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ygn. akt: I C 209/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2023 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Joanna Jank

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Katarzyna Pietkiewicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2023 r. w G.

sprawy z powoddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.
przeciwko J. S.

o zaplate

oddala powddztwo;

zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 3617 zl (trzy tysiace sze$éset siedemnascie zlotych) z tytulu zwrotu
kosztoéw postepowania

UZASADNIENIE

Powddka Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. wniosla pozew przeciwko J. S. o zaplate kwoty 22.482,07 zl wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 11 grudnia 2019 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, ze w dniu 19 marca 2015 roku pomiedzy stronami zostala zawarta
umowa nr (...) o zarzadzanie nieruchomos$cig. W dniu 21 stycznia 2016 roku w imieniu wspdlnoty pozwany wystawil
rachunek nr (...)./ (...) tytulem zuzycia energii elektrycznej za 2015 rok w kwocie 22.482,07 zt. Rachunek ten dotyczyt
zuzycia energii elektrycznej pobieranej z cze$ci wspolnej nieruchomosci do uzytku w lokalach bedacych wlasnoécia
dewelopera tj. (...) sp. z 0.0. sp. komandytowej w G.. W ocenie powodki rachunek powinien zostaé¢ wystawiony w
taki sposob, by jasno i rzetelnie przedstawial lokale, ktérych dotyczyl, okres, w ktérym nastapilo zuzycie energii
elektrycznej, ilo$¢ zuzytej energii oraz cene jednostkowa za 1 kWh wynikajgca z faktur dostawcy. Rachunek nie
byl opatrzony zadnym komentarzem wskazujgcym na sposéb dokonania rozliczenia. Do rachunku nie przedlozono
odczytow licznikow, pomiaréw zuzycia, dokumentéw obrazujacych metodologie wyliczenia. Pozwany, mimo braku
zaplaty ze strony dewelopera, nie dochodzil od niego zaplaty. Powodka natomiast dochodzila od (...) sp. z o.0.
sp. komandytowej zaplaty m.in. kwoty 22.482,07 zl, jednakze w sprawie I C 1220/17 Sadu Rejonowego w Gdyni
powodztwo zostalo w tej czeéci oddalone z uwagi na fakt, iz niemozliwa okazata sie weryfikacja ww. rachunku nr (...)./
(...). Zdaniem powddki, pozwany jako zarzadca nieruchomosci nie dochowal nalezytej starannoéci przy wystawieniu
tego rachunku, wyrzadzajac tym samym szkode powddce.

(pozew, k. 4-6)

W dniu 21 lutego 2023 roku w sprawie o sygnaturze akt I Nc 354/22 Sad Rejonowy wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym.



(nakaz zaplaty, k. 134)

Pozwany zaskarzyl w caloSci ww. nakaz, wnoszac o oddalenie pow6dztwa. W pierwszej kolejnosci pozwany podniost
zarzut przedawnienia roszczenia, wskazujac, ze roszczenie jest zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej
pozwanego, a tym samy znajduje zastosowanie trzyletni termin przedawnienia. Przedmiotowy rachunek nr (...)./ (...)
zostal wystawiony w dniu 21 stycznia 2016 roku i w tej dacie roszczenie o naprawienie szkody stalo sie wymagalne.
Bieg terminu przedawnienia zakonczyl sie w dniu 21 stycznia 2019 roku. Zawezwanie do préby ugodowej w sprawie 1
Co 564/19 nastapito w dniu 16 sierpnia 2019 roku, gdy roszczenie bylo juz przedawnione. Niezaleznie od powyzszego
pozwany zarzucil, ze powodka nie udowodnila roszczenia co do zasady i wysoko$ci. Zdaniem pozwanego nie mozna
uzna¢ za udowodniony zarzutu, ze ww. rachunek zostal wystawiony w sposéb niewtasciwy co do treéci, gdyz przecza
temu twierdzeniu zgromadzone w sprawie I C 1220/17 dowody tj. opinia bieglego W. P.. Biegly nie zakwestionowal
poprawnoéci formalnej i merytorycznej rachunku, wyjasnil z jakiego powodu mdgl i powinien stanowié¢ wystarczajaca
podstawie do dochodzenia wskazanej na niej kwoty. Zeznajacy w sprawie $wiadkowie J. i M. S. potwierdzili, ze
do rachunku bylo zalgczone rozliczenie zuzytej energii w formacie (...). Okoliczno$é, ze rozliczenie nie znajduje
sie w aktach finansowych powo6dki nie moze obcigzaé pozwanego. Je§li dokument ten nie znajdowal sie aktach
wspolnoty, to jej obowiazkiem bylo wystapienie do pozwanego o uzupelnienie przekazanej dokumentacji. Powodka nie
uczynita tego w odpowiednim czasie i nie podniosla zarzutu w tresci protokolow przekazania dokumentacji finansowej
nowemu administratorowi. Z uwagi na rozwigzanie umowy o administrowanie powo6dka uniemozliwila pozwanemu
dochodzenie zaplaty kwoty stwierdzonej rachunkiem od dewelopera. Pozwany nie mial tez wplywu na przyjeta
taktyke procesowa powoddki w sprawie I C 1220/17. Brak jakichkolwiek dowodow, ze pozwany swoje obowigzki z
umowy wykonywal w sposéb nienalezyty. Pozwany podniosl, ze swoim dzialaniem w trakcie wykonywania umowy nie
wyrzadzil powddce szkody, a takze zarzucil, ze powddka nie wykazala zwiazku przyczynowego pomiedzy wystawionym
przez pozwanego rachunkiem a szkoda powdédki.

