Sygn. akt VI Ga 139/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2014 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Borucki

Sedziowie: SO Renata Bober (spr.)

SO Anna Harmata

Protokolant: st. sekr. sagdowy Agnieszka Krzton

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2014 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) S.A. wW.

przeciwko: P.Spolce z o.0.
w P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego w Przemyslu
V Wydzialu Gospodarczego z dnia 18 wrze$nia 2013 r., sygn. akt V GC 101/13

oddala apelacje.

Sygn. akt VI Ga 139/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 26 czerwca 2014r.

Powdd (...) SA w W. wnibsl o zasadzenie od pozwanego P.w P. kwoty 2.912 zl z ustawowymi odsetkami i kosztami
postepowania.

W uzasadnieniu pozwu podal, Ze na skutek niedroznosci odptywu kanalizacyjnego w obrebie podpiwniczenia doszlo
do zalania mieszkania nalezacego do T. P. polozonego przy ul. (...) w P.. Zdarzenie to powstalo na skutek zaniedban
w zarzadzaniu czeScia wspolng nieruchomosci, a wiec dzialan pozwanego. W zwiazku z powyzszym powod wyplacit
poszkodowanemu odszkodowanie i na mocy art. 828 ke domaga sie zasadzenia tej kwoty od pozwanego, ktory jest
odpowiedzialny za ta szkode.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa wskazujac, ze nie byt ani wlascicielem ani tez
zarzadca w przedmiotowym budynku, wspolnota powolala bowiem wlasny zarzad. Ze wspotwlascicielami lokali laczyta
go natomiast jedynie umowa dotyczaca administrowania obiektem i zostala ona rozwiazana w dniu 26 sierpnia 2009r.
Zarzucil, ze obowiazki z tej umowy wykonywal rzetelnie, dokonywal przegladow budowlanych, drobnych napraw i
prac konserwatorskich, a wspoélnota nigdy nie zglaszala potrzeb w zakresie instalacji wodno — kanalizacyjnej, nie



gromadzila tez Srodkéw na remonty. Charakter awarii bedacej przyczyna szkody wskazuje, ze nie mozna bylo jej
przewidzieé. Podobna awaria zdarzyla sie w tym lokalu tez w 2008r., wéwczas administrator wymienil rure na rure
z pcv. Pozwany podniost tez zarzut przedawnienia roszczenia, brak winy i zwiazku przyczynowego, a takze brak jego
legitymacji bierne;.

Sad Rejonowy w Przemy$lu wyrokiem z dnia 18 wrzeénia 2013r. zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote
dochodzong pozwem z ustawowymi odsetkami od dnia 2 lipca 2013r. do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie co do
odsetek powodztwo.

W uzasadnieniu Sad stwierdzil, ze ustalone przyczyny powstania szkody wskazuja, ze pozwany nienalezycie
wykonywal swoje obowiazki wynikajace z umowy zawartej w dniu 17 czerwea 1997r. Pozwany bowiem poza ogo6lnymi
stwierdzeniami nie przedstawil zadnych dowodow na to, by dokonywat jakichkolwiek przegladéw stanu technicznego
budynku czy tez jego konserwacji. Na podstawie natomiast umowy zawartej ze wspolnotg w dniu 17 czerwca 1997r.
pozwany stal sie zarzadca nieruchomosci i przyjal na siebie zgodnie z umowa obowiazki dokonywania kontroli
technicznych zgodnie z wymogami prawa oraz wykonywanie biezacych napraw i konserwacji. P6Zniejsze powolanie
zarzadu wlasnego wspoélnoty nie zmienilo faktu, ze na pozwanym w okresie obowigzywania umowy spoczywaly
obowiazki z niej wynikajace, a wiec ogolnie rzecz biorac utrzymywania nieruchomos$ci wspdlnej w nalezytym stanie
technicznym. Fakt wypowiedzenia przez pozwanego tej umowy z uwagi na brak wspéldzialania wlascicieli lokali i nie
uiszczanie zaliczek na fundusz remontowy nie zwalnial pozwanego z odpowiedzialno$ci za nienalezyte wykonywanie
tej umowy. Okolicznosci te niewatpliwie byly podstawa do jej rozwigzania, jednak pozwany uczynit to dopiero po
zaistnieniu przedmiotowej szkody.

