Sygn. akt ITI C 292/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2016 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie w Wydziale ITI Cywilnym
w skladzie: Przewodniczacy - SSR Magdalena Glogowska

Protokolant: Mariusz Toczek

po rozpoznaniu w dniu 24 marca 2016 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécig w S.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)-8 w S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)-8 w S. na rzecz powodki (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w S. kwote 1.650 zl (tysiaca szeSciuset pieédziesieciu zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi od kwoty:

a) 550 zl od dnia 1 lutego 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku a odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia
01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

b) 550 zt od dnia 16 lutego 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku a odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia
01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

¢) 550 zl od dnia 16 marca 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku a odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia
01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;
III. ustala, ze koszty procesu znosza sie wzajemnie.

Sygn. akt III C 292/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 31 marca 2016 roku wydanego w postepowaniu uproszczonym

(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w S. reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika pozwem z dnia
24 wrzeénia 2013 r. wniosla o zasadzenie od pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)-8 w S. na rzecz powodki
kwoty 3.177,90 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od czterech kwot po 635,58 zl kazda, liczonymi od nastepujacych
dat: 01.02.20131.,14.02.2013 1., 15.03.2013 I 1 30.04.2013 r. do dnia zaplaty oraz o rozstrzygniecie o kosztach procesu
wg norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie pow6dka wskazala, ze roszczenie wywodzi z laczacej strony i niewypowiedzianej skutecznie
umowy o administrowanie nieruchomos$cia wspoélna, tytutem wynagrodzenia zarzadcy zgodnie z wystawionymi
fakturami, ktore nie zostaly przez pozwana zaplacone, pomimo wezwania.



W sprawie stwierdzono brak podstaw do wydania nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...)-8 w S. reprezentowana przez zawodowego
pelnomocnika wniosta o oddalenie powoddztwa i zasadzenie na rzecz pozwanej kosztow procesu wg norm
przepisanych, a takze o zawieszenie postepowania do czasu zakonczenia sprawy III C 2257/13.

Uzasadniajac stanowisko strony pozwanej wskazano, ze umowa o administrowanie zostala wypowiedziana w sposéb
skuteczny, wobec czego powddce nie nalezy sie zadne wynagrodzenie. Dodatkowo wskazano, ze pozwana przekazata
czynnoSci zwiazane z administrowaniem nowemu zarzadcy K. W., zatem powod faktycznie nie wykonywal czynno$ci
zwigzanych z administrowaniem, za ktére domaga sie wynagrodzenia.

Z uwagi na to, ze powddka zakwestionowala skuteczno§¢ wypowiedzenia, pozwana wytoczyla przed Sadem
Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie pod sygnaturg akt III C 2257/13 powddztwo o ustalenie nieistnienia
pomiedzy stronami stosunku administrowania.

Po prawomocnym zakonczeniu postepowania w sprawie III C 2257/13 podjeto postepowanie zawieszone w niniejszej
sprawie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 09 kwietnia 2001 r. zostala zawarta umowa o administrowanie nieruchomog$cia wspdlng, zmieniona aneksem
z dnia 29 kwietnia 2004 r., na podstawie ktérej Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomoéci polozonej w S. przy ul.
(...)-8, obejmujacej grunt i budynek, w tym lokale o powierzchni uzytkowej wynoszacej 932,20 m 2 (k. 16) zlecila
Zleceniobiorcy — Spodlce (...) Sp. z 0. 0. w S. administrowanie nieruchomo$cig wspolng w zakresie wskazanym w
umowie, na czas nieoznaczony, za wynagrodzeniem platnym z gory do 15. kazdego miesigca (§ 9 k. 17-18 w miejsce
pierwotnie ustalonego terminu platno$ci wynoszacego 7 dni po wystawieniu faktury § 8 ust. 2 k. 15) a Zleceniobiorca to
zlecenie przyjal. Wynagrodzenie Zarzadcy ustalono jako iloczyn metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej lokalu
istawki za 1 m2 (§ 9 k. 17-18), przy czym poczynajac od 2012 r. stawke za 1 metr kwadratowy ustalono na poziomie 0,59
z} (k. 19). Ustalono, ze kazdej ze stron przystuguje prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec roku kalendarzowego (§ 10 k. 18).

Bezsporne, a nadto dowdéd: umowa wraz z aneksem k. 14-18, uchwala wspolnoty w sprawie wysoko$ci zaliczki
na koszty zarzadu w 2012 1. k. 19 -20v.

W dniach 26-27 wrzeénia 2012 r. w drodze indywidualnego zbierania gloséw pozwana wspolnota mieszkaniowa
podjela uchwale o wypowiedzeniu umowy o administrowanie z powodowa spotka z dniem 31 grudnia 2012 r.
oraz udzielila Zarzadowi Wspolnoty upowaznienia do wyboru i podpisania umowy o zarzadzanie z inng firma.
Przedmiotowa uchwala zostala doreczona powodowej spélce w dniu 28 wrzesnia 2012 .

Bezsporne, a nadto dowéd: uchwala k. 26-26v wraz z prezentata powodki k. 26v.

Uchwata byla konsekwencja porozumienia sie wiekszo$ci cztonkéw pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej co do tego,
by rozwiaza¢ umowe ze spoélka (...), poniewaz wspolnota nie byla zadowolona z ustug tej spotki. Wlasciciele nie
zastanawiali sie nad forma podjetej decyzji, a tylko nad tym, zeby uzyska¢ wiekszo$é. Gdy przyniesli te uchwale do
powodowej spolki, spotka czynila przeszkody - nie chciala jej przyjaé.

Dowéd: zeznania J. M. zlozone w sprawie III C 2257/13 k. 93-94, zeznania J. M. zlozone w niniejszej sprawie w
charakterze strony pozwanej k. 224-225.

Pismem z dnia 13 grudnia 2012 r. doreczonym powodce w dniu 18 grudnia 2012 r. Zarzad pozwanej wspoélnoty,
powolujac sie na wypowiedzenie umowy o administrowanie, wezwal powodke do zwrotu wszystkich dokumentéw
wspolnoty do dnia 27 grudnia 2012r. pod rygorem podjecia dzialan prawnych zmierzajacych do ich wyegzekwowania.



Bezsporne, a nadto dowdd: pismo pozwanej z prezentatg powodki k. 19 akt SR Szczecin — Centrum w S. o sygn.
III C 2257/13.

Pismem z dnia 19 grudnia 2012 r. pow6dka nie uznala wypowiedzenia za skuteczne i odmoéwila wydania dokumentacji.

Bezsporne, a nadto dowod: pismo k. 20 akt SR Szczecin — Centrum w S. o sygn. III C 2257/13, a takze k. 73 akt
niniejszej sprawy.

Pismem pozwanej z dnia 17 stycznia 2013 r. doreczonym powoddce w dniu 21 stycznia 2013 r. pozwana wspolnota
ponowila wezwanie do wydania dokumentacji powolujac sie na skuteczno$é dokonanego wypowiedzenia i podnoszac,
ze wola wspolnoty wyrazona w podjetej uchwale bylo zakoniczenie wspolpracy z powodka. Powodka pismem z dnia 21
stycznia 2013 r. ponownie odmoéwila wydania dokumentacji wskazujac, ze uchwala pozwanej wspo6lnoty nie wywolala
skutku w postaci wypowiedzenia. W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 27 marca 2013 r. pozwana ponowila
zadanie zwrotu dokumentacji wskazujac na skutecznos¢ dokonanego wypowiedzenia.

Dowéd: pisma k. 27-29.

W dniu 01 marca 2013 r. pomiedzy Wsp6lnota Mieszkaniowsa przy ul. (...)-8 w S. a K. W. prowadzacym indywidualng
dzialalno$¢ gospodarcza — Przedsiebiorstwo (...) zostala zawarta na czas nieokre§lony umowa o administrowanie
nieruchomoécia wspolna.

Dowdd: umowa k. 135v-136v, zeznania $wiadka K. W. k. 146-148.

Na podstawie przedmiotowej umowy od daty jej zawarcia K. W. nieprzerwanie zarzadza pozwang wspolnota
wykonujac wszystkie niezbedne ustugi i wszelkie czynno$ci na rzecz wspoélnoty nieprzekraczajgce zwyklego zarzadu,
czyli np. ubezpieczyt wspdlnote, zlecil dokonanie przegladéw: gazowego, ogdlnobudowlanego, kominiarskiego i
drobnych napraw, ktore wspolnota musiala zrobi¢ do utrzymania budynku, typu ogrodzenie czy drzwi. Prowadzi od
tego czasu ksiegowos$¢ wspolnoty, odezyty licznikéw, rozliczenia wlascicieli na podstawie dokumentéw, jakie firma
(...) mogla sama stworzy¢, bo innych nie posiadala.

