Sygn. akt II Ca 902/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj (spr.)
Sedziowie: SO Iwona Siuta
SO Malgorzata Grzesik
Protokolant: sekr. sadowy Ziemowit Augustyniak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 2 marca 2015 roku w S.

sprawy z powbdztwa Wspélnoty Mieszkaniowej przy al. (...) w S.
przeciwko B. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum
w Szczecinie z dnia 17 czerwca 2014 roku, sygn. akt I C 381/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej B. P. na rzecz powoédki Wspolnoty Mieszkaniowej przy al. (...) w S. kwote
1 200 (Jeden tysiqc dwiescie) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 902/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2014 roku Sad Rejonowy Szczecin- Centrum w Szczecinie w sprawie z powodztwa
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy al. (...) w S. przeciwko pozwanej B. P. o zaplate (sygn. akt I C 381/14):

1. zasadzil od pozwanej B. P. na rzecz powodki Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy al. (...) w S. kwote 13922,
60 zlotych z ustawowymi odsetkami liczonymi w stosunku rocznym od 15 marca 2012r., solidarnie z A. P. co do kwoty
13922, 60 zlotych z ustawowymi odsetkami liczonymi w stosunku rocznym od 16 marca 2012r., od ktérego zasadzono
wskazane §wiadczenie nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym przez Referendarza sadowego przy
Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie w dniu 11.04.2012r. w sprawie o sygn. akt I Nc 655/12;

2. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 3501, 79 zlotych tytulem kosztéw procesu, solidarnie z A. P.
co do kwoty 2592 zlotych, od ktérego zasadzono kwote 2592 zlotych nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu



upominawczym przez Referendarza sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie w dniu
11.04.2012r. w sprawie o sygn. akt I Nc 655/12;

3. zwrdcil powbdce kwote 612, 21 zlotych.
Powyzsze rozstrzygnie Sad Rejonowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Ogot wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad nieruchomosci polozonej w S. przy al. (...) tworza powodowa
Wspoélnote Mieszkaniowa. Pozwana jest wspolwlascicielka wraz ze swoim mezem A. P., lokalu mieszkalnego o
powierzchni 97,26 m2 polozonego w S. przy al. (...). Jako wlaSciciele takiego lokalu mieszkalnego pozwana i jej maz sa
czlonkami powodowej wspolnoty mieszkaniowej i jako tacy zobowigzani sa do uiszczania zaliczek na poczet kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna, kosztéw utrzymania lokali oraz zaliczek na poczet funduszu remontowego. Pozwana
oraz jej maz nie wywiazuja sie z powyzszego obowigzku. Za okres od 1 pazdziernika 2009r. do 31 grudnia 2011r., po
uwzglednieniu czeSciowych wplat, pozwana i jej maz sa zobowiazani do uiszczenia sumy zaleglych oplat na koszty
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng w tacznej kwocie co najmniej 11761,62 zl, a takze zaleglych odsetek od wskazanych
optlat, ktére na dzien 5.05.2011r. wynosily co najmniej 2160,98 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym, w ocenie Sadu Rejonowego powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Za niezasadny Sad uznal zarzut braku legitymacji. Pelnomocnik zostal prawidlowo umocowany przez zarzad, tj.
przez spolke (...) sp. z 0.0., co potwierdzaly dolaczone do pozwu akty notarialne oraz dokument KRS. W ocenie
Sadu pelnomocnictwa udzielone przez poprzedni zarzad nie przestaja obowigzywaé, tylko z tego powodu ze zostaje
wyloniony nowy zarzadca czy zarzad. Nalezaloby bowiem udowodni¢, ze dotychczasowe pelnomocnictwo zostalo
odwolane. Tak sie jednak nie stalo.

