Sygn. akt: III C 453/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 wrze$nia 2016 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie w III Wydziale Cywilnym w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Szymon Stepien

Protokolant: sekr. sgdowy Agnieszka Dunaj

po rozpoznaniu w dniu 23 sierpnia 2016 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w P.

przeciwko Spoéldzielczemu Biuru (...) w P.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego Spoldzielczego Biura (...) w P. na rzecz powddki Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w P.
kwote 54.728,17 z1 (piecdziesiat cztery tysiace siedemset dwadzie$cia osiem zlotych siedemnascie groszy) z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od tej kwoty od dnia 18 wrzeénia 2014 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego Spdldzielczego Biura (...) w P. na rzecz powodki Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w P. kwote
6.354 zt (sze$c tysiecy trzysta pietdziesiat cztery zlote) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt ITI C 453/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 6 wrze$nia 2016 roku
wydanego w postepowaniu zwyklym

Pozwem z dnia 21 lipca 2014 roku pow6dka Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w P. zazadala zasadzenia od pozwanego
Spoldzielczego Biura (...) w P. (w chwili wnoszenia pozwu — Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w P.) na swoja rzecz kwoty
54.728,17 zlotych z odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz rozstrzygniecia o kosztach procesu.

W uzasadnieniu podala, ze w dniu 27 stycznia 2011 roku zawarla z pozwanym umowe o zarzadzanie nieruchomoscia
wspolna, na podstawie ktorej pozwany zobowiazal sie — w zamian za wynagrodzenie — do wykonywania na rzecz
powddki czynnoéci zwyklego zarzadu. Wskazala, ze strony nie ustalily w umowie wysoko$ci wynagrodzenia, ktore
bylo co roku ustalane w drodze uchwaly wlascicieli lokali, a w dniu 1 lutego 2013 r. zawarly aneks do przedmiotowe;j

umowy, w ktorym ustalily ostatecznie wysoko$é wynagrodzenia na kwote 0,65 z1/m” miesiecznie. Wskazala, ze oprocz
umowionego wynagrodzenia, pozwany pobieral od niej co miesiac, bez jakiejkolwiek podstawy prawnej, okre$long
kwote tytulem ,kosztéw administracyjnych”. Z tego tytulu pozwem domagata sie zwrotu tych kwot w lacznej wysokoSci
54 728,17 zlotych.

Nakazem zaplaty z dnia 277 pazdziernika 2014 roku Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie
orzekl o obowigzku zaplacenia przez pozwanego na rzecz powddki kwoty 54 728,17 zlotych z odsetkami oraz kosztami
procesu.



Powyzszemu nakazowi zaplaty pozwany sprzeciwil sie zaskarzajac go w calosci. To doprowadzilo do utraty mocy
przez nakaz zaplaty. W sprzeciwie wskazal na konieczno$¢ podjecia uchwaly przez ogdt wlascicieli powodowej
wspolnoty, wyrazajacej zgode na udzielenie pelnomocnictwa wystepujacemu w niniejszej sprawie w imieniu powodki
adwokatowi. Podal dalej, iz podnoszone przez powddke twierdzenia oraz wskazywane dowody sa przywolywane w
sposéb chaotyczny i nie koresponduja z kwota dochodzonego roszczenia. Podniost takze, ze wynagrodzenie zarzadcy,
zgodnie z art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi zaledwie jeden z elementow kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Zauwazyl takze, iz toku kilkuletniej wspolpracy, jako zarzadca sporzadzal roczne sprawozdania finansowe,
do ktorych poszczegolni wlasciciele nie zglaszali Zadnych zastrzezen. Pozwany podniost takze zarzut przedawnienia
dochodzonego roszczenia, co do nalezno$ci dotyczacych okresu sprzed dwoch lat od wytoczenia powddztwa, wskazujac
ze przedmiotowe roszczenie wynika z umowy o $wiadczenie ustug, do ktérej odpowiednio stosuje sie przepisy o
umowie zlecenia.

