Sygn. akt: VC 376/14

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2014 r.

Sad Rejonowy w Mragowie V Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedziba w B.

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Andrzej Lotowski
Protokolant: Iwona Baldyga

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2014 r.
sprawy z powbodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
przeciwko M. U.
o zaplate
Oddala powédztwo.
UZASADNIENIE
Powdd Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. zadala zasgdzenia od pozwanej M. U. kwoty 3732,25 zlotych.

W uzasadnieniu pozwu powod podal, Ze pozwana jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w
budynku numer (...), znajdujacym sie w S.. Pozwana zwleka z uregulowaniem oplat mieszkaniowych, nie odpowiada
na wezwania do dobrowolnej splaty zaleglo$ci.

Pozwana M. U. nie stawila sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Wspolnota Mieszkaniowa nr 39 w S. reprezentowana przez Zarzad Wspolnoty zawarla w dniu 10 marca 2004 roku ze
Spoéldzielnig Mieszkaniowa “S.” w S. umowe o zarzadzanie.

Wspoélnota oéwiadczyla, ze jest wlaScicielem nieruchomo$ci wymienionych w zalaczniku nr 1 do niniejszej
umowy, stanowigcym integralna cze§¢ umowy. Wspolnota powierzyla, a Zarzadca przyjal wykonywanie czynnosci
zarzadzania nieruchomo$ciami okre$lonymi w 1 niniejszej umowy'. CzynnoSci zwyklego zarzadu podejmowaé
mial Zarzadca samodzielnie. Do podejmowania przez Zarzadzajacego czynnoS$ci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu potrzebna byla uchwala czlonkéw poszczegolnych wspolnot mieszkaniowych. Do obowiazkéw Zarzadzajacego
w szczegblnoSci nalezalo utrzymanie w nalezytym porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku oraz
posesji stuzacych do wspoélnego uzytku wspoétwlascicieli, utrzymanie nalezytego stanu nieruchomoséci zgodnie z
obowiazujacymi przepisami w zakresie eksploatacji i kontroli stanu technicznego nieruchomoéci, biezace usuwanie
naglych awarii i jej skutkow', bez dodatkowej zgody wspotwtascicieli nieruchomosci, przeprowadzanie napraw
biezacych i konserwacji w oparciu o zatwierdzony plan gospodarczy, zapewnienie dostaw energii elektrycznej,
cieplnej i wody, odprowadzania Sciekow i wywozu nieczystoéci, prowadzenia rachunkowo$ci, zgodnie z ustawa o



rachunkowo$ci, w tym réwniez rozliczania oraz windykacji naleznoS$ci, prowadzenia w indykacji naliczania splaty
kredytu wg. normatywu (informacja kwartalna).

Umowa stanowila, ze czlonkowie wspdlnot mieszkaniowych uczestniczyli w kosztach zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej placgc zaliczki w wysoko$ci ustalonej uchwala wspoélnoty mieszkaniowej na dany okres.
Oprocz zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, czlonkowie wspolnoty ponosili wydatki zwigzane z
utrzymaniem swoich lokali, a w szczegolnoSci koszty zuzycia wody, energii cieplnej i wywozu nieczysto$ci. Na pokrycie
kosztow o ktérych mowa wlaéciciele mieli uiszczaé oplaty miesieczne, platne do 10 - go kazdego miesiaca, chyba, ze
uchwata wspdlnoty postanowi inaczej. Wplaty nalezalo dokonywa¢ na kont wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Spos6b dostarczania i rozliczania $§wiadczen dla Zarzadcy wynikal z zawartych umoéw z dostawca lub posrednikiem.
Na dostarczone $§wiadczenia do poszczegélnych lokali mialy zosta¢ zawarte umowy z Zarzadca, ktory uchwalg
wspoélnoty upowazniony byt do reprezentowania wspolnoty na zewnatrz i podpisywania uméw o dostawe medidéw. Do
obowiazkow Zarzadzajacego w zakresie poSredniczenia w dostawie §wiadczen nalezalo zawarcie umow z wytworcami
poszczegdlnych ustug.

Zarzadca uprawniony byl dochodzenia w drodze postepowania sgdowego nie wniesionych przez wlascicieli oplat oraz
zaliczek, a takze przypadajacych na rzecz nieruchomosci wspoélnej pozytkéw (k.12 - 13).

