Sygn. akt IV Ca 1768/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2013 1.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Marcin Lochowski (spr.)

Sedziowie: SO Pawel Iwaniuk, SR (del.) Anna Nisiobedzka

Protokolant: Martyna Perzynska

po rozpoznaniu w dniu 14 listopada 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci (...) przy ul. (...) w W.
przeciwko I. J.iJ. J.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sagdu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Péinoc w Warszawie z dnia 14 czerwca
2012 r., sygn. akt IT C 344/11

I. oddala apelacje;

I1. zasadza od 1. J. i J. J. solidarnie na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci (...) przy ul. (...) w W. kwote
600 zl (szes$cset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji odwolawcze;j.

Sygn. akt IV Ca 1768/12

UZASADNIENIE

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanych jest bezzasadna.

I. Nalezy podkreéli¢, iz Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego, szczegdtowo opisane w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku (k.143-144) i przyjmuje je za wlasne. Sad I instancji dokonal réwniez co do zasady
trafnej oceny prawnej dochodzonego roszczenia, ktéra w przewazajacej mierze zastuguje na akceptacje.

W niniejszej sprawie, powodowa wspoélnota mieszkaniowa dochodzita od pozwanych, bedacych wspotwlascicielami
lokali nr (...) przy ul. (...) oraz nr(...) przy ul. (...), ostatecznie zaplaty kwoty 5.500 zt 8 gr (k.137) tytulem zaliczek na
koszty zarzadu nieruchomog$ci wspoélnej za okres od 1 pazdziernika 2010 r. do 31 stycznia 2011 1. (k.3).

Trzeba przypomnied, iz zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z
2000 1., poz. 903 ze zm. — dalej jako: ,u.w.l.”) wlaSciciel jest obowiazany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. W tym celu na pokrycie kosztoéw zarzadu wtasciciel lokalu uiszcza zaliczki w
formie biezacych oplat, platnych z gory do dnia 10 kazdego miesiaca (art. 15 ust. 1 u.w.l.). Wysokos¢ zaliczek ustalaja



wlasciciele lokali podejmujac stosowng uchwale (art. 22 ust. 21 3 pkt 3 u.w.l.). Tym samym, to tre$é podjetej w oparciu
o art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l. uchwaly przesadza o wysokosci naleznych od poszczego6lnych wlascicieli zaliczek. Stusznie
zatem Sad I instancji za kluczowa kwestie w niniejszej sprawie uznat to, czy powodowa wspoélnota podjela uchwale
okreslajaca wysoko$¢ zaliczek w 2010 1.1 2011 1.

II. 1. Jednak w pierwszej kolejnoséci konieczne jest odniesienie sie do najdalej idacego zarzutu niewaznoSci
postepowania (pkt 2.1 apelacji — k.151), ktorego uwzglednienie skutkowaloby konieczno$cig uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania (art. 386 § 2 k.p.c.). Wedlug skarzacych powodowa
wspolnota byla reprezentowana przez nienalezycie umocowanego pelnomocnika. Natomiast, zgodnie z art. 379 pkt 2
k.p.c. niewazno$¢ postepowania zachodzi, gdy pelnomocnik strony nie byt nalezycie umocowany.

Podjeta na podstawie art. 20 ust. 1 u.w.l. uchwala zebrania wilascicieli lokali nr (...) z dnia 3 marca 2010 r. w sprawie
powolania zarzadu powodowej wspdlnoty (uchwata — k.10-11) zostala wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 16 listopada 2011 r., sygn. akt I ACa 400/11 uznana za nieistniejaca (k.73). Natomiast pozew w niniejszej sprawie
zostal zlozony przez radce prawnego P. B. (k.1), pelnomocnika ustanowionego przez zarzad wspdlnoty powolany ww.
uchwala, w osobie I. B. i J. K. (pelnomocnictwo z dnia 4 lutego 2011 r. — k.7, k.11). W dniu 5 grudnia 2011 r. zostala
podjeta uchwata nr (...) o powolaniu nowego zarzadu wspoélnoty (uchwata — k.86). Nowy zarzad powodowej wspdlnoty
w dniu 16 stycznia 2012 r. udzielil ponownie pelnomocnictwa procesowego radcy prawnemu P. B. (pelnomocnictwo
— k.88). Nadto, w dniu 16 stycznia 2012 r. zarzad wspoélnoty potwierdzit dotychczas dokonane przez radce prawnego
P. B. czynnoSci procesowe (o§wiadczenie — k.89).

