Sygn. akt I ACa 1157/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Karol Ratajczak
Sedziowie: SA Jerzy Geisler /spr./

SA Piotr Gorecki
Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2013 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spéldzielni (...) w C.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...)(...) w (...) n/W.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 11 pazdziernika 2012 r., sygn. akt XII C 826/12

1. oddala apelacje,

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 135 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w instancji
odwolawczej.

SSA Piotr Gorecki SSA Karol Ratajczak SSA Jerzy Geisler

UZASADNIENIE

Spoldzielnia (...) w C. wniosta pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) (...) w (...) n/W. o uchylenie uchwaly
nr (...) w § 1 pkt 21 3 oraz uchwaly nr (...). Ponadto wniosla o obcigzenie pozwanej kosztami procesu, w tym kosztami
zastepstwa procesowego.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powodztwa i obciazenie powodki kosztami procesu.

Wyrokiem z dnia 11 paZdziernika 2012 roku, sygn. akt: XII C 826/12, Sad Okregowy w Poznaniu oddalit powddztwo
(pkt 1) oraz zasadzil od powddki na rzecz pozwanej kwote 197,00 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu (pkt 2).



Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i wnioski prawne:
Powodka Spoldzielnia (...) w C. jest czlonkiem pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

W dniu 5 marca 2012 roku odbylo sie zebranie pozwanej Wspdlnoty. Na zebraniu tym, podjeto uchwale nr (...),

w ktorej w § 1 pkt 2 ustalono wynagrodzenie ,dla zarzadcy" w wysokosci 0,43 zl/ m(?. W istocie sformutowanie
to jest pomylka pisarska, gdyz Wspolnota nie ma zarzadcy, a w uchwale chodzilo o wynagrodzenie administratora
Wspolnoty, o czym dalej stanowil § 4 uchwaly, zgodnie ktérym pozwana Wspdlnota zlecila administratorowi zbieranie
i rozliczanie wskazanych w uchwale §rodkow finansowych.

Pozwana Wspo6lnota w dniu 23 sierpnia 2010 roku zawarla umowe o zarzadzanie nieruchomoscia ze spo6tka jawna (...)
w S., jednakze umowa ta okazala sie by¢ zawarta niewaznie, gdyz wyrokiem z dnia 15 lutego 2011 roku Sad Okregowy
w sprawie XII C 2084/10 prawomocnie uchylil uchwale nr (...) pozwanej Wspolnoty w sprawie wyboru i ustalenia
wysoko$ci wynagrodzenia Zarzadcy nieruchomosci wspdélnej, w ktdrej to uchwale wlasciciele lokali upowaznili zarzad
pozwanej Wspolnoty do zawarcia wspomnianej wyzej umowy o zarzadzanie.

Z kolei wyrokiem z dnia 1 lutego 2012 roku Sad Okregowy w sprawie XII C 945/11 prawomocnie uchylil uchwale
pozwanej Wspdlnoty nr (...) w sprawie wyboru i ustalenia wysokoéci wynagrodzenia Zarzadcy nieruchomoéci
wspolnej, w ktbrej to uchwale postanowiono, iz czlonkowie Wspdlnoty wyrazaja ex post zgode na zawarcie umowy
z dnia 23 sierpnia 2010 roku o zarzadzanie nieruchomoscia ze spolka jawna (...) w S. oraz ze udzielaja zarzadowi
Wspblnoty pelnomocnictwa do zawarcia aneksu do tej umowy.

Pomimo braku waznej umowy o zarzadzanie nieruchomoécig wspdlna, na podstawie umowy zawartej w dniu 23
sierpnia 2010 roku faktyczne czynnoéci administratora wykonywata spétka jawna (...) w S. i to od dnia 1 wrzeénia
2010 roku.

Pozwana Wspoélnota w umowie z dnia 23 sierpnia 2010 roku ustalila, ze miesieczne wynagrodzenie za czynnosci

administratora bedzie wynosié 0,40 zi/m>.

