydanych przez Sad Okregowy w Gdansku. W niniejszej
sprawie podobnie ja sprawach wytoczonych przed Sagdem Okregowym w Gdansku o uchylenie uchwal powodowe;j
wspolnoty, pozwana kwestionuje wysoko$¢ i sposéb obliczenia zaliczek na koszty zarzadu ni fundusz remontowy.

Podstawa prawna rozstrzygniecia w niniejszej sprawie jest przepis art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, ktory stanowi, ze na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna skladaja sie w szczegdlnoSci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezpoSrednio przez wiascicieli
poszczegolnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
5) wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Wedle przepisu art. 15 ust. 1 wyzej wskazanej ustawy na pokrycie kosztow zarzadu wilasciciele lokali uiszczaja zaliczki
w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca.

W niniejszej sprawie Wspolnota dochodzi zaleglych zaliczek na koszty zarzadu i koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej, a nie rzeczywiScie poniesionych kosztéw. Wspdlnota ma prawo domagaé sie zaleglych zaliczek, nawet
gdy nie rozliczyla jeszcze rzeczywiécie poniesionych kosztéw. Postawa czlonkéw wspoélnoty, ktérzy nie placiliby
zaliczek, twierdzac, ze zaplaca, gdy wspdlnota sie rozliczy, zablokowalo by mozliwoé¢ dzialania wspolnot, gdyz nie
mialyby one $rodkéw na oplacenie biezacych naleznosci wobec dostawcéw mediow i zarzadcow. Jak wskazal Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008 r. wydanym w sprawie VCSK 133/08 niepublikowanym,
dostepnym w Lex pod nr (...), wskazane wyzej koszty zarzadu maja charakter wydatkéw okresowych, w zdecydowanej
wiekszoéci pokrywanych w stosunku miesiecznym, co uwzglednia regulacja art. 15 ust. 1 u.w.l. zobowiazujaca
wlascicieli lokali do uiszczania na pokrycie kosztow zarzadu zaliczek w formie biezacych oplat, platnych z géry do dnia
10 kazdego miesiaca. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, co oznacza miedzy innymi, ze zaliczki
musza by¢ placone w stosunku miesiecznym, a nie w innych okresach np. kwartalnych, pélrocznych czy rocznych.
Ustawodawca zatem z mocy bezwzglednie obowigzujacego przepisu nadal zaliczkom charakter Swiadczen okresowych
miesiecznych, platnych z gory do 10 kazdego miesiaca, co zbliza je do $wiadczen czynszowych. Jest to zrozumiale
skoro maja one pokrywaé okresowe, najczeéciej konieczne do poniesienia co miesiac, wydatki na wskazane wyzej
koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Oplacanie przez wlascicieli lokali miesiecznych zaliczek na koszty zarzadu
ma zapewni¢ plynna, biezacg gospodarke i zarzad nieruchomoscia wsp6lna, bez koniecznoéci zaciggania pozyczek lub
krotkoterminowych kredytow.

Wysokos§¢ zaliczek uchwalana jest przez wlascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.) i powinna by¢ uchwalona w
takiej wysokosci, by wspolnota mogla z nich pokrywa¢ miesieczne wydatki zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci



wspolnej. Jak sama nazwa wskazuje, zaliczki nie sa i nie musza by¢ ustalone w wysokosci $cisle odpowiadajacej
rzeczywistym kosztom zarzadu, cho¢ niewatpliwie muszg by¢ bezposrednia funkcjg tych kosztéw i powinny
odpowiadaé im przynajmniej w przyblizeniu (poréwnaj wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r. II CKN
226/97, OSNC 1998/1/6). Z uwagi na to, ze sa to zaliczki na poczet wydatkdéw przyszlych i nieznanych w pelni
w chwili ich uchwalania, a s3 uchwalane z reguly w roku kalendarzowym poprzedzajacym rok, w ktorym maja
by¢ placone na pokrycie kosztow zarzadu, podstawa okre§lenia ich wysoko$ci powinny by¢, co do zasady, wydatki
rzeczywiécie poniesione na zarzad nieruchomo$cia wsp6lna w roku kalendarzowym poprzedzajacym rok, w ktérym
zaliczki majg byé¢ placone, z uwzglednieniem takze wszystkich okoliczno$ci juz znanych, ktére moga wplywaé na
wysoko$¢ przyszlych miesiecznych wydatkow na zarzad lub na wysoko$é obcigzen whaécicieli. Tak ustalone zaliczki
podlegaja rozliczeniu, po uplywie roku kalendarzowego, na ktéry zostaly uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego zarzadu za ten rok, obejmujacego ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu oraz zaliczek
uiszezanych na ich pokrycie (art. 29 ust. 11 1a u.w.l.). Jezeli suma zaliczek przekraczala poniesione rzeczywiscie w
danym roku koszty zarzadu, wlasciciele lokali powinni podjaé¢ uchwale okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki: czy
ma to nastgpié przez zaliczenie jej na poczet przyszlych wydatkéw na ten cel, czy przez zwrot wlascicielom lokali, lub
w inny sposo6b. Taki sposéb okreslania wysoko$ci zaliczek, odnoszacy ich wielko$é przy uchwalaniu do rzeczywiScie
poniesionych kosztéw zarzadu w roku poprzednim, oraz rozlicznie ich po uplywie roku, na ktéry zostaly uchwalone,
wedlug kosztdéw zarzadu rzeczywiScie poniesionych w tym roku, odpowiada zaréwno celowi, jakiemu shuza zaliczki,
jak iich charakterowi okre§lonemu w bezwzglednie obowigzujacym art. 15 ust. 1 u.w.l. oraz wymaganiu, by stanowily
funkcje rzeczywistych kosztow zarzadu.

