Sygn. akt III Ca 766/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 lutego 2016 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi oddalil powédztwo D.
K. skierowane przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L., majace za przedmiot zaplate kwoty 14.999,80
z} (pkt 1) oraz zasadzit od powoda na rzecz strony pozwanej koszty procesu w wysokosci 2.417 zt (pkt 2).

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych:
Nieruchomosé polozona w L. przy ul. (...) stanowila wlasnoéé J. K..

Dnia 1 lutego 2001 r. wlascicielka, reprezentowana przez D. K. przejeta nieruchomo$¢ od Gminy L. — Administracji
(...) E. (...), ktora do tej pory administrowata posesja.

Na mocy umowy z dnia 9 lutego 2001 r. J. K. przekazala sprawowanie zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoécia
D. K.. Umowa zawarta zostala na czas nieoznaczony od dnia przekazania nieruchomosci. Przedmiot regulacji miedzy
innymi obejmowat obowigzki zarzadcy, jego wynagrodzenie (700 zl netto miesiecznie), spos6b poboru wynagrodzenia
(z przychodéw z nieruchomosci) oraz terminy wypowiedzenia. Ponadto w umowie zastrzezono coroczny wzrost
wynagrodzenia o 10%.

Na skutek wyodrebnienia i sprzedazy lokali znajdujacych w nieruchomosci J. K. sukcesywnie wyzbywala sie udzialow
w nieruchomosci.

W ten sposdb wlascicielami pieciu lokali zostali M. K. (1) (Iokal nr (...)), A. K. (1) (Iokal nr (...)), M. W.,, M. M. i A. K.
(2) (dokal nr (...)), P. B.i A. M. (lokal nr (...)) oraz D. S. (Iokal nr (...)).

Nastepnym wyodrebnionym lokalem bytlokal nr (...), ktéry nabyt D. F. (1), zawierajac dnia 3 stycznia 2007 r. stosowna
umowe z D. K. jako pelnomocnikiem J. K.. Dzieni p6Zniej zostal zlozony wniosek o ujawnienie prawa wlasnosci w
ksiedze wieczystej, ktéry pozytywnie rozpoznano w dniu 23 sierpnia 2007 1.

Z dniem 9 stycznia 2007 r. wlascicielem kolejnych wyodrebnionych lokali mieszkalnych o numerach 4a, 6 i 8 stal sie
D. K..

W owym czasie powod prowadzil wlasna firme, w ktorej zatrudnial A. K. (3). Pismem z dnia 20 grudnia 2006 r. powod
skierowal do wlascicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych numer (...) (M. K. (1)), 5 (T. S.), 7 (M. M.), 9 (P. B.), 11
(D. S.) oraz J. K. zaproszenia na zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ulicy (...) zaplanowanego
na dzien 3 stycznia 2007 r. Podczas zebrania powolany mial zosta¢ m.in.. zarzad i administracja nieruchomoécia
wspolna, zawarta miala by¢ umowa o zarzad i administracje nieruchomos$cig. Faktycznym wyslaniem korespondencji
zajmowala sie A. K. (3).

Na wspomnianym zebraniu Wspoélnota podjela uchwale numer (...) w sprawie powolania zarzadu i administracji
jednoosobowej w osobie D. K. a takze zawarcia umowy w tym przedmiocie, udzielenia upowaznienia D. K. do
reprezentowania Wspolnoty przed wszystkimi wladzami, urzedami, osobami prawnymi i fizycznymi we wszystkich
sprawach zwigzanych z zarzagdem i administracja nieruchomoscia wspdlna, a w szczegdlnosci do zawarcia umoéw
z dostawcami energii elektrycznej, gazu, wody, $mieci, zobowiazujac go jednoczesnie do rejestracji Wspdlnoty
Mieszkaniowej w urzedzie skarbowym, statystycznym oraz zalozenia rachunku bankowego. Uchwala podjeta zostala
przez J. K. i D. K., nie byl obecny wowczas D. F. (1), ktory jednak podpisal uchwate. Z kolei wlasciciel lokalu nr (...)
udzielit J. K. pelnomocnictwa do glosowania w jego imieniu.

Oprocz tego dnia 3 stycznia 2007 . J. K. iD. F. (1) dzialajacy w imieniu Wspdlnoty zlecili D. K. sprawowanie zarzadu —
administracji przedmiotowej nieruchomosci na czas nieokreslony. Wysoko$¢é wynagrodzenia okre$lono wedlug stawki

0,60 zlotych/m® powierzchni lokali mieszkalnych i nie mieszkalnych, co dawalo razem 698,37 z1 w zaokragleniu 700



zl netto miesiecznie. Wynagrodzenie przystugiwato na koniec miesigca z przychodéw na nieruchomogci, a gdyby ich
nie bylo obowiazkiem Wspolnoty bylo bezzwloczne uregulowanie nalezno$ci. Sama umowe sporzadzil powoéd, ktory
naniost na nig jeszcze odreczne poprawki. Jej podpisanie nastapilo w siedzibie firmy powoda w obecnosci D. F. (1),
ktory podpisywal jeszcze inne dokumenty zwiazane z finalizacjg transakeji w postaci zakupu lokalu nr (...). Natomiast
J. K. podpisala umowe w p6zniejszym terminie.

D. K. podpisal w imieniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej umowy z dostawcami mediow, a takze zalozyl rachunek bankowy
dla Wspélnoty Mieszkaniowej. Spowodowal nadanie numeru identyfikacji podatkowej, a takze numeru REGON.

Zaden z pozostalych czlonéw Wspdlnoty Mieszkaniowej nie potwierdzal zapiséw umowy z dnia 3 stycznia 2007 r.

Na przestrzeni lat 2009 — 2011 Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) ponosita koszty i uzyskiwala przychody,
ktore przedstawialy sie jak ponize;j:

W roku 2009 koszty eksploatacyjne wyniosly 3.694,61 zl, koszty remontéw 800 zl, koszty zarzadu nieruchomoscia
wspdlng 10.965,89 zl, a przychdd wynidst 24.241,27 zt. W roku 2010 koszty eksploatacyjne wyniosty 9.292 zl, koszty
remontow 29 000 zl, koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng13.875,13 zl, a przychéd wyniost 37.880,73 zt. W roku
2011 koszty eksploatacyjne wyniosty 8.217,82 zl, koszty remontéw 7200 zl, koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng
13.822,38 zl, a przych6d wynidst 39.798,89 zl.

Z kolei r6znica pomiedzy nalezno$ciami a kosztami rzeczywistymi wynosila na koniec:
- 2009 I. — 7.450,03 zl, przy stanie Srodkoéw pienieznych na 261,23 zl;

- 2010 T. — 4.031,26 zl, przy stanie Srodkdéw pienieznych na 4,44 zl;

- 2011 T. — 24.073,25 z , przy stanie $Srodkow pienieznych na 1.119,79 zh

Dodatkowo w 2009 r. Wspélnota miata dlug w wysokoéci 1.748,32 zt wzgledem firmy (...). Rzeczona nalezno$c
obejmowatla okres od 1 stycznia 2008 r. do 31 grudnia 2009 r. W 2011 r. doch6d do opodatkowania ksztaltowal sie
na poziomie 1.903,26 zl.

