Sygn. aktI C 1132/12

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 11 lipca 2014 r.

Pozwem z dnia 24 maja 2012 r. powdd (...) spotka akcyjna z siedziba w W. wnidst o zasadzenie od pozwanego
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. kwoty 35.835,39 zl wraz z ustawowymi
odsetkami:

od kwoty 7.920 zl od dnia 31 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty;

od kwoty 7.039,06 zl od dnia 7 lutego 2012 r. do dnia zaplaty;

od kwoty 7.148,13 zl od dnia 7 marca 2012 r. do dnia zaplaty;

od kwoty 6.480 zl od dnia 5 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty;

od kwoty 7.248,20 zt od dnia 21 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty;

oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w dniu 1 kwietnia 2010 r. strony zawarly umowe o zarzadzanie nieruchomoscia
wspolna. Z tytulu czynno$ci zarzadzania pozwany mial oplaci¢ powodowi miesieczne wynagrodzenia. Ponadto w dniu
1stycznia 2011 . strony zawarly umowe na konserwacje instalacji elektrycznych oraz domofonowych w nieruchomogci
przy ul. (...) w W.. Umowa byla wykonywana od dnia jej zawarcia, a powodowi przystugiwalo z tego tytulu miesieczne
wynagrodzenie w kwocie 2.000 zl netto. Pozwany mimo zawartych umoéw i wystawionych dokumentéw ksiegowych
nie uregulowal naleznosci.

W dniu 11 lipca 2012 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w W. w sprawie o sygn. I Nc 3565/12 wydal nakaz zaplaty
w postepowaniu upominawczym, w tresci ktorego uwzglednil zadanie pozwu w caloSci.

W skutecznie wniesionym sprzeciwie pozwana Wspolnota Mieszkaniowa zaskarzyla w calo$ci nakaz zaplaty z dnia 11
lipca 2012 r. i wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloéci i zasgdzenie od powoda kosztow procesu, w tym zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu sprzeciwu wskazano, ze od poczatku stycznia 2012 r. (...) S.A. z siedziba w W. przestala prawidtowo
wykonywa¢ obowigzki wynikajace z zawartej w dniu 1 kwietnia 2010 r. umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia
wspolna. Z tych wzgledéw w dniu 29 marca 2012 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wypowiedziala
przedmiotowa umowe w trybie natychmiastowym z powodu razacych naruszen obowigzkéw wynikajacych z umowy,
a takze podejmowania dzialan na szkode Wspolnoty Mieszkaniowej. (...) S.A. z siedzibg w W. razaco dziala na
szkode Wspolnoty Mieszkaniowej poprzez niegospodarno$é, narazanie Wspolnoty na utrate plynnoéci finansowej,
konieczno$é zaplaty odsetek od nieterminowego regulowania zobowiazan wobec kontrahentow, w tym ze szczegdlnym
uwzglednieniem dostawcoéw mediow, nieskladanie deklaracji w Urzedzie Skarbowym, nieodprowadzania oplat
publicznoprawnych. Nadto powodowa spotka przekazala polise ubezpieczeniowg nieruchomosci na rzecz (...) S.A.
Co wiecej (...) S.A. obnizyla koszty zaliczek na poczet zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w stosunku do jednego z
wlascicieli lokalu, tj. (...) sp. z 0.0., co bylo niedopuszczalne bez uchwaly wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote
Mieszkaniowa. Wobec powyzszego w dniu 16 lutego 2012 r. wlaéciciele lokali tworzacych Wspo6lnote Mieszkaniowa
(...) nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. podjeli uchwale nr 1/2012 w sprawie zmiany sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspdlng, moca ktérej powolano zarzad zlozony z oséb fizycznych. Po zmianie zarzadu (...) S.A.
dokonala przelewu z konta bankowego Wspdlnoty Mieszkaniowej bez zgody i wiedzy nowo powstatego zarzadu na
wlasne konto kwoty 18.000 zl. Z uwagi na fakt, ze strona powodowa nie wykonywala obowiazkéw wynikajacych z



