Sygn. akt I ACa 1242/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2016 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wojtowicz
Sedziowie : SA Joanna Naczynska
SO del. Joanna Glogowska (spr.)
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2016 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w B.
przeciwko (...) Spolce Akeyjnej w B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 1 pazdziernika 2015 r., sygn. akt I C 436/14,

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powddki 2 700 (dwa tysiace siedemset) ztotych z tytulu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSO del. Joanna Glogowska SSA Piotr Wojtowicz SSA Joanna Naczynska

Sygn. akt I ACa 1242/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 1 pazdziernika 2015 roku Sad Okregowy w Bielsku — Bialej zasadzil od pozwanego (...) Spolki
Akcyjnej w B. na rzecz powddki Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) kwote 118.217, 98 zt z ustawowymi odsetkami od kwot:



+ 4.899,78z71 11.11.2011T.

* 4.838,527} 11.12.2011T.
+ 4.789,2571 11.01.2012 .
* 4.753,57zF 11.02.2012 .
* 4.709,67z1 11.03.2012 1.
* 4.802,57z1 11.04.2012 1.
* 4.802,57z1 11.05.2012 T.
* 4.802,57z1 11.06.2012 1.
* 4.802,57z1 11.07.2012 1.
* 4.802,5771 11.08.2012T.
* 4.802,57z1 11.09.2012 1.
* 4.802,57z1 11.10.2012 .

* 4.802,57z1 11.11.2012 1.

4.802,57z1 11.12.2012 1.

* 4.774,08z} 11.01.2013 .

4.714,95z1 11.02.2013 .

4.586,03zt 11.03.2013 T.

* 4.527,38z1 11.04.2013 1.

4.405,33z1 11.05.2013 .

4.270,607t 11.06.2013 .

+ 4.184,71z1 11.07.2013 1.

4.137,36z1 11.08.2013 1.
* 4.077,58z1 11.09.2013 1.

+ 3.852,70z1 11.10.2013 r.

3.811,2271 11.11.2013 T.

3.662,13z1 11.12.2013 1.

W pozostalej cze$ci powddztwo zostalo oddalone . Nadto sad ten zasadzil od pozwanego na rzecz powoda 11.290,38z}
tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Rozstrzygniecie to sad podjat po ustaleniu , ze pozwana spolka jest wlascicielem lokali mieszkalnych i uzytkowych
obj. KW (...), (...), (...), (...), (...). wehodzacych w sklad nieruchomosci wspélnej. Wspoélnota Mieszkaniowa podejmuje



corocznie uchwaly, ktére zobowiazuja czlonkéw wspdlnoty do uiszczania oplat na pokrycie kosztéw zarzadu do
wysoko$ci udzialu jaki posiada kazdy czlonek wspoélnoty. Na koszty te skladaja sie kazdorazowo zaliczki na
eksploatacje oplaty wnoszone na fundusz remontowy.

Uchwala numer (...) z dnia 31.03.2011r wspolnota mieszkaniowa przyjela plan finansowo gospodarczy na rok 2011 i
ustalila wysoko$¢ zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu w kwocie miesiecznej 17.700z}, w tym kosztow zarzadzania i
administracji w wysoko$ci 4.810.13z1 miesiecznie. Termin wplat zaliczek ustalono na 10 kazdego miesiaca. Uchwalg
numer (...) wspolnota ustalila zaliczki w wysoko$ci 10.689zl miesiecznie t.j 1 zI na metr kwadratowy za miesiac z
przeznaczeniem na planowane remonty oraz zatwierdzila plan remontowy na rok 2011.