Powyzsze rozliczenie kosztow utrzymania nieruchomosci nie uwzglednialo wynagrodzenia D. K..

Kazdorazowo Wspdlnota za poszczego6lne lata przyjmowala sprawozdania oraz udzielala Zarzadowi absolutorium.
W owym okresie zapadla ponadto uchwala Wspolnoty Nr (...)/2011w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego na
rok 2011, wedle ktorej wlasSciciele lokali ponosié¢ mieli koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej zgodnie z zasada

przyjeta w planie gospodarczym, tj. rozliczeniu na 1 m* powierzchni lokalu. Wysokoéé zaliczki okreslona zostata: na
fundusz remontowy w kwocie 2,40 z1/m®, na fundusz eksploatacyjny w kwocie 2,60 z}/m*. W uchwale co do planu
gospodarczego na rok 2012 przewidziano zaliczke na fundusz remontowy 90 zl/od lokalu mieszkalnego i zaliczke na

fundusz eksploatacyjny wedlug stawki 2,60 z/m>. Zadna z tych uchwal, obowigzujacych od dnia jej podjecia, nie
odnosita sie do wynagrodzenia D. K. za sprawowanie zarzadu.

Pismem z dnia 20 grudnia 2012 r. D. K. powiadomil mieszkancow, iz z uwagi na wypowiedzenie umowy o zarzad
nieruchomo$cig z dnia 24 listopada 2012 r. w dniu 2 stycznia 2013 r. odbedzie sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.
Wilasciciele lokali powzieli woéwczas wiadomo$é o tre$ci umowy lgczacej powoda ze Wspodlnota.

Nastepnie dnia 22 grudnia 2012 r. powdd obcigzyt Wspdlnote Mieszkaniowa kwota 25.200 zlotych tytulem
sprawowania zarzadu nieruchomoscig. Na poczet tej naleznoSci powod pobral z konta Wspdlnoty kwote 10.000 zl,
traktujac jg jako cze$ciowa zaplate.

Na odbytym dnia 2 stycznia 2013 r. zgromadzeniu Wspolnota podjela uchwale Nr 2/2013, powolujac nowy
trojosobowy zarzad, skladajacy sie z M. K. (2), D. F. (1) i W. S..



W dniu 4 lutego 2013 r. W. S., M. K. (2), K. F., D. F. (1) i P. K. — wla&ciciele lokali polozonych w nieruchomoéci, nad
ktora zarzad sprawowal D. K. zlozyli w Prokuraturze Rejonowej L. w L. zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia
przestepstwa polegajacego na przywlaszczeniu przez zarzadce Wspolnoty §rodkéw pienieznych w wysokoSci 10.000
z} i usilowaniu przywlaszczenia dalszej kwoty 15.000 zl. Postanowieniem z dnia 21 marca 2013 r. Prokuratura
umorzyla dochodzenie w sprawie przywlaszczenia powierzonego mienia w postaci pieniedzy na szkode Wspolnoty
Mieszkaniowej, tj. o czyn z art. 28482 k.k., wobec braku danych dostatecznie uzasadniajacych podejrzenie popekienia
przestepstwa.

Dostawcy mediéw kierowali pisma dotyczace uregulowania stosownych naleznoéci i zalegtoéci na adres firmy (...).

Z dniem 30 grudnia 2013 r., na mocy uchwaly Wspélnoty Nr 1/2013 r. ukonstytuowat sie nowy zarzad, do ktérego
weszli M. K. (3), M. K. (2) i D. F. (1).

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej pismem z dnia 14 stycznia 2014 r. powiadomit D. K. o treéci powyzszej uchwaly oraz
wskazal, iz rozwaza zatrudnienie w charakterze administratora firmy (...).

D. K. z uwagi na administrowanie nieruchomoscia nie pobieral zadnego wynagrodzenia. W rozmowach z wtascicieli
lokali informowal ich, iz sprawowanie zarzadu nieruchomo$cia wykonuje nieodplatnie. Twierdzil, iz sam jest
zainteresowany sprawami Wspdlnoty dlatego tez nie pobiera wynagrodzenia.

Dzialania powoda jako zarzadcy ograniczaly sie do organizowania spotkan sprawozdawczych oraz placenia biezacych
rachunkow. Nie organizowal prac remontowych, nie podejmowal dzialan zmierzajacych do Sciagniecia zobowigzan
od wlascicieli zadluzonych lokali. Zarzad Wspolnoty wyrazit wiec cheé¢ zatrudnienia podmiotu trudnigcego sie
administrowaniem nieruchomos$ciami, a D. K. zazadal wowczas wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomoscia.

Na terenie nieruchomo$ci polozonej w L. przy ulicy (...) usytuowane sa pawilony handlowe, ktére zostaly
wydzierzawione D. K. przez J. K. w dniu 4 sierpnia 2002 r. na okres 25 lat. Czynsz dzierzawny uiszczony zostal
jednorazowo do rak J. K. za caly okres dzierzawy.

Aktualnie wlascicielami lokali mieszkalnych polozonych w nieruchomoéci przy ulicy (...) w L.:
- numer 4 od dnia 12 stycznia 2016 r. jest M. P., a przed tg data A. B.;

- numer 5 od dnia 28 grudnia 2012 r. na zasadach wspdlwlasnoéci M. K. (4) i W. S. (wniosek o ujawnienie prawa
wlasno$ci w ksiedze wieczystej zlozony zostal w dniu 3 stycznia 2013 roku), a przed ta data T. S.;

- numer 7 od dnia 20 grudnia 2010 r. jest M. K. (5), M. K. (6), M. K. (2) (wniosek o ujawnienie prawa wlasnosci w
ksiedze wieczystej ztozony zostal w dniu 23 grudnia 2010 roku), a przed ta data M. W., M. M. i A. K. (2);

- numer 9 od dnia 28 kwietnia 2010 r. jest K. F. (wniosek o ujawnienie prawa wlasnoSci w ksiedze wieczystej zlozony
zostal w dniu 5 maja 2010 roku), a przed ta datg P. B. i A. M;

-numer 10 od dnia 3 stycznia 2007 1. jest D. F. (1) (wniosek o ujawnienie prawa wlasno$ci w ksiedze wieczystej ztozony
zostat w dniu 4 stycznia 2007 roku);

- numer 11 od dnia 20 pazdziernika 2004 r. jest D. S. (wniosek o ujawnienie prawa wlasnoSci w ksiedze wieczystej
zlozony zostal w dniu 22 pazdziernika 2004 roku).

Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad meriti uznal, iz roszczenie powoda nie zastuguje na uwzglednienie.
Na wstepie Sad zajal sie zgloszonym przez pozwana Wspoélnote zarzutem przedawnienia, dochodzac do przekonania,
iz w $wietle art. 117 k.c. i art. 118 k.c. nie znajduje on usprawiedliwienia.



