Sygn. akt II Ca 1372/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2013 roku
Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Marzenna Ernest

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 11 lipca 2013 roku w S.
sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w S.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powodke od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachéd w
Szczecinie z dnia 9 pazdziernika 2012 r., sygn. akt III C 677/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powddki (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S. na rzecz pozwanej
Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. kwote 300 (trzysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego przed Sadem drugiej instancji.

Sygn. akt IT Ca 1372/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2012 roku, Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie, w sprawie z
powddztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScig w S. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.
o zaplate, oddalil powddztwo (pkt I); zasadzit od powddki (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. na rzecz
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. kwote 642 z} tytulem kosztéw postepowania (pkt II); nakazal
pobraé od powodki (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. na rzecz Skarbu Panstwa nieuiszczone koszty
sadowe w kwocie 246,37 z} (pkt III); nakazal zwroci¢ powodce (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cig w S. od
Skarbu Panstwa kwote 1 zt nadplaconej oplaty kancelaryjne;j.

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy powolal sie na nastepujqgce ustalenia faktyczne i
rozwazania prawne:

W dniu 7 grudnia 2009 r. (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. w umowie o ustanowieniu odrebnej
wlasno$ci lokalu i sprzedazy zawartej z blizej nieustalong osoba ustanowila odrebng wlasnosé lokalu mieszkalnego
polozonego przy ul. (...) w S. oraz lokalu niemieszkalnego — garazu, polozonego przy ul. (...) w S., ktére sprzedala
tej osobie wraz ze stosownymi udzialami w cze$ciach wspélnych budynku i dziatkach gruntu. W § 11 umowy
strony o$wiadczyly, ze na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali zarzad nieruchomo$cia wspdlng zostal
powierzony powodce (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia w S., a zmiana sposobu zarzadu wymaga podjecia



uchwaly wlascicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa nieruchomo$ci, zaprotokolowanej przez notariusza.
Do wyodrebnienia wlasno$ci pierwszego z lokali w nieruchomosei przy ul. (...) w S., a tym samym powstania pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S., doszlo na przelomie listopada i grudnia 2009 roku w drodze analogicznej
umowy, przy czym w umowie tej strony powierzyly zarzad nieruchomog$cia wsp6lna powddce (...) spélce z ograniczong
odpowiedzialnoScia w S. na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Przed wyodrebnieniem wlasnosci
pierwszego z ww. lokali powodka sporzadzila skierowana do (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoécia w S.
oferte zawarcia umowy o administrowanie nieruchomo$cia wspoélng przyszla nieruchomoécia wsp6lna, ktéra zostala
przez ta spolke zaaprobowana. Zaproponowany przez powddke wzor umowy stal sie podstawa treSci umowy o
administrowanie nieruchomos$ciag wspoélna, ktéra nastepnie zostala podpisana w imieniu pozwanej Wspoélnoty. W
dniu 3 grudnia 2009 r. pozwana Wspbélnota podjeta uchwale nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok
2009/2010, stanowiacego zalacznik do tej uchwaly, w ktérym to planie przyjeto stawke wynagrodzenia zarzadcy w

kwocie 706,32 zl miesiecznie, stanowigcg rownowarto$¢ 0,60 zl miesiecznie za 1m? powierzchni uzytkowej lokali. W
tym samym w dniu doszlo do podpisania umowy o administrowanie nieruchomos$cia wspdlna pozwanej Wspdlnoty. W
podpisaniu umowy brali udzial — prokurent powodki, dzialajacy w imieniu powodki jako zarzadcy pozwanej A. W. (1), i
prezes zarzadu powddki Z. G., dzialajacy w imieniu powddki jako zleceniobiorcy. W § 3 umowy zastrzezono, iz pozwana
zleca powddce administrowanie nieruchomoscia wsp6lng w zakresie okre§lonym w § 4, w ktorym wyszczegdlniono
obowiazki powddki. Z kolei w § 9 przewidziano, iz pozwana zaplaci powddce za ustugi okreslone w § 4 wynagrodzenie

w wysoko$ci 0,60 zl miesiecznie za 1m? powierzchni uzytkowej lokali, platne z géry do dnia 15. kazdego miesigca,

przelewem na rachunek bankowy powddki. W § 10 ust. 2 zastrzezono uprawnienie kazdej ze stron do rozwigzania
umowy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec roku kalendarzowego. Jeden
egzemplarz ww. umowy — powodki przechowywany byt w gabinecie Z. G., a drugi — pozwanej, w dziale ksiegowosci
powddki. Do dokumentow tych wtasciciele lokali w pozwanej Wspolnocie nie mieli nieograniczonego dostepu.
Powdbdka w imieniu pozwanej przekazywala na swa rzecz wynagrodzenie za wykonywane na jej rzecz ustugi w kwocie
706,33 zl miesiecznie w okresie od grudnia 2009 r. do czerwca 2010 r. Na zebraniu w dniu 21 wrzeénia 2010 r. pozwana
podjeta uchwale nr 1/2010 zaprotokolowana przez notariusza, w ktérej odwolala zarzad nieruchomos$ci w osobie
powddki, wyrazila zgode na zmiane sposobu zarzadu nieruchomogécia wsp6lna w ten sposéb, ze zarzad nieruchomosci
bedzie sie skladal z 0s6b fizycznych wybieranych sposrod ich wlascicieli lub spoza ich grona. W podjetej w tym dniu
uchwale nr 2/2010 pozwana powolala zarzad w osobach S. K., M. S. i J. N., a w uchwale nr 3/2010 - upowaznila
zarzad do zawarcia umowy o administrowanie z dotychczasowym zarzadcg - powodowa sp6tka od dnia 1 pazdziernika
2010 r. Zebranie wlascicieli lokali w pozwanej Wspolnocie przygotowala powodka, przewidujac w porzadku obrad
m.in. udzielenie pelnomocnictw dla zarzadu, w tym do podpisania umowy o zarzadzanie z dotychczasowym zarzadca,
a prowadzila je M. J. — pracownik powodki. Podczas tego zebrania ustalono, iz projekt umowy o administrowanie
zostanie przez M. J. przeslany wybranemu wéwczas zarzadowi do dopracowania. W dniu 1 pazdziernika 2010 r. M.
J. przestala S. K. poczta elektroniczng wzér umowy o administrowanie do ewentualnego wykorzystania. W pi$mie z
dnia 14 pazdziernika 2010 r. czlonkowie zarzadu pozwanej zwrdcili sie do powddki o stosowanie do czasu podpisania
umowy o administrowanie/zarzadzanie zasad rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej oraz sposobu
administrowania ta nieruchomo$cia polegajacych na regulowaniu platno$ci innych niz wynikajace z zawartych umow,
a dotyczacych mediow rozliczanych na podstawie licznikdéw znajdujacych sie w nieruchomogci wspoélnej, na podstawie
faktur, refaktur, rachunkéw i innych dokumentéw zatwierdzonych przez przynajmniej jednego czlonka zarzadu,
zleceniu prac konserwacyjnych oraz innych ustug w oparciu o jednorazowe zlecenia czy umowy w oparciu o pisemna
akceptacje przynajmniej jednego czlonka zarzadu i podpisywanie wszelkich uméw oraz aneksé6w wylacznie przez
zarzad Wspdlnoty. W e-mailu z dnia 4 listopada 2010 r. S. K. wystgpita do powodki o przekazywanie informacji
o dokumentach, w szczeg6lnoéci fakturach, oczekujacych na akceptacje ze strony zarzadu Wspoélnoty. Podczas
zebrania pozwanej Wspolnoty w dniu 29 marca 2011 r. podjeto m.in. uchwale nr 1/2011 o odmowie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego za 2010 rok, uchwale nr 4/2011 w sprawie odmowy udzielenia absolutorium powodce jako
zarzadcy Wspolnoty, uchwale nr 5/2011 w sprawie rezygnacji z uslug zarzadzania nieruchomoscia przez powddke,
uchwale nr 6/2011 w sprawie upowaznienia zarzadu do dokonania niezbednych czynno$ci w tym czynno$ci prawnych
zwigzanych z rezygnacja z ustlug w zakresie zarzadzania nieruchomoscig przez dotychczasowego zarzadce, uchwale
nr 7/2011 w sprawie powierzenia wykonywania funkeji zarzadcy nieruchomogéci innemu podmiotowi i upowaznienia