Do dnia 01 marca 2013 r. wspolnota ,sama sie administrowala” a firma (...) ja wspierala, gdy ta miala jakie$
pytania. Czlonkowie wspolnoty wykonywali rozmowy telefoniczne, a takze byli osobi$cie u pracownikéow powddki,
zeby powodka zaprzestala dzialan w imieniu wspolnoty.

Faktury (...) zostaly wystawione juz po poinformowaniu tej sp6iki przez czlonkéw wspolnoty. Faktury te dotyczyly
przegladow, ktore nie mialy miejsca, w tym przegladu kominiarskiego Pana O., zarzadzania, czyli wynagrodzenia
zarzadcy, a ponadto w pierwszym kwartale 2013 roku przychodzily faktury za wode, energie elektryczna i $mieci, bo
te firmy nie zostaly jeszcze poinformowane.

Nowy zarzadca poinformowal dostawcow mediéw o zmianie zarzadcy w marcu 2013r. zaraz po zawarciu umowy
(pismo nowego zarzady do firmy (...) z dnia 07 marca 2013r. informujace o przejeciu z dniem 01.03.2013 .
administrowania wspolnoty i proéba o przesylanie korespondencji na adres nowego zarzadcy k. 134, pismo nowego
zarzadcy do (...)uz dnia 07 marca 2013r. informujace o przejeciu z dniem 01.03.2013 r. administrowania wspdlnoty i
prosba o przesylanie korespondencji na adres nowego zarzadcy k. 134). Nowy zarzadca zawarl w dniu 18 marca 2013
r. umowe ze (...)iem o dostarczanie wody i odprowadzanie Sciekow. W maju 2013 r. ubezpieczyl wspdlnote na okres
od 01 maja 2013 r. do 30 kwietnia 2014 r. Faktury za wywéz odpaddéw przez (...) Sp. z 0. 0. w S. wystawiane byly
za okres od 01 marca 2013 r. juz na nowego zarzadce. W marcu, kwietniu oraz we wrze$niu 2013 r. przeprowadzono
deratyzacje. W lipcu 2013 r. odbyt sie przeglad instalacji gazowej oraz kontrola stanu technicznego obiektu. Faktury za
energie elektryczna réwniez przychodzily do nowego zarzadcy. Nowy zarzadca prowadzil korespondencje z Zakladem
(...) wzwigzku z podejmowanymi przez wspélnote uchwalami. Usuwano awarie hydrauliczne, nieszczelno$c¢ instalacji
gazowej w piwnicy, przeprowadzano uslugi remontowo — konserwacyjne.



W zakresie dostawy mediow, czyli wody i energii elektrycznej oraz wywozu nieczystosci stalych praca zarzadcy polega
na tym, ze tylko przekazuje fakture od dostawcy mediéw do wspolnoty celem zaplaty i zarzadca to ksieguje.

Faktury dotyczace przegladow gazowych i ogélnobudowlanych wystawione przez powodke w 2013 roku dotyczyly
przegladow, ktore faktycznie sie nie odbyly, bo czlonkowie wspolnoty nie wpuszczali fachowcéw (gazownika,
kominiarza) do mieszkan. Nie chcieli mie¢ nic do czynienia z bylym zarzadca, ktéremu umowe wypowiedzieli.
Przeglady te zostaly wykonane juz na zlecenie nowego zarzadcy, czyli firmy (...). Do nowego zarzadcy nie docieralo
czy ewentualnie firmy zewnetrzne upominaja sie o zaplate za ustugi.

Nowy zarzadca nie sporzadzil sprawozdania finansowego za rok 2012 i nie zwolal zebrania w sprawie zatwierdzenia
tego sprawozdania, bo nie posiadal dokumentacji zréodlowej i nie dzialal w roku 2012. Firma powodowa
najprawdopodobniej sprawozdanie sporzadzila.

Zebrania wspoélnoty zwolywal nowy zarzadca, czyli firma (...). W 2013 roku odbylo sie kilka zebran ze zlecenia (...),
bo nowy zarzadca nie miat zadnych dokumentéw i musial ustali¢ ze wspolnotg sposéb dzialania, wymiar oplat i te
zebrania temu shuzyly.

Pozwana wspolnota starala sie odzyskac od powodki dokumentacje dotyczaca wspolnoty za posrednictwem mecenasa
S. oraz czlonkow zarzadu wspoélnoty.

Nowy zarzadca jesienia 2013 r. pisal do powddki zeby zaniechala dalszych dzialan, aby sie nie powiela¢. Wspdlnota
nie prowadzila zadnej wspoélpracy z dotychczasowym zarzadca a jedynie zwracala sie o wydanie dokumentacji.

W 2013 roku odbylo sie kilka zebran ze zlecenia (...), bo nowy zarzadca nie mial zadnych dokumentéw i musial ustalié
ze wspolnota sposdb dzialania, wymiar oplat i te zebrania temu shuzyly.

Dowébd: umowa z dnia 01.03.2013r. o zarzadzanie nieruchomoscia wspolng k. 135v-136v, zeznania Swiadka K. W.
k. 146-148, umowa ubezpieczenia nieruchomosci przez nowego zarzadce na okres od 01 maja 2013 r. do 30 kwietnia
2014 . k. 134, pismo nowego zarzady do firmy (...) zdnia 07 marca 2013r. Informujace o przejeciu z dniem 01.03.2013
r. administrowania wspoélnoty i prosba o przesylanie korespondencji na adres nowego zarzadcy k. 134, pismo nowego
zarzadcy do (...)u z dnia 07 marca 2013r. Informujace o przejeciu z dniem 01.03.2013 r. administrowania wspolnoty
i pro$bg o przesylanie korespondencji na adres nowego zarzadcy k. 134, umowa z dnia 18 marca 2013 r. ze (...)iem o
dostarczanie wody i odprowadzanie $ciekow zawarta przez nowego zarzadce k. 134v-135, uchwaly, pisma, protokoly
deratyzacji, glosowania nad uchwalami, faktury, w tym za administrowanie przez nowego zarzadce oraz do zaplaty za
media i ustugi, rachunki, korespondencja mailowa k. 124-128v, 134, 137- 144v, protokoly przegladow k. 129-133.

Powodka pismem z dnia 07 stycznia 2013 r. zwrocila sie do zarzadu pozwanej wspdlnoty, w zwiazku z
uniemozliwieniem Spolce (...) dokonywania platno$ci w imieniu wspolnoty, o wskazanie sposobu, w jaki dokonywane
beda przelewy z tytulu zobowiazan wspdlnoty podajac, ze zalegloéci w splacie moga narazi¢ wspolnote na odsetki i
koszty windykacyjne.

Dowdébd: pismo powddki k. 198.

W 2013 roku powoddka nadal wykonywala niektdre czynnosci z zakresu zarzadzania pozwana wspolnota. Z zarzadem
pozwanej wspdlnoty powodka kontaktowala sie przewaznie droga elektroniczna np. wysylajac skanem faktury
otrzymywane od kontrahentow wspolnoty np. za wode, $mieci, sprzatanie, przeglady, czy tez deklaracje podatkowe
do zaplaty.

W marcu 2013 roku Prezes zarzadu powodki osobi$cie prowadzil roczne zebranie wspolnoty zwolane w celu
zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2012 rok. Powo6dka przygotowala sprawozdanie roczne za rok 2012. Na
zebraniu byto malo 0s6b - stawilo sie dwoch wlascicieli spo$rod szesnastu oraz przedstawiciel gminy. Na tym zebraniu
zadnych uchwal nie podjeto, natomiast zgloszono prowadzacemu np. kradziez pradu w ktorejs z klatek schodowych,



zagracong i zabrudzong stara pralnie. Zaraz po zebraniu polecil on pracownikom zajecie sie tymi sprawami, jego
pracownica pani S. byla w tej piwnicy, pokazala Prezesowi zdjecia i polecil jej znalezienie kontrahenta do wywiezienia
tych gratéw, bo na zebraniu wlasciciele mocno narzekali na problem pralni. Nie doszlo do opréznienia tej pralni, tutaj
byla wymagana zgoda zarzadu wspoélnoty.

