Sygn. akt V Ca 1046/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 stycznia 2018 .

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Adrianna Szewczyk-Kubat

Sedziowie: SSO Bogustawa Jarmolowicz-ELochanska (spr.)

SSR del. Wiestawa Smich

Protokolant: sekr. sadowy Przemystaw Sulich

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko A. M. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy - Woli w Warszawie
z dnia 7 lutego 2017 r., sygn. akt I C 2413/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od A. M. (1) na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 135 (sto trzydziesci piec) zt tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania w instancji odwolawcze;j.

Sygn. akt V Ca 1046/17

UZASADNIENIE

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. wystapila z pozwem m.in. przeciwko A. M. (1) — o zaplate kwoty 814,34 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 09 kwietnia 2014r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, w tym kosztami
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wskazala, ze sprawuje zarzad powierzony ustanowiony umowa
przez wszystkich wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci z deweloperem (...) Sp. z 0.0. co do nieruchomoéci
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki nr (...) z obrebu (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M. w
W. prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), w ktorej w dziale III zarzad ten zostal ujawniony. Podala, iz pozwanemu
przystuguje prawo wspotuzytkowania przedmiotowych nieruchomosci w udziale o, (...) czeéci. Na gruncie znajduja
sie urzadzenia infrastruktury, w szczeg6lnoSci drogi, trawniki, parkingi, o§wietlenie oraz wjazdy na osiedle, ktérych



utrzymanie generuje koszty, ktére wyniosly w roku 2012 — 60.526,57 zl, za§ w 2013 r. — 33.132,07 zL. Podniosla ,
iz koszty te powinni ponie§¢ wspédtuzytkownicy proporcjonalnie do przystugujacych mu udzialow w prawie na
podstawie art. 207 k.c. Pozwany za$ przypadajacych na niego kosztéw nie uiécil, ponieéli je natomiast pozostali
wspotuzytkownicy, w imieniu ktérego dziata powddka jako podmiot sprawujacy zarzad.

Nakazem zaplaty z dnia 27 lutego 2015r. Referendarz Saqdowy w Sqdzie Rejonowym dla Warszawy
Woli w Warszawie w sprawie o sygnaturze I Nc 10270/14 orzekl zgodnie z zqdaniem pozwu.

Pozwany od powyzszego nakazu wniost sprzeciw zaskarzajac go w caloéci i wnoszac o oddalenie powddztwa. Zarzucil
brak legitymacji czynnej powodki oraz nieistnienie umowy o zarzad spornej nieruchomos$ci pomiedzy powodem, a
pozwanym. Wskazal, iz z zapisow umowy lgczacej go z deweloperem wynika, iz zarzad przedmiotowa nieruchomoécia
powierzony zostal (...) SP. z 0.0. w okresie do 31 grudnia 2006r. Za§ w okresie pdzniejszym nie wskazano tez
powodowej Wspdlnoty jako uprawnionej do sprawowania zarzadu przedmiotowa nieruchomos$cia. W zwigzku z
powyzszym, w ocenie A. M. (1), zarzadzanie nieruchomos$cia wspblna od dnia 1 stycznia 2007r. pozostaje w gestii
wszystkich wspodlwlascicieli. Dodatkowo pozwany podkresdlil, iz nie uchyla sie od ponoszenia kosztow utrzymania
przedmiotowej nieruchomosci i w okresie objetym pozwem uregulowat juz na rzecz (...) Spolki z o.o. kilka tysiecy
zlotych.

W odpowiedzi na sprzeciw powodka podtrzymala swoje stanowisko, a odnoszac sie do zarzutu braku legitymacji
czynnej podniosla, iz zapisow w dziale III ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci nie mozna interpretowac
sztywno, iz moze by¢ to jedynie osoba fizyczna lub prawna. Stoi temu bowiem na przeszkodzie zgodny zamiar
stron umowy oraz cel, w jakim umowa ta zostala zawarta, ktérym zapewnienie ciaglego i nieprzerwanego zarzadu
nieruchomoécia drogowa, bez wzgledu na zmiany podmiotu, ktéremu powierzono zarzad. Z ostroznosci procesowej
powdbdka wskazala jeszcze, iz przez ostatnie lata sprawowala faktycznie zarzad nieruchomoscia i ponosita w zwigzku
z tym konkretne wydatki co uprawnia ja do zadania ich zwrotu na podstawie przepiséw o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia, ktéry pozostaje bezpodstawnie wzbogacony kosztem powodki. Nadto Wspolnota wskazala, iz
zorganizowanie i zapewnienie finansowania zarzadu nieruchomos$cia drogowa jest niezbedne dla prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia wspoélng, za$ plan gospodarczy okreSlajacy koszty zarzadu nieruchomos$cia drogowa jest
corocznie zatwierdzany przez wiekszo$¢ wspotuzytkownikéw wieczystych tej nieruchomosci.

W odpowiedzi na stanowisko powodki, pozwany zakwestionowal wykazanie faktu poniesienia kosztow, ich wysokoé¢
oraz wazno$¢ umowy zawartej przez Wspoélnote z formalnym zarzadca (...) Sp. z o.0. gdyz osoby ktore jg podpisaly w
imieniu Wspdlnoty (E. C. iJ. K.) nie posiadaly do tego pelnomocnictw od wszystkich wspotwlascicieli przedmiotowej
nieruchomoéci.

Wyrokiem z dnia 7 lutego 2017 r. Sqd Rejonowy:

1. zasadzil od A. M. (1) na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 739,59 zl (siedemset trzydziesci dziewieé
zlotych 59/100) z odsetkami ustawowymi od dnia 9 kwietnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty;

2. oddalil powodztwo w pozostalej czeéci;

3. zasadzil od A. M. (1) na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 1105,46 zl (tysiac sto piec ztotych 46/100)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. nakazal Skarbowi Panstwa kasie Sadu Rejonowego dla Warszawy Woli w Warszawie na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w W. kwote 20,80 zl (dwadzieScia zlotych 80/100) zaksiegowanej pod poz. (...)/ (...) tytulem
nadplaty zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujqce ustalenia faktyczne i ocena prawna:



A. M. (1) razem z malzonka sa na zasadzie ustawowej wspolnosci majatkowej wspotuzytkownikami wieczystymi
nieruchomoéci gruntowej polozonej w W., przy ul. (...), skltadajacej sie z dzialek ewidencyjnych o nr (...), z obrebu
(...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczystg o nr (...) w udziale (...). W
umowie sprzedazy oraz umowie o przeniesienie ww. udzialu w prawie uzytkowania wieczystego malzonkowie wyrazili
zgode na sposob zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia wsp6lng, ustalony w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
i ustanowienia sluzebnosci, sporzadzonej przed M. P. — notariuszem w W. w dniu 14 listopada 2005 r., Rep. A nr
(...), zgodnie z ktorym zarzad przedmiotowa nieruchomoscia wspdlna sprawowac bedzie osoba fizyczna lub prawna,
ta sama ktorej zgodnie z postanowieniami powolanej umowy zostanie powierzony zarzad nieruchomoscia wspo6lng
przy ul. (...). Do dnia 31 grudnia 2006 r. zarzad ta nieruchomo$cia wspdlng sprawowala (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W..

