Sygn. akt XVCa 1533/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 stycznia 2021 .

Sad Okregowy w P. Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Brygida Lagodzinska

po rozpoznaniu w dniu 5 stycznia 2021 1. w P.

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztw Wspolnoty Mieszkaniowej w K. (...)
przeciwko J. C.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Obornikach

z dnia 30 lipca 2020 r.

sygn. akt IC 1171/15

1. oddala apelacje,

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1 350 zt z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Brygida Lagodzinska

UZASADNIENIE

Powodka Wspolnota Mieszkaniowa w K. (...), wniosla dwa pozwy przeciwko pozwanemu J. C., domagajac sie
zasadzenia na swoja rzecz:

a) w sprawie pierwotnie zarejestrowanej pod sygn. (...), a po wniesieniu sprzeciwu pod sygn. I C 1171/15, kwoty 5
760,36 wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa,

b) w sprawie pierwotnie zarejestrowanej pod sygn. (...), a po wniesieniu sprzeciwu pod sygn. (...), kwoty 3 003,33 z}
wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego.

W Sadzie Rejonowym w O. zostaly wydane nakazy zaplaty w postepowaniu upominawczym w calo$ci uwzgledniajace
zadania obu pozwéw — w dniu 31 lipca 2015 r. w sprawie o sygn. (...), a w dniu 6 grudnia 2016 r. w sprawie o sygn.

(.) (D).



Od obu wydanych nakazéw zaplaty pozwany wnidst sprzeciw, w ktoérych zaskarzyl nakazy w calosci, domagajac sie
odrzucenia pozwu, wzglednie oddalenia powddztw i zasadzenia od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu.

Postanowieniem z dnia 25 kwietnia 2017 r. Sad Rejonowy w O. polaczyl do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia
sprawe (...) ze sprawg o sygn. I C 1171/15 i postanowil prowadzi¢ je dalej pod sygn. I C 1171/15.

Wyrokiem z dnia 30 lipca 2020 r. Sad Rejonowy w O. w punkcie I. co do powddztwa w sprawie zarejestrowanej pod
sygn. akt I C 1171/15 zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 5 693,65 zl z ustawowymi odsetkami, liczonymi od
tej kwoty od dnia 27 lipca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie, liczonymi od
tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, w pozostalym zakresie powddztwo oddalil oraz kosztami procesu
obciazyl pozwanego i z tego tytulu zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1 467 zl, w tym kwote 1 217 zt tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego; w punkcie II. co do powddztwa w sprawie pierwotnie zarejestrowanej pod
sygn. akt (...) zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 3 003,33 zl z ustawowymi odsetkami za opo6znienie,
liczonymi od tej kwoty od dnia 23 listopada 2016 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu obciazyl pozwanego i z tego
tytulu zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1 017 zl, w tym kwote 917 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac go w calo$ci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:

1. sprzeczno$c istotnych ustalenn Sadu pierwszej instancji z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego —
przez przyjecie, ze zarzad w rozumieniu podmiotowym to jest organ powodowej wspoélnoty dzialal do 28 maja 2013 .,

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego i procesowego, a mianowicie:

a) art. 61 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i nie przyjecie, ze pisemne os$wiadczenia dwoch czlonkéow
dwuosobowego zarzadu powoda z dnia 3 grudnia 2012 r. o rezygnacji z czlonkostwa w zarzadzie z dniem 1 stycznia
2013 1., z treScig ktérych wszyscy czlonkowie wspolnoty mogli sie zapoznaé, gdyz zostaly im doreczone jeszcze w
miesigcu grudniu 2012 r. nie spowodowaly ustania czlonkostwa tych czlonkéw w zarzadzie z dniem 1 stycznia 2013
r. i zdaniem Sadu pierwszej instancji w/w osoby mogly nadal sprawowaé swa funkcje po 1 stycznia 2013 r., az do 28
maja 2013 .,

b) art. 58 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i nieuznanie za niewazne, umowy z dnia 11 lutego 2013 r. o
administrowanie nieruchomog$cia wsp6lng i umowy z 28 maja 2013 r. o powierzenie zarzadu nieruchomoécia wsp6lna,
zawartych przez powoda z naruszeniem prawa materialnego, tj. z naruszeniem przepiséw art. 18 ust. 2, art. 20 ust 1
iart. 21 ust 1 ustawy o wlasnoéci lokali,

