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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzes$nia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Roman Trzaskowski

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa Miasta W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej N. [...]w W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 19 wrzesnia 2018 r.,
skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 21 marca 2017 r., sygn. akt XXVII Ca [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe
Sadowi Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodowe W. wniosto o zasgdzenie od pozwane] Wspdlnoty Mieszkaniowej
N. [...] w W. (dalej: ,Wspodlnota”) kwoty 71 665,54 zt wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 23 stycznia 2011 r. do dnia zaptaty tytutem zwrotu zaliczek wptacanych z
tytutu zarzadu nieruchomoscig wspolng przed przekazaniem budynku nastepcom
prawnym dawnych wtascicieli nieruchomosci objetej dziataniem dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wkasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze W. (Dz.U. z
1945 r. Nr 50, poz. 279 - dalej: ,dekret z 1945 r.”). Wskazang podstawg zwrotu byto
bezpodstawne wzbogacenie pozwanej Wspolnoty oraz uchwata Wspaolnoty podjeta

w dniu 12 stycznia 2011 r.

Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2015 r. Sad Rejonowy w W. powddztwo oddalit.
Ustalit, ze W. bylo wiekszosciowym wiascicielem nieruchomosci przy ul. N. [...]
w W., posiadajgc 0,913 udziatdbw w nieruchomosci wspodlnej. W dniu 12 stycznia
2011 r. Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. N. [...] w W. podjeta
uchwate nr [...] o rozliczeniu niewykorzystanych $rodkow pienieznych
zgromadzonych tytutem zaliczki eksploatacyjnej - wedtug salda na dzien 31 grudnia
roku poprzedzajgcego protokolarne przekazanie udziatow W., zaliczki
eksploatacyjnej - wynikajgcej z biezgcych wptat, tj. od dnia 1 stycznia danego roku
do dnia rozliczenia przed protokolarnym przekazaniem udziatbw W. w tej
nieruchomosci, pomniejszonej o koszty eksploatacyjne rzeczywiscie poniesione w
tym roku, =zaliczki remontowej wedtug salda na dzien 31 grudnia roku
poprzedzajgcego protokolarne przekazanie udziatbw W., zaliczki remontowej
wynikajgcej z biezgcych wptat, tj. od dnia 1 stycznia danego roku do dnia
rozliczenia przed protokolarnym przekazaniem udziatbw W. w nieruchomosci,

pomniejszonej o koszt remontow rzeczywiscie poniesionych w tym roku.
W dniu 1 lutego 2011 r. W. przekazato spadkobiercom bytych wiascicieli
niesprzedang czes¢ budynku potozonego przy ul. N. [...] w W..

Na zebraniu wiascicieli Wspdlnoty w dniu 14 kwietnia 2011 r. A. A., ktéra
pelnita  obowigzki zarzadu Wspdlnoty, poinformowata  wspoétwiascicieli

0 niezbednych i zaplanowanych remontach - renowacji bramy, przeswitu i klatki



schodowej z uwzglednieniem instalacji elektrycznej, wymiany instalacji elektryczne;j
obejmujgcej front i oficyne budynku oraz koniecznosci uporzadkowania pionow
wodno-kanalizacyjnych. Protokdt Okresowego Rocznego Przeglagdu Stanu
Technicznego Elementéw Obiektu Budowlanego sporzadzony dla budynku przy
ul. N. [...] w listopadzie 2011 r. wskazat na koniecznos¢ wykonania szeregu prac
remontowych. Protokét oceny stanu technicznego instalacji zimnej wody,
sporzadzony 3 listopada 2011 r., wykazat konieczno$¢ niezwtocznej wymiany
pionow instalacji wodnej. Protokoét oceny stanu technicznego instalacii
kanalizacyjnej, sporzadzony 3 listopada 2011 r., wykazat koniecznosc¢ niezwtoczne;j

wymiany piondw kanalizacji.

Pismem z dnia 26 lutego 2015 r. powdédka wezwata zarzad Wspdlnoty do

dokonania rozliczenia finansowego i zaptaty kwoty 71 665,54 zt.

W dniu 17 czerwca 2015 r. pozwana Wspolnota podjeta uchwate nr [...] w
sprawie uchylenia uchwaty nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r. Uchwata zostata
podjeta przez wiekszos¢ witascicieli lokali reprezentujgcych 0,9131 udziatow

w nieruchomosci wspolne;j.

W okresie, gdy W. posiadato udziaty w nieruchomosci wykonywane byty
remonty pilne i niezbedne. Wiadomym byto o problemach z pionami wodno-
kanalizacyjnymi, jednak sprawa zostata odtozona do czasu przekazania

nieruchomosci nowym wtascicielom.

Powdd dochodzit na podstawie art. 405 k.c. zwrotu optat eksploatacyjnych,
ktére wptacit, bedgc wspdétwtascicielem nieruchomosci. Powodd, jako wspotwiasciciel
nieruchomosci, byt obowigzany do uiszczania zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomoscig wspoélng. Dysponentem wszystkich srodkow uiszczonych na rzecz
wspolnoty w zwigzku z zarzgdem nieruchomos$cig wspolng jest wspdlnota
mieszkaniowa. Zatem uiszczone z tytutu zaliczek kwoty, jak rowniez wierzytelnosci
wspoélnoty o ich zaptate nalezy kwalifikowa¢ jako wchodzgce w sktad majgtku
wspolnoty. O sposobie rozliczenia nadwyzki z tytutu zaliczek na koszty zarzadu
decydujg wiasciciele, to oni powinni podjg¢ uchwate okreslajgcg sposéb

rozliczenia nadwyzki.