zarzadu do wyboru nowego zarzadcy, a takze uchwale nr 8/2011 w sprawie upowaznienia zarzadu do zawarcia
umowy o zarzadzanie nieruchomoscia z nowowybranym zarzadca nieruchomosci. Pismem z dnia 4 kwietnia 2011 r.,
doreczonym powddce nastepnego dnia, pozwana zlozyla o§wiadczenie, iz wypowiada powodce ze skutkiem na dzien
30 kwietnia 2011 r. wszelkie stosunki prawne zwigzane z wykonywaniem przez nig ustugi zarzadzania nieruchomoécia
pozwanej, powolujac sie na uchwale nr 6/2011. Pismo to powddka potraktowala jako wypowiedzenie umowy o
administrowanie nieruchomog$cia wsp6lng pozwanej, ktérego skutek w postaci rozwigzania umowy nastapi z upltywem
31 grudnia 2011 r., 0 czym poinformowala pozwana pismem z dnia 13 kwietnia 2011 r., w ktérym odwolala sie
do treéci § 10 ust. 2 umowy z dnia 3 grudnia 2009 r. Pozwana w pi$mie z dnia 14 kwietnia 2011 r. zwrocila sie
do powodki o przekazanie wszelkiej dokumentacji i przedmiotéw znajdujacych sie w jej posiadaniu, a dotyczacych
pozwanej, w szczegblnosci zawartych w imieniu pozwanej uméw na dostawy medidéw i Swiadczenie ustug oraz wszelkiej
dokumentacji zwigzanej z ich realizacjg (faktur, protokoléw wykonania ustug itp.), dokumentacji dotyczacej spraw
Wspoélnoty, w tym dokumentacji finansowej i przygotowanie jej do odbioru na dzien 22 kwietnia 2011 r. W dniu
27 kwietnia 2011 r. powddka przekazala pozwanej dokumentacje techniczna, administracyjna i finansowa dotyczaca
pozwanej, a takze jej piecze¢. Wérod przekazanych dokumentéw brak bylo umowy o administrowanie nieruchomoscia
wspoélng z dnia 3 grudnia 2009 r. — egzemplarz tej umowy nalezgcy do pozwanej byt przechowywany nadal w siedzibie
powodki w dziale ksiegowoéci. W czerwcu 2010 roku w wyniku czynnosci sprawdzajacych wentylacje mechaniczng
w pomieszczeniach garazowych m.in. budynku pozwanej, spolka (...), jako deweloper, firma (...) jako wykonawca,
a G. K. jako projektant instalacji zarzucili powddce brak zlecenia konserwacji wentylacji mechanicznej, stwierdzajac
nieprawidlowos$ci w funkcjonowaniu tej wentylacji. Pismem z dnia 14 lipca 2010 r. spoélka (...) zwrdcila sie do powodki
o podjecie dzialan w sprawie ww. wentylacji informujac o ustaleniach dokonanych w czerwecu 2010 roku. Spéika (...)
powziela watpliwoéci co do wiarygodno$ci zapisow zamieszczonych w protokotach kontroli wentylacji sporzgdzonych
przez A. Z., z ktorym w dniu 18 grudnia 2009 r. pow6dka podpisala w imieniu pozwanej umowe w przedmiocie
konserwacji instalacji wentylacyjnej w garazu pozwanej i odméwila przyjecia odpowiedzialnos$ci z tytulu gwarancji
udzielonej na wentylacje. W ocenie powodki dokonywanie badz nie przegladdéw wentylacji pozostawato bez wplywu na
nieprawidlowosci w jej funkcjonowaniu, za ktore odpowiedzialno$é winna ponie$é spotka (...). W pazdzierniku 2010
roku pozwana podejmowala dzialania zmierzajace do wyjaénienia sprawy funkcjonowania wentylacji, m.in. zwracajac
sie do powoda i spolki (...) o przekazanie dokumentacji zwigzanej z tg sprawa. Pozwana miala zastrzezenia do tego,
iz powodka zlecala ustluge od$niezania firmie handlowo — ustugowej (...), stojac na stanowisku, iz bylo to zbedne, z
uwagi na to, ze umowa z dnia 30 grudnia 2009 r. zawarta w jej imieniu przez powodke z R. S., prowadzacym firme
(...), przewidywala obowigzek od$niezania nieruchomosci wspoélnej. W dniu 20 grudnia 2010 r. S. K. sugerowala
powddce potrzebe od$niezenia drogi wewnatrzosiedlowej. Powodka nie podziela tych zarzutéw, bowiem umowa z
dnia 30 grudnia 2009 r. nie opiewala na od$niezanie drég dojazdowych i parkingéw. Pozwana zarzucala powodce
rozliczanie faktycznie jej zdaniem nie wykonywanych przez A. Z. ustug konserwacji wentylacji, a takze nieprawidlowe
rozliczanie kosztow wywozoéw odpadéw komunalnych miedzy pozwana a Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w
S.. Powodka tego stanowiska pozwanej rowniez nie aprobuje, stojgc na stanowisku, ze ustugi konserwacji wentylacji
byly rzeczywi$cie Swiadczone i oplacane, za$ rozliczanie kosztéw wywozu odpadéw mialo miejsce na poczatku
funkcjonowania pozwanej Wspoélnoty, w okresie gdy nie stosowano pojemnikéw na odpady bytowe, wykorzystywano
kontenery na gruz na podstawie umowy zawartej przez inna wspdlnote mieszkaniowa. Zdaniem pozwanej doszlto do
niedopekienia przez powddke czynno$ci zwigzanych z czyszczeniem i udroznieniem kratek odplywowych na zjezdzie
do garazu podziemnego pozwanej, co doprowadzito w jej ocenie do zalania w listopadzie 2010 roku tegoz garazu,
skutkowalo koniecznoscia interwencji stazy pozarnej i przyczynilo sie do uszkodzenia pompy wodnej w budynku
pozwanej. W ocenie powddki przyczyna zalania garazu byla awaria pompy, a nie niedrozno$¢ kratek odplywowych.
Pozwana kwestionowala rowniez sprawnoé¢ dzialania powodki przy czynnoéciach zmierzajacych do rozdzielenia
instalacji wodnej w pozwanej i wydzielenia instalacji dla wody bezpowrotnie zuzytej, zmiany umowy zawartej z
R. S., czy tez — napraw czeSci wspolnych budynku. Z zarzutami tymi powddka sie nie zgadza, uwaza, iz brak
rozdzielenia instalacji wodnej i zmiany przedmiotowej umowy byto wynikiem tego, iz pozwana nie podjela w tej mierze
ostatecznych decyzji, a takze, ze nie zaniedbywala biezacej konserwacji budynku. Powo6dka wystawila pozwanej w
dniu 1 lutego 2011 r. fakture VAT nr (...) na kwote 706,33 zl za ,zarzadzanie nieruchomo$ciami mieszkalnymi” z
terminem platnoéci 8 lutego 2011 r., w dniu 2 marca 2011 r. fakture VAT nr (...) na kwote 706,33 zl za ,zarzadzanie
nieruchomo$ciami mieszkalnymi” z terminem platno$ci 9 marca 2011 r., w dniu 4 kwietnia 2011 r. fakture VAT nr