c) art. 96 k.c. i art. 87 § 1 k.p.c. poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie i uznanie za prawnie skuteczne czynnosci
prawnych wyrazonych udzieleniem przez powoda pelnomocnictw procesowych osobie okreslonej w umowie z 11
lutego 2013 r. jako zarzadca, pomimo iz stanowiaca podstawe do udzielenia tych pelnomocnictw umowa z 11
lutego 2013 r. nie wywolala zamierzonych skutkow prawnych oraz pomimo tego, ze wobec braku tych skutkow,
wspomnianego zarzadcy nie mozna uznac za osobe mogaca by¢ pelnomocnikiem w rozumieniu przepisu art. 87 §
1 k.p.c. tej czesci, w ktdrej ten przepis odnosi sie do osoby sprawujacej zarzad ewentualnie do osoby pozostajacej z
mocodawcg w stalym stosunku zlecenia,

d) art. 96 k.c. i art. 91 pkt 3 k.p.c. poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie i uznanie za prawnie skuteczne czynnosci
prawnych wyrazonych udzieleniem przez osoba okre$lona w umowie z 11 lutego 2013 r. jako zarzadca pelnomocnictw
procesowych radcy prawnemu, mimo iz w $§wietle zarzutu przedstawionego w punkcie ,.¢” osoba ta nie moze byc
uznana za upowazniong do udzielenia pelnomocnictwa radcy prawnemu,

e) art. 96 k.c., art. 106 k.c. i art. 91 pkt 3 k.p.c. poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie i uznanie za prawnie skuteczne
czynnoéci prawnych wyrazonych udzieleniem przez wystepujacego w sprawie radce prawnego pelomocnictw



substytucyjnych, mimo iz w §wietle wszystkich przedstawionych wyzej (w podpunktach od ,b” do ,d”) zarzutow
wystepujaca w sprawie radca prawny nie moze by¢ uznana za nalezycie umocowanego pelnomocnika powoda,

f) art. 15 ustawy o wlasnoéci lokalii art. 353 k.c. poprzezich niewla$ciwe zastosowanie i uznanie, ze rozliczenie kosztow
zarzadu nieruchomosci wspolnej i ustalenie wysoko$ci comiesiecznych zaliczek pienieznych na pokrycie tych kosztow,
dokonane u powoda na podstawie umowy z 11 lutego 2013 r. o administrowaniu nieruchomo$cia wsp6lna i umowy z 26
maja 2013 r. o powierzeniu zarzadu nieruchomoscia wspolng — ktore to umowy nie wywolaly zamierzonych skutkow
prawnych, skutkuje powstaniem po stronie pozwanego zobowigzania do spelienia Swiadczenia w postaci uiszczenia
tych zaliczek.

Z powolaniem na powyzsze apelujacy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i umorzenie postepowania w sprawie,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie roszczenia powoda w caloSci. Nadto apelujacy wnioést o
zasadzenie od powoda kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnidst o oddalenie apelacji w caloéci oraz zasadzenie od pozwanego kosztéw
postepowania przed Sadem drugiej instancji wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu Rejonowego, zawarte w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku. Zarzuty pozwanego stanowig powtdrzenie zarzutdw podniesionych przed Sadem pierwszej
instancji, do ktérych Sad odniost sie szczegdtowo.

