Sygn. akt IT Ca 1695/19

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2020 .

Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial IT Cywilny Odwolawczy w sktadzie:
Przewodniczacy: SSO Beata Kurdziel (sprawozdawca)

Sedziowie:SO Katarzyna Oleksiak

SO Krzysztof Wasik

Protokolant:

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2020 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. C., M. G.,, K. P.,, A.S., U. S, A M., M\.N., K. N, P. W, A W.,A.P. (1), . P.,Z.K,,J. K., M. P.
(1), B.P.,J.B.,, M.B.,, M.K. (1), D.K,, T.P.,,D.P., . K, M. R.iJ. R.

przeciwko M. K. (2) i E. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego w Olkuszu z dnia 21 lutego 2019 r., sygn. akt I C 1084/18
1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powodztwo oddala;

2. zasadza od powoddéw na rzecz pozwanych solidarnie kwote 330 zl (trzysta trzydziesci zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania odwolawczego.

SSO Krzysztof Wasik SSO Beata Kurdziel SSO Katarzyna Oleksiak

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 lutego 2019 roku Sad Rejonowy w Olkuszu w zasadzil solidarnie od pozwanych M. K. (2) i E. K.
solidarnie na rzecz powodéw B.C., M. G., K. P.,,A.S.,,U. S, A M., M\.N,K.N.,P. W, A W,A.P.(1),.P,Z.K,J.K,
M.P.(1),B.P.,J.B.,,M.B.,,M.K. (1), D.K,, T.P.,D. P, 1. K, M. R,, J. R. kwote 6.594 zlotych z odsetkami ustawowymi
za opOznienie liczonymi od: kwoty 266 zl od dnia 21 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty, kwoty 452 zt od dnia 21 maja
2017 roku do dnia zaplaty, kwoty 452 zl od dnia 21 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty, kwoty 452 zl od dnia 21 lipca
2017 roku do dnia zaplaty, kwoty 452 zl od dnia 21 sierpnia do dnia zaplaty, kwoty 452 zl od dnia 21 wrzeénia 2017
roku do dnia zaplaty, kwoty 452 zt od dnia 21 pazdziernika do dnia zaplaty, kwoty 452 zt od dnia 21 listopada 2017
roku do dnia zaplaty, kwoty 452 zt od dnia 21 grudnia 2017 roku do dnia zaplaty, kwoty 452 zl od dnia 21 stycznia
2018 roku do dnia zaplaty, kwoty 452 zt od dnia 21 lutego 2018 roku do dnia zaplaty, kwoty 452 zl od dnia 21 marca
do dnia zaplaty, kwoty 452 zt od dnia 21 kwietnia 2018 roku do dnia zaplaty, kwoty 452 zl od dnia 21 maja 2018 roku
do dnia zaplaty, kwoty 452 zl od dnia 21 czerwca 2018 roku do dnia zaplaty oraz zasadzil solidarnie od pozwanych M.
K. (2) i E. K. solidarnie na rzecz powodow kwote 2 165 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Orzeczenie zapadlo w nastepujacym ustalonym przez Sad Rejonowy stanie faktycznym:

Nieruchomo$¢ zabudowana potozona przy ul. (...) w O. stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Wspotuzytkownikami
wieczystymi gruntu i wspétwlascicielami budynku w czeéciach utamkowych sa M. K. (2), E. K., A. S., U. S., M. N.,
K.N.,A.P.(1),1.P,Z K,J.K,J. B, M. B, \. K. (1), D. K,, T. P., D. P., M. R., J. R,, M. P. (1), B. P., M. G., . K.,
K.P.,, M.T.,A.P. (2), B.C.,,P.I., A. W., P. W. i A. M.. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem wielorodzinnym,



