Sygn. akt I C 152/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 20 listopada 2013 r.

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) Uw W. pozwem

z dnia 10 grudnia 2012 r. (data stempla pocztowego — k. 252) wniosla o zasadzenie od J. H. kwoty 19.766,67 zt wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot: 933 zl od dnia

18 lipca 2009 r. do dnia zaplaty, 393,56 zt od dnia 11 sierpnia 2009 r. do dnia zaplaty, 396,95 od dnia 11 wrze$nia
2009 r. do dnia zaplaty, 396,95 zt od dnia 11 pazdziernika

2009 r. do dnia zaplaty, 396,95 zl od dnia 11 listopada 2009 r. do dnia zaplaty, 396,95 z od dnia 11 grudnia 2009 r.
do dnia zaplaty, 416 zl od dnia 11 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty, 416 zl od dnia 11 lutego 2010 r. do dnia zaplaty,
416 zt od dnia 11 marca 2010 r. do dnia zaplaty, 433 zt od dnia 11 kwietnia 2010 r. do dnia zaplaty, 433 z} od dnia 11
maja 2010 r. do dnia zaplaty, 433 zt od dnia 11 czerwca 2010 r. do dnia zaplaty, 433 zt od dnia 11 lipca 2010 r. do dnia
zaplaty, 433 zt od dnia 11 sierpnia 2010 r. do dnia zaplaty, 433 zt od dnia 11 wrze$nia 2010 r. do dnia zaplaty, 433 z}
od dnia 11 paZdziernika 2010 r. do dnia zaplaty, 433,00 z} od dnia 11 listopada 2010 r. do dnia zaplaty, 433 z} od dnia
11 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty, 185,13 zt od dnia 11 kwietnia 2011 r. do dnia zaplaty, 433,00 zt od dnia 11 stycznia
2011 r. do dnia zaplaty, 433 zt od dnia

11 lutego 2011 r. do dnia zaplaty, 433 zt od dnia 11 marca 2011 r. do dnia zaplaty, 464 zt od dnia 11 kwietnia 2011 r. do
dnia zaplaty, 464 zt od dnia 11 maja 2011 r. do dnia zaplaty, 464 zl od dnia 11 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty, 464 zi
od dnia 11 lipca 2011 r. do dnia zaplaty, 464 zl od dnia 11 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty, 464 zt od dnia 11 wrze$nia
2011 r. do dnia zaplaty, 464 zt od dnia 11 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty, 464 zl od dnia 11 listopada 2011 r. do
dnia zaplaty, 464 zl od dnia 11 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty, 20,18 zl od dnia 11 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty,
464 z1 od dnia 11 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty, 464 zl od dnia

11 lutego 2012 r. do dnia zaplaty, 464 zl od dnia 11 marca 2012 r. do dnia zaplaty, 515 zl od dnia 11 kwietnia 2012 r.
do dnia zaplaty, 515 zl od dnia 11 maja 2012 r. do dnia zaplaty, 515 zt

od dnia 11 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty, 515 zt od dnia 11 lipca 2012 r. do dnia zaplaty, 515 z} od dnia 11 sierpnia
2012 r. do dnia zaplaty, 515 z} od dnia 11 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty, 515 zt od dnia 11 paZdziernika 2012 r. do
dnia zaplaty, 515 zl od dnia 11 listopada 2012 r. do dnia zaplaty, 515 zl od dnia 11 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze pozwany jest wlascicielem lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W..
Zlokalem tym zwigzany jest udzial we wspolwlasnoS$ci nieruchomosci wspolnej wynoszacy (...). Pozwany, poczawszy
od sierpnia 2009 r. wlacznie nie wplaca powodowej Wspdlnocie pokrywanych przez Wspélnote kosztow utrzymania
lokalu nalezacego do pozwanego, jak rowniez kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej w czeéci przypadajacej na
pozwanego, wobec czego niniejszym pozwem powod domaga sie zaplaty tych kwot przez pozwanego. Na dochodzonag
sume skladaja sie kwoty: 933 zt tytulem zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowego remontu nieruchomosci wspolnej
platnej do dnia 17 lipca 2009 r., oraz nieoplacone przez pozwanego zaliczki od sierpnia 2009 r. do grudnia 2012
r., platne do 10 dnia kazdego miesigca. Wysoko$¢ zaliczek regulowana byla corocznie uchwala wilascicieli lokali.
Wspolnota corocznie obliczala rzeczywisty koszt utrzymania kazdego z lokali oraz koszty utrzymania nieruchomosci
wspoOlnej za rok ubiegly.

W roku 2010 i 2011, jak wykazaly sprawozdania finansowe, rzeczywisty koszt utrzymania nieruchomosci wspoélnej i
lokali okazat sie wyzszy niz ustalona zaliczka, w zwigzku z czym powdd dodatkowo domaga sie od pozwanego doplaty
za 2010 1. kwoty 185,13 zl a za 2011 r. kwoty 20,18 zL. Jedynie w 2009 r. rzceczywisty koszt utrzymania nieruchomosci
wspolnej

ilokali okazal sie nizszy niz ustalona zaliczka, przez co kazdemu z wla$cicieli przystugiwal zwrot. Wysoko$¢ nadplaty
dla lokalu pozwanego obliczono w sumie na kwote 3,39 zl miesiecznie za okres od sierpnia do grudnia 2009 r., w
zwigzku z tym o takg kwote zmniejszono wysokos¢ zaliczek zadanych od pozwanego. W dacie wniesienia pozwu nie
sporzadzono sprawozdania finansowego za rok 2012.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 20 grudnia 2012 r. sygn. akt



I Nc 7692/12 tutejszy Sad nakazal, aby pozwany J. H. zaplacil na rzecz powoda kwote 19.766,67 zt wraz z odsetkami
od kwot i termin6éw zadanych w pozwie oraz kosztami procesu w terminie 14 dni od otrzymania nakazu zaplaty albo
wnio6st w tymze terminie sprzeciw.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany J. H. zaskarzyl powyzszy nakaz
w catoéci i wnioést o oddalenie powddztwa. Dla odparcia zgdan pozwu pozwany zarzucil, ze:

1) Przedlozone wraz z pozwem pelnomocnictwo jest nieprawidlowe, poniewaz nosi ono date 15 czerwca 2007 r., pozew
zostal wniesiony w dniu 10 grudnia 2012 r., a udzielajacy pelnomocnictwa J. T. od wielu lat nie jest juz czlonkiem
zarzadu wspolnoty. Ponadto zgodnie z treScig uchwaly Wspoélnoty z dnia 25 stycznia 2007 r. czynnosci powodujace
powstanie obciazen po stronie Wsp6lnoty w kwocie powyzej 500 zt wymagaja uchwaly wiascicieli lokali.

