Sygn. akt II Ca 1298/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Karina Marczak (spr.)
Sedziowie: SSO Dorota Gamrat - Kubeczak
SSO Iwona Siuta
Protokolant: st. sekr. sad. Elzbieta Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 czerwca 2013 roku w S.

sprawy z powbddztwa Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
przeciwko R. S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie

z dnia 23 sierpnia 2012 r., sygn. akt I C 305/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego R. S. na rzecz powodki Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.
(...) w S. kwote 300 (trzysta) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

II Ca1298/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 sierpnia 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie (sygn. akt I C 305/11):

I. zasadzit od pozwanego R. S. na rzecz pow6dki Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. kwote

3.454,66 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 13.12.2010 roku do dnia zaptaty;

I1. oddalil powddztwo w pozostalej czesci (co do kwoty 129,29 z1);



III. przyznal pow6dce Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomogci przy ul. (...) w S. od pozwanego R. S. kwote 755,50
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu w tym 617 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych i
prawnych:

W dniu 9.08.2001 roku pozwany R. S. kupil na wylaczna wlasno$é od Skarbu Panstwa Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej Oddzial (...) w S. nieruchomo$¢ polozona w S. przy ul. (...) wraz z udzialem (...) w czeSciach i
urzadzeniach wspoélnych budynku i we wlasno$ci dzialki. Zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lna przy ulicy (...) Zarzad
(...) umowa z dnia 21.05.2007 roku powierzyl Spoélce z o.0. (...) w S.. Umowa o zarzadzaniu nieruchomo$cia wsp6lng
z dnia 21.05.2007 roku zawierala miedzy innymi szczegblowe ustalenia stron w zakresie wymogdéw podejmowanych
uchwat wlascicieli lokali

(85), zobowiazanie WM do ponoszenia pewnych kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej (§6)
rozliczenia z zakupu mediéw (§7) dysponowania §rodkami WM zgromadzonych na rachunku bankowym Wspolnoty
(88), remontéw i modernizacji budynkow (§9) ete. Pozwany jako wtasciciel i czlonek powodowej WM zobowiazany jest
do partycypowania w kosztach utrzymania nieruchomoéci wspolnej w tym do wnoszenia nalezno$ci na comiesieczne
zaliczki i na wyodrebniony fundusz remontowy, ktérych wysoko$¢ ustalona jest na podstawie uchwal powodowej
wspoélnoty. W 2008 roku przyjeta zostala przez ogol wlascicieli lokali stanowigcych powodowa Wspoélnote zaliczka
na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng za rok 2008 w wysokosci 1,75 zl/lm( 2)
(2)

miesiecznie w tym

(2)

wynagrodzenie zarzadcy w wysoko$ci 0,57 zl/1m" =, oraz stawka na fundusz remontowy w wysokosci 3,5 zl/m

od 1.04.2008 r. W 2009 roku podniesiona zostala stawka funduszu remontowego z 3,50 zt na 4,00 zl/m( 2 od
1.05.2009 roku (w zwiazku ze splata kosztéw ocieplenia do korica 2010 roku), a od 1.07.2009 roku zaliczka na

pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélng za 2009 roku wynosita 1,95 z1/ 1m‘?. 0d 1.04.2010 roku stawka

(2)

na fundusz remontowy wynosila 3,00 z}/1m" =/, a miesieczna zaliczka na pokrycie kosztéw zarzadu na 2010 roku

