Sygn. akt IT Ca 758/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski
Sedziowie: SO Marzenna Ernest (spr.)
SR del. Zofia Piwowarska
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 27 marca 2014 roku w S.

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nr 21 Front przy ul. (...) w S.
przeciwko (...) Spoltka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie

z dnia 21 wrzeénia 2012 r., sygn. akt I C 103/11

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od pozwanej (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S. na rzecz powéddki
Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nr 21 Front przy ul. (...) w S. kwote 1.200 (Jeden tysiqgc dwiescie)
zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 758/13

UZASADNIENIE

Powodka Wspolnota Mieszkaniowa (...) nr 21 Front przy ul. (...) w S. wniosla o zasgdzenie od pozwanej (...) Spotki
z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. kwoty 16.098,13 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 sierpnia 2010 r.
do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powo6dka zaznaczyla, iz pozwana jest cztonkiem powodowej wspoélnoty i jednoczesnie wiascicielem
wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej polozonej w S. przy ul. (...) lokal U 2. W myél art. 15 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o whasnosci lokali jest zobowiazana do wnoszenia comiesiecznych zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci



wspolnej oraz naleznoéci z tytulu funduszu remontowego. Powddka wskazala, iz pozwana nie wywiazuje sie z tego
obowiagzku, a wezwanie pozwanej do dobrowolnego uregulowania dlugu pozostalo bez odpowiedzi.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym w dniu 6 wrze$nia 2010 r. pozwana
wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwana zakwestionowala roszczenie, co do zasady i co do wysoko$ci. Podniosla, iz strona
powodowa nie wykazala jakiejkolwiek podstawy prawnej obcigzania pozwanej jakimikolwiek kwotami z tytulu
funduszu remontowego za lata 2006-2010. Wskazala, iz uchwaly o ustaleniu wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy
nieruchomo$ci wspoélnej i ustaleniu kosztéw na pokrycie kosztéw zarzadu winny byé¢ podjete za kazdy kolejny rok
kalendarzowy, tymczasem do pozwu nie zostala zalaczona zadna taka uchwata. Pozwana podniosla, iz w zalaczonych
do pozwu dokumentach wynikaja rozbiezno$ci co do wysokosci i podstaw roszczenia. Nakazem z tych dokumentow
naniesione sg odrecznie inne kwoty niz wydrukowane z systemu, nie wiadomo kto i w jakim celu dokonatl adnotacji.
Nie uwzglednione zostaly tez wplaty przez pozwana za rok 2006.

Wyrokiem z dnia 21 wrze$nia 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie: (1) zasadzil od
pozwanej na rzecz powodki kwote 16.098,13 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 27 sierpnia 2010 r. (2) zasadzit od
pozwanej na rzecz powodki kwote 3.222 z} tytutem zwrotu kosztow procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze lokal polozony w S. przy ulicy (...)/U 2 o powierzchni 151,10 m” stanowi przedmiot
odrebnej wlasnoéci. Prawo wlasnoSci oznaczonego wyzej lokalu przystuguje pozwanej (...) spolce z ograniczong
odpowiedzialno$cig w S.. Pozwana spoélka jednoczeénie jest czlonkiem powddki Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) Nr 21
Front przy ul. (...) w S..

Dostarczanie wody i odprowadzanie Sciekéw do lokali nalezacych do powodowej Wspodlnoty Mieszkaniowej odbywa
sie w oparciu o umowe nr (...) z dnia 1 lipca 1999 r. Zaliczki z tytulu opat za dostarczanie wody i odprowadzanie $ciekow
naliczane zostaly w oparciu o szacunkowe zuzycie wody dla danego lokalu we Wspoélnocie oraz stawki ustalane przez
Rade Miasta S..

Uchwalg nr 8/2005 z dnia 5 marca 2005 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) Front przy ul. (...) w S. wyrazila zgode
na utworzenie funduszu remontowego od 1 kwietnia 2005 r. w wysokosci 0,50 zl za metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej lokalu.

