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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2015 roku w sprawie z powddztwa A. P. przeciwko Wspoélnocie
Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...). (...) o zaplate, Sad Rejonowy dla Lodzi — Sroédmieécia w
Lodzi zasadzil od Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...). (...) na rzecz A. P. kwote
2.772,38 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 19 lipca 2011 roku do dnia zaplaty; umarzyl postepowanie w zakresie
kwoty 3638,64 zl (trzy tysigce szeécset trzydziesci osiem zlotych szeSédziesiat cztery grosze); oddalajac powodztwo
w pozostalej czesci. Ponadto zasadzil od A. P. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w L. przy
ulicy (...). (...) kwote 726,46 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania oraz nakazal pobra¢ od A. P. na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi kwote 2730,15 zi tytulem nie uiszczonych kosztéw opinii
bieglego, zas od Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...). (...) na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi kwote 1198,12 z} tytulem nie uiszczonych kosztéw opinii bieglego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana, zaskarzajac go w zakresie pkt. 1 oraz zwigzane z nim rozstrzygniecie
w zakresie kosztow procesu. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucita:

1. blad w ustaleniach faktycznych poprzez:

a) niezasadne uznanie, ze brak zgody pozwanej wspolnoty na przeprowadzenie prac przez powoda sprzeciwia sie
ustawie bo wspolnota nie wykonala cigzacego na nie obowigzku naprawy kanalizacji, podczas gdy pozwana wspoélnota
nie dokonywala remontu instalacji kanalizacyjnej jedynie wskutek braku srodkéw spowodowanych zalegloSciami
powoda z tytulu nieplacenia zaliczek na koszty zarzadu, a tym samym wola pozwanej nie sprzeciwiala sie ustawie i
zasadom wspolzycia spolecznego;

b) niezasadne nieuwzglednienie okolicznosci, ze zachowanie powoda uporczywie przez lata nie placacego zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna i przeprowadzajacego roboty budowlane bez zgody wspdlnoty oraz bez
pozwolen wymaganych przepisami prawa budowlanego stanowi naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c. i zmierza
do obejécia przepisoOw ustawy o wlasnosci lokali oraz przepis6w prawa budowlanego;

¢) niezasadne uznanie, ze pozwana wspoélnota odniosta korzys¢, bo korzystala z instalacji wykonanej przez powoda
przez 7 lat, podczas gdy wykonana przez powoda czeé¢ instalacji nie usunela wad poprzedniej kanalizacji, a nadto
z opinii obu bieglych opiniujacych w sprawie wynika, ze prace powoda byly wykonane wyjatkowo niestarannie i
stanowily samowole budowlang, a prawidlowo wykonana instalacja mialaby trwalo$¢ co najmniej 40 lat;

d) niezasadne pominiecie okoliczno$ci podniesionej przez bieglego H. K., ktory stwierdzil, ze wykonane przez powoda
prace nie moga stanowi¢ podstawy jakichkolwiek roszczen finansowych i jako samowola budowlana maja wartosé
ujemnay;

1. naruszenie przepis6w prawa materialnego, a mianowicie:

a) niezasadne zastosowanie przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia,
w tym art. 754 k.c. w sytuacji, gdy sprzeciw wspdlnoty dotyczacy wykonania prac przez powoda byl stanowczy,
wyrazony na pi$mie, a nadto nie sprzeciwial sie ustawie i zasadom wspdlzycia spolecznego;

b) niezasadne niezastosowanie art. 21 ust. 11 art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, ktére to przepisy jednoznacznie
wskazuja, ze jedynie zarzad wspoélnoty jest uprawniony do kierowania sprawami wspoélnoty mieszkaniowej i
prowadzenia spraw zwyklego zarzadu;

¢) niezasadne niezastosowanie art. 5 k.c. do oceny zachowania pozwanego, ktore jest sprzeczne z prawem i zasadami
wspolzycia spolecznego i nie moze podlega¢ ochronie prawne;.



W konkluzji wskazanych zarzutéw pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa prawnego wedlug norm
przepisanych.

