Sygn. akt II Ca 449/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Iwona Siuta
Sedziowie: SO Robert Bury (spr.)
SR del. Jakub Idziorek
Protokolant: Mariusz Toczek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 pazdziernika 2015 roku w S.
sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w M.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwang Spoéldzielnie Mieszkaniowsg (...) w M. od wyroku Sadu Rejonowego w
Goleniowie z dnia 22 grudnia 2014 roku, sygn. akt I C 1013/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 90 (dziewieédziesiqt) zlotych tytultem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 449/15

UZASADNIENIE

Powod M. M. domagal sie od pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w M. kwoty 703,20 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia 9 pazdziernika 2012 roku podnoszac, ze bezpodstawnie zaplacil te kwote tytulem zaliczki na fundusz
remontowy za okres od stycznia 2009 roku do czerwca 2011 roku.

Pozwana domagajac sie oddalenia powo6dztwa twierdzila, ze Spoldzielnia §wiadczyta uslugi administracyjne na rzecz
Wspolnoty Mieszkaniowej. Za wykorzystaniem $rodkéw pienieznych zgromadzonych na funduszu remontowym
dokonywala remontu dachéw, ocieplenia stropodachéw, wymiany drzwi wejSciowych oraz okien na klatkach
schodowych. Pozwana podniosla zarzut braku biernej legitymacji procesowej. Wskazano, ze powod uiszczal zaliczki
na fundusz remontowy bedac $wiadomym tego, iz nie byl zobowigzany.



Sad ustalil, ze 26 czerwca 1996 roku sporzadzony zostal protokoét z zebrania wlascicieli nieruchomosci polozonej w
M. nr 77 A i B. Zgodnie z uchwala Nr 2 Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomoéci w (...) A i B dokonala wyboru
zarzadu w skladzie dwoch os6b i powierzyla go K. M. oraz R. R.. W protokole wskazano, ze Wspolnota Mieszkaniowa
uchwalila, iz zarzad nieruchomoécia sprawowaé bedzie Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w M.. Protokdl podpisany
zostal przez sekretarza i przewodniczacego zebrania. W protokole nie wskazano wynikéw glosowania nad uchwatami.
Budynek w (...) Ai B obejmuje 18 mieszkan. Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w M. zarzadza 6 budynkami (...) -
rodzinnymi i 3 budynkami (...) -rodzinnymi. Od zawiazania Wspolnoty Mieszkaniowej w M. nr 77 A i B faktyczny
zarzad nieruchomos$cia w M. nr 77 A i B sprawowata Spotdzielnia Mieszkaniowa (...) w M.. Rada Nadzorcza Spoldzielni
ustalala wysoko$¢ stawek oplat, ktore uiszczali wlasciciele lokali w budynku nr (...) i B w M., jak rowniez wysoko$é
uiszczanych przez nich zaliczek na fundusz remontowy. Spoéldzielnia prowadzila jeden wspo6lny rachunek, na ktérym
gromadzila $érodki na fundusz remontowy, dla wszystkich nieruchomosci, ktorymi zarzadzala. Pobierala rowniez
od wlascicieli lokali w nieruchomosci 77 A i B zaliczki na ciepla wode i centralne ogrzewanie, zaliczki na ustugi
komunalne, za antene zbiorcza, wywoz $mieci. Spoldzielnia zarzadzala nieruchomoscia odplatnie, koszty zarzadu byly
uwzgledniane w oplatach za centralne ogrzewanie i ciepla wode. 6 kwietnia 2001 roku Spéldzielnia utworzyta fundusz
remontowy, ktéry byt prowadzony centralnie i wspélnie dla wszystkich nieruchomosci, ktérymi zarzadzala. Srodki
z funduszu remontowego byly wydatkowane w razie potrzeby i sukcesywnie na remonty zaczynajac od budynkéow
najstarszych. Mogla by¢ taka sytuacja, ze $rodki wplacone przez czlonkdw Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
w (...) AiB byly wydatkowane na potrzeby innej nieruchomosci, pozostajacej w zarzadzie Spoéldzielni. Ze Srodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym byly oplacane réwniez sktadki na ubezpieczenia nieruchomosci, koszty
przegladéw kominiarskich, gazowych i elektrycznych. Optaty do Spoéldzielni czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci w (...) A i B uiszczali do czerwca 2011 r. Do tego okresu Wspdlnota Mieszkaniowa nie podejmowata
zadnych dzialan, ani uchwal, nie odbywaly sie rowniez zebrania Wspdlnoty. Wspélnota nie podejmowala zadnych
uchwal ani w zakresie wysokoéci oplat uiszczanych przez cztonkéw wspolnoty, ani w zakresie przeznaczenia $srodkow
gromadzonych na funduszu remontowym. Decyzje w tym zakresie podejmowaly jedynie organy Spoldzielni.

