Sygnatura akt I C 37/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 maja 2014 roku M. R. (1) wnidst o zasgdzenie od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w M. kwoty 823,30
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o orzeczenie o kosztach procesu.
W uzasadnieniu pow6d wskazal, ze zadana kwota to nienalezne pobrane oplaty przez pozwang tytulem tzw. oplaty
komunalnej pobieranej w okresie od 1 stycznia 2008 roku do 30 czerwca 2011 roku w kwocie 19,60 zlotych. Zdaniem
powoda pobieranie tej oplaty nie mialo zadnych podstaw. Pozwana i Wspoélnote laczyla umowa z dnia 26 wrzeénia
1995 roku na podstawie ktérej Spoldzielnia m.in. dostarcza do budynku Wspdlnoty energie cieplng oraz inne ushugi.
Oplate komunalna powdd uiszczal bezpoérednio pozwane;.

Nakazem zaplaty z dnia 27 czerwca 2014 roku Sad Rejonowy w Goleniowie w I Wydziale Cywilnym uwzglednit
powodztwo.

Sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty wniosta pozwana, zaskarzajac go w caloéci oraz wnoszac o oddalenie
powodztwa w calo$ci. W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze wigzala ja ze Wspo6lnota umowa z 26 wrze$nia 1995
roku na podstawie ktdrej zapewniala o§wietlenie zewnetrzne budynkow. Oplata komunalna ktérej zwrotu domaga sie
powdd byla przeznaczona na pokrycie kosztow oSwietlenia zewnetrznego osiedla oraz o$wietlenia klatek schodowych,
utrzymania drog, w szczegdlnosci ich od$niezanie w okresie zimowym, utrzymanie zieleni, naprawe infrastruktury
znajdujacej sie w czes$ciach wspdlnych nieruchomosci. Zdaniem pozwanej o porozumieniu pomiedzy stronami w
zakresie zarzadzenia nieruchomo$cia wspolng oraz calym terenem zielonym $wiadczy wieloletnia praktyka ustalania
oplaty komunalnej oraz kierowanie do Wspoélnoty pisma z okre$lona wysoko$cia oplaty. Pozwana podniosla takze
zarzut przedawnienia roszczen, wskazujac ze powod zada roszczenie o charakterze okresowym.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod jest wlascicielem mieszkania numer (...) w M. 74b. Byl nim w okresie od 1 stycznia 2008 roku do 30 czerwca
2011 roku.

Umowa z dnia 26 wrze$nia 1995 roku Spodldzielnia Mieszkaniowa (...) w M. zawarta z Wspodlnota Mieszkaniowa
budynku (...) w M. zobowiazala sie do utrzymania urzadzen stuzacych wykonaniu ustug w postaci dostarczania ciepla,
cieplej wody, zimnej wody, odbioru $ciekdw komunalnych, wywozu nieczystoSci, o§wietlenia zewnetrznego budynku
i uzytkowania anteny satelitarnej w stanie odpowiadajacym wymogom eksploatacji tych urzadzen, bezzwlocznej
naprawy uszkodzenia urzadzen do wytwarzania i przesylania zamawianych uslug, zawiadomienie Wspolnoty o
planowanej przerwie w dostarczaniu uslug. Wspoélnota zobowiazala sie do zapewnienia warunkéw technicznych
odbioru energii cieplnej, cieplej wody, zimnej wody oraz odpltywu Sciekoéw komunalnych, uzgadniania zmian urzadzen
odbiorczych lub terminéw préb i remontéw tych urzadzen, zawiadomienia o uszkodzeniu urzadzenn odbiorczych,
zapewnienie mozliwo$ci dokonywania kontroli, prac zwiazanych z eksploatacja.

Zgodnie z § 5 umowy rozliczenie miedzy stronami odbywaé sie bedzie wedlug stawek ustalonych przez pozwana
wynikajacych z poniesionych kosztéw a przypadku centralnego ogrzewania i cieplej wody ze stawek urzedowych
ustalonych przez Ministerstwo Finansow; oplaty mieli dokonywaé indywidualnie czlonkowie wspélnoty; o zmianie
wysokoSci oplat za poszczeg6lne ustugi pozwana miala informowac poprzez ogloszenie na tablicach ogloszen w kazdej
klatce schodowe;j.

