Sygn. akt IT Ca 361/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2017 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Dariusz Iskra (sprawozdawca)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Joanna Misztal-Konecka

Sedzia Sagdu Okregowego Krzysztof Niezgoda

Protokolant Beata Prokop

po rozpoznaniu w dniu 5 pazdziernika 2017 roku w Lublinie, na rozprawie
sprawy z powodztwa M. S. (1)

przeciwko M. P.

o zaplate kwoty 3497,62 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 10 czerwca 2015 roku do dnia zaplaty

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie z dnia 22 grudnia 2016 roku, w
sprawie II C 572/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od M. P. narzecz M. S. (1) kwote 460,40 (czterysta szeSédziesiat zlotych czterdziesci groszy) tytulem zwrotu
kosztow postepowania odwolawczego.

Joanna Misztal-Konecka Dariusz Iskra Krzysztof Niezgoda

Sygn. akt IT Ca 361/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 10 czerwca 2015 roku, wniesionym w tym samym dniu do Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w
Lublinie, pow6d — M. S. (1), reprezentowany przez pelnomocnika, wniost o zasadzenie od pozwanej — M. P. kwoty
3497,62 zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow
procesu, w tym zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej pod
firma (...) na podstawie umowy z dnia 31 maja 2012 roku o zarzadzanie nieruchomo$cia wspolng, zawartej ze
wspotwlascicielami nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...), sprawuje zarzad nieruchomoscia.

Powod wskazal, Ze na podstawie § 3 pkt 16 umowy do obowiazkéw powoda nalezy miedzy innymi dochodzenie na
drodze sadowej roszczen o zaplate oplat ,,przypisanych do lokali” znajdujacych sie w nieruchomosci.

Powb6d wskazal, ze pozwana, bedac wspotwlascicielka nieruchomosci, posiada lokal nr (...) znajdujacy sie w
nieruchomoéci. WspolwlasSciciele nieruchomosci zobowigzani sa do ponoszenia oplat eksploatacyjnych zwigzanych



z korzystaniem z lokali, oplat za o$wietlenie klatki schodowej, zimna wode oraz odprowadzanie $ciekow, ktore sa
zobowiazani uiszczaé z gory do dziesigtego dnia kazdego miesigca. Pozwana od czerwca 2012 roku do chwili obecnej
w sposob nienalezyty wykonuje zobowigzania polegajace na zaplacie oplat zwigzanych z posiadaniem zajmowanego
lokalu. Na dzien wniesienia pozwu zobowiazania pozwanej wynosza kwote 3497,48 zl Kwota wynikajaca z analizy kont
stanowi wyzsza od dochodzonej, bowiem w wyliczeniu zobowigzan pozwanej ujeta zostala sporna miedzy stronami
kwota 4583,54 zl, stanowiagca sume zaleglo$ci pozwanej w oplatach eksploatacyjnych od 2008 roku do dnia 1 czerwca
2012 roku. Pozwana pismem z dnia 16 wrzes$nia 2016 roku wezwana zostala przez powoda do zaplaty zaleglych optat.
Pozwana zakwestionowala zaplate kwoty 4583,54 zl, zobowiazujac sie do uregulowania pozostatego zadluzenia, czego
nie uczynila, pomimo ponownego wezwania z dnia 4 grudnia 2014 roku. Wedlug powoda, o§wiadczenie pozwanej
zawarte w piSmie z dnia 4 grudnia 2014 roku, zgodnie z ktérym pozwana zobowiazuje sie do uregulowania zadluzenia
z tytulu oplat eksploatacyjnych, powinno by¢ kwalifikowane jako uznanie dlugu (k. 2-3v).

*

W dniu 18 czerwca 2015 roku Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym w sprawie sygn. akt II Nc 594/15, uwzgledniajgc w caloéci zadanie pozwu (k. 32).

*

Od nakazu zaplaty z dnia 18 czerwca 2015 roku M. P. zlozyla sprzeciw, zaskarzajac nakaz w caloSci.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu sprzeciwu pozwana podniosla brak legitymacji procesowej powoda, wobec niepodpisania umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia przez wszystkich wspotwlascicieli, lecz wylgcznie przez posiadajacych 79,75% udzialow
w nieruchomosci (k. 38-40).