Uchwala numer(...) zdnia 29.03.2012r wspélnota przyjela plan finansowo gospodarczy na rok 2012 i ustalita wysoko$¢
zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu na kwote 18.260z} za miesigc, w tym kosztéw zarzadzania i administracji w
wysokosci 4.810,00zt miesiecznie. Uchwalg numer (...) czlonkowie wspdlnoty ustalili plan remontéw na rok

2012 i ustalili zaliczki na ten cel na kwote 10.689zl miesiecznie t.j 1,00zt za metr kwadratowy. Uchwala numer (...) z
dnia 22.03.2013r wspdlnota przyjela plan finansowo gospodarczy na rok 2012 i ustalita wysoko$¢ zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu na kwote 20.135z} za miesiac, w tym kosztéw zarzadzania i administracji w wysokoSci 4.810,00z}
miesiecznie. Uchwalg numer (...) czlonkowie wspoélnoty ustalili plan remontéw na rok

2013 i ustalili zaliczki na ten cel na kwote 10.689z} miesiecznie t.j 1,00zl za metr kwadratowy.

Rozliczenia miedzy wspdlnota, a jej czlonkami dokonywane sa przez zarzadce nieruchomosci K. K.. Korzysta ona z
programu komputerowego, ktory jest typowym dla rozliczania wspolnot. Pozwany nie pokrywat dobrowolnie kosztow
na rzecz wspolnoty. Zaleglo$é pozwanego z tego tytulu w okresie od 1.11.2011r do 1.12.2013r wynosila wedlug twierdzen
administratora powodki kwote 118 217,98 zL. Na podstawie opinii bieglego sadowego sad okregowy ustalit ,ze zaleglo$é
ta wynosi 118.217,98z1 . Do opinii bieglego zadna ze stron nie wniosla zastrzezen . Sad Okregowy w Bielsku- Bialej
ustalil takze ,ze w okresie wczes$niejszym pozwana spo6tka nie wplacata zaliczek na koszt utrzymania nieruchomosci
wspolne;j.

Sad Rejonowy w Bielsku-Bialej wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012 r zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
72.438,62z1 wraz z ustawowymi odsetkami obejmujaca zaleglo$¢ pozwanego wobec wspdlnoty za okres od 11.08.2010r
do 11.10.2011r. Pozwana spo6tka zaplacila zasadzona kwote w wykonaniu tego prawomocnego wyroku.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad okregowy uznal za nieuzasadniony zarzut braku umocowania
pelnomocnika powodowej wspoélnoty. Pelnomocnictwo zostalo podpisane przez czterech cztonkéw zarzadu powodki.
Zgodnie z treScia art. 21ust 2 ustawy o wlasnosci lokali w sytuacji gdy zarzad jest kilkuosobowy o$§wiadczenia woli za
wspolnote mieszkaniowa skladaja przynajmniej dwaj jego cztonkowie. Skoro pod pelnomocnictwem podpisalo sie az
czterech czlonkéw zarzadu podwazanie umocowania do reprezentowania powoda jest nieuzasadnione .Sad Okregowy
stwierdzil takze , z powolaniem na tre$¢ art. 12 ust 2 ustawy z dnia 24.06.1994r o wlasnoéci lokali, Ze pozwana
obowiazana byla do ponoszenia wszelkich wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlne;j.
Dochodzone pozwem przez powddke naleznosci zostaly zweryfikowane przez bieglego do opinii ktérego zadna ze stron
nie zglosila zastrzezen , co zadecydowalo o zasadzeniu kwoty wskazanej w tejze opinii.

Odsetki ustawowe Sad I instancji zasadzil na podstawie art. 481 k.c.
O kosztach Sad ten orzeklt na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac je od pozwanego jako strony przegrywajace;j.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniost pozwany (...) Spbtka Akcyjna w B. zaskarzajac wyrok w czesci tj. w
zakresie kwoty 115 927,34 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od kwot szczegdlowo wymienionych w apelacji .