W § 1 pkt 3 uchwaly nr (...)pozwana Wspoélnota uchwalila zaliczke na pokrycie kosztéw eksploatacyjnych w

wysokosci 0,60 zl/ m? powierzchni wspdlnej na miesigc. W planie gospodarczym na rok 2012 przyjeto, ze koszty
Wspblnoty wyniosa 3.410,00 zl miesiecznie, natomiast w 2012 roku pojawila sie konieczno$¢ pokrycia kosztow
procesow prowadzonych przez Wspolnote, ktore nie zostaly pokryte w 2011 roku. Koszty te na dzien 31 grudnia 2011
roku wyniosly ogélem kwote 5.487,93 zL. Nadto pojawila sie konieczno$é zasiegniecia opinii bieglego z dziedziny
ksiegowosci, a to zgodnie z uchwala Wspdlnoty nr (...).

W tak ustalonym stanie faktycznym, po przeprowadzeniu oceny zgromadzonych w sprawie dowodéw, Sad Okregowy
uznal, ze powbdztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad I instancji wyjasnil, ze podstawe prawna roszczen powodki stanowit art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasno$ci lokali, zwanej dalej ,,uwl", za§ powddka dochowala terminu okre§lonego w ust. 2 tego przepisu do
wystapienia z powodztwem.

Odnoénie do podnoszonej przez powodke kwestii administratora pozwanej Wspolnoty oraz jego wynagrodzenia,
bedacych przedmiotem uchwaly nr (...) § 1 pkt 2 oraz uchwaly nr (...), Sad Okregowy wskazal, ze zarzad pozwanej
Wspdlnoty w dniu 23 sierpnia 2010 roku zawarl umowe o administrowanie nieruchomos$cia wspélna, a obowiazki
administratora zostaly wymienione w § 2 tej umowy. Podkreslil przy tym, ze bez znaczenia jest uchylenie uchwaty
wyrazajacej zgode na zawarcie przez zarzad umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig z dnia 23 sierpnia 2010 roku, gdyz
umowa o administrowanie moze mie¢ dowolna forme, nawet ustng. Twierdzenie powo6dki, Ze nie ma administratora,
gdyz ,podstawy jego dzialalnoéci zostaly uchylone" (k.3), nie §wiadczy, w ocenie Sadu Okregowego, o tym, Ze
faktycznie czynnoéci administratora nie zostaly wykonane, a tylko i wylacznie o tym, ze w pozwanej Wspolnocie nie



powolano w wazny sposob zarzadcy. Powddka, poza powolywaniem sie na wyroki uchylajace uchwaly wyrazajace
zgode na zawarcie umowy o zarzadzanie, nie wykazala, ze spolka jawna (...) nie wykonywala zadnych czynnosci
faktycznych w zakresie administrowania.

Natomiast w zakresie stawek wynagrodzenia za administrowanie Sad Okregowy podkreslil, ze powodka, zaskarzajac
uchwaly, nie wskazala, dlaczego przyjeta w niej stawka jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspolng lub w inny sposéb narusza interesy
powddki (art.25 ust. 1 uwl).

Odnoénie do pkt 2 uchwaly nr (...), tj. akceptacji wykonywanych czynno$ci administrowania nieruchomosciag wspélng
przez firme (...). (...) sp.jawna w S. za okres od dnia 1 wrzeénia 2010 roku do dnia 5 marca 2012 roku Sad Okregowy
podkreslil, ze powodka nie wykazala, iz administrator we Wspolnocie nie dzialal.

Sad Okregowy wskazal wreszcie, ze postanowienia tej uchwaty obowiazuja zgodnie z wola pozwanej Wsp6lnoty od dnia
1wrze$nia 2010 roku. Jest to, zdaniem Sadu Okregowego, postanowienie dopuszczalne i mieéci sie w zasadzie swobody
umoéw, gdyz tak nalezy traktowac uchwaly Wspdlnoty odnoénie do ustalenia wynagrodzenia dla administratora. De
facto administrator dziala w pozwanej Wspdlnocie od 1 wrze$nia 2010 roku, przez ten czas pozwana nie ustalila
w wigzacy sposob wynagrodzenia dla administratora i aby uchyli¢ niepewno$¢ w tym zakresie mogla przyjaé¢ okres
obowiazywania tej uchwaly wstecz. Brak jest jednoczesnie podstaw, aby uznaé, ze uchwala obowiazujaca z moca od 1
wrze$nia 2010 roku spehnia przestanki jej uchylenia okreslone w art. 25 ust. 1 uwl.