Nie ulega watpliwoéci, ze wobec nieistnienia uchwaly z dnia 3 marca 2010 r. I. B. i J. K. nie byli uprawnieni do
udzielenia w dniu 4 lutego 2011 r. pelnomocnictwa radcy prawnemu P. B.. Z tego wzgledu, nalezy zgodzi¢ sie ze
skarzacymi, iz w sprawie dzialal nienalezycie umocowany pelnomocnik powodowej wspolnoty (pkt 2.1. apelacji —
k.151).

Trzeba jednak podzieli¢ poglad, iz dopuszczalne jest potwierdzenie przez strone czynnos$ci dokonanych w
postepowaniu przez nienalezycie umocowanego pelnomocnika (tak Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw z dnia 23
stycznia 2009 r., III CZP 118/08, OSNC nr 6 z 2009 r., poz. 76). Tym samym, potwierdzenie przez nowy zarzad
wspolnoty w dniu 16 stycznia 2012 r. czynno$ci procesowych dokonanych w toku procesu przez radce prawnego P. B.
wyklucza mozliwo$¢ przyjecia niewazno$ci postepowania z tej przyczyny. Sformulowany w apelacji zarzut niewaznoSci
postepowania jest wiec niezasadny.

2. Niczego w tym zakresie nie zmienia wytoczenia powddztwa o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) z dnia 5 grudnia
2011 r. 0 powolaniu nowego zarzadu wspdlnoty (k.126-127, 130-134). Nie spos6b nie zauwazy¢, ze takie powodztwo
moze zostaé wytoczone w kazdym czasie. Natomiast, w toku postepowania w niniejszej sprawie skarzacy nie wskazali
zadnych faktow, ktére mogloby prowadzi¢ do wniosku, iz ww. uchwala moze by¢ uznana za nieistniejaca. Stusznie
zatem Sad Rejonowy nie zawiesil postepowania na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. Chybiony jest wiec zarzut
naruszenia tego przepisu (pkt 2.4. apelacji — k.151).

ITI. 1. Przed przejSciem do oceny poszczegbdlnych zarzutéw apelacji konieczne jest wyja$nienie zlozonych i
kontrowersyjnych relacji miedzy przepisami ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(tj. Dz.U. Nr 119 z 2003 r., poz. 1116 — dalej, jako: ,u.s.m.”) a przepisami u.w.l. regulujacymi sposoéb zarzadu
nieruchomoscig wspolna. Zagadnienia te w wiekszoSci uszly uwadze stron, a Sad Rejonowy nie po$wiecil im nalezytej
uwagi.

2. Zgodnie z art. 27 ust. 1 u.s.m. zarzad nieruchomo$ciami wspo6lnymi stanowigcymi wspotwlasno$¢ spoéldzielni jest
wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., cho¢by wlasciciele lokali

nie byli czlonkami spoldzielni, z zastrzezeniem art. 24" u.s.m. i art. 26 u.s.m. Oznacza to, ze do czasu wyodrebnienia

wlasno$ci wszystkich lokali (zob. art. 26 ust. 1 u.s.m.) lub podjecia uchwaly, o jakiej mowa art. 24" u.s.m. zarzad
nieruchomoscia wspo6lna wykonuje spoldzielnia.



Stosownie do tresci art. 27 ust. 3 u.s.m. nie stosuje sie w takim wypadku przepiséw u.w.l. o wspdlnocie mieszkaniowe;j
i zebraniu wlaScicieli. Zatem w tym okresie, mimo wyodrebnienia wlasnosSci jednego lub kilku lokali, wspdlnota
mieszkaniowa w ogoble nie powstaje (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 marca 2012 r., IV CNP 80/11, LEX
nr 1164747 oraz K.Pietrzykowski: Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2004, s. 281, t. 3). Wlasciciele
lokali, bedacy czlonkami spoldzielni na podstawie art. 4 ust. 2 u.s.m., a wlasciciele niebedacy czlonkami spotdzielni
w oparciu o art. 4 ust. 4 u.s.m., s3 obowigzani uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztéow zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnych, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomoéci stanowiacych mienie spoldzielni. Oplaty z tego tytulu sa wnoszone na rzecz spoéldzielni zgodnie z
postanowieniami statutu spo6ldzielni (art. 4 ust. 2 in fine u.s.m oraz art. 4 ust. 4 zd. 3 u.s.m.).

