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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Pierwszy Prezes SN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski

SSN Ewa Stefanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. S.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej w O.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 24 listopada 2022 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z dnia 2 grudnia 2019 r., sygn. akt | ACa 1155/19,

oddala skarge kasacyjng.

UZASADNIENIE

Powéd M. S. domagat sie zasgdzenia od pozwanej Wspdinoty
Mieszkaniowej [...] w O. kwoty 78 050 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie
od 12 kwietnia 2018 r. do dnia zaptaty. Powddztwo uzasadniat tym, ze jako cztonek
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej wykonat konieczne prace remontowe budynku

usytuowanego przy ul. [...] w O., ktérych to naktadéw dokonanych na nieruchomosc¢



wspolng pozwana mu nie zwrécita. Wyrokiem z 11 lipca 2019 r. Sad Okregowy w

Opolu oddalit powddztwo.

Sad Okregowy ustalit, ze powdd jest wiascicielem lokalu w budynku
potozonym przy ul. [...] O., ktéry wchodzi w skfad duzej wspolnoty mieszkaniowej.
Budynek przy ul. [...] w O. jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z lokalami
ustugowymi na parterze. 5 lipca 1990 r. nieruchomos¢ zostata wpisana do rejestru
zabytkow. W okresie od 22 grudnia 2006 r. do 11 lipca 2016 r. powdd petnit funkcje
jednoosobowego zarzgdu wspolnoty. Uchwatg nr [...] z 7 wrzesnia 2017 r.
wiasciciele lokali Wspolnoty Mieszkaniowej [...] w O. wybrali do jej zarzgdu K.S.

jako prezesa oraz J.S. jako wiceprezesa.

W budynku przy ul. [...] w O. przeprowadzane byty corocznie przeglady
techniczne. W opinii technicznej z 17 stycznia 2012 r. zalecono m.in. rozwazenie
kompleksowego docieplenia elewacji od strony podwérka. Nastepnie w przegladzie
technicznym z 8 grudnia 2015 r. wskazano na potrzebe natychmiastowego
przeprowadzenia prac przy elewacji od strony podwoérka w zakresie tynkéw elewaciji
oraz balkonow. Wczesniej, 28 sierpnia 2015 r. wspdlnota podjeta uchwate nr [...] w
sprawie wykonania projektu remontu elewacji, w ktérej do dziatania w jej imieniu
upowaznita éwczesnego zarzadce budynku, koszt wykonania projektu okreslajgc
na 3 198 zt. Zarzadca budynku w 2016 r. podjat dziatania majgce na celu uzyskanie
stosownych pozwolen oraz wyszukanie najkorzystniejszej oferty na wykonanie
niezbednych prac, m.in. konserwacji powierzchni dachowej, remontu elewacji od

podworka i remontu tarasu od podwoérka.

Decyzjg z 4 grudnia 2015 r. [...] Wojewddzki Konserwator Zabytkow pozwolit
pozwanej wspolnocie na prowadzenie robot budowlanych w budynku przy ul. [...]w
O. w zakresie ocieplenia elewacji od strony podwérka wraz z przejazdem
bramowym oraz remontem tarasu na trzecim pietrze. Decyzjg z 5 stycznia 2016 r.
Prezydent Miasta O. zatwierdzit projekt budowalny i wydat wspolnocie pozwolenie
na budowe obejmujgce wyzej wskazany zakres robot. Dla przedmiotowej inwestyciji
wspdlnota otrzymata od [...] Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw pozwolenie
na prace w obiekcie zabytkowym, wazne do 31 grudnia 2017 r., w ktorym okreslone

zostaty wymagane do spetnienia warunki konserwatorskie.