w ktorym znajduje sie 18 mieszkan. W 2011 r. 6wczeéni lokatorzy odkupili nieruchomo$é¢ od Przedsiebiorstwa (...)
sp.- z 0.0. w O.. M. K. (2) i E. K. zamieszkuja w jednym z lokali znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w O.. Udzial
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i prawie wlasnoéci budynku wchodzi w sktad ich majatku wspdlnego.
Uchwala nr (...)podjeta w grudniu 2011 r. wspotuzytkownicy wieczySci powierzyli zarzad nieruchomog$cia wspolng
M. K. (2) i M. K. (1). Zobowiazali ich przy tym do zalozenia rachunku bankowego do prowadzenia rozliczen kosztow
utrzymania nieruchomosci. Gromadzone tam Srodki byly przez wspotuzytkownikow traktowane jako wspolny fundusz
przeznaczony na pokrywanie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Uchwala nr (...)z dnia 28 grudnia 2011
r. wspotuzytkownicy wieczysci ustalili, ze w okresie od stycznia do czerwca 2012 r. oplaty za wspélne uzytkowanie
nieruchomosci przy ul. (...) beda rowne wysoko$cia czynszom oplacanym do dnia 31 grudnia 2011 r. dotychczasowemu
uzytkownikowi wieczystemu tj. Przedsiebiorstwu (...) sp. z 0.0. w O.. Ustalili rowniez, ze oplaty te beda wnoszone z
gbry w terminie do 20 dnia kazdego miesigca na rachunek wspélny w banku albo gotéwka do rak jednego z czlonkow
zarzadu. Uchwala ta podjeta zostala podjeta przez wiekszo§¢ wspotuzytkownikow m.in. M. K. (2). Od czerwca 2012
roku wysoko$¢ zaliczek ustalali zarzadcy. Zaliczki sktadaly sie z czeSci w stalej wysoko$ci oraz oplat za wode, ktérych
wysoko$¢ ulegla zmianie. Zaliczki byly przeznaczane na regulowanie oplat za zuzyta wode, energie elektryczng oraz
na zakup wegla na opal. Rozliczane byly w okresach miesiecznych albo kwartalnych. Informacje o zgromadzonych
srodkach byly dostepne na wspoélnej stronie internetowej. Nadwyzki zgromadzonych srodkéw byly przeznaczane na
pokrycie kosztow utrzymania w przyszloSci. W 2015 r. wystapila nadwyzka $§rodkow, ktéra pozwolita na zwolnienie
wspoétuzytkownikow od obowigzku wplacania zaliczek przez dwa pierwsze miesigce 2016 roku. W 2012 roku M. K. (1)
zrezygnowal z pelienia funkeji zarzadcy. Wspotuzytkownicy powierzyli wowczas zarzad tylko M. K. (2). Uchwala nr
(...) z dnia 6 stycznia 2013 r. wspotuzytkownicy wieczy$ci upowaznili zarzadee do zakupu 50 ton wegla na ogrzewanie
budynku w sezonie 2013/2014. Koszty ogrzewania mieli ponie$¢ wspotuzytkownicy przez wniesienie zaliczek zgodnie
z wyliczeniem przedstawionym przez zarzadce. Uchwala zostala przyjeta przez wiekszo$¢ wspotuzytkownikow. Udzial
w jej podjeciu brali rowniez M. K. (2) i E. K.. Uchwala nr (...) z dnia 6 stycznia 2013 r. wspotuzytkownicy wieczySci
upowaznili zarzadce do zawarcia umowy ubezpieczenia nieruchomosci od nastepstw nieszczesliwych wypadkow i
umowy ubezpieczenia OC. Koszty ubezpieczenia mialy zosta¢ pokryte ze wspolnego funduszu wspoétuzytkownikow.