(sprzeciw od nakazu zaplaty, k. 139-142v)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 19 marca 2015 roku pomiedzy powodka Wspolnota Mieszkaniowa (...) i 22 w G. a pozwanym J. S.
prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Biuro (...) w G. zostala zawarta umowa nr (...). Na mocy
przedmiotowej umowy pozwany przyjal do wykonania kompleksowe administrowanie nieruchomo$cia wspo6lng
budynku przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W ramach
administrowania do obowiazkéw pozwanego nalezalo m.in. prowadzenie ksiegowos$ci, w tym prowadzenie ksiag
finansowych, naliczanie wymiaréw oplat, sporzadzenie rozliczen z tytulu utrzymywania czesci wspolnych i lokali
indywidualnych w cyklach p6lrocznych, nadzor i realizacja uméw w imieniu zamawiajgcego z firmami zapewniajacymi
m.in. dostawe energii elektrycznej.

(dowdd: umowa nr (...) z dnia 19 marca 2015r., k. 20-23)
Wlasciciele lokali uchwala nr 9/2016 zatwierdzili sprawozdanie finansowe za rok 2015.
(dowdd: uchwala nr 9/2016, k. 193-204)

W dniu 21 stycznia 2016 roku pozwany w imieniu powodki wystawil na rzecz (...) sp. z 0.0. sp. komandytowej w
G. rachunek nr (...) zatytulowany ,za zuzycie energii elektrycznej za 2015 rok inwestycja przy ul. (...)” na kwote
22.482,07 zl z terminem platnoSci do dnia 31 stycznia 2016 roku. Z ramienia pozwanego rachunek zostal podpisany
przez specjaliste ds. ksiegowosci D. C..

(dowdd: rachunek nr (...) k. 24)

Przedmiotowy rachunek zostal wystawiony za zuzycie energii elektrycznej przez biuro dewelopera i ekipy budowlane,
ktore konczyly inwestycje, realizowaly prace wykonczeniowe i poprawkowe. Deweloper podpinal przedtuzacze do



gniazdek znajdujacych sie przy tablicach rozdzielczych bez zadnych podlicznikéw. Wyliczajac wysoko$é zuzytej
energii elektrycznej administrator poréwnywal zuzycie pradu w klatkach, gdzie byly prowadzone prace remontowe
ze zuzyciem w klatkach, gdzie takie prace nie byly prowadzone, obciazajac dewelopera nadwyzka. Rozliczenie zuzycia
energii zostalo wyliczone w pliku formatu E..

(dowdd: zeznania $wiadka M. S., plyta CD k. 219, przestuchanie pozwanego J. S., plyta CD k. 224)

W dniu 19 sierpnia 2016 roku powo6dka w trybie natychmiastowym wypowiedziala pozwanemu umowe nr (...) z uwagi
na naliczanie przez niego zaliczek na koszty zarzadu niezgodnie z posiadanymi udzialami przez wtascicieli lokali oraz
brak okreélenia stawek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélng zatwierdzonych uchwala wspoélnoty.

(dowod: wypowiedzenie umowy, k. 147)
W dniu 21 wrzeénia 2016 roku powoddka zawarla umowe z nowym administratorem (...) sp6lka jawna z siedzibg w G..

(dowod: umowa o zarzadzenie nieruchomoscia z dnia 21 wrzesnia 2016r., k. 175-179, zeznania $wiadka J. K., plyta
CD k. 219)

Po wypowiedzeniu umowy, J. S. przekazal nowemu administratorowi dokumentacje finansowo — ksiegowa zwigzang z
administrowaniem nieruchomo$cia wspélna przy ul. (...) w G., co zostalo stwierdzone protokolami z dnia 28 wrze$nia
2016r., 5 pazdziernika 2016r. oraz 10 pazdziernika 2016r. Nowy administrator nie wniést do protokoléw zadnych
uwag co do brakéw przekazanej dokumentacji. Nigdy tez nie zwracal sie do poprzedniego administratora (pozwanego)
o przekazanie jakichkolwiek brakujacych dokumentéw.