Powdd rozpoczat prace budowlane w budynku przy ul. [...] w O. w maju
2015 r. Objety one remont czesci elewacji od strony podworka, wymiane stolarki
okiennej, przebudowe werandy przynalezgcej do lokalu stanowigcego wtasnosc¢
powoda, remont tarasu w poziomie trzeciego pietra i remont dachu. Wykonanie
tych prac powdd zlecit M. P., z ktérym nie zawart umowy na piSmie. Prace te
realizowane byly bez pozwolenia na budowe, jak réwniez bez zgody wspolnoty. W
trakcie wykonywania prac budowlanych na terenie obiektu nie byto kierownika
budowy ani oséb uprawnionych do nadzoru. Przed zleceniem remontu M. P.
powdd nie zwracat sie do innych wykonawcéw o przestanie mu ofert na wykonanie
planowanych prac ani nie otrzymat od wybranego przez siebie wykonawcy
kosztorysu obejmujgcego zlecone roboty. Prace remontowe w budynku przy ul. [...]
w O. zostaty zakonczone w listopadzie 2015 r. Ich tgczny koszt zostat oszacowany
przez M. P. na 78 050 zt. Za wykonane roboty wykonawca wystawit powodowi
faktury VAT, ktore powdd zaptacit z wkasnych srodkow. Dopiero 15 stycznia 2016 r.
na zlecenie powoda M. P. sporzadzit kosztorys obejmujgcy wycene

poszczegolnych robaot.

Realizowany remont budzit niepokdj mieszkancéw przedmiotowej
nieruchomos$ci oraz wiascicieli sasiednich budynkéw. Czionkowie wspdlnoty
mieszkaniowej probowali wptyng¢ na powoda, aby zaprzestat prac budowlanych,
zas$ zarzadca budynku zawiadomit o sprawie konserwatora zabytkdw.
W pazdzierniku 2015 r. na zlecenie zarzgdcy budynku zostat sporzgdzony projekt
architektoniczno-budowlany, ktéry odzwierciedlat prace zrealizowane przez
powoda, w czesci, w jakiej zgodne byly z zasadami techniki budowlanej. Nie
obejmowat on jednak prac wykonanych wadliwie, ktore moglty skutkowac
naruszeniem konstrukcji zabytkowego budynku oraz spowodowac¢ zagrozenie dla
zycia i zdrowia mieszkancow. Ponadto czionkowie wspdlnoty odwotali powoda
z funkcji jednoosobowego zarzadu i powotali nowy zarzad, co byto zwigzane
z prowadzeniem przez powoda remontu budynku bez zgody wspdinoty. Nowy
zarzad podjgt czynnosci majgce na celu usuniecie samowoli budowlanej, m.in.
wezwat powoda do jej usuniecia oraz uzyskat do konserwatora zabytkow
pozwolenie na prowadzenie badan konserwatorskich kamienicy. W wyniku ogledzin

przedmiotowej nieruchomosci dokonanych przez pracownikdw Wojewddzkiego



Urzedu Ochrony Zabytkow w O. stwierdzono liczne nieprawidtowo$ci w pracach
remontowych wykonanych przez powoda. Z opinii konserwatora zabytkow wynika,
ze prace te zostaly wykonane niezgodnie ze sztukg budowlang i bez nadzoru

konserwatora zabytkow.

We wrzesniu 2017 r. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego wszczat
kontrole i przeprowadzit ogledziny przedmiotowej nieruchomosci. Inspektor
Nadzoru Budowlanego stwierdzit, ze inwestycja byta prowadzona bez nadzoru
osoby z uprawnieniami w odpowiedniej specjalnosci, jak réwniez bez prawa
do dysponowania  czesciami  wspolnymi  obiektu na cele budowlane.
Postanowieniem z 6 kwietnia 2018 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
zobowigzat powoda do przedstawienia ekspertyzy technicznej dotyczacej
prawidtowosci i zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami wykonanych robot
budowlanych na elewacji od strony podwoérka wraz z przebudowg werandy
przynalezacej do lokalu powoda oraz remontem tarasu w poziomie trzeciego pietra
budynku. W postanowieniu zawarto informacje, ze dla legalizacji wykonanych robét
budowalnych, ktére naruszyty czesci wspolne budynku, konieczne jest przedtozenie
organowi dokumentu poswiadczajgcego prawo do dysponowania nieruchomoscig
na cele budowlane. Powdd nie przedtozyt organowi takiego dokumentu. Decyzjg
z 29 kwietnia 2019 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w O. nakazat
powodowi niezwtoczne przywrocenie stanu poprzedniego obiektu, tj. sprzed
wykonania przedmiotowych robdét budowalnych. Ponadto nakazat, aby
przywrocenie stanu pierwotnego zostato uzgodnione z konserwatorem zabytkéw,
a takze byto wykonywane pod nadzorem osoby posiadajgcej odpowiednig wiedze
i kwalifikacje w odpowiedniej specjalnosci, a wszelkie roboty byly wykonane
zgodnie z przepisami oraz warunkami technicznymi. Roéwniez [...] Wojewddzki
Konserwator Zabytkow decyzjg z 8 lipca 2019 r. nakazat powodowi przywrocenie

