Sygn. akt I C 1148/13

WYROK

W IMIENIU RZECZPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 07 stycznia 2014 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy — Woli w Warszawie Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Katarzyna Budna

Protokolant: Lea Falber

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 07 stycznia 2014 r. w Warszawie
sprawy z powddztwa L. T.

przeciwko M. P., A. P.

o zaplate

I. oddala powodztwo;

II. zasadza od powodki I. T. na rzecz pozwanej M. P. kwote 2417 z} (dwa tysigce czterysta siedemnascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

III. zasadza od powddki I. T. na rzecz pozwanego A. P. kwote 2417 zt (dwa tysiace czterysta siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. aktI C1148/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 7 stycznia 2014 roku

W pozwie z dnia 29 kwietnia 2013 roku powddka I. T. wniosla o orzeczenie nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym, aby pozwani M. P.i A. P. solidarnie zaplacili na rzecz powddki kwote 18.794,89 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 1 lipca 2010 roku do dnia zaplaty oraz kwote 8.068,60 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze koszty procesu, w tym koszty zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Zaznaczyla ona, ze dziala w imieniu wlasnym oraz w imieniu wspotwlascicieli nieruchomosci
potozonej przy ul. (...) w W. (wedlug wykazu stanowiacego zalacznik nr 3 do pozwu). W uzasadnieniu pozwu powodka
wskazala, Zze na mocy umowy z dnia 2 kwietnia 2012 roku o sprawowanie zarzadu nad rzecza wspdlng sprawuje
zarzad nad nieruchomos$cia wsp6lna polozona przy ul. (...) w W., a przedmiotowa umowa zostala przyjeta przez
wiekszo$¢ wlascicieli. Powodka wyjasnila, ze zalegloSci dochodzone pozwem powstaly w okresie, w ktérym zarzadca
nieruchomos$ci byta spoétka (...) sp. z o.0., od ktorej to spétki powddka, bedaca jednocze$nie wspdtwlascicielem
nieruchomoédci, przejela zarzad z dniem 1 lipca 2011 roku, natomiast pozwani sa na zasadach wspoélnoéci
ustawowej malzenskiej wspotwlascicielami w prawie wlasnoéci dwoch budynkéw mieszkalnych, stanowiacych
odrebna nieruchomos¢, przy ul. (...) w W. oraz wspdtwlascicielami udzialu w prawie uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu nr (...), z ktéorym to udzialem zwigzane jest prawo pozwanych do korzystania z lokalu mieszkalnego nr
(...) w budynku wraz z przynalezng komérka piwniczng a takze prawem do korzystania z miejsca postojowego
w garazu podziemnym. Powddka podniosla, ze pozwani odmoéwili podpisania umowy o zarzad nieruchomoscia



wspolna zaréwno z obecnym jak i poprzednim zarzadcg, jak rowniez odmoéwili udzialu w ponoszeniu kosztow zarzadu
nieruchomoscia wsp6lng oraz zaplaty wynagrodzenia zarzadcy. Jako podstawe prawng zadania pozwu powddka
wskazala art. 205 k.c. i art. 207 k.c. (pozew — k. 1 — 4).

Zarzadzeniami z dnia 10 i 14 maja 2013 roku stwierdzono brak podstaw do wydania nakazu zaplaty w postepowaniu
upominawczym, sprawe zakre§lono w repertorium ,,Nc¢” i skierowano do rozpoznania w postepowaniu zwyklym pod
sygn. ,,C”. (zarzadzenia — k. 287, 288).

W odpowiedzi na pozew pozwany A. P. wnibésl o oddalenie powddztwa w caloéci i zasgdzenie od powddki na jego
rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm prawem przepisanych. Motywujac
swe stanowisko w sprawie pozwany zarzucil, Ze roszczenie wyrazone w pozwie nie zostalo przez powodke w sposéb
dostateczny sprecyzowane i udowodnione oraz zwrocil uwage, ze zaleglo$ci dochodzone pozwem dotycza okresu
sprawowania zarzadu przez 6wczesnego zarzadce nieruchomos$ci wspoélnej — spoélke (...) sp. z 0.0. Pozwany zarzucil,
ze powodka nie wykazala, ze jest podmiotem uprawnionym do dochodzenia od pozwanych zaleglo$ci zwiazanych ze
sprawowaniem zarzadu przez spoélke (...). Gdyby natomiast uzna¢, ze powddka przejela zarzad od spolki (...) i jest
uprawniona do dochodzenia nalezno$ci na tej podstawie to w takiej sytuacji zdaniem pozwanego pozew podlegalby
odrzuceniu na zasadzie art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c. z uwagi na zaistnienie powagi rzeczy osadzonej w sprawie I C 1090/11
prawomocnie zakonczonej przed tutejszym Sadem. Ponadto pozwany podniosl, ze stron nie laczy zaden stosunek
zobowigzaniowy, ktory generowalby roszczenia dochodzone pozwem, czego konsekwencjg jest brak w niniejszej
sprawie po stronie powodki legitymacji procesowej czynnej. Zdaniem pozwanego umowa zawarta przez wiekszo$c
wspoétwlascicieli nieruchomosci o sprawowanie zarzadu nieruchomos$cia wspolng ze spolka (...) oraz analogiczna
umowa zawarta z I. T. sg niewazne jako czynnoSci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu wymagajace zgody
wszystkich wspotwlascicieli (odpowiedZ na pozew — k. 295 — 299).

