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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 lutego 2021 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w sprawie z powodztwa
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w L. przeciwko G. R. o zaplate:

1. zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 57.797,83 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od
kwot:

a. 26.774,04 zlotych od dnia 27 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty;

b. 17.141,96 zlotych od dnia 21 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty;

c. 12.250,89 zlotych od dnia 17 listopada 2017 roku do dnia zaplaty;

d. 1.625,84 zlotych od dnia 23 lutego 2018 roku do dnia zaplaty;

2. oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci;

3. zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 9.163 zlote tytulem zwrotu kosztow procesu;

4. obciazyl pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Lodzi - Widzewa w Lodzi kwota 9.121,69
zlotych tytulem tymczasowo wylozonych kosztéw sadowych.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

G. R. jest wla$cicielem samodzielnego lokalu mieszkalnego numer (...) oraz samodzielnego lokalu garazowego numer
(...) w L. przy ulicy (...), ktére nabyl w dniu 17 lutego 2009 roku. Lokal numer (...) byl pierwotnie lokalem uzytkowym,
ktéry nastepnie zostal dostosowany do celéw mieszkaniowych. Lokal posiada bezpos$rednie wejécie z pominieciem
klatki schodowe;j.

Wrlasciciele samodzielnych lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku w L., przy ulicy (...) tworza Wspolnote
Mieszkaniowa. Administratorem nieruchomosci jest (...) sp. z o.0..

Uchwalg Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w L. z dnia 11 kwietnia 2014 roku ustalono wysoko$¢
zaliczki na koszty wspolne w wysokoséci 2,93 z1/m” jako obowiazujaca od dnia 1 maja 2014 roku do czasu podjecia
kolejnej uchwaly. Uchwala Wspoélnoty z dnia 11 kwietnia 2014 roku ustalono wysoko$¢ zaliczki na rok 2014
przeznaczonej na fundusz remontowy w wysokoéci 1,50 zl/m? jako obowigzujaca od dnia 1 maja 2014 roku do czasu
podjecia kolejnej uchwaly. Uchwala Wspdlnoty z dnia 24 marca 2015 roku ustalono wysoko$¢ zaliczki na koszty
wspolne w wysokosci 2,93 z1/m” jako obowigzujaca od dnia 1 kwietnia 2015 roku do czasu podjecia kolejnej uchwaly.
Uchwala z dnia 24 marca 2015 roku ustalono wysoko$¢ zaliczki na rok 2015 przeznaczonej na fundusz remontowy w
wysokoéci 1,50 zt/m? jako obowigzujaca od dnia 1 kwietnia 2015 roku do czasu podjecia kolejnej uchwaty. Uchwalg z
dnia 7 kwietnia 2016 roku przyjeto plan gospodarczy na rok 2016 i wynikajaca z planu zaliczke na koszty wspolne w
wysokoéci 2,93 z1/m® jako obowigzujaca od dnia 1 kwietnia 2016 roku do czasu podjecia kolejnej uchwaty. Uchwalg
Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w L. z dnia 7 kwietnia 2016 roku ustalono wysoko$¢ zaliczki na

rok 2016 przeznaczonej na fundusz remontowy w wysokoéci 1,50 z1/m” jako obowigzujaca od dnia 1 kwietnia 2016
roku do czasu podjecia kolejnej uchwaly. Pozwany nie skarzyt powyzszych uchwat.

Miesieczne zaliczki na koszty zarzadu, centralne ogrzewanie, podgrzanie wody, zimng wode, odprowadzanie Sciekow i
wywoOz nieczystoSci obcigzajace G. R. w marcu 2015 roku wynosily 1.595,63 zl, od kwietnia 2015 roku do grudnia 2015
roku po 1.630,01 z} oraz od stycznia 2016 roku do grudnia 2017 roku po 1.649,84 zl.



Pozwany od 2013 roku nie uiszcza na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej zaliczek zwigzanych z lokalem mieszkalnym
numer (...) oraz lokalem garazowym numer (...).

Pismem z dnia 14 kwietnia 2016 roku powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 23.827,01 z} tytulem kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna i mediow lokali oraz odsetek ustawowych za opdznienie wedlug stanu na dzien 14
kwietnia 2016 roku w nieprzekraczalnym terminie do dnia 30 kwietnia 2016 roku. Na zadang kwote skladaly sie:
nalezno$¢ gléwna za okres od marca 2015 roku do kwietnia 2016 roku w kwocie 22.873,54 zl oraz ustawowe odsetki
za opOznienie w kwocie 853,47 zt za okres od marca 2015 roku do kwietnia 2016 roku.

Ustawowe odsetki za op6znienie od nieoplaconych w terminie nalezno$ci za okres od marca 2015 roku do kwietnia
2016 roku wedlug stanu na dzien 14 kwietnia 2016 roku wynosily 953,47 zl, za okres od maja 2016 roku do kwietnia
2017 roku kwote 462,89 zI wedlug stanu na dzien 20 kwietnia 2017 roku, za okres od maja 2017 roku do listopada
2017 roku kwote 217,07 zl wedlug stanu na dzien 16 listopada 2017 roku,

Uchwala Wspélnoty z dnia 22 marca 2017 roku zatwierdzony zostal regulamin rozliczania kosztow energii cieplnej
na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody w powodowej wspolnocie, ktory obowigzuje od 1 czerwca
2017 roku. Zgodnie z poz. VI pkt 5 i 7 regulaminu, nieudostepnienie zarzadcy nieruchomo$ci urzadzen pomiarowych
umozliwiajacych indywidualne rozliczenie kosztéw, moze skutkowaé dochodzeniem przez zarzadce odszkodowania w
wysokos$ci maksymalnego zuzycia ciepla, wody zimnej i wody cieptej w innych lokalach przedmiotowej nieruchomo$ci.
We wezeéniejszym okresie nie bylo regulaminu.

Uchwala Wspdlnoty z dnia 22 marca 2017 roku przyjeto plan gospodarczy i ustalono wysoko$¢ zaliczki na koszty

wspolne w wysokosci 2,93 z1/m? jako obowigzujaca od dnia 1 kwietnia 2017 roku do czasu podjecia kolejnej uchwaly.
Pozwany zaskarzyl m. in. powyzsza uchwale. Prawomocnym wyrokiem z dnia 10 czerwca 2019 roku Sad Okregowy w
Lodzi oddalil powo6dztwo o uchylenie uchwat.

Eaczna kwota nalezna powodowi za okres od 1 marca 2015 roku do 14 grudnia 2017 roku wynosi 56.185,64 zl, w tym
za okres od 1 marca 2015 roku do 30 maja 2017 roku kwote 45.826,56 zl i od 1 czerwca 2017 roku do 14 grudnia 2017
roku kwote 10.359,08 zl.