W dziale III w/w ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci na podstawie umoéow zawartych
przez wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych i(...) Spotke z 0.0. w W. dokonano wpisu, ze zarzad nieruchomoécia
wspolna sprawowaé bedzie osoba fizyczna lub prawna, ta sama ktorej zostanie powierzony zarzad nieruchomoécia
wspoblnag, na ktora sktada sie prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) przy ul. (...) oraz znajdujacy sie na
gruncie budynek wielomieszkaniowy (KW (...))”.

Dzialka ewidencyjna o nr (...) ma powierzchnie 3980 m®. Stanowi zamkniety, ogrodzony i utwardzony ciag pieszo-
jezdny zbudowany z kostki betonowej, na ktérym posadowione sg urzadzenia techniczne, takie jak: brama wjazdowa,
dwa szlabany wraz z kolczatkami i sygnalizacjg $wietlng oraz indywidualnymi urzadzeniami zdalnego sterowania,
a takze dwie furtki wej$ciowe z elektrozamkami i systemem domofonowym. Wzdtuz przedmiotowej dzialki przy
dziatkach budynkowych usytuowane sg latarnie oSwietlajace caly ciag pieszo-jezdny. Utrzymanie ww. urzadzen i

instalacji nalezy do zadan zarzadcy powyzszej nieruchomoéci. Natomiast dzialka nr (...) o powierzchni 1214 m*
stanowi teren zielony, a takze cigg pieszo-jezdny obciazony stuzebnoScia przejazdu, dla budynku spoza osiedla. Z tego
wzgledu zarzadca utrzymuje wylacznie teren zielony usytuowany wzdluz nieruchomosci wspotwlascicieli opisywanej
nieruchomoéci.

Wiekszo$¢ ponoszonych wydatkéw stanowi utrzymanie dzialki nr (...), gdzie zlokalizowany jest cigg pieszo-jezdny,
przeznaczony do obstugi - dojazdu do nieruchomoéci dla 179 wspotwlaseicieli posiadajacych lokale w budynkach
wielolokalowych oraz w budynkach jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Nieruchomo$¢ ta stuzy takze do obstugi
wszystkich nieruchomosci przez stuzby miejskie, techniczne oraz ratownicze.

Sad pierwszej instancji ustalil w dalszej kolejnosci, iz zadaniem zarzadcy jest zachowanie nieruchomos$ci w stanie
zdatnym do uzytku przez utrzymanie drogi we wlasciwym stanie technicznym, sprzatanie jej oraz w okresie
zimowym- od$niezanie i posypywanie $rodkami przeciw poslizgowymi. Powyzsze czynnoSci sa przy tym niezbedne
dla zapewnienia mieszkancom normalnego bezpiecznego przechodu oraz przejazdu, a takze obstugi nieruchomosci
przez podmioty zewnetrzne.

Do zadan zarzadcy nalezy tez utrzymanie w nalezytym stanie o§wietlenia terenu i jego konserwacja technicznej. Za
potrzebne do normalnego i komfortowego korzystania z nieruchomosci mieszkalnych Sad Rejonowy uznal réwniez
wszystkie zainstalowane na nieruchomosci drogowej urzadzen, takich jak: brama, zamykane furtki z domofonem,
szlabany wraz z sygnalizacja Swietlng, ktore generuja koszty na ich instalacje, konserwacje i utrzymanie. Teren zielony
na dzialce nr (...) , w tym pas zielony od strony péinocno-wschodniej wymaga utrzymania powierzchni trawiastych
oraz nasadzen ale wplywa na estetyke osiedla i rowniez generuje koszty.

Sad Rejonowy wskazal, iz wymienione wyzej czynno$ci wymagaja stalego zaangazowania zarzadcy, do ktdérego
obowiazkéw nalezy monitoring i nadzér nad nieruchomo$cia, zapewnienie czystoSci nieruchomodci, zima jej
od$niezania, dbanie o wlasciwy stan techniczny, w tym zlecanie i nadzorowanie prac konserwacyjnych i remontowych,
a nadto zapewnienie permanentnego dzialania wszystkich urzadzen elektrycznych i mechanicznych nieruchomoéci
oraz zapewnienie podstawowej obslugi ksiegowej. Realne koszty, ktore zostaly poniesione przez wspotwlascicieli
nieruchomos$ci wspoélnej z tytulu utrzymania z dzialek nr (...) w roku 2013 wyniosly lgcznie (...) zt i Zlozyly sie na nie:



- koszt sprzatania terenow utwardzonych z kostki betonowej wraz z od$niezaniem w okresie zimowym — (...)zl/rok,
- koszt sprzatania, podstawowej pielegnacji terenéw zieleni — (...) zt/rok,
Wynagrodzenie zarzadcy terenow + koszt obslugi ksiegowej — (...)/rok.

W roku 2012 (od czerwca do grudnia) koszty w zakresie powyzszych pozycji (bez utrzymania zieleni) uksztaltowaty
sie na poziomie (...) zt i byly to koszty ponizej $redniej cen rynku (...).

W ramach zarzadu w okresie 2012-2013 r. powstaly rowniez koszty konserwacji i wykonywania napraw biezacych
oraz remontow, uzaleznionych od réznych czynnikéw, w tym awarii. Ponadto, niezbedne bylo ponoszenie oplat
stalych, jak za energie elektryczng, prowadzenie rachunku bankowego i przelewy do regulowania zobowiazan, a
takze ubezpieczenia nieruchomosci, ktére w tym ostatnim przypadku, byly niewspotmiernie male w stosunku do
ewentualnych konsekwencji ich braku.

Bezposredni zarzad przedmiotowa nieruchomoscia sprawowal w przedmiotowym okresie zarzadca na mocy umowy
z dnia 25 maja 2012 r. zawartej przez powodowa (...) Spbtka z 0.0. w W.. W imieniu Wspoélnoty pod powyzsza umowa
podpisaly sie J. K. i E. C., umocowane uchwalg nr (...) wlascicieli lokali nieruchomosci z dnia 13 marca 2012r. Umowy
z dostawcami poszczeg6lnych ushug zawierane byly na podstawie ofert przygotowanych przez (...) Spétka z o0.0. w
W.. Koszty te rozliczane byly odrebnie od kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej Wspodlnoty
Mieszkaniowej (...). Prowadzone byly odrebne rachunki bankowe. Zakres czynnosci podmiotu zarzadzajacego, tj. (...)
Sp. z 0.0. w ramach umowy o zarzadzanie zawiera standardowy, pelny zakres obowiazkéw zarzadcy nieruchomosci.
W ramach swoich obowigzkéw i jednego wynagrodzenia umownego zarzadca jest tez zobligowany do prowadzenia
pelnej obstugi ksiegowej, co czesto jest ustuga dodatkowa w przypadku czeéci podobnych uméw na rynku.

Opisany wyzej sposob zarzadzania przedmiotowa nieruchomoscia wsp6lng dla obstugi osiedla mieszkaniowego przez
Wspoblnote Mieszkaniowa (...) w okresie 2012-2013 r. byl prawidlowy, a wysoko$§¢ czynionych wydatkow na jej
utrzymanie nie odbiega od istniejacych stawek na rynku (...), a nawet jest ponizej tej Sredniej. Zakres szczegbdlowy
czynnos$ci wykonywanych przez zarzadce byt standardowy i nie odbiega od og6lnie obowiazujacych, przyjetych norm.

