Sygn. akt I ACa 1035/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2017 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Irena Ejsmont - Wiszowata
Sedziowie : SA Elzbieta Kuczynska (spr.)
SA Jarostaw Marek Kaminski
Protokolant : Anna Bogustawska

po rozpoznaniu w dniu 26 maja 2017 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. C.

przeciwko(...)przy ul. (...) w S.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 29 wrze$nia 2016 r. sygn. akt I C 378/16

uchyla zaskarzony wyrok, znosi postepowanie w sprawie i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Okregowemu w Suwatkach, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o
kosztach za obie instancje.

(...

UZASADNIENIE

Powodka R. C. powolujac sie na przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wniosta o uchylenie uchwat (...)przy
ul. (...) w S. z dnia 10 marca 2016 r.: nr(...) w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu i sposobu ustalenia kosztéw
i przychodéw za 2015 r. i nr(...)r. w sprawie przyjecia planu kosztéw i dochodéw eksploatacji na 2016 r. i ustalenia
wysokosci zaliczek na pokrycie kosztoéw eksploatacji i zuzycia mediow.



W uzasadnieniu pozwu podala, ze jest wlaScicielka mieszkania nr (...) przy ul. (...) w S.. W sklad nieruchomosci
wchodza 62 lokale mieszkalne i 6 lokali uzytkowych, ktérych wlasciciele tworza (...)ul. (...) w S.. Wszystkie lokale sg
opomiarowane cieplomierzami i licznikami zimnej i cieplej wody.

Powddka wskazala, ze zarzad nieruchomos$cia wspo6lng zostal powierzony w trybie art. 18 ustawy o wlasnoéci lokali
(..OwS..

Zakwestionowane uchwaly zostaly podjete glosami czlonkow Wspolnoty oddanymi cze$ciowo na zebraniu w dniu 10
marca 2016 r. i czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania glos6w, a powodka zostata powiadomiona o ich podjeciu
w dniu 1 kwietnia 2016 r.

Uchwala nr (...) przyjeto sprawozdanie Zarzadu, ustalono sposob rozliczenia kosztéw i dochodéw za 2015 r., udzielono
absolutorium Zarzadowi oraz uchwalono, ze nadwyzke dochodéw nad kosztami na eksploatacji w kwocie 7.539,04
z} nalezy przenie$¢ na 2016 r., natomiast nadwyzke kosztéw nad dochodami za zuzyta wode w kwocie 7.416,37 z}
rozliczy¢ w 2016 r. jako wode gospodarcza. Natomiast uchwala nr (...)dotyczyla przyjecia planu kosztéw i dochodow
eksploatacji na 2016 r. oraz ustalenia wysoko$ci zaliczek na pokrycie kosztéw eksploatacji i zuzycie mediow, przy
przyjeciu zaliczki na pokrycie kosztow eksploatacji w wysokoSci 1,31 z1/ m'?w tym: wynagrodzenie zarzadcy — 0,69 zl/
m{ 2), sprzatanie klatek schodowych — 7,58 zl/mieszkanie, konserwacja domofonéw — 1,10 zl/mieszkanie, oplata stala
za wode — 1,00 zl/licznik. Ponadto zatwierdzono zaliczki za zuzycie nastepujacych medidéw: wody i odprowadzenia
Sciekdw zgodnie z ceng (...) w S., wywdz nieczystoSci zgodnie z Uchwalg Rady Miejskiej w S., centralne ogrzewanie
3,14 2t/m'?, podgrzanie wody 14,50 zt/m‘3.

Powodka uzasadniajac swoje zadanie podnosila m.in., ze jezeli przyjac, ze zarzadca nazwal kosztami na eksploatacji
koszty zarzadu nieruchomoscig wspdélna i wskazujac kwote 7.539,04 zt jako nadwyzke dochodéw nad kosztami na
eksploatacji mial na mysli kwote 7.534,04 zl wykazana w zalgczniku nr(...) do uchwaly nr (...) to nalezy zauwazy¢,
ze w pozycji tego zalacznika , Koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lng” nie zostaly ujete zmienne koszty ogrzewania
czeSci wspolnej budynku. Dokonujac wlasnego wyliczenia kosztéw zmiennych ogrzewania czeSci wspoélnej budynku
za 2015 1. i doliczajac je do kosztow zarzadu nieruchomosécia wspolng wskazywala, ze pojawi sie wowcezas nadwyzka
kosztéw nad dochodami w wysokoéci 5.577,53 zl, ktérg nalezalo rozliczy¢ na poszczegbdlnych wlascicieli lokali w
2015 r. Zdaniem powodki, uchwata nr (...) narusza miedzy innymi art. 13 ust. 1, 14 oraz 27 ust. 1 a ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (dalej u.w.l.) oraz pkt. 7 rozdzialu IV Regulaminu rozliczania kosztow energii
cieplnej do celow, c.o. i dostawy cieplej wody uzytkowej w zasobach (...) w S. oraz postanowienia § 4 pkt 3b uchwaly
nr (...)wlaScicieli lokali Wspoélnoty w sprawie sposobu prowadzenia ewidencji ksiegowej, nadto jest sprzeczna ze
stanem faktycznym i narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng. Ponadto pow6dka wskazywala,
ze uchwala nr (...)wskazuje w swej treéci na nadwyzke kosztéw nad dochodami za zuzyta wode w kwocie 7416,37 zt i
nakazuje ja rozliczy¢ w 2016 r. jako wode gospodarcza, a wg stanowiska zarzadcy wyrazonego w piSmie z 28 kwietnia
2016 r. ma to nastgpi¢ przez rozliczenie na poszczegoblnych wlascicieli lokali jako koszt utrzymania nieruchomosci