Weze$niejsza umowg zawarta w dniu o1 grudnia 1994 r. pomiedzy Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S., a S. U.,
ten ostatni powierzyl Spoldzielni zarzad, administrowanie i obsluge eksploatacyjna lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego w budynku numer (...), znajdujacym sie w S..

Spéldzielnia w ramach umowy zobowigzala sie do dostawy zimnej wody, odprowadzenia $ciekow, dostawy energii
cieplnej (jezeli mieszkanie jest podlaczone do kotlowni osiedlowej lub lokalnej), utrzymania instalacji wodno-
kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania (wraz z grzejnikami) w stanie sprawnosci technicznej, bez wymiany urzadzen
odbiorczych, oswietlenia i malowania klatek schodowych, oczyszczenia kominow i kanatow wentylacyjnych, naprawy
dachow i wykonywania elewacji zewnetrznych, utrzymania stanu estetycznego wokoét nieruchomoséci oraz wywozu
nieczystoSci statych i ptynnych

Z tytulu obslugi eksploatacyjnej i administrowania S. U. zobowiazal sie do uiszczania oplaty za obstuge eksploatacyjna
tj. utrzymanie budynku i urzadzen wspolnych, dostawe zimnej wody, odprowadzenie $ciekoéw, dostawe energii
cieplnej, wywoz i unieszkodliwianie nieczystos$ci pltynnych i stalych, inne §wiadczenia tj. fundusz remontowy budynku,
jezeli zostang ustalone kwoty' tego funduszu przez wlascicieli mieszkan.

Oplaty za czynno$ci platne mialy by¢ do 30-tego kazdego miesigca za miesigec biezacy, do kasy Spoldzielni
Mieszkaniowej (...). W przypadku nieterminowego wnoszenia oplat mieszkaniowych naliczane i pobierane mialy by¢
odsetki ustawowe za zwloke. Zalegle nalezno$ci z tytutu oplat mialy by¢ egzekwowane bedg poprzez wystgpienie do
Sadu z pozwem o egzekucje naleznoéci i ewentualng eksmisje z zajmowanego mieszkania.

Za naleznoéci z tytulu oplat mieszkaniowych mialy odpowiadac solidarnie wszystkie pelnoletnie osoby zamieszkujace
wdanym lokalu. Zgodnie z ,,Ustawa o wlasno$ci lokali i obowigzkach wlascicieli” obowigzujaca od 01.01. 1995 (Dz.U.35
poz. 388), przy czym wielomiesieczne zaleglo$ci w oplatach mieszkaniowych, mogly spowodowaé, ze mieszkanie moze
zostaé sprzedane w drodze licytacji za dlugi, na podstawie kpc o egzekucji z nieruchomoéci (art. 921 kpc i nastepne).
Wlascicielowi sprzedanego mieszkania w/w trybie nie mialo przystugiwaé prawo do lokalu zamiennego (k. 4).

Spoldzielnia w dniu 20 maja 2014 r. wezwala M. U. do zaplaty kwoty 3694,58 zlotych (k. 7 — 8).

Przyjecie przez Sad, przy wydaniu wyroku zaocznego, za prawdziwe twierdzen powoda o okoliczno$ciach faktycznych
jest dopuszczalne, jezeli twierdzenia te zostaly przytoczonych w pozwie lub w pismach procesowych doreczonych
pozwanemu przed rozprawa, chyba ze budza one uzasadnione watpliwo$ci albo zostaly przytoczone w celu obejécia



prawa. Sad nie moze przyjac za prawdziwe twierdzen powoda przedstawionych dopiero na rozprawie albo w pismach,
ktére nie zostaly doreczone pozwanemu.

W art. 339 § 2 kpc nie chodzi o prawne domniemanie prawdziwo$ci twierdzenn powoda, gdyz domniemania prawne
wigza sad (art. 234), natomiast w omawianym przypadku zwigzanie nie zachodzi, skoro sad ocenia, czy okolicznoSci
nie budza uzasadnionych watpliwosci albo nie zostaly przytoczone w celu obejScia prawa. Chodzi tu raczej o fikcje (zob.
orzeczenie SN z dnia 5 lipca 1958 r., 3 CR 448/58, RPEiS 19509, z. 3, s. 346) albo domniemanie przyznania okoliczno$ci
faktycznych przez pozwanego (por. zblizone stanowisko M. Jedrzejewskiej (w opracowaniu K. Weitza) (w:) Kodeks
postepowania cywilnego..., t. 2, red. T. Ereciniski, s. 82; zob. tez K. Piasecki (w:) Kodeks postepowania cywilnego..., t. 1,
red. K. Piasecki, s. 1575; odmiennie W. Siedlecki, Zasady wyrokowania w procesie cywilnym, Warszawa 1957, s. 23-24;
B. Bladowski, Metodyka pracy sedziego cywilisty, Warszawa 20035, s. 225; R. Wieckowski, Wyrok zaoczny..., s. 93).

