Sygnatura akt I C 1150/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Gora, dnia 13.11.2013 r.

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Jaromir Antoszewski

Protokolant: Paulina Poreba

po rozpoznaniu w dniu 31.10.2013 r. w Jeleniej Gorze sprawy

z powodztwa R. R. (1)

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w J.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego Wspolnoty Mieszkaniowej ulicy (...) w J. na rzecz powoda R. R. (1) kwote 1.895,85 z} (jeden
tysiac osiemset dziewieédziesiat pieé zlotych osiemdziesiat pie¢ groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 11.03.2010
r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 647,00 z} tytulem zwrotu kosztow procesu w tym kwote 600,00 zi
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31.01.2013 roku powdd R. R. (1) , reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika , wystapil
przeciwko pozwanemu Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w J. o zasadzenie kwoty 1895,85 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 11.03.2010r. i kosztami postepowania sagdowego , w tym zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu podal, ze w dniu 01.08.2005r. Wspoélnota zawarla z (...) s.c. A. D., R. R. umowe o administrowanie
nieruchomoécia potozonej przy ul. (...) , postanowieniem z dnia 29.8.2006r. A. D. i R. R. rozwiazali spotke cywilng
z dniem (...). Dzialalno$¢ gospodarcza sp6tki kontynuowana jest pod firma (...) . Zaznaczyl , Ze na podstawie §5
ust.4 umowy ustalono wynagrodzenie zarzadcy jako iloczyn stawki 0,34 zl oraz powierzchni uzytkowej nieruchomosci
budynkowej ( bez powierzchni pomieszczen przynaleznych), na mocy rachunku z dnia 26.02.2010r. nr (...)
wystawionego przez niego pozwany zobowigzany zostat do zaplaty kwoty 1895,85 zt z terminem platnoéci od dnia
10.03.2012r. z tytulu zarzadzania nieruchomoscia. Wskazal , ze w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty tej kwoty z
dnia 29.11.2012r. , pelnomocnik pozwanego w piSmie z dnia 27.12.2012r. podniésl, ze kwota ta zostala zaplacona
10.02.2010r. , gdy przypuszczalnie chodzi o inny rachunek , bo przedmiotowy wystawiono w dniu 26.02.2013r.

Nakazem zaplaty Sadu Rejonowego w Jeleniej Gorze z dnia 05.03.2013 r. sygn. akt I Nc 357/13, pozwany Wspdlnota
Mieszkaniowa ul. (...) w J. zobowigzany zostal do zaplaty stronie powodowej kwoty 1895,85 zl z ustawowymi
odsetkami jak w pozwie oraz kosztami postepowania.

Sprzeciwem z dnia 10.05.2013r. , dzialajac przez zawodowego pelnomocnika, pozwany zaskarzyt ww. nakaz zaplaty w
caloéci i wniost o oddalenie powddztwa. Przyznajac , ze taczyla go z powodem umowa o administrowanie wskazana w
pozwie , podnidst uiszczanie wynagrodzenia z tytulu administrowania nieruchomogcia wsp6lna na podstawie zlecenia
stalego z rachunku bankowego, w tym zaplate w dniu 10.02.2010r. dochodzonej kwoty na rzecz powoda, podobnie jak
w miesigcach grudzien 2009 i styczen 2010r. Z ostrozno$ci procesowej wskazal na nie okreélenie w umowie terminu
platnosci , brak odpisu osoby upowaznionej do odbioru faktury na fakturze wystawionej przez powoda, okresu za jaki



zostala wystawiona . Nadmienit, ze ze stanowiska bieglego rewidenta wynika, iz zarzadca nie dolaczal do dokumentow
ksiegowych swoich rachunkéow za usluge , lecz ksiegowal poleceniami zaplaty w momencie zaptlaty .

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
R. R. (1) prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami.

