Sygn. akt III Ca 636/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2017r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, I1I Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:

Przewodniczacy - Sedzia SO Jacek Malodobry

Sedzia SO Zofia Klisiewicz

Sedzia SO Mieczystaw H. Kaminski (sprawozdawca)

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Burnagiel

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2017r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej K. - B. przy ul. (...) w K.
przeciwko 1. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu

z dnia 12 maja 2016 r., sygn. akt I C 2356/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 600 zl (szeséset zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

(...

Sygn. akt III Ca 636/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12.05.2016 r. Sad Rejonowy w Nowym Saczu zasadzil od pozwanej I. M. na rzecz strony powodowej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej K. - B. przy ul. (...) w K. kwote 3.605,06 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 16.08.2013 1.
do dnia 31.12.2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1.01.2016 r. do dnia zaplaty (pkt I) i zasadzil
od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 798 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 617 zt tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (pkt II).

Sad Rejonowy wskazal, ze powddka Wspolnota Mieszkaniowa K. — B. przy ul. (...) w K. domagala sie zasadzenia
od pozwanej I. M. kwoty 3.605,06 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze
zasadzenia kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.



W dniu 27.08.2013 r. Sad Rejonowy w Nowym Saczu wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w ktérym
zasadzil cala nalezno$¢ dochodzong pozwem.

W piémie z dnia 4.10.2013 r., stanowiacym sprzeciw od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym,
pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

Sad I instancji ustalil, Ze pozwana I. M. jest wlascicielkg lokalu mieszkalnego nr (...), o pow. 38,45 m>, polozonego w K.
przy ul. (...). Posiada ona udzial (...) w nieruchomosci wspoélnej, ktéra stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia,
ktodre nie stuzg wylgcznie do uzytku wilascicieli lokali. Mieszkancy budynku przy ul. (...) i budynku przy ul. (...) tworza
Wspodlnote Mieszkaniowa K. — B., ktéra dziala przez powolany zarzad. Wspolnota Mieszkaniowa K. — B. podjela
uchwaly, na podstawie ktérych: upowazniono zarzad do wyboru zarzadcy Wspolnoty i podpisania z nim umowy o
zarzadzanie/administrowanie za wynagrodzeniem miesiecznym nieprzekraczajacym kwoty 1.000 zl, upowazniono
zarzad do zlecenia nowemu zarzadcy rozliczenia calego 2012 r., z uwzglednieniem sald na dzieh 31.12.2011 r. na

kwote nieprzekraczajaca 2.000 zl, a takze ustalono stawki zaliczki na koszty biezacej eksploatacji (4 zt/m>) oraz na

remonty (1,5 z1/m?>). Zgodnie ze szczegdlowym rozliczeniem oplat miesiecznych na fundusz eksploatacyjny i fundusz
remontowy, pozwana I. M. zobowigzana byla uisci¢ nastepujace kwoty (do 10 dnia kazdego miesigca):

- za miesigc styczen 2013 r. kwote 273,41 z}, w tym kwote 206,12 zl na fundusz eksploatacyjny (na co sklada sie: kwota

99,97 7} tytulem utrzymania nieruchomosci wspélnej (38,45 m® x 2,60 zI — wedlug stawki obowigzujacej do konica
stycznia 2013r.); 10,00 zl tytulem wywozu $mieci; 45,15 zt tytulem oplaty za zimna wode; 51,00 zt tytulem oplaty za
podgrzanie wody) oraz kwota 67,29 zI na fundusz remontowy (38,45 m” x 1,75 zt — wedlug stawki obowiazujacej do
konca stycznia 2013r.),

- za miesigc luty 2013 r. kwote 385 zl, w tym kwote 327,32 zl na fundusz eksploatacyjny (na co sklada sie: kwota 153,80

z} tytulem utrzymania nieruchomogci wspoélnej (38,45 m{?x 4,00 zt — wedlug stawki ustalonej uchwala nr (...)); 10,48
z} tytulem wywozu Smieci; 18,06 z} tytulem oplaty za zimna wode; 96,92 zl tytulem oplaty za energie cieplna, 30,00
z} tytulem oplaty za podgrzanie wody, 18,06 zl tytulem oplaty za zimna wode do podgrzania) oraz kwota 57,68 zl na
fundusz remontowy (38,45 m? x 1,50 zt — wedlug stawki z uchwaly nr(...)),