Pismem z dnia 15 stycznia 1995 roku Spéldzielnia poinformowala Wspolnote Mieszkaniowa m.in. o zmianie oplaty
za ushugi komunalne;.

Pismem z dnia 12 marca 1996 roku Spoéldzielnia poinformowala Wspdlnote Mieszkaniowg m.in. o zmianie oplaty za
ushugi komunalne;.



Pismem z dnia 16 stycznia 1999 roku Spéldzielnia poinformowala Wspolnote Mieszkaniowa m.in. o zmianie oplaty
za ushugi komunalne;j.

Pismem z dnia 27 lutego 2000 roku Spéldzielnia poinformowala Wspolnote Mieszkaniowa m.in. o zmianie oplaty za
ushugi komunalne;.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2001 roku Spoéldzielnia poinformowata Wspolnote Mieszkaniowa m.in. o zmianie oplaty
za ushugi komunalne;j.

Pismem z dnia 24 maja 2002 roku Spoéldzielnia poinformowala Wspolnote Mieszkaniowa m.in. o zmianie oplaty za
uslugi komunalne;j.

Pismem z dnia 12 grudnia 2003 roku Spéldzielnia poinformowata Wspolnote Mieszkaniowa m.in. o zmianie oplaty
za ushugi komunalne;.

W okresie od stycznia 2008 roku do czerwca 2011 roku powdd M. R. (2) uiszczal na rzecz Spoéldzielni kwote 19,60
zlotych miesiecznie tytulem oplaty komunalne;j.

Od lipca 2011 roku zarzadca Wspolnoty jest (...) sp. z 0. o. W lipcu 2011 roku powo6d dowiedzial sie o problemie z
oplatg za uslugi komunalne.

Pod pojeciem uslug komunalnych pozwana rozumiala zapewnienie o$wietlenia zewnetrznego osiedla, utrzymanie
drog, w szczegdlnoéci ich od$niezanie w okresie zimowym, utrzymanie zieleni, naprawe infrastruktury znajdujacej sie
w czeéciach wspdlnych nieruchomogci.

Dowdd:

- zeznania $wiadka A. G., k. 66 — 67;

- zeznania $wiadka K. M., k. 67 — 68;

- przestuchanie powoda, k. 78 — 79;

- przestuchanie E. G., k. 79 — 80;

- umowa z dnia 26 wrze$nia 1995 roku, k. 28 — 29
- pisma pozwanej do Wspo6lnoty, k. 30-36;
- potwierdzenie wplat, k. 5 — 11;

- zestawienie kosztow, k. 13

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie niezasadne.

Powod swoje roszczenie wywodzi z przepisu art. art. 405 w zwigzku z art. 410 § 1k.c., ktory stanowi, ze kto bez podstawy
prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby
to nie byto mozliwe, do zwrotu jej wartoéci, za$ zasade ta stosuje sie w szczegolnosci do §wiadczenia nienaleznego.
Zgodnie z § 2 Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byl w ogdle zobowigzany lub nie byt zobowiazany
wzgledem osoby, ktorej $wiadcezyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel Swiadczenia nie zostal
osiagniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowiazujaca do Swiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu
Swiadczenia.



Obowiazek wydania korzysci lub zwrotu jej wartoSci wygasa, jezeli ten, kto korzy$¢ uzyskal, zuzyt ja lub utracit w
taki sposob, ze nie jest juz wzbogacony, chyba ze wyzbywajac sie korzysSci lub zuzywajac ja powinien byt liczy¢ sie z
obowigzkiem zwrotu (art. 409 k.c.).