*

Na rozprawie w dniu 1 pazdziernika 2015 roku pelnomocnik powoda zlozyl o§wiadczenie, ze cofa pozew co do kwoty
429,28 zl z odsetkami i zrzeka sie w tym zakresie roszczenia, popierajac powodztwo w pozostalej czeSci i wnoszac o
zasadzenie kwoty 3068,20 zl z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu oraz kosztéw procesu (k. 59v).

Pelnomocnik pozwanej wniost o zasgdzenie zwrotu kosztow procesu w czesci dotyczacej cofnietego powodztwa, nie
uznatl powodztwa, wniost o jego oddalenie oraz zasgdzenie kosztéw procesu (k. 59v).

*
W piémie procesowym z dnia 1 grudnia 2016 roku powdd, reprezentowany przez pelnomocnika, o§wiadczyl, ze cofa

pozew do kwoty 542,66 zI, wnosi o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 2525,54 zt z odsetkami ustawowymi
za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztow procesu (k. 100-100vV).

Powdd wskazal, ze dochodzona jest kwota zadluzenia od czerwca 2012 roku do czerwca 2015 roku.

*

Na rozprawie w dniu 22 grudnia 2016 roku pelnomocnik powoda popierat powddztwo o zaplate kwoty 2525,54 zl
z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia 31 grudnia 2015 roku i z odsetkami ustawowymi za
op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty. W pozostalej czesci pelnomocnik powoda oéwiadezyl, Ze cofa
pozew i zrzeka sie roszczenia.

Pelnomocnik pozwanej wniost o zasgdzenie zwrotu kosztow procesu w czesci dotyczacej cofnietego powodztwa, nie
uznat zmodyfikowanego powbddztwa, wnidsl o jego oddalenie oraz zasadzenie kosztoéw procesu (k. 103).



Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2016 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie:

I. zasadzil od M. P. na rzecz M. S. (1) kwote 2525,54 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 10 czerwca 2015 roku do dnia
31 grudnia 2015 roku i z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

I1. umorzyt postepowanie w pozostatej czesci;

III. zasadzil od M. P. narzecz M. S. (1) kwote 571,90 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 445,50 zl kosztow
zastepstwa procesowego (k. 104).

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy ustalil, ze M. P. jest wspolwlascicielka nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalno-uzytkowym, polozonej w L. przy ul. (...) w L., dla ktérej Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie prowadzi
ksiege wieczysta numer (...). Udzial pozwanej w prawie wlasnosci wynosi w 10/1280 czeéci.

Sad ustalil, ze M. P. posiada lokal nr (...). W nieruchomo$ci nie wyodrebniono lokali, jako przedmiotéw odrebnej
wlasnosci.

Sad Rejonowy ustalil, Zze w dniu 31 maja 2012 roku wspotwlasciciele nieruchomosci — M. S. (2) (udzial 704/1280),
M. K. (udzial 35/1280), T. K. (udzial 14/1280), T. M. (udzial 13/1280), Gmina M. L. (udziat 256/1280), posiadajacy
lacznie 79,84% udzialow w nieruchomo$ci, zawarli z M. S. (1), prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza pod firma (...),
umowe o zarzadzanie nieruchomoscig potozong w L. przy ul. (...) w L., przekazujac zarzadzajacemu wykonywanie
w sposOb samodzielny czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna zabudowang budynkiem mieszkalno-
uzytkowym, a zarzadzajacy powyzszy obowiazek przyjal.

Sad Rejonowy ustalil, ze powddka, jako wspodtwlascicielka nieruchomoéci, zobowiazana byla do ponoszenia oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z lokalu nr (...), oplaty za o$wietlenie klatki schodowej, za zimna wode
oraz za odprowadzanie $ciekdw, do dziesigtego dnia kazdego miesigca z gory. Wysokos$¢ oraz sposob naliczania oplat
ustalane byly przez wspotwlasceicieli w drodze uchwal, przekazywanych zarzadcy.

