Sygn. akt II Ca 561/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrzesnia 2013r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jerzy Dydo

Sedziowie: SO Longina Go6ra

SO Aleksandra Zurawska

Protokolant: Alicja Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 17 wrzeénia 2013r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. W. (1)

przeciwko Gminie J.

o zaplate 5.056,61z}

oraz z powbddztwa M. W. (1)

przeciwko Gminie J.

o zaplate 4.775,58zt

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 4 kwietnia 2013r., sygn. akt I C 2085/12

I zmienia zaskarzony wyrok w pkt I, I1, III i V w ten sposoéb, ze oddala powédztwa oraz zasadza od
powddki na rzecz strony pozwanej 1.800zt kosztow procesu;

IT zasqdza od powodki na rzecz strony pozwanej 1.250zt kosztow postepowania apelacyjnego.
Sygn.akt IT Ca 561/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem lacznym z dnia 4.04.2013r Sad Rejonowy w Walbrzychu I Wydzial Cywilny zasadzil od pozwanej Gminy
J. na rzecz powodki M. W. (1) odpowiednio 5.056,51 z} oraz 2.831,58 zl wraz z odsetkami i kosztami procesu, oraz
umorzyt postepowanie, co do kwoty 1.944 zl.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Powodka M. W. (1), prowadzaca dzialalno$é gospodarcza pod firma (...)- (...)z siedziba w J.zawarla ze strong pozwana
Gming J.w dniu 23 maja 2007 roku umowe na czas oznaczony od dnia 1 czerwca 2007 roku do dnia 31 maja 2010
roku. Strony nazwaly przedmiotowa umowe — umowg o zarzadzanie.

Strony umowy przedmiot umowy okreslily w ten sposob, ze zamawiajacy zlecil, a wykonawca przyjal do wykonania
zarzadzanie 20 budynkami mieszkalnymi stanowigcymi wlasno$¢ Gminy J. wraz z 85 lokalami mieszkalnymi i 1
lokalem innym niz mieszkalny (§ 2 umowy).

Strony uzgodnily, ze przez ,zarzadzanie nieruchomos$cia” nalezy rozumie¢ podejmowanie decyzji i dokonywanie
czynnoéci majacej na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomos$ci oraz
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlaéciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym biezacego administrowania
nieruchomo$cig, jak réwniez czynnosci zmierzajacej do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie
z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos¢ (§ 1 pkt 2 umowy).

Do obowigzkow powodki zgodnie z § 3 umowy nalezalo:
1/ zapewnienie obstugi prawnej dla sporé6w sadowych majacych zwiazek z zarzagdzanymi nieruchomog$ciami;

2/ zawieranie i rozwigzywanie umow dla zarzadzanych nieruchomosci (...), w zakresie dostawy energii elektrycznej —
czesci wspolne, woda i odprowadzanie Sciekdéw i odpadéw komunalnych;

3/ pobieranie i windykacja nalezno$ci z tytulu dostawy wody, odprowadzania Sciekow, wywozu nieczysto$ci statych
i odpadéw komunalnych z nieruchomosci (...);

4/ udzial w postepowaniu regresowym wobec 0s6b trzecich za wszystkie szkody wyrzadzone zamawiajacemu, w
zarzadzanych nieruchomosciach i lokalach;

5/ ustalenie aktualnego stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci oraz ich aktualizowanie w zwigzku ze zmianami
w tym zakresie;

6/ prowadzenie, przechowywanie i zabezpieczanie dokumentacji uzytkowania dla budynkoéw i lokali;

7/ przyjmowanie i rozpatrywanie wnioskow, skarg i interwencji najemcoéw dzierzawcow) lokali mieszkalnych i innych
lokali, oraz prowadzenie korespondencji w tym zakresie z wyjatkiem spraw dotyczacych platnoéci czynszow;

8/ wykonywanie okresowych kontroli nieruchomo$ci polegajacych na sprawdzeniu stanu technicznego elementéow
budynku, budowli i instalacji w zakresie i w okresach wynikajacych z przepisow Prawa budowlanego i przepisow
techniczno — budowlanych;

9/ sporzadzenie rocznego planu robot remontowych i rob6t konserwacyjnych w zakresie rzeczowo — finansowym (...);
10/ organizowanie realizacji rocznego planu rob6t remontowych i robét konserwacyjnych;

