Sygn. akt IT Ca 1636/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2016 .

Sad Okregowy w Poznaniu IT Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
PrzewodniczacySSO Ryszard Malecki ( spr.)

SedziowieSSO Ewa Blumczynska

SSO Marcin Miczke

Protokolantst. sekr. sad. Monika Kwitowska

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2016 r., w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.
przeciwko J. Z.iZ. Z.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Pile

z dnia 22 wrzeénia 2015 .

sygn. akt I C 309/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze :

a) w punkcie 1. zasadzona kwote obniza do 2.620,51 zI ( dwa tysigce szeéc¢set dwadzieScia zlotych pietdziesiat jeden
groszy ), oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie,

b) w punkcie 2. zasadzong kwote obniza do 569,42 zl;
I. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

II. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 159,35 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji
odwolawczej.

SSO Ewa Blumczynska SSO Ryszard Malecki SSO Marcin Miczke

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym do Sadu Rejonowego w Pile Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...)
w domagala sie solidarnego zasadzenia od pozwanych J. Z. i Z. Z. kwoty 3.694,50 z} z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu oraz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych wraz z kosztami zastepstwa procesowego.
W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze pozwani sa wlascicielami lokalu mieszkalnego w budynku polozonym przy ul.
(...) 1 z tego tytulu zobowigzani sa do uiszczania comiesiecznych zaliczek na koszty zarzadu, obejmujace takze oplaty



za media (wodno-kanalizacyjne, centralne ogrzewanie, wywoz nieczystosci) oraz na fundusz remontowy. Powodowa
Wspdlnota podala, ze pozwani nie oplacaja regularnie naleznych oplat i posiadaja zadluzenie z tego tytulu za okres
od o1 lipca 2012 . do 30 listopada 2014 .

W dniu 9 lutego 2015 r. referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Pile wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, w ktérym nakazal pozwanym solidarng zaplate powodowi kwoty dochodzonej pozwem wraz z
odsetkami i kosztami procesu.

Od powyzszego nakazu zaplaty sprzeciw wywiedli pozwani domagajac sie oddalenia powodztwa w calosci. Na
podstawie zawartych w §rodku zaskarzenia obliczen pozwani dowodzili, ze w rzeczywistoSci, zamiast niedoplaty w
wysokoSci 3694,50 z1, wystepuje po ich stronie nadplata w wysokos$ci 3618,76 zt.

Wyrokiem wydanym w dniu 22 wrzeénia 2015 r. Sad Rejonowy w Pile zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz
powoda kwote 3.694,50 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 12 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty (punkt 1), a nadto
zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 802 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzili sie pozwani, ktérzy wywiedli apelacje, zaskarzajac wyrok w calo$ci i
domagajac sie:

1) uchylenia rozstrzygnieé¢ zawartych w punkcie 11 2 wyroku,

2) uniewaznienie postepowania z powodu braku nalezytego umocowania pelnomocnika procesowego, ktorego
umocowanie budzi watpliwoSci,

3) uniewaznienia ,kartoteki finansowej” za okres 1.07.2012 r. do 30.11.2014 r. z powodu braku ewidencji
comiesiecznych kwot uzyskiwanych z wynajmu pomieszczen uzytkowych i reklamy na rzecz nieruchomosci wspolnej
oraz ewidencji comiesiecznych rzeczywistych kosztow za media,

4) zwrotu kosztow procesowych za apelacje.

W uzasadnieniu Srodka odwolawczego pozwani w pierwszej kolejnoéci zarzucili, ze zarzad nie powinien udzielaé
pelnomocnictwa r.pr. M. K. (2) bez odpowiedniej uchwaly wlascicieli lokali. Dalej argumentowali, ze roszczenie o
zaplate kwoty 3.694,50 zl zostalo niewlaéciwie wyliczone, gdyz przedlozona przez powoda kartoteka finansowa nie
przedstawia rozliczenia finansowego w rozbiciu na okresy rozliczeniowe. Zdaniem skarzacych, nadplata zaliczek za
okres 2008-2014 wynosi 4.297,48 zt i skladaja sie na nig przychody z pozytkéw, ktore w catosci pokrywaja koszty
zarzadu oraz wplaty na pokrycie kosztow za media wyzsze od kosztéw za media 0 4.026,46 zl. Podkreélili, ze ustawa
o wlasnoéci lokali nie przewiduje obligatoryjnego funduszu remontowego, a wlasciciele nie podjeli uchwaly o jego
utworzeniu.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz powo6dki kosztéw
procesu za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanych zaslugiwala na czeSciowe uwzglednienie.

