Sygn. akt III Ca 1160/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 wrzeénia 2017 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Andrzej Dyrda (spr.)

Sedzia SO Magdalena Balion - Hajduk

Sedzia SO Anna Hajda

Protokolant Monika Piasecka

po rozpoznaniu w dniu 31 sierpnia 2017 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C., Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C.,
Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. i Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C.

przeciwko Gminie C.

z udzialem interwenienta ubocznego (...) Spotki Akeyjnej
wW.iC. (...) Towarzystwa (...) w P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej Gminy C.

od wyroku Sgdu Rejonowego w Rybniku

z dnia 19 stycznia 2016 ., sygn. akt I C 1199/12

I. 1. sprostowa¢ oznaczenie strony powodowej w komparycji zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze w miejsce stow
(...) wpisa¢ (...);

2. w sprawie z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. przeciwko Gminie C.
a) oddala powddztwo,
b) zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 3.800 (trzy tysiace osiemset) zlotych z tytulu kosztéw procesu,

¢) zasadza od powddki na rzecz interwenienta ubocznego C. (...) Towarzystwa (...) w P. kwote 606 (szeSéset sze$c)
zlotych tytulem zwrotu kosztéw interwencji,

d) zasadza od powodki na rzecz interwenienta ubocznego (...) Spotki Akeyjnej w W. kwote 601 (sze$cset jeden) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw interwencji;

3. w sprawie z powddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. przeciwko Gminie C.

a) oddala powodztwo,



b) zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 2.400 (dwa tysiace czterysta) zlotych tytulem kosztow procesu;
4. w sprawie z powddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. przeciwko Gminie C.

a) oddala powodztwo,

b) zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 2.400 (dwa tysiace czterysta) zlotych tytulem kosztow procesu;
5. w sprawie z powodztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. przeciwko Gminie C.

a) oddala powodztwo,

b) zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 2.400 (dwa tysiace czterysta) zlotych tytulem kosztow procesu;

6. nakazuje pobraé¢ od powddki Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Rybniku kwote 451,59 (czterysta piecdziesiat jeden i 59/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych;

7. nakazuje pobraé¢ od powodki Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Rybniku kwote 511,69 (pieéset jedenascie i 69/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych;

8. nakazuje pobra¢ od powddki Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Rybniku kwote 300,89 (trzysta i 89/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych;

9. nakazuje pobraé¢ od powoddki Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Rybniku kwote 452,29 (czterysta piec¢dziesiagt dwa i 29/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych;

II. zasagdza od powdodki Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. na rzecz pozwanej kwote 6.542 (sze$¢ tysiecy
piecset czterdzieéci dwa) zlote tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego;

III. zasadza od powodki Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. na rzecz pozwanej kwote 4.722 (cztery tysiace
siedemset dwadzieScia dwa) zlote tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego;

IV. zasadza od powodki Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. na rzecz pozwanej kwote 3.762 (trzy tysiace
siedemset sze$tdziesiat dwa) zlote tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego;

V. zasadza od powddki Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. na rzecz pozwanej kwote 4.450 (cztery tysiace
czterysta piecdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSO Anna Hajda SSO Andrzej Dyrda SSO Magdalena Balion — Hajduk

UZASADNIENIE

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w C. wniosla o zaplate kwoty 58.834,72z} z odsetkami ustawowymi od dnia
wniesienia pozwu oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w C. wniosla o zaplate kwoty 27.238,40 zl z odsetkami ustawowymi od dnia
wniesienia pozwu oraz o zasgdzenie kosztéw procesu.

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w C. wniosta o zaplate kwoty 46.434,82 7} z odsetkami ustawowymi od dnia
wniesienia pozwu oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w C. wniosla o zaplate kwoty 40.999,62 zt z odsetkami ustawowymi od dnia
wniesienia pozwu oraz o zasadzenie kosztéw procesu.



Swoje roszczenie wywodzily z wadliwego rozliczania rachunkéw z tytutu kosztéw podgrzania wody polegajacym na
pobieraniu od wlascicieli lokali kwot mniejszych niz rzeczywiScie placone dostawcom w okresie od 1 stycznia 2006r.
do 31 grudnia 2010r. Z powodu niedbalstwa zarzadcy, nie moga dochodzié tych brakéw od poszczegdlnych wlascicieli
z powodu przedawnienia tych roszczen. Podnosily, ze pozwana prowadzila zarzad niestarannie, co narazito wspdlnoty
na straty. Powodki podniosly, ze pozwana nie wydala calej dokumentacji zwiazanej z zarzadem, ktéra umozliwialaby
wspoélnotom wystapienie na droge sadowa przeciwko wlascicielom poszczegblnych lokali, abstrahujac od kwestii
przedawnienia. Wysoko$§¢ dochodzonego roszczenia wywodzily stad, ze zlozone o$wiadczenia o potraceniu nie byly
skuteczne, dlatego pozwana powinna wplacié¢ te sumy wspolnotom. Twierdzily, ze z powodu zlego zarzadu pozwanej
nie nalezalo sie wynagrodzenie i juz z tego powodu potracenia byly nieskuteczne. Jako podstawe swojego zadania
wskazaly art. 750 k.c.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztéw procesu na jej rzecz. Przyznala, ze w okresie 1 stycznia
2006r. do 31 grudnia 2010r. dokonywala niewlaéciwego naliczenia kosztow podgrzania wody poprzez ich zanizenie.
Po wykryciu tej nieprawidlowosci powddki odméwily dokonania doplat przez czlonkoéw Wspolnot, uniemozliwiajac
pozwanej rowniez dochodzenia tych roszczen. Wskazala, ze wynagrodzenie pozwanej tylko w niewielkim zakresie
obejmowato rozliczenie zuzycia cieplej wody, zatem zadanie zwrotu calego wynagrodzenia jest nieuzasadnione.
Wskazala takze, ze zarzad Wspolnoty uzyskal w okresie od 2006r. do 2010r. Absolutorium, a rozliczany byl w duzej
mierze przez pryzmat dzialah pozwane;.

Interwenient uboczny C. (...) Towarzystwo (...) w P. wni6st o oddalenie powddztw i zasadzenie kosztow procesu.
Przyznal, ze ubezpieczal pozwang z tytulu odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy w okresie od 1 stycznia 2010r.
do 31 grudnia 2010r. Podnidsl, ze powodki nie wykazaly swoich roszczen, ani co do zasadno$ci, ani co do
wysokoSci wskazujac, ze obowigzek ponoszenia kosztéw utrzymania lokali spoczywa wylacznie na wlascicielach lokali,
niezaleznie od nieprawidlowo$ci rozliczania cieplej wody przez pozwang.

Interwenient uboczny (...) S.A. w W. wnidst o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztow procesu. Przyznal, ze
ubezpieczal pozwang z tytulu odpowiedzialnoSci cywilnej zarzadcy w okresie od maja 2005r. do maja 2008r. Podniosl,
ze powddki nie wykazaly szkody, a w piSmie z dnia 28 grudnia 2015r. podniost zarzut przedawnienia roszczenia
powddek w oparciu o art. 751 pkt 1 k.c.

Sad Rejonowy w Rybniku wyrokiem z dnia 19 stycznia 2016r. zasgdzil od pozwanej Gminy C. w C. na rzecz powodki
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote 58.834,72 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 21 grudnia 2012r. zasadzil
od pozwanej Gminy C. w C. na rzecz powodki Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote 6.609 z} tytulem zwrotu
kosztow postepowania; zasgdzil od pozwanej Gminy C. w C. na rzecz powoda Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote
46.434,82 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 21 grudnia 2012r.; zasadzil od pozwanej Gminy C. w C. na rzecz powodki
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote 4.789 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania; zasadzil od pozwanej
Gminy C. w C. na rzecz powodki Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote 27.238,40 zl z odsetkami ustawowymi
od dnia 21 grudnia 2012r.; zasadzil od pozwanej Gminy C. w C. na rzecz powoda Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)
w C. kwote 3.829 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania; zasadzit od pozwanej Gminy C. w C. na rzecz powoda
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote 40.999,62 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 21 grudnia 2012r.; zasadzil
od pozwanej Gminy C. w C. na rzecz powoda Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote 4.517 z} tytulem zwrotu kosztow
postepowania; nakazal pobraé¢ od pozwanej Gminy C. w C. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Rybniku
kwote 1.716,46z1 tytulem wydatkéw, ktore tymczasowo ponosit Skarb Panstwa

Orzeczenie to poprzedzil ustaleniem, ze powodki Wspolnoty Mieszkaniowe przy ul. (...) w C. zawarly umowy zlecenie
zarzadzania z pozwang Gming C. - Zakladem (...). Przedmiotem umoéw bylo zarzadzanie w/w nieruchomog$ciami. Cze$é
tych lokali byta wlasnoécig Gminy C., ktéra najmowala je lokatorom, jednakze odpowiedzialno$¢ wobec wspdlnot za
oplaty za media, zaliczki za zarzad i remonty ponosila Gmina.

Zgodnie z umowg zleceniobiorca mial utrzymywaé czysto$é¢ i porzadek pomieszczenia, urzadzen w budynku oraz
otoczenia, dokonywa¢ konserwacji nieruchomos$ci wspdlnej poprzez naprawy budynku, urzadzen i pomieszczen,



umozliwiajac wladcicielom lokali korzystanie z oSwietlenia i ogrzania lokalu, cieplej i zimnej wody, gazu, zbiorczej
anteny telewizyjnej i innych urzadzen nalezacych do wyposazenia nieruchomosci wspolne;j.