Powdd, bedgc wiekszosciowym wiascicielem nieruchomos$ci, sam
zdecydowat uchwatg nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r. o zwrocie na rzecz
wspotwiascicieli wptaconych zaliczek eksploatacyjnych i remontowych. Powod miat
Swiadomos¢ tego, ze nieruchomos¢ zostanie zwrocona spadkobiercom dawnych
wiascicieli i to wtasnie byto wylgczng przyczyng podjecia przedmiotowej uchwaty.
Powdd, posiadajgc wiekszos¢ udziatbw w nieruchomosci i wiedzgc o niezbednych
remontach, ktére trzeba byto przeprowadzi¢ w nieruchomosci, a jednoczesnie
majgc sSwiadomos¢, ze obowigzany bedzie zwrdcic swoj udziat w nieruchomosci
spadkobiercom dawnych witascicieli, celowo nie dokonywat kosztownych napraw,
liczac na zwrot jak najwiekszych srodkéw wptaconych przez siebie na zarzgdzanie

nieruchomoscia.

Powdd nie moze zgdac zwrotu wptaconych i niewykorzystanych pieniedzy,
bowiem nie jest ani ich wiascicielem, ani nie ma podstaw do twierdzenia,
ze pozwana Wspdlnota wzbogacita sie bezpodstawnie jego kosztem, uzyskujgc
nienalezne Swiadczenie. Fundusz remontowy, jak wynika z samej jego nazwy,
przeznaczony jest na remonty wykonywane biezgco jak i w przysziosci. Powdd,
majgc swiadomosé koniecznosci wykonania kolejnych remontéw w nieruchomosci,
celowo ich nie wykonywat, dgzgc do zaoszczedzenia w ten sposéb jak

najwiekszych srodkdw.

Sad pierwszej instancji uznat, ze uchwata nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r.
naruszata zasady prawidtowego zarzgdu nieruchomoscig wspdélng. Powdd, wiedzac
o koniecznosci zwrotu swojego udziatu w nieruchomosci spadkobiercom bytych
wiascicieli, dziatat wytgcznie we wilasnym interesie, a nie w interesie Wspadlnoty.
Uchwata z dnia 17 czerwca 2015 r. nr [...] w sprawie uchylenia uchwaty nr [...] z
dnia 12 stycznia 2011 r. byta wazna i skuteczna. Wspolnota mieszkaniowa moze w
razie potrzeby dokonywaé modyfikacji swoich wczesniejszych decyzji, wtgcznie z
uchylaniem witasnych uchwat, jesli jest to konieczne do wtasciwego wykonywania
zarzadu nieruchomoscig i nie jest sprzeczne z przepisami prawa oraz interesem
wspoétwiascicieli. Uchylenie uchwaty jawnie kolidujgcej z interesem wspdlnoty jest

dziataniem dopuszczalnym i w ustalonych okolicznosciach w petni uzasadnionym.



Z tych wzgleddw Sad Rejonowy nie znalazt podstaw uzasadniajgcych

uwzglednienie powodztwa.

Apelacja powoda wniesiona od wyroku Sgdu Rejonowego zostata oddalona
wyrokiem Sgdu Okregowego w W. z dnia 21 marca 2017 r. Sad drugiej instanc;ji
uznat za niezasadne zarzuty apelacji dotyczace naruszenia prawa procesowego

odnoszgce sie do oceny dowodow oraz dokonanych ustalen.

Powodd dochodzit swoich roszczen jako wiasciciel i tym samym jako czionek
wspolnoty mieszkaniowej. Powdd, wiedzgc o koniecznosci zwrotu swojego udziatu
w nieruchomosci spadkobiercom bytych wtascicieli i posiadajgc wiekszos¢ udziatow
w nieruchomosci wspolnej, podjgt uchwate nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r., ktéra
nie miata waloru stusznosci i legalnosci. Uchwata, ktéra stanowita podstawe prawng
zgdania pozwu, zapadia po dniu, w ktorym ostateczna stata sie decyzja
dekomunalizacyjna Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 9 czerwca 2010 r. Miasto
W. nie posiadato legitymacji do podjecia uchwaty, gdyz przestato by¢é wiascicielem
nieruchomosci. Podjeta uchwata okazata sie niewazna poniewaz w dacie jej
podjecia powdd nie byt wiascicielem nieruchomosci przy ul. N. [...] w W., czego w

chwili podjecia przedmiotowej uchwaty miat petng Swiadomosé.

W dniu wejscia w zycie dekretu z 1945 r., z mocy ktérego z tym dniem (21
listopada 1945 r.) wszystkie grunty na obszarze W. przeszty na wlasnos¢ gminy W.,
wiascicielem nieruchomosci potozonej w W. przy ul. N. [...] byli T. S. i J. S.. W dniu
25 sierpnia 1948 r. T. S. i J. S. Ztozyli wniosek o przyznanie im za czynszem
symbolicznym prawa wtasnosci czasowej do terenu nieruchomosci potozonej w W.
przy ul. N. [...]. Prezydium Rady Narodowej w W. orzeczeniem administracyjnym z
dnia 24 lutego 1956 r. odmowito dotychczasowym wiascicielom przyznania prawa
wiasnosci czasowej do przedmiotu gruntu. Ministerstwo Gospodarki Komunalnej,
decyzjg z sierpnia 1966 r., utrzymato w mocy orzeczenie administracyjne z dnia 24
lutego 1956 r. W budynku znajdujgcym sie na gruncie sprzedano na rzecz
najemcow 3 lokale mieszkalne nr [...], [...] i [...] wraz z udziatem wynoszgcym
tagcznie 0,102 w czesci budynku i jego urzadzeniach, ktore stuzg do wspdlnego
uzytku ogotu mieszkancéw i ustanowieniem w takim samym udziale prawa

