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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 grudnia 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi zasadzil solidarnie
od pozwanych B. B. i A. B. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.(...) w L. kwote 2042,37 7l z
ustawowymi odsetkami od dnia 26 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty oraz kwote 1 528 zl tytulem kosztéw procesu.

Powyzszy wyrok Sad Rejonowy wydal w oparciu o ustalenie, ze pozwani jako wlasciciele lokalu mieszkalnego maja
zadluzenie wobec wspolnoty mieszkaniowej z tytulu zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Pozwani
w toku postepowania przez Sadem Rejonowym zakwestionowali zasadno$¢ uiszczenia kwoty 2042,37 zt stanowiacej
koszty zarzadu naliczone za okres od lipca 2009 roku do listopada 2011 roku. Pozwani wskazywali ze kwota ta stanowi
koszty wynagrodzenia zarzadcy a firma sprawujaca zarzad nieruchomoscia wykonuje swoje czynnoéci na podstawie
niewaznej umowy o zarzadzanie, wobec powyzszego wszelkie roszczenia wynikajace z tej umowy w tym roszczenie
o wynagrodzenie za zarzadzanie s bezpodstawne. Sad Rejonowy ustalil, Ze umowa na podstawie ktérej firma (...)
zarzadzala nieruchomos$cia nie jest umowg o zarzad nieruchomo$cia uregulowana w art.185 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102 poz. 651) a umowa o administrowanie
nieruchomo$cia. Wobec tych ustalen Sad Rejonowy przyjal, ze umowa taka nie wymaga formy szczegblnej ani
wskazania w swojej tresci licencjonowanego zarzadcy. Umowa, na podstawie ktorej firma (...) wykonywala czynnoSci
administrowania, byla w $wietle ustalen Sad Rejonowego wazna a to oznacza, ze pozwani nie moga uchyla¢ sie od
obowiazku zaplaty zaliczek stanowigcych koszty zarzadu, w tym wynagrodzenie firmy (...).

W oparciu o przedstawione rozwazania Sad Rejonowy w punkcie pierwszym wyroku zasadzil solidarnie od pozwanych
B. B. i A. B. na rzecz wspolnoty mieszkaniowej kwote 2042,37 z} natomiast w punkcie drugim wyroku zasadzil od
pozwanych na rzecz powodki kwote 1 528 zt tytulem kosztéw procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wnieéli pozwani zaskarzajac wyrok w caloSci.
Wyrokowi zarzucili :
I. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia a to art.233 par.1 k.p.c. przez :

- przyjecie, ze w dniu 17 listopada 2009 roku doszlo zawarcia miedzy wspolnota a firma (...) umowy o administrowanie
nieruchomos$cia w sytuacji gdy w istocie umowa ta byla umowa o zarzadzanie nieruchomosécia wspolna,

- przyjecie, ze umowa z dnia 17 listopada 2009 roku nie odbiera zarzadowi przymiotu zarzadzania nieruchomoscia,
w sytuacji gdy spoika (...) wykonywala zakres obowiazkéw przeznaczonych zarzadcy, w tym réwniez miala prawo
do reprezentowania wspoélnoty w sporach przeciwko wlacicielom oraz prawo reprezentowania wspolnoty przed
organami administracji rzadowej i samorzadowe;j.

II. naruszenie przepisOw prawa materialnego art.65 par.2 k.c. w zw. z art. 185 ust.1,2 i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami w brzmieniu obowigzujacym przed 1.01.2014 r. przez bledna wykladnie i w konsekwencji btedne
uznanie, iz zakres obowigzkéow firmy (...) nie odbiera zarzadowi funkcji zarzadzania nieruchomoscia nadaje mu
natomiast funkcje doradcza, pomocniczg wzgledem zarzadu, w sytuacji gdy firma (...) zgodnie z umowa jak i
przyzwoleniem zarzadu pelni funkcje zarzadcy nieruchomosci wspélnej tj. podejmuje wszelkie decyzje oraz czynnosci
zmierzajace do utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym.

W konkluzji wniesionego $rodka odwolawczego strona pozwana wniosta o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa oraz
zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje.