umowy, a nadto narazala Wsp6lnote Mieszkaniowa na szkode, wynagrodzenie dochodzone pozwem jest nienalezne.
Pozwany zakwestionowal réwniez zasadno$é i wysoko$¢ roszczenia wynikajacego z umowy na konserwacje instalacji
elektrycznych oraz domofonowych. Zgodnie bowiem ze wskazang umowa powdd moglt wystawaé faktury za rok 2011
r. co najwyzej za miesiace pazdziernik, listopad i grudzien w lacznej kwocie 6.000 zl, a roszczenie to i tak nie byloby
nalezne ze wzgledu na nierealizowanie przez powoda obowiazkéw wynikajacych z umowy. Wspoélnota Mieszkaniowa
podniosta ponadto z ostroznosci procesowej zarzut potracenia naleznosci rzekomo przystugujacych powodowi z
nalezno$ciami przystugujacymi pozwanej Wspoélnocie z tytulu samodzielnego dokonania przelewu kwoty 18.000 zl.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 1 kwietnia 2010 r. pomiedzy Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) nieruchomo$ci potozonej w W. przy ul. (...) S.A. z
siedzibg w W. zostala zawarta umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna. Przedmiotem umowy bylo sprawowanie
zarzadu nieruchomosci wspo6lnej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) zgodnie z przepisem art. 18 ustawy o wlasnosci
lokali oraz wykonywanie czynnoéci zarzadzania nieruchomos$cig wspélng w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca
1994 o wlasnosci lokali z p6Zniejszymi zmianami. Zgodnie z § 6 umowy zarzadca wykonuje czynno$ci zarzadzania za
wynagrodzeniem w wysokoS$ci miesiecznej 0,70 zl za 1 m2 netto powierzchni lokali mieszkalnych, lokali przynaleznych
ilokali uzytkowych. Stosowanie za$ do § 7 pkt 3 umowy kazdej ze stron stuzy prawo wypowiedzenia umowy ze skutkiem
natychmiastowym w wypadku razacego naruszenia jej postanowien przez druga strone, po uprzednim wyznaczeniu
dodatkowego 14 dniowego terminu w celu usuniecia naruszen i bezskutecznym jego uplywie (umowa o zarzadzanie
nieruchomoécia wsp6lna z dnia 1 kwietnia 2010 r. k. 11-12).

W dniu 1 kwietnia 2010 r. wlaSciciele lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa budynku nr (...) polozonego
przy ul. (...) w W. podjeli uchwale nr 1/2010 zaprotokolowana przez notariusza w sprawie powierzenia zarzadu
nieruchomoscia wspdlna spolce pod firma (...) S.A. z siedziba w W. stosownie do treéci art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. 0 wlasnoéci lokali (wypis protokotu z dnia 1 kwietnia 2010 r. k. 417-419).

Pismem z dnia 1 kwietnia 2010 r. (...) sp. z 0.0. zwrocila sie z pro$ba do Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) o obnizenie
stawek za media do 30 %, motywujac to faktem, ze lokale bedace wlasnoScia spotki sa nieuzytkowane, zuzycie ciepla
zostalo ograniczone do minimum, nie ma odpadéw komunalnych, zuzycia zimnej i cieplej wody oraz gazu w kuchniach
(pismo z dnia 1 kwietnia 2010 1. k. 358).

Wspdlnota mieszkaniowa nie udzielita zgody w formie uchwaly zezwalajacej na zmniejszenie wysokoSci zaliczek za
media (...) sp. z 0.0. (zeznania §wiadka E. N. k. 491, I. B. k. 488).

Pismem z dnia 2 kwietnia 2010 r. pelnomocnik Zarzadcy Wspdlnoty Mieszkaniowej przychylil sie do wyzej wskazanej
prosby (...) sp. z 0.0. 0 obnizenie miesiecznych zaliczek za media do 30 % (pismo z dnia 2 kwietnia 2010 r. k. 359).

Zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej — (...) S.A. obnizy} zaliczki na koszty zarzadu ponoszone przez (...) P. (...) Spz
0.0. od lipca 2011 1. 0 0,35 7} za kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali i garazy. Spowodowato to ogblne
obnizenie miesiecznych zaliczek na koszty nieruchomosci wspolnej. Szkoda Wspolnoty Mieszkaniowej wynikajaca z
obnizenia zaliczek na koszty zarzadu na rzecz (...) Sp. z 0.0. przy przyjeciu, ze wskazane koszty oraz zaliczki powinny
obcigzac wszystkich wlascicieli w jednakowej wysokos$ci - wyniosta 14.927,16 zt (faktura nr (...) k. 15; faktura nr (...)
k. 16; (...) k. 17, opinia bieglego sadowego B. D. k. 510-517).

W dniu 1 stycznia 2011 r. pomiedzy Wspolnota Mieszkaniowa (...) nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...)
S.A. z siedzibg w W. zostala zawarta umowa na konserwacje instalacji elektrycznych oraz domofonowych w
nieruchomoéci przy ul. ul. (...) w W.. Zgodnie z § 9 umowy za wykonanie prac objetych umowa zleceniobiorca
otrzymuje wynagrodzenie w wysokoS$ci 1.000 zl + VAT za konserwacje instalacji elektrycznych oraz 1.000 zl + VAT
za konserwacje instalacji domofonowych na podstawie faktury VAT wystawianej co miesigc przez zleceniobiorce.
Stosownie za$ do § 11 - umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony i wiaze stron od dnia 01.10.2011 r. (umowa na
konserwacje instalacji elektrycznych oraz domofonowych z dnia 1 stycznia 2011 r. k. 13-14).



Umowa na konserwacje instalacji elektrycznych oraz domofonowych w nieruchomosci przy ul. ul. (...) w W. w
rzeczywistoSci wykonywana byla od dnia 1 stycznia 2011, tj. od dnia jej zawarcia (zeznania §wiadkow A. O. (1) k. 453,
J. Z. k. 453, rejestr usterek budynku k. 218-247, rejestr przegladow instalacji elektrycznej i domofonowej 249 -356).

W dniu 30 listopada 2011 r. pomiedzy Wspdlnota Mieszkaniowg, reprezentowang przez pelnomocnika (...) Sp. z o.o.
zostal zawarty protokdl uzgodnien w sprawie splaty zadluzenia, zgodnie z ktérym (...) Sp. z o.0. zalegala z oplatami,
wedlug stanu na dzien 30 listopada 2011 roku — na kwote 306.415,77 (protokét uzgodnien w sprawie splaty zadluzenia
prze (...) Sp.zo.0.k. 89).

Zarzadca Wspdlnoty Mieszkaniowej — (...) S.A. nie naliczal dluznikowi (...) Sp. z o0.0. odsetek od nieterminowo
uiszczanych zaliczek z tytulu kosztdéw zarzadu nieruchomoscia wspolna (zeznania $wiadka I. B. k. 488, M. W. (1) k.
489, H. P. k. 491).

Szkoda Wspolnoty Mieszkaniowej wynikajaca z opoznien w oplatach zaliczek przez (...) Sp. z0.0. - wyniosta 33.939,18
z} (opinia bieglego sadowego B. D. k. 510-517).

Uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) Nr (...) z dnia 16 lutego 2012 r. w
sprawie powolania skladu Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej powolano w sktad Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
P.W,, P. K. oraz S. G. (uchwata nr 2/2012 z dnia 16 lutego 2012 r. k. 49).

Pismem z dnia 29 lutego 2012 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) wypowiedziala (...) S.A. umowe na konserwacje
instalacji elektrycznych oraz domofonowych w nieruchomoéci przy ul. (...) zwartej w dniu 1 stycznia 2011 r. z
zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia (pismo z dni 29 lutego 2012 r. k. 66).