Uchwala nr 4/2006 z dnia 28 marca 2006 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) Front przy ul. (...) w S. ustalila zaliczke na
poczet utrzymania nieruchomos$ci wspolnej na rok 2006 w wysokoéci 1,43 zt netto za metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej miesiecznie; zaliczka zawiera wynagrodzenie zarzadu w wysokosci 0,57 zl netto za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej miesiecznie. Zaliczka obowiazywala od 1 stycznia 2006 r.

Prawomocnym nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym przez Sad Rejonowy w Szczecinie w dniu
6 pazdziernika 2006 r. pozwana sp6lka zostala zobowiazana do zaplaty na rzecz powddki kwoty 4.908,58 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 26 czerwca 2006 r. wraz z kwota 674 z} tytulem kosztow procesu.

Uchwala nr 2/2007 z dnia 15 lutego 2007 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) Front przy ul. (...) w S. ustalila zaliczke na
poczet utrzymania nieruchomosci wspolnej na rok 2007 w wysokosci 1,43 z} netto za metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej miesiecznie; zaliczka zawiera wynagrodzenie zarzadu w wysokoéci 0,57 zl netto za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej miesiecznie. Zaliczka obowiazywala od 1 stycznia 2007 .

Uchwala nr 2/2008 z dnia 10 marca 2008 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) Front przy ul. (...) w S. ustalila zaliczke na
poczet utrzymania nieruchomosci wspoélnej na rok 2008 w wysokoéci 1,43 zl netto za metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej miesiecznie; zaliczka zawiera wynagrodzenie zarzadu w wysokosSci 0,60 zl netto za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej miesiecznie. Zaliczka obowigzywala od 1 stycznia 2008 r.



Uchwala nr 2/2009 z dnia 26 marca 2009 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) Front przy ul. (...) w S. ustalila zaliczke na
poczet utrzymania nieruchomos$ci wspolnej na rok 2009 w wysokoéci 1,43 zt netto za metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej miesiecznie; zaliczka zawiera wynagrodzenie zarzadu w wysokoSci 0,60 zl netto za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej miesiecznie. Zaliczka obowiazywala od 1 stycznia 2009 r.

Uchwala nr 2/2010 z dnia 23 marca 2009 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) Front przy ul. (...) w S. ustalila zaliczke na
poczet utrzymania nieruchomoéci wspodlnej na rok 2010 w wysokosci 1,43 zl netto za metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej miesiecznie; zaliczka zawiera wynagrodzenie zarzadu w wysokoSci 0,60 zl netto za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej miesiecznie. Zaliczka obowigzywala od 1 stycznia 2010 .

Wspolnota Mieszkaniowa (...) Front przy ul. (...) w S. kolejno uchwalami, tj. uchwalg Nr 1/2007 z dnia 16 lutego
2007 r. zatwierdzila sprawozdanie finansowe za rok 2006 zawierajace rozliczenie zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspoélna; uchwala Nr 1/2008 z dnia 10 marca 2008 r. zatwierdzila sprawozdanie finansowe za
rok 2007 zawierajace rozliczenie zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu; uchwala Nr 1/2009 z dnia 26 marca 2009
r. zatwierdzila sprawozdanie finansowe za rok 2008 zawierajace rozliczenie zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu;
uchwalg Nr 1/2010 z dnia 23 marca 2010 r. zatwierdzila sprawozdanie finansowe za rok 2009 zawierajace rozliczenie
zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu.

Przy powierzchni lokalu nalezacego do pozwanej wynoszacej 151,10 m” zaliczka na poczet utrzymania nieruchomosci

wspolnej od czerwea 2006 r. do lipca 2010 r. wynosila 151,10 m” x 1,43 zt = 216,70 z} miesiecznie. Przy powierzchni
lokalu nalezacego do pozwanej nalezno$c z tytutu funduszu remontowego od czerwca 2006 r. do lipca 2010 r. wynosilta

151,10 m> x 0,50 zl = 75,55 zI miesiecznie.