Utrwalony w judykaturze i niekwestionowany w nauce jest poglad, ze przyjecie za prawdziwe twierdzen
powoda dotyczy wylacznie okolicznoSci faktycznych i nie zwalnia sadu orzekajacego od obowiazku rozwazenia,
czy o$wiadczenia te uzasadniaja nalezycie i w caloSci zadania pozwu i czy uwzglednienie tych zadan nie
narusza obowigzujacych przepisow. Sad nie jest zatem zwolniony z obowigzku dokonania prawidlowej oceny
materialnoprawnej zasadnosci zadania pozwu opartego na tych twierdzeniach (orzeczenie SN z dnia 29 maja 1958 r.,
1 CR 969/57, OSNC 1960, nr 1, poz. 14; wyroki SN: z dnia 15 wrze$nia 1967 r., III CRN 175/67, OSNC 1968, nr 8-9,
poz. 142; z dnia 15 marca 1996 r., I CRN 26/96, OSNC 1996, nr 7-8, poz. 108; z dnia 6 czerwca 1997 r., I CKU 87/97,
Prok. i Pr. - wktadka 1997, nr 10, s. 44; z dnia 31 marca 1999 r., I CKU 176/97, Prok. i Pr. 1999, nr 9, s. 30). Jezeli zatem
w $wietle przytoczonych przez powoda okoliczno$ci brak podstaw do uwzglednienia zadania pozwu, sad wyrokiem
zaocznym oddala powddztwo (zob. wyrok SN z dnia 6 czerwca 1972 r., III CRN 30/72, Biul. SN 1972, nr 10, poz. 178).
Zob. szerzej K. W., Wyrok zaoczny oddalajacy powodztwo, (...) 2011, nr 3, s. 36 i n. oraz cytowana tam literatura.

W niniejszej sprawie Sad nie mogl przyja¢ za prawdziwe twierdzen powoda, poniewaz budzily one powazne
watpliwosci, w szczegolnosci co do legitymacji procesowej obu stron procesu.

Legitymacja procesowa jest to okre$lone normami prawa materialnego uprawnienie konkretnego powoda do
dochodzenia sagdowej ochrony okre$§lonego roszczenia materialnoprawnego przeciwko konkretnemu pozwanemu.
Sad, stwierdziwszy brak legitymacji procesowej (zaréwno czynnej, jak i biernej), zamyka rozprawe (art. 224 § 1 i
art. 316 § 1) i wydaje wyrok oddalajacy powodztwo. W tym przypadku bledne rozstrzygniecie sagdu uzasadnia zarzut
apelacyjny nierozpoznania istoty sprawy (zob.art. 386 § 4). Brak przestanki merytorycznej moze by¢ niekiedy w toku
procesu uleczony, czy to wskutek czynno$ci dyspozycyjnych powoda (np. zmiana powddztwa - art. 191), czy tez w
wyniku zajScia pewnych zdarzen (np. nadej$cie wymagalnoSci roszczenia) lub na drodze przeksztalcenn podmiotowych
(art. 194-198).

Czesc¢ przedstawicieli nauki odréznia legitymacje materialna (pojecie to w zasadzie pokrywa sie ze wskazanym wyzej
pojeciem legitymacji procesowej) oraz legitymacje procesowa (formalna, zwang takze nadzwyczajng), definiowanag
jako uprawnienie do wytoczenia powbddztwa i popierania go w celu uzyskania ochrony praw podmiotowych wlasnych
lub cudzych. Zwolennicy tego stanowiska wskazujg, Ze znaczenie rozroznienia legitymacji materialnej i formalnej
procesowej najdobitniej ukazuje sie w przypadku podmiotow, ktére sa uprawnione (legitymowane formalnie) do
wszczecia procesu dla ochrony praw innego podmiotu i jednoczeénie nie posiadaja legitymacji materialnej. W tym
ujeciu brak wylacznie legitymacji formalnej prowadzi - na drodze analogii - do odrzucenia pozwu (zob. uwagi do art.
55, 56 oraz61).