Na terminie rozprawy apelacyjnej pozwana podtrzymala dotychczasowe stanowisko procesowe, zas powod wniost o
oddalenie apelacji oraz zasadzenie kosztéw postepowania za II instancje wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest zasadna i skutkuje zmiang zaskarzonego orzeczenia i oddaleniem powodztwa.

Sad pierwszej instancji przeprowadzit prawidlowo postepowanie dowodowe, na podstawie ktérego dokonal istotnych
do rozstrzygniecia sprawy ustalen. Ustalenia te Sad Okregowy w Lodzi uznaje za prawidlowe i przyjmuje za wlasne.
Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji stanowily podstawe do orzekania w postepowaniu apelacyjnym.
Efektem kontroli instancyjnej jest zmiana wynikajaca z odmiennej oceny prawnej zdarzen faktycznych, ktore zostaly
jednak precyzyjnie opisane, a stan faktyczny rzetelnie zrekonstruowany w pisemnych motywach zaskarzonego
orzeczenia.

Zarzut apelacji strony pozwanej dotyczacy bledu w ustaleniach faktycznych odno$énie nieuzasadnionego w ocenie
apelujacego uznania, ze brak zgody pozwanej wspolnoty na przeprowadzenie prac przez powoda sprzeciwia sie ustawie
i zasadom wspolzycia spolecznego, a przy tym, ze pozwana z tytulu wykonanych prac odniosta korzys¢, czy tez
nieuwzglednienie, Ze to zachowanie powoda stanowi naduzycie prawa jest w istocie zarzutem prawa materialnego,
dotyczacym prawidlowosci subsumpcji w plaszezyznie art. 754 k.c., art. 21 ust. 11 art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci
lokali oraz art. 5 k.c., nie za$ zarzutem dotyczacym ustalen faktycznych, dlatego tez kwestie w tym zakresie zostang
szczegblowo omowione w dalszym toku rozwazan prawnych.

Co zas$ sie tyczy zarzutu dotyczacego niezasadnego pominiecia okoliczno$ci podniesionej przez bieglego H. K., ktéry
stwierdzil, ze wykonane przez powoda prace nie moga stanowi¢ podstawy jakichkolwiek roszczen finansowych i
jako samowola budowlana maja warto$¢ ujemna, wskaza¢ nalezy, ze wnioski bieglego w tym zakresie nie mogly by¢
uwzglednione przez Sad I instancji, jako, ze prace podejmowane przez powoda

w warunkach samowoli budowlanej to w istocie okreslona sytuacja faktyczna i o ich kwalifikacji prawnej, jak rowniez
ocenie zasadno$ci zgloszonego roszczenia decyduje Sad.

Z ustalonego stanu faktycznego i oceny prawnej Sadu I instancji wynika, ze powdd dokonal pewnych czynnoéci
faktycznych (prac modernizacyjnych w tym wymiany instalacji kanalizacyjnej) w interesie Wspolnoty polegajacym
na realizacji jej obowiazkéw wynikajacych z art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z
2013 r., poz. 1409), z korzyScia dla niej i na jej rachunek, cho¢ nie na jej zlecenie i bez porozumienia z jej zarzadem
w tym zakresie — co odpowiada pojeciu prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia w rozumieniu art. 752 i n. k.c. Przy
dokonywaniu takich czynno$ci moze dojsé (i tak sie dzieje najczesciej) do poczynienia nakladow i wydatkéw pomimo
braku do tego istniejacej wezeéniej podstawy prawnej, a zasady ich zwrotu przez osobe, ktérej sprawy sa prowadzone,
unormowane sa w art. 753 § 2 zd. Il k.c. oraz w art. 754 k.c. i 755 k.c. Unormowania te jak wskazatl Sad I instancji — jako
majace charakter lex specialis — wylaczaja stosowanie w takiej sytuacji przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.
Przepisy te stwierdzaja, ze je$li negotiorum gestor dzialal zgodnie ze swymi obowigzkami (a wiec — biorac pod uwage
treéc art. 752 k.c. — nie tylko z korzyScia osoby, ktérej sprawe prowadzi, ale takze zgodnie z jej prawdopodobng wola),
moze zada¢ zwrotu uzasadnionych wydatkéw wraz z ustawowymi odsetkami; traci natomiast to uprawnienie, jezeli
dzialal wbrew wiadomej mu woli osoby, ktorej sprawe prowadzil, chyba Ze jej wola sprzeciwia sie ustawie lub zasadom
wspoOlzycia spolecznego.

