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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2013r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Anatol Gul

Sedziowie: SO Longina Go6ra

SO Jerzy Dydo

Protokolant: Alicja Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2013r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. K.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o zaplate 704z}

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Swidnicy

z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt I C 355/13

I zmienia zaskarzony wyrok w pkt I i III w ten sposoéb, ze oddala powoédztwo odnosnie zasqdzonej
kwoty 703,30zl z odsetkami ustawowymi oraz zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej 197z1
kosztow procesu;

II zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej 90zt kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sygnatura akt II Ca 671/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27.06.2013r. Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny zasadzit od strony pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. na rzecz powoda P. K. 703,30 zl z odsetkami ustawowymi oddalajac powddztwo
w zakresie czeéci odsetek oraz obcigzylt strone pozwang kosztami procesu i oddalil wniosek J. K. o zwrot kosztow
stawiennictwa w sadzie.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wlasciciele lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym polozonym przy ul. (...) w S. tworza tzw. duza wspdlnote
mieszkaniowa. Czlonkami tej wspolnoty sa m.in. P. K.iJ. K..



Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. powierzyla administrowanie swoja nieruchomoécia wspélng - 1. W.,
prowadzjcej Zarzad i (...) z siedzibg w S..

Administrator zobowiazal sie m.in. do utrzymania w nalezytym stanie technicznym, porzadku i czystoSci w czeéciach
budynku bedacych nieruchomog$cia wspo6lna, na gruncie Wspolnoty oraz na terenie przyleglego do niego chodnika (§ 5
ust. 1 pkt 1 umowy) oraz do zlecania ustug na remonty, biezacg konserwacje i napraw w ramach posiadanych zaliczek,
a w przypadku kosztow remontu, konserwacji lub naprawy przekraczajacych kwote 500 zt — po uzyskaniu pisemnej
zgody czlonkow Zarzadu (85 ust. 1 pkt 5 umowy).

W dniu 20 wrzeénia 2011r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. podjeta uchwale o wykonaniu remontu dachu
z przemurowaniem kominéw, remontu klatki schodowej, schodéw, cze$ciowej naprawy elewacji, z przewidywanym
kosztem inwestycji w wysokos$ci 70.000 zl.

W drugiej polowie 2010r. firma (...) wykonala ogrodzenie na granicy swojej dzialki, co spowodowalo powstanie tzw.
wyrwy o szerokoéci okolo 2 m pomiedzy budynkiem Wspoélnoty a ogrodzeniem tej firmy. Przez te wyrwe wchodzilty
na teren Wspélnoty Mieszkaniowej osoby postronne, rzucaly rézne Smieci, butelki po piwie, deptaly tuje, zalatwialy
swoje potrzeby fizjologiczne, wieczorami przesiadywaly i urzadzaly sobie libacje alkoholowe.

W lutym 2011r. P. K. zaméwil u §lusarza sporzadzenie projektu brakujacego przesla ogrodzenia, wykonanie tego
przesla i jego montaz. Na poczet wykonania tych prac uiscil w dniu 17 lutego 2011r. zaliczke w wysokoéci 200 zt.
Pismem z dnia 17 lutego 2011r. wezwal Zarzad Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. do zwrotu tej zaliczki oraz
wskazal, ze calkowity planowany koszt przesla wraz z jego montazem wyniesie 400 zl netto.

W dniu 25 lutego 2011r. P. K. zaplacit druga cze$¢ wynagrodzenia za wykonanie przesta ogrodzenia w wysoko$ci 242 z}.

Dzieki wykonaniu brakujacego przesta ogrodzenia stalo sie ono kompletne. Od strony podworka znajduje sie duza
brama wjazdowa, ktora jest z reguly otwarta, od strony ul. (...) jest gltdbwne wejscie do budynku.

Pismem z dnia 25 lutego 2011r. P. K. wezwal zarzadce I. W. do zaplaty kwoty 492 zl tytulem zwrotu kosztéw wykonania
i zamontowania przesta ogrodzenia.

