Sygn. akt IT Ca 2294/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2021 roku

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Oleksiak

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2021 roku w Krakowie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)w K.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srodmieécia w Krakowie z dnia 21 sierpnia 2020 roku, sygn. akt VI C
1324/19/S

oddala apelacje.
SSO Katarzyna Oleksiak

Sygn. akt IT Ca 2294/20

UZASADNIENIE

Niniejsza sprawa byla rozpoznana przez Sad Rejonowy w postepowaniu uproszczonym. Réwniez Sad Okregowy, jako
Sad II Instancji rozpoznal sprawe w postepowaniu uproszczonym.

Sad Odwolawcezy nie prowadzil postepowania dowodowego, zatem na podstawie art. 505" § 2 k.p.c. uzasadnienie
wyroku obejmowac bedzie jedynie wyja$nienie podstawy prawnej rozstrzygniecia z przytoczeniem przepiséw prawa.

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

W pierwszej kolejnoSci wskaza¢ nalezy, ze Sad Odwolawczy podziela ustalenia faktyczne i rozwazania prawne
poczynione przez Sad Rejonowy, uznajac je za wlasne, co czyni ponowne szczegdtowe ich przywolywanie zbednym
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2007 r., II CSK 18/07, Lex nr 966804).

Strona skarzaca w ramach wniesionego Srodka zaskarzenia kwestionowala ocene wyroku Sagdu Rejonowego odnoénie
umocowania powoda do dzialania w imieniu strony pozwanej do zloZzenia odwolania od decyzji Prezydenta Miasta
K.. W tym zakresie wskazala, ze nie zostala podjeta uchwala Wspdlnoty mieszkaniowej, za$ zarzad nie dysponowal
legitymacja do samodzielnego zawarcia umowy z powodem. Zdaniem skarzgcej dzialanie, za ktére powod domaga sie
zaplaty podlega kwalifikacji jako prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia.



Zgodnie z art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (dalej: ,,u.w.l.”), czynnoSci zwyklego
zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej (ust. 2). Na gruncie art. 22 u.w.l. uwaza sie, ze ,zarzad” stanowi zarzadzanie (gospodarowanie)
wspélnym prawem, tj. wspolwlasno$cig nieruchomoéci wspolnej. Tak rozumiane pojecie zarzadu stanowi zespol
czynnoéci rozciggnietych w czasie i podejmowanych w celu osiggniecia zalozonego celu, ktérym jest ochrona intereséw
wspotwlasceicieli nieruchomoéci. W ramach czynnoéci zarzadu moga by¢ podejmowane zaré6wno czynno$ci prawne,
jak i czynnoSci faktyczne, a takze czynnoSci procesowe. W ramach zarzadu nieruchomoscig wspdlng wykonywane sg
czynnoéci z zakresu zwyklego zarzadu, o ktérych mowa w art. 22 ust. 1 u.w.l., a takze czynno$ci przekraczajace zwykly
zarzad, o ktérych mowa w art. 22 ust. 21 3 u.w.l. (Balwicka-Szczyrba Malgorzata, Komentarz do niektérych przepisow
ustawy o wlasnosci lokali, [w:] Pelnomocnictwo. Komentarz, Opublikowano: WKP 2020).