Skoro wysoko$§é szkody jak i przyczyny jej powstania nie byly w sprawie kwestionowane kwote wyplaconego
odszkodowania Sad zasadzil od strony pozwanej na rzecz ubezpieczyciela na podstawie art. 828 § 1 ke, nie
uwzgledniajac rowniez zarzutu przedawnienia roszczenia. Sad wskazal, ze w wyniku wniesienia przez powoda wniosku
o zawezwanie do préby ugodowej w dniu 19 stycznia 2013r. 3 letni termin przedawnienia naleznoSci objetej pozwem
— od tej daty rozpoczal swoj bieg od nowa.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany zarzucajac Sgdowi Rejonowemu:

1. naruszenie prawa materialnego przez bledng wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie w ustalonym stanie faktycznym,
w szczegoblnoscei art. 471 ke przez przyjecie, ze pozwany byl zarzadca nieruchomosci i ponosil odpowiedzialno$¢ na
podstawie tego przepisu z powodu nienalezytego wywigzywania sie z obowigzkow,

2. naruszenie art. 118 kc w zw. z art. 123 ke przez przyjecie, ze zawezwanie do proby ugodowej przerwalo bieg
przedawnienia w dniu zloZenia wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, tj. 19 stycznia 2012r.,

3. bledna ocene materialu dowodowego przez przyjecie, ze umowa z dnia 17 czerwca 1997r. stanowi zlecenie przez
wspolnote zarzadzania obiektem.

Pozwany wni6slt o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W ocenie Sgdu Okregowego zarzuty apelacji sq niezasadne.

Wskazaé¢ bowiem przede wszystkim trzeba, ze w niniejszym przypadku mamy do czynienia z sytuacja zawarcia umowy
pomiedzy wlascicielami nieruchomosci a pozwanym w dniu 17 czerwca 1997r., w ktoérej w paragrafie 1 podano, ze
dotyczy wykonywania zwyklego zarzadu nieruchomoécia wsp6lna, a nastepnie podjecie przez wspélnote w 2001r.
uchwaly o wyborze zarzadu wlasnego. Wbrew stanowisku apelujacego jednak nie mozna przyja¢ aby umowa pierwotna
na skutek podjecia dalszej uchwaly utracila swoj byt czy tez, aby niejako automatycznie ulegl zmianie jej przedmiot.



Trzeba zaznaczy¢, ze obowiazywania umowy nie kwestionuje zreszta sam pozwany, wskazujac jedynie, ze w takiej
sytuacji powinna ona by¢ traktowana wylgcznie jako umowa o administrowanie, nie za$ zarzad nieruchomoscia
(zaznaczajac rdwniez, ze nie mdgl by¢ to zarzad z uwagi na brak stosowanej licencji).

Przyjmujac wiec, ze pozwany wymaganej licencji nie posiadal jak réwniez, ze umowa nie zostala zawarta we wlasciwej
formie (cho¢ watek ten nie zostal rozstrzygniety i nie dokonywano ustalen w tej kwestii) — nalezaloby odniesé
sie do ogodlnego pojecia dotyczacego administrowania, jak rowniez ustali¢ zakres obowigzkow jakie sie z tymi
dzialaniami wigza. Stanowisko w tym przedmiocie zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 stycznia 2006r. sygn. IV
CK 343/05 - definiujac pojecie administrowania nieruchomoscia i wskazujac, jakie co do zasady obowigzki cigza na
administratorze ( w tym min. sprzatanie, monitorowanie i usuwanie awarii) .

W ocenie Sagdu Okregowego nie ma zadnych przeszkod aby zawierajac umowe strony ustalily w niej szerszy zakres
obowiazkéw (ponad zakres podstawowy) i to wlasnie mialo miejsce w niniejszym przypadku, gdyz ustalono, ze
zleceniobiorca obowiazany jest dokonywaé kontroli technicznych zgodnie z wymogami prawa, dokonywac biezacych
napraw i konserwacji, a takze podejmowac inne czynno$ci zwiazane z prawidlowym funkcjonowaniem nieruchomosci.

Nie ma bowiem przeszkod aby strony umowy cywilno—prawnej ulozyly stosunek prawny wedlug swojego uznania
w tym zakresie, a wiec jak w niniejszym przypadku, by administrator przyjat na siebie obowiazki wymienione w
paragrafie 1 ust 3, 4 i 5 tej umowy. Mieszcza sie one zreszta w zakresie biezacych czynnosci zwigzanych z obsluga
nieruchomo$ci, a na tym wlaénie polega administrowanie. Zarzadzanie nieruchomo$cig charakteryzuje sie natomiast
znacznie szerszym zakresem dzialania, w tym obejmuje czynno$ci w zakresie utrzymania nieruchomosci w stanie
niepogorszonym, inwestowanie w nieruchomo$¢ (najczesciej obejmuje réwniez tzw. administrowanie).

