Sygn. akt II Ca 260/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat - Kubeczak
Sedziowie: SO Zbigniew Ciechanowicz
del. SR Katarzyna Longa (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 06 listopada 2013 roku w S.
sprawy z powbddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S.
przeciwko (...) spélce z ograniczona odpowiedzialnoScig w S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoddke

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie

z dnia 17 grudnia 2012r., sygn. akt I C 483/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powédki Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. na rzecz pozwanej
(...) spoltki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S. kwote 600 (szeséset) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 260/13

UZASADNIENIE

Powodka Wspolnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w S. wniosla przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialno$cia
w S. o zaplate lacznie kwoty 8411,31 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa, na ktora skladaly
sie kwota 7.847,33 zl tytulem odszkodowania za szkody zwigzane z nienalezytym wykonaniem umowy o zarzadzanie
nieruchomoéci oraz kwota 563,98 z} tytulem nienaleznego $wiadczenia — zwrotu cze$ci wynagrodzenia za okres od 01
kwietnia 2008 r. do 31 grudnia 2008 r.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 23 lutego 2011 r. w sprawie I Nc 309/11 Referendarz sadowy
w Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie nakazala pozwanej (...) sp. z 0.0. w S., aby zaplacila powodce



kwote 8411,31 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 7 lutego 2011 r. do dnia zaplaty , albo wniosta
sprzeciw.

Pozwana (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. w sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty, wniosta
o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu zostalo podniesione, ze od 2001 r. do kwietnia 2005 r. wynagrodzenia z
tytulu sprzatania powierzchni zewnetrznej bylo wyliczane na podstawie metrazu tych powierzchni i ustalonej stawki

zam'?

, hatomiast od kwietnia 2005 r. wynagrodzenie to mialo charakter ryczaltowy. Pozwana podniosta réwniez w
tej mierze zarzut przedawnienia, wskazujac ze kwoty ktérych zwrotu domaga sie powoddka maja charakter okresowy.
W odniesieniu do drugiego zagdania pozwana wskazala, ze zgodnie z uchwala podjeta przez wspoélnote nr (...) stawka
wynagrodzenia pozwanej za ustugi opisane w § 9 a i b w roku 2008 wynosila 0,61 zl i 0,05 zl, co daje 0,66 zl, stad

wynagrodzenie nie bylo pobierane w zawyzonej wysokosci.

Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie oddalil powo6dztwo (punkt 1.)
oraz zasadzil od powddki Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. na rzecz pozwanej (...) sp6iki z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w S. kwote 1200 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu (punkt IL.).

Powyzsze orzeczenie Sad opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

W dniu 20 marca 2001 r. pomiedzy powodka Wspolnota Mieszkaniowa (...) polozonej przy ulicy (...) pozwang (...)
spoltka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w S. zostala zawarta umowa o administrowanie nieruchomoscia
wspolna, ktdrej przedmiotem bylo administrowanie nieruchomoscia wspo6lng polozong w S. przy ulicy (...). W umowie

wskazano, ze nieruchomo$¢ wspolna sklada sie z dzialki gruntu o powierzchni 327 m® oraz budynku mieszkalnego

wielorodzinnego o powierzchni 1255,7 m®>. W § 3 umowy okreélono obowigzki pozwanej, w tym utrzymanie w
nalezytym stanie porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynkow, stuzacych do wspélnego uzytku wlascicieli
lokali oraz jego otoczenia oraz zawieranie uméw na uslugi zwigzane z realizacja tego zadania. Pracownica pozwanej
J. J. dokonala pomiaréw chodnika, ktory jest przy budynku i parawanu, czyli dojécia do budynku. Przed pozwana
powddka zarzadzala Gmina M. S. poprzez swoj zaklad budzetowy Zarzad (...). Wowczas powierzchnia terenéw
zewnetrznych, za ktérych sprzatanie koszty ponosila powodka, byla taka sama jak nastepnie po podpisaniu umowy
o administrowanie z pozwana. Powodka wdwczas, jak i po przejeciu zarzadzania przez pozwang nie kwestionowala
powierzchni terenéw zewnetrznych, za ktorych sprzatanie ponosilta koszty. W dniu 1 kwietnia 2003 r. zostala zawarta
umowa pomiedzy pozwanag, dzialajaca w imieniu wspolnot mieszkaniowych, w tym w imieniu powddki, ktérymi
pozwana administrowala a Firmg Ustlugowg (...) — R. S. — w przedmiocie utrzymania porzadku i czystosci w
budynkach zarzadzanych przez pozwana oraz na terenach przyleglych, ktérych wykaz w formie zalgcznika numer
2 stanowil integralng czeS¢ umowy. W § 2 umowy strony okreslily wynagrodzenie zleceniobiorcy w stosunku
miesiecznym: a) za sprzatanie 1 m* powierzchni wewnetrznej — 0,19 zl, b) za sprzatanie 1 m® powierzchni zewnetrznej
— 0,22 zL Jednoczeénie strony umowy dopuécily mozliwo$¢ zastosowania dla poszezeg6lnych nieruchomosci stawek
ryczaltowych uzgodnionych przez strony. Wykaz nieruchomosci objetych uzgodnionymi stawkami ryczalttowymi wraz
zich wysokoScia stanowi zalacznik numer 3, kt6ry mial stanowié integralna cze$¢ niniejszej umowy. W dniu 30 marca
2005 r. zostala zawarta umowa pomiedzy pozwang, dzialajaca w imieniu wspo6lnot mieszkaniowych, w tym w imieniu
powodki, ktorymi pozwana administrowala a Firma Uslugows (...) — R. S. — w przedmiocie utrzymania porzadku i
czystos$ci. W § 1 umowy strony okreslily wynagrodzenie zleceniobiorcy w stosunku miesiecznym: a) za sprzatanie 1

m® powierzchni wewnetrznej — 0,19 zi netto plus podatek vat, b) za sprzatanie powierzchni zewnetrznej — miesieczna
oplata ryczaltowa netto plus podatek vat. Szczegolowe kwoty jakie poszczego6lne wspolnoty mieszkaniowe zobowiazaly
sie placi¢ wykonawcy za realizacje umownych prac zostaly okreslone w zalagczniku numer 1 do umowy.

W dniu 3 maja 2005 r. pomiedzy powddka Wspdlnotg Mieszkaniowg (...) polozonej przy ulicy (...) pozwana (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w S. zostala zawarta nowa umowa o administrowanie nieruchomoécia
wspoélna. Przedmiotem umowy bylo administrowanie nieruchomos$cia wspolna potozona w S. przy ulicy (...). W

(2)

umowie wskazano, ze nieruchomo$¢ wspolna sklada sie z dzialki gruntu o powierzchni 327 m* =’ oraz budynku



mieszkalnego wielorodzinnego o powierzchni 1255,98 m'?. W g 3 umowy okre$lono obowigzki administratora, w
tym zlecanie, zawieranie i rozwigzywanie w imieniu, na rzecz i rachunek wspo6lnoty umoéw w sprawach utrzymania w
nalezytym stanie i porzadku oraz czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych do wspoélnego uzytku wiascicieli
lokali oraz terenu, ktérego obowiazek utrzymania w czysto$ci i porzadku wynika z odrebnych przepiséw prawa.
Zgodnie z § 9 umowy wspdlnota zobowigzala sie do zaplaty pozwanej wynagrodzenia: a) za ushugi okre$lone w § 3 pkt

1-17za1m® powierzchni uzytkowej lokali w wysokoéci 0,56 zl miesiecznie, b) za uslugi wymienione w § 3 pkt 18

w wysokoéci 0,04 zl miesiecznie za 1 m(? powierzchni uzytkowej lokali. W dniu 5 marca 2008 r. powodka podjeta
uchwale numer (...) z moca obowigzujaca od dnia 1 kwietnia 2008 r. w przedmiocie okres$lenia miedzy innymi stawki

kosztow administracji na kwote 0,61 zl za m? i kosztow przegladéw na kwote 0,05 zl za m‘?. W okresie od kwietnia

2008 r. do grudnia 2008 r. pozwana wystawiala na rzecz powodki faktury VAT z tytulu swojego wynagrodzenia za

zarzadzanie, przyjmujac jako stawke 0,66 zl za 1 m‘®. W dniu 28 marca 2008 1. R. S. przeslal za posSrednictwem faksu

informacje o powierzchni zewnetrznej sprzatanej przez niego na rzecz powodki: -powierzchnia chodnika — 67,50 m®,

-powierzchnia obudowy $mietnika — 11,97 m‘®, -dojécia dojazdy, drogi wewnetrzne — 86,28 m‘?, razem 165,75 m‘?.