M. M. jako czlonek Wspdélnoty Mieszkaniowej (...) A i B, wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) w M. 77A, wplacal
miesiecznie w okresie od stycznia 2009 roku do czerwca 2011 roku kwoty po 23,44 z} na fundusz remontowy wspdlnoty
na konto Spéldzielni Mieszkaniowej. Lacznie z tego tytulu w tym okresie wplacil kwote 703,20 zl.

Sad przyjal zasadno$¢é powodztwa na podstawie art. 405 w zw. z art. 410 § 1 i 2 kodeksu cywilnego. Pozwana nie
wykazala, iz zostal jej powierzony zarzad nieruchomoécia w (...) AiB w trybie art. 18 ustawy o wlasno$ci lokali i ze na
tej podstawie mogla pobierac od czlonkéw wspoélnoty zaliczki na fundusz remontowy. Stwierdzono, ze sp6ldzielnia nie
udowodnila, aby wyzbytla sie zaliczek na fundusz remontowy w taki sposob, ze nie jest juz wzbogacona, w szczego6lnosci
przez wykonywanie remontéw nieruchomosci, w ktorej znajduje sie lokal pozwanego. W ocenie Sadu, Srodki wplacane
jako zaliczki na fundusz remontowy gromadzono na wspdlnym rachunku dla wszystkich nieruchomosci pozostajacych
w zarzadzie spoldzielni, a brak jest podstaw do tego, aby wspoélnote, a zatem wszystkich wlaScicieli lokali, obcigzac
obowiazkiem pokrycia kosztéw remontu innych nieruchomoéci, innych wspolnot mieszkaniowych.

Wyrok zostal zaskarzony apelacja w przez strone pozwana w czeSci uwzgledniajacej powodztwo oraz w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach procesu. Zaskarzonemu wyrokowi pozwana zarzucila blad w ustaleniach faktycznych
polegajacy na przyjeciu, ze powod ma legitymacje czynna do wytoczenia powodztwa, ze pozwana jest legitymowana
biernie, Zze pozwana nie miala prawa pobiera¢ zaliczek okreSlonych jako ,fundusz remontowy”, naruszenie art.
230 k.p.c. przez jego niezastosowanie i uznanie ze pozwana nie wykazala, iz w okresie spornym dokonywala
remontéw nieruchomosci polozonej w (...) A i B oraz innych czynnoéci zarzadcezych, zgodnie z zawarta ze Wspdlnota
Mieszkaniowa (...) nr 77 A i B w M. umowa, art. 409 k.c. przez jego niezastosowanie, art. 411 k.c. przez jego
niezastosowanie. Pozwana ponadto podniosla zarzut przedawnienia roszczen powoda. W oparciu o powyzsze
domagala sie zmiany wyroku w zaskarzonej czesci przez oddalenie powodztwa w caloSci ewentualnie jego uchylenia
w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.



1. Apelacja jest bezzasadna. Ponowne rozpoznanie sprawy w postepowaniu apelacyjnym, wyrazajace sie w ponownym
ustaleniu stanu faktycznego sprawy i ocenie zasadno$ci roszczenia na podstawie prawa materialnego prowadzi
do wnioskéw analogicznych, jak przedstawione przez Sad I instancji. Sad Odwolawczy przyjmuje ustalony przez
Sad Rejonowy stan faktyczny za wlasne ustalenia, bez koniecznoSci ponownego jego przytaczania. Podobnie
materialnoprawna ocena powddztwa wyrazona przez Sad Rejonowy zasluguje w pelni na aprobate.

