Sygn. akt II Ca 943/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Zbigniew Ciechanowicz
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 pazdziernika 2013 roku w Szczecinie
sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie

z dnia 28 maja 2013 r., sygn. akt III C 72/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w taki sposob, ze:

a. oddala powédztwo;

b. zasgqdza od powodki (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w S. na rzecz pozwanej
Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. kwote 1. 217 (jednego tysiqgca dwustu siedemnastu)
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

2. zasqdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 850 (o$miuset pieédziesieciu) zlotych tytutem
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 maja 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie w sprawie o sygn. akt
III C 72/12 zasadzil od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. na rzecz powodki (...)
Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S. kwote 5119,19 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 15 listopada
2010 r. (pkt I) oraz obciazyl pozwang kosztami postepowania poniesionymi przez powddke w kwocie 1200 zl. (pkt II).

Rozstrzygniecie powyzsze oparto o nastepujace ustalenia:

W dniu 17 wrzeénia 2003 roku strony zawarly umowe o administrowanie nieruchomoscia przy ul. (...) w S., gdzie w §
2 okreslono zakres obowiazkéw administratora. Zgodnie z § 9 pkt.1 umowy zostala ona zawarta na czas nieokreslony



z 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Za$ zgodnie z § 9 pkt. 3
Ww. umowy rozwigzanie jej przez Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej w trybie natychmiastowym moze nastapic¢ jedynie
wskutek razacego zawinionego zaniedbania w wykonywaniu umowy przez Administratora.

Pismem z dnia 15 lutego 2010 roku Wspdélnota Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. wypowiedziala umowe o
administrowanie z dnia 17 wrze$nia 2003 roku ze skutkiem na dzien 31 marca 2010 roku, a podstawg wypowiedzenia
umowy mialy by¢ stwierdzone nieprawidlowosci przy rozliczaniu wspélnoty w tym :

- bledne rozliczenie kosztéw wywozu $mieci za rok 2009,

- bledne naliczanie wysokoSci oplat czynszowych w roku 2010 r.

- brak biezacych analiz zalegajacych platnosSci lokatoréw,

- zlecanie robdt remontowych bez uzgodnienia z Zarzadem Wspolnoty w roku 2009 .

Powodka (...) Spéltka z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. wykonywala czynnoéci objete umowa o administrowanie
wynikajace w szczegolnosci z § 2 ww. umowy do kofica maja 2010 roku i za ten okres wystawiala Wspdlnocie
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. faktury VAT. Wspoélnota Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. uregulowala
nalezno$¢ za miesiac marzec 2010 roku i nie rozliczyla sie z (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. z
tytulu wystawionych faktur VAT za miesigc kwiecien i maj 2010 roku. W zwigzku z nieuregulowaniem przedmiotowej
naleznosci (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. wzywala Wspdlnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) wdo
zaplaty tej naleznosci. Wspdlnota Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) pismem z dnia 24 maja 2010 roku odmoéwila zaplaty
przedmiotowej naleznoS$ci , na ktoérg sktada sie warto$é roszczenia wynoszacego na dzien zlozenia pozwu 4.811,56
zlotych brutto (za miesiac kwiecien — maj 2010 roku ) plus skapitalizowane odsetki ustawowe w kwocie 277,63 zlotych.

Oceniajgc tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji powodztwo wywiedzione z postanowien umowy o
administrowanie uznatl za zasadne.

Sad Rejonowy uznal, iz Zarzad Wspdblnoty Mieszkaniowej (...) nie wskazal w piSmie z dnia 15 lutego 2010
roku razacych zawinionych zaniedban w wykonywaniu przedmiotowej umowy przez (...) Spdlka z ograniczong
odpowiedzialno$cig w S. , ktore stanowily by podstawe do rozwiazania umowy z dnia 17 wrze$nia 2003 roku w trybie
natychmiastowym, ograniczajac sie jedynie do ogélnikowego wskazania stwierdzonych przez siebie nieprawidtowosci
przy rozliczaniu Wspoélnoty przez administratora - (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécig w S.

Zdaniem Sadu Rejonowego zwazywszy na zapisy zawarte § 9 ww. umowy Zarzad pozwanej Wspolnoty tylko
rozwigzujac przedmiotowa umowe w trybie natychmiastowym , mogl zakonczy¢ umowe z (...) Spbtka z ograniczona
odpowiedzialno$cia w S. bez obowigzku 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego, za$ z treSci pisma strony pozwanej z dnia 15 lutego 2010 roku ta okolicznoé¢ nie wynika, nie
ma bowiem wzmianki o rozwigzaniu niniejszej umowy w trybie natychmiastowym oraz nie podano jako podstawy
rozwigzania umowy w trybie okreslonym w § 9 pkt 3. Konkludujac stwierdzono, ze wypowiedzenie z dnia 15 lutego
2010 roku jest skuteczne z koncem maja 2010 roku , a to oznacza , ze za miesiac kwiecien i maj 2010 roku, za czynnosci
wykonane przez strone powodowg, strona pozwana powinna zaplaci¢ stronie powodowej zgodnie z przekazanymi jej
fakturami VAT nr F (...) zdnia 19.04.2010r.inr F (...) zdnia 19.05.2010 T.