2,00 zl/ 1m‘?. 0d 1.04.2010 roku w zwigzku z ustaleniem zaliczek na utrzymanie czeSci wspolnych nieruchomoéci
obowiazujacych od 1.01.2010 roku zaliczki obcigzajace pozwanego wynosily 279,87 zl, za konserwacje dzwigu
obcigzono pozwanego stawka ,, 0”, stan konta na dzien 24.03.2010 roku wykazywat zaleglo$c z tego tytulu 668,88
zl — bez uwzglednienia salda funduszu remontowego. Pozwany od stycznia 2010 roku nie wplacal zadnych §rodkow
finansowych na fundusz remontowy, a takze pomniejszal zaliczke, na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej. Corocznie
powodowa WM podejmuje uchwaly co do wysokosci zaliczek a ich rozliczenie nastepuje po upltywie roku w I kwartale
za rok ubiegly. Uchwalami nr (...) powodowa WM przyjela sprawozdania i udzielita absolutorium nieruchomoécia
wspolna powierzajac dalej obowiazki Zarzadowi Wspdlnoty. Uchwaly nie zostaly zaskarzone. W budynku przy ul.
(...) byla przeprowadzona termomodernizacja, ktéra wykonano w pazdzierniku 2009 roku bezusterkowo. Inwestycja
ta nie wplynela na podwyzszenie funduszu remontowego, poniewaz czlonkowie regulowali wplaty na fundusz
remontowy regularnie. Uchwalg nr (...) roku z 1.07.2009 roku podjeto uchwale w sprawie wykonania izolacji
przeciwilgoceniowej na plycie balkonowej na 22 balkonach pokryta z funduszu remontowego. Wlasciciele mieszkan
podjeli uchwale bez sprzeciwu. O zapadlych uchwalach wlasciciele nieruchomosci przy ul. (...) byli informowani
pisemnie. Pozwany w pismach do Zarzadcy 1., przedstawial wlasne wyliczenia, ktore dotyczy¢ mialy zwrotu nadplat
m.inn. na koszty eksploatacji dzwigbéw, co, kosztow docieplenia budynkéw, udzialu w pozytkach. W odpowiedzi
otrzymywal wyjaéniajace pisma zarzadcy. Korespondencja powoda z zarzadca trwata duzszy czas. Pozwany w pismach
do Zarzadcy kwestionowat czesci kosztow zwigzanych z hydroforem i dZwigami, odpisano mu, Ze nie ponosi kosztow
zwigzanych z dlugiem bo mieszka na parterze. Hydrofor jest cze$cia wsp6lna nieruchomosci, pod ktory podlaczone
sg urzadzenia wodno — kanalizacyjne, zapewnia on prawidlowe ci$nienie wody we wszystkich lokalach. Pozytki po
zakonczeniu roku WM przeksiegowuje na fundusz remontowy, zgodnie z Uchwalg, ktéra nie byla zaskarzona. Z
zaliczek WM oplaca energie za czesci wspdlne. Pozwany byl w zarzadzie powodowej UM od kwietnia 2007 roku —
8.VII1.2009 roku. Jako czlonek Zarzadu nie miat zalegloSci w zaliczkach na koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lna.
Po wyjSciu z Zarzadu potracal on te czesci kosztow, ktore byly przekazane na eksploatacje czesci budynku i urzadzen



wykraczajacych poza czeS¢ wspolna takich jak balkony, dZwigi, hydrofor i prad przez niego wytwarzany. Wyliczat je
ze sprawozdan, ktore otrzymywal od WM, wyliczenia robil ,,na podstawie ustawy”. Z zawodu pozwany byl zolierzem
zawodowym, od 1986 roku jest na emeryturze, ktéra otrzymuje w wysokosci 1.900 zl — netto, nie ma nikogo na
utrzymaniu.

