Sygn. akt V Ca 2601/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2012 1.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - SSO Tomasz Paldyna

Sedziowie SO Ewa Cylc

SO Maja Smoderek

Protokolant st. sekr. sqd. Anita Pilatowicz

po rozpoznaniu w dniu 21 grudnia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w W.
przeciwko M. P.i A. P.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego (...) w W.

z dnia 23 maja 2012 r., sygn. akt I C 1090/11

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanych po 900 (dziewieéset) zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego
w instancji odwolawczej.

Sygn. akt V Ca 2601/12

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 21 grudnia 2012 roku

W pozwie z dnia 27 wrze$nia 2010 roku Spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia dzialajaca pod firma (...) z siedziba
w W. wniosla o zasgdzenie od M. P.

i A. P. kwoty 18 974, 89 zt z ustawowymi odsetkami od 1 lipca 2010 roku do dnia zaplaty oraz kwoty 8 068, 60 z}

z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, powolujac sie na fakt sprawowania
zarzadu nieruchomoscig bedaca wspotwlasno$cia pozwanych na podstawie umowy o sprawowanie zarzadu oraz na
przypadajace na pozwanych koszty zwigzane

z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej. Z uzasadnienia pozwu wynika, ze pierwsza z dochodzonych kwot stanowi
nalezno$¢ glowna, a druga — odsetki z tytulu opdznienia w zaplacie miesiecznych zaliczek ,wnoszonych do
wspolwlasnosci”. Autor pozwu wyjasnia przy tym,

Ze roszczenie z tego tytulu za okres do lipca 2008 roku zostalo zasagdzone w innym postepowaniu.



W oparciu o tak okreSlone zadanie referendarz sadowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
zaskarzony nastepnie w calo$ci przez pozwanych, ktérzy w sprzeciwie od nakazu zaplaty podniesli, ze nie sg zwigzani
ze strong powodowa umowa zarzadu, odnotowujac to,

ze umowy o zarzad podpisane zostaly tylko z cze$cia wspotwlasScicieli.

W toku postepowania strona czynna utrzymywala, ze podpisala umowe o zarzad z wiekszoécia wspotwlascicieli,
dokumentujac ten fakt zestawieniem wspoétwlasceicieli i shuzgcych im udzialéw, pozwani za§ domagali sie oddalenia
powodztwa.

W wyroku z dnia 23 maja 2012 roku Sad Rejonowy (...) w Warszawie powodztwo oddalil i zasadzil od powodki na
rzecz pozwanych koszty procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze pozwani posiadaja, na zasadzie wspo6lno$ci ustawowej malzenskiej, udzial w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) oraz udzial w prawie wlasno$ci stanowiacych
odrebna nieruchomo$é budynkéw mieszkalnych wielolokalowych, wzniesionych na tym gruncie. W budynkach
tych znajduje sie (...) lokali mieszkalnych, jeden lokal uslugowy oraz garaze, z ktoérych korzysta kilkudziesieciu
wspotwlaseicieli. ,W zwigzku z posiadanymi udzialami w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz w prawie
wlasnoéci budynkow” — jak ustala dalej sad — pozwani majg posiada¢ prawo do korzystania

z dwoch konkretnych lokali mieszkalnych, a takze prawo do wspolkorzystania z szeSciu innych lokali mieszkalnych i
lokalu ustlugowego oraz dwoch miejsc postojowych.

Sad Rejonowy ustala takze, ze 28 listopada 2009 roku cze$¢ wspdiwlascicieli zawarta z powddka — bedaca
licencjonowanym zarzadca umowe o sprawowanie zarzadu rzecza wspdlng. W my$l postanowien tej umowy zarzadca
mial by¢ zobowiazany do prowadzenie czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoécia oraz niektérych czynnoéci
przekraczajacych zwykly zarzad. W umowie zawarto zapis przewidujacy dla wspotwlascicieli obowiazek ponoszenia
pelnych kosztow zwigzanych z zarzadem nieruchomoscig oraz koniecznoé¢ uiszczania na ten cel comiesiecznych
zaliczek na pokrycie biezacych i planowanych kosztow eksploatacji nieruchomosci, kosztéw jej remontéw oraz
wynagrodzenie zarzadcy. Umowa ta miala zosta¢ podpisana przez wspotwlascicieli posiadajacych wiekszoéc udziatow.
Pozwani poinformowani zostali

o planach zawarcia umowy oraz otrzymali jej egzemplarz. Umowy jednak nie podpisali.

