Sygn. akt III Ca 152/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 23 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy w Skierniewicach w sprawie o sygn. akt I C 298/14
z powodztwa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. Oddzial (...) w B. przeciwko (...) Spéldzielni (...) w S. o
zaplate kwoty 8.720,32 zl w punkcie 1. zasadzil od pozwanej (...) Spo6ldzielni (...) w S. na rzecz Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej w W. Oddziatu (...) w B. kwote 8.006,44 zl z ustawowymi odsetkami: a) od kwoty 2.001,61 zl od dnia 1
marca 2013 r. do dnia zaplaty, b) od kwoty 2.001,61 zt od dnia 29 marca 2013 r. do dnia zaplaty, ¢) od kwoty 2.001,61
z} od dnia 1 maja 2013 r. do dnia zaptlaty, d) od kwoty 2.001,61 zt od dnia 1 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty, w punkcie
2. oddalil powodztwo w pozostalym zakresie, a w punkcie 3. zasadzit od pozwanej (...) Spotdzielni (...) w S. na rzecz
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. Oddzialu (...) w B. kwote 1.410,04 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana Spoéldzielnia, bedgc reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika, zaskarzajac go w czesci, tj. w zakresie punktu 11 3. Zaskarzonemu orzeczeniu apelujaca zarzucita :

1. majaca wplyw na tres$¢ zaskarzonego wyroku sprzeczno$¢ dokonanych przez Sad Rejonowy ustalen faktycznych
przyjetych za podstawe rozstrzygniecia z materialem dowodowym, a polegajacy na uznaniu, ze powoéd udowodnit
wysoko$é dochodzonego roszczenia w sytuacji, gdy w materiale dowodowym brak jest dowodéw potwierdzajacych
okoliczno$é, w jakiej kwocie powdd ponidst rzeczywiste koszty administrowania i utrzymywania lokali uzytkowych
przez pozwana;

2. naruszenie przepisOw prawa procesowego, a mianowicie przepisu art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granic
swobodnej oceny dowoddéw i dokonanie dowolnej oceny zebranych dowodéw, polegajace na tym, ze Sad I instancji
przyjal, iz przedstawiony przez powoda dokument prywatny — uchwala Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej J. 1 nr
(...) z dnia 23 marca 2012 r. jest dowodem potwierdzajacym wysoko§¢ rzeczywistych kosztow administrowania i
utrzymywania lokali uzytkowych uzytkowanych przez pozwanego, a ponoszonych przez powoda, podczas gdy z w/w
dokumentow wynika jedynie kwota, jaka powdd winien ponosié, a nie kwota, jaka rzeczywiscie ponosi, ponadto stawki
zastosowane przez powoda w zakwestionowanych fakturach z tytulu zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci

wspolnej (1,40 zt za m®) i fundusz remontowy (1,60 z za m®) s3 inne niz wynika to z w/w uchwaly — fundusz

eksploatacyjny 1,10 zt za m” i fundusz remontowy 1,90 zl za m®.

Konkludujac, skarzaca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w zaskarzonej czesci,
ewentualnie za$ o przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, a takze o zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego, wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powddka wnosila o jej oddalenie w caloSci i zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztéw
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja skutkuje zmiang zaskarzonego wyroku.

Sad odwolawczy w caloéci podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, przyjmujac je za wlasne i czyniagc
integralna czeScia ponizszych rozwazan. Wobec powyzszego Sad II instancji nie widzi koniecznosci ich ponownego,
szczegOlowego przytaczania (por. wyrok SN z 22.08.2002 r., V CKN 348/00, Lex nr 52761). Jednocze$nie nalezy
zaznaczy¢, ze Sad Okregowy nie podziela w caloéci oceny prawnej tego stanu faktycznego oraz wyciagnietych z tej
oceny przez Sad pierwszej instancji wnioskow.

