Sygn. akt ITI Ca 1040/17, III Ca 1041/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2017 1.

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

Sedzia SO Gabriela Sobczyk

Sedzia SO Barbara Braziewicz

Protokolant Monika Piasecka

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2017 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej w C. przy ul. (...)

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Rejonowego w Rybniku

z dnia 14 listopada 2016 r., sygn. akt II C 990/13

I. prostuje w komparycji zaskarzonego wyroku oznaczenie strony powodowej jako (...);
II. z apelacji powodki:

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach 2, 3, 4 i 5 w ten sposoéb, ze:

a) w punkcie 2 zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 25.401, 19 zt (dwadziescia pieé tysiecy
czterysta jeden zlotych i dziewietnascie groszy) z ustawowymi odsetkami od 19 kwietnia 2013 roku
do 31 grudnia 2015 roku i ustawowymi odsetkami za opéznienie od 1 stycznia 2016 roku;

b) w punkcie 3 zasqgdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 3.688 zl (trzy tysiqce szeséset
osiemdziesiqt osiem zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

¢) w punkcie 4 nakazuje pobraé od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Rejonowego w
Rybniku kwote 1.624,86 zl (tysiqc szeséset dwadziescia cztery zlote i osiemdziesiqt sze$¢ groszy)
tytulem nieuiszczonych kosztéow sadowych;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 553 zl (piecset pieédziesiqt trzy zlote) tytulem
zwrotu kosztéow postepowania odwolawczego;

III. z apelacji pozwanej:



1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powaddki kwote 1.800 zl (tysiac osiemset zlotych) tytulem zwrotu
kosztéw postepowania odwolawczego.

SSO Barbara Braziewicz SSO Andrzej Dyrda SSO Gabriela Sobczyk

UZASADNIENIE

Powodka Gmina i Miasto C. — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej wniosla o zasadzenie od pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej w C., ul. (...) na jej rzecz kwoty 25.409,04 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 19 kwietnia 2013r. oraz
kosztow procesu tytulem wynagrodzenia za zarzad i administracje nieruchomosci przy ul. (...).

11 lipca 2013r. referendarz sadowy przy Sadzie Rejonowym w Rybniku wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, w ktérym w caloéci uwzglednil dochodzone przez powodke roszczenie.

W ustawowym terminie pozwana zlozyla sprzeciw od powyzszego nakazu wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci
oraz zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych.

Podniosla, ze powddka prowadzila zarzad niestarannie, poniewaz wadliwie rozliczala rachunki z tytulu kosztow
podgrzewania wody tak, iz kwoty pobierane od wlascicieli lokali, byly mniejsze niz sumy rzeczywiscie zaplacone
dostawcom. Powodka nie informowata o tym Wspodlnoty, a jednoczeénie jej dzialania spowodowaly, ze pozwana
nie moze obecnie dochodzi¢ od czlonkéw Wspoélnoty ,nadwyzek” z tytulu podgrzania wody, gdyz zadania te jako
okresowe, ulegly przedawnieniu. W zwiazku z powyzszym, wobec nienalezytego wykonywania przez powoddke
jej obowiazkow jako zarzadcy, nie nalezy sie jej wynagrodzenie na sprawowanie zarzadu. Zdaniem pozwanej z
dokumentow zalaczonych do pozwu wynika, ze czlonkowie Wspolnoty nie posiadaja co do zasady zalegloSci. Ponadto
pozwana podniosla zarzut przedawnienia.

Sad Rejonowy w Rybniku wyrokiem z dnia 14 listopada 2016r. umorzyl postepowanie co do kwoty 7,85 zl oraz zasadzit
od pozwanego Wspdlnoty Mieszkaniowej w C., ulica (...) na rzecz powoda Gminy i Miasta C. Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej w C. kwote 23.355,98 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 19 kwietnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. i ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty. Nadto Sad oddalil powddztwo w pozostalym
zakresie oraz zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.183,96 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, jak réwniez
nakazal pobrac¢ na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w Rybniku od powoda kwote 130 zl, a od pozwanego
1.494,86 zl tytulem kosztoéw tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa.

