Sygn. akt IT C 5552/18

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 31 maja 2019 roku

Pozwem zlozonym w dniu 6 wrzes$nia 2018 roku w elektronicznym postepowaniu upominawczym powod — Wspoélnota
Mieszkaniowa (...) z siedziba w W., wni6st o zasadzenie od pozwanego — Spoéldzielni Mieszkaniowej Na (...) z siedziba
wW. (KRS: (...)) kwoty 11 070 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty. Powod wnidsl rowniez o zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od dokumentu pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, iz Spoldzielnia Mieszkaniowej Na (...) z siedzibg w W. wybudowala
na nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta (...), zesp6l budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z ustugami na parterze, garazem podziemnym, wjazdami oraz infrastruktura techniczng. Od dnia
14 lutego 2014 roku pozwany zaczal proces wyodrebnienia wlasnosSci lokali w budynku zlokalizowanym na w/w
nieruchomosci. Od tego czasu pozwany sprawowal takze zarzad powierzony nieruchomos$cia wsp6lng w/w budynku
na mocy art. 27 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

W dniu 20 maja 2016 roku pozwany dokonal wyodrebnienia ostatniego lokalu w w/w budynku. Tym samym od tego
dnia powstala Wspolnota Mieszkaniowa (...). Z tego powodu od tych lokali zaczely miec zastosowanie przepisy ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali, niezaleznie od pozostawania przez wlascicieli cztonkami spétdzielni.

Z powyzszych wzgledow w dniu 20 maja 2016 roku zakonczyl sie rowniez zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej Na
(...) nieruchomoscia polozona przy ul. (...). Mimo tego w dniu 23 czerwca 2017 roku pozwana spdldzielnia dokonala
przelewu z rachunku powodowej Wspolnoty kwoty w tacznej wysokoséci 1 320 620,34 zlotych jako refundacje kosztow
za okres 2013-31/12/2016.

Powodowa Wspoélnota mieszkaniowa zwrocila sie do pozwanego o zwrot w/w kwoty. Z wyjasnien pozwanego wynikato
jednak, iz na w/w przelew sklada sie takze kwota 11 070 zlotych jako nalezno$é wynikajaca z faktury nr (...) wystawionej
przez (...) o/ (...) w dniu 22 sierpnia 2016 roku.

Uznajac, iz brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do dokonania w/w potracenia, pow6d wezwat pozwanego do
zwrotu, m.in. w/w kwoty. W odpowiedzi pozwany wskazal, iz byly to wydatki zwigzane z biezacym funkcjonowaniem
i zarzadzeniem nieruchomo$cia przy ul. (...) i nie zwrdcil zadanej kwoty.

W ocenie powoda pozwany jest bezpodstawnie wzbogacony jego kosztem i zachodza wszelkie przestanki okre$lone w
art. 405 kc. W szczeg6lnoéci wskazano na brak podstawy prawnej wzbogacenia pozwanego kosztem powoda. W dacie
dokonania przelewu w/w kwoty istniala juz bowiem powodowa wspolnota mieszkaniowa.

Wskazano takze, iz zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2012 roku, sygn. V CSK 459/11,
nie do zaakceptowania jest poglad, iZ mimo powstania wspoélnoty mieszkaniowej, spoldzielnia mieszkaniowa nadal
wykonywalaby zarzad nieruchomo$cig wspdlng jak zarzad powierzony, i to w sposob trwaly, co pozostawaloby w

sprzecznos$ci zar6wno z celem art. 24" § 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, jak tez z wyraznym brzmieniem
art. 27 ust. 2 tej ustawy. W ocenie powoda pozwany mogt zarzadza¢ nieruchomosciach przy ul. (...) jedynie do dnia
20 maja 2016 roku.

Rachunek bankowy o nr (...) (...)byl prowadzony dla rozliczen nieruchomosci przy ul. (...) przez (...) S.A. z siedziba w
W.. Posiadaczem rachunku poczatkowo byl pozwany, jednak z mocy prawa w jego miejsce wstapil powod z dniem 8
lutego 2017 roku. W zwigzku z tym od tej daty pozwany nie byl uprawiony do dokonywania zadnych dyspozycji na w/
w rachunku. Tym samym nie m6gt w dniu 23 czerwca 2017 roku dokonac przelewu m.in. kwoty dochodzonej pozwem
w niniejszej sprawie ( pozew zlozony w elektronicznym postepowaniu upominawczym k. 1 — 14).