uzytkowania wieczystego do gruntu pod budynkiem. Nastepnie Prezes Urzedu



Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, decyzjg z dnia 4 listopada 1998 r., stwierdzit, ze
decyzja Ministerstwa Gospodarki Komunalnej z sierpnia 1966 r. i okreslonych w
aktach notarialnych czesciach dotyczacych sprzedanych lokali nr [...], [...] i [...] W
budynku przy ul. N. [...] oraz udziatbw przypadajgcych wtascicielom tych lokali
w czesci budynku i jego urzadzeniach, ktore stuzg do wspdlnego uzytku ogotu
mieszkancéw, a takze gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste nabywcom tych
lokali, wydana zostata z naruszeniem prawa, a w pozostatej czesci stwierdzit jej
niewaznos$¢. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W., decyzjg z dnia 22 lutego
2000 r., uchylito orzeczenie administracyjne Prezydium Rady Narodowej w W. z
dnia 24 lutego 1956 r. Budynek przy ul. N. [...] réwniez przed dniem ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przy ul N. [...] (7 lutego
2008 r.)narzeczB. G, W.G., M. T,,Z.Z T, M.J. M.-C,,K.L.M,,D. K. T. - M. i
L. M. M. stanowit, poczynajgc od chwili wejscia w zycie dekretu z 1945 r., odrebng
od gruntu nieruchomos¢. Na podstawie art. 5 dekretu, budynki znajdujgce sie na
gruntach, ktére z mocy art. 1 przeszty na wilasnos¢ gminy W., pozostawaty,
w drodze wyjatku od zasady superficies solo cedit, wkasnoscig dotychczasowych
wiascicieli, jezeli co innego nie zastrzezono w kolejnych przepisach. Wedtug art. 7
pkt 1 dekretu z 1945 r., dotychczasowy wiasciciel gruntu, prawni nastepcy
wiasciciela bedagcy w posiadaniu gruntu lub osoby prawa jego reprezentujgce,
a jezeli chodzi o grunty oddane na podstawie obowigzujgcych przepiséw w zarzad
i uzytkowanie - uzytkownicy gruntu, mogli w ciggu szesciu miesiecy od dnia objecia
w posiadanie gruntu przez gmine zgtosi¢ wniosek o przyznanie na tym gruncie jego
dotychczasowemu witascicielowi prawa wieczystej dzierzawy 2z czynszem
symbolicznym lub prawa zabudowy za optatg symboliczng. Stosownie do dekretu
z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe i prawo
o ksiegach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 321 ze zm.), od dnia wejscia w zycie
Prawa rzeczowego, tj. od dnia 1 stycznia 1947 r., zamiast prawa dzierzawy
wieczystej lub prawa zabudowy mozna byto na podstawie dekretu domagaé sie
przyznania wiasnosci czasowej za optatg symboliczng. W mys| zas art. 40 ust. 1
ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach

(Dz.U. Nr 32, poz. 159), ilekro¢ przepisy dotychczasowe przewidywaty zbywanie



gruntow na wiasnos$¢ czasowa, tylekro¢ nalezato przez to rozumie¢ oddanie gruntu

w uzytkowanie wieczyste.

Z kolei art. 7 ust. 2 dekretu z 1945 r. przewidywat, Zze gmina - a po wejsciu
w zycie ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o terenowych organach jednolitej wtadzy
panstwowej (Dz.U. Nr 14, poz. 130) Panstwo - uwzgledni wniosek o przyznanie
prawa wieczystej dzierzawy (prawa zabudowy) lub prawa wtasnosci czasowej albo
prawa uzytkowania wieczystego, jezeli korzystanie z gruntu przez
dotychczasowego wtasciciela bedgcego osobg fizyczng daje sie pogodzic¢
z przeznaczeniem gruntu wedtug planu zabudowania. W mysl art. 51 ust. 1 ustawy
z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci (Dz.U.
Nr 17, poz. 70 ze zm.) odmowa mogta nastgpic¢ takze ze wzgledu na cele okreslone
w art. 3 tej ustawy. Poza tym art. 51 ust. 2 tej ustawy sanowat wczesniejsze
przypadki odmowy uwzglednienia wniosku dokonanej z naruszeniem art. 7 pkt 2
dekretu, jezeli byta ona zgodna z celami okreslonymi w art. 3 ustawy. W razie
nieuwzglednienia wniosku, skutkiem decyzji odmownej byto, stosownie do art. 8
dekretu, przejscie wtasnosci budynku na gmine, a po wejsciu w zycie ustawy
o terenowych organach jednolitej wtadzy panstwowej - na Panstwo. Przestawato
tym samym istnie¢ w tej chwili odstepstwo od zasady superficies solo cedit.
Wiasciciel gruntu (gmina lub Panstwo) stawat sie woéwczas zarazem witascicielem

posadowionego na nim budynku.

Po odmowie uwzglednienia wniosku ztozonego przez poprzednikow
prawnych obecnych wtascicieli istniaty wiec podstawy do przyjmowania nastgpienia
z chwilg, w ktérej decyzja odmowna stata sie ostateczna, skutku okreslonego w art.
8 dekretu, tj. przejscia wtasnosci budynku na Panstwo. Skutek ten jednak upadt
w nastepstwie stwierdzenia niewaznosci decyzji odmownej z mocg wsteczng.
Decyzja dotknieta wadami uzasadniajgcymi jej niewazno$¢ korzysta
z domniemania prawidtowosci i ma moc obowigzujgcag jedynie dopoty, dopdki nie
zostanie usunieta z obrotu prawnego przez stwierdzenie jej niewaznosci w trybie i
na zasadach okreSlonych w kodeksie postepowania administracyjnego.
Stwierdzenie to dziata ex tunc: eliminuje skutki prawne wadliwej decyzji tak,
jakby ona w ogdle nie zostata podjeta i otwiera droge do ponownego zatatwienia

sprawy. Tak rozumiane wsteczne dziatanie stwierdzenia niewaznosci dotyczy



wszelkich skutkow prawnych wadliwej decyzji, a wiec oznacza powrét do takiego

stanu prawnego, jaki istniat przed wydaniem wadliwej decyzji.