(dowod: o$wiadczenie J. S. z dnia 22 lutego 2022r., k. 149, protokol przekazania z dnia 28 wrze$nia 2016r., k. 150,
protokol przekazania z dnia 5 pazdziernika 2016r., k. 151, protokdl przekazania z dnia 10 pazdziernika 2016r., k. 152,
zeznania Swiadka J. K., ptyta CD k. 219)

Powodka ani nowy administrator nie zglaszali pozwanemu zadnych zastrzezen co do kompletnoéci przekazanej
dokumentacji ani tez nie wystepowali o korekte rachunku.

(dowdd: zeznania $wiadka M. S., plyta CD k. 219, zeznania Swiadka J. K., plyta CD k. 219, przestuchanie pozwanego
J. S., plyta CD k. 224)

Pismem z dnia 22 czerwca 2017 r. (...) sp. z 0.0. sp. komandytowa w G. poinformowala administratora powdédki,
ze nigdy nie otrzymala noty 453/DS/12/2015 za energie elektryczna, wskazujac, ze kwota 22.482,07 zl jest
kwota niespotykanie nadmierng, wrecz niemozliwg do zuzycia. W odpowiedzi, pismem z dnia 27 czerwca 2017 r.
administrator przestal kserokopie ww. noty i przedsadowe wezwanie do zaplaty kwoty 52.900,96 zt wyznaczajac
siedmiodniowy termin do zaplaty nalezno$ci.

(dowdd: pismo (...) sp. z 0.0. sp. komandytowej w G. z dnia 22 czerwca 2017r. k. 180, pismo z dnia 27 czerwca 2017r.,
k. 181, zeznania §wiadka J. C., plyta CD k. 219, zeznania §wiadka J. K., plyta CD k. 219)

Nowy administrator na podstawie przekazanych przez pozwanego faktur oraz dokumentéw zZrédlowych oszacowal
warto$¢ zuzytej przez dewelopera energii elektrycznej na kwote 22.615 zl.

(dowdd: zeznania §wiadka J. K., plyta CD k. 219)

Powddka Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. wniosla do Sadu Rejonowego w Gdyni pozew przeciwko (...) sp.
z 0.0. sp. komandytowej w G. o zaplate lacznie kwoty 52.900,96 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od
wskazanych szczegbdlowo kwot. Roszczenie obejmowalo m.in. kwote 22.482,07 zl wraz z odsetkami ustawowymi za
opoOznienie od dnia 1 lutego 2016 roku do dnia zaplaty z tytulu noty nr 453/DS/12/2015.



W dniu 31 pazdziernika 2017 roku w sprawie o sygnaturze akt I Nc 1574/17 Referendarz sadowy Sadu Rejonowego w
Gdyni wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, uwzgledniajac w calo$ci powodztwo.

(...) sp. z 0.0. sp. komandytowa w G. wniosla sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie powodztwa i
kwestionujac roszczenie o zaplate m.in. kwoty 22.482,07 zL. Deweloper kwestionowal, aby zuzyt energie elektryczna
w wysoko$ci uzasadniajacej obciazenie go ww. kwota, zarzucil niewykazanie tego roszczenia z uwagi na niedolaczenie
jakichkolwiek rachunkéow, niewskazanie z czego ta warto$¢ wynika, jakiego lokalu badz lokali dotyczy, za jaki okres
zostala naliczona. Deweloper wskazal, ze powodka nie dolaczyta rachunkow, faktur zrodlowych, wykazujgcych koszt
energii elektrycznej wraz z podzialem na poszczeg6lne lokale. Podniosl, ze z rachunku nie wynika w jaki sposob zostata
ustalona wskazana w nim kwota, jakiego okresu oraz jakiego lokalu dotyczy.

Postepowanie bylo prowadzone pod sygnatura akt I C 1220/17.

Odnoszac sie do zarzutéw dewelopera, w piSmie z dnia 23 lutego 2018 roku powddka wskazala, ze rachunek (...)./
(...) z dnia 21 stycznia 2016 roku zostal wystawiony przez poprzedniego zarzadce i wniosla o zobowigzanie J. S.
do przedlozenia dokumentéw Zréodlowych, na podstawie ktérych zostal ww. rachunek wystawiony, w tym faktur,
rachunkéw, not obcigzeniowych za okres do stycznia 2016 roku. Powddka wskazala, ze jest jedynie w posiadaniu
kserokopii faktur za 2015 roku i styczen 2016 rok, ktére zalaczyla do ww. pisma procesowego.

Nastepnie, do pisma procesowego z dnia 9 listopada 2018 roku powodka dolaczyta dalsze kserokopie faktur, a takze
wniosla o zobowiazanie dewelopera, ewentualnie J. S. do przedlozenia wszelkich zalacznikow do ww. noty nr 453/
DS/12/2015.