3. Zmiana sposobu zarzadu moze nastgpié tylko i wylacznie w okolicznoéciach wskazanych w art. 24" u.s.m. i art.
26 u.s.m. (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2012 r., V CSK 459/11, LEX nr 1243118; odmiennie
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 listopada 2008 r., III CZP 100/08, OSNC nr 10 z 2009 r., poz. 140 oraz Sad
Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 8 listopada 2012 r., I ACa 462/12, LEX nr 1254522 oraz E.Bonczak-
Kucharczyk: Spoéldzielnie mieszkaniowe w §wietle nowych przepisow, Warszawa 2002, s. 209). W szczeg6lnoSci,
jezeli w okre$lonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci zostala wyodrebniona
wlasno$¢ wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wlasnoéci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy u.w.l., niezaleznie
od pozostawania przez wlascicieli czlonkami spoéldzielni (art. 26 ust. 1 u.w.l.). W konsekwencji, po wyodrebnieniu
wlasnoSci ostatniego lokalu w danej nieruchomosci powstaje ex lege wspo6lnota mieszkaniowa (por. K.Pietrzykowski:
op.cit., s. 278, t. 1, E.Bonczak-Kucharczyk: op.cit, s. 204).

W momencie powstania wspoélnoty mieszkaniowej wygasa uprawnienie spoéldzielni do wykonywania zarzadu
nieruchomo$cig wspolna na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Przepis ten ,przewiduje bowiem wykonywanie przez
spoldzielnie mieszkaniowa zarzadu nieruchomoscia wspolna jak zarzadu powierzonego jedynie do chwili powstania

wspolnoty mieszkaniowej na podstawie art. 24" albo art. 26 u.s.m.” (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19
pazdziernika 2012 r., V CSK 459/11; odmiennie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 grudnia 2006 r., III CSK 218/06,
OSNC nr 11 z 2007 1., poz. 173 oraz R.Dziczek: Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 269, t. 10).

Tym samym, wladciciele lokali powinni zgodnie z art. 20 ust. 1 u.w.l. podjaé¢ uchwale o wyborze jednoosobowego
lub kilkuosobowego zarzadu, chyba ze zostanie zawarta umowa lub podjeta uchwatla okreslajaca sposéb zarzadu
nieruchomos$cig wspoélna (art. 18 ust. 1i 2a u.w.l.). Od chwili powstania wspdlnoty mieszkaniowej wlasciciele lokali
maja obowiazek uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej (art. 13 ust.
1 u.w.L), uiszczajac na rzecz wspdlnoty zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspdlna (art. 15 ust. 1 uw.l.) w
wysokosci okreslonej w uchwale wla$cicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.).

W konsekwencji, zarzut sformulowany w pkt 1.1. apelacji (k.150) jest chybiony. Nieistnienie bowiem uchwaly nr (...) z
dnia 3 marca 2010 r. o wyborze zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej nie moze przeciez rzutowac na powstanie i istnienie
powodowej wspodlnoty.

IV. Trzeba rowniez przypomnie¢, ze sad orzeka w granicach stanu faktycznego, ktére wyznaczaja twierdzenia stron
(art. 321 § 1 k.p.c.). Innymi slowy, sad nie jest uprawniony do konstruowania takiego stanu faktycznego (powolywania
takich faktow), ktoére nie zostaly objete twierdzeniami stron.

W tym kontekécie nalezy wskazac, iz w niniejszej sprawie nie byto sporu co do powstania wspolnoty i uprawnienia
wlascicieli lokali do podejmowania — w okresie istotnym z punktu widzenia rozstrzygniecia (lata 2009 i 2010) — uchwat
okreslajacych wysoko$é zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoécia wspdlna. Zadna ze stron nie przytoczyla rowniez

takich okolicznoéci, ktére pozwolilyby na ustalenie, ze powodowa wspdlnota powstala w §wietle tresci art. 24" u.s.m
i art. 26 u.s.m. w innym czasie niz wynikaloby to ze zlozonych w sprawie dokumentéw (uchwat wlascicieli lokali)
albo, ze spéldzielnia (...) jest nadal w oparciu o art. 277 ust. 2 u.s.m. lub umowe (art. 18 ust. 1 u.s.m.) uprawniona do
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.