Ze wzgledu na upadek z mocg wsteczng, przewidzianego w art. 8 dekretu
z 1945 r., skutku prawnorzeczowego decyzji odmawiajgcej uwzglednienia wniosku
T.i1J. S. w nastepstwie stwierdzenia niewaznosci tej decyzji, przetamujgcy zasade
superficies solo cedit przepis artykut 5 dekretu uzasadniat w zw. z art. 7 i 8 dekretu
kwalifikowanie budynku przy ul. N. [...] w W. - do czasu wydania decyzji z dnia 7
lutego 2008 r. w wyniku ponownego rozpoznania wniosku - jako odrebnej od gruntu
nieruchomosci, stanowigcej wkasnosc T. i J. S., a nastepnie ich spadkobiercow i ich

sukcesorow.

Z uwagi na powyzsze powod w catym okresie objetym pozwem nie posiadat
tytulu prawnego do wiadania nieruchomoscig jak wiasciciel. Powodd byt tylko
posiadaczem nieruchomosci i to w ztej wierze. Powodowi nie przystuguje
roszczenie z art. 226 § 1 k.c. - wskazanemu w apelacji - gdyz nie byt on
posiadaczem nieruchomos$ci w dobrej wierze. Swiadczy o tym decyzja Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z dnia 4 listopada 1998 r. stwierdzajgca
niewaznos$¢ decyzji z sierpnia 1966 r. odmawiajgcej uwzglednienia wniosku T. S. i J.
S. 0 przyznanie im za czynszem symbolicznym prawa wiasnosci czasowej do
terenu nieruchomosci potozonej w W. przy ul. N. [...]. Od tej daty powod wiedziat
lub mogt sie dowiedzie¢ o istnieniu watpliwosci co do swojego tytutu prawnego do
nieruchomos$ci. Natomiast roszczenie o zwrot naktadéow przez samoistnego
posiadacza w ztej wierze, o ktérym mowa w art. 226 § 2 k.c., jest przedawnione.
Z uwagi na podniesiony zarzut przedawnienia ta podstawa prawna zgdania jest

niezasadna.

W ocenie Sadu Okregowego, réwniez uchwata nr [...] z dnia 17 czerwca
2015 r. podjeta przez pozwang Wspdlnote byta niewazna, poniewaz naruszata
prawa osob trzecich. Wyjgtkowo dopuszcza sie mozliwos¢ uznania uchwaty za
bezwzglednie niewazng na podstawie art. 58 k.c., w przypadku szczegolnie
razgcego naruszenia przepisow prawa, w stopniu niepozwalajgcym, z uwagi na
podstawowe zasady porzgdku publicznego i prawnego, na utrzymanie jej w obrocie.

Wyzej powotana uchwata byta niewazna, z uwagi na wzruszenie praw nabytych



przez powoda, jednakze okolicznos¢ ta nie miata decydujgcego znaczenia dla

rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy.

Jedyng podstawg prawng, na ktorg mogt powotywac sie powodd, byto
bezpodstawne wzbogacenie (art. 405 k.c.), ktérego szczegdlnym rodzajem jest
Swiadczenie nienalezne (art. 410 k.c.) Jednakze w mys| unormowania art. 411 pkt 1
k.c. nie mozna zgdac zwrotu swiadczenia, jezeli spetniajgcy Swiadczenie wiedziat,
ze nie byt do swiadczenia zobowigzany, chyba ze spetnienie swiadczenia nastgpito
z zastrzezeniem zwrotu albo w celu unikniecia przymusu lub w wykonaniu
niewaznej czynnosci prawnej. Chodzi tu o sytuacje, gdy ktos majgcy swiadomosc¢
zarowno sytuacji faktycznej, jak i prawnej, mimo to spetnia Swiadczenie. Taka
sytuacja zaistniata w sprawie, gdyz powdd juz w 1998 r. wiedziat, iz prawo
wiasnosci budynku przy ul. N. (prawidtowo N.) [...] wW., na skutek stwierdzenia
niewaznosci decyzji z 1966 r. o odmowie przyznania prawa wiasnosci czasowe;,
powrécito do bylych wiascicieli i ich spadkobiercow. Oznacza to, iz miat
Swiadomos¢ niezasadnosci uiszczania opfat, ktore obcigzaty wtasciciela, czy to na
podstawie przepiséw ustawy o wiasnosci lokali czy ustawy prawo budowlane.
Dlatego tez, zdaniem Sgdu Okregowego, obecnie powotywanie sie przez niego na

przepisy dotyczgce swiadczenia nienaleznego jest nieuprawnione.

Wyrok Sadu Okregowego w W. zostat zaskarzony w catosci przez powoda
skargg kasacyjng. W ramach podstaw kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.