W toku procesu strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska, a w zalaczniku do protokotu z rozprawy z dnia 23
sierpnia 2016 r., pozwany podnioslt zarzut naruszenia zasad wspolzycia spolecznego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowa wspoélnote mieszkaniowa tworza wiasciciele lokali polozonych w P., w budynkach numer (...). Pozwana
Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w P. w toku postepowania zmienila nazwe na Spéldzielcze Biuro (...) w P..

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
« odpis z KRS pozwanej, k. 286-288

Dnia 27 stycznia 2011 roku strony zawarly umowe, ktorej przedmiotem bylo §wiadczenie ustug w zakresie zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lna Wspolnoty Mieszkaniowej w P. — P. 41-46. Zgodnie z § 2 ust. 1 umowy powodka zlecila
pozwanemu wykonywanie czynnoéci zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, ktére to czynnosci szczegdtowo
zostaly wskazane w § 2 ust 3 tej umowy. W zamian za wykonywanie czynno$ci zwyklego zarzadu pozwanemu miato
przystugiwa¢ wynagrodzenie, ktérego wysoko$¢ nie zostala okreslona w zawartej umowie, a ktore mialo by¢ ustalane
co roku w drodze uchwaly wlascicieli lokali. Aneksem do tej umowy z dnia 1 lutego 2013 r. ustalono wysoko$¢

zenia pozw za zarzadzanie ni Scig wspo Wi 7t z iesieczni 7
nagrodzenia pozwanego za zarzadzanie nieruchomoécia wspdlna na kwote 0,65 z} za m® miesiecznie, co pr

powierzchni uzytkowej lokali wehodzacych w sklad wspélnoty — 2 860,20 m” daje kwote 1 859,13 z1.
Okolicznosé bezsporna, a nadto:

« umowa, k. 14-17;

» aneks, k. 18-21;

« uchwaly, k. 178-190, 204-208;

« zaproszenie, k. 203;

« podsumowanie naleznoéci, k. 209-211;

« zeznania Swiadka T. K., k. 219-220;

« zeznania Swiadka A. B., k. 220-221;

» zeznania Swiadka J. M., k. 221-222;

« zeznania Swiadka W. M., k. 223;



« zeznania Swiadka M. P., k. 224, 258-250;
« zeznania Swiadka R. M., k. 259-260;

« zeznania Swiadka H. L., k. 261;

« zeznania Swiadka J. N., k. 262;

« przestuchanie stron, k. 267-270, 276;

Poczawszy od stycznia 2012 roku do marca 2014 roku pozwany, oprocz ustalonego wynagrodzenia pobieral, co miesigc
od powddki ,koszty administracji” w lacznej wysokosci 54 728,17 zL. Na kwote te skladaja sie nastepujgce sumy: kwota
2 031,01 z} za styczen 2012 r., kwota 2 114,12 zl za luty 2012 r., kwota 1 964,58 zl za marzec 2012 r., kwota 1 968,87 zi
pobierana za miesiace kwiecien, czerwiec, lipiec i sierpien 2012 r., kwota 2 061,98 zl za maj 2012 r., kwota 2 130,62
z} pobierana za miesigce wrzesien - grudzien 2012 r., styczen 2013 r. marzec — sierpien 2013 r., kwota 2 007,74 z} za
luty 2013 r., kwota 1 890,92 zt pobierana za miesigce wrzesien — grudzien 2013 r. oraz styczen — marzec 2014 T.

