Sygn. akt I C 699/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2018r.

Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny
w skladzie

Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina
Protokolant: st. sek. sad. Iwona Gérska

po rozpoznaniu w dniu 05 kwietnia 2018 r. w Gdyni
na rozprawie

sprawy z powddztwa J. S. (1) i M. S. (1)

przeciwko T. W.i W. W,

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza solidarnie od powodow J. S. (1) i M. S. (1) na rzecz pozwanych T. W. i W. W. kwote 2417 zl. (dwa tysiace
czterysta siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygnatura akt: I C 699/16

UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

Strony sa wspoétwlascicielami zabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej w G. przy ul. (...), dla ktérej Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Powodowi J. S. (1) przystluguje udziat w wysokosci 15.680/61.400
czeSci w prawie wspotwlasnosSci, powodowi M. S. (1) w wysoko$ci 1.024/61.400 czesci, za$ pozwanym T. W. i W.
W. udzial w wysoko$ci 2.832/61.400 cze$ci na prawach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej. Udzial we
wspotwlasnoéci ww. nieruchomosci pozwani nabyli na mocy umowy sprzedazy zawartej w dniu 21 listopada 1995r.
przed notariuszem H. W. prowadzaca kancelarie notarialna w G. (rep. A 13647/1995).

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...) k. 13-24, umowe sprzedazy z dnia
21 listopada 1995r. rep. A 13647/1995 k. 51-54)

W dniu 21 czerwca 1993r. 6wezeéni wspotwlasciciele ww. nieruchomosci zawarli umowe dotyczaca podziatu tej
nieruchomo$ci do korzystania. Zgodnie z umowa prawo uzytkowania skrzydta budynku wzdtuz ul. (...) przysthugiwalo
wylacznie i bez ograniczen wlascicielom ze strony A (J. W., A. D, H. F., Z. F., M. M.). W czeSci tej znajdowaly sie
mieszkania nr (...) oraz dwa sklepy o powierzchni 35 m” i 85 m® wraz z nalezaca do niego piwnica o powierzchni 30 m>.
Natomiast skrzydlo budynku wzdtuz ul. (...) przystugiwalo wylacznie i bez ograniczen wlascicielom ze strony (...) (F.S.,
B.S.,J.S.(2),P.S.,M.S.(2),J.S.(1),[.S.,M.S.(3),M.S.(3),J.S.(3),E.S.,D.S., M. S. (1)). W czeSci tej znajdowaly sie
mieszkania nr (...), pralnia z suszarnia oraz piekarnia ze sklepem i zapleczem. Wszelkie koszty zwigzane z eksploatacja,
remontami i konserwacja w pomieszczeniach wspoélnych oraz na podwoérzu mialy byé¢ pokrywane solidarnie po polowie



przez obie strony. Urzadzenia wodociagowe i kanalizacyjne pozosta¢ mialy w dotychczasowym stanie, a rozliczenia
mialy by¢ dokonywane proporcjonalnie do iloSci mieszkancéw. Remonty w cze$ciach nieruchomosci przypadajacych
w wyniku podzialu do uzytkowania strony A1i (...) mialy przeprowadzaé¢ we wlasnym zakresie. Kazda ze stron miala
takze prowadzi¢ administracje swojego skrzydla budynku. Umowa zostala zawarta w formie pisemnej z podpisami
notarialnie po§wiadczonymi przez notariusz E. J. prowadzaca kancelarie notarialng w G..

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe z dnia 21 czerwca 1993r. k. 55-59, przesluchanie powoda J. S.
(1) plyta CD k. 440 w zw. z k. 358)

W dziale III. ksiegi wieczystej nr (...) ujawniono spos6b korzystania z nieruchomosci, ktory zostal okre$lony
nastepujaco:

1) wspolwladciciele J. W., A. D., A. M., J. M., Z. F., M. M. posiadaja prawo uzytkowania wylacznie i bez ograniczen
czesci budynku od ul. (...) w ktorej znajduja sie mieszkania nr (...) oraz dwa sklepy o powierzchni 120 m2;

