Sygn. akt XVI C 27/22

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 277 grudnia 2021 roku powodowie K. S., S. S., J. D. i M. D. wniesli o zasadzenie od pozwanego R. P.
kwoty 10 051,34 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o
zasadzenie zwrotu kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

Podstawe faktyczng zadania stanowily niezaplacone naleznosci z tytulu uchwalonych przez wiekszo$¢ wspotwlascicieli
nieruchomoéci budynkowej, zaliczek na poczet oplat zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci, przypadajacych na
mieszkanie nr (...) bedace w posiadaniu pozwanego, polozone w nieruchomosci budynkowej przy ul. (...), w okresie
od stycznia do grudnia 2018 roku oraz skapitalizowane odsetki ustawowe za op6znienie.

W odpowiedzi na pozew, pozwany R. P. wnidsl o oddalenie powodztwa i zasadzenie zwrotu kosztow procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko wskazal, ze powodowie nie reprezentuja wszystkich wspétwlascicieli nieruchomodci,
totez uchwaly jedynie cze$ci wspodlwladcicieli, dotyczace zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci wspoélnej,
nie wigza go. Zakwestionowal takze by nawet zwykla wiekszo$¢ wspolwlascicieli podjela takie uchwaly. Pozwany
podkreslil, ze w nieruchomosci nie zostal wyodrebniony zaden lokal mieszkalny, totez zasady jej funkcjonowania
okreslaja przepisy Kodeksu cywilnego, nie za$ ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr
85, poz. 388 ze zm., dalej ,u.w.l.”). Tym samym pozwani nie maja legitymacji czynnej do dzialania w imieniu
przedmiotowej nieruchomosci, wszystkich jej wspdtwlascicieli, czy podejmowania uchwat dotyczacych zaliczek na
poczet jej utrzymania, za$ przedmiotowe zgdanie nie moze by¢ uznane za czynnosé¢ zachowawcza (art. 209 k.c.).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W roku 2018 R. P. byl wspoéluzytkownikiem wieczystym gruntu znajdujacego sie w W. przy ul. (...) oraz
wspotwlascicielem posadowionego na gruncie budynku, z ktérym wigzalo sie prawo do wylacznego korzystania z
mieszkania nr (...).

Wobec braku mozliwoSci wyodrebnienia w budynku lokali, czeS¢ wspotwladcicieli zawigzala Grupe (...), ktorej
zadaniem jest biezace zarzadzenia nieruchomos$cia i ktéra zostala upowazniona m.in. do dochodzenia od
wspotwlasceicieli naleznos$ci zwiazanych z utrzymaniem wspolnej nieruchomosei. K. S., S. S., M. D. i J. D. wchodza w
sklad tej Grupy i sa takze wspotwlascicielami nieruchomoéci budynkowe;j.

Uchwala nr 2/2018 podjeta przez czes¢ wspotwlascicieli, w nieruchomoéci uchwalono zaliczki na poczet kosztéw
utrzymania nieruchomosci w 2018 roku.

R. P. powyzszych nalezno$ci w calym 2018 roku nie uiszczal.
Fakty bezsporne.
Powyzszy stan faktyczny, jako bezsporny, nie wymagal dalszego dowodzenia (art. 229 i 230 k.p.c.).

Sad dopuscil w sprawie dowdd z zeznan stron, zgloszony przez pozwanego, ograniczajac go do powodow, ktorzy stawili
sie na rozprawe. Dowdd ten nie okazal sie jednakze przydatny dla rozstrzygniecia sprawy, wobec zakre$lonej podstawy
faktycznej zadania.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

W pierwszej kolejnoSci podkreéli¢c nalezy, ze podstawa faktyczna zadania byla zaplata zaliczek na poczet
utrzymania nieruchomosci wspolnej, ktorych wysoko$c¢ zostala uchwalona przez cze$¢ wspotwlascicieli nieruchomosci



budynkowej, w ktorej nie zostal wyodrebniony zaden lokal mieszkalny (w rozumieniu u.w.l.). Tym samym zasady
zwigzane ze sposobem zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna regulowaly art. 195 — 207 k.c., nie za$ regulacje ustawy
o wlasnoéci lokali.