Dowody:
« protokodl, k. 22-27;
« rozliczenie konta, k. 33-44;
« historia rachunkoéw, k. 45-62;
« faktury VAT, k. 67-71, 73-82, 93, 95-102;
« polecenia ksiegowania, k. 72, 83-92, 94, 103, 105-108, 110, 112, 114, 116, 118-123, 125, 127-128
« zestawienia, k. 104, 109, 111, 113, 115, 117, 124, 126

Pismem z dnia 11 czerwca 2014 r. pelnomocnik powodki wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 54 728,17 zl tytulem
nienaleznie pobranych w latach 2012 -2014 kwot tytulem ,kosztéw administracji” oraz do wyjasnienia na jakiej
podstawie powodowa wspdlnota byla obcigzana kosztami telefonéw, delegacji, kosztéw materialow biurowych,
prowizji czy wizytdwek oraz windykacji.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
« pismo z dnia 11 czerwca 2014 roku, k. 28-29;

Pismem z dnia 24 czerwca 2014 r. w odpowiedzi na powyzsze wezwanie, pozwany o$wiadczyl, ze wyartykulowane w
wezwaniu roszczenie nie zostalo wykazane co do podstawy jak i wysoko$ci, a kwota wynagrodzenia zarzadcy nie jest
tozsama z kosztami zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
+ pismo z dnia 24 czerwca 2014 roku, k. 30-31;

Pismem z dnia 14 lipca 2014 r. pelnomocnik pow6dki wyjasnil pozwanemu, iz kwota do ktérej zaplaty zostal wezwany
stanowi nienalezne pozwanemu $§wiadczenie, pobierane co miesigc tytulem ,kosztéw administracji”

Okolicznosé bezsporna, a nadto:

« pismo z dnia 14 lipca 2014 ., k. 32



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

Zadanie oparte bylo na dyspozycji wynikajacej z art. 405 k.c., z ktérego wynika, ze kto bez podstawy prawnej uzyskat
korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowiazany jest do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bytlo mozliwe,
do zwrotu jej warto$ci. Z powyzszego wynika, ze powodka winna byta wykazac, ze pozwany uzyskat jej kosztem korzy$c
majatkowa, przy czym nastapilo to bez podstawy prawne;j.

W ocenie sadu powddka udowodnila powyzsze okolicznoéci w pelni. Bezsporne bylo to, ze dnia 27 stycznia 2011
roku zostala zawarta miedzy stronami umowa o zarzadzenie nieruchomoscia wspdlna, na podstawie ktérej pozwany
otrzymywal miesieczne wynagrodzenie, ktérego wysoko$é byla ustalana corocznie w drodze uchwaly wilascicieli, a
ktére od momentu podpisania w dniu 1 lutego 2013 roku aneksu do przedmiotowej umowy, wynosilo 1 859,12 z}

miesiecznie (0,65 z}/m?).

Jak wynika z przedstawionych przez strone powodowa dokument6w, w okresie od stycznia 2012 roku do marca 2014
roku pozwany pobral od powodki, oprocz ustalonego wynagrodzenia, laczng kwote 54.728,17 zl, tytulem ,kosztéw
administracji”. Powyzsze wynika zar6wno z wystawianych przez pozwanego faktur VAT, ktorymi obcigzana byta co
miesigc strona powodowa, jak i z polecen ksiegowania, z czym koresponduja dodatkowo rozliczenia konta, ktore
jak wynika z zeznan czlonka zarzadu pozwanej M. C., sporzadzane byly przez ksiegowa pozwanego. Z powyzszych
dokumentéw wynika takze, kazdorazowa, miesieczna wysokos¢ kwoty pobieranej przez pozwanego od powddki
tytulem ,kosztéw administracji”.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze z zadnego z postanowien zawartej miedzy stronami umowy nie wynika, aby pozwany
uprawniony byl do pobierania od powddki jakichkolwiek innych kwot, poza samym wynagrodzeniem, przewidzianym
w § 3 ust. 2 umowy. Jedynie § 5 ust. 1 umowy przewidywal, ze w razie naglej awarii, przekraczajacej zakres biezacej
konserwacji, zagrazajacej bezpieczenstwu ludzi i mienia, pozwany moéglt samodzielnie do kwoty 2 000 zl ze Srodkow
rachunku biezacego lub Funduszu Remontowego powddki usungé awarie i jej skutki, przy czym pozwany nie probowat
nawet wykazywad, iz pobierane kwoty odnosily sie do opisanej w tym paragrafie sytuacji.