Postanowieniem z dnia 2 pazdziernika 2018 roku Sad Rejonowy Lublin — Zach6d w Lublinie przekazal sprawe do
tut. Sadu (postanowienie k. 15). Braki pozwu uzupelniono w dniu 18 grudnia 2018 roku (k. 18). Zarzadzeniem z
dnia 18 marca 2018 roku wyznaczono termin rozprawy na 23 maja 2019 roku. Zobowigzano pozwanego do zlozenia
odpowiedzi na pozew w terminie 20 dni (zarzadzenie k. 86).

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Pozwany wskazal, iz przedmiotowa sprawa jest analogiczna do szeregu innych toczacych sie miedzy tymi samymi
stronami. Tym niemniej argumentacja powoda jest bledna i nie moze Swiadczy¢ o zasadno$ci powbddztwa.

Przyznano, iz ustanowienie odrebnej wlasnos$ci pierwszego lokalu w budynku przy ul. (...) w W. nastapilo w dniu 14
lutego 2014 roku. Z kolei wyodrebnienie wlasnoéci ostatniego z lokali nastapilo w dniu 20 maja 2016 roku. Pozwana
nadal jest jednak wspodlwlascicielem w/w nieruchomosci przy ul. (...) w W. w okreslonym udziale.

Zwrbcono uwage, iz postanowienia aktu notarialnego z 14 lutego 2014 roku zawieraly postanowienia o powierzeniu
zarzadu w/w nieruchomoscia pozwanemu. Postanowienia te obowigzywaly takze kolejnych wlascicieli lokali az do
momentu podjecia przez wlascicieli, juz po powstaniu wspoélnoty mieszkaniowej, odmiennej uchwaly o sposobie
zarzadu. Przesadza¢ o tym miala tre$¢ art. 18a ustawy o wlasnoéci lokali oraz art. 26 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych.

W realiach niniejszej sprawy tego rodzaju uchwala zostala podjeta dopiero w dniu 28 czerwca 2017 roku, tym samym
az do tego dnia pozwany sprawowal zarzad w/w nieruchomos$cia. M6gl wiec takze dokonaé przelewu kwoty bedacej
przedmiotem zadania powoda w niniejszym postepowaniu.

Wskazano takze, iz najdalej do dnia 8 wrzeénia 2017 roku wlasciciele lokali w powodowej wspodlnocie pozostawali
czlonkami pozwanej spoldzielni. Tym samym ciazyly na nich obowiazki wynikajace z ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, w szczegolno$ci okre$lony w jej art. 4 ust. 2. Tym samym obciazal ich obowiazek uczestniczenia w
odpowiednim udziale w oplatach za uzytkowanie wieczyste dzialek komunikacyjnych.

Zwrbcono takze uwage, iz pozwany udzielal odpowiedzi na wezwanie do dobrowolnej zaplaty kierowane do niego
przez powoda (odpowiedz na pozew k. 91 - 98).

W toku postepowania strony podtrzymaly tak sformulowane stanowiska w sprawie. Na rozprawie w dniu 23 maja
2019 roku pelnomocnik pozwanego o$§wiadczyl, iz nie wnosi o doreczanie mu zalacznikéw do pozwu, ktére mialy mu
nie zosta¢ wcze$niej przestane. Podnidst ponadto, iz powdd powinien dysponowa¢ uchwalg wspoélnoty na wytoczenie
powddztwa w niniejszej sprawie. Jest to bowiem czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Brak uchwaly
przesadza¢ mial o braku legitymacji czynnej (protokél rozprawy z dnia 23 maja 2019 roku k. 152; zalacznik do
protokotu rozprawy k. 148 - 151).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Spoldzielnia Mieszkaniowej Na (...) z siedziba w W. wybudowala na nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...),

skladajacej sie z dzialek o numerach, 4/11, 4/34, 4/36 oraz 4/37, obreb 1-10-27, o powierzchni 9730 m>, objetej
ksiega wieczysta (...), zesp6l budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami na parterze, garazem podziemnym,
wjazdami oraz infrastruktura techniczna (wydruk z ksiegi wieczystej k. 29 - 32; okoliczno$é bezsporna).

