Sygnatura akt VIII C 58/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Sosinska-Halbina

Protokolant: sekr. sad. Ewa Lawniczak

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2022 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w L.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanej 3.617 zl (trzy tysiace sze$éset siedemnascie zlotych) tytutem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. akt VIII C 58/22

UZASADNIENIE

W dniu 28 lipca 2021 roku powdd - (...) Sp. z 0.0. w L., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radcg prawnym,
wytoczyl przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. powbdztwo

o zasadzenie kwoty 31.739,25 wraz z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od kwot: 7.829,80 zt od dnia 24 kwietnia
2020 roku do dnia zaplaty, 7.829,80 zt od dnia 26 maja 2020 roku do dnia zaplaty, 7.829,80 zt od dnia 23 czerwca
2020 roku do dnia zaplaty, 7.829,80 zt od dnia 21 lipca 2020 roku do dnia zaplaty, 18,45 zl od dnia 22 listopada 2019
roku do dnia zaplaty, 5,75 zl od dnia 22 kwietnia 2020 roku do dnia zaplaty, 7,25 zt od dnia 4 maja 2020 roku do dnia
zaplaty, 72,60 z} od dnia 1 czerwca 2020 roku do dnia zaplaty, 24,60 zt od dnia 1 lipca 2020 roku do dnia zaplaty,
153,55 zt od dnia 24 sierpnia 2020 roku do dnia zaplaty, 4,15 zl od dnia 1 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty,
133,70 zl od dnia 30 paZdziernika 2020 roku do dnia zaplaty. Ponadto wnidst o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pelnomocnik wskazal, ze pow6d prowadzi dzialalno$¢ polegajaca na $wiadczeniu ustug w zakresie
zarzadzania i administrowania nieruchomos$ciami mieszkaniowymi. Dnia 1 pazdziernika 2015 roku strony zawarly
umowe zlecenia o zarzadzanie nieruchomo$cia wspélng przy ul. (...) w E.. Wynagrodzenie z powyzszego tytulu zostalo

ustalone na kwote 0,41 7 za m® powierzchni uzytkowej brutto wynoszacej 4000,31 m” oraz na kwote 0,20 zt za m*
powierzchni garazy wynoszacej 5227,42 m> i podlegalo zaplacie do 10-go dnia danego miesiaca. Aneksem z dnia
21 wrzeénia 2016 roku zwiekszono wynagrodzenie powoda wobec wzrostu powierzchni uzytkowej do 9219,85 m*

oraz powierzchni garazy do 10425,59 m”. Z tytulu wykonanych ustug objetych umowa powdd wystawil faktury za
okres od kwietnia do lipca 2020 roku w wysokoSci 7.829,80 zt kazda, ktore nie zostaly oplacone przez pozwanego.
Powod wystawil rowniez faktury z tytulu m.in. kosztow oplat pocztowych i wydatkéw, jakie ponidst w zwigzku z



wykonywaniem umowy na rzecz pozwanego, na kwoty: 18,45 zl, 5,75 zl, 7,25 zl, 72,60 zl, 24,60 7, 153,55 71, 4,15 z}
1133,70 zl

(pozew k. 5-7)

W dniu 13 wrze$nia 2021 roku referendarz sagdowy wydal w przedmiotowej sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, ktérym zasadzil od pozwanego na rzecz powoda dochodzong wierzytelno$¢ wraz z kosztami procesu.

Powyzszy nakaz pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, zaskarzyl sprzeciwem w calodci,
wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci oraz

o zasadzenie od powoda zwrotu kosztéw procesu. W uzasadnieniu sprzeciwu pelnomocnik podniosl, ze powdd nie
wykazal istnienia i wysoko$ci dochodzonej

