Sygn. akt I C 1186/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2021 r.

Sad Rejonowy Gdansk-PdInoc w Gdansku I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Marek Jasinski

po rozpoznaniu w dniu 23 grudnia 2021 r. w Gdansku

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powo6dztwa (...) Budynku ul. (...) ABCw G.
przeciwko J. M.

o zaplate

I. zasadza od J. M. na rzecz (...)Budynku przy ul. (...) (...) w G. kwote 17 513,82 z} (siedemnascie tysiecy piecset
trzyna$cie zlotych osiemdziesiagt dwa grosze) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 26 kwietnia 2019 r. do
dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasadza od J. M. na rzecz (...) Budynku przy ul. (...) (...) w G. kwote 4510 zl (cztery tysigce piecset dziesieé zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. zasadza od J. M. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Gdansk-Polnoc w Gdansku kwote 1991,37 zt (tysiac
dziewiecset dziewieédziesiat jeden zlotych trzydziesci siedem groszy) tytutem nieuiszczonych kosztow sadowych.
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UZASADNIENIE

Pozwem z 26 kwietnia 2019 r. (...) Budynku ul. (...) (...) w G. domagala sie zasadzenia od J. M. 17847,35 zl wraz z
ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztdw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie pozwu, powodka wskazala, ze pozwany jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku
potozonym w G. przy ul. (...) i z tego tytulu jest czlonkiem powodowej wspolnoty.

Powodka podniosla, ze pozwany od lipca 2016 r. nie reguluje nalezno$ci na rzecz powodki z tytulu kosztéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej oraz kosztow tzw. ,mediow”.

Stan zadluzenia pozwanego z tego tytulu, wedlug stanu z 28 lutego 2019 r. wynosilt 17847,35 zl.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym wydanym 8 lipca 2019 r. w sprawie I Nc 559/19, Sad Rejonowy
Gdansk-P6Inoc w Gdansku orzekl zgodnie z Zadaniem pozwu.



Od powyzszego nakazu zaplaty pozwany J. M. zlozyt sprzeciw, zaskarzajac nakaz zaplaty w caloSci, zarzucajac, ze
nalezno$¢ powoda jest zawyzona z uwagi na bledng interpretacje powierzchni uzytkowej lokalu pozwanego, a takze z
uchwalg zawieszajaca oplaty do czasu adaptacji kottowni na cele mieszkaniowe. Zdaniem pozwanego, wysoko$¢ optat

za jego lokal nalezy urealnié¢ do oplat za 60m” i zobowigzaé powoda do przeprowadzenia zaleglych prac naprawczych.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

J. M. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w G. i z tego tytulu jest
czlonkiem (...) Budynku przy ul. (...) (...) w G..

dowod: okolicznoSci bezsporne, a ponadto: wydruk ksiegi wieczystej nr (...) — k. 9.

Powierzchnia lokalu wynosi 131,30m”.
dowod: wydruk ksiegi wieczystej nr (...) — k. 9

J. M. od lipca 2016 r. do lutego 2019 r. nie wnosil naleznych na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej oplat z tytutu
miesiecznych zaliczek na poczet kosztow zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng oraz przypadajacych na jego lokal
kosztow jej utrzymania, a takze naleznosci z tytulu kosztow ogrzewania, cieplej i zimnej wody, odprowadzania Sciekow
i wywozu nieczysto$ci.

Wysoko$¢ zadluzenia z tego tytulu wynosi 17 513,82 zl.

dowdd: opinia bieglego z zakresu zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi — k. 141 — 151, zestawienia powierzchni
— k. 126 — 129, zawiadomienia o wysoko$ci oplat — k. 86 - 102, uchwaly wspolnoty o wysokosci stawek i rozliczeniu
mediéw — k. 103 — 110, wydruki kartotek finansowych — k. 14 — 15.