2) Zgloszone pozwem zadanie zaptaty kwoty 19.766,67 zt wraz z odsetkami nie znajduje podstawy prawnej w ustawie
o wlasnoéci lokali. Zgodnie z art. 29 ust. 1a tejze ustawy okresem rozliczeniowym wspdlnoty mieszkaniowej jest rok
kalendarzowy. Wynika

z tego, ze roszczenie o zaplate zaliczek, jak i odsetek od nich, wygasa z momentem uplywu roku rozliczeniowego,
ktérego one dotycza.

3) Zastrzezenia budza rozliczenia dotyczace wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu pozwanego w zakresie
wywozu nieczystoS$ci, zuzycia zimnej i cieplej wody

i kosztow ogrzewania. Pozwany korzysta bowiem ze swojego lokalu w ograniczonym zakresie, niemal sporadycznie.
Okreslone przez powoda wydatki zwigzane

z utrzymaniem lokalu pozwanego sa stad w znacznym stopniu zawyzone. Pozwany zostal tez obciazony kosztami
przegladu przewodéw kominowych, gdy tymczasem od lat

w jego lokalu takie przeglady nie byly przeprowadzane.

4) Pozwany zglosil ponadto zarzut potracenia przyslugujacych mu wzgledem Wspdlnoty wierzytelnosci z tytulu
nieuprawnionego korzystania przez Wspoélnote z czeéci pomieszczen wchodzacych w sklad nieruchomosci wspdlnej
w kwocie po 1.356,77 zt miesiecznie od dnia 1 lipca 2010 r., ktéra odpowiada wysokoéci czynszu, ktéra pozwany
otrzymalby w wypadku wynajmu tych pomieszczen, wzglednie korzysci, jakie by odniost w wypadku korzystania z
nich.

Odpowiadajac na sprzeciw pozwanego od nakazu zaplaty powdd pismem procesowym z dnia 19 marca 2013 r. (k.
284-290) podtrzymal w caloSci swoje dotychczasowe stanowisko. Wskazal, ze w dacie udzielenia pelnomocnictwa J.
T. byl cztonkiem zarzadu

a pelnomocnictwo wcigz pozostaje wazne i skuteczne pomimo zmian w zarzadzie wspollnoty. Udzielenie
pelnomocnictwa nie powoduje powstania zobowiazan pienieznych, wobec czego nie wymagalo uchwaly wspoélnoty,
jednakze taka uchwala zostala podjeta w dniu 7 listopada 2012 r. Powdd wskazal tez, ze bledny byl poglad
pozwanego, jakoby roszczenie o zaplate zaliczek oraz odsetek z tytulu nieoplaconych zaliczek, wygasalo z koncem
roku kalendarzowego, w ktérym byly one nalezne. Zaprzeczyl, by Wspo6lnota zaniechala dokonywania przegladow
kominowych oraz podniésl, ze pozwanemu nie przystuguja wobec powoda naleznoSci zgloszone do potracenia, gdyz
powbdztwo w tym zakresie zostalo prawomocnie oddalone wyrokiem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w W. z
dnia 27 marca 2012 r. sygn. akt IT C 392/10, utrzymanym w mocy wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia
29 stycznia 2013 r. sygn. akt V Ca 2894/12.

Pozwany w piSmie procesowym z dnia 23 kwietnia 2013 r. (k. 309-315) podtrzymat dotychczasowe stanowisko,
wskazal, ze wyliczenia dokonane przez powoda sa nieprzejrzyste

a powod nie wyjaénil i nie udowodnil wysokosci dochodzonych roszczen ani ich podstawy prawnej. Ponadto pozwany
podnidst zarzut przedawnienia cze$ci dochodzonych roszczen.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Pozwany J. H. jest wlacicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w W., o powierzchni 79,26 m2,
dla ktorego to lokalu Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W zwiazku z tym pozwany jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. (okoliczno$ci bezsporne,
potwierdzone wypisem aktu notarialnego z dnia 12.04.2005 r. Rep. A nr 1116/2005 — k. 18-41i informacja z Centralnej
Bazy Ksigg Wieczystych dot. ksiegi wieczystej nr (...) — k. 42).

Zaliczki na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoécig wsp6lng w powodowej Wspolnocie Mieszkaniowej przypadajace
na wlascicieli lokali ustalane byly corocznie
w formie uchwal wlascicieli lokali. Wysoko$c¢ zaliczek miesiecznych przypadajacych na lokal nr (...) nalezacy do
pozwanego w latach 2009 — 2012 wynosila:

a) od stycznia do marca 2009 r. — 372,68 z} (okoliczno$¢ uznana za przyznang na podstawie art. 230 k.p.c. — podane
przez powoda w pozwie i niekwestionowana przez pozwanego),

b) od kwietnia 2009 r. — 416 zl,
¢) od kwietnia 2010 1. — 436 zl,
d) od kwietnia 2011 r. — 464 zl,
e) od kwietnia 2012 1. — 515 zh

(Uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 26 marca 2009 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego i wysoko$ci
zaliczek na 2009 r. — k. 43-45, Uchwala Wsp6lnoty Mieszkaniowej

z dnia 31 marca 2010 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego i wysokosci zaliczek na 2010 r. — k. 56-59v.,
Uchwala Wspdélnoty Mieszkaniowej z dnia 24 marca 2011 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego i wysokosci
zaliczek na 2011 1. — k. 64-66, Uchwala Wspo6lnoty Mieszkaniowej z dnia 28 marca 2012 r. w sprawie przyjecia planu
gospodarczego i wysoko$ci zaliczek na 2012 r. — k. 71-74v.)