w sprawie wierzytelnosci z przedlozonych faktur nie wynika bowiem,

za co dokladnie zostaly wystawione. Wyjasénil, ze umowa, na ktora powoluje sie powod, zostala wypowiedziana
w dniu 30 kwietnia 2020 roku z uwagi na razace uchybienie obowigzkom umownym przez powoda. Powod nie
wykonat zadnych czynnosci, ktére uzasadnialyby wystawienie faktur na kwote 31.739,25 zl, nie sprawowat zarzadu
nad nieruchomoscia wsp6lna w okresie od kwietnia do lipca 2020 roku. W dalszej kolejno$ci pelnomocnik wskazal, ze
w okresie objetym pozwem powo6d przechodzil reorganizacje, zwolnil wiekszo$¢ administratoréw, a cala ksiegowosé
spolki zostala przeniesiona do L.. W tym czasie powdd nie realizowal swoich podstawowych obowiazkéw umownych
i nie oplacal faktur dla kontrahentéw, pomimo posiadania przez Wspdlnote §rodkéw na rachunku bankowym, co
spowodowalo zadluzenie pozwanego. Nie dokonywal rowniez obchod6w na nieruchomoéci, nie prowadzit windykacji,
ponadto brak bylo mozliwo$ci polaczenia sie z administratorem, czy infolinia. W czerwcu 2020 roku powdd zdal przy
tym cala dokumentacje ksiegowa zarzadowi Wspolnoty i utracit dostep do rachunku bankowego, ktéry umozliwial mu
wykonywanie powierzonych czynnoSci. Na koniec pelnomocnik przypomnial, Ze roszczenie o zaplate wynagrodzenia
z tytulu umowy zlecenia staje sie wymagalne z chwila dokonania zleconej czynnosci. Tymczasem powo6d dochodzi
zaplaty w sytuacji, w ktorej nie $wiadczyl juz na rzecz pozwanego. Pozwany zakwestionowal ponadto zadanie z tytulu
dochodzonych kosztéw oplat pocztowych i wydrukéw akcentujac, ze powod nie wykazal, aby poniost rzeczone koszty.

(nakaz zaplaty k. 31, sprzeciw k. 46-48v.)

W toku procesu stanowiska stron nie ulegly zmianie. W uzupelieniu dotychczasowego stanowiska pelnomocnik
powoda dodatkowo wyja$nil, ze pozwany wypowiedzial przedmiotowa umowe w trybie jej postanowieni, wobec czego
ulegla ona rozwigzaniu z dniem 31 lipca 2020 roku. W odpowiedzi na powyzsze pelnomocnik powoda potwierdzit, ze
okres wypowiedzenia umowy zakonczyl sie z koncem lipca 2020 roku, podniost jednak, ze w tym okresie powod nie
wykonywal zadnych czynno$ci na rzecz pozwanego, co przemawia za oddaleniem powodztwa.

(pismo procesowe k. 82-83, protokdt rozprawy k. 108-115)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 pazdziernika 2015 roku powdd (...) Sp. z 0.0. w L. zawarl z pozwang Wspoélnota Mieszkaniowg umowe o
powierzeniu zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna polozong w L. przy ul. (...). Zgodnie

z tre$cig § 2 umowy, do obowiazkéw zleceniobiorcy nalezalo zalatwianie spraw

iustlug w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna, utrzymywanie nieruchomosci w stanie nie pogorszonym
ponad granice normalnego zuzycia,

a w szczegoblno$ci zapewnienie w imieniu i na rzecz Wspolnoty nastepujacych ushug:

1. zlecenie uslug utrzymania w nalezytym stanie porzadku i czystoSci na nieruchomo$ci wspoélnej wraz z jej
otoczeniem, w tym zapewnienie wywozu nieczysto$ci statych,

2. zlecenie ustug pielegnacji zieleni na terenie nalezacym do Wsp6lnoty Mieszkaniowej,



3. zlecenie wykonywania biezacej konserwacji nieruchomosci wsp6lnej, usuwania awarii na nieruchomosci wspoélnej,
dokonywania drobnych napraw umozliwiajacych wlascicielom lokali korzystanie z urzadzen i instalacji stanowiacych
wyposazenie nieruchomosci wspdlnej,

4. zlecenie wykonywania remontéw ujetych w rocznym planie gospodarczym nieruchomosci, lub na dodatkowe
zlecenie Przedstawicieli Wspolnoty
w oparciu o podjeta uchwale wspdlnoty,

5. zapewnienie n/w dostaw i uslug: dostawy energii elektrycznej do czeéci wspdlnej nieruchomosci, dostawy
wody, odbioru $ciekdw/wywozu nieczystoSci plynnych, dostawy gazu, utrzymania sprawnosci i droznos$ci przewodéw
kominowych,

6. zlecenia wykonania przegladéw zgodnie z ustawa prawo budowlane,
7. ubezpieczenie nieruchomosci wspdlne;j.
Do obowiazkéw zleceniobiorcy nalezalo rowniez:

1. prowadzenie ksiegowosci i rachunkowosci wspolnoty zgodnie z zakresem zatwierdzonym uchwalg wspolnoty oraz
ustawa o rachunkowosci,

2. sprawdzanie prawidlowosci rachunkéw i faktur za ushlugi i roboty wykonywane na rzecz wspoélnoty oraz
dokonywanie rozliczen z tego tytulu,

3. przechowywanie dokumentéw wspodlnoty i dokumentacji dotyczacej czesSci wspodlnej nieruchomoéci,

4. prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych,

5. nadzoér nad wykonaniem ushug i prac wymienionych w § 2 ust. 1-4 oraz prowadzenie ewidencji zgloszen o usterkach,
6. dokonywanie odczytow wskazan miernikoéw mediéw dostarczanych do nieruchomosci,

7. dokonywanie kontroli prawidlowosci wykonania zleconych w imieniu
i na rzecz wspolnoty ushug,

8. informowanie Zleceniodawcy o zaleganiu w oplatach poszczegdlnych wlascicieli lokali,

9. przygotowywanie i przedstawianie czlonkom Wspolnoty propozycji planu gospodarczego dla nieruchomosci
wspolnej,

10. negocjowanie i przedkladanie Wspoélnocie ofert firm/umoéow w zakresie §wiadczenia ustug na jej rzecz,

11. przedstawianie czlonkom Wspdlnoty w terminie zgodnym z ustawa
o wlasno$ci lokali, sprawozdania z wykonania planu gospodarczego,

12. rozliczanie rocznych kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej
z uwzglednieniem zaliczek wnoszonych przez wlascicieli,

13. przygotowywanie i organizacja zebran Wspolnoty mieszkaniowej, w tym sporzadzanie projektéw uchwal oraz
sprawozdania finansowego,

14. w przypadku wymogoéw wynikajacych z prawa budowlanego lub na Zadanie Zleceniodawcy zlozone w
formie pisemnej dotyczace zapewnienia nadzoru inwestorskiego robét przez inspektora nadzoru. Zleceniobiorca
zobowiazany jest zapewni¢ stosowny nadzdr,



15. prowadzenie aktualnego wykazu lokali i-ich wlascicieli oraz przypadajacych im udzialbw w nieruchomosci
wspolnej,

16. zachowanie tajemnicy zawodowej (...) - § 3 umowy.

W celu realizacji obowiazkéw wynikajacych z niniejszej umowy Zleceniodawca upowaznil Zleceniobiorce m.in. do
reprezentowania wspdlnoty na zewnatrz

w zakresie powierzonych czynnoSci, w tym do zawierania uméw z dostawcami mediow i ustug min z: V., (...), (...)
i innych oraz zgloszen do UDT, regulowania zobowigzan wynikajacych z zawartych uméw, windykacji naleznoéci
stanowigcych pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspoélnej, windykacji nalezno$ci przystugujacych od
wladcicieli z tytulu kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz ich lokali. W przypadku braku Srodkéw na
rachunku bankowym Wspoélnoty Mieszkaniowej uniemozliwiajacym terminowa realizacje platnosSci i zobowigzan
Zleceniobiorca nie ponosil odpowiedzialno$ci finansowej za ewentualne naliczone odsetki za zwloke (§ 5 umowy).
W umowie wskazano ponadto, ze wymienione w umowie obowigzki Zleceniobiorca bedzie wypekial na koszt
wspotwlasceicieli nieruchomoéci wspdlnej - czlonkdéw wspodlnoty mieszkaniowej. Z tytulu powierzonych obowiazkow
Zleceniobiorcy przystugiwalo wynagrodzenie miesieczne platne z gbry do dnia 10-go kazdego miesigca

w wysokoéci 0,41 z}/m?® pow. uzytkowej brutto (ta wynosila 4000,31 m®) oraz

w wysokoéci 0,20 z}/m® pow. garazy (ta wynosila 5227,42 m®). Umowa zostala zawarta na czas nieokreélony
z 3-miesiecznym okresem wypowiedzenia na koniec miesigca (§ 13 ust. 2 umowy). Po zakonczeniu umowy
zleceniobiorca zobowiazany byl do sporzadzenia z udzialem Zarzadu i / lub nowego Administratora protokotu
zdawczo-odbiorczego na dzien zakonczenia umowy (stan techniczny, stan prawny, stan zobowigzan i praw Wspoélnoty)
oraz niezwlocznego zwrotu wszelkiej dokumentacji dotyczacej nieruchomosci oraz do przekazania w terminie 1-go
miesiaca od zakonczenia umowy sprawozdania finansowego z dotychczasowego wykonania planu gospodarczego (§

14 umowy).

Aneksem do umowy z dnia 21 wrze$nia 2016 roku strony zmienily postanowienia umowne w ten sposob, ze

powierzchnie uzytkowa nieruchomoéci oznaczyly na 9219,85 m?, a powierzchnie garazy na 10425,59 m”.
(umowa k. 12-14v., aneks k. 15, okolicznoéci bezsporne)

Poczatkowo wspolpraca stron ukladala sie dobrze. Przydzielony do pozwanego administrator mial mozliwo$c¢
pojechania na budynek, sprawdzenia go, wiedzial co sie w nim dzieje, moglt wykonywaé¢ wszystkie czynnosci
powierzonego zarzadu.

