Sygn. akt: ITII C 97/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 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 26 kwietnia 2016 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej Na (...) w S. przy ul. (...)(...) oraz przy ul. (...)

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. na rzecz powodki Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
Na (...)wS. przy ul. (...) (...) oraz przy ul. (...) kwote 9.629,79 zl (dziewie¢ tysiecy sze$éset dwadzie$cia dziewieé zlotych
siedemdziesiat dziewieé groszy) z odsetkami ustawowymi za opdznienie od tej kwoty od dnia 5 lipca 2013 roku do
dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w S. na rzecz powddki Wspolnoty
Mieszkaniowej Na (...) w S. przy ul. (...) oraz przy ul. (...) kwote 1.699 z} (tysiac szeSéset dziewiecdziesiat dziewiec
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt III C 97/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 10 maja 2016 roku
wydanego w postepowaniu zwyklym

Pozwem z dnia 11 lipca 2014 roku powodka Wspolnota Mieszkaniowa Na (...) w S. przy ul. (...) oraz ul. (...) zazadata
zasgdzenia od pozwanej (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. na swoja rzecz kwoty 9.629,79 zlotych z
odsetkami od dnia 22 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu podala, ze czlonkowie zarzadu powddki zawarli z pozwana umowe o administrowanie nieruchomosécia
wspolna bez zgody na zawarcie takiej umowy w formie uchwaly wlascicieli. Wskazala, ze pozwana pobierala od
pozwanej w latach od 2008 do 2013 wynagrodzenie w wysokoSci przewyzszajacej nawet kwote wskazana w tej umowie.
Z tego tytulu pozwem domagala sie zwrotu tej kwoty w wysokosci 9.629,79 zlotych.

Nakazem zaplaty z dnia 8 wrze$nia 2014 roku Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie orzekl o
obowiazku zaplacenia przez pozwang na rzecz powddki kwoty 9.629 zlotych z odsetkami oraz kosztami procesu.



Powyzszemu nakazowi zaplaty pozwana sprzeciwila sie zaskarzajac go w catoéci. To doprowadzilo do utraty mocy
przez nakaz zaplaty. W sprzeciwie podniosla, ze strony zawarly skutecznie umowe o sprawne administrowanie
nieruchomoscia wsp6lna powodowej wspolnoty, do zawarcia ktorej nie byla wymagana zgoda wtascicieli. Wskazala,
ze pobierala od powddki naleznosci z tego tytulu w wysoko$ci uregulowanej umowa.

W toku procesu strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowa wspolnote mieszkaniowg tworza wlasciciele lokali polozonych w S. przy ul. ul. (...) oraz ul. (...).
Okolicznosé bezsporna

Dnia 31 lipca 2007 roku czlonkowie zarzadu powodki zawarli z pozwang umowe, ktdrej przedmiotem bylo zapewnienie
sprawnego administrowania nieruchomo$cia wspo6lng powoddki w przedmiocie: kontroli rzetelnoéci $wiadczenia
ustug przez dostawcow ustug komunalnych, zapewnienie obslugi administracyjno-technicznej, finansowo-ksiegowej
i dokonywanie odrebnych rozliczeni dla wspdlnoty zgodnie z obowigzujacymi przepisami, prowadzenie dokumentacji
sprawozdawczej w zakresie wymagajacym od zarzadu wspdlnoty w sposéb umozliwiajacy przedstawienie na biezaco
informacji na temat kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspo6lng, wywigzywania sie przez wilascicieli lokali z obowigzku
uiszczania zaliczek na koszty zarzadu oraz wszelkich innych wplywow i wydatkéw wspdlnoty oraz przygotowanie
stosownej dokumentacji sprawozdawczej na roczne zebranie wspoélnoty. Szczegdlowy przedmiot umowy okreslony
zostal w § 4 tej umowy. Jednocze$nie ustalono, ze za wykonane uslugi powddka bedzie uiszcza¢ pozwanej

