Sygn. akt III Ca 1177/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 maja 2016 roku Sad Rejonowy w sprawie z powodztwa E. K., A. P., J. S. i M. S.
przeciwko A. M. oddalil powo6dztwo i zasadzit od powodoéw na rzecz pozwanego kwote 600 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze w okresie objetym pozwem pozwany A. M. byl wspdluzytkownikiem wieczystym
nieruchomoéci drogowej, prowadzacej do odrebnych nieruchomos$ci zabudowanych segmentami mieszkalnymi,
potozonej w L. przy ul. (...) z B. , skladajacej sie z dzialek (...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...). Jego
udzial wynosil 2/62. W maja 2015 r. zostal wykreslony z w/w ksiegi wieczystej.

Wspotuzytkownicy wieczy$ci dzialek nr (...) polozonych przy ul. (...) z B. i L. P., bedacy jednocze$nie wladcicielami
segmentow potozonych przy ww. ulicach, na zabraniu w 2003 roku wybrali zarzad w sklad ktérego weszlo szeéciu
wspotuzytkownikow wieczystych w tym powodowie. Zarzad administrowal nieruchomos$cia podejmujac decyzje o
wyborze firmy administrujacej, o zatrudnieniu firmy ochroniarskiej, oraz zlecil firmie administrujacej biezacy zarzad
nieruchomoécia sktadajaca sie z dzialek (...).

W dniu 30 pazdziernika 2007 r. wspoélwlasciciele nieruchomosci przy ul. (...) z (...)/13/15 oraz L. P. 8 i 10,
reprezentowani przez pelnomocnikoéw w osobach czworga powodéw oraz dwdch innych oséb zlecili spolee (...) sp. z
0.0. w L. administrowanie nieruchomoscia oraz przekazali jej cze$¢ czynnosci z zakresu zarzadzania nieruchomoscia
wspolna w zakresie wynikajacym z zalacznika, przy czym zastrzezono, ze skladanie przez Gestor os§wiadczen woli w
imieniu i na rzecz wspdtwlascicieli wymaga stosownego pelnomocnictwa. W § 3 tej umowy przewidziano obowiazek
wspolwlascicieli wnoszenia oplat obejmujacych zaliczke na pokrycie biezacych kosztdw utrzymania nieruchomosci
wspolnej, zaliczke na wyodrebniony fundusz remontowy oraz oplaty na pokrycie kosztéw wody dostarczanej do
indywidualnych segmentéw, w formie comiesiecznych zaliczek, platnych z gory do 10-go dnia miesigca.

Jak ustalil Sad Rejonowy pozwany nie jest ani nie byl w okresie objetym pozwem wspoéluzytkownikiem wieczystym
dzialek (...) dla ktorych to dzialek powolano zarzad wspotuzytkownikow wieczystych i zlecono administracje firmie
(...). Pozwany figurowal jako wspotuzytkownik wieczysty nieruchomosci skladajacej sie z dzialek (...), dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta (...). Nieruchomos¢ ta jest opisana w ww. ksiedze wieczystej jako nieruchomo$c
drogowa bez zabudowan.

Powodowie w pozwie dochodzili kwoty 4 593,35 zt wraz z odsetkami ustawowymi tytulem nalezno$ci wynikajacych
z faktu nieuiszczania przez pozwanego oplat zwigzanych z kosztami utrzymania nieruchomoéci wspoélnej, ktore to
oplaty pozwany — jako jeden ze wspoluzytkownikow wieczystych, ktorego udzial wynosit 2/62 — winien uiszczac
miesiecznie w formie zaliczek, platnych z gbéry do 10-go dnia miesigca, z przeznaczeniem na biezace koszty
utrzymania nieruchomoéci i wyodrebniony fundusz remontowy. Powodowie wskazali podstawe prawng swojego
zadania, tj. art. 207 k.c. oraz dla udokumentowania wydatkéw zwigzanych z rzecza wspoélng powolali sie na
faktury dotyczace ushlug zwigzanych ze: sprzataniem nieruchomosci wspolnej, ochrong nieruchomosci wspoélnej,
administrowaniem nieruchomo$cig wspolng, dostarczaniem wody i odprowadzaniem Sciekdw. Dla udokumentowania
wysokos$ci dochodzonego roszczenia powodowie powolali sie na kartoteke ksiegowa wlasciciela za 2014 i 2015 r.,
uwzgledniajac przy tym dotychczasowe wplaty pozwanego. Okres objety pozwem obejmowal rok 2014 i 2015 do 18
maja 2015, przy czym w ramach tej kwoty mies$cila sie kwota 447,29 z} z tytutu bilansu otwarcia w 2014 r.