W dniu 1 kwietnia 2008 r. zawarto aneks do umowy pomiedzy R. S.. a powddka w przedmiocie okreslenia wysokoSci
miesiecznej stawki za sprzatanie powierzchni zewnetrznych wspoélnoty, ktéra od dnia 1 kwietnia 2008 r. wynosi¢ miala
2,83 zl netto (3,02 brutto). Jako powdd zmiany wysokoéci stawki wskazano zmniejszenie obslugiwanej powierzchni

zewnetrznej (aktualnie wynosi ona 8,6 m(?). Pismem z dnia 23 wrzeSnia 2008 r. powddka wypowiedziala pozwanej
umowe o administrowanie nieruchomoscia wspolng za 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia, uplywajacym w dniu
31 grudnia 2008 r. Umowa wiec na skutek jej wypowiedzenia zostala rozwigzana. Pismem z dnia 17 pazdziernika
2008 r. powodka zwrocila sie do pozwanej z prosbg o wyjasnienie, kto i kiedy okreslil wielkoéé terené6w wewnetrznych
i zewnetrznych, stanowiacych podstawe do naliczania oplat za sprzgtanie. Pismem z dnia 12 listopada 2008 r.
powodka wskazala pozwanej, ze wedlug jej stanowiska powinna ponosi¢ koszty sprzatania terenéw zewnetrznych

wspolnoty mieszkaniowej o powierzchni 8,6 m?. Pismem z dnia 20 listopada 2008 r. powodka zwrocila sie do
R. S. o rozliczenie wynagrodzenia za sprzatanie terendéw zewnetrznych wspolnoty mieszkaniowej za okres 2003 —
2008 roku. Pismem z dnia 11 maja 2009 r. powddka poinformowala miedzy innymi pozwana o zaplacie wyzszego
wynagrodzenia za sprzatanie terenéw zewnetrznych niz wedlug jej stanowiska sprowadzajacego sie do zasadnoSci
uiszczania wynagrodzenia za sprzatanie tylko terenu nalezacego do powddki, nadplata z tego tytutu wedtug powodki
wynosila okolo 7.321 zl 79 gr. Pismem z dnia 29 czerwca 2009 r. skierowanym do pozwanej powbdka zazadala zaplaty
kwoty odszkodowania 7.896,73 gr z tytutlu sprzatania teren6w zewnetrznych nie nalezgcych do powddki, wskazujac,

ze powinna ponosi¢ koszty sprzatania za powierzchnie teren6w zewnetrznych o powierzchni 46,08 m?, albowiem
pozostale tereny stanowig wlasnoé¢ Gminy (...).

Sad ustalil réwniez, ze wyrokiem z dnia 17 grudnia 2009 r. Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie w sprawie III Cupr 741/09 zasadzil od powodki na rzecz R. S. kwote 1480,73 gr wraz z ustawowymi
odsetkami w spos6b wskazany w wyroku z tytulu uslug sprzatania §wiadczonych na rzecz powodki.

Pismem z dnia 26 stycznia 2010 r. powodka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 564, 48 gr tytulem zwrotu nienaleznie
pobranego wynagrodzenia za okres od dnia 1 kwietnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2008 r. Wezwanie to powddka
ponowila pismem z dnia 12 maja 2010 r., z tym, ze wskazala juz kwote 563,98 gr. Pozwana pismem z dnia 2 czerwca
2010 r. odméwila powbdce zaplaty w/w kwoty, powolujac sie na zapis § 9 umowy o administrowanie nieruchomoscia
wspoélng z dnia 3 stycznia 2005 r. Pismem z dnia 24 marca 2010 r. pelnomocnik pozwanej odméwil powddce
zaplaty kwoty 8072,99 zl, kwestionujac sama zasade, jak i wysoko$¢ zadanej kwoty. Powddka pismem z dnia 11
sierpnia 2010 r. zaproponowala pozwanej zawarcie ugody w przedmiocie zaplaty przez pozwana na rzecz powodki
odszkodowania, jednakze ostatecznie do zawarcia ugody nie doszlo. Pismem z dnia 19 sierpnia 2010 r. pozwana
przekazala powddce kserokopie 9 umoéw zawartych na rzecz powodki, w tym dotyczacych ustug kominiarskich, prac
konserwacyjnych. Pismem z dnia 18 pazdziernika 2010 r. powddka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 8.265,59 z}
tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy o administrowanie nieruchomos$cia wspoélna i nadplaconego
wynagrodzenia pozwanej.



W okresie od stycznia do maja 2001 r. M. F. wystawila na rzecz powodki faktury VAT dotyczace wynagrodzenia za
sprzatanie powierzchni wewnetrznej i zewnetrznej, wskazujac jako podstawe obliczenia wynagrodzenia za sprzatanie

powierzchni zewnetrznej powierzchnie 607,2 m®. W okresie od maja 2001 r. do grudnia 2003 r. R. S. wystawil na
rzecz powodki faktury VAT dotyczace wynagrodzenia za sprzatanie powierzchni wewnetrznej i zewnetrznej, wskazujac

jako podstawe obliczenia wynagrodzenia za sprzatanie powierzchni zewnetrznej powierzchnie 607,2 m>. W okresie
od stycznia 2004 r. do marca 2005 r. R. S. wystawil na rzecz powodki faktury VAT dotyczace wynagrodzenia za
sprzatanie powierzchni wewnetrznej i zewnetrznej, wskazujac jako podstawe obliczenia wynagrodzenia za sprzatanie

powierzchni zewnetrznej powierzchnie 165,75 m®. W okresie od kwietnia 2005 r. do marca 2008 r. R. S. wystawil na
rzecz powodki faktury VAT dotyczace wynagrodzenia za sprzatanie powierzchni wewnetrznej i zewnetrznej, wskazujac
jako podstawe obliczenia wynagrodzenia za sprzatanie powierzchni zewnetrznej ryczalt. Do 2008 r. powodka nie
kwestionowala nalezno$ci za sprzatanie terenéw zewnetrznych, jak tez faktur wystawianych przez uslugodawcow z
tego tytulu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy powoddztwo uznal za niezasadne. Sad wskazal, iz powodka
Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S. dochodzila w niniejszym postepowaniu od pozwanej (...) spoiki z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w S. kwoty 8.411,31 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty, w tym kwoty 7.847,33 zl tytulem odszkodowania za szkody spowodowane nienalezytym
wykonaniem umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia powodki, przekroczeniem granic udzielonego pelnomocnictwa
oraz niedopelieniem szczegolnej staranno$ci w wykonywaniu przyjetych umowg czynnosci, oraz kwoty 563,98 zl z
tytulu zwrotu czeéci pobranego wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomos$cia powodki w okresie od dnia 1 kwietnia
2008 r. do dnia 31 grudnia 2008 r.

