Sygn. akt II Ca 872/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 stycznia 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj
Sedziowie: SO Violetta Osiniska
SO Dorota Gamrat — Kubeczak (spr.)
Protokolant: St. sekr. sadowy Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 stycznia 2016 roku w S.

sprawy z powbddztwa M. R.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Goleniowie z dnia 25 marca 2015 roku, sygn. akt I C 37/15
I oddala apelacje;

IT zasqdza od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w M. na rzecz powoda M. R. kwote 90 zl
(dziewiecédziesieciu zlotych) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO Violetta Osinska SSO Tomasz Szaj SSO Dorota Gamrat-Kubeczak
Sygn. akt II Ca 872/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 marca 2015r. Sad Rejonowy w Goleniowie, sygn. akt I C 37/15 zasadzil od pozwanej Spdéldzielni
Mieszkaniowej (...) w M. na rzecz powoda M. R. kwote 823,20 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 9 maja 2014 roku
do dnia zaplaty (pkt 1.) oraz zasadzil od pozwanej Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w M. na rzecz powoda M. R. kwote
222 7z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania (pkt 2.).

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy powolal na nastepujace ustalenia i rozwazania prawne:

Powod jest wlascicielem mieszkania numer (...) w M. 74b. Byl nim w okresie od 1 stycznia 2008 roku do 30 czerwca
2011 roku.



Umowa z dnia 26 wrze$nia 1995 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w M. zawartg ze Wspdlnota Mieszkaniowa
budynku (...) w M. zobowigzala sie do utrzymania urzadzen stuzacych wykonaniu ustlug w postaci dostarczania ciepla,
cieplej wody, zimnej wody, odbioru $éciekdw komunalnych, wywozu nieczysto$ci, o§wietlenia zewnetrznego budynku
i uzytkowania anteny satelitarnej w stanie odpowiadajacym wymogom eksploatacji tych urzadzen, bezzwlocznej
naprawy uszkodzenia urzadzen do wytwarzania i przesylania zamawianych uslug, zawiadomienie Wspolnoty o
planowanej przerwie w dostarczaniu ustug. Wspdlnota zobowigzala sie do zapewnienia warunkéw technicznych
odbioru energii cieplnej, cieplej wody, zimnej wody oraz odplywu Sciekéw komunalnych, uzgadniania zmian urzadzen
odbiorczych lub terminéw préb i remontéw tych urzadzen, zawiadomienia o uszkodzeniu urzadzen odbiorczych,
zapewnienie mozliwo$ci dokonywania kontroli, prac zwigzanych z eksploatacja.

Zgodnie z § 5 umowy rozliczenie miedzy stronami odbywa¢ sie bedzie wedlug stawek ustalonych przez pozwana
wynikajacych z poniesionych kosztow a w przypadku centralnego ogrzewania i cieptej wody ze stawek urzedowych
ustalonych przez Ministerstwo Finanséw; oplaty mieli dokonywaé indywidualnie czlonkowie wspoélnoty; o zmianie
wysoko$ci oplat za poszczegdlne ushugi pozwana miala informowac poprzez ogloszenie na tablicach ogloszen w kazdej
klatce schodowe;.

Pismami z dnia 15 stycznia 1995 roku, 12 marca 1996 roku, 16 stycznia 1999 roku, 27 lutego 2000 roku, 19 kwietnia
2001 roku, 24 maja 2002 roku, 12 grudnia 2003 roku, Spoéldzielnia poinformowala Wspoélnote Mieszkaniowg m.in.
o zmianie oplaty za ustugi komunalne.

W okresie od stycznia 2008 roku do czerwca 2011 roku powod M. R. uiszczal na rzecz Spoldzielni kwote 19,60 zlotych
miesiecznie tytulem oplaty komunalne;.

Od lipca 2011 roku zarzadca Wspolnoty jest (...) sp. z 0. o. W lipcu 2011 roku powo6d dowiedzial sie o problemie z
oplatg za uslugi komunalne.

Pod pojeciem uslug komunalnych pozwana rozumiala zapewnienie o$wietlenia zewnetrznego osiedla, utrzymanie
drog, w szczegdlnoéci ich od$niezanie w okresie zimowym, utrzymanie zieleni, naprawe infrastruktury znajdujacej sie
w czeéciach wspdlnych nieruchomogci.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo jest niezasadne.
Sad Rejonowy wskazal, iz powdd swoje roszczenie wywodzi z przepisu art. 405 k.c. w zwigzku z art. 410 § 1 k.c.

W ocenie Sadu $wiadczenie uiszczane miesiecznie przez powoda na rzecz pozwanej Spoéldzielni w kwocie 19,60 zt
tytulem oplaty komunalnej mialo charakter $wiadczenia nienaleznego.

Zdaniem Sadu I instancji powdd trafnie wskazywal, ze nie bylo zadnej podstawy prawnej do Zadania przez Spoldzielnie
od poszczegoblnych czlonkéw Wspdlnoty oplaty za ustugi komunalne.