Z kolei pozwany mial dostep do numeréw alarmowych powoda, a takze do administratora, z ktérym mial biezacy
kontakt, i ktory w przypadku, gdy co$ sie dzialo mogl szybko zareagowa¢. W 2020 roku zmienila sie polityka
powodowej firmy i sposéb zarzadzania nieruchomo$ciami. Administratorzy zaczeli mie¢ blokowany dostep do
wspolnot, co skutkowalo tym, ze czlonkowie pozwanej Wspodlnoty nie mogli sie z nimi skontaktowaé. Zabroniono
im ponadto jezdzi¢ na nieruchomo$é¢, ktéra od tej pory mieli zarzadza¢ ,zza biurka”. Przykladowo administratorzy
mogli telefonicznie zlecaé drobne prace, ale juz bez mozliwo$ci zweryfikowania, czy te zostaly wykonane. Dodatkowo
nalozono na nich obowigzek ksiegowania faktur, co mialo zwigzek z przeniesieniem ksiegowosci z L. do L.. W marcu
2020 roku pozwany skontaktowat sie z administratorem W. B., od ktérego otrzymal informacje o wprowadzanych
zmianach i o tym, ze od tej pory Wspélnota w sprawach wykonywanego zarzadu ma sie kontaktowaé z infolinia.
Pod wskazanym numerem infolinii, wielokrotnie jednak brak bylo mozliwo$ci uzyskania polaczenia a wysylane maile
pozostawaly bez odpowiedzi.

Na poczatku 2020 roku pozwanemu zostal przypisany nowy administrator, ktéry jednak — pomimo otrzymania czasu
na wdrozenie sie — nie wykonywal wszystkich czynno$ci, badz tez byly one wykonywane z bardzo duzym op6znieniem,
co skutkowalo wzrostem niezadowolenia mieszkancow zjakosci obstugi. W konsekwencji chcace zapewnié prawidlowe
funkcjonowanie Wspdlnoty jej zarzad przejat cze$¢ obowigzkoéw dotychezas wykonywanych przez zarzadce w zakresie
m.in. kontaktow z firmami zewnetrznymi obstugujacymi Wspdlnote.



Pozwany kierowal do powoda skargi, w ktérych podnosil, ze od wielu miesiecy nie byto administratora na budynku,
Ze nie s3 zlecane prace konserwacyjne oraz naprawcze, ze firma sprzatajaca bardzo pogorszyla swoje ustugi. Pomimo
monitow nie zostala naprawiona m.in. instalacja odgromowa, jak roéwniez cieknace rury

w garazach.

Bardzo duzo platno$ci, mimo umownego obowiazku, bylo nie uregulowanych przez zarzadce, co ostatecznie w
konficowym okresie obowigzywania umowy, juz po jej wypowiedzeniu, doprowadzilo do zablokowania mu dostepu
do kont, by tym samym nie powieksza¢ zadluzenia Wspoélnoty i by rowniez w tym zakresie zarzad przejal i wykonat
niezrealizowane obowiazki zarzadcy.

(dowdd z przestuchania pozwanego — elektroniczny protokoét rozprawy z dnia 11 maja 2022 roku — k. 112-114, zeznania
Swiadka W. B. — elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 11 maja 2022 roku — k. 109-111)

Wobec postawy powoda i niewykonywania przez niego obowiazkéw umownych, pismem z dnia 30 kwietnia 2020 roku
pozwany wypowiedzial powodowi umowe o powierzeniu zarzadzania nieruchomosci wspélng

z zachowaniem umownego okresu wypowiedzenia. Nastepnie, pismem z dnia 18 czerwca 2020 roku wezwal powoda
do wydania wszystkich dokumentéw Wspoélnoty Mieszkaniowej T. 25D w terminie do dnia 26 czerwca 2020 roku. W
tej dacie powdd przekazal pozwanemu jedynie czeS¢ dokumentacji.

Pismem z dnia 28 lipca 2020 roku pozwany ponownie wezwal powoda do niezwlocznego wydania szeregu
dokumentéw, w tym danych dotyczacych wymiaréw oplat za lipiec 2020 roku, biezacych faktur Wspolnoty,
protokoléw zdawczo-odbiorczych z wykonanych prac wynikajacych z uchwal podjetych

w 2019 roku. W wezwaniu poinformowal dodatkowo, ze powo6d nie ma juz dostepu do bankowosci elektronicznej
Wspolnoty. Odciecie od rachunku bankowego byto spowodowane zaprzestaniem oplacania kontrahentéw pozwanego,
w tym za okres objety pozwem. O braku platnosci pozwany dowiedzial sie przypadkowo, gdy otrzymat informacje o
zamiarze odciecia pradu oraz o tym, ze oplaty za wode przestaly by¢ wnoszone.