Zgodnie z art. 411 k.c. nie mozna zadaé zwrotu Swiadczenia:

1)jezeli spelniajacy $wiadczenie wiedzial, ze nie byl do Swiadczenia zobowiazany, chyba ze spelnienie §wiadczenia
nastapilo z zastrzezeniem zwrotu albo w celu unikniecia przymusu lub w wykonaniu niewaznej czynno$ci prawnej;

2)jezeli spelnienie §wiadczenia czyni zado$¢ zasadom wspoélzycia spolecznego;
3)jezeli $wiadczenie zostalo spelnione w celu zado$cuczynienia przedawnionemu roszeczeniu;
4)jezeli $wiadczenie zostalo spelnione, zanim wierzytelnos¢ stala sie wymagalna.

W ocenie Sadu $wiadczenie uiszczane miesiecznie przez powoda na rzecz pozwanej Spoéldzielni w kwocie 19,60 zt
tytulem oplaty komunalnej mialo charakter $wiadczenia nienaleznego.

Przepis art. 410 § 1 k.c. wskazuje jednoznacznie, iz instytucja nienaleznego $wiadczenia stanowi postac
bezpodstawnego wzbogacenia. Zroédlem bezpodstawnego wzbogacenia jest tutaj dzialanie zubozonego (powoda),
majace charakter spelnienia §wiadczenia na rzecz bezpodstawnie wzbogaconego (pozwanego), a zubozony czyni
to w przekonaniu, ze $wiadczenie spelniane jest w ramach istniejacego lub powstajacego wlasnie zobowiazania
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1966 r., II PR 512/66, LEX nr 6075). Nie budzi przy tym
watpliwo$ci, Ze zwrotu nienaleznego $wiadczenia moze zadac kazdy, kto speklnil §wiadczenie, nie wiedzae, ze do
Swiadczenia nie byl zobowigzany. W wyroku z dnia 24 listopada 2011 r. Sad Najwyzszy wskazal, ze ogoélne przestanki
bezpodstawnego wzbogacenia nalezy rozumie¢ specyficznie w przypadku nienaleznego $wiadczenia, za$ sam fakt
spelnienia nienaleznego §wiadczenia uzasadnia roszczenie kondykcyjne. W takim tez przypadku nie zachodzi potrzeba
badania, czy i wjakim zakresie spelnione §wiadczenie wzbogacilo osobe, na rzecz ktérej Swiadczenie zostato spelnione,
jak réwniez czy majatek spelniajacego §wiadczenie ulegl zmniejszeniu. Uzyskanie nienaleznego $§wiadczenia wypekia
bowiem przestanke powstania wzbogacenia, a spelnienie tego §wiadczenia przestanke zubozenia (I CSK 66/11, LEX
nr 1133784).

Powdd trafnie wskazuje, ze nie bylo zadnej podstawy prawnej do zadania przez Spotdzielnie od poszczegdlnych
czlonkow Wspdlnoty oplaty za ushugi komunalne.

Wskazac¢ trzeba, ze zgodnie z art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnos$ci lokali (Dz. U.
2000, nr 80, poz. 903 ze zm. w wersji w okresie objetym pozwem) w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali
wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwiazane z wilasnoscia lokali.
Nieruchomo$¢ wspolna stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali. Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspo6lnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomoéci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. W
budynkach, w ktérych nastapilo wyodrebnienie wlasnoS$ci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysoko$ci udziatlow w
nieruchomoéci wspolnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w sposo6b inny niz okreslony
w ust. 3, a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udzialow w nieruchomosci wspdlnej w taki sam
sposéb, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspoélnej
takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu zdania poprzedzajacego nie stosuje sie, jezeli wszyscy
wlasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci dokonajg w umowie nowego ustalenia
wysoko$ci udzialtdbw w nieruchomosci wspolne;.



Przepis art. 7 ust. 1 ustawy stanowi, ze odrebnga wilasno$¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze
jednostronnej czynnosci prawnej wlaciciela nieruchomosci albo orzeczenia sagdu znoszacego wspolwlasnosé. Umowa
o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego; do powstania tej
wlasno$ci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.