Sad przyjal, ze podstawa pierwszego z zadan zaplaty odszkodowania, byta tre$¢ przepiséw art. 471 k.c., art. 472 k.c.,
354 k.c., 355 k.c. w zw. z tredcia art. 185 i art. 186 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
przy uwzglednieniu umoéw laczacych strony z dnia 20 marca 2001 r. i z dnia 30 marca 2005 r. o administrowanie
nieruchomoscia wspoélna. Odno$nie powolanych przepiséw art. 185 i 186 ustawy o gospodarce nieruchomosciami Sad
zaznaczyl, ze cytowana ich tres¢ obowigzuje aktualnie. Z uwagi jednakze na to, ze pierwsza z umoéw laczacych strony
zostala zawarta w dniu 20 marca 2001r., a nastepna w dniu 20 marca 2005 1., to do oceny prawnej roszczenia powodki
w powyzszym zakresie Sad uwzglednil tre$¢ wskazanych przepisow obowiazujaca w okresie obowigzywania uméw
laczacych strony, do dnia, z ktorym powddka taczyla powstanie szkody. Sad stwierdzil, iz umowy z dnia 20 marca
2001 r. i z dnia 30 marca 2005 r. laczgce strony to umowy o zarzadzanie nieruchomog$cig w rozumieniu powolanych
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Powodka wywodzila swoje roszczenie odszkodowawcze z
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania laczgcego strony. Pozwana natomiast zakwestionowala
sama zasade swojej odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, jak i wysoko$§é roszczenia odszkodowawczego. W tym
stanie rzeczy Sad wskazal, ze na stronie powodowej spoczywal ciezar wykazania przeslanek odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, jak i obowigzek wykazania
wysokoSci szkody (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. w zw. z powolanymi powyzej podstawami prawnymi w zw. z
art. 361 k.c., art. 363 k.c.). Sad zaznaczyl, Ze ogblnie strona powodowa upatrywata fakt poniesienia szkody po swojej
stronie z tytulu obowiazku ponoszenia od 2001 roku do 2008 roku nieuzasadnionych kosztéw sprzatania terenéw
zewnetrznych, do ktorych wedtug jej oceny nie byla zobowiazana, a pozwana miala ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za
taki stan rzeczy. Zdaniem powodki byla ona zobowigzana do ponoszenia kosztow sprzatania terenéw o mniejszej
powierzchni niz to wynikalo ze stanu faktycznego, to jest zarzucala pozwanej, ze nie ponosila kosztéw sprzgtania
powierzchni zewnetrznej tylko terenu nalezgcego do powoddki (odpowiednio czlonkéw powodowej wspdlnoty
mieszkaniowej), przy uwzglednieniu ponadto obowiazujacych przepisow o utrzymaniu porzadku i czystoSci w
gminach. Sad wskazal, ze dla uwzglednienia powodztwa odszkodowawczego w niniejszym postepowaniu niezbednym
bylo wykazanie przez powodke niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez pozwang, powstania
szkody i jej wysoko$ci oraz zwiazku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem
zobowigzania a szkoda. Uwzgledniajac caloksztalt postepowania dowodowego przeprowadzonego w niniejszym
postepowaniu, zdaniem Sadu Rejonowego powodka nie wykazala ani niewykonania lub nienalezytego wykonania



zobowigzania przez pozwana, ani szkody i jej wysokosci. Sad wskazal, ze tre$¢ obowiazkéw pozwanej wynikala z
umow laczacych strony i przepiséw powolanych art. 185 i 186 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Sad zaznaczyl,
ze z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze pozwana zobowiazujac sie do wykonania okreSlonych uslug na rzecz
powodki na mocy umowy z dnia 20 marca 2001 r. w zakresie ustalenia powierzchni teren6w zewnetrznych, za ktérych
sprzatanie koszty ponosila powddka, zastala stan, ktory zostal uksztaltowany (ustalony) wezesniej, albo poprzez sama
powddke, albo jej poprzedniego zarzadce — Gmine (...) w S., albowiem z faktur wystawianych przez M. F. wynika, ze

powddka ponosila koszty sprzatania terenu o powierzchni 607,2 m(?

jak i w okresie, gdy umowa ta juz obowigzywala. Sad zaznaczy! tez, iz z ustalonego stanu faktycznego nie wynika,
aby w tym okresie powddka w jakikolwiek sposob kwestionowala powierzchnie terenu, za ktéry ponosila koszty jego
sprzatania. Sad wskazal przy tym, ze za okres sprzed daty obowiazywania umowy zawartej w dniu 20 marca 2001 r.

,zaréwno przed data zawarcia umowy z pozwana,

(a wiec przed dniem 20 marca 2001 r.) pozwana nie moze w ogble ponosi¢ odpowiedzialno$ci, albowiem wéowczas
strony nie lgczyla zadna wiez obligacyjna. Nastepnie Sad zaznaczyl, iz z przedtozonych faktur VAT (wystawianych

przez R. S.) wynika, ze powodka ponosila koszty sprzatania nadal powierzchni 607,2 m'? do grudnia 2003 r., a od

stycznia 2004 r. do marca 2005 r. za powierzchnie 165,75 m' 2), a nastepnie od kwietnia 2005 r. do marca 2008

r. wysoko$¢ wynagrodzenia za sprzatanie okreSlono ryczaltowo, przy czym z protokotu odbioru robét wynika, ze
powierzchnia ta nadal wynosita 165,75 m(?. Sad stwierdzil, ze niewatpliwym jest, ze powoédka powinna ponosié¢
koszty sprzatania terenu nalezacego do niej, a w pozostalym zakresie terenu, ktéry ewentualnie sama zdecydowala
sprzataé z jaki$ wzgledow, a takze terenu, ktory zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami jest obowigzany
sprzata¢ wlasciciel nieruchomo$ci. Sad zaznaczyl, iz z ustalonego stanu faktycznego sprawy nie wynika, kto podjat

pierwsza decyzje, ze powddka bedzie odpowiadaé za sprzatanie terenu o powierzchni 607,2 m(?

czy poprzedni zarzadca — (...). Pozwana po zawarciu umowy kontynuowala w tym zakresie wcze$niejsze ustalenia, to
(2)

, czy sama powodka,

jest zawierala w imieniu powodki i placila za sprzatanie terenu o powierzchni 607,2 m* =, a powddka do 2008 r. nie

kwestionowala takiego stanu rzeczy. Nastepnie powierzchnie te zmniejszono do 165,75 m{?. Umocowanie pozwanej
do zawierania umow na sprzatanie teren6w zewnetrznych w imieniu powodki wynikalo z tre$ci dwoch uméw taczacych
strony — z dnia 20 marca 2001 r. i z dnia 30 marca 2005 r. Zatem zdaniem Sadu brak jest podstaw do ewentualnego
przyjecia, ze pozwana przekroczyta pelnomocnictwo, co podnosita powddka. Sad stwierdzil, ze z treSci umoéw taczacych
strony, ani z przepisoOw przez Sad powolanych nie wynika zobowiazanie pozwanej do tego, aby miala podja¢ czynnosci
po zawarciu umowy z dnia 20 marca 2001 r. i w dalszym okresie zmierzajace do tego, aby zawrzeé tylko umowe
na sprzatanie okreSlonej powierzchni terendéw zewnetrznych (to jest okreslonej odpowiednim obszarem jak chciala
tego powodka). Sad wskazal, ze okreslony stan rzeczy odnoénie tego za jaki obszar sprzatania teren6w zewnetrznych
koszty bedzie ponosi¢ powo6dka, wynikal z decyzji podjetych przed 20 marca 2001 r., a wiec badz przez sama powddke,
badz przez poprzedniego zarzadce — Gmine (...) — (...), a pozwana kontynuowala zastany stan rzeczy w tym zakresie.
Wobec takich powyzszych ustalen, brak w ocenie Sadu Rejonowego podstaw do przypisania pozwanej niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, za ktére powinna ona ponie$¢ odpowiedzialnosé. Sad wskazal przy tym,
ze powodka na pewno powinna ponosi¢ koszty sprzatania terenu do niej nalezacego — nieruchomosci wspolnej i
terenu okreSlonego przepisami ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu porzadku i czystoéci w gminach.
Sad zaznaczyl, ze zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 4 tej ustawy powodka powinna ponosi¢ koszty sprzatania nastepujacego
terenu - chodnika polozonego wzdluz nieruchomosci. Sad wskazal, ze z ustalonego stanu faktycznego sprawy
tre$¢ umoéw laczacych strony i przestuchanie 1. Z. — wynika, ze powierzchnia terenu, na ktérym posadowiony jest

