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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczacy)
SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

SSA Bogustaw Dobrowolski

w sprawie z powoddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej "C."
wl...]

przeciwko D. S.i Z. L.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 10 maja 2017 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 10 marca 2016 r., sygn. akt VI ACa .../15,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu
Okregowego w [...] z dnia 16 kwietnia 2014 r.,
sygn. XXV C .../13 (pkt 1 - 1 i lll) oraz w czesci orzekajacej
o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt 3) i sprawe w tym
zakresie  przekazuje Sadowi Apelacyjnemu w [..]
do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wspodlnota Mieszkaniowa ,C.3" z siedzibg w [...] wniosta o zasgdzenie od
pozwanych solidarnie D. S. i Z. t. kwoty 146 610,37 zt z ustawowymi odsetkami od
kwot wskazanych w pozwie tytutem nieuiszczonych zaliczek na koszty utrzymania
nieruchomosci wspdlnej oraz fundusz remontowy za okres od stycznia 2011 r. do
grudnia 2012 r.

Wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2014 r. Sad Okregowy w [...]
oddalit powddztwo. Ustalit, ze pozwani dziatajgcy pod firmg ,S. s.c. D. S.i Z. L.", w
ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej wybudowali na dziatce gruntu
potozonej przy ul. C. w[...] budynki mieszkalne wielorodzinne wraz z garazem
podziemnym. W dniu 4 czerwca 2009 r. na mocy umowy zawartej w formie aktu
notarialnego wyodrebnili i przeniesli na rzecz osoby fizycznej pierwszy lokal
potozony w tej nieruchomosci. W umowie okreslono, ze od dnia przekazania lokalu
nabywcy, zarzad i administrowanie nieruchomoscig wspolng kupujacy powierzajg
pozwanym lub wskazanemu przez nich podmiotowi. Tego samego dnia
cztonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej ,C." uchwatg powotali jednoosobowy zarzgd
w osobie K. S. jako prezesa zarzgdu oraz uchwalili powierzenie administrowania
wspolnotg mieszkaniowa pozwanym. W umowie z dnia 1 listopada 2009 r. powdd
Zlecit pozwanym wykonywanie w sposob samodzielny czynnosci zwyktego zarzadu
nieruchomos$cig powoda, a pozwani oswiadczyli, ze obowigzek ten przyjmuja.
Ustalono, ze pozwanym ztytutu petnienia powierzonych wskazang umowg
obowigzkdw, przystuguje optata administracyjna, tj. optata miesieczna w wysokosci
3,5 zt/m? powierzchni uzytkowej lokali w budynkach bez wind miesiecznie oraz 4
z/m? powierzchni uzytkowej lokali w budynkach z windami, miesiecznie ptatne z
gory do 10 kazdego miesigca, chyba ze pozwani ustalg inny termin. Pozwani
zobowigzali sie pokrywac z tej optaty koszty zarzgdzania nieruchomoscig wspding,
w sklad ktéorych w szczegdlnosci wchodzg wydatki na drobne remonty i
konserwacje, optaty za dostawe energii elektrycznej i wody - w czesci dotyczgce;j
nieruchomosci wspolnej, optaty z tytutu wywozu smieci i odprowadzenia Sciekéw z
nieruchomosci wspdlnej, wydatki na utrzymanie czystosci i porzadku, koszty

eksploatacji i konserwacji urzgdzen technicznych w nieruchomosci wspdinej i



wynagrodzenie dla administratora. Umowa zostata zawarta na okres trzech lat z
prawem kazdej strony do jej wypowiedzenia z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia. W przypadku nie skorzystania przez strony z tego
uprawnienia, miata sie sta¢ umowg na czas nieokreslony. W przypadku
wypowiedzenia umowy przez Wspdlnote Mieszkaniowg, zobowigzata sie ona do
zwrotu na rzecz pozwanych kosztow wykonania placu zabaw i miejsc parkingowych
w kwocie 35000 zt. W dniu 16 listopada 2009 r. strony zawarty aneks nr 1 do
umowy z dnia 1 listopada 2009 r., dodajgcy § 10 a, zgodnie z ktérym, pozwani
zobowigzali sie do montazu na wiasny koszt filtrow i pomp na przytgczu wodnym
oraz do nie pobierania dodatkowych optat na pokrycie zwiekszonych wydatkéw w
przypadku wzmozonych opadow s$niegu. W aneksie tym Wspolnota zobowigzata
sie do przedtuzenia umowy o administrowanie osiedlem przez pozwanych do 5 lat,
do niepobierania od pozwanych opfat administracyjnych za lokale, stanowigce ich
wlasnos¢, a jeszcze niesprzedane do czasu ich sprzedazy, zas w przypadku
wypowiedzenia umowy przed uptywem umdwionego okresu - do zwrotu na rzecz
pozwanych dodatkowych wydatkbw poniesionych na od$niezanie przy
wzmozonych opadach sniegu - w kwocie 5 000 zt rocznie - poczgwszy od zimy
2009/2010 r., a takze wydatkow pozwanych poniesionych na zakup i montaz 2
filtrow poprawiajacych jakos¢ wody dostarczanej do osiedla oraz systemu pomp

wyrownujgcych cisnienie wody na przytgczu wodnym - w kwocie 25 500 zt.