Zgodnie z art. 12 ust. 11 2 ustawy wiasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z
jej przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow zwiazanych z jej
utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialtow. W
takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej
w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Przepis art. 13 ust. 1 i art. 14 ustawy stanowi, ze wlaéciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu,
jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczyé w
kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, korzystaé z niej w sposéb nie utrudniajacy
korzystania przez innych wspolwlascicieli oraz wspoéldziala¢ z nimi w ochronie wspélnego dobra. Na koszty zarzadu
nieruchomos$cia wspolna skladaja sie w szczegolnosci:

1) wydatki na remonty i biezacq konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomo$ci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba Ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczeg6lnych lokali,

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

Na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10
kazdego miesigca.(art. 15 ustawy)

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali albo
w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolna, a w
szczegblnoSci moga powierzyé zarzad osobie fizycznej albo prawnej. W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali
przyjety przez dotychczasowych wspoétwlascicieli sposob zarzadu nieruchomoscia wspélna odnosi skutek takze do
kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng moze
nastapi¢ na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza. Uchwala ta stanowi podstawe
wpisu do ksiegi wieczystej. Jezeli sposobu zarzadu nie okre$lono w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, lub w uchwale
zaprotokolowanej przez notariusza, obowiazuja zasady okre$§lone w niniejszym rozdziale.

Przepis art. 20 ust. 11 2 ustawy stanowi, ze jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest
wiecej niz siedem, wlasciciele lokali sa obowigzani podjaé uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana sposrod wiascicieli lokali lub spoza ich grona.
Zarzad lub poszczeg6lni jego czlonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni w
czynnoSciach lub odwolani.

Majac na uwadze powyzsze przepisy, wskazaé trzeba, ze nie bylo w sprawie sporne, ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa
(...) oraz Wspoélnota Mieszkaniowa zawarly umowe z dnia 26 wrze$nia 1995 roku. Jej tre$¢ nie byla przez strony
kwestionowana; nie kwestionowane byly takze pozostale dowodu przeprowadzone na rozprawie, tym samym
wszystkim dowodom o charakterze dokumentarnym Sad dal wiare.



Wskaza¢ trzeba, ze trudno uznaé pozwana Spoéldzielnie za zarzadce w rozumieniu art. 18 ust.1 ustawy, bowiem
czlonkowie Wspdlnoty nie powierzyli jej zarzadu nad rzecza wspodlng. Pozwana wskazala, ze w jej ocenie umowa z dnia
26 wrze$nia 1995 roku, jak i dalsze dzialania stron, ktére na podstawie ustanych ustalen, bez formalnej zmiany umowy
zwiekszaly zakres czynno$ci zarzadczych wykonywanych przez pozwang na rzecz Wspoélnoty, prowadza do wniosku,
Ze pozwana byla zarzadca rzeczy wspolnej. O tym, czy zarzad byl powierzony zarzadcy w rozumieniu art. 18 ust. 1
ustawy decyduje umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu lub uchwala zaprotokolowana przez notariusza.
Takich Zrédel dowodowych pozwana nie naprowadzila, tym samym stwierdzié¢ trzeba, ze Wspolnote i pozwana laczyta
tylko umowa z dnia 26 wrze$nia 1995 roku w wersji pierwotne;j.

Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar dowodu okreslonej okolicznoSci, cigzy na stronie, ktéra wywodzi z niej pozytywne skutki
prawne. Co prawda reguta dotyczaca ciezaru dowodu nie moze by¢ pojmowana w ten sposob, ze cigzy on zawsze na
powodzie, jednakze nie moze ulega¢ watpliwo$ci, iz to na powodzie ciazy dowod faktéw prawotwoérezych, z ktorymi
wigze sie jego zadanie, a ktore w niniejszej sprawie stanowi istnienie w okre$lonej wysoko$ci zobowigzania pozwanego
w stosunku do powoda. Ciezar dowodu wigze sie z obowigzkiem twierdzenia (ciezarem twierdzenia) i obowigzkiem
dowodzenia tych wszystkich okolicznoéci, ktére moga by¢ stosownie do art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu. W
my$l bowiem art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu sa fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie, w
zwigzku z czym przy interpretacji art. 6 k.c. nalezy mie¢ na uwadze, ze przedmiotem dowodu s3 tylko fakty prawnie
relewantne, istotne dla rozstrzygniecia o prawach i obowigzkach stron procesu, te, z ktérymi norma prawna wiaze
konsekwencje. Z punktu widzenia roli, jaka odgrywa fakt przy podejmowaniu rozstrzygniecia, mozna rozr6zni¢ fakty
prawotworcze, czyli uzasadniajace twierdzenie o istnieniu prawa, oraz tamujace i niweczace prawo, czyli wskazujace
na nieistnienie prawa, czy to jego niepowstanie, czy to wygas$niecie. W zalezno$ci od rozstrzyganych w procesie kwestii
faktycznych i prawnych ciezar dowodu co do pewnych faktéw bedzie spoczywal na powodzie, co do innych z kolei -
na pozwanym (np. w wypadku podniesienia przez niego ekscepcji przeszkadzajgcych powstaniu prawa). Co do zasady
na pozwanym spoczywa zatem ciezar udowodnienia okolicznoéci niweczacych lub tamujacych roszczenie powoda.
Obowiazek natomiast wykazania samego istnienia jak i wysoko$ci roszczenia dochodzonego w pozwie spoczywa
stosownie do tresci art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. na powodzie. Zgodnie z ich trescia strony sa obowigzane wskazywac
dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. Powdd wiec ma obowiazek wykaza¢ dowodami
zaktualizowanie sie wszystkich podstaw odpowiedzialnosci pozwanego co do samej zasady jak i wysokosci i tym
samym zasadno$ci swoich roszczen. Powod winien wiec udowodnic, iz przystuguje mu roszczenie i to w okreslonej
wysokosci.

Ciezar dowodu w sprawie o zwrot nienaleznego $§wiadczenia, w zwiazku z tym, ze pow6d musialby wykazywac, przy
podstawowym modelu ciezaru dowodu, okoliczno$ci negatywne, jest przerzucony na pozwang. To pozwana wiec ma
wykazac, ze $wiadczenie uiszczane przez powoda jej przystuguje, co do zasady i co do wysokoSci.

Pozwana nie wykazala, by faktycznie umowa byla ustnie zmieniana, a zwazy¢ trzeba, ze co do zasady o$wiadczenia
wspolnoty, jak i pozwanej sa skladane przez dwoch czlonkéw zarzadu, takze przy o$wiadczeniu ustnym. Pozwana
nie naprowadzila zadnego dowodu na okoliczno$¢ tresci o§wiadczenia Wspo6lnoty akceptujacego zmiane, rozszerzenie
zakresu umowy z dnia 26 wrze$nia 1995 roku. Oczywiscie o§wiadczenie moze by¢ zlozone w sposéb konkludentny,
jednak na te okoliczno$¢ takze nalezy naprowadzi¢ dowody. Nie chodzi tu o ,zgode” na uiszczanie przez
poszczegblnych czlonkdow Wspolnoty oplaty za ustugi komunalne, lecz o to, by zarzad Wspolnoty wyrazil ,,zgode” na
zmiane warunkow umowy, tj. ,zlecenie” pozwanej dodatkowych czynnos$ci mieszczacych sie pod okresleniem ,ushugi
komunalne”. Pozwana w tym zakresie nawet sie nie wypowiedziala.

Z tego powodu Sad doszed! do przekonania, Ze umowa z dnia 26 wrzesnia 1995 roku nie uzasadnia pobierania oplat za
ustugi komunalne. Umowa dotyczy jedynie utrzymania urzadzen shuzacych wykonaniu ustug w postaci dostarczania
ciepla, cieplej wody, zimnej wody, odbioru $ciekow komunalnych, wywozu nieczysto$ci, oSwietlenia zewnetrznego
budynku i uzytkowania anteny satelitarnej w stanie odpowiadajacym wymogom eksploatacji tych urzadzen,
bezzwlocznej naprawy uszkodzenia urzadzeh do wytwarzania i przesylania zamawianych ushug, zawiadomienie



Wspblnoty o planowanej przerwie w dostarczaniu. Umowa nie dotyczy sprzatania na osiedlu, koszenia trawy,
od$niezania. Dlatego pozwana nie miala prawa do naliczania jakiejkolwiek oplaty za wykonywanie tych czynnosci.