Nastepnie Sad przeanalizowal unormowania prawne dotyczace wspolnot mieszkaniowych, zawarte w ustawie o
wlasno$ci lokali, nakre$lajac na tym tle najistotniejsze elementy decydujace o bycie wspdlnoty oraz przystugujace
jej przymioty. Zdaniem Sadu wspolwlasciciele cze$ci wspolnych nieruchomodci przy ul. (...) tworza wspoélnote
mieszkaniowa w my$l art. 6 u.w.l. PodkreSlone przy tym zostalo, iz wedle art. 19 u.w.l, jezeli liczba lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych, nalezacych do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem,
do zarzadu nieruchomos$cia wspdélna maja odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu
postepowania cywilnego o wspotwlasnodci, tj. zwlaszcza art. 199 k.c., 201 — 203 k.c. W przeciwnym razie to znaczy
w przypadku istnienia tzw. ,,duzej” wspdlnoty mieszkaniowej (powyzej 7 lokali) w kwestii zarzadu zastosowanie
maja regulacje przewidziane w ustawie o wlasno$ci lokali. Tym samym oznacza to konieczno$é¢ okreslenia sposobu
zarzadu przez samych wiascicieli lokali w drodze umowy (art. 18 u.w.l.). Wola wlascicieli moze by¢ ponadto wyrazona
poprzez stosowng uchwate co do wyboru jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Alternatywnie dopuszczalne
jest jeszcze powierzenie zarzadu na zewnatrz, z zastrzezeniem formie aktu notarialnego dla takiej czynnoS$ci. Oprocz
tego Sad, odwolujac sie do stanowiska doktryny, wspomnial, ze za czynnos$ci zarzadu nie mozna uwazaé czynnoSci
sprzecznych z prawem, a jedynie takie, ktére majg charakter dzialan dozwolonych.

W dalszej kolejnoéci Sad zbadat pod katem waznoéci umowe z dnia 3 stycznia 2007 r., moca ktorej J. K. i D.
F. (1) umocowali powoda do sprawowania zarzadu. Na tym gruncie zostalo za$ postawione kluczowe pytanie, czy
wymienione osoby mogly skutecznie dokonaé tych czynnoéci. Zadnych uwag ani zastrzezer Sad I instancji nie wskazal
co do dziatania J. K. jako gléwnej wlascicielki nieruchomosci. Natomiast Sad negatywnie odniost sie do postepowania
D. F. (1), zauwazajac iz do powstania odrebnej wlasnoéci lokalu wymagany jest wpis do ksiegi wieczystej. Wpis ma
bowiem charakter konstytutywny, co oznacza, ze pelnoprawnym wlascicielem nowo wyodrebnionego lokalu mozna
zostac¢ dopiero z chwilg dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Z tym momentem wlasciciel lokalu (mieszkania) staje
sie rowniez pelnoprawnym czlonkiem wspolnoty. Tymczasem D. F. (1) nabyl od J. K. wyodrebniony lokal mieszkalny
numer (...) dnia 3 stycznia 2007 r., za$ dzien pdzniej zostal ztozony wniosek o ujawnienie prawa wlasnosci w ksiedze
wieczystej. Z kolei sam wpis mial miejsce w dniu 23 sierpnia 2007 r. W ocenie Sadu istniejgca rozbieznos¢ czasowa
miedzy nabyciem wlasno$ci a datg wpisu nie pozbawiala jednak kupujacego uprawnien zwigzanych z czlonkostwem
we wspolnocie mieszkaniowej. W tej sferze Sad opowiedzial sie wiec za wyrazana w judykaturze koncepcja posrednia,
zakladajaca iz nabywca wyodrebnianego lokalu moze korzystac¢ z uprawnien czlonka wspdlnoty mieszkaniowej jeszcze
przed wpisem do ksiegi wieczystej prawa odrebnej wlasno$ci tego lokalu (np. glosowanie przy podejmowaniu uchwat),
jednakze skuteczno$¢ czynnoSci takiego czlonka jest zawieszona do czasu wpisu do ksiegi wieczystej. Po uzyskaniu
wpisu do ksiegi wieczystej, dokonane czynno$ci uzyskuja moc prawna wstecz. Sad wskazal, iz zastosowanie znajduje
tutaj art.29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, ktory mowi, ze wpis w ksiedze wieczystej
ma moc wsteczng od chwili zlozenia wniosku, o ile wpis taki nastapi. Dla porzadku Sad przywolal tez odmienng
linie orzecznicza, wedle ktorej dopiero prawomocny wpis wywoluje skutek konstytutywny. W rezultacie Sad doszed}
do konkluzji, ze wlasciciel lokalu nie ma uprawnien wlascicielskich w czasie, gdy wniosek o wpis nie zostal jeszcze
zlozony. Dokladnie taka wlasnie sytuacja wystapila w niniejszej sprawie, wobec czego na dzien sporzadzenia umowy
tj. 3 styczen 2007 r. D. F. (1) nie mial legitymacji do ustanowienia jednoosobowego zarzadu Wspdlnoty. Co wiecej
zaden czlonek Wspdlnoty nastepczo nie potwierdzil zapisow umowy z dnia 3 stycznia 2007 r., dlatego tez o§wiadczenie
zlozone przez D. F. (1) nie mialo mocy wiazacej. Oczywistym jest zatem, ze niewazna umowa nie mogla by¢ zroédlem
roszczen dla powoda. Przymiotu waznoSci nie mogla tez nada¢ umowie prawidlowo wyrazona wola J. K., jako ze w
chwili zawarcia umowy o zarzad przedmiotowa nieruchomoscia nie dysponowala juz wystarczajaca liczba udzialow
(tylko (...)) do tego azeby samodzielnie podejmowac jakiekolwiek dzialania bez uwzglednienia udzialéw innych
nabywcow lokali. Na koniec tego watku rozwazah Sad negatywnie ocenil okolicznos$ci podjecia uchwaly, zwracajac
uwage na nadmierny pos$piech i niestaranno$¢ zainteresowanych oséb.

Ponadto Sad Rejonowy, zakladajac wazno§¢ umowy z dnia 3 stycznia 2007 r., przystapil do jej poréwnania jako
zrodla ewentualnych roszczen powoda z jego nastepczym zachowaniem wyrazajacym sie poczynieniem uzgodnien z
pozostalymi czlonkami co do tego, ze za sprawowany przez siebie zarzad bedzie pobieral wynagrodzenia. Zdaniem
Sadu przyznanie tej okolicznoS$ci przez samego powoda prowadzi do tego, ze jego oS§wiadczenie w tym zakresie, przy
uwzglednieniu aprobaty i zgody czlonkdw Wspolnoty, nalezy odczytywaé jako zmiane warunkow zawartej wezeéniej