Od dnia 14 lutego 2014 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowej Na (...) z siedziba w W. rozpoczela wyodrebnienie wlasnosci
lokali w w/w budynku (kopia aktu notarialnego k. 106 — 115v). Od tego czasu w/w Spoldzielnia sprawowala takze
zarzad powierzony nieruchomoécia wsp6lna w/w budynku na mocy art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku
o spoldzielniach mieszkaniowych (okoliczno$¢ bezsporna).



W dniu 20 maja 2016 roku w/w Spoéldzielnia dokonala wyodrebnienia ostatniego lokalu w w/w budynku (okolicznosé
bezsporna; kopia aktu notarialnego k. 119 — 127). Tym samym od tego dnia powstala Wspo6lnota Mieszkaniowa (...). Z
tego powodu od tych lokali zaczely mie¢ zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali
(tj. Dz. U. z 2019 roku, poz. 737 ze zm.), niezalenie od pozostawania przez wlascicieli cztonkami spotdzielni.

Z powyzszych wzgledow w dniu 20 maja 2016 roku zakonczy! sie rowniez zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej Na (...)
nieruchomo$cig polozong przy ul. (...). Mimo tego w dniu 23 czerwca 2017 roku w/w Spotdzielnia dokonala przelewu z
rachunku Wspolnoty mieszkaniowej kwoty w lacznej wysokoéci 1 320 620,34 zlotych jako refundacje kosztow za okres
2013-31/12/2016 (okoliczno$é¢ bezsporna; wyciag z rachunku bankowego k. 74 - 75). Powyzszy przelew obejmowat
takze nalezno$¢ w wysokosci 11 070 zlotych stwierdzona faktura VAT nr (...) wystawiona w dniu 22 sierpnia 2016
roku przez (...) Zwiazek (...), Oddzial (...) wobec Spéldzielni Mieszkaniowej Na (...) z tytulu pelnienia nadzoru na
inwestorskiego nad realizacja rob6t naprawczych skarpy budynku przy ul. (...) w W. — etap III (faktura VAT k. 39).

Rachunek bankowy o nr (...) (...)byl prowadzony dla rozliczerh mieszkancéw nieruchomosci przy ul. (...) w W. przez
(...) S.A. z siedziba w W.. Posiadaczem rachunku poczatkowo byla Spéldzielnia Mieszkaniowa Na (...) z siedziba w
W., jednak z mocy prawa w jego miejsce wstgpila Wspoélnota mieszkaniowa (...) z dniem 8 lutego 2017 roku. Zostalo
to potwierdzone aneksem z dnia 8 lutego 2017 roku ( aneks do umowy rachunku bankowego k. 43; umowa rachunku
k. 43v - 44).

Wspoélnota mieszkaniowa (...) zwrocila sie do w/w Spéldzielni o zwrot w/w kwoty (wezwania do zaptaty k. 45 — 47;
k. 48 - 49). Z wyjasnien przedstawionych przez Spéldzielnie wynikalo, iz na w/w przelew sklada sie takze kwota 11
070 zlotych jako nalezno$¢ wynikajaca z faktury nr (...) wystawionej przez (...) o/ (...) w dniu 22 sierpnia 2016 roku
(odpowiedZ na wezwanie do zaplaty k. 50 - 51).

Uznajac, iz brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do dokonania w/w potracenia, Wspdlnota mieszkaniowa (...)
wezwala Spoldzielnie Mieszkaniowa Na (...) do zwrotu, m.in. w/w kwoty. W odpowiedzi wskazano, iz byly to wydatki
zwiazane z biezacym funkcjonowaniem i zarzadzeniem nieruchomoscia przy ul. (...) i nie zwrocil zadanej kwoty
(okoliczno$¢ bezsporna).

