Sygn. akt I Ca 45/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2016 r.

Sad Okregowy w Tarnowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Mariusz Sadecki
Sedziowie: SSO Wiestaw Grajdura (sprawozdawca)
SSO Marek Syrek
Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Pawel Chrabqszcz

po rozpoznaniu w dniu 28 czerwca 2016 r. w Tarnowie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w T.

przeciwko J. L.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowie

z dnia 9 listopada 2015 r., sygn. akt I C 1415/15

1. zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposob, ze oddala powodztwo;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 132 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt: I Ca 45/16

UZASADNIENIE
wyroku Sqdu Okregowego w Tarnowie
z dnia 28 czerwca 2016 1.

W pozwie wniesionym przeciwko J. L. strona powodowa, Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w T. domagala
sie zasadzenia od pozwanej kwoty 2.623,85 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 21.01.2015 r. do dnia zaplaty.



Uzasadniajac swoje zadanie Wspodlnota Mieszkaniowa wskazala, ze J. L. od dnia 01.07.2011 r. do marca 2014 r.
wykonywala czynnosci zarzadcy nieruchomosci przy ul. (...) w T., na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoécia
wspolng, zawartej z Zarzadem Wspolnoty Mieszkaniowej w dniu 30.06.2011 r. W okresie sprawowania zarzadu
pozwana bezpodstawnie pobrala $rodki pieniezne z konta strony powodowej w kwocie dochodzonej pozwem. Pomimo
wezwan do zaplaty, J. L. do dnia dzisiejszego nie uregulowala zadluzenia.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym J. L. wniosla o oddalenie
powodztwa. Pozwana wskazala, ze z przedstawionych przez strone powodowa faktur wynika, iz okolo 2.000,00 z}
stanowig koszty poniesione na zakup znaczkéw pocztowych, a pozostala kwota to wydatki na zakup materialow
biurowych. J. L. podkreslila, ze kwota dochodzona pozwem stanowila koszt Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktora
zarzadzala pozwana. Podala, ze w latach 2011-2013 zarzad deweloperski Wspoélnoty, tj. spétka (...) sp. z o.o.
akceptowala te wydatki z konta strony powodowej. Do momentu wypowiedzenia przez nia umowy o zarzadzanie
nieruchomo$cig kwoty te nie byly kwestionowane takze na zebraniach Wspdlnoty, a kazdy jej czlonek miat dostep do
informacji o kosztach dzialania Wspoélnoty Mieszkaniowej. Pozwana zaznaczyla, miala ustng zgode od spoiki (...) sp.
7 0.0. na zawarcie w jej imieniu z (...)S.A. umowy dotyczacej masowej wysylki korespondencji.

W odpowiedzi na stanowisko pozwanej strona powodowa zaakcentowala, ze J. L. nie byla zarzadca Wspodlnoty
Mieszkaniowej, lecz na podstawie umowy o zarzadzanie przyjela na siebie w ramach prowadzonej dzialalnoéci
gospodarczej obowiazki administracyjne zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia, za wynagrodzeniem ustalonym w
umowie. Zakres obowigzkéw pozwanej wyznaczala umowa zawarta pomiedzy Zarzadem Wspolnoty Mieszkaniowej
a J. L.. Strona powodowa wywodzila, iz osoba, ktora tak jak pozwana zawodowo zajmuje sie administrowaniem
nieruchomo$ciami, winna juz na etapie ustalania swojego wynagrodzenia w umowie uwzgledni¢ koszty zwigzane z
zakupem papieru, toneréw do drukarek czy tez nabyciem znaczkéw pocztowych i kopert w ramach podejmowanych
dzialah administracyjno-biurowych, a nie obcigza¢ nimi dodatkowo Wspoélnoty Mieszkaniowe;j.

W dniu 9 listopada 2015 r. Sqd Rejonowy w Tarnowie wydal wyrok, ktérym zasadzil od pozwanej J. L.
na rzecz strony powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w T. kwote 2 623,85 zl wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 21 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty.