umowy. Skoro powod zobowigzal sie wykonywaé czynno$ci zarzadcy nieodplatnie, o czym wyraznie informowal
pozostalych wlascicieli nieruchomoéci, to nie spos6b doszukiwa¢ sie innej treSci zapiséw. Kazda ze stron — tak D.
K. jak i pozostali czlonkowie Wspolnoty — miata §wiadomosé, iz powod wykonuje czynnoSci zarzadcy z uwagi na to,
ze sam jest wlascicielem kilku lokali mieszkalnych (4 mieszkan) i w interesie kazdej ze stron jest azeby zarzad byl
sprawowany wlasciwie. Co wazne pozostali wlasciciele nie ingerowali w spos6b zarzadu sprawowany przez powoda,
a takze i on nie mial zadnych roszczen wobec nich. Sytuacja ulegla zmianie dopiero z chwilg zaostrzenia konfliktu,
gdyz reszta wspolwladcicieli zaczela sie domagac sie partycypowania w zyskach powoda z uwagi na dzierzawienie
przez niego pawilonu handlowego oraz chciala wprowadzi¢ zewnetrzny zarzad, co spotkalo sie z dezaprobata powoda
i sklonilo go do wystapienia z roszczeniem o wynagrodzenie. Innymi slowy mozna powiedzie¢, ze powod kierowal sie
checia rewanzu. Skoro powod zobowigzal sie do prowadzenia spraw Wspo6lnoty mieszkaniowej bez wynagrodzenia, to
mial §wiadomos§¢, iz zadanie ewentualnych kwot stanowié bedzie w istocie naruszenie zasad wspoélzycia spolecznego.
Nie sposob usprawiedliwia¢ takiego zachowania, w ktérym jedna ze stron z uwagi na niezadowolenie i z uwagi
na wlasne ambicje domaga sie zaplaty za co$ co wczesniej zobowiazala sie §wiadczy¢ nieodplatnie. Poza tym
powdd wezedniej nie pobieral wynagrodzenia, co znalazlo odzwierciedlenie w sporzadzanych rozliczeniach wszelkich
wydatkéw ponoszonych przez Wspodlnote. Konkludujgc Sad stwierdzil, iz powdd inicjujac przedmiotowa sprawe
dopuscil sie naduzycia swojego prawa podmiotowego, czyniagc z niego uzytek sprzeczny z zasadami wspoéltzycia
spolecznego, o ktorych mowa w art. 5 k.c.

Zdaniem Sadu I instancji poddane pod osad roszczenie nie moglo sie réwniez ostaé poprzez pryzmat art. 28 ustawy
o wlasnoéci lokali. Zgodnie z jego dyspozycja nie tylko zarzadca, ale takze wlaSciciel lokalu pelnigcy obowiazki
czlonka zarzadu moze zada¢ od wspdlnoty wynagrodzenia odpowiadajacego uzasadnionemu nakladowi pracy.
Regulacja powyzsza znalazlaby zastosowanie w realiach niniejszej sprawy gdyby strony nie umoéwily sie w sposob
odmienny, a zatem gdyby kazda ze stron miala §wiadomos¢, iz dzialania takie podejmowane sa odplatnie, nie za$
gdy zarzadca w sposéb konsekwentny i powtarzajacy zapewnia czlonkéw wspdlnoty o tym, iz nie bedzie pobieral
takowego wynagrodzenia. Jesli za§ pow6d wiedzial, iz moze zaistnie¢ taka sytuacja, w ktérej bedzie domagal sie
wynagrodzenia — oznaczaloby to iz celowo wprowadzal w blad czlonkéw Wspoélnoty a jego dzialania byly zaplanowane
inastawione na okre$lony cel. Zdaniem Sadu, powdd nie mial powodu weze$niej domagac sie zaptaty bowiem stosunki
z cztonkami wspolnoty ukladaly sie pomysélnie, gdyz czlonkowie nie ingerowali w zaden sposéb w podejmowane przez
niego czynnoSci. Na marginesie Sad zdeprecjonowal ponadto efektywnos§é sprawowanego przez powoda zarzadu,
zaznaczajac iz nie byl on w stanie skutecznie wyegzekwowaé zalegloéci platniczych czlonkéw Wspdlnoty. Oczywistym
jest bowiem, iz dzialania zarzadcy winny byé prowadzone w spos6b jak najbardziej korzystny dla podmiotu, ktorym
zarzadza zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. Natomiast powod jak i pozostali wlasciciele lokali mieszkalnych
mieli zaleglo$ci w regulowaniu oplat, bowiem nie oplacali czynszu lub placili nieregularnie i w niepelnych kwotach, a
to z kolei powodowalo brak bylto pltynnosci finansowej. Tak wiec w duzej mierze to dzialania zarzadcy doprowadzily
do tego, iz podjeta zostala uchwala cztonkéw Wspoélnoty o zmianie sposobu zarzadzania nieruchomoscia.

Na koniec Sad nie przychylil sie do stanowiska powoda, ze pozwana Wspdlnota zupelie bez nalezytych
podstaw uzyskala jego kosztem przysporzenie majatkowe. W tej sferze nie zostaly bowiem spelnione przestanki
bezpodstawnego wzbogacenia przewidziane w art. 405 k.c., poniewaz przeszkoda ku temu byly wyrazne uzgodnienia
stron o tym, iz zarzadca bedacy jednocze$nie wlascicielem kilku lokali mieszkalnych nie bedzie pobieral
wynagrodzenia.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach stanowil art. 98 k.p.c., w wyniku czego powdd zostal zobligowany do uiszczenia
na rzecz pozwanej Wspolnoty kwoty 2.417 zl.

Powyzszy wyrok w calo$ci zaskarzyl apelacja powdd D. K., zarzucajac:

1. naruszenia prawa procesowego tj.



a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyprowadzenie z materialu dowodowego wnioskéw z niego niewynikajacych tj. ustalenie,
ze nie doszlo do skutecznego zawarcia w dniu 3 stycznia 2007 r. umowy miedzy powodem a pozwang i ustanowienia
jednoosobowego zarzadu Wspdlnoty, co w konsekwencji doprowadzilo do oddalenia powoddztwa;

b) art. 233 § 1k.p.c. przez dokonanie oceny materiatu dowodowego z nieusprawiedliwionym pominieciem jego istotnej
czesci, tj. wyjasnien powoda, zeznan $§wiadka J. K., a przede wszystkim dokumentu tj. umowy z dnia 3 stycznia 2007 .,
z ktorych jednoznacznie wynika, ze pozwana zobowiazala sie do zaplaty wynagrodzenia za sprawowanie przez powoda
zarzadu na nieruchomoSci, a nie ze czynnoéci te powdd mial wykonywa¢é nieodplatnie, skutkiem czego Sad oddalil
powodztwo;

c) art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie blednej oceny materialu dowodowego, w szczegblnosci

umowy z dnia 3 stycznia 2007 r., z pominieciem regul wyktadni wynikajacych z art. 65 k.c., skutkiem czego sad
ustalil, ze doszlo do zmiany warunkéw tej umowy w zakresie wynagrodzenia, w sytuacji gdy nie doszto do pisemnej
zmiany treSci umowy, a taka forma pod rygorem niewaznoS$ci zostala zastrzezona dla wszelkich zmian umowy,
i w konsekwencji Sad uznal, ze powdd wykonywal czynnosci objete przedmiotem umowy nieodplatnie i oddalil
powddztwo;

2, naruszenia prawa materialnego, a mianowicie:

a) art. 7 ust 2 ustawy o wilasnosci lokali w zw. z art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez ich bledna
wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze w przypadku ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu, w okresie od
chwili zawarcia umowy sprzedazy do chwili ztozenia wniosku o wpis prawa wlasnosci do ksiegi wieczystej, uprawnienia
zwiazane z lokalem nie przystuguja osobie wpisanej w tym okresie w ksiedze wieczystej jako wlascicielowi zbywanego
lokalu;

b) art. 28 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez jego niezastosowanie do oceny stanu faktycznego sprawy i uznanie, ze
wola stron moze skutecznie wylaczy¢ postanowienia tego przepisu;

c) art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy stan faktyczny niniejszej sprawy wypelnial dyspozycje
wskazanej normy prawnej oraz obligowal Sad I instancji do zasadzenia dochodzonego roszczenia z tytulu
bezpodstawnego wzbogacenia, ktéry to przepis stanowit alternatywna podstawe prawng do zasadzenia dochodzone;j
pozwem kwoty pienieznej;

d) art. 5 k.c. przez jego zastosowanie do oceny stanu faktycznego sprawy i uznanie, ze dochodzone pozwem roszczenie
stanowi naduzycie prawa podmiotowego.