Ponadto uchwala z dnia 12 lipca 2009 r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) upowaznila Zarzad
Wspo6lnoty do wykonania zlecenia naprawy dachu, wymiany wadliwych rynien, hakéw, blach na murlatach oraz
zlikwidowanie przeciekow na murtatach, malowania elewacji, zabezpieczania okien piwnicznych oraz ustalila, ze
czlonkowie wspolnoty wplaca na pokrycie kosztow tych napraw jednorazows zaliczke w wysoko$ci tacznej 7.000 zl.
Kwota do zaplaty przez poszczegbdlnych wlascicieli lokali zalezna byla od ich udzialu

w calej nieruchomoéci. W stosunku do pozwanego zaliczka zostala ustalona na kwote 933 zl. (Uchwala nr 25
Wspoélnoty Mieszkaniowej z dnia 12 lipca 2009 r. wraz z zalacznikiem nr 1 —

k. 50-51).

Powodowa Wspoélnota po uplywie roku kalendarzowego dokonywala rozliczenn kosztow zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna. Koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej

i wszystkich lokali ustalane byly na podstawie faktur dostarczanych przez dostawcow ustug

i towarow, ktore wystawiane byly na Wspoélnote Mieszkaniowa i placone przez Wspoélnote ze §rodkéw wplacanych
przez wlascicieli lokali w formie zaliczek. Wszystkie koszty dzielone byly na trzy kategorie. Kategoria I to koszty
dzielone zgodnie z wielko$cig udzialow

w nieruchomos$ci wspolnej. W sklad tej kategorii wchodza oplaty za gaz, za energie elektryczna dotyczaca
nieruchomo$ci wspoélnej, za ubezpieczenie, ogrzewanie, utrzymanie czystoSci, pielegnacje zieleni, naprawy i
konserwacje — dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej, za ustugi ksiegowe, podatkowe i prawne, koszty osiedlowe i
fundusz remontowy. Kategoria II, w ktérej sktad wchodza oplaty za wywo6z Smieci oraz za dostarczanie wody i
odprowadzenie Sciekow, zaréwno do czesci wspolnej, jak i do poszczeg6lnych lokali, rozliczana jest wedlug liczby
0s6b zamieszkujacych dany lokal. Kategorie 111 stanowia oplaty za obsluge bankowa wspdlnoty i jest ona dzielona po
rowno pomiedzy wlascicieli lokali. Liczniki wody, ktore znajduja sie przy poszczegdlnych lokalach dzialajg od samego
poczatku wadliwie, dlatego nigdy nie byly uzywane do mierzenia zuzycia wody w lokalach, a koszty zuzycia wody



dzielone sa wedlug liczby mieszkancow poszczeg6lnych lokali. W przypadku lokalu pozwanego uwzgledniana jest
jedna osoba. W lokalach nie ma tez licznikdéw ciepla. W pomieszczeniach wspolnych jest kottownia

z piecem gazowym i wszystkie pomieszczenia w budynku, zar6wno wspoélne jak i nalezgce do poszcezegolnych lokali,
ogrzewane sa za pomoca tego pieca gazowego. Przeglady kominowe we Wspdlnocie w spornym okresie odbywaly sie
raz w roku. Po ustaleniu i pokategoryzowaniu kosztow dzielone byly one na poszczegblne lokale zgodnie z opisanym
wyzej sposobem wlaéciwym dla danej kategorii. Rozliczenie kosztow zatwierdzane bylo w formie uchwaly wlascicieli
lokali podejmowanym na corocznym zebraniu Wspdlnoty. (zeznania $§wiadka A. B. — k. 338-339, zeznania czlonka
zarzadu Wspolnoty T. M. —

k. 341-343).

Uchwala z dnia 31 marca 2010 r. powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa zatwierdzila sprawozdanie finansowe za 2009
r. i ustalila podzial kosztéw zarzadu nieruchomoscia za 2009 r. Zatwierdzone uchwala lgczne koszty Wspdlnoty za
2009 r. wyniosly 42.935,79 zl,

z czego na lokal pozwanego przypadala — wyliczona wedlug opisanych wyzej regul — kwota 4.899,19 zl, a po
odjeciu przychodéw Wspdlnoty (z tytuléw innych niz zaliczki i inne wplaty), kwota 4.763,51 zt. (Uchwata Wsp6lnoty
Mieszkaniowej z dnia 31 marca 2010 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego i podzialu kosztow za 2009
r. — k. 46-49).

Uchwala z dnia 24 marca 2011 r. powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa zatwierdzila sprawozdanie finansowe za 2010
r. i ustalila podzial kosztéw zarzadu nieruchomoécia

za 2010 r. Zatwierdzone uchwalg laczne koszty Wspdlnoty za 2010 r. wyniosly 45.131,65 zl,

z czego na lokal pozwanego przypadala — wyliczona wedlug opisanych wyzej regul — kwota 5.402,11 zl, a po
odjeciu przychodéw Wspoélnoty (z tytutdéw innych niz zaliczki i inne wplaty) kwota 5.330,13 zl. (Uchwala Wspélnoty
Mieszkaniowej z dnia 24 marca 2011 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego i podzialu kosztéw za 2010
r. — k. 60-63).

Uchwala z dnia 28 marca 2012 r. powodowa Wspolnota Mieszkaniowa zatwierdzila sprawozdanie finansowe za 2011
r.iustalila podzial kosztéw zarzadu nieruchomoscig za 2011 r. Zatwierdzone uchwala laczne koszty Wspo6lnoty za 2011
r. wyniosly 46.627,07 zl,

z czego na lokal pozwanego przypadala — wyliczona wedlug opisanych wyzej regul — kwota 5.577,10 zl, a po
odjeciu przychodéw Wspoélnoty (z tytutdéw innych niz zaliczki i inne wplaty) kwota 5.495,18 zl. (Uchwala Wspélnoty
Mieszkaniowej z dnia 28 marca 2012 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego i podzialu kosztoéw za 2011
r. — k. 67-70v.).

W okresie objetym pozwem pozwany nie uiszczal w ogdle zaliczek na rzecz powodowej Wspdlnoty (okolicznosé
bezsporna, przyznana przez pozwanego w pi$mie procesowym z dnia 23 kwietnia 2013 r. - k. 310).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodow.
Sad dal wiare obiektywnym dowodom z dokumentéw, ktore nie budzily watpliwoéci co do ich autentycznoSci.

Sad uznal za w pelni wiarygodne zeznania §wiadka A. B. oraz zeznania T. M., czlonka zarzadu powodowej Wspdlnoty,
zlozone w charakterze strony, poniewaz bylo one wzajemnie zgodne, korespondowaly z dowodami z dokumentow
i skladaly sie wraz z nimi na spéjnag i logiczna caloé¢, obrazujaca opisany wyzej stan faktyczny.