Majac na uwadze przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. 2000, nr 80, poz. 903 ze zm. w
wersji w okresie objetym pozwem), Sad wskazal, iz nie bylo w sprawie sporne, ze Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) oraz
Wspoélnota Mieszkaniowa zawarlty umowe z dnia 26 wrze$nia 1995 roku. Jej tre$¢ nie byla przez strony kwestionowana;
nie kwestionowane byly takze pozostale dowodu przeprowadzone na rozprawie, tym samym wszystkim dowodom o
charakterze dokumentéw Sad dal wiare.

Podniesiono nastepnie, iz trudno uznaé pozwana Spoéldzielnie za zarzadce w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy, bowiem
czlonkowie Wspdlnoty nie powierzyli jej zarzadu nad rzecza wspdlng. Pozwana wskazala, ze w jej ocenie umowa z dnia
26 wrzes$nia 1995 roku, jak i dalsze dzialania stron, ktére na podstawie ustnych ustalen, bez formalnej zmiany umowy,
zwiekszaly zakres czynnoéci zarzadczych wykonywanych przez pozwang na rzecz Wspolnoty, prowadza do wniosku,
ze pozwana byla zarzadca rzeczy wspdlnej. W ocenie Sadu Rejonowego jednakze o tym, czy zarzad byt powierzony
zarzadcy w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy decyduje umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu lub uchwata



zaprotokolowana przez notariusza. Takich Zr6del dowodowych pozwana nie naprowadzita, tym samym stwierdzit, ze
Wspdlnote i pozwana laczyta tylko umowa z dnia 26 wrze$nia 1995 roku w wersji pierwotne;j.

Sad podnié6st nadto, iz pozwana nie wykazata, by faktycznie umowa byla ustnie zmieniana, a zwazyl, ze co do zasady
o$wiadczenia wspolnoty, jak i pozwanej sa sktadane przez dwoch cztonkéw zarzadu, takze przy o§wiadezeniu ustnym.
Pozwana nie naprowadzila zadnego dowodu na okoliczno$¢ tresci o§wiadczenia Wspolnoty akceptujacego zmiane,
rozszerzenie zakresu umowy z dnia 26 wrze$nia 1995 roku. Oczywiécie o§wiadczenie moze by¢ zlozone w sposéb
konkludentny, jednak na te okoliczno$¢ takze nalezy naprowadzi¢ dowody. Pozwana w tym zakresie nawet sie nie
wypowiedziala.

Z tego powodu Sad doszed} do przekonania, Ze umowa z dnia 26 wrzesnia 1995 roku nie uzasadnia pobierania oplat za
ushugi komunalne. Umowa dotyczy jedynie utrzymania urzadzen stluzacych wykonaniu ustug w postaci dostarczania
ciepla, cieplej wody, zimnej wody, odbioru $ciekow komunalnych, wywozu nieczystosci, o§wietlenia zewnetrznego
budynku i uzytkowania anteny satelitarnej w stanie odpowiadajacym wymogom eksploatacji tych urzadzen,
bezzwlocznej naprawy uszkodzenia urzadzen do wytwarzania i przesylania zamawianych uslug, zawiadomienie
Wspoélnoty o planowanej przerwie w dostarczaniu. Umowa nie dotyczy sprzatania na osiedlu, koszenia trawy,
od$niezania. Dlatego Sad Rejonowy uznal, iz pozwana nie miala prawa do naliczania jakiejkolwiek oplaty za
wykonywanie tych czynnosci.

Powod zarzucal jedynie, ze Spotdzielnia nie miala prawa do pobierania oplaty za ustugi komunalne, lecz nawet jakby
przyjac, ze Spoldzielnia byla zarzadca rzeczy wspoélnej cztonkdéw Wspdlnoty, to pobieranie oplaty za ustugi komunalne
takze byloby bezpodstawne i stanowiloby §wiadczenie nienalezne.

Wskazano w tym wzgledzie, ze wszelkie oplaty ponoszone przez czlonkéw wspdlnoty winny znajdowac zrbodlo
w uchwale czlonkéw Wspoélnoty w przedmiocie ustalenia sposobu ustalenia wysoko$ci zaliczek. Zarzadca jest
pozbawiony prawa do ustalania samodzielnie oplat ponoszonych tytulem kosztoéw zarzadu. W realiach niniejszej
sprawy zrodlem do ponoszenia kosztéw zarzadu miala by¢ umowa z dnia 26 wrzesnia 1995 roku, z ktérej obowiazek
ponoszenia takich zaliczek w ocenie Sadu nie wynika.

Sad podnidsl, iz pozwana nie przedstawila rozliczen zwigzanych z pobierang oplata komunalna, a nie sposéb przyjac
w ocenie Sadu twierdzenia pozwanej, ze od 2003 roku oplata 19,60 zlotych miesiecznie stanowila dokladnie tyle ile
pozwana poniosla kosztow na wykonanie czynno$ci skladajacych sie na ,ustugi komunalne".

Z tego powodu Sad przyjal, ze pozwana nie wykazala tego, ze przystugiwato jej prawo do zadania oplaty za ustugi
komunalne oraz jej wysoko$ci.