W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie, jako oczywiscie bezzasadnej oraz bezpodstawnej,
a takze o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego
wedlug norm prawem przewidzianych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Apelacja, jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Sad Okregowy w caloSci przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego oraz podziela stanowisko tego
Sadu co do analizy przepisow prawa materialnego.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze niezasadne sa zarzuty naruszenia przez Sad I Instancji przepisow prawa
procesowego, a mianowicie art. 233 k.p.c. Zgodnie z pogladem utrwalonym w doktrynie, jak réwniez dorobkiem
orzecznictwa przyjmuje sie, iz skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania, lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze
by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowoddéw. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (donioslosci) poszczegdlnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu (por. postanowienie SN z dnia 6 listopada 1998 r., IT CKN 4/98 nie publ. wyrok SN z dnia 10 kwietnia
2000 1., VCKN 17/2000, OSNC 2000, nr 10, poz. 189, wyrok SN z dnia 5 sierpnia 1999 r., II UKN 76/99, OSNAPiUS
2000, nr 19, poz. 732, komentarz T. E. do art. 233 k.p.c., LexPolonica).

Przenoszac powyzsze na tre$¢ sformulowanego przez skarzacego zarzutu Sad Odwolawczy uznal, iz Sad Rejonowy
dokonal wszechstronnej analizy zgromadzonego materialu dowodowego w oparciu o zasady do§wiadczenia zyciowego,
a takze wskazania wiedzy i logiki. Tym samym zarzut skarzacych jawi sie wylacznie jako polemika z prawidlowymi
ustaleniami faktycznymi Sadu I Instancji oraz trafng oceng materialtu dowodowego, dokonang w ramach swobodne;j
oceny dowoddéw. Analiza spornej umowy zawartej miedzy wspdlnota mieszkaniowa a firma (...) zostala dokonana
przez Sad Rejonowy z uwzglednieniem wszelkich innych dowodéw w tym uchwal wspoélnoty oraz aktu notarialnego o
wyodrebnieniu lokalu nalezacego obecnie do pozwanych i sprzedazy lokalu pozwanym przez pierwszego wlasciciela.
Sad Rejonowy wnikliwie ocenil sytuacje w jakiej doszlo do zawarcia umowy o administrowanie i zbadatl te¢ umowe
w szerszym kontek$cie analizujac zakres obowiazkéw firmy i jej funkcje we wspolnocie. Tym samym nie mozna
uwzgledni¢ zarzutu naruszenia prawa procesowego a to art.233 par.1 k.p.c.

Sad Okregowy nie znalazl tez podstaw do uwzglednienia zarzut naruszenia prawa materialnego przez bledna
wykladnie umowy i uznanie, ze umowa z dnia 17 listopada 2009 roku jest umowa o administrowanie a nie o
zarzad nieruchomoscia wspodlna. Nie przytaczajac w tym miejscu rozwazan Sad Rejonowego i powolanego w tych
rozwazaniach orzecznictwa, Sad Okregowy ograniczy sie do wskazania, ze analiza umowy przez pryzmat przestanek z
art.185 ustawy zostala przeprowadzona przez Sad Rejonowy prawidlowo.

Zasadnie Sad przyjal, ze umowa zalaczona do akt jest umowa o administrowanie nieruchomoscig a nie umowa o
zarzadzanie nieruchomoscia okreslong w art.185 ust.2 ustawy.

Podkreslenia wymaga, ze ani w przepisach ani w orzecznictwie nie jest jednoznacznie okreslona rbéznica miedzy
umowg o administrowanie nieruchomos$cia a umowg o zarzadzenia nieruchomoscia. Z przepis6w ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wynika, ze umowa o zarzadzanie jest umowa dajgca szerokie uprawnienia zarzadcy wskazane w
art.185 ust.1. Zakres tych uprawnien obejmuje roéwniez administrowanie nieruchomoscia. Analiza konstrukeji tych
uprawnien prowadzi do wniosku, ze umowa o administrowanie daje mniej uprawnien niz umowa o zarzadzanie
nieruchomoécia i jako taka nie wymaga szczegdlnej formy. Tylko umowa o zarzadzanie dajgca zarzadcy uprawnienia
wskazane w art.185 ust.2 ustawy wymaga szczegblnej formy. Forma ta zostala zastrzezona w ustawie wlasnie
dlatego, ze kompetencje zarzadcy sa tak szerokie i koniecznym bylo powierzenie takich zadan profesjonalnym
podmiotom. W sytuacji gdy zakres uprawnien podmiotu w stosunku do nieruchomosci jest mniejszy czyli np. tylko
administrowanie lub tylko porzadkowanie nieruchomosci, lub pobieranie czynszéw, woéwczas nie ma konieczno$ci



formalizowania takiego zakresu czynnoSci. Z tych tez wzgledéw ustawodawca nie przewidzial formy szczegblnej dla
umo6w dotyczacych czy to administrowania nieruchomoscia czy to umoéw zlecajacych wykonywanie szeregu czynnosci
w ramach zarzadzania.