Sad I instancji prawidlowo ustalil, ze przedmiotowych wydatkéw powdd dokonal mimo wiadomego mu braku zgody
zarzadu Wspdlnoty, samowolnie decydujac sie na podjecie prac modernizacyjnych. Co do zasady wylacza to mozliwosé



powstania po jego stronie roszczenia o zwrot zwigzanych z tym wydatkéow, z wyjatkiem sytuacji, w ktérej sprzeciw
Wspdlnoty mozna by ocenié jako sprzeczny z prawem lub zasadami wspoétzycia spolecznego.

W ocenie Sadu Okregowego wbrew stanowisku Sadu I instancji w realiach niniejszej sprawy nie zachodzi przewidziany
w art. 754 k.c. in fine przypadek sprzeczno$ci dzialania pozwanej z ustawg lub zasadami wspélzycia spolecznego i z
tego wzgledu przepis ten nie mial zastosowania. Dokonujac oceny zaistnienia przeslanek stypizowanych w przepisie
art. 754 k.c., z jednej strony stwierdzi¢ nalezy, ze decyzja pozwanej, ktéra nie zgadzala sie na wykonanie prac
modernizacyjnych instalacji kanalizacyjnej do wlasciwego stanu technicznego, zmierzala do zachowania stanu rzeczy
pozostajacego w niezgodzie z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 409
ze zm.) i skutkujacego obnizeniem wartoSci uzytkowej tych lokali dla oséb je zamieszkujacych. Z drugiej jednak strony
trzeba zauwazy¢, ze sprzeciw ten w oczywisty sposéb umotywowany byt checiag przeciwstawienia sie samowolnym
dzialaniom A. P. zmierzajacym do obejécia przepisow o zarzadzie nieruchomoscia wspolna wynikajacych z ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z 2000 r. poz. 903 ze zm.). Jak wynika z tych unormowan,
wspolnota podejmuje decyzje w przedmiocie zarzadu nieruchomoscig albo poprzez dzialania ustanowionego zarzadu
czy zarzadcy albo tez w drodze podejmowania kolegialnych uchwal. Z oczywistych przyczyn za niedopuszczalna
nalezy uzna¢ sytuacje, kiedy prawa te uzurpuje sobie jeden z jej czlonkéw — mimo wiadomego mu sprzeciwu organu
Wspolnoty — i drogg faktéw dokonanych, bez uzyskania zgody innych wlascicieli wyodrebnionych lokali wyrazonej w
sposob prawem przewidziany, podejmuje czynnosci zarzadcze, do ktérych upowazniony nie zostal. Podkresli¢ nalezy,
ze jesli A. P. byl zdania, ze takie dzialania winny zosta¢ podjete i zrealizowane z funduszu remontowego Wspolnoty,
nic nie stalo na przeszkodzie, aby na zebraniu jej czlonkéw skorzystat ze swoich uprawnien wynikajacych z przepiséw
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jednolity Dz. U. Nr 80 z 2000 r. poz. 903 ze zm.) i postawil
wniosek o podjecie stosownej uchwaly w tym przedmiocie i uwzglednienia przedmiotowych prac w planie wydatkow;
wiadomo jednak, ze powod takich prob nie podejmowal, a wrecz nie byl nawet zainteresowany uczestniczeniem
w takich zebraniach. Nie korzystal takze z mozliwosci zakwestionowania treSci uchwat Wspolnoty, z ktorymi sie
nie zgadzal i ktére ewentualnie w jego ocenie naruszaly zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia, w drodze
zaskarzenia ich do Sadu w trybie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U.
Nr 80 z 2000 r. poz. 903 ze zm.).