W dniu 2 marca 2012 r. Towarzystwo (...) S.A. z siedziba w W. poinformowalo Wspoélnote Mieszkaniowa (...) o zdjeciu
cesji praw z polisy ubezpieczeniowej nr (...) na podstawie o$wiadczenia wystawionego przez (...) Bank (...) S.A. z
siedzibg w W., tym samym jedynym uprawnionym do praw z wyzej wskazanej polisy jest Wspolnota Mieszkaniowa
(...) Cesja ta stanowila zabezpieczenie kredytu udzielonego (...) sp. z 0.0. na mocy umowy kredytu nr (...) z dnia 9
lipca 2008 r. (pismo z dnia 2 marca 2012 r. k. 365).

W dniu 30 marca 2012 r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) wypowiedziala umowe
o zarzadzanie nieruchomos$cia wspo6lng zawarta w dniu 1 kwietnia 2010 r. w W. z (...) S.A. z siedzibg w W., w trybie
natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia przewidzianego w § 7 ust 2 umowy. Pow6d wypowiedzenia
stanowily powazne naruszenia stosownie do art. 746 § 1 k.c. (wypowiedzenie umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia
wsp6lna k. 50-51).

Spolka deweloperska (...) sp. z 0.0. powstala w 2002 r. z inicjatywy (...) S.A. i obecnie wchodzi w sklad grupy (...).
(...) S.A. jest wspdlnikiem (...) sp. z 0.0., posiadajacym 9.333 udzialéw o lacznej wysokoSci 4.666.500 z} (odpis z (...)
S.A. k. 431-440; odpis z (...) sp. z 0.0. k. 441-448, wydruk ze strony internetowej Grupy (...) P. k. 428-430).

Pismem z dnia 22 lutego 2013 r., Wspélnota Mieszkaniowa (...) zlozyla (...) S.A. o$wiadczenie o potraceniu
wierzytelno$ci przystugujacej jej z tytulu niewykonania i nieprawidlowego wykonania przez (...) S.A. umowy z dnia
1 kwietnia 2010 r. w kwocie 18.000 zt z tytulu samodzielnego dokonania przez (...) S.A. z siedzibg w W. przelewu z
konta Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 17 lutego 2012 r. na wlasne konto, z tytutu szkody poniesionej przez powoda
w kwocie 197.044,09 zt z tytulu obnizenia przez pozwanego wysokos$ci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspo6lna w wysokoSci 30 % oraz w kwocie 30.483,20 zl z tytulu nienaliczania odsetek za nieterminowe wplaty zaliczek
na poczet kosztéw zarzadu nieruchomosci wspoélna przez (...) sp. z 0.0., tj. w facznej kwocie 245.527,29 z} z rzekomo
przystugujacymi nalezno$ciami (...) S.A. wobec pozwanej Wspolnoty (o$§wiadczenie o potraceniu k. 449 wraz z
potwierdzeniem nadania k. 450).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dowoddw z dokumentow, ktorych autentycznosci
strony nie kwestionowaly w niniejszym postepowaniu a Sad nie znalazl podstaw do zanegowania ich mocy dowodowej



zurzedu oraz w oparciu o twierdzenia stron przyznane wprost i niezaprzeczone przez strone przeciwng, na podstawie
art. 229 k.p.c. 1230 k.p.c.

W toku postepowania Sad dopuscit dowodd z opinii bieglego sadowego z zakresu ksiegowo$ci na okoliczno$ci sporne
miedzy stronami tj. wyliczenie czy pozwana Wspodlnota Mieszkaniowa poniosla strate w wyniku dzialania powoda (...)
P. polegajacego na obnizeniu zaliczek a koszty zarzadu na rzecz (...) P. (...) w okresie od czerwca 2010 do marca 2012
oraz umorzeniu odsetek z tytulu nieregularnych wplat od tego podmiotu za okres od czerwca 2010 r. do grudnia 2012.
Biegla w sposéb logiczny przedstawila metodologie wyliczen, co pozwolilo Sadowi na jej zweryfikowanie w zakresie
prawidlowosci i rzetelno$ci. Ponadto w swej opinii biegla szczegdlowo przedstawila podstawy przyjetych ustalen i
twierdzen oraz wyprowadzonych z nich wnioskow. Opinia ta jest kompletna i wyczerpujaca. Z tych wzgledow, w ocenie
Sadu opinia bieglej byla przydatna dla ustalenia okoliczno$ci faktycznych niniejszej sprawy.