(...) na kwote 706,33 zl za ,zarzadzanie nieruchomos$ciami mieszkalnymi” z terminem platnosci 11 kwietnia 2011 r.,
w dniu 4 maja 2011 r. fakture VAT nr (...) na kwote 706,33 zl za ,zarzadzanie nieruchomo$ciami mieszkalnymi” z
terminem platno$ci 11 maja 2011 r. oraz w dniu 7 czerwca 2011 r. fakture VAT nr (...) na kwote 706,33 zl za ,,zarzadzanie
nieruchomoéciami mieszkalnymi” z terminem platnosci 14 czerwca 2011 r. Nalezno$ci ujete w tych fakturach stanowié
mialy wynagrodzenie powddki z tytulu administrowania nieruchomo$cia wspdlna pozwanej w okresie od lutego do
czerwcea 2011 r., zgodnie z umowa o administrowanie z dnia 3 grudnia 2011 r. Wraz z pismem z dnia 16 czerwca 2011
r. pozwana zwrdcila powddce fakture VAT nr (...) z dnia 4 maja 2011 1., a z pismem z dnia 27 czerwca 2011 r. — fakture
VAT nr (...) z dnia 7 czerwea 2011 r. wskazujac, iz brak jest podstaw do ich uznania i realizacji wobec wypowiedzenia
z dniem 30 kwietnia 2011 r. uslug zarzadzania nieruchomos$cia przez Wspolnote. Pismem z dnia 27 czerwca 2011 .
powodka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 3.531,65 zl tytulem wynagrodzenia za administrowanie nieruchomoécia
wsp6lna pozwanej w ww. okresie. W odpowiedzi na powyzsze pismo z dnia 6 lipca 2011 r. pozwana wskazala, iz w
celu polubownego zakonczenia sporu pomiedzy stronami zostanie powodce przekazana kwota 2.118,99 zt stanowigca
wynagrodzenie powddki za ustugi §wiadczone w okresie od lutego do kwietnia 2011 r., przy czym pozwana zastrzegla,
ze nie moze by¢ to traktowane jako potwierdzenie istnienia pomiedzy stronami waznej i skutecznej umowy, ani
dorozumiane przyznanie nalezytego wykonywania ustug przez powddke. W odniesieniu do pozostalych wystawionych
przez powodke faktur, pozwana o$wiadczyla, iz odmawia ich zaplaty z uwagi na to, iz umowa o administrowanie
nieruchomoécia wspélna z dnia 3 grudnia 2009 r., o ile zostala zawarta, dotknieta jest sankcja niewaznosci, a nadto
— zadne czynnoSci na rzecz pozwanej przez powodke od maja 2011 roku nie byly wykonywane. W dniu 12 lipca 2011
r. pozwana zaplacila powbdce kwote 706,33 zl z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 1 lutego 2011 r., 706,33 z} z tytulu
faktury VAT nr (...) z dnia 2 marca 2011 r. oraz 706,33 z} z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia 4 kwietnia 2011 r. Powodka
w dniu 5 lipca 2011 r. wystawila pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 706,33 zl za ,zarzadzanie nieruchomo$ciami
mieszkalnymi” z terminem platnosci 12 lipca 2011 r., a w dniu 4 sierpnia 2011 r. fakture VAT nr (...) na kwote 706,33
zl za ,zarzadzanie nieruchomog$ciami mieszkalnymi” z terminem platnoéci 11 sierpnia 2011 r.

W tak ustalonym stanie faktycznym sprawy Sad Rejonowy uznal, iz powodztwo okazalo sie nieuzasadnione. Sad I
instancji zauwazyl, iz podstawe zadan pozwu stanowil zapis § 9 ust. 1 umowy o administrowanie nieruchomoscia
wspolna z dnia 3 grudnia 2009 r., w ktérym zastrzezono obowiazek pozwanej zaplaty pow6dce wynagrodzenia

za ushugi administrowania nieruchomoéciag wspolng w wysokoéci 0,60 zt za 1m® powierzchni uzytkowej lokali
miesiecznie. Powodka dochodzila zaplaty tego wynagrodzenia w kwotach po 706,33 zt miesiecznie za okres od maja
do sierpnia 2011 roku. Sad wskazal, iz pozwana Wspdlnota przeciwko zadaniom pozwu podnosila szereg zarzutow
— w pierwszej kolejno$ci kwestionujac fakt zawarcia umowy, bedacej podstawa roszczen powodki. Sad Rejonowy
zwrdcil uwage, ze zgodnie z przepisem art. 253 zd. 1 k.p.c., to pozwana, ktdra zaprzeczala prawdziwosci przedlozonej
przez powoddke umowy z dnia 3 grudnia 2009 r. winna udowodnié, iz w istocie do jej zawarcia nie doszlo, a zatem
dokument ten mial charakter pozorny. W ocenie Sadu Rejonowego powinnoéciom dowodowym w tej mierze pozwana
nie sprostala. Sad I instancji wskazal, ze pozwana podnosila, iz znany byl jej jedynie fakt powierzenia powddce zarzadu
nieruchomo$cig wspdlng w trybie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 — tekst jednolity, ze zm.), a nie miala — do kwietnia 2011 roku §wiadomos$ci istnienia umowy z dnia
3 grudnia 2009 r. W istocie, wbrew odmiennemu stanowisku powodki, trudno przyjaé, iz wlasciciele lokali pozwanej
Wspélnoty, w tym czlonkowie jej zarzadu w osobach S. K., M. S., czy J. N. wiedzieli o zawarciu spornej umowy i znali
jej tres$é. Wedlug Sadu powddka nie wykazala bowiem w sposob niewatpliwy, iz osoby te - w szczegdlnosci S. K. —
zapoznano z tredcia tej umowy, czy przekazano jej egzemplarz umowy w oryginale, badz odpisie - bezspornie umowa ta
nie znajdowala sie w dokumentacji wydanej przez pow6dke pozwanej Wspolnocie w dniu 27 kwietnia 2011 r., za czym
przemawia chocby tre$¢ protokohlu przekazania tej dokumentacji. Sad nie dal wiary zeznaniom §wiadkow A. W. (1) i
M. J., a takze przestuchanego za strone powodowa Z. G. co do wiedzy pozwanej o istnieniu umowy o administrowanie,
jak réwniez woli pozwanej renegocjowania jej postanowien, albowiem nie tylko nie znajduja one oparcia w innych, nie
budzacych watpliwosci dowodach, a wrecz przecza im nie tylko zeznania S. K. przestuchanej w charakterze pozwanej,
ale i dowody z dokumentéw przeprowadzone w postepowaniu, odzwierciedlajace dzialania pozwanej zmierzajace
do zawarcia umowy o administrowanie nieruchomoscia wspo6lng z powddka jako takiej i to pochodzace rowniez od
pracownikéw powodki, jak np. zawiadomienie o zebraniu pozwanej z dnia 27 sierpnia 2010 r., a $wiadczace w ocenie
Sadu o braku wiedzy pozwanej co do istnienia umowy z dnia 3 grudnia 2009 r. Poérednio o braku wiedzy pozwanej co