Dodatkowo Sad Rejonowy uznal, iz z caloksztaltu zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze te obowigzki
zwigzane z administrowaniem byly wykonywane w kwietniu i maju 2010 roku przez strone powodowa w ramach
przedmiotowej umowy o administrowanie, a w zwigzku z tym ma ona prawo zada¢ od strony pozwanej zaplaty kwoty
5.119,19 zlotych, na ktora to kwote sklada sie warto$¢é roszczenia wynoszacego na dzien ztozenia pozwu 4.811,56 zlotych
brutto plus skapitalizowane odsetki ustawowe w kwocie 277,63 zlotych



Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego zlozyla pozwana Wspélnota zadajac jego zmiany i oddalenia powo6dztwa oraz
obcigzenia pozwanej kosztami postepowania, ewentualnie uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy
do ponownego rozpoznania. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:

I. Naruszenie przepiséw prawa procesowego, ktdre mialo wplyw na wydanie orzeczenia:

1. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez oddalenie wniosku dowodowego pozwanej o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego sadowego z zakresu ksiegowo$ci na okoliczno$¢ istnienia razacych i zawinionych zaniedban w
wykonywaniu umowy przez powodke, ktoére stanowily bezpos$rednia przyczyne rozwigzania umowy o zarzadzanie
nieruchomo$cia w trybie natychmiastowym; pozwana wniosla o przeprowadzenie zawnioskowanego dowodu,

2. art. 233 § 1 k.p.c.:

a) poprzez sprzeczng z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego i uznaniu zeznan M.
J. (1) i wyjasnien J. G. za niewiarygodne w zakresie zaprzestania wykonywania czynno$ci zarzadzania przez powodke
po otrzymaniu o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy o zarzadzenie nieruchomos$cia w trybie natychmiastowym,
tylko na tej podstawie, iz $wiadkowie powodki tych okoliczno$ci nie potwierdzili, przez wybiorcza ocene materiatu
dowodowego, a w szczeg6lnoSci pominiecie tego, iz powddka po otrzymaniu o§wiadczenia pozwanej o rozwigzaniu
umowy nie kwestionowala tego oswiadczenia lecz natychmiast zaprzestala dokonywania czynno$ci w ramach zawartej
umowy, a o fakcie rozwigzania umowy informowala czlonkéw wspoélnoty, dostawcéw mediéw oraz podmioty
Swiadczace uslugi na rzecz pozwanej co prowadzi do wniosku, iz uznala o§wiadczenie pozwanej za skutecznie zlozone,

b) poprzez uznanie, ze wskazane w oSwiadczeniu pozwanej z dnia 15 lutego 2010 r. przyczyny rozwigzania umowy
o zarzadzenie s3 zbyt ogolnikowe i opisuja jedynie pewne nieprawidlowosci, ktore nie moga by¢ uznane za razace i
zawinione przyczyny, o ktéorych mowa w § 9 ust. 3 lit. a) Umowy.

c) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przyczyny, dla ktoérej Sad
orzekajacy odmoéwit wiarygodnoSci oraz znaczenia wskazanym przez pozwang dowodom; poprzez brak uzasadnienia,
z jakich przyczyn wskazane w o$wiadczeniu pozwanej z dnia 15 lutego 2010 r. nieprawidlowo$ci w administrowaniu
przez powddke nieruchomoscia nie zostaly uznane za razace, zawinione zaniedbania, uprawniajace pozwana do
natychmiastowego rozwigzania umowy o zarzadzenie nieruchomo$cia, a nadto niewyjasnienie z jakich przyczyn Sad
uznat za prawidlowa podstawe wyliczenia wysoko$ci wynagrodzenia powodki,

d) art. 232 Kpc poprzez bledna wykladnie i uznanie, ze to na pozwanej ciazyt obowiazek wykazania, iz powodka nie
wykonywala czynnoSci zarzadzania nieruchomos$cia w okresie kwiecienn-maja 2010 r. podczas gdy to powodka winna
udowodnié, iz w miesiacach kwiecieni i maj 2010 r., zgodnie z umowa, nadal wykonywala czynnosci, do ktérych byta
zobowigzana, a nadto z uwagi na kwestionowanie przez pozwana wysokos$ci wynagrodzenia to powodka zobowigzana
byla do wykazania roszczenia zar6wno co do zasady jak i wysoko$ci, czego nie uczynila.

II. Naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 65 § 11i 2 k.c. przez dokonanie blednej wykladni o§wiadczenia
woli pozwanej z dnia 15 lutego 2010 r. i przyjeciu, iz pozwana wypowiedziala umowe o administrowanie z dnia 17
wrzes$nia 2003 r. w trybie § 9 ust. 1 umowy, z zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia podczas gdy
prawidlowa wykladnia tego o$wiadczenia woli prowadzi do wniosku, iz z uwagi na razace, zawinione zaniedbania ze
strony powo6dki przy wykonywaniu umowy, zamiarem pozwanej rozwigzanie tej umowy na podstawie § 9 ust. 3 tj. w
trybie natychmiastowym, jedynie ze wskazaniem daty tego rozwigzania na dzien 31 marca 2010 .

Strona powodowa zazadata oddalenia apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. byla zasadna jednakze z innych przyczyn anizeli
wynikajacych z treSci zarzutéw apelacyjnych.



W uchwale sktadu siedmiu sedziéw z 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07 (OSNC 2008, Nr 6, poz. 55), Sad Najwyzszy
wyjaénil m.in., ze sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w
niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego.

Analiza rozwazan Sadu Rejonowego w czesci dotyczacej oceny relacji materialno-prawnych miedzy stronami zostala
ograniczona do stwierdzenia, iz podstaw skutecznego powddztwa nalezy sie dopatrywaé w treSci umowy z dnia 17
wrze$nia 2003 roku o administrowanie nieruchomoscia przy ul. (...) w S., gdzie w § 2 okreslono zakres obowiazkow
administratora, z ktérych to powod mial sie w miesigcach kwiecien i maj 2010 r. wywigzaé. Sad I instancji
dokonal réwniez analizy regulacji dotyczacych § 9 umowy. Konkluzje tych rozwazan sprowadzily sie do ustalenia,
iz wypowiedzenie z dnia 15 lutego 2010 roku jest skuteczne z koficem maja 2010 roku, a to oznacza, ze za miesiac
kwiecien i maj 2010 roku, za czynno$ci wykonane przez strone powodowa, strona pozwana powinna zaplaci¢ stronie
powodowej kwote opisang pozwem. Wniosek taki uznac nalezy jednak za niewlasciwy.

Przyjmuje sie w literaturze przedmiotu oraz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, iz art. 185 ust. 2 ustaw o gospodarce
nieruchomo$ciami, nazywajac umowe dotyczaca zdefiniowanych w tej ustawie czynnoéci zarzadzania nieruchomoécia
umowa o zarzadzanie nieruchomo$cig, nie wprowadzil jednoczeénie wyraznych regulacji, ktére sprawialyby, ze
umowa o zarzadzanie nieruchomo$cia przestaje mie¢ charakter umowy zlecenia w rozumieniu przepiséw kodeksu
cywilnego (zob. Ewa Bonczak - Kucharczyk ,,Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz” SIP LEX, 2013,
teza do art. 185, oraz wyrok SN z dnia 9 pazdziernika 2013 r. w sprawie V CSK 472/12). Zatem, nadal jest to umowa
cywilnoprawna, do ktoérej stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego dotyczace zlecenia, gdyz do uméw o Swiadczenie
ustug (w tym takze z zakresu zarzadzania nieruchomosciami), ktore nie sg uregulowane innymi przepisami, stosuje
sie odpowiednio przepisy o zleceniu (por. art. 750 k.c.).