Rozwazajac zadanie powoddw Sad Rejonowy przyjal, ze pozwany nie odpowiada za zobowigzania zwigzane z dziatkami
(...) bowiem powodowie nie wykazali by wydatki, na ktore sie powoluja, zwiazane byly z nieruchomoscia wspdlna, tj.
nieruchomoscia ktorej wspotuzytkownikiem wieczystym w okresie objetym pozwem byl pozwany.

Sad wskazal, ze material dowodowy przedstawiony przez strone powodowa nie pozwala okresli¢ z jakg nieruchomoscia
sg zwigzane roszczenia powodoéw. Rachunki zalaczone do pozwu wskazujgce na koszty utrzymania nieruchomosci



wskazujg na adres nieruchomogci ktory nie pokrywa sie z adresem wskazanym w ksiedze wieczystej w ktorej wskazany
jest pozwany jako wspotuzytkownik wieczysty. Z faktur na sprzatanie, ochrone oraz zwiazanych z woda i Sciekami,
nie wynika, jakiej nieruchomosci one dotycza — na fakturze raz wskazani sa wspotwlasciciele nieruchomo$ci przy ul.
(...)z (...)/13/151 L. P. 8/10, raz wspodlwlascicieli nieruchomoéci przy ul. (...) z (...)/13/15. Tym samym nie mozna
stwierdzi¢ jakiej nieruchomosci dotyczg faktury i czy jest to nieruchomo$é ktorej wspotuzytkownikiem jest pozwany.

Sad Rejonowy wskazal réwniez, ze powolanie zarzadu dla nieruchomo$ci ktéry to zarzad nastepnie wybral
administratora firme (...), ktéra zawierala umowy dotyczace nieruchomosci bylo czynnoécia przekraczajaca zwykly
zarzad i dla takiego powolania konieczna byla zgoda wszystkich wspdtuzytkownikdéw wieczystych a w danej sprawie
zgody takiej nie bylo. Zatem powolanie zarzadu i czynnoéci powierzenia administracji przez zarzad firmie (...) byly
niewazne i nie mogly wywierac¢ skutku w postaci nakladania obcigzen finansowych na pozwanego.

Jednocze$nie w toku postepowania Sad Rejonowy pomingl na podstawie art. 207 § 6 k.p.c. dowody strony powodowej
zlozone na rozprawie w dniu 277 kwietnia 2016 r. tj. dowody z dokumentow (listy obecnoéci, ankiety oraz dwoch plikow
faktur), jak rowniez wniosek o dopuszczenie dowodu z przestuchania powoda.

Apelacje od wyroku zlozyli powodowie zaskarzajac wyrok w calosci.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili :

- naruszenie przepisow prawa procesowego, to jest art. 233 § 1 k.p.c.:

a) polegajace na braku wszechstronnej oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, poprzez:

-pominiecie w ocenie materialu dowodowego okolicznos$ci dotyczacej oznaczenia nieruchomosci wspdlnej poprzez
okreélenie jej jako ,nieruchomosci potozonej przy ul. (...) z (...)/13/15 oraz L. P. 8 i 10, dla ktérej jest prowadzona
ksiega wieczysta numer (...)", wynikajacej z dokumentu w postaci Aneksu nr (...) z dnia 14 pazdziernika 2009 roku do
Umowy o administrowanie nieruchomoscia z dnia 30 pazdziernika 2007 roku, co w powigzaniu z treScig powyzszej
ksiegi wieczystej potwierdza twierdzenie powodow, iz w niniejszej sprawie mamy do czynienia z jedna nieruchomoécia
wspolna drogowa, ktorej wspotuzytkownikiem wieczystym w okresie objetym pozwem byl pozwany, a dla ktorej jest
prowadzona przedmiotowa ksiega wieczysta o numerze (...);

- pominiecie okolicznosci, iz z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej zwiqzane sq takze
koszty jej oswietlenia oraz funkcjonowania bram wjazdowych, zasilanych energiq elektryczna,
wynikajgcych z wystuchania informacyjnego powddki E. K. na rozprawie w dniu 27 kwietnia
2016 r., wobec czego zasadne jest obciqzenie pozwanego wydatkami na nieruchomosé wspélng w
zakresie energii elektrycznej;

- pominiecie okolicznosci, iz pozycja zwigzana z dostarczaniem wody do nieruchomosci wspolnej
drogowej zwiqzana jest $cisle z kosztem jej utrzymania, w sytuacji gdy z wystuchania
informacyjnego powdéddki E. K. na rozprawie w dniu 27 kwietnia 2016 r. wynika, iz wodociqg
doprowadzajacy wode znajduje sie pod nieruchomosciq wspolng drogowa, stanowiqce jej czesé,
a woda nim plyngca jest wykorzystywana takze do sprzqtania nieruchomosci drogowej, wobec
czego zasadnejest obciqzenie pozwanego wydatkamina nieruchomosé wspolng réowniez w zakresie
dostarczania wody;