Sad Rejonowy uznal, iz powodztwo znajduje uzasadnienie w zakresie objetym trescia wyroku w pkt I, w pozostalej
czeSci Sad oddalil powddztwo ( pkt II ), powddka bowiem skorygowala swoje pierwotne roszczenie do kwoty
zasadzonej w pkt I wyroku, nie cofajac powddztwa w pozostalej czeSci. W ocenie Sadu bezspornym jest, iz pozwany
zalega z platnoSciami na fundusz remontowy za okres od I. 2010 roku do XI 2010 roku, nie regulujac w pelni
zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, ktéra to zaleglo$¢ wynosi lacznie 3.454,66 zt — wysokosci
dochodzonego roszczenia pozwany nie kwestionowal, kwestionowal zasadno$é pobierania przez powodowa wspdlnote
tej czesci kosztow, ktora byla jak twierdzi ,, przeznaczana na eksploatacje czeéci budynkow i urzadzen wykraczajacych
poza cze$é wspdlna”. Sad podniosl, iz w art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali ustawodawca wskazal, co zalicza sie do
kosztoéw zarzadu nieruchomo$cia wspolng obciazajacych wlascicieli lokali. Nadto podniosl, ze zgodnie z art. 12 ust.
2 ustawy wlascicieli lokali obowigzani sa do ponoszenia wszelkich wydatkow i ciezaréw zwiazanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspo6lnej nie wym. w art. 14 ust. 1 ustawy, jakie nie znajduja pokrycia w pozytkach i innych przychodach
ze wspoOlnej nieruchomosdci przy czym kazdy wlasciciel lokalu zostaje zobowigzany do ponoszenia czeci tych
wydatkow, proporcjonalnie do swego udzialu we wspotwlasno$ci. Oprocz obowiazkéw wymienionych w art. 12 ustawy
kazdy z wlascicieli lokali zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy ma obowiazek ponoszenia pelnych wydatkow zwigzanych
z utrzymaniem jego lokalu a takze uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, na pokrycie ktérych wiasciciela lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do 10-
go kazdego miesigca ( art. 15 ust. 1 ustawy o wlascicieli lokali. Sad wskazal w dalszej kolejnosci, ze pozwany
zaprzestal placi¢ na fundusz remontowy od I .2010 roku do XI. 2010 roku, do I. 2010 roku, bedac w zarzadzie
powodowej WM do 8.VIL.2009 roku placit i tego nie kwestionowal. Potraca takze blizej nie wyliczone kwoty z
zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna wykraczajacych jego zdaniem poza cze$¢ wspdlng nieruchomosci
przy czym pozwanemu chodzi o takie urzadzenia jak hydrofor i prad przez niego wytwarzany, dzwigi i balkony.
W ocenie Sadu pozwany nie wykazal aby wydatki na te urzadzenia, hydroforu i eksploatacje dzwigdéw stanowigce
cze$¢ wspdlng nieruchomoéci znajdowaly pokrycie w pozytkach i przychodach ze wspolnoty nieruchomosci. Zadna z
zapadltych w powodowej Wspolnocie Mieszkaniowej uchwat nie zostala przez wlascicieli zaskarzona, réwniez uchwata
przeksiegowujaca pozytki na fundusz remontowy. Z uwagi na zamieszkanie pozwanego na parterze nie jest on
obcigzany stawka za konserwacje dzwigu. Réwniez izolacja przeciwwilgociowa na pozytkach balkonowych pokryta z
funduszu remontowego przeprowadzono zgodnie z uchwalg z dnia 1.07.2009 roku i zakonczono ja przed styczniem
2010 roku. W 2009 roku tj. zanim powstata zaleglo$¢ pozwanego z tego tytuhu, z tytulu funduszu remontowego. W
tej sytuacji Sad uznal, ze pozwany nie wywiazal sie ze zobowiazan wzgledem powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej
i zasadzil od niego na rzecz Wspdlnoty dochodzong kwote (po sprecyzowaniu powbddztwa pismem z dnia 28.06.2011
roku) w wysoko$ci 3.454,66 zl z naleznymi odsetkami ustawowymi od dnia 13.12.2010 roku do dnia zaplaty oddalajac
powodztwo w pozostalej czesci (tj. co do réznicy kwoty dochodzonej pozwem nastepnie skorygowanej). W pkt. III
wyroku Sad orzekt o kosztach procesu majac na uwadze, iz powoddka wygrala proces w 96% przy naleznych kosztach
wynoszacych 170 zt — oplata sadowa i 617 zt — koszty zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa
(art. 98 kpc, 100 kpc i §6 ust. 3 rozp. MS z 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu).