W zakresie koniecznym do zachowania nieruchomo$ci w stanie zdatnym do uzytku, do jakiego jest przeznaczona oraz
oszczednego gospodarowania §rodkami oraz wysoko$ci wydatkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci w latach
2012-2013 koszty poniesione przez Wspodlnote byly zasadne. W roku 2012 wyniosly one 32.795,75 zl, zas§ w 2013 r. -
52.214,33 zl. Lacznie zasadne koszty poniesione przez zarzad nieruchomosci wspdlnej wyniosly 85.010,08 zl.

A. M. (2) w zwiazku z posiadanym udzialem w przedmiotowej nieruchomosci wspélnej réwnym (...) winien
partycypowac w opisanych wyzej wydatkach za lata 2012-2013 w kwocie 739,59 zl.

Sad Rejonowy wskazal , iz powstala w 2013 r. nadwyzka przychodéw nad kosztami w kwocie (...) zl wynikala z
wplat dokonanych przez innych wieczystych uzytkownikdéw w ramach zaliczek na poczet wydatkdow na ten rok, ktorzy
faktycznie ponieéli koszty dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspdlna i zostala rozliczona miedzy nimi. Pozwany w
powyzszym okresie nie poniost jakichkolwiek kosztow.

Wszelkie koszty zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoscia ponosita w latach 2012-2013 Wspoélnota Mieszkaniowa
(...) w W., w przewazajacej czeSci koszty te pokrywajac z zaliczek na ten cel wplacanych przez wspoétuzytkownikow
wieczystych.

W dniu 23 lutego 2013 r. i 05 kwietnia 2014 r. odbyly sie, zwolane przez Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) i
(...) sp. z 0.0. z porozumieniu z Zarzadem (w roku 2014), zwyczajne walne zebrania wspotwlascicieli nieruchomosci,
podczas ktérych dokonano zatwierdzenia sprawozdan finansowych za 2012 i 2013 r. w zakresie kosztow utrzymania
nieruchomos$ci wspdlnej. Ponadto, na tych zebraniach wspétuzytkownicy wieczy$ci dokonali ustalenia wysoko$ci oplat
na pokrycie kosztow zarzadu przedmiotowa nieruchomoscig gruntowa oraz przyjeli plan gospodarczy na nastepny rok.



Za zatwierdzeniem kazdego ze sprawozdan finansowych opowiedziala sie wiekszo$é wspotuzytkownikow wieczystych
poprzez zlozenie podpisu na stosownych kartach i listach do glosowania. W zadnym z tych spotkan udzialu nie wzial
A. M. (1).

Pismem z dnia 01 kwietnia 2014 r. A. M. (1) zostal wezwany przez Zarzad Terenu Wspdlnego przy ul. (...) w W. do
uiszczenia kwoty 936,85 z1 z tytulu niedoplaty za oplaty przeznaczone ma utrzymanie wspdlnej nieruchomoéci , tj.
dzialek gruntu o nr (...) zlokalizowanych przy ul. (...) w W.. Powyzszej kwoty pozwany jednak nie uiécil.

Powyzszy stan faktyczny, ktéry w zakresie ustalonych okolicznoéci w przewazajacej czesci byl miedzy stronami
bezsporny, ustalony zostal przez Sad Rejonowy na podstawie przewolanych dowodéw z dokumentow oraz ich kopii,
a takze opinii bieglego sadowego G. O. (1). Zaden ze wskazanych dowodéw z dokumentéw nie byl kwestionowany co
do jego autentyczno$ci, a Sad z urzedu takze nie znalaz}l podstaw do ich kwestionowania.

Postanowieniami z dnia 31 stycznia 2017 r. Sad pierwszej instancji oddalil wnioski pozwanego o dopuszczenie dowodu
z uzupelniajacej opinii bieglego oraz o dopuszczenie dowodu z przestuchania czlonkéw zarzadu wspoélnoty jako nie
majgce znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Okoliczno$ci, jakie pozwany powyzszymi dowodami chcial
udowodnié zostaly bowiem wykazane zalaczonymi do sprawy dokumentami oraz opinia bieglego sadowego. Opinie
bieglego (gléwna, jak i uzupeliajacg) Sad ten bowiem uznal za wigzace w sprawie niniejszej, jako , ze zostaly
sporzadzone rzetelnie i zgodnie z zaleceniem Sadu. Z powyzszych wzgledow uznal takze , iz pozwany nie zdolal
skutecznie podwazy¢ wnioskow plynacych z opinii gdyz biegly odpowiedzial w opinii uzupekniajacej na podniesione
zarzuty, uzasadniajac nalezycie swoje stanowisko. Poziom wiedzy bieglego, sformulowanego stanowiska, stopien
stanowczosci wyrazonych w tych opiniach ocen, zgodno$é rozumowania z zasadami logiki, nie budza zdaniem Sadu
Rejonowego zastrzezen.

W ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy w znacznej czeéci uwzglednil stanowisko na podstawie przepisow
regulujacych prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia. Przyjal, iz pozwany, ktory kosztow tych w przypadajacej na
niego czesci nie zwrdcil, pozostaje bezpodstawnie wzbogacony kosztem powddki, ktéra ponosi koszty utrzymania
przysthugujacego mu prawa.

Sad orzekajacy podzielil natomiast stanowisko pozwanego w zakresie braku uprawnienia powodowej Wspoélnoty do
zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia na mocy zapisu zawartego w Dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla tejze
nieruchomoéci. Wskazal, iz zgodnie z art. 6 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali wspolnota mieszkaniowa
moze nabywaé prawa i zaciggaé zobowiazania, pozywac i by¢ pozywana. Sad Najwyzszy w uchwale z 21 grudnia 2007
r. sygn. III CZP 65/07, oraz w wyroku z 8 pazdziernika 2008 r. sygn. V CSK 143/08 wyrazil poglad, ze legitymacja
wspolnoty do nabywania praw i zaciagania zobowigzan oraz do wystepowania w procesie jako strona zwigzana
jest z gospodarowaniem nieruchomos$cia wsp6lna. Za dopuszczalne uznano nabywanie majatku przez wspdélnote
mieszkaniowa (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 grudnia 2004 r., sygn. akt III CK 55/04 OSNC
2005/12/212). Do czynnoéci zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomog$cia wspélna zaliczono roéwniez korzystanie
z nieruchomosci sasiedniej polegajace na wykorzystywaniu tej nieruchomosci jako drogi pozarowej do budynku
wspolnoty, oraz jako parkingu dla pojazdéw dostawczych i zwigzanych z obstluga budynku wspoélnoty (por. wyrok
SA w Warszawie z 4 wrze$nia 2013 r., sygn. akt I ACa 412/13). Za dopuszczalne uznaje sie tez zarzadzanie cudzymi
nieruchomos$ciami zwigzanymi z obstuga budynku bedgcego wlasnoscia wspdlnoty (por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 3 czerwca 2015 r., sygn. I ACa 95/15, opubl LEX nr 1754179). Ustawa o wlasnosci lokali postuguje
sie pojeciem "zarzad" w dwoch znaczeniach - funkcjonalnym i podmiotowym (por. uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia
27 listopada 2003 r., III CZP 74/03, OSNC 2005, nr 1, poz. 6 i z dnia 21 stycznia 2009 r., III CZP 129/08, OSNC
2009, nr 12, poz. 158, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2004 r., I CK108/03, niepubl. i postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrze$nia 2005 r., III CZP 62/05, "Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego" 2006,
nr 6, s. 35). Zarzad w znaczeniu funkcjonalnym to dzialanie w sferze prawnej innej osoby, podejmowane w jej
interesie przez podmiot do tego uprawniony (art. 18 ust. 1 u.w.l.), w odniesieniu do ktérego ustawodawca uzywa
zwrotu "zarzadca" réwniez w innych przepisach (np. art. 13 ust. 1, art. 14, 15, 22, 27, 30 ust. 2 pkt 1 lub art. 33
u.w.l.). Wliteraturze przyjeto takze, ze jest to powierzona reprezentacja wspo6lnoty mieszkaniowej. Zarzad w znaczeniu