Wvydajac tej tresci rozstrzygniecie Sad Rejonowy poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:

Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w T., reprezentowany przez czlonkoéw zarzadu deweloperskiej
spotki (...) sp. z 0.0., na podstawie umowy z dnia 30.06.2011 r. powierzyl wykonywanie czynnosci zarzadzania
nieruchomos$cia wspo6lng w T. przy ul. (...) J. L., prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) z siedzibg w T..
J. L. za wynagrodzeniem okre$lonym w § 7 umowy, nastepnie zmienionym w drodze aneksu nr (...) z dnia 01.10.2013
r. podjela sie wykonywania w imieniu Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej czynnoSci zarzadzania, ktére obejmowaly
wedlug § 4 umowy m.in. przygotowanie i obsluge zebran Wspolnoty Mieszkaniowej, przygotowywanie informacji,
rozliczenia, prowadzenie korespondencji, prowadzenie biura, wydawanie zaswiadczen oraz prowadzenie obstugi
administracyjno-prawnej. Pozwana w umowie zostala upowazniona do zawierania uméw zwigzanych z utrzymaniem
na biezaco porzadku i czystosci oraz konserwacji i napraw w nieruchomosci wspoélnej. J. L. nie zostala pisemnie
upowazniona do zawarcia umowy z (...)S.A. w imieniu strony powodowe;j.

Umowa o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlng zostala zawarta na okres od dnia 01.07.2011 r. do dnia 31.12.2014 r.
W umowie przewidziano okres$lone przypadki jej rozwiazania (§ 8) oraz znalazlo sie postanowienie, wedle ktérego
wszelkie jej zmiany mialy by¢ dokonywane w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci (§ 10 ust. 1 umowy).

Na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w T. w dniu 18.04.2013 r. podjeta zostala uchwala w sprawie
zmiany Zarzadu Wspoélnoty. Miejsce dotychczasowego zarzadu deweloperskiego sprawowanego przez spotke (...) sp.
7 0.0. objal zarzad wiascicielski w osobach: M. P., G. B,, T. B.iT. G..



W czasie, gdy nieruchomos$é wspolna byla objeta zarzadem deweloperskim, J. L. otrzymala ustnie zgode od A. S., j.
prezesa zarzadu spotki (...) sp. z 0.0. na pokrycie kosztéw zakupu znaczkdéw pocztowych ze $rodkow zgromadzonych
na rachunku bankowym Wspdlnoty Mieszkaniowej. Pozwana uzgadniala z A. S. kwestie umowy, ktora J. L. w imieniu
strony powodowej zawarla z (...)S.A. w dniu 05.06.2012 r. A. S. réwniez udzielila zgody ustnie na nabycie papieru
przed zebraniem wspoélnoty, lecz koszty zakupu toneru do drukarek i innych artykuléw biurowych wykorzystywanych
na potrzeby strony powodowej wedlug umowy mialy obcigza¢ pozwang. Wydatki te zostaly uwzglednione przez
strony umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspolng w stawce miesiecznego wynagrodzenia za czynnoSci zarzadu,
naliczanej w stosunku do powierzchni lokali mieszkalnych (§ 7 umowy).

J. L. placila za materialy biurowe i ustugi (...)S.A. z pieniedzy strony powodowej, takze po zmianie Zarzadu Wspoélnoty
Mieszkaniowej na zarzad wlascicielski, tj. po dniu 18.04.2013 1.

Na zebraniach Wspoélnoty Mieszkaniowej nie byly poruszane kwestie zakupu materialdbw biurowych i ustnych
porozumien pomiedzy J. L. a A. S.. Wlasciciele lokali nie podwazali tej pozycji kosztéw ujetych w sprawozdaniach
finansowych sporzadzanych przez pozwana do czasu zmiany zarzadu na wlaécicielski. Kontrola poprawnoéci
sporzadzonego przez J. L. bilansu za rok 2013 zostala wykonana przez zewnetrzne biuro rachunkowe i nie wykazata
uchybien pod wzgledem rachunkowym. Po uzyskaniu pelnego dostepu do dokumentacji, czlonkowie Zarzadu
Wspolnoty (T. G., T. B. i G. B.) sporzadzili korekte sprawozdania finansowego za rok 2013, ktora zostala przyjeta
na zebraniu czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej w dniu 21.03.2014 r. Koszty toneru, tuszy, papieru i znaczkow
pocztowych zostaly wprowadzone do sprawozdania finansowego jako koszty sporne.