- pominiecie okolicznosci w postaci wyrazenia przez pozwanego zgody na administrowanie,
ochrone oraz sprzqtanie nieruchomosci wspélnej, a takze na partycypowanie w funduszu
remontowym, wynikajqcej z ankiety z 2003 roku podpisanej i wypelnionej osobiscie przez
pozwanego;



b) polegajace na dokonaniu oceny materialu dowodowego sprzecznej z zasadami logiki i doSwiadczenia zyciowego
poprzez:

- bledne uznanie, iz faktury VAT za ushugi: sprzatania powierzchni zewnetrznych, ochrony oraz administrowania
nieruchomo$cia wsp6lng, doprowadzania wody i odprowadzania z niej $ciekow, a takze dostarczania energii
elektrycznej nie dowodza faktu oraz wysokoéci miesiecznych wydatkéw ponoszonych przez wspoétuzytkownikow
wieczystych nieruchomo$ci wspdlnej na rzeczong nieruchomoéc ze wzgledu na opisanie nieruchomosci na powyzszych
fakturach VAT w nastepujacy sposob: ,,wspdtwlasciciele nieruchomosci przy ul. (...) z (...)/13/151 L. P. 8/10”, badz
~wspolwlasciciele nieruchomosci ul. (...) z (...)/13/15”, co doprowadzito Sad I instancji do blednego wniosku, iz
powyzsze obcigzenia zwiazane sg z jaka$ inng nieruchomoscia drogowa, podczas gdy powyzszy opis nieruchomosci
wspoblnej odpowiada rzeczywistemu polozeniu nieruchomos$ci wspélnej drogowej tj. pomiedzy ulica (...) z B., a ulica
(...), z ktorych to ulic prowadza bezposérednie, dwa wjazdy na rzeczong nieruchomo$¢ wspélng drogowa;

- odmowe wiarygodnos$ci dowodowi z dokumentu w postaci kartoteki ksiegowej wlasciciela, powolanej na okoliczno$c
faktu i wysoko$ci zadluzenia pozwanego wobec powodow, w sytuacji gdy przedmiotowy dokument zostal sporzadzony
przez uprawniony do tego podmiot tj. administratora nieruchomosci, ktéry zajmuje sie zawodowo rozliczaniem
wydatkéw zwiagzanych z rzeczong nieruchomoscia wsp6lna na podstawie umowy o administrowanie nieruchomoscia
z dnia 30 pazdziernika 2007 r., a omylkowe pojawienie sie w rzeczonej kartotece ksiegowej wlasciciela nazwiska p. Z.
zostalo przez powodow wyjasnione w toku procesu;

- bledne uznanie, ze umowa o administrowanie nieruchomoscia z dnia 30 pazdziernika 2007 roku jest nieskuteczna
wzgledem pozwanego z uwagi na to, iz byla ona zawarta przez ,pelnomocnikéw”, a w zebranym materiale dowodowym
brak jest stosownego pelnomocnictwa, podczas gdy rzeczonymi pelnomocnikami byl nikt inny jak czlonkowie
zarzadu nieruchomosci wspolnej drogowej, a sposéb okreélenia ich w ww. umowie jako ,pelnomocnikéw” nie moze
prowadzi¢ do nieskutecznos$ci przedmiotowej umowy (przy nieprzedstawieniu przez strone powodowa dokumentu
pelnomocnictwa), gdyz zwrot ,pelnomocnicy” uzyty zostal w tym kontekscie jako ,reprezentanci” wszystkich
wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci wspdélnej, ktérymi byli wlasnie czlonkowie zarzadu wybrani w drodze
uchwaly o ustanowieniu zarzadu, ktéra to uchwala dala czlonkom zarzadu legitymacje do zawierania w imieniu
wszystkich

- wspoétuzytkownikéw uméw dot. nieruchomosci wspdlnej, w tym umowy o administrowanie nieruchomoscia
wsp6lna;