Wlasciciele lokali mieli uczestniczy¢ w kosztach zarzadzania zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej,
zgodnie z podjetymi uchwalami, za kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu miesiecznie. Zaliczki na
zarzad mialy jednakowa wysoko$¢, ale r6zng dla kazdej wspolnoty.

W § 2 pkt 4 umowy pozwana zobowigzala sie do zapewnienia dostaw energii cieplnej, energii elektrycznej, wody gazu
oraz odprowadzenia $ciekow i wywozu nieczystoSci stalych. Remonty mialy by¢ wykonywane na podstawie rocznych
planéw zatwierdzonych przez wilascicieli.

Oprocz kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej wlasciciele lokali mieli uiszczaé oplaty za media
iinne w formie zaliczek, platnych z gory do 10 dnia kazdego miesigca na konto zleceniobiorcy.

W § 5 umowy ustalono, ze w przypadku podwyzszenia cen dostawcéw mediéw takich jak woda, elektrycznos$é,
gaz, wywo0z nieczystoSci, odprowadzanie $ciekdw oplaty obciazajace wiascicieli lokali ulegaja proporcjonalnemu
wzrostowi, przy czym, zgodnie z § 5 pkt 2 umowy, gmina miala zawiadomic¢ o tym wiascicieli lokali.

Zaliczka za utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej nie obejmowala remontbéw, ktére wymagaly uchwaly wspolnoty
zgodnie z § 6 w/w umowy. Na poczet wydatkow zwigzanych z remontami wiasciciele mieli wplacac zaliczki w wysokoSci
zgodnej z podjetymi uchwalami, tj. miesiecznie za kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;.

Zleceniobiorca byt zobowiazany do przedkladania wlascicielom w okresach rocznych do 31 marca roku nastepnego
rozliczenia poniesionych na nieruchomo$¢ wspo6lna wydatkoéw oraz pobranych pozytkow.

Pozwana byta uprawniona do dochodzenia na drodze postepowania sgdowego kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej od poszczegblnych wlascicieli lokali.

Pozwana byla uprawniona do zawarcia umowy o dostawe do nieruchomo$ci wspoélnej energii elektrycznej,
cieplnej wody, gazu, odprowadzania Sciekdw, wywozu nieczystoSci oraz Swiadczenia innych specjalistycznych uslug
zwigzanych z funkcjonowaniem urzadzen technicznych nieruchomosci wspoélnej. Takiej samej tre$ci umowy zawarly
wszystkie powodowe wspolnoty.

Pozwana zawarla z Przedsiebiorstwem (...) wJ. (dalej: (...)) umowe o sprzedaz ciepta w oparciu o zalacznik do umowy,
w imieniu wspolnot nr (...) przy ul. (...) w C.. Ustugobiorcami byly w/w wspélnoty.

Dluznikami z tytutlu oplat za podgrzanie wody i dostarczenie ciepla byly wspodlnoty. Na fakturach wystawianych przez
(...) wskazywano cene jednostkowa za kazda ustuge, czyli zuzycie ciepta CO, ustluge przesylowa zmienna (...), zuzycie
ciepta CW, usluge przesylowa zmienna (...) (cieplej wody). W fakturach wskazywano, ze wspodlnota jest w zarzadzie
pozwanej i te faktury byly dostarczane pozwanej.

Zgodnie z § 24 regulaminu wspolnot w przypadku, gdy dokonane przez wlascicieli wplaty nie réwnaly sie kwotom
ustalonych zaliczek, zarzadca mogl zalicza¢ wplacone kwoty na pokrycie poszczegdlnych elementow sktadowych
zaliczek w nastepujacej kolejnoéci: na pokrycie kosztéw utrzymania, na zaliczki na remonty, na oplaty za OC, oplaty
za ciepla wdde, oplaty za zimna wode i kanalizacje, oplaty za wywoz nieczystosci i stalych, wynagrodzenie zarzadcy,
oplaty za antene zbiorcza, skladniki na fundusz remontowy i odsetki za zwloke.

Sposdb rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej i lokali zapisany w § 24 regulaminéw dotyczyl
niedobor6éw w zaplacie spowodowanych przez wlascicieli lokali, a nie byl ogolna norma dotyczacg sposobu rozliczania
zaliczek wia$cicieli z fakturami przez zarzadce.

Obecnie wspoélnoty rozliczajg faktury z (...) za dostawe ciepta w ten sposob, ze dzielg kwoty w rachunkach (...) przez
ilo$¢ zuzytej wody, a nastepnie mnoza ten wynik, czyli cene jednostkowa, przez ilo§¢ zuzytej wody kazdego lokalu na



podstawie stanow licznikdw w poszczegdlnych lokalach. W ten sposdb obciazaja wlasScicieli lokali rachunkami z (...)
odpowiednio do faktycznie zuzytej cieptej wody w kazdym lokalu i zgodnie z cenami ustalonymi przez (...).

W czasie trwania zarzadu sprawowanego przez pozwang, w okresie od 1 stycznia 2006r. do 31 grudnia 2010r. doszlo
do nieprawidlowo$ci w rozliczaniu podgrzania cieplej wody przez zarzadce.

Czlonkowie wspoélnot rozliczali oplaty za podgrzanie wody na podstawie rachunkéw a nie zaliczek. Pracownik ZGM,
tj. zakladu pozwanej gminy, spisywal stan licznika i na podstawie tego stanu po jakims czasie przychodzilty rachunki
na kazdy lokal za wode, pogrzanie wody i oplate stala za licznik. Oprocz tych rachunkéw byla takze stala oplata
za administrowanie, stala oplata za ogrzewanie do (...), stala zaliczka na fundusz remontowy oraz zaliczka za
centralne ogrzewanie, ktore rozliczala firma zewnetrzna. Wtasciciele lokali placi trzy zaliczki: a) na remonty, b) na
zarzad nieruchomo$cia wspoélna zwana administracyjng oraz c¢) na CO w sezonie grzewczym, jak rowniez rachunki za
podgrzanie wody. Gdyby rachunki byly dobrze rozkladane miedzy wtascicieli lokali zgodnie z ceng podgrzania wody
to faktury wystawiane przez (...) zostalyby zrbwnowazone wplatami dokonanymi przez wlascicieli lokali ptacacych na
podstawie wystawionych przez pozwang rachunkéw.

Blad polegal na tym, ze pracownik odpowiedzialny za sporzadzanie rachunkéw za wode, odprowadzenie $ciekow i za
oplate za podgrzanie wody, czyli za ustugi §wiadczone przez (...) przez okres od 1 stycznia 2006r. do 31 grudnia 2010r.
caly czas przyjmowal jednakowa cene na te ustuge mimo, ze rachunki (...) wzrastaly z powodu podwyzki cen. Gmina
placita na biezaco faktury z (...), ale rachunki lokatorom wystawiala zanizone i wplaty wlascicieli byty mniejsze.

Pozwana miala dwa rachunki bankowe, przez ktore rozliczala sie ze wspolnotami. Jeden rachunek, na ktéry wplacano
zaliczki na fundusz remontowy i drugi rachunek biezacy, na ktéry wplacano pozostale zaliczki m.in. za zarzad i
rachunki za media. Z tych rachunkéw lacznego — biezacego i rachunku na remonty rozliczala wspdlnoty.

Brakowalo pieniedzy na zaplate za wode, ciepla wode i odprowadzenie kanalizacji dlatego ZGM rozliczal to z zaliczek
wplacanych przez wlascicieli na zarzad (wynagrodzenie zarzadcy za poszczegélne czynnoSci np. spisanie licznikow,
prowadzenie ksiegowoSci, wystawienie rachunkéw, utrzymanie czystoSci, prowadzenie zieleni wokolo blokéw) oraz
zaliczki na remonty.

Nie bylo zasad, ani regulaminu rozliczania energii cieplnej, wody i kanalizacji, co byto wynikiem braku uzgodnienia
miedzy wspoélnotami i zarzadea co do rozliczenia poszczegdlnych zaliczek, ktére mialy przeznaczenie celowe.

Czesc lokali byta nadal wlasnoé$cig gminy i oplaty za wode obcigzaly tez te lokale odpowiednio do zuzycia, a zaliczki na
remont i zarzad obcigzaly je proporcjonalnie do powierzchni lokalu. Zaliczki te byly rozdzielane na wszystkie lokale
i kazdy wlasciciel mial placi¢ odpowiednia czeéc zaliczki na remont i za zarzad. Rozliczenia te byly poza rozliczeniem
rachunkéw wspolnoty.

Pozwana gmina rozliczala przychody i rozchody kompensujac poszczegblne pozycje. Pod pozycja ,winien” wpisywano
przychod wspolnoty, pod pozycja (...) rozch6d wspolnoty.

