Sygnatura akt IX C 467/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
W., dnia 19-04-2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu IX Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Jolanta Malik

Protokolant:Mirostaw Jablonski

po rozpoznaniu w dniu 19-04-2013 r. we W.

sprawy z powodztwa Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W.

przeciwko L. W.

- 0 zaplate

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote 1.217 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt IX C 467/12

UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) we W. domagala sie zasadzenia od
pozwanego L. W. kwoty 8.764,70 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
oraz kosztami postepowania. Uzasadniajac zadanie pozwu podala, ze pozwany od stycznia 199o0r. jest wlascicielem
lokalu nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) we W. i czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej funkcjonujacej w
tym budynku. Powolala art. 13 ust. 1 i 15 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali i wskazala, ze pozwany nie dokonywatl
obcigzajacych go oplat zgodnie z cigzacym na nim obowigzkiem , stad na jego koncie na koniec roku 2011 powstata
zaleglo$¢ w kwocie 8.764,70 zl, na co sklada sie kwota 6455,41 zI naleznos$ci gtownej i 2309,29 zl skapitalizowanych
odsetek. W latach ubieglych pozwany réwniez uchylal sie od zaplaty kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna , przez
co strona powodowa zmuszona byla dochodzié¢ swych roszczen na drodze sagdowej w sprawie IX Nc 762/05.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w caloéci. Zarzucil, iz w sprawie istnieja
podstawy do odrzucenia pozwu. Nadto podniést zarzut przedawnienia roszczen dochodzonych w niniejszej sprawie
za okres od wrzeénia 2005 do 7 marca 2009 powolujgc sie na 3- letni termin przedawnienia roszczen o $§wiadczenia
okresowe, braku udowodnienia roszczen zaré6wno co do zasady jak i co do wysokoSci, zarzut niedopelienia przez
zarzadce obowigzkow wynikajacych z ustawy o wlasnosci lokali.

W szczeg6lnosSci podniodst, iz obcigzanie go naleznoSciami dot. zuzycia wody w jego lokalu mieszkalnym zostalo
dokonane w sposéb sprzeczny z prawem. Powod bowiem nalicza pozwanemu hipotetyczne badz symulowane zuzycie
wody, podczas gdy pozwany ma zainstalowane indywidualne wodomierze, zatem rozliczenie wody w lokalu pozwanego
winno nastgpic¢ na podstawie rzeczywistego jej zuzycia.

Zarzucil nadto, iz zarzadca narusza art. 32 ust. 1 i 2 ww ustawy poprzez nie doreczanie pozwanemu na czas
zawiadomien o terminach zebran wspdlnoty, przez co uniemozliwia weryfikacje prawidlowosci naliczenia §wiadczen
dot. jego lokalu.



Postanowieniem z dnia 16.01.2013r. Sad odméwil odrzucenia pozwu.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany L. W. od dnia 12.11.1990r. jest wilascicielem lokalu nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) we W. i
czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej funkcjonujacej w tym budynku.

Jego udzial w czeSciach wspolnych budynku wynosi 3,8%.

Od czasu powstania wspolnoty mieszkaniowej zarzad przedmiotowa nieruchomoscia wspdlna sprawowala Gmina , a
w jej imieniu komunalna jednostka organizacyjna (ROM nr 4).

Zarzad ten Gmina sprawowala do 4.02.2003 r., a wiec takze w dniu wejécia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali.

W dniu 4.02.2003. wlaéciciele lokali powodowej wspolnoty w uchwale nr(...)zaprotokotowanej przez notariusza
zmienili sposéb zarzadu nieruchomoscia wspdlng przez powierzenie go osobie prawnej prowadzacej profesjonalng
dzialalno$é w zakresie zarzadzania nieruchomog$ciami, ktérej powierzenie zarzadu nieruchomoscia wsp6lng nastapi
w drodze odrebnej uchwaly. Zasady sprawowania zarzadu powierzonego miala okresli¢ odrebna umowa powierzenia
zarzadu i czynnoSci zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng. Z kolei w uchwale nr (...)z tego samego dnia Wspdlnota
uchwalila, ze osobg prawng, ktorej powierza zarzad jest (...) Sp. z o.0.