- sprzeczna z zasadami logiki ocene okoliczno$ci w postaci dokonania przez pozwanego w dniu 31 marca 2014 1. (j. w
okresie objetym pozwem) dwoch wplat w wysokosci 1.200,00 zl oraz 100,00 zl, zatytulowanych odpowiednio ,,czynszi
oplaty I1, ITI, IV” oraz ,,obsluga techniczna III, IV”, wynikajacej z dowodu w postaci dokumentu stanowiacego wydruk
dziennych operacji na rachunku platno$ci masowych, nalezacego do (...) sp. z0.0. z siedziba w L. (czyli administratora
nieruchomoéci wspolnej) oraz z kartoteki ksiegowej wlasciciela, co w konsekwencji doprowadzito do blednego uznania
przez Sad I instancji, iz pozwany nigdy nie akceptowal dzialan zarzadu, w tym takze powierzenia administrowania
nieruchomos$cia wsp6lna ww. Spdlce oraz nie wyrazit zgody na partycypowanie w kosztach zwigzanych z funduszem
remontowym nieruchomos$ci drogowej, w sytuacji gdy fakt dokonania powyzszych wplat przez pozwanego na
rachunek bankowy administratora nieruchomo$ci wspoélnej nie byl przez niego kwestionowany w toku postepowania
sadowego, a przedmiotowe wplaty nalezy traktowac w kategoriach ,,niewlasciwego” uznania dlugu;

- bledne uznanie, iz brak jest jakichkolwiek podstaw uzasadniajacych obcigzenie pozwanego oplata zwigzana z
wyodrebnionym funduszem remontowym, w sytuacji gdy pozwany w dniu 31 marca 2014 r. dokonal wplaty na poczet
»obshugi technicznej” nieruchomosci wspolnej na rachunek bankowy administratora nieruchomosci wspoélnej ( (...) sp.
z.0.0. z siedziba w L.), ktora dotyczyla przedmiotowego funduszu remontowego, a ponadto rzeczony obowiazek wynika
wprost z umowy o administrowanie z dnia 30 pazdziernika 2007 roku, ktéra poprzez dokonywanie przez pozwanego
wplat w okresie objetym pozwem na rachunek bankowy tegoz administratora nieruchomosci zostala zalegalizowana



przez pozwanego oraz byta w stosunku do niego w pelni skuteczna, a ponadto pozwany w ankiecie z dnia 2003 r.
wyrazit zgode na wplate kwoty 200,00 z} na poczet funduszu remontowego;

b) naruszenie przepisow postepowania a mianowicie art. 232 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c.
poprzez bezpodstawne przyjecie, iz strona powodowa nie wywigzala sie z obowigzku udowodnienia okolicznosci, z
ktorej wywodzi skutki prawne tj. okolicznoéci w postaci wskazania o jakg nieruchomo$¢ wspolna drogowa chodzi
w sprawie, w sytuacji gdy pojawiajace sie rozbiezno$ci w numerach ewidencyjnych dzialek oraz w opisie polozenia
dzialek widniejace w dokumentach w postaci uchwaly o ustanowieniu zarzadu z dnia 1 czerwca 2003 r. oraz umowy
o administrowanie z dnia 30 pazdziernika 2007 r., a takze w opisie faktur VAT nie moga z gbry przesadzaé¢ o
niewykazaniu przedmiotowej okolicznoéci przez powoddéw, w szczegdlnosci w przypadku niekwestionowania przez
pozwanego w toku postepowania sagdowego tre$ci ww. dokumentéw, na ktére powotuje sie Sad I instancji, w zakresie
oznaczenia/opisania w nich nieruchomos$ci wspoélnej drogowej, ktorej byl wspotuzytkownikiem wieczystym oraz
wobec tresci ksiegi wieczystej o numerze (...) oraz Aneksu nr (...) do umowy o administrowanie;

¢) naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. w zw. z art. 162 k.p.c. polegajace na
bezpodstawnym oddaleniu wnioskéw dowodowych strony powodowej, majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy, zlozonych na rozprawie w dniu 27 kwietnia 2016 r., tj. wnioskoéw o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z
dokumentow w postaci: listy obecno$ci, ankiety oraz dwdch plikéw faktur VAT oraz pominiecie twierdzenia powodow,
iz do kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej wliczana jest takze energia elektryczna zwigzana z o$wietleniem
nieruchomoéci drogowej, blednie uznajac je za sp6Znione oraz powodujace zwltoke w rozpoznaniu sprawy z uwagi na
nieobecno$¢ pozwanego na rozprawie w dniu 27 kwietnia 2016 r. oraz ewentualng konieczno$¢ udzielenia pozwanemu
terminu do ustosunkowania sie do nich, w sytuacji gdy zapoznanie sie przez Sad I instancji z przedmiotowymi
dokumentami nie spowodowaloby zwloki w rozpoznaniu sprawy, a ponadto osobisty udzial strony (pozwanego) w
rozprawie jest wylacznie jej uprawnieniem, z ktérego moze, ale nie musi ona skorzystaé, zas obecnos¢ profesjonalnego
pelnomocnika nieobecnej na rozprawie strony postepowania sadowego nie moze prowadzi¢ do naduzycia prawa
procesowego w postaci odroczenia rozprawy z uwagi na nieobecno$¢ reprezentowanej przez niego strony;

d) naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to art. 199 k.c. w zw. z art. 209 k.c. polegajace na jego niewlasciwym
zastosowaniu w niniejszej sprawie z uwagi na bledne uznanie, iz czynno$ci w postaci: powierzenia zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng, administrowania nieruchomoscia wsp6lna drogowa, ochrony nieruchomosci wspolnej
drogowej naleza do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, co doprowadzilo do niestusznego przyjecia,
iz dla swojej skutecznos$ci wymagaja one zgody wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej, w sytuacji gdy
roéwnolegle czynno$¢ tych samych czlonkéw zarzadu w postaci wytoczenia powddztwa w przedmiotowej sprawie
zostala uznana przez Sad I instancji za czynno$§é zachowawczg w rozumieniu art. 209 k.c., co doprowadzilo do
niekonsekwencji Sadu Rejonowego w ocenie legalnosci wyboru oraz dzialania zarzadu nieruchomos$ci wspolnej, w
sytuacji gdy z jednej strony Sad I instancji kwestionuje skuteczno$é powolania zarzadu oraz jego nastepcze czynnosci,
uznajac je za przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, a z drugiej strony uznaje legitymacje czynng powodow w
niniejszej sprawie w oparciu o art. 209 k.c.;

e) naruszenie przepisoOw prawa materialnego tj. art. 207 k.c. poprzez jego niewlasciwa wykladnie i nieuwzglednienie
dyspozytywnego charakteru powyzszego przepisu, ktory pozwala wspédtwlascicielom na okreélenie odmiennego
sposobu ponoszenia wydatkdéw i ciezarow zwigzanych z nieruchomos$cia wspoélng, w tym takze zaliczkowego
pokrywania wydatkéw na nieruchomos$é¢ wspo6lng w formie biezacych oplat, na ktéry to sposéb zdecydowali sie
wspoétuzytkownicy wieczy$ci rzeczonej nieruchomosci wspolne;j.

Strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w caloéci oraz
zasadzenie od pozwanego na rzecz powodoéw kosztdw postepowania sadowego za obie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa, wedlug norm przepisanych, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym o kosztach zastepstwa
procesowego, o zasadzenie ktorych od pozwanego wnosze wedlug norm przepisanych.



Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Apelacja nie jest zasadna.

Przyjmujac za wlasne prawidlowe ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy nalezalo stwierdzié, iz argumenty
apelacji wniesionej przez powoddéw jako bezzasadne nie mogly zostaé uwzglednione.

Whbrew zarzutom stawianym rozstrzygnieciu Sadu pierwszej instancji , sad a quo prawidlowo ustalit stan faktyczny
przedmiotowej sprawy, trafnie wyja$nil podstawe prawng orzeczenia z przytoczeniem wlasciwych przepiséw prawa,
w sposéb prawidlowy ocenit takze zgromadzony material dowodowy.

W zadnym razie nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem apelacji, ze Sad Rejonowy dopuscil sie naruszenia art. 233 k.p.c.

Zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia wiarygodnos¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena ta musi by¢ zgodna z zasadami logiki, do$wiadczenia
zyciowego oraz uwzglednia¢ caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie. Skuteczne postawienie
zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania
lub do$wiadczenia Zyciowego - to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sgdu do dokonywania
swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjat sad wadze
(donioslos$ci) poszczegbdlnych dowodow iich odmiennej ocenie niz ocena sadu (por. orz. SN z 6.11.1998 1, Il CKN 4/98).

W ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, iz powodowie nie uczynili zado$¢ dyspozycji art. 6
k.c. i nie dowiedli faktu, z ktorego wywodzili skutki prawne. Dochodzenie praw jest bowiem skuteczne o tyle, o ile
strona jest w stanie przekonac¢ sad co do faktoéw, z ktérych wyprowadza korzystne dla siebie twierdzenia. Strona
powodowa w apelacji wskazala, ze dowody przedstawione przez nia pozwalajg na przyjecie Ze w niniejszej sprawie
mamy do czynienia z jedng nieruchomos$cia wspo6lng drogowa, ktorej wspotuzytkownikiem wieczystym w okresie
objetym pozwem byl pozwany i ze z ta wlasnie nieruchomoscia sa zwiazane wydatki ktorych wysoko$¢ wskazuja
zalaczone do sprawy faktury. Sad Okregowy nie podzielil tego zarzutu apelacji i uznal za Sadem Rejonowym, ze
material dowodowy nie pozwala okre$li¢ z jaka nieruchomo$cia zwigzane sa wydatki wskazane przez powodéw. Sad
Rejonowy nie naruszyl w tym zakresie art.233 k.p.c. dokonujgc ustaleni niekorzystnych dla powodéw. Prawidlowo
Sad ocenil, iz zachodzi niespdjnoé¢ w dokumentach przedstawionych przez powoda. Do pozwu zalaczono tresc ksiegi
wieczystej (...), w ktorej opisano nieruchomo$¢ potozong w L. przy ul.(...) z B.. Wskazano numery dzialek (...). Sa to
dzialki gruntu. Jednym z uzytkownikoéw wieczystych tych dzialek byl pozwany.