W dniu (...) Wspoélnota Mieszkaniowej ul. (...) w J. zawarta z (...) s.c. A. D., R. R. ( Administratorem) umowe o
administrowanie nieruchomo$cia wspélng . Obaj wspolnicy posiadali licencje zawodowg zarzadcy nieruchomosci , co
odnotowano w umowie , podobnie jak ich numery licencji.

Zgodnie z §1 umowy Administrator oSwiadczyt , ze posiada ubezpieczenie odpowiedzialnoSci cywilnej zarzadcy
nieruchomosci oraz, ze ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w stosunku do Wspoélnoty za zawinione dziatania
i zaniechania wlasne oraz dzialania i zaniechania oséb , z ktérych pomoca dzialania wykonuje.

W §2 zarzad Wspoélnoty zlecit Administratorowi wykonywanie w spos6b samodzielny czynnosci zwyklego zarzadu
nieruchomo$cig wspolng , a Zarzadca powyzszy obowiazek przyjat .

W &3 umowy strony okreslily w szczeg6lnosci jakie czynnosci objete sa umowa i tak np. poza prowadzeniem
wykazu lokali, ich wiascicieli i najemcow oraz weryfikowaniem stanu prawnego i faktycznego lokali i nieruchomosci,
prowadzeniem ksigzki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej wymaganej przez przepisy prawa
budowlanego, zlecaniem kontroli technicznych i okresowych przegladéw nieruchomosci i urzadzen jej wyposazenia
zgodnie z przepisami prawa budowlanego i branie w nich udzialu , zapewnieniem porzadku i czystosci , ustug
kominiarskich i innych , dostaw energii , wody i gazu , odprowadzania nieczystoSci , wywozu $mieci , biezacej
konserwacji i napraw nieruchomoéci , usuwaniem awarii ( pkt.1) - 8)) , nalezaly do nich réwniez : prowadzenie
spraw zwigzanych z podatkami i innymi oplatami publicznoprawnymi od nieruchomos$ci wspolnej ( pkt. 9)) ,
posredniczenie w zawieraniu umoéw o dostawy, roboty badz ushugi zwigzane w realizacja zadan z pkt. 3-9 oraz
ich rozwiazywanie ( pkt. 10)) , posSredniczenie w sprawach dotyczacych wspolnoty przed sadami , wobec organéw
administracji rzadowej i samorzadowej, a takze w stosunkach z cztonkami wspolnoty i osobami trzecimi , na podstawie
udzielonego pelnomocnictwa ( pkt. 11)) , przygotowywanie rozliczen planu gospodarczego, odpowiedniej ksiegowosci ,
sporzadzanie sprawozdania finansowego, wynajmowanie pomieszczen w nieruchomo$ci na ten cel przeznaczonych
( pkt. 14 -17)), rozliczanie z wlascicielami lokali oplat z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna , windykacja
oplat naleznych od wlascicieli lokali w postepowaniu sadowym na zlecenie Wspoélnoty ( pkt. 18, 19)), zapewnienie
ubezpieczenia nieruchomoéci od ognia i innych zdarzen losowych, odpowiadanie na reklamacje i skargi dotyczace
zarzadzania , wykonywanie uchwal Wspoélnoty ( 22), 24), 25)).

Wg. §6 ust.4 wynagrodzenie administratora strony ustality w wysokos$ci iloczynu stawki 0,34 zl oraz powierzchni
uzytkowej nieruchomos$ci budynkowe;j ( bez powierzchni pomieszczen przynaleznych ) (...).

§9 umowy stanowit : Administrator wykonuje czynno$ci za wynagrodzeniem w wysokoSci ustalonej uchwala Zebrani
Wspblnoty na dany rok finansowy.

Porozumieniem z dnia 29.08.2006r. A. D. (2) i R. R. (1) rozwigzali spblke cywilng (...) (...), R. R. zdniem 01.09.2006r.,
a dzialalno$¢ gospodarcza sp6tki kontynuowana byta pod firma (...) , w zakresie umowy z dnia 01.08.2005r.