podmiotowym (art. 20 ust. 1 u.w.l.) to organ wykonawczy wspdlnoty mieszkaniowej, ktéry wchodzi w sklad jej
struktury organizacyjnej; nie jest odrebnym podmiotem prawa. Reprezentuje on wspo6lnote na zewnatrz i w stosunku
do poszczegblnych wlascicieli, sklada oSwiadczenia woli za wspdlnote w sprawach zwyklego zarzadu, a takze moze
za nig dokonywac czynno$ci procesowych (art. 67 § 1 k.p.c.). Jego dzialanie jest w zasadzie dzialaniem wspoélnoty.
Ustawa o wlasno$ci lokali rozroznia pojecie zarzadu i zarzadcy (art. 14 pkt 5, art. 13 ust. 2, art. 22, 23, 24, 26 i 28-32a).
Zarzadca nieruchomos$ci, zgodnie z art. 87 § 1 k.p.c., moze zosta¢ ustanowiony przez wspdlnote mieszkaniowa jej
pelnomocnikiem procesowym. Wykonywanie czynno$ci zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$cia wsp6lng moze
by¢ powierzone przez zarzad wspolnoty osobie trzeciej na podstawie samodzielnego stosunku umownego i dotyczyé
administrowania rzecza wspo6lng, a w tym zakresie jedynie czynno$ci zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 22 ust. 1
u.w.l. Taka umowa moze zawiera¢ umocowanie do dzialania zarzadcy (administratora) w postepowaniu cywilnym
(art. 87 § 1 k.p.c.), w granicach sprawowanego zarzadu. (por. uchwata SN z dnia 18 pazdziernika 213r., sygn. III CZP
42/13, opubl. OSNC 2014/6/60)

Przenoszac powyzsze na grunt badanej sprawy Sad pierwszej instancji przyjal, iz zapis o tredci - ,Zarzad
nieruchomo$cig wsp6lna sprawowac bedzie osoba fizyczna lub prawna, ta sama ktorej zostanie powierzony zarzad
nieruchomoscia wspoélna, na ktéra sklada sie prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...) przy ul. (...)
oraz znajdujacy sie na gruncie budynek wielomieszkaniowy (KW (...))” — nie daje umocowania powddce do zarzadu
przedmiotowa nieruchomoscia. Nawiazuje on bowiem do tresci art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry stanowi,
iz wlaSciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w
formie aktu notarialnego okreéli¢ sposéb zarzadu nieruchomoscig wsp6lna, a w szczegblnoséci moga powierzyc¢ zarzad
osobie fizycznej albo prawnej. Nalezy zatem przyjaé, iz celem w/w zapisu bylo powierzenie zarzadu przedmiotowa
nieruchomoécia okre$lonej osobie fizycznej lub prawnej — profesjonalnie trudnigcej sie zarzadem nieruchomosciami
(jak to wynika z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali). W przedmiotowym przypadku chodzitoby o (...) Spétke zo.0. w
W.. Powyzsza konstatacja jest tym bardziej zasadna, iz zarzad nieruchomoscia wsp6lna Wspolnoty Mieszkaniowej (...)
w W. jak wynika z zapiséw zawartych w Dziale III ksiegi wieczystej (...) powierzony zostat zarzadcy — osobie fizycznej
lub prawnej (zgodnie z dyspozycja art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).

Powyzsze jednakze, w ocenie Sadu pierwszej instancji, nie przesadza o braku zasadno$ci dochodzonych
przez powodowa Wspdlnote w niniejszym postepowaniu zadan . Jako bowiem alternatywna podstawe prawnag
dochodzonych zadan powodka wskazata przepisy dotyczace prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia. Zgodnie z art.
752 k.c. kto bez zlecenia prowadzi cudzg sprawe, powinien dzialac z korzyscig osoby, ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie
z jej prawdopodobng wola, a przy prowadzeniu sprawy obowiazany jest zachowywac nalezyta staranno$é. Stosownie
za$ do tresci art. 753 § 2 zd. drugie k.c. jezeli prowadzacy cudza sprawe dzialal zgodnie ze swymi obowigzkami, moze
zadaé zwrotu uzasadnionych wydatkow i nakladéw wraz z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia od zobowigzan,
ktore zaciggnat przy prowadzeniu sprawy.

Aby zatem doszlo do zaktualizowania sie odpowiedzialnosci na podstawie ww. przepisbw musza zostac¢ spelnione
nastepujace przeslanki: dzialajacy (tzw. negotiorum gestor) musi: 1) prowadzi¢ sprawe bez zlecenia; 2) sprawa ta
musi by¢ cudza; 3) negotiorum gestor musi dzialaé¢ z korzyScia tej osoby i 4) zgodnie z jej prawdopodobng wola; 5)
a przy prowadzeniu sprawy obowigzany jest zachowywa¢ nalezyta staranno$¢. Podkreslenia wymaga, ze wszystkie te
przestanki powinny wystapi¢ lacznie.

Sad pierwszej instancji podkreslil , iz ingerencja w cudza sfere prawng bez podstawy normatywnej (ktéra moze
by¢ np. umowa, jednostronna czynno$¢ prawna, ustawa, decyzja administracyjny, czy orzeczenie sagdowe) co do
zasady stanowi dzialanie bezprawne, ktorego skutki nalezy ocenia¢ wedtug norm regulujacych w szczegolnosci czyny
niedozwolone (art. 415 i n. KC) czy bezpodstawne wzbogacenie (art. 405 i n. KC). Spelienie jednak ww. przestanek
uchyla bezprawno$¢ po stronie osoby dzialajacej.