Przy tak sformulowanych zarzutach apelujacy wystapil o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w
caloéci i zasadzenie dochodzonej nalezno$ci w wysokosci 14.999,80 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 30 grudnia
2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z odsetkami za opdZnienie, poczynajac od dnia 1 stycznia 2016 r. Oprocz tego
skarzacy zazadal przyznania zwrotu kosztéw procesu za obie instancje.

Z kolei pelnomocnik strony pozwanej wnio6st o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania odwolawczego.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Apelacja jest bezzasadna i jako taka podlega oddaleniu.

Poddany kontroli instancyjnej wyrok jest prawidlowy tak, co do rzetelnych ustalen faktycznych, ktére Sad Odwolawczy
przyjmuje za wlasne, jak i zasadniczo co do przedstawionych zapatrywan jurydycznych. W calej rozcigglosci
podzieli¢ bowiem nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, ze postepowanie przeprowadzone w niniejszej sprawie oraz
zgromadzony material dowodowy nie uzasadnialy uwzglednienia zgdania zgtoszonego przez powoda D. K. i to pomimo
wskazania przez niego kilku alternatywnych podstaw roszczenia.



W pierwszej kolejnosci odnieéc sie trzeba do przypisywanych Sadowi I instancji uchybien procesowych, gdyz wnioski
w tym zakresie z istoty swej determinuja rozwazania co do pozostalych zarzutéw apelacyjnych, bowiem jedynie
nie obarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania moga by¢
podstawa oceny prawidlowosci kwestionowanego rozstrzygniecia w kontek$cie twierdzen o naruszeniu przepisow
prawa materialnego. Wbrew zarzutom skarzacego Sad Rejonowy nalezycie ocenil zgromadzony material dowodowy, a
w konsekwencji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne. Odzwierciedlone w stanie faktycznym okolicznosci sprawy
wiernie bowiem oddaja caloksztalt stosunkow i relacji zachodzacych pomiedzy stronami na tle funkcjonowania
wspolnoty mieszkaniowej. Sad wziagl pod uwage wszystkie okoliczno$ci majgce znaczenie dla rozstrzygniecia. Inaczej
mowiac okolicznoéci faktyczne sprawy zostaly zasadniczo nalezycie zweryfikowane i ocenione oraz we wlasciwy sposéb
powigzane z unormowaniami prawnymi majacymi zastosowanie w sprawie o zarzad nad nieruchomog$cia wspdlna.
Odmienne w pewnych aspektach wnioski jurydyczne Sadu Odwolawczego, ktore zostana przedstawione ponizej,
ostatecznie nie uzasadnialy bowiem podzielenia stanowiska zawartego w wywiedzionej przez powoda apelacji.

Przede wszystkim jako calkowicie chybiony nalezalo oceni¢ podniesiony przez skarzacego zarzut naruszenia przez
Sad Rejonowy dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne i dowolne rozwazenie materialu dowodowego i
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, skutkujace mylnym uznaniem, iz zarzad nad nieruchomoécia
przy ul. (...) w L. nie opieral sie na waznej i skutecznej umowie z dnia 3 stycznia 2007 r., a nadto, ze byl
on jakoby pelniony nieodplatnie. W my$l powolanego unormowania Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodow
polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwos¢ faktow, z ktérych strony wywodza
skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz negatywnych i
ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowiacego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci mocy dowodow
przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie faktéw, poniewaz obejmuje
rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w
wyniku bezposredniego zetkniecia ze Swiadkami, stronami, dokumentami i innymi §rodkami dowodowymi. Powinna
odpowiada¢ regutom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan miedzy podstawami
wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniaé¢ zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych
wnioskéw i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z okre$lonego materialu
dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie
narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢ choéby w réwnym stopniu, na podstawie
tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Na takim stanowisku stoi tez ugruntowane i
jednolite orzecznictwo Sadu Najwyzszego, czego odzwierciedleniem jest chociazby wyrok SN z dnia 7 pazdziernika
2005 1., IV CK 122/05, opubl. baza prawna LEX Nr 187124. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu
wnioskéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo,
wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo —
skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona. W judykaturze wskazuje
sie, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych
ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie Sadu w tym zakresie. W szczegolnoSci
skarzacy powinien wskaza¢, jakie kryteria oceny naruszyt Sad przy ocenie konkretnych dowoddéw, uznajac brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niesluszne im je przyznajac (postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2001 r., sygn.
akt IV CKN 970/00, opubl. baza prawna (...) nr (...)). Zarzut ten nie moze wiec polega¢ jedynie na zaprezentowaniu
wlasnych, korzystnych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie wlasnej, przychylnej
dla skarzacego oceny materialu dowodowego (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2002 r., sygn.
akt IT CKN 572/99, opubl. baza prawna LEX nr 53136). Natomiast subiektywne przekonanie apelujacego co do
legalnosci zarzadu oraz innego sposobu jego sprawowania nie moze by¢ wystarczajace dla skutecznego wzruszenia
kwestionowanego rozstrzygniecia.

W rozpoznawanej sprawie ocena dowodéw dokonana przez Sad I instancji uwzglednia dyrektywy wskazane w art. 233
§ 1k.p.c. jest swobodna, ale nie dowolna, odnosi sie do caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego.



Pisemne motywy zaskarzonego wyroku zawieraja wyraz wlasnego przekonania Sadu popartego wywodem logicznymi
iwewnetrznie spojnym, dlatego w pelni pozostaja pod ochrona art. 233 § 1 k.p.c. W ocenie Sadu Okregowego ustalenia
faktyczne w zakresie zaistniatych zdarzen jako oparte w wiekszo$ci o zalagczone do akt sprawy dokumenty, pozostaja
bezsporne. Zarzuty apelujacego co do naruszenia art.23381 k.p.c. w istocie sprowadza sie do wykazania, ze Sad I
instancji wywiodl z oceny dowoddéw nieprawidlowe wnioski jurydyczne. Jednakze cho¢ co do zasady zarzut ten mozna
by bylo podzieli¢, to w ocenie Sgdu Odwolawczego takze poglad jurydyczny zaprezentowany w uzasadnieniu apelacji,
wywiedziony w oparciu o zgromadzony material dowodowy, w szczegélnoSci co do oceny, ze skutecznie doszlo do
podjecia uchwaly przez Zarzad Wspolnoty o powierzeniu powodowi zarzadu tej wspdlnoty, jest takze bledny, co bedzie
przedmiotem rozwazan przy odniesieniu sie do zarzutow naruszenia prawa materialnego.