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl pozwany. Apelujacy wskazal, iz w jego ocenie czeS$ci wykraczajace poza
nieruchomoéé¢ wspolna, ktore shuza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali tj. instalacja gazowa (stuzy wlascicielom
lokali nie garazy), dzwigi oraz instalacja elektryczna i maszynownia (stuza do uzytku wlascicieli mieszkan na pietrze
ale nie na parterze), hydrofornia wraz z hydroforem (stuzy wlascicielom lokali na wyzszych kondygnacjach), balkony
(posiadajg tylko 22 z 67 lokali), korytarze i drzwi korytarzowe (stuza wylacznie 6 wlascicielom lokali znajdujacych sie
na poszczego6lnych pietrach) nie stanowia cze$ci wspoélnej. W ocenie skarzacego zarzadca od lat ustala jedna stawke dla
wszystkich réwna na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomo$cia pomimo, iz nie wszyscy na rowni koszty te generuja.
W ocenie skarzacego w ten sposob zarzadca ustalil zasade zbiorowej odpowiedzialnoéci za powstale koszty, nie miato



to miejsca pod zarzadem WAM. Skarzacy wskazal, iz bez zgody 100% wlascicieli wydatkowano fundusz remontowy
na cze$¢ budynku i urzadzenia nie bedace czeScig wsp6lna nieruchomosci. W ocenie skarzacego ponosi on koszty
eksploatacji urzadzen niebedacych czeScig wspdlng nieruchomosci, co uwaza za bezzasadne i bezpodstawne. Skarzacy
wskazal, iz poniewaz zarzadca odmoéwil prawidlowego rozliczenia to dokonal tego samodzielnie zgodnie z art. 118 k.
W oparciu o powyzsze zarzuty pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego jako niezasadna podlegala oddaleniu.

Motywujac powyzsze twierdzenie rozpoczac¢ nalezy od wskazania, ze Sad Okregowy w pelni podziela przeprowadzonag
przez Sad Rejonowy ocene zgromadzonych w sprawie dowoddw, tym samym akceptuje poczynione w oparciu o te
analize ustalenia faktyczne, uznajac je za wlasne, bez koniecznoéci ich ponownego przytaczania.

W tym miejscu przypomnieé jedynie wypada, iz normy swobodnej oceny dowodéw wyznaczone sa wymaganiami
prawa procesowego, doSwiadczenia Zyciowego oraz regulami logicznego mys$lenia, wedlug ktorych sad w sposéb
bezstronny, racjonalny i wszechstronny winien rozwazy¢ material dowodowy jako calo$¢, dokona¢ wyboru
okre$lonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é, odnie$¢ je do pozostalego materialu
dowodowego (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 1999 r., II UKN 685/98, OSNAPiUS 2000,
nr 17). Uwzgledniajac powyzsze - ocena caloksztaltu materii dowodowej zgromadzonej w sprawie dokonana
przez Sad I instancji zasluguje na aprobate Sadu Odwolawczego, a co za tym idzie takze ustalenia faktyczne
poczynione w jej wyniku nie wymagaja zmiany. Sad Rejonowy w sporzadzonym uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku wskazal tok rozumowania, ktorym kierowal sie wydajac zaskarzone orzeczenie, umozliwiajac tym samym
kontrole jego prawidlowosci, tak stronom postepowania, jak i obecnie Sadowi II instancji przez pryzmat wszystkich
wyartykutowanych w apelacji strony pozwanej zarzutoéw. Sad I instancji wskazal takze, dlaczego i w oparciu, o ktore
spoérod przepisOw prawa materialnego uwzglednil wystosowane w sprawie roszczenie w przewazajacej czesci. W
przedmiotowej sprawie tym samym nie doszlo do naruszenia tak przepiséw procedury jak i prawa materialnego, a co
za tym idzie zaskarzony wyrok jako prawidlowy musial sie ostac.

W tym miejscy wskazaé nalezy, iz apelacja koncentruje sie na twierdzeniu, iz pozwany R. S. jako wlasciciel lokalu
potoznego na parterze budynku wielorodzinnego nie powinien by¢ obcigzony kosztami utrzymania windy, hydroforu
jako, ze urzadzenia te wraz z calg infrastruktura nie stanowia czeSci wsp6lnej nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy
o wlasnoéci lokali.

Powtérna analiza materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie oraz szczegbélowo przepisow normujgcych
funkcjonowanie wspo6lnot mieszkaniowych nie mogla skutkowa¢ uznaniem zasadnoéci twierdzen pozwanego.