- za miesigc marzec 2013 r. kwote 385 zl, w tym kwote 327,32 zl na fundusz eksploatacyjny (na co sklada sie: kwota

153,80 zl tytulem utrzymania nieruchomos$ci wspélnej (38,45 m{? x 4,00 zl — wedlug stawki ustalonej uchwala nr

(...)); 10,48 1zl tytulem wywozu $mieci; 18,06 zl tytulem oplaty za zimna wode; 96,92 zl tytulem oplaty za energie
cieplng, 30,00 zl tytulem oplaty za podgrzanie wody, 18,06 zt tytulem oplaty za zimng wode do podgrzania) oraz kwota

(2)

57,68 zt na fundusz remontowy (38,45 m* ~ x 1,50 zI — wedlug stawki z uchwaty nr (...)),

- za miesigc kwiecien 2013 r. kwote 385 zl, w tym kwote 327,32 zt na fundusz eksploatacyjny (na co sklada sie: kwota

153,80 7z} tytulem utrzymania nieruchomoéci wspélnej (38,45 m” x 4,00 z} — wedlug stawki ustalonej uchwalg nr
4/2013r.); 10,48 zt tytulem wywozu Smieci; 18,06 z} tytulem oplaty za zimna wode; 96,92 z tytulem oplaty za energie
cieplna, 30,00 zl tytutem oplaty za podgrzanie wody, 18,06 z} tytulem oplaty za zimng wode do podgrzania) oraz kwota

57,68 zl na fundusz remontowy (38,45 m” x 1,50 z} — wedlug stawki z uchwaly nr (...)),

- za miesigc maj 2013 r. kwote 354,24 zl, w tym kwote 296,56 zt na fundusz eksploatacyjny (na co sktada sie: kwota
123,04 z} tytulem utrzymania nieruchomosci wspolnej (38,45 m” x 3,20 z1); 10,48 7l tytulem wywozu $mieci; 18,06
z} tytulem oplaty za zimna wode; 96,92 zt tytulem oplaty za energie cieplna, 30,00 z} tytulem oplaty za podgrzanie
wody, 18,06 z} tytulem oplaty za zimna wode do podgrzania) oraz kwota 57,68 zI na fundusz remontowy (38,45 m”>
x 1,50 zl — wedlug stawki z uchwaly nr (...)),



- za miesigc czerwiec 2013 r. kwote 354,24 zl, w tym kwote 296,56 zl na fundusz eksploatacyjny (na co sktada sie: kwota

123,04 z} tytulem utrzymania nieruchomosci wspélnej (38,45 m” x 3,20 z1); 10,48 7} tytulem wywozu $mieci; 18,06
z} tytulem oplaty za zimng wode; 96,92 zt tytulem oplaty za energie cieplna, 30,00 zt tytulem oplaty za podgrzanie

wody, 18,06 z} tytulem oplaty za zimng wode do podgrzania) oraz kwota 57,68 z} na fundusz remontowy (38,45 m®
x 1,50 zl — wedlug stawki z uchwaly nr (...)),

- za miesigc lipiec 2013 r. kwote 363,26 zl, w tym kwote 305,58 zl na fundusz eksploatacyjny (na co sklada sie: kwota

123,04 z} tytulem utrzymania nieruchomosci wspélnej (38,45 m” x 3,20 z1); 19,50 zI tytulem wywozu $mieci; 18,06
z} tytulem oplaty za zimna wode; 96,92 zt tytulem oplaty za energie cieplna, 30,00 zt tytulem oplaty za podgrzanie

wody, 18,06 7z} tytulem oplaty za zimna wode do podgrzania) oraz kwota 57,68 zI na fundusz remontowy (38,45 m”®
x 1,50 z} — wedlug stawki z uchwaly nr (...)),

- za miesigc sierpien 2013 r. kwote 347,73 zl, w tym kwote 290,05 z} na fundusz eksploatacyjny (na co sklada sie: kwota

123,04 z} tytulem utrzymania nieruchomosci wspdlnej (38,45 m” x 3,20 z}); 19,50 zl tytulem wywozu $mieci; 9,03 zi
tytulem oplaty za zimna wode; 113,45 zl tytulem oplaty za energie cieplna, 16,00 zt tytulem oplaty za podgrzanie wody,

9,03 zl tytulem oplaty za zimng wode do podgrzania) oraz kwota 57,68 zi na fundusz remontowy (38,45 m> x 1,50 z}
— wedtug stawki z uchwaty nr (...)).