2) wspotwlasciciele F. S., 1. S., J. S. (2), M. S. (2), M. S. (3), T. W.,, W.W., J.S. (1), P.S., M. S. (1), M. S. (3), J. S. (3), E.
S. posiadajg prawo uzytkowania wylacznie i bez ograniczen czeSci budynku od ul. (...) w ktorej znajduja sie mieszkania

nr (...), suszarnia oraz piekarnia ze sklepem o powierzchni 310 m?;

3) pozostale czeSci budynku tj. klatka schodowa z brama, winda osobowa pozostaja we wspolnym uzytkowaniu
wspoétwlascicieli;

4) kazda ze stron bedzie prowadzila administracje swojej czeSci budynku.
(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...) k. 13-24)

Dotychczas wspotwlasciciele nieruchomosci nie dokonali zniesienia wspolwlasnosci i nie wyodrebniono zadnych
lokali.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o przestuchanie pozwanej T. W. plyta CD k. 440 w zw. z k. 358)

Pozwani korzystaja z wylaczeniem pozostalych wspotwlaseicieli z niewyodrebnionego lokalu mieszkalnego
oznaczonego nr (...) o powierzchni 80 m”® polozonego na pierwszym pietrze budynku oraz z komoérki lokatorskiej

(piwnicy) o powierzchni uzytkowej 5,20 m?.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe sprzedazy z dnia 21 listopada 1995r. rep. A 13647/1995 k. 51-54,
przesluchanie pozwanej T. W. plyta CD k. 440 w zw. z k. 358)

W dniu 18 maja 2004r. wspotwlasciciele czesci nieruchomoéci oznaczonej symbolem (...) zawarli z M. D.
prowadzacym dzialalno$é¢ gospodarcza pod nazwa (...) z siedziba w G. umowe o administrowanie i zarzadzanie czescia
nieruchomoéci — skrzydlo przy ul. (...). Zgodnie z umowa do zakresu obowiazkéw administratora nalezalo m.in.
konserwacja biezgca nieruchomosci, przeprowadzanie remontéw, napraw biezacych i gldownych, zawieranie umow
na dostawe gazu, energii elektrycznej, wody, centralnego ogrzewania, odprowadzanie $ciekow, wywo6z nieczystosci
stalych i inne specjalistyczne ustugi zwigzane z funkcjonowaniem urzadzen technicznych nieruchomosci, rozliczanie
kosztow mediéow i informowanie ich odbiorcow o powstalych niedoplatach lub nadplatach, naliczanie osobom
zajmujacym lokale mieszkalne i uzytkowe oplat czynszowo — eksploatacyjnych, pobieranie zaliczek na ich poczet
oraz dochodzenie nalezno$ci z tego tytutu. Zaliczki na poczet oplat czynszowo — eksploatacyjnych mialy by¢ platne
z gory do dnia 10 — go kazdego miesigca na rachunek bankowy prowadzony dla nieruchomosci. Zaliczki mialy byc
rozliczane w terminie 3 miesiecy po zakonczeniu roku kalendarzowego. W przypadku dochodzenia zaplaty na drodze
sadowej koszty z tego tytulu pokrywane mialy by¢ z rachunku bankowego prowadzonego dla nieruchomosci w sposb
nastepujacy: zleceniodawcy ponosza w calosci koszty sadowe i egzekucyjne, w tym koszty zastepstwa procesowego.



Ww. koszty pokrywane sa z funduszu remontowego lub z innych przychodéw zleceniodawcéw. Poniesione koszty
mialy by¢ zrefundowane po wyegzekwowaniu zasadzonych nalezno$ci od dtuznika.

(dowo6d: umowa o administrowanie i zarzadzanie z dnia 18 maja 2004r. k. 67-71, zeznania §wiadka M. D. plyta CD
k. 385)

Na zebraniu wspotwlascicieli czesei (...) w dniu 28 kwietnia 2015r. pozwana podniosta sprawe jej udzialu w dochodach
najmu piekarni.