Przy podpisywaniu indywidualnych polis dla danej wspolnoty Prezes zarzadu powodki poinformowal agenta
ubezpieczeniowego, ze z pozwang wspodlnota moze by¢ problem, poniewaz nie wie, czy zarzad wspolnoty te polise
oplaci i zaproponowal agentowi kontakt ze wspoélnotg i uzgodnienia z nig. Ta polisa zostala przez pozwang podpisana.
Co roku ubezpieczenia wspoélnot zawierane byly w okresie kwieciefi — maj.

Prezes powddki poinformowal swoich pracownikéw, ze dopoki umowa nie ulegnie rozwigzaniu, powoédka odpowiada
za budynek pozwanej wspolnoty, w szczegbdlnoSci za jego bezpieczenstwo i zarzadza tym budynkiem zgodnie z umowa
o administrowanie.

W marcu 2013 r. zostal wykonany przeglad stanu technicznego i sprawnos$ci przewodéw kominowych. W wakacje
2013 byl robiony przeglad piaskownicy pozwanej wspolnoty. W listopadzie 2013 r. zostal wykonany przeglad stanu
technicznego budynku. Pow6dka miala problemy z wykonaniem przegladu gazowego, poniewaz mieszkancy nie chcieli
wpuszczac technikow do mieszkan. W dniu 17 maja 2013 r. lokatorzy odmoéwili wpuszczenia kontrolujacego do
mieszkan uzasadniajac to zmiang zarzadcy. Ponowiono prébe przeprowadzenia tego przegladu w dniu 05 czerwca
2013 r. iréwniez spotkano sie z odmowa ze strony lokator6w. Powodka pismem z dnia 21 czerwca 2013 r. powiadomila
zarzad wspolnoty o odmowach i zwrocila sie o podanie nowego terminu, ewentualnie informacji czy zarzad zlecil
przeglad innej osobie. Byly tez problemy z okresowym czyszczeniem przewoddéw kominowych z paZzdzierniku 2013
r. — po wielokrotnych probach ze strony kominiarza lokatorzy nie udostepnili mu przewod6w kominowych, o czym
powddka poinformowala pozwana i pytata o jej stanowisko. Jesienig 2013 roku powo6dka otrzymatla pismo od firmy
(...), ze ma sie nie zajmowac przegladami budynkéw, bo wszystkie przeglady wymagane przez Prawo budowlane
wykonywane sa na biezaco.

Dowdébd: zeznania Z. G. w charakterze strony powodowej k. 222-223, wyciag z ksiazki obiektu budowlanego k.
159-160, protokol rocznego przegladu technicznego budynku k. 161-162, przeglad kominowy k. 163-165, notatka
z dwukrotnej odmowy przeprowadzenia przegladu gazowego k. 166, pismo powddki do zarzadu k. 167, odmowa
czyszczenia kominow k. 168, pismo powo6dki do pozwanej k. 169, pismo (...) do powoddki k. 170, zawiadomienie
o zebraniu wspoélnoty wyznaczonym na dzien 14 marca 2013 r. m. in. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego za 2012 rok k. 171-172, protokoét z zebrania k. 173, lista obecno$ci k. 174, sprawozdanie roczne za 2012 .
k. 175, rachunek zyskow i strat za 2012 r. z dnia 01.03.2013 r. k. 176, rozliczenie funduszu remontowego za 2012 r. z
dnia 02.03.2013 r. k. 177, obroty kont za rok 2012 z dnia 27.02.2013 r. i 04.03.2013 r. k. 178-186, protokél kontroli
piaskownicy k. 187-188v, korespondencja mailowa dotyczaca zapytania o koszt oczyszczenia pomieszczen starej pralni
wraz ze zdjeciami k. 189-197.

Czlonek zarzadu pozwanej wspolnoty J. M. prowadzil korespondencje mailowa z ksiegowa spdlki (...) proszac o
wglad do wszystkich faktur zaplaconych za okres od 01.01.2013r. do 31.03.2013r. Wymieniona ksiegowa przesylala te
faktury, jak rowniez faktury do zaplaty i polise ubezpieczeniowa. Informowata takze o terminie zaplaty podatku CIT
2 za IV kwartal 2012 r. oraz podatku za I kwartal 2013 r. ptatnym do dnia, w ktérym wyslala te informacje.

Dowdd: korespondencja mailowa k. 199-215.

Pomimo, ze pozwana wspolnota zlozyla powoddce pisemna uchwale o wypowiedzeniu umowy o zarzadzanie z dniem
01.01.2013 roku, zarzadzajacy pobral pienigdze w styczniu 2013 roku za zarzadzanie, dlatego wspolnota zamkneta
konto wbanku, zeby juz nie pobieral. (...)mial dostep do konta bankowego wspolnoty do konica 2012 roku, a wspdlnota
zablokowala go po pobraniu ,niestusznych pieniedzy” (wg J. M. za styczen 2013 r.) za zarzadzanie. Do czasu zebrania
rocznego, ktére odbylo sie w marcu 2013 roku, ,powddka nie robila dla pozwanej nic”, a pozwana informowata
powddke, zeby ta nic nie robila, bo pozwana nie bedzie za to placi¢. Na zebraniu rocznym wspolnoty bylo dwoch
czlonkow wspdlnoty a z zarzadu nie bylo nikogo. Do J. M. przyszed! raz technik od przegladéw gazowych, J. M.



zapytal, kto go tu skierowal, tamten odpowiedzial, ze zarzadca Dom B., wiec podziekowal temu panu wskazujac, ze
wspolnota nie ma juz umowy z firma (...) i wiekszo$¢ ludzi réwniez odmawiala przyjecia gazownika. Innym razem byli
kominiarze, ktérych rowniez mieszkancy wspolnoty odprawili. Powodka wysylala na adres e-mail J. M. co miesigc
faktury za zarzadzanie, czyli do zaptaty wynagrodzenie zarzadcy. W pdzniejszym okresie 2013 roku przychodzily jakie$
ekspertyzy, faktury i ponaglenia dotyczace ekspertyz czyli przegladéw, ktére powddka zlecila innym podmiotom bez
zgody wspdlnoty. Wezwania do zaplaty przychodzily imiennie na nazwiska czlonkéw zarzadu wspolnoty. Czlonkowie
zarzadu nie oplacili tych faktur i na wezwania nie odpowiadali, a tylko zglosili osobie, ktora wysytala te wezwania, zeby
je skierowata do powddki, ktora te prace zlecala. Z tego, co jest J. M. wiadome, te podmioty nie wytoczyly zadnych
powbdztw o zaplate. J. M. kontaktowal sie w sprawie tego, zeby powodka nie podejmowata czynnoéci, zaréwno z
pracownicg (...), ktéra mu wysylala skany faktur za zarzadzanie, jak rowniez z pania I. Z. z dzialu technicznego; to byto
w pierwszym pdlroczu 2013 roku, ale dokladnie nie pamieta. W tej sprawie réwniez pani W. (z zarzadu wspolnoty —
przypis s. ref.) kontaktowala sie z pow6dka. Wypowiadajac umowe w 2012 roku zarzad wspolnoty juz mial namiary na
nowego zarzadce, z ktérym spotkal sie w styczniu 2013 roku, ale jeszcze nie mogt zawrze¢ umowy, bo nie dysponowal
dokumentami, ktorych (...) nie chcial mu wydaé twierdzac, ze umowa nie zostala wypowiedziana. Dlatego tez zarzad
zwroécil sie poprzez swojego mecenasa o dokumenty do powddki. Zarzad wspolnoty podpisal z nowym zarzadcg umowe
od marca 2013 i ten zarzadca — firma (...) nieruchomosci K. W. robila te przeglady, ktore tez robila powodka i te
przeglady sie powielaly, ale mieszkancy wpuszczali fachowcow od (...), a od powoddki nie. Do czasu zawarcia umowy
z nowym zarzgdcg administracja wspolnoty polegala na tym, ze czlonkowie zarzadu wspolnoty tzn. J. M. z panig W. i
panem K. podejmowali decyzje odnoScie wyplat z konta wspoélnoty, ktorym dysponowali dla wodociagoéw, za energie
eklektyczng i tych wszystkich platnosci, ktore przychodza co miesiac, poniewaz zarzadzajacy (...) nie mial juz dostepu
do konta i nie mial skad wzia¢ tych pieniedzy.

Dowéd: zeznania J. M. w charakterze strony pozwanej k. 224-225.