Wobec braku definicji umowy o administrowanie lub okreslenia zakresu czynno$ci administratora Sad ma prawo
kazdorazowo oceniac tre$¢ umowy i dokonywac jej wykladni w Swietle woli stron.

Sad Rejonowy prawidlowo przyjal, ze umowa zawarta przez wspoélnote z firma (...) zgodnie z jej treScia jest umowa
o administrowanie. W umowie tej podkresla sie funkcje doradcza i pomocnicza administratora. Administrator
w $wietle tej umowy organizuje funkcjonowanie nieruchomoé$ci, ale ma ograniczone mozliwoéci decydowania
samodzielnie o losach nieruchomos$ci. Administrator zawiera wprawdzie umowy w imieniu wspolnoty dotyczace
biezacego administrowania nieruchomoscia nie ma jednak prawa inwestowania w nieruchomo$¢, o ktéorym mowa
w art.185 ustawy. Slusznie zauwaza Sad Rejonowy, ze zapisy umowy szczegoblnie par.3 wskazujg ze do obowigzkéw
administratora w zakresie reprezentowania wspoélnoty nalezy wsparcie Zarzadu w reprezentowaniu Wspolnoty przed
organami administracji rzadowej i samorzadowej i wsparcie Zarzadu w reprezentowaniu Wspolnoty w stosunkach
miedzy wladcicielami. Nie jest to wiec funkcja samodzielna, a doradcza i wspomagajaca. Réwniez obowigzki
administratora w zakresie obslugi prawnej , technicznej i eksploatacyjnej wskazuja na funkcje doradcza , wykonawcza
i opiniujaca wzgledem Zarzadu Wspolnoty. W takim ukladzie obowigzkow Sad Rejonowy prawidlowo wywiodl, iz
Wspolnota nie powierzyla zarzadzania nieruchomoscia firmie (...), lecz pozostawila czynno$ci zarzadzania w rekach
Zarzadu, powierzajac firmie (...) jedynie obowiazki administrowania i wspomagania w pracy Zarzadu.

Nie ma przy tym watpliwosci, iz w przypadku uznania, ze firma (...) zarzadza nieruchomoscia i realizuje zadania
wskazane w art.185 ustawy nalezy uznaé, ze umowa zawarta z tg firmg w dniu 17 listopada 2009 roku nie jest
umowg wazng. Jednak prawidlowo przyjal Sad Rejonowy, ze wnikliwa analiza tej umowy wskazuje, ze wola stron
bylo powierzenie firmie (...) funkcji doradczej a nie decyzyjnej w zakresie zarzadu nieruchomos$cig. Zatem umowa o
administrowanie nieruchomo$cia zawarta z firma (...) jest wazna, gdyz brak wymogu ustawowego szczegdlnej formy
i treSci dla umowy o administrowanie nieruchomoscig. Tym samym pozwani sa zobowigzani do uiszczenia zaliczek
na koszty zarzadu obejmujacych rowniez wynagrodzenie firmy (...).

Wskaza¢ tez nalezy, ze pozwani winni uiszczac systematycznie zaliczki na koszty zarzadu zgodnie z art. 15 ust.1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm ). Wspdlnota corocznie
podejmuje uchwaly dotyczace wysokoSci tych zaliczek. Uchwata okreélajaca wysoko$é zobowigzania wlascicieli lokali
z tytulu kosztow zarzadu jest wigzaca jezeli nie zostala zakwestionowana w trybie art.25 ustawy o wlasnosci lokali.

W danej sprawie pozwani nie kwestionowali wysokoéci zaliczek skarzac uchwaly o ich wysokosci. Niewatpliwie zatem
sa zobowigzani do zaplaty tych zaliczek w wysoko$ci okre$lonej w uchwatach wspolnoty.

Z tych wszystkich wzgledéw, Sad Okregowy dzialajac na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art.98 k.p.c. obcigzajac pozwanych kosztami
postepowania apelacyjnego poniesionymi przez strone powodows. Na Kkoszty te zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika powoda obliczone na podstawie § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Pafistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu - Dz. U. Nr 163,
pOzZ. 1349 ze zm.