W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty Zarzad Wspolnoty w osobie S. B. i P. K. (1)powiadomil P. K., ze podjal decyzje
o niewyplaceniu zadanej kwoty, albowiem czynnosci zostaly wykonane bez zgody i wiedzy Zarzadu Wspdlnoty. W
piSmie z dnia 31 marca 2011r. zarzadca Wspoélnoty I. W. odmoéwila zaplaty wskazanych kosztow. Zdaniem zarzadcy
brak zgody wynika z tego, ze powdd wykonal prace bez wiedzy i zgody Wspolnoty: najpierw wykonal prace, w potem
zazadal zwrotu kosztéw poniesionych na wykonanie tych prac.

W piémie z dnia 23 maja 2011r.P. K. zawnioskowal do S. B. — czlonka Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej, o
niezwloczne zwolanie zebrania ogoélu wlascicieli nieruchomosci, m.in. celem podjecia uchwaly w sprawie pokrycia
kosztow wydatkowanych przez niego na uzupelnienie brakujacych elementéw ogrodzenia budynku nalezacego do
Wspolnoty.

Na zebraniu w dniu 2 czerwca 2011r. oraz w trakcie indywidualnego zbierania gloso6w z uwagi na sprzeciw 10 wlascicieli
nie zostala podjeta uchwala w sprawie pokrycia kosztéw wydatkowanych przez P. K. zwigzanych z uzupelnieniem
brakujacych elementow ogrodzenia nalezacego do Wspolnoty.

Po wykonaniu brakujacego przesta ogrodzenia slupek ogrodzenia nie posiadal tzw. ochronnej czapy kamiennej,
zabezpieczajacej go przed czynnikami atmosferycznymi (deszcz, $nieg). W czerwcu 2012r. P. K. wykonal kamienng
czape ochronng tego stupka ogrodzenia i wydatkowal na ten cel kwote 200 zl.

Pismami z dnia 21 czerwca 2012r. i 31 lipca 2012r. pelnomocnik P. K.wezwal Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w
S. do zaplaty kwoty 692 z} tytulem zwrotu poniesionych przez P. K. kosztéw wykonania i montazu przesta ogrodzenia
nieruchomoéci oraz zakupu kamiennej czapy na slupek ogrodzenia — w terminie 5 dni pod rygorem skierowania



sprawy na droge postepowania sadowego. Wezwanie do zaplaty z dnia 31lipca 2012r. S. B. otrzymata w dniu 8 sierpnia
2012r.

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie pelnomocnik Wspélnoty Mieszkaniowej nie wyrazil zgody na poniesienie
wskazanych w nim kosztéw argumentujac, iz nie zostala podjeta uchwala w przedmiocie wykonania przesta ogrodzenia
i czapy kamiennej na slupek ogrodzenia, zatem wykonanie tych czynnosci bylo bezpodstawne.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo jest niemal w caloéci zasadne.

Wstawienie metalowego przesta ogrodzenia oraz zamontowanie czapki kamiennej na stupie ogrodzeniowym przez
powoda Sad Rejonowy zakwalifikowal jako czynnoé¢ zwyklego zarzadu. Skoro strona pozwana jest tzw. duza
wspolnota to do zarzadu wspolnoty stosuje sie przepisy ustawy z 24.01.1994r. o wlasnoSci lokali. Stosownie do
art. 22 ust. 1 powolanej ustawy czynnos$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Zatem do podjecia
czynnodci zwyklego zarzadu nie jest wymagana uchwala wlascicieli lokali. Wedlug Sadu pierwszej instancji prace
remontowe, ktdre wykonal powdd byly czynnos$ciami zachowanymi w rozumieniu art. 209 kc. Skoro ustanowiony
przez Wspoélnote zarzadca nie wykonal tychze prac remontowych to mogl je wykonac pow6d. Odmowa zwrotu kosztow
wykonanych przez powoda prac remontowych — zdaniem Sadu Rejonowego - nie miala uzasadnienia. W pkt IT wyroku
Sad Rejonowy oddalil powodztwo w zakresie dotyczacym cze$ci odsetek uznajac, ze wskazane w pozwie terminy
wymagalnosci nie byly prawidlowe.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 kpc i art. 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie /.../

W pkt IV Sad Rejonowy oddalil wniosek J. K. o zwrot kosztéw stawiennictwa na rozprawie, poniewaz jako wlascicielka
lokalu we Wspolnocie byla w sprawie shuchana w charakterze strony pozwanej, a strona pozwana przegrala proces i
to ona powinna zwroécic koszty procesu powodowi.

