Sygn. akt IT Ca 571/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 listopada 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Grzesik
Sedziowie: SO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
SO Stawomir Krajewski
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 listopada 2015 roku w S.
sprawy z powbddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), w S.
przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoScia w S.

o ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 18
grudnia 2014 roku, sygn. akt III C 2257/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w taki sposob, ze:

a. w pkt I ustala, ze pomiedzy powodka Wspolnotq Mieszkaniowaq (...) przy ul. (...) w S. a pozwang
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnosciq w S. od dnia 1 stycznia 2014 r. nie istnieje stosunek
administrowania nieruchomosciq wspolng potozong w S. przy ul. (...) skladajqcej sie z dzialki

gruntu nr (...) obreb 100 o powierzchni 583 m ? oraz budynku mieszkalnego wielorodzinnego o

powierzchni uzytkowej 932,20 m ? i oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

b. w pkt II zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 647 (szesciuset czterdziestu siedmiu)
zlotych tytutem kosztow procesu;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 330 (trzystu trzydziestu) zlotych tytulem kosztow
postepowania odwolawczego.

SSO Zbigniew Ciechanowicz SSO Malgorzata Grzesik SSO Stawomir Krajewski

Uzasadnienie wyroku z dnia 13 listopada 2015 r.



Wyrokiem z dnia 18 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie w sprawie z powodztwa Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), w S. przeciwko (...) sp.z0.0. wS. o ustalenie, ze pomiedzy stronami od dnia 1 stycznia
2013 r. nie istnieje stosunek o administrowaniu nieruchomoécia wsp6lna polozong w S. przy ul. (...) (sygn. akt III C
2257/13) oddalil powo6dztwo i zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 617 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazania prawnych:

W dniu 9 kwietnia 2001 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) polozonej w S. przy ul. (...) zawarla z (...) Sp. z 0.0. umowe
o administrowanie nieruchomos$cia wspolna polozona w S. przy ul. (...).

Umowa ta zostala zawarta na czas nieoznaczony, przy czym kazdej ze stron sluzylo prawo jej rozwigzania z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec roku kalendarzowego. Zmiana oraz
wypowiedzenie umowy wymagalo zachowania formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

W dniu 27 wrze$nia 2012 r. powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa podjeta uchwale nr 5/2012 0 wypowiedzeniu umowy
o administrowanie nieruchomos$cia wspolna ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2012 r.

Uchwala z dnia 27 wrze$nia 2012 r. nr 5/2012 roku zostala doreczona pozwanej pod koniec wrzeénia 2012 r.
Pracownicy pozwanej Spotki zglaszali zastrzezenia co do formy okazanej im uchwaly.

Pismem z dnia 13 grudnia 2012 r. powodowa Wspo6lnota Mieszkaniowa wezwala pozwana Spoétke do zwrotu
dotyczacych wspdlnoty dokumentéw, jednakze pozwana odmowila wydania dokumentéw, wskazujac, ze umowa o
administrowanie nieruchomog$cia wsp6lna nie zostata skutecznie wypowiedziana.

Pismem z dnia 17 stycznia 2013 r. powddka ponownie wezwala pozwana do zwrotu dotyczacych jej dokumentow,
wskazujac, ze oSwiadczenie woli w przedmiocie wypowiedzenia umowy zostalo zawarte w uchwale nr 5/2012 z dnia
27 wrzeSnia 2012 T.

Pismem z dnia 21 stycznia 2013 r. pozwana ponownie odmoéwila wydania dokumentbow, wskazujac, ze oSwiadczenie
powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej — ogbotu mieszkancoéw - wyrazone w uchwale z dnia 27 wrzesnia 2012 r. nr (...)
w przedmiocie wypowiedzenia umowy nie moglo wywola¢ skutku prawnego, poniewaz zgodnie z treécig przepisu art.
21 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali, to zarzad wspolnoty, jako organ reprezentujacy ja na
zewnatrz jest wylacznie uprawniony do skladania o§wiadczen woli w jej imieniu.

Powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa nie wyrazila zgody na propozycje pozwanej Spoétki co do podjecia negocjacji
W sprawie rozwigzania umowy za porozumieniem stron z uwzglednieniem odszkodowania dla (...) Spoiki z o.0. za
rozwigzaniem umowy przed terminem.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za niezasadne.