Ustalenia faktyczne w sprawie Sad poczynil rowniez w oparciu o zeznania §wiadkéow E. N., H. P., M. W. (2), 1. B., A. O.
(2) oraz J. Z.. Zdaniem Sadu, zeznania te nalezalo uznac za wiarygodne, sa bowiem jasne, niesprzeczne wewnetrznie
oraz znajduja potwierdzenie w zebranym materiale dowodowym.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodd swe roszczenia wobec pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej wywodzil z zawartych miedzy stronami uméw
o zarzadzanie nieruchomos$cig wspdlng oraz konserwacje instalacji elektrycznych oraz domofonowych. Zgodnie
z tre$cig § 1 umowy z dnia 1 kwietnia 2010 r., strony o$wiadczyly, ze przedmiotem umowy jest sprawowanie
zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w my$l art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 o
wlasno$ci lokali (Dz.U.2000.80.903). Zgodnie z tym przepisem wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lna, a w szczegblnoSci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. (...) S.A. z siedziba
w W. zobowigzala sie do wykonywania obowigzkéw wskazanych w § 3 przedmiotowej umowy, w sklad ktoérych
wychodzilo m.in. prowadzenie i aktualizacja wykazu lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych oraz prowadzenie
wykazu iloSci oséb mieszkajacych badz zatrudnionych w lokalach, prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego
oraz dokumentacji technicznej nieruchomos$ci wspoélnej wymagalnej przez przepisy prawa budowlanego, kontrola
techniczna i okresowe przeglady nieruchomosci i urzadzen stanowiacych jej wyposazenie techniczne, utrzymywanie w
nalezytym stanie porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku, zapewnienie dostaw na rzecz wlascicieli lokali
oraz nieruchomoéci wspolnej okres§lonych w umowie Swiadczen, zapewnienie ustlug zwigzanych z funkcjonowaniem
urzadzen technicznych nieruchomosci, wykonywanie biezacej konserwacji i napraw, usuwanie awarii, ubezpieczenie
budynku, oplacanie zaliczek na koszty utrzymania i zarzadu nieruchomoscia wspolng oplat publicznoprawnych,
zawieranie umow na roboty badz ustugi, przygotowanie projektéw planu gospodarczego, prowadzenie ksiegowoSci,
sporzadzanie rozliczenia rocznego, pobieranie i windykacja naleznoSci, wynajmowanie pomieszczen w nieruchomosci
wspdlnej, zapewnienie calodobowej ochrony nieruchomosci.

Z mocy umowy z dnia 1 stycznia 2011 r. strona powodowa zobowigzala sie w zamian za okre$lone w § 9 wynagrodzenie
wykonywac roboty konserwacyjne instalacji i urzadzen elektrycznych, w tym m. in.: dokrecac przewody, oczyszczaé
styki, izolowa¢ przewody, usuwaé¢ dzikie podlaczenia, wymienia¢ wkladki bezpiecznikowe, przyciski, wylaczniki
i gniazda, zrodla Swiatla, systematycznie dokonywaé przegladow izolacji elektrycznej, wymienia¢ zabezpieczenia
izolacji, naprawiac¢ uszkodzenia, przeprowadza konserwacje izolacji elektrycznej i domofonowe;.

W ocenie Sadu strona powodowa udowodnita zaréwno zasadno$¢ jak i wysoko$¢ dochodzonych naleznoS$ci. Na dowdd
wykonywania obowiazkéw wynikajacych z uméw o zarzad oraz konserwacje przedstawila szereg dokumentow, w
tym kartoteke kont za okres od 1 stycznia 2012 do 31 marca 2012 r., roczne sprawozdanie zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej (...), rozliczenie mediéw i zobowigzan Wspolnoty Mieszkaniowej, korespondencje z administratorem,
ksiazke obiektu budowlanego budynku mieszkalnego a takze rejestr usterek budynku oraz przegladéw instalacji
elektrycznej i domofonowe;j.