2. Przedmiotem powddztwa powdd uczynil roszczenie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia. Fakty opisane
hipotezami norm prawa cywilnego materialnego, regulujgcych tak zgloszone roszczenie, staja sie istotne dla
rozstrzygniecia sprawy. Stanowig przedmiot dowodu, o jakim mowa w art. 227 k.p.c. Legitymacja materialna czynna i
bierna jest przymiotem podmiotu procesu cywilnego, wlasciwo$cia wynikajaca z norm prawa cywilnego materialnego
decydujaca o skutecznoSci powddztwa w konkretnej sprawie. Skuteczno$¢ oceniana jest przez pryzmat podmiotu,
ktéremu ma przystugiwaé uprawnienie realizowane w procesie jako roszczenie. W przypadku roszczenia o zwrot
bezpodstawnego wzbogacenia osoba czynnie legitymowana jest ten, ktérego majatek ulegl uszczupleniu, za$ osoba
biernie legitymowana jest ten, ktérego majatek ulegl powiekszeniu. Wedlug twierdzen faktycznych pozwu, majatek
powoda ulegl uszczupleniu, a pozwanej ulegt powiekszeniu i twierdzenia te znajduja uzasadnienie w materiale
dowodowym. Jedynie te dwie okoliczno$ci decyduja o tym, ze strona powodowa jest czynnie legitymowana, a strona
pozwana - biernie legitymowana. Przedmiotem tego procesu nie jest rozliczenie zaliczek wplaconych tytulem funduszu
remontowego, wiec rozliczenie, ktére moze nastgpi¢ miedzy czlonkiem wspolnoty a wspolnotg albo ewentualnie
zarzadca. Przedmiotem roszczenia jest zadanie zwrotu kwot uiszczonych bez tytulu prawnego. Wedlug twierdzen
faktycznych pozwu, powod placil pozwanej, jednak ta nie mogla by¢ odbiorca §wiadczenia okreS§lanego przez niego
jako zaliczka na fundusz remontowy. Powod twierdzi zatem, ze placit okre$lone kwoty, ktére nazywat jedynie
zaliczkami na fundusz remontowy, a ktére nie mogly by¢ takimi zaliczkami, skoro pozwana nie byla uprawniona do
ich pobrania, nie byla wierzycielem z tego tytuhu.

Przedmiotem procesu jest roszczenie procesowe, ktore jest wyznaczone przez fakty przytoczone przez powoda, te za$
wskazuja na jego materialng legitymacje czynna i materialna legitymacje bierna pozwanej, a to wskutek istniejacego
przesuniecia majatkowego miedzy tymi podmiotami bez tytutu prawnego. Zarzut bledu w ustaleniach faktycznych w
rozwazanym zakresie zatem bezpodstawny.

3. Przy takiej konstrukcji prawnej roszczenia i ustaleniu materialnych legitymacji stron postepowania do rozwazenia
pozostaja merytoryczne przesltanki zasadnoéci powddztwa, w tym ustalenie braku podstawy prawnej dla przesuniecia
majatkowego, przy przyjeciu ze sam transfer srodkéw pienieznych miedzy majatkami jest bezsporny. Stosownie
do art. 18 ustawy o wlasnoSci lokali, wlaSciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoS$ci lokali
albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, a
w szczegoblnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Stronie pozwanej nie powierzono zarzadu
nieruchomos$cia w sposob wynikajacy z cytowanego przepisu. Z punktu obowigzywania przepiséw ustawy o wlasnos$ci
lokali pozwana spoldzielnia nie byla uprawniona przepisem prawa materialnego do pobierania zaliczek, nie byla zatem
wierzycielem z tego tytulu, stad transfer pieniedzy z majatku powoda do majatku pozwanej, okre$lony jako zaliczka
na fundusz remontowy, odbyt sie bez tego tytulu prawnego.

Kolejnym argumentem wskazujacym na brak podstawy prawnej $wiadczenia jest nieustalenie wysokosci zaliczek na
fundusz remontowy uchwala Wspdlnoty. Kwoty placone przez powoda jedynie formalnie nazwano zaliczkami na
fundusz remontowy. Brak stosownej uchwaly Wspoélnoty decyduje o tym, ze placonym kwotom w ogdle nie przystuguje
przymiot zaliczek na fundusz remontowy.

Konstatacja o braku tytulu prawnego dla transferu pieniedzy miedzy majatkami stron jest poprawna nie tylko, jezeli
rozwadze zostanie poddana ustawa o wlasnoSci lokali, nieczynigca pozwanej wierzycielem w rozwazanym zakresie,
lecz takze, jezeli poddany pod osad stan faktyczny zostanie w rozpatrzony na plaszczyznie kodeksu cywilnego i ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami.