W ocenie Sadu odwolawczego w powyzszych okoliczno$ciach nie sposéb uznaé decyzji Wsp6lnoty odmawiajacej
zatwierdzenia samowolnych projektow pozwanego za sprzeczng z prawem czy zasadami wspolzycia spolecznego.
Stwierdzi¢ nalezy, ze zamiarem ustawodawcy, ktéry unormowal sposéb sprawowania zarzadu nieruchomoscig
wspolna, byto umozliwienie wszystkim cztonkom wspdlnoty wspoétuczestniczenia w podejmowaniu decyzji co do tego,
na jakie konkretnie wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej zostang przeznaczone Srodki, jakimi
wspolnota dysponuje. W realiach sprawy niniejszej nie sposdb uczyni¢ pozwanej zarzutu, ze przeciwstawiala sie
dzialaniom zmierzajacym do pozbawienia jej czlonkow tych wlasnie, zagwarantowanych przez ustawe, uprawnien.
Wszystkie prace wskazane przez powoda odbywaly sie bez zgody i akceptacji zarzadu wspolnoty, ktory ma wylaczna
legitymacje do zlecania prac remontowych dotyczacych nieruchomosci wspoélnej. Powdd nie mial zatem prawa
podejmowa¢é, poza wspodlnota mieszkaniowa samodzielnie decyzji jakich remontéw i prac dokona na nieruchomosci,
a nastepnie zadaé¢ zwrotu kosztow poniesionych prac. Skoro zatem powod samowolnie wykonal okreslone prace,
to wylgcznie jego obciazaja koszty tych prac. Wynika stad, ze nie zachodzi tu przewidziany w art. 754 in fine k.c.
przypadek sprzecznosci z ustawa lub zasadami wspoélzycia spolecznego braku zgody osoby zainteresowanej odno$nie
prowadzenia jej spraw bez zlecenia. Uwadze Sadu I instancji umknal przy tym fakt, iz cho¢ biegly wskazal, ze
modernizacja instalacji kanalizacyjnej byla niezbedna i wspoélnota korzystala z niej przez siedem lat, to z opinii
bieglych wynika rowniez, ze prace te zostaly wykonane w sposdb sprzeczny z zasadami sztuki budowlanej oraz
obowiazujacymi normami i standardami z naruszeniem przepiséw prawa budowlanego, bowiem prace to wykonane
zostaly wylacznie na parterze budynku, a zatem powdd nie wykonal wymaganego przepisami odpowietrzenia rur
kanalizacyjnych, co zwiazane byloby z przeprowadzeniem rob6t na poddaszu i nad dachem budynku. Biegly wskazal
takze, ze wykonany przez powoda nowy nieodpowietrzony pion kanalizacji przy niestarannym montazu pogorszyt
dzialanie systemu kanalizacji na pierwszym pietrze. Wykonane przez powoda polgczenia rur byly nieszczelne, co
spowodowalo pojawieniem sie na podwieszanym stropie zaciekow. Jak wskazal rowniez biegly sadowy H. K. trwalo$¢



instalacji kanalizacyjnej w budynku wynosi 25-40 lat. Skoro zatem juz po 7 latach przeprowadzone przez powoda
prace instalacyjne wymagaly wymiany, to niewatpliwie §wiadczy to o wyjatkowo niestarannym ich wykonaniu, a tym
samym trudno uznaé, by wspolnota z tytulu przeprowadzonych prac odniosta korzysci. W konsekwencji — treé¢ art.
754 k.c. wskazuje na nieistnienie po stronie A. P. roszczenia o zwrot poczynionych wydatkow.

Stwierdzi¢ takze nalezy, ze nawet gdyby stana¢ na stanowisku, ze zaistnialy tu przeslanki negatywne wymienione
w art. 754 k.c. — a tym samym powodowi przystuguje jednak przedmiotowe roszczenie - to w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy konieczne byloby przyjecie, iz powdd czyni ze swego prawa uzytek sprzeczny z zasadami wspolzycia
spolecznego, a tym samym dzialanie to nie zasluguje na ochrone prawng ze wzgledu na tres$¢ art. 5 k.c. Zauwazyc
nalezy, ze istnienie potrzeby dokonania przedmiotowych prac modernizacyjnych i poczynienia zwigzanych z nimi
wydatkow mialo swoja przyczyne