Pomimo wezwania do zaplaty, J. M. nie uiScil naleznosci z tego tytulu. Przyczyna byl spér pomiedzy nim a wspélnota
na gruncie adaptacji pomieszczenia kottowni na lokal mieszkalny i powierzchni, od ktérej winny by¢ naliczane oplaty.
Nie zaskarzyl on jednak wpisu do ksiegi wieczystej w zakresie powierzchni spornego lokalu, nie zlozyt réwniez pozwu
uzgodnienie tredci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ani uchwat wspélnoty o wysokosci stawek.

dowdd: okolicznosci bezsporne, a ponadto — wezwanie do zaplaty — k. 16 — 17, protokoly i korespondencja stron —
k. 40 - 60.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny, w czeéci niesporny, Sad ustalil na podstawie wymienionych wyzej dowodéw, ktérych
autentyczno$¢ w duzej mierze nie byla przez strony kwestionowana, nie budzila réwniez watpliwosci Sadu.
Najistotniejszym dowodem byla opinia bieglego z zakresu zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi. Opinia zostala
sporzadzona przez bieglego sadowego posiadajacego odpowiednia wiedze i do$wiadczenie, jest spojna, logiczna,
za$ wnioski z opinii zostaly nalezycie umotywowane w jej czeSci opisowej. Biegly dokonal wyczerpujacej analizy
prawidlowosci naliczenia oplat bedacych przedmiotem sporu w niniejszej sprawie, w tym w kontekScie zarzutow
podnoszonych przez pozwanego. Opinia nie byla réwniez skutecznie zakwestionowana przez strony, zatem nie bylo
zadnych podstaw, by odmoéwié jej wiarygodnosci.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz zgodnie z treécig art. 13 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali wladciciel
ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany (...) uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Jako wlasciciel lokalu pozwana zobowigzana byla uiszczaé zaliczki w formie
biezacych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, platne z géry do 10 dnia kazdego miesiaca (art.
15 ust. 1 ustawy). Na koszty te skladaja sie w szczego6lnosci:



1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elekirycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorczg i winde,

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

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci,
5) wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcy (art. 14 powolanej ustawy).

Obowiazek uiszczania powyzszych oplat jest niezalezny od tego czy wlaSciciel korzysta z lokalu i w jakim zakresie to
czyni. Dla jego powstania wystarczajacym jest, ze dana osoba jest wlascicielem samodzielnego lokalu mieszkalnego
lub lokalu o innym przeznaczeniu. Natomiast oplaty zwigzane z utrzymaniem lokalu mieszkalnego wynikajace z
jego uzytkowania wlaSciciele ponosza w pelnej wysoko$ci, placac zaliczki ustalane uchwalami Wspolnoty, ktére sa
nastepnie rozliczane stosownie do zuzycia.

Wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi
skutki prawne. Przepis ten okresla reguly dowodzenia, tj. przedmiot dowodu oraz osobe, na ktorej spoczywa
ciezar udowodnienia faktéw majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Zaznaczy¢ tez trzeba, ze przy
rozpoznawaniu sprawy na podstawie przepisow kodeksu postepowania cywilnego rzecza sadu nie jest zarzadzenie
dochodzen w celu uzupekienia lub wyjaénienia twierdzen stron i wykrycia §rodkéw dowodowych pozwalajacych
na ich udowodnienie, ani tez Sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do
wyjasnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.). Obowiazek przedstawienia dowodow
spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne
znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktéra z faktow tych wywodzi skutki prawne. Zaprzeczenie dokonane
przez strone procesowa powoduje, ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci staja sie sporne i musza byc
udowodnione.

Odnoszac powyzsze przepisy do okolicznoéci niniejszej sprawy, wskazac nalezy, ze bezsporne w sprawie bylo to, ze
pozwany jest wlascicielem spornego lokalu mieszkalnego. Istota sporu sprowadzala sie do oceny zasadno$ci dwoch
zarzutéow podniesionych przez pozwanego, tj.: istnienia uchwaly powodowej wspdlnoty o wstrzymaniu naliczania
powodowi oplat do czasu adaptacji pomieszczenia kotlowni na lokal mieszkalny i nieprawidlowej powierzchni
przyjetej przez powodke do rozliczen spornych oplat. W obu przypadkach, ciezar udowodnienia tych okolicznoéci
spoczywal na pozwanym.