zabytku — budynku mieszkalnego przy ul. [...] w O. — do poprzedniego stanu.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji roszczenie powoda byto bezzasadne.
Podstawg prawng zgdania pozwu nie mogt by¢ art. 207 k.c., gdyz pozwana jest
duzg wspdlnotg mieszkaniowg i z art. 19 u.w.l. wynika, ze powotany przepis nie ma
do niej zastosowania. Do wspdlnot duzych stosuje sie w pierwszej kolejnosci

przepisy ustawy o wtasnosci lokali, a przepisy Kodeksu cywilnego o wspotwtasnosci



tylko w zakresie w niej nieuregulowanym. Wedtug Sgdu Okregowego takze art. 12
ust. 2 u.w.l. nie mogt by¢ podstawg dochodzenia roszczenh przez powoda, gdyz jego
ratio legis nie polega na udzieleniu kazdemu z cztonkéw wspdélnoty mieszkaniowe;j
legitymacji do Zzgdania od innych wiascicieli, w tym od wspolnoty, zwrotu
samowolnie poniesionych przez jednego z witascicieli wydatkéw. Przepis ten
okresla zasady, wedtug ktérych ustawodawca uznat za stosowne obcigzanie
wiascicieli wydatkami i ciezarami zwigzanymi z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej oraz reguluje sposéb, w jaki wspodlnota moze oczekiwac¢ od wiascicieli
realizacji ich obowigzkéw. Natomiast nie przyznaje on legitymacji kazdemu
wiasdcicielowi z osobna do okreslania charakteru tych wydatkéw i ciezaréw oraz
decydowania, ktére z nich wigzg sie z utrzymaniem nieruchomosci, a ktére majg

inny charakter.

Sad pierwszej instancji zauwazyt, ze przeprowadzony przez powoda remont
zabytkowej kamienicy byt czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu,
o jakiej mowa w art. 22 uw.l., za$ powod nie uzyskat zgody wspolnoty
mieszkaniowej na jego dokonanie. Tymczasem czynnos$¢ prawna przekraczajgca
zakres zwyktego zarzadu jest niewazna. Wedlug Sadu Okregowego
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mozna rowniez zastosowal przepisow
Kodeksu cywilnego dotyczgcych bezpodstawnego wzbogacenia, tj. art. 405 i n. k.c.
Nie ma podstaw do przyjecia, ze wspolnota uzyskata kosztem powoda jakgkolwiek
korzy$¢, skoro poniesione przez nig straty przewyzszajg korzysci, jezeli takowe
powstaty. Prace remontowe zostaty bowiem przeprowadzone przez powoda: bez
uzyskania pozwolenia na budowe oraz zgody konserwatora zabytkow, bez
ustanowienia kierownika budowy oraz inspektora nadzoru, bez prowadzenia
dziennika budowy, bez wuzyskania zgody wspdlnoty na dysponowanie
nieruchomos$cig. Samowolne dziatanie powoda doprowadzito do skomplikowania
procesu inwestycyjnego, ktory wspdlnota zamierzata przeprowadzi¢ zgodnie
z obowigzujgcym prawem, co pozwolitoby jej uzyska¢ dotacje na sfinansowanie
remontu. Powod nie przeprowadzit zas dowodu na okoliczno$¢ czy i w jakim

zakresie wykonane prace sg przydatne dla pozwane;.