W okresie od 2006r. do 2010r. przychod dla pozycji (...), ktoérego podstawa byl rachunki wystawiane przez ZGM na
wladcicieli i najemcow lokali za wode, Scieki i za podgrzanie, byl znacznie mniejszy niz koszt wyliczony przez bieglego
na podstawie faktur z (...). Pozwana nie zglaszala tego wlascicielom lokali na zebraniach, ani zarzadowi wspoélnoty.
Gmina miala §wiadomo$¢ tego, ze uszczupla swoje wynagrodzenie. Wskazywaly na to jej o§wiadczenia o potrgceniu
zlozone przez gmine wspdlnotom, w ktoérych o$wiadczala, Zze gmina dokonuje potracenia wierzytelnosci z tytulu
zaliczek na utrzymanie czeéci wspolnej (zwanych zaliczkami administracyjnymi lub za zarzad) na poczet naleznosci
wynikajgcych z faktur wystawionych na rzecz wspélnot mieszkaniowych za utrzymanie czysto$ci, zarzadzanie, ustugi
remontowe oraz uslugi zieleni. O§wiadczenia byly sktadane w 2010r., 2008r. i 2011r. W tych latach gmina wiedziala,
ze musi kompensowac faktury wystawiane wsp6lnotom ze swoim wynagrodzeniem, czyli z zaliczka na zarzad. W tych
latach i w tych o§wiadczeniach nie kompensowano weale z zaliczkg na zarzad rachunkéw za wode, za podgrzanie wody
oraz za odprowadzanie $ciekdw, lecz z fakturami za uslugi remontowe, ustugi zieleni, utrzymanie czystoéci i za zarzad.



Gmina dokonywala potracenia dlugéw wspoélnoty z tytulu utrzymania czysto$ci, konserwacji i zaliczki na zarzad, ktéra
miala zawsze ta samg kwote, z wierzytelnos$cia wspdlnoty wobec gminy oznaczang na tych zestawieniach litera (...)
— rachunek. Wspdlnoty wystawialy gminie rachunki jako jej wierzyciele. Pozycje oznaczone literg (...) obejmowaly
zaliczke za zarzad, utrzymanie czystosci, za §wiatlo w piwnicy, za OC, ale za lokale ktorych wilascicielem byla pozwana
gmina, ktéra miala w tym czasie w kazdej wspolnocie okolo 40-46% udzialow. W zestawieniach potracen rachunki,
(dhugi pozwanej) sa z lat pdzniejszych niz faktury (dlugi wspolnoty).

0Od 2008r. pozwana zaczela potracaé swoje dlugi za swoje wlasne mieszkania, za ktére odpowiadala wobec wspdlnoty
z tytulu zaliczek na remont, za zarzad, na podstawie rachunkéw wystawianych przez wspoélnoty z lat biezacych z
fakturami wystawionym wspoélnotom z tytutu utrzymania czystoSci, konserwacji i za zarzad z lat ubieglych. Do tych
potracen przyjmowala jako dlug wspolnoty, zaliczki na zarzad w pelnej wysokoéci, cho¢ mialy one by¢ rozlozone
takze na lokale niewyodrebnione, czyli de facto czeSciowo na pozwana. Dzialo sie tak, bo brakowalo przychodu
odpowiadajacego rozchodowi, a skoro za wode ptacono wedlug blednych rachunkéw, to gmina ,,szukala” kompensat,
gdzie indziej, nie znajac jeszcze powodu tego braku. Potracajgc tak zwiekszajgcy sie, z powodu podwyzszonych cen
wody, rozchdd z niezmiennym przychodem doszlo do sytuacji, ze zabraklo pieniedzy na rachunki. Pracownik, ktory
byt odpowiedzialny za rozliczanie wody zostal zwolniony przez pozwana.

W 2007r. dyrektorem ZGM w C. zostal M. U. (1), ktory rozpoczal proces przywracania plynnoéci finansowej gminy
Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej z pomy$lnym skutkiem. To on wykryt przyczyne nieprawidlowosci i wystapil do
wspolnot z propozycja rozwiazania problemu. 18 stycznia 2011r. wskazal, ze wspoélnoty placily zanizone rachunki
za wode i nie sa dluznikami (...) tylko dlatego, ze gmina na biezaco oplacala te rachunki z innych wplywow.
Pozwana w tym o$wiadczeniu z 18 stycznia 2011r. wskazala wysoko$¢ niedoplaty dla kazdej wspolnoty nazywajac ja
»strata”. Pozwana twierdzila, ze oplacala te rachunki ze swojego wynagrodzenia, czyli z zaliczki na zarzad, a powodki
zaprzeczyly temu, zarzucajac, ze nie znaja dokumentacji ksiegowej i sposobu rozliczania i zarzucily, ze oplaty za wode
mogly by¢ dokonywane z zaliczek na remonty. Nie doszlo do porozumienia miedzy stronami.

Ksiegowo$¢ byla prowadzona zgodnie z zasadami ksiegowoéci. Pozwany prowadzit ewidencje pozaksiegowa mocg
uchwaly wspoélnot na podstawie ustawy o rachunkowosci, co bylo odstepstwem od ustawy o wlasnoéci lokali,
ale nie stanowilo naruszenia przepiséw prawa. Zarzadca mial obowigzek sporzadzaé¢ sprawozdania dla czlonkéw
wspolnoty i zarzadu, ktére sg bilansem zyskow i strat dla Urzedu Skarbowego, ale takze dla zebrania wspolnoty,
jako relacja z tego, czy wykonano plan gospodarczy za dany rok kalendarzowy. Informacja ta byla bardzo istotna dla
zarzadu i czlonkéw wspolnoty, gdyz na jej podstawie mogli sie dowiedzie¢, ze dany rok kalendarzowy zakoniczono z
bilansem ujemnym co do rozliczenia wody z (...). Ani zarzad wspoélnoty, ani czlonkowie wspolnoty nie Sledzili jednak
ewidencji pozaksiegowej. Zarzad otrzymywat od pozwanej dokument nazwany ,zestawienie bilansowe”, a czlonkowie
wspoélnoty na zebraniach wspdélnoty otrzymywali dokument zwany ,rozliczenie wlaSciciela zaliczka na utrzymanie
cze$ci wspoélnej”. W tych dokumentach, ktére mozna by zakwalifikowac jako sprawozdanie z danego roku musza
znaleZ7¢ sie salda kont syntetycznych, a tego nie bylo.

Sporzadzanie dwoch réznych sprawozdan oddzielnie dla zarzadu wspolnoty i dla czlonkéw wspoélnoty byto bledny.
W sprawozdaniu dla czlonkéw wspdlnoty w ogole nie bylo pozycji ,media” obejmujacej centralne ogrzewanie, wode
$cieki, podgrzanie wody i pozycji dotyczacej stanu finansowego wspoélnoty, ktéra powinna obejmowac: stan §rodkow
na kontach, nalezno$ci i zobowiazania.

Czlonkowie wspdlnoty nie mogli odczytaé, ze za dany rok mieli niedoplate za podgrzanie wody i odprowadzenie
Sciekow, ktora to niedoplata zostala zréwnowazona przez pozwana przychodem z innego tytulu, ale saldo dla tej
pozycji ( (...)) bylo jednak ujemne na dany rok. Gdyby wspdlnoty wiedzialy o tym na podstawie sktadanych im przez
pozwana sprawozdan, podjelyby dzialania majace na celu zlikwidowanie dtugu na przyszlos¢ w nastepnym roku i
zeby nie dochodzilo do potracen z innych wplywow np. z zaliczki na wynagrodzenia albo nawet z zaliczki na remonty.
Sprawozdania byly sporzadzone w sposéb nie odzwierciedlajacy faktycznych kosztow.



Ksiegowo$¢ byl prowadzona prawidlowo. Nieprawidlowo pozwana obcigzala wlascicieli i najemcoéw za podgrzanie
wody. Bezpodstawnie pozwana odstapila od rozliczenia kosztéw podgrzania wody na wlascicieli i najemcow za kazdy
rok kalendarzowy w okresie od 2006r. do 2011r. Nieprawidlowo$é polegala na blednej interpretacji zapisow ustawy
o wilasnosci lokali, co spowodowalo, ze wspolnoty uchwalily zasady ewidencji pozaksiegowej w sposéb odmienny od
zalozen ustawy, co skutkowalo blednymi, bo nieprzejrzystymi sprawozdaniami przedstawianymi cztonkom wspdlnot
na zebraniach.

Pozwana wystapila do ubezpieczyciela z pozwem o zaplate z tytulu ubezpieczenia sprawowanego przez nia zarzadu
i powstania szkody po stronie wspolnot spowodowanej blednym rozliczaniem cieplej wody. Powddztwo zostalo
oddalone prawomocnie z powodu tego, ze ubezpieczenie nie obejmowalo tego rodzaju zdarzen.

Zwolano zebranie wlascicieli lokali we wspoélnotach, w ktérym zaproponowano porozumieniu co do sposobu
ponoszenia strat spowodowanych niedoborem we wplatach na wode. Pozwana zaproponowata kazdemu wlasciciel
zaplate pewnej cze$ci odpowiednio do powierzchni ich lokali. P. K., nowy zarzadca, zaproponowal rozlozenie tego
dlugu po 1/3 czeéci na pozwang, na wspodlnoty i na pracownika odpowiedzialnego za wystawianie rachunkow.
Porozumienia nie osiggnieto.

Z dniem 1 stycznia 2011r. rozwigzano umowe o zarzad ze wspolnotami i przekazano dokumentacje wsp6lnotom. W
protokole przekazania dokumentacji nie bylo o§wiadczenia o potraceniu oplat za wode z wynagrodzeniem zarzadcy
za ten sam rok.

Pozwana wystapila przeciwko wspolnotom o zaplate réznych kwot z tytulu wynagrodzenia za zarzadzenie, ktore
obejmowato rézne czynno$ci naprawy, czystosci i inne. przed Sadem Rejonowym w Rybniku w sprawach II C 989/13,
IT C 1630/13, I C 990/13 W sprawie II C 990/13 pozwana zadala od powddki Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w C.
wynagrodzenia za czynno$ci dokonane w 2011r.