Nic istotnego nie wniosly natomiast do sprawy zeznania pozwanego. Przekazana przez pozwanego w zlozonych
zeznaniach okoliczno$¢, ze rzadko przebywa on w swoim lokalu, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia. Je$li za$ chodzi
o kwestie przeprowadzania przez Wspdlnote corocznych przegladéw przewodéw kominowych, ktory to fakt pozwany
kwestionowal

w zakresie dotyczacym jego lokalu, nie mogl mieé on réwniez wplywu na rozstrzygniecie. Skoro pozwany twierdzil, ze
w lokalu swym przebywa rzadko, to jesli istotnie w spornym okresie do przegladow w jego lokalu nie doszlo, moglo



to wynikac z tego, ze lokalu swego nie udostepnit. W kazdym razie nie oznacza to, ze nie powinien partycypowac¢ w
kosztach, ktore na ten cel poniosta Wspoélnota.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka A. B.

i z przesluchania stron: w czeSci dotyczacej okolicznoéci nieuiszczania przez pozwanego na rzecz powoda kosztow
utrzymania lokalu nalezacego do pozwanego i kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej, gdyz okolicznoéci te byly
bezsporne i nie wymagaly dowodzenia;

w czeSci dotyczacej wysoko$ci nieuiszczonych przez pozwanego kosztow utrzymania jego lokalu i nieruchomoSci
wspolnej, gdyz fakty te nalezalo wykazaé dokumentami, a osobowe Zrédla dowodowe byly nieprzydatne do ich
ustalenia; a z zeznan $wiadka A. B. nadto w czesci dotyczacej sposobu obliczenia wysokosci nieuiszczonych przez
pozwanego kosztoéw, gdyz Swiadek w okresie objetym pozwem nie byla czlonkiem zarzadu powodowej Wspdlnoty i
nie zajmowala sie wyliczeniem tych kosztow.

Sad oddalit wniosek dowodowy powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do spraw rachunkowo$ci zgloszony
na okoliczno$¢, czy przypadajace na pozwanego kwoty zaliczek oraz rzeczywistych kosztéw utrzymania zostaly
wyliczone przez powoda w sposdb prawidlowy oraz ile wynosil koszt utrzymania lokalu nalezgcego do pozwanego
oraz koszt utrzymanie nieruchomosci wspoélnej w czeSci przypadajacej na pozwanego w spornym okresie, poniewaz
dowdd ten byl zbedny i nieprzydatny do ustalenia powyzszych kwestii, ktére nalezalo wykazaé za pomoca stosownych
dokumentoéw obrazujacych koszty powodowej Wspolnoty i sposoéb ich rozdzialu pomiedzy wilascicieli lokali. Dzialania
rachunkowe, jakich nalezalo dokonaé¢ we wskazanym zakresie w oparciu od dokumenty, ktére zostaly lub mogly
zostaé ztozone do akt sprawy (sumowanie, odejmowanie, mnozenie, dzielenie) nie byly skomplikowane, tak by istniala
potrzeba odwolywania sie do opinii bieglego do spraw rachunkowosci.

Sad oddalil réwniez jako zbedny dla rozstrzygniecia sprawy wniosek pozwanego zgloszony w sprzeciwie od nakazu
zaplaty o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ okreslenia wysokoéci
odszkodowania naleznego pozwanemu z tytulu naruszenia przez powoda zobowigzania do niezglaszania roszczen
wobec wchodzacych w sklad nieruchomos$ci wspdélnej pomieszezen gospodarczych, komorek lokatorskich i piwnic,
gdy zgloszone przez pozwanego do potracenia wskazane roszczenie odszkodowawcze bylo bezpodstawne co do samej
zasady.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W pierwszym rzedzie wskazaé nalezy, ze oczywiécie bezzasadny byt zarzut pozwanego dotyczacy niewlasciwego
umocowania pelnomocnika procesowego powoda.

Z dokumentow dotaczonych do pozwu wynika, ze w dacie udzielenia pelnomocnictwa radcy prawnemu M. P. (15
czerwca 2007 r.) A. B. i J. T., ktorzy podpisali sie pod pelnomocnictwem, byli czlonkami zarzadu powodowe;j
Wspolnoty (Protokél z obrad zebrania wlascicieli w dniu 25.01.2007 r.- k. 16-17). Reprezentacja wspolnoty
mieszkaniowej uregulowana zostala w art. 21 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U.
Z 2000 1., nr 80, poz. 903 ze zm.), z ktérego wynika, ze w przypadku zarzadu wieloosobowego o$wiadczenia woli
za wspolnote mieszkaniowa skladaja przynajmniej dwaj jego czlonkowie. W rozpatrywanej sprawie ta reprezentacja
wynikajaca z przepisow ustawy zostala zachowana. Akcentowana przez pozwanego okoliczno$c, ze J. T. czlonkiem
zarzadu juz nie jest, nie ma wplywu na ocene powyzszej kwestii. Zmiany w skladzie osobowym organu uprawnionego
do reprezentacji wspolnoty nie maja wplywu na wczes$niejsze czynno$ci dokonane przez ten organ, a w szczegolnos$ci
nie powoduja wygasniecia udzielonych pelnomocnictw. Pelnomocnictwo procesowe z dnia 15 czerwca 2007 T.
pozostawalo zatem wazne i skuteczne réwniez w dacie wniesienia pozwu. Bezpodstawny byl rowniez argument
pozwanego, ze udzielenie pelnomocnictwa procesowego wymagato uchwaly wlascicieli lokali ze wzgledu na uchwale
Wspdlnoty nr (...) z dnia 25 stycznia 2007 r., zgodnie z ktéra czynnosci powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej
powodujace powstanie obciazen po jej stronie w kwocie powyzej 500 zt wymagaja uchwal wlascicieli lokali. Udzielenie
pelnomocnictwa procesowego samo w sobie nie powoduje obcigzenia finansowego. Powodowa Wspdlnota podjela
natomiast stosowna uchwale upowazaniajaca zarzad do wytoczenia powodztwa przeciwko J. H. o zaplate naleznoéci i
jej wyegzekwowanie, w tym do zlecenia tych czynno$ci kancelarii prawnej (uchwala z dnia 7 listopada 2012 r. — k. 291).