Pismem z dnia 22 lipca 2010 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) Front przy ul. (...) w S. wezwala pozwana spdtke do
uregulowania nalezno$ci z tytulu zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci wspoélnej przy ul. (...) lokal (...) wg
stanu na dzien 10 lipca 2010 r. z tytulu funduszu remontowego 4.791,16 zt w terminie 7 dni od dnia otrzymania
wezwania. Pozwana nie udzielila zadnej odpowiedzi na powyzsze wezwanie.

Pozwana spoétka dokonywala wplat na rzecz powddki, ktore zostaly przez nig zaliczone na poczet wezedniejszych
naleznoSci. Zaleglo$¢ pozwanej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. wobec powodki za okres od czerwca
2006 do lipca 2010 roku z tytulu zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci wspélnej wynosi 11.306,97 zl oraz z
tytulu funduszu remontowego stanowi kwote 4.791,16 zl.

Po dokonaniu powyzszych ustalenn Sad pierwszej instancji zwazyl, ze powodztwo jest zasadne.

Wskazal, ze podstawe prawna dochodzonego przez strone powodowa roszczenia stanowi przepis art. 13 ust. 1 ustawy
o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. Na koszty zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna skladaja sie w szczegblnoSci:
wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci
dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegoblnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czysto$ci, oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Ustawodawca w art. 14 ustawy postuzyl sie
terminem ,koszty zarzadu”, na ktore to koszty skladaja sie nie tylko koszty zarzadzania w $cistym tego okreslenia
znaczeniu, lecz rowniez - a nawet przede wszystkim - wszelkie inne koszty eksploatacji nieruchomos$ci wspolne;j.

Na mocy art. 15 przywolanej ustawy wlasciciele zobowigzani sa do wplacania comiesiecznych zaliczek, ktorych
wysoko$é ustala w formie uchwaly wspoélnota. Uchwala wspdlnoty moze by¢ zaskarzona do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspélng lub w inny sposob narusza interesy wlasciciela lokalu. Przepisy ustawy nie rozstrzygajg, w
jakiej wysoko$ci maja by¢ ustalone zaliczki. Konsekwencja tego jest to, ze to wlasciciele w formie uchwaly decyduja o
wysokoSci zaliczki na poczet zarzadu nieruchomoscia wspdlna.



Sad Rejonowy zauwazyl, ze z ustalonego stanu faktycznego sprawy wynika, ze powodowa Wspoélnota w okresie, za
ktory zada zaplaty zaleglych zaliczek na zarzad nieruchomos$cia wspolna podjeta w poszczegdlnych latach uchwaly
w przedmiocie ustalenia wysoko$ci zaliczek na poczet utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, wskazujac, ze ustalona
zaliczka zawiera wynagrodzenie zarzadu. Nadto Wspdlnota podjeta obowiazujaca od 5 marca 2005 r. uchwale, zgodnie

z ktora wysoko$éé funduszu remontowego od dnia 1 kwietnia 2005 r. wynosi 0,50 z}/m® powierzchni uzytkowej lokalu.