V. Pozostaje zatem do rozwazenia kwestia istnienia obowiazku pozwanych partycypowania w kosztach utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej. Wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 17 listopada 2011 r., sygn. akt I ACa 464/11 przesadzil
nieistnienie uchwaly nr (...) z dnia 27 kwietnia 2010 r. okreSlajacej wysoko$§¢ zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomoécia wspdlna (stanowisko powoda — k.98, stanowisko pozwanych — k.124). Nie bylo jednak sporu co do
tego, ze wezeéniej obowigzywala podjeta w tym samym przedmiocie uchwala nr 4 z dnia 4 marca 2009 r. Zadna ze
stron nie kwestionowala uprawnienia powodowej wspdlnoty mieszkaniowej do podjecia tej uchwaly. Nie byly rowniez
podnoszone zarzuty co do istnienia, czy tez waznosci tej uchwaly. Niesporna byla takze jej tresé.

Nie ulega watpliwosci, ze kazdy wlasciciel lokalu ma obowiazek uiszczaé na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowej zaliczki na
koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng (art. 15 ust. 1 u.w.l.). Skoro uchwala okre$lajgca zaliczki na koszty zarzadu w
2010 r. Zostala uznana za nieistniejaca, to wysoko$¢ naleznych zaliczek wynika z poprzednio podjetej uchwatly. Trafnie
zatem Sad Rejonowy przyjal, ze dochodzone przez powodowa wspdlnote roszczenie znajduje oparcie w tresci uchwaly
ustalajacej wysoko$¢ zobowigzan wlascicieli w 2009 r.

Przy czym roszczenie wynikajace z uchwaly podjetej w 2009 r. jest wyzsze niz dochodzone od pozwanych w niniejszej
sprawie. Zagadnienie, czy powodowa wspo6lnota powinna dochodzi¢ od pozwanych roszczenia w nizszej wysokos$ci niz
wynikajace z tej uchwaly uchyla sie jednak spod oceny Sadu Okregowego.

Kwestia bez znaczenia jest przy tym wykonywanie przez wspolnote planu gospodarczego (pkt 1.2. apelacji — k.150). W
ocenie Sadu Okregowego, obowigzek uiszczania zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna jest catkowicie
niezalezny od wykonywania takiego planu przez wspoélnote. Niewykonanie planu moze by¢ natomiast podstawa do
zmiany skladu zarzadu lub moze skutkowaé koniecznos$cia zmiany planu w kolejnym roku (w zakresie obnizenia lub
podwyzszenia zaliczek).

VI. Odnoszac sie na zakonczenie do podniesionego przez pozwanych zarzutu potracenia (pkt 1.3. i 1.4. apelacji —
k.151), nalezy stwierdzi¢, ze jest on bezzasadny. Nie mozna oczywiscie z gory wykluczy¢, iz podjeta przez wlascicieli
lokali uchwala bedzie zrodlem konkretnego roszczenia dla wlasciciela lokalu, ale z pewnoScia, ani uchwala ustalajgca
plan gospodarczy, ani uchwala okre$lajaca wysokoéc¢ zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, nie moga
kreowa¢ po stronie wlascicieli lokali jakichkolwiek roszczen wobec wspolnoty.

Tym samym, pozwani nie moga sie powolywaé na roszczenia wzajemne wobec wspdlnoty, obejmujace czy to
odszkodowanie z tytulu niewykonanego zobowiazania (art. 471 k.c.), czy to koszty wykonania zastepczego (art. 480
k.c.). Chybiony jest zatem zarzut naruszenia art. 498 k.c. (pkt 1.4. apelacji — k.151).

VII. Dlatego tez, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanych, jako bezzasadna.

Nadto, Sad Okregowy na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 12 ust. 1 pkt 1 wzw.z § 6
pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490) zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powodowej
wspoélnoty kwote 600 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji odwolawcze;.

Wobec powyzszego Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji.