11/ usuwanie zanieczyszczen z przewodéw dymowych i spalinowych (...);

12/ przyjmowanie wnioskoéw i wydawanie opinii na temat mozliwo$ci wykonania remontow;

13/ prowadzenie wszelkich spraw zwigzanych z adaptacja na cele mieszkalne pomieszczen stuzacych do wspoélnego
uzytku w porozumieniu z zamawiajacym;

14/ informowanie o stwierdzonych pustostanach oraz ich zabezpieczenie i dozorowanie;

15/ pelnienie calodobowych uslug pogotowania awaryjnego (...);



16/ organizowanie zapewnienia porzadku i utrzymania czystoSci w czeSciach wspolnych budynku oraz na cze$ci
nieruchomo$ci stuzacej do wspolnego uzytku wszystkich jej mieszkancow (...);

17/ organizowanie zimowego utrzymania na cze$ci nieruchomosci shuzacej do uzytku wszystkich jej mieszkancow;

18/ udzial w czynnos$ciach odbioru wraz z zamawiajacym oraz potwierdzenie pod wzgledem rzeczowym wykonanych
rob6t budowlanych, Swiadczonych uslug i realizowanych dostaw wynikajacych ze zlecen dla wykonawcéw
wylonionych przez zamawiajacego odrebnym postepowaniem;

19/ sporzadzanie i przedkladanie rocznego planu kosztéw funkcjonowania nieruchomoéci (...), sporzadzanie
i przedkladanie zamawiajacemu rozliczeh kwartalnych dotyczacych poniesionych kosztow funkcjonowania
nieruchomosci;

20/ sporzadzanie i przedkladanie zamawiajacemu rozliczen kwartalnych w ujeciu rzeczowym w zakresie realizacji
rocznego planu robo6t remontowych, rob6t konserwacyjnych i usuwania zanieczyszczen z przewodéw dymowych i
spalinowych;

21/ sporzadzenie i przedkladanie sprawozdan wymaganych przepisami Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Strona pozwana Gmina J. miala zaplaci¢ powodce koszty zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci przelewem na
rachunek powddki w terminie 14 dni od dnia otrzymania faktury przez strone pozwang (§ 7 pkt 3 umowy). Strony
uzgodnily, ze przez ,koszty funkcjonowania nieruchomosci” nalezy rozumiec oplate za dostawy energii elektrycznej
do czeéci wspdblnych, wydatki na konserwacje i drobne naprawy, zapewnienie porzadku i utrzymanie czysto$ci
niezbednych dla prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci (§ 1 pkt 4 umowy).

Strony uzgodnily wynagrodzenie miesieczne za ,,czynno$ci zarzadzania nieruchomos$ciami” okreslonymi w zalaczniku
nr 1 do umowy i odpowiednio okre§lonymi w zalaczniku nr 2 do umowy, ktore to wynagrodzenie stanowilo iloczyn

powierzchni uzytkowej lokali oraz stawki netto w wysokoéci 0,52 z}/m® oraz odpowiednio iloczyn powierzchni

uzytkowej lokali oraz stawki netto w wysokoéci 0,20 z}/m®, platne na podstawie faktury wystawionej do 5 dnia
kazdego miesiaca za miesigc poprzedni, potwierdzonej przez przedstawiciela zamawiajacego (§ 7 ust. 4 i 5 umowy).
Wynagrodzenie mialo by¢ platne przelewem w terminie 30 dni od daty otrzymania faktur przez zamawiajacego na
rachunek wykonawcy (§ 7 ust. 6 umowy).

W zakresie nieuregulowanym w umowie maja zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami (§ 12
ust. 1 pkt b umowy).

Powodka zatrudniala od dnia 1 czerwca 2007 roku, na podstawie umowy o prace na czas nieokreslony, na stanowisku
specjalisty do spraw zarzadzania nieruchomoSciami licencjonowanego zarzadce J. S., posiadajacego uprawnienia
zawodowe do zarzadzania nieruchomosciami, na podstawie licencji nr (...)nadanej przez Urzad (...)z dnia 20 lipca
2001r.

Powodka w dniu 30 listopada 2009 roku wystawila dla strony pozwanej fakture VAT nr (...) tytulem ,kosztéw zarzadu”
za miesigc listopad 2009 roku wedlug zalgcznika nr 1 i odpowiednio ,kosztéw zarzadu” za miesigc listopad 2009
roku wedlug zalgcznika nr 2, platne przelewem w terminie 30 dni (do dnia 30 grudnia 2009 roku), w lacznej kwocie
5.056,61 zl.