(2) jednakze juz w sposéb niewatpliwy nie ustalono czy powierzchnia ta liczona jest po

budynek, wynosi 327 m
obrysie budynku, czy obejmuje réwniez teren poza obrysem budynku, za ktérego sprzatanie powinna ponosi¢ koszty
powodka. Réwniez nie ustalono jaka jest powierzchnia chodnikéw polozonych wzdtuz nieruchomoésci. Z wyliczen

strony powodowej — karty 56 — 151 (odpowiednie zestawienia sporzadzone przez powo6dke wraz z fakturami VAT)
— wynika, Ze jej zdaniem powinna ona ponosi¢ koszty sprzatania 8,6 m‘? terenu zewnetrznego, jednakze powodka
nie udowodnita tej okoliczno$ci. Niezaleznie od powyzszego Sad wskazal, ze powddka nie wykazala niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwang oraz wysokos$ci poniesionej szkody. Sad zaznaczyt, iz powddka
wyliczyla szkode wedlug wskazan jak na karcie 56—151 (odpowiednie zestawienia sporzadzone przez powodke wraz



z fakturami VAT), jednakze nie ustalono, co w rzeczywistoSci obejmuje powierzchnia 8,6 m?. Sad stwierdzil, ze
rowniez powodka nie wykazala chociazby minimalnej powierzchni, za sprzatanie ktérej powinna ponosi¢ koszty, a
wiec powierzchni terenu zewnetrznego wspdlnoty mieszkaniowej z powierzchnia chodnika w rozumieniu powotanej
ustawy o utrzymaniu porzadku i czystoSci w gminach. Ponadto Sad zaznaczyl, ze jak wynika z przestuchania I.
Z., powodka poczuwa sie do ponoszenia kosztow sprzgtania ponadto chodnika stuzacego do wywozu odpadow i w
odpowiednim stosunku za sprzatanie placu przeznaczonego do skladania $émieci. Sad Rejonowy wskazal, iz pominat
zgloszony przez strone powodowa dowdd z opinii bieglego sadowego. Na rozprawie w dniu 3 sierpnia 2011 r. (karta
574) strona powodowa (czlonek zarzadu powddki I. Z.) oéwiadczyla, ze jednak nie zglasza wniosku dowodowego
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego (ktéry uprzednio zostal zlozony w tre$ci pisma procesowego
strony powodowej). Na rozprawie tej przewodniczacy zobowiazal uprzedniego pelnomocnika powo6dki do zlozenia
w terminie 7 dni pisma procesowego w trybie art. 207 § 3 k.p.c. (karta 575). Odpowiednie pismo procesowe z
wnioskiem o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego zostalo zlozone w dniu 11 sierpnia 2011 r. (karta 579),
a wiec po uplywie terminu 7 dni, co spowodowalo na podstawie art. 207 § 3 k.p.c. pominiecie w konsekwencji tego
wniosku dowodowego. Ponadto wniosek ten pominieto z tego powodu, ze powodka nie wykazala zaistnienia pierwszej
przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej w postaci niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania
przez pozwang. W konsekwencji Sad uznal, ze powodztwo w zakresie zadania odszkodowania podlegalo oddaleniu. Na
marginesie Sad I instancji wskazal, ze zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwang w zakresie zgdania zaplaty
odszkodowania nie miat znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy z uwagi na uprzednie przyjecie przez Sad, ze
nie ziécily sie przeslanki materialnoprawne odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwane;.

Ponadto Sad stwierdzil rowniez, ze roszczenie o zwrot nadplaconego pozwanej wynagrodzenia w kwocie 563,98 zt
za zarzadzanie nieruchomoscia powodki w okresie od dnia 1 kwietnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2008 r. podlegalo
oddaleniu. Sad zaznaczyl, ze powddka jako podstawe faktyczna roszczenia w tym zakresie wskazala nienalezno$c tego
Swiadczenia w $wietle stosunku zobowiazaniowego laczacego strony, podnoszac, ze powdédka w dniu 5 marca 2008
r. na corocznym zebraniu podjela uchwate o podwyzszeniu pozwanej wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomoscia

wspolnoty, ustalajac stawke na 0,61 z za m® nieruchomoséci wspélnej, a jak wynika z faktur pozwana pobierala swoje

wynagrodzenie wedlug stawki 0,66 zl za m” nieruchomoéci wspélnej. Wynagrodzenie w tej wysokosci pobierane bylo
od dnia 1 kwietnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2008 r. Laczna nadplata za 9 miesiecy stanowi kwote 563,98 zl. Sad
zaznaczyl, ze podstawe prawna roszczenia w przedmiocie nadplaconego wynagrodzenia na rzecz pozwanej stanowily
przepisy kodeksu cywilnego o nienaleznym $wiadczeniu jako szczegdlnego rodzaju przypadku bezpodstawnego
wzbogacenia. Sad majac na uwadze przepis art. 410 k.c. stwierdzil, ze nie sposéb uznaé, ze pozwana w okresie

przytoczonym w pozwie pobierala zawyzone wynagrodzenie, jak podnosila powddka, to jest o 5 gr za 1 m®. Sad w
oparciu o § 9 lgczacej strony umowy, uznat ze wspolnota zobowigzala sie do zaplaty pozwanej wynagrodzenia: c¢) za

ustugi okreélone w § 3 pkt 1 — 17 za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali w wysokoéci 0,56 7} miesiecznie, d) za ushugi

wymienione w § 3 pkt 18 w wysokosci 0,04 z! miesiecznie za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali. Zatem w samej
umowie okre§lono wynagrodzenie pozwanej skladajace sie z dwoch elementéw. Nastepnie w dniu 5 marca 2008 r.
powddka podjela uchwale numer (...) z moca obowigzujaca od dnia 1 kwietnia 2008 r. w przedmiocie okreSlenia

miedzy innymi stawki kosztéw administracji na kwote 0,61 zt za m® i kosztéw przegladéw na kwote 0,05 z za m®.
W okresie od kwietnia 2008 r. do grudnia 2008 r. pozwana wystawiala na rzecz powodki faktury VAT z tytulu

swojego wynagrodzenia za zarzadzanie, przyjmujac jako stawke 0,66 z} za 1 m*. Wskazana uchwala koresponduje z
zapisami umowy laczacej strony odnoénie okreslenia dwoch skladnikow wynagrodzenia pozwanej — zgodnie z umowa

i uchwalg odpowiednio kwoty 61 gri 5 gr, razem 66 gr za 1 m”>. Wobec powyzszych ustalen faktycznych Sad Rejonowy
nie podzielit argumentéw powodki odnoénie zawyzenia wynagrodzenia przez pozwang i ostatecznie nie stwierdzil
zaistnienia przeslanek nienaleznego Swiadczenia po stronie pozwanej z art. 410 k.c. w zw. z art. 405 — 409 k.c. Sad
zaznaczyl, ze spowodowalo to oddalenie powddztwa w zakresie zadania nadplaconego wynagrodzenia.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Rejonowy opart na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik postepowania
okreS§lonej w art. 98 k.p.c. Sad wskazal, ze powodka jako strona przegrywajaca sprawe w caloéci powinna



zwrdcié pozwanej poniesione przez nig koszty procesu. Na koszty procesu poniesione przez pozwang sktadalo
sie wynagrodzenie pelnomocnika w osobie radcy prawnego w wysoko$ci 1200 zl (stawka minimalna okreSlona
rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci przy uwzglednieniu warto$ci przedmiotu sporu). Sad zaznaczyl, ze strona
pozwana nie wykazala, aby ewentualnie poniosla oplate skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa, zatem nie
uwzglednil jej przy zasadzeniu kosztow procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona powodowa, zaskarzajac go w calo$ci. Strona skarzgca orzeczeniu temu
zarzucila:

- naruszenie prawa materialnego, polegajace na braku normy prawnej zobowigzujacej wspdlnoty mieszkaniowe do
utrzymania w czystosci i porzadku chodnikéw nie przylegajacych bezposrednio do granicy jej nieruchomosci;

- pominiecie zgloszonych przez powb6dke wnioskéw dowodowych, zawartych w dokumentach zalgczonych do pozwu
i w pismach procesowych;

- pominiecie dowodu z przestuchania stron, w sprawie faktéw majacych dla rozstrzygniecia istotne znaczenie;

- przeprowadzenie dowodu z umowy o ustugi porzadkowe zawartej z firma (...) z dnia 01 kwietnia 2003 roku, paragraf
1, ust. 3 i z umowy zawartej 30 marca 2005 roku, paragraf 2 w zakresie ,,Akcja zima”;

- pominiecie przeprowadzenia dowodu z uchwaly numer (...) wspolnoty mieszkaniowej w sprawie ustalenia zaliczek
na poczet kosztow zarzadu oraz 9 faktur pobranego przez pozwana wynagrodzenia;

- bledne przytoczenie sentencji wyroku z 17 grudnia 2009 roku Sadu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w
Szczecinie sygn. akt ITII C-upr 741/09;

- pominiecie dowodu z wypiséw Krajowego Rejestru Sadowego;

- wydanie wyroku nie w powolaniu sie na dowody z dokumentu, lecz na nieudowodnionych wskazaniach
pelnomocnika pozwanej.