Wyrokiem z 2 grudnia 2019 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu oddalit apelacje

powoda od wyroku Sgdu Okregowego. Sad odwotawczy zaakceptowat ocene Sgdu



pierwszej instancji, iz powod dokonat remontu bez zgody wspolnoty mieszkaniowe;,
pomimo ze byta to czynnos¢ przekraczajgca zakres zwyktego zarzgdu. Tymczasem
dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzgdu bez wymaganej
zgody wszystkich wspoétwiascicieli skutkuje bezwzgledng jej niewaznoscig. Wedtug
Sadu drugiej instancji, w sytuacji gdy powdd nie uzyskat zgody pozostatych
cztonkow Wspdlnoty na przeprowadzenie remontu, moégt on skorzystac
Z uprawnienia przewidzianego w art. 24 u.w.l., czego jednak nie uczynit. Ponadto
trzeba zauwazy¢, ze roboty budowlane zostaty wykonane w bezposrednim
sgsiedztwie lokalu bedgcego wiasnoscia powoda (przebudowano werande
i wykonano remont jedynie czesci elewacji od strony podworka). Powdd nie
przedstawit zadnego kryterium, na podstawie ktorego dokonat takiego wiasnie
wyboru zakresu robét, zas same ograniczenia finansowe nie mogg by¢ jedynym
argumentem przemawiajgcym za objeciem remontem akurat tych czesci budynku.
Sad Apelacyjny przyznat rowniez racje Sgdowi Okregowemu, ktory wskazat, ze
art. 12 ust. 2 u.w.l. okresla sposob izasady obcigzania wtascicieli wydatkami
i ciezarami zwigzanymi z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej oraz sposob, w jaki
wspoélnota moze oczekiwaC¢ od wiascicieli realizacji ich obowigzkéw, nie zas

odwrotnie.

Powdd wniost skarge kasacyjng, w ktorej zaskarzyt wyrok Sadu
Apelacyjnego w catosci, domagajgc sie jego uchylenia i przekazania sprawy temu
Sadowi do ponownego rozpoznania. W ramach drugiej podstawy kasacyjnej
skarzgcy zarzucit naruszenie: art. 316 § 1 k.p.c. poprzez wydanie orzeczenia
z pominieciem stanu faktycznego istniejgcego w dacie zamkniecia rozprawy,
tj. istnienia naktadow dokonanych przez powoda na nieruchomos¢ wspolng
stanowigcg przedmiot wspoétwlasnosci przymusowej, a takze art. 378 § 1 k.p.c.
poprzez nierozpoznanie sprawy w granicach apelacji oraz nieustalenie podstawy
prawnej orzeczenia. Natomiast w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej powdd
zarzucit naruszenie art. 12 ust. 2 u.w.l. poprzez jego btedng wyktadnie, polegajacg
na przyjeciu, ze nie moze by¢ on podstawg dochodzenia przez powoda roszczen,
podczas gdy utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie jest obowigzkiem
wspoélnoty mieszkaniowej oraz stanowi podstawe prawng rozliczania naktadow

poniesionych przez jej cztonka na nieruchomos¢ wspding.



Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna nie zastuguje na uwzglednienie.