Zarzucono naruszenie:

- art. 58 k.c. poprzez jego zastosowanie albowiem wielostronna czynnosc
prawna pozwanej zatytutowana ,Uchwata nr [...] z dnia 12 stycznia 2011”7 r.
byta wazna. Sad drugiej instancji nie wzigt pod uwage, ze czynnos¢ ta, nawet
traktowana jako niewazna uchwata wspdlnoty mieszkaniowej, stawata sie wazna
i skuteczna wskutek konwersji do wielostronnej umowy, dopuszczalnej przez
swobode umow i odpowiadajgcej zasadom wspotzycia spotecznego, bedgcej
zgodnym oswiadczeniem woli o0séb jg podejmujgcych o przeznaczeniu ich
wspoélnego mienia. Waznos$¢ spornej czynnosci, i to nawet jako uchwaty wspélnoty
mieszkaniowej, respektowata w toku procesu sama pozwana, decydujgc sie na jej

uchylenie uchwatg nr [...] z dnia 17 czerwca 2015 r. (a nie np. na wytoczenie
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powddztwa o stwierdzenie niewaznosci czynnosci prawnej). Dodatkowo Sad drugiej
instancji sam zasygnalizowat, ze uchwata nr [...] z dnia 17 czerwca 2015 r.,
uchylajgca uchwate poprzednig, byta niewazna bezwzglednie, wtasnie z uwagi na

probe wzruszenia praw nabytych przez powoda,

- art. 411 pkt 1 k.c. poprzez jego zastosowanie albowiem Sad drugiej
instancji w wielu miejscach uzasadnienia wyroku dat wyraz poglgdowi
0 niewaznosci czynnosci prawnych podejmowanych przez powoda w pozwanej
Wspodlnocie, co uniemozliwiato zastosowanie artykutu 411 pkt 1 k.c., skoro nie jest
on przewidziany do sytuacji, w ktorych spetnienie Swiadczenia nienaleznego

nastgpito w wykonaniu niewaznej czynnosci prawnej,

- art. 405 k.c. w zw. z art. 410 k.c. poprzez jego niezastosowanie albowiem
Swiadczenie powoda na rzecz pozwanej - nadwyzka srodkéw na utrzymanie
nieruchomosci wspolnej - bylo nienalezne, a stosownie do tresci art. 405 k.c. kto
bez podstawy prawnej uzyskat korzys¢ majgtkowg kosztem innej osoby,

obowigzany jest do wydania korzysci,

- art. 471 k.c. poprzez jego niezastosowanie albowiem, o ile przyjg¢ ze
wocenie Sgdu drugiej instancji wielostronna czynnos¢ prawna pozwanej
zatytutowana ,Uchwata nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r.” byta jednak dodatkowym
zrodtem uprawnienia powoda do odzyskania $wiadczenia nienaleznego (prawa
nabytego przez powoda), to Sad drugiej instancji nie wziagt tych praw pod ochrone i

nie zastosowat przepiséw o odpowiedzialnosci za niewykonanie zobowigzania.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucono

naruszenie przepisow:
- art. 328 § 2 k.p.c., polegajace na:

- wskazaniu podstawy faktycznej zaskarzonego wyroku tylko w odniesieniu
do tego fragmentu normy ujetej w art. 411 pkt 1 k.c., ktéra stanowi o braku
mozliwosci zgdania zwrotu sSwiadczenia nienaleznego, podczas gdy w sprawie
zastosowany zostat oraz zacytowany jako podstawa prawna artykut 411 pkt 1 k.c.
w catosci. Sad drugiej instancji nie podat zatem podstawy faktycznej uzasadniajgcej
subsumcje do artykutu 411 pkt 1 k.c. zaniechawszy wskazania podstawy faktycznej

wyroku w odniesieniu do przestanek wytgczajgcych ujemne skutki przewidziane
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artykutem 411 pkt 1 k.c. (spetnienie Swiadczenia w wykonaniu niewaznej czynnosci

prawnej),

- niedostatecznie jasnym wskazaniu w uzasadnieniu wyroku, czy i jakie
prawa podmiotowe i w oparciu o jakg podstawe prawng nabyt powod w drodze
czynnos$ci prawnej oznaczonej jako uchwata pozwanej nr [...] z dnia 12 stycznia
2011 r., oraz dlaczego byty to okolicznosci niemajgce decydujacego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, skoro w niniejszym procesie powod wnosit 0 ochrone praw

nabytych w drodze tej uchwaty,

- art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. i w zw. z art. 328 § 2 k.p.c.

polegajgce na tym, ze:

- Sad drugiej instancji dopuscit dowody oraz zakreslit fakty istotne dla sprawy
tylko w odniesieniu do tego fragmentu normy ujetej w art. 411 pkt 1 k.c., ktéra
stanowi o braku mozliwosci zgdania zwrotu Swiadczenia nienaleznego. Poniewaz
Sad drugiej instancji dokonywat badania okolicznosci uzasadniajgcych
zastosowanie art. 411 pkt 1 k.c. z urzedu, bez inicjatywy stron, winien byt ustali¢ te
fakty oraz przeprowadzi¢ te dowody, ktére w Swietle art. 411 pkt 1 k.c. miaty
znaczenie dla sprawy. Sad drugiej instancji zaniechat zbadania okolicznosci
wytgczajgcych negatywne skutki przewidziane artykutem 411 pkt 1 k.c. Sad drugiej
instancji zaniechat wreszcie przeprowadzenia dowodow na okolicznos¢é stanu
wiedzy o0soOb reprezentujgcych powoda (i spetniajgcych w jego imieniu sporne
zaliczki) co do istnienia zobowigzania powoda do uiszczania przedmiotowych

Swiadczen w okresie objetym pozwem,

- Sad drugiej instancji uznat usitowanie wzruszenia praw podmiotowych
nabytych przez powoda w drodze czynnosci prawnej zatytutowanej jako uchwata
pozwanej nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r. za okoliczno$¢ niemajgcag decydujgcego
znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy, podczas gdy fakt ten miat
znaczenie zasadnicze, skoro powod wnosit 0 ochrone praw nabytych w drodze tej
uchwaty, nadto Sad drugiej instancji winien byt precyzyjnie zdefiniowac, jakie
okolicznosci uznat za udowodnione bgdz nieudowodnione na podstawie uchwaty

pozwanej nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r. i dlaczego (art. 328 § 2 k.p.c.).
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W oparciu o powyzsze zarzuty powdd wniést o uchylenie zaskarzonego
wyroku w cato$ci i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu w W. do ponownego
rozpoznania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci ijego
zmiane w catosci poprzez zmiane wyroku Sgdu pierwszej instancji polegajgcg na
zasgdzeniu od pozwanej na rzecz powoda kwoty 71 665,54 zt wraz z odsetkami