4. Pozwana Spoéldzielnia faktycznie wykonywala zarzad nieruchomo$cia wspoélng Swiadczac uslugi na rzecz
czlonkdéw Wspdlnoty, a czlonkowie placili pozwanej Spoéldzielni okreslone sumy. Istota rozstrzygniecia sporu polega
na ustaleniu, czy istnieje prawna kwalifikacja rozwazanego przesuniecia majatkowego miedzy stronami, ktéra
legitymowalaby zaplate zaliczek na fundusz remontowy, wiec czynila Spoéldzielnie wierzycielem. Nalezy mie¢ na
uwadze ze powdd placil pozwanej zaliczki na fundusz remontowy i tylko ten tytul prawny moze by¢ poddany rozwadze,
wiec jedynie to, czy Spotdzielnia byla wierzycielem z tytulu zaliczek na fundusz remontowy. Przedmiotem kondykcji
nie jest zwrot kwot zaplaconych tytulem wynagrodzenia za ustugi §wiadczone przez spéldzielnia, za dostarczone ciepto
energie elektryczna, wode, wynagrodzenie za czynno$ci zarzadu, etc.

5. Nalezy rozwazy¢ w takiej sytuacji, czy miedzy Wspo6lnotg a Spotdzielnia nie doszlo do zawarcia umowy o zarzadzanie
nieruchomo$cia, o jakiej mowa w art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przy uwzglednieniu zmian, jakie
byly dokonywane w tym przepisie w zakresie formy zastrzezonej dla wazno$ci czynno$ci prawnej - $wiadczenia
ustug, ktorych przedmiotem byl zarzad nieruchomoscia wspdlng. Okoliczno$cig ktéra moze by¢ rozwazana jako
decydujaca o konkludentnym zawarciu umowy jest zawarcie w protokole zebrania wspoélwlascicieli nieruchomosci
z 20 czerwca 1996 roku sformulowania, ze zarzad nieruchomoscia bedzie sprawowac¢ pozwana Spoéldzielnia w
potaczeniu z faktem, Ze od tego czasu czlonkowie Wspo6lnoty placili okreslone kwoty pozwanej, a ta §wiadczyla ustugi
na ich rzecz. W dacie powziecia uchwaly obowigzywal art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z
ust. 2 tego przepisu, zarzadca nieruchomosci dziala na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia zawartej z
jej wlascicielem, wspodlnota mieszkaniowa albo inna osobg lub jednostka organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do
nieruchomoéci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej, stosownie do ust. 3
zakres uprawnien i obowigzkéw zarzadcy wynika z przepisow ustawy, z przepiséw odrebnych ustaw oraz z umowy
o zarzadzanie nieruchomoscig. Przepis nie przewidywal wiec sankcji niewaznos$ci czynnoSci prawnej w wypadku
niedochowania formy pisemnej, mozliwe wiec bylo zawarcie umowy w formie dorozumianej. Zadna z okolicznoéci
sprawy nie wskazuje jednak, aby w sposéb dorozumiany istniala umowa, ktora czynilaby zarzadce powolanego na
tej podstawie wierzycielem z tytutu zaliczek na fundusz remontowy. Zawarcie umowy w sposéb dorozumiany, w
okoliczno$ciach rozpoznanej sprawy, nie jest wystarczajace dla ustalenia, ze istnialo uprawnienie Spéldzielni do
pobierania zaliczek na fundusz remontowy. Pdzniejsze zmiany przepisu art. 185 cytowanej ustawy wprowadzilty
juz wymog formy pisemnej dla waznoSci umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, stad nie jest mozliwe zawarcie
w sposdb dorozumiany i w konsekwencji uczynienie spéldzielni wierzycielem z rozwazanego tytulu. Dodatkowo
juz decyduja o tym takze takie okoliczno$ci sprawy jak: nieprowadzenie dla nieruchomoéci wspolnej ewidencji
pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoécig wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a
takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolnej stanowiace o braku woli spbldzielni wykonywania
czynnoéci zarzadcy. W konsekwencji uprawniona jest konstatacja, ze samo ewentualne zawarcie umowy o zarzadzanie
nieruchomoéciga w sposéb konkludentny nie czyni strony pozwanej wierzycielem z tytulu zaliczek na fundusz
remontowy. Ewentualna umowa mogla by¢ zawarta w formie dorozumianej, jednak zadna z okoliczno$ci sprawy nie
wskazuje na to, aby pozwana miala by¢ wierzycielem ze wskazanego tytulu prawnego.