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy, Sad Rejonowy wskazal, ze oddalil wniosek pozwanego o
dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkow i przestuchania stron (takze wniosek powodki) albowiem okoliczno$é¢ czy
lokal pozwanego posiada dostep do czesci wspolnych i czy pozwany korzysta z tych czeSci pozostaje bez znaczenia dla
obowiazku pozwanego jako wlasciciela dwdch lokali wyodrebnionych, co do ponoszenia kosztéw zarzadu, utrzymania
czeSci wspolnych i mediéw. Sad Rejonowy oddalil wnioski pozwanego: o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do
spraw gospodarowania nieruchomos$ciami, o zobowigzanie powodki do przestawienia zestawien remontéw i kosztow
ich przeprowadzenia jak w punkcie 9 a i b i 10 sprzeciwu jako niemajacy znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy oraz wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z ogledzin nieruchomosci jako niemajace znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Sad Rejonowy pominal ponadto dowody zgloszone przez peln. powoda i pozwanego
z przyczyn wskazanych w postanowieniach.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wskazal, ze powoéddztwo podlegalo
wwzglednieniu w przewazajgcej czesci. Podstawe roszczenia powoda stanowi przepis art. 13
ust. 1 w zw. z art. 12, 14 1 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali w brzmieniu obowiqzujgcym w okresie objetym pozwem. Zgodnie z art. 13 ust.1 ustawy
wlasciciel jest zobowiqzany do ponoszenia wydatkow zwiqzanych z utrzymaniem lokalu oraz
powinien partycypowacé w kosztach zarzqdu zwiqzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej.
Natomiast, stosownie do tresci art. 14 pkt 1 ustawy, na koszty zarzqdu nieruchomosciq wspolng
sktadajq sie w szczegolnosci wydatki na remonty i biezqcq konserwacje. Ponadto, zgodnie
z art. 15 ust. 1 ustawy na pokrycie kosztow zarzaqdu wlasciciele lokali uiszczajq zaliczki w
Jormie biezqcych oplat, plaine z géry do dnia 10 kazdego miesigca. Oplaty uiszczane przez



wlascicieli poszczegolnych lokali dzielq sie na oplaty zwiqzane z kosztami zarzqdu nieruchomosciaq
wspolng (art. 14 ustawy o wlasnosci lokali) i koszty zwiqzane z utrzymaniem wlasnego lokalu
czlonka wspolnoty (art. 13 ust. 1 wskazanej ustawy). Oplatami z tego ostatniego tytulu sq m.in.
oplaty za media zuzywane w poszczegélnych lokalach. Zgodnie z art. 14 cytowanej ustawy, na
koszty zarzadu nieruchomosciq wspolng skladajaq sie w szczegolnosci: wydatki na remonty i
biezgcaq konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci
dotyczqcej nieruchomosci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorczq i winde, ubezpieczenia,
podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sq pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegolnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie czlonkow
zarzqdu lub zarzaqdcy. Jak wynika z przepisu art. 3 ust. 1 ustawy wlascicielowi samodzielnego
lokalu mieszkalnego przystuguje udzial w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z
wlasnosciq lokalu. Nieruchomosé wspélng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzqdzenia, ktore
nie stuzq wylqgcznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 2 ustawy). Stosownie do tresci art. 12
ustawy wlasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej
przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzq pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajqcej te potrzeby przypadajaq wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponoszaq wydatki
i ciezary zwiqzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach. Przepisy art. 12 - 14 ustawy o wlasnosci lokali sq obligatoryjne
i zaden z czlonkoéow wspolnoty nie moze mieé¢ okreslonych tych kosztéow w nizszej wysokosci
ani byé zwolniony z ich ponoszenia. Przepisy te majaq charakter bezwzglednie obowiagzujqgcy.
Uchwala podjeta w sprawie obnizenia kosztéow zarzqdu dla jednego z lokali bedzie niewazna
jako sprzeczna z bezwzglednie obowiqzujgcymi przepisami prawa (art. 12 - 14 ustawy w zw.
z art. 58 § 1 k.c.). Nie ma bowiem przepisow dopuszczajqcych réznicowanie stawek dla lokali
mieszkalnych. Jedynie w przypadku okreslonym w art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali
uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali
uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Powolany przepis pozwala
na zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych w ponoszeniu kosztéow zwiqzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Nie ma natomiast przepisu dopuszczajgcego roznicowanie
stawek dla lokali mieszkalnych. Wykladnia bezwzglednie obowiagzujgcego art. 12 ust. 3 ustawy
o wlasnosci lokali sprzeciwia sie przyjeciu, iz dopuszczalnym jest, aby zaliczka na koszty
utrzymania czesci wspolnej lokalu uzytkowego ustalona byla w kwocie nizszej niz zaliczka
na koszty utrzymania czesci wspolnej lokalu mieszkalnego. Przepis ten stanowi, iz uchwala
wlascicieli moze jedynie ustali¢ zwiekszenie obcigzenia wlascicieli lokali wzytkowych z tytutu
utrzymania nieruchomosci wspolnej, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Stad
tez, a contrario, jedyng mozliwosciq réznicowania oplat z tytulu utrzymania czesci wspolnej
nieruchomosci moze byé jedynie zwiekszenie oplat pobieranych od wlascicieli lokali uzytkowych
(w tym garazu). Przepisy nie uzalezniajag wysokosci zaliczek od stopnia korzystania z lokalu.
Z samej konstrukcji prawa odrebnej wlasnosci lokali wynika, ze wspéhvlasnosé w czesciach
wspolnych ma charakter przymusowy, wobec czego nie ostal sie zarzut pozwanego, ze jego lokal
polozony jest w sposéb uniemozliwiajqgcy korzystanie przez niego z czesci wspolnych. Konstrukcja
wspohwlasnosci przymusowej, polega na tym, iz wlascicielowi lokalu przyshuguje udzial w
nieruchomosci wspélnej jako prawo zwiqzane z wlasnosciq lokalu, dlatego nie mozna zqdaé
zniesienia wspohuvlasnosci nieruchomosci wspoélnej, dopoki trwa odrebnosé lokali, ani uchylaé sie
od utrzymywania czesci wspolnych. Nadto, pozwany wbrew ciezarowi wynikajgcemu z art. 6 k.c.
nie udowodnil pokrycia przez siebie kosztow utrzymania i remontow czesci wspolnych, na ktore
wskazywal w sprzeciwie, co powdd skutecznie kwestionowal. Dla obowiqgzku regulowania zaliczek
na koszty zarzqdu uchwalonych przez Wspolnote Mieszkaniowq pozostajq takze bez znaczenia
kwestie zwiqzane ze sposobem wydatkowania przez Wspolnote zgromadzonych srodkéw na
Jundusz remontowy i eksploatacyjny, jak rowniez kwestie rozliczenia z innymi wlascicielami



remontow tarasow i balkonow. Zaliczki dochodzone przez powoda ustalono uchwalami, ktére nie
zostaly zakwestionowane przez pozwanego z wyjqatkiem uchwaly z dnia 22 marca 2017 roku, w
ktorej przyjeto plan gospodarczy i ustalono wysokosé zaliczki na koszty wspoélne w wysokosci