Uchwala ta zostala podjeta przez wiekszo$¢ wspoluzytkownikéw w tym m.in. M. K. (2). Uchwala nr (...) z dnia
2 grudnia 2016 r. wspoluzytkownicy wieczySci odwolali M. K. (2) z funkcji zarzadcy nieruchomo$cia wspoélna.
Ponadto, podjeli decyzje o likwidacji dotychczasowego rachunku bankowego, na ktory wplacane byly zaliczki. Srodki
zgromadzone na tym rachunku zostaly zabezpieczone przez M. K. (1) do czasu otwarcia nowego rachunku bankowego.
Wspotuzytkownicy zdecydowali rowniez o wystapieniu do sadu z wnioskiem o wyznaczenie zarzadcy nieruchomoSci
wspolnej. Do czasu ustanowienia zarzadcy sagdowego tymczasowo zarzad powierzono M. B. i B. C.. Uchwala zostala
przyjeta przez wiekszo$¢ wspotuzytkownikow, m.in. przez M. K. (2) i E. K.. O numerze nowo zalozonego rachunku
bankowego wspotuzytkownicy zostali poinformowani przez umieszczenie zawiadomien w skrzynkach na listy. Jeszcze
przed odwotaniem M. K. (2) z funkcji zarzadcy ustalono wysokos¢é miesiecznej zaliczki obciazajacej pozwanych
w kwocie 452 zt. Podczas zebrania wspotuzytkownikéw wieczystych w dniu 19 stycznia 2017 r. podjeto decyzje o
wymianie wodomierzy w budynku, o zawarciu umoéw ubezpieczenia nieruchomosci, o zakupie wegla, a takze ustalono
wysoko$¢ funduszu remontowego oraz podwyzszenie oplat na utrzymanie nieruchomosci o 50 zt z przeznaczeniem
na obstluge prawna. Decyzje te podjeta wiekszosé wspotuzytkownikow wieczystych. W zebraniu bral udziat M. K. (2).
Wydatki za wode, Scieki i energie elektryczng regulowano w 2016 i 2017 z rachunku bankowego zalozonego przez
J. B. i B. C. w oparciu o faktury wystawiane na M. K. (1). W pierwszej polowie stycznia 2017 roku J. B. zakupil
14 ton wegla na potrzeby ogrzewania nieruchomosci wspolnej. Koszt zakupu i transport wegla wyniést 9 403,15
z}. Koszt ten pokryto z zaliczek wspotuzytkownikoéw w wysoko$ci 9 500 zl. Pozostalg kwote 96,85 zt pozostawiono
na potrzeby zakupu kolejnej partii wegla. W drugiej polowie stycznia 2017 r. J. B. zakupil kolejne 14 ton wegla na
potrzeby ogrzewania nieruchomosci wspoélnej. Koszt zakupu i transportu wegla wyniést 9 380 zl. Koszt te pokryto
z zaliczek wspoluzytkownikow w wysokoéci 8 600 zl i kwoty 96,85 zl stanowigcej nadwyzke z zaliczek z pierwszej
polowy stycznia 2017 r. Do doplaty pozostala kwota 683,15 zl. W lutym w kwietniu 2017 r. J. B. zakupit kolejne 33,9
ton wegla na potrzeby ogrzewania nieruchomosci wspolnej. Koszt zakupu i transportu wegla wyniést 21 682,02 zl.
Koszt ten pokryto z zaliczek wspotuzytkownikow w wysokos$ci 21 600 zl. Do doplaty pozostala kwota 82,02 zl. Pozwani
nie wplacali zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej od listopada 2016 r. W wiadomoSciach e-mail
kierowanych we wrze$niu i listopadzie 2017 r. do B. C. domagali sie rozliczenia kosztéw utrzymania nieruchomosci, w