Sad Okregowy przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy na podstawie art. 382 kpc. z
uwzglednieniem ponizszych zastrzezen i uzupeklien. Podziela takze co do zasady poglady prawne zaprezentowane
przez Sad I instancji.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do zarzutu wadliwego umocowania pelnomocnika powodki majacego
skutkowac niewaznoS$cig postepowania nalezy wyjasni¢, ze ustawa o wlasno$ci lokali wyr6znia dwa rodzaje zarzadu
wspolnotami ,wiekszymi” (powyzej 7 lokali). Wlasciciele lokali tworzacy taka wspblnote moga skorzystaé z mozliwosSci
uregulowania sposobu zarzadu lub powierzenia zarzadu w umowie zawartej przez nich w formie aktu notarialnego



(art. 18 ust. 1 zarzad w znaczeniu funkcjonalnym) albo sa obowiazani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego
lub kilkuosobowego zarzadu ,,wlasnego” (art. 20 ust. 1 — zarzad w znaczeniu podmiotowym), skladajacego sie z oséb
fizycznych wybranych sposrod wlascicieli lokali lub spoza ich grona i stosowac¢ sie do innych przepiséw, dotyczacych
zarzadu nieruchomoscia wspdlna zawartych w art. 20-33 u.w.l. Zarzadca ustanowiony w trybie art. 18 ust. 1 jest osoba
trzecia, a wiec podmiotem odrebnym od samej wspoélnoty. Zarzad w znaczeniu podmiotowym to natomiast organ
wspoélnoty mieszkaniowej, ktéra — jak wynika z art. 6 zd. drugie u.w.l. — moze nabywac prawa i zaciagaé zobowigzania,
pozywac i by¢ pozywana. Zarzad, ktory jest wybierany w trybie art. 20 ust. 1 u.w.l., nie jest podmiotem odrebnym
od wspdlnoty, lecz organem wchodzacym w sklad jej struktury organizacyjnej, a dzialanie tego zarzadu jest w istocie
dzialaniem samej wspoélnoty.

Na podstawie art. 21 § 1 tej ustawy zarzad w znaczeniu podmiotowym jest organem Wspolnoty, kieruje sprawami
wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnota a poszczegdlnymi
wlascicielami lokali. Tym samym gdy wspolnota mieszkaniowa ma zarzad (w znaczeniu podmiotowym, jako organ
wspolnoty), dziala przez ten organ, a jego o§wiadczenia (tj. os6b wchodzacych w sklad organu) stanowig o§wiadczenia
samej wspdlnoty. Zarzad, bedacy organem wspoélnoty mieszkaniowej, moze m.in. reprezentowac¢ wspolnote w
postepowaniu sagdowym, a dzialania zarzadu przed sadem beda dzialaniami samej wspolnoty.

Zarzad jako organ wspdlnoty moze albo samodzielnie zarzadzaé (w sensie administrowania) nieruchomoscia wspolna,
albo zleci¢ komus takie zarzadzanie.

Zarzut pozwanych wynika z niezrozumienia réznicy miedzy zarzadem w rozumieniu podmiotowym a zarzadca-
administratorem. Zarzut ten moglby zosta¢ uwzgledniony, gdyby pelnomocnictwa pelnomocnikowi powo6dki udzielit
zarzadca-administrator, tak jednak nie bylo.

W niniejszym wypadku powodowa Wspoélnota jest zarzadzana przez zarzad wlasny, tj. zarzad w znaczeniu
podmiotowym, ktérego sklad wieloosobowy powolany zostal stosownymi uchwalami przedstawionymi przez
powodke. Pelnomocnictwa procesowego dla pelnomocnika powoda udzielit zarzad Wspdlnoty w znaczeniu
podmiotowym reprezentowany przez dwdch jego czlonkow, co bylo zgodne z art. 21 ust. 2 ustawy.

Nie zachodzi wiec zarzucana przez pozwanych wadliwa reprezentacja powodowej Wspdlnoty — taki poglad juz
dwukrotnie zostal wyrazony przez Sady obu instancji w sprawach toczacych sie miedzy stronami tego procesu, stad
zarzut pozwanych jest niezrozumialy.