W doktrynie podkreéla sie, ze zdarzeniem kreujacym stosunek obligacyjny uregulowany w art. 752 i n. KC nie
jest czynno$¢ prawna, a w szczegdlnoSci umowa, lecz innego rodzaju dzialanie — sytuacja faktyczna. Zobowiazanie
powstaje w wyniku tego, ze dzialajacy ( negotiorum gestor ) prowadzi cudza sprawe bez zlecenia (tj. nie majac



takiego obowiazku), dzialajac motu proprio (tj. z wlasnej inicjatywy), zgodnie z prawdopodobng wola osoby, na
ktorej rzecz dziala, i z jej korzyscia, a takze z zachowaniem nalezytej staranno$ci. W zamian za to moze zadaé od
osoby, ktorej sprawe prowadzi, zwrotu uzasadnionych wydatkow i nakladéw (szeroko rozumianych) oraz zwolnienia
od zobowigzan, ktore zaciagnal przy prowadzeniu cudzej sprawy. Do powstania tego stosunku zobowigzaniowego
dochodzi ze wzgledu na podjecie dzialan przez negotiorum gestoris z jego wlasnej inicjatywy. (Komentarz do art. 752
k.c. [w:] Kodeks cywilny. Komentarz 2017, red. Osajda 2017, wyd. 15/R. Morek)

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 20 stycznia 2010 r. (III CZP 125/09, OSNC 2010, Nr 7-8, poz. 108) wskazal, ze
"w judykaturze i w piSmiennictwie zgodnie przyjmuje sie, ze pojecie "prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia"
nalezy rozumie¢ szerzej niz opisujaca te instytucje nazwa, gdyz obejmuje ono nie tylko przypadki braku zlecenia, lecz
braku jakiejkolwiek podstawy prawnej do dokonania czynnoéci. Przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia
znajduja zastosowanie wtedy, gdy prowadzacego nic nie upowaznia, ani nic nie zobowiazuje, do dzialania na rzecz
osoby zainteresowanej. Nie moze by¢ zatem mowy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia w sytuacji, gdy istnieje
jakikolwiek obowigzek prawny do podjecia okre§lonych czynno$ci. Zakres podstaw do dzialania, ktore wykluczaja
mozliwo$¢ kwalifikowania go jako prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia, jest szeroki. Podstawe taka moze stanowic
stosunek cywilnoprawny albo administracyjnoprawny, moze ona wynikaé bezposrednio z ustawy (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 12.7.1978 r., IV CR 124/78, OSNCP 1979, nr 6, poz. 119, z dnia 9.3.2004 r., I CK 573/03, niepubl,
z dnia 30.6.2005 1., IV CK 784/04, Legalis oraz z dnia 30.1.2007 r., IV CSK 221/06, Legalis)”.

Odpowiedzialnoé¢ na zasadzie przepisu art. 752 i nast. k.c. wymaga, aby sprawa, ktorej Negotiorum gestor sie
podejmuje byla cudza — zaréwno w sensie obiektywnym, jak i subiektywnym. Moga nig by¢ wszelkiego rodzaju
czynno$ci prawne i faktyczne dokonywane w ramach intereséw majgtkowych lub osobistych, z wylaczeniem jednak
tych, ktoére osoba, na rzecz ktorej czynno$ci sa podejmowane, moze wykona¢ tylko samodzielnie (np. sporzadzenie
testamentu) (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2014 r., III CSK 37/14, Legalis). W doktrynie i orzecznictwie
podkredla sie, ze dokonujac czynno$ci prawnych w imieniu domini negotii, gestor dziala jako falsus procurator
(rzekomy pelnomocnik) w rozumieniu art. 103 i n. K.c.. Regula jest bowiem dzialanie gestora w charakterze zastepcy
poséredniego — rozumiane jako wystepowanie we wlasnym imieniu z bezpo$rednim skutkiem dla siebie, lecz na cudzy
rachunek (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2015 r., III CSK 272/14, Komentarz do art. 752 k.c. [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz 2017, red. Osajda 2017, wyd. 15/R. Morek, Legalis).

Kolejna wazna przeslanka jest dzialanie z korzy$cia, na rzecz osoby ktorej sprawe sie prowadzi. Oznacza to, Ze gestor
nie moze podejmowa¢é dzialania dla wlasnej korzyéci. Obok dzialania z korzyscia, ustawodawca ponadto naklada
na gestora w art. 752 KC wprost obowigzek dzialania zgodnie z prawdopodobng wolg tej osoby, w braku wiedzy o
rzeczywistej jej woli. Przy dokonywaniu oceny prawdopodobnej woli gestor powinien kierowa¢ sie prawdopodobna
wola w danych okolicznoéciach, uwzgledniajac zasady do$wiadczenia zyciowego, reguly rozsadku oraz wszelkie
indywidualne cechy osoby zainteresowanej (domini negotii) i zwigzane z nim okoliczno$ci determinujace preferencje
co do sposobu prowadzenia wlasnych spraw (L. Stecki, w: System PrPryw, t. 7, 2011, s. 593; W. Ludwiczak,
Prowadzenie cudzych spraw, s. 55). Ocena ta dazy¢ powinna do otrzymania najbardziej prawdopodobnego wzorca
zachowania samego domini negotii, co oznacza, ze przy jej dokonywaniu najwazniejsze znaczenie maja czynniki
subiektywne (wyrok Sadu Najwyzszego z 30.5.1961r., IV CR 648/60, ONSC 1962, Nr 3, poz. 107). W doktrynie zwraca
sie réwniez uwage, ze czynniki obiektywne rowniez nalezy bra¢ pod uwage, w szczego6lnosci gdy gestor nie zna domini
negotii, nie ma o nim wiedzy lub osoba ta nie jest w stanie samodzielnie wyrazi¢ wlasnej woli (Komentarz do art. 752
k.c. [w:] Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz art. 450-1088 2016, red. Gutowski, wyd. 1 / Mataczynski/Saczywko oraz
wyrok Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 1971 1., II CR 481/71, NP 1974, Nr 1, s. 72).

Podejmujacy sie prowadzenia cudzej sprawy bez zlecenia, przy jej prowadzeniu powinien zachowaé nalezyta
staranno$¢. Nalezyta staranno$¢ powinna byé¢ rozumiana jako staranno$¢ ogbélnie wymagana w stosunkach danego
rodzaju (art. 355 § 1 k.c.). Zarzut braku nalezytej staranno$ci bedzie uzasadniony, jezeli dominus negotii wykaze,
ze dzialanie gestora odbiegalo od standardu zachowania powszechnie wymaganego przy prowadzeniu danego typu
sprawy (art. 355 § 1 KC), wzglednie standardu zachowania profesjonalisty wykorzystujgcego swoja zawodowa wiedze i



doswiadczenie (art. 355 § 2 KC), przy uwzglednieniu okolicznoéci dzialania w danej sprawie. Zarzut braku staranno$ci
moze byé zwigzany nie tylko z dzialaniem, ale réwniez z zaniechaniem gestora.

