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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Kamil Zaradkiewicz (przewodniczacy)
SSN Beata Janiszewska

SSN Joanna Misztal-Konecka (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa Syndyka masy upadtosci Spotdzielni Handlowo-Ustugowe;j
"P."w W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej "Z." przy ul. L. i ulicy T. w W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu ha posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 14 stycznia 2021 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 22 pazdziernika 2018 r., sygn. akt V ACa (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

1. Spotdzielnia Handlowo-Ustugowa ,P.” w W. (dalej: Spoétdzielnia) wniosta
0 zasgdzenie na jej rzecz od Wspodlnoty Mieszkaniowej ,Z.” przy ulicy T. i ulicy T. w
W. (dalej: Wspdlnota lub Wspdlnota Mieszkaniowa) kwoty 349 633,37 zt wraz

z ustawowymi odsetkami od 16 kwietnia 2011 roku do dnia zaptaty, z tytutu



wykonywanych na rzecz wspolnoty mieszkaniowej w okresie od marca do wrzesnia
2010 r. czynnosci zarzgdczych i pokrywania naleznosci wynikajgcych z umow

uprzednio zawartych z dostawcami mediow i ustug.

2. Wyrokiem z 21 czerwca 2017 r. Sad Okregowy w W. zasgdzit od
Wspolnoty Mieszkaniowej ,Z.” przy ulicy L. i ulicy T. w W. na rzecz Spétdzielni
Handlowo-Ustugowej ,P.” w W. kwote 187 747,04 zt wraz z odsetkami ustawowymi
od 16 kwietnia 2011 roku do 31 grudnia 2015 roku i odsetkami ustawowymi za
opo6znienie od 1 stycznia 2016 roku do dnia zaptaty (pktl); oddalit powddztwo
w pozostatym zakresie (pkt I); ustalit, Ze koszty procesu obcigzajg powodke w 46%,

a pozwang w 54% i polecit referendarzowi sgdowemu szczegdtowe ich rozliczenie
(pkt 111).

3. Wyrokiem z 22 pazdziernika 2018 r. Sad Apelacyjny w (...),
po rozpoznaniu apelacji obu stron, zmienit zaskarzony wyrok: 1. czesciowo
w punkcie pierwszym w ten sposéb, ze oddalit powddztwo o zaptate kwoty
92 026,81 zt wraz z odsetkami; 2. czesciowo w punkcie drugim w ten sposdb,
ze zasadzit od Wspdlnoty Mieszkaniowej ,Z.” przy ulicy T. i ulicy T. w W. na rzecz
syndyka masy upadtosci Spétdzielni Handlowo-Ustugowej ,P.” w W. kwote
118 861,65 zt wraz z odsetkami ustawowymi od 16 kwietnia 2011 roku do 31
grudnia 2015 roku i odsetkami ustawowymi za opéznienie od 1 stycznia 2016 roku
do dnia zaptaty; 3. w punkcie trzecim w ten sposéb, ze koszty procesu stosunkowo
pomiedzy stronami rozdzielit przy przyjeciu, ze powddka ponosi je w 39%, a
pozwana w 61% (pkt I); oddalit w pozostatym zakresie apelacje powddki (pkt 11) i
pozwanej (pkt Ill); zasgdzit od powddki na rzecz pozwanej kwote 3 085,12 zt
tytutem zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego (pkt IV).

4. Sad Apelacyjny w przewazajgcej mierze podzielit ustalenia faktyczne
poczynione przez Sad Okregowy i przyjat, ze: Spotdzielnia Handlowo-Ustugowa ,P.”
w W., dziatajgca uprzednio pod nazwg Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,A.”,
wybudowata osiedle mieszkaniowe potozone w W. przy ul. T. oraz ul. L.. W latach
2006-2010 sukcesywnie wyodrebniata i sprzedawata lokale znajdujgce sie w tych
budynkach.