Uchwaltg z dnia 9 czerwca 2010 r. czitonkowie powodowej Wspodlnoty zmienili
sposbéb sprawowania zarzgdu nieruchomoscig wspolng w ten sposob, ze odwotali
zarzad sprawowany przez pozwanych oraz uchwalili, ze zarzad nieruchomoscig
wspoélng sprawowany bedzie przez osoby fizyczne wybierane w trybie art. 20
ustawy o wilasnosci lokali (zarzad wiascicielski). Uchwatg z dnia 3 kwietnia
2011 roku cztonkowie Wspolnoty powotali zarzad wspdlnoty w osobach M. P., T. C.
oraz J. P. Pismem z dnia 12 czerwca 2011 r., zarzad wypowiedziat pozwanym
umowe z dnia 1 listopada 2009 r. o administrowanie nieruchomoscig wspélng z
dniem 15 czerwca 2011 r. iwezwat do przekazania zarzgdowi dokumentaciji
technicznej i eksploatacyjnej, korespondencji, uchwat Wspdlnoty, umow oraz

dokumentacji finansowej zwigzanej z nieruchomoscig wspolng.



Uchwalg z dnia 1 pazdziernika 2011 r. Wspdlnota ustalita zaliczki na koszty
utrzymania nieruchomosci wspdlnej w wysokosci 3,5 zm? powierzchni uzytkowej
lokali w budynkach bez wind miesiecznie oraz 4 z{/m? powierzchni uzytkowej lokali
w budynkach z windami, z zastrzezeniem, ze zaliczki te obowigzujg po dniu
31 grudnia 2011 r., a nastepnie uchwatg z dnia 31 marca 2012 r. ustalita zaliczki
na poczet utrzymania nieruchomosci wspdinej w wysokosci 3,5 zt na m? dla lokali
w klatkach pozbawionych windy oraz 4 zt na m? dla lokali w klatkach wyposazonych
w winde. Sad pierwszej instancji oddalit powodztwo wskazujgc, ze powdd nie
przedstawit dowoddéw pozwalajgcych na weryfikacje twierdzeh o zaleganiu przez

pozwanych z zaliczkami na poczet utrzymania nieruchomosci wspélinej.

W wyniku rozpoznania apelacji powoda Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia
10 marca 2016 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze zasadzit solidarnie od
pozwanych na rzecz powoda kwote 81 110,37 zt z ustawowymi odsetkami od kwot
wskazanych w sentencji, oddalit powodztwo oraz apelacje powoda w pozostatej

czesci i orzekt o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny ustalit, Ze pozwani nie ptacili optat na pokrycie kosztéw
utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz na fundusz remontowy, przypadajgcych
od stanowigcych ich wiasnos¢ i nie sprzedanych jeszcze lokali potozonych w tej
nieruchomos$ci. Za okres od stycznia 2011 r. do sierpnia 2012 r. powstaty z tego
tytutu zalegtosci w tgcznej kwocie 213 566,67 zt. Po jej pomniejszeniu o wptaty
dokonane przez pozwanych w wysokosci: 6 222,89 zt, 53 957,18 zt i 6 776 zl.
do zaptaty na rzecz powoda pozostawata kwota 146 610,37 z, ktérg Sad
Apelacyjny zredukowat o przedstawione przez pozwanych do potrgcenia, na
podstawie umowy z dnia 1 listopada 2009 r., kwoty: 35 000 zt tytutem zwrotu
wydatkow pozwanych na wykonanie miejsc parkingowych oraz placu zabaw,
atakze 30 500 zt tytutem wydatkéw na instalacje pomp i odsniezanie, tgcznie
65 500 zt. W efekcie Sad Apelacyjny zasgdzit roznice rachunkowg tych naleznosci
wynoszgcg 81 110,37 zt z odsetkami ustawowymi od kwot czgstkowych

wskazanych w sentencji.

W skardze kasacyjnej pozwani zarzucili naruszenie art. 498 § 11 2 w zw.
zart 499 k.c., art. 316 § 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2 w zw. z art 391 k.p.c.



Whiesli o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy w tym

zakresie Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga zastuguje na uwzglednienie wobec trafnosci sformutowanych
W niej podstaw naruszenia prawa materialnego i przepisow postepowania.
Sad Apelacyjny nie odnidst sie bowiem w zaden sposdb do zgtoszonego przez
pozwanych juz w odpowiedzi na pozew (k. 168-172 akt sprawy) zarzutu potrgcenia
z wierzytelnoscig dochodzong powddztwem, kwoty 82 583,71 zt, przystugujacej im,
wedtug twierdzen pozwanych, od Wspolnoty z tytutu naleznosci za zarzgdzanie
i administrowanie nieruchomoscig wspolng na podstawie umowy z dnia 1 listopada
2009 r., ktore nie zostaty zaptacone. Sad Okregowy nie ustosunkowat sie
do tego zarzutu z uwagi na przyjecie koncepcji rozstrzygniecia skutkujgcej
oddaleniem powodztwa w catosci co do zasady jako nieudowodnionego.
Skoro Sad drugiej instancji dokonat odmiennych  ustalen  faktycznych
prowadzgcych do wydania orzeczenia reformatoryjnego i czes$ciowego
uwzglednienia Zzgdania Wspdlnoty, kompleksowej ocenie prawnej opartej na
niezbednych w tym celu ustaleniach, powinny podlegac takze wszystkie zgtoszone

przez pozwanych zarzuty, czego Sad drugiej instancji zaniechat.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencii (art. 398" § 1 k.p.c.).
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