(dowdd: pozew, k. 25-27, nakaz zaplaty, k. 28, sprzeciw od nakazu zaplaty, k. 29-35, pismo procesowe powodki z dnia
23 lutego 2018r., k. 36-39, pismo procesowe powodki z dnia g listopada 2018r., k. 40-42v, pismo procesowe (...) sp.
7 0.0. sp. k. z dnia 21 listopada 2018r., k. 43-49)

W toku postepowania prowadzonego pod sygnatura I C 1220/17 Sad Rejonowy w Gdyni dopuscil dowdd z opinii
bieglego sadowego z zakresu rachunkowo$ci m.in. na okoliczno$é¢ ustalenia czy wynikajaca z ww. noty ksiegowej
nalezno$¢ z tytulu energii elektrycznej znajduje oparcie w zalaczonej przez strone powodowa dokumentacji zrodlowe;j,
czy jest mozliwa w oparciu o nig do wyliczenia w spos6b niewatpliwy, a jesli tak w jakiej wysoko$ci.

Pierwotnie opinie sporzadzila biegta H. W., ktora wskazala, ze zalaczony rachunek dokumentuje zdarzenie lakonicznie
i niewystarczajaco, nalezalo w nim wyszczego6lnic¢ zuzycie energii elektrycznej, cene jednostkowg 1 kWh, okresy i
lokale, ktérych pobor dotyczyt. Biegla dokonala weryfikacji dokumentéw znajdujacych sie w aktach, na podstawie
faktur E.-Obrot, ustalila warto$¢ zuzycia energii w kWh i warto$é energii, a nastepnie dokonata poréwnania z tabelami
dolaczonymi przez powoda do akt i przedmiotowa nota. Biegla wskazala, ze sposob ustalenia kwoty obciazenia z noty
polegal na tym, ze: koszty energii elektrycznej zuzytej w kottowni w budynku nr (...) wystawione jako refaktura M. na
powoda w caloSci obcigzaja pozwanego, gdyz WM nie jest wladcicielem kotlowni i przepisanie na WM odbylo sie bez
przepisania licznika. Deweloper zostal obciazony caloScia kosztow zuzycia pradu w kotlowni nr 22A (pow6d nie jest jej
wlaécicielem) i mieszkanie pokazowe nr (...). Faktura FV 2014- (...) obcigza w calo$ci dewelopera, gdyz w tym okresie
byly prowadzone prace wykonczeniowe, w przy kolejnych fakturach stosowano metode, ze najmniejsze zuzycie energii
na danej klatce jest zuzyciem wzorcowym odpowiadajacym rzeczywistym kosztom, a kazda réznica w stosunku do
pozostalych klatek wynika z faktu prowadzenia prac budowlano — wykonczeniowych i réznica ta obcigza dewelopera.
W przypadku hali garazowej, jezeli koszt zuzycia byt nizszy niz 1000 zt to obciazal pozwana w 50 %, za$ w przypadku
wyzszych kosztéw obciazal w 75 %. Wobec braku dokumentéw, powodka obciazyta pozwanego kosztami w fakturze
(...) wg udzialow we wspodlwlasnos$ci. Biegla wskazala, ze w dokumentacji zlozonej do akt nie ma 9 faktur. Nadto,
stwierdzila, ze oszacowany przez nowego administratora na podstawie faktur za energie elektryczng koszt zuzycia
wynosi 22.615,76 zl.



Nastepnie, Sad dopuscil dowdd z opinii innego bieglego z zakresu rachunkowosci. W przedlozonej opinii biegly W. P.
dokonal analizy poréwnawczej danych zawartych w szacunku przygotowanym przez nowego administratora z danymi
w dokumentach wystawionych przez E. Operator, stwierdzajac, ze w odpowiadajacych sobie dokumentach dane co
do iloéci i warto$ci sa zgodne. W tabeli zawartej w opinii biegly stwierdzil, ze wg niego obciazenie dewelopera wynosi
26.688,04 zl, wskazujac jednak na brak czeéci faktur i brak mozliwosci weryfikacji kwoty wskazanej na rachunku.

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej H. W. sporzadzona w sprawie o sygnaturze akt I C 1220/17 tut. Sadu, k. 50-77,
opinia uzupekiajaca z dnia 4 pazdziernika 2019r., k. 78-81, opinia uzupelniajgca z dnia 14 marca 2020r., k. 82-84,
opinia bieglego sadowego W. P., k. 85-103)