Na podstawie uchwaly nr 13/2017 z dnia 28 czerwca 2017 roku Wspdlnoty mieszkaniowej (...) z siedziba w W. zostal
wybrany jej zarzad (uchwata k. 52). Wybrani na jej podstawie czlonkowie udzieli pelnomocnictwa radcy prawnemu J.
K. do reprezentowania Wspoélnoty w niniejszej sprawie (pelnomocnictwo k. 60).

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw, powolane w jego opisie. Odnoszac
sie w pierwszej kolejnosci do dowoddéw z dokumentdw zlozonych do akt w formie zwyklych kserokopii, strony nie
zakwestionowaly rzetelnoSci ich sporzadzenia, ani nie zadaly zlozenia przez strone przeciwna ich oryginaléw (zgodnie
zart. 129 kpe). Takze i Sad badajac te dokumenty z urzedu nie dopatrzyl sie w nich niczego, co uzasadnialoby powziecie
jakichkolwiek watpliwosci co do ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej, dlatego stanowily podstawe dla poczynionych
w sprawie ustalen. Dodatkowo czyniac ustalenia faktyczne Sad uwzglednit zgodne twierdzenia stron w trybie art. 229
kpc oraz twierdzenia strony, ktérym przeciwnik nie zaprzeczyl w trybie art. 230 kpc.

Nalezy podkreslié, iz stan faktyczny sprawy pomiedzy stronami nie budzil wiekszych rozbieznos$ci. Przedmiotem sporu
byla natomiast ocena jego konsekwencji prawnych.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w caloéci. W ocenie Sadu strona pozwana nie byta upowazniona do dokonania
na swoja rzecz w dniu 23 czerwca 2017 roku przelewu rachunku nr (...) (...) (...) kwoty 11 070 zlotych, gdyz czynno$c
ta pozbawiona byla podstaw prawnych.

Podstawe merytorycznego rozstrzygniecia podjetego w niniejszej sprawie stanowit materiat procesowy (tzn. fakty i
dowody) zebrany w toku postepowania, o czym przesadza tres¢ art. 316 § 11 art. 328 § 2 ustawy z dnia 17 listopada



1964 roku — Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2018 roku, poz. 1360 ze zm., powolywany dalej w skrocie
jako kpc). Jednak zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2018 roku,
poz. 1025 ze zm., powolywany dalej w skrocie jako kc) oraz art. 232 kpc to strony obowigzane sa wskazywaé dowody
dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. Powyzsze przepisy stanowia normatywna podstawe
zasady kontradyktoryjnosci, zgodnie z ktora ciezar dowodu spoczywa na stronach postepowania cywilnego. To one sg
wylacznym dysponentem toczacego sie postepowania, do nich nalezy gromadzenie materiatu i wreszcie to one ponosza
odpowiedzialno$é za jego wynik (vide: uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU
45/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 76, str. 37).

W niniejszej sprawie okolicznoS$cia bezsporna miedzy stronami byl status prawny nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) w W._ Istota sporu sprowadzala sie natomiast do mozliwo$ci dokonania przez pozwanego z rachunku bankowego
powodowej wspdlnoty o numerze 69 1090 1694 0000 0001 2269 8973 przelewu na swojg rzecz kwoty 11 070 ztotych
w dniu 23 czerwea 2017 roku.

W pierwszej kolejnoéci nalezy stwierdzié, iz podstawe prawng dochodzonego pozwem roszczenia stanowil art. 405
ke zgodnie z ktérym kto bez podstawy prawnej uzyskat korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do
wydania korzysSci w naturze, a gdyby nie bylo mozliwe do zwrotu jej warto$ci. Powolany przepis stanowi uniwersalng
podstawe zadania zwrotu korzysci, jaka druga osoba uzyskala nie majac ku temu podstawy prawnej. Dla istnienia
odpowiedzialnoéci z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia niezbedne jest, aby po pierwsze wystgpilo wzbogacenie
w majatku jednej osoby oraz odpowiadajace mu zubozenie w majatku drugiej i aby wzbogacenie to powstalo bez
podstawy prawne;j.