Ot6z, zgodnie z art. 3 ust 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze
zmianami) nieruchomo$¢ wsp6lng stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali. Wylacznie do uzytku wlascicieli lokali stuzy za$ przede wszystkim to, co stanowi ich indywidualng
wlasno$¢iz czego tylko kazdy z nich korzysta osobno. Wyrazona zatem w omawianej definicji ustawowej zasada bedzie
dotyczy¢ tych czeéci budynku i urzadzen, ktore nie sg zwigzane z korzystaniem wylgcznie z jednego lokalu. Jest
to wiec zasada calkowicie rézna od twierdzenia, ze nieruchomo$¢ wspélng stanowig te cze$ci budynku i urzadzenia,
ktore sa przeznaczone do uzytku wszystkich wlaScicieli. Zgodnie bowiem z wola ustawodawcy wystarczy, aby dwoch
wlascicieli, z ktorych kazdy posiada po jednym lokalu w danej nieruchomosci, korzystalo z jakiego§ pomieszczenia
lub urzadzenia, aby urzadzenie to lub pomieszczenie zaliczy¢ do nieruchomosci wspdlnej. Nieruchomoscia wspdlng
sa wiec - oprocz gruntu (ktory zawsze w calo$ci wchodzi w sklad nieruchomosci wspoélnej) - te czesci budynku,
ktore stanowia wspdlwlasno$¢ wszystkich os6b bedacych wlascicielami lokali w tej nieruchomoSci. Nie sa natomiast
nieruchomoscig wspolng lokale stanowigce wylaczna indywidualng wlasno$¢ poszczegodlnych wlascicieli. Probujac



doprecyzowadé, co wchodzi w sklad nieruchomos$ci wspélnej w my$l art. 3 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali najczesciej
podaje sie: fundamenty, dach, Sciany no$ne, klatke schodowa, przewody, instalacje wodne, ogrzewcze itp.(tak, wyrok
WSA w Gliwicach z dnia 22 stycznia 2010 r., (...) SA/GI 115/09, LEX nr 600123). Nalezy jednak zauwazy¢, ze
wyliczenia takie, cho¢ w konkretnych przypadkach sa prawdziwe, to jednak wskazuja zawsze jedynie przyktadowe
skladniki nieruchomosci wspdlne;j.

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy okoliczno$é, iz pozwany R. S. nie korzysta z windy czy hydroforu
(wraz z calg infrastruktura) bowiem zamieszkuje na parterze nie uzasadnia twierdzenia, ze urzadzenia te nie stanowig
nieruchomo$ci wspélnej. Nie budzi bowiem watpliwosci, ze z tych elementéw korzysta szereg wlascicieli lokali
znajdujacych sie na wyzszych kondygnacjach wiezowca, a to wlasnie ten fakt jest decydujacym do kwalifikacji danego
urzadzenia jako czeSci wspodlnej. Owszem w akcie notarialnym ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu pozwanego
i sprzedazy w § 6 wskazano, ze ,czeSci i urzadzenia wspdlne budynku mieszkalnego stanowi¢ beda: fundamenty,
mury zewnetrzne, konstrukcje i oddzielajace poszczego6lne lokale, dach, kominy oraz wszelkie cze$ci budynkéw i
urzadzen nie stuzace do wylacznego uzytku wiascicieli poszczegélnych lokali, jak: strych, klatki schodowe, bramy,
urzadzenia kanalizacyjne, wodociaggowe, ogrzewania centralnego i o$wietlenia”. Analiza powyzszego zapisu prowadzi
jednak do wniosku, iz wyliczenie tam zamieszczone nie ma charakteru katalogu zamknietego. Oznacza to zatem, iz w
akcie notarialnym tylko przykltadowo wymienione zostaly elementy nieruchomosci wspolnej, co jednak nie wyklucza
zakwalifikowania do tej kategorii takze innych urzadzenie o ile tylko nie beda one stluzyly do wylacznego uzytku
wladcicieli poszczegolnych lokali (zgodnie z ustawg). Nie ma tym samym racji pozwany podnoszac, ze winda czy
hydrofor wraz z towarzyszacg tym urzadzeniom infrastrukturg nie stanowily czesci wspo6lnej nieruchomosci.