Wiasciciele lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz lokali niemieszkalnych

(garazy) potozonych przy ul. L. i ul. T. wW. tworzg Wspdlnote Mieszkaniowg



Nieruchomosci ,Z.”. W skfad Wspdlnoty Mieszkaniowej wchodzi 314 lokali
mieszkalnych, 2 lokale uzytkowe i 3 garaze wielostanowiskowe, stanowigce
wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych osob fizycznych i os6b prawnych.
Spoétdzielnia Handlowo-Ustugowa ,P.” z siedzibg w W. jest wtascicielem jednego
lokalu mieszkalnego, jednego lokalu uzytkowego, a takze wspotwiascicielem lokalu
garazowego znajdujgcego sie przy ul. L. w W.. Jednocze$nie Spotdzielnia od 2006
roku, tj. od chwili zawarcia pierwszej umowy o ustanowieniu odrebnej witasnosci
lokalu i jego sprzedazy, wykonywata obowigzki zarzgdcy nieruchomosci wspdinej
przy ul. L. iul. T. w W. na podstawie art. 27 ustawy z 15 grudnia 2000 r.
0 spoétdzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.). W wykonaniu powierzonych
czynnosci Spoétdzielnia zawarta z dostawcami mediow i ustugodawcami umowy
majgce na celu utrzymanie nieruchomosci wspoélnej w nalezytym stanie oraz
kompleksowg obstuge osiedla ,Z.”, w tym umowe o dostawe energii elektrycznej,
wody, odprowadzanie Sciekdw, wywoz nieczystosci, konserwacje wind oraz
ochrone. Ponadto wykonywata samodzielnie czynnosci administrowania
| sprzatania nieruchomosci wspdlnej. Z tytutu Swiadczonych ustug dostawcy
mediéw i ustugodawcy wystawiali faktury VAT, ktére byly regulowane przez
Spétdzielnie z zaliczek wptacanych przez cztonkéw pozwanej Wspdinoty.

W dniu 1 marca 2010 r. spotdzielnia wyodrebnita prawnie ostatni z lokali
mieszkalnych, wobec czego w dniu 3 marca 2010 r. Wspdlnota zwotata
nadzwyczajne zebranie swoich cztionkéw, na ktérym podjeta uchwate nr 1/2010
W sprawie zmiany sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng na zarzad wynikajacy
z art. 20 u.w.l. oraz uchwate nr (...) dotyczacg powotania nowego zarzgdu.
Spowodowato to dezorientacje wsrod wiascicieli lokali, ktérzy nie mieli pewnosci,
czy biezgce zaliczki na opfaty eksploatacyjne powinni nadal uiszczaé
na rzecz dotychczasowego zarzadcy, czy tez juz na konto Wspdlnoty.
W atmosferze nieporozumien i zgtaszania wzajemnych zadan co do rozliczenia
oraz ,przepisania” umow dotyczgcych $wiadczenia ustug na rzecz Wspdlnoty
Mieszkaniowej, do konca wrzesnia 2010 r. wszelkie dotychczasowe ustugi byty
nadal swiadczone na rzecz Wspolnoty, zas wydatki zwigzane z prawidtowym
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej ponosita wcigz Spotdzielnia, zuzywajgc na

ten cel uiszczone przez wiascicieli lokali zaliczki. W tym czasie systematycznie



Wspdlnota zawierata kolejne umowy o dostawe medidw we witasnym imieniu.
W okresie tym strony prowadzity korespondencje majgcg na celu dokonanie
ostatecznych rozliczen, w tym Spodidzielnia przedstawiata szereg faktur
dokumentujgcych poniesione wydatki.

Spétdzielnia zaskarzyta do sgdu uchwaty podjete w dniu 3 marca 2010 r.
przez Wspdlnote Mieszkaniowa, zas wyrokiem z 16 listopada 2011 r. Sad
Apelacyjny w (...) ustalit nieistnienie tych uchwat. W zwigzku z tym rozstrzygnieciem
w dniu 5 grudnia 2011 r. odbyto sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej ,Z.”, na
ktorym podjete zostaty uchwaty: nr 5/2011 w sprawie zmiany sposobu zarzgdu
nieruchomoscig wspoélng z dniem 3 marca 2010 r., nr 6/2011 w sprawie powotania
zarzagdu Wspdlnoty Mieszkaniowej z dniem 3 marca 2010 roku, nr 7/2011 w
sprawie zatwierdzenia czynnosci prawnych i faktycznych dokonanych w imieniu i na
rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej ,Z.” przez cztonkdw zarzgdu w okresie od 3 marca
2010 r. do 16 listopada 2011 r. Spotdzielnia zaskarzyta te uchwaty, powddztwo
zostato jednak oddalone.