Sad Rejonowy ustalil, Ze poszczeg6lne naliczenia przypadajace na lokal nr (...) zajmowany przez pozwang stanowily
oplaty eksploatacyjne:

- od dnia 1 czerwca 2012 roku do dnia 1 marca 2013 roku w kwotach po 315,30 zl miesiecznie,

- od dnia 1 marca 2013 roku do dnia 1 marca 2014 roku w kwotach po 318,54 zl miesiecznie,

- od dnia 1 marca 2014 roku do dnia 1 marca 2015 roku w kwotach po 323,10 zl miesiecznie,

- od dnia 1 kwietnia 2015 roku do dnia 1 czerwca 2015 roku, w kwotach po 325,74 zl miesiecznie.

Sad Rejonowy ustalil, ze zaleglo$¢ pozwanej z tytutu oplat za korzystanie z lokalu nr (...) za okres od dnia 1 czerwca
2012 roku do dnia 1 czerwca 2015 roku wyniosla 8081,02 zl.

Sad Rejonowy ustalil, ze pismem z dnia 16 wrzeénia 2014 roku powod wezwal pozwang do zaplaty kwoty 6457,60
z} z tytulu zalegloSci na dzien 16 wrzeénia 2014 roku, a nastepnie pismem z dnia 4 grudnia 2014 roku. Pozwana w
pi$mie z dnia 30 wrze$nia 2014 roku poinformowala o niezgodno$ci salda w kwocie 4583,54 z}, wynikajacej z zaliczenia
nalezno$ci na poczet remontu, i oSwiadczyla, ze pozostale zadluzenie wobec Firmy (...) bedzie regulowala w ratach.

Powod w pozwie zaznaczyl, ze w wykazie analizy konta pozwanej kwota 8081,02 zl zawiera réwniez kwote 4583,54zl,
o ktora pomniejszyl zadanie pozwu, ograniczajac zaleglos¢ pozwanej do kwoty 3497,62 zt



Sad ustalil, Zze po zlozeniu przez pozwana potwierdzenia wplat na laczng kwote 971,94 z powddztwo zostalo
ograniczone do kwoty 2525,54 z.

Sad Rejonowy ustalil, ze zgodnie z § 3 pkt 16 umowy o zarzadzanie nieruchomo$cig wsp6lng z dnia 31 maja 2012
roku do obowigzkéw zarzadcy nalezy w szczegoblnosci dochodzenie na drodze sadowej roszczen wynikajacych z
niezaplaconych czynszow, oplat przypisanych do lokali oraz wytaczanie powddztw o eksmisje, a takze dochodzenie w
postepowaniu egzekucyjnym wymienionych wyzej naleznosci.

Sad Rejonowy wskazal dowody, na podstawie ktorych dokonal ustalen faktycznych, oraz przedstawil swoje stanowisko
w zakresie oceny tych dowodéw.

Sad Rejonowy uznal, ze pozwana, jako wspotwlascicielka lokalu polozonego we wspolnej nieruchomosci, obowigzana
byla partycypowac w kosztach utrzymania tej nieruchomosci w stosunku do wielkoéci udzialow (art. 207 k.c.) Pozwana
nie kwestionowala obowiazku uiszczania co miesiac zaliczek na pokrycie kosztow eksploatacji zajmowanego lokalu, za
o$wietlenie klatki schodowej, zimna wode oraz odprowadzanie Sciekdéw, do dziesiatego dnia kazdego miesiaca z gory.
Kwestionowala wazno$¢ zawartej umowy o zarzadzanie nieruchomogcia.

Sad Rejonowy uznal, ze umowa zawarta w dniu 31 maja 2012 roku pomiedzy powodem a wspotwlascicielami
nieruchomoéci przy ul. (...) w L., posiadajacymi wiekszo$¢ udzialow we wspodlwlasnosci nieruchomosci, jest wazna.
Czynno$c¢ ta nie nalezy do przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolng. Wybor zarzadu, ktéry
co do zasady moze podejmowac tylko czynnoéci zwyklego zarzadu, jest czynnoécia zwyklego zarzadu. Zgodnie z art.
201 k.c. do czynnoéci zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wiekszosci whascicieli.