W ocenie Sadu Okregowego nie zaslugiwalo na uwzglednienie stanowisko wyrazone w apelacji, w ramach ktoérego
strona skarzgca podnosila, ze do zawarcia umowy o $wiadczenie ustug pomocy prawnej kazdorazowo wymagana
jest uprzednia zgoda wspoélnoty mieszkaniowej wyrazona w formie uchwaly. Podstawa powyzszego rozumowania
jest przyjecie przez skarzaca, iz zawarcie takiej umowy stanowi czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.
W tym zakresie mozna wskaza¢ na poglad przeciwny wyrazony w orzecznictwie, wedlug ktérego udzielenie
pelnomocnictwa procesowego radcy prawnemu lub adwokatowi stanowi czynnos$é zwyklego zarzadu, ktére to
pojecie obejmuje podejmowanie czynno$ci zwigzanych z biezacym administrowaniem nieruchomoscia, zaré6wno o
charakterze faktycznym jak i prawnym, majgce na celu zachowanie jej w stanie niepogorszonym. Do zakresu tego
pojecia naleza roéwniez czynnosci procesowe (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 stycznia 2020 r., sygn.
akt I ACa 552/19). Podnosi sie, ze w braku odmiennego zastrzezenia - osoba, ktérej wlasciciele lokali w umowie lub w
uchwale powierzyli zarzad nieruchomoscia wspdlna, jest w granicach tego zarzadu umocowana do reprezentowania
wspolnoty mieszkaniowej w postepowaniach sadowych. Reprezentowanie wspolnoty w postepowaniach sadowych w
sprawach dotyczacych czynnoéci zwyklego zarzadu wchodzi w zakres wynikajacej z art. 22 ust. 1 w zwiazku z art. 33
u.w.l. kompetencji zarzadcy do samodzielnego dzialania w tych sprawach (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
15 kwietnia 2019 r., sygn. akt I CSK 527/18).

Przykladowy katalog czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu zawarty zostal w art. 22 ust. 3 u.w.l.
Wskazuje sie, ze za czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu uznawane sa czynno$ci o charakterze
nadzwyczajnym, dotyczace glebokiej ingerencji w przedmiot objety zarzadem lub zwigzane z nim interesy (zbycie,
gruntowna zmiane rzeczy objetych zarzadem). Zakwalifikowanie czynnoSci do jednej z tych grup wymaga zas
uwzglednienia jej charakteru w konkretnych okolicznoéciach faktycznych. (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
18 pazdziernika 2013 r., sygn. akt III CZP 42/13). Czynno$¢ zarzadcy w postaci zawarcia umowy o $wiadczenie
ustug prawnych i udzielenie pelnomocnictwa do zastepowania Wspodlnoty w postepowaniu administracyjnym i
sagdowoadministracyjnym nie zostala wymieniona w art. 22 ust 3 u.w.l. Jednocze$nie jak slusznie zauwazyt Sad
Rejonowy ten rodzaj czynno$ci nie jest rodzajowo zblizony do rangi czynnoéci wskazanych w tym przepisie.
Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, Ze sama umowa o sprawowanie zarzadu, upowazniala zarzadce do reprezentowania
Wspolnoty przed organami administracji rzadowej i samorzadowej, sadami oraz organami egzekucyjnymi. Ponadto
zarzadca w razie konieczno$ci wspolpracy z kancelarig prawna przy realizacji tych zadan umocowany byl do zlecania
kancelarii zadan za odrebnym wynagrodzeniem.

Jak wynika z materialu dowodowego w stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy czlonkowie pozwanej Wspdlnoty
nawigzali kontakt z powodem w zwigzku z niezadowoleniem z planowanej inwestycji na sasiedniej nieruchomo$ci.
Nastepnie odbylo sie spotkanie na ktérym obecny byl m.in. przedstawiciel zarzadcy, na ktérym powdd przedstawil
prawne mozliwoéci dzialania, ustalono réwniez kwestie zwigzane z udzieleniem powodowi umocowania do dzialania.
Uwzgledniajac wzgledy celowosci, racjonalizmu i bezpieczenistwa obrotu, opowiedzie¢ nalezalo sie za pogladem, ze
upowaznienie do bezposéredniego podejmowania czynno$ci procesowych w sprawie, jaka byla przedmiotem dzialania
przez powoda w postepowaniu administracyjnym, z ktérym zwiazane jest dochodzone roszczenie, przystuguje jej



zarzadowi i rozcigga sie rowniez na mozliwo$¢ udzielenia pelnomocnictwa procesowego profesjonaliécie. Dzialanie
takie nalezy uznacé za przejaw troski o interesy Wspoélnoty, bowiem wstapienie do sprawy takiego pelnomocnika, jest
pochodng tego uprawnienia i ma czyni¢ efektywnym obrone intereséw Wspolnoty.