Powodka w dniu 31 maja 2010 roku wystawila dla strony pozwanej fakture VAT nr (...) tytulem ,kosztéw zarzadu”
za miesigc maj 2010 roku wedlug zalgcznika nr 1 i odpowiednio ,kosztoéw zarzadu” za miesiac maj 2010 roku wedlug
zalacznika nr 2, platne przelewem w terminie 30 dni (do dnia 30 czerwca 2010 roku), w lacznej kwocie 4.775,58 zt.

Strona pozwana pismem z dnia 18 grudnia 2009 roku, ktore zostalo doreczone powddce 23 grudnia 2009 roku, zlozyta
powddce o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci powodki wynikajace z faktury VAT nr (...) z dnia 30 listopada 2009



roku, z wierzytelno$cia strony pozwanej z tytulu nieprzekazanych przez powodke nadplat z indywidualnych rozliczen
za wode, $cieki i nieczystosci stale dokonanych przez 22 lokatoréw zajmujacych lokale mieszkalne na laczna kwote
5.056,61 z1.

Strona pozwana pismem z dnia 14 lipca 2010 roku, ktére zostalo doreczone powoddce tego samego dnia, zlozyla
powodce oéwiadcezenie o potraceniu wierzytelnoéci powodki wynikajace z faktury VAT nr (...) i faktury VAT nr (...),
z wierzytelno$cia strony pozwanej z tytulu nieprzekazanych przez powddke nadplat z indywidualnych rozliczen za
wode, $cieki i nieczystoéci stale dokonanych przez osoby zajmujace nieruchomosci na taczng kwote 6.074,58 zt.

Powdbdka wezwala strone pozwang do zaplaty kwoty wynikajgcych miedzy innymi z faktury (...) z dnia 30 listopada
2009 roku, pismem, ktére wplyneto do strony pozwanej w dniu 12 maja 2010 roku.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, Ze oba polaczone do wspdlnego rozpoznania powddztwa
sq zasadne.

Laczaca strony umowe zakwalifikowal, jako umowe o gospodarowanie nieruchomos$ciami. Z uwagi na to, ze
powddka przedstawila umowe o prace z licencjonowanym zarzadca Sad Rejonowy nie podzielil zasadnoSci zarzutu
pozwanej Gminy o niewaznoSci tej umowy, poniewaz zgodnie z art.25 ust.3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
wykonywanie czynno$ci gospodarowania nieruchomos$ciami z wylaczeniem czynnosci wymienionych w art.23 ust.1
pkt 7-9 moze by¢ powierzone zarzadcom nieruchomosci, rzeczoznawcom majgtkowym, posrednikom w obrocie
nieruchomo$ciami lub podmiotom, ktére zatrudniaja te osoby.

Sad Rejonowy nie podzielil rowniez zasadno$ci zarzutu potracenia z tytulu nadplat za media zgloszonego przez
pozwang Gmine. Dysponentem nadplat za czynsz lub media jest wlasciciel lokalu, to jednak ciazy na nim obowiazek
rozliczenia sie z tego tytulu z najemcami poszczego6lnych lokali, gdyz to oni dokonuja wplat a nie Gmina bedaca
wlascicielem lokali. Gmina nie moze dysponowa¢ nadplatami w sposéb dowolny, a tym bardziej zglasza¢ ich do
potracenia, jako swoich wierzytelnosci. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.

Od wyroku Sadu pierwszej instancji apelacje zlozyla strona pozwana zaskarzajac wyrok w pkt I, IT1i IIT i zarzucila:

1) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z tre$cia zebranego w sprawie materialu wskutek naruszenia przepiséw
postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie

«art. 217§ 3w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie przez Sad I Instancji wnioskdw pozwanej o przeprowadzenie
dowodow z zeznaé $wiadkéow: (I) M. S., (II) M. P., (III) A. L., (IV) M. W. (2), jako niemajacych znaczenia
dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy z uwagi na dostateczne wyjasnienie okoliczno$ci spornych w sprawie.
Tymczasem dowody oddalone przez Sad mialy wykaza¢ okoliczno$¢ odmienne od ustalonych przez Sad Rejonowy w
wyniku ich pominiecia. Sad I instancji nie rozpoznat w ten sposoéb istoty sprawy w tej czeSci.