Uchwaly o powolaniu zarzadu zalaczone do pozwu dotycza dzialek nr (...) polozonych przy ul. (...) z B. i L. P.. To
wspotuzytkownicy tych dzialek powolali zarzad i zlecili administrowanie tymi dziatkami (134/25, 134/26, 102/24 i
102/25) firmie (...).

Zasadnie wskazal Sad Rejonowy, ze z dokumentéw zalaczonych do akt nie wynika by administrowanie przez firme
(...) i obowiazek uiszczania zaliczek na koszty zarzadu i fundusz remontowy byly zwigzane z nieruchomoscia, ktorej
wspotuzytkownikiem byt pozwany. Wszelkie bowiem czynno$ci zarzadu, administrowania i obciazenia miesieczne sg
zwiazane jak wynika z akt z dziatkami nr (...) polozonymi przy ul. (...) z B. i L. P. a nie dzialkami (...) poloZonymi przy
ul.(...) z B., dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta (...) w ktorej byly wpisane prawa pozwanego.

Nadto jak wynika z zapisow ksiegi wieczystej (...), w ktorej udzialy ma pozwany, dzialki te sa niezabudowane. Faktury
zalaczone do pozwu, ktére wskazuja na koszty zwiazane z nieruchomoscig obejmuja wydatki miesieczne na ochrone
nieruchomo$ci na kwoty okoto 6000 zt miesiecznie, wydatki na wynagrodzenie firmy administrujacej Gestor na 1000
z} miesiecznie, faktury za wode za miesiac np.6020 zl. Zasadnie Sad Rejonowy wskazal, ze z faktur tych nie wynika by
zwiazane byly z nieruchomo$cia ktorej wspotuzytkownikiem wieczystym jest pozwany. Tym bardziej za niewiarygodne
mozna uznac¢ wydatki na nieruchomo$¢ niezabudowana na ochrone tej nieruchomosci na 6000 zt miesiecznie, czy
faktury za zuzycie wody na nieruchomosci niezabudowanej na kwote 6020 zl. Twierdzenie powodow, ze wodociag
doprowadzajacy wode znajduje sie pod nieruchomoscia wspolng drogowa, stanowiac jej czes$é, a woda nim plynaca



jest wykorzystywana takze do sprzatania nieruchomosci drogowej, wobec czego zasadne jest obcigzenie pozwanego
wydatkami na nieruchomo$¢ wsp6lna réwniez w zakresie dostarczania wody nie zostalo poparte zadnymi dowodami,
zatem zasadnie Sad Rejonowy uznat te okoliczno$¢ za nieudowodniong. Dowodem takim w szczego6lnosci nie mogly
by¢ wyjasnienia jednej z powo6dek ktore nie stanowia dowodu zgodnie z procedura cywilna. Podobnie rzecz sie ma
z kosztami energii elektrycznej dostarczanej do nieruchomosei. Brak dowodu wskazujacego na fakt ze koszty te sa
zwigzane z nieruchomo$cia drogowa.