Zwazywszy na specyfike sprawy, z ktéra zwrocono sie do powoda nie budzi watpliwoSci tresé jego zeznan, z ktoérych
wynika, ze pozwanej decydujacej sie na nawigzanie wspolpracy chodzilo o uzyskanie efektu, aby niezabudowana
nieruchomoéé¢, ktérej dotyczylo postepowanie administracyjne nie zostala zabudowana, za$ czlonkowie Wspdlnoty nie
kladli nacisku na poszczegblne majace zostaé podjete czynnoSci. Na uwzglednienie zaslugiwalo twierdzenie powoda,
ktory mial na wzgledzie, iz skoro celem Wspolnoty jest zablokowanie realizacji inwestycji na sasiedniej nieruchomosci,
to w przypadku wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy, jego zadaniem jest wniesienie od niej odwotlania.
Powdd na spotkaniu poinformowal, ze wystarczajace do jego umocowania jest pelnomocnictwo udzielone przez
zarzad. Po spotkaniu zarzad w porozumieniu z czlonkami Rady Wspoélnoty podjal decyzje o udzieleniu powodowi
pelnomocnictwa do reprezentowania Wspdlnoty w postepowaniu administracyjnym i sadowoadministracyjnym. Z
ostrozno$ci na potrzeby postepowania przed organami administracji powod poinformowal, Ze moze okazaé sie
potrzebne réwniez pelnomocnictwo w formie uchwaly na wypadek kwestionowania poprawnoéci pelnomocnictwa
przez organy administracji publicznej. Wbrew stanowisku apelacji strona pozwana miata Swiadomosé¢, iz podjecie
uchwaly nie jest konieczne dla skutecznego umocowania powoda do dzialania. Jednocze$nie organ administracji w
oparciu o udzielone powodowi pelnomocnictwo i przedtozona umowe o zarzad uznal prawidlowosé reprezentacji
Wspo6lnoty w postepowaniu administracyjnym.

Whbrew zarzutom apelacji Sad Rejonowy dokonal oceny materialu dowodowego w postaci zeznan $§wiadka W. K., z
ktorych jednoczes$nie wyprowadzil wlasciwe wnioski. Z zeznan Swiadka wynika, ze Wspolnota poczatkowo liczyla sie z
dalszymi czynno$ciami majacymi zostaé podjetymi przez powoda w sprawie, w tym takze w instancjach odwolawczych.
Swiadek podkreélila, ze na podstawie wypowiedzi czlonkéw Wspdlnoty, ktérzy byli obecni na pierwszym spotkaniu
sadzila, ze Wspolnota podpisze umowe z powodem. Czlonkowie Wspolnoty wyrazili przy tym wole zlecenia czynnosci
i spisany zostal protokél. Jak wynika z materialu dowodowego informacje, iz umowa o $§wiadczenie uslug przez
powoda zostanie podpisana (ktorej projekt powod sporzadzil i przedstawil pozwanej), Swiadek jako przedstawiciel
zarzadcy przekazala powodowi. Swiadek podniosla, ze nie uwazala, aby dla skutecznoéci umocowania powoda do
dzialania bylo konieczne podjecie uchwaly. Z zeznan tego Swiadka wynika réwniez, ze na pierwszym spotkaniu
omawiane byly warunki finansowe odnoénie reprezentacji obejmujacej pierwszy etap i kolejne. Swiadek wskazala,
iz oczekiwala, ze gdy powdd poinformuje ja o wydanej decyzji, poinformuje powoda, ze dotychczas Wspoélnota nie
podjeta uchwaly. Swiadek stwierdzila rowniez, ze takze gdy powstal spor co do zaplaty nie my$lala o wypowiedzeniu
powodowi pelnomocnictwa. Jednocze$nie wskazala, ze nie pamieta, aby pytala powoda o tok postepowania.