Skoro tak, to podzieli¢ nalezalo stanowisko pozwanego, ze w sprawie nie wykazano, by uchwata 2/2018, ustanawiajgca
wysoko$é zaliczek na 2018 rok, byla podjeta przez wszystkich wspotwlaseicieli, a w konsekwencji by ta czynnoéc
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, byla podjeta zgodnie z tre$cia 199 k.c. Tym samym, czynno$¢ ta nie
wigzala pozwanego, a w konsekwencji, powodztwo oparte o tak skonstruowang podstawe faktyczng musialo podlegaé
oddaleniu.

Powodowie zglaszajac swoje zadanie, postulowali jednakze by przyjac, z uwagi na fakt, iz nieruchomo$¢ budynkowa
ma bardzo wielu wspotwlascicieli, co uniemozliwia w oparciu o regulacje Kodeksu cywilnego skuteczne jej zarzadzanie
(w tym chociazby w tak podstawowym zakresie jak przeprowadzanie koniecznych remontéw czy wymaganych prawem
konserwacji budynku), iz pobieranie czynszu jest czynno$cia zwyklego zarzadu.

Zdaniem Sadu taka interpretacja przedmiotowego zadania, jako zbyt uproszczona, byta nieuprawniona.

Przede wszystkim odréznié¢ nalezy bowiem czynno$é polegajaca na ustanowieniu wysokosci oplat w postaci zaliczek
na poczet utrzymania nieruchomosci wspolnej od czynnosSci dochodzenia zaplaty takich zaliczek. O ile bowiem ta
druga kwestia w ocenie Sadu miesci sie w zakresie pojecia zwyklego zarzadu nieruchomoscia, o tyle ta pierwsza z
kategorii tej juz wykracza. Pojecie ,,zwyklego zarzadu” nie zostalo zdefiniowane w ustawie Kodeks cywilny, niemniej
mozna w tym zakresie uzupekniajaco positkowaé sie chociazby art. 22 ust. 3 u.w.l., gdzie jako czynno$¢ przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu wymieniono wprost m.in. ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomoéci
wspolnej, czy ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu. Tym samym podjecie uchwal w przedmiocie
ustalenia wysokosci zaliczek na poczet zarzadu nieruchomoscia wspdlna, w ocenie Sadu wymagalo umowy wszystkich
wspoétwlascicieli (art. 199 k.c.), gdyby zas do zawarcia takiej umowy doszlo, to juz dla ich egzekwowania wystarczajace
byloby dziatanie w ramach zwyklego zarzadu.

W tym miejscu jedynie na marginesie wskaza¢ jeszcze nalezy, ze w przedmiotowej sprawie, niezaleznie od faktu,
iz powodowie nie wykazali (a nawet nie twierdzili) by uchwala nr 2/2018 mogla by¢ podjeta przez wszystkich
wspoétwlascicieli, to nie ustosunkowali sie takze do zarzutu z odpowiedzi na pozew, ze uchwala ta nie zostala nawet
podjeta przez zwykla wiekszo$¢ wspotwlascicieli. Sama tre§é uchwaly ze wskazaniem, iz glosowato za nia 58,86% (nie
wynika nawet wprost czy osob, czy udzialéw) nie jest wystarczajaca dla zweryfikowania jaka liczba udzialow faktycznie
glosowala za uchwala.