Wszystkie te sprawy sa w toku.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad stwierdzil, ze podstawa zadan czterech pozwoéw byl zwrot czeSci
wynagrodzenia wplaconego przez powddki w formie zaliczek za zarzad w okresie od 1 stycznia 2006r. do 31 grudnia
2010r. od pozwanej z powodu nienalezytego sprawowania tego zarzadu.

Sad stwierdzil, ze podstawa zadania powddek stanowi art. 735 k.c. w zwiazku z art. 750 k.c., ktory stanowi, ze jezeli
ani z umowy, ani z okoliczno$ci nie wynika, ze przyjmujacy zlecenie zobowiazal sie wykonac je bez wynagrodzenia,
za wykonanie zlecenia nalezy sie wynagrodzenie, a jezeli nie ma obowiazujacej taryfy, a nie uméwiono sie o wysoko$é
wynagrodzenia, nalezy sie wynagrodzenie odpowiadajace wykonanej pracy.

Sad wskazal, ze powddki ustalily zaliczki na wynagrodzenie i nikt przez okres zarzadu sprawowanego przez pozwang
nie zadal jego podwyzszenia. Sad zwrdcit uwage, ze zarzad byl sprawowany nieprawidtowo z powodu zlego rozliczania
na mieszkancow cieplej wody z (...) czym pozwana narazila powddki na strate. Sad uznal, ze blad polegal na zlym
wystawianiu rachunkéw na mieszkancow, ale tez na nieupominaniu sie przez zarzadce o swoje wynagrodzenie zaraz
po zakonczeniu roku obrotowego, co spowodowalo, ze wspdlnoty nie mogly wiedzie¢ nawet, ze dochodzi do jakis
spotracen” z zaliczki na zarzad na np. wode. Sad stwierdzil, ze wtasciciele mieli uzasadnione prawo przypuszczaé, ze
media sa uregulowane, bo placili je nie na podstawie zaliczek, ale rachunkéw, ktére mialy odpowiada¢ fakturom.

Sad wskazal, ze powodki nie beda mogly tymi naleznoéciami obciazyé swoich czlonkéw z powodu uplywu okresu
przedawnienia, bo do ostatniego potracenia doszlo 31 grudnia 2010r., a o stratach dowiedzialy sie z propozycji
uzgodnien z 18 stycznia 2011r.

Sad uznal, ze nie ma shusznych zasad rozdzielenia tego dltugu na mieszkancow po taki uplywie czasu.



Sad uznal, ze niezaleznie od tego czy powodki beda musial zaplaci¢ (zwrdci¢) pozwanej wynagrodzenie przez
nig wplacone na poczet ich dlugéw za media w (...) i czy powstanie z tego tytulu rozchéd po stronie powodek
po zakonczeniu zarzadu pozwanej, nastapily powazne naruszenia w sprawowaniu zarzadu wspolnotami, ukrytych
niejako przed czlonkami wspolnoty. W ocenie Sadu stanowi to podstawe do stwierdzenia, ze zarzad byl sprawowany
nieprawidlowo.

Sad wskazal, ze wlasciciele maja prawo, a zarzadca obowiazek rozliczaé zaliczki zgodnie z ich przeznaczeniem, nie
tylko, by nie narazi¢ na dlug wspdlnoty, ale dlatego by wszystkie czynnoS$ci zarzadu byly sprawowane prawidtowo.
Sad uznal, ze zarzad musi by¢ sprawowany tak, by kazda zaliczka byla wydatkowana zgodnie z jej przeznaczeniem, co
zapobiega deficytowi w budzecie wspdlnoty.

Sad wskazal, Ze na ocene, ze zarzad byl sprawowany nierzetelnie, wplynelo takze to, ze sprawozdania dla zarzadu i
czlonkow wspolnoty byly nieprzejrzyste, a do takich sprawozdan zobowiazywal przepis art. 30 ust 1 pkt 2 ustawy o
wlasno$ci lokali, ktory stanowi, ze zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolna powierzono w sposob
okre$lony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany skladaé¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalno$ci.

Sad zwrocil takze uwage, ze w sprawozdaniach bylo pojecie ,,pozostale koszty”, ktore daje podstawy do przypuszczen,
ze w tej pozycji pozwana mogla rozlicza¢ wiele pozycji, tym bardzie, ze wobec wspolnot tez byla dluznikiem cze$ciowo
za zaliczki na zarzad, remont.

Sad nadto wskazal, ze gdyby rok konczyl sie wynikiem ujemny to na czlonkach wspolnoty spoczywalby ciezar podjecia
dzialan prostujacych wplywy na konta, ale wyniki ujemne byly ukryte po pozycja ,pozostale koszty” i zrownowazone
pozycja ,inny przychod”. Sad uznal, ze gdyby wlasciciele wiedzieli podjeliby dzialania na zasadzie przepisu art. 17
ustawy o wlasnosci lokali, ktory stanowi, ze za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspolnej odpowiada wspdlnota
mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wlaSciciel lokalu - w czeSci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci.

Sad uznal, ze trudnoé¢ w ustaleniu dlugu i zasad odpowiedzialno$ci polega na tym, ze w danym roku mozna bylo
jeszcze na podstawie faktur VAT z (...) ustali¢ jaki dlug ponosi kazdy wlasciciel lokalu i najemca lokalu gminnego
wobec (...), a po zakoniczeniu zarzadu trwajacego od 2006 roku do 2010roku ustalenie w jakiej czeSci kazdy wlasciciel
ma uczestniczy¢ w dlugu jest niemozliwe za$ obciazenie tylko wspolnoty tym dlugiem po takim czasie powoduje, ze
wspolnota, ktéra miala co roku saldo o nagle bedzie miala w pozycji straty kwoty wynikajace z blednego zarzadu.

Sad, oceniajgc, ze zarzad byl nieprawidlowy, podzielil stanowisko powddek, ze zasadne jest zadanie zwrotu czeSci
wynagrodzenia jakie wspolnoty zaplacily od 2006 roku do 2010roku. Miarkowanie w tym zakresie oparto o
o$wiadczenia pozwanej o potraceniu, dotaczone do pozwdw z zalacznikami zawierajacymi wyszczeg6lnienie faktur,
w ktorych pozwana przyznala, ze wskazane tam faktury za zarzad z lat sprawowanie zarzadu 2009, 2008, 2007, nie
zostaly zaplacone, bo pieniadze z tych wplywow przekazano na media do (...). Sad uznal, Ze skoro pienigdze te nie
zostaly rozliczone zgodnie z ich przeznaczeniem powinny by¢ zwrocone jako wynagrodzenie nienaleznie pobrane. Sad
uznat przy tym, ze bez znaczenia byla okolicznoéé, ze pozwana prawidtowo wykonywala pozostale czynno$ci zarzadu,
bo w zakresie tych faktur, tej cze$ci swojego wynagrodzenia, przeznaczala zaliczki za inny, niewla$ciwy cel.

Sad I instancji, stwierdzajac zatem, ze skoro zlecenie bylo wykonane nieprawidlowo, co pozwana przyznala, to
powddkom nalezal sie zwrot wynagrodzenia odpowiadajacy nie wykonanej nalezycie pracy stosownie do przepisu art.
735 § 1 k.c. Sad na podstawie art. 735 $ 2 k.c. dokonal miarkowania tego wynagrodzenia w ten sposob, ze nalezalo
sie tylko wynagrodzenie odpowiadajace wykonanej pracy, czyli wynagrodzenie za czynnosci, ktore byly wykonane i
zaplacone z zaliczek.

Sad jako podstawe oceny, ze powodkom nalezy sie zwrot czeéci wynagrodzenia wskazat art.471 k.c. i uznal, ze szkoda
polegala na tym, ze zaliczka na zarzad nie byla przeznaczona zgodnie z jej celem i wspolnota poniosla strate finansowa,
za ktoéra odpowie po dlugim czasie, a takze czynno$ci zarzadu, ktére mialy by¢ nig oplacone nie byty wykonane.



Sad uznat za bezzasadny zarzut przedawnienia roszczenia, bo pow6dki dowiedzialy sie o problemie niedoboru dopiero
po zawiadomieniu ich o tym pismem z 18 stycznia 2011r. i odtad zaczal biec dwuletni termin przedawnienia, natomiast
pozwy wniesiono 21 grudnia 2012r. Sad stwierdzil przy tym, ze o§wiadczenie z 18 stycznia 2011r. nie bylo uznaniem
dlugu pozwanej wobec powddek, a jedynie potwierdzeniem, ze doszlo do niedobordéw za ciepla wode.

Sad zasadzit od pozwanej na rzecz powddki Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote 58.834,72 7z z odsetkami
ustawowymi od wniesienia pozwu, jako sume zaliczek na zarzad potraconych w o§wiadczeniach z k. 25-33 oraz 6.609
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c.

Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powddki Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote 46.434,82z1 z odsetkami
ustawowymi od wniesienia pozwu, jako sume zaliczek na zarzad potraconych w o§wiadczeniach na k. 11-19 w sprawie
o sygn. sygn. I C 1201/12 oraz 4.789 z} tytulem zwrotu kosztow procesu na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c.

Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powddki Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote 27.238,40 zt z odsetkami
ustawowymi od wniesienia pozwu, jako sume zaliczek na zarzad potraconych w o§wiadczeniach na k. 10-16 w sprawie
o sygn. I C 1200/12 oraz 3.829 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu na zasadzie art. 98 § 1 kpc

Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w C. kwote 40.999,62 zl z odsetkami
ustawowymi od wniesienia pozwu, jako sume zaliczek na zarzad potraconych w oswiadczeniach na k. 10-19 w sprawie
o sygn. I C 1202/12) oraz 4.517 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu na zasadzie art. 98 § 1 kpc

Na zasadzie art. 113 ust 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 § 1 k.p.c. Sad nakazal
pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Rybniku 1.716,46 zl tytulem reszty kosztow
sadowych w postaci wynagrodzenia bieglego, ktore tymczasowo ponosil Skarb Panstwa.