W pierwszej kolejnoéci podkreélenia wymaga, ze zasadniczo podniesione w apelacji zarzuty zmierzaja do podwazenia
wazno$ci umowy z dnia 11 lutego 2013 r. 0 administrowanie nieruchomoscia wspélna oraz umowy z dnia 28 maja 2013
r. 0 powierzenie zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. W ocenie pozwanego umowy te sa niewazne, bowiem po stronie
powoda nie zostaly zawarte przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej, albowiem czlonkowie zarzadu zlozyli rezygnacje z
czlonkostwa w zarzadzie z dniem 1 stycznia 2013 r. Zarzuty apelacji dotyczace zarbwno naruszenia prawa procesowego,
jak i materialnego nie zastuguja na uwzglednienie. Apelujacy natomiast nie odnosi sie do przyjetego sposobu rozliczen
i wysokoSci dochodzonej kwoty.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (Dz.U.2020.1910, dalej jako: u.w.l.) nie reguluje zagadnienia
rezygnacji czlonka zarzadu z pelnienia tej funkcji. W myél za$ jej art. 1 ust. 2 w zakresie nie uregulowanym ustawag
do wlasnosci lokali stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego. Kwestie te nalezy rozstrzygna¢, stosujac per analogiam
art. 746 § 2 k.c. W doktrynie przyjmuje sie, ze do stosunku czlonkostwa w zarzadzie wspolnoty mieszkaniowej
stosowac nalezy przepisy dotyczace umowy zlecenia, tj. art. 734 i n. k.c. Zrzeczenie sie czlonkostwa w zarzadzie
wymaga zatem wypowiedzenia, a to moze by¢ dokonane w kazdym czasie, w dowolnej formie. Rezygnacja jest
jednostronng czynnoScig prawng czlonka zarzadu i moze nastapi¢ ,z dniem” albo tez w terminie w rezygnacji
wskazanym. W orzecznictwie reprezentowany jest poglad, ze o§wiadczenie woli o rezygnacji z funkcji czlonka zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej wymaga zakomunikowania go ogolowi czlonkéw wspoélnoty lub tez - o ile zarzad wspolnoty
jest wieloosobowy - takiej liczbie pozostalych czlonkéw tego zarzadu, ktorzy sg uprawnieni do reprezentowania
wspolnoty (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 8 maja 2014 r., I ACa 73/14). W innym przypadku,
np. gdy zarzad wspdlnoty jest jednoosobowy, nalezy takie o§wiadczenie zlozyé wszystkim aktualnym wlascicielom
lokali. Do wypowiedzenia ma zastosowanie art. 61 k.c., oSwiadczenie woli musi wiec dojé¢ do adresata w sposob, by
mogl on zapoznac sie z jego treécia. Skladajacy o§wiadczenie winien zatem stworzy¢ taka sytuacje, w ktorej adresat
o$wiadczenia mogl zapoznaé sie z nim w zwyklym toku czynno$ci.

W rozpoznawanej sprawie trafnie Sad Rejonowy zwrocit uwage, ze dotychczasowi czlonkowie zarzadu A. M. i K. 1.,
pomimo zlozonego o$wiadczenia o rezygnacji z czlonkostwa w zarzadzie z dniem 1 stycznia 2013 r., faktycznie w
dalszym ciggu sprawowali te funkcje do 28 maja 2013 r., kiedy to uchwalg zgromadzenia wlascicieli nieruchomoéci



przyjeto ich rezygnacje. Powyzszy stan rzeczy znajduje potwierdzenie w sporzadzonych dokumentach, w tym
protokole z 27 lutego 2013 r., gdzie jako czlonkéw zarzadu wskazuje sie A. M. i K. 1. oraz zainicjonowanym przez
pozwanego postepowaniu o sygn. akt (...) z udzialem czlonkéw powodowej wspodlnoty o ustanowienie przez sad
zarzadcy dla nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...). W tym zakresie ponownie nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art.
1ust. 2 u.w.l. w zakresie nie uregulowanym ustawa do wlasnosci lokali stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego. Z tresci
art. 60 k.c. wynika, ze wola osoby skierowana na wywolanie zamierzonego skutku prawnego zwiazanego z dokonywang
czynnoScia prawna moze by¢ uzewnetrzniona w kazdy dowolny sposéb dostatecznie zrozumialy dla adresata.
Ujawnienie woli osoby dokonujacej czynno$ci prawnej moze zatem nastapic¢ takze w sposdb dorozumiany poprzez
jakiekolwiek zachowanie sie, uzewnetrzniajace te wole w sposob obiektywnie zrozumiaty, a wiec albo wyraznie, albo
dorozumianie przez jakiekolwiek zachowanie sie, ktére w okoliczno$ciach towarzyszacych w sposob dostatecznie jasny
wyraza wole wywolania skutkdw prawnych objetych treScia czynno$ci prawnej. Zdekodowanie tresci o§wiadczenia
woli zlozonego w sposéb dorozumiany wymaga dokonania oceny zachowania stron tak nawigzanego stosunku
prawnego w okresie, w ktérym stosunek taki zostal nawigzany i realizowany. Nie ma zatem podstaw dla ktérych
nalezatoby odmoéwic A. M. i K. L. statusu czlonkéw zarzadu, skoro de facto nadal pehnili te funkeje po 1 stycznia 2013r.
za zgoda zgromadzenia wlaScicieli nieruchomosci. W tych okoliczno$ciach zapoznanie sie z tre$cia o$wiadczenia
czlonkdéw zarzadu nie moze by¢ uznane za jednoznaczne z rezygnacja z funkcji czlonka zarzadu. Tym samym chybiony
jest zarzut apelacji naruszenia art. 61 § 1 k.c. oraz stanowisko pozwanego, aby powodowa wspolnota pozostawala bez
zarzadu do 28 maja 2013 r., a tym bardziej do 17 marca 2016 r.