W ocenie Sadu nie budzi watpliwoéci, ze umowa na konserwacje instalacji elektrycznych oraz domofonowych w
nieruchomodci przy ul. ul. (...) w W. w rzeczywisto$ci wykonywana byla od dnia 1 stycznia 2011, tj. od dnia jej zawarcia,
a nie jak ponosila strona pozwana dopiero od pazdziernika 2011 r. Fakt ten potwierdzaja wiarygodne zeznania
Swiadkow A. O. (1) oraz J. Z., a takze dokumentacja zgromadzona w niniejszej sprawie, w szczego6lnosci rejestr usterek
budynku czy rejestr przegladow instalacji elektrycznej i domofonowej, z ktérych wynika, zZe czynno$ci podejmowane
w ramach realizacji postanowien umowy byly wykonywane jeszcze przed pazdziernikiem 2011 r. Zgodnie bowiem z
wykladnia wskazang w art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Cel umowy mozna okresli¢ jako intencje stron co do skutkoéw prawnych, jakie
maja nastapi¢ w zwigzku z zawarciem umowy. (por. wyr. SN z dnia 17 czerwca 2009 r., IV CSK 90/09, Lex nr 512012;
wyr. SN z dnia 8 stycznia 2010 r., IV CSK 269/09, Lex nr 668919; wyr. SN z dnia 21 grudnia 2011 r., III CSK 47/10,
Lex nr 738108).

Ciezar udowodnienia, ze roszczenie powoda z tytulu wynagrodzenia za sprawowany zarzad oraz konserwacje instalacji
elektrycznych oraz domofonowych jest nienalezne zostal zatem przesuniety na pozwana Wspo6lnote Mieszkaniowa.
Tymczasem pozwana nie wywigzala sie z obowiazku udowodnienia zgloszonych zarzutéw. Nie wykazala, by powodowa
spotka nie wykonywala obowigzkéw natozonych na nia moca zawartych z powdédka uméw, w szczegolnosci by dzialanie
(...) S.A. doprowadzilo do utraty plynnosci finansowej pozwanej Wspdlnoty. Pozwana nie wykazala mimo zglaszanych
twierdzen, by powodowa spoétka nie skladala deklaracji w Urzedzie Skarbowym, nie regulowala w terminie oplat
za media czy nie odprowadzala oplat publicznoprawnych. Z wiarygodnych zeznan $wiadkéw wynika, ze Wspdlnota
mieszkaniowa byla zwolniona z podatku i rozliczen publicznoprawnych, a deklaracje CIT 8 byly skladane w terminie.
Zgodnie z treécig art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z tego faktu wywodzi skutki prawne.
Jest to generalna regula. Wynika z niej ogblna zasada, ze na powodzie spoczywa obowigzek udowodnienia zasadnoSci
iwysoko$ci roszczenia w stosunku do pozwanego. Jednakze gdy powdd wykaze, ze roszczenie to zar6wno co do zasady
jak i wysokoéci mu przystuguje, ciezar udowodnienia, ze roszczenie to jest nienalezne badz jego wysokos¢ jest inna,
zostaje przesuniety na pozwanego. Zdaniem Sadu przytaczanie przez strone dowodéw na okoliczno$é poparcia swoich
twierdzen jest jej obowigzkiem. Obowigzek ten ma charakter procesowy, co oznacza, iz nie moze by¢ on od strony
wyegzekwowany, jednakze zaniechanie udowodniania swoich roszczeh moze skutkowa¢ ujemnymi sankcjami nawet
w postaci negatywnego dla danej strony wyniku procesu.