2,93 zt/m” jako obowiqzujacq od dnia 1 kwietnia 2017 roku do czasu podjecia kolejnej uchwaty.
Prawomocnym wyrokiem z dnia 10 czerwca 2019 roku Sad Okregowy w Lodzi oddalil powodztwo
o uchylenie uchwal. Podkresli¢é nalezy, ze obowigzek zaplaty zaliczek wynika z zalozenia
ustawodawcy, ze wspolnota mieszkaniowa jest legitymowana do rozliczania kosztéow zarzqdu w
oparciu o zaliczki platne ,,z géry”. Koniecznosé utrzymania nieruchomosci wspolnej wymusza
na niej gromadzenie srodkéw na ten cel, co z kolei uniemozliwia ustalenie wszystkich kosztéow
zarzqdu ,,z dolu”. Zarzuty pozwanego sprowadzaly sie do negowania zasadnosci stosowania
przepiséow, na podstawie ktorych powstal obowiqzek pozwanego uiszczania naleznosci za lokal
na rzecz powdoddki. Jednakze, cytowane powyzej przepisy obowiqzujq i obowiqzywaly w dacie
wnoszenia pozwu, a Saqd jest nimi zwiqgzany. Niezasadny jest rowniez zarzut naruszenia przez
powddke zasad wspolzycia spolecznego. Nalezy mieé na wzgledzie dwie zasadnicze okolicznosci,
a mianowicie, ze domniemywa sie, iz osoba korzystajgca ze swego prawa czyni to w sposob
zgodny z zasadami wspolzycia spolecznego oraz ze odwolanie sie zwlaszcza ogélnikowo do klauzul
generalnych przewidzianych w art. 5 k.c. nie moze podwazaé posrednio mocy obowiqzujgcych
przepisow prawnych. Zasady wspoélzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sq bowiem
pojeciem pozostajgcym w nierozlqcznym zwiqzku z caloksztaltem okolicznosci danej sprawy
i w takim calo$ciowym ujeciu wyznaczajq podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia
w wyjatkowych sytuacjach, ktore przepis ten ma na wzgledzie. Na tres¢ zasad wspélzycia
spolecznego skladajq sie elementy etyczne i socjologiczne ksztaltowane przez oceny moralne i
spoleczne stanowiqce uzupetlnienie porzaqdku prawnego. Ciezar dowodu istnienia okolicznosci
Jaktycznych uzasadniajacych zarzut naruszenia zasad wspélzycia spolecznego spoczywa na
tym, kto ten zarzut podnosi (w niniejszej sprawie na pozwanym, ktory nie wskazal zadnej
konkretnej zasady wspoliycia spolecznego, ktorej naruszenie mialoby stanowi¢ dochodzenie
przez powddke przystugujgcych jej na mocy przepisow ustawy o wlasnosci lokali roszczen
ani nie wykazal, ze taka zasada wystepuje w powszechnie akceptowanym w spoleczenstwie
systemie wartos$ci, zasad etycznych i uczciwego postepowania, ani ze okreslone zachowanie
powddki mozna zakwalifikowaé, jako naduzycie prawa nie zastugujgee na poparcie z punktu
widzenia zasad wspoélzycia spolecznego). Zgdanie przez powédke zaplaty przez pozwanego
nieuiszczonych zaliczek, do ktérych zaplaty pozwany byl zobligowany w swietle powolanych
powyzej przepisow ustawy o wlasnosci lokali, jest w istocie wykonywaniem przystugujacego
powddce jako wierzycielowi uprawnienia do zqdania spelnienia swiadczenia. Nie sposob przyjac,
aby takie postepowanie powoda stanowilo naduzycie prawa podmiotowego. Na uwage zastuguje
przy tym okolicznosé, iz odmienna ocena zachowania strony powodowej prowadzilaby posrednio
do podwazenia mocy powszechnie obowiqzujqgcych przepiséow prawnych (ustawy o wlasnosci
lokali oraz ustawy o dodatkach mieszkaniowych), a jak wskazano powyzej jest to niedopuszczalne
na gruncie art. 5 k.c.. Niezasadny byl takze zarzut przedawnienia. Roszczenia z tytutu oplat narzecz
wspolnoty mieszkaniowej przedawniajq sie z uplywem trzyletniego terminu. Biorqc pod uwage
okresy, za jakie powod domagal sie w pozwie i nastepnie w pismach rozszerzajacych powédztwo
naleznosci z tytulu oplat, a takze chwile wniesienia pozwu i ww. pism (co przerywa bieg terminu
przedawnienia) nie uplynal okres trzyletni przedawnienia w odniesieniu do poszczegoélnych kwot
objetych pozwem i ww. pismami.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 15 ustawy o wlasnos$ci lokali w zwigzku z art. 481 § 11 2 k.c. zasadzajac je
odpowiednio od daty wnoszonych przez powoda pism.

W pozostalym zakresie powodztwo co do naleznosci gléwnej i odsetek podlegalo oddaleniu.



O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., obciqzajac pozwanego
w calosci kosztami poniesionymi przez powodke.

Na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych Sad obciazyl tytulem tymczasowo wylozonych kosztéw sadowych na rzecz Skarbu Panistwa Sadu
Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi pozwanego kwota 9.121,69 z}

Powyzszy wyrok w czesci uwzgledniajacej powddztwo oraz rozstrzygajacej o kosztach procesu zaskarzyt pozwany.
W apelacji zarzucil wyrokowi:

1) niewazno$¢ postepowania — art. 379 pkt 5 k.p.c., w zakresie pozbawienia powoda mozliwoSci obrony jego praw,
poprzez doreczenie mu w jednej przesylce, po wydaniu wyroku:

- postanowienia z dnia 17 lutego 2021 roku o zamknieciu rozprawy i pominieciu wnioskéw dowodowych pozwanego;
- pisma pelnomocnika powoda, w ktorym pelnomocnik zawarl wnioski dowodowe uwzglednione przez Sad;
- odpis wyroku z dnia 17 lutego 2021 roku wydanego na posiedzeniu niejawnym,;

co uniemozliwilo pozwanemu reakcje na wnioski dowodowe powoddki i postanowienie Sadu z dnia 17 lutego 2021 roku,
nadto Sad blednie pomingl wnioski dowodowe pozwanego, ktére zostaly zgloszone zgodnie z zarzadzeniem Sadu z
dnia 19 pazdziernika 2020 roku;

2) nierozpoznanie istoty sprawy w zakresie zarzutu nieudowodnienia roszczenia co do zasady i co do wysokosci
dotyczacego braku rozstrzygniecia przez Sad I instancji zarzutu nieistnienia uchwal bedacych podstawa roszczen
powoda. Sad I instancji w zakresie kwot na fundusz remontowy i koszty zarzadu w zadnej czeSci uzasadnienia nie
rozpoznal zarzutu, pomimo, ze wskazang kwestig winien zajmowac sie z urzedu, nadto brak rozpoznania zarzutu braku
legitymacji czynnej Wspoélnoty do dochodzenia kosztoéw rozliczenia CO i wody;

3) naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialy wplyw na tres¢ wydanego rozstrzygniecia tj.:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie polegajace na dowolnej ocenie zebranego w sprawie
materialu dowodowego, sprzecznej z zasadami logicznego rozumowania, do$wiadczeniem zyciowym i przepisami
ustawy, polegajacej na tym, ze Sad I instancji uznal, ze pow6édka udowodnila swoje roszczenie na podstawie
zalaczonych dokumentdéw, podczas, gdy m. in.:

- Sad I instancji nie rozpoznal zarzutu nieistnienia uchwat bedacych podstawa roszczenia powo6dki, pomijajac ocene
waznosci i skutecznoSci tych uchwal, a dopuszczony w sprawie dowdd z opinii bieglego nie odnosil sie do weryfikacji
kwestii istnienia uchwal, gdyz oceny takiej dokonuje wylacznie Sad;

- biegly w czasie wydawania opinii nie dysponowal uchwalami 9/4/2014 i 10/4/2014, ktdre zostaly zalaczone do akt
postepowania dopiero w piSmie z dnia 6 listopada 2020 roku tj. po niemal czterech latach trwania postepowania, co
mialo wplyw na ustalenie §wiadczenia za miesiac marzec 2015 roku;

- Sad dowolnie uznal, ze pozwany nie udowodnil zaplaty przez siebie kosztow utrzymania i remontéw czedci
wspolnych, podczas, gdy Sad I instancji oddalil wszystkie wnioski dowodowe pozwanego, ktére zmierzaly do
wykazania tych faktow;

- Sad dowolnie uznal, ze pow6dka moze stosowac regulamin rozliczenia C.O. i wody na nieruchomos$ci w calym okresie
wspoélnym, podczas, gdy w/w regulamin nie istnial we Wspolnocie przed 2017 rokiem;

b) art. 299 k.p.c. w zwiazku z art. 205° § 2 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. polegajacy na pominieciu dowodu z
przesluchania pozwanego jako strony postepowania, podczas, gdy dowod z przestuchania pozwanego byt zglaszany



konsekwentnie przez cate postepowania, zostal ponownie zgloszony zgodnie z zarzadzeniem Sadu z dnia 19
pazdziernika 2020 roku i nie byl spdézniony, skoro Sad zobowiazal strony do zgloszenia innych twierdzen, zarzutow
i dowoddéw pod rygorem ich pominiecia, a dowdd ten byl istotny dla rozstrzygniecia, gdyz odnosil sie do wykazania
kosztéow poniesionych przez pozwanego na cze$ci wspdlne nieruchomosci, wykazania nier6wnego traktowania
pozwanego we Wspdlnocie (braku realizowania przez Wspolnote remontéw na czeSci wspdlnych, z ktorych korzysta
pozwany), wykazania naduzywania prawa przez powodke);

c) art. 205'% § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 205° § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. polegajacy na pominieciu dowodu
z przeshuchania $wiadkéw, podczas, gdy dowod ten byl zglaszany konsekwentnie przez cale postepowania, zostal
ponownie zgloszony zgodnie z zarzadzeniem Sadu z dnia 19 pazdziernika 2020 roku i nie byl sp6zniony, skoro Sad
zobowiazal strony do zgloszenia innych twierdzen, zarzutéw i dowodéw pod rygorem ich pominiecia, a dowdd ten byt
istotny dla rozstrzygniecia, gdyz odnosit sie do wykazania kosztow poniesionych przez pozwanego na czesci wspdlne
nieruchomo$ci, wykazania nieréwnego traktowania pozwanego we Wspolnocie (braku realizowania przez Wspdlnote
remontéw na czeéci wspoélnych, z ktorych korzysta pozwany), wykazania naduzywania prawa przez powodke;

d) art. 205'%§ 2 k.p.c. w zwigzku z art. 205° § 3 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. polegajacy na nie zobowigzaniu powodki
do zalaczenia dokumentu dotyczacego inwentaryzacji budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej L. 20, a przez to pominiecie
tego dokumentu, ktéry to dowod nie byl spézniony, zgloszony zgodnie z zarzadzeniem Sadu z dnia 19 pazdziernika
2020 roku i istotny dla rozstrzygniecia, gdyz odnosil sie do wskazania powierzchni lokalu numer (...), ktéra zmienila
sie wzgledem pierwotnie wykonanej inwentaryzacji, a od wielko$ci powierzchni lokalu i garazu pozwanego zalezy
wysokos$¢ kazdej naleznoéci wyliczanej przez powddke;

e) art. 205" § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. polegajacy na pominieciu
dowodu z opinii bieglego ds. szacowania nieruchomoéci dla wyceny prac i nakladéw na czeéci wspolne nieruchomoscei
wykonanych przez pozwanego za powodke, podczas, gdy po pierwsze dowdd ten zmierzal do wykazania, ze pozwany
ponosi koszty utrzymania czeSci wspdlnych nieruchomosci, nadto, ze Wspoélnota nie ponosi kosztéw na remonty
i modernizacje czeSci wspdlnej nieruchomosci, z ktoérej korzysta pozwany, po drugie Sad w uzasadnieniu sam
zarzuca pozwanemu, ze wbrew art. 6 k.c. nie udowodnit pokrycia przez siebie kosztoéw utrzymania i remontow czeéci
wspolnych i jednoczeénie pomija wnioski dowodowe pozwanego, ktére zmierzaly do wykazania tego faktu;

f) art. 205" § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. polegajacy na pominieciu dowodu
z przestuchania $§wiadka J. G., podczas, gdy dowdd ten nie byt spéZniony, zmierzal do wykazania braku aktywnos$ci
Wspolnoty w zakresie realizacji remontéw i nakladéw na cze$¢ nieruchomosci z ktorej korzysta pozwany, nadto
zmierzal do wyjaénienia braku istnienia uchwal we Wspoélnocie, po trzecie zostal zgloszony zgodnie z zarzadzeniem
Sadu z dnia 19 pazdziernika 2020 roku;

g) art. 286 k.p.c. w zwigzku art. 205'% § 2 k.p.c. w zwiazku z art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c.
polegajacy na pominieciu dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego i odpowiedzi na pytania pozwanego dotyczace
uchwal i powierzchni lokalu, ktére zmierzaly do wykazania braku mozliwoSci oparcia wyliczen pow6dki o uchwaly i
bledow w zakresie dochodzonych roszczen powodki;

h) art. 205°% § 2 k.p.c. w zwiazku z art. 235° § 1 pkt 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na braku
pominiecia wnioskow dowodowych powodki z pisma z dnia 6 listopada 2020 roku, podczas, gdy powodka zalaczyla
nowe dokumenty, ktére mogly by¢ zalaczone do akt sprawy juz w maju w 2017 roku i jako sp6znione winny by¢
pominiete, gdyz naruszaly dotychczasowe rygory nakladane przez Sad na powddke w zakresie inicjatywy dowodowej
przy jednoczesnym oddaleniu wnioskéw dowodowych pozwanego, co doprowadzilo do jawnego naruszenia rownosci
stron w procesie;

i) uniemozliwienie przez Sad ustosunkowania sie pozwanemu do pisma powo6dki z dnia 6 listopada 2020 roku i
doreczenie tego pisma po wydaniu wyroku, razem z postanowieniem z dnia 17 lutego 2021 roku i wyrokiem z dnia