Wskazujac powyzsze zarzuty skarzaca wniosla o: zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci, poprzez uwzglednienie w
calo$ci powodztwa; ewentualnie o jego uchylenie w calosci i przekazanie sprawy do Sadu I instancji, do ponownego
rozpatrzenia. Ponadto skarzaca wniosla o przeprowadzenie dowodu: z przepisow artykulu 5, ust. 1, pkt. 4, ustawy z
dnia 23.09.1996r oraz przepiséw artykutu 5,ust. 1, pkt. 4 ustawy z dnia 01.10.2001 r., ktére nie zobowigzujg powodki
do utrzymania czystoéci i porzadku chodnika nie przylegajacego bezposérednio do granicy nieruchomos$ci powddki;
ze wszystkich dokumentow zalaczonych do pozwu i do pism procesowych; z uchwaly Wspélnoty nr (...) z dnia
05.03.2008 roku w sprawie uchwalenia zaliczki na wynagrodzenie pozwanej i na konserwacje, z uwzglednieniem
zaliczki na przeglady techniczne; z caloSci sentencji wyroku z dnia 17 grudnia 2009 roku, wydanego przez Sad
Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie, sygnatura akt I1I C-upr 741/09; z wypisow Krajowego Rejestru
Sadowego w sprawie powolania Z. G. do pelnienia funkcji zastepcy prezesa pozwanej. Nadto skarzgca wniosla o
ponowne przeprowadzenie dowodu: z przestuchania stron w sprawie faktéw majacych dla rozstrzygniecia istotne
znaczenie; z faktur $éwiadczacych o placeniu wynagrodzenia za czynnoéci ujete w umowach o ustugi porzadkowe -
» Akcja zima”. Skarzaca wniosla tez o powolanie na $wiadka G. Z., bylego prezesa pozwanej dotyczacych okolicznos$ci
podejmowania przez Z. G. czynnos$ci prawnych w imieniu powd6dki, nie majacego w tym zakresie uprawnien.

Skarzaca podniosla, iz ustawa z dnia 13 wrze$nia 1996 roku o utrzymaniu czystoSci i porzadku w gminach, ktéra weszla
w zycie 01 stycznia 1997 roku w artykule 5 ust. 1 pkt. 4 nie zobowiazuje wlascicieli nieruchomosci do sprzatniecia
blota, $niegu i lodu oraz innych zanieczyszczen z chodnikéw nie polozonych bezposrednio przy granicy nieruchomosci,
a ustawa ta zostala zmieniona 01 pazdziernika 2001r., jednakze artykul 5 ust. 1 pkt. 4 nie zostal znowelizowany.
Skarzaca wskazala, ze pozwana w dniu 01 stycznia 2001 roku na mocy umowy, zawartej z (...) w S. przyjela
obowiazki zarzgdzania wspolnotami mieszkaniowymi, a umowa ta zostala zawarta na mocy przepiséw o zamowieniach
publicznych w trybie przetargu z wolnej reki. Skarzaca zaznaczyla, ze sposob przekazywania mienia i dokumentacji



byl szczegolowo sformalizowany. Powodka podkreslila, ze jako dowod przedklada Sadowi wzoér umowy i wskazala, ze
kazdy licencjonowany zarzadca, wygrywajacy przetarg byl zobowiazany zawrze¢ takg umowe. Skarzaca zaznaczyla, ze
na mocy zawartej umowy pozwana przejela mienie i dokumenty powodki i sprawowala zarzadzanie nieruchomoscia
powddki od 01.01.2001 do 19.03.2001r. Skarzaca podkreslita, ze w dniu 20.03.2001r. nowo wybrany zarzad wspdlnoty
winien byt otrzyma¢ wszystkie dokumenty dotyczace powo6dki oraz rozliczenie sie pozwanej z prawie trzy miesiecznego
zarzadzania nieruchomoscig powodki, a pozwana zaniechala wykonania tego obowiazku. Wobec powyzszego w ocenie
skarzacej pozwana nie moze zaslania¢ sie niewiedza w zakresie sposobu i warunkéw zarzadzania nieruchomoscia
ani brakiem wiedzy jak poprzedni zarzadca zarzadzal nieruchomoscia, jakiej tresci byly zawierane umowy z firma
wykonujaca ustugi porzadkowe i na jakiej podstawie przekazywano tereny do sprzatania. Skarzaca zwrdcila uwage,
ze powddke i pozwana laczyla umowa o zarzadzanie czeScia wspoélna nieruchomosci powodki i pozwana jako
licencjonowany zarzadca nieruchomosci przyjela pewne okre§lone czynnosci do wykonania i zobowiazala sie na
podstawie artykutu 186 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o zarzadzaniu nieruchomos$ciami i zobowigzala sie do
wykonywania tych czynnos$ci z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa, standardami zawodowymi ze szczegdlng
starannoS$cia wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynno$ci, oraz pozwana jest réwniez zobowigzana do
kierowania sie zasadg intereso6w na ktorych rzecz je wykonuje. Skarzaca stwierdzila, ze Sad I instancji blednie przyjat,
Ze przejecie przez pozwana okreSlonego stanu prawnego i faktycznego zwalnia go od obowiazku weryfikacji zastanego
stanu oraz zarzucila, ze nie dolozyt szczego6lnej staranno$ci w uksztaltowanie stosunkéw prawnych laczacych powodke
z innymi podmiotami, zgodnie z obowigzujacym prawem i uwzglednieniem intereséw powodki. W ocenie skarzacej
dowiodla ona, ze pozwana nienalezycie wykonywala swoje obowiazki przez co narazila ja na szkody majatkowe i winna
te szkody naprawié.

W uzupehlieniu apelacji powodka podala, ze do zadnej z umoéw o zarzadzanie nie sporzadzano aneksow, za$
pozwana wynagrodzenie pobierala zgodnie z uchwalg. Uchwala 3/2008 i jej realizacja nie odbiegala od stosowanego
przez lata sposobu zmiany wynagrodzenia. Przeglady techniczne zostaly wlaczone do czeSci wykonywanych
czynnoéci konserwacyjnych obciazajac kosztami przegladéw technicznych zaliczke na konserwacje. Zaliczke na

wynagrodzenie ustalono na 0,61 z} za m®, natomiast pozwana do faktur przyjela 0,66 zt za m®. Pozwana prowadzila
ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna, ktoéra polegata na rocznych rozliczeniach zaliczek,
polegajacych na ustaleniu wysokoS$ci kosztow oraz pobranych zaliczek na te koszty. W przypadku wiekszych kosztéw
od pobranych zaliczek wlasciciele obowiazani byli doplacié réznice, w przypadku nadwyzki — wlacicielom réznice
zwracano. Zostalo podkreslone, ze podstawg roszczenia powddki nie jest art. 410 k.c., lecz nienalezyte wykonanie
umowy.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji oraz pominiecie dowodéw do niej zalaczonych,
a takze zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztoéw postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Zaskarzone orzeczenie nalezalo uznac za trafne, stanowiace wynik wlasciwej oceny zebranego w sprawie materialu
dowodowego i trafnej wykladni prawa materialnego. Ustalenia faktyczne, ktore zostaly dokonane przez Sad Rejonowy
w oparciu o przeprowadzone dowody nalezy uzna¢ za prawidlowe i ustalenia te, jako takie Sad Okregowy podziela i
przyjmuje za wlasne, co czyni zbednym ich ponowne przytaczanie w tym miejscu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22
sierpnia 2001 roku, V CKN 348/00, LEX nr 52761, Prok.i Pr. 2002/6/40).

Apelacja pozwanego, nie podwazajac dokonanych w sprawie ustalen, zarzuca jedynie naruszenie przepiséw prawa
materialnego i procesowego, ktore to zarzuty Sad Odwolawczy uznal za chybione.