tym kosztoéw zakupu wegla, oraz podania numeru rachunku bankowego do wplacania zaliczek. W wiadomo$ci e-mail z
dnia 12 listopada 2017 1. B. C. podala numer rachunku bankowego oraz zobowiazala sie do przedlozenia szczegdtowych
rozliczen kosztow za dwa pierwsze kwartaly 2017 r. Pismem z dnia 1 grudnia 2017 r. pelnomocnik M. K. (1) wezwat M.
K. (2) do zaplaty kwoty 4.844 z1. W odpowiedzi, pismem z dnia 6 grudnia 2017 r. pozwani odméwili zaplaty. Wskazali,
ze w dniu 27 listopada 2017 r. wplacili kwote 950 zl, ktéra odpowiada ich udzialowi w rzeczywiScie poniesionych
kosztach.

Pozwani dokonali nastepujacych wplat na koszty utrzymania nieruchomosci wspolne;j:

- w dniu 27 listopada 2017 r. kwote 950 z} tytulem oplaty za uzytkowanie nieruchomosci wspolnej oraz kwote 85,62
z} za wymiane wodomierza

- w dniu 17 grudnia 2017 r. kwote 900 z} tytulem udzialu w kosztach zarzadu nieruchomosci wspo6lnej w czwartym
kwartale 2017 1.

- w dniu 4 marca 2018 r. kwote 600 zl tytulem udziatu w kosztach zarzadu wspélwlasnoscia do lutego 2018 .

- wdniu 5 lipca 2018 r. kwote 400 z} tytulem udzialu w kosztach zarzadu wspotwlasnoscia i oplaty za wode do czerwca
2018 r.

- w dniu 3 wrzeénia 2018 r. kwote 200 z} tytulem udzialu w kosztach zarzadu wspolwlasnos$cig i oplaty za wode do
sierpnia 2018 r.

Pozwani wnieéli te oplaty tytulem ich udzialu w rzeczywiscie poniesionych kosztach utrzymania nieruchomoéci
wspoOlnej, ktore sam wyliczyt M. K. (2). Pomimo zmian w osobach zarzadcéw nieruchomosSci, sposéb pokrywania
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej z zaliczek wplacanych przez wspotuzytkownikéw nie ulegl zmianie.
Wysoko$¢ zaliczek zmieniala sie w czasie. Decyzje o tym podejmowali wspoéluzytkownicy wieczySci uchwalami
podejmowanymi jednomyélnie albo wiekszoscia gloséw. Zadne z nich nie kwestionowalo tego mechanizmu. Do
listopada 2016 r. w zebraniach wspotuzytkownikéw wieczystych o podejmowaniu uchwat brali udzial pozwani.

W ocenie Sadu Rejonowego, w tak ustalonym stanie faktycznym, zadanie pozwu obejmujace nieuiszczone przez
pozwanych zaliczki na poczet utrzymania nieruchomoéci wspolnej w wysokoSci po 452 zt za okres od kwietnia
2017r. do czerwca 2018r., zaslugiwalo na uwzglednienie. W rozwazaniach prawnych Sad I instancji zaznaczyl,
ze wspoOtwladciciele mogg uregulowaé sposdb ponoszenia kosztéw utrzymania rzeczy wspoélnej. Mozliwe jest w
miejsce rozliczenia kazdego wydatku po jego dokonaniu przez jednego lub niektérych wspolwlascicieli ustalic
bardziej efektywna metode wplacania zaliczek na poczet przyszlych kosztow utrzymania. Umowa taka nie wymaga
szczegoblnej formy i moze zostaé¢ zawarta w sposob dorozumiany. W przedmiotowej sprawie w toku zebran wspoélnych i
zawieranych porozumien w postaci uchwal, a przede wszystkim w wyniku faktycznego wykonywania tych porozumien
wspotuzytkownicy wieczysci nieruchomosci przy ul. (...) w O. uzgodnili szczegdlowy sposéb ponoszenia przez nich
kosztoéw utrzymania nieruchomosci. Wspotuzytkownicy wprowadzili mechanizm gromadzenia $srodkéw na potrzeby
pokrywania przyszlych kosztow. Ustalili termin i sposéb wnoszenia zaliczek. Pozwani brali udzial w zebraniach i
podejmowaniu uchwal, a do listopada 2016 r. wplacali zaliczki zgodnie z porozumieniem wspo6tdtuznikow wieczystych.
W przedmiotowej sprawie powodowie dochodzili wykonania zawartego porozumienia. Bez znaczenia byly zarzuty
pozwanych, ze powodowie nie wykazali wysokoéci rzeczywiScie poniesionych kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Nie bylo takiej potrzeby, gdyz powodowie wykazali, ze pozwani zobowigzali sie wplaca¢ zaliczki w kwotach
po 452 zl miesiecznie do 20. dnia kazdego miesiaca. Sad Rejonowy nie uznal réwniez za usprawiedliwiony zarzutu
pozwanych, ze nie znali oni rachunku bankowego, na ktory mieli wplacac zaliczki. Zarzut ten nie zostal udowodniony,
a nawet przy przyjeciu, ze rzeczywiscie nie dysponowali oni informacjg o rachunku bankowym, powinni oni prébowac
$wiadezy¢ do rak zarzadczyn, badz jezeli te odmowilyby przyjecia §wiadczenia, do depozytu sadowego. Nietrafny
byl takze zarzut potracenia przez pozwanych kwoty 3 200 zt z tytulu nadwyzki pochodzacej z weze$niej wplacanych
zaliczek. Pozwani nie udowodnili istnienia nadwyzki oraz nie przedstawili sposobu jej wyliczenia. Niezasadny byl
roéwniez zarzut speklnienia $§wiadczenia. Pozwani udowodnili, ze w okresie od listopada 2017 r. do wrzeénia 2018 r.