W pierwszej kolejnoéci nalezy zgodzié sie z Sadem Rejonowym, ze powddke i pozwana laczyla umowa nienazwana
w rozumieniu kodeksu cywilnego (art. 353" k.c.), regulujaca sposéb korzystania przez pozwang z nieruchomoéci
oraz zakres praw i obowigzkéow zaré6wno powoda (administratora budynku), jak i pozwanej (wspotuzytkownika



nieruchomoéci). Poza sporem pozostaje zar6wno to, ze pozwana zajmuje lokal uzytkowy, ktérego wilascicielem jest
strona powodowa oraz to, ze powodka aktualnie jest czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej polozonej w S. przy ul. (...),
jak i to, ze wystawiane przez powddke faktury VAT strona pozwana regulowala jedynie cze$ciowo, a mianowicie w
zakresie kosztow zuzycia wody, odprowadzania Sciek6w i centralnego ogrzewania.

W sprawie istotnym jest, ze zgodnie z postanowieniami § 4 pkt 1 i 2 umowy z dnia 1 pazdziernika 1992 r.
o wspOlnym uzytkowaniu nieruchomosci, zawartej przez pozwana jeszcze z poprzednikiem prawnym powodki,
jako administratorem nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...), na Spoldzielni nie ciazyl obowiazek zaplaty
czynszu, lecz uczestnictwa w rzeczywistych kosztach administrowania i utrzymania budynku, proporcjonalnie do
zajmowanej powierzchni. Doda¢ takze nalezy, ze administrator zobowigzal sie w analizowanej umowie, ze zapewni
wspoétuzytkownikowi wglad do dokumentacji dotyczacej kosztéw administrowania budynkiem /84 pkt 5 umowy - k.

11/.

Z materialu dowodowego wynika, Ze na dochodzong przez strone powodowa od pozwanej Spoldzielni kwote
skladaly sie natomiast: koszty funduszu remontowego, koszty funduszu eksploatacyjnego, koszty administrowania
i ubezpieczenia lokalu. Wysoko$¢ spornych kosztéw eksploatacyjnych i remontowych powodka ustalila w oparciu
o uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej polozonej w S. przy ul. (...), ktorej to strona powodowa, nie za§ pozwana jest
czlonkiem, obciazajac w ten sposob apelujaca zaliczkami.

W $éwietle powyzszego na podkreslenie zasluguje fakt, ze pozwana Spdldzielnia nie jest czlonkiem w/w wspdlnoty
mieszkaniowej i tym samym nie wiaza jej uchwaly, w ktérych uregulowano zasady dotyczace obcigzen za fundusz
remontowy i fundusz eksploatacyjny przedmiotowej nieruchomoéci, obowiazujace czlonkéw tej wspdlnoty. Nalezy
bowiem przypomnie¢, ze zgodnie z dyspozycja art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U.
z 2000 1. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.) to ogol wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomodci,
tworzy wspélnote mieszkaniowa. Stosownie za$ do treéci art. 14 cytowanej ustawy, wlaSciciele ponosza koszty
utrzymania i zarzadu nieruchomoscia wspolng, na ktoére sktadajg sie m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje,
jak rowniez oplaty za ubezpieczenie i wydatki na utrzymanie porzadku i czystos$ci, przy czym w celu pokrycia wydatkéw
i ciezaréw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspdlnej moze zosta¢ wyodrebniony przez wspoélnote fundusz
remontowy. Z mocy analizowanej regulacji normatywnej, zawartej w ustawie o wlasnoéci lokali, na pokrycie kosztow
zarzadu wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca, przy
czym wysoko$¢ zaliczek podlega ustaleniu w drodze uchwaly wlascicieli lokali i nie musi $ci$le odpowiadaé kosztom
zarzadu, a jesli okaze sie, ze suma zaliczek przekroczyla poniesione w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele winni
podja¢ uchwatle okreslajaca sposoéb rozliczenia nadwyzki (zob. w szczegblnoSci art. 13 ust. 1, art. 14 pkt 1, art. 15 ust.
1, art. 22 ust. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali).