do zawarcia umowy z dnia 3 grudnia 2009 r. §wiadczy zar6wno tresé uchwal pozwanej nr 5/20111 6/2011 (opatrzonych
omylkowo data 29 marca 2010 r., podjetych bezspornie w dniu 29 marca 2011 r., co wynika z protokolu zebrania
pozwanej z dnia 29 marca 2011 r.), jak rowniez — pisma z dnia 4 kwietnia 2011 r. stanowiacego wypowiedzenie
swszelkich stosunkéw prawnych” zwigzanych z wykonywaniem przez powddke ustugi zarzadzania nieruchomoscia
pozwanej. Sad Rejonowy w tym miejscu wskazal, iz nie dal wiary zeznaniom A. W. (1) co do tego, iz czlonkowie
pozwanej Wspodlnoty mieli nieograniczona mozliwo$¢ zapoznania sie z umowa o administrowanie nieruchomoscia
wsp6lna z dnia 3 grudnia 2009 r., poniewaz — jak wynikalo z zeznan §wiadka M. J. i czeSciowo Z. G. - dokument ten
nie byl, wbrew jej twierdzeniom, przechowywany wéréd innych dokumentéw Wspolnoty, lecz w dziale ksiegowosci
powodki i whasciciele lokali nie mieli do niej dostepu. Drugi za$ egzemplarz umowy — powodki — przechowywany byt
w gabinecie Z. G.. Sad Rejonowy odmowil z kolei wiarygodno$ci zeznaniom Swiadka M. J. co do tego, iz okazala ona
oryginal umowy z dnia 3 grudnia 2009 r. S. K., a nastepnie przekazala jej kopie tej umowy, albowiem nie znajdujg one
potwierdzenia w innym, nie dajacym sie podwazy¢ dowodzie, zwlaszcza, ze przestuchana w charakterze pozwanej S.
K. okoliczno$ciom tym zaprzeczyta. M. J. nie mozna dac wiary takze co do tego, iz S. K. odbywala ze Z. G. spotkania
majace na celu negocjowanie umowy, rowniez dlatego, ze §wiadek w spotkaniach tych bezspornie nie uczestniczyla,
a zatem nie mogla znaé przebiegu tych spotkan. Wiarygodno$ci zeznan Z. G. co do tego, iz podczas spotkania z S. K.
okazal jej umowe z dnia 3 grudnia 2009 r., a nastepnie wielokrotnie w rozmowach z niag odwolywatl sie do jej tresci,
ktorym to zeznaniom S. K. zaprzeczyla, rowniez nie sposéb zweryfikowaé z wynikiem pozytywnym. Sad zauwazyt, iz
do tresci przedmiotowej umowy Z. G. bezspornie odwolal sie w piémie z dnia 13 kwietnia 2011 r., w ktérym przywotal
zapis jej § 10 ust. 2 i podal date jej zawarcia - by nastapilo to wczedniej, tego w oparciu o zeznania A. W. (1), M.
J. 1Z. G. w sposéb nie budzacy zastrzezen stwierdzi¢ nie mozna. Wbrew odmiennym ocenom strony powodowej,
z tredci pisma pozwanej z dnia 4 kwietnia 2011 r. stanowigcego wypowiedzenie ,wszelkich stosunkéw prawnych”
zwiazanych z wykonywaniem ushugi zarzadzania nieruchomoscia na rzecz pozwanej, nie wynika, by Wspdlnocie znany
byt fakt zawarcia spornej umowy. W konsekwencji powyzszego w analizowanym zakresie Sad dal wiare zeznaniom S.
K., przyjmujac, iz przedstawiciele pozwanej do kwietnia 2011 roku nie mieli §wiadomosci, iz sporng umowe zawarto.
Okoliczno$é ta jednak nie przesadza o tym, ze do zawarcia przedmiotowej umowy nie doszto. Skoro zarzut pozwanej
sprowadzajacy sie w istocie do zarzutu pozornoSci przedmiotowej umowy, nie zostal przez nig wykazany wbrew
regule okreSlonej w art. 253 zd. 1 k.p.c., Sad przyjal, iz podpisanie przedmiotowej umowy nastgpilo w dniu 3 grudnia
2009 r. w okoliczno$ciach wskazywanych przez A. W. (1) i Z. G. i w tej mierze osobom tym dal wiare. Zdaniem
Sadu Rejonowego fakt podpisania umowy o administrowanie nieruchomos$cia wspbélng w dniu 3 grudnia 2009 r.
nie prowadzi jednak do uznania, iz umowa ta zostala skutecznie zawarta w imieniu pozwanej. Pozwana w toku
postepowania zwracala uwage na dokonanie przez powddke poprzez zawarcie tej umowy czynnosci ,samej z soba”,
jak rowniez podnosila, ze zawarcie tego rodzaju umowy stanowilo czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu,
argumentujac, ze do samodzielnego podjecia tej czynnosci w imieniu pozwanej powodka nie byla uprawniona. W
ocenie orzekajacego w sprawie Sadu bezspornym bylo, iz w zawartej w formie aktu notarialnego umowie ustanowienia
odrebnej wlasnoSci i sprzedazy pierwszego z lokali w budynku przy ul. (...) w S. spolka (...) jako deweloper i nabywca
tego lokalu powierzyli zarzad nieruchomos$cia wsp6lna powddce w trybie art. 18 ust. 1 cyt. wyzej ustawy. Jak wynikalo
z zeznan A. W. (1) i Z. G., ktorych wiarygodno$é¢ w tej mierze nie byla przez pozwana kwestionowana i nie budzila
zastrzezen Sadu, do zawarcia takiej umowy doszlo na przelomie listopada i grudnia 2009 r. Wprawdzie powddka
przedstawila wraz z pozwem umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy z dnia 7 grudnia 2009
r., jednakze nie byla to pierwsza tego rodzaju umowa zawarta w odniesieniu do lokali w nieruchomosci pozwanej
Wspolnoty — w jej § 11 odwolano sie jedynie do faktu powierzenia powddce zarzadu nieruchomoscia wspo6lng. Wobec
nieprzedstawienia przez powodke umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci i sprzedazy pierwszego lokalu w tejze
nieruchomodci, nie sposéb ustalié jej tresci, w tym stwierdzi¢ jaki w istocie zakres uprawnien po stronie powodki jako
zarzadcy przewidziano w tej umowie. Sad Rejonowy zwazyl, iz umowa, w ktérej powierzono zarzad nieruchomoscia
wspoblng osobie fizycznej lub prawnej moze regulowaé zasady zarzadu nieruchomos$ciag wspdlng w sposéb odmienny,
niz wynika to z przepiséw Rozdzialu IV ww. ustawy. Majac jednak na wzgledzie stanowiska stron, w tym pozwanej
zaprezentowane w sprzeciwie od nakazu zaplaty co do braku okre$lenia zakresu czynnosci, ktore w jej imieniu mogla
podejmowaé powodka, skutkujacego koniecznoScig stosowania w odniesieniu do jej uprawnien przepisu art. 22
przywolywanej ustawy z mocy jej art. 33, Sad przyjal, ze w przedmiotowej umowie dokonano wylacznie powierzenia
powddce zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna. Sad Rejonowy w dalszej kolejnoéci powolal sie na przepis art. 108 k.c.