(dowdd: protokél zebrania z dnia 28 kwietnia 2015r. k. 61-62)

W dniu 28 kwietnia 2015r. wspotwlasciciele ww. nieruchomoéci uzytkujacy skrzydto przy ul. (...) podjeli uchwate
nr 03/04/2015 w przedmiocie wyboru J. S. (1) i M. S. (1) zarzagdcami nieruchomos$ci. Zgodnie z uchwala
powodowie decyzje mieli podejmowac lacznie i jednomy$lnie. Uchwala zostala podjeta wiekszoScig 64,53 % udzialow
wspotwlasceicieli czesei (...), przy 9,22 % udzialéw przeciw.

(dowdd: uchwala z dnia 28 kwietnia 2015r. k. 60, sprawozdanie z zebrania k. 149)

W dniu 28 kwietnia 2015r. wspolwlasciciele ww. nieruchomoéci uzytkujacy skrzydto przy ul. (...) podjeli uchwate
nr 01/04/2015, ze wszelkie pozytki z najmu lokali mieszkalnych w szczeg6lno$ci uzyskiwane czynsze z najmu
shluza zaspokojeniu kosztow biezacej obstugi nieruchomosci. Przeznaczenie pozytkéw z najmu lokali uzytkowych
oraz dysponowanie nadwyzkami wynikajacymi z komercyjnego najmu lokali mieszkalnych mialo byé przedmiotem
odrebnej uchwaly. Uchwatla zostala podjeta wiekszo$cia 73,75 % udzialow wspotwlascicieli czesci (...).

(dowod: uchwala z dnia 28 kwietnia 2015r. k. 74, sprawozdanie z zebrania k. 149)

W dniu 28 kwietnia 2015r. wspotwlasciciele ww. nieruchomosci uzytkujacy skrzydlo przy ul. (...) podjeli uchwate nr
02/04/2015, ze wspolwlasciciele zajmujacy lokale bedgce sktadnikami nieruchomosci wnosza oplaty eksploatacyjne
w wysokoSci rownej Sredniemu kosztowi utrzymania nieruchomosci za ostatni rok obrachunkowy. Wplacane w
ten sposo6b zaliczki mialy podlegaé rozliczeniu na zasadach ogoélnych i pozostawaé w dyspozycji wspdlwlascicieli
nieruchomosci. Uchwala zostala podjeta wiekszoécia 64,53 % udzialdow wspotwtascicieli czesci (...), przy 9,22 %
udzialow przeciw.

(dowdd: uchwala z dnia 28 kwietnia 2015r. k. 75, sprawozdanie z zebrania k. 149)

W dniu 9 czerwea 2015r. J. S. (1) i M. S. (1) polecili administratorowi nalicza¢ stawke 11,70 z}/m?® miesiecznie oplaty
od wlascicieli nieruchomosci za powierzchnie lokali zajmowanych przez nich, a nie majacych pokrycia w udzialach
jakimi dysponuja. Oplata miala obowiazywac od 1 lipca 2015r. wszystkich wlaScicieli zajmujacych lokale mieszkalne.

Na tej podstawie pozwana zostala obcigzona oplata eksploatacyjna za zajmowana powierzchnie nie majaca pokrycia
w udziale we wspolwlasno$ci, na podstawie inwentaryzacji budowlanej z 2003r.

(dowdd: uchwala zarzadu nieruchomosci z dnia 9 czerwca 2015r. k. 76, protokoét zebrania z dnia 9 czerwca 2015r. k.
78-79, inwentaryzacja budowlana budynku mieszkalnego wielorodzinnego w G. ul. (...) k. 25-50)

Pismami z dnia 7 wrze$nia 2015r. wspdtwlasciciele nieruchomos$ci — skrzydlo przy ul. (...) wezwali pozwanych do
zaplaty do dnia 14 wrzeé$nia 2015r. kwoty 27.590,05 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wymagalno$ci do dnia
zaplaty. Pozwana odebrala wezwanie w dniu 10 wrzeénia 2015r.

(dowod: wezwania do zaplaty z dnia 7 wrze$nia 2015r. wraz z dowodami doreczenia k. 116-125)

Wspolwlasciciele nieruchomogéci nie podejmowali uchwal w przedmiocie ustalenia stawek oplat eksploatacyjnych,
administracji czy zasad obliczania kosztéw za media.