Dodatkowo wskazano, ze pozwana nie wykazala, ze pow6d spelniajacy Swiadczenie wiedzial, ze nie byl do §wiadczenia
zobowigzany. Zaden dowéd przeprowadzony na rozprawie nie przemawia za takim ustaleniem. Przestuchiwane na te
okoliczno$¢ strony nie daly podstaw do stwierdzenia, ze powdd w okresie 2008 - 2011 roku zdawal sobie sprawe, ze
Swiadczenie jest nienalezne. Jedynym ustaleniem w tym zakresie jest o§wiadczenie powoda, Ze o problemie oplaty za
ustugi komunalne dowiedzial sie od firm (...) w lipcu 2011 roku. Zdaniem Sadu pozwana nie zdolala tego twierdzenia
obalié¢.

Sad przyjal, calkowicie na marginesie, ze uprawnienie do zadania okre$lonej kwoty za ,,ustugi komunale" moze zadac
pozwana tytulem prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia. Pozwana starata sie wykazywag, ze faktycznie wykonywala
czynno$ci polegajgce na sprzataniu, utrzymywaniu o$§wietlenia cze$ci wspolnych w budynku Wspélnoty, od$éniezania
i koszenia trawy. Niemniej jednak Sad uznal, iz nawet jakby przyjaé, Ze pozwana takie czynnosci wykonywala, choc
material dowodowy nie daje podstaw do takiego stwierdzenia, to calkowicie niewykazana jest wysoko$¢ uzasadnionych
wydatkéw i nakladéw przypadajacych od powoda.



Niemniej jednak w ocenie Sadu nie sposéb przyjaé, ze pozwana prowadzila sprawy powoda w zakresie uslug
komunalnych bez zlecenia, a przynajmniej, ze przystuguje jej zwrot wydatkow i nakladéw. Pozwana nie zawiadomila
powoda o tym, ze prowadzi jego sprawy bez zlecenia, poza tym nie wiadomo jakie wydatki i naklady miala ponies¢.

Sad pominat dowody zlozone na rozprawie w dniu 18 marca 2015 roku w postaci ,faktury za uslugi komunalne
za 2010 i 2011 roku", albowiem zgodnie z art. 207 § 6 k.p.c. Sad pomija spdznione twierdzenia i dowody. W
ocenie Sadu dopuszczenie dowodu z przedtozonych dokumentéw spowodowatoby zwloke, bowiem odpisy faktur
nalezaloby doreczy¢ stronie powodowej i zakresli¢ jej termin na odniesienie sie do ich tresci, co spowodowaloby
konieczno$é odroczenia rozprawy. Sad uznal, iz ilo§¢ dokumentoéw nie uzasadnia zobowigzania pelnomocnika powoda
do zapoznania sie z treScia dokumentéw w trakcie przerwy w rozprawie. Poza tym pozwana nie uprawdopodobnila,
ze nie zlozyla tych dokumentow we wlasciwym czasie bez swojej winy. Faktury za okres 2010 i 2011 roku juz w 2014
i 2015 roku istnialy. Poza tym sam stwierdzil, iz fakt, ze pozwana ponosita jakie$ koszty zwigzane z wykonywaniem
przedmiotu swojej dzialalnoSci ma sie nijak do przedmiotu niniejszej sprawy.

Na zakoniczenie Sad odniéslt sie do zarzutu przedawnienia, ktéry zostal oceniony jako niezasadny. Wskazano, iz
wymagalno§¢ roszczenia o zwrot nienaleznego $wiadczenia nastepuje od chwili uzyskania wzbogacenia i od tego
momentu liczy sie bieg terminu przedawnienia roszczen. Termin ten wynosi 10 lat (art 118 k.c.) i biegnie najwczeéniej
od uiszczenia kazdej z kwoty 19,60 zlotych. W ocenie Sadu nie ma zZadnego uzasadnienia twierdzenie pozwanej, ze
Swiadczenie te ma charakter okresowy. W konsekwencji termin spelnienia takiego §wiadczenia musi by¢ wyznaczony
zgodnie z art. 455 k.c., a wiec niezwlocznie po wezwaniu skierowanym przez powoda.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy orzekl, jak w pkt 1. sentencji.

O kosztach Sad Rejonowy orzekl w punkcie 2. na podstawie art. 98 § 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodla pozwana zaskarzajac je w caloSci oraz zarzucajac mu:

1. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, iz pozwana nie miala prawa pobiera¢ zaliczek okre$lonych
jako ,ushlugi komunalne” od czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, w tym od powoda, gdyz nie zostal jej powierzony
zarzad w rozumieniu art. 18 ustawy o wlasnoSci lokali, podczas gdy zarzad wspdlnoty mieszkaniowej zlecil
pozwanej dokonywanie czynno$ci administracyjnych zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspolng i do 2011 r. nie
kwestionowal sposobu wykonywania tych czynnosci, ich kosztéw, sposobu finansowania wykonywanych prac poprzez
bezposrednie wplaty czlonkoéw wspolnoty na rachunek pozwanej oraz sposobu administrowania nieruchomogcia przez
pozwana;

2. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 230 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze pozwana nie wykazala,
iz w okresie spornym dokonywala czynnosci polegajacych na §wiadczeniu ustug komunalnych oraz innych czynnoéci
zarzadczych, zgodnie z zawarta ze Wspolnota Mieszkaniowa (...) umowa, podczas gdy zeznajacy $wiadkowie wskazali
prace wykonane w przedmiotowej nieruchomo$ci, a strona powodowa nie zaprzeczyla ich wykonaniu;

3. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 409 k.c. poprzez jego niezastosowanie dla oceny zasadno$ci roszczenia
powoda, podczas gdy pozwana wykazala, Ze otrzymywane bezposrednio od czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej $rodki
wykorzystala na liczne prace, a zatem zuzyla je w taki sposob, ze nie jest juz wzbogacona;

4. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 411 k.c. poprzez jego niezastosowanie dla oceny zasadno$ci powodztwa,
pomimo Ze w okoliczno$ciach sprawy nie zachodza watpliwo$ci co do stanu wiedzy powoda w zakresie stosunkow
laczacych wspdlnote mieszkaniowa, ktorej powdd jest czlonkiem z pozwana Spdldzielnig oraz faktu, ze powod spetnial
zobowigzanie wspolnoty bezposrednio pozwanej;



5. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 227 k.p.c. poprzez niedopuszczenie zawnioskowanego przez pozwanego
dowodu z dokumentéw przedlozonych przez strone pozwana na rozprawie, pomimo, iz dokumenty mialy dla
rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.

Majac powyzsze na wzgledzie wniesiono o zmiane wyroku poprzez oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych za obie instancje, w tym kosztéw oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt. Ewentualnie
wniesiono o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu skarzaca wskazala, iz nie mozna zgodzi¢ sie z ustaleniem Sadu I instancji, ze pozwana Spéldzielnia
pelila ,nieformalny zarzad” nieruchomos$cig wspdlna, w ktérej znajduje sie lokal powoda. Sad w uzasadnieniu
wyroku ustalil, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa wylonila zarzad w rozumieniu art. 20 ustawy o wlasnosci lokali, a
zatem konsekwencja tego ustalenia winno by¢ w ocenie apelujgcej przyjecie, ze Zarzad wspolnoty, jako quasi organ
wykonawczy, zgodnie z art. 21 ustawy kieruje sprawami wspoélnoty i reprezentuje ja na zewnatrz. Zatem, zarzad
wchodzi w sklad struktury organizacyjnej wspolnoty, a dzialania zarzadu stanowia dzialania samej wspolnoty, a zatem
takze powoda. Zarzad mial wiec uprawnienie do zlecenia pozwanej dokonywania na jaj rzecz prac administracyjnych,
zwlaszcza, iz z okolicznoéci sprawy jasno wynika, ze Wspdlnota od czasu powstania, nie wykonywala nalozonych na
nig obowiazkéw zarzadczych i w calo$ci opierala sie w tym zakresie na dzialaniach pozwanej Spoéldzielni.

Umowa zawarta przez zarzad jako organ wykonawczy Wspoélnoty z inna osoba prawna nie jest wymaga ad
solemnitatem forma aktu notarialnego. Zdaniem skarzacej nalezy zatem zgodzi¢ sie z uzasadnieniem wyroku, ze
pozwana Spoldzielnia sprawowala zarzad nad nieruchomoscia polozona w M. , jednak ustalenie to nie powinno
prowadzi¢ do wniosku, Ze zarzad ten byl wykonywany ,,nieformalnie” lecz na podstawie umowy o §wiadczenie ustug
zawartej per facta concludenta.

W ocenie apelujacej pozwana wykazala, ze kwoty jej wplacane przez powoda zostaly wydatkowane na ustugi
komunalne wykonywane w nieruchomosciach objetych czynno$ciami zarzadczymi pozwanej oraz na koszty jej
funkcjonowania. Swiadkowie i strony potwierdzaja, ze pozwana spoldzielnia wykonala szereg prac w przedmiocie
Swiadczenia ustug komunalnych.

Stad tez uznano, iz w realiach sprawy, niezaleznie od wyzej wymienionych okoliczno$ci, nalezy zastosowaé norme z
art. 409 k.c. i stwierdzi¢, ze pozwana nie byla w chwili wydawania orzeczenia Sadu I instancji wzbogacona wzgledem
powoda. Dla przyjecia, ze korzy$¢ uzyskana przez pozwang jest zuzyta w sposob, ktory uzasadnia twierdzenie, ze
pozwana nie jest juz wzbogacona wymaga zdaniem pozwanej wykazania, ze przeznaczyla ona wplaty na koszty
zwigzane z nieruchomo$cia, w ktorej znajduje sie lokal nalezacy do powoda, nie znajduje oparcia w treSci w/w przepisu
i stanowi jego bledna interpretacje.