s art. 217 § 3 w zw, z art, 227 k.p.c. poprzez bledne uznanie przez Sad I instancji, iz dowody z dokumentow
prywatnych w postaci:
(I) sporzadzonych przez powodke zestawien rozliczen najemcow z tytulu zuzycia wody, odprowadzania $ciekow
i wywozu nieczystoSci stalych z nieruchomosci objetych umowa stron z dnia 23 maja 2007 r.,

+ (II) kompletu uméw najmu wraz z aneksami zawartych przez pozwana z lokatorami nieruchomosci objetych
umowa stron z dnia 23 maja 2007 1.,

« (IIT) zestawienia ksiegowego rozliczen sald najemcow z tytulu zuzycia wody, odprowadzania Sciekéw i wywozu
nieczysto$ci stalych z nieruchomosci objetych umowa stron z dnia 23 maja 2007r; nie majg znaczenia dla
rozstrzygniecia przedmiotowej
sprawy, z uwagi na dostateczne wyjasnienie okoliczno$ci spornych w sprawie, a w konsekwencji pominiecie
wskazanych dowodéw przez Sad I instancji w procesie ustalania stanu faktycznego sprawy,



« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodéw w sposdb niewszechstronny, bowiem z pominieciem
dowodoéw z zeznan §wiadkow: (I) M. S., (II) M. P., (III) A. L., (IV) M. W. (2), a takze z pominieciem dowodow z
dokument6éw prywatnych w postaci:

(I) sporzadzonych przez powddke zestawien rozliczen najemcéw z tytulu zuzycia wody, odprowadzania $ciekow i
wywozu nieczystoéci stalych z nieruchomoéci objetych umowa stron z dnia 23 maja 2007 r., (II) kompletu uméow
najmu wraz z aneksami zawartych przez pozwana z lokatorami nieruchomosci objetych umowa stron z dnia 23
maja 2007 r., (III) zestawienia ksiegowego rozliczen sald najemcow z tytutu zuzycia wody, odprowadzania Sciekoéw i
wywozu nieczystosci stalych z nieruchomosci objetych umowa stron z dnia 23 maja 2007 1,, ktore to pominiecia mialy
bezposredni wplyw na dokonanie przez Sad I Instancji blednych ustalen w przedmiocie nieskutecznoéci dokonanych
przez pozwang potracen,

art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad I instancji oceny dowodu w postaci pisma pozwanej z dnia 14 maja
2010 1. (k. 147) w sposob budzacy zastrzezenia z punktu widzenia zasad prawidlowego rozumowania, poprzez
uznanie, ze z treci tegoz pisma nie wynika okoliczno$¢, iz pisemne o$wiadczenie pozwanej o potraceniu z dnia 18
grudnia 2009 r, dotyczy (takze) faktury VAT nr (...) z dnia 30 listopada 2009 r,, chociaz wynika to z treci tego pisma
prima facie.

2) naruszenie przepiséw prawa materialnego w postaci art. 498 § 1 k.c. poprzezjego niezastosowanie (nieprawidlowe
zastosowanie) w sytuacji, w ktorej pozwana przed procesem dokonala potracenia wzajemnych wierzytelnosci z
powddka, a wiec zaspokoila jej roszczenie w catoSci. W nastepstwie Sad Rejonowy oparl sie na ustalonej blednej
okoliczno$ci faktycznej -nieskutecznosci dokonanych przez pozwana potracen - bez przeprowadzenia stosownego
postepowania dowodowego i bez oparcia dokonanego ustalenia na wynikach postepowania dowodowego,

Majac na uwadze powyzsze wniosla o:

1) uwzglednienie apelacji i uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania przez Sad I instancji,

2) zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej caloéci kosztow postepowania apelacyjnego oraz kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych,

Sad Okregowy zwazyl.
Apelacja jest zasadna.