Wobec powyzszego nalezalo uznaé, ze pobranie przez pozwanego od powodki sumy pieniezne, tytulem ,kosztow
administracji”, w lacznej kwocie 54.728,17 zl nie mialo podstawy prawnej, w zwiazku z czym, zgodnie z dyspozycja
art. 405 k.c., kwote te pozwany winien zwrocié stronie powodowe;j.

Odnoszac sie do zarzutéow pozwanego, nalezalo wskazaé, iz w dniu 23 pazdziernika 2015 r. powodka przedlozyta
uchwate wladcicieli lokali, w ktérej wyrazono zgode na dokonanie przez zarzad czynnoSci faktycznych, prawnych
i procesowych zmierzajacych do wyegzekwowania od pozwanego wszelkich naleznych wspo6lnocie kwot oraz
zatwierdzono wszystkie dotychczasowe czynnos$ci dokonane w tym celu, w szczegbélnoSci udzielenie w imieniu
wspolnoty pelnomocnictwa procesowego adwokatowi oraz wytoczenie powddztwa. Wobec powyzszego zarzut strony
pozwanej w przedmiocie braku umocowania pelnomocnika powddki do zastepowania powddki w niniejszym
postepowaniu, okazat sie niezasadny.

Niezasadnym byl takze zarzut pozwanego, iz powodka nie sprecyzowala postawy prawnej dochodzonego roszczenia.
Strona inicjujaca postepowanie sadowe zobligowana jest, zgodnie z trescia art. 187 k.p.c., do dokladnego okre§lenia
zadania i przytoczenia okoliczno$ci faktycznych je uzasadniajgcych. Podanie podstawy prawnej nie jest zatem
obligatoryjnym elementem pozwu, a to na sadzie spoczywa ciezar dokonania subsumcji ustalonych faktéw pod tre$é
okres$lonej normy prawnej, w mysl zasady da mihi factum dabo tibi ius. W ocenie sadu rozpoznajacego niniejsza
sprawe podstawe prawna zadania pozwu stanowil, jak wskazano na poczatku rozwazan, art. 405 k.c.

W toku procesu pozwany bronil sie rowniez argumentujac, iz sposdb rozliczania miedzy stronami, w tym réwniez
fakt pobierania kwoty tytulem ,kosztéw administracyjnych” nie byl przez dtugi czas wspolpracy kwestionowany przez
powodke, ani wlascicieli lokali, mimo iz mieli oni pelny dostep do dokumentacji finansowej i wszelkie rozliczenia



akceptowali. Wskazywal takze, iz wynagrodzenie w kwocie 0,65 z/ m®, przewidziane w § 3 ust. 2 umowy, nie jest
jedynym elementem kosztdéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. Tym samym, pozwany poSrednio sam przyznal,
iz kwoty tytulem ,kosztéw administracji” byly przez niego rzeczywiscie pobierane, natomiast nie potrafil wskazac
podstawy prawnej tej czynnoéci. Strona powodowa zaprzeczyla bowiem, aby poza samg umowa z dnia 27 stycznia 2011
roku, aneksowang nastepnie w dniu 1 lutego 2013 roku, zawierane byly miedzy stronami jakiekolwiek porozumienia
przewidujace ponoszenie przez powodke, wzgledem pozwanego kosztéw badz dodatkowego wynagrodzenia. Strona
pozwana z kolei nie potrafila udowodni¢ aby jakiekolwiek postanowienia miedzy stronami w tym przedmiocie zapadly.