6. Ewentualna podstawa prawna przesuniecia majatkowego nie istnieje rowniez w przepisach regulujacych zmiane
wierzyciela lub dluznika, skoro powdd jasno okreslito tytul wplaconych naleznosci, jako zaliczki na fundusz
remontowy. Nie istnieje zadna okoliczno$¢, ktéra wskazywalaby, ze strony dokonaly czynno$ci tego rodzaju.

7. Stosownie do art. 409 k.c. obowigzek wydania korzysci lub zwrotu jej wartoSci wygasa, jezeli ten, kto korzys$c
uzyskal, zuzyt ja lub utracil w taki sposob, ze nie jest juz wzbogacony, chyba ze wyzbywajac sie korzysci lub zuzywajac
ja powinien byl liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu. Obrona pozwanej polegajace na probie udowodnienia, ze kwoty
okreslone jako zaliczki na fundusz remontowy zostaly zuzyte na remonty nieruchomosci wspolnej, mogla doprowadzic
do pozytywnego dla tej strony orzeczenia. W sprawie nie ma jednak dowodéw pozwalajacych na takie ustalenie. Nie
s3 udowodnione cele, na ktére spoéldzielnia przeznaczyla zaliczki uiszczone przez powoda na fundusz remontowy, w
sposéb umozliwiajacy rozliczenie tychze w okresie od stycznia 2009 roku do czerwca 2011 roku, w tym, na remont
nieruchomosci w (...) A i B. Faktury przedstawione przez pozwang dotycza materialéw zakupionych w latach 1995
- 2006. Trafnie wskazal Sad pierwszej instancji, ze jedynie faktury na karcie 69a i 70 z dnia 19 paZzdziernika 2010



roku dotycza okresu, objetego pozwem, ale z adnotacji dokonanych na fakturach wynika, ze dotycza wymiany okna na
klatce schodowej w budynku (...),D oraz w budynku (...). Nie mozna takze nada¢ waloru wiarygodno$ci dokumentom
podpisanym przez prezesa zarzadu pozwanej na kartach od 175 do 177, ktére majg charakter zblizony do twierdzen
faktycznych i nie maja zadnego odzwierciedlenia w dowodach zgromadzonych w sprawie. Kwoty wskazane w tych
dokumentach sg zupelnie nieweryfikowalne zadnymi dokumentami, nie mozna na ich podstawie ustali¢, w jakim
zakresie wykorzystano zaliczki uiszczane na poczet funduszu remontowego. Sad nie naruszyt zatem art. 409 k.c.

8. Zadna z okolicznoéci sprawy nie wskazuje na to, ze powod wiedzial, ze nie byt zobowigzany do $wiadczenia.
Ustalenie podmiotu uprawnionego do pobierania zaliczek w rozwazanym stanie faktycznym wymagalo wiedzy
prawniczej, co dostrzegly obie strony tego procesu, prowadzac spér. Trudno wiec wymaga¢ od powoda, aby
rozstrzygnal wskazang kwestie we wlasnym zakresie i uzyskal §wiadomosé tego, ze pozwana nie jest zobowigzana do
przyjecia Swiadczenia. Sad nie naruszyl zatem art. 411 pkt 1 k.c.

9. Przedmiotem procesu jest roszczenie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, ktére ma charakter jednorazowy, a nie
okresowy. Zdarzenia prawne w postaci bezpodstawnego wzbogacenia mialy miejsce w kazdej dacie, kiedy dochodzilo
do przesuniecia majatkowego miedzy stronami, bez watpienia za$ od tej najdalszej daty do dnia wniesienia pozwu nie
uplynat dziesiecioletni okres przedawnienia. Zarzut przedawnienia jest zatem bezpodstawny.

10. Sad rozstrzygnal, ze nie istniala podstawa prawna przesuniecia majatkowego miedzy stronami z tytutu zaliczek na
fundusz remontowy. Orzeczenie nie obejmuje oczywiScie rozliczenia wszystkich ewentualnych stosunkéw prawnych
istniejacych miedzy czlonkami Wspélnoty a pozwang albo miedzy Wsp6lnota a pozwana.

11. Z powyzszych przyczyn apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

12. Pozwana przegrala sprawe w postepowaniu apelacyjnym w caloéci, zgodnie z art. 98 k.p.c. zobowigzana jest do
zwrotu powodowi celowych kosztow procesu, wynagrodzenia radcy prawnego ustalonego na podstawie § 6 pkt 21 §
12 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z 2002 roku ze zmianami).

SSO Robert Bury (spr.) SSO Iwona Siuta SSR (del) Jakub Idziorek