Dowaédd: umowa uzytkowania wieczystego i sprzedazy z dnia 12.11.1990r. — k. 187-190, decyzja o sprzedazy lokalu z
dnia 22.01.1990 — k. 11-15 , uchwala nr (...) k. 9, uchwala nr (...)- k. 10

Mimo tresci ww uchwal nie zostala zawarta umowa o powierzenie zarzadu miedzy powodowa Wspdlnota a (...) sp.
Z0.0. .- bezsporne

Pozwany L. W.przestal uiszczac zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna oraz oplaty za media dostarczane
do jego lokalu w roku 1994 jeszcze jak nieruchomos$cia wsp6lna zarzadzala komunalna jednostka organizacyjna ROM
nr (...). Sprawa dot. zaleglosci z tego tytulu za okres od roku 1994 do sierpnia 2005 toczyla sie pod sygn. IX Nc 762/05
i zakonczyla sie wydaniem prawomocnego nakazu zaplaty z dnia 20.10.2005r. kwoty objete tym nakazem zostaly
wyegzekwowane od pozwanego przez Komornika .- bezsporne, ale takze dowdd: pozew i nakaz zaplaty w
aktach IX Nc¢ 762/06

Pozwany zaprzestal uiszczania oplat z tego tytulu, iz zarzadzajaca Wspodlnota Gmina W. naruszala wobec niego swe
obowiazki wynikajace z ustawy i nie przedkladala mu sprawozdan z zarzadu. Wyrokiem z dnia 26.05.1998r. w sprawie
o sygn. I C 1899/97 z powddztwa L. W. przeciwko Gminie W. Sad zobowigzal strone pozwang do zlozenia powodowi
rachunku z zarzadu nieruchomo$cia wspolng we W. przy ul. (...) za lata 1995-1997. Powod prowadzit korespondencje
z Gmina W. na temat wykonania tego wyroku, gdyz stoi na stanowisku, iz Gmina tego wyroku nie wykonala.

Dowéd: wyrok z 26.05.1998 —k. 113 oraz przestuchanie pozwanego — k. 279-281, korespondencja

Za okres objety pozwem tj. od wrzesnia 2005 do grudnia 2011 pozwany nie uiScil na konto Wspdlnoty zadnych kwot
tytulem czy to zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna, czy oplat za media dostarczane do jego lokalu
(dostawa wody i odbidr $ciekéw) czy za wywdz $mieci. — bezsporne oraz przestuchanie pozwanego — k.
279-281

Pozwany od dnia 15.07.1994r. ma zamontowane dwa wodomierze : jeden w lokalu mieszkalnym, a drugi w toalecie,
ktéra znajduje sie poza lokalem — na klatce schodowej. Wymienione wodomierze zostaly zamontowane przez ROM-4
na podstawie umoéw zawartych z pozwanym. W tych umowach strony postanowily, ze:



- koszty ewentualnej naprawy lub wymiany wodomierza ponosi ROM za wyjatkiem jego zniszczenia i dewastacji przez
najemce,

- najemca bedzie ponosil oplaty za zuzycie wody zgodnie z odczytami dokonywanymi przez pracownika ROM i wg cen
aktualnych stosowanych i ustalanych przez MPWiK,

- najemca zobowigzuje sie ponosi¢ co miesieczne oplaty za zuzyta wode w oparciu o normatyw zuzycia wody
okreslone w zarzadzeniu nr 7 Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 21.06.1989r. , a rozbieznosci
(réznice) wynikajace miedzy obcigzeniami za wode wyliczonymi wg normatywu, a obcigzeniami wynikajacymi ze
wskazan wodomierza, beda korygowane na koniec ustalonego okresu rozliczeniowego np. potrocze lub koniec roku
kalendarzowego