Orzeczenie to poprzedzil ustaleniem, ze w budynkach potozonych przy ul. (...) w C. liczba lokali wynosi 40, w tym
25 lokali bylo wyodrebnionych (stan na 2011r.). Wlasciciele przedmiotowych lokali tworzg Wspoélnote Mieszkaniowg
przy ul. (...) wC..

Powodka Gmina i Miasto C. Zaklad (...) zawarla w dniu 1 marca 2001r. z ww. Wspoélnotg Mieszkaniowa umowe
zlecenia zarzadzanie ta nieruchomos$ciom. W umowie przewidziano, zZe zleceniobiorca — powodka bedzie utrzymywac
w czystos$ci i porzadku pomieszczenia i urzadzenia w budynku oraz otoczeniu. Bedzie nadto dokonywac konserwacji
nieruchomoéci wspoélnej poprzez naprawy budynku, pomieszczen i urzadzen, umozliwiajac wlascicielom lokali
korzystanie z o$wietlenia oraz ogrzania lokalu, zimnej i cieplej wody, gazu i innych urzadzen nalezacych do
wyposazenia nieruchomosci wspoélnej. Z kolei wlasciciele lokali mieli uczestniczyé w kosztach zarzadzania zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w wysokoéci ustalonej uchwalg za kazdy metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej lokalu miesiecznie. W mysl § 4 pkt 2 oprocz kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej
wlaéciciele lokali mieli uiszczaé oplaty w formie zaliczek platnych z géry do dnia 10 kazdego miesigca na konto
zleceniobiorcy. Zgodnie z § 6 zaliczka na utrzymanie nieruchomos$ci wspdlnej nie obejmowala remontéw, ktore



wymagaly uchwaly Wspoélnoty. Na poczet wydatkow remontowych wlasciciele mieli wplaca¢ zaliczki w wysokoSci
zgodnej z podjetymi uchwalami miesiecznie za kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu.

Zgodnie z § 2 pkt 4 umowy zlecenia powodka zobowigzana byla do zapewnienia dostaw energii cieplnej, wody, gazu
oraz odprowadzenia $ciekow i wywozu nieczystoSci stalych.

W przypadku podwyzszenia cen przez dostawcow medidéw takich jak: woda, elektryczno$é, gaz, wywdz nieczystoSci,
odprowadzanie Sciekow, itp. oplaty obciazajace wlascicieli mialy ulec proporcjonalnemu wzrostowi, o czym powddka
byla zobowigzana powiadomi¢ wlaScicieli lokali.

Powodka w § 7 umowy zobowiazala sie do przedkladania wlascicielom w okresach rocznych do dnia 31 marca
nastepnego roku rozliczenia poniesionych na nieruchomosci wspo6lnej wydatkéw oraz pobranych pozytkéw.

Powddka uprawniona byla do dochodzenia sadowego kosztéw utrzymania nieruchomogéci wspoélnej od poszczegolnych
wlascicieli lokali a takze przypadajacych z nieruchomosci wspolnej pozytkéw i innych przychodéw. Zgodnie za$ z §
8 pkt 2 umowy byla uprawniona do zawierania umoéow o dostawe do nieruchomosci wspdlnej energii elektrycznej,
cieplej wody, gazu, odprowadzenia Sciekéw, wywozu nieczystoSci oraz §wiadczenia innych specjalistycznych uslug
zwigzanych z funkcjonowaniem urzadzen technicznych nieruchomoéci wspoélne;j.

Zgodnie z aneksem nr (...) do umowy zlecenia o zarzadzaniu zawartym w dniu 27 marca 2002r. ustalono wysoko$é

stawki za zarzadzanie na 0,60 z}/m>. Aneks wszed}l w zycie z dniem 1 kwietnia 2002r. Stawka taka obowigzywala
roéwniez w roku 2011.