Wobec nieuregulowania zobowigzan wynikajgcych z faktur wystawionych
przez powddke w dniu 7 kwietnia 2011 r. Spotdzielnia wezwata pozwang do zaptaty
naleznej kwoty. W odpowiedzi na powyzsze Wspdlnota odmoéwita spetnienia
Swiadczenia.

Toczy sie postepowanie z powoddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej ,Z.”
przeciwko Spodtdzielni Handlowo-Ustugowej ,P.” o zaptate kwoty 248 875,96 zi,
stanowigcej wartos¢ nierozliczonych przez Spétdzielnie zaliczek uiszczonych przez
wiascicieli lokali w okresie od stycznia 2009 r. do czerwca 2010 r. Podstawg
dochodzenia przez Wspodlnote Mieszkaniowg powyzszych roszczen byty umowy
cesji zawarte z wiascicielami lokali.

W okresie od 1 marca 2010 r. do 1 pazdziernika 2010 r. cztonkowie
Wspodlnoty Mieszkaniowej ,Z.” wptacili do Spétdzielni ,P.” zaliczki w wysokoSci
139 157,78 zt, przy czym kwota 14 567,23 zt zostata zaliczona na niedoptfaty za
okres poprzedzajgcy dzien 1 marca 2010 r., kwota 260,71 zt zostata zaliczona na
odsetki, wptaty w kwocie 1427,69 zt zostaty zwrdcone, a kwota 4 533,36 zt zostata

wydatkowana w wykonaniu wyrokéw sgdowych.



Sad Okregowy zasadzit na rzecz Spétdzielni kwote 187 747,04 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od 16 kwietnia 2011 roku do dnia zaptaty. Na
uwzgledniong kwote skfadaty sie naleznosci z blizej wskazanych faktur,
pomniejszone o kwote 118 368,19 zt, kidrg faktycznie Spoétdzielnia wydatkowata na
ten cel ze sSrodkdw pochodzgcych z zaliczek wspotwiascicieli.

5. Sad Apelacyjny doszedt do przekonania, ze od 3 marca 2010 r.
powodowa Spoétdzielnia prowadzita czynnosci zwigzane z zarzgdzaniem
nieruchomos$cig wspolng Wspolnoty Mieszkaniowej w ramach prowadzenia
cudzych spraw bez zlecenia. Rbwnoczesnie podkreslit, ze wymaganie od powddki
natychmiastowego zaprzestania wykonywania wigzacych jg umow z dostawcami
narazitoby mieszkancow na przerwy w dostawach mediow, co ktdci sie z interesem
wiascicieli tworzgcych Wspdlnote, na ktérych rzecz winna ona dziatac.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego z art. 753 § 2 k.c. wynikajg dwa odrebne
roszczenia: podmiotowi, ktérego sprawy byty prowadzone bez zlecenia, przystuguje
roszczenie o wydanie tego, co negotiorum gestor uzyskat, a prowadzgcemu sprawy
przystuguje roszczenie o zwrot uzasadnionych wydatkébw i nakfadéw.
W konsekwencji w sytuacji braku podniesienia zarzutu potrgcenia nie moze doj$é
do kompensaty wierzytelnosci. Przede wszystkim jednak Sad Apelacyjny nie
znalazt podstaw do kompensaty wierzytelnosci Spoétdzielni ze Srodkami
uiszczanymi przez wtascicieli tytutem zaliczek eksploatacyjnych. W konsekwencji
uznat za bezzasadne odliczenie od dochodzonego roszczenia wptat wiasciciel
lokali dokonanych na rachunek Spoétdzielni w kwocie 118 368,19 zi.

Sad Apelacyjny, odnoszgc sie natomiast do tego, ze negotiorum gestor
moze dochodzi¢ zwrotu jedynie uzasadnionych wydatkéw i naktadow, dokonat
weryfikacji kwot zasgdzonych przez Sgd Okregowy. Odmowit zasadnosci zgdaniu
zasgdzenia kosztéw administrowania nieruchomoscig wspolnotg, kosztow
konserwaciji czesci mieszkalnej i garazowej (z powodu niewykazania ich wysokosci),
kosztow konserwacji sieci teletechnicznych i systemu telewizji przemystowej od
lipca 2010 r. (jako nieuzasadnionych), kosztow poswiadczen i zwotania zebrania
w tgcznej kwocie 5 460,32 zt (jako nieuzasadnionych), kosztow indywidualnego
systemu alarmowego i monitoringu w kwocie 76 308,56 zt (jako niestanowigcych

kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng), kosztdw uzyczenia dziatki sgsiedniej



pod parking w kwocie 5559,54 zt (jako niestanowigcych kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspolng), kosztu wykonania zastepczego w kwocie 998,39 zt przez
demontaz urzadzenia (wobec braku zgody Sadu i niewykazania nagtosci sytuaciji),
kosztow sprzatania powierzchni garazowych w kwocie 3700 =zt (jako
niestanowigcych kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspolng). Za uzasadnione
natomiast uznat Zzgdanie zasgdzenia naleznosci w kwocie 8 981,02 2zt za
dostarczanie wody oraz odprowadzanie $ciekédw w marcu 2010 r.

Z tego powodu Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok w sposob
prowadzgcy do zasgdzenia od pozwanej na rzecz powodki dodatkowo kwoty
26 834,84 zt wraz z odsetkami. Ta kwota jest wynikiem oddalenia powddztwa na
skutek odjecia pozycji: 5460,32 zt, 76308,56 zt, 5559,54 zt, 998,39 zt i 3700 zt i
uwzglednienia powddztwa przez doliczenie naleznych powddce kwot 118 368,19 zt
i 493,46 zt.

6. Od wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wywiodta pozwana
Wspolnota Mieszkaniowa, zaskarzajgc go w czesci zasgdzajgcej od pozwanej na
rzecz powodki kwote 118 861,65 zt wraz z odsetkami ustawowymi od 16 kwietnia
2011 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za opdznienie od 1 stycznia
2016 r. do dnia zaptaty (tj. pkt | ppkt 2 wyroku), orzekajgcej o stosunkowym
rozdzieleniu kosztéw procesu pomiedzy stronami (tj. pkt | ppkt 3 wyroku) oraz
oddalajgcej apelacje pozwanej w pozostatym zakresie (ij. pkt Il wyroku). Domagata
sie uchylenia wyroku w zaskarzonej czesci (tj. pkt | ppkt 2, pkt | ppkt 3 oraz pkt IlI)
| przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu, uchylenia
tego wyroku w zaskarzonej czesci i jego zmiany poprzez oddalenie powodztwa

rowniez co do kwoty 214 581,88 zt.

Skarzgca zarzucita naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 752
k.c.wzw. z art. 753 § 2 k.c. w zw. z art. 12 ust. 2 zd. 2, art. 13 ust. 1, art. 14, art. 15
ust. 1 uwl w zw. z art. 17 uw.l,; art. 26 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych w zw. z art. 12 ust. 2 zd. 2, art. 13 ust. 1, art. 14 i art. 15 ust. 1
iart. 17 u.w.l.; art. 498 k.c. i art. 499 k.c. oraz art. 754 k.c. w zw. z art. 5 k.c.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

7. Prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia wymaga dziatania z korzyscig
osoby, ktérej sprawe sie prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobng wolg, a takze
zachowywania nalezytej starannosci przy prowadzeniu sprawy (art. 752 k.c.).
W ramach prowadzenia cudzej sprawy gestor moze - stosownie do okolicznosci -
dokonywa¢ kazdego rodzaju czynnosci: faktycznych, prawnych i podobnych do
czynnosci prawnych. Najczesciej gestor dziata w imieniu wiasnym na rzecz domini
negotii. W praktyce przy prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia gestor moze
uzyskac dla zastepowanego okreslone rzeczy, prawa i tym podobne wartosci, a
réwnoczesnie moze dokona¢ wydatkéw i naktadow oraz zaciggng¢ zobowigzania. Z
tego wzgledu z art. 753 § 2 k.c. wynika, ze z czynnosci swych prowadzacy cudzg
sprawe powinien ziozy¢ rachunek oraz wyda¢ wszystko, co przy prowadzeniu
sprawy uzyskat dla osoby, ktérej sprawe prowadzi; jezeli dziatat zgodnie ze swoimi
obowigzkami, moze zada¢ zwrotu uzasadnionych wydatkéw i naktadéw wraz
z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia od zobowigzan, ktore zaciggnagt przy

prowadzeniu sprawy.