Niezasadny byl réwniez podniesiony w sprzeciw od nakazu zaplaty zarzut przedawnienia roszczenia, co do naleznoéci
dotyczacych okresu sprzed dwbch lat od wytoczenia powodztwa. Pozwany wskazywal, ze przedmiotowe roszczenie
wynika z umowy o $wiadczenie uslug, do ktoérej odpowiednio stosuje sie przepisy o umowie zlecenia, gdzie
przewidziany jest dwuletni okres przedawnienia. W Swietle art. 117 § 2 k.c. po uplywie terminu przedawnienia ten,
przeciwko komu przysluguje roszczenie, moze uchyli¢ sie od jego zaspokojenia. Tymczasem roszczenie dochodzone
przez powddke nie wynikalo z zawartej z pozwanym umowy, a z bezpodstawnego wzbogacenia, w zwiazku z czym
nalezalto zastosowa¢ og6lny trzyletni termin przedawnienia, przewidziany w art. 118 k.c. dla roszczen o $wiadczenia
okresowe oraz zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. Najstarsze z roszczen dochodzonych przez
powodke pochodzi ze stycznia 2012 roku, podczas gdy pozew zostal ztozony w dniu 18 wrzeénia 2014 roku.

Sad rozpoznajacy sprawe nie dopatrzyl sie takze naruszenia ktorejkolwiek z zasad wspolzycia spolecznego, na co
powolywala sie strona pozwana, nie precyzujac ktéra z tych zasad powddka mialaby naruszy¢, dochodzac od niego
kwoty objetej niniejszym pozwem.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 54 728,17 zlotych wraz z
odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia wniesienia pozwu tj. od dnia 18 wrzeénia 2014 r., o czym orzek} jak w
pkt I sentencji.

W treéci pozwu pelnomocnik powddki wnidst o zasadzenie od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

Zgodnie z regulami ogbélnymi obowigzujacymi w postepowaniu cywilnym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (art.
98 k.p.c.). Stosownie do tresci art. 108 § 1 k.p.c. Sad rozstrzyga o kosztach w kazdym orzeczeniu konczacym sprawe
w instancji.

Koszty postepowania poniesione przez powodke, stosownie do zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu okreslone;j
w art. 98 § 1 k.p.c., obciazaja pozwanego jako przegrywajacego proces.

W $wietle art. 98 § 3 k.p.c. do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie
wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata,
koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony. Przepis art. 98 § 1 k.p.c. kreuje
zasade kosztow niezbednych i celowych, zobowiazujaca strone przegrywajaca do zwrotu przeciwnikowi procesowemu
tych poniesionych faktycznie kosztoéw procesu, jakie byly niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.
Podstawe prawng, w oparciu o ktéra okreslono wynagrodzenie radcy prawnego reprezentujacego strone pozwang
stanowily uregulowania zawarte w § 2 ust. 21 § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokatéw oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu. Pierwszy z ww. przepisow przewiduje, podstawe zasadzenia
oplaty za czynno$ci adwokata z tytutu zastepstwa prawnego stanowia stawki minimalne, o ktérych mowa w rozdzialach
3 - 5. Natomiast drugi z wymienionych przepiséw stanowi, iz stawka minimalng przy wartoSci przedmiotu sprawy w
granicach od 50 001 do 200 000 zlotych jest kwota 3 600 zlotych. Taka tez wysoko$c¢ kosztow zastepstwa procesowego
uwzgledniono przy rozstrzyganiu o kosztach postepowania, gdyz warto§¢ przedmiotu sporu w niniejszej sprawie,
a takze rodzaj sprawy, stopien jej zawiloéci i niezbedny naklad pracy pelnomocnika pozwanego nie uzasadniaja



przyznania wyzszego wynagrodzenia. Jednocze$nie nalezalo zasadzi¢ kwote 2 737 zl tytule oplaty sadowej od pozwu
oraz kwote 17 zl z tytulu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa udzielonego adwokatowi.

Z tych wzgledow nalezalo zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powo6dki kwote 6 354 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania, o czym orzeczono w pkt II sentencji niniejszego wyroku.