Wskazal, iz zgodnie z treScia art. 189 k.p.c. powdd moze zada¢ ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Sad co prawda ocenil, iz powddka ma interes prawny w ustaleniu,
ze strony nie sa zwigzane stosunkiem umownym nawigzanym na podstawie umowy z dnia 9 kwietnia 2001 r o
administrowanie nieruchomo$cia wspoélna. To jednak doszed}l do przekonania, ze w Swietle zgromadzonego materiatu
dowodowego nie zachodza podstawy do ustalenia, Ze umowa z dnia 9 kwietnia 2001 r. o administrowanie przestata
wigzaé strony ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2012 r. i tym samym by od dnia nastepnego, tj. 1 stycznia 2013 r.
stosunek ten pomiedzy stronami nie istnial.

Sad I instancji zauwazyl, ze przedmiotowa umowa zostala zawarta, zgodnie z § 10 ust. 1 Aneksu nr (...) z dnia 29
kwietnia 2004 r., na czas nieoznaczony, a stosownie do ust. 2 tego postanowienia kazda ze stron uprawniona byta do
jej rozwiazania z zachowaniem 3 — miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec roku kalendarzowego.
Oéwiadczenie powodowej Wspolnoty w przedmiocie wypowiedzenia umowy podjete w formie uchwaly nr 5/2012
r. tejze Wspolnoty nie moglo wywolaé skutku prawnego w postaci wypowiedzenia umowy. Zgodnie bowiem z art.



6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, ogdl wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okreslonej
nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa. W $wietle tresci cytowanego przepisu wspolnota mieszkaniowa jest

podmiotem prawa cywilnego, tj. jednostka organizacja w rozumieniu przepisu art. 33" k.c. Dziala zatem przez swoje
organy (art. 38 k.c.), a w mys$l art. 21 ust. 1 u.w.l. zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja
na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczeg6lnymi wlascicielami lokali. Zarzad w rozumieniu tego
przepisu to organ wykonawczy ulomnej osoby prawnej, jaka jest wspolnota mieszkaniowa. Organ ten wchodzi w sklad
struktury organizacyjnej wspolnoty, nie jest wiec odrebnym podmiotem prawa. Zarzad reprezentuje wsp6lnote na
zewnatrz i w sprawach zwyklego zarzadu sklada o$wiadczenia woli za wspdlnote, a nie w jej imieniu.

Jak zaznaczyl Sad Rejonowy powolujac sie na orzecznictwo wskazane przez powoddke, uregulowanie art. 22 ust. 1
u.w.l. nie wyklucza dzialania czlonkéw wspolnot na zewnatrz w obronie wlasnych praw. Orzeczenia te jednakze nie
odnosza sie do skladania przez poszczegoélnych wiascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa oswiadczen
woli za wspolnote, lecz jedynie wskazuja, ze w postepowaniu administracyjnym — obok wspoélnoty mieszkaniowej
- wlasny interes prawny moze mie¢ roéwniez wilasciciel lokalu wchodzacego w sklad tej wspolnoty. Przyznanie
wlascicielowi lokalu statusu strony w postepowaniu administracyjnym, obok wspdlnoty mieszkaniowej, nie jest
jednakze rownoznaczne z przyznaniem ogbdlowi wlascicieli uprawnienia do skladania o§wiadczen woli za wspdlnote
mieszkaniowa. Uprawnienie to bowiem przystuguje tylko i wylacznie organowi wspo6lnoty mieszkaniowej, ktorym
jest zarzad. Organ ten, w sprawach zwyklego, zarzadu podejmuje czynnoéci samodzielnie (art. 22 ust. 1 u.w.l.), do
podjecia natomiast przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wlascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow
stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.l).

Sad Rejonowy uznal, ze tworzacy z mocy prawa wspolnote mieszkaniowa ogol wlascicieli lokali polozonych w S. przy
ul. (...), nie byluprawniony do zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie rozwigzania umowy o administrowanie z dnia
9 kwietnia 2001 r. Uprawnienie w tym przedmiocie przystugiwalo tylko i wylgcznie zarzagdowi powodowej wspolnoty
mieszkaniowej. O$§wiadczenie zatem powoddki zlozone w formie podjetej przez ogdt wlascicieli uchwaly nr 5/2012 z
dnia 27 wrzeénia 2012 r. nie moglo wywola¢ skutku prawnego w postaci rozwigzania zawartej z pozwang umowy o
administrowanie nieruchomoscia wspdlna.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie II wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powodka domagajac sie jego zmiany poprzez uwzglednienie powddztwa w
caloéci oraz zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztéw postepowania za obie instancje, z uwzglednieniem kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila naruszenie:

a) art. 232 k.p.c., poprzez bledne przyjecie, ze o§wiadczenie powodowej Wspodlnoty Mieszkaniowej nie moglo wywolac
skutku prawnego w postaci wypowiedzenia umowy, gdyz nie byla ona uprawniona do zlozenia takiego o§wiadczenia;