Przenoszac powyzsze rozwazania teoretyczno-prawne na stan faktyczny niniejszej sprawy Sad Rejonowy przyjal, iz
spelnione zostaly przestanki do uznania prowadzenia przez Wspolnote spraw z zakresu zarzadu nad nieruchomoscig
gruntowa polozonej w W. przy ul. (...), skltadajacej sie z dzialek ewidencyjnych o nr (...) - bez zlecenia - zgodnie z art. 752
k.c.. Bez watpienia w spornym okresie Wspdlnota prowadzila sprawy w zakresie zarzadu nad nieruchomoscia wspélna
wspoétuzytkownikow wieczystych, co wykazala zalaczona do akt sprawy liczng dokumentacja, a takze dowodem z
opinii bieglego sadowego. Niewatpliwa jest rowniez okoliczno$é, ze powodka dzialala na korzysé wspodtuzytkownikow
wieczystych. Sporzadzona do sprawy opinia bieglego wykazala bowiem, iz sposbéb zarzadzania przedmiotowa
nieruchomoscig w latach 2012-2013 byt prawidlowy, za$ zakres poszczeg6lnych czynnosci byl standardowy i nie
odbiegal od ogdlnie obowiazujacych norm. Takze spos6b wydatkowania Srodkow i czynienia wydatkow Sad pierwszej
instancji ocenil jako zasadny i zgodny z dokumentacja zrodlowa. Podkreslil, ze wysoko$¢ poniesionych wydatkow
na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej nie odbiega od istniejacych stawek na rynku (...), a co wiecej — jak wskazal
biegly sadowy — jest nawet ponizej tej $redniej. Nadto przyjal, iz Wspdlnota dzialala z prawdopodobna wola
wspotuzytkownikéw wieczystych tejze nieruchomosci albowiem potwierdza to zatwierdzanie sprawozdan Wspolnoty
z zarzadu tejze nieruchomos$ci na zebraniach wspoétuzytkownikéw wieczystych zwolywanych przez (...) Sp. z 0.0. Z
dokumentacji tego dotyczacej wynika, ze na zebraniu w dniu 23 lutego 2013 r. zatwierdzone zostalo sprawozdanie
finansowe dotyczace kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej, tj. dzialek gruntu o nr (...) zlokalizowanych
przy ul. (...) w W. za okres VI-XII 2012 r. na kwote 32.795,57 zl, za§ w dniu 5 kwietnia 2014 r. zatwierdzono
sprawozdanie finansowe za rok 2013 na kwote 52.214,33 zl. Zas na przedmiotowych zebraniach poza przyjeciem
sprawozdania finansowego ustalano takze wysoko§é optat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia drogowg oraz
plan gospodarczy na przyszly rok.

Sad pierwszej instancji podkreslit wymaga, ze podejmowane czynno$ci w zakresie zarzadu przedmiotowg
nieruchomoécia wsp6lna oraz ponoszone w jego ramach koszty zwigzane z eksploatacja i uzytkowaniem tego terenu,
nalezg do czynnoS$ci zwyklego zarzadu.

Za czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu uznawane sa bowiem czynno$ci o charakterze nadzwyczajnym,
dotyczace glebokiej ingerencji w sam przedmiot objety zarzadem lub zwigzane z nim interesy (zbycie, gruntowng
zmiane rzeczy objetych zarzadem). Do czynno$ci zwyklego zarzadu podejmowanych przez wspolnote mieszkaniowa,
stosownie do art. 22 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, naleza czynnoS$ci zwigzane z biezacym zarzadzaniem rzecza
wspoélng, majace na celu zachowanie jej w stanie niepogorszonym. Chodzi o czynnoéci wyznaczone wlaSciwo$ciami
konkretnej nieruchomosci wspoélnej, potrzeba ochrony interesu wlascicieli, liczby wyodrebnionych lokali oraz
wielko$ci wspolnoty. Z punktu widzenia sprawnos$ci wykonywania zarzadu przyjmowane jest, ze do latwiejszego
nawigzywania porozumienia i podjecia uchwaly dochodzi w malych wspélnotach (art. 19 u.w.l.), co sklania do uznania,
ze zakres dzialan nalezacych do zwyklego zarzadu powinien by¢ ujmowany weziej niz w duzych wspoélnotach. (por.
uchwala SN z dnia 18 pazdziernika 213r., sygn. III CZP 42/13, opubl. OSNC 2014/6/60)

Powyzsze potwierdza, w zestawieniu ze wskazanym w opinii bieglego zakresem czynnoSci podejmowanych przez
Wspo6lnote w ramach sprawowanego nad przedmiotowa nieruchomogcia zarzadu, ze czynno$ci te stanowia czynnoSci
zwyklego zarzadu. W konsekwencji oznacza to, ze w podejmowaniu decyzji co do jej zarzadu, potrzebna byla zwykla
wiekszo$¢, a nie jednomyslno$é. Zalgczona w sprawie dokumentacja bezsprzecznie wykazuje, ze wiekszo$é ta byla
wyrazana kazdorazowo w podejmowanych uchwalach w sprawie zatwierdzenia sprawowanego zarzadu.

Wobec powyzszego za zasadne Sad pierwszej instancji uznal zadanie zwrotu wydatkéw i nakladéw poniesionych na
przedmiotowa nieruchomoé¢ za lata 2012-2013, zwlaszcza, iz powodka spehita przestanki z art. 753 k.c.

Wysoko$¢ kosztow Sad pierwszej instancji ustalil, w oparciu o dowdd z opinii bieglego i udzial przystugujacy
pozwanemu w uzytkowaniu wieczystym w wysokoSci (...) czeSci. W konsekwencji Sad Rejonowy zasadzil od



pozwanego na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 739,59 zl wraz z odpowiednio zagdanymi w tym zakresie
odsetkami. W pozostalym za$ zakresie powddztwo oddalil jako nieudowodnione.

O odsetkach od dochodzonej kwoty Sad orzekl na podstawie przepisu art. 481 § 1 k.c. w zw. z § 2 oraz majac na
uwadze zmiany prawne, ktore zaszly w zwigzku z pojawieniem sie w Kodeksie cywilnym od 1 stycznia 2016r. odsetek
za opOznienie (,,odsetki ustawowe” obecnie dotycza jedynie odsetek zastrzezonych w umowie).

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekt w pkt. 3 wyroku w oparciu o art. 98 § 1 i 3 k.p.c., i zgodnie z zasada
odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Pow6d bowiem wygral proces w przewazajacej czesci, tj. w 90,82%. Na
przedmiotowe koszty zlozyly sie nalezno$ci z tytulu: uiszczonej przez powoda oplaty od pozwu w wysokoSci 41 zt (wps
814,34 71 x 5%), wynagrodzenie bieglego w kwocie 979,20 zl, a nadto wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika
w kwocie 180 zl (ustalone na podstawie §6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, Dz. U. z 2013 r., poz. 490, tj.) i oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Lacznie koszty te wyniosly 1217,20 zl. Biorac zatem pod uwage stosunek procentowy,
w jakim powdd wygral niniejsze postepowanie, Sad w pkt 3 zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1105,46 zt
(1217,20 x 90,82%). Nadto, rozliczajac zaliczke uiszczona przez Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w W. w kwocie 1000 zl
Sad, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych nakazal
zwrocié na jej rzecz ze Skarbu Panstwa kwote 20,80 z} tytulem nadplaty zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego.