Apelacje od tego orzeczenia wniosta pozwana zaskarzajac wyrok w calo$ci.
Zarzucila naruszenie prawa procesowego majgce wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, tj:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddow i sprzeczno$é istotnych ustalen sadu z
treécig zebranych w sprawie dowodow, polegajgce na przyjeciu, ze :a) powddki poniosly na skutek dzialania pozwane;j
szkode, b) pozwana nie wykonala w okresie od 2016 do 2010 r. czynnosci do ktorych byla zobowiazana na podstawie
umoéw zawartych z powodkami, a tym samym na przyjeciu, Ze pozwanej nie nalezalo sie wynagrodzenie za te (w ocenie
Sadu niewykonane) czynnosci, ¢) potracenia wierzytelnosSci dokonywane przez pozwang byly nieskuteczne,

2) art. 232 k.p.c. w zwigzku z art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze strona powodowa udowodnita zgloszone w pozwach
roszczenie, a takze poprzez przyjecie, ze pozwana nie wykazala zawnioskowanymi dowodami shusznoéci swojego
stanowiska oraz, ze pozwana zachowywala sie w sferze dowodzenia w sposéb bierny,

Nadto zarzucila naruszenie prawa materialnego, a to
1) art. 471 k.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie, gdyz powodki nie doznaly poprzez dzialanie pozwanej szkody,

2) art. 7341735 w zwiazku z art. 750 k.c., ich niewla$ciwe zastosowanie i przyjecie, ze przepisy te moga by¢ podstawa
uznania, ze pozwanej nie nalezy sie wynagrodzenie za wykonane czynnosci,

3) art. 751 k.c. (wzglednie art.118 k.c.), poprzez przyjecie, ze nie doszlo do przedawnienia roszczen powodek o zwrot
wynagrodzenia naleznego pozwanej.

Na tych podstawach, w zakresie pkt 3 i 4 wyroku Sadu Rejonowego wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i
umorzenie postepowania, gdyz Sad rozstrzygnat sprawe przeciwko pozwanej na rzecz ,, Wspolnoty Mieszkaniowej
(...) w C. ”, a wiec podmiotu, ktéry w ogole nie uczestniczyl w sprawie. W pozostalym zakresie wniosla o
zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie wszystkich powodztw oraz rozstrzygniecie o kosztach postepowania



w obu instancjach stosownie do wyniku sprawy, w tym o zasadzenie od powo6dek na rzecz pozwanej zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji.

W odpowiedzi na apelacje powodowe Wspodlnoty wniosly o oddalenie apelacji oraz zasgdzenie od pozwanej na ich
rzecz zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy maja podstawe w zgromadzonym materiale dowodowym, a ich
ocena odpowiada wymogom wskazanym w art. 233 k.p.c.

Zwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 382 k.p.c., sad II instancji ma nie tylko uprawnienie, ale wrecz obowiazek rozwazenia
na nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny, w tym
oceny zgromadzonych dowodéw (postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 1998 r., I CKN 704/97). Sad
IT instancji nie ogranicza sie zatem tylko do kontroli sadu I instancji, lecz bada ponownie cala sprawe, a rozwazajac
wyniki postepowania przed sadem I instancji, wladny jest oceni¢ je samoistnie. Postepowanie apelacyjne jest wiec
przedluzeniem procesu przeprowadzonego przez pierwszg instancje, co oznacza, ze nie toczy sie on na nowo.

Sad Okregowy korzystajac ze wskazanych powyzej uprawnien, uzupekil te ustalenia w nastepujacym zakresie.
W latach 2006 — 2011r. powdd przeznaczat §rodki finansowe na zaplate nastepujacych zobowigzan:

a) (...) 2006r. - 58.609.46 zl, 2007r. - 43.252,61 zl, 2008r. - 74.811,43 zl, 2000r. - 79.954,85 zl, 2010r. - 82.674,34
zl, 2011r. - 87.792,60 zl;

b) (...) 2006r. —20.672,58 z1, 2007r. - 57.877,10 zl, 2008r. - 19.365,27 zl, 2009r. — 46.335,82 zl, 2010r. - 41.624,84
z}l, 2011r. - 68.866,53 z1;

¢) Zaklad(...) —2006r. —1.770,90 z1, 2007r. — 1.418,86 z1, 2008r. — 1.350,71 z}, 20009r. — 2.315,38 z}, 2010r. — 2.565,45
71, 2011r. — 2.489,63 zi;

d) (..).-601zl, 2007r. - 80 zl, 2008r. - 75 7, 2000r. - 100 7}, 2010r. - 180 zl, 2011r. - 180 zl;

e) Kominiarze (...) 2006r. - 680.54 zl, 2007r. - 1.254,01 z}, 2008r. - 782,63 71, 20009r. — 2.558,62 71, 2010r. — 1.279,31
zl, 2011r. - 1.290,23 zk;

f) (...) — 2006r. - 650 zl, 2007r. - 720 zl, 2008r. - 720 71, 2000r. - 479 71, 2010r. - 1080 2z, 2011r. — 1.207 Z};

g) E. - 2006r. — 1.403,61 zl, 2007r. — 1.418,73 7}, 2008r. — 1.453,28 zl, 2009r. — 1.513,74 zl, 2010r. - 1.567,72 7,
2011r. - 2.815,29 zl;

h) (..)S.C.— 2008r. — 518,68 zl,

1) (...) 2006r. — 28.738,65 z1, 2007r. — 25.502,36 7z}, 2008r. - 19.365,27 z}, 2009r. — 46.335,82 7z, 2010r. - 41.624,84
z}l, 2011r. - 68.866,53 z1;

i) (...) - 4.979,79 z}, 2009r. — 11.087,17 zl, 2010r1. — 37.017,05 7}, 2011r. — 58.125,96 7l;
k) F.U.H. (...) 2007r. — 5.715 z}, 2008r. - 1.505 z}, 2009r. — 395 z}, 2011r. - 530 zk;
D (..)2008r. — 8.488,50 zl, 2009r. — 11.748 z1, 2010r1. — 10.395 z}; 2011r. — 9.350 zi;

m) (...)sp.zo0.0.- 2011r. — 825 zk;



n) SP.J.P.-2007r. — 2.054,40 zl, 2009r. — 171,20 z}

o) (...)S.C.-2009r.-189,10 z1

p) (...)sp. z.0.0.-2009r. — 640,50 z}

q) E.L-2009r.-187,20 z}

r) (..)2009r. - 1.500,06 zl, 2011r. — 1.565,08 z}

s) P.-2o11r. — 1.123,50 z}

t) (...)—1801z

w (...)—1.703,85zt

v) Pozostali kontrahenci - 2011r. — 1.678,50 zl, 2011r. — 1.203,88 z1
w) Biuro projektowe — 2009r. — 2.928 7}

W 2006r. pozwana dokonata lacznych zaplat zobowigzan w kwocie 115.513,74 zk; w 2007r. - 139.289,07 z1, w 2008r.
— 114.050,29 zl, 2009r. — 159.175,64 zl, 2010r. — 180.062,21 z}, 2011r. - 239.248,05 zl.

Zobowiazania wobec kontrahentoéw byly regulowane z rachunku bankowego za wyjatkiem Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej, wobec ktorego odbywalo sie poprzez dokonywanie wplat na rachunek bankowy oraz kompensaty
zobowigzan.

Zobowiazania wobec Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej byly regulowane poprzez kompensate w nastepujacych
wielkoéciach: 2006r. — 28.472,69 z1, 2007r. — 25.202,56 zt, 2008r. — 4.596,86 zl, 2010r. — 27.097,15 zl, 2011r. —
40.709,71 zk;

Zobowiazania wobec Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej byly regulowane poprzez wplate na rachunek bankowy w
nastepujacych wielkoSciach: 2006r. — 265,96 zl, 2007r. — 299,80 zl, 2008r. — 332,93 z1, 2009r. — 11.087,17 zl, 2010r.
—9.919,90 zl, 2011r. — 17.416,25 7.

Z ewidencji ksiegowej konta 201-020 ,,Rozrachunku z odbiorcami — Gmina” wynika, ze Gmina C. w latach 2006 —
2011 regulowala platno$ci z tytulu utrzymania czeSci wspoélnej nieruchomosci poprzez wplaty na rachunek Wspdélnoty
Mieszkaniowej, jak rdwniez poprzez kompensate wzajemnych zobowigzan.

Kompensaty przedstawialy sie nastepujace: 2006r. — 28.472,69 zl, 2007r. — 25.202,56 z}, 2008r. — 4.596,86 zl, 2010r.
—27.097,15 zl, 2011r. — 40.709,71 zl;

Whplaty na rachunek przedstawialy sie nastepujgce: 2006r. — 4.129,18 zl, 2007r. — 24.015,96 zl, 2008r. — 34.436,31
z}, 2000r. — 27.738,38 z1, 2010r. — 10.034,65 7}, 2011r. — 33.721,83 z1.

Inne ksiegowania zostaly odnotowane w nastepujacych kwotach: 2006r. — - 1.238,31 zl, 2007r. — 47,83 zl, 20009r. —
- 280,73 zl, 2011r. — -8.007,86 zl;

(dowdd: opinia Instytutu (...) sp.k. w K. z dnia 29 lutego 2016r., k. 501 — 615 akt Sadu Rejonowego w Rybniku o sygn.
akt I C 989/13).