b) art. 233 k.p.c., poprzez dowolng ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wyrazajaca sie w
przyjeciu, ze: umowa z dnia 09 kwietnia 2001 r. o administrowanie nie przestala wigza¢ stron ze skutkiem na dzien
31 grudnia 2013 r.; zarzad sklada o$wiadczenia woli za wspoélnote, a nie w jej imieniu; przyznanie wlascicielowi
lokalu statusu strony w postepowaniu administracyjnym nie jest rownoznaczne z przyznaniem ogodlowi wilascicieli
uprawnienia do sktadania o§wiadczen woli za wspolnote mieszkaniowa;

c) art. 21 ust. 1 u.w.l. poprzez jego niewlaéciwa interpretacje i bezzasadne przyjecie, ze wyraza on bezwzgledny
zakaz skladania oswiadczen woli i reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej przez ogdt wiascicieli lokali tworzacych te
wspolnote.

W uzasadnieniu apelacji powodka podniosla, iz wykazala, ze byla uprawniona do skutecznego wypowiedzenia umowy,
czego dokonala przedkladajac pozwanemu stosowna uchwale podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow.



Ogot wlascicieli tworzacych wspolnote mieszkaniowa jest umocowany do skladania o$wiadczen woli, skoro zarzad
(jako jej organ) ma takie uprawnienie. O$wiadczenie woli zostalo zlozone poprzez jego uzewnetrznienie w formie
uchwaly. Dalej apelujaca podniosla, iz Sad I instancji wybidrczo potraktowal dowody uznajgc za przyznane fakty
potwierdzajace stanowisko wyrazone w wyroku. Zdaniem powddki stanowi to naruszenie zasady swobodnej oceny
dowodow. Wobec podjecia przez mieszkancow uchwaly o wypowiedzeniu umowy o administrowanie, ktéra zostata
przyjeta zgodnie z wymogami formalno-proceduralnymi, z dniem 01 stycznia 2013 r. przestala ona wigzac strony. Sad
nie poddal w watpliwo$¢ merytorycznej treSci uchwaly, a zatem przy przyjeciu, iz wlasciciele lokali majg prawo sktadaé
o$wiadczenia woli w imieniu wspolnoty, powodztwo winno zostaé¢ uwzglednione w calo$ci.

Powddka podniosla, iz pojecie ,wspo6lnota mieszkaniowa" jest ustawowym okresleniem dla ogbétu wlascicieli lokali i
w zadnym przypadku nie jest odrebnym od wlascicieli lokali podmiotem praw i obowigzkow, ktory moglby nabywaé
prawa i zacigga¢ zobowigzania w swoim imieniu, ale czyni to zawsze na rzecz wlascicieli lokali ja tworzacych.
Scisle odnoszenie wspdlnoty mieszkaniowej do podmiotéw korporacyjnych nalezy uznaé¢ za zbyt rozszerzajaca
wykladnie. Ustawodawca nie bez powodu nie nazywa zarzadu organem wspolnoty, a wspolnocie mieszkaniowej nie
przyznaje zdolno$ci prawnej w spos6b jednoznaczny. W ustawie o wlasnoéci lokali w szczegdlny sposéb uregulowano
zatem zarzadu nieruchomoscia wspélna i niektore kwestie zwigzane z wewnetrzna organizacja wspoélnoty, ktore
to regulacje jako lex specialis staly sie przyczyna traktowania wspo6lnoty mieszkaniowej jako specyficznej osoby
ustawowej. Z tego tez wzgledu, zdaniem apelujacej, mozliwoé¢ dzialania przez reprezentanta, czyli zarzad, nie
wylacza mozliwoéci dzialania wlascicieli osobi$cie. Powodka w tym miejscu nadmienita, ze Sad I instancji pominatl
istotne uregulowanie zawarte w art. 21 ust. 1 u.w.l., ktére wskazuje jednoznacznie, ze kazdy wlasciciel lokalu ma
prawo i obowiagzek wspoéldzialania w zarzadzie nieruchomo$cig wspo6lna. Istnienie zarzadu ma na celu ulatwienie i
usprawnienie dzialania bardzo liczebnych podmiotéw, a nie odebra¢ uprawnienia do osobistego dzialania. W sytuacji
niezadowolenia wlascicieli lokali z zarzadzania nieruchomo$cia przez pozwanego, zmuszeni oni byli wypowiedzieé¢
umowe o administrowanie, by chroni¢ swdj interes prawny.