wskazujac, iz przepis ten stosuje sie odpowiednio w wypadku, gdy pelnomocnik reprezentuje obie strony. Z przepisu
tego wynika generalny zakaz dokonywania czynnosci ,,z samym sobg” i nalezy go odpowiednio stosowac¢ w przypadku,
gdy organ osoby prawnej dokonuje tego rodzaju czynnoSci prawnej. Sad Rejonowy przytoczyl takze wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 marca 1993 r. (sygn. akt I CR 3/93, opubl. w OSNCP z 1993 r., z. 9, poz. 165), gdzie wyrazony
zostal poglad, ze zakaz dokonywania przez pelnomocnika czynno$ci prawnej z samym sobg wynikajacy z art. 108 k.c.
odnosi sie takze do sytuacji gdy ta sama osoba fizyczna jest strong czynnoSci prawnej dzialajac z jednej strony jako
organ bedacego osoba prawna pelnomocnika wnioskodawcy, a z drugiej strony — we wlasnym imieniu i na wlasna
rzecz. W analizowanej sprawie powodka przy zawarciu umowy z dnia 3 grudnia 2009 r. dzialala zaré6wno w imieniu
wlasnym poprzez prezesa swego zarzadu Z. G., jak i w imieniu pozwanej jako jej zarzadca (organ pozwanej, bedacej
ulomna osobg prawng) poprzez prokurenta A. W. (1), a zatem dokonywala czynnoéci ,,sama z soba”. Wprawdzie
pozwana nie posiada osobowoS$ci prawnej, jednakze nie wyklucza to w ocenie Sadu mozliwosci odpowiedniego
stosowania rowniez w odniesieniu do zawieranych w imieniu tego rodzaju podmiotéw umoéw przepisu art. 108 k.c.,
wrecz przeciwnie. Od ww. zakazu ustawodawca przewidzial dwa wyjatki — dotyczacy zezwolenia na dokonywanie
danej czynnoS$ci w tresci pelnomocnictwa i odnoszacy sie do sytuacji, gdy wylaczona jest mozliwo§é naruszenia
interes6w mocodawcy. W realiach przedmiotowej sprawy zezwolenie na dokonanie przez powddke czynnoSci ,samej
z soba” przy zawarciu umowy z dnia 3 grudnia 2009 r. winno znalez¢ sie badZ to w umowie, w ktorej doszlto do
powierzenia powddce zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng, badz w stosownej uchwale wlascicieli lokali, co niewatpliwie
nie mialo miejsca. Zezwolenie takie nie zostalo rowniez udzielone w sposéb dorozumiany, bowiem powodka nie
wykazala takich dzialah wlascicieli lokali, ktore Swiadczylyby o ich zgodzie na zawarcie tego rodzaju umowy. Nie
mozna takze przyjaé, iz umowa z dnia 3 grudnia 2009 r. wykluczala naruszenie interes6w pozwanej, skoro w umowie
tej powodka jako zarzad pozwanej scedowala na swa rzecz jako administratora szereg uprawnien zarzadu, w tym
do zawierania innych umoéw w imieniu pozwanej, oznaczyla skutek wypowiedzenia umowy na koniec danego roku
kalendarzowego, mimo Ze jako zarzadca mogla zostaé odwolana w kazdym czasie (poprzez zmiane sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspoélna), przez co przedmiotowa umowa zostala skonstruowana w taki sposob, ze dokonywane
przez powbdke jako administratora czynno$ci prawne w imieniu pozwanej mogly pozostaé w okresie wypowiedzenia
poza jakakolwiek kontrola pozwanej. W tym stanie rzeczy Sad uznal, iz powddka nie byla uprawniona do zawarcia
umowy z dnia 3 grudnia 2009 r. bez uprzedniej zgody pozwanej wyrazonej w uchwale lub umowie, w ktorej doszlto
do powierzenia jej zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. Wprawdzie zgodnie z art. 103 § 1 k.c., jezeli zawierajacy umowe
jako pelnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego zakres, wazno$é umowy zalezy od jej potwierdzenia przez
osobe, w ktérej imieniu umowa zostala zawarta, jednakze Sad zwazyl, iz wykluczona jest mozliwo$¢é stosowania tego
przepisu (przyjecia bezskutecznoSci zawieszonej takiej umowy) w odniesieniu do skutkéw dzialania organu osoby
prawnej z przekroczeniem zakresu umocowania. W odniesieniu do dzialania organu osoby prawnej bez umocowania
albo z przekroczeniem zakresu umocowania przy zawarciu umowy w imieniu tej osoby znajdzie zastosowanie przepis
art. 39 § 1 k.c., ktoéry przewiduje niewazno$é takiej umowy. W ocenie Sadu do konsekwencji dzialania powodki - organu
pozwanej Wspdlnoty jako utomnej osoby prawnej rowniez nalezy odpowiednio stosowaé przepis art. 39 § 1 k.c., a
nie art. 103 § 1 k.c. W tej sytuacji uznaé nalezy, iz umowa z dnia 3 grudnia 2009 r. jako dokonana z naruszeniem
zakazu czynno$ci ,samego z soba” dotknieta jest niewazno$cia. W ocenie Sadu, skoro umowa, z ktoérej powodka
wywodzila swe roszczenia, dotknieta byla niewazno$cia, juz z tych przyczyn powodztwo nalezalo oddalié. Ponadto
Sad podnibsl, iz zawarcie umowy o administrowanie nieruchomoscia wsp6lna stanowilo czynnos$é przekraczajgca
zakres zwyklego zarzadu, do ktérej dokonania, zgodnie z art. 22 ust. 1 w zw. z art. 33 ustawy o wlasnosci lokali —
bez uprzedniej uchwaly wlascicieli lokali wyrazajacej zgode na jej dokonanie i udzielajacej powddce pelnomocnictwa
do jej zawarcia w formie przewidzianej prawem — powddka nie byla uprawniona. W przedmiotowej sprawie tego
rodzaju uchwala nie zostala podjeta, co rowniez powodowaloby niewazno$é analizowanej umowy. W ocenie Sadu
skoro ustawodawca uznal samo ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$ci wspoélnej za czynno$é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, to tym bardziej wybor zarzadcy (administratora), okreslenie jego uprawnien
iobowiazkow, a tym samym i zawarcie z nim umowy o administrowanie nieruchomoécia wspdlna stanowi tego rodzaju
czynno$c¢. Sad podkresdlil, iz jednym z podstawowych atrybutow prawa wlasnosci jest mozliwo§é decydowania przez
wlaécicieli w kwestiach zwigzanych z zarzadzaniem wlasnoscig, dlatego m.in. przepis art. 18 ust. 1 analizowanej ustawy
umozliwia im okreslenie sposobu zarzadu nieruchomo$cig wspoélna i ich wola ma pierwszenstwo przed regulacjami
ustawowymi. Wedlug Sadu wspolnota mieszkaniowa, ktora powierzyla zarzad osobie prawnej w trybie art. 18 ust. 1



cyt. ustawy winna przede wszystkim podjaé decyzje co do tego, czy zarzadca ten ma dzialaé¢ sam, czy tez z pomocg
administratora. Samodzielne podejmowanie przez zarzadce decyzji w tej mierze z zasady nalezy wykluczyé, jezeli
sie zwazy argumenty plynace a contrario z art. 22 ust. 3 pkt 4 ww. ustawy. Analogiczne stanowisko co do uznania
zawarcia umowy o administrowanie nieruchomoécia wspoélng za czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu
zajal Sad Apelacyjny w Bialymstoku wyroku z dnia 10 wrze$nia 2002 r. (sygn. akt I ACa 384/02, opubl. w OSA z
2003 r. Nr 2, poz. 4), jak rowniez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 22 grudnia 2004 r. (sygn. akt VI ACa
479/04, niepubl.). Zawarcie umowy z dnia 3 grudnia 2009 r. bez uprzedniej uchwaly wlascicieli lokali wyrazajacej
zgode na jej zawarcie przez powddke i udzielajacej powoddce pelnomocnictwa do jej zawarcia powodowalo rowniez jej
niewazno$¢ w Swietle stosowanego odpowiednio art. 39 § 1 k.c. W nastepstwie powyzszych rozwazan Sad stwierdzil, iz
umowa z dnia 3 grudnia 2009 r. nie mogta stanowic zrédla skutecznych roszczen powodki. Dalej Sad wskazal, ze dla
rozstrzygniecia w niniejszej sprawie bez znaczenia okazaly sie kwestie prawidlowo$ci wywiazywania sie przez powodke
z powinno$ci administratora, czy przebieg jej wspolpracy z S. K. jako czlonkiem zarzadu pozwanej, a tym samym
zbedna stala sie poglebiona ocena wiarygodno$ci zeznan Swiadkow i stron w tej mierze. Sad ustalajac stan faktyczny
niniejszej sprawy opart sie o dowody z pozostalych dokumentéw przedtozonych przez strony, ktorych wiarygodnosé
nie budzila zastrzezen, a takze — zeznania §wiadkéw i stron, do ktérych wiarygodnosci odniesiono sie powyzej. Biorac
powyzsze pod rozwage Sad Rejonowy w punkcie I wyroku oddalil powddztwo. Rozstrzygniecie zas§ w punkcie IT
wyroku znalazto podstawe w art. 98 § 11 3 k.p.c. i stanowito konsekwencje przegranej powodki w niniejszej sprawie,
skutkujgcg konieczno$cig zwrotu pozwanej poniesionych przez nia kosztow postepowania w postaci wynagrodzenia
jej pelnomocnika w osobie radcy prawnego w kwocie 600 zl, oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt
i oplat kancelaryjnych za kserokopie protokotow rozpraw. W punkecie III wyroku Sad nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu
Panstwa od powodki, ktéra odpowiada za wynik niniejszego postepowania, nieuiszczone koszty sagdowe w postaci
nalezno$ci przyznanych $§wiadkowi K. S. (1), wydatkowane tymczasowo ze §rodkow budzetowych, przy odpowiednim
zastosowaniu art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2010
r. Nt 90, poz. 594 — tekst jednolity ze zm.). Na podstawie art. 80 ust. 1 ww. ustawy w punkcie IV wyroku Sad nakazal
zwroci¢ powodce od Skarbu Panstwa kwote 1 zt stanowiaca nadplacona cze$é oplaty kancelaryjnej za kserokopie
protokolu rozprawy z dnia 20 marca 2012 r.