W istocie jednak powyzsze nie stanowi kwestii przesadzajacej o wazno$ci umowy z dnia 11 lutego 2013 r., poniewaz
osoby, ktore reprezentowaly wspdlnote przy zawarciu przedmiotowej umowy dzialaly w oparciu o upowaznienie
udzielone w uchwale nr (...) (k. 49). Podkreélenia bowiem wymaga, ze w trakcie zebrania wilascicieli Wspoélnoty w
dniu 11 lutego 2013 r. powzieto uchwale nr (...) o przyjeciu sprawozdania za rok 2012 i udzieleniu absolutorium dla
zarzadu oraz uchwale nr (...) w sprawie powierzenia z dniem 1 lutego 2013 r. zarzad i administrowania nieruchomoécia
wsp6lna H. B. (1). Wytoczone natomiast przez J. C. powddztwo przed Sadem Okregowym w P. (sygn. akt (...)) nie
doprowadzilo do uchylenia podjetych uchwal, w tym nr (...). Zatem osoby, ktore reprezentowaly wspoélnote posiadaly
stosowne umocowanie do zawarcia umowy z dnia 11 lutego 2013 r. o administrowanie nieruchomo$cia wspd6lna, przez
co brak jest podstaw do przyjecia niewazno$ci powyzszej umowy. Ponadto wskaza¢ réwniez nalezy, ze postanowieniem
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. 6wczesny Sad Rejonowy w (...) (...) z siedziba w O. oddalil wniosek J. C. o ustanowienie
przez sad zarzadcy dla nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), a Sad Okregowy w calosci oddalil apelacje J. C.
od powyzszego orzeczenia. Podobnie brak jest podstaw do uznania za niewazna umowe z dnia 28 maja 2013 r., ktéra
zostala zawarta w oparciu o uchwale nr (...) podjeta na zebraniu wlascicieli Wspolnoty w tym samym dniu, ktorej — jak
zauwazyl Sad Rejonowy — pozwany nie zaskarzyl. W drodze tej uchwaly czlonkowie wspolnoty ( wiekszo$é wlascicieli)
powierzyli zarzad nieruchomos$cia wspdlng H. B. (1). Brak podstaw do uznania, ze osoby, ktére zawarly umowe w
imieniu Wspdlnoty nie mialy umocowania do jej zawarcia. Nie zaslugiwal zatem na uwzglednienie podniesiony zarzut
naruszenia art. 58 § 1 k.c.

W dalszym ciagu odnoszac sie do pozostalych zarzutéw apelacji kwestionujacych udzielone w sprawie
pelnomocnictwa, wyjanienia wymaga, ze ustawa o wlasnoSci lokali postuguje sie pojeciem zarzadu w dwojakim
znaczeniu, a mianowicie, w znaczeniu podmiotowym, jako organu wspolnoty, oraz w znaczeniu funkcjonalnym, czyli
jako zarzadzanie, administrowanie. Przy czym zarzad w znaczeniu funkcjonalnym to dzialanie w sferze prawnej
innej osoby podejmowane w jej interesie przez podmiot do tego uprawniony. Zarzadca jest osoba trzecia (odrebnym
podmiotem) w stosunku do wspoélnoty mieszkaniowej. Natomiast zarzad w znaczeniu podmiotowym to organ
wykonawczy ulomnej osoby prawnej, jaka jest wspolnota mieszkaniowa. Organ ten wchodzi w sklad struktury
organizacyjnej wspoélnoty, nie jest wiec odrebnym podmiotem prawa. Zarzad reprezentuje wspdlnote na zewnatrz i
w sprawach zwyklego zarzadu sklada o$wiadczenia woli za wspolnote (art. 21 ust. 11 2 u.w.l.), a nie w jej imieniu.
Dzialanie zarzadu jest wiec w zasadzie dzialaniem samej wspolnoty. W odréznieniu od zarzadcy ustanowionego na
podstawie art. 18 u.w.l., zarzad lub poszczegdlni czlonkowie zarzadu moga byé¢ na mocy uchwaly wlascicieli lokali
w kazdej chwili zawieszeni w czynno$ciach lub odwolani. Zarzad w znaczeniu organu wystepuje w ustawie, gdyz
rozréznia ona pojecia zarzad i zarzadca (np. art. 14 pkt 5, art. 23 i 30 u.w.l. - uchwala Sadu Najwyzszego z dnia