Z wezwaniem o wydanie dokumentéw do powoda wystapil takze nowy administrator nieruchomosci. Po przejeciu
nieruchomosci w zarzad, co nastapilo z dniem 1 sierpnia 2020 roku, stwierdzil on, ze Wspdlnota jest zadluzona na
skutek niedokonywania platnoSci przez poprzednika, ze nie byly prowadzone windykacje, ze na budynku nie byly
podejmowane czynnosci techniczno-naprawcze.

(dowdd z przestuchania pozwanego — elektroniczny protokoét rozprawy z dnia 11 maja 2022 roku — k. 112-114, zeznania
Swiadka W. B. — elektroniczny protokoét rozprawy z dnia 11 maja 2022 roku — k. 109-111, zeznania $wiadka A. J. —
elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 11 maja 2022 roku — k. 111-112, wypowiedzenie k. 53, pismo k. 54, k. 55, k.
56-56v., k. 57-57v., k. 58-58v., protokol z przekazania dokumentéw k. 59-61, zestawienia k. 62-71v.)

W dniu 9 kwietnia 2020 roku powdd wystawil fakture nr (...) na kwote 7.829,80 zt z tytulu zarzadzania-
administrowania nieruchomoécia mieszkaniowa i halami garazowymi. Termin platnosci przypadal na dzien 23
kwietnia 2020 roku.

W dniu 11 maja 2020 roku powdd wystawil fakture nr (...) na kwote 7.829,80 z} z tytulu zarzadzania i administrowania
nieruchomo$cia i halami garazowymi. Termin platnos$ci przypadal na dzien 25 maja 2020 roku.

W dniu 8 czerwca 2020 roku powdd wystawil fakture nr (...) na kwote 7.829,80 zl z tytulu zarzadzania i
administrowania nieruchomoscig i halami garazowymi. Termin platnos$ci przypadal na dzien 22 czerwca 2020 roku.

W dniu 6 lipca 2020 roku powo6d wystawil fakture nr (...) na kwote 7.829,80 z} z tytulu zarzadzania i administrowania
nieruchomo$cig i halami garazowymi. Termin platnoéci przypadal na dzien 20 lipca 2020 roku.



Ponadto w okresie od dnia 31 marca 2020 roku do 15 pazdziernika 2020 roku powod wystawil 7 faktur za oplaty
pocztowe w lacznej wysokosci 401,60 zt oraz w dniu 31 paZzdziernika 2019 roku wystawil fakture za wydanie
zaSwiadczenia na kwote 18,45 zl.

(faktury k. 16-27, okolicznoSci bezsporne)

W wezwaniu do zaplaty z dnia 1 czerwca 2021 roku powdd okreélil zadluzenie pozwanego z tytutu faktur, o ktérych
mowa wyzej, na laczna kwote 31.739,25 zl.

(wezwanie do zaplaty k. 28, okolicznoéci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badz jako bezsporny, badZ na podstawie dowodéw z dokumentéw znajdujacych
sie w aktach sprawy, ktorych prawdziwos$ci ani rzetelnosci ich sporzadzenia nie kwestionowala zadna ze stron. Sad
opart sie ponadto na logicznych, spdjnych oraz korespondujacych ze soba zeznaniach §wiadkéw i cztonkow zarzadu
pozwanej Wspolnoty, ktorych tre$c oraz wiarygodno$c¢ nie zostala podwazona przez strone przeciwna.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest bezzasadne.

W przedmiotowej sprawie znajduja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego, jak rowniez postanowienia zawartej
przez strony umowy zlecenia.

Przez umowe zlecenia przyjmujacy zlecenie zobowiazuje sie do dokonania okreslonej czynnoéci prawnej dla dajacego
zlecenie (art. 734 § 1 k.c.).

Na gruncie niniejszej sprawy bezspornym bylo, iz strony zawarly umowe zlecenia, na mocy ktorej powodowa spotka
zobowiazala sie do zarzadzania nieruchomoscia przy ul. (...) w L.. Osia sporu bylo ustalenie, czy powodowi nalezalo sie
wynagrodzenie z tytulu przedmiotowej umowy zlecenia, ktérego dochodzil za okres od kwietnia do lipca 2020 roku,
jak réwniez zwrot kosztdw zwigzanych z wykonaniem umowy zlecenia.