Od wyroku Sadu pierwszej instancji apelacje wniosla strona pozwana zaskarzajgc wyrok w pkt I i zarzucajac mu:

- naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj, art. 22 ust. 11 2 oraz 3 ustawy o wlasnoéci lokali (dalej u.w.l) przez
jego niewlasciwa interpretacje - poprzez uznanie, iz w przedmiotowym stanie faktycznym jest to czynno$c zwyklego
zarzadu oraz art. 209 kodeksu cywilnego (dalej k.c.)

- naruszenie prawa procesowego - art. 233 81 k.p.c. poprzez naruszenie zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego przy
ustalaniu stanu faktycznego poprzez uznanie, iz wyrwa w ogrodzeniu stanowila zagrozenie dla mieszkancéw budynku
pomimo, iz z fotografii wyprowadzi¢ mozna wniosek odmienny - tj. brama wjazdowa na co dzien nie jest zamykana.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wniost o:
- uchylenie zaskarzonego wyroku w pkt I i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu Ido ponownego rozpoznania,

- zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych, w tym dwukrotnos$ci
kosztow zastepstwa procesowego.

Na postanowienie Sadu Rejonowego zawarte w pkt IV wyroku dotyczace odmowy przyznania J. K. zwrotu kosztéw
stawiennictwa w sadzie zazalenie wnioslta J. K. domagajac sie jego zmiany i zasgdzenie 86,28 zl. Skarzaca zarzucila, ze
powinna by¢ stuchana w charakterze Swiadka i wobec tego nalezy jej sie zwrot kosztow stawiennictwa na rozprawie.

Sad Okregowy zwazyl:
Apelacja jest zasadna choé z innych przyczyn niz w niej wskazane.

Zasadnicze ustalenia stanu faktycznego tj. zakwalifikowanie strony pozwanej jako tzw. duzej wspdlnoty, oraz
wykonanych przez powoda prac remontowych w postaci wstawienia przesla ogrodzenia i wykonanie kamiennej



czapki slupa ogrodzeniowego jako czynnoSci zwyklego zarzadu dokonane przez Sad Rejonowy byly prawidlowe. W
aktach sprawy znajduja sie uchwaly wspélnoty, z ktérych wynika, ze w glosowaniach brali udziat wlasciciele 13 lokali
wchodzacych w sklad pozwanej Wspolnoty. Z zeznan administratora pozwanej wspdlnoty wynika takze, ze chodzi o
duza wspoélnote w rozumieniu art. 19 ustawy o wlasnosci lokali. Ustalenie Sadu czy chodzilo o malg czy duza wspélnote
mialo istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, bowiem determinowalo jakie przepisy prawne maja zastosowanie
w sprawach zarzadu.

Strona pozwana nie podnosila zarzutu wadliwego ustalenia Sadu w zakresie ustalenia, ze strona pozwana jest duza
wspolnota, a mimo to nie wiadomo z jakiej przyczyny, w uzasadnieniu apelacji twierdzila, Ze jest malg wspdlnota i do
zarzadu maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego.