Zgodnie z przepisem art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu jest m.in. zobowigzany uczestniczyé w
kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Przepis art. 15 ust. 1 ustawy stanowi z kolei, iz
na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng wlasciciele uiszcezaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne
z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Z tego ostatniego przepisu wynika ustawowy obowiazek wlascicieli ponoszenia
miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Obowigzku tego nie mozna omijaé w ten
sposob, ze zamiast zaplaty zaliczek, cztonek wspolnoty bedzie domagal sie obcigzenia go faktycznymi kosztami zarzadu
ustalanymi na koniec okresu rozliczeniowego. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, co oznacza
miedzy innymi, ze zaliczki musza by¢ placone w stosunku miesiecznym, a nie w innych okresach np. kwartalnych,
polrocznych czy rocznych. Ustawodawca zatem z mocy bezwzglednie obowigzujacego przepisu nadal zaliczkom
charakter $wiadczen okresowych miesiecznych, platnych z goéry do 10 kazdego miesiaca, co zbliza je do Swiadczen
czynszowych. Jest to zrozumiale skoro maja one pokrywaé okresowe, biezace, najczesSciej konieczne do poniesienia
co miesigc, wydatki na wskazane wyzej koszty zarzadu nieruchomoscig wspo6lng. Oplacanie przez wiascicieli lokali
miesiecznych zaliczek na koszty zarzadu ma zapewni¢ plynna, biezaca gospodarke i zarzad nieruchomoscia wspdlna,
bez koniecznoSci zaciagania pozyczek lub krotkoterminowych kredytow.

Wysoko$¢ zaliczek uchwalana jest przez wlascicieli lokali (co wynika z art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l). Jak sama nazwa
wskazuje, zaliczki nie sg i nie muszg by¢ ustalone w wysokoSci $ciSle odpowiadajgcej rzeczywistym kosztom zarzadu.
Tak ustalone zaliczki podlegaja rozliczeniu dopiero po uplywie roku kalendarzowego, na ktéry zostaly uchwalone
i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego zarzadu za ten rok, obejmujgcego ewidencje pozaksiegowa



kosztow zarzadu oraz zaliczek uiszezanych na ich pokrycie (art. 29 ust. 11 1a u.w.l.). Jezeli suma zaliczek przekraczala
poniesione rzeczywiScie w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele lokali powinni podjaé¢ uchwate okreslajaca sposéb
rozliczenia nadwyzki: czy ma to nastapié przez zaliczenie jej na poczet przyszlych wydatkéw na ten cel, czy przez zwrot
wlascicielom lokali, lub w inny sposob np. przez umniejszenie zaliczek na rok kolejny.

Nie ma zadnych podstaw prawnych do przyjecia stanowiska strony pozwanej, ze po uplywie roku kalendarzowego,
na ktéry zaliczki zostaly uchwalone i po ustaleniu na podstawie rocznego sprawozdania finansowego rzeczywistych
kosztow zarzadu poniesionych w tym roku, wierzytelno$¢ okresowa wspolnoty, obejmujaca niezaplacone zaliczki
wygasa lub przeksztalca sie w wierzytelno$é rowna rzeczywiscie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu. Takie
przeksztalcenie lub wygasdniecie wierzytelnoSci musialoby mie¢ wyraznag podstawe prawna, ktorej brak, nie mozna
go domniemywa¢ lub wyprowadza¢ w drodze wykladni rozszerzajacej, ktorej z oczywistych wzgledow sprzeciwia sie
bezwzglednie obowiazujacy charakter art. 15 ust. 1 u.w.l. (por. wyrok SN z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V. CSK 133/08,
niepubl.).

Ewentualne nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu naleza do majatku wspo6lnoty mieszkaniowe;j.
Rozliczenie nadwyzek moze nastapi¢ w rézny sposob: zwrot wlascicielom, przeznaczenie na fundusz remontowy,
przeznaczenie na koszty zarzadu w nastepnym roku kalendarzowym. O sposobie rozliczenia nadwyzki z tytutu zaliczek
na koszty zarzadu decyduja wlasciciele, to oni powinni podjaé¢ uchwale okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki (por.
uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25 listopada 2011 r., I ACa 542/11, niepubl.). Pozwani nie
moga wiec jednostronnie narzuci¢ Wspdlnocie sposobu rozliczenia ewentualnej nadwyzki wydatkéw nad pobranymi
(lub zaleglymi jak to ma miejsce w przypadku pozwanego) zaliczkami. Natomiast brak uchwaly w tym zakresie
skutkuje obowigzkiem zwrotu nadplaty wlascicielom poszczegdlnych lokali.