Sad Rejonowy wskazal, ze w umowie z dnia 31 maja 2012 roku strony wskazaly zakres zarzadzania oraz, ze do podjecia
czynnodci przekraczajacych zakres powierzonych zarzadzajacemu w umowie o zarzadzanie obowiazkéw potrzebna
jest zgoda wspotwlascicieli. Wspotwlasciciele, ktorzy podpisali umowe, stanowili wiekszoé¢ wlascicieli.

Sad Rejonowy wskazal, ze z zachowania pozwanej, polegajacego na zlozeniu w pisémie z dnia 30 wrzeénia 2014 roku
o$wiadczenia, ze bedzie regulowala zadluzenie w ratach, wynika, ze uwazala swéj dlug wzgledem wierzyciela za
istniejacy i dokonala jego uznania.

Sad Rejonowy ustalil, ze powodka dokonala zaplaty na rzecz M. S. (1) wplat ,czynszowych” na laczng kwote 971,94
z}, po otrzymaniu wezwania do zaplaty.

Jako podstawe prawng rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Rejonowy wskazal przepisy art.108 § 1 k.p.c., art. 109
§ 1i2k.p.c, art. 203 § 2 k.p.c. oraz art.100 k.p.c.

*

Od wyroku z dnia 22 grudnia 2016 roku apelacje wniosta M. P., reprezentowana przez pelnomocnika, zaskarzajac
rozstrzygniecia zawarte w punktach I i III.

Pozwana zarzucila:

»,1) naruszenie art. 199 k.c. poprzez uznanie, ze Powodowi przyshuguje legitymacja procesowa czynna, pomimo tego,
Ze umowa przyznajaca Powodowi uprawnienie do zarzadzania nieruchomoscia, ktorej Pozwana jest wspotwlascicielkg
nie zostala zawarta przez wszystkich wspotwlascicieli,

2) naruszenie art. 201 k.c. poprzez uznanie, ze czynno$¢ polegajaca na przekazaniu Powodowi do zarzadzania
nieruchomoscia, ktorej Pozwana jest wspotwlascicielka stanowila czynnos§¢ zwyklego zarzadu, i do jej waznoSci
wystarczyla zgody wiekszosci wspotwlascicieli,



3) naruszenie art. 232 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w niniejszej sprawie materiatu
dowodowego”.

M. P. wniosla o ,zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od Powoda na
rzecz Pozwanej kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm prawem
przepisanych. Ewentualnie, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c., wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania”.

W odpowiedzi na apelacje powdd, reprezentowany przez pelnomocnika, wniést o oddalenie apelacji i zasadzenie
kosztoéw postepowania odwotawczego wedlug norm przepisanych (k. 127-129).

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanej popieral apelacje i wnosil o zasadzenie kosztéw postepowania
odwolawczego. Pelnomocnik powoda wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania odwolawczego
(k. 136v).

*

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej jest bezzasadna i w zwigzku z tym podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., za$ zaskarzony
wyrok, pomimo cze$ciowo nietrafnego uzasadnienia, jest prawidlowy.

W pierwszej kolejno$ci nalezy stwierdzi¢, ze nie jest zasadny wniosek apelacji o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania. Wprawdzie wniosek ten zostal zgloszony jako
wniosek ewentualny, ale, jako dalej idacy, wymaga omdwienia w pierwszej kolejnosci.

Zprzepisow art. 386 § 21 4 k.p.c. wynika, ze uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi
pierwszej instancji moze nastapié tylko w razie stwierdzenia niewaznosci postepowania, w razie nierozpoznania przez
sad pierwszej instancji istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego
w caloSci.

Dodatkowg podstawe prawng uchylenia wyroku stanowi przepis art. 505> § 1 k.p.c., majacy zastosowanie w
postepowaniu uproszczonym. Przepis ten stanowi, ze jezeli sad drugiej instancji stwierdzi, ze zachodzi naruszenie
prawa materialnego, a zgromadzone dowody nie dajg wystarczajacych podstaw do zmiany wyroku, uchyla zaskarzony
wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania.