Bez watpienia niniejsza sprawa od strony oceny dowodowej wymagala szczegolowej analizy, gdyz Sad dysponowal
przeciwstawnymi twierdzeniami powoda i czlonkéw pozwanej Wspdlnoty, ktorzy byli ze soba skonfliktowani. Sad I
instancji, w ocenie Sadu Okregowego, prawidlowo uznal, ze D. K. nie przedstawil materiatu dowodowego, ktérego
prawidlowa ocena uzasadnialaby uznanie jego roszczenia za zasadne. W tym za$ zakresie ciezar dowodu ewidentnie
spoczywal na powodzie, ktéry powinien wykazaé stuszno$c¢ swoich racji, co do przyznania mu wynagrodzenia za
sprawowanie zarzadu nad nieruchomo$cia. Wykazywana przez powoda aktywno$¢ i inicjatywa dowodowa okazaly sie
na tej plaszczyznie nie wystarczajace, poniewaz w gruncie rzeczy poprzestal on jedynie na wlasnych twierdzeniach. W
gruncie rzeczy stanowily one probe skonstruowania zupelnie innego od rzeczywistego przebiegu zdarzen. Ta proba
okazala sie jednak nieskuteczna wlasnie w Swietle zebranego materialu dowodowego.

Przechodzac do dalszych rozwazan nalezy stwierdzié, ze bezzasadne s takze podniesione przez skarzacego zarzuty
naruszenia przepisow prawa materialnego. Problematyke zwigzang z funkcjonowaniem wspoélnot mieszkaniowych
reguluje ustawa o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 — zwana dalej
u.w.l.). Ustawa ta w sposdb wyczerpujacy okresla zasady ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, prawa i obowigzki
wlaécicieli lokali, zarzad nieruchomos$cia wsp6lna oraz zasady dzialania wspolnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a
takze tryb i spos6b podejmowania uchwal. Zgodnie z art. 6 zd.1 u. w.l. ogdl wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa. Wspolnota mieszkaniowa powstaje wiec z mocy prawa
(bez dodatkowych dziatan zainteresowanych jej utworzeniem) z chwilg, gdy zostala ustanowiona odrebna wlasnosé co
najmniej dwoch lokali. W przepisie tym nie ma mowy o tym, ze wspodlnote tworza tylko wlaSciciele odrebnych lokali.
Oznacza to, ze wspoélnote tworza zaré6wno wiasciciele odrebnych lokali, jak tez wlasciciel budynku, z ktérego lokale
zostaly wyodrebnione, o ile cze$¢ lokali pozostalo nie wyodrebnionych. Taka wlaénie sytuacja zaistniala w niniejszej
sprawie, w zwigzku z czym czlonkami wspolnoty obok dotychczasowej wlascicielki posesji J. K. staly sie tez osoby,
ktore nabyly od niej wlasno$¢ poszczegdlnych lokali.

Sama wspolnota jako taka nie ma osobowo$ci prawnej, jednakze moze nabywac¢ prawa i zacigga¢ zobowigzania,
pozywat i by¢ pozywana (art.6 zd.2 u.w.l.), wobec czego powszechnie zalicza sie ja do kategorii utlomnych os6b
prawnych. Za ta koncepcja wypowiedzial sie tez Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP
65/07, opubl. OSNC Nr 7-8/2008 poz. 69, ktorej nadal moc zasady prawnej. W sformulowanej tezie SN stwierdzit,
ze wspoélnota mieszkaniowa, dzialajac w ramach przyznanej jej zdolno$ci prawnej, moze nabywaé prawa i obowigzki
do wlasnego majatku. W obszernym uzasadnieniu prawnym SN poczynil wywody na temat osobowo$ci prawnej
wspoélnoty mieszkaniowej, zauwazajac, ze wspolnota mieszkaniowa jest jednostka organizacyjng, ktora powstaje ex
lege. Tym samym wspolnota jest podmiotem prawa cywilnego, a dokladnie trzeba ja zaliczy¢ do kategorii utomnych
0s6b prawnych. Wspoélnota zawsze jest oznaczona (zindywidualizowana), gdyz powszechnie oznacza sie wspolnote
mieszkaniowa adresem nieruchomos$ci, na ktérej posadowiony jest budynek z wyodrebnionymi lokalami. Ponadto ma
takze swdj organ w postaci zarzadu.

Specyfika tej jednostki organizacyjnej powoduje jedynie, ze powstanie okre§lonej struktury uzaleznione jest od
woli wlascicieli wyodrebnionych lokali oraz od liczby lokali. W sytuacji, w ktorej lokali wyodrebnionych oraz
niewyodrebnionych jest wiecej niz siedem, wlaSciciele maja obowigzek dokonaé¢ wyboru zarzadu. Jezeli liczba lokali
wyodrebnionych i nie wyodrebnionych jest mniejsza niz siedem, wlasciciele lokali nie majg obowigzku dokonaé
takiego wyboru, jednak nie ma prawnych przeszkdd, aby takiego wyboru dokonali, postanawiajac jednocze$nie w



umowie, ze wybrany zarzad bedzie kierowal sprawami wspolnoty. W §wietle powyzszego zasada wynikajaca z art. 18,
19 i 20 u.w.l. jest zatem to, ze sami wlasciciele lokali i wspolwlasciciele nieruchomog$ci wspoélnej sprawuja zarzad ta
nieruchomoscia, jak i okreslaja sposo6b tego zarzadu.

W realiach niniejszej sprawy bez watpienia mamy do czynienia ze Wspdlnotg, w ktorej lokali wyodrebnionych oraz
niewyodrebnionych bylo i jest wiecej niz siedem, a wiec tak zwang wspoélnota ,duza”. Oznacza to, ze Wspdlnota
podlega w zakresie zarzadu nieruchomo$cia rozwigzaniom prawnym przewidzianym w ustawie o wlasnosci lokali z
dnia 24 czerwca 1994 r., a nie przepisom Kodeksu Cywilnego. Bezspornym jest, ze wlasciciele lokali nie zawarli umowy
w formie aktu notarialnego, co do sprawowania zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia (art.18 ust.1 u.w.l.). Zatem
wszelkich czynno$ci w imieniu Wspdlnoty powinien dokonywaé wybrany zarzad (art.18 ust.3 u.w.l. w zw. z art.20
ust.1 u.w.l.). Zatem od momentu powstania w przedmiotowej nieruchomosci Wspoélnoty mieszkaniowej w 2002r,
wlasciciele lokali powinni byli powola¢ zarzad Wspdlnoty celem reprezentowania jej wobec 0sob trzecich. W sprawie
niniejszej Wspblnota podjela pierwsza uchwate o wyborze Zarzadu Wspolnoty w 2013r.. W ocenie Sadu Okregowego
uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej Nr (...) z dnia 3 stycznia 2007 r. nie byla uchwala powolujaca Zarzad Wspoélnoty,
a jedynie odnoszaca sie do umowy administrowania nieruchomo$cia, ktéra miala by¢ zawarta z D. K.. Nigdy nie
doszlo do skutecznego zawarcia umowy o zarzadzaniu nieruchomoscia z D. K., bowiem umowa taka moglaby by¢
zawarta tylko z Zarzadem Wspo6lnoty. Natomiast, o czym mowa powyzej, Zarzad Wspdlnoty zostal po raz pierwszy
powolany uchwala Wspélnoty w 2013r. W momencie zawierania umowy z dnia 3 stycznia 2007 r. z D. K. J. K. nie byla
uprawniona do podpisania takiej umowy w imieniu Wspélnoty i nie istnial zaden podmiot uprawniony do podpisania
takiej umowy.