Po drugie, obowiazki finansowe wlascicieli lokali wzgledem wspolnoty mieszkaniowej reguluja przede wszystkim
przepisy art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie z art. 12 ust. 2 tejze ustawy wlasciciele lokali
ponosza wydatki i ciezary zwigzane

z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach

i dochodach w stosunku do ich udzialéw. Natomiast z treéci art. 13 § 1 powolanej ustawy wynika, ze wlasciciel lokalu
ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu i obowigzany jest uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej. Obowiazki finansowe wtascicieli lokali obejmuja wiec koszty zwiazane z
utrzymaniem ich lokali oraz zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, na ktore skladajg sie m. in. wydatki na
remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody

w cze$ci dotyczacej nieruchomosci wspodlnej, oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, jesli nie sa bezpos$rednio pokrywane przez wlascicieli poszczegoblnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czystosci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu (art. 14 ustawy o wlasnosci lokali). Na pokrycie kosztow
zarzadu wlaéciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z goéry do dnia 10 kazdego miesiaca (art.
15 ustawy). Wobec zaliczkowego charakteru oplat uiszczanych na pokrycie kosztow zarzadu, podlegaja one rozliczeniu
po uplywie roku kalendarzowego, na ktory zostaly uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego
zarzadu za ten rok, obejmujacego ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu oraz zaliczek uiszczanych na ich pokrycie
(art. 29 ust. 11 1a ustawy o wlasno$ci lokali). Nadwyzka optat powinna byé przez wspolnote zwrocona lub rozliczona
w inny sposo6b, a ewentualny niedobo6r doplacony przez wlasciciela lokalu (por. orz. Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 22.02.2001r., I ACa 1309/00, OSA 2002/4/30).

Na gruncie przywolanych przepiséw nie ma zadnych podstaw prawnych do podzielenia pogladu pozwanego, ze po
uplywie roku kalendarzowego, na ktory zaliczki zostaly uchwalone

i po ustaleniu na podstawie rocznego sprawozdania finansowego rzeczywistych kosztéow zarzadu poniesionych w
tym roku, wierzytelno$¢ wspolnoty mieszkaniowej obejmujaca niezaplacone zaliczki wygasa. Nie przeksztalca sie
ona réwniez w wierzytelno$¢ rowna rzeczywiscie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu. Takie wygasniecie
wierzytelno$ci musialoby mie¢ wyrazna podstawe prawna, ktérej brak. Nie mozna go domniemywaé lub wyprowadzaé
w drodze wykladni rozszerzajacej, gdyz sprzeciwia sie temu bezwzglednie obowiazujacy charakter art. 15 ust. 1 ustawy
o wlasno$ci lokali (vide orz. SN z dnia 08.10.2008 r., V CSK 133/08, LEX nr 500183 i orz. Sadu Apelacyjnego w Lodzi
zdnia 18.12.12 1., sygn. akt: I ACa 970/12, LEX nr 1312022).Ani w ustawie o wlasnosci lokali, ani w kodeksie cywilnym
nie ma przepisu stanowigcego, ze po uplywie roku kalendarzowego, na ktory zaliczki zostaly uchwalone, wierzytelnosé
wspolnoty z tytulu niezaplaconych zaliczek wygasa. To samo dotyczy odsetek za op6Znienie w zaplacie tych naleznosci.
Zarzuty pozwanego dotyczace tej kwestii byly zatem bezpodstawne.

Po trzecie, niezasadnie kwestionowal pozwany rozliczenie wydatkéw Wspolnoty zwiazanych z utrzymaniem lokalu
pozwanego w zakresie wywozu nieczystoSci, zuzycia zimnej

i cieplej wody i kosztéw ogrzewania. Uzasadniajac ten zarzut pozwany wskazywat w sprzeciwie od nakazu zaplaty,
ze korzysta ze swojego lokalu w ograniczonym zakresie, dlatego okreSlone przez powoda wydatki zwigzane z
utrzymaniem lokalu pozwanego sa w znacznym stopniu zawyzone, oraz ze zostal obciazony kosztami przegladow
kominowych, ktérych w jego lokalu nie bylo. Odnoszac sie do tych kwestii wskaza¢ trzeba przede wszystkim,
ze w powodowej Wspolnocie w lokalach nie zainstalowano odrebnych urzadzen umozliwiajacych pomiar energii
cieplnej zuzywanej przez wladcicieli poszczegdlnych lokali, natomiast liczniki wody, choé¢ byly zamontowane w
instalacji przy lokalach, to jednak nigdy nie dzialaly prawidlowo i nie byly uzywane do pomiaru zuzycia wody w
poszczegodlnych lokalach. Poniewaz w zadnym z lokali nie bylo zamontowanych urzadzen pomiarowych, nie sposéb
jest ustali¢ indywidualnego dla kazdego z mieszkan zuzycia mediow. W takiej sytuacji, zgodnie z utrwalong juz linig
orzecznicza, cala infrastruktura zwigzana z dostarczaniem mediéw — zar6wno elementy instalacji znajdujace sie poza
poszczegolnymi lokalami, jak i elementy instalacji znajdujace sie

w wydzielonych lokalach — stanowi wlasno$¢ wszystkich wlascicieli lokali jako wlasnoé¢ przymusowa. Oznacza to, ze
oplaty za dostawe mediéw do takiej instalacji stanowia koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w rozumieniu art. 14
pkt. 2 ustawy o wlasnosci lokali a spos6b dokonywania rozliczen optat za korzystanie z mediéw moze byé dokonywany
w trybie uchwat podejmowanych przez czlonkéw wspdlnoty. Powyzsza zasada znajduje logiczne zastosowanie do



wszystkich innych urzadzen technicznych czy ustug zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb wlascicieli poszczegblnych
lokali, co do ktorych nie ma odrebnych dla kazdego lokalu pomiernikdéw zuzycia, a wiec réwniez odprowadzania
$ciekow czy wywozu Smieci. (tak SN