W dniu 23.01.2014 r. J. L. wypowiedziala stronie powodowej umowe o zarzadzanie nieruchomos$cig wspolna, za
trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia uplywajacym w dniu 30.04.2014 r. Nastepnie pismem z tej samej daty
pozwana zlozyla Wspdlnocie Mieszkaniowej o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy ze skutkiem natychmiastowym.

Sad I instancji ustalil, ze lacznie na zakup papieru, kopert, toneru, segregatoréow i innych materialow biurowych
oraz na naprawe pieczatki i tytulem wynagrodzenia za ustugi pocztowe J. L. przelala ze §rodkéw zgromadzonych na
rachunku bankowym Wspolnoty Mieszkaniowej kwote 2.623,85 zl.

W rozwazaniach prawnych Sad Rejonowy wskazal, Zze pozwana J. L. wykonywala swoje obowiazki wzgledem
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna z dnia 30 czerwca 2011
r. Pozwana zawierajac umowe ze strong powodowg legitymowala sie licencja wydana przez Ministra Infrastruktury,
uprawniajacg do zarzadzania nieruchomosciami. Pozwana nie pelnila zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali, ktory to zarzad sprawowala najpierw deweloperska
spotka (...) sp. z 0.0., a nastepnie wlasciciele lokali M. P., G. B., T. B. i T. G.. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej
powierzyl J. L. wykonywanie poszczegdlnych czynno$ci wskazanych w umowie, m.in. przygotowanie i obstuge zebran
Wspolnoty, przygotowywanie informacji, rozliczenia, prowadzenie korespondencji, prowadzenie biura, wydawanie
za$wiadczen oraz prowadzenie obslugi administracyjno-prawnej. Sad przyjal, ze wydatki ponoszone przez pozwana
na poczet tych czynnoS$ci zostaly uwzglednione w stawce miesiecznego wynagrodzenia przewidzianego dla J. L.. w
umowie

Sad Rejonowy zauwazyl, iz w umowie o zarzadzanie pozwana zostala upowazniona do zawierania w imieniu
strony powodowej uméw zwigzanych z utrzymaniem na biezaco porzadku i czystosci oraz konserwacji i napraw
w nieruchomosci wspoélnej, ale nie oznaczalo to, ze J. L. zostala upowazniona do zawarcia w imieniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej umowy z (...)S.A. Pozwana winna zawrze¢ umowe ramowa dotyczaca Swiadczenia ustug pocztowych
we wlasnym zakresie, a jezeli zdecydowala sie na zawarcie jej w imieniu strony powodowej — winna uzyskaé¢ do tego
pisemna zgode Zarzadu Wspdlnoty czy wrecz uchwale czlonkdw Wspolnoty Mieszkaniowej zezwalajaca jej na podjecie
tego przedsiewziecia. Ustne porozumienie J. L. z prezesem zarzadu (...) sp. z 0.0. w tej materii nie bylo wystarczajace,
zwlaszcza wobec umownego postanowienia, wedle ktérego wszelkie zmiany w umowie o zarzadzanie wymagaly formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci (§ 10 ust. 1 umowy z dnia 30.06.2011 1.).



Zdaniem Sadu I instancji réwniez zgode udzielona pozwanej ustnie przez prezesa spolki sprawujacej zarzad
Wspoélnoty, A. S. na zakup papieru ze $rodkéw finansowych strony powodowej zgromadzonych na rachunku
bankowym nalezalo oceni¢ jako niewystarczajaca wobec zastrzezonej w umowie o zarzadzanie formy prawnej. Zgoda
na pokrycie kosztow nabycia innych artykuléw biurowych z pieniedzy Wspoélnoty Mieszkaniowej — o ile w ogble zostala
udzielona pozwanej —takze nie miala przymiotu wazno$ci jako nieudzielona w formie pisemne;j.

Dalej Sad podniosl, ze Srodki na pokrycie tzw. kosztow biurowych byly wydatkowane przez pozwana z zasobow strony
powodowej bez podstawy prawne;j. J. L. nie byla bowiem upowazniona do tego, aby przela¢ z rachunku bankowego
Wspolnoty Mieszkaniowej Srodki, placac nimi za ushugi pocztowe §wiadczone oraz za artykuly biurowe nabyte bez
stosownego upowaznienia.