Uznania Sadu nie znalazl takze zarzut zawyzenia dochodzonych kosztow. Sad wskazal, iz w aktach znajduje sie
rozliczenie pozwanej, z ktorego wynikaja zalegloSci. Prawidlowos$é tych rozliczen przywolanych w pozwie zostala
potwierdzona przez przestuchanych w sprawie $wiadkéw, tj. E. C. oraz K. P., z ktérych wynika, ze pozwana nigdy
nie kwestionowala uchwatl wspo6lnoty w oparciu o ktére ustalane sg zaliczki, ani tez wysoko$ci samych zaliczek.
Wreszcie prawidlowo$¢ dokonanych wyliczen oraz prawidtowo$¢ wysokoSci zadtuzenia pozwanej, rowniez w zakresie
wyliczonych odsetek ustawowych potwierdzit takze biegly sadowy w wydanej przez siebie obszernej opinii. W ocenie
Sadu opinia bieglego jest prawidlowa, wiarygodna i ostatecznie przesadza o wysoko$ci zadtuzenia pozwanej. Zdaniem
Sadu ustalen tych nie podwazyla strona pozwana w piSmie z dnia 14.03.2014r. W ocenie Sadu dowdd ten byt
dopuszczalny, zwlaszcza ze biegly dysponowal dokumentacja dostarczong przez podmiot prowadzacy ksiegowo$c¢
i rachunkowo$¢ powodowej wspdlnoty. Poza tym, Sad Rejonowy stanal na stanowisku, ze w niniejszej sprawie
zastosowanie znalazl w drodze analogii przepis art. 249 k.p.c. Wskazal, iz taka mozliwo$¢ dopuscil takze Sad Najwyzszy
wobec podmiotow, ktére nie sa przedsiebiorstwami handlowymi sensu stricte (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
4 listopada 2005 r. V CK 201/05, Lex nr 407125). Pozwana miala mozliwo$¢ zapozna¢ sie z tymi dokumentami,
albowiem zostaly one dolaczone do akt sprawy. Brak wiedzy, umiejetnoSci z zakresu rachunkowosci, czy ksiegowosci
nie moze by¢ poczytany na korzys$é strony pozwanej. W taki sposoéb nie mozna kwestionowac opinii. To wlaénie
biegly, jako profesjonalista, osoba godna zaufania, bezstronna ma dokona¢ weryfikacji dokumentacji ksiegowej, co w
niniejszej sprawie uczynit.

W ocenie Sadu Rejonowego bez znaczenia dla niniejszej sprawy jest pismo pozwanej z dnia 21.05.2014r., albowiem nie
wykazano by pochodzilo od osoby uprawnionej do skladania o§wiadczen woli i wiedzy w imieniu powo6dki. Ponadto,
dotyczy ono historii naleznos$ci i wplat dokonanych w roku 2014 r. a nie okres6w poprzednich. Z tych wzgledéw
powbdztwo wobec pozwanej nalezalo uwzgledni¢ w caloéci. W treéci pkt I wyroku odnotowano, ze zasadzona kwota
wobec pozwanej winna by¢ uiszczona solidarnie z jej mezem wobec ktorego zapadt juz wezedniej tytul egzekucyjny
w postaci nakazu zaplaty.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.. Zasadzone koszty procesu wobec pozwanej winny by¢
uiszczone solidarnie z jej mezem wobec ktérego zapadl juz wezesniej tytut egzekucyjny w postaci nakazu zaplaty, przy



czym odpowiedzialno$¢ solidarna ogranicza sie do kwoty zasadzonej w nakazie od meza pozwanej. Rozstrzygniecie
zawarte w punkcie 3 Sad oparl o tres¢ art. 80 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana zaskarzajac go w calo$ci.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:

1. niewazno$¢ postepowania na podstawie art. 379 pkt 2 k.p.c. z uwagi na nieprawidlowe umocowanie pelnomocnika
powddki do jej reprezentowania w niniejszej sprawie;

2. naruszenie art. 130 § 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i nie wydanie zarzadzenia o zwrocie pozwu,
pomimo wezwania pelnomocnika powddki do uzupehienia brakéw formalnych pozwu poprzez nalezyte wykazanie
umocowania pelnomocnika do reprezentowania Wspdlnoty w terminie tygodnia i nie wykonania tego zobowigzania
przez pelnomocnika powodki;

3. naruszenie art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez uznanie, ze powédka udowodnila fakty, z ktérych wywodzi
skutki prawne i przedstawila w pozwie okolicznoéci, ktére kreuja dochodzone pozwem roszczenie i jego wysoko$c;

4. naruszenie art. 278 § 1 k.p.c. poprzez wezwanie bieglego do sporzadzenia opinii w sytuacji gdy w przedmiotowym
procesie nie zachodzil wypadek wymagajacy wiadomoSci specjalnych;

5. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng ocene materiatu dowodowego, wbrew zasadom logicznego
rozumowania i do§wiadczenia zyciowego a polegajaca na przyjeciu, zZe:

- dowody zaprezentowane przez powodke sg wystarczajace dla uwzglednienia powddztwa przy zaprzeczeniu przez
pozwang podstawy oraz wysokoSci roszczenia;

-a takze bledna ocena dowodu w postaci pisma (...) z dnia 21 maja 2014 roku, jako niemajacego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Tak zarzucajac, apelujgca wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku, zniesienie postepowania przed Sadem
Rejonowym i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, ewentualnie jego zmiane poprzez
oddalenie pow6dztwa w caloSci. Nadto, apelujaca wniosla o zasadzenie na jej rzecz od strony powodowej kosztow
postepowania przed Sadem II instancji.

Uzasadniajac pierwszy z ww. zarzutow apelujaca podniosla, ze w aktach nie ma zadnego dokumentu np. umowy
o zarzadzanie, z ktoérej wynikalby zakres reprezentacji powodowej Wspolnoty przez zarzadce (...)Sp. z 0.0. w
K.. Apelujaca podniosla, iz zarzadca (w znaczeniu funkcjonalnym) jest tylko przedstawicielem wspdlnoty i dla
umocowania do dzialania w jej imieniu potrzebuje pelnomocnictwa. Zakres upowaznienia zarzadcy, obejmuje tylko
sprawy zwyklego zarzadu, samo jednak upowaznienie musi wynika¢ z umowy lub uchwaly. Jezeli ich brak, to zakresu
umocowania zarzadcy nie mozna okreslaé przy zastosowaniu art. 21 ust. 11 art. 33 ustawy o wlasnoéci lokali. Zatem,
reprezentacja wspdlnoty przez zarzadce przed sadem wymaga umocowania w umowie o okresleniu sposobu zarzadu
nieruchomoscig wspoélng lub w uchwale o zmianie tej umowy z zachowaniem formy przewidzianej w art. 18 ust. 2a
o wlasnoéci lokali.

Apelujaca podniosla, iz nie bez znaczenia jest takze zmiana zarzadcy, na ktéra wskazywala juz w sprzeciwie od nakazu
zaplaty. Zadaniem Sadu w jej ocenie bylo sprawdzenie, czy ze zmiang zarzadcy nie byla polaczona zmiana w zakresie
reprezentacji Wspolnoty Mieszkaniowej. Przy zmianie zarzadcy czlonkowie wspo6lnoty mogli bowiem dokona¢ zmiany
sposobu zarzadu, badz zmodyfikowa¢ jej zakres. Zdaniem apelujacej pelnomocnik nie wykonal nalezycie nalozonego
na niego zobowigzania w zakresie wykazania umocowania. W tej sytuacji prawidlowym dzialaniem Sadu winien by¢
zwrot pozwu.



Odnoszac sie do pozostalych zarzutow, wskazala, iz decyzji wlascicieli lokali podlegaja sposob ustalania i wysoko$c
zaliczek. Strona powodowa, nie przedstawila uchwal okreslajacych wysoko$¢ zaliczek a ich brak dokumentéow
zrodlowych uniemozliwia zweryfikowanie roszczenia pozwu. Dla wykazania wysoko$ci roszczenia niewystarczajace,
jest zestawienie naleznosci, ktére pozwana kwestionowala a takze zeznania $§wiadkow.

Nieuzasadnionym bylo dopuszczenie dowodu z opinii bieglego. Zdaniem apelujacej taka konieczno$é zachodzi,
gdy istnieje potrzeba wiadomos$ci specjalnych czyli takich, ktére przekraczaja mozliwosci percepcyjne i wiedze
przecietnego czlowieka. Obliczanie przez bieglego zadluzenia nie ma racji bytu w okoliczno$ciach sprawy. Niezaleznie
od tego wskazala, iz nie dysponowal on materialem dowodowym, ktéry byl niezbedny do dokonania tego rodzaju
wyliczenn tj. uchwal, materialow Zrédlowych do wyliczenia zaliczki, ktérych powddka nie przedstawila. Biegly
ograniczyl sie do poréwnania wydrukow z dokumentami ksiegowymi, ktére nie byly znane Sadowi ani stronom.

Apelujaca podniosla kolejno, ze pelnomocnik Wspoélnoty, przyznal na rozprawie, ze pismo z dnia 21 maja 2014 roku
zostalo sporzadzone przez obecnego zarzadce. Podniosla, iz w rubryce 1 dokumentu znajduje sie stan poczatkowy
rozliczenia, ktéry wskazuje na nadplate i otwiera ona kolejny rok rozliczeniowy.