Podniesiono, iz nie bez znaczenie pozostaje rowniez, iz sad nie dopuécit dowodu z dokumentéw w postaci faktur za
wykonywane ushugi komunalne za okres 2010-2011 r. przedlozone na rozprawie w dniu 18 marca 2015 r. Przedlozone
faktury mialy kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, a ich zlozenie w owym terminie nie spowodowaloby
zdaniem skarzacej zwloki w rozpoznaniu sprawy. Ponadto dokumenty zlozone na wspomnianej rozprawie sktadane
byly w celu wyjasnienia okoliczno$ci, ktérych nie sposéb uznac bylo za dostatecznie wyja$nione w toku postepowania
a takze bez watpienia przyczynilyby sie do wyja$nienia kwestii spornych.

Sad I Instancji pominal rowniez calkowicie fakt, iz pow6d w innej sprawie toczacej sie przed Sadem Rejonowym w
Goleniowie pod sygnatura I C 270/12 podczas przestuchania wypowiadajac sie w kwestii dbalosSci o zielen znajdujaca
sie na osiedlu, na ktéorym posadowiony jest takze budynek, w ktérym powdd kupil lokal, stwierdzil, ze koszty takich
ushug powinno pokrywa¢ cate osiedle, a kwestionowat jedynie wykonywanie jej przez pracownikow Spoéldzielni, a nie
przez zewnetrzny podmiot.



W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie w calo$ci oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
kosztow procesu przez Sadem II instancji, w tym kosztow zastepstwa radcy prawnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

W ocenie Sadu odwolawczego ustalenia i ocena stanu faktycznego zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia
Sadu I instancji okazala sie wlasciwa. Na aprobate zastuguje rOwniez argumentacja prawna przedstawiona przez Sad
Rejonowy, ktora Sad Okregowy przyjmuje za wlasna i czyni ja integralna czeScia ponizszych rozwazan.

Podstawa wywiedzionego w przedmiotowej sprawie powodztwa bylo roszczenie z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia. Zasadno$¢ zadania zwrotu kwot uiszczonych bez tytulu prawnego powdd upatrywal w okolicznoSci
spelnienia na rzecz pozwanej Spoldzielni, w okresie od stycznia 2008 roku do czerwca 2011 roku, Swiadczenia w
wysokosci 19,60 zt miesiecznie tytutem oplaty komunalne;.

Bezpodstawne wzbogacenie jest szczegdlnym zdarzeniem prawnym, w wyniku ktorego bez podstawy prawnej
powstaje nowa sytuacja, polegajaca na wzro$cie majatku po stronie podmiotu wzbogaconego, kosztem jednoczesnego
pogorszenia sytuacji majgtkowej osoby zubozonej. Zaréwno zubozenie, jak i wzbogacenie wywolane sg t3 sama
przyczyna. Jesli doszlo do przesuniecia majatkowego bez podstawy prawnej - osoba, ktora utracila warto$¢ majatkowa,
moze zada¢é jej zwrotu od tego, na kogo ona bezpodstawnie przeszla. Gdy wzbogacenie polega na uzyskaniu sumy
pienieznej, wzbogacony, ktéry korzystajac z tych pieniedzy uzyskat okreslona korzy$é, powinien zwréci¢ Swiadczenie
pieniezne przeliczone zgodnie z zasada ekwiwalentnosci. Stad w doktrynie wyraza sie poglad, ze bezpodstawne
wzbogacenie stuzy nie tylko ochronie majatku przed jego bezpodstawnym uszczupleniem, ale réwniez umozliwia
kontrole poprawno$ci wszelkich przesunie¢ majatkowych.

Celem roszczenia o wydanie bezpodstawnego wzbogacenia jest przywrocenie réwnowagi zachwianej
nieuzasadnionym przejéciem jakiej$ wartoSci z jednego majatku do drugiego. Odpowiedzialnoé¢ z tytulu
bezpodstawnego wzbogacenia obciaza wzbogaconego niezaleznie od tego, w wyniku jakiego zdarzenia uzyskal korzy$c
majatkowa. Moze ona powsta¢ w wyniku dzialania wzbogaconego, jak i nawet wbrew jego woli z jego dobra lub zlg
wiara. Moze by¢ takze rezultatem czynno$ci zubozonego, osdb trzecich, a nawet sil przyrody (wyrok Sadu Najwyzszego
z 6 grudnia 2005 r. I CK 220/05).

W przypadku roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia osoba czynnie legitymowana jest ten, ktérego majatek
ulegl uszczupleniu, za$ osoba biernie legitymowang jest ten, ktérego majatek ulegl powiekszeniu. Wedlug twierdzen
faktycznych pozwu, majatek powoda ulegl uszczupleniu, a pozwanej ulegl powiekszeniu i twierdzenia te znajduja
uzasadnienie w materiale dowodowym.