Na mocy aneksu z dnia 19 marca 2004r. zmieniono § 4 pkt 2 umowy o zarzadzaniu w ten sposdb, ze oprocz kosztow
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, wlasciciele lokali zobowigzani zostali do uiszczania
oplat za media i inne w formie zaliczek, platnych z gory do 10 dnia kazdego miesigca i zaliczki na utrzymanie
czedci wspolnej i fundusz remontowy na odrebne konta. Ponadto upowazniono powodke do prowadzenia rozliczen
oplat za §wiadczenia dostarczane bezposrednio do lokali wlascicieli: centralnego ogrzewania, cieptej i zimnej wody,
odprowadzenia Sciekow. Zgodnie z § 2 pkt 4 faktury za wode i Scieki nalezalo zaplacié w terminie 21 dni wykazanym na
rachunku. Gmina zostala zobowiazana do przedkladania rozliczen za media dostarczane do lokali wlasScicieli w cyklu
rocznym z wylaczeniem rozliczen wody i odprowadzania Sciekoéw z lokali rozliczanych w cyklu kwartalnym. § 2 pkt 6
aneksu przewidywal, ze w przypadku braku srodkéw na rachunku bankowym Wspoélnoty na pobranie wynagrodzenia
zleceniobiorcy przystuguja odsetki ustawowe za zwloke liczone od pierwszego dnia nastepnego miesiaca.

Zgodnie z treécia regulaminu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C., do kompetencji zebrania Wspdlnoty
nalezalo m.in. uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspodlng i oplat na pokrycie
kosztow zarzadcy, ocena pracy zarzadcy, przyjecie sprawozdania zarzadcy i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia
mu absolutorium (§ 9 regulaminu). Z kolei na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna mialy skladaé¢ sie w
szczegoblnosci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej w czesci
dotyczacej nieruchomosci wspolnej oraz oplaty za antene zbiorczg, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publiczno
— prawne (oprocz tych, ponoszonych bezpoérednio przez wlascicieli poszczego6lnych lokali), wydatki na utrzymanie
porzadku i czystoSci, wynagrodzenie zarzadcy (§ 19 regulaminu). W mysl § 20 na pokrycie kosztow zarzadu i wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem czeSci wspdlnej wlasciciele uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory
do 10 dnia kazdego miesigca. W sklad zaliczki wchodzily: oplaty na pokrycie kosztow ponoszonych na utrzymanie
nieruchomo$ci wspdlnej, oplaty na pokrycie kosztéw remontu, skladka na fundusz remontowy, wynagrodzenie
zarzadcy i inne. Regulamin w § 24 przewidywal, ze w przypadku gdy dokonane przez wlascicieli wplaty nie rownaly
sie kwotom ustalonych zaliczek, zarzadca mogl nalicza¢ wplacone kwoty na pokrycie poszczegblnych elementéow
skladowych zaliczek w nastepujacej kolejnoéci: najpierw na pokrycie kosztow utrzymania, na zaliczki na remonty,
na oplaty za C.0O., na oplaty za ciepla oraz zimna wode i kanalizacje, oplaty za wywoz nieczystoSci, wynagrodzenie
zarzadcy, oplaty na fundusz remontowy i odsetki za zwloke. Wskazany sposob rozliczania kosztéow utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej i lokali dotyczyl niedoboréw w zaptacie spowodowanych przez wilascicieli lokali. Wlasciciele



lokali placili trzy zaliczki: a/na remont; b/ na zarzad nieruchomo$cia; ¢/ na CO w sezonie grzewczym oraz rachunki
za podgrzanie wody.

Za wykonywany od kwietnia do grudnia 2011 r. zarzad nieruchomos$cia powodka wystawila co miesigc pozwanej
fakture VAT na kwote 1.413,78 zk.