Zatem w sytuacji, w ktorej z ustalonego stanu faktycznego nie wynika, by kiedykolwiek doszto do zgodnego okreslenia
przez wszystkich wspotwlascicieli zasad ponoszenia kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej,
w tym do uchwalania na ten cel zaliczek, majac na wzgledzie twierdzenia powodoéw, co do paralizu w zarzadzaniu
nieruchomos$cia, niezbedne stalo sie rozwazenie, czy nie wystepuje tu luka prawna, mogaca uzasadnié zastosowanie
przepisow ustawy o wlasnosci lokali w drodze analogii. Powodowie wskazywali bowiem nadto, iz od wielu lat toczy sie
sprawa o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej (z uwagi na fakt, iz w budynku mieszka 215 mieszkancow
sprawa nie moze wyjS¢ z etapu formalnego) natomiast w innym postepowaniu, o ustanowienie zarzadcy (takze
ciggle zawieszanym z uwagi na zmiany podmiotowe), Sad odmoéwil im zabezpieczenia roszczenia wskazujac m.in. na
powstanie Grupy (...).

W ocenie Sadu taka luka jednakze nie wystepuje.

Zdaniem sadu, o ile nie istnieja podstawy dla dochodzenia przez powoddéw zaplaty przez pozwanego zaliczek na
poczet kosztdéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej, o tyle nie ma potrzeby by wszyscy wspotwlasciciele wyrazili
zgode na dochodzenie przez powoddw zwrotu rzeczywistych, poniesionych juz kosztéw utrzymania nieruchomosci.
To bowiem dzialanie niewatpliwie mieSci sie w ramach zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspélna. Myli sie przy tym
pozwany, iz powodom przystugiwataby wowczas legitymacja jedynie w zakresie czesci tych rzeczywistych wydatkéow,



proporcjonalna do wysokoéci posiadanych przez nich udzialow w nieruchomosci. Innymi stowy, nie ma racji pozwany
twierdzac, iz dla wyegzekwowania od niego caloSci nalezno$ci przypadajacej na jego udzial w nieruchomosci,
zwigzanej z poniesionymi rzeczywistymi kosztami utrzymania nieruchomosci, niezbedna byla inicjatywa wszystkich
wspotwlascicieli.

Czynno$¢ polegajaca na dochodzeniu roszczen z tytulu §wiadczen na koszty eksploatacyjne nieruchomoéci moze
bowiem stanowié¢ czynno$§¢ zachowawcza w rozumieniu art. 209 k.c. W judykaturze wskazuje sie, ze czynno$¢,
polegajaca na dochodzeniu czynszu najmu lub innej podobnej nalezno$ci, stanowi czynno$§¢ zachowawczg w
rozumieniu art. 89 prawa rzeczowego i art. 209 k.c. Wprawdzie w takim wypadku czynnoéé ta nie dotyczy
bezposrednio prawa wlasnoSci rzeczy wspoélnej, ale zmierza ona réwniez do zachowania wspoélnego prawa w
rozumieniu tych przepiséw. Po pierwsze dlatego, ze sama wierzytelno§¢é stanowi prawo wspélne, po drugie z tej
przyczyny, ze jej realizacja sluzy prawidlowej gospodarce rzecza wspdlna, w szczegélnoSci za$§ zachowaniu tej
rzeczy w stanie niepogorszonym. Wierzytelno$¢ z tytulu czynszu najmu, jak i inne przychody, jakie rzecz wspo6lna
przynosi, stanowi skladnik pewnej gospodarczej caloéci, ktéra ma byt dlugotrwaly. Nie jest ona wierzytelno$cia
przypadkowo powstala dla kilku osob, lecz jest wierzytelnoécig wspolna, przypadajaca kilku osobom zwigzanym
wezlem wspoélwlasnosci i powstalg ze wzgledu na te wspotwlasnoéé (v. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca
1966 roku wydana w skladzie 7 Sedziow w sprawie o sygn. akt III CO 20/65 LEX nr 4530). Pozostaje przy tym
otwarta kwestia czy czynno$ci zachowawcze o ktérych mowa w art. 209 k.c. stanowia forme czynnos$ci zarzadu
rzecza wspolna (v. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 1985 roku III CZP 35/85 LEX nr 3126), czy tez
norma ta samodzielnie reguluje zagadnienie podejmowania przez kazdego wspotwlasciciela czynnos$ci i dochodzenia
roszczen, ktére zmierzaja do ochrony wspdlnego prawa (za tym drugim pogladem opowiedziat sie Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 roku w sprawie o sygn. akt I CSK 118/08, czy tez w wyroku z dnia 30
pazdziernika 2013 roku w sprawie o sygn. akt II CSK 673/12). W wypadku wykazania, ze dzialania Grupy (...)
maja umocowanie wiekszoéci udzialobw w nieruchomosci, zagadnienie to nie bedzie mialo znaczenia. Niemniej Sad
w skladzie niniejszym, przychylajac sie do drugiej ze wskazanych koncepcji przyjmuje, iz czynno$é prawna majaca
na celu dochodzenie §wiadczen zwigzanych z oplatami eksploatacyjnymi, stanowigca niewatpliwie takze czynnoséé
zwyklego zarzadu, nie wymaga dla swej skutecznoéci zgody wiekszo$ci pozostalych wspotwlascicieli o ktorej mowa w
art. 201 k.c. w sytuacji, gdy podejmowana jest ona jako czynno$é zachowawcza w rozumieniu art. 209 k.c. Ten ostatni
przepis okresla bowiem wymogi dla jego zastosowania w sposéb autonomiczny od wymogoéw przewidzianych dla
czynnosci zarzadu rzecza bedaca przedmiotem wspotwlasnosci. Celem czynnosci zachowawczych jest ochrona prawa
przed mozliwym niebezpieczenstwem. Ochrona ta musi sie odnosi¢ do wspélnego prawa (v. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 14 pazdziernika 1997 roku II CKN 389/97 LEX nr 1227177).