Artykul 3 kpc jest wyrazem tendencji do poznania prawdy w postepowaniu cywilnym, obejmujacej nie tylko
sfere uprawnien sadu, lecz takze stron i uczestnikoéw postepowania oraz ich pelmomocnikéw, ktérzy swoim
dzialaniem powinni przyczyniac sie do jej wykrycia. Statuuje on zarazem zasade kontradyktoryjnoSci. Zasada prawdy
materialnej nie moze bowiem przekreslaé¢ kontradyktoryjnosci procesu, gdyz - jak podaje sie w doktrynie - ciezar
wskazania niezbednych dowodow spoczywa przede wszystkim na stronach procesowych. Dzialanie sadu z urzedu i
przeprowadzenie dowodu niewskazanego przez strone jest po uchyleniu art. 3 § 2 dopuszczalne tylko w wyjatkowych



sytuacjach procesowych oraz musi wyplywac¢ z opartego na zobiektywizowanej ocenie przekonania o konieczno$ci
jego przeprowadzenia (wyrok SN z dnia 9 wrze$nia 1998 r., I UKN 182/98, OSNP 1999, nr 17, poz. 556). Z
drugiej strony Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze pomimo uchylenia art. 3 § 2 i innych zmian w kodeksie postepowania
cywilnego nie mozna przyjac, ze dzialanie sadu zmierzajace z urzedu do ustalenia prawdziwych okolicznoéci, majacych
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, stanowi uchybienie procesowe. Mogloby stanowi¢ takie uchybienie tylko
woweczas, gdyby laczylo sie z naruszeniem zasady kontradyktoryjnoSci przez pozbawienie strony moznoSci udzialu w
istotnej czesci postepowania lub moznosci wypowiedzenia sie co do czynnoSci dokonanych z urzedu przez sad (wyrok
SN z dnia 25 maja 2005 ., I CK 765/04, LEX nr 180835).

Przepis zobowigzuje strony zaré6wno do wyjasnienia okoliczno$ci sprawy (ciezar przytoczenia) i przedstawienia
dowodow na te okoliczno$c (ciezar dowodu), jak i naklada na nie obowigzek méwienia prawdy. Z obowigzkiem
moéwienia prawdy zwigzana jest takze powinno$¢ zupelnosci, czyli kompletno$ci wyjasnien, wyrazajgca sie w tym,
ze strona ma obowiazek przedstawienia wszystkich okoliczno$ci sprawy, a wiec réwniez tych niekorzystnych. Nie
oznacza to jednak wymogu przytaczania przez strone okolicznoSci ja ponizajacych, hanbiacych czy narazajacych
na odpowiedzialno$¢ karna. Powinny by¢ one jednak przedstawiane w dobrej wierze. Przyjmuje sie, ze obowiazek
moéwienia prawdy dotyczy wszelkich twierdzen faktycznych i dowodéw przytaczanych przez strony oraz tzw.
postepowan wpadkowych. Ewentualne ujemne skutki nieprzedstawienia dowodu obciazaja strone, ktora nie dopekita
cigzacego na niej obowigzku. Adresatem normy zawartej w art. 3 nie jest wiec sad, lecz strony, nie mozna zatem
zarzuci¢, ze sad ja naruszyl (wyrok SN z dnia 15 lipca 1999 r., I CKN 415/99, LEX nr 83805, oraz wyrok SN z
dnia 11 grudnia 1998 r., I CKN 104/98, LEX nr 50663). Przepis art. 3 nie wprowadza zadnej bezpo$redniej sankcji
procesowej za tzw. klamstwo procesowe, co nie oznacza, ze pozostaje na nie obojetny. W kodeksie postepowania
cywilnego istnieja bowiem przepisy, ktére przewiduja poérednie sankcje za niezgodne z prawda wyjasnienia. Nalezy tu
wskazaé art. 103 przewidujacy obowigzek zwrotu kosztow wywolanych niesumiennym lub oczywiécie niewlasciwym
postepowaniem strony lub interwenienta, art. 120 § 4 dotyczacy grzywny w zakresie ustanowienia adwokata lub
radcy prawnego, w razie podania przez strone $§wiadomie nieprawdziwych okolicznosci, na podstawie ktorych owo
ustanowienie nastapilo, art. 255 w zw. z art. 252 i 253, ktory przewiduje grzywne w wypadku bezpodstawnego zarzutu
falszu dokumentu.