Zawykonywany od marca do grudnia 2011r. prace konserwacyjno- remontowe na rzecz Wspoélnoty powddka wystawila
pozwanej faktury VAT.

Powodka placita nalezno$ci Wspdlnoty wg kolejnosci wskazanej w regulaminie. Zalegloé¢ pozwanej wobec powddki
z tytulu wynagrodzenia za zarzad za ww. okres wyniosta 12.724, 02 zl, a z tytulu rob6t wykonywanych na jej rzecz
wyniosla 8.247, 17 zL

W okresie sprawowania zarzadu przez powddke pozwana, poza kwestia nieprawidlowego naliczenia oplat za
podgrzanie wody, nie zglaszala zadnych zarzutéw wobec powddki odnoénie sprawowanych przez nia czynnoéci
zarzadu, sprawozdania byly zatwierdzane, nie bylo zastrzezen ze strony Urzedu Skarbowego, a zarzad Wspdlnoty
otrzymywal absolutorium.

W czasie trwania zarzadu sprawowanego przez powodke w okresie od 2006r. do 2010r. doszlo do nieprawidlowosci
w rozliczaniu podgrzania cieplej wody przez zarzadce — powddke.

Blad polegal na pobieraniu od wiascicieli poszczegolnych lokali zbyt niskich kwot zaliczek z tytulu podgrzania cieplej
wody (jako czeSci zaliczki na oplaty i zarzad). Mialo to miejsce od stycznia 2006r. do 31 grudnia 2010r., a bylo
spowodowane niedoszacowaniem kosztu podgrzania wody uzytkowej w rachunkach wystawianych dla czlonkow
Wspdlnoty w odniesieniu do faktycznie poniesionych kosztéw podgrzania wody. Poniesiona niedoplata wynosila
24.754,22 z}. Od stycznia 2011r. wskazane oplaty byly naliczane prawidlowo.

Powodka w okresie trwania zarzadu dysponowala dwoma rachunkami bankowymi, przez ktore rozliczala sie ze
Wspdlnota. Jeden rachunek, na ktéry wplacano zaliczki na fundusz remontowy i drugi — biezacy, na ktéry wplacano
pozostale zaliczki: na konserwacje i remonty biezace, przeglady gazowe, utrzymanie czystosci, wynagrodzenie
zarzadcy, ubezpieczenie budynku, oplaty bankowe, rachunki za media i inne. Rachunek ten byt w O. K. Banku
Spoéldzielczym w K. i miat nr (...). Na fundusz remontowy wplywaly $§rodki przeznaczone na duze prace typu remont
kapitalny, wymiana instalacji i z tego konta powdd mogl pobrac §rodki gdy pozwana podjela uchwale o remoncie.

Gmina jako zarzadca w pierwszej kolejno$ci zaspokajata dostawcoéw mediow obeych kontrahentow, a dopiero na koncu
zaspokajala swoje naleznosci

Powddka byla ponadto whascicielem kilkunastu lokali niewyodrebnionych, co do ktérych rozliczala sie wobec
Wspolnoty. Biezace oplaty winni byli uiszcza¢ Wspolnocie najemcy wskazanych lokali gminnych. W okresie od 2006r.
do konca 2010r. powddka dokonywala kompensat z pozwana Wspdlnota z zobowigzan powstalych w zwiazku z
posiadanymi lokalami oraz naleznoS$ci wynikajacych z bycia zarzadca nieruchomoéci i zwiazanych z tym naleznosci za
zarzad oraz naleznoé$ci z tytulu wykonanych prac konserwacyjnych. Powodka zrealizowala w przedmiotowym okresie
swoje zobowigzania wobec pozwanej z tytulu zaliczek na oplaty i zarzad w pelnej wysokosci.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy stwierdzil, ze strony laczyla kompleksowa umowa zlecenia
zarzadzania przez powddke przedmiotowymi nieruchomo$ciami obejmujgca m.in. zarzad i wykonywanie prac
konserwacyjno- remontowych na rzecz przedmiotowej Wspoélnoty z tytutu ktorego stronie powodowej przystugiwato
wynagrodzenie.