W odpowiedzi na apelacje pelnomocnik powodki wniost o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow
postepowania przed Sadem II instancji.

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

Sad Okregowy wskazuje, iz ustalenia faktyczne Sadu I instancji byly prawidlowe, znajdowaly wsparcie w
zgromadzonym materiale dowodowym, ocenionym nalezycie, bez naruszenia granic swobody sedziowskiej wyrazonej
wart. 233 §1 k.p.c. W konsekwencji Sad Okregowy podzielil je w caloSci i przyjal za wlasne, bez potrzeby ich ponownego
przytaczania (postanowienie Sadu Najwyzszego z 26.04.2007 r., II CSK 18/07). Zastrzezen nie budzi takze ocena
prawna zadania pozwu. Zaden z podniesionych w apelacji zarzutéw nie zashugiwal na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci Sad Okregowy musi odnieS¢ sie od zarzutu najdalej idacego, jakim bez watpienia
byl zarzut — niewazno$ci postepowania, albowiem jego uwzglednienie skutkowaloby uchyleniem zaskarzonego
wyroku, zniesieniem postepowania w zakresie dotknietym niewazno$cia oraz przekazaniem sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji.

Zdaniem apelujacej niewazno$¢ postepowania w okoliczno$ciach sprawy polegala na nieprawidlowym umocowaniu
pelnomocnika Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. do jej reprezentowania w procesie - art.
397 pkt 2 k.p.c. Powyzsze zdaniem apelujacej bylo spowodowane tym, ze reprezentacja Wspo6lnoty Mieszkaniowej
przed Sadem przez zarzadce, wymaga umocowania w umowie o okresleniu sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lna
lub w uchwale o zmianie tej umowy (art. 18 ust.2a ustawy o wlasnoéci lokali). Apelujgca podniosla takze, Ze nie bez
znaczenia byla takze zmiana zarzadcy.

Sad Okregowy dokonujac ponownej analizy sprawy i dokonywanych w niej czynnoéci doszedt do wniosku, ze zarzut
niewaznoSci postepowania, ktory to autorka apelacji uzasadniala wadliwym umocowaniem pelnomocnika strony
powodowej - byl niezasadny.

Wskazania wymaga, co jak wynika z o§wiadczen stron zlozonych na rozprawie apelacyjnej, iz do wyodrebnienia lokali
w nieruchomoéci przy alei (...) w S., doszlo przed dniem wejsScia w zycie ustawy o wlasnosci lokali tj. przed 1 stycznia
1995 roku. Nastgpilo to zatem na podstawie przepiséw art. 136 - 137 Kodeksu cywilnego (art. 34 u.w.l.) nastepnie
uchylonych. Dlatego tez w sprawie zachodza przestanki do zastosowania wskazanych regulacji.

W 6wczesnie obowigzujacym stanie prawnym istnial obowigzek okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali. Ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali wymagalo zawarcia



umowy notarialnej, ktéra jak wynikalo z art. 137 § 2 pkt 3 k.c. - powinna okresla¢ sposdb zarzadu nieruchomoécia
wspo6lna, a postanowienia w tym zakresie podlegaly wpisowi do ksiegi wieczystej. Skoro takie umowy zostaly zawarte
to znakiem tego, w $wietle obowigzujacych 6éwczeénie przepiséw okreSlono sposdb zarzadu (powierzono zarzad)
nieruchomoécia wsp6lna.

Takie powierzenie zarzadu jest powszechnie akceptowane pod rzadami ustawy o wlasnosci lokali jako powierzenie
zarzadu o jakim mowa w art. 18 ust 1 u.w.l. Przyjmuje sie bowiem, ze skoro sposob zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
zostal juz okre§lony to nie ma potrzeby dokonywania tego ponownie po wejSciu w zycie ustawy. W taki spos6b
wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 stycznia 2009 roku, ITII CZP 129/09. W konsekwencji powyzszego,
p6zniejsze uchwaly w formie aktu notarialnego, podejmowane juz pod rzadami ustawy o wlasnosci lokali, traktowane
sg de facto jako uchwaly o zmianie osoby zarzadcy.