W niniejszej sprawie nie ulegalo watpliwosci, iz pozwany dokonal na swoja rzecz z rachunku powodowej Wspolnoty
przelewu §rodkéw w kwocie 11 070 zlotych. Jego wzbogacenie kosztem powoda nie ulegalo wiec zadnej watpliwoSci.
Przedmiotem sporu bylo natomiast istnienie podstawy prawnej do takiego przysporzenia. To z kolei wymagalo
rozstrzygniecia, w ktbrym momencie i na skutek jakich zdarzen prawnych dochodzi do ustania zarzadu wykonywanego
we wspolnocie mieszkaniowej przez spéldzielnie mieszkaniowa, ktéra dotychczas sprawowala ten zarzad ex lege.
Bylo to wiec kwestia ustalenia konsekwencji art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach
mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2018 roku, poz. 845 ze zm., powolywana dalej w skrécie takze jako usm).

Zgodnie z powolanym przepisem, jezeli w okre§lonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej
nieruchomos$ci zostala wyodrebniona wlasnoé¢ wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wlasnosci ostatniego
lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2019 roku,
poz. 737 ze zm., powolywana dalej w skrocie takze jako uwl). Spoéldzielnia w terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia
wlasno$ci ostatniego lokalu w okre§lonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci
zawiadamia o tym na pi$mie wilascicieli lokali w tej nieruchomosci.

W niniejszej sprawie do wyodrebnienia wspdlnoty mieszkaniowej doszlo wraz z wyodrebnieniem ostatniego lokalu,
to jest w dniu 20 maja 2016 roku. Niezaleznie od tej okoliczno$ci pozwana Spéldzielnia twierdzila, iz nadal byla
uprawniona do zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, przy czym podnosila, ze koniecznym elementem pozbawienia
Spoldzielni statusu zarzadcy powinna byé stosowana uchwala Wspdlnoty w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu.
Miala ona by¢ podjeta w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 2a ustawy o wlasno$ci lokali, zgodnie z ktérym zmiana
ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng moze nastapié na podstawie uchwaty wilascicieli
lokali zaprotokolowanej przez notariusza.

Trzeba jednak wskazac, iz tryb przewidziany w art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali dotyczy sytuacji opisanej w
art. 18 ust. 1 tej ustawy, czyli wtedy, gdy wlasciciele lokali w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w
umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresla sposéb zarzadu nieruchomog$cia wspoélna (...).

Odpowiednie stosowanie art. 18 ustawy o wlasnoSci lokali, o ktérym mowa w art. 277 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, nie moze by¢ bowiem rozumiane jako przyznanie wlascicielom lokali uprawnienia do pozbawienia



spoldzielni wykonywania zarzadu nieruchomoécig wspdlng w inny sposéb niz wynikajacy z zastosowania art. 24" albo
art. 26 w/w ustawy. Oznacza ono jedynie to, ze zarzad nieruchomoscia wspdlna jest wykonywany przez sp6ldzielnie
jak zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Jednakze zarzad przystugujacy spotdzielni
powstaje i jest wykonywany ex lege, podczas gdy zarzad powierzony wedlug art. 18 ust. 1 powstaje i jest wykonywany
na podstawie uchwaly podjetej przez wlasScicieli lokali. W szczego6lnos$ci wiec wlaSciciele lokali w okresie wykonywania
zarzadu przez spoldzielnie nie moga go powierzy¢ innej osobie dop6ty, dopoki nie beda do nich stosowane przepisy
ustawy o wlasnoéci lokali na podstawie art. 24" albo art. 26 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (vide: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2012 roku, V CSK 459/11, OSNC - Zb. dodatkowy 2013 nr B, poz. 44, str.
142, Legalis, Biul. SN 2013 nr 1).

Z powyzszych ustalenn wynika wniosek, ze brak mozliwo$ci zmiany zarzadcy nieruchomoéci przy ul. (...) w W. przez
wlascicieli lokali trwal do momentu, gdy nie zostal wyodrebniony ostatni lokal, czyli w niniejszej sprawie do 20 maja
2016 roku. Spor bedacy przedmiotem niniejszej sprawy dotyczy natomiast okresu po 20 maja 2016 roku i tego, czy w
tym czasie pozwana Spoéldzielnia miala umocowanie do sprawowania zarzadu z uwagi na niepodjecie przez powodowa
Wspo6lnote uchwaty o sposobie zarzadu do dnia 28 czerwca 2017 roku.