Nie ma racji skarzacy, zarzucajgc, ze w zaskarzonym wyroku doszto
do naruszenia art. 12 ust. 2 u.w.l. poprzez jego btedng wyktadnie polegajgca
na przyjeciu, iz nie moze by¢ on podstawg dochodzenia roszczen przez powoda.
Niezasadnie twierdzi powdd w skardze kasacyjnej, ze skoro art. 207 k.c. (majgcy
zastosowanie do matych wspdlnot) moze stanowi¢ podstawe do dochodzenia przez
wspotwiasciciela roszczen o zwrot naktaddw poniesionych na nieruchomosé
wspolng, to art. 12 ust. 2 u.w.l. (majgcy zastosowanie do duzych wspdlnot), z uwagi
na jego analogiczne brzmienie, takze powinien by¢ podstawg do dochodzenia
takich roszczen. Pomimo podobienstwa tresci obu powotanych artykutow,
wyktadnia kazdego z nich musi bowiem by¢ uwarunkowana brzmieniem
pozostatych przepisow, w otoczeniu ktorych funkcjonuja, w szczegdlnosci
przepisow regulujgcych zasady zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng w obu

rodzajach wspolnot mieszkaniowych.

W matych wspdlnotach mieszkaniowych do zarzgdu nieruchomoscig
wspoblng majg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego o wspotwtasnosci (art. 19 u.w.l.). W tych wspdlnotach nie
ma organow, wiec sami wspotwtasciciele powinni wykonywac zadania z zakresu
zarzgdzania nieruchomoscig wspoélng. Istnieje w nich szeroki zakres swobody
wspotwiascicieli, ktérzy sami decydujg, czy dokonaé wewnetrznego podziatu zadan,
czy tez zleci¢ konieczne prace osobom trzecim. Poniewaz powotany artykut nie ma
charakteru bezwzglednie obowigzujgcego, wtasciciele w matej wspdlnocie mogag
zawrze¢ umowe okreslajgcg sposob zarzgdu nieruchomoscig wspolng, ktéry moze
polega¢ na odwotaniu sie do przepiséw ustawy o wiasnosci lokali regulujgcych
sposob zarzgdu nieruchomoscig wspdlng w duzych wspdlnotach. Jednak w razie
braku takiej umowy domniemywa sie bezposredni sposéb zarzgdzania i stosuje sie

art. 19 u.w.l.

Jezeli w matej wspdlnocie mieszkaniowej realizowany jest sposéb
zarzagdzania bezposrednio przez wspotwtascicieli, do rozliczenia poniesionych

przez nich wydatkbw ma zastosowanie odpowiednio (a wiec z niezbednymi



modyfikacjami) art. 207 k.c., bedgcy przepisem dyspozytywnym. Wydatki te muszg
by¢ zwigzane z nieruchomoscig wspdlng, a potrzeba ich poniesienia powinna
wynika¢ z normalnej eksploatacji i zasad prawidtowej gospodarki. Sg to zaréwno
wydatki konieczne, jak i uzyteczne, chyba ze te ostatnie stuzg tylko dla wygody
jednego lub kilku wspotwiascicieli i zostaty poniesione tylko w jego (ich) interesie.
Ponadto inwestycje (naktady) podnoszgce wartoS¢ rzeczy imajgce zwigekszyc
osiggane z niej pozytki i przychody nalezg z reguty do wydatkéw, ktére obcigzajg
wszystkich wspotwtascicieli stosownie do wielkosci ich udziatow, chociazby nie byty
niezbedne. Najczesciej sg to wydatki ponoszone w toku normalnej eksploatacji
nieruchomos$ci wspolnej, wediug zasad prawidiowej gospodarki, przy zgodzie
wiekszosci wspotwtascicieli (art. 201 k.c.). Nie mozna jednak wyklucza¢ wydatkéw
nadzwyczajnych, przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu, podejmowanych
za zgodg wszystkich wspotwiascicieli (art. 199 k.c.) (zob. wyrok SA w Biatymstoku
z 23 stycznia 2014 r., | ACa 451/13). W matych wspdlnotach mieszkaniowych
obowigzek wzajemnego rozliczenia wspoiwtascicieli z poczynionych naktadow
wynika ze spoczywajgcego na nich obowigzku ponoszenia wydatkow i ciezaréw
zwigzanych z nieruchomoscig wspolng. Taki sposéb zarzadzania zaktada bowiem
ponoszenie wydatkdw bezposrednio przez poszczegdlnych wiascicieli, zgodnie
z ustalonym przez nich wewnetrznym podziatem zadan, a w razie braku uzgodnien,
przy odpowiednim zastosowaniu przepiséw Kodeksu cywilnego o wspotwtasnosci.
Charakter roszczenia o zwrot naktadéw jest sporny w orzecznictwie, przy czym
dominuje poglad, ze roszczenia te majg charakter obligacyjny (zob. uzasadnienie
uchwaty SN z 10 maja 2006 r., Ill CZP 11/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 38).