Niezaleznie jednak od tej prawidlowej oceny przedstawionych dowodéw dokonanej przez Sad Rejonowy, wskazaé
trzeba Ze zasadnie Sadu Rejonowego wskazywal na brak wlasciwego umocowania zarzadu do dzialania w imieniu
wspotuzytkownikéw w tym pozwanego. Z zalaczonej uchwaly nie wynika by dotyczyla ona nieruchomosci, ktérej
wspoétuzytkownikiem wieczystym byl pozwany. Szczegoblnie ze numery dzialek wskazane w uchwale nie pokrywaja sie
z numerami dzialek z ksiegi wieczystej, w ktdrej widnieje pozwany. Zatem wyboér zarzadu i czynnoSci podejmowane
przez ten zarzad nie moga by¢ wigzace dla pozwanego skoro jest on wspdluzytkownikiem wieczystym innej dzialki.
Na marginesie odnotowac tez trzeba, ze powodami w sprawie sa osoby stanowiace zarzad nieruchomo$ci skladajacej
sie z dzialek (...). Osoby te dochodza w sprawie zwrotu nakladéw na nieruchomosé wspoélna.(art.207 k.c.) Strona
powoda potraktowala to roszczenie jako czynno$é zachowawcza i wniosla o zasadzenie calej kwoty na rzecz powodow.
Podkresli¢ jednak trzeba, ze zadanie zwrotu nakltadéw w zaden sposéb nie zmierza do zachowania wsp6lnego prawa.
Jako przyklady czynno$ci zachowawczych w doktrynie jak i judykaturze przytacza sie szereg dzialan, m. in. wytoczenie
powddztwa windykacyjnego, ktére zmierza do odzyskania przez wspdtwlascicieli utraconego wladztwa nad rzeczg i
jednoczeénie zapobiega utracie prawa wlasno$ci na skutek zasiedzenia (uchwala SN (7) z dnia 15 wrzesnia 1960 r.,
I CO 16/60, OSN 1961, nr 2, poz. 31); wystapienie z wnioskiem o rozgraniczenie nieruchomosci (orzeczenie SN z
dnia 30 marca 1962 r., III CR 237/62, OSN 1963, nr 2, poz. 48), sprzedaz rzeczy ze wzgledu na mozliwo$¢ szybkiego
zepsucia sie czy tez rozebranie budynku grozacego zawaleniem sie (zob. K. Postulski, Czynno$ci zachowawcze (art.
209 k.c.), NP 1968, nr 10, s. 1491; M. Uliasz, Czynno$ci zachowawcze w §wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego, PS
2004, 1r 4, s. 75). Dochodzenie zwrotu nakladow na rzecz nie jest czynnoS$cig zachowawczg zatem powodowie jako
wspoétuzytkownicy wieczy$ci mogliby ewentualnie dochodzié zwrotu tych nakladéw w czeSciach odpowiadajacych ich
udzialom. (art.207 k.c.)

Skarzacy zarzucili w apelacji naruszenie rowniez art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. w zw. z art. 162 k.p.c.
polegajace na bezpodstawnym oddaleniu wnioskéw dowodowych strony powodowej, majacych istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy, zlozonych na rozprawie w dniu 27 kwietnia 2016 r., tj. wnioskoéw o dopuszczenie i
przeprowadzenie dowodu z dokumentéw w postaci: listy obecnosci, ankiety oraz dwoch plikow faktur VAT. Zarzutu
tego Sad Okregowy nie podzielil.

Dowody te zostaly zgloszone na ostatnie rozprawie i zapoznanie sie z nimi przez strone pozwang rodzilo konieczno$¢
odroczenia rozprawy. Zasadnie wiec Sad Rejonowy uznal ze uwzglednienie tych dowodéw na tym etapie postepowania
spowoduje zwloke w rozpoznaniu sprawy. Strona powinna przygotowac wszelkie dokumenty stanowiace dowody w
sprawie przed procesem i zalaczy¢ je jako dowdd w sprawie w pozwie. Zglaszanie takich dowodéw na ostatnim terminie
rozprawy daje Sadowi prawo do pominiecia tych dowodéw na podstawie art.207 par.6 k.p.c.

W zakresie zarzutéw prawa materialnego Sad Okregowy podziela zarzut naruszenia art.199 k.c. co jednak nie ma
wplywu na rozstrzygniecie. Wskazac trzeba, ze kwestie czy wybor czlonkéow zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej jest
czynno$cia zwyklego zarzadu, czy tez czynno$cig przekraczajaca zwykly zarzad omowil Sad Najwyzszy w orzeczeniu
z dnia 17 czerwca 2015 r. w sprawie o sygn. akt I CSK 355/14. W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazal, ze ogélnie
uwaza sie za czynnos$ci zwyklego zarzadu zalatwianie spraw zwigzanych z normalna eksploatacja i zarzadzaniem
(administrowaniem) rzecza wspdlna. Do czynnoSci zwyklego zarzadu zalicza sie wiec pobieranie pozytkow i dochodéw,
konserwacje, administracje i szeroko rozumiang ochrone rzeczy w postaci podejmowania czynnos$ci zachowawczych
takich jak wytoczenie powbddztwa o ochrone wlasnoSci, posiadania, o zaplate czynszu itp., zawieranie uméw z
osobami trzecimi w tym zakresie, w tym takze zawieranie umow zwigzanych z zarzadem i eksploatacja, a takze
ze sposobem Kkorzystania przez wspotwlascicieli z rzeczy wspolnej. Jak zauwazyl Sad Najwyzszy w uchwale skladu
siedmiu sedziéw z 25 marca 1994 r. III CZP 182/93 (OSNCP 1994, nr 7-8, poz. 146), zmiany nastepujace w stosunkach