27 listopada 2003 r., IIT CZP 74/03). Przedmiotem uchwaly nr (...) bylo udzielenie zgody na powierzenie przez
zarzad Wspolnoty podmiotowi trzeciemu zadan z zakresu administrowania nieruchomos$cia wspélna. Wskazuje na
to w szczego6lnosci tre§¢ umowy z dnia 11 lutego 2013 r., z ktorej wynika, ze Wspolnota reprezentowana przez
zarzad (w znaczeniu podmiotowym) przekazala H. B. (1) pelnienie funkcji administratora nieruchomosci wsp6lnej (w
znaczeniu funkcjonalnym). Z powyzszego wynika, ze nie ulegla zmianie forma sprawowania zarzadu nieruchomoscia
wspoélng, ktéra w dalszym ciggu wykonywal zarzad Wspoélnoty, scedujacy jedynie zadania w tym zakresie na
podstawie przedmiotowej umowy o administrowanie nieruchomoécia wspélna na rzecz podmiotu trzeciego (zarzadcy
nieruchomoéci w znaczeniu funkcjonalnym). Zmiana osoby zarzadcy nie jest zmiang sposobu zarzadu. Umowa z dnia
11 lutego 2013 r. wygasta z dniem 28 maja 2013 r. i w tym dniu wlasciciele Wspolnoty Mieszkaniowej podjeli uchwale
nr (...) o powierzeniu zarzadu nieruchomos$cia wspdélna firmie (...) reprezentowana przez H. B. (1), ktérej to uchwaly
pozwany nie zaskarzyl. Zostalo rowniez udzielone pelnomocnictwo dla H. B. (1) podpisane przez wiekszo$¢ wiascicieli
lokali, do ktorego odniost sie Sad Rejonowy. W tych okolicznoéciach H. B. (2) posiadal umocowanie do udzielenia
pelnomocnictwa procesowego do reprezentowania Wspolnoty w obu potaczonych sprawach i prowadzonych pod
sygn. I C 1171/15. A zatem byl on uprawniony do udzielenia pelnomocnictwa radcy prawnemu. Z kolei ustanowiony
radca prawny byt upowazniony do udzielania pelnomocnictw substytucyjnych. Podniesione w tym zakresie zarzuty
nie zaslugiwaly na uwzglednienie, przez co brak jest podstaw do kwestionowania skutecznosci podjetych przez
pelnomocnikéw czynnosci procesowych.

Zdaniem Sadu brak podstaw do uznania, ze Wspdlnota byta pozbawiona zarzadu i tym samym nie mogla skutecznie
wnie$¢ powddztwa.

Chybione sa rowniez zarzuty odnoszace sie do naruszenia art. 15 u.w.l. i art. 353 k.c., bowiem jak wynika
z przeprowadzonych rozwazan rozliczenie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspélng i ustalenie comiesiecznych
zaliczek pienieznych na pokrycie tych kosztow znajduje swoja podstawe w podjetych uchwalach czlonkéw Wspdlnoty
oraz skutecznie zawartych umowach, ktérych pozwany nie zdolat zakwestionowac.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. obcigzajac nimi pozwanego jako
strone przegrywajaca. Powod poniost koszty zastepstwa procesowego w wysokosSci 900 zt ustalone na podstawie § 2
pkt 4 wzw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat
za czynnoSci radcéw prawnych ( sprawa IC 1171/15) oraz w wysokoSci 450 zt ustalone na podstawie §2 pkt 3 wzw. z §
10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radeow prawnych ( polaczona sprawa (...)).

Brygida Lagodzinska