W $wietle powyzszego Sad Rejonowy stwierdzil, ze strona pozwana jest zobowigzania do uiszczania comiesiecznych
zaliczek na poczet zarzadu nieruchomoscia wspolng (na ktore skladaja sie dwa elementy: koszty administracji i
utrzymanie czeSci wspdlnych). Stosowne bowiem i nie zaskarzone przez pozwana uchwaly zostaly podjete w latach
2005 - 2010. Odno$nie obowigzku ponoszenia kosztow tzw. funduszu remontowego Sad wskazal, iz obowigzek czlonka
Wspoélnoty w tym zakresie, takze wynika z ustawy o wlasno$ci lokali (art. 13 ust. 1), a zostal doprecyzowany, co do
wysokosci, przez podjeta przez Wspolnote uchwale, ktéra obowiazuje od 5 marca 2005 r. Zatem wbrew twierdzeniom
pozwanej, powbddka miata podstawe prawna do zadania od pozwanej zaplaty z tytutu funduszu remontowego. Zaliczki
z tytuhu zarzadu nieruchomoscia wspdlng za okres od czerwca 2006 roku do lipca 2010 roku wyniosly 11.306,97 zl,
za$ naleznoéci z tytutu funduszu remontowego wyniosty 4.791,16 zlk.

Sad Rejonowy wyjasnil takze, ze ze zgromadzonych w sprawie dokumentéw w postaci sprawozdan finansowych
Wspoélnoty Mieszkaniowej za lata 2006-2009 (k. 90-93) oraz stanow konta (k. 135-139) wynika, iz powoddka
dokonywane przez pozwana wplaty zaliczyta na poczet zaleglosci weze$niejszych zasadzonych nakazem zaplaty Sadu
Rejonowego w Szczecinie z dnia 6 pazdziernika 2006 r. Pozwana nie podnosila, iz dokonujac wplaty wskazywala, ktora
zaleglo$¢ chce zaspokoic, stad dokonywane przez nig wplaty mogly zostac zaliczone przez powoddke na wezesniejsze
zaleglo$ci.

Dlatego tez Sad Rejonowy uznal, iz z tytutu zaleglych zaliczek na zarzad nieruchomoécia wspolng za okres od czerwca
2006 roku do lipca 2010 roku oraz na fundusz remontowy za okres od czerwca 2006 roku do lipca 2010 roku stronie
powodowej nalezy sie od pozwanej kwota 16.098,13 zl, czemu Sad dal wyraz w punkcie I sentencji wyroku.

O odsetkach naleznych od zasadzonej kwoty Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 481 § 1i2 k.c. W niniejszej
sprawie strona powodowa zazgdala zasadzenia odsetek od dnia 27 sierpnia 2010 r. Jako, Ze termin uiszczania zaliczek
okreslony jest w ustawie (do 10-go kazdego miesiaca) pozwana spotka pozostawala w op6znieniu co do wartoSci kazdej
z zaliczek od 11 kazdego miesigca. Zatem zadanie zasadzenia odsetek od dnia 27 sierpnia 2010 r. od dochodzonej
kwoty bylo jak najbardziej zasadne.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i 2 k.p.c.iart. 99 k.p.c. wzw. zart. 108 § 1 k.p.c.
Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wniosla pozwana, zaskarzajgc go w caloSci i zarzucajac:
1. naruszenie przepis6w prawa materialnego - w szczegoblnoSci:

- art. 13 ust. 1, art. 14 i 15 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali w zwigzku z art. 6 k.c. poprzez ich
niewla$ciwe zastosowanie i uznanie, ze powodka wykazala istnienie, zasadno$¢ oraz wysoko$¢ swojego roszczenia, w
szczegoblno$ci w zakresie kwoty zaliczki na pokrycie wynagrodzenia zarzadu oraz funduszu remontowego;

- art. 18 ust. 11 2a w zwiazku z art. 21 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze do roku 2011
powddka byla nalezycie reprezentowana przez BOM-7 sp. z 0.0.;

2. naruszenie przepisOw postepowania - w szczegolnodci:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieprawidlowg ocene zebranego w postepowaniu materiatu dowodowego w zakresie
przyjecia, ze powddka wykazala istnienie, zasadno$¢ oraz wysoko§é swojego roszczenia, w szczegbdlno$ci w zakresie
kwoty zaliczki na pokrycie wynagrodzenia zarzadu oraz funduszu remontowego;