Wyliczone przez Gmine i Miasto C. — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej roszczenie w kwocie 11.198,55 zI odnoénie
naleznoSci gtownej i 2.113,97 zl jest prawidlowe i wynika z dolgczonych faktur powodke.



(dowdd: opinia uzupekiajaca Instytutu (...) sp.k. w K. z dnia 26 kwietnia 2017r., k. 695 — 702 akt Sadu Rejonowego
w Rybniku o sygn. akt I C 989/13).

Z ewidencji ksiegowej wynika, ze w okresie od 2006r. - 2011r. Gmina C. powinna zaplaci¢ Wspo6lnocie Mieszkaniowej
przy. ul. (...) kwote 164.185,95 zl.

Gmina C. w latach 2006 — 2011r. regulowal swoje zobowigzania wzgledem Wspdélnoty Mieszkaniowej przy. ul. (...)
poprzez kompensaty w kwocie 112.973,42 z} oraz wplaty na rachunek bankowy w lacznej kwocie 58.980,01 zl.

(dowdd: opinia Instytutu (...) sp.k. w K. z dnia 29 kwietnia 2016r., k. 211 — 333 akt Sadu Rejonowego w Rybniku o
sygn. akt IT C 1630/13).

Wynagrodzenie zarzadcy za zarzad i inne ustugi w latach 2006 — 2011r. wynioslo 132.211,94 z}. Wspo6lnota z tego tytulu
wplacila kwote 122.296,43 zl. Na dziefi 31 grudnia 2011r. suma niezaplaconych zobowigzan wspo6lnoty wobec ZGM z
tytulu wynagrodzenia za zarzad i inne uslugi wynosila 9.915,51 zl.

Kompensata wzajemnych wierzytelno$ci jest dopuszczalng i praktykowang forme rozliczen pomiedzy Wspo6lnotami
Mieszkaniowymi a zarzadcami.

Koszty podgrzania wody powinny zostaé poniesione przez czlonkéw korzystajacych z dostarczonego ciepla.

(dowod: odpowiedz na zarzuty podniesione przez pelnomocnika powoda w pi$mie z dnia 21 lipca 2016r. sporzadzone
przez bieglego sadowego A. W., k. 356 — 361 akt Sadu Rejonowego w Rybniku o sygn. akt IT C 1630/13).

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej nie powinien wystawia¢ rachunkéw za faktyczne koszty podgrzewania gdyz nie
nalezy to do jego obowiazkdw. Rozliczenie z tytulu kosztow energii cieplnej na potrzeby podgrzania cieplej wody nalezy
do kompetencji zarzadcy.

Zgodnie z § 24 ust. Regulaminu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...), w przypadku gdy dokonane przez wspoétwlascicieli
wplaty nie beda réwnaly sie kwotom ustalonych zaliczek, zarzadca bedzie zaliczal wplacone kwoty na pokrycie
poszczegdlnych elementéw skladowych w nastepujacej kolejnoSci: 1) oplata na pokrycie kosztow utrzymania, 2)
zaliczka na koszty remontéw 3) oplata za c.o., 4) oplaca za c.w.u. 5) oplata za zimna wode i kanalizacje, 6) oplata
za wywoOz nieczystoSci stalych, 7) wynagrodzenie zarzadcy, 8) oplata za antene zbiorcza, 9) skladka na fundusz
remontowy, 10) odsetki za zwloke.

Dzialanie zarzadcy zgodnie z zasadami okre$lonymi w regulaminie Wspoélnoty nie stanowi braku rzetelnego
sprawowania zarzadu.

(dowod: odpowiedz na zarzuty podniesione przez pelnomocnika powoda w pi$mie z dnia 21 lipca 2016r. sporzadzone
przez bieglego sadowego A. W., k. 356 — 361 akt Sadu Rejonowego w Rybniku o sygn. akt IT C 1630/13).

M. U. (2) posiadat licencje zawodowa zarzadcy nieruchomosci nr (...) uprawniajaca do wykonywania dziatalnosci
zawodowej w zakresie zarzadzania nieruchomos$cia nadana $§wiadectwem z dnia 4 marca 2002r.

(dowdd: swiadectwo nadania licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci nr (...) z dnia 4 marca 2002r., k. 407 akt
Sadu Rejonowego w Rybniku o sygn. IT C 1630/13)

G. W. posiadala licencje zawodowa zarzadcy nieruchomo$ci nr (...) uprawniajaca do wykonywania dziatalno$ci
zawodowej w zakresie zarzadzania nieruchomo$cia nadang $wiadectwem z dnia 10 sierpnia 2000r.

(dowod: swiadectwo nadania licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci nr (...) z dnia 10 sierpnia 2000r., k. 408 akt
Sadu Rejonowego w Rybniku o sygn. IT C 1630/13)



Czyniac te ustalenia Sad oparl sie na dowodach z opinii bieglego sporzadzonego dla celéw postepowania toczacego
sie przed Sadem Rejonowym w Rybniku, sygn. akt II C 1630/13; sygn. akt IT C 989/13, przedmiotem ktorych jest
zadanie zaplaty wynagrodzenia za zarzadzenie nieruchomosciami, a ktére pozwana wytoczyta przeciwko powodowym
wspolnotom.

Sad Okregowy mial przy tym na uwadze, ze opinii bieglego zlozonej w innej sprawie mozna przypisa¢ wylgcznie
znaczenie dowodu z dokumentu prywatnego w rozumieniu art. 245 k.p.c. Zatem dowdd z opinii bieglego zlozonej w
innej sprawie zatem, w zakresie zawartej w takiej opinii treéci, ma charakter dokumentu prywatnego - co oznacza,
ze stanowi dowdd tego, ze dana osoba, ktora go podpisala zlozyla oswiadczenie zawarte w tym dokumencie (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 18 czerwca 2015r. I ACa 181/15, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada
2011r., IT CNP 23/11). Skoro dokument prywatny jest jednym z dowodéw wymienionych w kodeksie postepowania
cywilnego i podlega ocenie tak jak wszystkie inne dowody, to powolana powyzej opinia mogla ona stanowi¢ podstawe
ustalen faktycznych i wyrokowania (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 wrzesnia 1985r., IV PR 200/85 i z dnia 3
pazdziernika 2000 r., I CKN 804/98).

Sad Okregowy uznal zatem, ze opinie Instytutu (...) sp.k. w K. mogly stanowi¢ wiarygodna podstawe ustalen
faktycznych co do sposobu wydatkowania $rodkéw pienieznych przez pozwang jak rowniez co do mozno$ci dokonania
przez pozwang kompensat, gdyz pochodzila nie tylko od osoby kompetentnej w tej kwestii, ale takze niezaleznej od
obu stron, ktérej nie mozna przypisac intencji dzialania na rzecz ktorejkolwiek strony.

Odnoénie uprawnienn zawodowych M. U. (2) i G. W. Sad Okregowy oparl swe ustalenia na podstawie wskazanych
powyzej Swiadectw, ktore ze wzgledu na podstawe ich wydania korzystaly z domniemania prawdziwo$ci treéci w niej
zawartych.

Sad Okregowy, ze wskazanym powyzej uzupelnieniem, przyjal zatem poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia
faktyczne za wlasne.

Sad Okregowy stwierdzil, ze pomimo prawidlowo poczynionych ustalen faktycznych, Sad I instancji wyprowadzil z
nich nieprawidlowe wnioski, dlatego celem wydania orzeczenia reformatoryjnego, koniecznym stato sie poczynienie
wlasnych rozwazan prawnych.

Na wstepie wskazac nalezy, ze Sad pierwszej instancji przyjal, ze strony niniejszego postepowania laczyla umowa
zlecenie oraz stwierdzil, ze wskutek nienalezytego wykonania obowiazkéw zarzadcy, pozwanemu nie nalezy sie
wynagrodzenie z tego tytulu. Umknelo jednak uwadze Sadu Rejonowego, ze w okresie nawigzania tego stosunku
prawnego, ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz.U. 2016 poz. 2147
z p6zniejszymi zmianami) w sposéb zupekly zdefiniowala oddzielny od umowy zlecenie — umowe o posrednictwo
nieruchomoéciami i umowe o zarzadzenie nieruchomoscia (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2007r., III
CZP 69/07). W art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zostal wskazany zaréwno przedmiot tej umowy,
zakres uprawnien i obowiazkoéw zarzadcy, okreslono forme umowy oraz zostala ona sprecyzowana podmiotowo. Nie
bylo zatem podstaw do kwalifikowania laczacego strony stosunku prawnego jako umowe zlecenie jak to uczynilt Sad
Rejonowy, choé¢ nalezy uznac, ze do umowy tej stosuje sie odpowiednio umowy kodeksu cywilnego normujace umowe
zlecenie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy jednak stwierdzi¢, ze umowa ta zostala zawarta z osobg posiadajaca licencje zawodowa
zarzadcy nieruchomosci, a zatem, zgodnie z teza zawarta w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2007r. (III CZP
69/07) byla ona wazna i winna zostaé¢ zakwalifikowana jako umowa o zarzadzanie nieruchomoscia - w rozumieniu
art. 185 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 185 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wskazano, ze zarzadzanie nieruchomoscia polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnos$ci majacych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-
finansowej nieruchomo$ci oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlaéciwej eksploatacji nieruchomosci w



tym biezacego administrowania nieruchomoscia, jak réwniez czynnoSci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci
w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos¢é.