wynagrodzenie miesieczne w wysokoéci 0,50 z}/m® powierzchni uzytkowej oraz nalezny VAT. Ustalono réwniez, ze
stawka wynagrodzenia ulega corocznie waloryzacji z dniem 1 stycznia kazdego roku poczawszy od 2009 roku w stopniu
odpowiadajacym wskaznikowi wzrostu cen detalicznych towaréw i ustug publikowany przez GUS, przy czym zmiana ta
nie wymaga aneksu ani dodatkowej zgody powodki i moze by¢ dokonywana w formie notatki. Na zawarcie tej umowy
powddka nie wyrazila zgody. Aneksem do tej umowy te same podmioty ustalily, ze dla celéw wzajemnych rozliczen

przyjmuje sie powierzchnie uzytkowa wszystkich lokali 5.840 m? i zmiana umowy wchodzi w Zycie od 31 grudnia 2008
roku. Na zawarcie aneksu wlasciciele lokali rowniez nie wyrazili zgody.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
« umowa, k. 120-122, 148-150;
» zeznania $wiadka J. C., k. 164;
« zeznania $wiadka W. B, k. 165;
» zeznania Swiadka S. B., k. 165-166;
« zeznania $wiadka I. K., k. 166-167;
» zeznania Swiadka M. G., k. 167-168;
« zeznania Swiadka P. Z., k. 194;
« przestuchanie stron, k. 199-200;

Notatkami sporzadzonymi przez prezesa zarzadu pozwana ustalila, Ze stawka wynagrodzenia obowiazujaca w 2009
roku wynosi 0,52 z/m?, w 2010 roku wynosi 0,54 z}/m> w 2011 roku wynosi 0,55 z}/m? oraz 0,57 zt/m?, za§ w 2013

roku wynosi ona 0,59 zl/m>.

Dowod:



 notatki, k. 26-35;

Poczawszy od lipca 2008 roku do grudnia 2012 roku pozwana pobierala od powddki wynagrodzenia po 2.920 ztotych
miesiecznie na podstawie wystawianych przez siebie faktur, lecz w grudniu 2008 roku i styczniu 2009 roku pobrala
kwoty po 5.840 zlotych. W okresie od stycznia do czerwca 2013 roku pobierala wynagrodzenie w wysokos$ci po
2.866,01 zlotych miesiecznie.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
« zestawienie, k. 24-25;

Pismem z dnia 29 kwietnia 2013 roku powddka zlozyla o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy ze skutkiem na 31 maja
2013 roku. Dnia 26 czerwca 2013 roku strony uzgodnily, ze umowa rozwiazuje sie z dniem 30 czerwca 2013 roku.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
+ pismo z dnia 29 kwietnia 2013 roku, k. 17;
+ porozumienie, k. 18;

Pismem z dnia 7 czerwca 2013 roku powodka wezwala pozwana do dokonania korekty rozliczenia wynagrodzenia
zgodnie z faktycznym metrazem nieruchomosci oraz do zwrotu nadplaconej kwoty wynagrodzenia w wysoko$ci

stanowigcej iloczyn nadwyzki i stawki za 1m”® za caly czas trwania umowy.
Okolicznos$é¢ bezsporna, a nadto:
+ pismo z dnia 7 czerwca 2013 roku, k. 19;

Dnia 13 czerwca 2013 roku pozwana wystawila faktury korygujace przy przyjeciu, ze nalezne jej wynagrodzenie nalezy
liczy¢ przy przyjeciu powierzchni 5.732,02 m® w miejsce pierwotnej wartoéci 5.840 m®. W fakturach tych stwierdzila
nadplaty w wysokoSci po 53,99 zlotych miesiecznie w okresie od lipca 2008 roku do grudnia 2012 roku, zas w
odniesieniu do grudnia 2008 roku i stycznia 2009 roku w wysoko$ci po 107,98 zlotych. Jednoczes$nie wystawita
kolejne faktury korygujace, w ktorych stwierdzila zobowigzanie powddki z tytulu wynagrodzenia w okresie od lipca
do grudnia 2011 roku w wysokoéci po 3.152,61 zlotych, tj. 0 232,61 zlotych wyzszej od pobranej przy uwzglednieniu
poprzedniej korekty, w okresie od stycznia do grudnia 2012 roku w wysoko$ci po 3.267,25 zlotych, tj. 0 347,25 zlotych
wyzszej od pobranej przy uwzglednieniu poprzedniej korekty, za§ w okresie od stycznia do czerwca 2013 roku w
wysokosci po 3.381,89 zlotych, tj. 0 515,88 zlotych wyzszej od pobranej przy uwzglednieniu poprzedniej korekty.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:

« faktury korygujace, k. 36-95;
Dnia 17 czerwca 2013 roku pozwana pobrala z rachunku bankowego powodki kwote 6.606,36 zlotych.
Okolicznosé bezsporna, a nadto:

+ wyciag z operacji bankowych, k. 20;

Pismem z dnia 19 czerwca 2013 roku powodka ponowila wniosek o korekte wynagrodzenia oraz zwrot nadplaconego
wynagrodzenia. Pismem z dnia 20 czerwca 2013 roku pozwana wskazala, ze dokonala korekt i rozliczenh wzajemnych
iich saldo przy uwzglednieniu zmiany powierzchni i waloryzacji stawek w okresie od lipca 2011 roku do czerwca 2013
roku wyniosto +12.338,37 zlotych.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:



« pismo z dnia 19 czerwca 2013 roku, k. 21;
+ pismo z dnia 20 czerwca 2013 roku, k. 22-23;

Pismem z dnia 14 maja 2014 roku powodka wezwala pozwang do zaplaty kwoty 9.629,79 zlotych. Pismem z dnia
21 maja 2014 roku pozwana odmoéwila zaplaty. Jednocze$nie zlozyla o$wiadczenie o potraceniu wierzytelno$ci
przystugujacej jej z tytulu waloryzacji wynagrodzenia w wysoko$ci 9.629,79 zlotych z wierzytelnoécia powddki z
tytulu zwrotu nadplaconego wynagrodzenia obliczonego niezgodnie z wielko$cig powierzchni uzytkowej w wysokoSci
3.023,44 zlotych.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
+ pismo z dnia 14 maja 2014 roku, k. 96-98;
+ pismo z dnia 21 maja 2014 roku, k. 99-100;
+ o$wiadczenie o potraceniu, k. 101;

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

Zadanie bylo oparte na dyspozycji wynikajacej z art. 405 k.c., z ktérego wynika, ze kto bez podstawy prawnej uzyskat
korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie byto mozliwe,
do zwrotu jej wartoSci. Z powyzszego wynika, ze powddka winna byla wykazac, ze pozwana uzyskal jej kosztem korzy$¢
majatkowa, przy czym nastapilo to bez podstawy prawne;j.

W ocenie sadu powodka udowodnila powyzsze okoliczno$ci w pelni. Bezsporne byto to, Ze dnia 31 lipca 2007 roku
zostala zawarta umowa o administrowanie nieruchomos$cia wsp6lna. Umowa ta wskazywala zaréwno czynnosci,
do podejmowania ktdérych zobowiazana byla pozwana, jak rowniez wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego jej z tego
tytulu. Niemniej jednak rozwazy¢ nalezalo, czy umowa ta zostala zwarta skutecznie. Zwrdcié¢ nalezy uwage na to, ze
uprawnienie do podejmowania czynnosci przez wspolnote mieszkaniowg zalezy od czynno$ci, ktéra ma by¢ podjeta.
Zgodnie z tredcig art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 roku, poz.
1892 ze zm.) zarzad wspoélnoty kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w
stosunkach miedzy wspodlnota a poszczeg6lnymi wlascicielami lokali i zgodnie z treScig art. 22 ust. 1 tej ustawy
czynnoéci te wykonuje samodzielnie. Niemniej jednak zgodnie z treécia art. 22 ust. 2 przywolanej ustawy o wlasnosci
lokali do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wlascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw
stanowiacych czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Ustawodawca nie
precyzuje pojecia czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wskazujac jedynie w art. 22 ust. 3 przywolanej
ustawy czynnoSci, ktore zakres ten przekraczajg. Lista ta nie ma charakteru enumeratywnego, za$ wskazane w niej
czynnoéci majg charakter przykladowy i nie tworza zamknietego katalogu. Niemniej jednak juz w liécie tej miesci
sie ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy. Wprawdzie w toku procesu pozwana podniosla, ze umowa z
dnia 31 lipca 2007 roku nie dotyczyla czynnoéci zarzadcy ani jego wynagrodzenia, lecz zapewnienia sprawnego
administrowania nieruchomoscia wsp6lna. W ocenie sgdu odmienna nazwa umowy oraz okreslenia funkcji pozwanej
nie pozbawia takiej umowy konieczno$ci uzyskania zgody wlascicieli lokali wyrazonej w formie uchwaly, o ktorej
mowa w art. 22 ust. 2 przywolanej ustawy. Zwroci¢ nalezy uwage na to, ze z § 2 tej umowy wynikalo, ze do
zadan pozwanej naleza: kontrola rzetelno$ci §wiadczenia ustug przez dostawcéw ustug komunalnych, zapewnienie
obstugi administracyjno-technicznej, finansowo-ksiegowej i dokonywanie odrebnych rozliczen dla wspélnoty zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, prowadzenie dokumentacji sprawozdawczej w zakresie wymagajacym od zarzadu
wspolnoty w spos6b umozliwiajacy przedstawienie na biezaco informacji na temat kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspolna, wywiazywania sie przez wiascicieli lokali z obowigzku uiszczania zaliczek na koszty zarzadu oraz wszelkich