Wedilug odmiennych zasad funkcjonujg duze wspodlnoty mieszkaniowe.
Wiasciciele lokali sg wowczas obowigzani podjgé uchwate o wyborze
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu (art. 20 ust. 2 u.w.l.), ktoérego
zadaniem jest kierowanie sprawami wspolnoty i reprezentowanie jej na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy wspdlnotg a poszczegdlnymi wtascicielami lokali (art. 21
ust. 1 u.w.l.). Kierowanie sprawami wspolnoty polega na dokonywaniu czynnosci
zwyktego zarzgdu, ktére organ wykonawczy podejmuje samodzielnie (art. 22 ust.
1 u.w.l.). Ponadto zarzgd moze dokona¢ czynnosci zachowawczych, jezeli

w danym czasie nie jest mozliwe uzyskanie zgody wtascicieli (art. 209 k.c.).



Natomiast prawo do reprezentacji obejmuje ujawnianie woli podmiotu
reprezentowanego w stosunku do 0sob trzecich, czyli na zewnagtrz. Oswiadczenie
woli sktadane innemu podmiotowi musi by¢ oparte na uchwale wspdinoty
mieszkaniowej. Do jego ztozenia wystarczy oswiadczenie dwoch cztonkow zarzgdu
(przy zarzadzie wieloosobowym) badz oswiadczenie ztozone jednoosobowo (przy
zarzadzie jednoosobowym). Czynnosci zwyktego zarzadu podejmuje zarzad
samodzielnie. Natomiast do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajgcej
zakres zwyktego zarzgdu potrzebna jest uchwata witascicieli lokali wyrazajgca
zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzadowi petnomocnictwa do
zawierania umoéw stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwykiego
zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 1i 2 u.w.l.). Oznacza to, ze do
tych ostatnich czynnosci zarzgd musi uzyska¢ zarédwno zgode, jak
i petnomocnictwo na dokonanie czynnosci prawnej, co nastepuje w drodze uchwaty

podjetej wiekszoscig gtosow wiascicieli lokali (art. 23 ust. 2 u.w.l.).

Dotyczacy duzych wspolnot mieszkaniowych art. 12 ust. 2 u.w.l. reguluje
zasady korzystania z pozytkéw i innych przychodoéw z nieruchomosci wspolnej oraz
ponoszenia wydatkéw i ciezarow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej przez witascicieli lokali. Ogranicza on, w poréwnaniu z art. 207 k.c., prawo
wtascicieli lokali do pobierania pozytkow ze wspdtwtasnosci, albowiem muszg one
w pierwszej kolejnosci by¢ wydatkowane na pokrycie kosztow zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, a dopiero w czesci przekraczajgcej
te potrzeby przypadajg wiascicielom lokali w stosunku do ich udziatéw. Przepis ten
nakfada tez na witascicieli lokali obowigzek ponoszenia wydatkéw i ciezaréw
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nieznajdujgcej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Poszczegdlni wiasciciele lokali sg wiec
obowigzani do optacania kosztéw utrzymania swojej wiasnosci w utamku, w jakim
sg wspotwtascicielami nieruchomosci wspolnej, a jezeli uzyskany w danym roku
kalendarzowym przychdd z pozytkdw z nieruchomosci wspolnej przekracza koszty
jej utrzymania, nadwyzka ta w odpowiednich utamkowych cze$ciach stanowi

dochdéd poszczegdlnych wiascicieli.