Odnoénie uchwaly, na ktéra powolywal sie pozwany, nie zlozyl on jej tre$ci do akt sprawy, nie wskazal rowniez zadnych
innych dowodéw, poza wlasnymi twierdzeniami, ze taka uchwala zostala podjeta. Co wiecej powdd istnieniu takiej
uchwaly zaprzeczyl, zatem okoliczno$¢ ta uznana zostala przez Sad za nieudowodniong, a w konsekwencji, nie majaca

wplywu na rozstrzygniecie.

To samo dotyczylo kwestii powierzchni lokalu mieszkalnego — ta ujawniona zostala w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla spornego lokalu. Tu nalezy wskaza¢ na domniemanie wynikajace z przepisu art. 3 ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece. Zgodnie z tym przepisem, domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest
wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie to ma wprawdzie charakter wzruszalny, jednakze
pozwany, jak sam przyznal, nie podejmowal zadnych dzialan prawnych majacych na celu zmiane tego wpisu. Nie
przedstawil réwniez przekonujacych dowodéw, ze powierzchnia uzytkowa jego lokalu zostala w ksiedze wieczystej
okres$lona prawidlowo. Nie zlozyl bowiem do akt sprawy inwentaryzacji spornej kondygnacji, nie wnosil réwniez o
powolanie bieglego, ktory takiej inwentaryzacji by dokonal. Nie zostala rowniez podjeta zadna uchwala wspolnoty



w przedmiocie zmiany wysokoSci udzialbw w nieruchomosci wspoélnej. Brak bylo zatem podstaw, by uwzgledni¢ ten
zarzut pozwanego.

Odno$nie wskazywanej w sprzeciwie od nakazu zaplaty kwestii powstrzymania sie przez powoda od pobierania
naleznych optat od pozwanego do czasu wykonania, jak pozwany to ujal, wszystkich niezbednych prac remontowych,
wskazac nalezy, ze takiego rozwiazania nie przewiduje ustawa o wlasnosci lokali. Brak jest rowniez dowodoéw, aby w
tym zakresie doszlo do zawarcia z powodowa wspdlnota jakiegokolwiek porozumienia.

Odno$nie prawidlowo$ci naliczenia oplat przez powddke, nalezy wreszcie wskazaé, ze byla ona przedmiotem dowodu
z opinii bieglego z zakresu zarzadzania wspo6lnotami mieszkaniowymi. W opinii biegly potwierdzit prawidtowos¢ co
do zasady dokonanych przez wspoélnote naliczen, wyliczajac kwote naleznos$ci za sporny okres na 17 513,82 zl i takg
kwote, wraz z naleznymi stosownie do przepisu art. 481 k.c. odsetkami ustawowymi za opdznienie, Sad od pozwanego
na rzecz powodki zasadzil, w pozostalym zakresie powb6dztwo oddalajac.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., zgodnie z ktérym, Sad moze wlozy¢ na jedng ze stron
obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegt tylko co do nieznacznej czeéci swego zadania — taka
sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie, co uzasadnialo nalozenie na pozwanego obowigzku poniesienie calo$ci
kosztoéw procesu.

Na koszty procesu poniesione przez powddke zlozyly sie: oplata sagdowa od pozwu w wysokoSci 893 zl oraz koszty
zastepstwa procesowego okreslone zgodnie z przepisem § 2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych, w wysokos$ci 3600 zl, powiekszone o nalezng
oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, w zw. z art. 100 zd. 2 k.p.c., Sad
nalozyl na pozwanego obowiazek poniesienia nieuiszczonych kosztéw sadowych, tj. poniesionych tymczasowo przez
Skarb Panstwa kosztdw przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, w wysokosci 1991,37 zl.