W konkluzji Sad I instancji, powolujgc sie na przepis art. 405 i nast. k.c., wyrazil stanowisko, ze J. L. zostala
wzbogacona kosztem strony powodowej o kwote 2.623,85 zl. Na te sume opiewaly bowiem faktury, rachunki i
przelewy bankowe wykonane przez pozwana bezpodstawnie ze $rodkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej. Tymczasem
wydatki te ciazyly na pozwanej zgodnie z umowa z dnia 30.06.2011 r. i byly uwzglednione w stawce wynagrodzenia
otrzymywanego przez J. L. za czynno$ci zarzadzania nieruchomoscia.

Apelacgje od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowie wniosta pozwana J. L., zaskarzajac to orzeczenie w catoSci.
Skarzaca podniosla nastepujace zarzuty:

1. naruszenie przepiséw postepowania, a mianowicie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie odniesienie sie przez Sad I instancji
w uzasadnieniu wyroku do zarzutéw stawianych przez pozwana zaré6wno w sprzeciwie od nakazu zaplaty, jak i podczas
rozprawy, dotyczacych bezprawnosci dzialania aktualnego zarzadu Wspdlnoty, tj. przekroczenia kompetencji oraz
dzialania na niekorzy$¢ Wspoélnoty, co doprowadzito do wydania zaskarzonego wyroku;

2. naruszenie przepisOw postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczne z zasadami logiki przyjecie
przez Sad I instancji, iz wynagrodzenie zarzadcy obejmujace rowniez dodatkowe koszty zwiazane z podpisaniem przez
pozwang umowy o masowa wysyltke korespondencji, co doprowadzilo do wydania zaskarzonego wyroku;

3. naruszenie przepiséw postepowania; a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. wobec przekroczenia granic swobodnej
oceny dowodoéw, wyrazajacej sie w przyjeciu przez Sad I instancji, iz celem zawarcia przez pozwana umowy o
masowa wysyltke korespondencji bylo usprawnienie wlasnej dzialalno$ci administracyjno-biurowej, co doprowadzito
do wydania zaskarzonego wyroku;

4. naruszenie przepisOw postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c., wobec przekroczenia granic swobodnej
oceny dowodow wyrazajacej sie w przyjeciu przez Sad I instancji, iz warunkiem niezbednym do zgodnego z prawem
zawarcia umowy o masowa wysylke korespondencji pomiedzy pozwang a (...)S.A. byla pisemna zmiana umowy o
zarzad nieruchomoéci, co doprowadzilo do wydania zaskarzonego wyroku;

5. naruszenie przepisow postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c., wobec przekroczenia granic swobodnej oceny
dowodow, wyrazajacej sie w przyjeciu przez Sad I instancji, iz ustna zgoda ze strony Zarzadu Wspolnoty na masowa
wysylke korespondencji byta niewystarczajaca, co doprowadzilo do wydania zaskarzonego wyroku;

6. naruszenie prawa materialnego, a to przepisu art. 185 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze zawarcie przez pozwana jako zarzadce
umowy o masowa wysyltke korespondencji wykracza poza podstawowe obowiazki zarzadcy nieruchomosci, co stoi w
sprzecznoéci przede wszystkim z obowigzkiem zarzadcy zapewniania wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej
zarzadzanej nieruchomosci.

Formulujac zarzuty wyzej wskazane, pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa
w calo$ci. Na wypadek nieuwzgledniania powyzszego wniosku, skarzaca domagala sie uchylenia zaskarzonego wyroku



w calo$ci oraz przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Ponadto wniosla o zasadzenie na
jej rzecz od strony powodowej kosztow postepowania za obie instancje wedlug norm prawem przepisanych.

Strona powodowa, Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w T. wniosla o oddalenie apelacji w calosci oraz
zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztow postepowania za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja pozwanej okazala sie zasadna, prowadzac do zmiany zaskarzonego orzeczenia.