W odpowiedzi na apelacje powodki strona pozwana wniosta o jej oddalenie oraz zasgdzenie od powodki na rzecz
pozwanej kosztdw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony powodowej okazala sie w znacznej czeSci uzasadniona.

W kontek$cie przedmiotu rozpoznawanej sprawy nalezy nade wszystko wskazaé, iz w mysl art. 189 k.p.c. powdd moze
zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.
Przyjmuje sie, iz interes prawny w rozumieniu cytowanego wyzej przepisu zachodzi wowczas, jezeli juz sam skutek, jaki
wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych interesow,
czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci.
Przy tym w orzecznictwie przyjmuje sie, iz nie ma interesu prawnego ten, kto moze poszukiwaé ochrony prawne;j
w drodze powodztwa o zasadzenie $wiadczen pienieznych lub niepienieznych. Zasada ta opiera sie na zalozeniach,
ze wydanie wyroku zasadzajacego mozliwe jest, jezeli takze ustalona zostanie legitymacja czynna powoda, oraz ze
wyrok tylko ustalajacy istnienie stosunku prawnego nie zapewni ostatecznej ochrony prawnej, poniewaz nie jest -
w przeciwienstwie do wyrokow zasadzajacych - wykonalny na drodze egzekucji sadowej (por. wyrok SN z dnia 22
listopada 2002 r., IV CKN 1519/00, LEX nr 78333).

Uzaleznienie powddztwa o ustalenie od interesu prawnego nalezy pojmowac elastycznie z uwzglednieniem
celowos$ciowej wykladni pojecia interesu prawnego, konkretnych okolicznoéci danej sprawy, i od tego, czy w drodze
powddztwa o $wiadczenie strona moze uzyska¢ pelng ochrone swoich praw. Poza tym pojecie interesu prawnego
powinno by¢ interpretowane z uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sadéw w celu zapewnienia ochrony
prawnej (vide SN w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2014 r., II CSK 687/13, Lex nr 1566718). Wyrok wydany na
podstawie art. 189 k.p.c. usuwa niepewno$¢ stanu prawnego zachodzaca w stosunkach pomiedzy legitymowanym
interesem prawnym powodem a wyznaczonym tym interesem pozwanym. Interes prawny oznacza zatem istniejaca



po stronie powoda potrzebe wprowadzenia jasnosci i pewnoSci prawnej w sferze jego sytuacji prawnej, wyznaczonej
konkretnym stosunkiem prawnym, a zagrozonej, a niekiedy nawet naruszonej juz przez pozwanego (por. wyrok SN z
dnia 4 kwietnia 2014 r., I PK 234/13, Lex nr 1480057). Innymi stowy nalezy przyjaé, ze brak interesu prawnego jako
przestanki powo6dztwa z art. 189 k.p.c. zachodzi wowczas, gdy strona nie ma jakiejkolwiek potrzeby ustalania stosunku
prawnego lub prawa, gdyz jej sfera prawna nie zostala ani naruszona, ani zagrozona przez pozwanego (tak m.in. SA
w B. w wyroku z dnia 23 maja 2014 r., I ACa 313/13, Lex nr 1477017).

Uwzgledniajac powyzsze Sad Okregowy doszedl do przekonania, iz powddka posiadala w niniejszej sprawie interes
prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. w zgdaniu ustalenia nieistnienia pomiedzy stronami stosunku prawnego
wynikajacego z umowy o administrowanie nieruchomosci wspolna potozona w S. przy ul. (...).

Wymaga zaznaczenia, iz z zalaczonej do akt sprawy przedsadowej korespondencji stron wynika jednoznacznie,
ze powodka stoi na stanowisku, iz wypowiedziala ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2012 r. zawarta z pozwang
umowe o administrowanie nieruchomos$cia wspdlna i domaga sie ona w zwigzku z tym wydania dokumentacji
dotyczacej spornej nieruchomos$ci. Tymczasem pozwana kwestionujac skuteczno$¢ dokonanego wypowiedzenia
stoi na stanowisku, ze rzeczona umowa nadal wiaze strony, wobec czego odmawia ona wydania przedmiotowe;j
dokumentacji. Nie powinna budzi¢ przy tym watpliwoSci okolicznos$¢, iz w sytuacji, gdy powodka kwestionuje
dalsze istnienie stosunku prawnego miedzy stronami, nie ma ona prawnej mozliwo$ci w inny spos6b domagac
sie rozwigzania sporu miedzy nig a pozwana, anizeli w drodze powodztwa o ustalenie. Uwzgledniajac przy tym
fakt, iz pozwana wobec przyjetego przez siebie stanowiska odmawia wydania powddce dokumentacji dotyczacej
jej nieruchomoscei, to w pelni uzasadnionym i zrozumialy jest dazenie powodowej wspélnoty mieszkaniowej do
doprowadzenia do ostatecznego uregulowania kwestii stosunkéw wiazacych stron, gdyz stan niepewnosci jaki ta
sytuacja powoduje skutkuje tym, iz sfera prawna powo6dki jest zagrozona przez pozwana, a wystapienie z powodztwem
o ustalenie jest jedynym sposobem na ochrone przez powddke jej praw.