Apelacje od powyzszego wyroku w czesci dotyczacej pkt 1, 2 i 3 wniosla powddka zarzucajac rozstrzygnieciu:
I. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie:

- bledna wykladnie art. 22 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali poprzez przyjecie, ze zawarcie
umowy o administrowanie z dnia 3 grudnia 2009 roku stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad,

- niewlaSciwe zastosowanie art. 39 k.c. poprzez przyjecie, ze umowa o administrowanie z dnia 3 grudnia 2009 roku
dotknieta jest niewazno$cia,

- niewlaéciwe zastosowanie art. 108 k.c. poprzez przyjecie, ze w sprawie nie zaistnialy wyjatki wskazane w art. 108
k.c., pozwalajace na dokonywanie czynno$ci ,,z samym soba” w zwigzku z powierzeniem zarzadu powodce w trybie
art. 18 ustawy o wlasnoéci lokali,

- art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego niezastosowanie w
sprawie do oceny wazno$ci umowy o administrowanie z dnia 3 grudnia 2009 roku;

II. naruszenie przepisbw prawa procesowego, a mianowicie:

- przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowoddw, polegajace na przyjeciu, ze w
sprawie nie zaistnialy wyjatki wskazane w art. 108 k.c. pozwalajace na dokonanie czynnosci ,,z samym soba”.

W zwiazku z zarzutami powddka wniosla o:

1) zmiane pkt 1,2 i 3 zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez:



a) zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 2.825,32 7z wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty:
- 706,33 zt od dnia 16.05.2011 1.,
- 706,33 zt od dnia 16.06.2011 1.,
- 706,33 zt od dnia 16.07.2011r.,
- 706,33 zt od dnia 16.08.2011r.,

b) zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa prawnego wedlug norm
przepisanych za I instancje w niniejszej sprawie,

¢) zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm
przepisanych za II instancje w niniejszej sprawie,

ewentualnie

w razie nieuwzglednienia pkt 1 apelacji, powo6dka wniosla o uchylenie pkt 1, 2 i 3 zaskarzonego wyroku w caloSci
i przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego rozpatrzenia Sadowi I instancji — przy uwzglednieniu kosztow
postepowania apelacyjnego.

W dniu 18 grudnia 2012 r. pozwana zlozyla odpowiedZ na apelacje powodki wnoszac o jej oddalenie w calosci i
zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Saqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki nie mogla zostaé uwzgledniona albowiem zaskarzony wyrok odpowiada prawu.

Celem postepowania apelacyjnego jest ponowne rozpoznanie sprawy pod wzgledem faktycznym i prawnym, przy
czym ocena zarzutoéw odnoszacych sie do naruszenia prawa materialnego moze by¢ dokonana jedynie na podstawie
prawidlowo ustalonego stanu faktycznego sprawy.

Uwzgledniajac powyzsze Sad Okregowy dokonujac powtérnej oceny zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego doszedl do przekonania o prawidlowosci ustalen faktycznych stanowiacych podstawe zaskarzonego
obecnie apelacja powodki rozstrzygniecia. Tym samym stan faktyczny szczegétowo przedstawiony w pisemnych
motywach wyroku nie wymaga powielenia w niniejszym uzasadnieniu. Sad Rejonowy nie dopuscil sie zatem w
przedmiotowej sprawie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Odnosnie oceny prawnej, wedlug Sagdu Odwolawczego, kluczowym zagadnieniem w niniejszej sprawie bylo wlasciwe
okreSlenie, czy zawarcie w dniu 3 grudnia 2009 r. umowy o administrowanie nieruchomos$cia wsp6lna stanowito
czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomo$cig wspodlna czy tez czynno$é ta mieSci sie w jego
granicach.

Terminem "zarzad zwykly" poza ustawa o wlasnoSci lokali postuguje sie tez Kodeks cywilny, jednakze zadna z tych
ustaw nie zawiera definicji tego pojecia, ani tez nie wskazuje, jakiego rodzaju czynno$ci mieszcza sie w pojeciu zarzadu
zwyklego, a jakie poza ten zakres wykraczaja. Tym samym granica pomiedzy czynno$ciami przekraczajacymi zakres
zwyklego zarzadu a innymi czynno$ciami nie jest ostra. Ustawodawca nie bez powodu pozostawil rozstrzygniecie
tej kwestii orzecznictwu sadow i doktrynie, gdyz zalezy to kazdorazowo od konkretnej sytuacji i stanu faktycznego
sprawy. Przykladowe wyliczenie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad zawiera ustawa o wlasnosci lokali (art. 22
ust. 3 u.w.l.). W doktrynie prawa podkresla sie, ze ogbélng wskazéwka kwalifikowania sprawy, jako przekraczajaca
lub nieprzekraczajaca zwyklego zarzadu przyjaé¢ nalezy jej doniostos¢ z punktu widzenia intereséw majatkowych i
osobistych wlascicieli lokali. Ta doniosto$¢ przemawia za tym, aby pewne kategorie spraw objaé szczegdlnym rezimem