8. Z ustalen faktycznych poczynionych przez Sad Apelacyjny, ktérymi Sgd
Najwyzszy jest zwigzany, wynika, ze w okresie prowadzenia spraw Wspodlnoty bez
Zlecenia Spétdzielnia uzyskata od wtascicieli samodzielnych lokali wptaty w tgcznej
kwocie 118 368,19 zi, poniewaz czes¢ wiascicieli lokali po 3 marca 2010 r. byta
zdezorientowana i wptaty zwigzane z kosztami utrzymania lokali uiszczata na konto

dotychczasowego zarzgdcy w wymiarze dotychczasowym.

Uwzgledniajgc tres¢ art. 26 ust. 1 u.s.m. (w brzmieniu obowigzujgcym
w marcu 2010 r.), trzeba wskaza¢, ze jezeli w okreslonym budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodrebniona wilasnosc¢
wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu stosuje sie
przepisy ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (dalej: u.w.l.), niezaleznie
od pozostawania przez wiascicieli cztonkami spétdzielni. Od daty tej uiszczane
przez witascicieli lokali wptaty traktowa¢ przychodzi nie jako tzw. optaty
eksploatacyjne na rzecz Spétdzielni prowadzacej tzw. zarzad powierzony (art. 27

ust. 2 u.s.m.), ale jako zaliczki na poczet wydatkéw i ciezarbw zwigzanych



z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (art. 12 ust. 2 w zw. z art. 15 ust. 1 u.w.l.)
oraz wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem poszczegodlnych lokali (art. 13 ust. 1
u.w.l.). Zaliczki te przypadajg Wspolnocie Mieszkaniowej, a prowadzgca bez
Zlecenia zarzad nieruchomoscig wspolng Wspdlnoty Mieszkaniowej Spétdzielnia
pobrata je nie we wtasnym imieniu, ale na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej. Nie ma
w tym przypadku podstaw do twierdzenia, Zze zaliczki te Spotdzielnia pobrata na
wlasng rzecz, skoro z wiascicielami lokali nie tgczyt ja zaden stosunek prawny

uzasadniajgcy wptate zaliczek z art. 15 ust. 1 u.w.l.

Konstrukcja prawna prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia prowadzi do
identyfikacji dwoch odrebnych roszczen - roszczenia domini negotii 0 wydanie
wszystkiego, co uzyskat dla niego gestor, oraz roszczenia gestora o zwrot
naktadow iwydatkédw (odmiennego, jak sie wydaje, stanowiska wyrazonego
w wyroku Sgdu Najwyzszego z 30 stycznia 2015 r., Il CSK 164/14, Sad Najwyzszy
nie podziela). W konsekwencji przedstawiana w skardze kasacyjnej teza jakoby
zachodzity podstawy do ,pomniejszenia” wydatkdw poczynionych przez
Spétdzielnie o pobrane zaliczki, ,rozliczenia”, automatycznego ,zaliczenia” ich na
poczet dtugu Wspdlnoty wobec Spétdzielni nie znajduje podstawy prawne;.
W szczegdlnosci takiej podstawy nie stanowi art. 17 u.w.l. Zgodnie z tym przepisem
za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspodlnej odpowiada wspdlnota
mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wtasciciel lokalu - w czesci odpowiadajgce;j
jego udziatowi w tej nieruchomosci. Zobowigzania dotyczgce nieruchomosci
wspolnej to zobowigzania wynikajgce z normalnego jej funkcjonowania, mieszczgce
sie w granicach zwyktego zarzadu (zaptata za dostawe pradu, gazu, wody, odbior
Sciekow, wywoz nieczystosci, wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy), jak tez
czynnosci zakres ten przekraczajgce, w szczegolnosci wymienione w art. 22 ust. 3
u.w.l. (wyrok Sgdu Najwyzszego z 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 143/08; wyrok
Sadu Najwyzszego z 28 marca 2012 r., V CSK 150/11). W realiach niniejszej
sprawy nie zachodzi sytuacja, o ktérej mowa w art. 17 u.w.l., skoro nie chodzi
o dochodzenie przez ustugodawcow przystugujgcych im naleznosci, lecz
o rozliczenie z gestorem, ktéry naleznosci wobec owych $wiadczeniodawcow
uregulowat. Co wiecej, poczynione w sprawie ustalenia faktyczne nie pozwalajg