W obu rodzajach wspdlnot mieszkaniowych obowigzkiem kazdego

wiasciciela lokalu jest partycypowanie we wszystkich kosztach zwigzanych
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z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Celem tych wydatkéw jest osiggniecie
stanu bezpiecznego funkcjonowania nieruchomosci oraz utrzymanie jej substancji
w stanie niepogorszonym. Jednakze o ile w matych wspdlnotach mieszkaniowych
wydatki te sg ponoszone bezposrednio przez poszczegolnych wspoétwitascicieli, co
wymaga ich rozliczenia na podstawie art. 207 k.c., to w duzych wspdlnotach
mieszkaniowych zasady ponoszenia wydatkéw zostaty w sposob sformalizowany
uregulowane przez ustawodawce w art. 12 ust. 2 u.w.l., lecz takze w innych
przepisach ustawy o wiasnosci lokali, w szczegdlnosci dotyczacych praw

i obowigzkow wiascicieli lokali oraz zarzgdu nieruchomoscig wspdlng.

Ustawodawca zaliczyt jednoznacznie wydatki na remonty i biezgcg
konserwacje do kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspolng (art. 14 pkt 1 u.w.l.),
na ktérych pokrycie wtasciciele uiszczajg zaliczki w formie biezgcych optat (art. 15
ust. 1 u.w.l). Ustalenie wysokosci tych zaliczek w duzych wspdlnotach
mieszkaniowych stanowi czynnos¢ przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu (art.
22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.). Jezeli umowa okreslajgca sposdb zarzadu nieruchomoscig
wspolng nie stanowi inaczej, wysokos¢ optat na pokrycie kosztéw zarzgdu
nieruchomoscig wspolng ustala ogot wiascicieli lokali w drodze uchwaty (art. 22 ust.
2 i 3 pkt 1 i 3 uw.l.). Decyzje o przeprowadzeniu biezgcej konserwacji
nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowitaby czynnos¢ zwykiego zarzgdu, organ
wykonawczy wspoélnoty mogtby podjgé samodzielnie (art. 22 ust. 1 u.w.l).
Jednakze gdy remont jest czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu,
jego przeprowadzenie wymaga uprzedniego podjecia przez wiascicieli lokali
uchwaty wyrazajgcej zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgcej zarzgdowi
petnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych czynnosci przekraczajgce
zakres zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 1 2 u.w.l.).
Potrzeba wprowadzenia przez ustawodawce powyzszych regulacji prawnych byta
zwigzana z tym, ze w duzych wspolnotach mieszkaniowych czynnosci zwigzane
z zarzadem podejmuje organ wykonawczy wspodlnoty (samodzielnie Iub
na podstawie uchwaty tej wspdlnoty), a nie witasciciele poszczegdlnych lokali.
W konsekwencji nalezy przyjg¢, ze pomimo tresci podobnej do art. 207 k.c.,
powotany w skardze kasacyjnej art. 12 ust. 2 u.w.l. nie moze by¢é podstawg

roszczenia powoda o zwrot dokonanych przez niego naktadéw na nieruchomosc¢
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wspolng. Wykfadnia kazdego z tych przepisow musi bowiem byC¢ skorelowana
z pozostatymi przepisami regulujgcymi zasady funkcjonowania obu rodzajow
wspolnot, w szczegdlnosci w zakresie istnienia umocowania do wykonywania

zarzadu nieruchomoscig wspolng.