Zgodnie natomiast z art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zarzadca nieruchomosci lub
przedsiebiorca, dziala na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej z jej wlaScicielem, wspoélnota
mieszkaniowa albo inna osoba lub jednostka organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem
prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjne;j.

Jak wynika natomiast z art. 185 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zakres uprawnien i obowigzkéw
zarzadcy wynika z przepiséw ustawy, z przepisow odrebnych ustaw oraz z umowy o zarzadzanie nieruchomoscia,
natomiast sposob ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomo$cig okresla umowa o zarzadzanie
nieruchomoscia (art. 185 ust. 4).

Wobec faktu, iz pozwana byla zarzadca powodowych Wspdlnot Mieszkaniowych (...) konieczne jest zwrdcenie uwagi,
ze zakres tych obowigzkow zostal wskazany w ustawie z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali o wlasno$ci lokali
(tekst jednolity: Dz.U. 2015 poz. 1892 z pdzniejszymi zmianami; dalej WlasLokU). Zgodnie zatem z art. 30 WlasLokU
zarzadca jest obowigzany: 1) dokonywaé rozliczen przez rachunek bankowy, 2) sktada¢ wlascicielom lokali roczne
sprawozdanie ze swojej dzialalnoSci, 3) zwolywaé zebranie ogdtu wlascicieli co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz
w pierwszym kwartale kazdego roku.

Art. 29 ust. 1 WlasLokU stwierdza natomiast, ze zarzadca jest obowigzany prowadzié¢ dla kazdej nieruchomosci
wspolnej, okreslona przez wspolnote mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspoblng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci
wspolnej. Okresem rozliczeniowym wspolnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy.

Zwro6ci¢ nadto nalezy uwage, ze zgodnie z art. 22 ust. 2 WlasLokU do podjecia przez zarzad czynnoéci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwatla wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz
udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidzianej. Taka czynnoscia jest m.in. okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez
zarzad lub zarzadce, ktoremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lng powierzono w sposoéb okreSlony w art. 18 ust. 1,
ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a
takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspélnej wskazane w art. 22 ust. 3 pkt 10 WlasLokU.

Uwzgledniajac powyzsze wskaza¢ zatem nalezy, ze umowa o zarzadzanie nieruchomos$cia z dnia 28 marca
2001r. pozwana zobowiazala sie do podejmowania czynnoSci zwigzanych z zarzadzeniem nieruchomos$cia. W
ramach laczacego strony stosunku prawnego pozwana byla zobowigzana do podejmowania decyzji i dokonywaniu
czynno$ci majacych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomos$ci oraz
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlaSciwej eksploatacji nieruchomosci w tym biezacego administrowania
nieruchomos$cia, jak réowniez czynno$ci zmierzajacych do utrzymania nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomo$c.

Uchwala nr 11/2003r. z dnia 31 marca 2003r. powodowe Wspoélnoty Mieszkaniowe (...) uchwalily, ze zarzadca
wspolnoty mieszkaniowej bedzie prowadzil ewidencje ksiegowa wspolnoty mieszkaniowej na zasadach okreslonych
w ustawie o rachunkowo$ci wskazujac w niej zasady.

Ze wzgledu na to, ze przedmiotem sporu jest kwalifikacja nieprawidtowos$ci zwigzanych z rozliczaniem wspoélnot z
tytulu oplat za podgrzewanie cieplej wody, wskazac nalezy, ze zgodnie z art. 45a ust. 10 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997r. (tekst jednolity: Dz.U. z 2017r. Poz. 220) wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybrana
metode, o ktérej mowa w ust. 9, w formie wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepla przeznaczonego na ogrzewanie
tego budynku i przygotowanie cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie poprzez instalacje w budynku, zwanego



dalej "regulaminem rozliczen"; regulamin rozliczen podaje sie do wiadomo$ci osobom, o ktérych mowa w ust. 2, w
terminie 14 dni od dnia jego wprowadzenia do stosowania.

Kazda z powodowych Wspoélnot Mieszkaniowych (...) miala sw6j Regulamin Wspoélnot Mieszkaniowych (k. 172 —
208), ktorych tresé jest identyczna.

Ze wzgledu na przedmiot sporu, wskaza¢ zatem nalezy na niektory zapisy tych regulaminéw. I tak, zgodnie § 5
pkt 3 Regulaminu, zarzadcg podejmuje dochodzenie w drodze postepowania sadowego naleznych od czlonkéw
Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz kosztoéw zarzadu nieruchomoscia, naleznos$ci Wspdlnoty za czynniki dostarczone do
lokali czlonkoéw Wspdlnoty ushugi a takze dochodzenie przypadajacych z nieruchomosci wspoélnej pozytkow.

Zgodnie z § 6 Regulaminu, zarzadca jest zobowigzany do prowadzenia dla nieruchomos$ci wsp6lnej odpowiedniej
ksiegowosci finansowe;j.

Zgodnie natomiast z § 20 w/w Regulaminu na pokrycie kosztéw zarzadu i wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wsp6lnej wilasciciele uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platnych z gory do 10 kazdego
miesigca. Niemniej jednak, zgodnie z § 24 regulaminu , w przypadku gdy dokonane przez wspotwlascicieli wplaty nie
beda rownaly sie kwotom ustalonych zaliczek, zarzadca bedzie zaliczal wplacone kwoty na pokrycie poszczegbdlnych
elementow skladowych w nastepujacej kolejnosci: 1) oplata na pokrycie kosztow utrzymania, 2) zaliczka na koszty
remontow 3) oplata za c.o., 4) oplaca za c.w.u. 5) oplata za zimna wode i kanalizacje, 6) oplata za wywoz nieczystosci
stalych, 7) wynagrodzenie zarzadcy, 8) oplata za antene zbiorcza, 9) skladka na fundusz remontowy, 10) odsetki za
zwloke.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, pozwana czynila wlasnie w spos6b wskazany w § 24 Regulaminu, a zatem
uzupekiata niedobory na poszczegblne koszty zwigzane z zarzadzeniem nieruchomoscia, z zaliczek uiszczanych na
inny cel. W tym przypadku niedobory te byly przeznaczane z wynagrodzenia pozwane;.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze dzialanie takie bylo nieprawidlowe, niemniej jednak, mialo swoje umocowanie w
wigzacym pozwana Regulaminie, natomiast nawet jezeli przyja¢, ze wskazany powyzej spos6b postepowania nie
odnosil sie do rozliczen z tytulu podgrzewania wody, to wobec braku stosownych, odrebnych postanowieni, co do
tej materii, pozwana poprzez analogie byta uprawniona do zastosowania wskazanego powyzej sposobu pokrywania
niedoboréw, tym bardziej, ze kompensata wzajemnych wierzytelnosci jest dopuszczalng i praktykowana forme
rozliczenn pomiedzy Wspolnotami Mieszkaniowymi a zarzadcami przewidziang przepisami prawa i przebierajaca
forme potracenia uregulowana art. 498 k.c. i nastepnym.

Zwrbcié takze nalezy uwage, ze to powodowe Wspoélnoty wskazaly na sposéb prowadzenia ewidencja ksiegowe;j.
Biegly w sporzadzonej dla celow tego postepowania opinii wskazal, ze spos6b prowadzenia ewidencji ksiegowej
jest konsekwencja planu gospodarczego, ktory zostal przyjety uchwalami wspoélnoty. Biegly nadto wskazal, ze
nieprawidlowoéci polegaly na blednej interpretacji zapisow ustawy o wlasnoéci lokali co spowodowalo, ze wspdlnoty
uchwalily zasady ewidencji pozaksiegowej w sposéb odmienny od zalozen ustawodawcy, co skutkowalo btednymi
sprawozdaniami przedstawianymi czlonkom wspoélnoty na zebraniach. Niemniej jednak, co istotne, ewidencja
byla prowadzona w sposoéb prawidlowy z punktu widzenia ksiegowos$ci. Prawidlowo byly ewidencjowane takze
koszty podgrzania wody zgodnie z zasadami ksiegowos$ci. Pomimo to, rachunki nie byly weryfikowane z nalezyta
staranno$cia, przy czym, co nalezy podkresli¢, brak bylo regulaminu rozliczenia energii cieplnej (opinia bieglego, k.
505 — 511), co z kolej czynilo zasadnym zastosowanie wskazanej powyzej analogii.

Wnioski wysuwajace sie z opinii bieglego wskazuja, ze ewidencja, a zarazem zaistniale w niej bledy, sg nie tylko
nastepstwem bledu pracownika pozwanej, ale i takze dzialan strony powodowej, ktéra ustalila sposéb ewidencji w
spos6b odmienny od zalozen ustawodawcy stosujgc w tym zakresie art. 29 ust. 1 WlasLokU .