Przez umowe zlecenia przyjmujacy zobowiazuje sie do dokonania okreslonej czynnosci prawnej dla dajacego zlecenie
(por. art. 734 § 1 k.c.); w braku odmiennych postanowien umowy zlecenie obejmuje umocowanie do wykonania
czynnoS$ci w imieniu dajacego zlecenie (por. art. 734 § 2 k.c.). Nie budzi watpliwo$ci fundamentalna dla niniejszego
postepowania teza, iz umowa zlecenia opiera sie na zaufaniu dajacego zlecenie do przyjmujacego zlecenie (A. Szpunar
(w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, s. 396). Zlecenie dokonania okreslonej czynno$ci prawnej dla zleceniodawcy
uzasadnione jest istnieniem takiego zaufania miedzy stronami, skoro czynnosci dokonywane na podstawie umowy
zlecenia wywoluja albo prawa i obowiazki bezpoérednio po stronie dajgcego zlecenie, albo powoduja, ze prawa te
i obowiazki przyjmujacy zlecenie nabywa na jego rachunek. Wiaze sie z tym obowiazek przyjmujacego zlecenie
osobistego wykonania umowy (art. 738 k.c.). W treéci uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
15 wrze$nia 2008 r. wydanego w sprawie I ACa 84/08 stwierdzono, iz przestanka wzajemnego zaufania stron jest
aktualna w odniesieniu do umowy o $wiadczenie uslug, jego brak uzasadnia wypowiedzenie umowy o Swiadczenie
uslug zawartej nawet na czas oznaczony (art. 750 w zw. z art. 746 § 1 k.c; OSA 2010/4/57-74). W wyroku z dnia 28
wrze$nia 2004 r. (IV CK 640/03) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz uwzgledniajac, ze zlecenie opiera sie na wzajemnym
zaufaniu stron, art. 746 k.c. pozwala, podobnie jak jego poprzednik art. 512 k.z., wypowiedzie¢ umowe zlecenia
kazdej ze stron w kazdym czasie, nawet bez waznych powodéw. Jego ratio, tj. ochrona wzajemnego zaufania stron
umowy zlecenia, jest w pelni aktualna takze w odniesieniu do uméw zlecenia zawartych na czas oznaczony. Omawiane
uprawnienie do wypowiedzenia zlecenia ma charakter uprawnienia prawoksztaltujacego, a zlozone w jego wykonaniu
o$wiadczenie o wypowiedzeniu wywiera skutek ex nunc, tj. od chwili zloZenia (art. 61 § 1 k.c.).

Roéwniez w wyroku SN z dnia 9 pazdziernika 2013 r. w sprawie V CSK 472/12 przyjeto, iz umowe o zarzad
nieruchomo$ci mozna wypowiedzie¢ w kazdej chwili, nawet jezeli byta zawarta na czas okre$lony.

Nie ulega watpliwoéci, iz istota pisma z dnia 15 lutego 2010 r. bylo zakonczenie wspolpracy stron w
zakresie zarzadzania nieruchomoéci wspo6lna. Oprécz wyliczonych czterech zarzutéw majacych Swiadczy¢ o
nieprawidlowosciach w rozliczaniu wspo6lnoty pismo zawieralo stwierdzenie o utracie zaufania Zarzadu Wspolnoty
do powddki. Na utrate takiego zaufania wskazywaly zeznania §wiadkow D. S. (k. 76), M. J. (2) (k. 108), J. L. (k. 131
- w czeéci dotyczacej braku czynnoéci windykacyjnych przeciwko Spdlce (...)). Skoro pozwana mogla wypowiedzie¢



umowe zawarta w dniu 17 wrzeénia 2003 r. ze skutkiem natychmiastowym, to za dopuszczalne uznaé nalezalo rowniez
jej wypowiedzenie z dniem 31 marca 2010 .

Stosownie do tresci art. 746 § 1 zd. 2 k.c. w zw. z zd. 1 dajacy zlecenie w przypadku wypowiedzenia zlecenia powinien
jednak zwroécié przyjmujacemu zlecenie wydatki, ktore ten poczynil w celu nalezytego wykonania zlecenia, zas w
razie odplatnego zlecenia obowigzany jest uici¢ przyjmujacemu zlecenie cze$¢ wynagrodzenia odpowiadajaca jego
dotychczasowym czynno$ciom, a jezeli wypowiedzenie nastapilo bez waznego powodu, powinien takze naprawic¢
szkode. Analiza materialu dowodowego w niniejszej sprawie nie pozwala jednak na przyjecie, iz powodka zglosita
jakiekolwiek wnioski dowodowe pozwalajace na przyjecie, ze zasadne bylo by zadanie zaplaty cze$ci wynagrodzenia
odpowiadajacego dotychczasowym czynno$ciom. Za takie dowody nie mogg by¢ uznane faktury opisujace wysoko$é
kwot dochodzonych pozwem, czy zeznania $wiadka W. S., ktdéra posiadala jedynie wiedze z zakresu wykonywania
przez powodke obowiazkow z zakresu rachunkowosci.

Majac powyzsze na uwadze na postawie art. 386 § 1 k.p.c. zmieniono zaskarzone orzeczenie w taki sposob, iz oddalono
powddztwo zas§ powoda w oparciu o treSci art. 98 § 1 k.p.c. obcigzono kosztami postepowania pierwszoinstancyjnego
poniesionego przez pozwana w kwocie 1217 zl. Pozwana byla reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radca
prawnym, wobec czego powodka powinna zwrdcié jej koszty zastepstwa procesowego, ktore zgodnie z § 6 pkt 4
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163 poz.1349 ze zm.), wynosza 1200 zk.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego oparto rowniez o tre$¢ wyzej przytoczonych regulacji, przy
czym oprocz kosztow zastepstwa prawnego w kwocie 600 zl. (z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia) pozwanej nalezal sie
zwrot poniesionej oplaty od apelacji w kwocie 250 zk.