Zaskarzonemu orzeczeniu pozwany zarzucik:



 naruszenie przepisOw postepowania majace wplyw na wynik sprawy, a to art. 233 § 1 k.p.c, przez brak
wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego i dokonanie dowolnej i wybidrczej
oceny zgromadzonych dowodow w szczeg6lnosci w odniesieniu do odpiséw z ksiag wieczystych opinii bieglego
i uchwal powodowej Wspdlnoty skutkujace sprzecznos$cia istotnych ustalen dokonanych przez Sad z trescig
zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz wskazaniami wiedzy i doswiadczenia zyciowego w tym
nieprawidlowym przyjeciem, ze nieruchomo$ci niemieszkalne objete ksiega wieczysta nr (...) , (...), (...) i (...)
wchodza w sktad nieruchomosci wspdlnej, a uchwaly wspolnoty wskazane wyzej odnosza skutek w zakresie
okreslenia kosztow zarzadu i funduszu remontowego co do nieruchomoéci stanowiacych odrebne nieruchomosci

+ naruszenie prawa materialnego

a) art. 12, art. 13, art. 14 , art. 15 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledng wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie
polegajace na przyjeciu ,ze

Wspoblnocie Mieszkaniowej przysluguje zdolno§é prawna do wystepowania z roszczeniem o zaplate naleznoSci
zwiazanych z utrzymaniem wyodrebnionych prawnie lokali niemieszkalnych bedacych przedmiotem wspdtwlasnoéci
za okres wskazany w pozwie w sytuacji, gdy zdolno$¢ prawna Wspdlnoty Mieszkaniowej ograniczona jest wylacznie
do praw i obowigzkéw zwigzanych z administrowaniem nieruchomoscia wspo6lna za$ nieruchomosci objete ksiega
wieczysta nr (...) , (...), (...) i (...) s3 odrebnymi nieruchomos$ciami lokalowymi - garazami a co za tym idzie wspdlnota
nie ma legitymacji do dochodzenia nalezno$ci zwigzanych z utrzymaniem tych lokali

b) art.3ust.2 ustawy o wlasnosci lokali w zw. z art. 12, 13 i 14 poprzez niewlaSciwe zastosowanie i w konsekwencji
przyjecie, ze nieruchomosci objete w/w ksiegami wieczystymi wchodza w sklad nieruchomosci wspolnej w zwigzku z
tym wspolnota jest upowazniona do dochodzenia kosztow zarzadu.

Pozwany domagal sie zmiany zaskarzonego orzeczenia i oddalenia powodztwa w zaskarzonej czeSci oraz zasadzenia
od pow6dki zwrotu kosztow procesu.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego . W uzasadnieniu
podtrzymujac argumentacje z pozwu powddka podniosla, ze w tym procesie nie dochodzi naleznoéci zwigzanych z
utrzymaniem lokali pozwanej, ale zaplaty zaliczek za utrzymanie nieruchomosci wspdlnej w tym zaliczek na fundusz
remontowy za okres od dnia 1 listopada 2011 roku do 31 grudnia 2013 roku .Udzial pozwanej w nieruchomosciach
wspolnych wynika z ksiag wieczystych ktére maja moc dokumentow urzedowych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Wydany przez sad okregowy wyrok jest shuszny, a w konsekwencji apelacja nie zastuguje na uwzglednienie .

W pierwszej kolejnoéci nalezy sie odnie$¢ do zawartych w niej zarzutow naruszenia prawa procesowego, tylko
bowiem prawidlowo ustalony stan faktyczny, bedacy wynikiem wszechstronnej oceny zebranego w sprawie materialu
dowodowego, dokonanej zgodnie z zasada swobodnej oceny dowoddw, to jest w oparciu o reguly zawarte w art. 233
§ 1 k.p.c., moze by¢ podstawa trafnej subsumcji. Te reguly, wbrew argumentom apelacji, Sad pierwszej instancji
zastosowal i poczynit poprawne ustalenia faktyczne w sprawie.

Dokonujac tych ustalen Sad okregowy nie naruszyl w zadnej mierze przepiséw procesowych w tym art. w art. 233 § 1
k.p.c. nie przekroczyl zasad swobodnej oceny dowod6w ani tez nie naruszyt zasad logiki i do$wiadczenia zyciowego.
Ustalen faktycznych sad I instancji dokonal na podstawie dokumentéw urzedowych w postaci odpisow z ksiag
wieczystych z ktérych wynika udzial pozwanego w nieruchomosci wspdlnej oraz w oparciu o niekwestionowang przez
strony opinie bieglego. W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw by zakwestionowa¢ opinie bieglego
pozytywnie weryfikujaca wysoko$¢ zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscig wspoélna .