w orz. z dnia 19.05.2006 r., III CZP 28/06, OSNC 2007/3/40; Sad Apelacyjny w Poznaniu w orz. z dnia 13.12.2006
r., 1 ACa 589/06, LEX nr 271385; Sad Apelacyjny w Lodzi w orz. z dnia 18.12.2012 1., I ACa 970/12, LEX nr 1312022;
Sad Apelacyjny w Bialymstoku w orz. z dnia 12.12.12 r., I ACa 641/12, LEX nr 1254288). Skoro w analizowanym
przypadku, z opisanych przyczyn nie mozna bylo ustali¢ rzeczywistych kosztow w zakresie wywozu nieczystosci,
zuzycia wody i odprowadzenia Sciekow oraz kosztéw ogrzewania, generowanych przez poszczegdlnej lokale, to
czlonkowie powodowej Wspolnoty uprawnieni byli do okreélenia

w uchwalach kryteriéw rozliczenia tego rodzaju kosztéw. Reguly takie ustalone zostaly zar6wno w przywolanych
wyzej uchwatach ustalajacych wysoko$é zaliczek w poszczegbdlnych okresach, jak i ustalajacych podzial kosztéw za
poszczegoblne lata. Wynika z nich, ze koszty zuzycia wody

i odprowadzania Sciekéw oraz wywozu nieczysto$ci rozliczane byly wedlug liczby oséb zamieszkujacych lokale (w
przypadku lokalu pozwanego przyjeto jedna osobe, zgodnie ze stanem faktycznym w tym zakresie) a koszty ogrzewania
rozliczane byly wedlug powierzchni lokali (w przypadku pozwanego bylo to 79,26 m2). Taki podzial tych kosztow
wydaje sie w tej sytuacji najbardziej sprawiedliwy. W kazdym razie, Wsp6lnota miala prawo przyjac wskazany sposob
rozliczenia, a pozwany nie moze go aktualnie kwestionowadé, skoro nie zaskarzyl uchwat wtascicieli lokali ustalajacych
wysoko$¢ zaliczek lub ustalajgcych podzial kosztow zarzadu nieruchomosécia wspolng, w terminie okre$§lonym w art.
25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali. Pozwany nie moze sie réwniez uchyla¢ od partycypowania — w stosunku do swego
udzialu

w nieruchomoéci wspoélnej — w kosztach obowigzkowych przegladéw przewodéw kominowych poniesionych przez
Wspolnote, nawet gdyby faktycznie w jego lokalu do przegladow takich nie doszlo. Zgodnie z zeznaniami A. B. i T.
M. przeglady takie we Wspoélnocie byly dokonywane, a kazdy z wilascicieli lokali informowany byt o planowanym
przegladzie za poSrednictwem poczty elektronicznej. By¢é moze przegladéw w lokalu pozwanego nie przeprowadzono,
gdyz lokalu swojego nie udostepnil, skoro — jak sam wskazat — rzadko

w nim przebywa. Fakt ten nie ma jednak wiekszego znaczenia, poniewaz koszty takich przegladéw wchodza w sklad
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlng, obciazajacych wszystkich wlascicieli lokali.

Jesli za$ chodzi o zarzuty dotyczace ustalenia wysoko$ci rzeczywistych wydatkéw Wspdlnoty z tytulu niektérych
rodzajow kosztow, ktdre pozwany podniost dopiero na ostatniej rozprawie z dnia 7 listopada 2013 r. i w zalaczniku
do protokotu tejze rozprawy, to nie mogly by¢ one uwzglednione z kilku przyczyn. Przede wszystkim twierdzenia
pozwanego, w ktorych zakwestionowal on wysokos§é niektorych kategorii wydatkow poniesionych przez powoda

w spornym okresie z tej przyczyny, ze dolaczone do pozwu faktury opiewaja na nizsze kwoty niz przyjete w
rozliczeniach kosztow, sa sp6znione i podlegaja pominieciu stosownie do art. 207 § 6 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem
sad pomija spéZznione twierdzenia i dowody, chyba Ze strona uprawdopodobni, Ze nie zglosila ich w pozwie, odpowiedzi
na pozew lub w dalszym pi$mie przygotowawczym bez swojej winy lub ze uwzglednienie sp6Znionych twierdzen i
dowodow nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci. Nie ulega
watpliwosci, ze twierdzenia we wskazanym wyzej przedmiocie pozwany moglt podnie$é juz w sprzeciwie od nakazu
zaplaty, skoro faktury dolaczone zostaly do pozwu. Nadto na rozprawie z dnia 5 wrze$nia 2013 r., po wyjasnieniu przez
czlonka zarzadu powodowej Wspoélnoty sposobu rozliczen kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlng, Sad zakreslil
pozwanemu na jego wniosek dodatkowy tygodniowy termin do zajecia stanowiska

w przedmiocie wysokoSci kwot zadanych przez powoda (k. 344). Pozwany nie zajal jednak Zadnego stanowiska w
zakreSlonym terminie, a konkretne twierdzenia i zarzuty w tym przedmiocie zglosil po raz pierwszy dopiero na
rozprawie z dnia 7 listopada 2013 r., precyzujac je szczegblowo w zalaczniku do protokotu zlozonym po tej rozprawie.
Pozwany nie uprawdopodobnil przy tym, zeby zachodzila ktéras z przestanek wymienionych w tresci art. 207§ 6 k.p.c.,
pozwalajacych na uwzglednienie owych spéznionych twierdzen. W szczegolno$ci wskazaé nalezy, ze uwzglednienie
owych twierdzen pozwanego spowodowatoby zwloke



w rozpoznaniu sprawy. Sad musialby bowiem odroczy¢ rozprawe z dnia 7 listopada 2013 r. w celu umozliwienia
powodowi odniesienia sie do tych twierdzen pozwanego i zlozenia ewentualnie dowodéw wykazujacych poniesienie
wydatkéw przez Wspolnote w kwestionowanym przez pozwanego zakresie.