Na wstepie nalezy wskazac, ze kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy ma umowa o zarzadzanie
nieruchomoécia wspdlna z dnia 30 czerwca 2011 r., zawarta pomiedzy Zarzadem Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) sp.
Z 0.0. a pozwang J. L.. Na mocy tej umowy pozwana J. L. zobowiazala sie do wykonywania w imieniu éwczesnego
Zarzadu czynnoSci zarzgdzania nieruchomoscig polozong w T. przy ul. (...) (§ 3 ust.1 umowy).

W § 4 w/w umowy szczegbélowo wymieniono w liczbie ponad 20 punktéw czynnosci zarzadzania, ktérych wykonywania
podjela sie pozwana. Zgodnie z treécia tego zapisu za czynno$ci zarzadzania uznano m.in.: przygotowanie i obstuge
zebran Wspoélnoty Mieszkaniowej, przygotowanie informacji, rozliczenia, prowadzenie korespondencji, prowadzenie
biura, prowadzenie obstugi administracyjno-prawne;j.

W kontekécie prowadzonego przez strony procesu sporu kluczowe znaczenie ma tre$¢ § 5 ust.1 umowy. Wskazano
tam bowiem — jako regule og6lna — ze koszty zarzadzania nieruchomos$cia wspolna, a wiec zwigzane z wykonywaniem
czynno$ci opisanych w § 4 umowy, pokrywane beda z zaliczek i oplat wnoszonych przez wiascicieli mieszkan.
W przepisie tym zawarto roéwniez, ale jedynie jako katalog przykladowy (§wiadczy o tym uzycie formuly: ,w
szczegoblnosei”), wyliczenie wydatkow, jakie strony umowy postanowily uznaé za wydatki, ktére wchodza w sklad
kosztow zarzadzania nieruchomoscia. Podkresli¢ wiec nalezy, ze juz z treSci umowy (powolany § 4 i 5 umowy) wynika
generalna zasada, ze koszty zarzadzania nieruchomoscia wspdlng — lege non distinguente wszystkie koszty, skoro,
jak wyzej juz zaznaczono, katalog z § 5 ust.1 umowy ma jedynie charakter przykladowy — obcigzaja Wspodlnote.
Wobec powyzszego, skoro zar6wno prowadzenie korespondencji w imieniu Zarzadu, jak i obsluga administracyjno-
prawna, a takze prowadzenie biura niezbednego do realizacji celow Wspoélnoty i przygotowywanie oraz obstuga zebran
Wspblnoty zastaly wymienione w umowie jako czynnoSci zarzadzania (§ 4 pkt 11, 17, 18 i 22), to nalezy uznac, ze
zgodnie z trescig § 5 ust.1 umowy koszty tych czynnos$ci obciazajac Wspdlnote, nie za§ pozwana.

OczywiScie poza trescia umowy dla wlasciwej interpretacji zawartych w niej o§wiadczen woli znaczenie ma rowniez
to, jaki byl zgodny cel i zamiar stron skladajacych te o§wiadczenia. Wynika to wprost z brzmienia art. 65 § 2 k.c.
Na gruncie tego przepisu w doktrynie i judykaturze przyjeto, ze jezeli wykladnia tekstu umowy budzi watpliwosci,
zachodzi potrzeba ustalenia rzeczywistej jej treSci m.in. na podstawie analizy zachowania sie stron juz po zawarciu
umowy i w trakcie jej realizacji (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 474/07, OSNC-
ZD 2008, nr 4, poz. 109; Z. Radwanski, Wykladnia o§wiadczen woli skladanych indywidualnym adresatom, wyd.
Ossolineum 1992, s.83).