- art. 328 § 2 k.p.c. przez jego niezastosowanie i nie wyja$nienie podstawy prawnej, na ktorej Sad I instancji oparl
swoje rozstrzygniecie oraz niewskazanie przyczyn, dla ktérych Sad pominal rozwazania w zakresie braku wykazania
umocowania BOM-7 sp. z 0.0. do wystepowania w imieniu i na rzecz powodki w okresie do roku 2011, a tym samym
uniemozliwienie weryfikacji instancyjnej zaskarzonego orzeczenia, jak tez sprzecznos$¢ istotnych ustalen Sadu z treécia
zebranego w sprawie materialu dowodowego - ktore to naruszenia maja istotny wplyw na wynik sprawy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci poprzez oddalenie
powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania wg norm przepisanych, w
tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu apelujaca zarzucila, ze Sad Rejonowy nie wyjasnil w uzasadnieniu skarzonego wyroku, na
jakiej podstawie przyjal istnienie umocowania do dzialania w imieniu powodki BOM-7 spolka z ograniczonag
odpowiedzialnoScia z siedziba w S. ani nie odniost sie do zarzutdw pozwanej w tym zakresie. Pozwanej doreczono
jedynie protokél zgromadzenia wspdlnoty mieszkaniowej zawierajacy uchwale nr 5/2001 z dnia 11 wrzeénia 2001
r. Zgodnie za$ z treScig art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali okreSlenie sposobu
zarzadu nieruchomoscia wspdlna winno nastapi¢ ,w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w
umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego”. Identyczne stanowisko zajal Sad Najwyzszy, ktory w uchwale
z dnia 21 stycznia 2009 r. (sygn. akt III CZP 129/2008) uznal, ze ,reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej
przed sadem przez zarzadce wymaga umocowania w umowie o okresleniu sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
badz w uchwale o zmianie tej umowy”. Dostrzegl to rowniez Sad I instancji i zawiesil poczatkowo postepowanie w
sprawie. Nastepnie, strona powodowa przedlozyla do akt postepowania o$wiadczenie wspdlnoty mieszkaniowej o
potwierdzeniu wszystkich czynnoéci dokonanych przez BOM-7 sp. z 0.0. W ocenie strony pozwanej, takie oSwiadczenie
nie moze odnie$¢ jakiegokolwiek skutku prawnego na gruncie niniejszej sprawy. Nawet gdyby hipotetycznie przyjac,
ze potwierdza ono czynnos$ci dokonane przez BOM-7 sp. z 0.0., to przeciez czynno$ci w niniejszym postepowaniu
nie podejmowal BOM-7 sp. z 0.0., a tylko pelnomocnik powodowej Wspoélnoty. Nie sposob jest tym bardziej przyjac,
ze o$wiadczenie takie moze skutkowa¢ konwalidacja braku umowy ani innego dokumentu stanowigcego podstawe
prawna do wykonywania czynno$ci zarzadu za okres do roku 2011 wlacznie. Tym samym, brak jest podstaw do uznania
za wazne i skuteczne czynnoS$ci wykonywanych przez BOM-7 sp. z 0.0. w tym okresie, a zatem wszelkie o§wiadczenia
i czynno$ci podjete wobec pozwanej nie sa skuteczne.

Zdaniem pozwanej, skoro powodka nie miala zarzadu ani zarzadcy w okresie do roku 2011, to nie os6b obcigzac
strony pozwanej (ani tez jakiegokolwiek innego wlasciciela lokalu w powodowej wspdlnocie) kosztami wynagrodzenia
zarzadu czy zarzadcy za lata 2006-2010. Réwniez, nie wiadomo, na jakiej podstawie Sad orzekajacy ocenil, ze uchwala
o zaliczce na fundusz remontowy daje powddce prawo do jej zadania, rowniez za lata 2006-2010, skoro uchwata
ta zostala podjeta przez nig w roku 2005. Sad I instancji w zakresie podstawy prawnej dot. funduszu remontowego
i oplat jego dotyczacych powolal sie na przepisy art. 13 i 15 ustawy o wlasnoéci lokali. Zdaniem pozwanej, pré6zno
jednak szukac w tych przepisach podstaw wskazywanych przez Sad. Gdyby jednak przyjac, Ze te przepisy stanowig
podstawe do powolania funduszu remontowego i ustalenia wysoko$ci zaliczki na ten fundusz, to nie sposéb zrozumie¢,
dlaczego Sad I instancji - przez analogie - nie ustalil, ze skoro zaliczka na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng jest
podejmowana w kazdym roku, to rowniez taki obowiazek dotyczy funduszu remontowego.