Po zawarciu tych umoéw i zainstalowaniu wodomierzy pozwany ponosil oplaty za wode wg normatywu na swoje
mieszkanie (...)m 3, choé ilo§¢ zuzytej wody wg wodomierzy byla mniejsza. Domagal sie w ROM- (...)rozliczenia
wg stanu wodomierzy, ale nigdy takiego nie otrzymal. Stan licznikéw byl odczytywany, ale nigdy nie dokonywano
rozliczenia wody wg odczytanego stanu. Liczniki byly odczytywane zaréwno przez pracownikéw ROM-(...), a p6Zniej
przez pracownikow (...) Sp. z 0.0.. Pozwany nigdy nie otrzymal od (...) Sp. z o.o.rozliczenia wody wg odczytanego
stanu licznikéw. (...) Sp. z o.0.nalicza pozwanemu zaliczke za dostawe wody i odbiér $ciekéw wg normatywu 2,4 m 3
za jego osobe, a nastepnie dokonuje rozliczen tej zaliczki wg danych symulacyjnych i hipotetycznych jezeli chodzi o
stan poczatkowy i konicowy licznikéw. Pozwany nie uiszcza oplat za wode uznajac, iz takie naliczanie jest bezprawne.

Dowdéd:
+ dwie umowy z dnia 15.07.1994r. i dwa protokoly przekazania wodomierzy- k. 86-89

« zawiadomienia o wysoko$ci zaliczek z dnia 12.04.2006, z dnia 7.02.2007, z dnia 01.06.2007, z dnia 6.02.2008, z
dnia 20.03.2008, z dnia 19.03.2009, z 13.03.2010z 26.03.2011, z 28.03. 20011 —k. 18 -32,

« zawiadomienia o rozliczeniu zuzycia wody z dnia 1.02.2007 , z 1.07.2008, z 02.02.2009, Z 04.02.2010, Z
14.02.2011, Z 21.01.2012- k. 42-47

» przestuchanie pozwanego — k. 279-281

Powodowa wspélnota nalicza zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlng wg m> powierzchni lokalu, a nie
wg procentowego udzialu w czeSciach wspolnych. Pozwany nie uiszcza tych zaliczek uznajac, iz takie naliczanie jest
bezprawne.

Dowébd: zawiadomienia o wysokoSci zaliczek z dnia 12.04.2006, z dnia 7.02.2007, z dnia 01.06.2007, z dnia
6.02.2008, zdnia 20.03.2008, z dnia 19.03.2009, z 13.03.2010z 26.03.2011, z 28.03. 20011 —k. 18 -32, przestuchanie
pozwanego — k. 279-281

Pozwany nie uiszcza naliczanych mu przez zarzadce oplat za wywo6z $mieci, gdyz uwaza, ze te naliczenia nie sg
prawidlowe. Naliczenia te s3 dokonywane wg stawki za osobe wskazanej w zawiadomieniach o wysokosci oplat.
Natomiast pojemniki na §mieci stoja na podworzu i korzystaja z nich czlonkowie 5 wspdlnot . Pozwany nie wie jak
koszty wywozu $mieci s rozdzielane na te Wspolnoty.

Dowéd: zawiadomienia o wysoko$ci zaliczek z dnia 12.04.2006, z dnia 7.02.2007, z dnia 01.06.2007, z dnia
6.02.2008, zdnia 20.03.2008, z dnia 19.03.2009, Z 13.03.2010z 26.03.2011, z 28.03. 20011 —k. 18 -32 , przestuchanie
pozwanego — k. 279-281

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Powodowa Wspdlnota dochodzila od pozwanego zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia Wspoélng za okres od
wrze$nia 2005 do grudnia 2011 oraz oplat za media dostarczane do lokalu (dostawa wody i odbior $ciekéw) oraz kosztu
wywozu $mieci nie uiszczonych w tym samym okresie.

Pozwany podniést zarzut przedawnienia oraz nieudowodnienia roszczenia co do zasady jak i wysokoSci.
Na uzasadnienie swoich zagdan powodowa Wspdlnota powolywala art. 13 ust. 11 art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.
W pierwszej kolejnoSci ocenie podlegal zarzut przedawnienia.