Ponadto przy uwzglednieniu ogoélnej zasady procesowej, ze strony obowiazane sa zaofiarowaé¢ sadowi dowody
potrzebne do rozstrzygniecia sprawy, a przy tym dawaé¢ wyjasnienia zgodnie z prawdg i bez zatajania czegokolwiek
- nieuzasadniona odmowa strony, stwarzajaca przeszkode stawiang przez nig w przeprowadzeniu dopuszczalnego
dowodu - moze by¢ przez sad oceniona bardzo negatywnie dla strony odmawiajacej przy analizowaniu w sprawie
ostatecznego wyniku postepowania dowodowego (wyrok SN z dnia 14 lutego 1996 r., II CRN 197/95, Prok. i Pr.-wk}.

1996, nr 7-8, poz. 43).

Legitymacje bierna w niniejszym postepowaniu ma wylacznie wlasciciel lokalu mieszkalnego. Jedynie to wlasciciel
lokalu ma, zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l,, obowigzek ponoszenia pelnych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
jego lokalu (lub lokali) oraz utrzymywania swojego lokalu w nalezytym stanie. Przepis ten zawiera ponadto caly
katalog r6znych obowiazkow wiascicieli lokali zwigzanych z nieruchomoscig wspolna. Sa oni zobowigzani ponadto do
przestrzegania porzadku domowego, uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci
wspo0lnej, korzystania z nieruchomosci wspdlnej w sposéb nieutrudniajgcy korzystania przez innych wspotwlascicieli,
wspoltdzialania z innymi wspétwlascicielami w ochronie wspélnego dobra.

Prawa i obowiazki wlaScicieli lokali ksztaltowane sg nie tylko przez art. 12 i 13 u.w.l., ale takze przez inne przepisy
tej ustawy, przy czym te obowiazki i prawa zwiazane sa zar6wno z sama wlasnoScia, jak i z faktem przynalezno$ci do
wspolnoty mieszkaniowe;.

Oprocz praw i obowigzkéw, o ktorych byla mowa dotychczas, do praw i obowigzkéow wiascicieli lokali naleza
uczestniczenie w kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, polegajace na wplacaniu comiesiecznych zaliczek na
poczet zarzadu nieruchomoscia wspoélng (art. 15 u.w.l.) oraz wspoldzialanie w zarzadzie nieruchomoscia wspoélng (art.
27 u.w.l.).



W ocenie Sadu I Instancji strona powodowa mimo, ze byla zobowiazana do wyjasnienia okoliczno$ci sprawy
i przedstawienia dowodéw na te okolicznosé (k. 21), nie udowodnila, by pozwana byla legitymowana biernie
w niniejszym postepowaniu. Strona powodowa byla obowigzana zaofiarowaé¢ sadowi dowody potrzebne do
rozstrzygniecia sprawy w tym przedmiocie, w szczegolnoSci zawnioskowa¢ przeprowadzenie dowodu ze stosownej
umowy w formie aktu notarialnego obejmujacej nabycie przez pozwana prawa wlasno$ci lokalu, badZ zawnioskowac
przeprowadzenie dowodu z wlaSciwego odpisu z ksiegi wieczystej obejmujace wpis prawa pozwanej. Zaniechanie
wypelnienia przez powoda omawianych obowiazkdéw procesowych zostalo przez sad ocenione bardzo negatywnie dla
tej strony.

Niemozliwe rowniez bytlo wyprowadzenie wniosku o prawidlowej legitymacji czynnej powoda z dowoddéw przez niego
przedstawionych.

Duze wspoélnoty, zgodnie z art. 20 ust. 1 u.w.l., funkcjonuja w nieruchomos$ciach, w ktorych liczba lokali
wyodrebnionych wraz z lokalami niewyodrebnionymi jest wieksza niz 7. Tam wlaéciciele lokali, o ile nie skorzystali
z mozliwosci uregulowania sposobu zarzadu lub powierzenia zarzadu w umowie zawartej przez nich w formie aktu
notarialnego, sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, skladajacego
sie z 0sdb fizycznych wybranych sposrod wlascicieli lokali lub spoza ich grona i stosowaé sie do innych przepisow,
dotyczacych zarzadu nieruchomoscia wspodlna, zawartych w art. 20-33 u.w.l.