ustawowymi od dnia 23 stycznia 2011 r. do dnia zaptaty.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Powdd swoje roszczenie wywodzit z dwoch podstaw - podjetej przez
wspotwiascicieli nieruchomosci tworzgcych wspdélnote mieszkaniowg nieruchomosci
przy ul. N. [...] w W. uchwaty nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r. oraz z
bezpodstawnego wzbogacenia pozwanej Wspdlnoty. W istocie z obu tak
okreslonych podstaw powdd dochodzit tego samego, tj. zwrotu niewykorzystanych
przez pozwang Srodkow pienieznych uiszczonych przez powoda tytutem zaliczki
eksploatacyjnej i zaliczki remontowej za okres wskazany w pozwie, a blizej
sprecyzowany w tresci uchwaty nr [...] z dnia 12 stycznia 2010 r. Innymi
stowy, powod twierdzit, ze zobowigzanie do zaptaty kwoty dochodzonej pozwem
wynika z przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu w zwigzku z uzyskaniem przez
pozwang bezpodstawnej korzysci majgtkowej w postaci nienaleznego swiadczenia
albo z czynnosci prawnej w postaci uchwaty pozwanej Wspolnoty nr[...] z dnia 12
stycznia 2011 r., ktéra byla zrodlem zobowigzania pozwanej do zwrotu

dochodzonych naleznosci.

Z ustalen i niekwestionowanej w tym zakresie w skardze kasacyjnej oceny
prawnej Sadu drugiej instancji wynika, ze powdd, nie posiadajgc tytutu prawnego
do nieruchomosci wspolnej, w szczegdlnosci w postaci 0.913 udziatu w prawie jej
wiasnosci, brat udziat w glosowaniu nad uchwatg wiascicieli lokali przy ul. N. [...] w
W. nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie niewykorzystanych s$rodkow
pienieznych. Sad drugiej instancji uznat, ze powdd ,nie posiadat legitymacji” do
podjecia tej uchwaly, ktora z tej przyczyny jest niewazna. Wskazat takze, iz
uchwata zapadta po dniu, w ktérym ostateczna stata sie decyzja dekomunalizacyjna
Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 9 czerwca 2010 r., a powdd nie tylko miat

Swiadomos¢ braku tytutu prawnego do nieruchomosci, ale réwniez obowigzku
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zwrotu nieruchomosci (jej czesci) jej rzeczywistym wspotwtascicielom. W
odniesieniu do tej czesci argumentacji Sgdu Okregowego skarzgcy ograniczyt sie
jedynie do postawienia blizej niesprecyzowanego zarzutu naruszenia art. 58 § 1 k.c.
W treéci zarzutu powotat sie jedynie na to, ze uchwata nr [...] z dnia 12 stycznia
zostata uchylona uchwatg Wspolnoty nr[...] z dnia 17 czerwca 2015 r. Dla oceny
waznosci uchwaty nr[...] z dnia 12 stycznia 2011 r. pozostaje bez znaczenia
okolicznos¢, ze uchwata ta zostata uchylona uchwatg Wspélnoty nr [...] z dnia 17
czerwca 2015 r. Uchylenie wczesniej podjetej uchwaty Wspolnoty nie spowodowato
bowiem jej sanowania. Powdd w uzasadnieniu skargi kasacyjnej powotat sie takze
na to, ze Miasto W. miato uprawnienie do uczestniczenia w podejmowaniu uchwat
we wspolnotach mieszkaniowych z uwagi na regulacje zawarte w art. 752 i art. 757
k.c., co jednak nie znalazto odzwierciedlenia w tresci zarzutow wypetniajgcych obie
podstawy kasacyjne. Z tej przyczyny argumenty te uchylajg sie spod kontroli
kasacyjnej, ktorej zakres okresla art. 3982 § 1 k.p.c., zgodnie z ktéorym Sad
Najwyzszy rozpoznaje skarge kasacyjng w granicach zaskarzenia oraz w granicach
podstaw, a w granicach zaskarzenia bierze z urzedu pod rozwage jedynie

niewaznos¢ postepowania.

Zarzut naruszenia art. 58 Kk.c. przez jego zastosowanie uzasadniono
natomiast w skardze kasacyjnej tym, ze — zdaniem skarzgcego — uchwata nr[...] z
dnia 12 stycznia 2011 r. byta wazna, gdyz sad nie uwzglednit, Ze czynnos¢ ta nawet
traktowana jako niewazna uchwata wspolnoty mieszkaniowej, stawata sie wazna i
skuteczna wskutek konwersji do wielostronnej umowy, dopuszczalnej przez
swobode umow i odpowiadajgcej zasadom wspotzycia spotecznego, bedacej
zgodnym oswiadczeniem woli os6b jg podejmujgcych o przeznaczeniu ich
wspolnego mienia. Nie negujgc co do zasady mozliwosci konwersji niewazne;j
czynno$ci prawnej w inng wazng czynnos¢ prawng, nie ma podstaw do
zastosowania tej konstrukcji w odniesieniu do wyzej powotanej uchwaty. Zaktadajgc
hipotetycznie mozliwosc¢ takiej konwersji w stosunku do tej uchwaty, to jej skutkiem
bytoby zawarcie wielostronnej umowy pomiedzy powodem, a pozostatymi
wspotwiascicielami nieruchomosci, ktorzy brali udziat w podjeciu uchwaty. Nie
bytaby wiec to umowa zawarta pomiedzy powodem a pozwang Wspdlnota.