Nawet podzielajac poglad apelujacego, wbrew zapatrywaniu Sadu I instancji, ze J. K. dysponowala wiekszo$cia
udzialéw w nieruchomoéci, bowiem dysponowala, oprocz swojego udzialu, pelnomocnictwem od czlonka wspdlnoty
P. B. oraz jako zbywca lokalu - udzialem D. F. (1) zwigzanym z lokalem nr (...), gdyz na dzieh 3 stycznia 2007r.
nie przystugiwaly mu jeszcze uprawnienia czlonka wspdlnoty, nie mozna bylo J. K. traktowaé jako uprawnionej do
zawarcia umowy z D. K.. Takie rozwazania bylyby uzasadnione jedynie, gdyby przedmiotowa Wspoélnota byla ,maly”
i w konsekwencji do jej funkcjonowania mialyby zastosowanie przepisy Kodeksu Cywilnego (m. in. art.201 k.c.), co
w niniejszej sprawie nie mialo miejsca. Na moment zawierania umowy nie byl powolany Zarzad Wspolnoty. Status J.
K. - czlonka Wspdlnoty nie uprawnial jej, nawet przy dysponowaniu wiekszo$ciowymi udzialami, do zawarcia umowy
o zarzad nieruchomoécia. Nie mozna tej umowy potraktowaé takze jako zawartej z wladcicielami lokali bowiem nie
byla ona zawarta w formie aktu notarialnego.

Dla porzadku nalezy stwierdzié, ze prawidlowym byl zaprezentowany przez Sad I instancji poglad, ze D. F. (2)
w dacie podpisywania umowy z powodem, to jest 3 stycznia 2007r., nie mial jeszcze statusu czlonka Wspoélnoty,
albowiem takowy i to o charakterze zawieszonym uzyskal dopiero w momencie zlozenia wniosku o wpis prawa
wlasnosci do ksiegi wieczystej, co mialo miejsce dnia 4 stycznia 2007 r.. Zauwazy¢ nalezy, iz po poczatkowych
watpliwo$ciach orzecznictwo sadowe i doktryna prawnicza jednolicie przyjmuja, ze w odniesieniu do tego rodzaju
wpisu ma zastosowanie art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2001 r. Nr
124, poz. 1361 ze zm.) okreSlajacy, ze wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o ile wpis
taki nastgpi (por. orzeczenia SN z dnia 26 stycznia 1981 r. III CRN 283/80, opubl. OSN Nr 10/1981 poz. 195, z dnia
22 maja 2002 r. I CKN 237/00 niepubl. oraz podobnie w odniesieniu do prawa uzytkowania wieczystego uchwata
SN z dnia 21 maja 2002 r., III CZP 29/02 opubl. OSN Nr 6/2003 poz. 76). Czynno$¢ polegajaca na wpisie do ksiegi
wieczystej stanowi warunek prawny (conditio iuris), a w razie jej dokonania (ziszczenia sie) skutek m.in. polegajacy
na powstaniu prawa odrebnej wlasno$ci nastepuje od chwili ztozenia wniosku o wpis (ex tunc). Konsekwentnie uznaé
trzeba, ze czynno$ci prawne zdzialane przez wlascicieli wyodrebnionych lokali przed wpisem, ale po zlozeniu wniosku
do sadu wieczystoksiegowego, ktorych skuteczno$¢ byla zawieszona, uzyskuja po wpisie moc prawna wstecz. Osobom
takim przystuguja bowiem wszystkie uprawnienia z umowy o ustanowieniu prawa ktére ma byé wpisane, z wyjatkiem
samego prawa (por. wyrok SN z dnia 28 marca 2007 r. II CSK 523/06 niepubl.). Wykladnia powyzsza zasliguje
na pelna akceptacje. W tym stanie rzeczy D. F. (2) ewidentnie nie byt uprawniony do glosowania nad uchwala i jej
podpisania, ani tez nie mdg} uczestniczyé w przygotowywaniu umowy z dnia 3 stycznia 2007 r..



W $wietle powyzszych rozwazan, choé nalezalo podzieli¢ stanowisko apelujacego, ze Sad I instancji dokonat blednej
wykladni przepisow art. 7 ustawy o wlasno$ci lokali w zw. z art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, polegajacej
na przyjeciu, ze w przypadku ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu, w okresie od chwili zawarcia
umowy sprzedazy do chwili zlozenia wniosku o wpis prawa wlasnoéci do ksiegi wieczystej przez nabywce, uprawnienia
zwiazane z lokalem nie przysluguja osobie wpisanej w tym okresie w ksiedze wieczystej jako dotychczasowemu
wlaécicielowi zbywanego lokalu, a wiec w niniejszej sprawie J. K. jako zbywcy lokalu nr (...) na rzecz D. F. (1), to
ze wzgledu na powyzej przedstawiong argumentacje, zasadno$¢ tego zarzutu nie mogla skutkowaé uwzglednieniem
apelacji powoda.

Nietrafny jest takze zarzut naruszenia art. 28 ustawy o wlasno$ci lokali. Powdd alternatywnie upatrywal w tym
przepisie zasadno$ci swojego roszczenia. Przywolany przepis stanowi, ze wlaSciciel lokalu pelnigcy obowigzki czlonka
zarzadu moze zadaé od wspdlnoty wynagrodzenia odpowiadajacego uzasadnionemu naktadowi pracy. Regulacja ta
kreuje podstawe dla roszczenia o wynagrodzenie wylacznie w sytuacji opisanej w hipotezie przepisu. Przyjecie wyzej
argumentowanego przez Sad Okregowy pogladu, ze do 2 stycznia 2013 r., to jest, iz do daty podjecia uchwaly nr
2/2013 przez Wspoélnote, nie funkcjonowat zaden Zarzad Wspolnoty, skutkuje jednoznacznym stwierdzeniem, ze D.
K. nie posiadat statusu czlonka Zarzadu w okresie objetym Zadaniem. Nie byl zatem uprawnionym do wystepowania
z roszczeniem na podstawie art.28 u.w.l. z tego podstawowego wzgledu.

Obrazu rzeczy nie zmienia tez to, iz wlaSciciele lokali nie kwestionowali faktycznych dzialan powoda, niejako milczaco
i dorozumianie akceptujac je. Nalezy podzieli¢ poglad prezentowany przez strone pozwang, ze zachowania cztonkow
pozwanej Wspolnoty w stosunku do dzialan podejmowanych na rzecz Wspolnoty przez D. K. nosi znamiona zawartej
w sposob dorozumiany umowy o administrowanie nieruchomoscia. Z punktu widzenia czlonkéw wspoélnoty byly to
czynnoéci pozadane, poniewaz sprawami Wspolnoty zajmowal sie przeciez jeden z jej czlonkdéw, ktéry tym samym
dzialal rowniez we wlasnym interesie. Wreszcie nie mozna pomingé tego, iz sam powod wielokrotnie i jednoznacznie
zapewnial pozostalych czlonkéw, iz nie jest zainteresowany pobieraniem wynagrodzenia za wykonywanie czynno$ci
administrowania. Przy takiej postawie powoda okazuje sie wiec, ze czynnoS$ci te wykonywane byly nieodplatnie, co
takze wykluczalo odwolywanie sie przez powoda do tresci art. 28 u.w.l..