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwang Wspdlnote zarzutu potracenia zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 498
§ 1 k.c. gdy dwie osoby s3 jednoczesnie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja
wierzytelno$¢ z wierzytelnoSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pieniadze lub rzeczy tej samej
jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub
przed innym organem panstwowym. Potracenie polega na umorzeniu wzajemnych wierzytelnoéci przez zaliczenie —
warto$c¢ jednej wierzytelno$ci zalicza sie na poczet drugiej. Dokonanie potracenia stanowi czynno$¢ materialnoprawna
powodujaca — w razie wystapienia przestanek okre$lonych w art. 498 § 1 k.c. — odpowiednie umorzenie wzajemnych
wierzytelno$ci. Przy czym od potracenia jako czynno$cia materialnoprawnej nalezy odréznié zarzut potracenia, bedacy
czynnoScia procesowa, polegajaca na zadaniu oddalenia powo6dztwa w calosci lub w czesci z powolaniem sie na
okoliczno$é, ze roszczenie objete zadaniem pozwu wygasto wskutek potracenia. O§wiadczenie o potraceniu stanowi
zatem materialnoprawng podstawe zarzutu potracenia (wyrok SN z dnia 14 stycznia 2009 r., IV CSK 356/2008,
niepubl.; wyrok SN z dnia 23 stycznia 2004 r., III CK 251/02).

Wspolnota Mieszkaniowa, podnoszac zarzut potracenia, powolywatla sie na przystugujace jej roszczenie z tytutu szkody
wyniklej z nienalezytego wykonania zobowigzania, polegajacej m.in. na nienaliczaniu odsetek od nieterminowych
wplat dokonywanych przez (...) sp. z 0.0. oraz na obnizeniu zaliczek na koszt zarzadu nieruchomos$cia wspdlna.

W mysl art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Przy tym odpowiedzialno$¢ kontraktowa wiaze sie z naruszeniem zobowigzan



wynikajacych nie tylko z umowy (z tac. contractus), ale rowniez z bezpodstawnego wzbogacenia, z ustawy, z orzeczenia
sadu, z czynéw niedozwolonych, z jednostronnej czynno$ci prawnej, z aktu administracyjnego oraz z innych zdarzen.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest
obowigzany utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystaé z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania
przez innych wspdlwlascicieli oraz wspotdziala¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra. Z kolei stosownie do art. 12 ust.
2 przywolanej ustawy pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z
jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialtow. W
takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w cze$ci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

W mysl za$ art. 22 ustawy o wlasno$ci lokali czynno$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia
przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow stanowiacych
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Ustawa do czynnoS$ciami
przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu zalicza w szczegolnoSci:

1. ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspoélnej,
2. przyjecie rocznego planu gospodarczego,

3. ustalenie wysokos$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu,

4. zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspoélnej,

5. udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomoéci wspélnej, na ustanowienie odrebnej wlasnoéci
lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci
udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnos$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

6. udzielenie zgody na zmiane wysoko$ci udzialéw we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej,
7. dokonanie podzialu nieruchomosci wspolnej,

8. nabycie nieruchomoéci,

9. wytoczenie powodztwa, o ktbrym mowa w art. 16,

10. ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czeSci kosztow zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub
czesci budynku stuzacych zaré6wno do uzytku poszczegoélnych wilascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wiascicieli
co najmniej dwdch lokali, ktore zaliczane beda do kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélna,

11. udzielenie zgody na podzial nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym
izwigzane z tym zmiany udzialow w nieruchomosci wspoélnej oraz ustalenie wysoko$ci udzialow w nowo powstalych,
odrebnych nieruchomo$ciach wspdlnych,

12. okreSlenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspdlna
powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélna,
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomoéci wspolne;j.

Zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej — (...) S.A. obnizyt zaliczki na koszty zarzadu ponoszone przez (...) P. (...) Spzo.o.
od lipca 2011 . 0 0,35 zl za kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali i garazy. Obnizenie wysokosci oplat
na pokrycie kosztow zarzadu stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu w zawiazku z czym wymaga
uchwaly wspotwlascicieli. Nie ulega watpliwosci, ze wlaSciciele lokali nie podjeli uchwaly zezwalajacej na zmniejszenie



wysokosci zaliczek za media (...) sp. z 0.0. Co wiecej obnizenie wysokoSci zaliczek w stosunku do jednego z wlascicieli
lokali stanowi naruszenie przywolanych wyzej przepisow art. 12-13 ustawy o wlasnosci lokali. W konsekwencji w
wyniku samodzielnego, nieuprawnionego podjecia decyzji przez powoda Wspélnota Mieszkaniowej poniosta szkode
w wysokosci 14.927,16 zl.