Z poczynionych wyzszej rozwazan wynika po pierwsze, ze pozwana Spoldzielnia nie bedac czlonkiem wspdlnoty
mieszkaniowej polozonej w S. przy ul. (...), nie miala zadnego wplywu na tresé podejmowanych przez czlonkoéw tej
wspolnoty uchwal okreslajacych wysoko$¢ zaliczek eksploatacyjnych i remontowych, a po drugie Sad Okregowy miatl
tez na uwadze, ze uchwaly te nie odzwierciedlaja rzeczywistych kosztéw administrowania i utrzymania budynku, a
jedynie takie koszty zgodnie z wyraznymi postanowieniami umowy z dnia 1 pazdziernika 1992 r. obciazaja pozwana
Spoéldzielnie. Rzecza oczywista jest to, ze wspolnota w chwili podejmowania uchwal ustalajacych wysoko$¢ zaliczki
na przyszle wydatki nie jest w stanie ustali¢ ich precyzyjnie. Istota uchwalonej wysokos$ci zaliczki sprowadza sie
bowiem do tego, ze jest ona ustalona na takim poziomie, azeby wspdlnota mogla na biezaco pokrywa¢ wydatki
zwigzane z utrzymywaniem nieruchomoséci wspolnej, co nie zmienia faktu, ze dopiero po uptywie roku kalendarzowego
i zatwierdzeniu sprawozdania finansowego zarzadu obejmujacego ewidencje kosztow zarzadu oraz zaliczek na ich
pokrycie, podlegaja one rozliczeniu i dopiero wtedy mozliwe jest stwierdzenie jakie byly rzeczywiste koszty utrzymania
i administrowania nieruchomoscia.

Niebagatelng na gruncie rozpoznawanej sprawy jest i ta okoliczno$¢, ze w sytuacji powstania z pobranych zaliczek
nadwyzek nad rzeczywiscie poniesionymi kosztami zarzadu, pozwana nie ma przeciez nad ich przeznaczeniem zadnej
kontroli, bo jedynie wlasciciele bedacy czlonkami wspolnoty moga podja¢ uchwaly okreslajace sposéb rozliczenia



takich nadwyzek, przy czym powinni wtedy uwzglednié mozliwo$é jej zaliczenia na poczet przyszltych wydatkow,
zwrotu wilascicielom lub innego przyjetego celu. Co istotne, wspdlnota mieszkaniowa moze w takim wypadku podjaé
uchwale o przeksiegowaniu nadwyzki zaliczek na fundusz remontowy. Warto zatem w tym miejscu przypomnie¢, ze
zgodnie z utrwalonym w judykaturze pogladem, ktéry Sad II instancji orzekajacy w niniejszym skladzie w catosci
podziela, wspo6lnota mieszkaniowa ma prawo podjaé uchwate o przeznaczeniu nadwyzki po rozliczeniu zaliczek na
utrzymanie nieruchomosci wsp6lnej na fundusz remontowy, a nie rozliczac jej z wlaScicielami, albowiem przyjmuje
sie, ze nie jest to sprzeczne z prawem, ani tez nie narusza intereséw wtascicieli (tak SN w wyroku z 26.01.2011 r.,
IT CSK 358/10, G.Prawna TPwF (...)). A skoro tak, to poza wszelka kontrola pozwanej Spoétdzielni, ktéra nie jest
czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej, pozostaje nie tylko tres¢ uchwal ustalajacych wysoko$c zaliczki eksploatacyjnej i
remontowej, ktore nie odzwierciedlaja w jakikolwiek sposob rzeczywistych kosztéw utrzymania nieruchomosci, ale tez
pozwana nie ma jakiegokolwiek wplywu na tresé¢ uchwal regulujacych przeznaczenie pobranej nadwyzki zaliczkowe;j.