Wyrokiem z dnia 13 lipca 2022 roku wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 1220/17 Sad Rejonowy w Gdyni
oddalil powodztwo w zakresie zadania zaplaty kwoty 22.482,07 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od
dnia 1 lutego 2016 roku do dnia zaplaty z tytulu noty nr 453/DS/12/2015. W uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzil,
ze ,w tym zakresie powddka nie sprostala ciezarowi dowodu. Jak bowiem wskazal biegly z zakresu rachunkowosci,
do weryfikacji twierdzen powddki konieczne bylo przedlozenie dokumentéw pozwalajacych na weryfikacje warto$ci
wskazanych w nocie obcigzeniowej. Z zeznan $wiadka D. Z. wynika, ze przedmiotowa nota zostala wystawiana
na podstawie faktur otrzymanych od dostawcy energii elektrycznej w calym roku 2015. Z kolei, z zeznan $wiadka
M. S. wynika, ze przedmiotowa nota stanowi rozliczenie energii elektrycznej za caly 2015r. i cze$¢ roku 2014 (od
sierpnia), ktore zostalo refakturowane na pozwanego ze wzgledu na wykonywanie przez niego prac na czeSciach
wspolnych i wykanczanie indywidualnych mieszkan oraz biuro dewelopera. Jak zaznaczyla Swiadek S. do faktury byl
dolaczony takze plik E., gdzie bylo wyliczenie $éredniego zuzycia na klatce, ktore stanowilo podstawe do wyliczenia
kosztow obciazajacych pozwanego. Pomijajac kwestie rozbieznoSci zeznan obu $wiadkow co do okresu, za jaki zostala
wystawiona przedmiotowa nota obciazeniowa, to zwazy¢ nalezy, iz w toku niniejszego postepowania strona powodowa
nie przedstawila zadnych dokumentéw, w tym chocby pliku E., o jakim wspominala §wiadek M. S., jak rowniez faktur
otrzymanych od dostawcy energii elektrycznej za caly okres objety zadaniem pozwu”.

(dowod: wyrok z dnia 13 lipca 2022r. wraz z uzasadnieniem, k. 122-131)

W dniu 16 sierpnia 2019 roku powo6dka zlozyla w tut. Sadzie wniosek o zawezwanie J. S. do préby ugodowej w sprawie
o zaplate lacznie kwoty 87.408,10 zl, w tym kwoty 22.482,07 zt z tytulu naprawienia szkody na skutek nie dochowania
nalezytej starannoé$ci przy wystawieniu rachunku nr (...). Na posiedzeniu pojednawczym w dniu 10 grudnia 2019 roku
w sprawie o sygnaturze akt I Co 564/19 nie doszlo do zawarcia ugody.

(dowod: wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z dnia 16 sierpnia 2019r. wraz z zalacznikami, k. 154-166)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw, dowodu z zeznan swiadkow M. S., M. C.,
J. K., a takze dowodu z przestuchania pozwanego J. S..

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwo$ci i wiarygodno$ci wymienionych powyzej dowoddw z dokumentéw. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz dowody
w postaci nakazu zaplaty i wyroku wydanego w sprawie I C 1220/17 tut. Sadu maja charakter dokumentéw
urzedowych i w zwigzku z tym korzystaja z domniemania autentyczno$ci i domniemania zgodnoéci z prawda
wyrazonych w nich o$wiadczen, za$§ w toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie kwestionowala powyzszych
domnieman w trybie art. 252 k.p.c. Za autentyczne i wiarygodne nalezalo réwniez uzna¢ dokumenty prywatne
przedlozone przez strony w postaci uméw o administrowanie nieruchomoscia, uchwal podjetych przez czlonkow
powodowej wspdlnoty mieszkaniowej, protokoléw przekazania dokumentoéw, czy tez pism procesowych skladanych
w sprawie o sygnaturze akt I C 1220/17 etc. Podkre$li¢ bowiem nalezy, iz zadna ze stron niniejszego postepowania
nie zaprzeczyla prawdziwoéci tych dokumentéw, jak rowniez nie kwestionowala pochodzenia zawartych w nich
o$wiadczen. Przedmiotowe dokumenty nie nosza przy tym zadnych §ladow przerobienia, przerobienia, badz innej



ingerencji. Zatem, przyja¢ nalezalo, Ze sg autentyczne, a zawarte w nich o$wiadczenia pochodza od osob, ktore je
wlasnorecznie podpisaly, badz od oséb wymienionych jako wystawcy.

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad opart sie rowniez na zeznaniach §wiadkéw M. S. i J. K. oraz
pozwanego. Zdaniem Sadu nie ma zadnych podstaw do kwestionowania zeznan pozwanego i jego malzonki co do
tego, ze deweloper korzystal z energii elektrycznej z czesci wspolnych. Zreszta, okoliczno$¢ ta nie byta kwestionowana
rowniez przez powodke. Za wiarygodne nalezalo uznaé takze zeznania M. S.1J. S. odnoénie tego, ze przekazali nowemu
administratorowi kompletna dokumentacje ksiegowo — finansowa pozwalajgca na rozliczenie zuzycia pradu przez
dewelopera. Po pierwsze, §wiadcza o tym zapisy protokoléw przekazania dokumentacji, w ktorych brak jakichkolwiek
adnotacji o brakach dokumentacji. Po drugie, $wiadek J. K., ktéry po pozwanym przejal funkcje administratora
wspolnoty, zeznal wprost, ze dokumentacja byla kompletna (01:07:00), jak réwniez potwierdzil, ze przekazane
przez pozwanego dokumenty pozwolily nowemu administratorowi na oszacowanie wartoéci zuzytej przez dewelopera
energii elektrycznej (01:17:12). Strona powodowa nie przedstawila takze zadnych dowodow, ktére podwazalyby
wiarygodno$¢ zeznan pozwanego i M. S. co do tego, ze po wypowiedzeniu umowy,u a przed wytoczeniem powddztwa
w sprawie I C 1220/17 powddka badz nowy administrator zwracali sie do nich o korekte rachunku, czy tez o wydanie
kolejnych dokumentéw.