W dniu 26.02.2010r. R. R. (1) prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod firmg (...) wystawil rachunek nr (...) na kwote
1895,85 zl z tytulu ustugi za zarzadzanie nieruchomoscia , z terminem platnoéci w dniu 10.03.2010r.

Dowdédd: umowa k.10-12
porozumienie k. 13,

duplikat rachunku k. 14.



Wynagrodzenie R. R. (1) bylo placone w stosunku miesiecznym z dotu tj. za dany miesigc w miesigcu nastepnym i
wynosito 1895,85 zl miesiecznie.

Pismem z dnia 29.11.2012r. R. R. (1) wezwal Wspoélnote Mieszkaniowa ul. (...) w J. do zaplaty kwoty 1895,85 zt na
podstawie rachunku nr (...) z dnia 26.02.2010r. , w terminie pieciu dni , informujac, ze brak zaplaty bedzie skutkowat
skierowaniem sprawy na droge postepowania sadowego.

W odpowiedzi z dnia 27.12.2012r. Wspoélnota poinformowala, ze zadana nalezno$¢ uiszczona zostala w dniu
10.02.2010T.

Dowéd: polecenia przelewu k. 34-36,
wyciagi bankowe k.47-53,

pismo powoda k.15,

pismo pozwanego k.16 .

Sad zwazyl co nastepuje:

W niniejszej sprawie spornym byly zaplata naleznoSci dochodzonej pozwem, charakter umowy stron, skuteczno$c
zarzutu przedawnienia i na tym gruncie zasadno$¢ zadania zaplaty. Bezsporne pozostawaly laczaca strony umowa
z dnia 01.08.2005r., wykonywanie tej umowy przez powoda, wystawienie rachunku nr (...) z dnia 26.02.2010r.
przez powoda, korespondencja stron, prowadzenie przez powoda dzialalno$ci gospodarczej w zakresie zarzadzania
nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 6 ke. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie , ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.

W toku postepowania sad dopuscil dowody z dokumentéw wnioskowane przez strony . W ocenie sagdu na gruncie
powolanych dowodoéw powodztwo zastuguje na uwzglednienie . Sad nie podzielil pogladu pozwanego wyrazonego na
rozprawie w dniu 21.10.2013. o charakterze umowy stron nie jako umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia ale umowy
nieuregulowanej ustawowo tj. umowy o administrowanie i w zwigzku z tym przedawnieniem roszczenia z dniem
11.03.2012r. wg. art. 751 pkt. 1 ke.

W mysl art. 65 § 1 ke. oSwiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktorych
zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje.

§ 2. W umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej doslownym
brzmieniu.

Art. 184 ust. 1. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.2010.102.651 j.t. z p6zn.
zmianami ) stanowi , ze zarzadzanie nieruchomoéciami jest dzialalnoScia zawodowa wykonywana przez zarzadcow
nieruchomo$ci na zasadach okre$lonych w niniejszej ustawie. Wg. ust. 2. Zarzadca nieruchomogci jest osoba fizyczna
posiadajaca licencje zawodowa nadang w trybie przepisoéw rozdzialu 4 niniejszego dziatu (...).

Wg. art. 185. 1 ww. ustawy zarzadzanie nieruchomo$cia polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnoSci
majacych na celu w szczegolnosci:

1) zapewnienie wla$ciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;
2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlaéciwej eksploatacji nieruchomoéci;

3) zapewnienie wlaSciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa energetycznego;



4) biezace administrowanie nieruchomoscia;
5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;
6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomo$¢.

1a. Zarzadca nieruchomos$ci moze wykonywaé¢ opracowania i ekspertyzy oraz doradztwo w zakresie zarzadzania
nieruchomo$ciami.