Przyjmujac zatem, iz pow6dka co do zasady miala interes prawny w wytoczeniu powbddztwa w trybie art. 189 k.p.c.,
rzeczg sadu orzekajacego w niniejszej sprawie bylo rozwazenie, czy zgromadzony w toku tego postepowania material
dowodowy pozwala na ustalenie, ze powodowa wspdlnota mieszkaniowa skutecznie wypowiedziala zawarta z pozwang
sp6tka umowe o administrowanie nieruchomoscia wspélna, nadto ze skutek ten nastapit z dniem 31 grudnia 2012 r.

Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze o ile powddka bezsprzecznie wypowiedziala skutecznie laczaca strony
umowe o administrowanie nieruchomos$cia wspoélna, to jednak skutek ten nastapil w innej dacie, anizeli wskazywata
to powodka w toku niniejszego postepowania.

Godzi sie bowiem zauwazyé, iz w my$l art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r.,
nr 80, poz. 903 j.t. ze zm.; dalej: u.w.l.), ogol wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomoéci,
tworzy wspolnote mieszkaniowg. Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i
by¢ pozwana. Stosowanie z kolei do dyspozycji art. 21 ust. 1 u.w.l., zarzad kieruje sprawami wspdlnoty mieszkaniowej
i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegbélnymi wlascicielami lokali. Przy czym
ustawodawca zastrzegl, iz czynno$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, za$§ do podjecia przez zarzad
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na
dokonanie tej czynno$ci (art. 22 ust. 112 u.w.L).

Powyzsze uregulowania wskazujg na wyrazny podzial kompetencji pomiedzy zarzadem a ogolem wlascicieli lokali.
Skoro czynnoSci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, to do ich dokonania nie jest konieczna uchwatla
czlonkéw wspolnoty. Zbedne jest zatem glosowanie przez wlascicieli lokali nad sprawami nalezacymi do kompetencji
zarzadu. Chociaz ustawa o wlasnosci lokali nie wskazuje jakie czynno$ci mozna zaliczyé jako kwalifikujace sie do
zwyklego zarzadu, to w tym zakresie nalezy positkowaé sie stanowiskiem wypracowanym na gruncie art. 201 k.c.,
ktory stanowi, ze do czynnoS$ci zwyklego zarzadu rzecza wspdlna potrzebna jest zgoda wiekszoSci wspdtwlascicieli.
Na gruncie tego przepisu wskazano, iz do czynnoS$ci zwyklego zarzadu zalicza sie wszelkie czynnoS$ci, majace
na celu utrzymanie rzeczy w dotychczasowym stanie oraz zarzadzanie nig dla umozliwienia korzystania z niej



i pobierania pozytkéw (tak np. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 19 kwietnia 2002 r., III CZP
18/02, OSNC 2003/2/18). Czynno$cia taka bedzie, w ocenie Sadu, takze wypowiedzenie umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia wspolna, gdy z okolicznoSci sprawy nie wynika, aby zachodzily przestanki do zakwalifikowania jej
jako czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Umowa taka dotyczy powierzenia wykonywania podmiotowi
zarzadzajacemu czynnoSci zwyklego zarzadu, a wiec takich, ktére moga byé samodzielnie podejmowane przez
zarzad wspdlnoty. Zarzadca dzialajacy na podstawie umowy ze wspoélnota mieszkaniowa ma zasadniczo za zadanie
zarzadzanie (administrowanie) nieruchomo$cia wsp6lna. Przez taka umowe wspoélnota powierza profesjonalnemu
podmiotowi zesp6l czynnosci bedacych czynnoSciami zwyktego zarzadu nieruchomoscia.