W dniu 1.02.2013r. Wspoélnota Mieszkaniowa K. — B. przy ul. (...) w K., reprezentowana przez Zarzad Wspoélnoty, na
podstawie upowaznienia udzielonego wuchwale nr (...), podpisata z M. H. umowe o zarzadzanie. Wspdlnota w uchwale
nr (...) upowaznita Zarzad do zlecenia nowemu zarzadcy rozliczenia calego 2012 r., z uwzglednieniem sald na dzien
31.12.2011r. na kwote nieprzekraczajaca 2.000 zk. W zwiazku z powyzszym, zarzadca dokonal stosownych obliczen, na
podstawie ktorych okazalo sie, Ze bilans otwarcia pozwanej zamyka sie kwota 390,31 zt — do zaplaty z tytulu funduszu
eksploatacyjnego oraz kwota 884,36 zl do zaplaty z tytulu funduszu remontowego. Zgodnie z rozliczeniem mediow za
okres od 1.01.2013 r. do 30.06.2013 r. z naliczonych zaliczek w kwocie 973,75 zl, do zwrotu pozostata kwota 517,49 zl,
ktora strona powodowa odliczyla od kwoty tacznej zadluzenia pozwanej. Pismem z dnia 9.05.2013 r. pozwana zostala
wezwana do zaplaty kwoty 3.057,32 zl, bezskutecznie.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze powodztwo bylo zasadne i podlegalo uwzglednieniu
w caloSci. Sad Rejonowy wskazal, ze w niniejszej sprawie o zaplate nie byla badana prawidlowoé¢ istnienia jednej
lacznej Wspolnoty dla budynkéw polozonych w K. przy ul. (...), a jedynie zasadno$¢ domagania sie przez powddke
od pozwanej kwoty 3.605,06 z} oraz skuteczno$é¢ podniesionych przez pozwang zarzutdw potracenia. Powolujac sie
na tre$¢ art. 13 i 14 ustawy z dnia z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali Sad I instancji stwierdzil, ze nie budza
zadnych watpliwosci rozliczenia, na podstawie ktérych powodka domaga sie od pozwanej zaplaty kwoty 3.605,06
zl, bowiem zostaly dokonane zgodnie z uchwalami podjetymi przez Wspdlnote, a ktore nie zostaly przez pozwanag
zaskarzone. Zdaniem Sadu nie mogly odnieé¢ zadnego skutku twierdzenia pozwanej, Ze nie zostala ona powiadomiona
o wysokoéci zaliczek obowigzujacych we Wspolnocie, bowiem sama zeznala, ze nie odbiera poczty elektronicznej,
natomiast skrzynka na listy jest zepsuta, a przez lata taka forma doreczania pism byla przez pozwana akceptowana.
W ocenie Sadu Rejonowego nieskuteczne byly rowniez potracenia zgloszone przez pozwang. Powolujac sie na treéc
art. 498 k.c. wskazal Sad, ze pozwana nie przedstawila Zadnych dowod6w na potwierdzenie istnienia wierzytelno$ci
w stosunku do Wspolnoty, przez co jej twierdzenia Sad uznat za gotostowne.

O kosztach Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniosla pozwana. Zaskarzajac orzeczenie w calo$ci zarzucila sprzeczno$¢ istotnych ustalen
Sadu z trescig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, pominiecie przez Sad zglaszanych przez strony
wnioskoéw dowodowych, w szczeg6lnoéci dowodu z faktur, na podstawie ktorych strona powodowa dokonata wyliczen
i tym samym bledne ustalenie stanu faktycznego.