w znacznej mierze w bezprawnym i sprzecznym z zasadami wspolzycia spolecznego postepowaniu samego powoda.
A. P. nie uiszczal bowiem swoich zobowigzan na rzecz Wspoélnoty m. in. z tytulu oplat na fundusz remontowy i
z tego wzgledu pozwana Wspolnota dwukrotnie wystepowala z pozwem przeciwko powodowi o uiszczenie oplat
na poczet funduszu remontowego. Obowiazek taki obcigzal go, stosownie do art. 13 ust. 1 w zwiazku z art. 12
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jednolity Dz. U. Nr 80 z 2000 r. poz. 903
ze zm.), zgodnie z ktorym wlasciciel w stosunku do swojego udzialu we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspolnej
jest obowiazany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z jej utrzymaniem. Powod ewidentnie postepowal
wbrew tym unormowaniom, co powodowalo radykalne zmniejszenie dochodéw wspdlnoty, z ktérych moglyby zostaé
pokryte niezbedne wydatki zwigzane z zarzadem. Ograniczona w ten sposéb iloé¢ érodkéw pienieznych, jakimi
wspolnota dysponowala, nie mogla postuzy¢ wszystkim zaistnialym potrzebom i konieczne bylo podjecie decyzji o
wykonaniu prac remontowych najbardziej pilnych, tj. zwiazanych ze stropem, ze wzgledu na potrzebe zapewnienia
bezpieczenstwa lokatorom - w takim ich tempie i zakresie, na jaki pozwalaly posiadane mozliwosci. W planie tym
nie udalo sie zawrzeé rob6t wykonanych pdzniej samowolnie przez powoda. W tym stanie rzeczy nalezalo uznac, ze
A. P. wskutek niewypelniania swoich obowigzkow ustawowych na rzecz pozwanej Wspoélnoty — i przerzucajac ciezar
pokrycia jej zobowigzan finansowych na pozostalych jej czlonkéw - przyczynil sie w znacznej mierze do niemozno$ci
podolania przez nia w pelnym zakresie obowiazkowi prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna, nastepnie
samowolnie i z pominieciem ustawowych zasad podejmowania decyzji w tym przedmiocie podjal dzialania z zakresu
zarzadu, do ktérych uprawniony nie byl — pozbawiajac pozostalych wlascicieli lokali naleznych im uprawnien do
rozstrzygania w tej kwestii - a ostatecznie wywodzi z powyzszych okolicznoSci — polegajacych na postepowaniu
sprzecznym z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego - roszczenia wobec Wspodlnoty.

W ocenie Sagdu odwolawczego takie postepowanie trzeba oceni¢ negatywnie. Skutkuje to uznaniem, ze wykonywanie
przez powoda swojego prawa podmiotowego nie zastluguje na ochrone prawna. W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i oddalit powddztwo.

Zmiana wyroku w zakresie roszczenia gtownego skutkowaé¢ musiala réwniez zmiang rozstrzygniecia o kosztach
postepowania przed Sadem pierwszej instancji. O kosztach tych nalezalo orzec w oparciu o art. 99 k.p.c. w zw. z art.
98 § 11§ 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sporu zasadzajgc od powoda na rzecz
pozwanej kwote 2.217 zl. Na kwote te zlozyla sie kwota 1000 zlotych tytulem zaliczki na wynagrodzenie bieglego oraz
kwota 1.217 zlotych tytulem wynagrodzenie pelnomocnika powoda ustalone w oparciu o § 6 pkt. 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 461 ze zm.).

Uwzgledniajac wynik niniejszego postepowania, Sad na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o
kosztach sagdowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. nakazal pobraé od powoda
kwote 3.928,27 zt tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Zwazywszy na wynik kontroli instancyjnej o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie
art.98 § 1i3k.p.c. wzw. zart. 391 § 1 k.p.c. i zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 439 zl. Na kwote ta zlozyla sie
kwota 139 zl tytulem oplaty od apelacji oraz kwota 300 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego - § 6 pkt 3



w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U.
Z 2013 I'., POZ. 461).