Sad uznal, na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego, ze zarzad wykonywany przez powddke w 2011r.
(w przeciwienistwie do poprzednich lat) byl sprawowany rzetelnie i starannie albowiem powodka wlasciwie okreslila
kwoty zaliczek jakie mieli ponosi¢ wlasciciele poszczegélnych lokali oraz dbala o utrzymanie nalezytego stanu
nieruchomoéci i prowadzila prawidlowo ewidencje pozaksiegowa dla Wspoélnoty (zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o



wlasno$ci lokali, postanowieniami umowy i uchwalami podejmowanymi przez Wspoélnote). Sad wskazal, ze powodka
rozliczala wplacane zaliczki na ustanowionych dla Wspo6lnoty dwoch rachunkach bankowych, stosujac przewidziang
w § 24 Regulaminu kolejnoéé zaliczania wplacanych przez Wspolnote kwot. Sad uznal, ze takie dokonywanie
platnosci przez powddke nie mozna uznaé za nieprawidlowy zarzad, zwtaszcza., iz pozwana przez caly okres umowy
zgadzala sie na takie rozliczanie. Sad wskazal, ze pozwana po otrzymaniu w poszczegblnych miesiacach 2011r.
faktury za wykonany przez powodke zarzad i prace konserwacyjno- remontowe nie kwestionowala wykonanych ustug.
Pozwana rowniez w toku niniejszego postepowania nie wykazala, aby zarzad lub wskazane prace byly wykonane
przez powodke nieprawidlowo. Nie kwestionowala takze wskazanych w fakturach kwot i zakresu §wiadczonych ushug.
Uwzgledniajac te okoliczno$ci, Sad uznal, ze w tej sytuacji bezzasadne bylo zadanie pozwanej obnizenia powddce o
polowe wynagrodzenie za sprawowany zarzad.

Sad uznal rowniez za niezasadny zarzut weze$niejszego spelienia przez pozwana dochodzonego roszczenia albowiem
pozwana nie przedstawila zadnych dowodow na tg okoliczno$é. Sad wskazal, ze powolany w sprawie biegly z zakresu
ksiegowosci jednoznacznie wskazal, ze pozwana nie zaplacila za ushlugi §wiadczone przez pozwang w dochodzonym
pozwem okresie. Sad wskazal, ze powodem trudno$ci finansowych pozwanej na dzien 31 grudnia 2011r. byla za niska
kwota pobieranej od czlonkoéw Wspdlnoty oplaty za dostarczenie cieplej wody liczac od stycznia 2006r. do 31 grudnia
2010r. Sad wskazal, ze z opinii bieglego wynika, ze powo6dka z tytulu posiadanych we Wspdlnocie lokali zaptacita
pozwanej w okresie 1 stycznia 2006r.- 31 grudnia 2011r. nalezne zaliczki na optaty i zarzad. Sad majac na wzgledzie
ta okoliczno$¢, zasadzil od pozwanej na rzecz powddki z tytulu wynagrodzenia za zarzad w kwote 11.311,02 zl oraz
z tytulu wykonanych robo6t konserwacyjno- remontowych kwote 8.037,73 zl wraz z kapitalizowanymi odsetkami od
powyzszych kwot, tj. lgcznie 23.355, 98 zl.

O odsetkach ustawowych, Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c., od dnia wniesienia pozwu do dnia do dnia 31 grudnia
2015t. i odsetkach ustawowych odsetkach za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016r.

W zwigzku z ograniczeniem powodztwa, Sad w zakresie kwoty 7,85 z umorzyl postepowanie, uznajac cofniecie pozwu
za dopuszczalne.