Sad podzielit stanowisko pozwanego, ze wszystkie dochodzone przez strone powodowa oplaty maja charakter
Swiadczen okresowych i podlegaja w zwigzku z tym 3 letniemu terminowi przedawnienia stosownie do art. 118 ke.
Strona pozwana nie usilowala nawet argumentowac, ze oplaty za media dostarczane do lokalu oraz za wywo6z $mieci
uiszczane co miesiac nie maja charakteru §wiadczen okresowych. Kwestia okresowego charakteru tych $wiadczen
jest oczywista. Stala natomiast na stanowisku, iz zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspélng maja charakter
$wiadczenia jednorazowego, ktérego spelienie rozlozone jest na czesci (raty). Z takim stanowiskiem zgodzi¢ sie nie
mozna. Zdaniem Sadu zaliczki te spelniaja wszystkie cechy $§wiadczenia okresowego, bowiem zgodnie z ustawa o
wlasno$ci lokali uiszczane sa w periodycznych odstepach czasu (co miesiac), natomiast globalna wysoko$é kosztow
zarzadu nieruchomog$cia wspolna nie jest znana do czasu sporzadzenia sprawozdania finansowego za mijajacy rok
kalendarzowy, zaliczki wiec nie skladaja sie z gory na okreSlona jednorazowo kwote, ktéra tylko jest rozlozona na raty.

Poglad taki przedstawiony jest w orzecznictwie SN.

W uzasadnieniu wyroku z 8.10.2008 V CSK 133/08 , lex nr 500183 SN wskazal, ze zgodnie z art. 12 ust. 21 art. 13 ust.
1 u.w.l. wlasciciele lokali obowiazani sa uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej oraz ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomo$ci wspolnej w czeSci nie znajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach, przy czym wydatki te pokrywaja stosownie do wielko$ci swoich udziatow.
Na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna skladaja sie miedzy innymi wydatki na remonty i biezaca konserwacje,
oplaty za dostawe energii, gazu i wody w czeSci dotyczacej nieruchomos$ci wspolnej oraz oplaty za antene zbiorcza
i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci oraz
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy (art. 14 u.w.l.).

Wskazane wyzej koszty zarzagdu maja charakter wydatkéw okresowych, w zdecydowanej wiekszosci pokrywanych w
stosunku miesiecznym, co uwzglednia regulacja art. 15 ust. 1 u.w.l. zobowiazujaca wlaécicieli 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 obowiazujacy, co oznacza miedzy innymi, ze zaliczki musza byé placone w
stosunku miesiecznym, a nie w innych okresach np. kwartalnych, pélrocznych czy rocznych. Ustawodawca zatem

z mocy bezwzglednie obowiazujacego przepisu nadal zaliczkom charakter $wiadczen okresowych miesiecznych,
platnych z géry do 10 kazdego miesiaca, co zbliza je do Swiadczen czynszowych. Jest to zrozumiale skoro maja
one pokrywaé okresowe, najczeSciej konieczne do poniesienia co miesige, wydatki na wskazane wyzej koszty

zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna. Oplacanie przez wilascicieli lokali miesiecznych zaliczek na koszty zarzadu ma
zapewni¢ plynna, biezacg gospodarke i zarzad nieruchomoscia wspdlna, bez koniecznoéci zaciggania pozyczek lub
krotkoterminowych kredytow.

Sad rozpoznajacy niniejszg sprawe w pelni podziela wyzej przedstawiony poglad SN. Poglad taki znajduje takze
odzwierciedlenie w orzecznictwie SO we Wroclawiu (np. II Ca 107/10). Co prawda strona pozwana powolala sie na
stanowisko SO we Wroclawiu zawarte w sprawie II Ca 265/09 oparte na jednym pogladzie doktryny, jednakze w
Swietle przedstawionego wyzej stanowiska SN, przyjecie dla zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng 10-
letniego terminu przedawnienia jak dla §wiadczen jednorazowych jest ewidentnie bledne.



Majac na uwadze skutecznie podniesiony zarzut przedawnienia Sad uznal, iz przedawnily sie §wiadczenia dochodzone
pozwem za okres od wrze$nia 2005 do lutego 2009 wlacznie Pozew wniesiono 8.03.2010, a wiec przed terminem
wymagalnoSci §wiadczen za marzec 2009, ktérych termin zaplaty przypadal na 10.03.2009. Co do $wiadczen
dochodzonych za okres przedawniony powodztwo podlegalo oddaleniu.

Nawet jednak gdyby nie podzieli¢ stanowiska Sadu o przedawnieniu $§wiadczen wymagalnych za okres sprzed marca
20009, to i tak Sad podzielit stanowisko pozwanego, ze zadanie pozwu nie zostalo udowodnione ani co do zasady ani
co do wysoko$ci, wiec jako nie udowdnione podlegalo i tak oddaleniu w caloSci.