Jesli za$ chodzi o zaskarzony § 1 pkt 3 uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia wysoko$ci zaliczki na pokrycie kosztow

eksploatacyjnych w wysokoS$ci 0,60 z}/m( 2) powierzchni wspélnej/ miesiac Sad Okregowy wskazal, ze powddka,

kwestionujac sposob wyliczenia stawki zaliczki na koszty zarzadu, w zaden sposéb nie wykazala, ze zachodza
co tego postanowienia uchwaly przeslanki jej uchylenia, okreSlone w art. 25 ust. 1 uwl. Wobec sporu miedzy
stronami co do zasadno$ci uchwalenia zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspdlnag w zaskarzonej przez
powddke kwocie, ciezar udowodnienia niezasadno$ci tej zaliczki obciazal powddke, ktoéra jednak nie zaoferowala
zadnego przekonujgcego dowodu na te okoliczno$é, choéby w postaci dokumentéw badz opinii bieglego z dziedziny
ksiegowosci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy oddalil powodztwo w caloSci.
O kosztach postepowania Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Wyrok apelacja w caloéci zaskarzyla powddka, wnoszac o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego jej rozstrzygniecia badz o jego zmiane przez orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu. Zlozyla nadto wniosek
o zasadzenie od powddki na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania.

Skarzaca zarzucila, ze Sad I instancji, wbrew ustaleniom faktycznym, nie wzigl pod uwage faktu, iz w zakresie
dotyczacym wynagrodzenia administratora ustalono dwie odrebne stawki i nie wyjasniono, ktéra z nich obowigzuje.
Nadto wskazala na naruszenie art. 22 ust. 3 pkt 1 i 3 uwl, polegajace na przyjeciu, ze koszty zwiazane z
administrowaniem, nie sg kosztami zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng i w zwiazku z tym ustalenie ich nie bylo
czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad, jak tez pominiecie faktu, ze przyjeta w uchwale nr (...)stawka, dotyczaca
kosztow eksploatacji, jest sprzeczna z wysokoScia tejze stawki, wynikajaca z planu gospodarczego.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje powddki wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powddki na swojg rzecz
zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu Apelacyjnego zastrzezenia, jakie zostaly zgloszone w apelacji przez strone powodowa, nie zasthiguja
na uwzglednienie.



Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad I instancji, jak tez wyprowadzone na ich podstawie
wnioski prawne, czyniac je tym samym podstawa wlasnego rozstrzygniecia.

Stwierdzi¢ nalezy, ze uchwaly, ktére byly przedmiotem zaskarzenia w niniejszej sprawie, sformulowane zostaly w
sposéb mato staranny i w zwigzku z tym ich interpretacja moze budzi¢ watpliwo$ci. Z drugiej jednak strony, dokonujac
ich racjonalnej wykladni, nalezy uwzgledni¢ stanowisko wyrazone przez czlonkéw Wspolnoty w toku zebrania,
podczas ktorego uchwaly zostaly podjete oraz dyskusje, jaka toczyla sie pomiedzy cztlonkami Wspoélnoty podczas ich
podejmowania.

Uwzgledniajac wyzej wskazane okolicznoéci Sad Apelacyjny uznal, ze nie zachodza podstawy do uchylenia
kwestionowanych przez skarzaca uchwal.

Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze w pozwanej Wspdlnocie od dnia 1 wrzesnia 2010 roku byly wykonywane czynnoéci
administracyjne, ktérego to ustalenia skarzaca w apelacji nie podwaza. Realizowal je podmiot zewnetrzny, a w zwiazku
z tym nie dokonywali tych czynnoéci czlonkowie Wspdlnoty, a zwlaszcza jej zarzad. Powyzsze uzasadnia, zdaniem
Sadu Apelacyjnego, stworzenie podstawy do wyplaty wynagrodzenia administratorowi w postaci uchwaly, wzglednie
uchwal Wspolnoty. Sad odwolawczy podziela przy tym argumentacje Sadu I instancji w zakresie dotyczacym waznoéci
umowy o administrowanie nieruchomoscia, uznajac tym samym, iz mogla ona przyja¢ forme ustng. Taka forma
umowy nie wylacza mozliwo$ci przyznania wynagrodzenia administratorowi za wykonane przez niego czynnoéci. W
niniejszej sprawie nastgpilo to w formie kwestionowanych uchwal, co czyni niezasadnym sformulowany w apelacji
zarzut naruszenia art. 22 ust. 3 pkt 11 3 uwl.