Czlonkowie zarzadu pozwanej wspo6lnoty musieli chodzi¢ do powodki z aparatem fotograficznym, zeby wykonac
fotokopie dokumentacji, wobec odmowy jej wydania przez powodke. Na wczedniej zapowiedziane spotkanie z
Prezesem powddki nie zostali przyjeci. Pan Prezes thumaczyl to brakiem czasu.

Dowdd: zeznania J. M. zlozone w sprawie 111 C 2257/13 k. 93-94.

Po zablokowaniu Spotce (...) przez pozwang dostepu do rachunku wspoélnoty, powddka nie regulowata faktur
splywajacych po grudniu 2012 r., dotyczacych platnoSci wspolnoty, tj. faktur za wode, pogotowie lokatorskie i inne
ushugi Swiadczone przez kontrahentéw na rzecz wspolnoty. Nie bylo praktyki oplacania tych faktur przez spotke ze
srodkow wlasnych. Jesli zarzad wspolnoty uznal, ze jakiej$ faktury nie zaplaci, to tym bardziej nie ptacila ich powodka.

Dowdd: zeznania M. G. (1) zlozone w sprawie I1I C 2257/13 k. 94-95.

W dniu 24 stycznia 2013 r. powddka wystawila pozwanej wspdlnocie fakture VAT z taka samg data sprzedazy, za
zarzadzanie nieruchomo$ciami mieszkalnymi, na kwote 635,58 zt z terminem platnoéci 31 stycznia 2013 r.

W dniu 06 lutego 2013 r. powddka wystawila pozwanej wspoélnocie fakture VAT z takg samag data sprzedazy, za
zarzadzanie nieruchomos$ciami mieszkalnymi, na kwote 635,58 zt z terminem platnoéci 13 lutego 2013 r.

W dniu 07 marca 2013 r. powbédka wystawila pozwanej wspdlnocie fakture VAT z taka sama datg sprzedazy, za
zarzadzanie nieruchomog$ciami mieszkalnymi, na kwote 635,58 zt z terminem platnosci 14 marca 2013 r.

W dniu 22 kwietnia 2013 r. pow6dka wystawila pozwanej wspdlnocie fakture VAT z takg sama data sprzedazy, za
zarzadzanie nieruchomo$ciami mieszkalnymi, na kwote 635,58 zt z terminem platnoéci 29 kwietnia 2013 r.

W dniu 08 maja 2013 r. powodka wystawila pozwanej wspolnocie fakture VAT z taka sama datg sprzedazy, za
zarzadzanie nieruchomos$ciami mieszkalnymi, na kwote 635,58 zt z terminem platnoéci 15 maja 2013 r.



W kazdej z wymienionych faktur przyjeto cene 0,59 zt za metr kwadratowy, ktéra przemnozono przez ilosé, tj. 1.077,25
metréw kwadratowych.

Pismem z dnia 29 maja 2013 r. powddka wezwala zarzad pozwanej wspolnoty do zaplaty wyzej wskazanych pieciu
faktur, w lacznej kwocie 3.177,90 zl.

Dowdéd: faktury VAT k. 21-23, wezwanie do zaplaty z dowodami nadania k. 24-25.
Pozwana odmowila zaplaty. /bezsporne/

Wyrokiem zaocznym z dnia 08 kwietnia 2014 r. w sprawie III C 2257/13, na skutek pozwu Wspolnoty Mieszkaniowej
(...) przy ul. (...)-8 w S. z dnia 29 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie ustalil,
ze pomiedzy Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...)-8 w S. a (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoécia
w S. od 01 stycznia 2013 r. nie istnieje stosunek administrowania. Po sprzeciwie od wyroku zaocznego Sad
I instancji oddalit powddztwo. W wyniku kontroli instancyjnej Sad Okregowy w Szczecinie zmienil zaskarzony
wyrok ustalajac, ze pomiedzy Wspoblnota Mieszkaniowa (...) 4-6-8 a Spoéltka (...) Sp. z o. o. nie istnieje stosunek
administrowania nieruchomos$cia wsp6lna od dnia 01 stycznia 2014 r. Sad Okregowy przyjal, ze wypowiedzenie
umowy o zarzadzanie jest czynnoécia zwyklego zarzadu, na jej podstawie wspdlnota powierza zarzadcy wykonywanie
czynnosci zwyklego zarzadu, nie ma przeszkod, by w sprawie dotyczacej zwyklego zarzadu, a wiec takze wypowiedzenia
umowy o zarzadzanie wspodlnota podjela uchwale, jednakze uchwala taka nie wywoluje skutkow na zewnatrz, gdyz
wole wspélnoty wykonuje zarzad, czyli to zarzad reprezentuje wspodlnote i sktada za nig o$wiadczenia woli. Sad
oddzielil kwestie zwiazane ze stosunkiem wewnetrznym (decydowanie) i stosunkiem na zewnatrz (reprezentowanie).
Jednocze$nie sad odwolawczy przyjal, ze w dniu 18 grudnia 2012 r. kiedy to doreczono spoélce (...) pismo zarzadu
wspolnoty z wezwaniem do wydania dokumentacji zostalo zlozone o$wiadczenie woli o wypowiedzeniu umowy o
administrowanie, ktore wywolalo skutek w postaci wypowiedzenia, tyle ze z koficem roku 2013 r. z uwagi na tres¢
umowy przewidujacej trzymiesieczny okres wypowiedzenia ze skutkiem na koniec roku. Sad Okregowy dokonatl
wykladni o$§wiadczenia woli biorac pod uwage okolicznosci, w jakich zostalo zlozone, a mianowicie wydang we
wrzesniu 2012 r. i doreczong spolce (...) uchwale wspdlnoty o wypowiedzeniu umowy o zarzadzenie, na ktéra
powolywal sie zarzad domagajac sie wydania dokumentacji dotyczacej wspolnoty. Konkludujac sad uznal, ze nie budzi
watpliwosci, ze pismem doreczonym spoélce w dniu 18 grudnia 2012 r. zarzad wspolnoty ztozyt o§wiadczenie woli o
wypowiedzeniu umowy o administrowanie nieruchomoscig wsp6lna.

Dowdéd: odpis wyroku zaocznego k. 76 i odpis pozwu k. 77-80, wydruk wyroku sadu odwolawczego i uzasadnienia k.
97-103V, akta sprawy III C 2257/13, w tym pozew k. 2-5v, wyrok zaoczny k. 33, sprzeciw k. 42-46, wyrok sadu I instancji
k. 97 i uzasadnienie k. 104-109, apelacja wspdlnoty k. 114-116, wyrok sadu odwolawczego k. 149-150 i uzasadnienie
k. 155-165.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo oparte na treSci art. 734 § 1 k.c. w zw. z art. 750 k.c. okazalo sie cze$ciowo uzasadnione.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem orzecznictwa, do umowy o
zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna stosuje sie (odpowiednio) przepisy kodeksu cywilnego o umowie o $wiadczenie
ushlug i dalej, ze wzgledu na tresé art. 750 k.c., przepisy dotyczace umowy zlecenia.

Zgodnie z treScig art. 734 § 1 k.c. w zw. z art. 750 k.c., przez umowe o Swiadczenie uslug nieuregulowang innymi
przepisami, do ktorej stosuje sie odpowiednio przepisy o zleceniu, §wiadczeniodawca (zleceniodawca) zobowiazuje
sie do $wiadczenia ustug na rzecz $wiadczeniobiorcy (zleceniobiorcy).

Umowa o $wiadczenie ustug jest umowa odplatna, jesli nic innego nie wynika z jej treéci ani z okoliczno$ci (art. 735
§ 1 k.c.), przy czym w zakresie wynagrodzenia pierwszenstwo maja postanowienie umowne, a dopiero w ich braku
zastosowanie znajduje przepis dyspozytywny zawarty w art. 735 § 2 k.c.



Podobnie jest w przypadku wypowiedzenia umowy. Wzglednie obowiazujacy przepis art. 746 k.c. znajduje
zastosowanie dopiero wowczas, gdy strony nie okreslily odmiennie kwestii zwiazanych z wypowiedzeniem.

Nie moze budzi¢ watpliwoéci, ze odplatna umowa o Swiadczenie ustug jest umowa wzajemna, a zatem umowa, w ktorej
obie strony zobowiazuja sie w taki sposob, ze Swiadczenie jednej z nich ma by¢ odpowiednikiem Swiadczenia drugiej
(art. 487§ 2 k.c.).