1b. Zarzadca nieruchomosci wykonuje czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1, osobiscie lub przy pomocy innych os6b
wykonujacych czynnoSci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezposrednim nadzorem, ponoszac za ich czynnoSci
odpowiedzialno$§¢ zawodowa okreslona w ustawie.

1c. W przypadku zdarzen lub zagrozen zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz $rodowiska, o
ktorych mowa w przepisach prawa budowlanego, zarzadca nieruchomos$ci podejmuje decyzje i dokonuje czynnoSci
wykraczajace poza zakres czynnoéci, o ktdérych mowa w ust. 1, majace na celu zapobiezenie tej szkodzie.

2. Zarzadca nieruchomo$ci lub podmiot prowadzacy dzialalno$¢, o ktorej mowa w art. 184 ust. 3, dziala na podstawie
umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej z jej wlascicielem, wspolnota mieszkaniowa albo inna osoba lub
jednostka organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej
osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W umowie wskazuje
sie w szczego6lnosci zarzadce nieruchomoéci odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji
zawodowej oraz o$wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w
zwigzku z wykonywaniem czynnoSci zarzadzania nieruchomos$ciami.

3. Zakres uprawnien i obowiazkow zarzadcy wynika z przepisow ustawy, z przepiso6w odrebnych ustaw oraz z umowy
o zarzadzanie nieruchomoscia.

4. Sposob ustalenia lub wysoko$§¢ wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomos$cia okre§la umowa o zarzadzanie
nieruchomoécia.

5. Zarzadca nieruchomogci lub podmiot prowadzacy dzialalnosé, o ktorej mowa w art. 184 ust. 3, nie moze czerpac
korzySci z zarzadzania nieruchomoscia oprocz pobierania wynagrodzenia, chyba ze umowa o zarzadzanie stanowi
inaczej.

Art. 186 ww. ustawy : ust. 1. Zarzadca nieruchomosci jest zobowigzany do wykonywania czynnoéci, o ktérych mowa w
art. 185 ust. 11 ust. 1a, zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepis6w prawa i standardami zawodowymi ze szczeg6lna
staranno$cig wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnoS$ci oraz zasadami etyki zawodowej. Jest on takze
zobowiazany do kierowania sie zasada ochrony interesu oso6b, na ktorych rzecz wykonuje te czynnoéci.

Ust. 2. Zarzadca nieruchomosci jest zobowiazany do stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Ust. 3. Zarzadca nieruchomosci podlega obowiazkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnoéci, o ktérych mowa w art. 185 ust. 1i 1a. Jezeli zarzadca nieruchomosci
wykonuje czynno$ci przy pomocy innych osbb, dzialajacych pod jego nadzorem, podlega on réwniez ubezpieczeniu
odpowiedzialnoSci cywilnej za szkody wyrzadzone dzialaniem tych osob (...).

W ocenie sadu umowa z dnia 01.08.2005r. laczaca strony , niezaleznie od sposobu jej zatytulowania czy okreslania
podmiotu zobowiazanego ( jako Administratora ale i jako Zarzadcy - §2 ) jest umowa o sprawowanie zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng w rozumieniu przepisbw ww. ustawy , w szczego6lnoSci art. 185 ust.2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Stosownie do podzielanego w niniejszej sprawie przez sad
orzekajacy stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z dnia 19 stycznia 2006 r. ( sygn. akt IV CK
343/05 , LEX nr 191167) w $wietle art. 184 i 185 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami istnieje podstawa do



stwierdzenia, ze pojecie administrowania, jako majace charakter wezszy od zarzadzania, mieéci sie w pojeciu
zarzadzania. W zasadzie obejmuje ono czynnosci faktyczne, do ktérych nalezy: utrzymanie porzadku i czystosci w
obrebie nieruchomo$ci, $écigganie czynszow, rejestrowanie awarii i ich usuwanie oraz prowadzenie korespondencji.
Zatem umowa o administrowanie nieruchomos$ciami obejmuje zdecydowanie wezszy zakres czynno$ci niz umowa o
zarzadzanie nieruchomog$ciami.