Biorac pod uwage powyzsze wskazania wymaga, iz uznanie zasadnosci wywiedzionego w przedmiotowej sprawie
powdbdztwa uzaleznione bylo od wykazania, ze pozwana Spoéldzielnia nie mogla by¢ odbiorca §wiadczenia okreslanego
jako oplata komunalna, przy przyjeciu ze sam transfer Srodkéw pienieznych miedzy majatkami jest bezsporny. Z
twierdzen podnoszonych przez powoda wynikalo bowiem, iz uiszczal na jej rzecz okre$lone kwoty, jednakze pozwana
nie byla uprawniona do ich pobierania.

Rozwazajgc zatem merytoryczne przestanki zasadno$ci powodztwa w pierwszej kolejnoSci wskazania wymaga, iz
kwestig bezsporng byla okolicznoé¢ zawarcia pomiedzy pozwang Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w M. a Wspdlnota
Mieszkaniowa budynku (...) w M. umowy z dnia 26 wrze$nia 1995 r. Przedmiotem tej umowy bylo za$ utrzymanie
urzadzen shuzacych wykonaniu uslug w postaci dostarczania ciepla, cieplej wody, zimnej wody, odbioru $ciekow
komunalnych, wywozu nieczystosci, oSwietlenia zewnetrznego budynku i uzytkowania anteny satelitarnej w stanie
odpowiadajacym wymogom eksploatacji tych urzadzen, bezzwlocznej naprawy uszkodzenia urzadzen do wytwarzania
i przesylania zamawianych ushug, zawiadomienie Wspdlnoty o planowanej przerwie w dostarczaniu ustug. Wspélnota
zobowiazala sie do zapewnienia warunkéow technicznych odbioru energii cieplnej, cieplej wody, zimnej wody oraz



odplywu $ciekow komunalnych, uzgadniania zmian urzadzen odbiorczych lub terminéw prob i remontéw tych
urzadzen, zawiadomienia o uszkodzeniu urzadzen odbiorczych, zapewnienie mozliwos$ci dokonywania kontroli, prac
zwigzanych z eksploatacja.

Pozwana Spoéldzielnia faktycznie $wiadczyla ustugi na rzecz czlonkéw Wspdlnoty, a czlonkowie placili pozwanej
Spoéldzielni okre§lone sumy. Istota rozstrzygniecia sporu polega jednakze na ustaleniu, czy istnieje prawna
kwalifikacja rozwazanego przesuniecia majgtkowego miedzy stronami, ktora legitymowalaby zaplate oplaty
komunalnej, wiec czynila Spoldzielnie wierzycielem w tym zakresie.

Juz sama analiza treSci przywolanej umowy musi prowadzi¢ do konstatacji, iz nie mogla ona stanowi¢ podstawy
do pobierania przez Spoéldzielnie spornej oplaty. W odpowiedzi na pozew pozwana wskazala bowiem jakie bylo
przeznaczenie oplaty komunalnej- utrzymanie drog, w szczegdlnoéci ich od$niezanie w okresie zimowym czy koszenie
trawy w okresie letnim, na terenach znajdujacych sie w czeSciach nieruchomoéci, z ktorych korzystali wszyscy
czlonkowie Wspolnoty. Z treéci za$ laczacej strony umowy z 1995 roku jednoznacznie wynika zakres obowiazkow
stron, nie obejmujacy wskazanych powyzej czynnosci, stad tez pozwana nie byla uprawniona do pobierania oplaty
na utrzymanie nieruchomos$ci w powyzszym zakresie. Co wiecej, jak wynika nadto z uregulowan ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, czlonkowie wspoélnoty winni uczestniczyé jedynie w pokrywaniu kosztow zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej. Oplaty komunalne nie byly za$ przez pozwana Spéldzielnie
przeznaczane jedynie na czynnoS$ci zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej Wspoélnoty Mieszkaniowej,
ktorej czlonkiem jest powod, a na nieruchomo$ci stanowiacej jej wylaczna wlasno$é oraz innych podmiotow.

Jak wynika z treéci art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wlasciciele lokali moga w umowie o
ustanowieniu odrebnej wlasnoSci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, a w szczegbdlnoSci moga powierzyt zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Stronie
pozwanej nie powierzono jednakze zarzadu nieruchomos$cia w sposéb wynikajacy z cytowanego przepisu. Z punktu
obowiazywania przepisOw ustawy o wlasnoéci lokali pozwana spoéldzielnia nie byla zatem uprawniona przepisem
prawa materialnego do pobierania oplat, nie byla zatem wierzycielem z tego tytutu, stad transfer pieniedzy z majatku
powoda do majatku pozwanej, odbyl sie bez tego tytulu prawnego.

Kolejnym argumentem wskazujacym na brak podstawy prawnej Swiadczenia jest nieustalenie wysokoéci oplaty
komunalnej uchwalg Wspélnoty. Kwoty placone przez powoda jedynie formalnie nazwano optatami komunalnymi.
Brak stosownej uchwaty Wspoélnoty decyduje o tym, ze placonym kwotom w ogoble nie przystuguje jednakze taki
przymiot. Nie ulega bowiem watpliwoéci, iz obowigzkiem uiszczania oplaty powod zostal obciazony indywidualnie
i tez indywidualnie uiszczal ja na rzecz pozwanej. Nie ulega nadto watpliwosci, iz umowa z dnia 26 wrze$nia 1995
r. nie mogla sama z siebie stanowi¢ podstawy do jej pobierania, gdyz nawet nie przewiduje takiej kategorii oplat do
ponoszenia przez Wsp6lnote Mieszkaniowa.