17 lutego 2021 roku, co w oczywisty sposob naruszylo prawa pozwanego do wykazania jego twierdzen, uniemozliwilo
pozwanemu zlozenie wniosku o otwarcie rozprawy i mialo wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia sprawy;

j) art. 15 zss® ustawy o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
(...) 19, polegajacym na wydaniu wyroku na posiedzeniu niejawnym, podczas, gdy postepowanie dowodowe nie
zostalo przeprowadzone w sprawie w caloSci, o czym Swiadczy zobowiazanie Sadu nalozone zarzadzeniem z dnia 19
pazdziernika 2020 roku, nadto zgloszone wnioski dowodowe stron z ktorych tylko wnioski powodki z pisma z dnia
6 listopada 2020 roku zostaly uwzglednione przez Sad, a wnioski pozwanego pominiete i z tego wzgledu sprawa nie
kwalifikowata sie do zakonczenia na posiedzeniu niejawnym;

4) naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i oddalenie wnioskow dowodowych pozwanego, ktére zmierzaly do
wykazania naduzycia prawa podmiotowego przez Wspdlnote wzgledem pozwanego, przez zadanie zaplaty zaliczek
na koszty utrzymania calej nieruchomosci wspoélnej i fundusz remontowy, przy jednoczesnym umys$lnym braku
dokonywania przez Wspdlnote nakladéw na te czeé¢ nieruchomosci wspolnej z ktorej korzysta pozwany, to jest
ogrodek;

b) art. 12 ust. 2 w zwigzku z art. 13 ust. 2 w zwiazku z art. 14 ustawy o wlasnosci lokali poprzez ich niezastosowanie
polegajace na tym, ze w/w przepisy nie wykluczaja ponoszenia przez czlonka Wspélnoty kosztow na utrzymanie
czeSci wspolnych w innej formie niz comiesieczne zaliczki, a pozwany przez wiele lat samodzielnie remontuje i
utrzymuje czeS¢ wspodlng nieruchomosci, z ktorej korzysta, ponoszac je za Wspdlnote, co powoduje, ze pozwany w
istocie dotychczas ponosi koszty zarzadu nieruchomoécia wspo6lng, a oddalenie przez Sad wnioskéw dowodowych
pozwanego, ktore zmierzaly do wykazania wysoko$ci ponoszonych kosztow, uniemozliwilo pozwanemu wykazanie
wysokoSci kosztow poniesionych przez pozwanego w okresie spornym.

Przy tak sformulowanych zarzutach skarzacy wniést o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w catosci;

2) ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Przed przystapieniem do merytorycznej oceny sprawy nalezy poczynié nastepujgcg uwage o charakterze formalnym.

Zgodnie z obowigzujacym od dnia 2 lipca 2021 r. art. 15zzs(1) ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegélnych
rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych chor6b zakaznych oraz
wywolanych nimi sytuacji kryzysowych, w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy —
kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2021 r. poz. 1090), w okresie obowigzywania
stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii ogloszonego z powodu (...)19 oraz w ciagu roku od odwolania
ostatniego z nich, w sprawach rozpoznawanych wedlug przepiséw kodeksu postepowania cywilnego w pierwszej i
drugiej instancji sad rozpoznaje sprawy w skladzie jednego sedziego. Zasada ta, zgodnie z art. 6 powolanej ustawy
z dnia 28 maja 2021 r. znajduje zastosowanie do wszystkich spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem
jej wejécia w zycie. Taki stan prawny, zwazywszy na date wydania niniejszego orzeczenia, uzasadnial rozpoznanie
przedmiotowej sprawy w skladzie jednego sedziego.

W pierwszej kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze art. 378 § 1 k.p.c. naklada na sad odwolawczy obowigzek ponownego
rozpoznania sprawy w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji
zarzutéw i wnioskdw. Granice apelacji wyznaczaja ramy, w ktorych sad odwolawczy powinien rozpoznaé¢ sprawe na
skutek jej wniesienia, okreslaja je sformulowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktére implikuja zakres zaskarzenia,
a w konsekwencji kognicje sadu apelacyjnego (np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015 r., V



CSK 677/14, nie publik.). Jednoczesnie w $wietle uchwaly 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r.
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego,
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (III CZP 49/07, OSNC
2008/6/55).

Najpierw zatem nalezy rozpoznaé zarzuty naruszenia prawa procesowego, gdyz jedynie w przypadku uznania, ze
postepowanie dowodowe nie bylo dotkniete wadami, mozna przyjaé, ze prawidlowo zostal ustalony stan faktyczny w
sprawie. Poniewaz za$ prawna kwalifikacja stanu faktycznego jest pochodng ustalen, o prawidlowym zastosowaniu
badZ niezastosowaniu prawa materialnego mozna mowi¢ dopiero woéwcezas, gdy ustalenia stanowiace podstawe
wydania zaskarzonego wyroku pozwalaja na ocene tej kwestii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2002
r. IV CKN 1532/00. Lex nr 78323). Prawidlowe zastosowanie prawa materialnego moze miec z kolei miejsce jedynie
do niewadliwie poczynionych ustalen faktycznych.

Wywiedziona w sprawie apelacja jest bezzasadna i jako taka podlega oddaleniu.
Za calkowicie chybiony musi by¢ uznany najdalej idacy zarzut apelacji w postaci zarzutu niewaznoSci postepowania.

Niewazno$¢ postepowania z przyczyn okre§lonych w art. 379 pkt 5 KPC zachodzi w przypadku naruszenia przepisow
postepowania, ktérego skutkiem jest niemozno$é¢ dzialania strony w postepowaniu lub w jego istotnej czesci
(postanowienie SN z 5 listopada 2020 r., II CZ 51/20). Chodzi zatem o takiej skali i znaczeniu uchybienia procesowe,
ktore faktycznie uniemozliwily stronie dochodzenie lub obrone przystugujacych jej praw przed merytorycznym
rozstrzygnieciem sporu (por. postanowienia SN: z 13 czerwca 2013 r., (I CSK 654/12); z 26 wrze$nia 2014 r., (IV CZ
52/14); z 12 lutego 2015 r., (IV CZ 113/14); z 20 listopada 2015 r., (I CSK 888/14)).

W przedmiotowej sprawie sytuacja taka nie zachodzi.

Zgodnie z przepisem art. 15 zss® ustawy o szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...) 19, innych chordéb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych
(tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku, poz. 2095 z p6zniejszymi zmianami) — dalej jako ustawa covidowa, jezeli
w sprawie rozpoznawanej wedlug przepisow kodeksu postepowania cywilnego postepowanie dowodowe zostalo
przeprowadzone w calo$ci, sad moze zamknaé rozprawe i wydaé orzeczenie na posiedzeniu niejawnym po uprzednim
odebraniu od stron lub uczestnikéw postepowania stanowisk na pismie.

Sad Rejonowy w zaden sposob powyzszej regulacji nie naruszyl.

Zgodnie z powyzszym przepisem, jezeli sad ma zamiar wydaé rozstrzygniecie co do przedmiotu sprawy na posiedzeniu
niejawnym, zobligowany jest uprzednio umozliwi¢ stronom zajecia stanowiska na piSmie.