Bezzasadnym jest rowniez zarzut apelujacego naruszenia art.405 k.c.. Jak stusznie uznal Sad I instancji zgloszonego
roszczenia nie dalo sie tez obronié na gruncie przepisow traktujacych o bezpodstawnym wzbogaceniu. Odnoszace
sie do tej instytucji art. 405 — 414 k.c. mdéwia o szczegélnym i samoistnym zrodle zobowigzania, w ramach
ktorego dochodzi do uzyskania korzysci majatkowej kosztem innej osoby bez podstawy prawnej. Stronami takiego
zobowigzania sa: wzbogacony, tj. osoba, ktora bezpodstawnie wzbogacila sie, oraz zubozony, tj. osoba, ktérej kosztem
takie wzbogacenie sie nastapilo. Wzbogacony jest obowigzany do zwrotu korzySci w naturze lub jej wartoéci, a
zubozonemu przystuguje roszczenie o wydanie korzysci (jej wartosci). Do powstania zobowiazania z bezpodstawnego
wzbogacenia moze doj$¢ wskutek réznego rodzaju zdarzen zaleznych badz niezaleznych od woli cztowieka (w wypadku
dzialan ludzkich moga to by¢ czynno$ci prawne lub faktyczne). Z kolei wspomniany brak podstawy prawnej oznacza
taka sytuacje, w ktorej uzyskanie korzyéci majatkowej nie znajduje usprawiedliwienia w przepisie ustawy, waznej
czynno$ci prawnej, prawomocnym orzeczeniu sadowym albo akcie administracyjnym. Tymczasem na linii powod —
Wspdlnota nie mozna dopatrzyc¢ sie tego typu zalezno$ci i powiazan, ktore pozwalalaby zaliczy¢ zaistniate okolicznoS$ci
do kategorii przesuniecia majatkowego stanowigcego uszczerbek dla powoda i jednocze$nie korzy$¢ dla Wspdlnoty.
Powod przez okres wykonywania czynno$ci administrowania nieruchomo$cia w ramach w sposéb dorozumiany
zawartej umowy z wilascicielami lokali wielokrotnie deklarowal brak woli poboru wynagrodzenia. W tym czasie nie
mial wiec zadnych roszczen finansowych, o czym tez §wiadczy fakt, ze w sporzadzanych przez siebie rozliczeniach
kosztoéw utrzymania nieruchomosci powod nie zamieszczal pozycji zatytulowanej wynagrodzenie zarzadcy.

Zadnych uwag ani zastrzezen nie wzbudza réwniez dokonana przez Sad I instancji negatywna ocena zachowania
powoda poprzez pryzmat zasad wspoélzycia spotecznego ujetych w art. 5 k.c. Zasady wspolzycia spolecznego naleza
do kategorii klauzul generalnych, dzieki ktérym po pierwsze mozliwa jest indywidualizacja rozstrzygnie¢ opartych
na przepisach prawa, ktore z natury maja forme ogdlng, po drugie mozliwe jest lagodzenie rygoryzmu prawa



oraz po trzecie zapewniaja normom prawnym dostateczny stopien elastycznoSci. Art. 5 k.c. dotyczacy naduzycia
prawa podmiotowego nalezy do grupy przepiséw, w ktérych naruszenie zasad wspolzycia spolecznego spotyka sie z
dezaprobatg ze strony ustawodawcy, w tym sensie, ze wigze on ujemne skutki z takim zachowaniem. Zasady wspolzycia
spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. pozostaja w $cistym zwiazku z caloksztaltem okolicznoéci danej sprawy i w takim
calo$ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki rozstrzygniecia w sytuacjach wyjatkowych, ktore ten
przepis ma na wzgledzie. Dla zastosowania art. 5 k.c. konieczna jest ocena caloksztaltu szczego6lnych okolicznosci
rozpatrywanego przypadku, w $cistym powiazaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. (tak SN w
orzeczeniu z 28 listopada 1967 r., I CR 415/67, opubl. OSP 10/68 poz. 210). Potrzebe istnienia w systemie prawa
klauzul generalnych okre$la wlasciwie wyrazone w piSmiennictwie stwierdzenie, iz brak takich klauzul moglby
prowadzi¢ do rozstrzygnie¢ formalnie zgodnych z prawem, ale w konkretnych sytuacjach niestusznych, poniewaz nie
uwzgledniajacych w rozstrzyganych przypadkach uniwersalnych wartosci skladajacych sie na pojecie sprawiedliwosci
nie tylko formalnej lecz i materialnej. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 listopada 1994 r., I CRN 127/94
(niepubl.) istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace
do redukcji badZ unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznosci, a z drugiej wnikliwego rozwazenia
wszystkich aspektéw rozpoznawanego przypadku. Poza tym istotna podstawe stwierdzenia wystgpienia naduzycia
prawa stanowi¢ powinna analiza zachowania uprawnionego.

W przedmiotowej sprawie Sad I instancji prawidlowo zakwalifikowal wytoczone przez powoda powodztwo jako
naduzycie przyslugujacego mu prawa podmiotowego. Mianowicie powdd w sytuacji, gdy pozostali wlasciciele lokali
podjeli decyzje o oddaniu zarzadu nieruchomos$cig podmiotowi zewnetrznemu, wytoczyl powbddztwo, dbajac tylko
o wlasne, partykularne interesy. W swoich dzialaniach w ogoéle nie uwzgledniat interesu funkcjonujacej Wsp6lnoty
i zachowal sie wbrew dotychczasowym deklaracjom skladanym czlonkom Wspolnoty, co do odplatnosci swoich
czynno$ci administrowania. Przychyli¢ sie zatem trzeba do trafnej konkluzji Sagdu Rejonowego w zakresie oceny
powodztwa na gruncie art.5 k.c..

Reasumujac, wbrew odmiennym zapatrywaniom i subiektywnym oczekiwaniom skarzacego zasadnym jest wniosek,
ktéry znalazl nastepnie wyraz w sentencji zaskarzonego wyroku, ze nie ma zadnych podstaw prawnych dla przyznania
powodowi kwoty zadanej pozwem.

Majac na wzgledzie powyzej przedstawione rozwazania, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje
jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono wedle zasady odpowiedzialnoéci za wynik sprawy statuowanej
przez art. 98 k.p.c. Po stronie pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej wystepowal pelnomocnik w osobie adwokata,
dlatego tez jedynym wydatkiem strony zwalczajacej apelacje byly koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 2.400
z}, ktére tym samym nalezato zasadzi¢ od powoda, ktory przegral sprawe w II instancji. Wysoko$¢ wynagrodzenia
pelnomocnika zostala ustalona na podstawie § 10 ust. 1 pkt 11 § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800).