W myél art. 744 k.c. w razie odplatnego zlecenia wynagrodzenie nalezy sie przyjmujacemu dopiero po wykonaniu
zlecenia, chyba ze co innego wynika

z umowy lub przepisow szczeg6élnych. Wobec powyzszego, jak rowniez w $wietle postanowien umowy stron,
obowiazkiem powoda bylo wykazanie, ze wywiazal sie

z obowigzkoéw umownych w okresie objetym pozwem. W mysl bowiem treéci przepisu art. 6 k.c., ciezar udowodnienia
twierdzenia faktycznego spoczywa na tej stronie, ktéra z tego twierdzenia wywodzi skutki prawne. Regula ta
znajduje rowniez swoj procesowy odpowiednik w treéci art. 232 k.p.c., w Swietle ktérego to strony sa obowigzane
wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. Oznacza to, ze obecnie Sad nie
jest odpowiedzialny za wynik postepowania dowodowego, a ryzyko nieudowodnienia podstawy faktycznej zadania
ponosi powod. PodkreSlenia w tym miejscu wymaga, ze powod, jako strona inicjujgca proces, jest obowigzany do
udowodnienia wszystkich twierdzeh pozwu, w oparciu o ktére sformulowal swe roszczenie. Zgodnie ze stanowiskiem
Sadu Najwyzszego, zadaniem sadu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu uzupekienia lub wyja$nienia twierdzen
stron i wykrycia §rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, ani tez sad nie jest zobowigzany
do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy (por. wyrok SN z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997/ 6-7/76). Podkresli¢ jednak
nalezy, ze dowodzenie wlasnych twierdzen nie jest obowiazkiem strony ani materialnoprawnym, ani procesowym,
a tylko spoczywajacym na niej ciezarem procesowym i w konsekwencji sad nie moze nakazaé, czy zobowigza¢ do
przeprowadzenia dowodu i tylko od woli strony zalezy, jakie dowody sad bedzie prowadzil. Jezeli strona uwaza, ze
do udowodnienia jej twierdzen wystarczy okre$lony dowod i dlatego nie przytacza innych dowodoéw, to jej blad nie
jest usprawiedliwiony, sama ponosi wine niezgloszenia dalszych dowoddéw i nie moze zarzucaé nieuzasadnionego
uniemozliwienia wykazania jej praw. W ocenie Sadu powinnosci, o ktérej mowa, powdd nie sprostal. Powdd



poprzestal wylacznie na zalaczeniu faktur wystawionych ,,z tytulu zarzadu nieruchomoscia i halami garazowymi” nie
skladajac jednak jakiegokolwiek dokumentu, ktéry wskazywalby, jakie konkretnie czynno$ci zostaly podjete na rzecz
pozwanego w przedmiotowym zakresie. Co wiecej nawet w sporzgdzonych pismach procesowych powod nie odnosi
sie do konkretnych rzekomo podjetych czynnosci ograniczajac sie do lakonicznego stwierdzenia, ze umowa ulegla
rozwigzaniu