Powodka miala dbac o utrzymanie nieruchomosci wspolnej, sprzatanie, dostawe medidow, prowadzit korespondencje
ze wspolwlaseicielami oraz zawiadamial wspolwlascicieli o zamianie wysoko$ci oplat. Oplaty mialy by¢ uiszczane w
systemie zaliczkowym,

co miesige, natomiast corocznie dokonywano rozliczenia kosztow. Pozwani byli informowani przez zarzadce o
wysokosci zaliczek

i terminach ich zaplaty. Od roku 2007 zaliczki nie byly przez pozwanych uiszczane. Pozwani natomiast mieli
samodzielnie podejmowac czynnoS$ci zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, ponosié¢ oplaty za prad, gaz,
wode oraz podatki proporcjonalnie do posiadanych w nieruchomosci udzialéw. Sad odnotowuje takze, ze pozwani
byli wzywani do zaplaty dochodzonych kwot, ale naleznoSci nie uiscili.

Sad Rejonowy oddalil powodztwo, dochodzac do przekonania — po analizie przepiséow art. 199 i 201 k.c. — ze
powodki i pozwanych nie laczy zaden stosunek zobowigzaniowy, ktory generowalby roszczenia dochodzone pozwem,
wobec czego strony niniejszego sporu nie posiadaja legitymacji procesowej. Zauwaza przy tym, ze w budynkach na
wspolnej nieruchomosci nie wyodrebniono zadnego lokalu, wobec czego nie mogla powstaé wspolnota mieszkaniowa,
a tym samym nie maja zastosowania przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Przedmiotowa
nieruchomoéci — jak wywodzi dalej sad — stanowi wspolwlasnoé¢ w rozumieniu art. 195 k.c. i do zarzadu ta
nieruchomo$cia maja zastosowanie jedynie przepisy kodeksu cywilnego.



Zdaniem Sadu Rejonowego powierzenie zarzadu rzecza wspdlna jakiemukolwiek podmiotowi stanowi czynnos$é
przekraczajaca zwykly zarzad, ingeruje bowiem w istotnym stopniu w uprawnienie wlasciciela, jakim jest udzial w
osobistym zarzadzie rzecza wspélng. Wynikajace

zart. 200 k.c. prawo kazdego wspolwlasciciela w zarzadzie rzecza wspdlna stanowi dla wlasciciela nie tylko obowiazek,
ale takze jego prawo bedace atrybutem wlasno$ci. Do zrzeczenia sie z korzystania z tego prawa na rzecz osoby trzeciej
konieczna jest — jak sie ocenia — zgoda dysponenta tym prawem, czyli kazdego ze wspolwlacicieli.

W konsekwencji umowa ustalajaca zasady zarzadu jest czynnoScia przekraczajaca zwykly zarzad, dlatego tez powinna
by¢ zawarta przez wszystkich wspotwlascicieli, nie wystarczy wiekszo$c.

Sad pierwszej instancji zauwaza takze, ze rzeczona umowa wprowadza istotne modyfikacje wzgledem regulacji zarzadu
ustawowego, gdyz na jej podstawie mialy by¢ przekazane zarzadcy niektére kompetencje nalezace do czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad. Przy czym ustalono, ze niektére czynno$ci mozliwe beda do wykonania przez zarzad
bez potrzeby uzyskiwania zgody choéby wiekszo$ci wspotwlascicieli, do innych za$ czynnoéci wprowadzila, nie jak w
ustawie wymog jednomys$lnoéci, ale zgody wiekszo$ci. Ustanowienie umownego zarzadu rzeczg wspolng, odmiennego
od ustawowego, jest dopuszczalne, jednak stanowi to czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad i wymaga zgody
wszystkich wspotwlascicieli, co dodatkowo stanowi¢ mialo argument za uznaniem, iz umowa ta nie wigze pozwanych,
ktdrzy nie wyrazili zgody na jej zawarcie. W konkluzji stwierdza sie, ze z tych przyczyn umowa o sprawowanie zarzadu
jest niewazna. Sad powoluje sie przy tym na art. 58 § 1 k.c.

Z rozstrzygnieciem tym nie zgodzila sie powddka wywodzac apelacje, w ktorej zaskarzyta wyrok Sadu Rejonowego w
caloéci, zarzucajac naruszenie przepisow postepowania w postaci art. 227 k.p.c. poprzez bezpodstawne odmoéwienie
wiarygodno$ci dokumentom

w postaci kartoteki ksiegowej za lata 2008-2010, w postaci art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng ocene materiatu
zgromadzonego w sprawie,

a takze naruszenie przepisOw prawa materialnego, w szczegélnosci

art. 199 k.c. oraz 201 k.c. poprzez bezpodstawne przyjecie, ze pobieranie oplat z tytulu ponoszenia kosztow i ciezarow
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej jest czynnoscia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Wniosla
przy tym o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z zagdaniem zawartym w pozwie, ewentualnie — o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, w tym rozstrzygniecia kosztow
procesu za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwany A. P. wnidst
o0 jej oddalenie i o zasgdzenie od powd6dki na swoja rzecz kwoty 1 800 zlotych z tytulu zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. Sad Okregowy nie podziela podniesionych w niej zarzutow.