W ocenie Sadu uzaleznienie ustania zarzadu sprawowanego przez Spo6ldzielnie od podjecia przez Wspdlnote uchwaty
o sposobie zarzadu, nie znajduje uzasadnienia w przepisie art. 26 ust. 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych.
Nalezy wiec uzna¢, iz po wyodrebnieniu ostatniego lokalu w obrebie danej nieruchomosci zarzqd
nieruchomosciami wspoélnymi wykonywany przez spoéldzielnie ustaje z mocy prawa bez potrzeby
podejmowania w tym zakresie uchwaly wlascicieli lokali. Powyzszy poglad znajduje uzasadnienie przede
wszystkim w tym, ze wola wla$cicieli lokali co do ustania takiego zarzadu jest irrelewantna.

Zgodnie z przepisem art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi
stanowiacymi wspotwlasno$é spdldzielni jest wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa
w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, cho¢by wlasciciele lokali nie byli czlonkami spo6ldzielni, z zastrzezeniem art.

24'iart. 26 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Przepiséw ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia
wsp6lna nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i1 a ustawy o wlasnosci lokali, ktore stosuje
sie odpowiednio. Zarzad przystugujqacy spoéldzielni powstaje i jest wykonywany ex lege, podczas
gdy zarzqd powierzony wedlug art. 18 ust. 1 powstaje i jest wykonywany na podstawie uchwaly
podjetej przez wlascicieli lokali (podobnie uznat Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 17 czerwca 2015
roku, I ACa 451/15; Legalis nr 1315445). W przypadku nieruchomoéci przy ul. (...) w W., uprawnienie pozwanej
Spoldzielni do wykonywania zarzadu nieruchomoscia wsp6lna wygaslo wiec na podstawie art. 27 ust. 2 usm, a uchwata
o zmianie sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspélng w rozumieniu art. 18 ust. 2a uwl nie byla konieczna.

Za trafno$cia w/w konstatacji przemawia takze stanowisko Trybunalu Konstytucyjnego zawarte w uzasadnieniu
wyroku z dnia 5 lutego 2015 roku (sygn. K 60/13, OTK-A 2015, Nr 2, poz. 11), gdzie wskazano, ze o nieuprawnionej
ingerencji w wolno$¢ zrzeszenia sie (art. 58 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej) mozna byloby méwié, gdyby
po wyodrebnieniu wlasnoéci wszystkich lokali w danej nieruchomosci nadal istnial obowigzek stosowania art. 27
ust. 2—5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i nie bylby mozliwy wybor formy zarzadu przez wspotwlascicieli
nieruchomos$ci wspolnej. Analogiczne stanowisko zajal Trybunal Konstytucyjny takze w wyroku z dnia 15 lipca 2009
roku (sygn. akt K 64/07, Dz.U. 2009 nr 117, poz. 988, str. 8819, Legalis, OTK Seria A 2009 nr 7, poz. 110).

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz art. 2 Konstytucji RP stanowi, iz Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym
panstwem prawnym, urzeczywistniajagcym zasady sprawiedliwoéci spolecznej. Ogolnie rzecz ujmujac oznacza to, iz
organy stosujace prawo nie moga ograniczac sie tylko do formalnego legalizmu, ale takze musza odnosi¢ sie do
okre$lonych czynnikow aksjologicznych, bedacych fundamentem Konstytucji i calego polskiego systemu prawnego.
Prawo musi wyraza¢ warto$ci odpowiadajace demokratycznemu charakterowi panstwa. Dlatego wykladnia
prokonstytucyjna jest nie tylko prawem, ale i obowigzkiem kazdego sqdu, wywodzonym z
nadrzednosci Konstytucji w systemie zrodel prawa (vide: wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 8 maja



2000 roku, SK 22/99, OTK 2000/4/107, Dz. U. Nr 38, poz. 438; A. Drozd, Wykladnia w zgodzie z Konstytucja w
dziedzinie prawa pracy, Przeglad Sadowy 2010, nr 2).