z koncem lipca 2020 roku i do tego czasu zarzad byl sprawowany. Tymczasem pozwany w toku procesu konsekwentnie
zaprzeczal powyzszemu, akcentujac, ze juz przed wypowiedzeniem i pézniej od momentu zlozenia o§wiadczenia o
wypowiedzeniu powod praktycznie zaprzestal wykonywania jakichkolwiek dzialan. Powyzsze znalazlo potwierdzenie
w relacji $wiadkéw oraz samego pozwanego. I tak W. B. bedaca z ramienia powoda poprzednim administratorem
nieruchomoéci pozwanego zeznala, ze z poczatkiem 2020 roku na skutek wprowadzonych przez powoda zmian
aktywne zarzadzanie nieruchomo$ciami bylo w zasadzie niemozliwe. Administratorzy zostali bowiem nie tylko
pozbawieni jakichkolwiek narzedzi, ktére do tej pory pozwalaly na sprawowanie zarzadu, ale wrecz zabroniono im
wizytowanie nieruchomosci. Wobec powyzszego wszelkie dzialania mogly by¢ inicjowane wylacznie ,,zza biurka”, rzecz
jednak w tym, ze w takiej sytuacji administrator byt pozbawiony kontroli nad tym, czy zlecone prace w ogoéle zostaly
wykonane. Swiadek zwrocila takze uwage na podejmowane przez pozwanego dzialania majace na celu przywrocenie
dotychczasowej jakoSci zarzadu, ktére jednak nie przynosily pozadanych efektow. Co wiecej, wobec przeniesienia
ksiegowosci z L. do L. pozwany utracit mozliwo$¢ kontroli nad platnosciami Wspolnoty, z kolei ograniczenie
kontaktow z powodem wylacznie do infolinii spowodowato, ze pozwany wielokrotnie nie byl w stanie niczego wyjasni¢,
ani ustali¢ — pracownicy infolinii nie odbierali telefonoéw. Dlatego tez pozwany powzial wiedze o nieregulowaniu
platnoéci wzgledem swoich kontrahentéw dopiero wéwczas, gdy zaczely do niego dochodzi¢ sygnaly, czy to od dostawy
wody odnoénie braku uiszczania oplat, czy tez o zamiarze odciecia pradu przez dostawce energii elektryczne;j. O braku
platnoéci $wiadcza ponadto zestawienia oplat za okres objety pozwem oraz depozycje W. B., ktora zeznala, ze pod
koniec wspdlpracy stron program dotyczacy platnosci wskazywal, ze bardzo duzo platnosci nie zostalo dokonanych.
Takze aktualny administrator nieruchomosci pozwanego potwierdzil, Ze w momencie przejecia zarzadu pozwana
Wspolnota byla zadluzona, ze powod nie prowadzil czynnosci windykacyjnych wobec zadtluzonych lokatorow, a wiele
czynno$ci o charakterze techniczno-naprawczym na nieruchomosci zwyczajnie nie zostalo podjetych. Znamienne sg
slowa K. S. — czlonka zarzgdu Wspoélnoty — ktory zeznat ,,my wierzyliémy do konca, ze P. co$ zrobia, to nie bylo tak,
ze my ich zwolniliémy z obowiazku $§wiadczenia umowy, chcieli§my zadzwoni¢, ale nie bylto gdzie, pisaliémy maile, ale
ze skutkiem miernym”. W sposéb dobitny $wiadcza one nie tylko o braku mozliwosci skontaktowania sie z zarzadca,
ale takze o braku podejmowania przez powoda dzialan zmierzajacych do wykonania umowy zlecenia. Zastanawia
przy tym, jak powdd chcial wywigzaé sie z umowy, skoro wrecz catkowicie wyeliminowal kontakt na linii pozwany-
administrator nieruchomosci. O ile jeszcze w przypadku wizyt na nieruchomosci jej zarzadca byt w stanie zapoznac
sie z jej stanem, ustali¢, jakie czynno$ci, w jakim miejscu, w jakim zakresie powinny zostaé podjete, o tyle zaoczne
pelienie zarzadu, podejmowanie decyzji z zza biurka, bez zapoznania

sie z rzeczywistym stanem nieruchomosci, moze by¢ postrzegane wylacznie, jako iluzoryczne sprawowanie zarzadu.
Taki za$ styl zarzadu niewatpliwie nie byt objety umowa stron. Wprawdzie czlonek zarzadu pozwanego D. S. dopuscila
mozliwo$é, ze w kwietniu 2020 roku powod mogl wykonywaé jeszcze jakie$ czynnoSci na rzecz Wspdlnoty, to nie
budzi watpliwosci, ze wobec takiego o§wiadczenia pow6d powinien wskazaé, ktére obowigzki umowne wykonal, a
ktore nie skoro nawet Swiadkowie pracujacy kiedy$ u niego os§wiadczyli, ze od poczatku 2020 roku brak bylo realnej
mozliwo$ci wykonywania umowy i sprawowania zarzadu. Inercja pozwanego, ktéry w ogole nie odniost sie do tej
kwestii i nie wykazal jakie dzialania podejmowal w tym czasie w ramach wykonywania umowy, skutkowala brakiem
mozliwo$ci poczynienia przez Sad jakichkolwiek ustalen w tym zakresie. Jedynie na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze
powdd nawet w okresie kiedy swobodnie dysponowal dostepem do rachunku pozwanej wspo6lnoty nawet sam sobie nie
potracil wynagrodzenia za kwiecienn mimo uplywu terminu platnosci i przy 6wczesnym jeszcze braku wypowiedzenia.
Juz powyzsze $wiadczy o braku nalezytej starannosci i niewykonywaniu umowy.

W ocenie Sadu brak jest takze podstaw do przyjecia, ze w zwigzku
z wykonaniem umowy zlecenia powo6d ponidst oplaty, ktorych zwrotu zada na gruncie niniejszej sprawy, zwlaszcza,
ze powod w ogoble nie wyjasnia, jakie konkretne dzialania pociagaly za soba uiszczenie spornych oplat. Nie wiadomo



takze za wydanie jakiego zaswiadczenia, z czym zwigzanego, powod dochodzi zaplaty kwoty 18,45 zl. Roszczenie w
tym zakresie nie poddaje sie jakiejkolwiek weryfikacji
ijako kontestowane przez pozwanego nie moze zastugiwac na uwzglednienie.