w zaden sposob na przyjecie, by wolg witascicieli lokali byto spetnienie



zobowigzania Wspolnoty wobec Spotdzielni z tytutu prowadzenia przez nig spraw
Wspolnoty bez zlecenia. Brak zatem podstaw do rozwazania - jak chciataby tego
skarzgca - mozliwosci lub koniecznosci zastosowania regulacji dotyczgcych
mozliwosci spetnienia Swiadczenia pienieznego przez osobe trzecig za dtuznika
(m.in. art. 356 § 1 k.c.), czy tez zapfaty dtugu przez jednego ze wspotdtuznikéw
solidarnych (art. 366 k.c.).

W tym miejscu trzeba przypomnieC, ze przepisy o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia nie umocowujg prowadzgcego sprawy do dokonywania
czynnosci prawnych w imieniu osoby, ktérej sprawy prowadzi, ani nie przyznajg mu
kompetencji do dokonywania czynnosci prawnych wchodzgcych w obreb
prowadzonych przez niego spraw w imieniu wiasnym na rachunek tej osoby
z bezposrednim skutkiem dla niej. Regutg w zakresie prowadzenia cudzych spraw
bez zlecenia jest dziatanie prowadzgcego te sprawy na rachunek osoby, ktorej
sprawy prowadzi, w charakterze zastepcy posredniego - rozumiane jako
wystepowanie we wtasnym imieniu z bezposrednim skutkiem dla siebie, a nie dla
osoby zastepowanej. Jednak w ptaszczyznie ekonomicznej, finalnie - gestor dziata
ze skutkiem na rzecz osoby, ktérej sprawy prowadzi, a ostateczne rozliczenie
nastepuje dopiero nastepczo, na podstawie osobnego stosunku prawnego
taczagcego zastepce z zastepowanym (wyrok Sgadu Najwyzszego z 8 listopada
2016 r., Il CSK 368/15, OSNC 2017/6/74; wyrok Sadu Najwyzszego z 17 kwietnia
2015 r., Il CSK 272/14; postanowienie Sadu Najwyzszego z 18 maja 2017 r.,
I CZP 12/17; odmiennie wyrok Sgdu Najwyzszego z 5 grudnia 2014 r., lll CSK
37/14, OSNC-ZD 2016/1/14).

9. Bezzasadny jest zarzut niewtasciwego zastosowania art. 498-499 Kk.c.
w miejsce art. 366 § 11§ 2 k.c. wzw. z art. 17 w zw. z art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l. lub
tez art. 356 § k.c. w zw. z art. 17 w zw. z art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l. Bezzasadno$¢
tego zarzutu wynika z jego wewnetrznej sprzecznosci - z jednej strony bowiem
strona skarzgca zdaje sie sugerowacé, ze w sprawie zachodzity przestanki
potrgcenia wierzytelnosci (w szczegolnosci w postaci istnienia przystugujgcych
dtuznikowi i wierzycielowi wzgledem siebie wierzytelnosci), z drugiej strony podnosi,
ze doszto do wygasniecia zobowigzania na skutek spetnienia swiadczenia przez

osobe trzecig w miejsce dtuznika (art. 356 § k.c. w zw. z art. 17 w zw. z art. 12 ust.
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2 zd. 2 uw.l) lub na skutek spetnienia Swiadczenia przez wspotdiuznika
solidarnego (art. 366 § 11§ 2 k.c. wzw. z art. 17 w zw. z art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l.),

0 czym mowa byfa juz wyzej.