Jak wskazuje sie jednak w orzecznictwie, zarzad o jakim mowa w cytowanych wyzej przepisach, jest zarzadem w
znaczeniu podmiotowym. Jest to organ wykonawczy utlomnej osoby prawnej, jaka jest wspolnota mieszkaniowa, ktory
wchodzi w sklad struktury organizacyjnej wspolnoty, nie bedac jednak odrebnym podmiotem prawa. Co istotne,
zarzad reprezentuje wspoélnote na zewnatrz i w sprawach zwyklego zarzadu sklada o$wiadczenia woli za wspolnote
(art. 21 ust. 1i 2 u.w.l.), a nie w jej imieniu. Dzialanie zarzadu jest wiec w zasadzie dzialaniem samej wspolnoty
(zob. wyrok SN z dnia 14 stycznia 2004 r., I CK 108/03, LEX nr 508810; postanowienie SA w Poznaniu z dnia 5
lutego 2014 r., I ACz 133/14, LEX nr 1428207). Wymaga w tym miejscu podkreslenia, iz zarzad w zadnym razie
nie posiada zadnych samodzielnych, autonomicznych, niezaleznych od wlascicieli lokali kompetencji. We wspoélnocie
mieszkaniowej nie ma bowiem odrebnych organéw obdarzonych wynikajacymi ze swoistego "podzialu witadzy"
kompetencjami. O sprawach wspdlnoty mieszkaniowej w istocie decyduja tylko wlasciciele lokali, zarzad za$ jedynie,
poprzez kierowanie sprawami biezgcymi i reprezentowanie wspélnoty na zewnatrz, objawia wole tychze wlascicieli.
Jezeli zatem wlasciciele lokali podejmuja dowolnej treéci uchwale, to zarzad moze jedynie podejmowaé dzialania
w celu jej wykonania, nie moze natomiast objawi¢ woli niezgodnej z uchwala, op6znia¢ badz wrecz blokowaé jej
wykonania (wyroku WSA w Gliwicach z dnia 30 marca 2010 r., (...) SA/Gl 871/09, LEX nr 606621).

Skoro w $wietle powyzszego dzialanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, zaréwno co do czynnosci zwyklego zarzadu
jak réwniez czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad, w zakresie kierowania spawami wspoélnoty stanowi wylacznie
objawienie woli wlascicieli lokali tworzacych dana wspolnote mieszkaniowa, to w konsekwencji nie powinno budzi¢
watpliwosci, iz ogol wlascicieli nieruchomosci moze podjaé uchwale, w ktorej zdecyduje o dokonaniu okre$lonej
czynnoSci nieprzekraczajace zwykly zarzad. Stanowisko, ze wlasciciele lokali nie majg prawa w drodze uchwaly
rozstrzygaé o czynnoSciach nieprzekraczajacych zwykly zarzad — w tym podejmowaé decyzji o rozwiazaniu umowy
o administrowanie nieruchomosci wsp6lng - albowiem wigzaco moze to uczyni¢ dopiero zarzad, jest w przekonaniu
Sadu Odwolawczego nie do zaakceptowania, gdyz takie przyjecie razaco podwazaloby autonomie wlascicieli lokali i
okreslona prawem relacje pomiedzy wspélnota mieszkaniowa a jej zarzadem, pozbawiajac de facto tych wiascicieli,
ktbrzy nie sa czlonkami zarzadu mozliwoéci decyzyjnych.

Powyzsze uprawnienie wlascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa do prowadzenia spraw wspolnoty nie
moze by¢ jednak rozwazane w oderwaniu od uregulowanego w ustawie o wlasno$ci lokali sposobu reprezentacji
utomnych oséb prawnych jakimi sg wspdlnoty mieszkaniowe.

Jak bowiem wskazuje sie w literaturze, kierowanie sprawami wspolnoty to podejmowanie wszelkich niezbednych
czynnosci, a wiec czynnoSci prawnych, faktycznych i natury procesowej zar6wno w sferze dzialalnoSci wspolnoty, jak i
zarzadzania nieruchomo$cig wspolna. Tak rozumiane ,kierowanie sprawami wspolnoty mieszkaniowej” nie obejmuje
jednak aktdéw zwigzanych ze skladaniem samego oSwiadczenia woli w stosunkach cywilnoprawnych, poniewaz sa to
czynno$ci z zakresu reprezentacji wspolnoty (R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasno$¢ lokali. Komentarz. Wyd. 4, Warszawa
2015). Tre§¢ powolanych wyzej przepisow art. 6, art. 21 ust. 1 oraz art. 22 ust. 1 i ust. 2 u.w.l. wskazuje za$, ze
w sprawach dotyczacych nieruchomos$ci wspoélnej, kierowanie i reprezentowanie nalezy co prawda do wspoélnoty
mieszkaniowej, jednak reprezentowanej przez zarzad. W szczegdlnoSci w relacjach z organami wladzy publicznej
wspolnote mieszkaniowa reprezentujg uprawnione ustawowo organy (np. wyrok WSA w Opolu z dnia 5 marca 2013
r. (...) SA/Op 51/13 LEX nr 1303559; wyrok WSA w Warszawie z dnia 19 stycznia 2011 1. (...) SA/Wa (...) LEX nr
954423). CzynnoS$ci prawne moga by¢ zatem dokonywane tylko za posrednictwem zarzadu, przy czym w wypadku
zarzadu wieloosobowego o$wiadczenia woli za wspolnote skladaja przynajmniej dwaj jego czlonkowie (art. 21 ust. 2