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawalo zawarcie przez strony umowy o administrowanie nieruchomoscia
wspolna, zmienionej nastepnie aneksem. Sporne bylo natomiast, czy w okresie, ktérego dotyczy zadanie pozwu,
przedmiotowa umowa nadal wigzala strony, czy tez zostala skutecznie wypowiedziana i stosunek prawny ustal, co
wigzaloby sie, jak podnosila strona pozwana, z ustaniem obowigzku zaplaty wynagrodzenia na rzecz powodki.

Przedmiotowy spor powstal na tle oceny skutecznosci podjetych przez pozwana wspdlnote dzialan zmierzajacych
do zakoniczenia wspoélpracy z zarzadca, wyrazonych w uchwale wlaScicieli z dnia 27 wrzesnia 2012 r. doreczonej
powodce w dniu 28 wrzeénia 2012 r. Strony reprezentowane przez zawodowych pelnomocnikéw mialy odmienny
poglad na kwestie dopuszczalnosci zlozenia oSwiadczenia woli bezposrednio przez wspolnote, z pominieciem jej
zarzadu. Szczegdlowo wytuszczone stanowiska stron znalazly wyraz w ich wzajemnej korespondencji, prowadzonej
przed wytoczeniem powoddztwa i zalaczonej do akt niniejszej sprawy. Spér prawny byl na tyle powazny, ze jego
rozstrzygniecie znalazlo final w postepowaniu sgdowym, zainicjowanym przez wspdlnote, o ustalenie nieistnienia
stosunku administrowania nieruchomoscia wspolna, prawomocnie zakonczonym w sprawie I11 C 2257/13.

Do czasu prawomocnego rozstrzygniecia w sprawie III C 2257/13 zarzadca nieruchomosci ( spoétka (...))
konsekwentnie podnosil, ze nie doszlo do wypowiedzenia umowy o administrowanie, natomiast wspdlnota
mieszkaniowa prezentowala stanowisko przeciwne. Sad Okregowy w Szczecinie, rozpoznajacy apelacje od wyroku w
sprawie I1I C 2257/13, kierujac sie kryteriami wykladni o§wiadczen woli przyjal, iz wypowiedzenie zostalo skutecznie
dokonane, jednak nie w dacie doreczenia zarzadcy nieruchomosci uchwaly wilascicieli o wypowiedzeniu mu umowy o
administrowanie, lecz z chwila zlozenia do spo6lki (...) przez zarzad wspolnoty pisma z zagdaniem zwrotu dokumentacji,
w ktérym to pi$émie zarzad powolywal sie na podjeta przez wspolnote (we wrzesniu 2012 r.) uchwale o wypowiedzeniu
umowy. Sad II instalacji przyjal, ze zgloszone przez zarzad wspolnoty zadanie zwrotu dokumentacji zawieralo w
swej tredci o§wiadczenie woli o wypowiedzeniu umowy o zarzadzanie, z uwagi na okoliczno$ci, w jakich zostalo
zlozone (po wczesniejszej uchwale wspoélnoty, na ktora zarzad sie powolywal). Poniewaz przedmiotowe o§wiadczenie
zostalo doreczone spoélce (...) w dniu 18 grudnia 2012 r., a strony przewidzialy w umowie trzymiesieczny okres
wypowiedzenia ze skutkiem na koniec roku, zatem — jak ustalil sad odwolawczy — stosunek administrowania
nieruchomos$cig wspdlna ustal z dniem 01 stycznia 2014 r. Sad Okregowy w Szczecinie, rozpoznajac apelacje od wyroku
sadu I instancji, nadto wskazal, ze wspolnota moze podjgé uchwale takze w sprawie nieprzekraczajacej zwyklego
zarzadu (wypowiedzenie umowy o zarzadzanie zaliczy! do tej kategorii), jednakze wobec 0s6b trzecich wole wspdlnoty
objawia jej zarzad. To on sklada o$wiadczenia woli za wspodlnote reprezentujac ja na zewnatrz. Zarzad wspolnoty
objawia wole wspdlnoty i wykonuje jej decyzje; nie moze ich pominaé, czy zlekcewazyé. Sad Okregowy rozstrzygnat
kwestie sporne wykazujac w pewnym zakresie nietrafno$¢ stanowiska kazdej ze stron, o czym szczegdlowo traktuje
uzasadnienie drugoinstancyjnego orzeczenia. Trzeba tu dodaé, ze istniejacy miedzy stronami spo6r co do prawa byl na
tyle powazny, ze budzil watpliwosci takze sadéw rozpoznajacych sprawe. I tak, sad I instancji rozpoznajacy sprawe na
pierwszej rozprawie, po jej przeprowadzeniu wydat wyrok zaoczny w catoéci uwzgledniajacy zadanie pozwu (ustalil, ze
stosunek administrowania nieruchomoscia wspodlna nie istnieje od dnia 01 stycznia 2013 r.), natomiast sad rejonowy
rozpoznajacy sprawe na skutek sprzeciwu od wyroku zaocznego oddalil powddztwo o ustalenie. Dopiero Sad Okregowy
w Szczecinie wyrokiem wydanym po przeprowadzeniu kontroli instancyjnej rozstrzygnal te kwestie w sposéb wiazacy.

Przywolanie w niniejszym uzasadnieniu kolejno zapadajgcych orzeczen w sprawie o ustalenie nieistnienia stosunku
prawnego zostalo dokonane, by zwrdcié uwage na zlozonoé¢ problematyki zwigzanej z prowadzeniem spraw i
reprezentacja wspolnoty mieszkaniowej. Wielu skomplikowanych kwestii ustawodawca nie rozstrzyga w sposéb
jednoznaczny otwierajac pole orzecznictwu i doktrynie. W tych okolicznosSciach niejako nie dziwi postawa wspdlnoty
mieszkaniowej, przekonanej o tym, ze doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy o zarzadzanie. W ocenie



zdroworozsadkowej, skoro wtasciciele postanowili zakonczyé wspolprace ze spolka (...) i swoja wole wyrazili w
uchwale, w formie pisemnej, zastrzezonej w umowie dla wypowiedzenia, a nastepnie ujawnili ja spoélce poprzez
doreczenie tredci tej uchwaly, ich przekonanie jawi sie jako podjete w dobrej wierze. Zlozono$§¢ problemu
podmiotowos$ci wspolnot mieszkaniowych, kwestie dotyczace skladania o$wiadczen woli, oddzielenie stosunku
wewnetrznego (prowadzenie spraw) i zewnetrznego (reprezentowanie), wykonawcza rola zarzadu znalazly wyraz w
sporze co do prawa, ktérego niepewno$¢ usunelo dopiero orzeczenie sadu odwolawczego w sprawie III C 2257/13.