Oceniajac przedmiotowa sprawe rozwazy¢ zatem jeszcze nalezalo czy miedzy Wspolnota a Spéldzielnig nie doszlo do
zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, o jakiej mowa w art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
przy uwzglednieniu zmian, jakie byly dokonywane w tym przepisie w zakresie formy zastrzezonej dla waznosci
czynnoSci prawnej - §wiadczenia ushug, ktorych przedmiotem byl zarzad nieruchomoscia wspolna. Zgodnie z trescia
art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zarzadca nieruchomosci dziala na podstawie umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia zawartej z jej wlaScicielem, wspo6lnota mieszkaniowa albo inng osobg lub jednostka
organizacyjna, ktorej przysluguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposérednio dla tej osoby lub
jednostki organizacyjnej. Stosownie za$ do ust. 3 zakres uprawnien i obowiazkéw zarzadcy wynika z przepisow ustawy,
z przepisoOw odrebnych ustaw oraz z umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia. Cytowany przepis nie przewidywal wiec
sankcji niewaznoSci czynnoSci prawnej w wypadku niedochowania formy pisemnej, mozliwe wiec bylo zawarcie
umowy w formie dorozumianej. Zadna z okoliczno$ci sprawy nie wskazuje jednak, aby w sposéb dorozumiany
istniala umowa, ktéra czynilaby zarzadce powolanego na tej podstawie wierzycielem z tytulu oplaty komunalne;j.
Zawarcie umowy nawet w sposéb dorozumiany, w okoliczno$ciach rozpoznanej sprawy, nie jest wystarczajace dla
ustalenia, ze istnialo uprawnienie Spo6ldzielni do pobierania spornej oplaty. P6zniejsze zmiany przepisu art. 185



cytowanej ustawy wprowadzily juz wymog formy pisemnej dla wazno$ci umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, stad
nie jest mozliwe zawarcie w sposéb dorozumiany i w konsekwencji uczynienie sp6ldzielni wierzycielem z rozwazanego
tytulu. Dodatkowo juz decydujg o tym takze takie okolicznoSci sprawy jak: nieprowadzenie dla nieruchomosci
wspolnej ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie
tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspélnej stanowiace o braku woli spdldzielni
wykonywania czynnoSci zarzadcy.

Co wiecej, co zostalo juz wyzej podniesione, czlonkowie wspoélnoty zobowigzani sa jedynie do uiszczania oplat
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Tym samym nawet przy przyjeciu, iz doszlo o dorozumianego
powierzenia Spoéldzielni przez zarzad Wspolnoty dokonywania czynnoéci wykraczajacych poza ramy umowy z 1995
roku, to i tak nie mogloby to stanowi¢ uzasadnienia do zasadno$ci jej uiszczania przez powoda. Oplaty komunalne
byly bowiem przeznaczane na realizacje czynnoéci dotyczacych nieruchomo$ci znajdujacych sie we wladaniu pozwanej
Spéldzielni. Wspolnota Mieszkaniowa nie posiada umocowania do zawierania uméw nie dotyczacych przedmiotu
nieruchomosci wspdlnej tj. zobowigzujacych czlonkdéw do ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomoéci oséb
trzecich. Zarzad Wspo6lnoty mogl jedynie obciaza¢ jej czlonkdéw oplatami dotyczacymi nieruchomos$ci wspoélne;j.
Rowniez zatem i z tego wzgledu roszczenie powoda jawi sie jako uzasadnione.

Reasumujac powyzsze wskazania wymaga, iz oceniajac relacje pomiedzy pozwang Spoldzielnia a Wspolnotg
Mieszkaniowa oraz pomiedzy pozwang Spo6ldzielnig a powodem brak obowigzku uiszczania przez cztonké6w Wspolnoty
optaty komunalnej.

Strona pozwana bronigc sie przed obowiazkiem zwrotu pobranych od powoda kwot z tytulu oplaty komunalnej
odwolywala sie do tresci art. 409 k.c., zgodnie z ktérym obowiazek wydania korzySci lub zwrotu jej wartoSci wygasa,
jezeli ten, kto korzy$¢ uzyskal, zuzyl ja lub utracil w taki sposob, ze nie jest juz wzbogacony, chyba ze wyzbywajac sie
korzyéci lub zuzywajac ja powinien byt liczy¢ sie z obowiazkiem zwrotu.