W odpowiedzi na pozew pozwana M. P. zawarla tozsame twierdzenia i zarzuty jak w odpowiedzi na pozew pozwanego
A. P. (odpowiedz na pozew — k. 331 — 333).

Na rozprawie w dniu 4 pazdziernika 2013 roku pelnomocnik powddki w zakresie zarzutu powagi rzeczy osgdzonej
podniosl, ze powddka nie byla strong procesu w sprawie I C1090/11, a spélka (...) utracila legitymacje do dochodzenia
tej nalezno$ci w toku tamtego procesu. Odnoszac sie natomiast do zarzutu niewazno$ci umowy zarzadu pelnomocnik
powodki powolal sie na art. 201 k.c. Sprecyzowat on, ze powddka dochodzi naleznoSci za okres od 1 sierpnia 2008 roku
do 30 czerwca 2010 roku jako zarzadca w imieniu wiekszosci wspotwlascicieli. Pelnomocnicy pozwanych podniesli
na rozprawie dodatkowo zarzut przedawnienia, ktéry zostal przez pelnomocnika powé6dki uznany za naduzycie prawa
w rozumieniu art. 5 k.c. jako mogacy prowadzi¢ do pokrzywdzenia pozostatych wlascicieli nieruchomosci a w efekcie
do utraty plynnosci finansowej i obumarcia nieruchomosci. Pelnomocnik powodki podkreslil, ze powodka nie mogla
wnie$¢ osobnej sprawy, bo toczyla sie sprawa z powodztwa poprzedniego zarzadcy (protokoél rozprawy — k. 360 — 362).

W pi$mie procesowym z dnia 11 pazdziernika 2013 roku pelnomocnik powo6dki sprecyzowal, ze pozwem dochodzone
sq nalezno$ci z tytulu kosztdw utrzymania nieruchomosci, pokrycia kosztow mediéw i eksploatacji czesci wspolnych
za okres od 1 sierpnia 2008 roku do 30 czerwca 2010 roku (pismo procesowe — k. 370 — 373).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

A. P.i M. P. sg wspolwlascicielami na zasadzie malzenskiej wspolnoéci ustawowej nieruchomosci obejmujacej dwa
budynki polozone w W. przy ul. (...) oraz wspoluzytkownikami wieczystymi gruntu, na ktérym posadowione sa te
budynki. Stuzy im wylaczne prawo do korzystania zlokali o nr (...) w budynku przy ul. (...) wraz z przynalezna komorka
lokatorska i miejscem postojowym (okoliczno$ci bezsporne, odpis z ksiegi wieczystej (...) prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie — k. 241 - 286). Byli oni informowani przez zarzadce (...) sp. z 0.0.
o wysokosci oplat z tytulu utrzymania nieruchomosci wspolnej w latach 2008 — 2010 i o rozliczeniach z tego tytulu
(zawiadomienia o wysoko$ci oplat, rozliczenia — k. 13 — 38).



Pismem z dnia 12 lipca 2010 roku (...) sp. z 0.0. wezwal A. P. i M. P. do zaplaty naleznosci w kwocie 26.863,49 zl z
tytulu obowiazku partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej w terminie 7 dni od dnia otrzymania
pisma, ktore A. P. otrzymal w dniu 23 lipca 2010 roku (wezwanie do zaplaty — k. 7).