Prawidlowe bylo rowniez ustalenie ustalenia Sadu Rejonowego, ze wykonane przez powoda prace remontowe
stanowily czynnoS$ci zwyklego zarzadu. Ze wzgledu na charakter i warto$§é tych prac nie moze ulegaé watpliwosci,
ze byla to czynno$é zwyklego zarzadu. W tej sytuacji racje mial rowniez Sad Rejonowy uznajac, ze wstawienie
przesla ogrodzenia i wykonanie kamiennej czapki na slupie ogrodzeniowym jako czynno$¢ zwyklego zarzadu
powinny by¢ bez uchwaly wlascicieli lokali wykonane przez zarzad (powolanego administratora) na podstawie
art. 22 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Sad Rejonowy blednie jednak uznal, ze skoro powolany przez wspolnote
zarzadca nie wykonal tych prac to powod jako wlaSciciel lokalu we Wspdlnocie moze samodzielnie bez uzgadniania
z pozostalymi czlonkami Wspélnoty i wykonaé te prace. Podstawa takiego rozumowania Sadu bylo wadliwe
zaloZenie, ze wstawienie przesla ogrodzenia i zamontowanie kamiennej czapki na zlupie ogrodzeniowym sg tzw.
czynno$ciami zachowawczymi w rozumieniu art. 209 ke. Funkcja czynnosci zachowawczych jest ochrona wspélnego
prawa do przedmiotu wspotwlasnosci. CzynnoSci zachowawcze stanowia uprawnienie kazdego z wspotwlascicieli do
samodzielnego podejmowania czynno$ci faktycznych i prawnych w celu zachowania ochrony wspélnego prawa, bez
koniecznoS$ci uzyskiwania zgody wiekszo$ci. Wykonanie drobnych prac remontowych, nieistotnych dla trwatoSci,
integralno$ci przedmiotu wlasno$ci nie zmierza oczywiécie do zachowania wspo6lnego prawa nie jest zatem czynno$cia
zachowawcza w rozumieniu art. 209 ke. Inaczej méwigc powdd nie byl uprawniony do wykonania prac remontowych
dotyczacych ogrodzenia posesji na podstawie art. 209 kc nawet woéwczas, gdy prace te nie zostaly wykonane przez
zarzadce nieruchomos$ci. W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze zarzad duza wspoélnota winien by¢ wykonywany w
oparciu o przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, a nie kodeksu cywilnego. Takie rozwigzanie prawne przyjete przez
ustawodawce mialo zabezpieczyé wspolnote przed ewentualnym chaosem w wykonywaniu zarzadu. Przyznanie
kazdemu z czlonkéw wspdlnoty prawa do wykonywania drobnych remontéw czeSci wspdlnych wedlug wlasnego

uznania bez uzgodnienia z zarzadem wspolnoty prowadziloby niewatpliwie do chaosu.

Reasumujac powod nie powinien samodzielnie wbrew zarzadowi i zarzadcy wykonywaé prac remontowych cze$ci
wspolnej, a w konsekwencji nie ma podstawy prawnej do zasadzenia od Wspolnoty zwrotu kosztow tychze prac. Taka
podstawa prawna z oczywistych wzgledéw nie moga by¢ wskazywane na rozprawie apelacyjnej przez powoda przepisy
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia czy tez przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu.

W rozpoznawanej sprawie nie moze mieé rowniez zastosowania przedlozona przez powoda na rozprawie apelacyjnej
uchwala SN z 10.05.2006r., ITI CZP 11/06, poniewaz dotyczy zupelnie innego stanu faktycznego.

Z powyzszych wzgledéw na podstawie art. 386 § 1 kpc Sad Okregowy zmienit zaskarzony wyrok oddalajac powddztwo
co do zasadzonej w pkt I wyroku Sadu Rejonowego kwoty jako bezzasadne. O kosztach postepowania apelacyjnego
Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.

Sad Okregowy zmienil rowniez postanowienie zawarte w pkt IV wyroku Sadu Rejonowego w przedmiocie zwrotu
kosztow stawiennictwa J. K. na rozprawie. Sad Rejonowy wadliwie uznal, ze J. K. jako wlascicielka lokalu we
wspolnocie jest strong pozwang w procesie przeciwko wspolnocie czy tez reprezentuje wspolnote.

Wspo6lnota ma zdolno$é prawnag i to ona jest strong, a reprezentuje ja zarzad.



J. K. mogta by¢ przestuchana tylko jako Swiadek. Wniosek o jej przestuchanie zglosil powdd, ktory przegral proces i to
on ostatecznie powinien ponie$¢ koszty tego procesu w tym koszty zwrotu udziatu §wiadka na rozprawie. Wysoko$¢
zwrotu kosztow stawiennictwa Swiadka na rozprawie ustalono na podstawie art. 85 ust. 11 2 oraz art. 86 ust. 1 ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 386 § 1 kpc w zwiazku z art. 397 § 2 kpc i art. 98 kpc orzeczono jak w
sentencji zaskarzonego postanowienia.