W tym miejscu wyjasnienia wymaga, ze dowodu na wywigzanie sie przez powoda z postanowiefi umownych nie moga
stanowi¢ zalaczone do pozwu faktury. Wskazaé bowiem nalezy, ze sama faktura nie stanowi dowodu na wysoko$¢
zobowiazania dluznika. W przeciwnym razie wierzyciel moglby wystawia¢ dokumenty ksiegowe na dowolne kwoty i
w oparciu o nie dochodzi¢ ich zaplaty

w drodze powoddztwa cywilnego. Podobnie, w przypadku zaistnienia omylki pisarskiej w tresci faktury, wierzyciel
moglby skutecznie dochodzié zaplaty omylkowo wpisanej kwoty. Tak jednak nie jest, albowiem faktura, tak jak
kazdy dokument prywatny, stanowi jedynie dowod tego, ze okreslona osoba zlozyla oS§wiadczenie zawarte w tym
dokumencie. Dlatego tez dokumenty te, o ile nie zostaly podpisane przez dtuznika, nalezy uznawaé za dokumenty
obejmujace wylacznie o$wiadczenie wierzyciela. Tylko w takim zakresie przedstawione przez powoda dokumenty
ksiegowe nie budza watpliwoéci Sadu. Sad podziela przy tym

w pelni poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 listopada 2007 roku (II CNP 129/07, LEX nr
621237), iz nie sposéb, w $wietle art. 245 k.p.c. uznaé, aby faktura VAT miata inng moc dowodowa, niz inne dokumenty
prywatne (tak tez: wyrok SA w Bialymstoku z dnia 9 stycznia 2014 roku, I ACa 622/13, LEX nr 1425358, wyrok SO w
Krakowie z dnia 6 grudnia 2013 roku, XII Ga 412/13, LEX nr 1715416; wyrok SO w Gdansku z dnia 7 lipca 2011 roku,
III Ca 126/11, LEX nr 1713955). Jednocze$nie przypomnienia wymaga, ze treS¢ o§wiadczenia zawartego

w dokumencie prywatnym nie jest objeta domniemaniem zgodno$ci z prawda zawartych w nim twierdzen. Zatem
dokument prywatny nie jest dowodem rzeczywistego stanu rzeczy (por. wyrok SN z dnia 25 wrze$nia 1985 roku, IV
PR 200/85, OSNC 1986, nr 5, poz. 84).

Na koniec wyjasnienia wymaga, ze wprawdzie racje ma powod wywodzac, ze umowa przewidywala po stronie
pozwanego obowigzek wyplacania wynagrodzenia do 10-go dnia kazdego miesigca, to jednoczesnie tak sformulowane
postanowienie umowne nie odrywa przeciez wynagrodzenia od koniecznoéci wykonania obowiazkéw umownych
przez zleceniobiorce. O ile wiec pozwany placil uméwione wynagrodzenie z gory, o tyle bylo ono nalezne wylacznie
w przypadku wywigzania sie z umowy przez powoda. Przypomnienia wymaga, ze umowa zlecenia jest umowa
starannego dzialania. W §wiadczeniach starannego dzialania obowigzki zleceniobiorcy maja, co do zasady, zmierzac
do zachowania nalezytej starannoSci w dazeniu do okre$lonego skutku. Nalezyta staranno$¢ stanowi wszakze
kryterium oceny wykonania zobowigzania wynikajacego z umowy zlecenia. W rzeczywistoSci jednak zleceniobiorca
zobowiazuje sie do przeprowadzenia wielu czynno$ci dla osiagniecia rezultatu, obowiazki podjecia poszczeg6lnych
dzialan za$ wynikaja z obiektywnych regul wiedzy i do§wiadczenia zyciowego. Do spelnienia $wiadczenia konieczne
jest rzeczywiste podjecie takich dzialan, nie wystarczy za$ by zleceniobiorca jedynie staral sie je podjaé (por. m.in. M.
Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom III. Komentarz. Art. 627-1088. Wyd. 3, Warszawa 2022). Skoro za$§ powod
nie wykazal, aby w okresie oznaczonym w pozwie wykonywal na rzecz pozwanego jakiekolwiek dzialania, do ktérych
zobowigzywala go umowa, to powddztwo nalezalo oddalié, co tez Sad uczynit orzekajac jak w wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zasgdzajac od powoda na rzecz pozwanego kwote 3.617
zl obejmujaca wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika w stawce minimalnej (3.600 zl) oraz oplate skarbowa od
pelnomocnictwa (17 z}).