10. Nie zastuguje na podzielenie zarzut naruszenia art. 754 k.c. Zgodnie z
tym przepisem, kto prowadzi cudzg sprawe wbrew wiadomej mu woli osoby, ktorej
sprawe prowadzi, nie moze zgdac¢ zwrotu poniesionych wydatkéw i odpowiedzialny
jest za szkode, chyba Zze wola tej osoby sprzeciwia sie ustawie lub zasadom
wspoétzycia spotecznego. Artykut 754 Kk.c. wyznacza nieprzekraczalng granice
ingerowania w cudze sprawy, za$ zachowanie prowadzgcego cudzg sprawe bez
zlecenia i wbrew znanej woli osoby, ktérej sprawe prowadzi, stanowi - co do zasady
- czyn niedozwolony. Wyjagtek w tym zakresie zachodzi, gdy wola osoby
zainteresowanej sprzeciwia sie m.in. zasadom wspofzycia spotecznego, przy czym
przepis ten znajduje zastosowanie rowniez w sytuacji, w ktérej gestor i dominus
negotii pozostajg podmiotami prowadzgcymi dziatalnoS¢ gospodarczg lub
zawodowg. Niewatpliwie w Swietle przepisu art. 754 in fine k.c. winna by¢ oceniana
pod katem sprzeciwiania sie zasadom wspoétzycia spotecznego wola tej osoby,
ktérej sprawa jest bez jej zlecenia prowadzona, nie zas zachowanie w W.sie osoby
prowadzgcej bez zlecenia cudzg sprawg (wyrok Sgdu Najwyzszego z 21 maja 1999
r., 11 CKN 239/98). Co wiecej, ocena ta - jako odniesiona do zasad wspoétzycia
spotecznego - musi zostaé przeprowadzona kazdorazowo z uwzglednieniem
okolicznosci konkretnego przypadku, z pominieciem tendencji do jakiejkolwiek
sztywnej generalizacji. Dos¢ zatem wskazac, ze prowadzenie wielu czynnosci w
zakresie  zarzgdzania nieruchomoscig  wspolnoty  mieszkaniowej przez
prowadzgcego sprawy tej wspolnoty bez zlecenia nie moze usta¢ przed faktycznym
przejeciem ich wykonywania przez wspolnote (podobnie wyrok Sgdu Najwyzszego
z 17 marca 2004 r., Il CK 71/03).

Zgodnosc¢ woli domini negotii z zasadami wspotzycia spotecznego powinna
by¢ oceniana przy uwzglednieniu powszechnie akceptowanych norm moralnych
oraz norm postepowania w zyciu spotecznym, w tym uwzglednia¢ godny ochrony
interes 0soOb trzecich oraz interes publiczny. Dokonana przez Sad Apelacyjny
ocena zachowania Spoftdzielni, ktéra w okresie od marca do wrzesnia 2010 r.

podejmowata czynnosci zwigzane z zabezpieczeniem biezgcych potrzeb pozwanej
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Wspdlnoty Mieszkaniowej, nie budzi zadnych zastrzezen z tej perspektywy.
Szczegdtowo wskazano racje uzasadniajgce stanowisko, ze ewentualny sprzeciw
Wspolnoty w tym zakresie byt sprzeczny z zasadami wspoétzycia spotecznego, ktére
to racje w sposdéb tozsamy ocenia rowniez Sgd Najwyzszy. Zakres dziatan
Spoétdzielni nie wykraczat poza rzeczywiste i niezbedne potrzeby Wspdlnoty, stad
tez nie mozna ich zakwalifikowac jako dziatania, ktorych uprawniony nie chce i nie
powinien chcie¢ w swojej konkretnej sytuacji. Prawidtowe jest zatem ostatecznie
zaakceptowane przez sad odwotawczy stanowisko, ze dziatania powddki byty
korzystne zaréwno obiektywnie, jak iz subiektywnego punktu widzenia osoby
zainteresowanej (orzeczenie Sgdu Najwyzszego z 30 maja 1961 r., IV CR 648/60,
OSNC 1962/3/107), a sprzeciw Wspdlnoty oceni¢ trzeba jako sprzeczny

z zasadami wspotzycia spotecznego.

Marginalnie natomiast zauwazy¢ nalezy, ze z uwagi na ustalenie nieistnienia
uchwat Wspdlnoty z marca 2010 r. istotne watpliwosci musi budzi¢ prawna
mozliwos¢ zgtoszenia sprzeciwu przez Wspodlnote w czasie dziatania gestora.
W szczegdlnosci potwierdzenie w uchwatach z 2011 r. czynnoéci oséb, ktore
weszly ostatecznie do nowego zarzadu Wspdlnoty, nie mogtoby zosta¢ uznane

za wywotujgce skutek prawny w odniesieniu do okresu, w ktérym dziatat gestor.

12. Z uwagi na to, ze skarga kasacyjna nie ma uzasadnionych podstaw,

na podstawie art. 398 k.p.c. Sgd Najwyzszy orzekt o jej oddaleniu.
ke