W ocenie Sadu Okregowego w rozpoznawanej sprawie nie zachodzi zadna ze wskazanych wyzej podstaw uchylenia
orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu. Postepowanie przed Sadem
pierwszej instancji nie jest dotkniete niewaznos$cia. Sad ten rozpoznal istote sprawy, analizujac zasadnoé¢ zadania
pozwu z punktu widzenia okoliczno$ci faktycznych przytoczonych jako podstawa faktyczna powddztwa i rozpoznajac
zarzuty podniesione przez pozwana. Wydanie wyroku przez Sad Okregowy nie wymaga rowniez przeprowadzenia
postepowania dowodowego w caloéci, ani tez nawet uzupehiania, czy powtarzania postepowania dowodowego.

Sprawa niniejsza nie podlegala rozpoznaniu w postepowaniu uproszczonym, ani tez nie zostala rozpoznana w
postepowaniu uproszczonym przez Sad pierwszej instancji.

Nalezy takze zwroci¢ uwage, ze pozwana nie przytacza w apelacji zarzutéw, ktérych uwzglednienie mogloby skutkowaé
uchyleniem zaskarzonego wyroku, w zwigzku z czym niezrozumiale jest zamieszczenie w apelacji wniosku o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.



Nie s uzasadnione zarzuty apelacji.

Na wstepie nalezy wskazac, ze Sad Okregowy zasadniczo podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji oraz
dokonana przez ten Sad ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego. Ponowne szczegotowe przytaczanie tych
ustalen jest zbedne.

Sprecyzowaé nalezy natomiast wypowiedZ Sadu pierwszej instancji zawarta na stronie 6 uzasadnienia wyroku
dotyczaca tego, ze pozwana jest ,wspotwlascicielka lokalu polozonego we wspolnej nieruchomosci”. Wypowiedz ta
pozostaje w sprzecznosci z wezedniejszymi ustaleniami, ze w budynku mieszkalnym znajdujacym sie na nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...) nie zostala ustanowiona odrebna wlasno$c¢ lokali (mieszkalnych lub innych).

Wydaje sie, ze przytoczona wyzej wypowiedZ w zamySle Sadu pierwszej instancji miala raczej wskazywaé, ze w
wylacznym wladaniu pozwanej znajduje sie jeden z lokali mieszkalnych potozonych w budynku na nieruchomosci
bedacej przedmiotem wspoélwlasnosci w czeSciach utamkowych.

Nie jest uzasadniony zarzut pozwanej, ze powdd nie jest osoba legitymowana do dochodzenia naleznosci objetych
zadaniem i podstawg faktyczna powodztwa w rozpoznawanej sprawie.

W rozpoznawanej sprawie nieruchomo$¢ gruntowa, ktéra stanowi element podstawy faktycznej powodztwa, stanowi
wspoltwlasnosé kilku oséb w czeéciach ulamkowych.

Do zarzadu tg nieruchomoscia, jako rzecza wspélna, maja zatem zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego o zarzadzie
rzecza bedaca przedmiotem wspotwlasnosci w czeSciach utamkowych (art. 199 k.c. — art. 205 k.c.).

Zasadniczym sposobem wykonywania zarzadu rzecza wspoOlng jest zarzad wykonywany przez wszystkich
wspoétwlascicieli w oparciu o przepisy Kodeksu cywilnego. Zgodnie bowiem z przepisem art. 200 k.c., kazdy ze
wspotwlascicieli jest obowiazany do wspdldzialania w zarzadzie rzecza wspolna. Jezeli zatem kazdy ze wspodlwlascicieli
jest obowigzany do wspoldzialania w zarzadzie rzeczg wsp6lng, to tym samym jest takze do tego uprawniony.

Zasady zarzadu wykonywanego przez wszystkich wspotwlascicieli lub tylko przez niektérych (czesé) z nich reguluja
przepisy art. 199 k.c., art. 200 k.c., art. 201 k.c., art. 202 k.c., art. 204 k.c. i art. 205 k.c.