W dniu 2 kwietnia 2011 roku w W. doszlo do zawarcia odrebnych uméw o sprawowanie zarzadu rzecza wspdlng
pomiedzy poszczegdlnymi wspotwlascicielami nieruchomoscei przy ul. (...) w W. a I. T. (umowy — k. 48 — 240).
A. P. i M. P. nie zawarli takiej umowy z I. T. (okoliczno$¢ bezsporna). W umowach tych I. T. jako Zarzad
zobowigzala sie m.in. do zbierania od wspoétwlascicieli oplat na pokrycie kosztow eksploatacji nieruchomosci,
kosztow jej remontéw oraz wynagrodzenia Zarzadu, oplat na pokrycie kosztéw mediéw i ustug komunalnych, a
w razie potrzeby do podejmowania na koszt wspotwlascicieli dzialan niezbednych do wyegzekwowania zaplaty
tych naleznoéci oraz naliczania i dochodzenia na koszt wspolwlascicieli odsetek od nieterminowego regulowania
nalezno$ci. CzynnoSci te zostaly okreSlone w przedmiotowych umowach jako czynnos$ci zwyklego zarzadu (§ 2 pkt
2 ppkt 4, 51 6). Wspotwlasciciele w umowach tych zobowigzywali sie do ponoszenia pelych kosztow zwigzanych z
zarzadem nieruchomoscia i wnoszenia w tym celu Zarzadowi miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztow eksploatacji
nieruchomoéci, kosztow jej remontéw oraz wynagrodzenia Zarzadu (§ 5 pkt 1).

W dniu 30 czerwca 2011 roku doszlo do przekazania dokumentacji nieruchomosci przy ul. (...) w W. pomiedzy (...)
sp. z 0.0. a I. T. (protokél przekazania — k. 44 — 47).

W dniu 23 maja 2012 roku w sprawie o sygn. akt I C 1090/11 tutejszy Sad wydal wyrok oddalajacy powddztwo (...)
sp. z 0.0. przeciwko A. P. i M. P. o zaplate tozsamych naleznoéci, jakich I. T. dochodzi w postepowaniu niniejszym.
Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2012 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalil apelacje powodowej spotki od wyroku
Sadu I instancji (wyrok z dnia 23 maja 2012 roku — k. 196 akt I C 1090/11, kopia w aktach niniejszej sprawy — k. 302;
wyrok z dnia 21 grudnia 2012 roku — k. 256 akt I C 1090/11, kopia w aktach niniejszej sprawy — k. 309).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie zgodnych twierdzen stron oraz powolanych dowodow z
dokumentow, ktérych wartosé dowodowa nie budzila watpliwos$ci Sadu ani nie byta kwestionowana przez strony.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w calo$ci z uwagi na brak legitymacji procesowej po stronie powodowe;.

Stan faktyczny w sprawie w przewazajacym zakresie byl bezsporny pomiedzy stronami. Spér dotyczyl natomiast
przede wszystkim tego, czy powddka jest czynnie legitymowana do dochodzenia od pozwanych naleznoéci z tytulu
zaliczek na poczet zarzadzania nieruchomoscia przy ul. (...) w W. oraz odsetek od tych naleznosci za okres od dnia 1
sierpnia 2008 roku do 30 czerwca 2010 roku.

W sprawie niniejszej nie znajduje zastosowania ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (tekst jednolity
Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.), lecz przepisy kodeksu cywilnego dotyczace wspotwlasnosci (art. 195 i
nast. k.c.), gdyz w przedmiotowej nieruchomosci nie zostaly wyodrebnione zadne lokale mieszkalne jako przedmiot
odrebnej wlasnosci.

W pierwszej kolejnoéci pozwani podniedli zarzut powagi rzeczy osadzonej, ktéry zdaniem Sadu nie zastlugiwatl na
uwzglednienie i nie mogt skutkowaé odrzuceniem pozwu. Co prawda ,tozsamos$¢ stron procesowych, jako warunek
istnienia powagi rzeczy osadzonej, skutkujacej w innej, pézniejszej sprawie odrzuceniem pozwu (art. 199 § 1 pkt 2
k.p.c.), zachodzi zar6wno wtedy, gdy w obydwu sprawach uczestnicza te same strony - bez wzgledu na role procesowa -
jak i wtedy, gdy zamiast strony wczesniejszego procesu wystepuje jej nastepca prawny lub inna osoba objeta w danym
wypadku rozszerzong prawomocno$cia” (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 marca 2013 roku, sygn. akt
VI ACa 1233/12, LEX nr 1316320), to jednak w sprawie niniejszej sytuacja taka zdaniem Sadu nie zachodzi. Nie jest
bowiem w tej mierze wystarczajace ustalenie, ze powodka I. T. dochodzi tych samych naleznosci za ten sam okres jak
spolka (...) sp. z 0.0. w sprawie I C 1090/11. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze w postepowaniu I C 1090/11 powod stal na
stanowisku, ze roszczenia ujetego w pozwie moze dochodzi¢ we wlasnym imieniu i na swojg rzecz, ktora to okoliczno$c