Kolejno, wyobrazi¢ sobie mozna takze wniosek oparty o art. 199 zd. 2 k.c. w ktéorym wiekszo$¢ wspotwlascicieli wnosi
o wyrazenie przez sad zgody na dokonanie czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, w postaci przyjecia
rozwigzan analogicznych jak w ustawie o wlasnosci lokali, w zakresie zasad ustalania corocznych zaliczek na poczet
kosztoéw utrzymania nieruchomosci.

Niewiele pomocne wydaje sie przy tym ustanawianie zarzadcy (w trybie art. 203 k.c.) skoro, zgodnie z twierdzeniem
pozwu, powodowie nie mieli problemu z uzyskaniem poparcia wiekszosci wspotwlascicieli (czyli moga podejmowac
czynnoéci zwyklego zarzadu), a problemy pojawiaja sie wladnie przy czynnosciach przekraczajacych zwykly zarzad.

Finalnie przypomnieé nalezy, ze powolywanie sie na art. 5 k.c. nie moze byé¢ podstawa do tworzenia zasad
odpowiedzialnoéci prawnej. Naduzycie prawa podmiotowego moze prowadzi¢ jedynie do odmowy przyznania mu
ochrony tj. oddalenia opartego na nim zadania.

Co sie za$ tyczy opisywanej przez powodow historii funkcjonowania pozwanego wéréd wspotwlasceicieli, to jezeli znane
sa powodom zaciagniete przez niego zobowiazania, badz czyny bezprawne mogace prowadzi¢ do odpowiedzialnos$ci
deliktowej, to moga oni uczyni¢ z nich podstawe faktyczng kolejnych powddztw. Kwestie te nie maja jednakze
znaczenia dla sprawy niniejszej, wobec nie wykazania, by wskazywana podstawa faktyczna powodztwa (uchwala
jedynie cze$ci wspdlwlascicieli) mogla by¢ wobec pozwanego skuteczna.



W sytuacji, w ktérej pozwany wygral spor w calo$ci, lecz nie ponioést zadnych kosztéw procesu, jego wniosek o ich
zwrot podlega¢ musial oddaleniu. Podobnie oddali¢ nalezalo takze wniosek powoddow, ktorzy spor w caloSci przegrali.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

7/ odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodéw (bez pouczenia).