W odpowiedzi na apelacje pozwanej, powddka wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz
kosztoéw postepowania sagdowego za II instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej okazala sie niezasadna.

Zdaniem Sadu Okregowego, Sad I instancji przeprowadzil postepowanie dowodowe w zakresie wystarczajacym dla
poczynienia ustalen faktycznych majacych wplyw na zastosowanie przepiséw prawa materialnego. Zgromadzone



w sprawie dowody poddal wszechstronnej, wnikliwej ocenie, ustalajac prawidlowo stan faktyczny sprawy. Ocena
dowodow przeprowadzona przez Sad I instancji odpowiada wymogom stawianym przez przepis art. 233 § 1 k.p.c.,
uwzglednia caly zgromadzony w sprawie material dowodowy i tym samym pozostaje pod ochrong wynikajaca z
powolanego przepisu. Ocena ta nie nosi cech dowolnoéci, szczegblowo odnosi sie przeprowadzonych w sprawie
dowodow. Sad odwolawezy w calo$ci podziela przeprowadzong przez Sad I instancji ocene zgromadzonych w sprawie
dowodow, tym samym akceptuje poczynione w oparciu o te ocene ustalenia faktyczne, uznajgc je za wlasne, bez ich
ponownego przytaczania. Za prawidlowe, nalezalo uzna¢ roéwniez rozwazania prawne Sadu Rejonowego dotyczace
przepisow prawa materialnego, ktore Sad Okregowy przyjmuje rOwniez za wlasne.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do kwestii reprezentacji powddki wskazaé nalezy, iz braki w tym zakresie zostaly
uzupelhione na etapie postepowania przed Sadem pierwszej instancji w sposéb prawidlowy. Zgodzi¢ nalezy sie z
pozwana, iz Sad pierwszej instancji nie odnidst sie w uzasadnieniu orzeczenia do powyzszej kwestii jednakze nie jest
obowiazkiem Sadu pierwszej instancji omawianie wszelkich zagadnien proceduralnych warunkujacych mozliwo$¢
prowadzenia postepowania. Brak odniesienia sie do powyzszej kwestii przez Sad pierwszej instancji nie dyskwalifikuje
zapadlego w sprawie rozstrzygniecia, gdyz ustosunkowanie sie do powyzszej kwestii mozliwe jest w ramach kontroli
instancyjnej rozstrzygniecia przez Sad odwolawczy.