Jezeli chodzi o dowody zawnioskowane przez strone powodows, to Sad dopuscil dowody zawnioskowane w pozwie,
a pominal jako sp6znione dowody zawnioskowane w dalszych pismach procesowych. Sprawa zostala wniesiona w
dniu 8.03.2012 , a wiec przed zmiang przepisé6w kpc dokonanych nowela, ktora weszla w zycie z dniem 3.05.2012r.
Ma zatem do niej zastosowanie art. 207 kpc w brzmieniu obowiazujacym do 3.05.2012. Zgodnie bowiem z art. 9
ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych
ustaw przepisy niniejszej ustawy stosuje sie do postepowan wszczetych po dniu jej wejécia w zycie. Na podstawie
art. 207 §3 kpc (w brzmieniu do 3.05.2012) — k. 92 pelnomocnik powoda zostal zobowigzany do zlozenia pisma
przygotowawczego, w ktérym ustosunkuje sie do sprzeciwu oraz poda wszystkie twierdzenia, zarzuty i dowody pod
rygorem utraty prawa powolywania ich w toku dalszego postepowania (art. 207 §3 kpc). Zarzadzenie to zostalo
doreczone pelnomocnikowi powoda wraz z odpisem sprzeciwu 25.05.2012r. (k.94). Pelnomocnik powoda co prawda
zlozyl pismo w zakre§lonym terminie, jednakze pismo to zostalo zwrdcone na podstawie art. 132 §1 kpc (vide
zarzadzenie k.96), a wiec nie wywolalo skutku jaki wigzal sie z wniesieniem tego pisma do Sadu). Pelnomocnik
powoda co prawda ponownie zlozyl to pismo w dniu 4.09.2012r. wraz z wyja$nieniem, ze dowdd nadania pisma
nie zostal przytwierdzony do przedmiotowego pisma, ale prawdopodobnie przez nieuwage zostat zszyty z koperta i
przez to umknat uwadze na biurze podawczym sadu. Sad nie przyjmuje takiego thumaczenia, albowiem w ten sposéb
moze sie thumaczy¢ kazdy pelnomocnik, ktory nie zachowuje wymogow art. 132 §1 kpc. Na podkreslenie zasluguje
stowo ,prawdopodobnie” uzyte przez pelnomocnika, co oznacza, ze sam pelnomocnik nie potwierdza jednoznacznie
Sadowi, ze dow6d nadania zostal faktycznie zszyty z koperta (choé¢ koperta zwrotna tez mu zostala zwr6écona wiec
fakt taki mogl sam stwierdzi¢). Nadto na dowodzie nadania, ktory juz zostal przytwierdzony do przedmiotowego
pisma przy jego powtérnym zlozeniu k.128) nie widaé §ladow poprzedniego ,zszycia z koperta” . Dowdd nadania
zostal przytwierdzony dwoma zszywkami do pisma i nie wida¢ na nim dziurek po poprzednim rzekomym zszyciu z
koperta. Nadto w niniejszej sprawie pelnomocnik powoda w dalszym toku postepowania tez nie zachowal wymogdow
tego przepisu i pismo z 14.12.2012 bylo mu zwracane i potem ponownie przez niego wnoszone (vide k. 212-220).
Istniala wiec podstawa prawna do uznania, iz wnioski dowodowe powoda

zawnioskowane w pi$mie z dnia 6.06.2012 (zlozonym skutecznie 4.09.2012) byly sp6Znione. Oprocz jednak dowodow
zawnioskowanych w tym piSmie, powdd zlozyl kolejne wnioski dowodowe w pi$mie zlozonym 5.11.2012 — wnioski te
juz ewidentnie byly spdznione w $wietle art. 207 §3 kpc w brzmieniu do 3.05.2012. Albowiem powdd byl zobowiazany
wszystkie wnioski zlozy¢ juz w piémie z 6.06.2012 i wnioski, ktére tam nie zostaly zgloszone tym bardziej sg
spoznione. Pozwany w sprzeciwie zglosil wszystkie swoje zarzuty, w kolejnych jego pismach byly one tylko rozwijane,
w szczeg6lnosci jasno zarzucil, ze zadanie pozwu nie jest udowodnione ani co do wysokos$ci ani co do zasady. W
odpowiedzi na sprzeciw powdd reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika w §wietle zarzadzenia z 207 §3 kpc
winien zglosi¢ wszystkie dowody w celu udowodnienia zgdania pozwu. Abstrahujac juz od faktu czy odpowiedz na
sprzeciw zostala zlozona w terminie (6.06.2012) , czy po terminie (4.09.2012), to i tak wnioski dowodowe zglaszane
w celu udowodnienia zgdania pozwu co do zasady i wysoko$ci nie zgaszone w tej odpowiedzi zostaly sprekludowane.