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt rozpoznawanej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz podjeta w niniejszej sprawie
uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 22 maja 2001 roku (Rep. A nr (...)) wraz z jej sprostowaniem, nie byla
uchwala o powierzeniu zarzadu ale zmieniala tylko i wylgcznie osobe zarzadcy. Zmiana osoby zarzadcy nie jest
okreéleniem sposobu zarzadu, a co za tym idzie nie wymaga dla swojej skutecznoSci umowy zawartej w formie aktu
notarialnego (art. 18 ust. 1 u.w.L.).

Przepis art. 18 ust. 3 u.w.l. stanowi, Ze jezeli sposobu zarzadu nie okreslono w umowie lub uchwale zaprotokolowanej
przez notariusza to wowczas obowiazuja zasady okre§lone w rozdziale 4 ustawy (art. 19 i nast. u.w.l.). Oznacza to, ze
zarzad o jakim mowa w art. 20 u.w.l. (w znaczeniu podmiotowym), moze by¢ wybrany gdy nie okre§lono sposobu
zarzadu w umowie badz uchwale. Jezeli tak sie natomiast stalo to obowiagzuje sposéb zarzadu przyjety w umowie/
uchwale.

W myél art. 33 u.w.l. w razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej, w trybie przewidzianym w art., 18
ust.1, w braku odmiennych postanowienn umowy, stosuje sie odpowiednio przepisy niniejszego rozdziatu (rozdzial 4
pt. Zarzad nieruchomo$cig wspdlna). Takie rozwigzanie zapewnia mozliwo$¢ zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng
zarzadcy ,powierzonemu” na analogicznych zasadach jak zarzadowi o jakim mowa w art. 20 u.w.l. Oznacza mozliwos$é
odestania m. In. do art. 21 u.w.l. wskazujacego na kompetencje zarzagdu (w znaczeniu podmiotowym) a zatem
do kierowania sprawami wspoélnoty, reprezentowania jej na zewnatrz oraz w stosunkach pomiedzy wspdlnota a
poszczegdlnymi wlaScicielami w ramach czynnosci zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 1 u.w.l.). Reprezentowanie na
zewnatrz obejmuje takze reprezentowanie przed sadami.

W art. 22 ust. 3 u.w.l. zostal okreslony przykladowo katalog spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, do
podjecia ktérych wymagana jest uchwata wlascicieli wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci (art. 22 ust. 2
u.w.l.). Jezeli natomiast czynno$¢ ma charakter zwyklego zarzadu, to podejmowane sg one samodzielnie (legitymacja
wynika z ustawy). Dochodzenie od wlaSciciela lokalu naleznych oplat wobec wspo6lnoty mieszkaniowej nie zostalo
wyszczegoblnione w art. 22 u.w.l. Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze dochodzenie oplat od wilascicieli lokali we
wspolnocie mieszkaniowej nalezy uznaé za czynno$¢, ktéra miesci sie w zakresie zwyklego zarzadu. Z tej przyczyny,
bez dodatkowego upowaznienia zarzadca jest uprawniony do dochodzenia od czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej
wywiazywania sie przez nich z obowiazkéw wobec tej wspolnoty na drodze sadowej. W konsekwencji nie zachodzila
konieczno$¢ wyrazenia dodatkowej zgody przez wspolnote mieszkaniowa- zarzadcy, do dochodzenia nalezno$ci w
niniejszym postepowaniu.

Reasumujgc wszystko powyzsze stwierdzi¢ nalezy, iz zalaczona do pozwu uchwata z dnia 22 maja 2001 roku (Rep. A
nr (...)) o powierzeniu zarzadu spétce (...) Sp. zo.o. w K. jest dokumentem wystarczajacym do wykazania umocowania
ww. spolki do reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy Al. (...) w niniejszym postepowaniu.

Okoliczno$é, iz w toku postepowania doszlo do zmiany podmiotu zarzadzajacego powodowa wspoélnota w niczym
nie uchybia pierwotnie udzielonemu pelnomocnictwu. Z przepisow kodeksu cywilnego ani ustawy o wlasnosci
lokali a takze procedury cywilnej, nie wynika skutek w postaci automatycznego wygaéniecia pelnomocnictwa
pelnomocnikowi, udzielonego w danej sprawie, w sytuacji gdy dochodzi do zmiany zarzadu. Pelnomocnictwo



takie obowiazuje do czasu kiedy nie zostanie odwolane. Powyzsze bylo uprawnieniem nowo powolanego zarzadcy
powodowej wspolnoty, niemniej skoro z niego nie skorzystal, to podniesione w tym zakresie zarzuty strony apelujacej
nie mogg zosta¢ uznanie za trafne.