Z przepisdéw tych wynika, ze u podstaw glownej zasady zarzadu wykonywanego przez wszystkich wspdtwlascicieli lub
tylko przez niektorych (cze$é) z nich jest podzial czynnoSci zarzadu na takie, ktdre sa czynnoSciami zwyklego zarzadu
itakie, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu.

Drugim sposobem zarzadu rzecza bedaca przedmiotem wspoélwlasnosci w czedciach utamkowych jest zarzad
przymusowy. Podstawg prawng ustanowienia takiego zarzadu jest przepis art. 203 k.c., ktory stanowi, ze kazdy
ze wspoOlwlascicieli moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie mozna uzyskaé zgody wiekszoSci
wspotwlasceicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszo$¢ wspotwlaseicieli narusza
zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszos¢.

Trzecim sposobem zarzadu rzecza bedaca przedmiotem wspolwlasnosSci w czeSciach ulamkowych jest zarzad
umowny, polegajacy na tym, ze w drodze umowy wspolwlasciciele rzeczy moga okresli¢ zasady zarzadu rzecza
wspolna w sposdb odmienny niz to wynika z tych przepisow Kodeksu cywilnego, ktére maja charakter wzglednie
obowiazujacy, a w szczegblnosci moga powierzy¢ wykonywanie zarzadu rzecza wspélng jednemu ze wspotwlascicieli
lub niektérym z nich albo tez osobie nie bedacej wspodtwlascicielem. Powierzenie wykonywania zarzadu rzecza wsp6lna
przez wszystkich wspolwlascicieli jednemu ze wspdtwlascicieli lub niektérym z nich albo tez osobie nie bedacej



wspotwlascicielem powoduje, ze dopoki taka umowa obowiazuje, wylaczone sa uprawnienia do wykonywania zarzadu
tych wspotwlascicieli, ktérym umownie wykonywania zarzadu nie powierzonoti.

Analiza treSci i celu umowy z dnia 31 maja 2012 roku, zawartej z M. S. (1) przez wiekszo$¢ wspotwlascicieli
nieruchomos$ci przy ul. (...) w L., objetej ksiega wieczysta numer (...), prowadzi do wniosku, ze umowa ta nie jest
umowa, ktéra mialaby modyfikowa¢ zasady zarzadu rzecza wspoélna okre$lone w przepisach art. 199 k.c. — art. 202
k.c., a w szczego6lnoSci wylaczaé uprawnienie wszystkich wspotwla$cicieli do wykonywania zarzadu rzecza wsp6lna.

Nalezy jeszcze raz przypomnie¢, ze — zgodnie z przepisem art. 200 k.c. — kazdy ze wspotwlascicieli jest obowiazany
do wspoldzialania w zarzadzie rzecza wspoélng, z czego wynika zaréwno obowigzek wspoétwlasciciela, jak i jego
uprawnienie do wykonywania zarzadu rzecza wspdlna.

Do dokonywania czynnoéci zwyklego zarzadu rzecza wspdlna potrzebna jest zgoda wiekszosci wspotwlaseicieli (art.
201 zd. 1 k.c.), co oznacza, ze wspolwlasciciele majacy wiekszo$éé, liczona wedlug wielko$ci udzialéw (art. 204 k.c.),
moga dokonywa¢ samodzielnie czynno$ci zwyklego zarzadu rzecza wspolna.

Skoro wspolwlasciciele majacy wiekszo$¢ moga dokonywac samodzielnie czynnoSci zwyklego zarzadu rzecza wspblng
na rzecz wszystkich wspotwlasceicieli, to moga to robi¢ zaréwno osobiscie, jak i moga postuzy¢ sie przy wykonywaniu
tych czynnosci inng osoba. Z tg ostatnia sytuacja mamy wlasnie do czynienia w rozpoznawanej sprawie.