W dalszej kolejno$ci wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 3 ust 1 ustawy o wlasno$ci lokali prawo wlasno$ci utamkowe;j
wspolnych czeSci nieruchomosci jest zwiazane z wlasnoécia samego lokalu, a obie te czeéci - calo$é lokalu i ulamek
nieruchomosci wspdélnej, sa nierozerwalnie zwigzane i nie moga by¢ rozdzielone. Udzial w cze$ci wspdlnej jest jednak
udzialem abstrakcyjnym, nie oznacza wlasnoéci konkretnie przypisanej czeci calej nieruchomosci. Nieprawidlowym
zatem jest twierdzenie, Ze skoro pozwanemu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej zwigzany z wlasnoscia jego
lokalu, to dotyczy to wylacznie czesci budynku, czy urzadzen z ktérych on korzysta ( np. tylko na parterze).

Ustawa o wilasnoéci lokali (art. 13 ust 1) naklada na wlasciciela obowigzek ponoszenia wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem wlasnego lokalu, jak i uczestnictwa w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Pamietaé nalezy przy tym, ze w przypadku kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspdlna placi sie koszty
utrzymania elementéw bedacych wspotwlasnoscia wszystkich wlascicieli lokali, a nie za korzystanie z tych elementow.

Podsumowujac te cze$¢ rozwazan w Swietle przepiséw ustawy o wlasnos$ci lokali nie budzi watpliwo$ci, iz pozwany
R. S. zobowigzany jest do uczestniczenia w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspoélng, stosowanie do posiadanego
udzialu. Nieruchomo$¢ wspoélna natomiast - whrew twierdzeniom pozwanego - stanowia takze winda, hydrofor wraz
z instalacjami zasilajacymi te elementy.

Pozwany w apelacji podnosit takze, iz pomimo braku zgody 100 % wlascicieli wydatkowano fundusz remontowy na
cze$¢ budynku i urzadzenia nie bedace czeScig wspblna. Odnoszac sie do tego zarzutu wskaza¢ wypada, ze umozliwiajac
wlascicielom lokali podejmowanie decyzji dotyczacych nieruchomosci wspoélnej, ustawa o wlasnoéci lokali okreslila
jednoczesnie, ze decyzje te - jesli nie zostaly zawarte w umowie wilascicieli lokali - maja by¢ przez ogot wiascicieli
lokali podejmowane w formie uchwal. Zgodnie z art. 23 ust. 1, ogdt wlasScicieli lokali podejmuje uchwaly albo na
zebraniu wla$cicieli, albo w drodze indywidualnego zbierania gloséw pod uchwala przez zarzad, albo na oba sposoby.
Na podkreslenie zastuguje, ze uchwaly wlascicieli lokali dotyczyé moga jedynie nieruchomosci wspolnej i spraw z
nig zwigzanych, a nie moga ingerowac¢ w prawa odrebnej wlasno$ci lokali (por. wyrok SN z dnia 3 kwietnia 2009 r.,
IT CSK 600/08, LEX nr 500188). Co takze istotne uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali, liczong
wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Pow6dztwo moze by¢ wytoczone



przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wilascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow.

Przenoszac powyzsze rozwazania prawne na grunt przedmiotowej sprawy wskaza¢ w pierwszej kolejnoéci nalezy,
iz ustawa o wlasnoéci lokali nie wymaga dla skutecznego podjecia uchwaty jednomy$lnosci wszystkich czlonkéw
wspoélnoty. Wystarczajaca jest - w mys$l ustawy - wiekszo§¢ wspodtwlascicieli liczona wedlug wielkoSci udzialow w
czesci wspolnej. Istotnym takze pozostaje, ze skoro pozwany nie zgadzat sie z przeznaczeniem Srodkéw finansowych
zgromadzonych na funduszu remontowym na cele zwigzane z remontem balkondéw - uznajac, iz jest to przeciwne
ustawie - winien zaskarzy¢ przedmiotowa uchwale we wlasciwym ku temu terminie. Z akt sprawy nie wynika
natomiast, iz ktorakolwiek z uchwal wspolnoty, tak o wysokoéci funduszu remontowego, czy zaliczek na poczet
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, czy tez dokonania modernizacji balkonéw zostala zaskarzona. Niezgadzanie sie
przez pozwanego z prawidlowo podjeta uchwala wspdlnoty w zadnym razie nie moze stanowi¢ uzasadnienia dla braku
uiszczania przez R. S. funduszu remontowego w 2010 1.