Powod zarzucal jedynie, ze Spotdzielnia nie miala prawa do pobierania oplaty za ustugi komunalne, lecz nawet jakby
przyjac, ze Spoldzielnia byla zarzadca rzeczy wspoélnej cztonkdéw Wspdlnoty, to pobieranie oplaty za ustugi komunalne
takze byloby bezpodstawne i stanowiloby §wiadczenie nienalezne.

Wskazaé trzeba, ze wszelkie oplaty ponoszone przez czlonkéw wspdlnoty winny znajdowaé zrodlo w uchwale
czlonkéw Wspolnoty w przedmiocie ustalenia sposobu ustalenia wysoko$ci zaliczek. Zarzadca jest pozbawiony prawa
do ustalania samodzielnie oplat ponoszonych tytulem kosztéw zarzadu. W realiach niniejszej sprawy zréodlem do
ponoszenia kosztow zarzadu miala by¢ umowa z dnia 26 wrze$nia 1995 roku, z ktorej obowiazek ponoszenia takich
zaliczek nie wynika. Argumentacja w zakresie ewentualnej zmiany umowy jest taka jak powyzej.

Nie budzi watpliwoS$ci, ze obowiazek wlascicieli lokali uiszczania zaliczek w formie biezgcych oplat platnych
miesiecznie jest ustawowo okre§lonym sposobem pokrywania przez wlascicieli lokali kosztow zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna, na ktoére skladaja sie w szczego6lnosSci wydatki i ciezary wymienione przyktadowo w art. 14 ustawy. Wladciciel
lokalu ma obowigzek uczestniczenia w kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng poprzez uiszczanie co miesigc
zaliczki we wlaSciwej wysokoéci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 31 stycznia 2014 roku, I ACa 1105/13,
lex).

Zgodnie z art. 22 ust. 3 ustawy czynnoSciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegdlnoéci ustalenie
wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu, przez co w zwigzku z ust. 2 niezbedna jest uchwala cztonkéw wspolnoty.

Takiej uchwaly w zakresie oplaty za ustugi komunalne pozwana nie przedstawila.

Poza tym wskazaé trzeba, ze jesli rzeczywiste koszty zarzadu nieruchomo$cig wspdlna przekraczaja koszty planowane
(i wniesione zaliczki), wlasciciele zobowigzani beda doplaci¢ brakujgcg réznice (kazdy w odpowiedniej utamkowej
czesci), poniewaz, zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy s3 oni zobowiazani pokry¢ wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspdlnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomosci. Jesli
natomiast wplacone przez wlaScicieli lokali zaliczki przewyzszaja rzeczywiste koszty, nadwyzke te wlasciciele lokali
moga albo zaliczy¢ na poczet zaliczek naleznych za okresy nastepne, albo nadwyzke te nalezy zwrdcié¢ wlascicielom
lokali (kazdemu w odpowiedniej utamkowej czeSci) (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 lipca 2013
roku, I ACa 329/13, lex). Pozwana nie przedstawila rozliczen zwigzanych z pobierang optata komunalng, a nie spos6b
przyjac twierdzenia pozwanej, ze od 2003 roku oplata 19,60 zlotych miesiecznie stanowila dokladnie tyle ile pozwana
poniosta kosztéw na wykonanie czynno$ci sktadajacych sie na ,ustugi komunalne”.

Przypomnie¢ trzeba, ze na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna skladajg sie w szczegolnoSci:
1. wydatki na remonty i biezacg konserwacje,

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

3. ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezpos$rednio przez wlascicieli
poszczegodlnych lokali,

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

W kazdym przypadku musi by¢ jednak podstawa do uiszczania zaliczek w okre$lonej wysokosci, oraz do ponoszenia
tego kosztu. Takiej podstawy nie ma, za§ pozwana nie wykazala, ze nawet jako zarzadca wykonywala czynnosci



jakie okre§lona mianem ustug komunalnych, co wiecej nie wykazala jaka jest faktycznie wartoéc tych zadan, bowiem

odrzuci¢ trzeba teze, ze przez prawie 10 lat bylo to dokladnie 0,47 zt za m®.