Pozwani w istocie domagaja sie, by sankcjonowaé unikanie przez nich obowigzku uiszczania zaliczek i obcigzac ich
faktycznie poniesionymi kosztami zarzadu. Stanowisko pozwanych jest oderwane od celu, jakiemu shluzg zaliczki
— zapewnienia Wspoélnocie Srodkéw na biezace funkcjonowanie. Gdyby wszyscy lub wiekszosé wilascicieli lokali
prezentowala takie stanowisko Wspoélnota nie moglaby funkcjonowaé i na biezgco regulowaé swoich zobowigzan.

W tym kontekécie bez znaczenia pozostaje dokonane przez pozwanych rozliczenie kosztow zarzadu. Niezaleznie od
tego abstrahuje ono od sposobu rozliczenia tych kosztéw wynikajacego ze sprawozdan finansowych za poszczegolne
lata, w szczeg6lnoSci rozliczania odrebnie kosztéw utrzymania nieruchomosci (w tym oplat za media) oraz prac
remontowych, uwzgledniajacego rozliczanie wplywow z najmu i dzierzawy oraz reklam w ramach tego ostatniego
funduszu.

Podkreslié przy tym nalezy, ze wlaSciciele lokali majg wplyw na ustalanie wysokoSci zaliczek w uchwalach i moga
przeciwstawiac¢ sie okre$laniu ich wysokoSci w sposdb sprzeczny z prawem, zaskarzajac uchwaly do sadu w trybie
art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali. Zaliczki objete sporem wynikajg z uchwat Wspolnoty. Pozwani nie skorzystali
z przyshugujacego im w tym zakresie uprawnienia do ich zaskarzenia. Uchwaly te obowigzywaly zatem réwniez
pozwanych i nie moga oni aktualnie powolywacé sie na to, ze zaplata zaliczek bylaby nieuzasadniona. Nie moga réwniez
podnosi¢ w niniejszym postepowaniu, ze we Wspdlnocie nie ma funduszu remontowego. Racje maja apelujacy, ze
utworzenie funduszu remontowego nie wynika z samej ustawy, lecz winno wynika¢ z uchwaly Wspdlnoty. Jednak
okoliczno$é ta nie ma znaczenia. W powodowej Wspdlnocie fundusz taki funkcjonuje w praktyce, co wynika ze
sprawozdan finansowych za poszczego6lne lata oraz z uchwal o ustaleniu wysokosci zaliczek — jezeli pozwani twierdza,
ze taki fundusz nie zostal utworzony i funkcjonuje bez podstawy prawnej, winni zaskarzy¢ uchwale o ustaleniu
wysokosci zaliczek uwzgledniajacg zaliczke na tenze fundusz oraz uchwale o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego
obrazujacego rozliczenie prac remontowych.

Nie bylo podstaw do badania w niniejszej sprawie, czy prawidlowe sg sprawozdania finansowe i dokumenty
stanowigce ich podstawe. Kwestia ta pozostaje bez wplywu na bezwzgledny obowiazek pozwanych uiszczania
zaliczek. Prawidlowo$¢ sprawowania zarzadu nieruchomoscia wsp6lng oraz sprawozdan winna byé przez pozwanych
podwazana w drodze zaskarzenia uchwat o zatwierdzeniu sprawozdania lub udzieleniu zarzadowi absolutorium.



Natomiast ubocznie nalezy zauwazy¢, ze uchwaly o ustaleniu wysoko$ci zaliczek wykraczaly poza kompetencje
Wspoélnoty w tej czesci, w jakiej nakladaly na wlascicieli poszczegblnych lokali zaliczki na poczet kosztéw dostaw
medidéw do lokali. Wspélnota ma kompetencje wylgcznie do ustalania zaliczek na koszty zarzadu, w sklad ktorych
wchodza koszty dostawy mediow do czeSci wspdlnych. Kwestia sposobu rozliczania (pobierania ewentualnych
zaliczek, czy rozliczania na podstawie faktycznego zuzycia) dostaw medidéw do poszczegdlnych lokali winna byc
uregulowana dwustronnie miedzy Wspdlnota i wladcicielem lokalu. Sad Okregowy nie mdgl jednak ingerowac¢ w
wysoko$¢ ustalonej nieprawidlowo zaliczki zwazywszy na wskazana prawomocnos$¢ uchwatl w tym zakresie.