Nie nalezy traci¢ z pola widzenia, ze pozwana wspolnota w sposéb jednoznaczny zaprezentowala powbddce swoje
stanowisko juz w uchwale z dnia 27 wrze$nia 2012 r. Uchwala ta nie wywolala wprawdzie skutku wypowiedzenia, ale
pokazala, ze wlaSciciele nieruchomosci chcg zakonczy¢ wspdlprace z powoddka. Powddka o tym wiedziala. Biorac pod
uwage, ze umowa o administrowanie jest umowa, w ktorej, podobnie jak w zleceniu, czynnik wzajemnego zaufania
stron ma pierwszorzedne znaczenie, powodka mogla wykaza¢ nieco inng postawe i nie trwaé na sile przy stosunku
prawnym, gdy druga strona nie widzi szansy na dalsza wspdélprace. Gdy strona reprezentowana przez pelnomocnika
traci do niego zaufanie, moze wypowiedzie¢ pelnomocnictwo. Gdy osoba prawna reprezentowana przez zarzad nie
jest zadowolona z efektéw jego pracy, moze go odwola¢. Przy administrowaniu nieruchomos$cia wspélng zarzadca
dziala na podstawie zawartego w umowie upowaznienia. Jezeli wspoélpraca nie uklada sie zadowalajaco i mocodawca
pragnie ja zakonczyé, strony winny sie porozumie¢ w tej kwestii. Wspolpraca nie oparta na zaufaniu nie jest bowiem
korzystna dla zadnej ze stron. Oczywistym jest, ze dla zapewnienia stabilnoSci rynku ustug potrzebne jest zapewnienie
obu stronom mozliwosci przygotowania sie do zakonczenia stosunku prawnego, uporzadkowania pewnych spraw
i znalezienia nowego kontrahenta, tym niemniej trwanie przy tym stosunku na sile, wbrew wyraznej woli drugiej
strony, przy swego rodzaju wykorzystaniu przez powodke niepewnoSci prawa i zwigzanej z nia wadliwo$ci formalnej
podjetych przez wspdlnote dziatan, jawi sie jako godzace w zasade uczciwosci i zaufania pomiedzy kontrahentami, a
takze zasade nienaduzywania silniejszej pozycji. W ocenie sadu, takie zachowanie nie zasluguje na ochrone prawna,
w $wietle art. 5 kodeksu cywilnego. Nic nie stalo na przeszkodzie, by strony rozwigzaly umowe za porozumieniem z
koncem roku 2012 r., skoro decyzja pozwanej byta powddce znana juz we wrzesniu 2012 r. Te trzy miesiace bylyby
wystarczajace dla ochrony interesu kazdej ze stron. Nic nie stalo rowniez na przeszkodzie, by powodka zwroécita sie
do pozwanej o zlozenie wypowiedzenia w formie wymaganej prawem. Powodka jest podmiotem profesjonalnym na
rynku gospodarczym, a po drugiej stronie dzialali wlasciciele nieruchomo$ci, osoby fizyczne nie obeznane w prawie
tak, jak zawodowy zarzadca, a, jak wynika z losow powodztwa wytoczonego przez pozwang, prawo wlasno$ci lokali
to nie lada wyzwanie nie tylko dla prawnika. Z postawy powodki wynika, ze wykorzystala slabsza pozycje podmiotu,
dla ktérego dobra i przy ktérego zaufaniu powinna byla dziala¢, prowadzac administrowanie wspdlnoty Do konca
2012 r. z powodka kontaktowali sie mieszkancy wspolnoty (wlasciciele lokali) wybrani do jej zarzadu, dla ktérych
podjecie uchwaly i doreczenie jej powo6dce bylo tym, co powinno sie uczynié¢ dla skutecznego wypowiedzenia umowy o
zarzadzanie. Ciludzie mys$leli, Ze wymagana wiekszo$¢ i pisemna forma to wszystko, czego trzeba dokonac, by stosunek
prawny ustal, a co uczynili we wrze$niu 2012 r. liczac na zakonczenie umowy po uplywie umownego, trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia, czyli z koncem roku. Zawodowy pelnomocnik wspoélnoty wstapil do sporu w 2013 roku, juz
po wypowiedzeniu umowy, za ktore sad rozpoznajacy sprawe o ustalenie uznat pismo doreczone powodce w dniu 18
grudnia 2012 r. podpisane przez cztonkoéw zarzadu.

Niezmieniona wola wspoélnoty zostala ujawniona takze w 2013 r. kiedy to na poczatku roku, po zadysponowaniu
przez powo6dke §rodkami z rachunku bankowego wspdlnoty, zarzad tejze zablokowal powodce dostep do rachunku.
Powodka o tym wiedziala i od tego czasu nie mogla i nie dokonywala zadnych platnos$ci za wspdlnote. Faktury i inne
dokumenty dotyczace nalezno$ci do uiszczenia byly wysylane mailowo do czlonéw zarzadu i oplacane przez nich ze
srodkow wspdlnoty. Aktywnos$é powddki sprowadzala sie do przeslania tych faktur zarzadowi i poinformowania o
koniecznoSci zaplacenia podatkow. Dodaé trzeba, ze powodka nie oplacala ze Srodkdéw wlasnych zadnych naleznosci
wspoélnoty. Wynika to z zeznan Pana G. zlozonych w sprawie III C 2257/13. Powodka nie podnosila w toku niniejszego
postepowania, aby w 2013 r. pokryla jakiekolwiek zobowigzania pozwanej ze Srodkéw wlasnych. NaleznoSciami,
ktorych domaga sie w niniejszej sprawie, sa naliczane miesiecznie i objete piecioma fakturami kwoty z tytulu
wynagrodzenia zarzadcy.



Jezeli chodzi o aktywno$é powddki w zakresie wykonywania obowigzujacej w 2013 r. umowy o administrowanie
nieruchomo$cig wspodlng, to sprowadzala sie ona do korespondencji mailowej z czlonkami zarzadu, dotyczacej
przesylania faktur i deklaracji podatkowych do zaplacenia, przygotowania sprawozdania rocznego i innej
dokumentacji zamykajacej rok 2012, zwolania w marcu 2013 r. rocznego zebrania sprawozdawczego i jego
przeprowadzenia, uzyskania po zebraniu informacji w sprawie kosztow uprzatniecia starej pralni, a takze
przeprowadzenia w roku 2013 okresowych przegladéw w takim zakresie, w jakim nie bylo konieczne wchodzenie
do mieszkan, bo przeglady wymagajace wejScia do lokali nie doszly do skutku wobec sprzeciwu lokatorow, ktorzy
odmawiali wpuszczenia fachowcow (gazownika, kominiarza) do mieszkan uwazajac umowe za zakonczong i nie zyczac
sobie zadnych dzialan ze strony dotychczasowego zarzadcy. Aktywno$é powddki polegata takze na wysylaniu pism do
wspolnoty, gdy dany przeglad nie doszedl do skutku z powodu odmowy ze strony wilascicieli.

Od 01 marca 2013 r. gdy pozwana zawarla umowe o zarzadzenie z firma (...), calo$c jej spraw w zakresie zwyklego
zarzadu przejal do administrowania nowy zarzadca. Od tego czasu nowy zarzadca kompleksowo obstugiwal (i nadal
obshuguje) wspolnote, za co pobieral wynagrodzenie. Swiadcza o tym nie tylko zeznania przestuchanych w niniejszej
sprawie $wiadka K. W. — prowadzacego firme (...) — czlonka zarzadu wspdlnoty, ale takze dowody z dokumentéw
zlozonych przez pozwana, dotyczace dzialanh nowego zarzadcy poczynajac od dnia zawarcia umowy. Dokumenty te nie
byly kwestionowane przez zadna ze stron, a sad nie znalazl zadnych podstaw, by to uczynié¢ z urzedu. Ich wiarygodno§é
i warto$¢ dowodowa nie budzi zadnych watpliwosci.

Nowy zarzadca nie sporzadzil jedynie sprawozdania za rok 2012 i nie zwolal zebrania rocznego w marciu 2013 r.,
albowiem nie dysponowal on dokumentacja wspdlnoty, ktérej powddka nie chciala pozwanej wydac i nie prowadzit
dzialalnoSci za poprzedni rok obrachunkowy. Pozostale zebrania zwolywal juz nowy zarzadca. Ponadto, w marcu 2013
r. nowy zarzadca powiadomil dostawcéw mediéw o zmianie zarzadcy. Tam, gdzie bylo trzeba, zawarl nowe umowy, a
tam, gdzie wystarczylo powiadomienie o zmianie zarzadcy i adresu do korespondencji, zwrdcit sie o doreczanie faktur
na adres nowego zarzadcy.