W $wietle tych konstatacji nalezy przyja¢, iz w przypadku przedmiotowej nieruchomosci, uprawnienie pozwanej
Spoéldzielni do wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspblng wygasto wiec na podstawie art. 277 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych z dniem 20 maja 2016 roku z mocy samego prawa. Uchwala o zmianie sposobu
zarzadu nieruchomo$cia wspolna w nie byla do tego konieczna.

W ocenie Sadu bez znaczenia pozostaje fakt, iz czeSé cztonkéw Wspdlnoty pozostaje cztonkami Spoldzielni, bowiem
nie zrzeKkli sie czlonkostwa pomimo wyodrebnienia wlasnos$ci lokalu i wobec tego na podstawie art. 4 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych winni nadal pokrywaé koszty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci
stanowiacych mienie spoldzielni przez uiszczanie oplat. Z chwila powstania wspo6lnoty obowiazek wlascicieli lokali
pokrywania oplat eksploatacyjnych wynika z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania nalezalo uznac, ze w okresie, gdy Spoéldzielnia Mieszkaniowa Na (...) pobrala z
rachunku Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) m.in. kwote dochodzona pozwem w niniejszej sprawie, nie byla uprawniona
do sprawowania zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Jak wskazano wyzej, zgodnie z art. 405 ke kto bez podstawy prawnej uzyskat korzy$¢é majatkowa kosztem innej osoby,
obowigzany jest do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej warto$ci. Powyzszy przepis
zawiera ogblna norme odnoszaca sie do bezpodstawnego wzbogacenia, obejmujaca réwniez wypadki nienaleznego
Swiadczenia, uznane przez ustawodawce za wypadki najwazniejsze (art. 410 ke — "przepisy artykuléw poprzedzajacych
stosuje sie w szczegolno$ci do Swiadczenia nienaleznego").

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie przestanki zwrotu nienaleznego $wiadczenia zostaly spelnione — pozwana
Spoldzielnia w okresie, gdy juz nie byla zarzadcea nieruchomoéci przy ul. (...) w W., pobrala z rachunku Wspolnoty
kwote dochodzong pozwem, wobec czego jest zobowiazana do jej zwrotu. Z tych przyczyn Sad orzekl jak w punkecie I
sentencji wyroku, zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 11 070 zlotych.

Pozwany wskazywal w odpowiedzi na pozew fakt poniesienia wydatkéw na uzytkowanie wieczyste dzialek
~komunikacyjnych” jako okoliczno$¢ powodujgca rzekomo wygaéniecie roszczenia powoda. Tym samym w istocie
twierdzenia te stanowily w istocie zarzut potracenia.

Odnoszac sie do tej kwestii nalezy jednak uznaé, iz zarzut ten w zakresie w/w kwoty byt calkowicie nieudowodniony
i nie znajdowal zadnego oparcia w dowodach przeprowadzonych w czasie trwania przedmiotowej sprawy. Zgodnie
z art. 498 § 1 ke dwie osoby, bedace jednoczesnie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, moga potraci¢ swoje
wierzytelno$ci z wierzytelnoSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa pieniadze lub rzeczy tej samej
jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoSci musza by¢ wymagalne. Jednak uwzglednienie tego
zarzutu wymaga zawsze przedstawienia dowodow, ktore nie pozostawialyby najmniejszej watpliwosci co do istnienia
roszczen przedstawionych do potracenia oraz ich wysokosci.

Pozwany nie przedstawil natomiast zadnych dowod6w na poparcie swoich twierdzen uzasadniajacych podniesiony
zarzut potracenia. Nie wskazal konkretnie co mial na mysli piszac o dzialkach ,komunikacyjnych” i nie wykazal
zwigzanych z nimi wydatkow. Z tych wzgledéw nie mogly twierdzenia te stanowi¢ skutecznego zarzutu potracenia i
rzutowacé na ostateczny wynik sprawy.