u.w.l.). Prawidlowe powolanie zarzadu wspolnoty wylacza zatem pozostalych wilascicieli lokali z prawa reprezentacji
wspoélnoty mieszkaniowej, w tym skladania w jej imieniu o§wiadczen woli. Wynika to jednoznacznie z treSci art. 27
u.w.l., ktéry stanowi, ze kazdy wtasciciel lokalu ma prawo i obowigzek wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscia
wspolna. Nie uchybia to jednak przepisom art. 21 ust. 11 art. 22 ust. 1. Powyzsze uregulowanie jest zwigzane z tym,
iz jak trafnie to ujeto w literaturze, wlasciciel lokalu, jezeli nie jest cztonkiem zarzadu, "nie powinien swej aktywno$ci
posuwac za daleko" (zob. J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy, s. 94).

Przenoszac powyzsze rozwazania na kanwe rozpoznawanej sprawy Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze o ile ogol
mieszkancow wspdlnoty mieszkaniowej moze zdecydowaé w formie uchwaly o podjeciu czynnosci zwyklego zarzadu,
a zarzad takiej decyzji nie moze sie sprzeciwic i jego rola ogranicza sie w istocie do wykonania woli ogdtu wlascicieli,
to jednak samo o$wiadczenie woli wobec podmiotu zewnetrznego zwigzane z wykonaniem woli wlaécicieli lokali musi
by¢ zlozone przez zarzadu, gdyz to on — a nie ogdl wlascicieli lokali — jest w Swietle art. 21 u.w.l. uprawniony do
skladania do skladania o§wiadczen woli w imieniu wspo6lnoty mieszkaniowe;.

Cho¢ niewatpliwie ze zlozeniem stosownego o$wiadczenia woli przez zarzad powodowej wspolnoty mieszkaniowej nie
mozna utozsamia¢ samego przedlozenia pozwanej ,,pod koniec wrzeénia 2012 r.” uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej nr
(...)zdnia 27 wrzesnia 2012 1., to jednak za takowe o§wiadczenie mozna juz niechybnie uznaé pismo zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej z dnia 13 grudnia 2012 r., ktore jak wynika z widniejacej na piSmie prezentaty, zostalo doreczone
pozwanej w dniu 18 grudnia 2012 r. (k. 19). W mys$l bowiem art. 65 § 1 k.c., o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak
tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspélzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje. Dokonujac za§ wykladni powolanego o$wiadczenia woli przez pryzmat okolicznoSci w jakich zostalo zlozone,
tj. tego, iz pozwanej zostala przedlozona uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej nr (...) w przedmiocie wypowiedzenia
umowy z dnia 09 kwietnia 2001 r. o administrowanie z dniem 31 grudnia 2012 r. oraz ze z tre$ci wskazanego pisma
wynika, iz zarzad wspolnoty domagat sie od pozwanej przekazania wszystkich dokumentéw dotyczacych wspolnoty
mieszkaniowej, powolujac sie wlasnie na fakt wypowiedzenia umowy o administrowanie, Sad Odwolawczy uznal, iz
w istocie pismem z dnia 13 grudnia 2012 r. zarzad powodowej wspdlnoty mieszkaniowej zlozyl o§wiadczenie woli
o wypowiedzeniu umowy o administrowanie. Jest ono przy tym skuteczne, gdyz zostalo podpisane przez trzech
czlonkéw zarzadu, a takze spelialo przewidziany w § 11 aneksu nr (...) z dnia 29 kwietnia 2004 r. do umowy o
administrowanie nieruchomosci wspo6lnej wymog zachowania formy pisemnej wypowiedzenia.