Trafne sa zarzuty apelacji naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu art.233 § 1 kc w zakresie wadliwej oceny
dowoddéw z dokumentéw przedstawionych przez strone pozwana w szczegdlnoSci sporzadzonych przez powodke
zestawien rozliczen najemcow z tytulu zuzycia wody, odprowadzania $ciekéw i wywozu nieczystoSci stalych, uméw
najmu, zestawienia ksiegowego rozliczen sald najemcéw z tytulu zuzycia wody, odprowadzania $ciekdéw i wywozu
nieczystoSci przez uznanie, ze dokumenty te nie sa istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Przeciwnie analiza tych
dokumentow wykazala istnienie wymagalnej, nadajacej sie do potracenia wierzytelnoSci w stosunku do powddki. Ze
sporzadzonych przez powodke zestawien rozliczen z najemcami wynika wysoko$¢ nadplat lokatoréw. Z zestawien
ksiegowych sald najemcéw wynika, Ze nadplaty z tytutu zuzycia wody, odprowadzania $ciekdw i wywozu nieczystoSci
zostaly zaliczone na poczet przyszlych zobowiazan najemcéw z tego tytulu. Pozwana Gmina byla przy tym strong
umoéw z przedsiebiorcami dostarczajacymi media i wywozacymi $mieci, miala, zatem obowiazek zapewni¢, aby do
wynajmowanych lokali byla dostarczana woda i inne media, a takze zapewni¢ odprowadzanie Sciekéw i odbior
nieczysto$ci stalych. Powddka zgodnie z umowa z Gming dzialala w imieniu i na rzecz Gminy. Najemcy mieli wobec
tego wierzytelnoéci z tytulu nadplat do Gminy, a nie do powodki. Powddka miala natomiast obowigzek przelewac
nadplaty Gminie. W momencie zaliczenia przez strone pozwang nadplat najemcé6w na poczet przyszlych zobowigzan-
roszczenie najemcoOw do Gminy o zwrot nadplat wygaslo. Pozostala natomiast wierzytelno$¢ Gminy do powodki
z tytulu nierozliczenia sie przez nig z nadplat lokatoréw. Ta wierzytelno$¢ nadawala sie zgodnie z art.498 § 1 ke



do potracenia. Strona pozwana jeszcze przed procesem takie zarzuty potracenia zlozyla wskazujac przy tym, jakie
wierzytelno$ci sa przedmiotem potracenia.

Whbrew twierdzeniom Sadu Rejonowego z pisma pozwanej Gminy wynika, wprost, ze pisemne o$wiadczenie o
potraceniu z dnia 18.12.2009r dotyczy takze faktury (...) z 18.12.20009r.

Skoro zarzuty potracenia byly skuteczne, to wierzytelnoéci powddki z tytulu wynagrodzenia z umowy z dnia
23.05.2007r dochodzone w przedmiotowych sprawach wygasty, w konsekwencji oba powddztwa winny by¢ oddalone.

Do ustalenia skuteczno$ci zarzutdéw potracenia wystarczajace byly dowody z przedlozonych przez strone pozwana
dokumentow. Dowdd z przestuchania Swiadkéw na okoliczno$é ksiegowych rozliczen nadplat lokatoréw i istnienie
wierzytelno$ci pozwanej, nie byt potrzebny, dlatego zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu art.217 § 3 kpew
zwigzku z art.227 kpc przez oddalenie wniosku dowodowego o przestuchanie swiadkow okazal sie nieuzasadniony.

W apelacji strona pozwana nie podnosila popieranego w toku postepowania przed Sadem Rejonowym zarzutu
niewazno$ci umowy z dnia 23.05.2007r i jakkolwiek Sad drugiej instancji naruszenie prawa materialnego w zakresie
niewaznoS$ci umowy stanowigcej podstawe faktyczng powodztwa bierze pod uwage z urzedu, to jednocze$nie winien
rozpoznaé sprawe tylko w zakresie niezbednym do wydania orzeczenia. Skoro zarzut potracenia zgloszony przez
strone pozwana okazal sie skuteczny, co w konsekwencji powodowalo wygasniecie wierzytelnosci powodki i oddalenie
powddztw nie byto potrzeby oceny charakteru prawnego umowy stron i jej wazno$ci.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art.386 § 1 kpc wyrok Sadu pierwszej instancji podlegal zmianie, przez oddalenie
bezzasadnych powddztw. O kosztach procesu za pierwsza i drugg instancje Sad Okregowy orzekl na podstawie art.
98 kpc obciazajac powddke, jako przegrywajaca proces kosztami, na ktore skladaly sie wynagrodzenie adwokackie i
oplata sadowa od apelacji.