W uzasadnieniu apelacji pozwana podniosta m.in., ze zgodnie z przedstawionym w sprawie dowodem, tj. aktem
notarialnym z dnia 29.12.2006 r. (...) istnieja dwie osobne Wspdlnoty Mieszkaniowe: jedna przy ul. (...). J.(...) w
K. oraz druga przy ul. (...). J. (...) w K.. Stwierdzila, ze powo6d jako podmiot nie powinien w ogoéle istnie¢, gdyz z
zadnych przepiséw prawa nie wynika obowiazek tworzenia takiej ,hybrydy” wspoélnoty mieszkaniowej. Wskazala
tez, ze sam fakt, iz powdd posiada jeden NIP i REGON, nie decyduje o jego prawach i obowiagzkach. Zarzucila, ze
Sad Rejonowy stwierdzajac zasadno$¢ roszczen powoda w stosunku do niej potwierdza istnienie trzeciej wspoélnoty,
mimo braku dowodéw na jej powstanie i potwierdza, ze uchwaly podjete przez powoda sa zgodne z prawem. W
ocenie pozwanej Sad I instancji blednie wywnioskowal, Ze skoro nie zaskarzyla ona podjetych uchwal, to znaczy,
ze strona powodowa miata prawo na ich podstawie dokonywac rozliczen i stwierdzila, ze nie miala mozliwos$ci ich
zaskarzenia, gdyz nigdy nie zostala powiadomiona o podjeciu tych uchwal. Apelujaca zarzucita nadto, ze Sad Rejonowy
bezrefleksyjnie przyjat za wiarygodna przedstawiona przez powoda kwote roszczenia za rok 2012 i za rok 2013, bez
weryfikacji prawidlowosci wyliczen w tym zakresie oraz bez weryfikacji dokumentéw, w oparciu o ktore te wyliczenia
powstaly. Zdaniem pozwanej nieprawidlowe rozliczenia dotycza obcigzania jej optatami za wywoéz Smieci, oplata stalg
za energie cieplna, obciazania jej oplatami na fundusz remontowy, kosztami eksploatacji i zarzadu - utrzymania czeéci
wspolnej oraz innymi kosztami eksploatacji lokalu (tj. oplatami za zimna i ciepla wode oraz centralne ogrzewanie),
mimo ze od lat nie mieszka juz ona na terenie nieruchomosci wspdlnej, a fakt ten zglaszata m.in. R. P. czy M. H..

Wskazujac na powyzsze, apelujaca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji oraz o zasadzenie na jej rzecz od strony powodowej kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o jej oddalenie, oddalenie wnioskow dowodowych pozwanej jako
spoznionych oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz strony powodowej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest uzasadniona.

Podniesione zarzuty sa nietrafne i nie moga spowodowaé uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania, czego pozwana w apelacji zada.

W sprawie nie zachodza uchybienia, ktére Sad Okregowy bierze pod uwage z urzedu, a ktorych skutkiem bylaby
niewazno$¢ postepowania — art. 378 § 1 k.p.c.

Na wstepie nalezy wskazac, ze stosownie do tresci art. 382 k.p.c., sad drugiej instancji ma nie tylko uprawnienie, ale
wrecz obowiagzek rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania wlasnej, samodzielnej i
swobodnej jego oceny, w tym oceny zgromadzonych dowodow (por. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego
7 17.04.1998 r., sygn. akt II CKN 704/97, opubl. OSNC 1998/12/214, Wokanda 1998/7/8, Biul. SN 1998/9/15). Sad
odwolawczy nie ogranicza sie zatem jedynie do kontroli sadu pierwszej instancji, lecz bada ponownie cala sprawe, a
rozwazajac wyniki postepowania dowodowego przeprowadzonego przed sadem pierwszej instancji, wladny jest ocenic¢
je samoistnie.

Analizujac wiec ponownie szczegolowo niniejsza sprawe Sad Okregowy doszedt do przekonania, ze zgromadzony
material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia trafnoSci zarzutow dotyczacych btednych ustalen faktycznych w
wyniku niewla$ciwej oceny materialu dowodowego. Podkreéli¢ nalezy, ze Sad Rejonowy przeprowadzil wszystkie
zawnioskowane dowody, na ich podstawie poczynit prawidlowe ustalenia i wysnul trafne wnioski, w konsekwencji
czego w sposOb wlasciwy zastosowal prawo. Dokonujac ustalen faktycznych Sad I instancji wskazal, na jakich
dowodach sie oparl oraz wyjasnil, ktérym z nich dal wiare, a ocene t3 uzasadnil. Odnoszgc sie do wniosku
dowodowego, na ktory pozwana powoluje sie w apelacji, Sad Okregowy wskazuje, iz w aktach niniejszej sprawy
brak informacji o tym, by w toku postepowania mial zosta¢ dopuszczony a nieprzeprowadzony dowod z faktur. Z