W tej sytuacji Sad orzekal na materiale dowodowym zalgczonym do pozwu i uznal, ze zawiadomienia kierowane do
pozwanego o wysokoS$ci oplat nie sg wystarczajace do udowodnienia zgdania pozwu. Mianowicie w celu udowodnienia
roszczenia o zaplate zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna powodowa wspolnota winna przedstawié
uchwaly Wspdlnoty o wysoko$ci zaliczek. Takie uchwaly nie zostaly zalaczone do pozwu, ani nawet do odpowiedzi na
sprzeciw. Mianowicie do odpowiedzi na sprzeciw zostaly dolaczone uchwaly nr 1/20111 1/2010, z ktérych nie wynika



wysoko$¢ zaliczek. Uchwaly takie zostaly dopiero dolaczone do pisma zlozonego 5.11.2012, ktére zostalo ewidentnie
zlozone z uchybieniem terminu zakre$lonego pelnomocnikowi powoda na podst. art. 207 §3 kpc i Sad uznat te dowody
za sprekludowane.

Nie mniej jednak i tak nie mogly by one by¢ podstawa do udowodnienia co do wysoko$ci roszczenia o zaliczki na koszty
zarzadu nieruchomo$cia wspdlna albowiem sa sprzeczne z przepisem o charakterze ius cogens, a to art. 12 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali, ktéry stanowi, iz pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku
do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspo6lnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Ww przepis ma
charakter bezwzglednie obowigzujacy i wynika z niego, ze tylko w oparciu udzial procentowy w nieruchomosci
wspolnej powinna by¢ ustalana wysoko$é zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej./ vide wyrok SA w
Warszawie z 11.10.2012 I ACa 331/12 lex nr 1238211,z art. 12 ust. 2 uwl wynika bezwzglednie obowigzujaca zasada ,
ze wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej proporcjonalnie do swych
udzialéw”/ Ustalanie wiec zaliczki na koszty zarzadu nieruchomog$cig wspdlna wg stawki za m2 mieszkania jest
niewazne. /vide tez sprawa przed SO we Wroclawiu II Ca 1334/11)

Odnoszac sie natomiast do kwestii dot. oplat za wode dostarczana do lokalu pozwanego i odbioru $ciekdw, to
same zawiadomienia dot. wysokoSci zaliczek na te oplaty i rozliczenia zalgczone do pozwu , w Swietle zarzutow
zawartych w sprzeciwie i dotaczonych do niego umoéw dot. zainstalowania dwoch wodomierzy nie sg wystarczajace do
udowodnienia tych roszczen co do wysokoSci, a pozostale wnioski dowodowe dot. tego zadania zostaly sprekludowane,
o czym mowa byla wyzej. Nie mniej jednak nawet w odpowiedzi na sprzeciw (ktora zostala i tak zlozona po terminie
zakreSlonym na podst. art. 207 §3 kpc) powdd nie podal zadnych swych twierdzen dot. sposobu rozliczania wody
pozwanemu, cho¢ jasno w sprzeciwie podniesiono zarzut nieudowdnienia zadania co do wysoko$ci. Pelnomocnik
pozwanego ograniczy! sie tylko w odpowiedzi na sprzeciw do zgloszenia 5 Swiadkow (str. 6 odpowiedzi na sprzeciw
k. 133) zgloszonych m.in. na okoliczno$¢ rozliczania kosztéw mediéw dostarczanych do lokali i do podania na str.
8, ze wodomierze pozwanego nie s legalizowane co 5 lat, ze pozwany nie wpuszcza oséb do odczytu licznikéw, jak
tez sam nie podaje zarzadcy tych odczytow, wobec tego przyjmuje sie dla pozwanego najnizsza norme zuzycia wody.
Zdaniem Sadu zawodowy pelnomocnik powinien wyczerpujaco podaé twierdzenia strony, ktéra reprezentuje co do
sposobu rozliczania wody pozwanemu, a nastepnie w celu udowodnienia swoich twierdzen zglosi¢ wnioski dowodowe
(np. z zeznan $wiadkéw). Tymezasem pelnomocnik co do sposobu rozliczania wody pozwanemu podal tylko, ze jest to
najnizsza norma ze wzgledu na wyposazenie lokalu. Nie podal natomiast twierdzen jak ta norma jest ustalana, dlaczego