Wobec powyzszego nie budzi zadnych watpliwo$ci Sadu Okregowego okolicznosé, ze wystepujac z zadaniem zaplaty
w niniejszej sprawie powodowa wspdlnota byla reprezentowana w sposéb prawidlowy.

Odnoszac sie kolejno do tego, co bylo zasadniczym przedmiotem niniejszej sprawy, wskazania wymaga, iz strona
powodowa w niniejszym procesie dochodzila nalezno$ci z tytutu zaliczek na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspo6lnej, funduszu remontowego oraz skapitalizowanych odsetek za zwloke. Zadanie pozwu dotyczylo okresu od 1
pazdziernika 2009 roku do dnia 31 grudnia 2011 roku.

Wobec stanowiska strony pozwanej, ktéra zakwestionowala roszczenie strony powodowej, na stronie powodowej
spoczywal ciezar wykazania jej wysoko$ci, bowiem z okolicznoSci tej wywodzila korzystne dla siebie skutki prawne.
Z tego tez wzgledu to na powddce spoczywal wyrazony w art. 232 k.p.c., obowigzek procesowy w postaci, wskazania
dowodow dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodzi skutki prawne.

Zdaniem Sadu Rejonowego, ktére Sad Okregowy podziela, powddka powyzszemu obowiazkowi sprostala.

Obowiazek ponoszenia wskazanych wyzej kosztow, a tym samym zrédlo zobowigzania pozwanej — wynika z ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, ktéra stanowi, iz wlasciciel lokalu oproécz wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem swojego lokalu jest zobowigzany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomoéci wspo6lnej w stosunku do ich udzialéw (art. 13 ust. 1 u.w.l.) na pokrycie tych kosztéw wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca (art.15 ust.1u.w.l.). Natomiast
w art. 14 ustawy, wymienione zostaly sktadniki kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, ktore obcigzaja wlascicieli
lokali -kazdego w odpowiedniej utamkowej czeéci. Wiasciciele sami podejmuja uchwaly w sprawie miesiecznych oplat,
jak tez decyduja o planie gospodarczym na dany rok, kosztach zarzadu lub wysokoSci zaliczek na pokrycie zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna.

Strona powodowa dla wykazania wysoko$ci roszczenia przedlozyta dokumenty w postaci wydrukéw z konta
obcigzonego lokalu za okres od 1.01.2009 roku do 31.12.2011 r. (k. 12- 15 akt sprawy). W pi$mie procesowym
z dnia 27 sierpnia 2012 roku zlozyla wniosek o zobowigzanie C. Developer (...), O., (...) Spélka Jawna
— administrujacej nieruchomos$cia wspbélng powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej o udostepnienie bieglemu,
wszystkich dokumentow ksiegowych powodowej Wspdlnoty, w tym takze uchwal dotyczacych zaliczek na koszty
zarzadu, funduszu remontowego oraz dokumentéw obejmujgcych rozliczenie mediéw w powodowej Wspdlnocie za
okres objety zadaniem pozwu. Dowod z opinii bieglego zostal zawnioskowany na okolicznosé wysokosci dochodzonego
roszczenia oraz prawidlowo$ci dokonania naliczenia zalegloéci z tytulu wskazanych zaliczek.

Whbrew twierdzeniom apelujacej zawartym w apelacji do akt sprawy dotaczono dokumentacje wspolnoty, w tym takze
odpisy uchwat dotyczacych wysokoéci zaliczek na koszty zarzadu, funduszu remontowego obowiagzujacych w okresie
od dnia 1 pazdziernika 2009 roku do 31 grudnia 31 grudnia 2011 roku. Nie jest zatem, tak by nie przedstawiono
dokumentow zrodlowych, niezbednych do zweryfikowania roszczenia pozwu. Powyzsze dokumenty zostaly zlozone w
formie zalacznika, tj. dwoch segregatoréw i przedlozone rowniez Sadowi Okregowemu przy rozpoznaniu apelacji.