Sad do przedawnienia roszczen zastosowal art. 751 k.c. gdyz laczacy strony stosunek prawny nie stanowil umowy
o zarzad nieruchomo$cia w rozumieniu art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Sad wskazal, ze powddka
nie wykazala, ze w dacie zawarcia umowy gwarantowala wykonanie umowy przez podmiot, o ktérego kwalifikacjach
zawodowych $wiadczy uzyskanie licencji zawodowej zarzadcy nieruchomos$ci. Zatem okres przedawnienia roszczen
dochodzonych pozew byl dwuletni. Z tych wzgledéw, Sad majac na uwadze date wniesienia pozwu (19.04.2013r.)
roszczenia wynikajace z faktur VAT: nr (...) z dnia 1 kwietnia 2011 r. oraz nr 03/22/ucz/2011 z dnia 30.03.2011 r. (W
zakresie nieuregulowanym) sa przedawnione i w tym zakresie powddztwo oddalil.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. uwzgledniajac, ze powod wygral sprawe w 92%, a stosownie
do przegranej Sad rozdzielil miedzy strony koszty tymczasowe poniesione przez Skarb Panstwa (tj. wynagrodzenie
bieglego w kwocie 1.624, 86 z}).

Apelacje od tego orzeczenia wniosly obie strony.
Powdd wnibst apelacje zaskarzajgc wyrok w zakresie punktu 2, a w konsekwencji takze punktéw 3,4 i 5 orzeczenia.

Zarzucil naruszenie prawa materialnego, a to: a) art. 185 ustawy z dnia o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez
uznanie, ze przepis ten nie mial zastosowania do umowy zawartej pomiedzy stronami w dniu 1 marca 2001r. oraz b)
art.750 k.c. oraz 751 k.c., poprzez nieuzasadnione zastosowanie przez Sad tych przepiséw oraz art. 118 k.c., poprzez
jego nieuzasadnione niezastosowanie.

Na tych podstawach wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku, poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki pelnej,
objetej zgdaniem pozwu kwoty, to jest 25.401,19 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 19 kwietnia 2013 r. oraz zmiane
orzeczenia Sadu I instancji w zakresie rozstrzygniecia o kosztach postepowania, stosownie do wyniku sprawy.



Nadto wniost o zasadzenie na rzecz powodki zwrotu kosztow postepowania za II instancje, w tym zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego przed Sagdem Okregowym.

Pozwany w apelacji zaskarzyl wyrok w czeéci uwzgledniajac powodztwo tj. pkt 2 sentencji oraz w czesci orzekajacej
o kosztach postepowania (pkt 4 i 5 sentencji)

Zarzucil naruszenie prawa materialnego tj.

a) art. 65 k.c. na skutek nieprawidlowej wykladni o§wiadczenn woli strona zawartych § 24 regulaminu polegajace
na przyjeciu, iz zarzadca byl uprawniony do odmiennego ksiegowania dokonywanych przez wspolwlascicieli
wplat, w sytuacji w ktorej wplacali oni blednie okreSlone przez zarzadce zaliczki, co spowodowalo ziszczenia sie
warunku okre$lonego w regulaminie, podczas gdy powo6dka w sposéb sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego
doprowadzila do ziszczenia sie warunku, i dlatego tez zastosowanie znajduje norma art. 93 § 2 k.c.

b) niezastosowaniu 472 k.c. w zw. z art. 355 k.c. i art. 353 k.c. w zw. z art. 735 k.c. poprzez pominiecie faktu, iz
wynagrodzenia za zarzadzanie nie nalezy sie w zwiazku z brakiem zachowania przez pow6dke nalezytej starannoéci;

Zarzucil takze naruszenie prawa procesowego a to art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak wskazania w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku w jakiej czeSci zasgdzona kwota stanowi skapitalizowane odsetki, od jakiej sumy i za jaki okres
obliczone.

Na tych podstawach wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie
od powoddki na rzecz pozwanej calo$ci kosztow postepowania w I instancji w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego
wedlug norm prawem przypisanych oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

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.