Od obowigzku wyboru zarzadu moze ich zwolnié¢ jedynie ustanowienie sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
umowg zawarta w formie aktu notarialnego albo powierzenie taka umowa zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng jakiejs$
osobie fizycznej lub prawnej na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. (stanowiace wedlug tego przepisu swoista forme
okreélenia sposobu zarzadu). Brak w tej umowie szczeg6lnych postanowienn na temat zarzadu nieruchomoscia nie
zwolni jednak wspolnoty ani zarzadcy, ktéoremu powierzono zarzad nieruchomoscia, od przestrzegania procedur
przewidzianych w ustawie. Zgodnie z art. 33 u.w.l., w razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej w trybie
przewidzianym w art. 18 ust. 1, w braku odmiennych postanowienn umowy, stosuje sie bowiem odpowiednio przepisy
rozdziatlu 4 - "Zarzad nieruchomo$cia wspolng".

Przepis art. 15 ust. 2 u.w.l. umozliwia dochodzenie od wlascicieli lokali zaplaty z tytulu kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna w postepowaniu upominawczym.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 i 2 oraz art. 33u.w.l., dochodzenie nalezno$ci od wlascicieli prowadzi¢ bedzie w imieniu
wspolnoty mieszkaniowej zarzad lub ewentualnie zarzadca ustanowiony na podstawie art. 29 ust. 1 u.w.l. Ajesli zarzad
jest wieloosobowy, to reprezentowaé go bedzie przynajmniej dwdch cztonkéw. Zarzad (lub zarzadca) wystepuje w tym
przypadku zawsze w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej, a nie w imieniu wlasnym - por. uchwala SN z dnia 20 lipca
1999 r., III CZP 19/99, OSNC 2000, nr 2, poz. 23, w ktérej Sad stwierdzil, Ze zarzadca nieruchomosci wsp6lnej w
rozumieniu przepiséw u.w.l., nie jest legitymowany w ramach powierzonego mu administrowania ta nieruchomoscia
do dochodzenia na swoja rzecz naleznoSci z tytulu zaliczek na koszty zarzadu wymieniong nieruchomo$cia. Zarzadca
nie jest wiec legitymowany do wystepowania we wlasnym imieniu z powodztwem o zaplate takich zaliczek (i w ogole
kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlng).

Powodowa Spoéldzielnia swoja legitymacje do dochodzenia spornej kwoty wywodzi z mocy umowy o administrowanie
zawartej w dniu 10 marca 2004 r. z zarzagdem wspolnoty mieszkaniowej. Wedlug postanowien § 3 tej umowy do
obowiazkéw administratora naleza m.in. utrzymanie w nalezytym stanie porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen
budynku stuzacych do wspoélnego uzytku, biezaca konserwacja nieruchomosci wspolnej, zapewnienie dostaw energii
i windykacja naleznoSci stanowigcych pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélne;.

Jesli nawet przyjac, ze umowa, o ktoérej wyzej mowa, przenosza na zarzadce kompetencje do zarzadzania rzecza
wspolna, to nie uprawniaja one zarzadcy do dochodzenia naleznosci z tym zwiazanych we wlasnym imieniu.
Zarzadca nie posiada samodzielnej legitymacji procesowej do dochodzenia Swiadczen naleznych wspotwlascicielom.



Tymeczasem, strona powodowa dochodzi zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci wspolnej dla siebie, a nie w
imieniu wspoitwlascicieli.

W $wietle przedstawionego unormowania Spoldzielni jako administratorowi nie przystuguje wlasne roszczenie
wzgledem pozwanych z tytulu zaleglych zaliczek. Spdéldzielnia mialaby takie roszczenie tylko woéwczas, gdyby
uregulowala za pozwang nalezne zaliczki z wlasnych funduszy, czego nie udowodnila wbrew brzmieniu art. 6 ke.

Omawiana umowa w ocenie Sadu I Instancji budzi rowniez watpliwoéci co do swej waznoSci.

Na podstawie art. 22 u.w.l. czynnoSci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez zarzad
czynnodci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na
dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych czynno$ci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.

Uzywajac w art. 199, 2011 203 terminu "zarzad zwykly", kodeks cywilny nie definiuje jednak dokladnie, co sie miesci
w zakresie pojecia zarzadu zwyklego. Nie okre$la tez, co sie nie mieSci w granicach zwyklego zarzadu i w zwiazku z
tym w orzecznictwie pojawila sie potrzeba blizszego zdefiniowania tych pojec.