Umowa o zarzadzanie nieruchomos$cia polega bowiem na powtarzajacym sie wykonywaniu wzgledem cudzych
nieruchomosci , za wynagrodzeniem, czynnoé$ci zaliczonych przez ustawodawce do czynno$ci z zakresu zarzadzania
nieruchomo$ciami tj. niezbednych do osiggniecia w szczegblnosci celow , wymienionych w art. 185 ww. ustawy .
Niewatpliwie w §3 umowy stron opisano znacznie szerszy od biezgcego, faktycznego dbania o czysto$é¢ , porzadek
czy funkcjonowanie wspoélnoty. Wymienione cho¢by np. w §3 pkt. 6),7), 8) , 9), 10) , 11) ,14) , 17), 19), 23) czy 25)
czynnoSci wykraczajg poza zwykle administrowanie nieruchomoscia wsp6lna ale obejmuja takze wlasnie zapewnienie
wladciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej
eksploatacji nieruchomogci, utrzymanie nieruchomoéci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem.

Zarzad wspolnoty mieszkaniowej moze wykonywaé czynno$ci zarzadzania osobiScie lub zarzadzanie powierzyé
zarzadcy nieruchomo$ci. W niniejszej sprawie czynnoéci zarzadzania zostaly powierzone, zgodnie z przepisem art. 185
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zarzadcy nieruchomosei tj. R. R. (1) . W umowie sporzadzonej na pi$émie
odnotowano jego numer jego licencji zawodowej oraz oS§wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci
cywilnej zarzadcy nieruchomosci . Tym samym spelione byly wszelkie przestanki do zakwalifikowania umowy jak
umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lng. Zatem przedawnienie roszczen z tej umowy nastepowalo z upltywem
ogblnego , trzyletniego terminu z art. 118 ke. jako dotyczacego §wiadczenia okresowego i zwigzanego z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarcze;j.

Zarzut zaplaty nalezno$ci objetej pozwem takze nie zostal wykazany przez pozwanego. Przedstawiony dowdd przelewu
z dnia 10.02.2010r. nie mégt obejmowac¢ rachunku nr (...)r. jak twierdzil pozwany w odpowiedzi na wezwanie
do zaplaty , bowiem rachunek ten wystawiony zostal ponad dwa tygodnie pdzniej , z terminem platnoéci w dniu
10.03.2010r. Jednocze$nie pozwany nie wykazal z jakiego dokladnie tytulu dokonano zaplaty w dniu 10.02.2010r.
- na potwierdzeniu przelewu brak odniesienia do tego, jakiego rachunku dotyczy! przelew. Brak wykazania zaplaty
dochodzonej nalezno$ci wynika tez z faktu sposobu platno$ci wynagrodzenia za dany miesigc w kolejnym miesiacu,
na co wskazuja dawniej uiszczane przez pozwanego wynagrodzenia i z czym koresponduje tres¢ duplikatu rachunku
z dnia 26.02.2010 r. z terminem platno$ci w dniu 10.03.2010r. Na marginesie zauwazy¢ mozna , ze pozwany nie
kwestionowal w swoim pi§mie z dnia 27.12.2012r. faktu istnienia naleznosci objetej rachunkiem nr (...)r., podnoszac
jedynie okoliczno$¢ uregulowania zadanej kwoty , a rachunek ten nie musial by¢ podpisany przez osobe upowazniong
do jego odbioru.

W konsekwencji sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda dochodzong sume z odsetkami jak w pozwie ( art. 481
81i182ke.).

O kosztach rozstrzygnieto zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu , zasadzajac je od pozwanego na rzecz
powoda w zakresie poniesionej oplaty od pozwu i wynagrodzenia zawodowego pelnomocnika tj. w lacznej wysokosci
647 7t .