wplacili powodom kwote 3 050 z} tytulem partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomosci od czwartego kwartatu
2017 r. do sierpnia 2018 r. oraz kwote 85,62 zl za wymiane wodomierza. Powodowie wskazali, ze wplaty te zostaly
zaliczone na poczet zobowigzan pozwanych za okres wezeéniejszy niz ten objety zadaniem pozwu. Powodowie mieli
prawo zaliczy¢ te wplaty na poczet dlugéw najdawniej wymagalnych, czyli zaliczek za okres od listopada 2016 r. do
kwietnia 2017 1.

O kosztach postepowania orzekl Sad na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani, zaskarzajgc go w calo$ci i zarzucajgc naruszenie przepiséw prawa
procesowego, materialnego i bledy w ustaleniach faktycznych.

W zakresie prawa procesowego zarzucono:

- naruszenie przepisu art. 233 § 11 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny materialu dowodowego
i wyprowadzenie z jego analizy wnioskow sprzecznych z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego poprzez uznanie,
ze pomiedzy wszystkimi wspdlwlaScicielami istnieje dorozumiana umowa zastepujaca caly dzial kodeksu cywilnego
w zakresie wspdlwlasnoéci, o bezterminowym, otwartym charakterze bezwzglednego postuszenstwa zwyklym
ustaleniom czynionym na zebraniach, nawet sprzed wielu lat, przez dowolna ilo§¢ obecnych tam wspotwlascicieli oraz
umowa jako twor nierozwigzywalny i nie podlegajacy modyfikacji, nawet w celu doprowadzenia do wspoétdziatania
zgodnego z prawem.

- pominiecie przez Sad dowodu z wiadomo$ci zawartej w podsumowaniu odpowiedzi na pozew o powzietych i
podpisanych instrukcjach w Urzedzie Skarbowym w O., jako kluczowego argumentu do dokonywania wylgcznie wplat
celowych w ramach utrzymania wspdlwlasnoéci. Sad w trakcie przestuchania na rozprawie przerwal kontynuowanie
watku o urzedzie skarbowym zaréwno §wiadkowi, jak i pozwanemu, likwidujac ten najwazniejszy watek w calo$ci;

- niedostateczne przestluchanie pozwanego poprzez sugestywne pytania, zwracanie uwagi przez Sad na uplyw czasu
przeznaczonego na odbywajaca sie rozprawe oraz brak mozliwo$ci swobodnej wypowiedzi przynajmniej pod koniec
przeshuchania, co w konsekwencji uniemozliwilo dostateczne wyjasnienie wszystkich aspektéw postepowania.

- naruszenie przepisu art. 328 § 2 k.p.c. poprzez wadliwe sporzadzenie uzasadnienia wyroku i brak ustalenia w
uzasadnieniu faktow, ktoére sad uznal za udowodnione, dowodéw, na ktorych sie oparl i przyczyn, dla ktérych
innym dowodom odmoéwil wiarygodnos$ci i mocy dowodowej oraz wyjasnienie podstawy prawnej postanowienia
z przytoczeniem konkretnych przepisow prawa, przede wszystkim odnosnie dlugu wzajemnego art. 498 k.c. i
domniemanej umowy jako tworu w hierarchii wyzszego od skodyfikowanych aktéw prawnych.