prawnym. Do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad, o ktérych musza decydowac wlasciciele lokali, ustawa zalicza
w szczegblnosci: ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspoélnej, przyjecie rocznego planu
gospodarczego, ustalenie wysokoS$ci oplat na pokrycie kosztoéw zarzadu, zmiane przeznaczenia czeSci nieruchomosci
wspolnej itp. Przykladowy katalog czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu okre$lony w art. 22 ust.
3 u.w.l. okazuje sie pomocny zwlaszcza do ustalenia, czy do podjecia przez zarzad wspolnoty (zarzadce, ktéremu
zarzad powierzono na mocy art. 18 ust. 1 u.w.l.) okreslonej czynnoéci potrzebna bedzie uchwala wilascicieli lokali,
wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci (art. 22 ust. 2 tej ustawy). W takiej sytuacji narzucony przez ustawodawce
wymog uzyskania przez zarzad wspdlnoty uprzedniej zgody wyrazonej w uchwale na czynno$é przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu w istocie chroni interesy czlonkéw wspolnoty. Rowniez doktryna i orzecznictwo uksztalttowaly
pewne ogodlne wskazania, co stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu, a co jest jego przekroczeniem. Maja one jednak
tylko orientacyjny charakter, a poza tym wzgledny; identyczna czynno$¢ moze mieé¢ w okreslonych okoliczno$ciach
faktycznych charakter zwyklego zarzadu, a w innych moze stanowié¢ przekroczenie tego zarzadu. Jest to wiec zawsze
sprawa ustalen faktycznych. Ogélnie uwaza sie za czynnoéci zwyklego zarzadu zalatwianie spraw zwiazanych z
normalna eksploatacja rzeczy, pobieranie pozytkéw i dochoddéw, biezace naprawy rzeczy majace na celu zachowanie
istniejacego stanu rzeczy, uprawe gruntu, konserwacje, administracje i szeroko rozumiang ochrone w postaci ré6znych
czynnosci zachowawczych, zawieranie uméw zwiazanych z zarzadem i eksploatacja, a takze ze sposobem korzystania
z rzeczy przez wspotwlascicieli. CzynnoSci te nie moga sie jednak wigzaé z nadzwyczajnymi wydatkami. Wszystko zas,
co sie nie mieSci w granicach przywolanych powyzej, nalezy do spraw przekraczajacych zwykly zarzad.

W uzasadnieniu wyroku z dnia o8 lutego 2013 r., V ACa 533/12 (publ. Portal Orzeczen Sadéw Powszechnych)
Sad Apelacyjny w Katowicach wskazal, iz od powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej w rozumieniu
art. 33 w.w.l. nalezy odrézni¢ zlecenie administrowania nieruchomo$cia wspdélng licencjonowanemu zarzadcy.
Umowa o zarzadzanie nieruchomoscig okre$la zakres uprawnien i obowiazkéw zarzadcy, przy czym zawarcie takiej
umowy z licencjonowanym zarzadca nalezy traktowac jako czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, na
ktora wymagana jest zgoda wilascicieli lokali wyrazona w formie uchwaly udzielajacej jednocze$nie zarzadowi
pelnomocnictwa do zawarcia takiej umowy (art. 22 ust. 2 u.w.l.).

Uwzgledniajac rozwazania prawne przedstawione powyzej oraz przez ich perspektywe dokonujgc powtdrnej
szczegblowej analizy zapisow umowy z dnia 3 grudnia 2009 r. o administrowanie nieruchomoscia - stanowiacej
podstawe wywiedzionego w niniejszej sprawie powddztwa - uznaé nalezy, iz zawarcie tejze umowy w imieniu
wspolnoty stanowilo czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

W ocenie instancji odwolawczej - na co zasadnie zwracal takze uwage Sad Rejonowy - za brakiem mozliwoSci
zakwalifikowania omawianej umowy do czynnos$ci zwyklego zarzadu przemawia w szczeg6lnoSci jej postanowienie
dotyczace terminu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec roku kalendarzowego (§ 10 ust. 2). Nie budzi jakichkolwiek
watpliwosci, iz zapis ten narusza interes wiascicieli nieruchomosci i moze skutkowaé nalozeniem nan dodatkowych
- znacznych i nieuzasadnionych - obciazen finansowych. Wedlug Sadu Odwolawczego pozwana wspolnota
mieszkaniowa - wszyscy jej czlonkowie - winna mieé¢ prawo wypowiedzenia sie w kwestii zawarcia spornej umowy
przez podjecie stosownej w tym wzgledzie uchwaly wyrazajacej (lub tez nie) zgode zarzadcy na jej zawarcie w
przedlozonym ksztalcie.

W tym miejscu przypomnie¢ nalezy, ze powddka sprawowala zarzad nieruchomos$cia wspélna na podstawie
powierzenia tj. w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. Stosownie do art. 18 i 33 ustawy o wlasnosci lokali wspoélnota moze
powierzy¢ zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna osobie trzeciej (reprezentacja powierzona - powiernicza). Dzialania
takiego zarzadcy pociagaja za soba skutki dotyczace bezpos$rednio wspolnoty mieszkaniowej (art. 95 § 2 k.c.).
W odroéznieniu od reprezentacji przez organ, zarzadca nie dziala jako wspolnota mieszkaniowa, gdyz pomiedzy
nig a tymze zarzadca (osoba trzecia) istnieje dodatkowe ogniwo, ktorym jest o$wiadczenie woli o udzieleniu
pelnomocnictwa. Za powyzszym pogladem przemawia okoliczno$é, ze ustawa o whasnosci lokali wyraznie rozréznia
"zarzad" od "zarzadcy", ktéremu zarzad nieruchomoscia wspo6lng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1 ww.
ustawy (tak, postanowienie Sagdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 31 maja 2006 r., I ACa 290/06, Lex nr 217205).
Zarzad wspolnoty, wybierany w trybie art. 20 ust. 1 u.w.1., nie jest podmiotem odrebnym od wspdlnoty, lecz organem



wchodzacym w sklad jej struktury organizacyjnej, a dzialanie tego zarzadu jest w istocie dzialaniem samej wspoélnoty.
Uprawnienie zarzadu w znaczeniu podmiotowym do reprezentowania wspolnoty plynie z samej uchwaty powolujace;j

ten organ i znajduje uzasadnienie w teorii organéw osoby prawnej (art. 38 w zwigzku z art. 33" k.c.), podczas gdy
zarzadca w rozumieniu art. 18 u.w.l. jest tylko przedstawicielem wspolnoty i dla umocowania do dzialania w jej imieniu
potrzebuje pelnomocnictwa (art. 96 k.c. oraz art. 86 i 87 k.p.c.) (tak, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia
5 kwietnia 2013 r., I ACa 824/12, Lex nr 1307406). W art. 18 ust. 1 u.w.l. jest zatem mowa o zarzadzie w znaczeniu
funkcjonalnym, bowiem chodzi w nim o zarzadzanie nieruchomo$cig wspolng, czyli o podejmowanie czynnoéci
faktycznych i prawnych koniecznych dla jej utrzymania. Zarzadca jest przy tym osoba trzecia, a wiec podmiotem
odrebnym od samej wspoélnoty.

Przepis art. 103 k.c. stanowi wyjatek od zasady wynikajacej z art. 95 § 2 k.c., wedlug ktoérej czynnosé prawna dokonana
przez przedstawiciela w granicach umocowania pociaga za soba skutki bezposrednio dla reprezentowanego. Ogdlne
domniemanie przemawia zawsze za tym, ze czynno$¢ prawna dokonana zostala przez przedstawiciela w granicach
umocowania.