W przedmiotowej sprawie Sad Apelacyjny ustalit, ze powdd zlecit wykonanie
robot remontowych na nieruchomosci wspolnej dowolnie wybranemu przez siebie
wykonawcy bez zawarcia z nim umowy na pismie, bez sporzgdzenia kosztorysu,
bez poréwnania cen z ofertami innych wykonawcow, bez zatrudnienia kierownika
budowy oraz inspektora nadzoru, a przede wszystkim bez uzyskania pozwolenia
na budowe i zezwolenia konserwatora zabytkéw. Roboty te — niezaleznie od ich
jakosci — stanowity wiec samowole budowlang, ktéra nie zostata nastepnie
zalegalizowana. Powdd zlecit wykonawcy wykonanie robot remontowych,
co stanowito czynno$¢ przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu, bez uprzedniego
uzyskania uchwaty wtascicieli lokali wyrazajgcej zgode na dokonanie tej czynnosci
oraz udzielajgcej zarzgdowi petnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych
czynnosci przekraczajgce zakres zwykiego zarzadu. Jako wiasciciel lokalu, ale
takze jako prezes jednoosobowego zarzgdu, powdd nie byt uprawniony do
zawarcia umowy o remont w imieniu wspodlnoty mieszkaniowej. Jego dziatanie
mozna by oceni¢ ewentualnie jako negotiorum gestio, a wiec prowadzenie cudzych
spraw bez zlecenia (art. 752 k.c.). W tym wypadku jednak dziatanie powoda
powinno by¢ podjete z korzyscig wspdlnoty mieszkaniowej i zgodnie z jej
prawdopodobng wolg, przy zachowywaniu nalezytej starannosci. W niniejszej
sprawie warunki te nie zostaty spetnione, skoro wspodlnota sama podjeta dziatania
zmierzajgce do przeprowadzenia remontu w sposob legalny, zas niezgodne
z prawem dziatania powoda pozbawity jg mozliwosci czesciowego sfinansowania

remontu z dotacji.

Nietrafne sg rowniez zarzuty naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. poprzez wydanie
orzeczenia z pominieciem stanu faktycznego istniejgcego w dacie zamkniecia
rozprawy (tj. istnienia naktadéw dokonanych przez powoda na nieruchomosc¢
wspoblng), a takze art. 378 § 1 k.p.c. poprzez nierozpoznanie sprawy w granicach
apelacji oraz nieustalenie podstawy prawnej orzeczenia. Powdd twierdzi w skardze,

ze Sad Apelacyjny wprawdzie prawidtowo ustalit dokonanie przez niego naktadow
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na nieruchomosci wspdlnej, lecz nie rozwazyt, na podstawie jakiego stosunku
prawnego powod korzystat z nieruchomosci wspolnoty mieszkaniowej w okresie
dokonywania tych naktadéw i w ramach jakiego stosunku prawnego je poczynit.
Ponadto zarzucit Sadowi odwotawczemu, ze nie wskazat podstawy prawnej
swojego orzeczenia, pomimo ze byt zobowigzany do zastosowania prawa

materialnego adekwatnie do przyjetych ustalen faktycznych.

Jednakze skarzgcy, domagajgc sie od Sadu odwotawczego wskazania
podstawy prawnej roszczenia powoda, sam nie podat jakiejkolwiek sugestii w tym
zakresie. W skardze kasacyjnej ograniczyt sie do ogdlnego stwierdzenia, ze ,wobec
odmiennosci zarowno stosunkéw stanowigcych podstawe zwrotu naktadow, jak
i motywow legislacyjnych dotyczgcych tych uregulowan — wszelkie uogdlnienia co
do zwrotu naktadéw muszg by¢ zawodne”, odwotujgc sie zarazem do orzecznictwa
Sgdu Najwyzszego zawierajgcego rozwazania dotyczgce obligacyjnego
lub rzeczowego charakteru roszczenia o zwrot naktadéw, prowadzone na gruncie
art. 207 k.c. Ponadto skarzacy twierdzit, ze Sad Apelacyjny byt obowigzany
do zastosowania prawa materialnego zgodnie z ustalonym stanem faktycznym
sprawy, czego nie uczynit. Nie jest to zarzut zasadny, albowiem w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku rozwazona zostata instytucja bezpodstawnego wzbogacenia
pozwanej jako podstawa prawna roszczenia powoda. Tymczasem w samej skardze
kasacyjnej powod nie wskazat, jaka jeszcze podstawa prawna jego roszczenia
powinna zosta¢ rozwazona. Tak sformutowane zarzuty nie mogty wiec zostac

uwzglednione.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji, na podstawie
art. 39814 k.p.c.

[SOP]

[ms]