Umowa z dnia 31 maja 2012 roku ma w istocie czysto wykonawczy charakter, wyrazajacy sie w tym, ze rola M. S.
(1) ogranicza sie jedynie do wykonywania tych czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscig, ktére, gdyby umowa nie
zostala zawarta, bylyby wykonywane przez wspolwlascicieli majacych wiekszosé i sprawujacych zarzad.

Na powyzszy charakter umowy z dnia 31 maja 2012 roku wskazuja nastepujace jej elementy:

a) umowa obszernie i konkretnie okresla rodzaj i zakres obowiazkow zarzadzajacego, a do wspolwlasceicieli nalezy staly
nadzoér nad wykonaniem umowy o zarzadzanie,

b) do podjecia przez zarzadzajacego czynnosci przekraczajacych zakres powierzonych mu w umowie o zarzadzanie

obowiazkéw potrzebna jest zgoda wspolwlascicieli; nie chodzi zatem jedynie o czynnoéci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu, wskazane w tresci art. 199 k.c., ale juz tylko czynnoS$ci przekraczajace zakres powierzonych w
umowie obowiazkéw,

c¢) prowadzenie zarzadu odbywa sie w oparciu o zaakceptowany przez wspolwtascicieli wiekszoscia glosow liczong
udzialami plan zarzadzania nieruchomo$cia,

d) wiekszo$¢ obowigzkow zarzadcy okreSlonych w umowie ma charakter techniczny, ograniczajacy sie do
wykonywania czynnoSci o charakterze faktycznym, a nie czynnoS$ci prawnych.

Z uwagi na wskazany wyzej charakter umowy, a w szczegblnosci ze wzgledu na okolicznoé¢, ze umowa nie miala
wylaczaé zarzadu nieruchomos$cia nalezacego do wspotwlascicieli tej nieruchomoSci, nalezy uznaé, ze umowa ta
ma w istocie charakter umowy o administrowanie nieruchomoscia, polegajace na dokonywaniu czynnosci zwyklego
zarzadu nieruchomoscig pod nadzorem wspoétwlascicieli tej nieruchomoéci, sprawujacych nadal zarzad na podstawie
przepisow Kodeksu cywilnego.

W zwiazku z powyzszym nalezy uzna¢, ze do waznoSci tej umowy nie byla wymagana zgoda wszystkich wspélwlascicieli
nieruchomosci, lecz tylko wykonujacych zwykly zarzad wspotwlascicieli majacych wiekszo$é.

W aktualnej rzeczywisto$ci spolecznej i gospodarczej, w ktorej biezace administrowanie zabudowanymi
nieruchomoéciami stanowigcymi przedmiot wspdlwlasnoéci powierza sie z reguly wyspecjalizowanym podmiotom,
prowadzacym dzialalno§¢ gospodarcza w zakresie $wiadczenia uslug z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami,



zawarcie umowy dotyczacej takiego administrowania, bez wylaczenia zarzadu nieruchomoscia sprawowanego przez
wspoltwlascicieli, nalezy uznaé za czynno$¢ zwykltego zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

Tylko ubocznie mozna wskaza¢, ze powierzenie oznaczonej osobie przez wspoélwlascicieli rzeczy mozliwoSci
dochodzenia we wlasnym imieniu, ale na rachunek wspélwlascicieli, roszczen z tytutu wydatkow i ciezaréw zwigzanych
z rzecza wspolna, o ktéorych mowa w art. 207 k.c., moze by¢ zakwalifikowane réwniez jako rodzaj przelewu
powierniczego wierzytelnosci, w szczegolnosci przelewu wierzytelno$ci przyszlej.

W rozpoznawanej sprawie pozwana nie kwestionowala swojego obowiazku zaplaty wydatkow zwigzanych ze wspdlna
nieruchomo$cig, a stanowigcych podstawe faktyczng powodztwa. Nie kwestionowala réwniez wysokoSci tych
wydatkow wskazanej w wyroku Sadu pierwszej instancji. W tym zakresie brak w apelacji zarzutow, ktore dotyczytyby
ustalen faktycznych.