protokotu ostatniej rozprawy z dnia 28.04.2016r. (k. 339-340) wynika natomiast, Ze strony nie wnosily dodatkowych
wnioskéw dowodowych. Stad tez brak podstaw do tego, aby uzna¢ trafno$é zarzutu, iz Sad Rejonowy pominat
jakiekolwiek wnioski dowodowe zglaszane przez strony i tym samym blednie ustalil stanu faktyczny. Oceniajac
dowody zebrane w sprawie przeprowadzono w ocenie Sadu Okregowego logiczna argumentacje, zas apelujaca w
zadnym zakresie nie wykazala luk lub nieécistoSci w tym rozumowaniu. Jak niejednokrotnie wskazywat Sad Najwyzszy
w uzasadnieniach swych orzeczen — ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakreSlone wymaganiami prawa
procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regutami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu $§wiadomoéci prawnej,
wedlug ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$é,
dokonuje wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych i wazgc ich moc oraz wiarygodno$é odnosi je do pozostalego
materiatu dowodowego. Poprawno$é rozumowania sadu powinna by¢ jednoczesnie mozliwa do skontrolowania.

Zdaniem Sadu Okregowego ocena dowoddéw oraz ich rozwazenie dokonane przez Sad I instancji spelnia wskazane
wyzej wymogi, dlatego tez nie mozna przypisa¢ temu dzialaniu cech dowolnosci, a tym samym skutecznie zarzucaé
przekroczenie zasad swobodnej oceny dowodéw przez Sad Rejonowy.

Zauwazy¢ nalezy, iz glowne zarzuty apelacji, oscylujace wokdl tego, ze istnieja dwie osobne wspdlnoty mieszkaniowe:
jedna przy ul. (...). J. (...) w K. oraz druga przy ul. (...). J. (..)a w K., s3 niezasadne. Zgodnie z trescia art.
6 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali (tj. Dz.U. z 2015 r. poz. 1892) wspdlnota mieszkaniowa to
og6l wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okreélonej nieruchomos$ci. Wspoélnota mieszkaniowa powstaje
nie na skutek czynnoSci prawnej, lecz z mocy samego prawa, w chwili wyodrebnienia w danej nieruchomoéci
pierwszego lokalu, ktorego wlascicielem jest inna osoba niz wlasciciel nieruchomosci. Ponadto trzeba tez zwrocié
uwage, iz przepis art. 5 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali, okreélajacy warunki dopuszczalnoéci podzialu gruntu
zabudowanego budynkiem mieszkalnym, w ktérym wyodrebniono wlasno$é lokali, daje podstawy do powstania
wspolnoty mieszkaniowej w sposéb pochodny, tj. poprzez podzial oraz laczenie sie wspolnot mieszkaniowych.
W doktrynie prezentowany jest poglad, iz mozliwy jest kierunek przeciwny podzialom wspélnot, a warunkiem
takiego polaczenia jest podjecie przez zainteresowane wspolnoty stosownych uchwal w trybie art. 23 ustawy o
wlasnoSci lokali. Zadaniem wspdlnoty mieszkaniowej jest sprawne zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna i utrzymanie
tej nieruchomosci w stanie niepogorszonym. Jej istnienie wigze sie ze sprawowaniem zarzadu nieruchomo$cia
wspolna. Podkreslic tez trzeba, ze wspdlnota mieszkaniowa, jako jednostka organizacyjna wiascicieli lokali, nie
podlega szczegblowej reglamentacji prawnej, tak jak inne podmioty funkcjonujace w sferze obrotu gospodarczego.
Nie podlega tez obowigzkowi rejestracji, poza obowigzkiem rejestracji w urzedzie statystycznym, gdzie oznaczane
sa numerem REGON oraz w urzedzie skarbowym, ktory nadaje im numer NIP, ale nie s3 to warunki formalne
zwigzane z powstaniem wspolnoty mieszkaniowej. Nie mozna wiec wyodrebni¢ innego momentu jej powstania niz
dokonanie wyodrebnienia wlasno$ci lokali. Moment ten pozwala takze na podjecie uchwal zmierzajacych do taczenia
sie powstajacych wspolnot. Intencja ustawodawcy przy regulacji sposobu powstania i funkcjonowania oraz uprawnien
wspoélnoty mieszkaniowej byto umozliwienie wlascicielom mieszkan dbania o substancje budynku i cze$ci wspolne, a z
uwagi na réznorodno$¢ i wielko$¢ istniejgcych wspélnot mieszkaniowych, mialy one umozliwi¢ dostosowanie zakresu
regulacji do potrzeb konkretnej wspolnoty dla uporzadkowania dzialan. Stosowanie przepis6w ustawy o wlasnoéci
lokali, w tym zakresie nie powinno prowadzi¢ wiec do daleko idacych rygoryzméw zmuszajacych cztonkéw wspolnoty
do podporzadkowania wszystkich swych dzialan sztywno ustanowionym regulom. Z tej przyczyny, zdaniem Sadu
Okregowego, przy dokonywaniu oceny stosowac nalezy wykladnie liberalna.