Cho¢ Sad drugiej instancji co do zasady podzielil stanowisko powodki, iz skutecznie zlozyla ona za posrednictwem
reprezentujacego ja zarzadu o$wiadczenie woli o wypowiedzeniu umowy o administrowanie, to jednak nie sposéb
bylo zgodzi¢ sie z tym, ze skutek prawny zlozonego przezen oswiadczenia w postaci rozwigzania stosunku prawnego
laczacego strony nastapil z dniem 31 grudnia 2012 r. Nie mozna bowiem tracié¢ z pola widzenia tego, iz na gruncie art.
61§ 1 zdaniem pierwsze k.c., oSwiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszto do
niej w taki sposob, ze mogta zapoznaé sie z jego treScia. Skoro z prezentaty widniejacej na dokumencie zalgczonym do
akt sprawy wynika, ze pismo zarzadu powodowej wspolnoty doreczono pozwanej w dniu 18 grudnia 2012 r. (k.19), to
w konsekwencji, dopiero od tej daty rozpoczal swdj bieg okres wypowiedzenia. W tym kontekscie istotny jest jednak,
iz strony w § 10 ust. 2 aneksu nr (...) do umowy o administrowanie nieruchomos$cig wspolna zastrzegly, ze ,kazdej
ze Stron sluzy prawo rozwigzania umowy z zachowaniem 3 — miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na
koniec roku kalendarzowego” (k.17). Choé trzymiesieczny okres wypowiedzenia co do zasady uplywalby 18 marca
2013 1., to jednak w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy, z uwagi na tre$¢ powyzszego postanowienia umownego,
skutek w postaci wypowiedzenia umowy nastgpit dopiero z koncem roku 2013, tj. z dniem 31 grudnia 2013 r. W
konsekwencji stwierdzi¢ nalezalo, ze od dnia 1 stycznia 2014 r. strony nie laczy juz stosunek prawny zwigzany z umowa
o administrowanie nieruchomos$cig wsp6lna z dnia 09 kwietnia 2001 .

Uwzgledniajac powyzsze zmieniono zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, iz w uwzglednieniu zadania pozwu
ustalono, ze pomiedzy powo6dka a pozwana od dnia 1 stycznia 2014 r. nie istnieje stosunek o administrowanie
nieruchomosci wspélna polozona w S. przy ul. (...) skladajacej sie z dziatki gruntu nr (...) obreb 100 o powierzchni
583 m2 oraz budynku mieszkalnego wielorodzinnego o powierzchni uzytkowej 932,20 m2. Jednocze$nie w zakresie,



w jakim powddka domagala sie ustalenia, ze umowa przestala strony obowiazywac juz od dnia o1 stycznia 2013 r.,
powddztwo jako niezasadne oddalono.

Powyzsza zmiana skutkowa¢ musiala jednocze$nie modyfikacja rozstrzygniecia o kosztach postepowania
pierwszoinstancyjnego, o czym orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w mysl ktoérego, w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna
ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeéci swego zadania
albo gdy okreélenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sagdu. Mie¢ nalezato na uwadze,
iz roszczenie strony powodowej w swej istocie zostalo uwzglednione niemal w catosci, gdyz pozwana uleglta swemu
zadaniu jedynie w zakresie daty, od ktorej nalezalo ustali¢ ustanie kwestionowanego przez nig stosunku prawnego. W
tej sytuacji uznajac, iz strona powodowa ulegla swemu zadaniu jedynie w niewielkiej czeSci, Sagd Odwolawczy doszedt
do przekonania, iz zasadnym bedzie obcigzenie pozwanej calosScia poniesionych przez powddke kosztéw postepowania
przed Sadem I instancji. Na zasadzone koszty procesu w lacznej kwocie 647 zl skladaly sie: oplata od pozwu w
wysokoSci 30 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika powo6dki w
kwocie 600 z} - ustalone na podstawie § 6 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r.
w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2013 r., poz. 461 j.t. z pdzn. zm.).

Tak argumentujgc Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyroku orzekajac jak w punkcie
1 sentencji.

W pozostalym zakresie, tj. w jakim wywiedziony przez strone powodowa $rodek zaskarzenia nie doprowadzil do
zmiany zaskarzonego orzeczenia, apelacje jako niezasadna na podstawie art. 385 k.p.c. oddalono, o czym orzeczono
w punkcie 2 sentencji wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekt w punkcie 3 sentencji biorgc za podstawe swego
rozstrzygniecia przepis art. 100 k.p.c. Majac bowiem na uwadze, ze apelacja strony powodowej okazala sie niezasadna
jedynie w niewielkiej czeSci (tylko co do terminu w jakim mialoby nastapi¢ wypowiedzenie), uznaé nalezalo,
iz zasadnym bedzie obcigzenie strony pozwanej calo$cia poniesionych przez apelujaca kosztéw postepowania
odwolawczego. Na zasadzone koszty procesu w lacznej kwocie 330 zt skladaly sie za$ oplata od apelacji w wysokosci
30 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika powddki w kwocie 300 z} - ustalone na podstawie § 6 pkt 3 w zw. z § 13 ust.
1 pkt 1 w/w Rozporzadzenia.
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