Ewentualne wiec roszczenia powoda z tak zawartej umowy mogtyby byc¢
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dochodzone tylko przeciwko pozostatym stronom tej umowy, a wiec poszczegdlnym
wspotwiascicielom, ktérzy uczestniczyli w takiej czynnosci prawnej, a nie przeciwko
pozwanej Wspdlnocie. Uwzglednienie zarzutu, ze doszto do zawarcia wielostronnej
pomiedzy powodem a pozostatymi woéwczas - w dniu 12 stycznia 2011 r. -
wspotwiascicielami nieruchomosci mogtoby nastgpi¢ jedynie wtedy, gdyby wszyscy
wspotwiasciciele nieruchomosci ztozyli zgodne o$wiadczenia woli sktadajgce sie na
te umowe dotyczacej zasad rozliczania niewykorzystanych przez Wspdinote
srodkow pienieznych. Brak podstaw do takiej oceny, skoro w gtosowaniu nad
uchwatg nie brali udziatu wszyscy wspoétwtasciciele, lecz jedynie A. iJ. A., ktorzy
ponadto wstrzymali sie od gtosowania (k. 67). Skoro uchwata nr [...] nie byta wazng
umowg wielostronng, ktérej strong byta pozwana Wspdlnota, to tym samym nie
mogta ona byC¢ zrodtem zobowigzania pozwanej do spetnienia swiadczenia na
rzecz powoda. W tej sytuacji nieuzasadniony jest zarzut naruszenia art. 471 k.c.,
ktéry mogtby mie¢ zastosowanie wowczas, gdyby na podstawie tej uchwaty
pozwana Wspolnota byta zobowigzana do wykonania zobowigzania, ktorego nie

wykonata lub wykonata go nienalezycie.

Inng kwestig, ktorej dotyczg takze zarzuty skargi kasacyjnej, jest niejasne
stanowisko Sadu drugiej instancji co do wszystkich skutkéw prawnych, jakie
wywotata uchwata nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r. Mimo bowiem przyjecia przez
ten Sad, ze uchwata ta jest bezwzglednie niewazna, stwierdzono w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia, iz niewazna jest takze uchwata pozwanej Wspolnoty nr
[...] z dnia 17 czerwca 2015 r. uchylajgca uchwate nr [...] poniewaz naruszata ona
prawa nabyte przez powoda. Okolicznos¢ ta nie miata jednak, w ocenie Sadu
Okregowego, decydujgcego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Z uzasadnienia
zaskarzonego wyroku nie sposob dociec, jakie prawa nabyt powdd na podstawie
niewaznej uchwaty Wspdlnoty nr [...] zdnia 12 stycznia 2011 r. oraz z jakich
przyczyn pozostawato to jednak bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. W tym
zakresie nalezato uzna¢ za uzasadniony zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c., ktéorego zaniechano wskazania w skardze kasacyjnej.
Brak blizszej oceny prawnej wyzej wskazanego aspektu sprawy uniemozliwia
dokonanie kontroli kasacyjnej zasadnosci stanowiska Sadu drugiej instancji. Z tej

przyczyny uchybienie to mogto mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy. Bezzasadnie



15

natomiast zarzucono naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. i art. 328 § 2
k.p.c. skoro Sady obu instancji przeprowadzity postepowanie na okolicznos¢
podjecia uchwaty nr [...] z dnia 12 stycznia 2011 r., ktére pozwolito na ustalenie
faktu i okolicznosci podjecia tej uchwaty. Uchybienie procesowe Sadu drugiej
instancji dotyczyto tylko niedostatku przedstawienia oceny prawnej w uzasadnieniu

zaskarzonego orzeczenia prawidtowo ustalonych faktow.

Zgodnie z art. 405 k.c., kto bez podstawy prawnej uzyskat korzysc
majgtkowg kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzysci w naturze,
a gdyby to nie byto mozliwe, do zwrotu jej wartosci. Dalsze przepisy zawarte w art.
406 - 409 k.c. precyzjg blizej zasady i zakres realizacji obowigzku wynikajgcego
zart. 405 k.c. Zgodnie natomiast z art. 410 § 1 Kk.c., przepisy artykutow
poprzedzajgcych stosuje sie w szczegdlnosci do swiadczenia nienaleznego.
Przepis § 2 art. 410 k.c. okresla, ze Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten kto je
spetnit, nie byt w ogdle zobowigzany lub nie byt zobowigzany wzgledem osoby,
ktérej swiadczyt, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadta lub zamierzony cel
Swiadczenia nie zostat osiggniety, albo jezeli czynnos¢ prawna zobowigzujgca
do swiadczenia byta niewazna i nie stata sie wazna po spetnieniu Swiadczenia.
Powdd wskazat, ze swoje roszczenia wywodzi nie tylko na podstawie uchwaty nr
[...] z dnia 11 stycznia 2011 r., ale réwniez na podstawie przepiséw
0 bezpodstawnym wzbogaceniu. Poniewaz na zgdanie zaptaty skfadaly sie
konkretne naleznosci uiszczone przez powoda na rzecz Wspdlnoty ogdlnie tytutem
kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspodlng dla oceny zasadnosci dochodzonego
roszczenia istotne byto ustalenie - ktérego zaniechaty Sady meriti - na jakiej
konkretnie podstawie (czynnosci prawnej) powdd dokonat wptat na rzecz
Wspolnoty srodkdéw pienieznych, ktérych zgda zwrotu, w szczegdlnosci, czy byty
nimi okreslone uchwaty pozwanej Wspdlnoty mieszkaniowej nakftadajgce na
wspotwiascicieli  tworzgcych te  Wspdlnote obowigzek zaptaty zaliczek

eksploatacyjnych, a jesli tak, czy byty to czynnosci prawne niewazne.