W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego, w tym zeznan $wiadkow - nie budzi rowniez watpliwosci fakt, ze
(...) S.A. nie naliczala odsetek od nieterminowych wplat dokonywanych przez (...) sp. z 0.0. Brak skutecznej windykacji
nalezno$ci, w tym brak naliczania odsetek narazil Wspodlnote Mieszkaniowa na szkode majatkowa, ktdra - zgodnie z
fachowa i rzetelna, a co za tym idzie — wiarygodna opinia bieglej, wyniosta w sumie 33.939,14 zl. Dzialanie powodowej
spoiki bylo niewatpliwie sprzeczne z postanowieniami laczacej strony umowy o zarzad nieruchomoscia wspdlna, a co
za tym idzie — stanowi podstawe odpowiedzialnoSci kontraktowej powodowej spolki. Powod winien byt wykazaé, ze
wyzej opisane nienalezyte wykonanie umowy o zarzadzanie nieruchomoécia wspélna nastgpito z przyczyn, za ktore
nie ponosi odpowiedzialno$ci. Powod nie podotal temu obowigzkowi.

Reasumujac, nie budzi watpliwosci, ze stronie powodowej przystuguje wzgledem pozwanego wymagalna
wierzytelno$¢ z tytulu wynagrodzenia za sprawowany zarzad oraz konserwacje instalacji elektrycznych oraz
domofonowych. W éwietle powyzszych rozwazah uzna¢ nalezy réwniez, ze pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowe;j
przystuguje wobec strony powodowej wierzytelno$¢ z tytutu szkody wyniklej z nienalezytego wykonania zobowigzania,
ktéra zgodnie z art. 498 § 1 k.c. nadaje sie do potrgcenia. Tym samym w nastepstwie zlozonego materialnoprawnego
o$wiadczenia o potraceniu doszlo do skutecznego podniesienia zarzutu potracenia i jego wysokoSci. Majac na uwadze,
ze kwota podlegajaca potraceniu wynosila w sumie 48.866, 34 zl, a kwota dochodzona pozwem - 35,835,39 zl,
roszczenie objete zadaniem pozwu wygasto wskutek potracenia, a co za tym idzie powddztwo podlegato oddaleniu w
calosci.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad wydal w oparciu o zasade odpowiedzialnoéci za jego wynik, na podstawie art.
98 § 11 3 k.p.c. i 99 k.p.c. Powod nie ostal sie ze swym zadaniem w jakimkolwiek zakresie, zatem zobowiazany jest
do zwrotu pozwanemu kosztoéw niezbednych do celowej obrony. W niniejszym postepowaniu na koszty jakie poni6st
pozwany skladaja sie: koszty wynagrodzenia pelnomocnika procesowego, ktore wyniosty 2 400 zl, zgodnie z § 6 pkt 5
rozporzadzeniem Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2002.163.1348 z
po6Zn. zm.) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz zaliczka na poczet wynagrodzenia biegtego
w wysokoSci 500 zl.

O nieuiszczonych kosztach sagdowych Sad orzekl w punktach III sentencji wyroku na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych. Majac na uwadze, ze powdd przegral sprawe w
calo$ci to ona powinna ponie$¢ koszty procesu, w tym pozostalg cze$¢ wydatkéw zwigzanych z przeprowadzeniem
dowodu z opinii bieglego, wobec czego Sad nakazat pobraé od niego kwote 203,34 zl tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych, pokrytych tymczasowo z sum Skarbu Panstwa z uwagi na zwolnienie powodki od kosztéw sadowych w
calosci.

SSR Pawel Szymanski

Zarzadzenie: odpisy wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