Sad Rejonowy powyzszy warunek wypehit.

W dniu 19 pazdziernika 2020 roku sad wydat odrebne zarzadzenie, zobowiazujace strony do zajecia takiego stanowiska
w odrebnym pi$mie w sprawie w terminie dwutygodniowym (k. 551). Wyrok zostal przez Sad Rejonowy wydany
dopiero po uplywie powyzszego terminu.

Whbrew stanowisku prezentowanemu w apelacji Sad Rejonowy w caloSci przeprowadzil postepowanie dowodowe.
Pojecie to nie moze by¢ bowiem rozumiane tak, jak zdaje sie to rozumie¢ pozwany, a wiec, ze Sad ma obowiazek
przeprowadzi¢ kazdy dowod zgloszony przez strone. Oczywista rzeczg jest, ze uprawnieniem procesowym Sadu jest
oddalenie czy pominiecie zgloszonego przez strone wniosku dowodowego. Na kanwie przedmiotowego przepisu
postepowanie dowodowe zostalo przeprowadzone w calosci jesli sad wypowiedzial sie (pozytywnie albo negatywnie)
odnoénie wszystkich zgloszonych przez strony (uczestnikéw) dowoddw (por. uzasadnienie wyr. SN z 23.6.2003 r., V
CKN 417/01, Legalis). W realiach przedmiotowej sprawy Sad Rejonowy powyzszy warunek spehnit.



Biorgc przy tym pod uwage, ze postanowienia w przedmiocie oddalenia wniosku dowodowego strony, czy tez
pominiecia dowodu, maja charakter niezaskarzalnych brak bylo przeszkdod do tego aby postanowienie w tym
przedmiocie zostalo wydane w tym samym dniu co wyrok w sprawie i razem z nim doreczone stronie.

Nie stanowi rowniez naruszenia przepisOw postepowania doreczenie pozwanemu jednocze$nie z odpisem wyroku
odpisu pisma strony powodowej zlozonego w wykonaniu zarzadzenia z dnia 19 pazdziernika 2020 roku. Przepis art.

15 zss” ustawy covidowej nie nakazuje bowiem Sadowi oczekiwania z wydaniem wyroku na posiedzeniu niejawnym
dluzej niz do uplywu terminu udzielonego stronom na zajecie stanowiska na piSémie. W szczego6lnoéci nie nakazuje
zarzadzenia wymiany dalszych pism, czy wstrzymania sie z wydaniem wyroku do ich zlozenia.

Reasumujac zarzut niewaznosci postepowania musi by¢ uznany za catkowicie chybiony.

Idac dalej nalezy wskazac, ze w ocenie Sadu Odwotawczego zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. sformulowany przez
apelujacego okazal sie rowniez niezasadny.

Wskaza¢ nalezy, ze stosownie do treSci przepisu art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedltug
wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Taka ocena, dokonywana
jest na podstawie przekonan sadu, jego wiedzy i posiadanego do$wiadczenia zyciowego, a nadto winna uwzgledniaé
wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego myslenia, wedlug ktorych sad w sposéb bezstronny, racjonalny
i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$é¢, dokonuje wyboru okre§lonych srodkéw dowodowych i -
wazac ich moc oraz wiarygodnos$é - odnosi je do pozostalego materialu dowodowego.

Przepis art. 233 § 1 k.p.c. jest naruszony, gdy ocena materiatu dowodowego koliduje z zasadami do$wiadczenia
zyciowego lub regutami logicznego wnioskowania. Jezeli z okreslonego materialu dowodowego sad wyprowadza
wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej
oceny dowodo6w i musi sie osta¢ chocby w rownym stopniu na podstawie tego materialu dawaly sie wysnué wnioski
odmienne. Tylko w przypadku gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom dos$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych, praktycznych zwigzkdéw przyczynowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byc
skutecznie podwazona.

Zwalczanie ustalen faktycznych Sgdu i zwigzanej z tym oceny materialu dowodowego moze nastepowac tylko poprzez
argumenty natury jurydycznej, wykazanie jakie kryteria oceny naruszyt Sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajac brak ich wiarygodnosci lub mocy dowodowej lub niestusznie im ja przyznajac, a takowych apelacja nie zawiera.

Pozwany nie sprostal wiec wymogom skutecznego postawienia zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c,,
za§ wywdd jego apelacji stanowi w tym zakresie niczym nie uzasadniong polemike z prawidlowymi ustaleniami
faktycznymi poczynionymi przez Sad Rejonowy.

Prawidlowo zakre§lit rowniez Sad Rejonowy granice prowadzenia w niniejszej sprawie postepowania dowodowego.

Przypomnie¢ bowiem nalezy, ze przedmiotem dowodu sg jedynie fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne
znaczenie (art. 227 k.p.c.). W zwiazku z tym Sad Rejonowy prawidlowo pominal wnioski dowodowe zgloszone przez
pozwanego a majace dowodzi¢ okoliczno$ci nie majacych znaczenia dla rozstrzygniecia sporu i w zadnej mierze nie

naruszy! swym dzialaniem przepisu art. 235 k.p.c..

Na uzasadnienie powyzszego pogladu nalezy wskazaé, ze pozwany w toku postepowania nie twierdzil nawet, ze uiszczal
na rzecz Wspo6lnoty nalezne zaliczki na koszt utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej. Podnosil natomiast, ze czynil
naklady na uzytkowana przez siebie cze$¢ nieruchomosci wspoélnej a nadto, ze Wspolnota nie czynila nakltadéw na
te czes¢. Efektem tego powinno by¢ wedlug skarzacego, ze przynalezne od niego zaliczki uiScil czyniac naklady na



nieruchomo$¢ wspodlna, badz tez z wyzej wskazanych wzgledéw obnizenie wysokoéci zaliczek naleznych od niego
Wspolnocie.

Poglady te musza by¢ uznane za calkowicie chybione.

Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w sposo6b prawidlowy i wyczerpujacy wylozyt dlaczego tego
typu dzialania pozwanego nie mogly doprowadzi¢ do obnizenia wysoko$ci naleznych od pozwanego zaliczek na
koszty zarzadu nieruchomog$cia wsp6lng i do ich pobierania w wysokoSci nizszej niz od pozostalych wlascicieli lokali
mieszkalnych w przedmiotowej nieruchomoéci. Wywod ten Sad Okregowy w pelni aprobuje i przyjmuje za wlasny,
nie ma wiec potrzeby jego ponownego przytaczania.

Nie ma réwniez racji skarzacy twierdzac, ze czynienie przez niego nakladéw na czeéci wspoélne nieruchomosci
prowadzi¢ by mialo do obnizenia zasadzonej w niniejszym postepowaniu kwoty badz oddalenia powo6dztwa. Nie
znajduje akceptacji poglad jakoby zaliczki na koszt zarzadu nieruchomoscia wspélna mogly byé przez pozwanego
regulowane ,,w naturze” (prace na nieruchomosci wspolnej), gdyz jedyna dozwolong prawem forma ich regulowania
sq wplaty pieniezne.