W dalszej kolejnosci oceni¢ nalezalo zarzut braku legitymacji czynnej powddki. Zarzut ten nie zasluguje na
uwzglednienie . W apelacji pozwany kwestionowal dopuszczalno$é pobierania przez pozwang zaliczek na koszt
utrzymania nieruchomosci wspolnej w cze$¢ dotyczacej lokali tzw. garazy argumentujac, ze brak jest mozliwosci
pobierania tych zaliczek albowiem garaze te stanowia odrebna nieruchomosé .

Tego, ze garaz wielostanowiskowy stanowi odrebng nieruchomos$é nie kwestionuje ani sad, ani strona powodowa .
Wynika to z treSci dolaczonych do akt odpisow z ksiag wieczystych .Okoliczno$é ta nie zwalania jednak pozwanego
z obowigzku uiszczania zaliczek na koszt utrzymania nieruchomo$ci wspolnej. Lokale ten stanowig przedmiot
odrebnej wlasnoéci. Zarzad tymi lokalami powinien odbywa¢ sie na podstawie przepiséw ustawy Kodeks cywilny.
Jednocze$nie z lokalami tymi zwigzany jest udziat w czedciach wspolnych nieruchomogci. Tak wiec wspdtwlasciciele
lokali niemieszkalnych sg réwniez czlonkami wspoélnoty mieszkaniowej. Powyzsza konstatacja przesadza o legitymacji
czynnej wspolnoty w toku tego procesu, gdzie powod dochodzi zaliczek na koszt utrzymania nieruchomoéci wspdlne;j .
Powyzsze przesadza takze o braku zasadno$ci pozostalych zarzutow apelacji, a dotyczacych naruszenia przepisow
prawa materialnego w postaci art. 12,13, 14 i 15 ustawy o wlasnosci lokali . Powodka posiada zdolno$¢ sadowg w
zakresie dochodzenia zaliczek na koszt utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Nie sposob zgodzi¢ sie z twierdzeniami
apelacji o naruszeniu art. 3 ustawy o wlasnos$ci lokali przez sad okregowy poprzez przyjecie ,ze garaze pozwanego
stanowig nieruchomo$¢ wspo6lng. Takiego ustalenia sad I instancji nie poczynil . Sad ten stwierdzil jedynie w
oparciu o dokumenty urzedowe w postaci odpisow z ksiag wieczystych ze z lokalami stanowigcymi odrebna wlasno$c
zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspolnej. Cala apelacja oparta jest na nieprawdziwym zalozeniu o nieistnieniu
czeSci wspdlnych nieruchomoéci w przypadku lokali garazy i stanowi jedynie niczym nie uzasadniona polemike z
orzeczeniem sadu I instancji .

Majac zatem na uwadze fakt, ze powodowa wspdlnota posiada legitymacje czynna do dochodzenia zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomos$cia wspolng , to ze wysoko$¢ tych kosztéw zostala wskazana przez powoda, a zweryfikowana
zgodnie z wnioskiem dowodowym powoda przez bieglego zarzuty apelacji nie mogly odnie$é skutku . W tym stanie
rzeczy apelacja zostala oddalona przy zastosowaniu art. 385 kp.c. .

O kosztach postepowania apelacyjnego, Sad Apelacyjny orzekl na zasadzie odpowiedzialnosSci za wynik sporu i w
oparciu o art. 98 § 11 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki 2700 zl z tytulu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym - w stawce minimalnej okre§lonej w § 6 pkt. 5 wzw. z § 12 ust. 1
pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (tekst jedn. Dz.U. z 2013r., poz. 490 ze zm.).

SSO del. Joanna Glogowska SSA Piotr Wojtowicz SSA Joanna Naczyniska