W tym miejscu nalezalo sie odnie$é¢ jeszcze do wnioskéw wywiedzionych przez Sad I instancji w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia. Sad ten uznal, ze gdyby wlasciciele wiedzieli o zaistnialych niedoborach w uiszczeniu oplat,



podjeliby dzialania na zasadzie przepisu art. 17 WlasLokU, ktory stanowi, Ze za zobowiazania dotyczace nieruchomoéci
wspdlnej odpowiada wspolnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu - w czeSci odpowiadajacej
jego udzialowi w tej nieruchomoéci. Niemniej jednak, jak wynika z ustalen faktycznych, zarzad Wspolnoty i obecny
jej zarzadca, zrezygnowali z dochodzenia naleznoéci od czlonkéw wspdlnoty niedoplat z tytutu podgrzewania wody,
przenoszac odpowiedzialnoéé z tego tytulu na pozwana, Gmine oraz pracownika z ktérego zawinienia powstal
niedoboér. Nie sposob zatem uznaé, aby czlonkowie wspdlnoty swym zachowaniem zmierzali do partycypowania
w kosztach utrzymania nieruchomoéci, ktoére sg $ci§le powigzane z korzystaniem przez nich z tej nieruchomoéci.
Odnoszac sie natomiast do watpliwo$ci zwigzanych z rozliczeniem tych kosztow, wskazac nalezy, ze skoro blad odnosil
sie do zaprzestania aktualizacji stawki za podgrzanie cieplej wody, to brak jest obiektywnych przeszkod aby ustali¢
koszty rzeczywiécie obciazajace kazdego z czlonkdéw wspolnoty poprzez skorygowanie blednej stawki jednostkowej o
stawke prawidlowa.

Wszystkie te okoliczno$ci, w ocenie Sadu Okregowego, czynig niezasadnym stwierdzenie, ze pozwanej nie nalezalo
sie wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu powodowi wspoélnotami, tym bardziej, ze dokonywanie rozliczen z
tytulu podgrzewania wody, stanowilo niewielki fragment caloksztaltu czynnosci, do ktérych wykonania pozwana sie
zobowigzala i ktbre rzetelnie wykonywala, a za ktére powddki zobowiazaly sie wyplacié jej wynagrodzenie. Zwrécié
nalezy uwage, ze wykaz zobowigzan, ktére pozwana regulowala w latach 2006 — 2011, stanowi niewielki zakres
czynnosci, co do ktérych powodki nie podnosily zastrzezen.

Whiosek ten ma nadto swoje uzasadnienie w tresci art. 28 WlasLokU, z ktoérego jednoznacznie wynika domniemanie
odplatno$ci wykonywania czynno$ci zarzadu wspolnota.

Z tych tez wzgleddéw, odmienne stwierdzenie, w szczego6lnosci, iz pozwanej z tytulu §wiadczonych ustug nie nalezy sie
stosowne wynagrodzenie, pomimo iz w trakcie trwania umowy, zaliczki byly na ten cel czynione zgodnie z laczaca
strony umowa, prowadzilyby do wniosku, ze powodowe wspolnoty bylyby bezpodstawnie wzbogacone zgodnie z art.
405 k.c.

Nie bylo rowniez podstaw do uznania, aby roszczenie powddek moglo zosta¢ uwzglednione w oparciu o
odpowiedzialno$¢ kontraktows.

Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.

Jak wynika z przepisu warunkiem koniecznym odpowiedzialnoéci jest stwierdzenie szkody po stronie powodowe;.
Przy czym nalezato wskazaé, ze zgodnie z art. 6 k.c. wykazanie faktu i wysoko$ci szkody nalezato do strony powodowe;.
Taki dowdd nie zostal przeprowadzony. Powodki wskazaly jedynie (opinia bieglego), ze w wyniku blednych rozliczen
poniosly strate w postaci utraty plynnosci finansowej. Niemniej jednak sama konieczno$¢ ewentualnego zaspokojenia
roszczen pozwanej z tytulu wynagrodzenia za zarzad nie moze by¢ utozsamiana ze szkoda. Zobowigzanie z tego tytulu
ma bowiem swoja podstawe w istniejacym stosunku zobowigzaniowym, a zatem nawet, ewentualna koniecznoéc
poniesienia wyzszych kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, do czego czlonkowie wspélnoty sa zobowiazani na
podstawie art. 13 WlasLokU nie moze, przesadzaé o wyrzadzeniu im szkody. Sad Okregowy stojac na stanowisku, iz
poki cel wydatkowania Srodkéw jest nakierowany na wspotuczestnictwo wilascicieli lokali w kosztach zwiazanych z
utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej oraz nie narusza interesow wlascicieli lokali, dopuszczalne jest przeznaczenie
§rodkow z innych celow na biezace koszty eksploatacji nieruchomosci wspoélnej, co zreszta wynika z § 24 Regulaminu
Wspdlnot. Tak nastepowalo w ustalonym stanie faktycznym poprzez czynienie kompensat.

Skoro zatem powodki nie wykazaly rzeczywistej wysokoSci szkody, nie bylo podstaw do zasgdzenia na ich rzecz
jakichkolwiek kwot pienieznych.

Reasumujgc. W ustalonym stanie faktycznym nie bylo podstaw do stwierdzenia, ze pozwanej nie nalezy sie
wynagrodzenie z tytulu sprawowania zarzagdu w odniesieniu do powodowych wspdlnot, ani tez nie stwierdzono



przestanek do przypisania pozwanej odpowiedzialno$ci za szkode z tytulu nienalezytego wykonania umowy
zarzadzania nieruchomo$ciami, co czynilo roszczenie powddek nieuzasadnionym.

Z tych tez wzgledow, Sqd Okregowy orzekl jak w sentencji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
réownoczesnie, na podstawie art. 350 § 11 3 k.p.c., prostujac oznaczenie strony powodowej poprzez
Jjej prawidlowe okreslenie, tj. Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C..

Konsekwencjq rozstrzygniecia reformatoryjnego stala sie koniecznosé zmiany rozstrzygniecia o
kosztach procesu stosujqc zasade odpowiedzialnosci za wynik procesu zgodnie zart. 98 §1i 3 k.p.c.
w zwiqzku z art. 99 k.p.c.

Koszty te zasqgdzono na rzecz pozwanej Gminy od powodowych wspoélnot w sposéb nastepujacy.

Wobec Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. koszty te ustalono w oparciu o § 6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcéow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (tekst jednolity: Dz.U. z 2013 poz. 490 z pdzniejszymi zmianami) przy uwzglednieniu
zaliczki uiszczonej przez pozwana na poczet wynagrodzenia bieglego w kwocie 200 zl, o ktéra to kwote obnizono
obcigzenie powddki kosztami sagdowymi.

Wobec Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. koszty te ustalono w oparciu o § 6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcéow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.

Wobec Wspblnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. koszty te ustalono w oparciu o § 6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcéow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.

Wobec Wspblnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. koszty te ustalono w oparciu o § 6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcéow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.

Sad Okregowy na podstawie art. 107 k.p.c. obciazyl réwniez powédke Wspélnote Mieszkaniowq przy ul. (...)
w C. obowigzkiem zwrotu kosztow zwigzanych z przystapieniem do sprawy interwenientéw po stronie pozwanej. Na
koszty interwencji C. (...) Towarzystwo (...) w P. zlozyly sie oplata od interwencji w kwocie 589 zl oraz oplata skarbowa
od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, natomiast na koszty interwencji (...) S.A. w W. zlozyly sie oplata od interwencji w
kwocie 584 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Kosztami sgdowymi w postaci wynagrodzenia bieglego w lacznej wysokosci 1.916,46 zt obcigzono powodki dokonujac
rozdzielenia tych kosztoéw zgodnie z art. 105 § 1 zd. 2 k.p.c., tj. proporcjonalnie do wartoéci zgloszonych przez nich
roszczen. Kierujac sie ta zasada Sad Okregowy, ustalil, ze powodki poniosa te koszty w nastepujacym zakresie:
Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w C. w 34% (651,59 z1), Wspoblnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w C. w 26,7%
(511,69 z1), Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w C. w 15,7% (300,89 zI) a Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...)
w C.w 23,6% (452,29 z}).

We wskazanym powyzej zakresie, na podstawie art. 113 ust 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w
zw. z art. 98 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 99 k.p.c. nakazano pobra¢ od powodowych Wspdlnot koszty sadowe, z tym,
ze w stosunku do Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. obowigzek ten obnizono o 200 zl, tj. o kwote ktorej
obowiazkiem zwrotu obcigzono ja wobec pozwane;.



O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie stosujac zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu
zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwiazku z art. 99 k.p.c. i art. 301 § 1 k.p.c. Koszty te zasqgdzono na rzecz
pozwanej Gminy od powodowych wspoélnot w sposéb nastepujacy.

Wobec Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. koszty te ustalono na podstawie § 2 pkt 6 w zwigzku
z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za
czynnosci radcow prawnych (Dz.U. z 2015 poz. 1804 z pdzniejszymi zmianami) w brzmieniu obowigzujacym do
27 pazdziernika 2016r. oraz przy uwzglednieniu oplaty od apelacji uiszczonej przez pozwana w kwocie 2.942 zk.

Wobec Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. koszty te ustalono w oparciu o § 2 pkt 5 w zwiazku z § 10 ust.
1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 20151 w sprawie oplat za czynnosci
radcéow prawnych w brzmieniu obowigzujacym do 27 pazdziernika 2016r. oraz przy uwzglednieniu optaty od
apelacji uiszczonej przez pozwana w kwocie 2.322 z}.

Wobec Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. koszty te ustalono w oparciu o § 2 pkt 5 w zwiazku z § 10 ust.
1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnosci
radcéow prawnych w brzmieniu obowigzujacym do 27 pazdziernika 2016r. oraz przy uwzglednieniu optaty od
apelacji uiszczonej przez pozwana w kwocie 1.362 zl.

Wobec Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. koszty te ustalono w oparciu o § 2 pkt 5 w zwiazku z § 10 ust.
1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnosci
radcéow prawnych w brzmieniu obowigzujacym do 27 pazdziernika 2016r. oraz przy uwzglednieniu optaty od
apelacji uiszczonej przez pozwana w kwocie 2.050 zt.
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