Na wstepie rozwazan podkresli¢ nalezy, ze kontrola instancyjna zarzucanych w apelacji naruszen przepisow
prawa materialnego moze by¢ dokonywana jedynie w kontekscie prawidlowo poczynionych ustalen faktycznych,
w niewadliwie przeprowadzonym postepowaniu, stad w pierwszej kolejnosci ocenie podlegaja zarzuty dotyczace



naruszenia przepiséw proceduralnych, ktére determinujg rozwazania w zakresie prawa materialnego i ostatecznie
przesadzaja, czy Sad Rejonowy rozpoznal istote sprawy.

Powobdka zarzucila Sadowi przede wszystkim pominiecie zgloszonych przez powddke wnioskow dowodowych,
zawartych w dokumentach zalaczonych do pozwu i do pism procesowych (pkt 2. i 3. apelacji). Zarzut ten z powodu
swojej ogblnikowosci wymyka sie spod kontroli Sadu Odwolawczego. Zauwazenia wymaga, ze jedynym dowodem
ktéry zostal pominiety przez Sad Rejonowy byt dowod z opinii bieglego, ktorego celem mialo by¢ ustalenia powierzchni
zewnetrznej, jaka powddka obowigzana jest porzadkowac.

Sad Odwolawczy zauwaza, ze wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego zostal oddalony postanowieniem
wydanym na rozprawie w dniu 23 listopada 2012 r., za§ powodka zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. do protokolu
nie wniosla, co w konsekwencji pozbawia ja prawa powolywania sie na odmowe przeprowadzenia dowodu z opinii
w postepowaniu apelacyjnym. Zreszta trafnie Sad Rejonowy w pisemnym uzasadnieniu podniésl, ze dowdd ten
moglby ewentualnie postuzy¢ ustaleniu wysokos$ci szkody, natomiast nie pozwolilby na ustalenie dwoch pozostatych
przestanek odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej.

W uchwale z dnia 27 pazdziernika 2005 r. (IIl CZP 55/05, OSNC 2006, nr 9, poz. 144) Sad Najwyzszy wskazal,
ze istotna zmiana kontekstu normatywnego przepisu wywiedzionego z art. 162 k.p.c., do ktorej doszlo w wyniku
zastapienia rewizji apelacja pelna oraz wzmocnienia zasady kontradyktoryjnoéci procesu cywilnego, spowodowala
wzrost znaczenia omawianego przepisu i roli przewidzianej w nim prekluzji zarzutéw procesowych. W tej samej
uchwale Sad Najwyzszy stwierdzil, ze hipoteza art. 162 k.p.c. objete sa takze uchybienia popelione w zwigzku z
wydawaniem postanowien, bowiem przepis nie czyni w tym zakresie zadnego rozrdznienia, a wlasnie postanowienia
stanowig forme przewazajgcej cze$ci podejmowanych przez sad czynno$ci procesowych (podobne stanowisko zajat
Sad Najwyzszy takze w wyroku z dnia 5 czerwca 2007 r., I CSK 96/07, LEX nr 347245). Przepis ten ma zastosowanie
do uchybien przy wydawaniu postanowien niezaskarzalnych i niewiazacych sadu, ktory je wydal, a wiec takich, ktore
moga by¢ zmienione lub uchylone stosownie do okoliczno$ci i w razie zgloszenia zastrzezenia sad moze je w kazdej
chwili zmieni¢. Odnosi sie to w szczegolnosci do postanowient dowodowych, ktore, w razie zgloszenia przez strone
zastrzezenia, sad moze bezzwlocznie uchyli¢ lub zmienié¢. W konsekwencji takich rozwazan Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze strona nie moze skutecznie zarzucaé w apelacji uchybienia przez sad pierwszej instancji przepisom postepowania,
polegajacego na wydaniu postanowienia, ktére moze by¢ zmienione lub uchylone stosownie do okolicznoéci, jezeli nie
zwrocita uwagi sadu na to uchybienie w toku posiedzenia, a w razie nieobecno$ci — na najblizszym posiedzeniu, chyba
ze niezgloszenie zastrzezenia nastapilo bez jej winy.

W apelacji od wyroku wydanego przez Sad Rejonowy jej autor nie podjal nawet proéby uprawdopodobnienia, iz strona
powodowa nie wniosla o wpisanie zastrzezenia do protokolu bez swej winy. Z drugiej za$ strony oddalenie przez
Sad pierwszej instancji — postanowieniem wydanym na rozprawie tego dowodu, w braku wskazanego zastrzezenia
uniemozliwia skuteczne powolywanie sie w apelacji na zarzuty zwigzane z uchybieniem przepisom postepowania (tak
tez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 20 grudnia 2012 r., VI ACa 1188/11, LEX nr 1293070), przeto zarzut
w tym zakresie nie mogl przynie$¢ oczekiwanego przez powodke rezultatu.

Whbrew zarzutom apelacji Sad dopuscil dowdd z przestuchania stron. Dowod taki zostal przeprowadzony na rozprawie
w dniu 30 listopada 2011 r. (przestuchana zostala Pani I. Z. w imieniu powddki i Pan Z. G. w imieniu pozwanej). Z
zapiséw protokotu wynika, ze w rozprawie aktynie uczestniczyli cztonkowie zarzadu powodki, zadajgc pytania, stad
zarzut pominiecia dowodu z przestluchania stron, w sprawie faktéw majacych dla rozstrzygniecia istotne znaczenie,
wyartykulowany w apelacji uznaé nalezy za niezrozumialy. Z zapisu protokolu nie wynika by jakiekolwiek pytania
powddki zostaly uchylone, stad nalezy przyjac, ze miala ona mozliwo$¢ zadawania pytan i tym samym wyjasnienia
istotnych faktéw majacych znaczenie w przedmiotowej sprawie.

Jednym z dokumentéw przedlozonych przez powddke byla umowa zawarta w dniu 30 marca 2005 r.z (...) R. S. o
Swiadczenie ustug na rzecz Wspo6lnot Mieszkaniowych w zakresie utrzymania porzadku i czysto$ci. Umowa zostala
dolaczona do pozwu (k. 24 — 26 akt sprawy) i stanowila podstawe ustalen faktycznych Sadu I instancji, dlatego



niezrozumialym jest zarzut przeprowadzenia dowodu z tej umowy wyartykulowany w punkcie 5. apelacji. Zauwazenia
takze wymaga ze od kwietnia 2005 r. w umowie nie wskazano powierzchni zewnetrznej podlegajacej sprzataniu, a
jedynie postuzono sie stawka ryczaltowa.

Sad nie pomingl rowniez dowodu z uchwaly nr 3/2008, ktéra przeciez byla kluczowa dla oceny zadania zasadzenia
kwoty 563,98 zl. Podobnie faktury wystawione przez pozwana za okres kwiecien — grudzienh 2008 r. stanowily
podstawe ustalen faktycznych Sadu I instancji, o czym $wiadczy postanowienie Sadu wydane na rozprawie w dniu 23
listopada 2012 .

Za zupeie niezasadny nalezalo uznaé zarzut blednego przytoczenia treSci wyroku wydane przeciwko powodce w
sprawie z powodztwa R. S.. Pominiecie zasgdzonych odsetek od poszczegblnych kwot i dat nie zmienia ustalen Sadu I
instancji. Podobnie, jak i cze$ciowe oddalenie powo6dztwa, czy zasadzenie kosztow procesu jako nalezno$ci uboczne;j.

Powddka nie wyjaénila réwniez jakie znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy mial odpis z Krajowego Rejestru Sadowego
dot. pozwanej spolki. Fakt, ze przestuchany w sprawie czlonek zarzagdu w osobie Z. G. wskazal na istnienie jakiego$
porozumienia zawartego sprzed 2002 r. nie mialo znaczenia w sprawie. Sad nie uznal tej okoliczno$ci za majacej
znaczenie dla rozstrzygniecia.

Wszystkie wnioski dowodowe, ktore powddka zawarla w apelacji nalezalo uznaé za spéznione. Stosownie bowiem do
przepisu art. 381 k.p.c. sad drugiej instancji moze pominaé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powolaé w
postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6Zniej. Wszystkie
wnioski dowodowe zgloszone przez powddke albo zostaly przeprowadzone przed Sadem I instancji, albo nalezy je
uzna¢ za spdznione.