Cze$¢ z nich jest zresztg niezrozumialych. Uwaga ta dotyczy ekscepcji koncentrujacych sie na przepisach prawa
formalnego, a §ciélej art. 2271 233 § 1k.p.c. Sad Rejonowy nie oddalil przeciez powodztwa jako nieudowodnionego, ale
dlatego ze uznal, ze strona powodowa nie posiada legitymacji do dochodzenia od pozwanych jakichkolwiek naleznosci.
Nie ma zatem zadnego znaczenia to, czy sad dal wiare dokumentom ksiegowym zalaczonym do pozwu.

Na marginesie warto odnotowac, ze zadanie pozwu nie zostalo dostatecznie precyzyjnie okre$lone. Uwaga ta dotyczy
podstawy faktycznej powodztwa. Jedli powddka dochodzi zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, to winna
Scisle wskazac okres, za ktory wystepuje z pretensja. Chodzi przeciez o nalezno$c¢ periodyczna. Z treSci uzasadnienia
pozwu domysla¢ sie mozna jedynie, ze chodzi o okres od sierpnia 2008 roku do czerwca lub lipca 2010 roku. Nie jest
jednak rzecza sadu snué¢ domyslty w tej materii. To powodka, wystepujac z okreSlonym zadaniem, musi sprecyzowaé
podstawe faktyczna powodztwa. Jedli tego nie uczyni, jej zadanie nie moze zosta¢ uwzglednione. Nie wystarcza
jednoczesnie, gdy okolicznoéé ta wynika z zalaczonych dokumentéw. Zadanie ma byé wyeksponowane i wyjasnione
W pozwie.



Niezasadny jest zarzut naruszenia art. 199 i 201 k.c. Racje ma Sad Rejonowy, ze ze wzgledu na charakter kompetencji
przewidzianych

w umowach zawartych z czeScig wspotwlascicieli, umowy te nie mogg by¢ skuteczne wobec pozostalych. O ile teza
sadu meriti o tym,

ze powierzenie czynnosci zwyklego zarzadu osobie niebedacej wspotwlascicielem w kazdym razie stanowi czynnoéc
przekraczajaca zwykly zarzad jest dosy¢ dyskusyjna, o tyle okoliczno$é¢ ta nie ma znaczenia rozstrzygajacego, jesli
zwazy sie na to, ze w rzeczonej umowie powierza sie zarzadcy takze czynnoéci, ktoére z pewnoscia zakwalifikowane
by¢ musza (tak je zreszta kwalifikuje umowa), jako przekraczajace zwykly zarzad. Nie sposéb przy tym oddzieli¢
jedne od drugich, bo umowa powierza zarzadcy caly kompleks spraw, na ktore skladaja sie kompetencje mogace
uchodzi¢ za czynnoéci obu rodzajow. Nie mozna zatem uzna¢, by umowa mogla by¢ wazna czeéciowo, z mocy art.
58 § 3 k.c. O ile mozna jeszcze uznac, ze rzeczone umowy, zawarte odrebnie z poszczeg6lnymi wspdtwlascicielami,
powoduja powierzenie zarzadcy ich wlasnych kompetencji, o tyle nie prowadza do powierzenia zarzadcy zarzadu nad
calg nieruchomoscia, tj. takze co do udzialéw oséb nieuczestniczacych w tej czynno$ci prawne;j.

W istocie jednak problem jest bardziej zlozony. Jesli nawet przyja¢, ze umowy, o ktérych wyzej mowa, przenosza
na zarzadce kompetencje do zarzadzania rzecza wspolna, to nie uprawniajg one zarzadcy do dochodzenia naleznoéci
z tym zwigzanych we wlasnym imieniu. Zarzadca nie posiada samodzielnej legitymacji procesowej do dochodzenia
Swiadczen naleznych wspolwlascicielom. Tymczasem, powodowa spolka dochodzi zaliczek na poczet utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej dla siebie, a nie w imieniu wspdlwlascicieli. Juz tylko ta okoliczno$é dyskwalifikuje zadanie
pozwu. Nie jest to pozbawione znaczenia chociazby z tego powodu, ze (...) Sp. z0.0. w W. nie jest juz zarzadca rzeczonej
nieruchomo4ci.

O kosztach procesu przed sadem odwolawczym orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z § 6 pkt 61 § 12 ust.
1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku

w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349, ze zm.).

Z tych wszystkich powoddw na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak na wstepie.