Do czasu zawarcia umowy z firma (...), w 2013 r. pozwana wspolnota ,administrowala sie sama” w tym
sensie, ze decyzje wspodlnoty podejmowal jej zarzad i zarzad dokonywal platnoéci. Powddka nie ulatwiala tego
zadania odmawiajac wydania wspdlnocie wszelkiej dokumentacji. Gdy pozwana chciala uzyska¢ wzglad do swoich
dokumentow, czlonkowie zarzadu, po pisemnych ustaleniach miedzy stronami sporu i wyrazeniu zgody przez spotke
(...), wykonywali fotokopie w siedzibie powddki. Za wiarygodne nalezy uznaé zeznania J. M. przestuchanego za strone
pozwana, jak rowniez zeznania Swiadka K. W., bo byly one spojne, logiczne i konsekwentne, korespondowaly ze soba
oraz z zeznaniami J. M. zlozonymi w sprawie o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego, a takze z zebranym w obu
sprawach materialem dowodowym z dokumentéw. W §wietle faktu, ze pozwana wspdlnota zamierzala wypowiedziec¢
umowe dotychczasowemu zarzadcy, co probowala uczynié we wrzesniu 2012 r., a co z powodu uchybienn formalnych
opdznilo sie w czasie i nastapilo skutecznie w dniu 18 grudnia 2012 r., a takze wobec ujawnionego wyraznie powodce
przez czlonkéw zarzadu pozwanej stanowiska wspolnoty, ktéra uznawala umowe za zakonczong i nie wyrazata zgody
na zadne dalsze dzialania ze strony spolki (...), w szczegdlnoSci poprzez zablokowanie spblce dostepu do rachunku
bankowego wspoélnoty, nie budzi watpliwosci, ze spétka znala stanowisko wspolnoty, ze ta nie chece juz wspolpracowaé
z powodka. J. M. zeznal, ze czlonkowie zarzadu informowali powddke, zeby nie podejmowala dalszych dzialan, bo
pozwana nie bedzie za to placi¢. Po marcu 2013 r. aktywnos¢ powodki w sprawach wspolnoty byta znikoma. Jak wynika
z przedlozonych do akt dokumentéw, po pierwszym kwartale 2013 r. zostaly jedynie przeprowadzone ze zlecenia
powddki przeglady okresowe, badz podjeto probe ich przeprowadzenia, bezskuteczng wobec odmowy lokatorow.
Kompleksowe zarzadzanie prowadzil juz (...), ktory rowniez wymagane przeglady zlecal, a ktére zostaly poparte wola
wspolnoty i wykonane. Z uwagi na konflikt, jaki powstal miedzy powodka a pozwang na tle skutecznos$ci rozwigzania
umowy, ich wzajemna wspodlpraca w 2013 r. praktycznie nie miala miejsca. Po marcu 2013 r. powodka robila tylko to,
co musiala, aby nie narazi¢ sie na zarzut niezabezpieczenia mienia wspolnoty i pozosta¢ w zgodzie z wymogami prawa
co do obowigzkowych przegladow. Dzialania faktycznie podejmowane przez powodke stanowily jednak niewielki
wycinek z zadan wynikajacych z administrowania wspoélnota. Powddka podnosila, ze nie mogla dziala¢ w pelnym
zakresie z uwagi na sprzeciw wspolnoty, jednak pozostawala w gotowosci do §wiadczenia ustug.



To, ze wspdlnota zablokowala powddce w styczniu 2013 r. dostep do konta i odmowita dalszej wspolpracy pozostaje w
niniejszej sprawie poza sporem. Rozwazenia natomiast wymaga, czy pozostawanie w gotowoSci do §wiadczenia ustug
przez powddke jest wystarczajace dla przyjecia, ze powddce nalezy sie wynagrodzenie w pelnej wysokosci. W tym
przedmiocie nalezy odnie$¢ sie do istoty stosunku zobowiazaniowego wynikajacego z umowy wzajemnej. W umowie
tej nacisk polozony jest na ekwiwalentno$é $wiadczen. Wynagrodzenie ma by¢ odpowiednikiem wykonanej ustugi.
Do tej ekwiwalentno$ci odwoluje sie wprost dyspozytywny przepis art. 735 § 2 k.c. traktujacy o odplatnosci zlecenia.
Zgodnie z jego trescia, jezeli nie ma obowiazujacej taryfy, a nie umoéwiono sie o wysoko$¢ wynagrodzenia, nalezy
sie wynagrodzenie odpowiadajace wykonanej pracy. Do wynagrodzenia odpowiadajacego wykonanym czynno$ciom
odwoluje sie art. 746 § 1 k.c. dotyczacy rozliczen stron w razie wypowiedzenia odplatnego zlecenia. Przepisy te
znajduja zastosowanie, jedli strony nie uregulowaly tych kwestii odmiennie. W sprawie objetej sporem umowa
regulowala zar6wno wysoko$¢é wynagrodzenia, jak i tryb wypowiedzenia umowy, a zatem powolane przepisy nie
znajdujg w niniejszej sprawie zastosowania. Natomiast, zdaniem sadu, sa o tyle istotne, ze pokazuja zwigzek
pomiedzy wynagrodzeniem a czynnoSciami faktycznie wykonanymi przez zleceniobiorce. Ustawodawca 6w zwiazek
dostrzega i nadaje mu znaczenie, traktujac go jako wskazoéwke przy ustalaniu wysokoéci wynagrodzenia i dajac wyraz
ekwiwalentnoSci §wiadczen przy zleceniu o charakterze odplatnym.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy sad orzekajacy wyraza zapatrywanie, ze zakres czynnoéci faktycznie
wykonanych przez powodke na rzecz pozwanej w 2013 r., w Swietle caloksztaltu okolicznos$ci sprawy i istniejacego
pomiedzy stronami sporu, nie uzasadnia przyznania wynagrodzenia w pelnej wysokosSci. Pozostawanie w gotowosci
do $wiadczenia pracy w tych konkretnych okoliczno$ciach nie powinno przemawia¢ na korzy$¢ powddki, albowiem
ta, w ocenie sadu, nie powinna czyni¢ uzytku z przystlugujacego jej prawa do zadania wynagrodzenia, wynikajacego z
faktu formalnego zwigzania stron stosunkiem prawnym do konica 2013 roku, podczas gdy zakres zadah wykonanych
przez powodke byl marginalny. Pozwana do marca 2013 r. sama regulowala swoje zobowigzania i podejmowala
decyzje dotyczace spraw zwyklego zarzadu za wyjatkiem zebrania w sprawie rocznego sprawozdania, zwolanego
przez powddke, natomiast od marca 2013 r. czynnosci zwyktego zarzadu za pozwang podejmowal juz nowy zarzadca.
Odmowa wydania dokumentacji na kilkukrotne zadanie pozwanej Swiadczy o tym, ze powddka nie wykazala postawy
konstruktywnej, nakierowanej na urzeczywistnienie woli podmiotu, z ktérego zlecenia dzialala. Nie sposob przyjac, by
swoja odmowa powodka dziatala na rzecz i na korzys¢ wspdlnoty. Dokumentacje, nie bedgca przeciez jej wlasnoscia,
powodka powinna na zadanie uprawnionego wydaé. Swoja odmowa sprawila natomiast, ze konflikt stron narastat.
Zamiast zakonczy¢ wspodlprace w sposéb ugodowy, strony skoncentrowaly swoje sily i Srodki na wykazywaniu kto
ma racje. Zdaniem sadu, nieuzasadnionym byloby przyjecie, ze za ten stan rzeczy odpowiada wylacznie pozwana,
a to mialoby miejsce w razie ustalenia, ze powodce pieniadze sie naleza, bo byla gotowa $wiadczyé ustugi. Przy
stanie narastajacego konfliktu stron ta wspolpraca nie byla juz bowiem realna, nie miala racji bytu. Jeszcze zanim
doszlo do sporu prawnego na tle skutecznoéci czy tez nieskuteczno$ci wypowiedzenia umowy uchwala wlascicieli,
pozwana zamierzala zakonczy¢ wspolprace z powodka, z ktoérej zwyczajnie nie byta zadowolona, pomimo trwatosci
tego kontraktu (11 lat lgczacej strony umowy do czasu podjecia uchwaly), a po zaostrzeniu sytuacji trudno o
kontynuacje tej wspoltpracy. Dla zwyklych ludzi nie bylo zrozumialym dlaczego powddka kwestionuje skutecznoéc
wypowiedzenia i odmawia zwrotu dokumentéw. Powddka jednak nie wytlumaczyla administrowanej wspolnocie
w jaki sposob nalezy dokonaé¢ wypowiedzenia, kierujac sie wylacznie wlasnym interesem finansowym. Nie godzi
sie to z profesjonalizmem zarzadcy, ktory, co oczywiste, nie §wiadczy ustlug charytatywnie i ma prawo zadba¢ o
zabezpieczenie swojego interesu, ale ktory, z uwagi na zawodowe wykonywanie dzialalnoéci i stuzebna role wobec
wspolnoty, powinien pomé6c administrowanej wspoélnocie zakonezy¢ kontrakt w spos6b wymagany prawem, zwlaszcza
ze w dacie, w ktorej pozwana doreczyla powodce podjeta przez wlascicieli uchwate, mozliwe bylo zakoniczenie stosunku
prawnego z zachowaniem trzymiesiecznego wypowiedzenia ze skutkiem na koniec roku, co zapewnialo obu stronom
ochrone ich praw. Tymczasem, jak wynika z zeznan J. M., powddka czynila przeszkody w przyjeciu tej uchwaly, a takie
zachowanie w ogo6le nie powinno mie¢ miejsca.

Poczynione wyzej rozwazania prowadza do wniosku, Ze nie zasluguje na ochrone prawng roszczenie powodki o
zaplate calo$ci wynagrodzenia, gdyz, w ocenie sagdu, winno ono odpowiadaé faktycznie wykonanym czynno$ciom
i uwzgledniaé¢ caloksztalt okoliczno$ci sprawy, przez wzglad na ktoére przyjac¢ nalezy, ze ,uniemozliwienie” przez



pozwang wykonywania zadan dotychczasowemu zarzadcy, wynikajace z utraty zaufania do tego podmiotu, nie
usprawiedliwia wynagradzania powddki za pozostawanie w gotowoSci.