Natomiast Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka M. C., iz spolka deweloperska, ktorej $wiadek byl jedynym
udzialowcem i prezesem zarzadu, nie pobierala energii elektrycznej z cze$ci wspoélnych nieruchomosci przy ul. (...) w
G.. Co oczywiste, $wiadek ma interes prawny w negowaniu faktu korzystania z pradu przez spoltke, w ktérej ma udzialy,
albowiem przyznanie tego faktu mogloby ewentualnie stanowi¢ podstawe wznowienia postepowania i w konsekwencji
wzruszenia wyroku w sprawie I C 1220/17.

Natomiast, na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. Sad pomingl dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu
rachunkowosci. Wobec niewykazania przez strone powodowg podstawowej przestanki odpowiedzialno$ci pozwanego
w postaci zwigzku przyczynowego pomiedzy niedochowaniem przez pozwanego nalezytej staranno$ci przy
wystawianiu rachunku a poniesiona szkoda, bezprzedmiotowe bylo prowadzenie postepowania dowodowego co do
wysokosci szkody majatkowej. Na podobnej podstawie prawnej Sad pominal dowod z zeznan $wiadka J. Z., albowiem
okoliczno$ci, na jakie miat zeznawaé ww. §wiadek zostaly dostatecznie wyjasnione za pomocg innych dowodéw.

Przechodzac do kwestii materialnoprawnych, nalezy wskazaé, iz w niniejszej sprawie powodka domagata sie od
pozwanego zaplaty kwoty 22.482,07 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 11 grudnia 2019 roku do
dnia zaplaty tytulem odszkodowania za szkode poniesiong przez powodke na skutek niedochowania przez pozwanego
nalezytej staranno$ci przy wystawianiu rachunku nr (...), co wedlug twierdzen powddki mialo doprowadzi¢ do
przegrania przez nia sporu sadowego w sprawie o sygnaturze akt I C 1220/17 toczacego sie przed tutejszym Sadem.
Zwazywszy, iz strony byly zwiazane umowa nr (...) z dnia 19 marca 2015r. o administrowanie nieruchomoéci jako
podstawe powodztwa nalezalo uznaé przepis art. 471 k.c., ktory stanowi ze dluznik obowigzany jest do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Podkresli¢ nalezy, iz
przestankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wynikajacej z kontraktu jest: nienalezyte wykonanie zobowigzania
(lub nie wykonanie zobowigzania), szkoda i zwiazek przyczynowy miedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania
(lub nie wykonaniem zobowigzania) a szkoda (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 4 marca 2021r., I
ACa 588/19, L.). Ciezar dowodu w zakresie podstawowych przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowaweczej ciazy na
wierzycielu zgodnie z zasadg wynikajaca z art. 6 k.c. (zob. M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz.
Art. 353—-626. Wyd. 3, Warszawa 2022).

W ocenie Sadu w toku niniejszego postepowania strona powodowa nie zdolala wykaza¢ zwigzku przyczynowego
pomiedzy szkoda a wystawieniem przez pozwanego rachunku nr (...). Wedle art. 361 § 1 k.c., ktéry ma zastosowanie
zarobwno do odpowiedzialnosci deliktowej jak réwniez kontraktowej, zobowigzany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Jak wskazuje
sie w judykaturze Sad oceniajac, czy podana przez powoda przyczyna uszczerbku rzeczywisScie wywolala oznaczone



skutki, powinien w pierwszej kolejnosci zbada¢, czy w ogoble pomiedzy kolejnymi faktami istnieja obiektywne
powiazania. W szczegolno$ci powinien wyjasnié, czy dany fakt (przyczyna) byl koniecznym warunkiem wystgpienia
drugiego z nich (skutku), czyli czy bez niego skutek by wystapil. W tym zakresie zastosowanie ma dwustopniowe
rozumowanie, zwane testem conditio sine qua non. W razie pozytywnego stwierdzenia konieczne jest rozwazenie,
czy powigzania mozna traktowac¢ jako ,normalne”, tzn. typowe lub oczekiwane w zwyklej kolejnosci rzeczy, a wiec
niebedgce rezultatem jakiego$ zupelnie wyjatkowego zbiegu okoliczno$ci. Odpowiedz negatywna wylgcza zwigzek
przyczynowy i w konsekwencji odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Jezeli odpowiedZ okaze sie twierdzaca, bedzie
to robwnoznaczne z wystapieniem normalnego zwiazku przyczynowego. Ocena istnienia zwigzku przyczynowego jako
kategorii obiektywnej nie wymaga badania przyczyn, dlaczego osoba poszkodowana wskazala okres§lone zdarzenie,
a nie zdarzenie inne, ktore pozostawalo w ciagu przyczyn lub moglo stanowi¢ wspolprzyczyne szkody. Decydujace
znaczenie dla ustalenia zwigzku przyczynowego ma to, czy i jaka szkode spowodowalo bezprawne zdarzenie okreslone
przez strone powodowa jako podstawa faktyczna zgloszonego roszczenia (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12
stycznia 2022 1., (...) 53/22, L.).