(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o przestluchanie powoda J. S. (1) plyta CD k. 440 w zw. z k. 358,
przesluchanie pozwanej T. W. plyta CD k. 440 w zw. z k. 358)

Koszty stale i zmienne za centralne ogrzewanie sa rozliczane przez administratora wedlug powierzchni lokali (stawka

za m” jest wyliczana jako iloraz ceny za moc zaméwiong i catkowitej powierzchni nieruchomosci (...)). Rozliczenie
zbiorcze za poprzedni okres grzewczy stanowi podstawe wyliczenia stawki w kolejnym sezonie grzewczym. Przy
obliczaniu kosztow centralnego ogrzewania nie jest uwzgledniana powierzchnia klatek, strychu, piwnic.

Stawka za m® wody wynika z faktur wystawianych przez dostawce wody.
Stawka oplat za wywdz Smieci jest ustalana jest na podstawie uchwaly Rady Miasta G..

Stawka oplaty eksploatacyjnej zostala ustalona przez administratora, bez uchwaly wspolwlascicieli. Kosztami
eksploatacyjnymi obejmujacymi m.in. ubezpieczenie nieruchomosci, koszty administrowania lokalami uzytkowymi,
koszty sprzatania, konserwacji, napraw, remontéw, administrowania, utrzymania rachunku bankowego, utrzymania
zieleni, utrzymania zimowego, obcigzani sa wspotwlasciciele zamieszkujacy w swoich lokalach oraz najemcy lokali
mieszkalnych.

(dowdd: zeznania $wiadka M. D. plyta CD k. 385)

Pozwana wielokrotnie bezskutecznie zwracala sie o rozliczenie pozytkéw, udostepnienie jej dokumentacji zwigzane;j
z rozliczeniem mediow i pozytkow.

(dowod: przestuchanie pozwanej T. W. plyta CD k. 440 w zw. z k. 358)

Pozytki z tytulu czynszu najmu lokali uzytkowych sa dzielone jedynie pomiedzy czes¢ wspotwlascicieli nieruchomosci
4.J.S.(1),M.S.(1),J.S.(2),P.S.,M.S.(3),E.S.,M.S.(3),J.S. (3). Pozwani nie partycypuja w podziale tych pozytkow.
Natomiast pozytki z tytutu dzierzawy powierzchni reklamowych sa przeznaczane na koszty eksploatacji czeSci Ai (...).

(dowdd: przestuchanie powoda J. S. (1) plyta CD k. 440 w zw. z k. 358)

Pozytki z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych sa przeznaczane na koszty eksploatacyjne, a w dalszej kolejnosci
na koszty remontowe.

(dowdd: zeznania $wiadka M. D. plyta CD k. 385)

Najemcy lokali mieszkalnych dokonuja platnoéci z tytulu czynszu najmu na rachunek powoda J. S. (1). Administrator
jest upowazniony do korzystania z tego konta. W okresie 2012-2015 na ten rachunek nie wplywaly $rodki z tytulu
czynszu najmu sklepu.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o przestuchanie powoda J. S. (1) plyta CD k. 440 w zw. z k. 358, zeznania
Swiadka M. D. plyta CD k. 385)

Wspolwlasciciele nieruchomosci nie podejmowali uchwal w sprawie przeznaczenia dochodéw z czynszéw na remonty.
(dowod: zeznania $§wiadka M. D. plyta CD k. 385)
Ocena dowodéw:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowod6éw z dokumentéw przedlozonych przez strony, dowodu z
zeznan $wiadka M. D. oraz dowodu z przeshuchania stron J. S. (1) i T. W..