Sad Okregowy wskazuje, iz biegly wydajac rzeczona opinie byt w posiadaniu: uchwaly numer 1/07 z dnia 20 marca
2007 roku w sprawie oplat na pokrycie kosztoéw zarzadu nieruchomos$cig wspoélna, obowigzujacej od 1 maja 2007
roku do czerwca 2012 roku; uchwaly numer (...) z dnia 20 marca 2007 roku w sprawie ustalenia stawki na fundusz
remontowy obowigzujacej od 1 maja 2007 roku do kwietnia 2012 roku a takze uchwaly numer 14/12 z dnia 13
czerwcea 2012 roku w sprawie uchylenia uchwaly nr 5/12 z dnia 21 marca 2012 roku w sprawie przeznaczenia wyniku
finansowego w postaci zysku za rok 2011 w kwocie 1502,69 na fundusz Wsp6lnoty. Wszystkie z nich znajdowaly sie w
segregatorach zawierajacej dokumentacje ksiegowa i rachunkowa przekazang bieglemu.



Ponadto, wéréd przekazanej bieglemu dokumentacji znalazly sie pozostale dokumenty Zrodlowe dotyczace
utrzymania nieruchomosci wspoélnej, zuzycia i rozliczenn mediéw, zawiadomien o zmianie wysoko$ci oplat, rachunki.

W kontekécie podniesionego w apelacji zarzutu wskazania wymaga, iz istota takiego typu postepowan jak
przedmiotowe jest to, ze dokumenty nie musza fizycznie znajdowac sie w aktach sprawy, co czestokro¢ wynika z
ich objetosci. Przedlozona dokumentacja liczyla dwa segregatory. ObjetoSciowo stanowily one dziesieciokrotnoéc
akt sagdowych niniejszej sprawy. Ponadto, specyfika dowodu z opinii bieglego polega na tym, ze biegly zapoznaje
sie z przedstawionym materialem (dokumentami) dokonuje jego oceny co w okoliczno$ciach sprawy polega¢ mialo
na zweryfikowaniu wskazanego przez powddke stanu zadluzenia i przedstawia jego wyniki sadowi. Dowod z opinii
bieglego polega na tym, ze podlega ocenie przez sad pod katem art. 233 § 1 k.p.c. tj. wedlug wlasciwych dla
przedmiotu opinii kryteriéw zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw
teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow (wyrok
Sadu Najwyzszego z 15 listopada 2002 r., V CKN 1354/00). W efekcie specyfika oceny dowodu z opinii biegltego wyraza
sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez Sad, ktory nie posiada wiadomoSci specjalnych, w
istocie tylko w zakresie zgodnoSci z zasadami logicznego myslenia, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechne;j.
Opinia bieglego w niniejszej sprawie trafnie zostala oceniona przez Sad Rejonowy jako jasna, logiczna i konsekwentna.
W szczegbdlno$ci bowiem pozwana nie podwazyla w zaden sposob wyliczen bieglego, za$ biegly opieral sie na
wlasciwych dokumentach Zzrédlowych. Z tych to wzgledoéw trafnie Sad Rejonowy poczynil ja podstawa ustalen
faktycznych w sprawie.

Zdaniem Sadu Odwolawczego, slusznie powddka juz na wstepie zlozyla wniosek o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego, bowiem tylko w taki spos6b mozna bylo dokonaé¢ weryfikacji roszczenia, ktérego wysoko$é oraz
prawidlowos$é zapisow ksiegowych kwestionowala pozwana.

Sad Rejonowy dlatego skorzystal z wiedzy bieglego dokonujacego oceny zasadno$ci wyliczenia kwoty dochodzonej
pozwem przez powoOdke, zeby wlasciwego rozliczenia stron dokonala osoba posiadajaca wiedze specjalng z
zakresu rachunkowos$ci w oparciu o okazane jej przez powdédke dokumenty niezbedne do wydania opinii — bez
potrzeby skladania tych dokumentéw do akt sprawy. Weryfikacja zapiséw ksiegowych, sprawdzenie poprawnoéci
wyliczen niewatpliwie wymagalo wiadomosci specjalnych, ktéra nie dysponowal sad rozpoznajacy sprawe. Opinia
bieglego dostarczyla wiarygodnego materialu dowodowego. Zostala wydana przez podmiot, bezstronny, dysponujacy
odpowiednia wiedza oraz doswiadczeniem. Co wiecej dokonywanie weryfikacji obszernych wyliczen finansowych
niesie ryzyko popelnienia omylki, stad tez dowdd z opinii bieglego jest wlasciwym w takim przypadku, gdyz umozliwia
stronom zajecie stanowiska przed wydaniem orzeczenia.