Zwazyc¢ nalezy, ze zgodnie z art. 382 k.p.c., sad II instancji ma nie tylko uprawnienie, ale wrecz obowigzek 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., II 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 ocenic je samoistnie.

Sad Okregowy korzystajac ze wskazanych powyzej uprawnien, uzupekit te ustalenia w nastepujacym zakresie.

M. U. posiadat licencje zawodowa zarzadcy nieruchomos$ci nr (...) uprawniajaca do wykonywania dzialalnosci
zawodowej w zakresie zarzadzania nieruchomos$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)



Wspolnota Mieszkaniowa w C., ul. (...) w C. o§wiadczeniem zlozonym Gminie C. Zakladowi Gospodarki Mieszkaniowej
w dniu 9 paZdziernika 2017r. potracila kwote 10.193,44 zt z nalezno$cia zasadzona nieprawocnym wyrokiem Sadu
Rejonowego w Rybniku z dnia 14 listopada 2016r. w sprawie o sygn. akt I C 990/13.

(dowod: oswiadcezenie Wspolnoty Mieszkaniowej w C., ul. (...) w C. z dnia 9 pazdziernika 2017r., k. 462)

Czyniac te ustalenia Sad opart sie na dowodach prywatnych, ktére ze wzgledu na podstawe ich wydania korzystaly z
domniemania prawdziwoSci treSci w niej zawartych.

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

Na wstepie wskazac nalezy, ze Sad pierwszej instancji przyjal, ze strony niniejszego postepowania laczyla umowa
zlecenie, co w ocenie Sadu Okregowego nie bylo prawidlowe.

Wskazac¢ nalezy, ze w okresie nawigzania tego stosunku prawnego, ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (tekst jednolity: Dz.U. 2016 poz. 2147 z p6zniejszymi zmianami) w sposdb zupelny zdefiniowala
oddzielny od umowy zlecenie — umowe o posrednictwo nieruchomo$ciami i umowe o zarzadzenie nieruchomo$cia
(uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2007r., III CZP 69/07). W art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
zostal wskazany zar6wno przedmiot tej umowy, zakres uprawnien i obowiazkéw zarzadcy, okreslono forme umowy
oraz zostala ona sprecyzowana podmiotowo.

Z ustalonego, aczkolwiek uzupelnionego stanu faktycznego, wynika, Ze umowa ta zostala zawarta z osoba posiadajaca
licencje zawodowa zarzadcy nieruchomo$ci, a zatem, zgodnie z teza zawarta w uchwale Sadu Najwyzszego z
dnia 17 lipca 2007r. (III CZP 69/07) byla ona wazna i winna zosta¢ zakwalifikowana jako umowa o zarzadzanie
nieruchomo$cig - w rozumieniu art. 185 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 185 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wskazano, ze zarzadzanie nieruchomoscia polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci majacych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-
finansowej nieruchomo$ci oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlaSciwej eksploatacji nieruchomosci w
tym biezacego administrowania nieruchomogcia, 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$ciami zarzadca nieruchomosci lub
przedsiebiorca, dziala na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia, zawartej z jej wlascicielem, wspolnota
mieszkaniowg albo inna osoba lub jednostka organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomogci, ze skutkiem
prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej, przy czym zakres uprawnien i obowigzkéw
zarzadcy, zgodnie z art. 185 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wynika z przepisow ustawy, z przepisow
odrebnych ustaw oraz z umowy o zarzadzanie nieruchomoscia.

Wobec faktu, iz powodka byla zarzadca pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...), zakres tych obowiazkéw zostal
wskazany w ustawie z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. 2015 poz.
1892 z pdzniejszymi zmianami; dalej WlasLokU). Zgodnie zatem z art. 30 WlasLokU zarzadca jest obowigzany:
1) dokonywa¢ rozliczen przez rachunek bankowy, 2) sklada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej
dzialalnoSci, 3) zwolywac zebranie ogbtu wlascicieli co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale
kazdego roku.