Wielokrotnie zajmowal sie pojeciem zarzadu takze Sad Najwyzszy, w tym m.in. w uzasadnieniu uchwaly z dnia 10
kwietnia 1991 r., III CZP 76/90, OSNC 1991, nr 10-12, poz. 117, stwierdzil, ze zarzad obejmuje caloksztalt czynnosci
prawnych i faktycznych dotyczacych majatku wspoélnego, w tym takze czynnoéci, ktérych trescig jest zar6wno
zobowigzanie sie do zbycia prawa majatkowego stanowigcego skladnik majatku wspoélnego, jak i przeniesienie tego
prawa na inna osobe. Natomiast w uzasadnieniu do uchwaly z dnia 25 lutego 1994 r., III CZP 182/93, OSNC 1994, nr
7-8, poz. 146, uznal, ze zarzad majatkiem wspo6lnym to caloksztalt czynnos$ci faktycznych i prawnych, ktére dotycza
tego majatku bezposrednio lub posrednio przez osiggniety skutek gospodarczy.

NajczeSciej przyjmuje sie, ze czynno$ciami zwyklego zarzadu sa biezace sprawy zwigzane ze zwykla eksploatacjg rzeczy
i utrzymaniem jej (co do zasady) w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Wszystko zas,
co sie w tych granicach nie mie$ci, nalezy do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia. Ale
ocena charakteru czynno$ci musi by¢ dokonywana indywidualnie w odniesieniu do konkretnego stanu faktycznego
(por. wyrok SN z dnia 13 kwietnia 1966 r.,II CR 24/66, LEX nr 5970).

Z analizy tych przepiséw, nakazujacych uzyskiwaé¢ zgode wszystkich wlascicieli lokali na podjecie czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (w przeciwienstwie do wymogu uzyskania zgody tylko wiekszosci
wlascicieli, gdy chodzi o podjecie czynnos$ci mieszczacych sie w granicach zwyklego zarzadu), wynika, ze zarzad zwykly
moze polegaé na podejmowaniu czynnoSci zwigzanych ze zwyklym uzywaniem rzeczy, natomiast wszystkie wazniejsze
decyzje i zwigzane z nimi czynnos$ci beda zapewne przekraczaly zakres zwyklego zarzadu. Z cala pewno$cia poza
zakresem zwyklego zarzadu sg wszelkie decyzje zwigzane ze zmianami wlascicieli oraz trwale zmieniajace stan lub
przeznaczenie rzeczy. Takze zadysponowanie rzecza na dluzszy czas jest zapewne czynnos$cia przekraczajaca zwykly
zarzad, jednak granica miedzy czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu a innymi czynno$ciami w
Swietle sformulowan kodeksu cywilnego nie jest ostra.

Zapewne dlatego, zapewniajac wlascicielom lokali w art. 22 ust. 2 u.w.l. wplyw na podejmowanie waznych decyzji
dotyczacych ich wspotwlasnosci i wprowadzajac obowiazek wyrazania przez wlascicieli lokali zgody (w podejmowanej
przez nich uchwale) na podjecie w stosunku do nieruchomoéci wspo6lnej czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad,
wprowadzono jednocze$nie do tej ustawy przykladowy wykaz czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad.

Katalog taki jest zawarty w art. 22 ust. 3 u.w.l. Nie jest to jednak zbior zamkniety, a umieszczone w nim czynnosci
zostaly wymienione tylko "w szczegblnoéci”, a wiec nalezy przyjaé, ze wszelkie inne czynnoéci wazne dla wiascicieli
lub dla stanu i przeznaczenia nieruchomosci beda czynnos$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu. Mozna
tez zalozy¢, ze sami wlasciciele moga (w umowie lub w uchwale) okreséli¢, ktére czynnosci, sposréd niewymienionych
w art. 22 ust. 3 u.w.l, sa dla nich wazne i z tego wzgledu beda w odniesieniu do ich nieruchomos$ci wspdlnej



traktowane jak czynnoS$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Spowoduje to ograniczenie zarzadu lub zarzadcy
co do mozliwoéci samodzielnego podejmowania tych czynno$ci i zobowiaze zarzad lub zarzadce do uzyskiwani na
ich podjecie zgody wlasScicieli lokali wyrazonej w uchwale (art. 22 ust. 1 u.w.l. daje zarzadowi kompetencje do
samodzielnego podejmowania czynnoSci mieszczacych sie w granicach zwyklego zarzadu).