Wyrok podlegal zmianie z uwagi na podniesiony w apelacji zarzut potracenia — zarzut ten nie zostal wyartykulowany
wprost, lecz w sposéb dorozumiany i wynikal w sposéb niezbity z tresci apelacji. Pozwani dokonali bowiem po
raz kolejny wlasnego rozliczenia kosztéw zarzadu — jak wspomniano nieprawidlowego, bo nie uwzgledniajacego
prawomocnosci uchwal Wspoélnoty, jednak w czeSci obejmujacego kompensate zaliczek obciazajacych ich za 2014 r.
z rzeczywistymi kosztami zuzycia mediow w tym roku w kwocie 1.050,01 zt (nie kwestionowanymi przez powodke
i nie objetymi rozliczeniem wynikajacym z Kartoteki finansowej zalaczonej do pozwu). Pozwani mogli podnie$é
zarzut potracenia na etapie postepowania apelacyjnego, poniewaz zawierat on w sobie jednoczesnie materialnoprawne
o$wiadczenie o potrgceniu. Kwote zaliczek ustalonych na rok 2014 dochodzonych pozwem w czeSci dotyczacej
mediow nalezalo zastapi¢ kwota 1050,01 zl obrazujaca rzeczywiste zuzycie. Z uwagi na wskazany wyzej wadliwy
sposob ustalania wysokoéci zaliczek na media obejmujacy zaré6wno prognozowany koszt dostawy mediéw do czesci
wspolnych, jak i do poszczegodlnych lokali, Sad nie mial mozliwo$ci rozbicia zaliczki na cze$¢ wspdlna i lokalowa.
Nie bylo wiec mozliwo$ci zastgpienia zaliczki lokalowej kwota faktycznego zuzycia, mozna bylo jedynie kwota ta
zastapic calg kwote zaliczki, przy $wiadomo$ci, ze zaliczka obejmuje rowniez cze$¢ wspdlng — wynik, niekorzystny dla
Wspolnoty, byl konsekwencja obciazajacego ja nieprawidlowego ustalania wysokosci zaliczek.

W konsekwencji od sumy zaliczek na media za rok 2014 objetych pozwem (do listopada — 1.943,80 zl) nalezalo
odjac¢ koszt zuzycia faktycznego 1050,01 w calym 2014 r., co dawalo 893,79 zl obciazajacy pozwanych z tego tytulu.
Lacznie z pozostalg czeécia zaliczek w lacznej kwocie 1.127,81 zk dawalo to kwote 2.021,60 z} obrazujaca niepokryte
wplatami pozwanych ich obciazenie do listopada 2014 r. Uwzgledniajac w pozostalym zakresie rozliczenie wynikajace
z Kartoteki finansowej za okres od lipca 2012 r. do grudnia 2013 r. oraz dokonane wplaty, roszczenie powddki
zashugiwalo na uwzglednienie do kwoty 2.620,51 z1, w pozostalej czesci podlegajac oddaleniu.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 kpc. zmienil zaskarzony wyrok w sposéb
opisany w sentencji, a w pozostalym zakresie oddalil apelacje na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania I- i II-instancyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., obcigzajac nimi powodke w
29%, a pozwanych w 71% .

Na koszty poniesione przez powodke przed Sadem Rejonowym w kwocie 802 zl zlozyta sie oplata od pozwu w kwocie
185 zl, oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt oraz wynagrodzenie jej pelnomocnika w kwocie 600 zl ustalone na
podstawie § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych (...). Pozwani winni zatem zwréci¢ powddce kwote 569,42 zh.

W II instancji powodka poniosta koszty w postaci wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 300 zt ustalone na
podstawie § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. § 6 pkt 3 powolanego rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci, natomiast pozwani
uiScili oplate od apelacji w kwocie 185 zt. Pozwani winni zatem zwr6ci¢ powddce kwote 159,35 zk.

Ewa Blumczynska Ryszard Malecki Marcin Miczke