Sad Okregowy wyjasnia, iz powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa reprezentowana jest przez pelnomocnika w osobie
radcy prawnego M. M.. Pelnomocnictwo udzielone zostalo przez Z. B., jako jednoosobowy Zarzad Wspoélnoty. Strona
powodowa przy piSmie procesowym z dnia 13 kwietnia 2012 r. zlozyla uwierzytelniona kserokopie aktu notarialnego
z dnia 12 kwietnia 2012 r. Repertorium A Nr 759/2012 zawierajacego protokoél z Zebrania Wspo6lnoty Mieszkaniowej
nieruchomos$ci polozonej w S. przy ul. (...) front oraz podjetych uchwal m.in. w zakresie zmiany sposobu zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna, w ten sposob, ze zarzad nieruchomosci sktadac sie bedzie z jednej osoby fizycznej wybieranej
spoérod wiascicieli lokali lub spoza ich grona, a nadto, ze do Zarzadu z dniem 13 kwietnia 2012 r. zostaje wybrany
Z. B.. Dzialajacy jako zarzad Wspdlnoty wyzej wymieniony zatwierdzil wszystkie czynnos$ci zdzialane w sprawie
przez pelnomocnika M. M.. W ocenie Sadu Okregowego, zapisy art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali umozliwiaja
wlaécicielom lokali okresSlenie sposobu zarzadu wspo6lna nieruchomoscia. Oznacza to, ze z woli wlascicieli lokali zarzad
ten moze by¢ prowadzony inaczej, niz to okres$laja kolejne przepisy ustawy (a wiec réznie w r6znych nieruchomosciach,
w zaleznoSci od tego, co wlasciciele lokali ustala) - przy czym to okresSlenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
moze nastgpi¢ w umowie zawartej w formie aktu notarialnego (albo w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci
lokali, albo p6Zniej w innej umowie zawartej w formie aktu notarialnego) jak rowniez uchwalg zaprotokolowang przez
notariusza, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2a ustawy, gdy wczeéniej zostala przez wszystkich wlascicieli zawarta w
formie aktu notarialnego umowa, o ktérej stanowi art. 18 ust. 1 ustawy. Przepis ten bowiem wyraznie wskazuje, ze
chodzi o zmiane umowy, a nie o zawarcie nowej. Zatem uchwala zaprotokolowana przez notariusza mozna zmienic¢
lub ewentualnie rozwiaza¢ umowe zawarta wczesniej przez wszystkich wlascicieli lokali, ale nie mozna taka uchwalg
ustali¢ sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlng, jesli wezedniej nie zostala zawarta przez wszystkich wtascicieli lokali
umowa, ktorej dotyczy art. 18 ust. 1 ustawy (tak E. K., Wlasno§¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa. Komentarz, LEX
nr 121275). W niniejszej zas sprawie w uchwale nr 4/2012 z dnia 12 kwietnia 2012 r. wyraZnie wskazane zostalo, iz
zmienia ona sposob zarzadu okreslony trescig art. 18 ustawy na zarzad wynikajacy z art. 20 ustawy. Jak wskazano juz
wyzej nowy zarzad zatwierdzil wszystkie zdzialane w sprawie przez dotychczasowego pelnomocnika czynno$ci, a nie
za$ jak blednie wskazuje apelujaca czynnosci dokonane przez BOM-7 sp. z 0.0. (...) zatem nalezalo, iz braki w zakresie
reprezentacji zostaly skutecznie usuniete, co umozliwialo prowadzenie postepowania i wydanie rozstrzygniecia w
sprawie.

Zdaniem Sadu Okregowego, nie zaslugiwaly na uwzglednienie podniesione w apelacji zarzuty tak naruszenia prawa
procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. jak i prawa materialnego w postaci przepisow art. 13 ust. 1, 14 i 15 ustawy o wlasnosci
lokali oraz art. 6 k.c.

Whbrew zarzutom apelujacej, z przedstawionych przez powddke dowodow jednoznacznie wynikalo, iz w kazdym z lat,
ktoérych dotyczy pozew o zaplate, podejmowane byly uchwaly w sprawie w sprawie okreslenia wysoko$ci zaliczek na
koszty zarzadu. Zwazy¢ nalezalo, iz zarzuty apelacji w tym zakresie byly niezwykle lakoniczne. Pozwana ograniczyla



sie bowiem jedynie do zakwestionowania legitymacji powddki do obciazania strony kosztami wynagrodzenia zarzadu
w sytuacji gdy powodka nie miala zarzadu ani zarzadcy w okresie do 2011 roku oraz do zakwestionowania podstaw
do pobierania zaliczek na fundusz remontowy. W zakresie pozostalych kosztéw zarzadu, apelacja wskazuje jedynie na
naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie wykazania zasadnosci i wysoko$ci zadania. Tymczasem Sad
pierwszej instancji wskazal, iz oparl sie na prawomocnych uchwatach Wspoélnoty i w oparciu o nie wyliczyl wysoko$é
miesiecznych zaliczek. Odniost sie takze do kwestii zwigzanej z zaliczeniem dokonywanych przez pozwang wplat
(wskazujac, iz zaliczone zostaly na poczet wezeéniejszego zadluzenia stwierdzonego prawomocnym nakazem zaplaty).