W okolicznosciach faktycznych niniejszej sprawy wszyscy wiasciciele lokali wyodrebnionych w budynkach na obu
oddzielnych nieruchomosciach przy ul. (...) inr (...) w K. juz w akcie notarialnym z dnia 29.12.2006 r. Rep. (...) podjeli
jednogloénie decyzje, ze beda funkcjonowaé jako jedna wspoélnota mieszkaniowa. ROwniez pozwana przez kilka lat
prowadzila zarzad jednej (a nie dwoch) Wspolnoty Mieszkaniowej K. - B. obejmujacej wlascicieli lokali w budynkach
przy ul. (...) w K.. Nalezy nadto zwréci¢ uwage, ze uchwalg Nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. z dnia
30.01.2013 r. wladciciele poszczegbdlnych lokali- zaréwno znajdujacych sie w budynku przy ul. (...), jak i w budynku
przy ul. (...), zdecydowali wiekszoécig 83,02% glosow, by dla celdéw zarzadzania czeSciami wspolnymi obydwu w/w
budynkéw funkcjonowata jak dotychezas jako jedna wspélnota mieszkaniowa pod nazwa Wspdlnota Mieszkaniowa



K. — B.. Dodatkowo zauwazy¢ przy tym nalezy, ze protokol glosowania w sposéb odrebny wskazuje glosy oddane
przez mieszkancéw obu budynkéw. W kazdym z nich w glosowaniu nie uczestniczyli wlasciciele jednego lokalu. W
budynku przy ul. (...) pan L. L., natomiast w drugim pozwana I. M.. Udzialy obojga z wymienionych nie pozwalaja na
stwierdzenie, ze nawet odrebne liczenie glos6w pozwoliloby na zablokowanie podjetych uchwal, w tym w szczegolnos$ci
tej dotyczacej dalszego wspblnego funkcjonowania (k. 130-131).

Powyzsze okoliczno$ci potwierdzaja wiec, ze wspolnoty mieszkaniowe, powstate z mocy prawa z chwilg wyodrebnienia
wlasno$ci poszczeg6lnych lokali w budynkach oznaczonych numerami (...) i (...) przy ul. (...) w K., mogg rozlicza¢ sie
wspolnie. W zwiazku z powyzszym wszystkie zarzuty pozwanej, ktora twierdzi, iz brak jest podstaw do tego, aby jedna
wspolnota rozliczala obszar obejmujacy dwie nieruchomosci, w ocenie Sadu Okregowego nie sg uzasadnione.

Jezeli pozwana, jako czlonek powodowej wspolnoty mieszkaniowej kwestionowala okreslone decyzje wynikajace z
podjetych uchwal, to przystugiwalo jej uprawnienie do ich zaskarzenia. Jezeli natomiast w wyniku w/w czynno$ci
zostaly podjete pewne ustalenia co do sposobu rozliczania kosztéw biezacej eksploatacji nieruchomosci wspolnej,
przyszlych remontow, zaliczek na media, czy tez wynagrodzenia zarzadcy, ktére w zaden sposéb nie zostaly
zakwestionowane, to kazdy czlonek wspolnoty mieszkaniowej jest zobowiazany podporzadkowaé sie takiemu
sposobowi rozliczania, jaki zostal przeglosowany. Z tej przyczyny réwniez pozwana, jako wlasciciel lokalu, jest
zobowiazana respektowa¢ postanowienia wspolnoty mieszkaniowej, utworzonej w wyniku wyodrebnienia lokali w
budynkach przy ul. (...). J. 343 i przy ul. (...). J. 343a w K. podejmowane w konkretnych uchwalach.