Apelacgje od wyroku ztozyl pozwany zaskarzajqc wyrok w calosci i zarzucajgc mu:

1 naruszenie prawa materialnego tj. art. 752 k.c. przez niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie , ze powodka dziatala w
imieniu pozwanego i prowadzac jego sprawy bez zlecenia oraz , iz dzialala zgodnie z domniemana wola pozwanego
oraz w jego interesie podczas gdy prowadzona przez powoda sprawa nie jest cudza oraz brak domniemanej zgody
wspotwlascicieli w tym skarzacego i nie zostala dotozona nalezyta staranno$¢ prowadzenia cudzej sprawy o czym
$wiadcza nierzetelnie wystawione faktury z tytutu czynnoéci powoda

2 sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego majacy wplyw na tresc
wyroku poprzez uznanie umowy pomiedzy J. K. i E. C., a zarzadca (...) sp. z 0.0. z dnia 25 maja 2012r. za prawidlowa
podczas gdy J. K. 1 E. C. nie przedstawily upowaznienia wspotwlascicieli wieczystych do dokonania czynno$ci zawarcia
takiej umowy oraz do przyjecia ustalen bedacych tre$cia w/w umowy; pominieciu braku istnienia domniemanej zgody
wspoétwlascicieli oraz calkowite pominiecie kwestii zachowania nalezytej starannoéci przy prowadzeniu sprawy w
tym pominiecie braku rzetelno$ci przedstawionych dokumentéw , a w szczegdlnos$ci blednie wystawionych faktur
niezgodnych w treéci z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 11 grudnia 212r. zmieniajacym rozporzadzenie
w sprawie zwrotu podatku niektérym podatnikiem, wystawiania faktur, sposobu ich przechowywania oraz listy
towar6ow i ushug , do ktéorych nie maja zastosowania zwolnienia od podatku towaréw, a postugiwanie sie tego
typu fakturami jest wykroczeniem lub przestepstwem; pominiecie zasad starannego i prawidlowego i starannego
zarzadzania przedmiotowa nieruchomos$cia w tym brak tresci uchwat i list do glosowania dla uchwatl z dnia 9 maja
2012r. , niewazno$ci uchwatl o nr (...), (...). 1 (...). i (...) ze wzgledu na brak wystarczajacej ilo$ci udzialow glosujacych
oraz wady formalne umoéw i niewaznoéci wiekszo$ci faktur

3. naruszenie prawa procesowego majacego istotny wplyw na wynik sprawy tj. sprzeczna z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego dowolng , a nie swobodna ocene materialu dowodowego w postaci przedmiotowych uchwat,
faktur oraz opinii bieglego G. O. poprzez nie przyjecie ich niewazno$ci ze wzgledu na niewystarczajacg ilo$¢ udzialow
oraz wady formalne uméw i niewazno$é¢ wiekszo$c faktur.

W konkluzji skarzacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie na
rzecz pozwanego kosztOw zastepstwa prawnego za obie instancje ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.



W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz kosztdw postepowania
odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :

Apelacja nie byla uzasadniona albowiem orzeczenie Sadu pierwszej instancji ostatecznie odpowiada prawu, a
postawione w apelacji zarzuty nie moga odnie$¢ zamierzonego przez skarzacego skutku.

W pierwszej kolejnoéci nalezy sie odnie$¢ do zarzutu naruszenia prawa procesowego bo tylko w prawidlowo ustalonym
stanie faktycznym mozliwa jest kontrola instancyjna prawidlowego zastosowania norm prawa materialnego.

Skarzacy zarzuca Sadowi pierwszej instancji naruszenie prawa procesowego majacego istotny wplyw na wynik sprawy
przez sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego dowolna, a nie swobodna ocene materialu dowodowego
w postaci przedmiotowych uchwat , faktur oraz opinii bieglego G. O. poprzez nie przyjecie ich niewaznosci ze wzgledu
na niewystarczajaca ilo$¢ udzialow oraz wady formalne umoéw i niewazno$¢ wiekszosé faktur.

W ocenie Sadu Okregowego postawiony zarzut jest w stanie faktycznym sprawy bezzasadny. Nalezy wskazac ,
iz zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Powyzszy przepis przyznaje Sagdowi swobode w ocenie
zebranego w sprawie materialu dowodowego, a zarzut naruszenia tego uprawnienia tylko wtedy moze by¢ uznany za
usprawiedliwiony, jezeli sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z regutami logiki badz z do§wiadczeniem Zyciowym.
W orzecznictwie podkre$la sie, iz jesli z okreSlonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowod6w i musi sie
osta¢, chocby w rownym stopniu — na podstawie tego materialu dowodowego — mozna bylo wysnué wnioski odmienne
(tak SN w wyroku z dnia 27 wrze$nia 2002 roku, II CKN 817/00, Lex nr 56906; podobnie w wyroku z dnia 7 stycznia
2005 r. w sprawie IV CK 387/04, Lex nr 177263 ). Takich uchybien nie zawiera ustalony stan faktyczny w sprawie ,
a twierdzenia pozwanego stanowig nieuprawniong z nim polemike. Oceny dowodow Sad pierwszej instancji dokonat
bardzo wnikliwie i skrupulatnie, wskazat dlaczego i ktérym z nich dal wiare i przyjal za podstawe rozstrzygniecia.
Wyciagniete z tej oceny wnioski nie naruszaja ani zasad do$wiadczenia zyciowego ani zasad logiki.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy podziela w zdecydowanej czeSci ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Rejonowy oraz w wiekszoSci akceptuje przyjeta argumentacja prawna, ktéra dokonana zostala bardzo wnikliwie z
odniesieniem zaréwno do przepiséw ustawy o wlasnoS$ci lokali jak i przepiséw kodeksu cywilnego. Argumentacja
prawna jest przy tym obszerna i w wiekszo$ci trafna. W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy w zdecydowanej
czeSci ustalenia faktyczne i rozwazania prawne akceptuje i przyjmuje za wlasne na podstawie art. 382 k.p.c. , co
w zasadzie czyni zbednym ich powielanie. Zgodzi¢ sie zatem nalezy ze stanowiskiem Sadu pierwszej instancji i
pozwanym, ze powddka nie zostala powolana z mocy uméw zawartych przez developera z uzytkownikami wieczystymi
nieruchomoéci do sprawowania zarzadu funkcjonalnego w rozumieniu art. 18 ustawy o wlasnosci lokali. Okolicznoéc
ta sama w sobie nie niweczy zadania pozwu. Sad pierwszej instancji w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy zgodnie
z twierdzeniami strony powodowej slusznie przyjal, ze powdédka moze zadaé zwrotu poniesionych wydatkéw na
sprawowanie faktycznego zarzadu wsp6lng nieruchomoscia na podstawie przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw
bez zlecenia. Zgodnie z art. 752. k.c. kto bez zlecenia prowadzi cudza sprawe, powinien dziala¢ z korzyécia osoby,
ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobna wola, a przy prowadzeniu sprawy obowigzany jest zachowywaé
nalezyta starannos¢.

Sad Okregowy nie podziela natomiast oceny Sadu pierwszej instancji w tej czeSci, ktoéra odnosi sie do domniemanej
zgody pozwanego na dokonywanie czynno$ci zarzadu wspo6lna nieruchomos$cig. Fakt wyrazenia takiej zgody
przez zdecydowana wiekszo$¢ pozostalych wspotuzytkownikéw nieruchomosci nie jest wystarczajacy do przyjecia
wyrazenia takiej dorozumianej zgody takze przez pozwanego. Zgodzi¢ sie bowiem nalezy ze skarzacym, ze przestanki
domniemanej zgody pozwanego na dzialania w jego imieniu za jego zgoda nie zostaly w przedmiotowej sprawie
wykazane. Wskazuje na to przede wszystkim zachowanie samego pozowanego, ktory ignorowal wezwania do zaplaty,



nie uczestniczyl w zebraniach wlascicieli oraz chociazby, jak w przedmiotowym postepowaniu kwestionowal wysokoéc
i zasadno$¢ dochodzonego roszczenia, w tym legitymacje wspdlnoty do dochodzenia kosztéw zarzadu. Powyzsze
okolicznoS$ci przemawiaja zatem za brakiem takiej zgody na dzialanie w imieniu pozwanego.