Przesadza o tym treé¢ art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (dalej uowl - tekst jednolity
Dz. U. z 2021 roku, poz. 1048), zgodnie z ktdrym, na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w
formie biezacych oplat, platne z goéry do dnia 10 kazdego miesiaca. R. legis wprowadzenia regulacji zobowiazujacej
wlascicieli do regularnego wnoszenia oplat w postaci zaliczek jest zagwarantowanie stabilno$ci i ptynnosci finansowej
wspodlnocie mieszkaniowej. Wspo6lnota mieszkaniowa musi mie¢ bowiem mozliwo$¢ biezacego pokrywania wydatkéw
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej (zob. wyr. SA w Warszawie z 24.1.2014 1., I ACa 1499/13,
Legalis; por. takze A. Turlej, w: Strzelczyk, Turlej, Wlasno$¢ lokali, 2015, art. 15, Nb 1). Powyzszy przepis ma
charakter imperatywny w zakresie, w jakim przewiduje zaliczkowy i miesieczny sposéb finansowanie kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspdlna. Dopuszczalna jest jedynie przy tym modyfikacja terminu uiszczania zaliczek. Ocena zakresu
bezwzglednego charakteru normy wyrazonej w komentowanym przepisie winna uwzglednia¢ podstawowa funkcje
tego przepisu, jaka jest zapewnienie wspolnocie mieszkaniowej plynno$ci finansowej oraz mozliwoéci sprawnego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna, bez konieczno$ci zaciggania pozyczek czy krotkoterminowych kredytow.

Nie do pogodzenia z powyzszymi celami byloby pozostawienie do decyzji wlascicieli lokali tego, czy bedg dokonywaé
wplat pienieznych na koszty zarzadu, czy tez ,pokrywac” je w drodze dokonywania nakladéw i prac na czeéciach
wsp6lnych nieruchomosci, przy czym jak nalezy rozumie¢ pozwany chcialby aby prace te wybieral on sam wedlug
wlasnego widzimisie i z nikim ich nie uzgadnial.

Z tych wszystkich przyczyn stanac¢ nalezy na stanowisku, ze regulowanie naleznych zaliczek na koszt zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna nastepowaé¢ moze wylacznie w drodze uiszczania na rzecz Wspdlnoty kwot pienieznych.

Oczywiécie co do zasady nie mozna pozwanemu zabroni¢ podjecia proby uzyskania od Wspdlnoty zwrotu kosztow
poniesionych nakladéw na nieruchomo$¢ wspoélna. Skoro jednak w toku niniejszego procesu pozwany nie wystapit
z powodztwem wzajemnym ani tez nie zglosil zarzutu potracenia powyzszej wierzytelnoSci, to kwestia ewentualnego
czynienia przez niego nakladéw na nieruchomo$é wspo6lna a w dalszej kolejnosSci ich wysokoSci, pozostaje bez
znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy i wysoko$ci kwoty zasadzonej na rzecz powoda.

W konsekwencji skoro wnioski dowodowe pozwanego zmierzaly do wykazania poczynienia takich nakladow i ich
wartos$ci, to prawidlowo Sad Rejonowy uznal, ze okolicznoSci te nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy i
wnioski dowodowe pominal.

Chybione sa zarzuty pozwanego dotyczace braku uzupelnienia opinii biegltego i nieuwzglednienia innej powierzchni
lokalu zajmowanego przez pozwanego niz ujawniona w dokumentach a w konsekwencji innego udzialu pozwanego w
nieruchomosci wspoélnej, co miatoby prowadzi¢ do zawyzonego ustalenia kwot zaliczek.



W razie wyodrebnienia wlasnos$ci lokalu wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo
zwiazane z wlasnoécig lokalu (art. 3 ust. 1 zd. 1 uowl). Wobec tego wielko$¢ udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej
jest determinowana wielko$cia lokalu, co réwniez wynika z art. 3 ust. 3 uowl, zgodnie z ktérym udzial wladciciela
lokalu wyodrebnionego w nieruchomoéci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi.

Jak stanowi art. 3 ust. 7 uowl w budynkach, w ktérych nastapito wyodrebnienie wlasnos$ci co najmniej jednego lokalu i
ustalenie wysokoSci udzialow w nieruchomosci wspdlnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych
lub w inny spos6b niz okre$lony w art. 3 ust. 3 tej ustawy, a przy wyodrebnieniu kolejnych lokali ustalono wysokoéc
udzialow w nieruchomosci wspolnej w taki sam sposéb, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady
obliczania udzialu w nieruchomosci wspdlnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Te zasady nie maja
zastosowania, je$li wszyscy wlasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomos$ci dokonajg w
umowie nowego ustalenia wysoko$ci udzialtow w nieruchomosci wspoélne;.

W orzecznictwie wyjasniono juz, ze zmiana wysokoSci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej spowodowana nowym
sposobem pomiaru calego budynku, skutkujaca rowniez zmiana powierzchni lokali wyodrebnionych nie stanowi
sprostowania bledoéw w obliczeniach, ale ma charakter merytoryczny.

W konsekwencji w czynnoéci prawnej prowadzacej do zmiany wysokoéci udzialow musza wziaé udzial wszyscy
wlasciciele lokali, zgodnie z art. 3 ust. 7 zd. 2 uowl (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2010 r., II
CSK 267/10 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2011 r., IT CSK 241/10). W razie niemoznoSci
uzyskania wymaganej art. 3 ust. 7 zd. 2 uowl jednomys$lnosSci wlascicieli lokali na zmiane udzialéw w nieruchomosci
wspolnej, ktora jest skutkiem zmiany powierzchni lokali, koniecznym bedzie poszukiwania rozwigzan na podstawie
przepisow kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2 uowl; zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 r., I CK
357/04).

Skoro do chwili obecnej zadna z wyzej wskazanych akcji prawnych przeprowadzona nie zostala, to sady orzekajace
W niniejszej sprawie pozostajg zwigzane wysoko$cia udzialu pozwanego w nieruchomos$ci wspolnej ujawniona w
ksiegach wieczystych i wynikajaca z nich wysokoS$cia optat. Udzial ten nie moze by¢ korygowany w toku niniejszego
postepowania na podstawie opinii bieglego.

Legitymacja czynna Wspo6lnoty do objecia wysokoScia zaliczek kosztow wody i centralnego ogrzewania wynika wprost
z treSci art. 14 pkt 2 uowl, co czyni zarzut apelacji chybionym.

Odnoszac sie do zarzutu nieistnienia uchwal Wspolnoty Mieszkaniowej nalezy wskazaé, ze w toku postepowania i
apelacji pozwany wskazywal na nieistnienie (w zwigzku z ich nie prawidlowym podjeciem) uchwal numer 9/4/2014,
10/4/2014, 4/4/2016, 5/4/2016, (...), (...)1 (...).

Zarzut ten musi by¢ uznany za chybiony.

Skarzacy w pierwszej kolejno$ci pomija, ze prawomocnym wyrokiem z dnia 10 czerwca 2019 roku, wydanym w sprawie
II C 63/18 Sad Okregowy w Lodzi oddalil powddztwo G. R. o nieistnienie uchwal numer (...), (...), (...), (...)i6/2017
roku. Wyrok ten korzysta z powagi rzeczy osadzonej, kwestie zwigzane z istnieniem powyzszych uchwal nie moga wiec
by¢ przedmiotem ponownego badania w toku niniejszej sprawy.