Sposéb wyliczenia naleznoSci od pozwanej na rzecz strony powodowej za okres objety pozwem, tj. od 1.01.2013 r.
do 9.08.2013 r. (przy uwzglednieniu zadluzenia za wcze$niejsze okresy wynikajacego z ujemnego bilansu otwarcia
w dniu 1.01.2013r.) jest wbrew zarzutom pozwanej prawidlowy. Nalezy bowiem podkresli¢, ze strona powodowa w
pismach procesowych w sposéb szczegbdlowy wskazywala, na jakiej podstawie wyliczyta poszczegélne zobowigzania
pozwanej zwiazane z uzytkowaniem lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej. Na potwierdzenie tego byly
przedkladane uchwaly Wsp6lnoty Mieszkaniowej i uchwaly Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej wraz z protokolami
wynikow glosowania. Rowniez te zarzuty, ktére pozwana zglasza w apelacji, kwestionujace prawidlowo$¢ obcigzania
jej oplatami za wywoz $émieci, oplata stala za energie cieplna, obciazania jej oplatami na fundusz remontowy, kosztami
eksploatacji i zarzadu - utrzymania cze$ci wspdlnej oraz innymi kosztami eksploatacji lokalu byly przedmiotem
szczegOlowych wyjaénien strony powodowej skladanych w toku procesu. Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwage, ze w
wielu przypadkach prezentowane przez powddke sposoby rozliczenn w/w naleznosSci odnosily sie do takich praktyk,
ktore funkcjonowaly juz w okresie, kiedy zarzad nieruchomoscia wspdlna byl sprawowany przez pozwana.

Te wszystkie okolicznos$ci powoduja, ze brak jest uzasadnienia dla uznania zasadno$ci twierdzen pozwanej co do tego,
ze niewykazane zostalo zgdanie strony powodowej. Poniewaz lokal nr (...) w budynku przy ul. (...). J. 343a w K. jest
wlasno$cia pozwanej, to tym samym zobowiazana jest ona do regulowania naleznoéci powstajacych z tego tytutu.
Zgodnie bowiem z treécia art. 13 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, wlaSciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem
jego lokalu, jest obowigzany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej. Na
koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna skladaja sie w szczegdlnosci wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty
za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czedci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, oraz oplaty za
antene zbiorczg i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio
przez wlaScicieli poszczegblnych lokali, a takze wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci, wynagrodzenie cztonkéw
zarzadu lub zarzadcy (art. 14 cytowanej ustawy). Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, na pokrycie
kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaé maja za$ zaliczki w formie biezgcych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego
miesiaca. Obowiazek uiszczania zaliczek na pokrycie oplat eksploatacyjnych zwigzanych z utrzymaniem lokalu i
czeSci wspolnych nieruchomosci wynika wprost z powolanych wyzej przepisow ustawy o wlasnosci lokali i nie jest
uzalezniony od uzytkowania lokalu, czy objecia go w posiadanie. Konieczno$¢ partycypowania w kosztach eksploatacji
lokalu i utrzymania nieruchomog$ci wsp6lnej zwigzana jest wylgcznie z przystugujacym pozwanej prawem wlasnosci
tego lokalu. Dla rozstrzygniecia sprawy nie ma znaczenia wiec, czy pozwana w swoim lokalu mieszka, a co wielokrotnie



w apelacji eksponowala. Koszty zwiazane z utrzymaniem czeéci wspolnych powstaja na biezaco. Wszyscy pozostali
wspolwlasciciele w kosztach tych uczestnicza.

Majgc na uwadze podniesione okolicznoéci brak jest uzasadnienia dla uznania trafno$ci apelacji pozwanej, w zwiazku
z czym podlegalta ona oddaleniu, o czym orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik procesu
wyrazonej w tresci art. 98 k.p.c. w zw. § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
dnia 22.10.20151. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz.U.2015.1804).
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