W rezultacie wspdlnota mogla domagac sie zaleglych zaliczek od pozwane;j.

Nie ma przy tym zadnych podstaw prawnych do przyjecia, ze po uplywie roku kalendarzowego, na ktoéry
zaliczki zostaly uchwalone i po ustaleniu na podstawie rocznego sprawozdania finansowego rzeczywistych kosztow
zarzadu poniesionych w tym roku, wierzytelno$¢ okresowa wspolnoty, obejmujaca niezaplacone zaliczki wygasa lub
przeksztalca sie w wierzytelno$c rowna rzeczywiscie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu. Takie przeksztalcenie
lub wygasniecie wierzytelnoSci musialoby mie¢ wyrazna podstawe prawna, ktorej brak, nie mozna go domniemywaé
lub wyprowadza¢ w drodze wykladni rozszerzajacej, ktérej z oczywistych wzgleddw sprzeciwia sie bezwzglednie
obowiazujacy charakter art. 15 ust. 1 u.w.l.

Sad uwzglednil powoédztwo zasadzajac kwote 16.991,74 z} na ktéra to sktada sie kwota 15.009,66 zl tytulem
nieuiszczonych zaliczek, a pozostalym zakresie skapitalizowane na date rozszerzenia powodztwa odsetki mieszczace
sie w kwocie skapitalizowanych odsetek liczonych w wysokos$ci polowy odsetek ustawowych od dnia nastepujacego po
10-tym kazdego miesigca w odniesieniu do poszczegélnych zaliczek.

Orzeczenie o odsetkach uzasadnia przepis art. 481 § 1 k.c. Stanowi on bowiem, Ze jezeli dluznik opdznia sie ze
spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst
zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.
Wysoko$c¢ odsetek reguluje przepis art. 481 § 2 k.c., ktory stanowi, ze jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla z gory
oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe. Z ustawy o wlasnosci lokali wynika termin wplaty poszczeg6lnych zaliczek,
wiec od dnia 11 kazdego miesigca wlasciciele lokali sa w zwloce w przypadku nie zaplacenia czynszu i Wspoélnota
nie musi ich osobno wzywa¢ do zaplaty. Sad zasadzit wiec odsetki za okres od stycznia 2012 do listopada 2015 r. od
dnia jedenastego kazdego miesigca oraz od calo$ci dochodzonego roszczenia od daty rozszerzenia pozwu zgodnie z
wnioskiem strony powodowej. Powodztwo zostalo oddalone jedynie w czeéci zadania odsetek skapitalizowanych we
wskazany wyzej sposob i jednoczesnie od dnia 11 kazdego miesigca. Zgodnie bowiem z art. 482 k.c. § 1. od zaleglych
odsetek mozna zadaé odsetek za opdznienie dopiero od chwili wytoczenia o nie powodztwa, chyba ze po powstaniu
zaleglo$ci strony zgodzity sie na doliczenie zaleglych odsetek do dtuznej sumy. Skoro zatem zasgdzono skapitalizowane
odsetki, sad zasadzit dalsze odsetki zar6wno od $wiadczenia glownego jak i skapitalizowanych odsetek od chwili
wytoczenia powodztwa.



Zdaniem sadu nie ma réwniez podstaw do zawieszenia niniejszego postepowania do czasu rozpoznania przez wlasciwy
sad zlozonych przez ozwana pozwow o uchylenie uchwal Wspolnoty z lat 2013 -2015. W $wietle art. 25 ust. 1 u.w.l.
wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Po pierwsze pozwana nie zaskarzyla uchwal bedacych podstawa zadania zaplaty zaliczek za
2012 r. Po wtore za$, zgodnie z art. 25 ust. 2 u.w.l., zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sagd wstrzyma
jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy. Tymczasem zadania powodki w tym zakresie zostaly oddalone przez
wladciwy sad. Konstrukcja art. 25 ust 1 u.w.l. oraz przyjeta w jego ust. 2 zasada, ze nawet zaskarzona uchwala podlega
wykonaniu, o ile sad nie wstrzyma jej wykonania, stanowia wyraz prymatu woli wiekszo$ci wlascicieli lokali, wyrazonej
w uchwale oraz potrzeby zapewnienia stabilno$ci unormowan wewnetrznych i pewnosci funkcjonowania wspoélnoty
mieszkaniowej nad uprawnieniem wlasciciela lokalu do jej zakwestionowania. Tym samym dopiero wydanie przez sad
cywilny postanowienia o wstrzymaniu wykonania zaskarzonej uchwaly do czasu zakonczenia sprawy spowodowaloby
konieczno$é zawieszenia niniejszego postepowania (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 kwietnia
2015 w sprawie VI ACa 836/14 i wyrok Naczelnego Sadu Apelacyjnego z dnia 23 pazdziernika 2002 r. w sprawie I
Sa/Gd 371/00.

Orzeczenie o kosztach uzasadnia art. 98 k.p.c. stanowiacy zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Skoro za$
pozwana przegrala w caloSci winna zwroci¢ powodce calo$é kosztéw procesu na ktore sklada sie oplata od pozwu i
zwrot wydatkow pelnomocnika (koszty stawiennictwa na rozprawie).