Odnoszac sie w dalszym ciggu do zarzutéw pozwanego wskazac nalezy, ze owszem zgodnie z zasadg, ze wlasciciele
lokali ponosza jedynie koszty utrzymania swojej wlasnosci, nie tylko nadwyzka przychodéw z nieruchomoséci wspoélnej,
ale takze nadwyzka wplaconych przez wilascicieli lokali na poczet tych kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng
zaliczek powinna zosta¢ im zwrdcona (kazdemu w czeSci proporcjonalnej do jego udzialdbw w nieruchomosci wspolnej)
po zakonczeniu roku obrachunkowego. Nie wyklucza to jednak sytuacji - wbrew twierdzeniom skarzacego, ze
wspolnota mieszkaniowa ma prawo podja¢ uchwale o przeznaczeniu nadwyzki po rozliczeniu zaliczek na utrzymanie
nieruchomosci wspoélnej na fundusz remontowy, a nie rozliczaé jej z wladcicielami. Nie jest to sprzeczne z prawem
ani nie narusza intereséw wilascicieli lokali (tak, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r., IT CSK 358/10,
Biul. SN 2011, nr 4, poz. 9).

Na zakoniczenie jeszcze wskazaé nalezy, iz powddka sprostala obowigzkowi wykazania wysokos$ci dochodzonego
roszczenia. Dla wykazania roszczenia powodka przedlozyta bowiem uchwale wspoélnoty nr 4/2009 (k. 18) z ktorej

wynika, ze stawka funduszu remontowego w 2009 r. wynosila 4 z1/m ® oraz (...) (k. 20) obnizajgca wysokoéé stawki za

fundusz remontowy od kwietnia 2010 r. do wysokoéci 3 z2/m>. Odno$nie kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspolna
przedlozono uchwale nr 2/2010 (k.12) ustanawiajaca zaliczke na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w

wysokoéci 2 zt za m® poczawszy od stycznia 2010 r. Pozwany nie kwestionowal za$ wysokoéci uiszczanych przez niego
w 2010 r. zaliczek na poczet centralnego ogrzewania, na zimng wode, za odprowadzanie $ciekow.

Podsumowujac, apelacja pozwanego jako niezasadna podlegala oddaleniu, Podstawe rozstrzygniecia Sadu
Okregowego w tym zakresie stanowit przepis art. 385 kpc.

Sad Okregowy w Szczecinie na podstawie art. 381 kpc oddalil wnioski dowodowe pozwanego zawarte w piSmie
z dnia 15 kwietnia 2013 r. Jak stanowi art. 381 k.p.c., sad drugiej instancji moze pomina¢ nowe fakty i dowody,
jezeli strona mogla je powola¢ w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie
na nie wynikla pdzniej. Potrzeba powolania nowych faktéw i dowodéw powinna by¢ nastepstwem zmienionych
okolicznoSci sprawy, ktore sa niezalezne od zapadlego rozstrzygniecia pochodzacego od sadu I instancji albo otwarcia
sie mozliwo$ci dowodzenia okolicznos$ci faktycznych wezeéniej niemozliwych do wykazania z przyczyn obiektywnych.
W niniejszej sprawie taka sytuacja nie miala miejsca. Dowody zgloszone przez pozwanego nie staly sie znane po
zapadnieciu pierwszoinstancyjnego wyroku. Nie sposob wreszcie uznac, by na tym etapie postepowania powstaly
nieznane pozwanemu uprzednio okolicznosci, ktére uzasadnialyby potrzebe naprowadzenia nowych dowodéow.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 kpc. Pozwany R. S. przegral postepowanie
przed Sadem II instancji, a co za tym idzie zobowiazany jest zwr6ci¢ powddce poniesione przez nia koszty obrony w
postepowaniu apelacyjnym. Na koszty te natomiast sklada sie jedynie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 300 z}
okreslone na podstawie § 13 ust 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia



2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu ( Dz. U. z 2013 1., poz. 461)