Odno$nie nalezno$ci na poczet funduszu remontowego, pozwana podniosla dodatkowo zarzut dotyczacy braku
podstaw do funkcjonowania we Wspdlnocie takiego funduszu. Zarzucita takze, iz rowniez w tym przypadku uchwata
dotyczaca wysoko$ci zaliczki podejmowana by¢ powinna corocznie.

Jakkolwiek status prawny funduszu remontowego nie zostal w ogoble uregulowany w ustawie o wlasnosci lokalu, nie
moze by¢ watpliwosci, ze zgromadzone na nim $rodki sa uiszczane przez wlascicieli w ramach realizacji obowiazku
ponoszenia przez nich kosztow zarzadu (art. 14 pkt 1 ustawy). Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
kompleksowo reguluje kwestie bedace przedmiotem sporu w sprawie niniejszej. Zgodnie z art. 12 ust. 2 tej ustawy na
wlascicielach lokali spoczywa obowiazek ponoszenia wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspoélnej w stosunku do ich udzialdbw w tej nieruchomosci. Koszty te ustawodawca okreslit mianem ,kosztéw
zarzadu” (art. 13 ust. 1). W art. 14 wymieniono podstawowe wydatki skladajace sie na koszty zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna, a wérdd nich - wydatki na remonty. W orzecznictwie zwrécono uwage, iz wprawdzie o wydatkach na remonty
i biezaca konserwacje nieruchomos$ci wspdlnej wspomina sie jedynie w ustawie o wlasnosSci lokali przy ogélnym,
przykladowym wyliczeniu zasadniczych kosztow skladajgcych sie na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélng, nie ma
jednak watpliwoéci, ze wlasciciele lokali moga utworzy¢ tzw. fundusz remontowy na podstawie uchwaly wspdlnoty
(tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 kwietnia 2010 r. V CSK 367/09). Takie rozwigzanie funkcjonuje
w powodowej wspdlnocie. W uchwale nr 8/2005 z dnia 5 marca 2005 r. wyrazajacej zgode na utworzenie funduszu

remontowego wskazano wysokoé¢ zaliczki 0,50 z}/m® od dnia 1 kwietnia 2005 r. Podkre$li¢ przy tym nalezy, iz
obowiazek uiszczania zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolna istnieje niezaleznie od tego, czy
wysoko$¢ zaliczki zostanie ustalona w kazdym roku kalendarzowym, a wiec wlaéciciele lokali musza placi¢ zaliczki
nawet wtedy, gdyby nie zostala ustalona ich wysokos¢ w kolejnych latach. Zaznaczyé trzeba, iz w okoliczno$ciach
rozpoznawanej sprawy, powodka zlozyla sprawozdania z rozliczenia zaliczek za wszystkie objete sporem lata i
sprawozdania te zostaly zatwierdzone.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje pozwanej jako bezzasadna.

W punkcie IT Sad Okregowy orzek! o kosztach postepowania apelacyjnego zgodnie z zasadng odpowiedzialnoécia za
wynik postepowania wyrazona w art. 98 § 1 k.p.c. Powddka wygrala spor przed Sadem IT instancji w caloSci dlatego tez
nalezal sie jej zwrot poniesionych kosztéw na ktore zlozylto sie wynagrodzenie radcy prawnego w stawce minimalnej,
obliczonej na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radecoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 490).