Kierujac sie faktycznie wykonanymi w 2013 r. przez powddke na rzecz pozwanej czynnoéciami sad doszedt do wniosku,
ze ich zakres uzasadnia przyznanie wynagrodzenia za 3 pelne miesigce, sposrod 12 miesiecy 2013 roku, podczas
ktorych trwal sporny (do niedawna) stosunek prawny. Dla porzadku przyjeto, ze wynagrodzenie nalezne dotyczy
okresu od stycznia do marca 2013 r., albowiem wtedy naklad pracy powodki byt wiekszy niz w okresie p6zniejszym,
co wigzalo sie zaréwno z przesylaniem czlonkom zarzadu faktur do zaplaty za dostawe medidow, regulowanych
bezposrednio przez czlonkéw zarzadu do czasu powiadomienia kontrahentéw wspdlnoty przez nowego zarzadce o
jego zmianie, jak i z faktem przygotowania sprawozdania za 2012 rok i innej dokumentacji ksiegowej pozwalajacej
rozliczy¢ tenze rok obrachunkowy, jak rowniez z faktem zwolania i przeprowadzenia zebrania rocznego w sprawie
m. in. zatwierdzenia sprawozdania z dzialalno$ci za rok 2012. Wprawdzie na zebraniu nie doszlo do podjecia
zadnej uchwaly, z uwagi na znikoma liczbe reprezentowanych udzialéw, tym niemniej zebranie zostalo zwolane i
przeprowadzone przez powodke zgodnie z prawem i jej obowigzkami. PéZniejsza (po marcu 2013) aktywnosé powodki
w administrowaniu wspoélnota byla iluzoryczna. Powddka nie wykazala, aby robila co$ wiecej, poza zleceniem kilku
przegladéw okresowych i sporadycznym korespondowaniem z czlonkami zarzadu pozwanej. Te czynnosci w zadnym
wypadku nie uzasadniajg wynagrodzenia zarzadcy za kolejne okresy. Aktywno$¢ powddki na rzecz pozwanej podczas
pierwszego kwartalu 2013 roku nie nosila bowiem znamion pelnego administrowania nieruchomoscia wspdlna,
chociazby z uwagi na brak dostepu do rachunku bankowego wspoélnoty i dzialania wlasne na rzecz wspolnoty
podejmowane przez czlonkéw jej zarzadu. Dlatego tez zlecone przez powodke w kolejnych kwartalach 2013 r.
przeglady winny zosta¢ zaliczone do czynnoSci podjetych na poczet wynagrodzenia powddki naleznego za pierwszy
kwartal. Tylko wtedy stanowi¢ ono bedzie $wiadczenie ekwiwalentne za wykonane ushugi. Za pozostaly okres 2013
roku nie znajduje ono uzasadnienia zar6wno wobec braku ekwiwalentno$ci Swiadczen, jak i przez wzglad na treé¢ art.
5 k.c., w Swietle ktoérego czynienie uzytku z prawa podmiotowego w postaci roszczenia o zaplate wynagrodzenia, w
okolicznoS$ciach rozpoznawanej sprawy stanowi naduzycie prawa i nie korzysta z ochrony.

Kierujac sie powyzszym orzeczono, jak w pkt I sentencji. Kwoty zasgdzone za poszczeg6lne miesiace (styczen, luty i
marzec 2013 1.) sg nizsze od kwot zafakturowanych, poniewaz powodka nie wykazala, aby nalezaly jej sie w caloéci
kwoty z faktur. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze informacje podane na fakturach nie zgadzaja sie z tre$cia umowy o
administrowanie i jej aneksem, a powddka nie wytlumaczyla sadowi skad te rozbieznoSci. Biorac przy tym pod uwage,
ze pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa podnoszac brak wykonywania czynnoéci administrowania przez powodke,
przyjac nalezalo, ze zakwestionowala powddztwo i co do zasady, i co do wysokoéci. W konsekwencji nie mozna
bylo przyjaé, ze kwoty objete fakturami zostaly przez pozwana uznane i nie wymagaja kontroli sagdu. Jak wynika z
aneksu zmieniajacego umowe o administrowanie, budynek wchodzacy w sklad nieruchomosci wspo6lnej obejmuje
lokale o powierzchni uzytkowej wynoszacej 932,20 metréw kwadratowych (k. 16), a wynagrodzenie, liczone od metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej lokali (§ 9 k. 17-18) platne jest z géry do 15. kazdego miesiaca (§ 9 k. 17-18 w
miejsce pierwotnie ustalonego terminu platno$ci wynoszacego 7 dni po wystawieniu faktury § 8 ust. 2 k. 15) i wynosi
poczynajac od 2012 roku 0,59 zt za metr kwadratowy (k. 19). Kierujac sie treScia umowy (aneksu) sad przyjal, iz
stawke za metr kwadratowy (0,59 zl) nalezy pomnozy¢ przez ilo$¢ metroéw kwadratowych powierzchni uzytkowej lokali
wskazang w umowie (aneksie), to jest przez liczbe 932,20 m2. Iloczyn wynosi 549,99 zl, co w zaokragleniu daje 550 zt
itaka kwote zasadzono od pozwanej na rzecz powddki za kazdy z trzech miesiecy naleznego powodce wynagrodzenia,
lacznie 1.650 zt. Sad nie znalazt bowiem podstaw do przyjecia, ze powierzchnia uzytkowa wskazana w tresci faktur,
wynoszgca 1.077,25 m2, jest prawidlowa.

Roszczenie odsetkowe znalazlo swa podstawe w tredci art. 481 § 1 k.c. Platno$¢ faktur zgodnie z aneksem miata
nastepowac za dany miesiac z géry do 15. kazdego miesiaca. Zatem z dniem nastepnym dtuznik popadal w op6znienie.
W stosunku do faktury styczniowej powddka zazadata odsetek od dnia 1 lutego 2013 roku i sad orzekl tu zgodnie z
zadaniem, gdyz ponad zadanie nie orzeka. Natomiast za luty i marzec 2013 r. sad przyjal odsetki od dnia powstania
opOznienia, to jest od 16. danego miesigca, zgodnie z treScia aneksu. Poniewaz powddka domagala sie odsetek
poczynajac od daty weze$niejszej, powddztwo w tym zakresie oddalono. Termin platnoéci wskazany w tresci faktur to



termin 7 dni od daty wystawienia kazdej z nich, co wprawdzie koresponduje z pierwotna tre$cig umowy, ale juz nie
z aneksem, kt6ry nadal jej nowe brzmienie.

Oddalenie powodztwa ponad kwote zasadzona w pkt I oraz co do wczeéniejszego niz przyjety terminu platnosci
odsetek znalazlo wyraz w pkt II sentencji wyroku, ze wzgledow opisanych wyzej.

Na marginesie doda¢ trzeba, ze nie mozna bylo zweryfikowaé czy powodka pobrala na swoja rzecz z rachunku
bankowego wspodlnoty wynagrodzenie za zarzadzanie za styczen 2013 r., czy moze za inny okres, przed zablokowaniem
jej dostepu do tego rachunku. Strona pozwana nie przedstawila bowiem zadnego dokumentu, ktéry potwierdzalby te
okoliczno$¢, a ponadto nie zglosila zarzutu cze$ciowego wygasniecia zobowigzania wskutek jego zaspokojenia.

W pkt III rozstrzygnieto o kosztach procesu na podstawie art. 100 kpe z uwagi na cze$ciowe uwzglednienie zadan
pozwu (zasadzono kwote 1.650 zt z zadanej pozwem kwoty 3.177,90 zl, co oznacza, ze powodka wygrata w okolo 52%,
a w pozostalej czeSci ulegla co do swego zadania).

Sygn. akt ITII C 292/14
ZARZADZENIE
1. odnotowac zwrot akt z uzasadnieniem,

2. uwzglednié urlop s. ref. w okresie 01-10 kwietnia 2016 r. i powr6t do pracy w dniu 11 kwietnia 2016 r., a takze
zwolnienie lekarskie w okresie od 21 kwietnia br. do 13 maja br.,

3. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron,
4. przedlozy¢ Przewodniczacej Wydziatu ze Srodkiem odwolawezymi (...).
M. G.
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