Majgc na uwadze ujawnione okoliczno$ci stanu faktycznego sprawy Sad Okregowy nie podzielil zapatrywania strony
skarzacej, ktéra z powolaniem na tre$¢ zeznan $§wiadka W. K. podnosila, iz wynika z nich, ze pow6d dokonywal swoich
dzialan bez zlecenia. Przesadzajacego znaczenia w tym zakresie nie mogl mie¢ glowny argument apelacji, iz powod
nie poinformowal Wspo6lnoty o planowanym wniesieniu odwotania od niekorzystnej dla pozwanej decyzji Prezydenta
Miasta K.. Zdaniem skarzgcej zastosowanie w sprawie znajdowata regulacja art. 754 k.c., wedtug ktérego kto prowadzi
cudza sprawe wbrew wiadomej mu woli osoby, ktorej sprawe prowadzi, nie moze zada¢ zwrotu poniesionych
wydatkéw i odpowiedzialny jest za szkode, chyba ze wola tej osoby sprzeciwia sie ustawie lub zasadom wspoélzycia
spolecznego. W stanie faktycznym niniejszej sprawy brak podstaw do przyjecia, ze powdd dziatal wbrew woli
strony pozwanej. W oparciu o udzielone pelnomocnictwo podpisane przez zarzadce powdd podjal dzialania majace
na celu ochrone interesu prawnego mocodawcy w trwajacych postepowaniach administracyjnych. Za §wiadczone
ustugi powdd wystawil pierwszg fakture opiewajaca na kwote 2.460 zl, stosownie do postanowien projektu umowy
o o$wiadczenie uslug, ktéra zostala przez pozwana uregulowana. W dniu 8 maja 2019 r. Prezydent Miasta K.
wydal decyzje niekorzystna dla pozwanej, zas powod w ustawowym terminie wniést od niej odwolanie do SKO, co
skutkowalo uchyleniem zaskarzonej decyzji. Strona pozwana nie poinformowala powoda o ustaleniach, jakie zapadly
na zebraniu Wspo6lnoty w maju 2019 r., na ktérym czlonkowie Wspoélnoty uznali, ze szkoda dalszych kosztow i nie beda
glosowaé uchwaly o udzieleniu zgody na zawarcie umowy o $wiadczenie ustug prawnych z powodem. Jednocze$nie



po poinformowaniu przez powoda o wniesieniu odwolania, z czym wiazala sie konieczno$§é uregulowania kolejnej
wystawionej przez niego faktury opiewajacej na kwote dochodzona w niniejszym postepowaniu, strona pozwana nie
cofnela odwolania wniesionego jej imieniem przez powoda.

W ocenie Sadu Okregowego na uwzglednienie zaslugiwalo stanowisko Sadu Rejonowego, ktéry po rozwazeniu
caloksztaltu okoliczno$ci sprawy uznal, ze brak jest podstaw, aby odmoéwi¢ zasadno$ci domagania sie przez powoda
od strony pozwanej wynagrodzenia za wykonana prace, ktorej efektem bylo przy tym uzyskanie rozstrzygniecia
organu administracji o treSci zgodnej z interesem pozwanej. Powod dzialal na podstawie ustnej umowy o §wiadczenie
uslug prawnych, co do ktérej pozwana nie tylko nie zglosila zastrzezen, ale rowniez zapewniala, ze zostanie ona
podpisana. Umowa byla przez pozwana respektowana i faktycznie realizowana, o czym $wiadczy okoliczno$¢ zaptaty
przez pozwana za pierwsza wystawiona przez powoda fakture. Powod dzialal na mocy pelnomocnictwa udzielonego
przez zarzadce pozwanej Wspoélnoty. Odno$nie prawidlowoéci umocowania powoda do podejmowania czynno$ci w
imieniu Wspolnoty zastrzezen nie zglosil organ administracji, ktéry badal kwestie jego legitymacji do dzialania w
postepowaniu administracyjnym. Pozwana, ktora jak wywodzi w toku zainicjowanego przez powoda postepowania o
zaplate, nie bedac zainteresowana dalszym aktywnym uczestnictwem w postepowaniu administracyjnym, do ktérego
na skutek zleconych powodowi czynno$ci przystapila, nie poinformowata powoda o tym fakcie. Ze strony pozwanej nie
doszlo rowniez do wypowiedzenia powodowi udzielonego pelnomocnictwa do dzialania w jej imieniu. W konsekwencji
brak podstaw do podzielenia argumentacji odnos$nie dzialania powoda bez zlecenia.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

SSO Katarzyna Oleksiak