W zakresie prawa materialnego apelujgcy zarzucili:

- naruszenie przepiséw prawa poprzez nieuwzglednienie przez Sad w toku rozprawy potrzeby zastosowania art. 498
k.c. wobec istnienia dlugu wzajemnego, gdzie powdd nie zaprzeczyt w zadnym momencie postepowania, ze pozwany,
posiada znaczng nadwyzke pieniedzy po rozliczeniu roku 2016, a §wiadek M. P. (2) rowniez zeznala, ze powstala taka
nadwyzka;

- naruszenie przepiséw prawa poprzez niezastosowanie art. 199 k.c., w miejscu, gdzie do decydowania o utworzeniu,
wysokoSci i skladnikach zaliczki na przyszle koszty moga decydowaé wspolwlaSciciele wylacznie jednomyslnie.
Niezastosowanie art. 207 k.c., jako podstawy do rzetelnego rozliczania sie wspoiwtascicieli miedzy soba, bo kto komu
ma placi¢ te zaliczki, kto jest wazniejszym wspolwlasdcicielem, ze nalezy mu sie dysponowanie zaliczkami, a kto jest
stuzalczym, podrzednym wspolwlaseicielem, ze ma jedynie obowiazek wplacania, bez prawa decyzji w sprawach
zarzadu, a nawet w sprawach ponad zwykly zarzad art. 199. k.c. Naruszenie przez powoda art. 208 k.c., poprzez
pozbawienie pozwanego prawa do zadania rachunku z zarzadu, zaré6wno wyrazonego bezposrednio w odpowiedzi na
wezwanie do zaplaty, jak i w odpowiedzi na pozew (strona 4 od poczatku strony do akapitu) oraz nieuwzglednienie
tego zarzutu przez Sad pierwszej instancji.



- zwiekszenie wiarygodnosci dlugu poprzez negatywna ocene osoby pozwanego w trakcie przewodu sadowego oraz
w uzasadnieniu wyroku.

Majac powyzsze na uwadze pozwani wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez oddalenie powodztwa
w calo$ci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Nadto
pozwani wniesli o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o oddalenie apelacji w caloéci oraz zasgdzenie solidarnie od pozwanych
solidarnie na rzecz powodéw kosztow postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug
norm prawem przepisanych. Nadto powodowie wnie$li o pominiecie nowych wnioskéw dowodowych zalaczonych do
apelacji, jako ze strona pozwana mogla powolaé¢ te dowody przed sadem I instancji, a potrzeba powolania sie na te
dokumenty nie powstala na etapie odwolawczym.

Sad Okregowy, zwazyl co nastepuje:

Apelacja musiala doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powddztwa, aczkolwiek nie wszystkie
jej zarzuty uznac nalezalo za trafne. W szczeg6lnoSci za chybione Sad Okregowy uznal zarzuty dotyczace naruszenia
prawa procesowego, w tym naruszenia art. 233 k.p.c. i art. 328 k.p.c., jak réwniez zarzut blednych ustalen
faktycznych. Ustalenia faktyczne poczynione zostaly przez Sad Rejonowy przy wszechstronnym rozwazeniu catosci
zebranego w sprawie materialu dowodowego, ocenionego zgodnie z dyrektywami zawartymi w art. 23381 k.p.c. tj.
zasadami logicznego rozumowania i zasadami doéwiadczenia zyciowego. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz w duzej
mierze ustalenia te poczynione zostaly na podstawie dowodéw z dokumentow, ktérych tresé nie byla przez strony
kwestionowana. Wobec powyzszego, ustalenia faktyczne Sad Okregowy przyjmuje za wlasne. Odnoénie zarzutu
dotyczacego naruszenia art. 32882 k.p.c., to wskazaé nalezy, iz uzasadnienie Sadu Rejonowego spelnia wymogi
formalne przewidziane w ww. przepisie tj. zawiera wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia: ustalenie faktow,
ktore Sad uznal za udowodnione, dowoddw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmowit
wiarygodno$ci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepis6w prawa.