stanowila podstawe do oddalenia pow6dztwa w ocenie Sagdu Okregowego wydajacego wyrok po rozpoznaniu apelacji
powoda w tej sprawie (vide — koncowa cze$¢é uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 21 grudnia
2012 roku). Powddka w sprawie niniejszej — jak wynika z tre$ci pozwu — wystapila natomiast w imieniu wlasnym
oraz w imieniu wspotwlascicieli wymienionych w zalaczniku do pozwu. I. T. nie wywodzila przy tym roszczenia
objetego pozwem z umoéw o zarzadzanie nieruchomos$cia zawartych ze wspotwlascicielami przez (...) sp. z o.0. i
majacych obowiazywac w okresie powstania dochodzonych nalezno$ci, lecz zumoéw zawartych przez nig samg w dniu 2
kwietnia 2011 roku z wiekszo$cig wspotwlascicieli. W szczegblnos$ci nie powolywala sie ona na postanowienia umowne
zawarte w umowach podpisanych przez wspotwlascicieli z (...) sp. z 0.0. a dotyczacych obowigzku ponoszenia kosztéw
utrzymania wspolnej nieruchomosci, czy tez istnienia po stronie F. umocowania do dochodzenia takich naleznosci.
Podstawa faktyczna w obu postepowaniach nie byla zatem tozsama.

Przechodzac do oceny legitymacji procesowej powodki do wystapienia z pozwem w sprawie niniejszej zauwazyc
natomiast nalezy co nastepuje. I. T. co prawda wskazala w pozwie, ze wystepuje w imieniu wlasnym jak i w imieniu
innych wspoétwlascicieli wymienionych w zalaczniku nr 3 do pozwu, jednak jej stanowisko w tej mierze nie bylo
jednoznaczne. Z jednej bowiem strony powolywala sie ona na fakt, iz sama jest wspolwlascicielka nieruchomosci,
za$ z drugiej strony wywodzila swa legitymacje z faktu, iz petni funkcje zarzadu ta nieruchomoécig na podstawie
umow zawartych z wiekszo$cia innych wspolwladcicieli. Zarazem dostrzec trzeba, ze w zalgczniku nr 3 do pozwu
wymienieni zostali wszyscy wspotwlasSciciele, takze pozwani w niniejszej sprawie, a ponadto — jedynie powodka
udzielita pelnomocnictwa adwokatowi reprezentujagcemu ja w niniejszym postepowaniu, wskazujac wprawdzie w
tresci pelnomocnictwa, iz dziala ona w imieniu wspotwlascicieli nieruchomosci.

Nade wszystko jednak za brakiem legitymacji czynnej powodki przemawia fakt, iz umowa o sprawowanie zarzadu nie
laczy jej ze wszystkimi wspolwlascicielami nieruchomosci (w szezegolnoéci nie laczy jej z pozwanymi, ktorzy takiej
umowy nie podpisali, co w sprawie jest bezsporne), w zwigzku z czym umowa taka jest niewazna z mocy prawa
na podstawie art. 58 § 1 k.c. W ocenie Sadu powierzenie zarzadu jednemu ze wspotwlascicieli albo osobie trzeciej
jest bowiem czynnoScia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i jako taka czynno$¢ wymaga zgody wszystkich
wspoétwlascicieli w §wietle art. 199 k.c. a brak takiej zgody skutkuje bezwzgledng niewaznos$cia czynnoéci prawnej
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 07 lutego 2006 roku, sygn. akt I ACa 829/05, OSA 2006./12/40).
Wiaze sie bowiem z pozbawieniem wszystkich wspdtwlascicieli nie tylko obowiazkéw ale i uprawnien w zakresie
samodzielnego sprawowania przez nich zarzadu, a zatem skutkuje odstapieniem od zasady okreslonej w art. 200 k.c.,
co nie moze sie odbywaé¢ wbrew woli ktoregokolwiek z nich (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 2005 roku,
sygn. akt III CK 504/04, LEX nr 151662, wyrok Sadu Okregowego w Bialymstoku z dnia 12 grudnia 2013 roku, sygn.
akt IT Ca 997/13 — k. 419 i nast. akt niniejszej sprawy, wyrok Sadu Okregowego w Ostrolece z dnia 21 grudnia 2011
roku, sygn. akt I Ca 306/11 — k. 323 i nast. akt niniejszej sprawy).