Z tego powodu przyjaé trzeba, ze pozwana nie wykazala tego, ze przystugiwalo jej prawo do zadania oplaty za ushugi
komunalne oraz jej wysoko$ci.

Dodatkowo wskazaé trzeba, ze pozwana nie wykazala, ze powdd spelniajacy $§wiadczenie wiedzial, ze nie byl
do éwiadczenia zobowigzany. Zaden dowéd przeprowadzony na rozprawie nie przemawia za takim ustaleniem.
Przestuchiwane na te okolicznoé¢ strony nie daly podstaw do stwierdzenia, ze powdd w okresie 2008 — 2011 roku
zdawal sobie sprawe, ze §wiadczenie jest nienalezne. Trudno bowiem mowié, ze pozwana mialaby cel w naprowadzeniu
dowodu w tym zakresie, jeSli twierdzi, ze Swiadczenie bylo nalezne. Jedynym ustaleniem w tym zakresie jest
o$wiadczenie powoda, ze o problemie oplaty za uslugi komunalne dowiedziat sie od firm (...) w lipcu 2011 roku.
Pozwana nie zdolala tego twierdzenia obali¢.

Mozna takze przyjaé, calkowicie na marginesie, ze uprawnienie do zadania okreslonej kwoty za ,,ustugi komunale”
moze zada¢ pozwana tytulem prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia. Pozwana starala sie wykazywac, ze faktycznie
wykonywala czynnoéci polegajace na sprzataniu, utrzymywaniu o$wietlenia czeéci wspdlnych w budynku Wspoélnoty,
od$niezania i koszenia trawy. Niemniej jednak nawet jakby przyjaé, ze pozwana takie czynnosci wykonywala, choc
material dowodowy nie daje podstaw do takiego stwierdzenia, to calkowicie niewykazana jest wysoko$¢ uzasadnionych
wydatkéw i naktaddéw przypadajacych od powoda. Zgodnie z przepisem art. 752 k.c. kto bez zlecenia prowadzi cudza
sprawe, powinien dzialaé z korzyScia osoby, ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobna wola, a przy
prowadzeniu sprawy obowiazany jest zachowywac nalezyta staranno$c. Przepis art. 753 § 1 k.c. stanowi, ze prowadzacy
cudza sprawe bez zlecenia powinien w miare moznosci zawiadomi¢ o tym osobe, ktérej sprawe prowadzi, i stosownie
do okolicznoéci albo oczekiwaé jej zlecen, albo prowadzi¢ sprawe dopdty, dopoki osoba ta nie bedzie mogla sama
sie nig zajac. Z czynnoéci swych prowadzacy cudza sprawe powinien zlozy¢ rachunek oraz wydaé wszystko, co przy
prowadzeniu sprawy uzyskal dla osoby, ktérej sprawe prowadzi. Jezeli dzialat zgodnie ze swoimi obowigzkami, moze
zadaé zwrotu uzasadnionych wydatkéw i nakladow wraz z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia od zobowiazan,
ktore zaciagnal przy prowadzeniu sprawy.

Niemniej jednak w ocenie Sadu nie sposéb przyjaé, ze pozwana prowadzila sprawy powoda w zakresie uslug
komunalnych bez zlecenia, a przynajmniej, ze przystuguje jej zwrot wydatkéw i nakladéw. Pozwana nie zawiadomita
powoda o tym, ze prowadzi jego sprawy bez zlecenia, poza tym nie wiadomo jakie wydatki i naklady miata ponies¢.