innych wplywow i wydatkow wspdlnoty oraz przygotowanie stosownej dokumentacji sprawozdawczej na roczne
zebranie wspélnoty. W ocenie sagdu czynno$ci te odpowiadaja zasadniczo czynnoSciom zarzadcy. Szczegolowo zadania
te precyzuje § 4 wskazujac, jakie czynnoSci winna zgodnie z umowg wykonywaé pozwana. W ocenie sagdu wskazany w
tre$ci umowy ,administrator” w rzeczywistoSci sprawuje czynnoéci odpowiadajace zarzadcy.

Zauwazy¢ nalezy, ze nawet gdyby wyciagna¢ odmienne wnioski, to zakres ingerencji pozwanej w sprawy
powodowej wspdlnoty i prowadzenie wszelkich czynno$ci zwiazanych z administrowaniem nieruchomoscia wspélna,
organizowanie dostaw uslug komunalnych, obstluga administracyjno-techniczng czy prowadzenie dokumentacji
sprawozdawczej nakazuja uznaé zawarcie umowy oraz ustalenia co do wysokoSci wynagrodzenia za czynnoSci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Na takim stanowisku stangl rowniez Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku
z dnia 18 grudnia 2015 roku w sprawie o sygn. akt I ACa 476/15, Lex nr 1962893. W takim stanie rzeczy zawarcie
umowy z dnia 31 lipca 2007 roku wymagalo zgody wlasScicieli lokali w formie uchwaty wraz z udzieleniem zarzadowi
pelnomocnictwa do jej zawarcia. Bezsporne bylo to, ze uchwala taka nie zostata nigdy podjeta. W ocenie sagdu pozwana
nie wykazala, by zawarcie umowy z 31 lipca 2007 roku zostalo potwierdzone przez powodke we wlasciwej formie. Nie
sposoéb za takie potwierdzenie uznaé pdzniejsze wypowiedzenie jej przez powodke. Nie zmierzalo do potwierdzenia
samej umowy, lecz jej rozwiagzania. Nadto nie sposob przyjac, by takie oSwiadczenie mialo potwierdzaé wszelkie
uregulowania umowne, w tym zwigzane z wynagrodzeniem pozwanej.

Bezsporne bylo to, ze w okresie od lipca 2008 roku do czerwca 2013 roku pozwana pobrata od powodki z tytulu
wynagrodzenia kwote 180.716,06 zlotych, przy czym powodka zadala od niej kwoty 3.023,44 zlotych, ktore stanowily
réznice miedzy wysokoScia wynagrodzenia pobranego przez pozwana a wynagrodzeniem ustalonym w oparciu o

wielkoé¢é powierzchni uzytkowej, ktéra wynosila 5.732,02 m®.