W tym kontek$cie wiec, nawet gdyby przyja¢ jak wskazuje to apelujacy, ze pozwany byl jedynie administratorem
nieruchomoéci, ktory zawarl umowe ze wspodlnota (mogl tez zawrzeé ja z zarzadem wspoélnoty), odpowiada on réwniez
za niewykonanie czy tez nienalezyte wykonanie czynno$ci wymienionych w umowie.

W sprawie niniejszej przyczyna szkody nie byla kwestionowana. Na marginesie jedynie w tym miejscu nalezy
zauwazy¢, ze pozwany sam przyznal, ze obowiazki w zakresie wykonywania przegladéow budowlanych, napraw
i konserwacji, kontroli technicznych wykonywal, wskazujac choéby na wczeéniejsza wymiane rur w mieszkaniu
T. P.. Pozwany nie wykazal natomiast aby szkoda powstala z innych przyczyn niz ustalono to w postepowaniu
likwidacyjnym, badz by byly to przyczyny nie zwiazane i nie pozostajace w zadnym zwiazku z czynno$ciami jakie mial
wykonywac zgodnie z umowg z dnia 17 czerwca 1997r.

Jeszcze raz podkre§li¢ nalezy, ze nawet w przypadku gdyby umowa ta byla jedynie umowa o administrowanie, fakt
powolania zarzadu wlasnego wspoélnoty nie zwalnial pozwanego od obowiazkéw w zakresie wykonywania czynnosci
objetych ta umowa, jako administratora. Fakt, ze obowiazek zwiazany z utrzymaniem i uzytkowaniem obiektu
budowlanego ciazy zasadniczo na wlascicielu lub zarzadcy, nie ma Zadnego wplywu zar6wno na ocene zakresu
obowiazkow jak i odpowiedzialnoéci za nienalezyte ich wykonywanie w Swietle stosunkoéw cywilno — prawnych, a
wiec jak w niniejszym przypadku w Swietle umowy zawartej 17 czerwca 1997r. Argumentacja przedstawiona przez
apelujacego w kwestii obowiazkéw wlasceiciela poparta orzeczeniami sadow administracyjnych nie zastuguje wiec na
uwzglednienie w sprawie niniejszej, dotyczy bowiem oceny realizacji obowigzkéw wynikajacych z przepisow prawa
budowlanego dokonywanej przez sady administracyjne w zupekie innym kontekscie. .

Reasumujac, nawet przy przyjeciu, ze Sad I instancji blednie ocenil, iz pozwany byl zarzadca nieruchomosci,
nalezatoby przyjmowac, ze pozwanego i wspdlnote laczyla umowa o jej administrowanie, a wiec skutki nienalezytego
jej wykonywania ktore doprowadzily do powstania szkody o wartoSci kwoty dochodzonej niniejszym pozwem —
obciazaja pozwanego. Skoro ubezpieczyciel wyplacil z tego tytulu odszkodowanie, z dniem jego wyplaty roszczenie z
mocy prawa przeciwko osobie trzeciej odpowiedzialnej za szkode przechodzi na jego rzecz (art. 828 §1 kc).



Nie jest rowniez zasady zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 118 ke w zw. z art. 123 § 1 ke. Bledne jest
bowiem stanowisko apelujacego, ze w przypadku pierwszego pisma w sprawie, ktorym jest zawezwanie do proby
ugodowej wylaczona jest regula zawarta w art. 165 § 2 kpc, a za date tej czynnosci uwazaé nalezy date wplywu pisma
bezposrednio do Sadu, nie za$ jego nadanie w urzedzie pocztowym. Uzycie bowiem w art. 165 § 2 kpc zwrotu ,,oddanie
pisma” bez okresSlenia jego charakteru oznacza, ze przepis ten powinien mie¢ zastosowanie do wszystkich pism
procesowych. Umieszczenie go zreszta w czesci przepiséw ogdlnych o czynnoéciach procesowych w pelni przemawia
za takim rezultatem. Skoro wiec bieg terminu przedawnienia przerwany zostal zlozeniem powyzszego pisma, zarzut
przedawnienia roszczenia, jak slusznie przyjal to Sad Rejonowy nie mogl zostaé uwzgledniony.

Majac wiec na uwadze powyzsze, wobec bezzasadno$ci zarzutéw apelacji zostala ona oddalona na podstawie art. 385
kpec.