Sad pomingt dowody zlozone na rozprawie w dniu 18 marca 2015 roku w postaci ,faktury za uslugi komunalne za
2010 i 2011 roku”, albowiem zgodnie z art. 207 § 6 k.p.c. Sad pomija sp6Znione twierdzenia i dowody, chyba ze
strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym pi$mie przygotowawczym
bez swojej winy lub Ze uwzglednienie spéznionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu
sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okolicznoSci. Poza tym zgodnie z art. 217 § 2 k.p.c. Sad pomija sp6Znione
twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, Ze nie zglosila ich we wlasciwym czasie bez swojej winy lub
ze uwzglednienie sp6znionych twierdzen i dowodow nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja
inne wyjatkowe okoliczno$ci.

W ocenie Sadu dopuszczenie dowodu z przedlozonych dokumentéw spowodowatoby zwloke, bowiem odpisy faktur
nalezaloby doreczy¢ stronie powodowej i zakresli¢ jej termin na odniesienie sie do ich tresci, co spowodowaloby
konieczno$¢ odroczenia rozprawy. Ilo§¢ dokumentéw nie uzasadnia zobowigzania pelnomocnika powoda do
zapoznania sie z tre$cig dokumentéw w trakcie przerwy w rozprawie. Poza tym pozwana nie uprawdopodobnila, ze nie
zlozyta tych dokumentow we wlasciwym czasie bez swojej winy. Faktury za okres 2010 i 2011 roku juz w 2014 i 2015
roku istnialy. Poza tym sam fakt, ze pozwana ponosila jakie§ koszty zwiazane z wykonywaniem przedmiotu swojej
dzialalno$ci ma sie nijak do przedmiotu niniejszej sprawy.



Na zakonczenie Sad odniesie sie do zarzutu przedawnienia, ktory zostal oceniony jako niezasadny. Zgodnie z
przepisem art. 118 k.c. jezeli przepis szczeg6lny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla
roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej - trzy lata. Bieg
przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne. Jezeli wymagalnoé¢ roszczenia zalezy
od podjecia okreslonej czynnoéci przez uprawnionego, bieg terminu rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie
staloby sie wymagalne, gdyby uprawniony podjal czynno$¢ w najwcze$niej mozliwym terminie (art. 120 § 1 k.p.c.).
Wymagalno$¢ roszczenia o zwrot nienaleznego $wiadczenia nastepuje od chwili uzyskania wzbogacenia i od tego
momentu liczy sie bieg terminu przedawnienia roszczen. Termin ten wynosi 10 lat, (art. 118 k.c.) i biegnie najwcze$niej
od uiszczenia kazdej z kwoty 19,60 zlotych. Nie ma zadnego uzasadnienia twierdzenie pozwanej, ze Swiadczenie te ma
charakter okresowy. Wskazuje sie, ze zobowiazanie do zwrotu nienaleznego Swiadczenia ma charakter bezterminowy
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1976 r., III CRN 289/76, LEX nr 7893 oraz uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 6 marca 1991 r., III CZP 2/91, OSNCP 1991, nr 7, poz. 93). W konsekwencji termin spelnienia takiego
Swiadczenia musi by¢ wyznaczony zgodnie z art. 455 k.c., a wiec niezwlocznie po wezwaniu skierowanym przez
powoda; date poczatku biegu przedawnienia okresli¢ mozna przez dodanie do daty Swiadczenia najkroétszego czasu,
jaki w konkretnych okoliczno$ciach byl potrzebny wierzycielowi dla dokonania wezwania dluznika do wykonania
zobowiazania, oraz czasu, jaki jest potrzebny dluznikowi, dzialajacemu z nalezyta starannosScia, aby mogl spehic
$wiadczenie, wykonujac to zobowiazanie"; II CSK 625/08, LEX nr 520070).

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c.
Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl, jak w pkt 1 sentencji.

O kosztach Sad orzekl w punkcie 2 na podstawie art. 98 § 3 k.p.c. Powdd wygral sprawe w calo$ci, wiec pozwana winna
zwroci¢ mu kwote 44 zlotych tytulem oplaty sadowej od pozwu 180 zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

1. odnotowac;
2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron;
3. akta przedlozy¢ z pismem lub za miesigc.
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