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwosci i wiarygodnoéci ww. dokumentow. Podkreslic bowiem nalezy, iz dowody w postaci aktu notarialnego



(umowy sprzedazy) i odpisu z ksiegi wieczystej maja charakter dokumentéw urzedowych, ktoére korzystajg z
domniemania autentyczno$ci i zgodnoSci z prawda wyrazonych w nich o$wiadczen, za§ w toku niniejszego
postepowania zadna ze stron nie kwestionowala domnieman przystugujacych tym dokumentom w trybie art. 252
kpc. Nadto, za w pelni wiarygodne nalezalo uznaé takze wymienione powyzej dokumenty prywatne w postaci uchwat
podjetych przez wspotwlascicieli lokali, wyciagu z rachunku bankowego, korespondencji stron etc., gdyz zadna ze stron
nie kwestionowala autentyczno$ci tych dokumentoéw ani nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami
nie zlozyly o§wiadczen w nich zawartych.

Jesli chodzi natomiast o ocene osobowego materiatu dowodowego to Sad wiare zeznaniom $wiadka i stron w takim
zakresie w jakim zeznania te znalazly pokrycie w pozostalym materiale dowodowym, uznanym za wiarygodny,
w szczegblnoéci w dowodach z dokumentéw. Stad, nie budzily zadnych watpliwoSci zeznania $§wiadka i stron w
zakresie dotyczacym ustalonego sposobu korzystania z nieruchomosci, tresci uchwal podjetych przez wspotwlascicieli
odnoénie administrowania sporna nieruchomoscia. Poza tym, w czeSci zeznania stron pokrywaly sie. Podkresli¢
bowiem nalezy, iz pomiedzy stronami nie bylo sporu co do tego, ze wspolwlasciciele nieruchomosci nie podejmowali
uchwal w przedmiocie ustalenia stawek oplat eksploatacyjnych, administracji czy zasad obliczania kosztow za media,
czy tez co do tego, zZe pozwani nie partycypowali w podziale pozytkéw pozyskanych z wynajmu lokali uzytkowych.
Jak bowiem wynika z zeznan powoda oraz §wiadka pozytki z tego tytulu wplywaly na rachunki bankowe pozostatych
wspoltwlaseicieli tzw. czedci  (...) nieruchomo$ci. Zwazy¢ natomiast nalezalo, iz pewne rozbieznoSci wystapily
pomiedzy zeznaniami powoda i $wiadka co do sposobu rozliczenia kosztéw i przychodow zwiazanych z przedmiotowa
nieruchomoécia, w tym tego, czy pozytki plynace z nieruchomosci wystarczaly na pokrycie kosztow eksploatacyjnych.
Ostatecznie jednak sposob rozliczenia tych nalezno$ci nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy z uwagi
brak legitymacji procesowej powodéw do dokonywania czynnoéci zachowawczych wobec innych wspdélwlascicieli
nieruchomoéci.

Na mocy art. 227 kpe i art. 217 kpe Sad oddalil wnioski dowodowe strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z
zeznan Swiadkow, zobowigzanie K. W. do zlozenia uméw najmu i dzierzawy zawieranych ze wspolwladcicielami
nieruchomoéci, a takze o zobowigzanie powodoéw do przedlozenia umoé6w najmu i dzierzawy zawartych w okresie
ostatnich dziesieciu lat. Zdaniem Sadu okolicznoéci, na jakie mialy zosta¢ przeprowadzone powyzsze dowody nie
mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, a ich uwzglednienie spowodowaloby jedynie nieuzasadniong zwloke w
rozstrzygnieciu sprawy.

Sad oddalil rowniez wniosek powoda o zakre§lenie mu terminu do zlozenia wnioskéw dowodowych w zwigzku
z zeznaniami §wiadka M. D.. Z uwagi na powolana powyzej okoliczno§¢ co do braku legitymacji procesowej
powoda, dalsze prowadzenie postepowania dowodowego w kierunku wysokoéci roszczenia zmierzaloby wylacznie
do nieuzasadnionego przedluzenia niniejszego postepowania. Ponadto, zwazy¢ nalezy, iz rozbieznosci pomiedzy
zestawieniem przegotowanym przez $wiadka a twierdzeniami powoda ujawnily sie juz na wczedniejszym etapie
postepowania, stad nawet powdd wnosil o dopuszczenie dowodu z uzupeliajacych zeznan $wiadka. Z tegoz wzgledu
wniosek nalezalo uzna¢ za sp6zniony.