Reasumujgc - pozwang wigze wylacznie umowa z dnia 1 pazdziernika 1992 r. o wspélnym uzytkowaniu nieruchomo$ci,
to za$ oznacza, ze Spoéldzielnia jest zobowigzana jedynie do partycypowania w rzeczywiScie ponoszonych kosztach
administrowania i utrzymania budynku proporcjonalnie do zajmowanej przez nig powierzchni. Tym samym racje
ma apelujaca zarzucajac, ze zlozone przez powddke uchwaly ustalajace stawke z tytulu zaliczki na koszty utrzymania

nieruchomos$ci wspdlnej (1,40 zt za m®) i fundusz remontowy (1,60 z za m®) nie s3 dla niej wigzace i nie s3 dowodem
na to jaki byl rzeczywisty koszt administrowania i utrzymania lokali uzytkowych, ktére sa w jej uzytkowaniu.

Sad Okregowy zwazyl rowniez i na to, ze niewatpliwie w dacie zawarcia umowy z dnia 1 pazdziernika 1992 r. istnialy
odmienne od dzisiejszych w realia gospodarcze, a przy tym poprzednik prawny strony powodowej samodzielnie w
tym czasie zajmowal sie administrowaniem nieruchomo$cig. Aktualnie na nieruchomosci funkcjonuje Wspdlnota
Mieszkaniowa, a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa bedac czlonkiem tej wspodlnoty, zobowiazana jest do ponoszenia
okreslonych kosztéw w zwigzku z przystlugujacym jej prawem odrebnej wlasnos$ci poszczegdlnych lokali w budynku.
Jednakze pomimo zmiany wyzej przedstawionych okoliczno$ci nadal strony niniejszego postepowania wigze umowa
z dnia 1 pazdziernika 1992 r. w niezmienionym ksztalcie i dopoki nie zostanie renegocjowana przez kontrahentow,
nie ma podstawy prawnej do obcigzenia pozwanej Spoéldzielni innymi niz rzeczywiste koszty administrowania i
utrzymania budynku, w czeSci przypadajacej na lokal uzytkowy zajmowany przez pozwana. Pozwana od poczatku
konsekwentnie kwestionowala dochodzone w niniejszej sprawie roszczenia, tak co do zasady, jak i co do wysokosci,
wobec czego powodka, chcac sprostaé ciezarowi dowodu zgodnie z dyspozycja art. 6 k.c. powinna byla swoje
twierdzenia w zakresie wysokoSci roszczenia poprze¢ innymi niz sporne faktury srodkami dowodowymi, za pomoca
ktorych przedstawilaby doktadny sposob wyliczenia zadanych od pozwanej rzeczywistych kosztow administrowania
i utrzymania budynku, czego jednak nie uczynila. Tym samym Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, w ocenie Sadu
Okregowego, nie udowodnila swoich roszczen co do wysokosci.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy orzekajac jak punkt I sentencji, zmienil zaskarzony wyrok, na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c., w ten sposob, ze w punkcie 1. oddalil powodztwo, zas w punkcie 2. — z racji tego, iz powddka w
calo$ci przegrala niniejszy proces — obcigzyl strone powodowa na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. kosztami procesu w
pierwszej instancji zasadzajac na rzecz pozwanej Spoldzielni kwote 1 200 zl, stosownie do § 2 ust. 1i2wzw.z§ 6
pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr
163, poz. 1348 ze zm.).

Orzekajac jak w punkcie IT sentencji Sad odwotawczy na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. zart. 108 § 1 k.p.c. uznal, iz
strona powodowa przegrala zaro6wno postepowanie apelacyjne, jak i postepowanie zazaleniowe. Na zasadzong kwote
1 082 z} skladalo sie wynagrodzenia adwokackie w sprawie apelacyjnej w kwocie 600 zl (§ 6 pkt 4 w zw. z § 13 ust. 1
pkt 1 w/w rozporzadzenia), a takze oplata od apelacji w kwocie 401 z} i oplata od zazalenia w kwocie 81 zl.