Poza sporem bylo takze i to, ze dnia 17 czerwca 2013 roku pozwana pobrala od powodki kwote 6.606,36 zlotych.
Wynikalo to takze z wykazu operacji bankowych. W toku procesu pozwana podniosla, ze kwota ta stanowila jej
wynagrodzenie w wysoko$ci zwaloryzowanej o wskaznik wzrostu cen. Jak wskazano wyzej, bezskuteczno$¢ umowy z
dnia 31 lipca 2007 roku wykluczala przyjecie skutecznosci waloryzacji stawki, od ktorej zalezne bylo wynagrodzenie
pozwanej. Nawet gdyby bylo inaczej, to zgodnie z § 5 ust. 4 umowy nie ustalal automatycznego wzrostu stawki
wynagrodzenia, lecz dopuszczal mozliwo$¢ takiej podwyzki przez o$wiadczenie zlozone przez pozwana w formie
notatki. Niemniej jednak zwr6cié¢ nalezy, ze o§wiadczenie takie winno zostac zlozone drugiej stronie i stawatoby sie
skuteczne z chwilg zlozenia go w taki sposdb, zeby mogta sie ona zapoznaé z jego trescia (art. 61 § 1 k.c.). Pozwana
nie przedstawila dowodu, z ktérego wynikaloby, ze zlozyla pow6dce oswiadczenia o treSci wskazanej w notatkach. Co
wiecej, w okresie od lipca 2011 roku do czerwca 2013 roku pobierata wynagrodzenie w wysokoSci wskazanej w umowie
z 31 lipca 2007 roku. W takiej sytuacji nie sposob przyjac, by oéwiadczenie o podwyzszeniu wysokoSci wynagrodzenia
zostalo w istocie zlozone powodce. W takiej sytuacji stwierdzi¢ nalezalo, ze pozwana pobrala od powodki kwote
6.606,36 zlotych bez tytulu prawnego.

W toku procesu pozwana podniosta rowniez, ze dnia 20 maja 2014 roku ztozylta powddce os§wiadczenie o potraceniu
jej wierzytelno$ci z tytulu zwrotu nadplaconego wynagrodzenia z wierzytelnoScia pozwanej z tytulu waloryzacji
wynagrodzenia. Zgodnie z treScig art. 498 § 11 2 k.c. gdy dwie osoby sg jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami
i wierzycielami, kazda z nich moze potracic¢ swoja wierzytelno$¢ z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem
obu wierzytelnoS$ci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci
sq wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Na skutek zlozenia
o$wiadczenia o potraceniu wierzytelnosci te umarzaja sie do wysokosci wierzytelnoSci nizszej. Niemniej jednak
o$wiadczenie o potraceniu staje sie skuteczne w razie istnienia dwoch wierzytelnoéci. Jak wskazano wyzej, pozwana
nie udowodnila, by przystugiwala jej jakakolwiek wierzytelno$¢ wobec powodki z tytulu waloryzacji wynagrodzenia.
W konsekwencji na skutek zlozenia o$wiadczenia z 20 maja 2014 roku nie moglo dojé¢ do chociazby cze$ciowego
umorzenia wierzytelnosci powddki.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci sad zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 9.629,80 zlotych, o czym
orzekl jak w pkt I sentencji. O roszczeniu odsetkowym orzeczono odpowiednio do tresci art. 481 § 1 k.c. w zw. z art.



455 k.c. Pismem z dnia 7 czerwca 2013 roku powodka wezwala pozwang do dokonania korekty i zwrotu nadplaconego
wynagrodzenia. Nie udowodnila jednak, kiedy os§wiadczenie to dotarlo do pozwanej. Niemniej jednak pismem z dnia
20 czerwca 2013 roku pozwana odniosta sie do tego zadania, wobec czego pismo z dnia 7 czerwca 2013 roku dotarlo
do pozwanej nie pézniej niz 20 czerwca 2013 roku. Zadanie zawarte w pi$mie z dnia 7 czerwca 2013 roku nakazywato
spelnienie $wiadczenia w terminie 14 dni. W takim stanie rzeczy winno zosta¢ ono spelnione do 4 lipca 2013 roku, a
zatem z dniem 5 lipca 2013 roku pozwana popadla w op6znienie.

W pozostalym zakresie zadanie powo6dki okazalo sie nieuzasadnione, wobec czego sad oddalit je, o czym orzek! jak
w pkt II sentencji.

O kosztach procesu orzeczono odpowiednio do tresci art. 100 in fine k.p.c. przyjmujac, ze powddka ulegla w procesie
nieznacznie. Na poniesione przez nig koszty procesu skladaly sie: oplata sadowa w wysokoSci 482 zlotych, zastepstwo
procesowe w wysoko$ci 1.200 zlotych oraz oplata skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa w wysokosci 17 zlotych.
W takim stanie rzeczy sad orzekl jak w pkt III sentencji.