akurat powodowi nalicza sie zaliczke za 2,4 m® wody, na podstawie czego wylicza sie symulacje, jaka jest roznica
miedzy symulacja a hipotetycznym zuzyciem — te elementy rozliczen sa zawarte w zawiadomieniach i rozliczeniach
dolaczonych do pozwu. Jezeli faktycznie pozwanemu nalicza sie zaliczke wg najnizszej normy zuzycia, to po co jeszcze
potem sa rozliczenia tej zaliczki wg jaki$ symulacji czy hipotetycznych odczytéw. Zdaniem Sadu strona zobowigzana
jest podaé te twierdzenia, dowod z zeznan Swiadkdw nie moze zastepowac twierdzen strony, ale je udowadniaé. Nadto
okoliczno$¢ czy faktycznie pozwanemu nalicza sie zuzycie wody wg najnizszej normy winna wynika¢ z dokumentéow
dot. rozliczen wody w calym budynku i na poszczego6lne lokale; zeznania Swiadkow, w tym w wiekszoS$ci czlonkow
wspolnoty nie moga tego zastapi¢. Nadto zwroci¢ nalezy uwage, ze pomimo podania w odpowiedzi na sprzeciw
twierdzenia, ze pozwany nie wpuszcza nikogo do lokalu w celu odeczytu licznikéw, na te okoliczno$¢ w tym piSmie nie
zostal zgloszony zaden dowdd, a przypomnie¢ sie godzi, ze profesjonalny pelnomocnik byt zobowigzany do podania
w tym piSmie wszystkich twierdzen, wnioskéw i dowoddéw. Sad zatem dat wiare pozwanemu, ze takie okolicznoS$ci
nie maja miejsca, co wiecej, ze stan licznikow jest u niego odczytywany. Brak byto bowiem powodéw do odmowy
wiarygodno$ci zeznaniom pozwanego, na co wskazuja zasady do$wiadczenia zyciowego, skoro bowiem pozwany
domaga sie rozliczen wody wg wskazan licznikow, a nie wg jakie$§ normy, to logiczne jest, ze wpuszczalby odpowiednich
pracownikow w celu odczytu licznika.

Odnoszac sie natomiast do kwestii oplat za wywdz $mieci, Zadanie to nie zostalo w ogéle udowodnione zadnym
dowodem ani co do zasady ani co do wysoko$ci. Strona powodowa nie zglosila zadnego dowodu w celu jego



udowodnienia, nawet sprekludowanego. Nie wiadomo wiec z czego wynika stawka, ktéra obciazany jest pozwany, czy
powodowa Wspolnota ma w ogoble umowe z ustugodawcg w tym zakresie, ile za to placi i jak ta kwota jest rozliczana
na poszczegblnych czlonkéw wspolnoty.

Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalil powodztwo.

Jezeli chodzi natomiast o sprawy zbyt p6Zznego zawiadamiania pozwanego o zebraniach Wspolnoty, to kwestia ta nie
miala zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, stad Sad pomija jej wyja$nianie. Co do zarzutéw dot. odrzucenia
pozwu i wlasciwego pelnomocnictwa procesowego pelnomocnika powoda, zostalo to wyczerpujaco wyjaénione w
uzasadnieniu postanowienia odmawiajacego odrzucenie pozwu, zbedne jest wiec powtérne omawianie tych kwestii.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 kpc zasadzajac na rzecz pozwanego kwote 1200 zi
kosztow wynagrodzenia pelnomocnika wg stawki minimalnej oraz 17 zt jako zwrot wydatkéw na oplate skarbowa od
pelnomocnictwa.