Rozpatrujac roszczenie powodki przez pryzmat wymienionych powyzej przestanek, nalezy skonstatowaé, ze
zastrzezenia wspolnoty mieszkaniowej co do precyzji w opisie rachunku s uzasadnione. W tresci tego dokumentu
pozwany w sposob nader lakoniczny wskazal, ze rachunek zostal wystawiony ,za zuzycie energii elektrycznej za
2015 rok inwestycja przy ul. (...)”. Nie wskazano w jaki sposéb zostala ustalona wskazana w nim kwota, jakiego
okresu ani tez jakiego lokalu dotyczy, nie wskazano jednostkowego kosztu energii (za kWh) ani tez iloci zuzytej
energii elektrycznej. Mimo tego, nie sposéb uznaé, ze to wlasnie niedokladny i nieprecyzyjny opis rachunku
spowodowaly szkode w majatku powoda i przegrana w sporze sagdowym z deweloperem. W §wietle zebranego w
niniejszej sprawie materialu dowodowego nalezalo bowiem uznaé, ze porazka powodki w sprawie toczacej sie przed
tutejszym Sadem pod sygnatura akt I C 1220/17 byla skutkiem zaniechann dowodowych ze strony samej powodowej
wspolnoty mieszkaniowej. Jak wynika z tresci uzasadnienia wyroku wydanego w ww. sprawie przyczyna oddalenia
powodztwa w zakresie roszczenia o zaplate kwoty 22.482,07 zl bylo nieudowodnienie roszczenia, gdyz do weryfikacji
twierdzen powodki konieczne bylo przedlozenie dokumentéw pozwalajacych na weryfikacje wartoSci wskazanych
w nocie obciazeniowej. Tymczasem, jak wynika z treSci uzasadnienia wyroku, strona powodowa nie przedstawila
zadnych dokumentow, w szczegdlnos$ci faktur otrzymanych od dostawcy energii elektrycznej za caly okres objety
zadaniem pozwu. Przeprowadzone w niniejszej sprawie postepowanie dowodowe dowiodlo jednak, ze powddka
dysponowala wystarczajacymi dowodami, aby odeprzeé¢ zarzuty dewelopera i wykazaé¢ warto$c zuzytej przez niego
energii elektrycznej. Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze po wypowiedzeniu umowy o administrowanie J. S. przekazal
swojemu nastepcy tj. spoélce (...) spolce jawnej z siedzibg w G. kompletng dokumentacje finansowo — ksiegowa
zwigzang z administrowaniem nieruchomoécia wspélna przy ul. (...) w G., co zostalo stwierdzone protokolami z
dnia 28 wrzeénia 2016r., 5 pazdziernika 2016r. oraz 10 pazdziernika 2016r. Nowy administrator nie wni6st do
protokoléw zadnych uwag co do brakéw przekazanej dokumentacji. Malo tego, zeznajac w niniejszej sprawie J. K.
wprost wskazal, ze przekazana mu przez pozwanego dokumentacja byta kompletna. Z zeznan $wiadka M. S. oraz
z zeznan pozwanego wynika, ze powddka ani nowy administrator nie zadali wydania dodatkowych dokumentow.
Dalej, nalezy zwrdci¢ uwage, ze w oparciu o przekazang przez pozwanego dokumentacje nowy administrator potrafil
dokonaé wyliczenia wartoSci zuzytej energii elektrycznej. Oszacowana przez niego warto$c zuzytego przez dewelopera
pradu wynosila 22.615,76 zl, a wiec byla tylko nieznacznie wyzsza niz warto§¢ wskazana na rachunku. Zdaniem
$wiadka J. K. skoro ksiegowo$¢é nowego administratora wyliczyla ten koszt, to dokumenty przekazane przez J. S.
m.in. w postaci faktur musialy byé¢ do tego wystarczajace. Powyzsze wnioski znajduja réwniez potwierdzenie w
Swietle opinii bieglego sadowego W. P. sporzadzonej w sprawie I C 1220/17. Biegly stwierdzil bowiem, ze powddka
oraz nowy administrator sporzadzili wyliczenie ilo$ci i wartoéci zuzytej przez dewelopera dla potrzeb dzialalno$ci
gospodarczej energii elektrycznej i uzyskana w ten sposéb warto$¢ wynosi 22.615,76 zl, a wiec jedynie o 133,69 zl
jest wyzsza od warto$ci wskazanej na rachunku sporzadzonym przez pozwanego, co — zdaniem Sadu — nalezy uznaé
za ro6znice pomijalng, mieszczaca sie w granicach dopuszczalnego bledu. W $wietle powyzszych dowodéw, nalezato
uznad, ze skoro powoddka i nowy administrator byli w stanie oszacowaé wielko$¢ zuzycia energii elektrycznej przez
(...) sp. z 0.0. sp. komandytowsg, to musieli dysponowaé odpowiednig dokumentacja finansowo — ksiegowa, ktéra
stanowila podstawe takich wyliczen. Z opinii bieglego W. P. wynika jednak, ze powddka nie dolgczyla wszystkich