Nie jest uprawnione odwolywanie sie przez pozwang do stanowiska Sadu Rejonowego w Lublinie wyrazonego w
uzasadnieniu wyroku z dnia 10 maja 2011 roku, wydanego w sprawie II C 172/11, oraz do stanowiska Sadu Okregowego
w Lublinie wyrazonego w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 stycznia 2012 roku, wydanego w sprawie II Ca 483/11, ktory
rozpoznatl i rozstrzygnal apelacje od wyroku z dnia 10 maja 2011 roku.

Analiza akt sprawy IT C 172/11 (II Ca 483/11) prowadzi do wniosku, ze ustalony w tej sprawie stan faktyczny, ktory
byl w niej podstawg faktyczng rozstrzygniecia, jest calkowicie odmienny od stanu faktycznego, jaki wystepuje w
rozpoznawanej sprawie.

Po pierwsze, tre$¢ umowy z dnia 1 wrze$nia 1999 roku, jaka zawarlo Zrzeszenie (...) w L. z F. S. (wspo6lwlascicielem
nieruchomoéci przy ul. (...) w L.), byla calkowicie odmienna od tre$ci umowy z dnia 31 maja 2012 roku, jaka zawarl M.
S. (1) z czescia wspolwlascicieli nieruchomodci przy ulicy (...). Pilsudskiego 18, gdy chodzi o zakres praw i obowigzkow
stron, przede wszystkim w zakresie istotnych postanowien umowy.

Po drugie, umowa z dnia 1 wrze$nia 1999 roku zostala zawarta przez wspoétwlasciciela nieruchomosci przy ul. (...) w
L., ktéry nie mial wiekszosci udzialow w prawie wlasno$ci. Umowa z dnia 31 maja 2012 roku zostala zawarta przez
wiekszo$¢ wspotwlascicieli nieruchomosci, liczona wedlug wielko$ci udzialow.

Zbedne byly rozwazania Sadu pierwszej instancji na temat charakteru prawnego os$wiadczenia pozwanej, jako
uznania dlugu. Z samego uznania niewta$ciwego, jako jednostronnej czynnos$ci prawnej dtuznika, nie wynika jeszcze
roszczenie cywilnoprawne adresata o§wiadczenia o spelnienie $wiadczenia stanowigcego przedmiot uznanego dlugu.
Roszczenie takie moze wynikac dopiero z uznania wlasciwego, ktore jednak jest umowa zawarta miedzy dtuznikiem i
wierzycielem, dotyczaca istniejacego wezesniej dlugu. Taka umowa w rozpoznawanej sprawie nie zostala zawarta.

W rozpoznawanej sprawie o§wiadczenie pozwanej o uznaniu czeSci dlugu moglo stanowi¢ co najwyzej dowod
potwierdzajacy fakt zadluzenia z tytulu ustalonych wezeéniej zaliczek na poczet kosztéw utrzymania nieruchomoséci
i wskazana w uznaniu wysoko$¢ tego zadluzenia.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, nalezalo oddali¢ apelacje, jako bezzasadna.

*

Na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zasadzil od M. P. na
rzecz M. S. (1) kwote 460,40 zl tytulem zwrotu kosztoéw postepowania odwolawczego.



W zwigzku z tym, ze apelacja pozwanej zostala oddalona w caloSci, pozwana jest strona przegrywajaca sprawe w calo$ci
w postepowaniu odwolawczym. Powinna zatem zwrdci¢ powodowi koszty poniesione przez powoda w postepowaniu
odwolawczym. Koszty te obejmuja:

a) wynagrodzenie pelnomocnika procesowego — 450 zl, ustalone na podstawie § 2 pkt 3 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804 ze zm.),

b) oplaty pocztowe za przeslanie przesytek poleconych obejmujacych odpowiedZ na apelacje i odpis odpowiedzi na
apelacje — 5,20 zl (k. 130) i 5,20 zl (k. 126).

*
Z tych wszystkich wzgledow i na podstawie powotanych wyzej przepisow Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.
Joanna Misztal-Konecka Dariusz Iskra Krzysztof Niezgoda

1 Por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 2005 roku, III CK 504/04, Lex nr 151662.