spoleczno-gospodarczych, a zwlaszcza rozszerzajaca sie sfera prywatnej dzialalnoéci gospodarczej, majg wplyw na
rozszerzanie zakresu czynnoSci objetych pojeciem zwyklego zarzadu i na jego elastyczne rozumienie. Ustawodaweca,
cho¢ nie zawarl w zadnym akcie prawnym ustawowej definicji czynnos$ci zwyklego zarzadu i przekraczajacych zwykly
zarzad, to jednak niekiedy daje pewne wskazowki w tym przedmiocie, wymieniajgc przykladowo czynnos$ci zwyktego
zarzadu lub czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad. Uczynil tak miedzy innymi w art. 22 ust. 3 u.w.l., w ktorym
wymienil przykladowo czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, na dokonanie ktorych wiasciciele lokali
musza wyrazi¢ zgode podejmujac stosowna uchwale. Nie ma wérod tych czynnosSci wyboru czlonkow zarzadu, choc
wymieniono ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$cia wspélna. W art. 22 ust. 1 i 2 wyraznie
natomiast stwierdzono, ze zarzad moze samodzielnie podejmowac tylko czynnoSci zwyklego zarzadu, a do podjecia
przez zarzad czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest stosowna uchwala wlascicieli oraz
udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa. Réwniez na gruncie regulacji zawartych w art. 199, art. 201 i art. 203 k.c.
przyjmuje sie, ze zarzadca rzecza wspdlng moze samodzielnie wykonywa¢ tylko czynnosci zwyklego zarzadu, a do
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu musi mie¢ zgode (jednomys$lna) wspolwlascicieli albo sadu
(poréwnaj miedzy innymi wyrok Sadu Najwyzszego z 29 listopada 2012 r. II CSK 141/11, niepubl.). Skoro zatem
zarzadzanie i administrowanie rzecza wspoélng zalicza sie do czynnoSci zwyklego zarzadu, a zarzadca, w tym takze
zarzad wspolnoty mieszkaniowej, moze samodzielnie podejmowa¢ wylacznie czynno$ci zwyklego zarzadu, to wybor
przez wspétwlascicieli czlonkéw zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej nalezy zaliczyé takze do czynnosci zwyklego
zarzadu rzecza wspoélna, nie ma bowiem zadnego racjonalnego powodu, by czynnoé¢ te uznaé za przekraczajaca zwykly
zarzad. Wprawdzie orzeczenie to dotyczy wspdlnoty mieszkaniowej jednak poniewaz zawiera wykladnie czynnosci
zwyklego zarzadu moze postuzy¢ do wlasciwej interpretacji art.199 k.c. N. jednak od przyjetej przez Sad Rejonowy
koncepcji czynnosci zwyklego zarzadu wskazaé trzeba, ze za oddaleniem powodztwa w danej sprawie przemawial
fakt ze wylonienie zarzadu nastapilo dla innej nieruchomosci niz ta ktérej wspotuzytkownikiem jest pozwany. Wiec
czynno$ci podejmowane przez ten zarzad nie mogly by¢ skuteczne w stosunku do pozwanego.

Skarzacy zarzucili tez w apelacji naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 207 k.c. poprzez jego niewlasciwag
wykladnie i nieuwzglednienie dyspozytywnego charakteru powyzszego przepisu, ktory pozwala wspotwlascicielom
na okreslenie odmiennego sposobu ponoszenia wydatkow i ciezaré6w zwiazanych z nieruchomoécia wspdlna, w
tym takze zaliczkowego pokrywania wydatkéw na nieruchomo$é wsp6lng w formie biezacych oplat, na ktéry to
sposo6b zdecydowali sie wspotuzytkownicy wieczysci rzeczonej nieruchomosci wspoélnej. Sad Okregowy nie dopatrzyt
sie w rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego naruszenia tego przepisu. Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie nie
na twierdzeniu, ze powodowie nie moga nakladaé zaliczek na wspotuzytkownikdéw wieczystych a na twierdzeniu
ze powodowie nie udowodnili by koszty przez nich przedstawione zwigzane byly z nieruchomo$cia ktorej
wspotuzytkownikiem wieczystym jest pozwany. I tg teze Sadu Rejonowego Sad Okregowy podziela. Stad tez na
podstawie art.385 k.p.c. Sad Okregowy oddalit apelacje.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art.98 k.p.c. Na koszty postepowania apelacyjnego zlozyto
sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego zgodnie z § 10 ust.1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt.3 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie uwzgledniajac § 21 ww.
rozporzadzenia.