Kwalifikacja prawna:

Zgodnie z wyraznym o$wiadczeniem pelnomocnika powod6w swoje roszczenia powodowie uzasadniali dzialaniem
w ramach czynnoéci zachowawczych (vide: protokét rozprawy z dnia 6 pazdziernika 2016r. k. 355). W tym stanie
rzeczy podstawe prawng powddztwa stanowil przepis art. 209 ke, zgodnie z ktérym kazdy ze wspodtwlascicieli moze
wykonywac wszelkie czynno$ci i dochodzié¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspélnego prawa.

W ocenie Sadu wobec tak sprecyzowanej podstawy faktycznej zadania nalezalo uznaé, ze powodowie bedacy
wspoétwlascicielami nieruchomos$ci polozonej w G. przy ul. (...) nie posiadaja legitymacji procesowej, aby w
ramach czynnoSci zachowawczych skutecznie domagaé sie od innych wspolwlascicieli naleznosci zwigzanych
z ta nieruchomos$cia. Zwazy¢ nalezy, iz niniejszym pozwem powodowie objeli naleznosci z tytulu rozliczenia
medidw, kosztow eksploatacyjnych zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, a takze wynagrodzenia za



bezumowne korzystanie z powierzchni lokalu, nie majacej pokrycia w udziale, jaki przystuguje pozwanym w prawie
wspoétwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci. Jak wskazuje sie natomiast w doktrynie czynnos$ci zachowawcze
moga by¢ podejmowane wobec 0séb trzecich, natomiast art. 209 ke nie powinien byé¢ wykorzystywany w stosunku
wewnetrznym miedzy wspdlwlascicielami, je$li mialoby to prowadzi¢ do odejécia od stosowania normy art. 206
ke (por. E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 8, Warszawa 2017). Powyzsze
stanowisko znajduje potwierdzenie w judykaturze. Jak wskazal bowiem Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia
27 marca 2014r., I ACa 80/14, L., ,dochodzenie wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci, ktore
jest pozytkiem cywilnym z rzeczy nie zmierza do zachowania wspdlnego prawa, ale jest przejawem wykonywania
prawa podmiotowego. Pozytki cywilne z rzeczy wspolnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielkoSci ich
udzialow (art. 207 ke) co oznacza, ze kazdy wspotwlasciciel jest uprawniony do ich pobierania i do dochodzenia
w postepowaniu sagdowym. W razie wieloSci wierzycieli i podzielno$ci §wiadczenia, wierzytelnos$¢ dzieli sie na tyle
niezaleznych od siebie czesci, ilu jest wierzycieli (art. 379 § 1 ke). Omawianego roszczenia nie mozna zatem uznaé
za roszczenie wspoélne i kwalifikowaé go jako czynno$é¢ zachowawcza. W konsekwencji wspoélwlasciciel nie jest
legitymowany do samodzielnego dochodzenia wynagrodzenia w czeéci przypadajacej innemu wspotwlascicielowi”.
Wobec powyzszego uznaé¢ nalezalo, ze powodowie bedacy wspoétwlascicielami przedmiotowej nieruchomosci nie
moga w ramach czynnos$ci zachowawczych dochodzi¢ roszezen zwigzanych ze stosunkiem wspoétwlasnoéci od innych
wspoétwlascicieli nieruchomoéci.