Co sie za$ tyczy pozostalych kwestionowanych uchwal to z dokumentéw zalgczonych do akt sprawy przez powoda
na etapie postepowania przed Sadem Rejonowym jak i postepowania apelacyjnego potwierdzaja zaréwno istnienie
kworum, jak i oddanie za nimi wystarczajacej liczby glosow.

Na etapie postepowania apelacyjnego pozwany podniosl, ze dokumenty przedtozone w tym zakresie przez powoda
winny by¢ pominiete jako spdznione. Stanowisko to nie zastuguje na uwzglednienie.



Skoro bowiem, jak wskazal sam pozwany, kwestia istnienia uchwal Wspoélnoty mieszkaniowej, winna by¢ badana
przez Sad z urzedu, to Sad nie jest w tym badaniu ograniczony czasowo co do mozliwoéci prowadzenia postepowania
dowodowego. Tym samym przedmiotem badania Sadu winny by¢ wszystkie odnoszace sie do tej kwestii dokumenty
znajdujace sie w aktach sprawy.

Chybiony jest wreszcie w ocenie Sadu Okregowego zarzut naruszenia art. 5 k.c.. Na wstepie rozwazan dotyczacych tego
zarzutu podkresli¢ nalezy, ze w doktrynie i orzecznictwie dominuje poglad, iz zastosowanie tego przepisu ma charakter
wyjatkowy. Artykul 5 k.c. przelamuje bowiem zasade, ze wszystkie prawa podmiotowe korzystaja z ochrony prawne;j.
Odmowa udzielenia ochrony musi by¢ uzasadniona okoliczno$ciami razacymi i nieakceptowanymi ze wzgledu
na system warto$ci istniejacy w spoleczenstwie. Wszelkie rozstrzygniecia bedace wyjatkiem od strzezenia praw
podmiotowych wymagaja ostrozno$ci oraz wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektéw rozpoznawanego przypadku.
Objete art. 5 k.c. zasady wspolzycia spolecznego pozostaja w nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okoliczno$ci
konkretnej sprawy, wystepujacych tak po stronie powoda, jak i pozwanego i w takim ujeciu wyznaczaja podstawy,
granice oraz kierunek jej rozstrzygniecia, w wyjatkowych sytuacjach, ktére ten przepis przewiduje (wyrok Sadu
Najwyzszego z 11 kwietnia 2013 r. IT CSK 438/12, Legalis nr 735963). Biorac powyzsze pod uwage, nie mozna,
zdaniem Sadu Okregowego dopatrzec sie w zachowaniu strony powodowej naruszenia zasad wspodlzycia spolecznego
lub traktowaé go jako naduzycia prawa. Powodowa Wspdlnota dochodzi bowiem nalezno$ci, ktére wynikaja z ustawy
i podjetych przez nig uchwat i stuzy wszystkim czlonkom Wspélnoty, a zatem takze pozwanemu. Nie ma podstaw by
przyjac, ze w sprawie zachodza szczegdlne okoliczno$ci uzasadniajgce odstapienie od ochrony praw powdédki.

Ponadto powszechny jest poglad, iz nie moze korzystaé z ochrony ten, kto sam naduzywa swojego prawa (tzw. reguta
czystych rak). W orzecznictwie przyjmuje sie do$¢ konsekwentnie, ze na naduzycie prawa nie powinien powolywac sie
ten, kto sam zachowuje sie w sposob sprzeczny z zasadami wspotzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 12
czerwca 2013 1., I CSK 632/12, Legalis nr 753894; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 stycznia 1979 r., III CRN 273/78,
Legalis nr 21275; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1972 r., III CRN 566/71, Legalis nr 16109). Tymczasem
pozwany zarzucajac powddce nieuczciwe, niezgodne z zasadami wspoélzycia dzialanie, sam uchybiat tym zasadom,
poniewaz wbrew ciagzgcym na nim obowigzkom nie uiszczal naleznoéci za lokal, w jakiejkolwiek wysokosci, przez dlugi,
liczony w latach okres czasu, co de facto prowadzilo do kredytowania kosztéw utrzymania zajmowanego przez niego
lokalu przez pozostalych czlonkéw Wspolnoty.

Wobec powyzszego apelacja podlegala oddaleniu a to na podstawie art. 385 k.p.c..

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., kierujac sie zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

Zasadzona z tego tytulu na rzecz powoda kwota stanowi zwrot kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym. Wysoko$¢ tych kosztéw zostala ustalona w oparciu o przepisy § 2 pkt 6 w zwigzku z § 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
(Dz.U.2015.1800 ze zm.).

Biorac pod uwage stopien zawilo$ci sprawy oraz naklad pracy pelnomocnika powoda i jego wklad pracy w
przyczynienie sie do wyjasnienia i rozstrzygniecia sprawy, w szczegdlnosci fakt, iz w toku postepowania apelacyjnego
nie bylo prowadzone postepowanie dowodowe, za§ apelacje rozpoznano na jednym terminie rozprawy, brak
bylo podstaw do ustalenia wysokoSci wynagrodzenia pelnomocnika powoda w wysoko$ci innej niz minimalne,
przewidziane przepisami wyzej wskazanego rozporzadzenia.

W realiach przedmiotowej sprawy brak byto podstaw do odstapienia od obciazenia pozwanego obowigzkiem zwrotu
powodowi kosztdw postepowania apelacyjnego. W sprawie nie wystepuja bowiem zadne szczegdlne okolicznoéci
uzasadniajace zastosowanie dobrodziejstwa przewidzianego przepisem art. 102 k.p.c..



Inicjujac proces odwolawczy pozwany powinien zdawa¢é sobie sprawe z konsekwencji finansowych swego stanowiska.
Nie sposéb wiec bylo w realiach niniejszej sprawy dopatrzeé¢ sie jakichkolwiek szczegélnych wzgledow do tego,
by odstapi¢ chociazby w czeSci od obciazenia powoda wygenerowanymi przez niego kosztami postepowania
apelacyjnego. Nie przemawia za tym ani sytuacja majatkowa powoda, ktory jest osoba dobrze sytuowana, ani
tez charakter sprawy, ktora jest sprawa typowa. Przypomnie¢ nalezy, ze postepowanie cywilne w Polsce jest
postepowaniem odplatnym i dazac na jego drodze do realizacji swoich praw zadajacy powinien w kazdej sytuacji
przyklada¢ wage do wypelniania nalezycie obowiazkéw fiskalnych, ktore w toku tego postepowania moga po jego
stronie powstaé. Ponadto, nie bez znaczenia dla powyzszej oceny jest takze to, ze Sad I instancji do$¢ przekonywujaco
wyjaénit pozwanemu motywy swego rozstrzygniecia, a zatem pozwany nie zgadzajac sie z oceng Sadu winien bra¢ pod
uwage finansowe konsekwencje swego stanowiska.