Ponadto, gdyby nawet uwzgledni¢ mozliwo$é¢ zgloszenia przez pozwanego wskazanych twierdzen i zarzutéw na tym
etapie postepowania, to i tak nie moglyby one odnie$¢ zamierzonego skutku. Czlonek wspolnoty mieszkaniowej
nie moze bowiem kwestionowaé rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng zatwierdzonych uchwaly
wlaécicieli po uplywie terminu z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali. Zgodnie z art. 25 ust. 1 tejze ustawy, wlasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposob narusza jego interesy.
Zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy, powddztwo takie moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. Termin ten, jest terminem zawitym,
totez wniesienie powodztwa o uchylenie uchwaly po terminie nie moze by¢ skuteczne, a po uplywie tego terminu
prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa (tak tez Sad Apelacyjny w Katowicach z dnia 11.07.2003 r., I ACa 8/03, M.
Prawn. 2006/20/1115). Nie ma przy tym racji pozwany, ze uchwala w tym przedmiocie nie ma mocy prawnej, gdyz
jest to niewatpliwie materia dotyczaca zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna,

w ktorej decyzje podejmuja wlasciciele lokali wiekszoScia glosow, liczona wedtug wielkoSci udziatow (art. 23 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali). Pozwany sam przyznal w trakcie przesluchania na rozprawie z dnia 5 wrze$nia 2013 r., ze
dostaje co roku zawiadomienie

o zebraniu wlascicieli lokali (k. 344). Skoro nie wykorzystal mozliwo$ci kwestionowania wysokoSci zaliczek,
sprawozdan finansowych Wspdlnoty i podzialu kosztow zarzadu nieruchomoécig wsp6lng w drodze zaskarzenia
uchwal podejmowanych przez wiadcicieli lokali w tych kwestiach, to po uplywie terminu zawitego z art. 25 ust.
1a ustawy o wlasnoéci lokali taka mozliwo$¢ juz utracil. Przyjecie odmiennego stanowiska oznaczaloby, ze termin
ustalony przez ustawodawce we wskazanym przepisie nie mialby zadnego sensu.

W tej sytuacji na marginesie tylko przypomnie¢ nalezy przywolana juz wyzej okoliczno$¢, ze wierzytelno$é okresowa
wspoélnoty obejmujaca niezaplacone zaliczki, po upltywie roku kalendarzowego, na ktory zaliczki zostaly uchwalone i
po ustaleniu na podstawie rocznego sprawozdania finansowego rzeczywistych kosztéw zarzadu poniesionych w tym
roku, nie przeksztalca sie w wierzytelno$é réwna rzeczywiscie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu. Obowiazek
wspolnoty corocznego rozliczenia kosztéw zarzadu nie zmienia faktu, ze wlaéciciele lokali obowigzani sg placié
zaliczki miesieczne na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlnag, a nie kwot odpowiadajacym kosztom rzeczywiScie
poniesionym w danym roku, stosownie do art. 15 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 11 art. 14 ustawy o wlasno$ci
lokali. (vide orz. SN z dnia 08.10.2008 r., V CSK 133/08, LEX nr 500183). Wspélnota nie musiala wiec wykazywaé
faktycznych wydatkéw poniesionych w okresie objetym sporem, a przywolane wyzej zarzuty pozwanego, jesliby
nawet bylyby dopuszczalne, mozna by ewentualnie rozwaza¢ jedynie co do kwot 185,13 zt i 20,18 zl, wynikajacych z
rozliczenia kosztow za 2010 r. i 2011 r., ktérych Wspolnota zadala od pozwanego ponad ustalone uchwalami zaliczki
miesieczne. Jesli za$ chodzi o 2009 r., to Wspoélnota zadala do pozwanego kwot nizszych niz zaliczki miesieczne,
poniewaz sprawozdanie finansowe za ten rok wykazalo niewielka nadwyzke sumy ustalonych zaliczek miesiecznych
nad faktycznymi kosztami zarzadu nieruchomoscia wspoélng.

Po czwarte, bezzasadny byt zarzut potracenia podniesiony przez pozwanego. Zglaszajac ten zarzut pozwany twierdzil,
ze przyshuguja mu wobec powodowej Wspdlnoty wierzytelnosSci

z tytulu nieuprawnionego korzystania przez Wspolnote z czesci pomieszczen wchodzacych

w sklad nieruchomos$ci wspolnej. W ocenie Sadu pozwanemu nie przystuguja jednak roszczenia z tego tytulu wzgledem
Wspolnoty, ktére moglby przedstawié do potracenia. Nie ulega watpliwosci, ze J. H. nie przyslugiwalo wzgledem
Wspdlnoty prawo do dysponowania pomieszczeniami stanowiacymi czeSci nieruchomosci wspolnej, skoro wszelkie
czynnodci, z ktorych prawo to wywodzil, dokonywane byly miedzy nim a poszczegélnymi wlascicielami lokali a
nie cala Wspolnota. W zwigzku z tym ewentualne roszczenia moglby kierowaé do poszczegolnych wlascicieli a
nie do calej Wspdlnoty. Fakt, ze przy nabywaniu lokali w budynku Wspoélnoty poszczego6lni nabywey udzielili J.



H. pelnomocnictwa do zawierania uméw dotyczacych czeSci nieruchomoéci wspolnej nie oznacza, ze ewentualne
pozytki z korzystania z pomieszczen wchodzacych w sklad nieruchomos$ci wspdélnej mialyby przypasé jemu, a nie
jego mocodawcom. Zauwazyé tez trzeba, ze powoddztwo J. H. dotyczace zaplaty naleznoSci z tytulu uzytkowania
przez Wspdlnote pomieszczen wspoblnych, ktére na podstawie aktéw notarialnych zostaly mu oddane do wylacznej
dyspozycji, zostalo oddalone wyrokiem Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w W. z dnia 27 marca

2012 1. sygn. akt. IT C 392/10, a jego apelacja od tego wyroku zostala oddalana przez Sad Okregowy w Warszawie
wyrokiem z dnia 29 stycznia 2013 r. sygn. akt V Ca 2894/12 (zob. wskazane orzeczenia w dolgczonych aktach sygn. IT
C 392/10). Wyroki te, chociaz dotyczyly zaplaty naleznoSci za weze$niejszy okres niz objety zarzutem potracenia w tej
sprawie, przesadzily zasade, ze pozwanemu naleznoSci takie wzgledem Wspdlnoty nie przystuguja. Skoro Wspolnota
nie jest dluznikiem J. H. co do wskazanych nalezno$ci, to brak jest mozliwo$ci potracenia wynikajacych z nich roszczen
z roszczeniami Wspolnoty dochodzonymi w niniejszym postepowaniu, wobec braku spelienia warunkéw z art. 498
§1k.c.