Podobnie bezzasadne byly twierdzenia pozwanego o tym, iz do wytoczenia przedmiotowego powodztwa potrzebna
byla specjalna uchwala powodowej wspolnoty mieszkaniowej. Nalezy wskazaé, iz zgodnie z art. 22 ust. 1 — 3 ustawy
o wlasnosci lokali czynnoSci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez zarzad czynnoSci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych czynno$ci przekraczajgce
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Czynno$cig przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu w



zakresie kwestii zwigzanych z inicjowaniem postepowan sadowych, jest wytoczenie powodztwa, o ktéorym mowa w
art. 16, tj. o przymusowa sprzedaz lokalu. A contrario — nie jest potrzebna zgoda na wytoczenie powodztw w innego
rodzaju sprawach — w tym w przedmiotowej sprawie. Podobne stanowisko zajal takze m.in.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 18 paZdziernika 2013 roku (sygn. III CZP 42/13, OSNC 2014 nr 6, poz. 60, str. 38)
oraz w uchwale z dnia 9 lutego 2017 roku (sygn. III CZP 106/16, OSNC 2017 nr 12, poz. 135, str. 57).

Nalezy jeszcze finalnie wskaza¢, iz w zadnym wypadku nie mozna méwié o braku podmiotowos$ci prawnej powoda w
okresie dokonywania przez pozwanego w/w przelewu, tj. 23 czerwca 2017 roku. Potwierdza to choéby fakt, iz juz w
dniu 8 lutego 2017 roku pozwany zawieral z powodem umowe (aneks k. 43). Nie ulega zatem watpliwosci, iz uznawat
jego podmiotowos$¢é prawna.

Podstawe prawnag rozstrzygniecia w przedmiocie odsetek stanowi przepis art. 481 § 1 ke, zgodnie z ktérym jezeli
dluznik opd6znia sie ze spelieniem $§wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opOznienia,
chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik
odpowiedzialnoSci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za opozZnienie nie byla z géry oznaczona, nalezng sie odsetki
ustawowe (art. 481 § 2 zd. 1. kc).

Odnoszac sie do oceny zasadno$ci zgloszonego zadania zaplaty odsetek nalezy wskazac, ze zobowigzanie dochodzone
w niniejszej sprawie ma charakter bezterminowy. Zatem termin spelnienia takiego §wiadczenia musi by¢ wyznaczony
zgodnie z art. 455 ke, a wiec niezwlocznie po wezwaniu skierowanym przez wierzyciela. W konsekwencji zadanie
odsetek zasadne jest dopiero od chwili wezwania dluznika przez wierzyciela na podstawie art. 455 ke (vide: wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2003 roku, sygn. I CKN 316/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 117 i z dnia 3 lutego
2006 roku, sygn. I CSK 17/05, Legalis 326557).

W niniejszej sprawie doreczenie wezwania do zaplaty nastgpilo w dniu 4 kwietnia 2018 roku, a termin na jego
spelienie zostal wyznaczony na 10 kwietnia 2018 roku (k. 81 — 82). Roszczenie stalo sie wymagalne dopiero po
uplywie w/w okresu, zatem zadanie zasadzenia odsetek ustawowych za op6znienie od dnia wytoczenia powodztwa
bylo zasadne. Wszystkie powyzsze okolicznoSci legly u podstawy rozstrzygniecia zawartego w punkcie I sentencji
wyroku.

W punkcie IT sentencji Sad orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 11 3 kpc. Pozwany w caloSci przegral
sprawe i zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu ciazyl na nim obowiazek poniesienia kosztéw procesu,
w tym obowiazek zwrotu kosztow procesu poniesionych przez powoda.

Powyzsze koszty wyniosly 4 171 zlotych. Zlozyly sie na nie: oplata sadowa od pozwu w wysokoSci 554
zlotych (potwierdzenie przelewu k. 19), oplata skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zlotych
(potwierdzenie przelewu k. 21) oraz wynagrodzenie pelnomocnika powoda w osobie radcy prawnego w wysokosci 3
600 zlotych. Zostalo ono ustalone zgodnie z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. poz. 1804 ze zm.).

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci i tre$¢ przepiséw prawa, Sad orzek! jak w sentencji wyroku.

Zarzagdzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem prosze doreczy¢ pelnomocnikom stron.