Uwzgledniajac powyzsze, dla okreSlenia wlaéciwej sankeji zawarcia przez powddke umowy z dnia 3 grudnia 2009
r. bez zgody pozwanej wyrazonej w formie uchwaly koniecznym jest siegniecie do normy art. 103 k.c. (nie jak
wskazal Sad Rejonowy art. 39 k.c.). Zgodnie z tym przepisem jezeli zawierajacy umowe jako pelnomocnik nie ma
umocowania albo przekroczy jego zakres, wazno$¢ umowy zalezy od jej potwierdzenia przez osobe, w ktorej imieniu
umowa zostala zawarta. Umowa zatem zawarta przez rzekomego pelnomocnika jest czynnoScia prawna niezupelna,
wobec ktorej zachodzi stan bezskutecznoS$ci zawieszonej. Waznoéé czynnoSci zalezy wowczas od jej potwierdzenia
przez osobe, w imieniu ktoérej zostala zawarta (A. W., J. L, K. S., Prawo cywilne, 2000, s. 339). Druga strona tej
umowy pozostaje natomiast w stanie swoistego zwigzania do czasu potwierdzenia, odmowy potwierdzenia czy uplywu
wyznaczonego przez nig terminu do potwierdzenia umowy. Potwierdzenie nastepuje w drodze o$wiadczenia woli
osoby reprezentowanej. Moze ono zosta¢ wyrazone zarébwno w sposdb wyrazny, jak i dorozumiany (art. 60 k.c.).
Skutkiem prawnym potwierdzenia jest to, ze ustaje stan bezskuteczno$ci zawieszonej. Umowa staje sie wazna i
skuteczna z moca wsteczng - od chwili jej zawarcia (ex tunc) (art. 63 § 1 k.c.). Réwniez odmowa potwierdzenia
umowy jako oéwiadczenie woli rzekomego mocodawcy moze zosta¢ wyrazona w dowolnej formie, w tym réwniez w
sposob dorozumiany (art. 60 k.c.). Skutkiem odmowy jest ustanie bezskuteczno$ci zawieszonej, gdyz umowa staje
sie niewazna z moca wsteczng - od chwili jej zawarcia (por. S. Rudnicki (w:) S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz,
2007, s. 432; wyr. SN z dnia 7 listopada 1997 r., IT CKN 431/97, OSNC 1998, nr 6, poz. 94; z kolei M. Pazdan (w:) K.
Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2011, s. 484 przyjmuje skutek w postaci definitywnej bezskuteczno$ci umowy).

W przedmiotowej sprawie powodka nie przedlozyta umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy pierwszego
z lokali w budynku przy ul. (...) w S., moca ktorej zostal jej powierzony zarzad nieruchomos$cia wspoélna. Oznacza to
zatem, iz zastosowanie znajdzie model ustawowy, zgodnie z ktérym zarzadca ustanowiony w trybie art. 18 ust. 1 u.w.L
jest upowazniony jedynie do dokonywania czynnos$ci w ramach zwyklego zarzadu. Skoro zatem powodka zawierajac
umowe zdnia 3 grudnia 2009 r. przekroczyla zakres przystugujacego jej umocowania do dzialania w imieniu pozwanej,
skuteczno$¢ dokonanej czynno$ci w §wietle art. 103 k.c. uzalezniona winna by¢ od zatwierdzenia tejze czynnosci przez
pozwang wspolnote mieszkaniowa. Uwzgledniajac za$ caloksztalt okolicznoéci niniejszej sprawy nie sposob uznaé, iz
pozwana choc¢by w spos6b dorozumiany czynno$¢ te zatwierdzila, a wrecz przeciwnie - kwestionujac choc¢by obecnie
wywiedzione powodztwo - zatwierdzenia odmoéwita. Umowa tym samym z dnia 3 grudnia 2009 r. jest definitywnie
bezskuteczna i jako taka nie mogta stanowi¢ podstawy uwzglednienia powddztwa w przedmiotowej sprawie.

Niezaleznie od powyzszego, zaznaczenia wymaga, iz pomimo réznic konstrukcyjnych miedzy dzialaniem organu osoby
prawnej (art. 38 k.c.) a dzialaniem pelnomocnika takiej osoby (art. 95 i 96 k.c.) istotng wspo6lna cecha obu instytucji
jest to, ze zar6wno skutki prawne dzialania osoby pelniacej funkcje organu, jak i skutki dzialania pelnomocnika
przypisywane sa reprezentowanej osobie prawnej; innymi slowy, zar6wno osoba pelnigca funkcje organu osoby
prawnej, jak i pelnomocnik takiej osoby dzialaja w imieniu osoby prawnej. Konkludujac, trzeba przyjaé, ze przepisy
art. 103 § 11 2 k.c. stosuje sie w drodze analogii takze wtedy, gdy zawierajacy umowe w imieniu osoby prawnej jako



jej organ nie jest nim albo przekracza zakres umocowania takiego organu (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 11 marca 2010 r., IV CSK 413/09, LEX nr 677902).

Co za$ tyczy sie naruszenia art. 108 k.c., takze ten zarzut powodki okazal sie chybiony. Zgodnie z art. 108 k.c.
pelnomocnik nie moze by¢ drugg strona czynnoéci prawnej, ktérej dokonywa w imieniu mocodawcy, chyba ze co
innego wynika z tresci pelnomocnictwa albo zZe ze wzgledu na tre$é czynnosSci prawnej wylaczona jest mozliwoéc
naruszenia interesow mocodawcy. W uzasadnieniu wyroku z dnia 31 sierpnia 2007 r., V ACa 475/07 Sad Apelacyjny
w Katowicach wskazal, iz o tym, ze czynno$¢ prawna zdzialana zostala ,z samym sobg” mozna méwié wtedy, gdy
przedstawiciel sklada o§wiadczenie woli z jednej strony imieniem reprezentowanego a z drugiej za$ imieniem wlasnym
badz wtedy gdy przedstawiciel reprezentuje obie strony czynno$ci prawne;j.

Jeszcze raz w tym miejscu przypomnie¢ nalezy, iz powddka zawarla umowe z dnia 3 grudnia 2009 r. dzialajac z
jednej strony jako zarzadca pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, ustanowiony w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. z drugiej
za$ imieniem wlasnym jako (...) sp6lka z 0.0. w S.. Jak wskazano powyzej zarzadca w rozumieniu art. 18 u.w.l. jest
tylko przedstawicielem wspolnoty, ktéry wobec braku odmiennych postanowienn umowy z mocy ustawy uprawniony
jest do dokonywania jedynie czynnoSci w ramach zwyklego zarzadu. Skoro jednak umowa z dnia 3 grudnia 2009
r. o administrowanie nieruchomos$cia wsp6lng - jak ustalono powyzej - stanowi czynno$é przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu, to takze wobec naruszenia art. 108 k.c. mozliwym bylo stwierdzenie jej bezskutecznosci, a w
konsekwencji wobec wyraznej odmowy jej zatwierdzenia przez pozwana wspolnote jej niewaznoSci. Powddka nie
wykazala takze, aby w niniejszej sprawie wystapil ktorykolwiek z wyjatkow wskazanych w art. 108 k.c. Po pierwsze
bowiem nie udowodnila, iz zostalo jej w ogole udzielone przez pozwana pelnomocnictwo do zawarcia umowy z
dnia 3 grudnia 2009 r., tj. dokonania czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Po wtére nie sposob
uznaé, iz podpisana umowa o administrowanie nie zawiera w swej treéci postanowien mogacych naruszy¢ interes
mocodawcy tj. pozwanej wspolnoty mieszkaniowej. Za wyjatek takze nie sposéb uznaé przywolanego przez powodke
przepisu art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéry wymaga pod rygorem niewaznoSci dla umowy
o zarzadzanie nieruchomoscia formy pisemnej. Pow6dka nie dysponujac umowa o administrowanie nieruchomogcia
wspoélna zawartg w formie pisemnej - pomimo powierzenia jej zarzadu w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. - winna zwrécic¢
sie do pozwanej wspolnoty mieszkaniowej celem podjecia uchwaly wyrazajacej zgode na zawarcie umowy okreslonej
tresci (czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu) i jednoczeénie udzielajacej pelnomocnictwa zarzadcy do
podpisania takiej umowy z samym sobg. Dopiero w przypadku podjecia tak skonstruowanej uchwaly czynno$¢ prawna
w postaci podpisania umowy o administrowanie nawet z samg sobg wywolywalaby skutki prawne bezpoérednio dla
pozwane;j.

Tak argumentujac Sad Okregowy w Szczecinie na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. apelacje powodki
oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Na koszty
te natomiast sklada sie jedynie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej okreSlone zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 1 w
zw. z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu ( j.t. Dz.U. z 2013 roku, Nr 490) w kwocie 300 z}.