Po piate, zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwanego byl czeSciowo zasadny. Jak juz wskazano, §wiadczenia
z tytulu zaliczek miesiecznych na pokrycie kosztéow zarzadu maja charakter okresowy, skoro platne sa co
miesigc z gory do 10 dnia kazdego miesigca (art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali). Wierzytelno$¢ okresowa
wspoélnoty mieszkaniowej, obejmujaca niezaplacone zaliczki, nie przeksztalca sie w wierzytelno$é réwna rzeczywiScie
poniesionym

w danym roku kosztom zarzgdu, po ustaleniu na podstawie rocznego sprawozdania finansowego rzeczywistych
zarzadu (vide powolane juz wyzej orz. SN z dnia 08.10.2008 1., VCSK 133/08, LEX nr 500183 i orz. Sadu Apelacyjnego
w Lodzi z dnia 18.12.12 1., sygn. akt: I ACa 970/12, LEX nr 1312022). Odsetki za op6zZnienie réwniez sa $wiadczeniem
okresowym, poniewaz naliczane sa za kazdy dzien osobno. Termin przedawnienia roszczen o $§wiadczenia okresowe
wynosi trzy lata (art. 118 k.c.). Roszczenie o odsetki za opdznienie przedawnia sie przy tym najpdzniej z chwilg
przedawnienia sie roszczenia gtéwnego (vide orz. SN z dnia 26.01.2005r., III CZP 42/04, OSNC 2005/9/149).
Whiesienie pozwu, ktore spowodowalo przerwanie biegu przedawnienia — stosownie do tresci art. 123 § 1 pkt. 1 k.c. —
nastgpito w dniu 10 grudnia 2012 r. Zatem roszczenia powoda o zaliczki miesieczne, ktérych termin zaplaty przypadat
przed dniem 10 grudnia 2009 r. ulegly przedawnieniu i pozwany moégt uchylié¢ sie od ich zaspokojenia. Dotyczy to
zaliczki za sierpien w kwocie 393,56 zt i zaliczek za wrzesien, pazdziernik i listopad 2009 r. w kwotach po 396,95 zl,
to jest lacznej sumy 1.584,41 71 (393,56 zl x 393,95 x 3). Nie ulegla przedawnieniu natomiast kwota 933 zl na pokrycie
kosztow dodatkowego remontu, ktorej termin zaplaty przypadal do dnia 17lipca 2009 r. zgodnie z uchwala Wspoélnoty
z dnia

12 lipca 2009 r. (k. 50-51), poniewaz nie miata ona charakteru okresowego, lecz jednorazowy. Termin przedawnienia
tego roszczenia wynosil wiec dziesie¢ lat, stosownie do art. 118 k.c.

W rezultacie roszczenie powoda zastlugiwalo na uwzglednienie co do naleznoéci gtéwnej w wysokoéci 18.182,26 zl,
obejmujacej wskazang wyzej kwote 933 zl, zaliczki miesieczne za okres od grudnia 2009 r. do grudnia 2012 r. we
wskazanych wyzej w uzasadnieniu wysoko$ciach oraz dodatkowe sumy wynikajace z rozliczenia kosztoéw zarzadu za
2010 r. w wysokosci 185,13 zl i za 2011 r. w wysokoéci 20,18 zl, a nie zaslugiwalo na uwzglednienie jedynie co do
przedawnionej sumy 1.584,41 zl.

Pozwany zobowigzany jest rowniez do uiszczenia odsetek za op6znienie w zaplacie powyzszych naleznosci, stosownie
do art. 481 § 11 2 k.c. Zgodnie z tymi przepisami, jezeli dtuznik op6Znia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego,
wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby op6Znienie byto
nastepstwem okolicznoéci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu,
zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, platne sg do dziesigtego dnia kazdego miesigca. W sytuacji gdy
koniec terminu do wykonania czynnosci przypada na dzieh uznany ustawowo za wolny od pracy, termin uptywa dnia
nastepnego (art. 115 k.c.). W rozpatrywanym przypadku taka sytuacja dotyczyla zaliczek za styczen 2010 r., pazdziernik
2010 1., kwiecien 2011 r., lipiec 2011 r. i czerwiec 2012 r. Co do zaliczek za te miesigce powodowi nalezaly sie zatem
odsetki za op6Znienie od 12 dnia kazdego miesiaca, a co do zaliczek za pozostate miesiace od dnia 11 dnia kazdego



miesigca. Termin zaplaty kwoty 933 zl zostal ustalony w uchwale wlascicieli lokali na dzien 17 lipca 2009 r., zatem
odsetki od tej kwoty przystuguja od dnia

18 lipca 2009 r. Jesli za$ chodzi o kwoty 185,13 zt i 20,18 zl, ktére pozwany powinien doplacié

z tytulu rozliczenia rzeczywistych kosztéw zarzadu, to termin ich zaplaty nie wynika ani z uchwaly wiascicieli lokali
ani z ustawy. Wspolnota nie wykazala tez, aby wzywala wcze$niej pozwanego do uiszczenia tych kwot (art. 455 k.c.).
Za takie wezwanie uzna¢ nalezy zatem dzieni doreczenia pozwanemu odpisu pozwu, co nastapilo 7 stycznia 2013 r.
Odsetki od tych kwot nalezalo zatem przyznaé od dnia 8 stycznia 2013 r., kiedy to pozwany popadl w op6znienie w
ich zaplacie.

Majac na uwadze wszystkie opisane wyzej okoliczno$ci, Sad w pkt. I sentencji wyroku zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda kwote 18.182,26 zl wraz z odsetkami od sum

i termin6w wskazanych szczegblowo w sentencji, a w pkt. IT oddalil powddztwo

w pozostalej czesci, na podstawie powolanych wyzej przepisow.

Orzekajac o kosztach postepowania w pkt. III sentencji wyroku Sad kierowal sie zasada wyrazona w art. 100 zd. 2
k.p.c., zgodnie z kt6ra sad moze wylozy¢ na jedng ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik
ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zadania. Powod ulegt tylko co do niewielkiej cze$ci dochodzonych roszczen,
wygrywajac sprawe w 91,08% (co do sumy 18.182,26 zt z dochodzonej 19.766,67 z1), w zwiazku z czym pozwany
obowigzany jest zwroci¢ powodowi wszystkie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw w kwocie 3.406 zl, na
ktora sklada sie oplata od pozwu w wysokosSci 989 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa procesowego w wysokoSci
17 z} i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego

w wysokosci 2.400 zl, ustalone na podstawie art. 98 § 3 k.p.c. i § 6 pkt. 5 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn.: Dz.U. z 2013 r. poz.

490).