Dokonujac racjonalnej wykladni kwestionowanych przez skarzaca uchwat nr (...)oraz nr (...), Sad Apelacyjny
stwierdzil, iz nie zachodzi zarzucana w apelacji sprzeczno$¢ pomiedzy okre$lonym w kazdej z nich wynagrodzeniem
za czynnoS$ci administrowania, uniemozliwiajaca cztonkom Wspoélnoty jego regulowanie.

Zgodzi¢ sie nalezy ze skarzaca, ze uchwala nr (...) nie precyzuje dokladnie, ze wynagrodzenie w kwocie 40 gr/

m? ma stanowi¢ wyplate za okres wczeSniejszy. Przyjac jednakze nalezy, ze skoro zostaly podjete dwie uchwaly,

z ktorych jedna okre$la wynagrodzenie za okres wczes$niejszy, za§ w drugiej nie okreslono terminu, to uchwata nr

(...), okreélajaca wynagrodzenie na poziomie 40 gr/m( 2), dotyczy okresu od dnia 1 wrze$nia 2010 roku do dnia

(2) 5bowiazuje od dnia 1

marca 2012 roku, kiedy to weszla w zycie uchwala nr (...) Takie stanowisko jest uzasadnione w $wietle okoliczno$ci

poprzedzajacego wejscie w zycie uchwaly nr (...), za$ stawka ustalona na poziomie 43 gr/m

niniejszej sprawy, biorac zwlaszcza pod uwage fakt, ze pozwana Wspoélnota musiala stworzy¢ podstawe do okreSlenia
nie tylko aktualnego wynagrodzenia administratora, ale tez platnoSci za okres weczeéniejszy. Za taka interpretacja
przemawia takze tre$é § 2 uchwaly nr (...), w ktérym zaakceptowano dzialania administratora za okres od 1.09.2010
r. do dnia 5.03.2012 1.

Niezasadne okazaly sie wreszcie zarzuty dotyczace wysokoSci przyjetej w uchwale nr (...) stawki, dotyczacej kosztéw
eksploatacji. Nie budzi watpliwoéci fakt, ze Wspolnota w 2012 roku byla zobowigzana ponie$¢ dodatkowe wydatki
z tytulu zarzadu nieruchomos$cia wspélna. Okoliczno$é, czy uzasadnialo to podwyzszenie zaliczki do kwoty 60 gr/

m(? nie ma jednak, w ocenie Sadu Apelacyjnego, istotnego znaczenia. Podkreslic bowiem nalezy, ze jesli uchwala

ta zostanie zrealizowana, czyli wszyscy wlasciciele lokali wplaca zaliczke wysokoSci 60 gr/ m?, to w ostatecznosci,
po uplywie roku rozrachunkowego, nastapi jej rozliczenie. Jesli sie okaze, ze zaliczka byta okre§lona za wysoko, to
nadwyzka zostanie pomiedzy zainteresowanymi rozliczona. W zwigzku z tym nie ma niebezpieczenstwa, ze pienigdze
wplacone tytulem zaliczki, po ich §ciggnieciu, zostang w spos6b nieuprawniony zagospodarowane. Natomiast wydatki,
jakie bedzie zobowigzana ponie$¢ Wspoélnota, sg w chwili obecnej trudne do sprecyzowania, zatem ustalenie kwoty
zaliczki na nizszym poziomie mogloby spowodowac sytuacje, w ktorej zabrakloby sSrodkéw na uregulowanie naleznoéci
w terminie.



W tych okolicznoéciach Sad Apelacyjny przyjal, ze zaskarzenie w/w uchwal nie znajdowalo podstaw w przepisach
ustawy o wlasnosci lokali.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny oddalit apelacje powo6dki na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. oraz §
13 ust. 1 pkt 2 wzw. z § 51 § 11 ust. 1 pkt 1) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu.

SSA Jerzy Geisler SSA Karol Ratajczak SSA Piotr Gorecki