Zatem przy wykladni tre$ci umowy z dnia 30.06.2011 r., shuzacej ustaleniu rzeczywistej woli stron ja zawierajacych
oprocz jej literalnych zapiséw nalezy mie¢ réwniez na uwadze pewien kontekst sytuacyjny, obejmujacy w szczegolnosci
dotychczasowa praktyke w realizacji przedmiotowej umowy. Realizacja umowy — jezeli jest akceptowana przez jej
strony — stwarza stan pewnoS$ci pomiedzy zainteresowanymi stronami co do prawidlowego zrozumienia wzajemnych
intencji przy jej zawieraniu. Rodzi tez okre$lony poziom zaufania, ktéry w relacjach dwustronnych czy wielostronnych
jest niezwykle wazny. W zwigzku z powyzszym nalezy zauwazy¢, ze przeprowadzone przez Sad I instancji dowody,
a przede wszystkich zeznania §wiadka A. S., §wiadcza o tym, iz pozwana miala akceptacje Zarzadu Wspdélnoty co do
sposobu rozliczania i pokrywania kosztoéw obstlugi biura i wydatkow zwigzanych z wysytka korespondencji. Akceptacja
ta pochodzila zaréwno wprost z ust Prezesa Zarzadu (...) sp. z 0.0., jak i po$rednio od calego Zarzadu, ktory koszty
te zatwierdzal, a w kazdym razie na pewno ich nie kwestionowal. Wszak koszty zakupu znaczkéw czy wydatki
zwigzane z obsluga biurowa byly przez pozwana szczegdlowo ewidencjonowane w sprawozdaniach finansowych, a



sprawozdania te byly omawiane na Zebraniach Wspélnoty, a nastepnie zatwierdzane przez Zarzad Wspolnoty. W
ocenie Sadu Odwolawczego, gdyby é6wczesny Zarzad nie zgadzal sie na pokrycie tych kosztow ze $rodkéw Wspolnoty,
to nie akceptowalby skladanych przez pozwang sprawozdan. W szczegdlnoéci umowa z (...)S.A. zostala zawarta 5
czerwca 2012 r., natomiast zaréwno sprawozdanie z 2012 r., jak i z 2013 r. nie bylo przez Zarzad Wspolnoty w zaden
sposbéb podwazane. Dopiero w wyniku zmiany Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej z deweloperskiego na wlascicielski
w kwietniu 2014 r. nowy Zarzad zaczal kwestionowac sposéb pokrywania przez pozwana wydatkéw zwigzanych z
podejmowaniem niektérych czynnosci w ramach zarzadzania nieruchomoscia wspdélna. Takie podejécie, oznaczajace
w gruncie rzeczy jednostronng probe narzucenia innej interpretacji umowy z 2011 r., i to z moca wsteczna, nie moze
zashugiwac na akceptacje.

Wobec powyzszego za nieuzasadnione nalezalo uznaé stanowisko Sadu I instancji, ze $rodki wyplacane przez pozwang
na wysylke korespondencji czy obsluge biurowa (papier, tonery, pieczatki) byly wydatkowane bez podstawy prawne;j.
Upowaznienie pozwanej do pokrywania tych kosztow wynikalo z omdéwionych wyzej postanowien umownych,
wylozonych nie tylko w Swietle ich treéci, ale takze przez pryzmat akceptowalnego przez obie strony sposobu
wykonywania umowy.

Bezpodstawne wzbogacenie jest zdarzeniem prawnym, w wyniku ktérego bez podstawy prawnej powstaje sytuacja,
polegajaca na wzro$cie majatku po stronie podmiotu wzbogaconego kosztem jednoczesnego pogorszenia sytuacji
majatkowej osoby zubozonej. Przeslanks zaistnienia takiej sytuacji jest "bezpodstawnos$é", czyli brak dostatecznej
causae, jako najszerzej rozumianej podstawy prawnej lub spolecznej wzbogacenia. Bezpodstawne wzbogacenie
oznacza zatem wzbogacenie z pominieciem jakiejkolwiek podstawy prawnej, tj. gdy przesuniecie majatkowe
pomiedzy wzbogaconym a zubozonym nie mialo oparcia w okreSlonej czynnoSci prawnej, przepisie ustawy czy tez
orzeczeniu sadu lub decyzji administracyjnej wlasciwego organu. W rozpoznawanej sprawie nie zachodzi sytuacja
bezpodstawnego wzbogacenia pozwanej kosztem strony powodowej. Dzialanie pozwanej mialo bowiem oparcie w
laczacej strony umowie o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna.

Wskazane wyzej powody zadecydowaly zatem o tym, ze Sad Okregowy orzekt jak w sentencji wyroku na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie 98 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., obciazajac strone
powodowa — jako przegrywajaca spor w II instancji — poniesiona przez pozwana oplata sadowa od apelacji.