Jak wynika z rozwazan zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, w ocenie Sadu Rejonowego, zadanie
powodow, ktérzy dochodzili wykonania zawartej przez wspodlwlascicieli umowy dotyczacej ponoszenia kosztéw
utrzymania rzeczy wspoélnej uznaé nalezalo za uzasadnione. Wyrazona w art. 207 k.c. zasada partycypacji w wydatkach
i ciezarach zwiazanych z rzecza wspdlna ma bowiem charakter dyspozytywny, a zatem moze zosta¢ zmieniona w
drodze umowy wspodltwlascicieli. Uchwaly podjete przez wspéluzytkownikoéw wieczystych nieruchomosci potozone;j
przy ul. (...) w O. oraz wspotwlascicieli budynku znajdujacego sie na tej nieruchomosci uzasadniaja wniosek, iz pozwani
zobowigzali sie wplaca¢ zaliczki w kwotach po 452 zl miesiecznie do 20 dnia kazdego miesiaca. Skoro nie dokonali oni
wplat zaliczek w okresie objetym zadaniem pozwu, stali sie dluznikami powodow.

W ocenie Sadu Okregowego, tre$¢ podjetych przez wspoétuzytkownikow wieczystych i wspotwladceicieli budynku
uchwal nie uzasadnia powyzszego stanowiska. Po pierwsze podkresli¢ nalezy, iz przeprowadzone w sprawie
postepowanie dowodowe, w tym zeznania powoda M. K. (1), powodek M. B. i B. C. oraz zeznania pozwanego jasno
wskazuja, iz ustalone przez wspotuzytkownikow wieczystych i wspoétwlascicieli budynku miesieczne oplaty stanowily
zaliczki na poczet kosztdw utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Rowniez w ten sposoéb definiujg ustalone naleznoéci
powodowie w uzasadnieniu pozwu, za$ z dotaczonego do pozwu dokumentu okres$lonego jako ,oplata naliczona na
rok 2017” wynika, iz dokonano rozliczenia naleznoSci z tytulu zuzycia wody, co dodatkowo uzasadnia wniosek o
charakterze dokonywanych wplat. Na gruncie prawa cywilnego zaliczka tradycyjnie rozumiana jest jako Swiadczenie
czeSciowe w pieniadzu uiszczane w ramach zobowiazania, z ktérego wynika lub ostatecznie wyniknie wysoko$¢
Swiadczenia calkowitego i w zakresie odpowiadajacym wysoko$ci wplaconej zaliczki zobowigzanie to ulega umorzeniu.
W sytuacji, gdy okaze sie, iz zaliczka przekracza wysoko$¢ §wiadczenia calkowitego, wynikajaca stad nadwyzka co
do zasady staje sie $wiadczeniem nienaleznym podlegajacym zwrotowi, stosownie do art. 41082 k.c. jako condictio
indebiti, wzglednie condictio causa finita (P.Mostowiak, System Prawa Prywatnego t.6 Prawo zobowigzan, red. A