Umowa dotyczaca spraw wymienionych w art. 22 ust. 3 pkt 1-10 u.w.l., zawarta przez zarzad (lub ewentualnie przez
zarzadce) bez uzyskania wymaganej zgody wlascicieli lokali, jest niewazna.

Zdaniem Sadu zawarcie umowy o administrowanie jest czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i dla jej
waznoSci potrzebna byta uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie takiej czynnoéci. W rozpoznawanej
sprawie brak jest jakiegokolwiek dowodu na wazno$¢ omawianej umowy, a w szczegdlnosci na zgode wlascicieli lokali
na jej zawarcie.

W ocenie Sadu Rejonowego rowniez umowa z dnia 01 grudnia 1994 r., cho¢ nie zawarta przez pozwana M. U., byla
niewazna.

Na podstawie art. 38 kc osoba prawna dziala przez swoje organy w sposob przewidziany w ustawie i w opartym na
niej statucie.

Z aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. jednoznacznie
wynika, ze organami uprawnionymi do dzialanie w jego imieniu sa dwaj czlonkowie zarzadu badz jeden czlonek
zarzadu i pelnomocnik (k. 9 — 10).

W myél art. 39. § 1 ke kto jako organ osoby prawnej zawarl umowe w jej imieniu nie bedac jej organem albo
przekraczajac zakres umocowania takiego organu, obowiazany jest do zwrotu tego, co otrzymal od drugiej strony w
wykonaniu umowy, oraz do naprawienia szkody, ktéra druga strona poniosta przez to, ze zawarla umowe nie wiedzac
o braku umocowania.

Do sytuacji dzialania przez rzekomy organ zaliczyé mozemy wystepowanie organu w skladzie niespelniajacym
wymog6w ustaw lub statutéow (tzw. kadlubowy organ). Z taka sytuacja mamy doczynienia w niniejszej sprawie,
poniewaz sporng umowa zostala podpisana w imieniu powoda przez jednego czlonka zarzadu.

Podstawowy problem, jaki powstaje na tle tego uregulowania, wigze sie z oceng dzialania rzekomego organu osoby
prawnej. Artykul 39 § 1 in principio k.c. stwierdza: "Kto jako organ osoby prawnej zawarl umowe w jej imieniu nie
bedacjej organem", co musi prowadzi¢ do wniosku, ze taka umowa zostaje zawarta. Dlatego tez watpliwe jest przyjecie
koncepcji umoéw nieistniejacych (contractus non existens), gdyz ustawodawca wyraznie odnosi sie do zawarcia umowy
przez rzekomy organ (inaczej E. Gniewek (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006, s. 91). Przyja¢ nalezy w odniesieniu do
0soOb prawnych, ale rowniez podmiotéw ustawowych, ze w takim przypadku mamy do czynienia z sankcja niewazno$ci
bezwzglednej (wyr. SA w Warszawie z dnia 6 czerwca 2002 r., I ACa 1372/01, OSA 2004, z. 1, poz. 2).

Dzialania organu z przekroczeniem granic umocowania wywoluja inny skutek, jak ma to miejsce w przypadku
pelnomocnikéw czy przedstawicieli. Odmiennie wiec beda oceniane skutki dzialania prokurentéw, kuratora,
likwidatora (innych przedstawicieli ustawowych), pelnomocnikéw, gdyz mozliwe bedzie zastosowanie art. 103 k.c. i
ewentualne potwierdzenie dokonanej z przekroczeniem granic umocowania czynnoSci. Zgodnie z wyr. SN z dnia 26
czerwca 1997 r. (I CKN 130/97, Lex nr 78438) dzialanie osoby prawnej, jej reprezentacje, a takze skutki czynnosci
podejmowanych przez "rzekomy organ” reguluja przepisy art. 38 i 39 k.c., do ktérych nawet przez analogie nie maja
zastosowania przepisy o przedstawicielstwie. W zwigzku z tym nie jest mozliwa konwalidacja czynno$ci prawnej
poprzez potwierdzenie przez organ do tego uprawniony (tak rowniez wyr. SN z dnia 12 grudnia 1996 r., I CKN 22/96,



OSN 1997, nr 6-7, poz. 75 oraz wyr. SN z dnia 8 paZdziernika 2009 r., II CSK 180/09, Lex nr 536071). Mozliwe jest
natomiast dokonanie przez prawidlowy organ czynno$ci skutecznej od chwili jej dokonania (ex nunc) (E. Gniewek
(w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006, s. 91).

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.