Powyzsze nie oznacza jednak, ze takie rozliczenia pomiedzy wspotwlascicielami w ogdle nie sa dopuszczalne. Wrecz
przeciwnie, niemniej podstawa faktyczna takiego zadania powinna by¢ inna. Zauwazy¢ nalezy, iz w niniejszej
sprawie powodowie podnosili, ze zmuszeni byli pokrywaé koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej przypadajace
na pozwana. Nie ulega watpliwo$ci, ze wspotwlasciciel, ktéry ponibst naklady na nieruchomo$¢ wspdlna za innych
wspoétwlascicieli przystuguje roszczenie o refundacje tych kosztéw, niemniej w tym zakresie podstawy zgdania
nie stanowi przepis art. 209 ke. Zgodnie z poglagdem prawnym wyrazonym przez Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 25 lipca 2003r., V CK 141/02, L., ,na podstawie art. 207 ke wspoélwlasciciele ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z rzeczg wspolna, pokryte chociazby przez jednego ze wspotwlascicieli, a zatem wspotwlascicielowi, ktory
je ponio6st stuzy roszczenie o zaplate (o refundacje) w stosunku do pozostalych. Na tej podstawie wspotwlasciciele
ponosza wydatki uzgodnione wedlug wymagan rezimu prawnego zarzadu rzecza wspo6lna, a wiec wedlug zasad
art. 201 ke, a wypadku czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wedlug zasad art. 199 kec. Dokonane
przez jednego ze wspoétwlascicieli wydatki i poniesione przez niego ciezary maja na gruncie przepisu art. 207 ke
charakter obligacji realnej.”. Nadto, jak wskazuje sie w orzecznictwie ,w przepisie art. 207 ke chodzi o szerokie
rozumienie wydatkéw na rzecz wspo6lna, obejmujgce wszystkie wydatki zaré6wno dokonane w ramach zwyklego
zarzadu, jak i z jego przekroczeniem, w tym naklady konieczne, uzyteczne, a takze zbytkowne. Pod uzytym w
art. 207 ke pojeciem "wydatkow" rozumie sie réznego rodzaju naklady poniesione na rzecz wspo6lna. Przepis
ten obejmuje zatem takze naklady inwestycyjne i moze stanowi¢ podstawe prawng roszczen wspotwladciciela o
zwrot ich réwnowarto$ci. Roszczenie wspotwlasciciela o zwrot nakladéw dokonanych na wspdblna nieruchomosé
ma obligacyjny charakter, powstaje i jest wymagalne z chwila dokonania nakladu. Wspotwtasciciel, ktory dokonat
naktadéw koniecznych na nieruchomo$¢ bedacg przedmiotem wspoétwlasnos$ci, nie moze zadaé zwrotu warto$ci tych
nakladéw, odpowiadajacych udziatowi pozostalych wspotwlascicieli w catoéci nieruchomosci, jezeli w drodze podziatu
quoad usum nie korzystaja oni z tej czeSci nieruchomosci, na ktora zostaly te naklady dokonane” (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Gdansku z dnia 28 czerwca 2016r., V ACa 835/15, L.). Z powyzszego jednoznacznie wynika, ze przyjeta
przez powodoéw droga dochodzenia roszczen nie jest prawidlowa.

Z powyzszych wzgledow na mocy art. 209 k.c. a contrario powddztwo nalezalo oddalié.

Jedynie na marginesie zaznaczy¢ nalezy, ze zaoferowany przez strone powodowa material dowodowy bylby
niewystarczajacy do wykazania wysoko$ci dochodzonego roszczenia. Przede wszystkim nalezalo zauwazy¢, ze w tym
zakresie wystgpily pewne rozbiezno$ci pomiedzy zeznaniami §wiadka M. D. a zeznaniami powoda, w szczegolnoSci
w zakresie dotyczacym wystapienia nadwyzki kosztéw nad przychodami. W ocenie Sadu rozstrzygniecie powyzszej
kwestii wymagalo wiadomosci specjalnych. Nadto, pewne watpliwo$ci moze budzi¢ sposob ustalania stawek oplat,



ktore nie byly ustalane przez wspotwlaseicieli nieruchomosci zgodnie z przepisami art. 199-201 k.c., lecz przez
administratora nieruchomosci. Jak bowiem wynikalo ze zgodnych zeznan stron w okresie objetym zadaniem pozwu
wspoétwlasciciele przedmiotowej nieruchomos$eci nie podejmowali uchwal w przedmiocie ustalenia stawek oplat
eksploatacyjnych, administracji czy zasad obliczania kosztéw za media.

Koszty procesu:

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.491 ze zm.) i zgodnie z
zasadg odpowiedzialnoéci za wynik sprawy zasadzil od przegrywajacych niniejsze postepowanie powoddw na rzecz
pozwanych solidarnie kwote 2.417 zl, na ktéora sklada sie oplata za czynno$ci fachowego pelnomocnika — adwokata w
stawce minimalnej (2400 z1) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zb).