Olejniczak, warszawa 2018, str. 332-333). Powyzsze rozumienie pojecia zaliczki uzasadnia teze, iz konieczne jest
dokonanie ustalenia ostatecznej wysoko$ci naleznego z danego tytulu zobowigzania. Na gruncie niniejszej sprawy
oznacza 1o, iz po zakonczeniu okresu obrachunkowego (za ktéry uznac nalezy dany rok kalendarzowy, a to z uwagi na
ustalanie wysokoéci zaliczek na dany rok), konieczne jest ustalenie rzeczywistych kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspo6lnej i dokonanie rozliczenia wplacanych przez wspotuzytkownikéw zaliczek. Z zeznah powoda M. K. (1) wprost
wynika, iz takie rozliczenia byly dokonywane i to nawet w okresach czestszych niz rok kalendarzowy, a w razie
nadwyzki - jak to mialo miejsce w 2015r. — wspotwlasciciele budynku nie uiszczali zaliczek za dwa pierwsze miesiace
2016r. Z tresci przedlozonych do akt uchwal w zaden sposo6b nie wynika, iz zawarta zostala umowa, zgodnie z ktéra
kazdy ze wspolwlascicieli budynku ma uiszczaé¢ miesiecznie okreslona kwote, ktora staje sie wspolnym kapitatem
wszystkich wspotwlascicieli. Juz z treéci uchwaly nr 2/2011 wynika, ze wspoélwlasciciele maja uiszczaé oplaty za
wspodlne uzytkowanie nieruchomosci, co wskazuje, iz chodzi o partycypacje w kosztach rzeczywiécie poniesionych.
Trafnie wskazuje Sad Rejonowy, iz przepis art. 207 k.c. ma charakter dyspozytywny, a wspolwlasciciele moga w
umowie okre§li¢ odmienny niz przewidziany w ww. przepisie sposéb udzialu w pozytkach i przychodach, jakie
rzecz przynosi, jak i obowiazek ponoszenia przez nich wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z rzecza wspo6lna. Taka
umowa musi by¢ uznana za czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspélng, wymagajaca
jednomyslnosci wszystkich wspdlwlascicieli. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, nawet gdyby przyjac, iz fakt
uiszczania miesiecznych zaliczek w okre$lonej wysokos$ci na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej
wynika z umowy zawartej per facta concludentia przez wszystkich wspoélwlascicieli, brak podstaw do przyjecia,
iz umowa taka obejmowala takze postanowienia dotyczace zagospodarowania zaliczek w czesci przekraczajacej
rzeczywiste koszty utrzymania nieruchomosci. Jak wskazano wyzej, zadna z przedlozonych uchwal nie zawierala
postanowien w tym zakresie, za§ praktyka stosowana przez osoby sprawujace zarzad wskazuje na dokonywanie
rozliczen zaliczek wplacanych przez poszczegélnych wspotwlascicieli przy uwzglednieniu poniesionych kosztow
utrzymania nieruchomosci. Konieczne jest zatem ostatecznie zastosowanie dyspozycji art. 207 k.c., przewidujacej
obowiazek ponoszenia rzeczywistych ciezaréow i wydatkow zwiazanych z rzecza wspolna. Podkresli¢ w tym miejscu
nalezy, iz na gruncie niniejszej sprawy nie moze mieé¢ zastosowania przepis art. 15 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wlasnoéci lokali, przewidujacy obowiazek placenia miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow, zwiekszajacych
majatek wspoélnoty mieszkaniowej, ktéra zadecydowaé moze o ich przeznaczeniu. Okoliczno$cig niesporng jest
bowiem, iz na nieruchomosci wspoélnej nie doszlo do ustanowienia zadnego odrebnego lokalu, co determinuje
konieczno$é stosowania przepiséw kodeksu cywilnego.

Powyzsze uzasadnia wniosek, iz zgloszone, a wywodzone z umowy laczacej strony, zadanie uiszczenia przez pozwanych
zaliczek za okres kwiecien 2017r. — czerwiec 2018r. dotyczacych kosztoéw utrzymania nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w O. nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Dodatkowo wskazaé nalezy, iz powodowie nie wykazali, aby poniesli
jakakolwiek szkode w zwiazku z koniecznoScia dokonywania oplat za wspolwlascicieli, ktorzy nie uczestnicza w
kosztach utrzymania nieruchomosci wspolnej. Nie zostalo dokonane bowiem zadne rozliczenie uiszczanych zaliczek
ani nie wykazano, iz poszczego6lni wspotwlasciciele pokryli koszty utrzymania nieruchomosci ponad obciazajacy ich
udzial, co zreszta wynikalo ze wskazanej podstawy faktycznej zadania. W zwigzku z uznaniem zadania za niezasadne,
zbedne bylo odnoszenie sie do zarzutéw apelacji zwigzanych z naruszeniem art. 498 k.c.

Wobec powyzszego, zaskarzony wyrok podlegal zmianie na podstawie art. 38681 k.p.c. poprzez oddalenie powbdztwa.
O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c., zasadzajac od
powoddw na rzecz pozwanych solidarnie kwote 330z} uiszczona tytulem oplaty sadowej od apelacji.
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