Sad Rejonowy przeprowadzil dowdd z zeznan swiadka G. Z., bylego prezesa pozwanej (rozprawa w dniu 30 listopada
2011 r.). Na rozprawie byli obecni czlonkowie zarzadu powddki i mieli mozliwo$¢ zadawania pytan $§wiadkowi, stad
wniosek o przeprowadzenie dowodu z tych zeznan nalezy uznaé za spézniony.

Odnoszac sie do zarzutéw naruszenia przepiséw prawa materialnego, ktory to zarzut jest niezmiernie og6lnikowy, Sad
Okregowy podtrzymuje twierdzenia Sadu I instancji odnoszace sie do rozktadu ciezaru dowodowego w przedmiotowe;j
sprawie, jak robwniez w odniesieniu do ustalenia, ze zadanie zasadzenia kwoty 563,98 zt opieralo sie na przepisie art.
410 k.c. Prawidlowo Sgd Rejonowy, w oparciu o twierdzenia strony powodowej i poczynione ustalenia, sklasyfikowat te
zadanie uznajac, ze obejmuje ono nienalezne $wiadczenie. Stad twierdzenia powddki zawarte w uzasadnieniu apelacji,
ze podstawa jej roszczenia jest nienalezyte wykonanie umowy o zarzadzanie jest btedne.

W odniesieniu do zadania odszkodowania w kwocie 7847,33 zl, Sad Odwolawczy podnosi, ze zasada prawa cywilnego,
wyrazong w art. 471 k.c. jest obowigzek dluznika do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania badz nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Za okolicznoéci takie, w mys$l art. 474 k.c. nie jest uwazana, co do zasady,
sytuacja, w ktorej szkoda wyrzadzona zostala na skutek dzialania badz zaniechania os6b, z ktérych pomoca dtuznik
zobowigzanie wykonywa, badz ktorym wykonanie zobowigzania powierza. Oznacza to, ze powierzenie czynno$ci
sprzatania firmom zewnetrznym, nie ekskulpowaloby odpowiedzialno$ci pozwanej, o ile zostalaby ona udowodniona
przez powddke.

Niewatpliwie podstawa odpowiedzialno$ci zarzadcy osadzona jest w prawie materialnym (art. 471 k.c.), ktore
okreéla réwniez uprawnionego do dochodzenia roszczenia i zobowigzanego do jego spelhienia, przy czym zarzadca
profesjonalny odpowiada za niezachowanie nalezytej starannosci wlaéciwej dla zawodowego charakteru jego
dzialalnoSci (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r. III CZP 96/11).

Odpowiedzialno$¢ z art. 471 k.c. powstaje jedynie w przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania i to z winy dluznika. Powb6dka winna zatem wykazac istnienie przeslanek odpowiedzialno$ci
odszkodowaweczej, czyli powstania szkody, jej rozmiar, fakt nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwanego



z jego winy oraz normalny zwigzek przyczynowy pomiedzy tymi zdarzeniami. Ciezar dowodu istnienia wyzej
wymienionych przestanek, faktu aktualizujacego odpowiedzialnoéc z art. 471 k.c., istnienia zwigzku przyczynowego
oraz powstania szkody, w $wietle art. 6 k.c. spoczywa na powodzie, ktory z tychze faktow wywodzi skutki
prawne. Nieudowodnienie przez wierzyciela ktoérejkolwiek z trzech wymienionych wyzej przestanek skutkowaé musi
oddaleniem powo6dztwa (vide: uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 19 lutego 2013 r., I ACa
717/12 — sip. Lex).

Fakt sprawowania zarzgdu nieruchomo$cia przez pozwana w okolicznoSciach sprawy nie budzi watpliwosci, za$ do
podstawowych obowiazkéw takiego podmiotu, wynikajacych z brzmienia samych przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r., poz. 651), a tym samym nalezacych do zobowigzaniowego
stosunku, na podstawie, ktérego powierzono pozwanej zarzad nieruchomos$cia wspolng, nalezy podejmowanie decyzji
i dokonywaniu czynnosci majacych na celu w szczegblnoSci: zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej
eksploatacji nieruchomo$ci i biezace administrowanie nieruchomoscia (art. 185 powolanej ustawy). W zakresie tych
czynnodci mieéci sie utrzymanie porzadku i czystosci, w tym w warunkach zimowych, gdy mamy do czynienia z
opadami $niegu i oblodzeniem ciagoéw pieszych i jezdnych. W ramach swoich powinno$ci, pozwana, co réwniez jest
niesporne, zawierala umowy z firmami zawodowo trudnigcymi sie takimi ustugami, co rowniez jest bezsporne.

Sad Odwolawczy dodatkowo wskazuje, ze obydwie umowy stron o zarzadzanie - administrowanie nieruchomoscia
wspolng z 2001 r. i 2005 r. w § 3 formulowaly zakres obowigzkéw administratora tj. pozwanej - przewidujac m.in.

- w pierwszej umowie - utrzymanie w nalezytym stanie porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych
do wspdlnego uzytku wiascicieli lokali oraz jego otoczenia

- w drugiej umowie - utrzymanie w nalezytym stanie i porzadku oraz czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku
shuzacych do wspolnego uzytku wilascicieli lokali oraz terenu, ktérego obowigzek utrzymania w czystosci i porzadku
wynika z przepiséw odrebnych.

W tym zakresie niewatpliwie trafnie Sad I instancji zauwazyl, ze taki obowigzek wynika m.in. z art. 5 ustawy z
dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu porzadku i czystosci w gminach (Dz. U. z 2012, poz. 391), ktéry naklada
obowiazek sprzatania chodnika polozonego wzdluz nieruchomosci. Wskazany przepis ulegal modyfikacjom, na co
trafnie zwrocil uwage Sad Rejonowy i nie ma konieczno$§é ponownego przytaczania tej regulacji. Wniosek z tego taki,

ze powddka obcigzona byla nie tylko dbalo$cia o nieruchomo$é gruntowa obejmujaca 327 m?, lecz spoczywal na niej
obowiazek oczyszczania ze $niegu i lodu oraz usuwanie blota i innych zanieczyszczen z chodnikéw potozonych wzdhuz
nieruchomoéci.

Znana byla powierzchnia dzialki gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek z lokalami Wspélnoty - 327

m”. Powodka w swoich wyliczeniach wskazywala, ze cigzyl na niej obowigzek sprzatania wylacznie 8,6 m>, bez
jakiegokolwiek wyja$nienia sposobu obliczenia tej powierzchni.

Sad Odwolawczy zauwaza, ze powodka na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego byla reprezentowana przez
zawodowego pelnomocnika, do ktérego w dniu 03 sierpnia 2011 r. na rozprawie Sad skierowal zobowigzanie wydane w
oparciu o art. 207 § 3 k.p.c. o zlozenie pisma procesowego, w ktorym strona powodowa powola wszystkie twierdzenia,
zarzuty, wnioski dowodowe, pod rygorem utraty prawa ich powolywania w toku dalszego postepowania, zakreslajac
jednocze$nie termin 7 dniowy na jego wykonanie. Zobowiazanie to zostalo wykonane z uchybieniem terminu i tym
samym Sad uprawniony byl do uznania, ze wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego majacego ustalié teren,
ktéry winna sprzataé powodka, jest spoZniony.

Zgodnie z przepisem art. 207 § 3 k.p.c. w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 3 maja 2012 r. przewodniczacy
mogl zobowiazaé strone reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika do zlozenia w wyznaczonym terminie
pisma przygotowawczego, w ktérym powola wszystkie twierdzenia, zarzuty i dowody pod rygorem utraty prawa
powolywania ich w toku dalszego postepowania. Przepis ten jako norma prekluzyjna powoduje wyga$niecie prawa



zglaszania twierdzen, zarzutéw i dowodéw po uplywie wyznaczonego terminu, jednak powszechnie przyjmuje sie w
doktrynie i orzecznictwie, ze mozliwo$¢ taka istnieje takze w dalszym toku postepowania, jesli taka potrzeba wynikta
pOZnie;j.