Nalezy takze zwroci¢ uwage, ze w umowach zawartych przez I. T. ze wspotwlascicielami w dniu 2 kwietnia 2011
roku pewne powierzone jej czynnosci okreslono jako czynnoSci zwyklego zarzadu, podczas gdy w Swietle przepiséw
kodeksowych i orzecznictwa sadow bylyby one zaliczone do czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a
wiec niezwigzanych z biezacym utrzymaniem nieruchomosci w stanie niepogorszonym i zwykla jej eksploatacja (np.
sZawieranie umow o roboty budowlane badz inne uslugi zwigzane z pracami remontowymi lub modernizacyjnymi
na rzecz nieruchomosci, kontrola prawidlowos$ci wykonywania tych umoéw oraz rozwigzywanie ich w przypadkach
gospodarczo uzasadnionych” - § 3 pkt 2, ktére to postanowienie umowne wykracza poza biezaca konserwacje
nieruchomoéci, o ktérej mowa w § 2 ust.15, czy tez poza przeprowadzanie w niezbednym zakresie remontéow
budynkoéw i urzadzen technicznych nieruchomosci, o ktéorym mowa w § 2 ust. 17 tychze uméw; czy tez ,,dysponowanie
Srodkami finansowymi zgromadzonymi na rachunku bankowym wspoétwlascicieli w celu dokonywania wszelkich
niezbednych rozliczen zwiazanych z nieruchomoscia” - § 3 pkt 3 uméw, co pozostawialoby w gestii osoby sprawujacej
zarzad zaréwno decyzje co do niezbednoSci rozliczenn jak i wysoko$ci kazdorazowo przeznaczanych na ten cel
kwot). OkolicznoSci te stanowig zatem dodatkowy argument przemawiajacy za uznaniem, ze przedmiotowe umowy
— jako modyfikujace ustawowe zasady zarzadu i powierzajace powodce w istocie takze czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu — do ich skutecznosci wymagaly zgody wszystkich wspétwlascicieli nieruchomosci. Waznos$é



czynnosci prawnej jako przeslanke rozstrzygniecia Sad bierze pod uwage z urzedu, za$§ w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy brak byto zdaniem Sadu podstaw do zastosowania art. 58 § 3 k.c. i przyjecia, ze umowy z dnia 2 kwietnia 2011
roku sg niewazne tylko czeSciowo.

W ocenie Sadu powddka nie wykazala rowniez tego jakoby byta uprawniona do dochodzenia naleznos$ci od pozwanych
za okres, w ktorym nie sprawowala jeszcze zarzadu. W tej mierze nalezy zauwazy¢, ze w umowach zawartych przez nia
ze wspoOtwlaScicielami w dniu 2 kwietnia 2011 roku w § 11 zawarto postanowienie, zgodnie z ktérym wspolwlasciciele
upowazniaja (...) sp. z 0.0. z siedziba w W., a wiec dotychczasowego zarzadce, do reprezentowania ich w rozpoczetych
iniezakonczonych do dnia przekazania nieruchomo$ci sprawach sagdowych, w szczego6lnosci o zaptate i udostepnienie
lokalu. Postepowanie w sprawie I C 1090/11 zostalo natomiast wszczete przez (...) sp. z 0.0. w dniu 27 wrze$nia 2010
roku a zakonczylo sie prawomocnym wyrokiem Sadu II instancji dopiero w dniu 21 grudnia 2012 roku.

W $wietle powyzszego powbddztwo podlegalo oddaleniu juz tylko z powodu braku legitymacji procesowej czynnej
po stronie I. T., wobec czego zbedne bylo badanie jego merytorycznej zasadnoSci czy kwestii przedawnienia
oraz przestuchiwania powddki na te okoliczno$ci. Powodce — nawet w sytuacji dzialania w imieniu wiekszosci
wspoltwlascicieli nieruchomosci a nie tylko w imieniu wlasnym — nie przysluguje bowiem roszczenie dochodzone
pozwem.

O kosztach procesu Sad orzekt zgodnie z jego wynikiem na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity — Dz.U. z
2013 1., poz. 461), zasadzajac od powodki na rzecz kazdego z pozwanych z osobna (z uwagi na ich reprezentacje przez
réznych zawodowych pelnomocnikow) kwot po 2.417 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, w tym po
17 z} tytulem zwrotu oplat skarbowych od pelnomocnictw.

z./ odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodki i pelnomocnikowi pozwanych.