Zarzuty skierowane do opinii bieglego zdaniem Sadu Odwolawczego byly bezzasadne. Biegly jak wskazano powyzej
wydal opinie opierajac sie na uchwalach podjetych przez powodke na podstawie ktorych wlasciciele lokali tworzacych
wspolnote ustalali miesieczne zaliczki dotyczace kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélna, funduszu remontowego
obejmujace rozliczenie mediow.

Z racji tego, ze uchwaly te nie zostaly przez pozwang zaskarzone w trybie przewidzianym w art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali ich tre$¢ okresla obowigzki pozwanej jako czlonka powodowej wspolnoty. Biegly dysponowal kontami
obcigzonego lokalu, kartami wymiaru oplat, kartoteka finansowa lokalu pozwanego i rozliczeniami i w ich oparciu
badal zaleglo$¢ pozwane;j.

Opinia wydana w oparciu o materialy Zrodlowe jest rzeczowa, jednoznaczna i jako taka ma moc dowodowa.
Potwierdza, ze powodka w sposob prawidlowy wyliczyta naleznosci z tytulu zaliczek na koszty zarzadu, na fundusz
remontowy, rozliczenia mediéw a takze w spos6b zgodny z obowiazujacymi w tym zakresie zasadami dokonywala
wplat dokonanych przez lokatoréw, przy czym biegly zwrdcil przy tym uwage, iz pozwana w okresie objetym pozwem
nie dokonala zadnej wplaty. W sposob prawidlowy obcigzata lokatoréw powstalymi niedoborami oraz nadwyzkami
wyniku finansowego ( uchwala numer 14/12). Opinia zawiera stosowne wyliczenie i potwierdzila ustalong przez
powddke wysoko$¢ zadluzenia, dochodzong pozwem.



Powyzszego nie zdolal podwazy¢ przedlozony przez pozwang dowod z pisma (...) zdnia 21 maja 2014 roku. Jakkolwiek
dokument ten zostal wystawiony przez zarzadce, to z jego treSci wynika wprost, iz dotyczy on wylacznie roku
2014 roku a nie okresu objetego pozwem (lata 2009 — 2011). Ponadto, nawet gdyby przyja¢ za apelujaca, choé¢ z
przedlozonego dokumentu to nie wynika, iz rubryka numer o1 tabeli dotyczy stanu poczatkowego to nie sposéb
wywies¢, czy wskazana w niej kwota — 629,18 zlotych (k — 179) jest nadplata czy zadluzeniem, ktore otwiera kolejny
rok rozliczeniowy i z jakiego okresu pochodzi. W konsekwencji dokument ten nie zdotal wykazaé¢, twierdzen pozwanej
co do tego, Ze nie posiada zadluzenia zwigzanego z wlasnoécia lokalu mieszkalnego numer (...) przy al. (...). Zauwazyc
nalezy, iz pozwana w toku postepowania nie przedstawila zadnego dowodu na okoliczno$é¢ dokonania przez nig
zaplaty nalezno$ci dochodzonej pozwem. Same goloslowne twierdzenia pozwanej, ze nie posiada zalegloSci w spos6b
naturalny i oczywisty zainteresowanej korzystnym dla niej wynikiem sprawy, nie stanowia dowodu lecz wymagaly
udowodnienia innymi Srodkami dowodowymi (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2001 roku., sygn.
akt I PKN 660/00), ktérych pozwana nie naprowadzila.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje pozwanej oddalil, orzekajac jak w
punkcie 1 sentencji wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad II instancji orzekl stosownie do reguly odpowiedzialnosci za wynik procesu
wyrazonej w art. 98 ust. 1i 3 k.p.c. oraz na podstawie § 6 pkt 5w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 ust. 3 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U. z 2013 r. poz. 490 j.t.). Ocenié¢ nalezalo, iz wobec oddalenia apelacji pozwanej w calo$ci, winna ona
zwréci¢ powddce poniesione przez nig koszty postepowania odwolawczego, na ktore zlozylo sie wynagrodzenie jej
pelnomocnika w kwocie 1200 zlotych. O kosztach tych orzeczono w punkcie 2 sentencji.
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