Spetnienie swiadczenia nienaleznego nie zawsze skutkuje obowigzkiem jego
zwrotu, co wynika z art. 411 k.c. Wedtug art. 411 pkt 1 k.c., nie mozna zadac
zwrotu Swiadczenia, jezeli spetniajgcy Swiadczenie wiedziat, ze nie byt do

Swiadczenia zobowigzany, chyba Ze spetnienie Swiadczenia nastgpito
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z zastrzezeniem zwrotu albo w celu unikniecia przymusu lub w wykonaniu
niewaznej czynnosci prawnej. Jak wynika z tego przepisu, wiedza spetniajgcego
Swiadczenie o tym, ze nie byt on do swiadczenia zobowigzany, nie zawsze uchyla
obowigzek zwrotu nienaleznego swiadczenia. Dotyczy to m.in. sytuacji, w ktérej
spetnienie Swiadczenia nastgpito na podstawie niewaznej czynnosci prawnej.
Ocena wiec, czy zachodzg przestanki wytgczajgce na podstawie art. 411 pkt 1 k.c.
obowigzek zwrotu spetnionego Swiadczenia, musi by¢ poprzedzona ustaleniem,
Z ktoérg postacig nienaleznego $wiadczenia - wedtug kwalifikacji zawartej w art. 410
§ 2 k.c. - wigze sie dochodzone roszczenie. Jezeli bowiem podstawg prawng
Swiadczenia byla niewazna czynnos¢ prawna, ktéra nie stata sie wazna mimo
spetnienia $wiadczenia, to wiedza spetniajgcego sSwiadczenie, ze nie byt do
Swiadczenia zobowigzany, nie zwalnia odbiorcy $wiadczenia od jego zwrotu.
W przeciwnym wypadku dochodzitoby bowiem do sanacji spetnienia swiadczenia
na podstawie niewaznej czynnosci prawnej. Z tych przyczyn zasadnie zarzucono
w skardze kasacyjnej naruszenie przez Sad Okregowy art. 411 pkt 1 k.c. przez brak
odniesienia sie do tego, czy swiadczenia powoda, ktorych zgda zwrotu, zostaty
spetnione na podstawie niewaznej czynnosci prawnej (lub niewaznych czynnosci
prawnych), a w konsekwencji wiedza powoda o tym, Zze nie jest do Swiadczenia
zobowigzany, nie powodowata utraty przez niego prawa do zwrotu tych swiadczen.
Nie spetnia bowiem tego wymagania ogoélne wskazanie przez Sad drugiej instanciji,
ze powdd miat Swiadomosé niezasadno$ci uiszczania optat, ktére obcigzaty
wiasciciela, czy to na podstawie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, czy ustawy
prawo budowlane. Obowigzki witascicieli (wspotwiascicieli) nieruchomosci
wynikajgce z wyzej wskazanych przepiséw sg bowiem zazwyczaj przedmiotem
uchwat wspaolnot mieszkaniowych, podejmowanych na podstawie art. 22 ust. 21 3
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, w brzmieniu obowigzujgcym w
dniu 12 stycznia 2011 r. i wczesniej (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze
zm.) konkretyzujgcych  zakres $wiadczen  pienieznych  poszczegdlnych
wspoétwiascicieli z tego tytutu uiszczanych na rzecz wspélnoty. W tym aspekcie
mozna réwniez uznac¢ za uzasadniony zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. (ktérego zaniechano wskazania w skardze kasacyjnej) przez podanie

w podstawie faktyczne] wyroku okolicznosci odnoszacych sie tylko do tego



17

fragmentu normy ujetej w art. 411 pkt 1 k.c., ktéra stanowi o braku mozliwosci
zgdania zwrotu swiadczenia nienaleznego, podczas gdy w sprawie zastosowany
zostat art. 411 pkt 1 k.c. w catosci. Sad drugiej instancji zaniechat zatem wskazania
tych okolicznosci, ktére majg znaczenie w odniesieniu do przestanek wytgczajgcych
ujemny skutek przewidziany art. 411 pkt 1 k.c. Brak tych ustalen uniemozliwia

ocene prawidtowosci zastosowania art. 411 pkt 1 k.c. przez Sad drugiej instanciji.

Nie mozna réwniez odeprze¢ zarzutu naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art.
232 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. (ktérego wskazania pominieto w skardze
kasacyjnej) co do =zaniechania przeprowadzenia stosownego postepowania
dowodowego na te okolicznosci istotne dla prawidtowego zastosowania art. 411
pkt 1 k.c. podniesione przez Sad drugiej instancji z urzedu, gdy jednoczes$nie Sgd
ten nie stwierdzit, aby wyciggnagt wobec strony powodowej negatywne
konsekwencje z zaniechania przez nig w tym zakresie inicjatywy dowodowej (art. 6
k.c. oraz art. 232 zd. pierwsze k.p.c.). Brak powyzszych ustaleh uniemozliwia
dokonanie prawidtowej oceny, czy swiadczenia spetnione przez powoda jezeli
miaty charakter nienalezny to czy zachodzity przestanki negatywne okreslone w art.
411 pkt 1 k.c. wytgczajgce utratg mozliwosci zwrotu tych swiadczen. Dlatego tez
naruszenia wczesniej wskazanych przepisow procesowych mogty mieé istotny

wptyw na wynik sprawy.

Dopiero uzupetnienie podstawy faktycznej w sposéb umozliwiajgcy
dokonanie prawidtowego zastosowania art. 411 pkt 1 k.c. umozliwi ocene, czy
w sprawie byty podstawy do zastosowania art. 405 k.c. w zw. z art. 410 k.c.
Rozpoznanie zarzutu naruszenia tych przepiséw na obecnym etapie postepowania

bytoby wiec przedwczesne.

Z tych wzgledéw orzeczono na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c. oraz art. 108
§2wzw. zart. 391 § 1iart. 3982 k.p.c.