faktur Zrodlowych (vide: tabela na str. 18 opinii z dnia 26 marca 2021 roku), co pozwalaloby na jednoznaczne
zweryfikowanie warto$ci podanej na rachunku nr (...). Strona powodowa nie wyja$nila w spos6b logiczny dlaczego ww.
dokumenty nie zostaly przedstawione w toku sprawy I C 1220/17. Za powyzsze zaniechania pow6dki w dowodzeniu
roszczenia bez watpienia nie moze odpowiadaé¢ pozwany. Zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. ciezar wykazania
wysokoSci roszczenia spoczywal na powddce, ktéra w sprawie I C 1220/17 byla reprezentowana przez fachowego
pelnomocnika. Jedynie od decyzji powddki i jej pelnomocnika zalezalo, jakie wnioski dowodowe, w tym jakie faktury,
zostang zlozone. Zaniedbania powodki musza dziwi¢ tym bardziej, ze — jak wynika z treSci pism procesowych
skladanych przez 6wczesnego przeciwnika procesowego — jednym z podstawowych zarzutéw podniesionych przez
dewelopera przeciwko zadaniu o zaplate kwoty 22.482,07 zl bylo nieprzedlozenie dokumentéw zrodlowych, w tym
wlaénie faktur. Niewatpliwie, sporny rachunek nie byt jedynym dowodem za pomoca ktérego powodka mogla
wykaza¢ wysoko$¢ szkody. Malo tego, w ocenie Sadu, nawet gdyby pozwany bardziej dokladnie i szczegdlowo opisal
rachunek oraz dolgczyl do niego tabelke w formacie E., o ktérej wspominata Swiadek M. S., to i tak deweloper
najprawdopodobniej kwestionowalby wysoko$¢ roszczenia, zadajac przedstawienia dokumentéw Zrodtowych, gdyz
zardwno rachunek jak i tabelka zostaly wytworzone przez administratora dzialajacego w imieniu powddki. Z tego
wzgledu nie sposéb dopatrzy¢ sie zwigzku przyczynowego pomiedzy wystawieniem niedokladnego rachunku przez
pozwanego a poniesiong przez powbddke szkoda.

Na koniec zwr6ci¢ nalezy uwage na bezzasadno$¢ podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia. Jak
wskazuje sie w orzecznictwie do zastosowania trzyletniego terminu przedawnienia przewidzianego w art. 118 k.c.
nie jest wymagane, aby obie strony stosunku prawnego, z ktérego wywodzi sie roszczenie majatkowe, prowadzily
dzialalno$é gospodarcza. Wystarczy, ze dziatalno$é gospodarcza prowadzi tylko strona dochodzaca roszczenia, ktore
wiaze sie z ta dzialalno$cia (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 2008 r., III CSK 302/07, L.). Pow6dka
dochodzaca w niniejszej sprawie roszczenia nie prowadzi dzialalno$ci gospodarczej, a zatem do przedawnienia
roszczenia nie znajduje zastosowania termin trzyletni o jakim mowa w art. 118 k.c. Z kolei, dwuletni termin
przedawnienia o jakim mowa w art. 751 k.c. w zw. z art. 750 k.c. dotyczy roszczen zawodowych ustugodawcow, a wiec
roéwniez nie ma zastosowania. Zreszta, nawet gdyby przyja¢ termin trzyletni, to na skutek zlozonego przez powbddke
wniosku o zawezwanie do proby ugodowej doszlo do skutecznego przerwania biegu terminu przedawnienia. Jesliby
przyja¢ za pozwanym, ze bieg terminu przedawnienia nastgpil w dniu 23 czerwca 2017 roku — to przed uplywem
terminu przedawnienia niewatpliwie doszloby do przerwania tego terminu. Wniosek o zawezwanie do proby ugodowej
zostal zlozony w dniu 16 sierpnia 2019 roku. Posiedzenie pojednawcze odbylo sie w dniu 10 grudnia 2019 roku i od dnia
nastepnego termin rozpoczat ponowny bieg. W ostatnim dniu terminu przedawnienia (10 grudnia 2022r.) powddka
wniosla pozew w niniejszej sprawie.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 471 k.c. i art. 361 § 1 k.c. a contrario powo6dztwo podlegato oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sprawy
zasadzil od przegrywajgcego niniejszy spér powoda na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl, na ktéra skladaja sie oplata
za czynnoSci fachowego pelnomocnika bedacego adwokatem w stawce minimalnej (3.600 z1), stosownie do § 2 pkt
5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}).