Obrona pozwanej polegajace na probie udowodnienia, ze kwoty okre$lone jako oplaty komunalne zostaly zuzyte na
liczne prace w taki sposéb, ze nie jest juz wzbogacona mogla doprowadzié¢ do pozytywnego dla tej strony orzeczenia.
W sprawie nie ma jednak dowodoéw pozwalajacych na takie ustalenie. Przede wszystkim nie sa udowodnione cele,
na ktoére spodldzielnia przeznaczyla kwoty uiszczone przez powoda, w sposéb umozliwiajacy rozliczenie tychze w
okresie od stycznia 2008 roku do czerwca 2011 roku, w tym na koszty zwigzane z nieruchomoscia, w ktérej znajduje
sie lokal nalezacy do powoda. Pozwana nie naprowadzila zatem zadnych dowodéw obrazujacych wykorzystanie i
umozliwiajacych rozliczenie Srodkéw otrzymywanych przez nia z tytutu optaty komunalne;.

Nadto uzna¢ nalezalo, iz Spéldzielnia mogta spodziewac sie zadania zwrotu nienaleznego $wiadczenia skoro umowa
pomiedzy niag a Wsp6lnota nie uwzgledniala $wiadczenia ustlug komunalnych. Dla zadania zwrotu wystarcza ocena,
iz przekonanie wzbogaconego co do prawnej podstawy jej uzyskania nie byto uzasadnione w $wietle obiektywnych
okolicznosci (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. akt I ACa 1706/14). Same za$
goloslowne twierdzenia pozwanej, nie majace odzwierciedlenia w zebranym w sprawie materiale dowodowym nie
mogly przyczynic sie do uznania przez Sad jej twierdzen za zasadne. Tym samym w omawianej sprawie nie doszlo do
naruszenia art. 409 k.c.

Zadna z okolicznosci sprawy nie wskazuje na to, iz powdd wiedzial, ze nie byl zobowigzany do $wiadczenia.
Wzajemne relacje stron oraz wspdlnoty mieszkaniowej uznaé nalezy za na tyle zlozone, iz ustalenie podmiotu
uprawnionego do pobierania oplat wymagalo wiedzy prawniczej, co dostrzegly obie strony tego procesu, prowadzac
spor. Sama za$§ pozwana, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, miala trudnosci ze wskazaniem
podstawy uzasadniajacej pobieranie oplat, kluczac pomiedzy alternatywnymi okoliczno$ciami. Trudno wiec tym
bardziej wymagaé od powoda, aby rozstrzygnal wskazana kwestie we wlasnym zakresie i uzyskat §wiadomo$¢ tego,
Ze pozwana nie jest zobowiazana do przyjecia §wiadczenia. Stad tez podnoszony w apelacji zarzut naruszenia art. 411
pkt 1 k.c. réwniez nie zastuzyl na uwzglednienie.



Reasumujgc wskazania wymaga, iz Sad Okregowy przychylil sie do wyrazonego przez Sad Rejonowy pogladu, zgodnie
z ktorym nie istniala podstawa prawna uzasadniajaca dokonanie przesunie¢ majatkowych miedzy stronami z tytulu
oplaty komunalnej. Nadto brak podstaw do zastosowania art. 409 k.c. oraz art. 411 pkt 1 k.c. czynia powddztwo w
pelni uzasadnionym.

Ostatni z podniesionych w apelacji zarzutow dotyczy naruszenia art. 227 k.p.c. poprzez niedopuszczenie przez Sad
Rejonowy zawnioskowanego przez pozwang dowodu z dokumentéw przedlozonych na rozprawie z dnia 18 marca 2015
.

Sad Okregowy réwniez i w tym zakresie popiera stanowisko wyrazone przez Sad I instancji. Zasadne sa zatem
twierdzenia, iz zgloszenie powyzszych dowoddéw nalezy uzna¢ za spdznione. Strona pozwana nie uprawdopodobnila
bowiem, iz nie zglosila ich we wlasciwym czasie bez swojej winy. Dokumenty ktorych uwzglednienie domagala sie
apelujaca pochodza z roku 2010 i 2011, istnialy juz w chwili zawiéniecia przedmiotowego sporu, a zatem winny by¢
zgloszone juz na weze$niejszym etapie sprawy.

W $wietle powyzszych rozwazan Sad Odwolawczy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w punkcie I. sentencji wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie II. sentencji wyroku. Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c.
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Cytowany przepis wyraza podstawowgq zasade rozstrzygania o
kosztach postepowania - odpowiedzialnoéci za jego wynik. Majac powyzsze unormowanie na wzgledzie Sad Okregowy
wskazuje, iz w rozpatrywanej sprawie apelacja pozwanej okazala sie w caloSci niezasadna, a wiec to ona jest w
rozumieniu art. 98 § 1 k.p.c. strong przegrywajgca sprawe w postepowaniu apelacyjnym. Zatem wobec zgloszonego
przez powoda zadania zwrotu kosztow tego postepowania, to pozwana winna zwr6ci¢ mu przedmiotowe koszty. Koszty
postepowania apelacyjnego powoda wyniosly 9o zl, a stanowi je w tej wysoko$ci wynagrodzenie radcy prawnego
reprezentujacego te strone, ktore przy uwzglednieniu warto$ci przedmiotu zaskarzenia i wysoko$ci stawki minimalnej,
zostalo ustalone na podstawie z § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (j.t. Dz.U. z 2013 r. poz. 490).