Brak zgody pozwanego na wykonywanie czynnosci zwyklego zarzadu spornej nieruchomosci nie stanowi podstawy do
odmowy powddce zwrotu faktycznie poniesionych na wykonywanie tego zarzadu kosztoéw, w czeSci przypadajacej na
pozwanego. Przeszkoda do oddalenia powodztwa jest bowiem norma art. 754 k.c.. Zgodnie z nig, kto prowadzi cudza
sprawe wbrew wiadomej mu woli osoby, ktorej sprawe prowadzi, nie moze zada¢ zwrotu poniesionych wydatkow i
odpowiedzialny jest za szkode, chyba ze wola tej osoby sprzeciwia sie ustawie lub zasadom wspélzycia spolecznego.
Sad odwolawczy podziela przy tym stanowisko Sadu Apelacyjnego w Szczecinie - I Wydzial Cywilny z 2012-12-19,
I A Ca 661/12 Opubl: www.orzeczenia.ms.gov.pl , ze z powyzszego przepisu wywiesS¢ nalezy, ze zadanie zwrotu

poniesionych wydatkow jest uzasadnione, jezeli ta wola sprzeciwia sie ustawie lub zasadom wspoétzycia spolecznego.
Odmowa bowiem pokrycia wydatkow w sytuacji istnienia obowigzku ustawowego w tym zakresie, $wiadczy o tym, iz
wole takg nalezy uzna¢ za sprzeczng z ustawg w rozumieniu art. 754 k.c. in fine.

Nalezy mie¢ bowiem na uwadze , iz artykul 754 k.c. uzaleznia utrate prawa powoda do zadania zwrotu wydatkéow od
oceny zgodnosci woli osoby zainteresowanej z ustawa lub zasadami wspoélzycia spolecznego.

Zaprezentowana argumentacja i ustalenia stanu faktycznego dotyczace przystugujacego pozwanemu udzialu w
prawie uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) wykorzystywanych jako nieruchomos$ci drogowe, na ktdérych
znajduje sie pozostajaca poza sporem infrastruktura techniczna, ktéra wiagze sie z koniecznoScia jej utrzymania
w nalezytym stanie technicznym, biezaca konserwacja, zapewnieniem droznosci, bezpieczenstwa, a takze ochrong
przed odpowiedzialno$cia cywilng czy sprzataniem, co wiaze sie z konieczno$cig zawarcia uméw z dostawcami i ich
rozliczeniem czy Scigganiem naleznoSci od pozostalych wspotwlascicieli prowadzi do konstatacji, ze obowigzkiem
pozwanego zgodnie z art. 207 k.c. bylo ponoszenie wynikajacych kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomoéci
drogowych stosownie do posiadanego udzialu, czego co pozostawalo takze poza sporem, pozwany w spornym okresie
czasu nie czynil.

W rozwazanej sprawie nalezne od pozwanego koszty poniosta powodowa wspoélnota z zaliczek uiszczonych przez
pozostalych wspotwlascicieli w sytuacji gdy po jej stronie nie istniat jakikolwiek obowiazek prawny w tym zakresie.
W tej sytuacji sprzeciw pozwanego na dzialanie powodki w jego imieniu nie moze zostaé uwzgledniony ze wzgledu
na jego prawny obowigzek do partycypowania w kosztach utrzymania drogi i calej infrastruktury na niej urzadzone;j
oraz zasady wspolzycia spolecznego. Z przepisu art. 754 k.c. wynika , iz zgdanie w takiej sytuacji zwrotu poniesionych
wydatkéw jest uzasadnione. Podkreslenia przy tym wymaga, ze przepisy znajduja zastosowanie takze wtedy, gdy
prowadzacego nic nie upowaznia, ani nic nie zobowigzuje, do dzialania na rzecz osoby zainteresowanej (vide wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2005 roku w sprawie za sygn. akt IV CK 784/04).

Niezaleznie od powyzszego, wole pozwanego uznaé nalezalo réwniez ze sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego.
Pozwany jak i pozostali wspotwlasciciele korzysta zar6wno z drogi jak i calej infrastruktury, a przynajmniej ma taka
mozliwo$¢. Kupujac udziatl w tych nieruchomosciach wziat na siebie obowigzek utrzymania tych nieruchomoséci w
nalezytym stanie. Przerzucanie na pozostalych wspoétuzytkownikéw wieczystych kosztow zwiazanych z przynaleznym
mu udzialem stanowi naduzycie prawa.

Z opinii bieglego G. O., ktorej wnioski Sad Okregowy za Sadem Rejonowym podziela, wynika, ze istniejaca
infrastruktura jest nalezycie wykorzystywana, a ustalone koszty na jej utrzymanie nie sg nadmierne, a wprost
przeciwnie, sa odpowiednie do bezpiecznego korzystania z nieruchomoéci. Koszty, ktérymi pozwany jest obciazony
nie s3 wysokie, mieszcza sie w nizszych stawkach, biorac pod uwage rynek (...) , a zatem nie mozna zgodzi¢ sie
ze skarzacym , ze Sad Rejonowy blednie ocenil wykonywanie spraw bez zlecenia jako prowadzonych z nalezyta
staranno$cia . Twierdzenia pozwanego nalezy uzna¢ za polemike z prawidlowymi ustaleniami Sadu Rejonowego w
tej czedci. Zarzucanie braku nalezytej starannoS$ci przez sam fakt wad formalnych faktur nie moze prowadzi¢ do
uznania bezpodstawnos$ci dochodzonego roszczenia, zwlaszcza, ze wynika z nich , ze naleznoS$ci zwigzane z kosztami



utrzymania nieruchomosci drogowej zostaly faktycznie poniesione, a dostawcy mediéw do wystawienia dokumentow
nie mieli zastrzezen, a przedmiotowa sprawa nie jest sprawa podatkowsa, a cywilng , w ktoérej dokument w postaci
poszczegoblnych faktur , jest tylko jednym z dowodéw podlegajacych ocenie.

Podkreslié przy tym nalezy, iz pozwany nie zaoferowal takiego materialu dowodowego, na podstawie ktérego mozliwe
byloby zakwestionowanie wysoko$ci dochodzonego przez powddke zwrotu. Samo goloslowne kwestionowanie
wysokoSci poniesionych kosztow ze wzgledu na wadliwo$¢ formalna dokumentéw w postaci faktur ocenié¢ nalezato
jako chybione.

Przy prawidlowym zastosowaniu do rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy przepisow kodeksu cywilnego o
prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia kwestia ewentualnej wazno$ci podjetych uchwal dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy ma drugorzedne znaczenie, a zatem zbedne s3 rozwazania na ten temat.

Z powyzszych wzgledow apelacja podlegala oddaleniu.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu obciazajac
nimi pozwanego jako strone przegrywajaca sprawe.