Dodatkowo trafnie Sad zauwazyl, ze w toku sprawy nie ustalono kto podjat w 2001 r., jeszcze przed zawarciem
pierwszej umowy o zarzadzenie pomiedzy powddka a pozwana, ze powodka bedzie obcigzana obowigzkiem sprzatania
powierzchni 607,20 m®. Stad prawidlowo Sad przyjal, ze pozwana nie moze ponosi¢ odpowiedzialno$ci za te ustalenia,
zwlaszcza ze umowa z nig zostala zawarta dopiero w dniu 01 marca 2003 r., za§ umowa o sprzatanie juz obowigzywala.
Znamienne jest rowniez to, ze powodka az do 2008 r. nie zglaszala jakichkolwiek uwag dotyczacych powierzchni
sprzatane;j.

Okoliczno$ci podnoszone przez powodke wcale nie dowodza, ze umowa stron byla nienalezycie wykonywana.
Konieczno$¢ zapewniania dbalo$ci o teren przylegly do nieruchomosci Wspdlnoty stuzyta wszystkim jej mieszkancom.
Roéwniez istnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy szkoda powddki a zaniechaniem pozwanej nie
zostalo w toku postepowania wykazane. Podobnie wysoko$¢ szkody, ktdéra zostala wyliczona przez powodke, przy
niezrozumialym zalozeniu, Ze jej obowigzkiem jest sprzatanie wylacznie powierzchni 8,6 m? i ustaleniem, ze skoda
jest r6wnowazna wysoko$ci nadplaconych naleznosci z tytulu zawieranych umow o sprzatanie.

Jezeli natomiast chodzi o drugie ze zgloszonych zadan - trafnie w ocenie Sadu Odwolawczego Sad I instancji
zakwalifikowal je jako zadanie zwrotu z tytulu nienaleznego §wiadczenia.

Nie moglo by¢ to odszkodowanie za nienalezytego wykonywanie zobowiazania, skoro powddka wyraznie formulujac
to zadanie wskazala, ze domaga sie zwrotu czeéci nadplaconego wynagrodzenia za okres kwiecien — grudzien 2008 r.

Stosownie do art. 410 k.c. nienalezne $wiadczenie jest szczegdlnym przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia.
Nienalezne $wiadczenie odroznia sie od pozostalych przypadkoéw bezpodstawnego wzbogacenia Zréodlem powstania,
bowiem do zaistnienia tego zobowigzania dochodzi w wyniku spelnienia §wiadczenia przez zubozonego, a nie poprzez
jakiekolwiek inne przesuniecia majatkowe, niebedace $wiadczeniem (jak w pozostalych wypadkach bezpodstawnego
wzbogacenia). Jednocze$nie zachodzi brak podstawy prawnej do $wiadczenia. Z uwagi na fakt, iz nienalezne
$wiadczenie jest postacia bezpodstawnego wzbogacenia, ogbdlne przestanki z art. 405 k.c. muszg by¢ spelione
rowniez w wypadku nienaleznego §wiadczenia. Jednakze przestanka wzbogacenia musi by¢ tutaj rozumiana w sposéb
szczeg6lny. Nienalezne Swiadczenie i kondykeja moga obejmowaé wszystko, co moze by¢ przedmiotem $wiadczenia.
Nie ma potrzeby analizowaé, czy dane zachowanie wzbogacilo, jesli doszlo do §wiadczenia, ktdre moze by¢ zwrdcone.
Tak wiec roszczenie kondycyjne uzasadnia sam fakt spelnienia nienalezytego S§wiadczenia, a wiec nie zachodzi
konieczno$é badania, czy i w jakim zakresie spelnione $wiadczenie wzbogacilo osobe, na rzecz ktorej $wiadczenie
zostalo spelnione, jak rowniez, czy spetniajacy §wiadczenie zostal ,zubozony”. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku
z 1 grudnia 1999 r.: "Zwrotu nienaleznego $§wiadczenia moze zada¢ kazdy, kto spelnil Swiadczenie, nie wiedzac, ze do
$wiadczenia nie byl zobowigzany" (I CKN 203/98, LEX nr 50687).

Trafnie Sad Rejonowy podkreslil, Ze roszczenie to powstaje w sytuacji gdy ten kto je spelil nie byl w ogodle
zobowigzany. Okoliczno$ci sprawy przecza twierdzeniom powodki, wedtug ktérej stawka wynagrodzenia pozwanej w

okresie od marca do grudnia 2008 r. zostala ustalona na pulapie 0,61 zl za m®; natomiast strona pozwana obcigzala

ja stawka 0,66 zl za m* tj. o 5 groszy wieksza niz nalezalo.

Strony wigzala umowa, z ktérej wynikalo, ze wynagrodzenie obejmuje dwie nalezno$ci: 0,56 zt za m* za ushugi
administrowania, za$ za ustugi zwiazane z wykonywaniem technicznych przegladow nieruchomosci wspolnej ustalono

wynagrodzenie 0,04 zt za m®. Uchwala nr 3/2008, jak réwniez poprzednie uchwaly podejmowane przez Wspélnote

mialy charakter pisemny, ustalaly to wynagrodzenie zarzadcy nieruchomosci. Nie doszlo do anektowania umowy i nie
zmieniono zapiséw, w mys$l ktorych wynagrodzenie obejmowalo dwa elementy — wynagrodzenie za administrowanie



i wynagrodzenie ryczaltowe za $wiadczone na rzecz powodki ushlugi polegajace na obowiazkowych przegladach
nieruchomo4ci.

Sad Odwolawczy zauwaza, ze umowa o zarzadzenie zostala zawarta 03 stycznia 2005 r., z ktérej wynikaly dwa
skladniki wynagrodzenia w lacznej wysokosci 0,60 zl za m®. Pierwsza uchwala, ktéra podjeta zostala przez powddke
w sprawie zaliczki na poczet kosztow zarzadu w 2005 r. (uchwala nr 4/2005 z dnia 14 marca 2005 r.) przewidywala,
ze koszty administracji wynosi¢ beda 0,57 zt za m®. Nielogicznym byloby obnizenie lacznego wynagrodzenia o 0,03
z}, przy przyjeciu twierdzen powddki. Réwniez kolejna uchwata przewiduje nizsze stawki anizeli umowa (uchwata nr

3/2006 — 0,57 7 za m>, uchwala nr 3/2007 — 0,59 zl za m?). Istotnie w tych uchwalach brak jest wyodrebnienia
pozycji wynagrodzenia ryczaltowego za dokonywanie obowigzkowych przegladow, stad przyjaé nalezalo, ze jest ono

okre$lane w wysoko$ci wskazanej w umowie 0,04 zt za m®. W tych okoliczno$ciach twierdzenia powo6dki nie sposéb
uznaé za logiczne. W 2008 r. wspélnota zdecydowala, zZe wynagrodzenie Zarzadcy wyniesie 0,61 z} za m® za uslugi

administrowania i 0,05 z} za m* w miejsce dotychczasowej stawki 0,04 zl za m® wynikajacej umowy za obowiazkowe
przeglady na nieruchomosci wspolnej. Skoro Wspolnota aprobowala zmiane stawki za administrowanie w formie
uchwaly, to tym samym nie sposob uznaé, ze w odniesieniu do drugiego skladnika wynagrodzenia miala odmienne
stanowisko.

Dodatkowo stusznie Sad Rejonowy zauwazyl, ze podjeta w 2008 r. uchwala przez powodke koresponduje z umowa
zawarta z pozwang. W konsekwencji prawidlowo Sad ustalil, ze nie zostaly spelnione przestanki materialnoprawne
zadania o zwrot nienaleznego $wiadczenia.

Majac na uwadze przedstawione wyzej okolicznoéci Sad Okregowy uznal zarzuty skarzacego za bezzasadne i na
podstawie art. 385 k.p.c. apelacje jako niezasadng oddalil, o czym orzeczono w punkcie 1. wyroku.

O kosztach postepowania za drugg instancje orzeczono zgodnie z trescia przepiséw art. 98 § 1i 3 k.p.c. i art. 99 k.p.c.
— w punkcie 2. wyroku. Na koszty te skladaja sie koszty zastepstwa procesowego, nalezne od powddki pozwane;.
Wysoko$¢ oplaty za czynnoSci radcy prawnego z tytulu zastepstwa prawnego zostala ustalona w oparciu o przepis z §
12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity: Dz.U. z 2013 r. Nt 490).