Dziatanie powo6dki, wbrew ocenie mialo oparcie w § 24 Regulaminu, ktéry przewidywal, ze w przypadku gdy dokonane
przez wlaScicieli wplaty nie réwnaly sie kwotom ustalonych zaliczek, zarzadca mogl nalicza¢ wplacone kwoty na
pokrycie poszczegdlnych elementéw skladowych zaliczek w nastepujacej kolejno$ci: najpierw na pokrycie kosztow
utrzymania, na zaliczki na remonty, na oplaty za C.O., na oplaty za ciepla oraz zimna wode i kanalizacje, oplaty za
wywoz nieczystoSci, wynagrodzenie zarzadcy, oplaty na fundusz remontowy i odsetki za zwloke.



W Swietle powyzszego nie bylo zatem podstaw do stwierdzenia, ze sposdb postepowania powodke byl sprzeczny
z nalezyta staranno$cig, ani tez, aby interpretacja tego postanowienia regulaminowego stalaby w sprzecznosci z
zasadami wykladni o§wiadczen woli, gdyz w sposob wyrazny i jednoznaczne wskazuje sposéb dokonywania zaliczen
wplat, a postepowanie dowodowe nie wykazaloby, aby powod uchybil tym sposobom dokonywania zaliczen.

Nie mogl odniesé skutku zarzut potracenia z dnia 9 pazdziernika 2017r. albowiem oéwiadczenia o jego dokonaniu
zostalo zloZzone osobie nieuprawnionej do przyjecia takiego o$wiadczenia a to Gminie C. - Zakladowi Gospodarki
Mieszkaniowej a nie stronie powodowej. Nadto strona pozwana nie wykazala wymagalno$ci tego roszczenia co stanowi
warunek niezbednej skutecznosci takiego o§wiadczenia zgodnie z art. 498 k.c.

Uwzgledniajac zatem, ze laczacy strony stosunek prawny stanowil umowe o zarzadzenie nieruchomoscig koniecznym
bylo przyjecie, ze zastosowanie do tego stosunku prawnego nie miat art. 751 k.c. ale norma ogolna z art. 118 k.c.
(poréwnaj: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2007r., IV CSK 267/06), a zatem 3 letni termin przedawnienia
roszczenia, zasadnym stalo sie uwzglednienie roszczenia w caloSci.

Z tych tez wzgledow, Sqd Okregowy orzekl jak w sentencji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
rownoczesnie, na podstawie art. 350 § 11 3 k.p.c., prostujac oznaczenie strony powodowej poprzez
Jjej prawidlowe okreslenie, tj. Gmina C..

Konsekwencjqa 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. uznajgc strone pozwang jako przegrywajqgca w calosci.

Kosztami sadowymi w postaci wynagrodzenia bieglego w lacznej wysokosci 1.624,86 zt obcigzono pozwana w calo$ci
ze wzgledu na wygranie procesu w calo$ci przez strone powodowa.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono stosujac zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu zgodnie z art.
98 § 1i 3 k.p.c. w zwiagzku z art. 99 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.

Koszty te, odnosnie postepowania odwolawczego wywolanego apelacjq powéddki, ustalono na
podstawie § 2 pkt 3 w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 22 pazdziernika
2015T1. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych (Dz.U. z 2015 poz. 1804 z pbézniejszymi zmianami)
w brzmieniu obowigzujacym od 27 pazdziernika 2016r. oraz przy uwzglednieniu oplaty od apelacji uiszczonej przez
powoda w kwocie 103 zl.

Koszty te, odnosnie postepowania odwolawczego wywolanego apelacjq pozwanej, ustalono na
podstawie § 2 pkt 5 w zwiagzku z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika
20151. W sprawie oplat za czynnosci radcéow prawnych (Dz.U. z 2015 poz. 1804 z pdzniejszymi zmianami)
w brzmieniu obowiazujacym od 27 pazdziernika 2016r.
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