wspolnej w stosunku do m(2 )powierzchni. Zdaniem powddki, w sklad tego kosztu wchodza koszty wody pobranej przez
wlaécicieli mieszkan (...), ktérych liczniki nie zostaly przez zarzadce odczytane w grudniu 2015 r. lub przez caly sezon
i dlatego koszty nie majg pokrycia w oplatach. Powodka podnosila, ze mieszkania te pomimo poboru wody nie zostaly
obcigzone ryczaltowymi kosztami jej zuzycia co spowodowalo wygenerowanie nadwyzki kosztéw nad przychodami.
Koszty te nie obciazaja za$ wlascicieli, ktérych liczniki zostaly odczytane i nie moga by¢ przerzucone na wlascicieli tych
lokali, gdyz w efekcie poniesliby oni koszty zuzycia wody wlokalach innych wlascicieli. Powddka podniosla, ze koszt ten
nie moze by¢ rozliczony réwniez, jako koszt wody gospodarczej, gdyz ,,budynek nie posiada ujecia wody gospodarczej”.
Wobec powyzszego, zdaniem powodki, sposob rozliczenia wody okreslony uchwala nr (...)jest sprzeczny z art. 13 ust.
1 ustawy o wlasnoSci lokali i art. 27 ust. 1a tej ustawy.

Natomiast co do uchwaly nr (...), powodka twierdzila, ze w § 2, ktéry dotyczy wysoko$ci zaliczek na rzecz kosztow

c.0. w wysokosci 3,14 z}/m( 2) narusza ona art. 45a ust 4 i 9 Prawa energetycznego, ktore nakladaja na zarzadce

nieruchomosci obowigzek ustalania wysokoSci oplat pobieranych od wlascicieli lokali w taki sposéb, aby zapewnialy



wylacznie pokrycie przez wlasciciela kosztu ciepla zuzytego w jego mieszkaniu i kosztéw zakupu ciepla zuzytego w
czesci wspdlnej budynku, przypadajacych na mieszkanie wlaSciciela, a metoda rozliczenia kosztow zakupu ciepla na
poszczegodlne lokale ma zapewni¢ ustalenie oplat na rzecz kosztow zakupu ciepta w sposéb odpowiadajacy zuzyciu
ciepla na ogrzanie i podgrzanie wody w spos6b odzwierciedlajacy koszty jego zuzycia przypadajace na lokal wlasciciela.
Nadto, w ocenie powddki uchwala powyzsza narusza réwniez pkt 5 Dzial III w/w Regulaminu, wg ktérego ceny i stawki
oplat za c.o. ustala sie w oparciu o wskazania cieplomierza w wezle cieplnym budynku oraz wskazania cieplomierzy
wlascicieli, co powoduje, ze zaliczki sa nieadekwatne do kosztoéw dostarczonego ciepta do lokalu powodki i kosztow
ogrzania cze$ci wspdlnych oraz nie odzwierciedlaja kosztéw zuzycia ciepla przypadajacego na lokal i w konsekwencji
naliczanie oplat zgodnie z uchwalg nr(...), w stosunku do powierzchni lokalu zobowigzuje powddke do uiszczania
optat dwukrotnie przekraczajacych koszty zuzycia c.o. przypadajacych na jej lokal. Powodka podnosila réwniez, ze §
2 uchwaly nr (...)narusza pkt 12 dzialu IT w/w Regulaminu, ktéry naklada na zarzadce obowiazek zaproponowania
cen i stawek odzwierciedlajgcych koszty podgrzania wody oraz art. 45 a ust. 9 i 4 Prawa energetycznego, art. 13 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali i pkt 5 i 6 Dzialu ITI w/w Regulaminu, ktére nakladaja na zarzadce obowigzek ustalenia ceny
jednostkowej podgrzania wody w oparciu o roczne koszty podgrzania wody dostarczonej do budynku i ustalenia ceny

(3) wody na dany rok na podstawie kosztéw zakupu ciepla na rzecz podgrzania wody, poniesionych

(3)

podgrzania 1 m

przez wspolnote w roku ubiegtym. Zdaniem powo6dki koszt podgrzania 1 m
(3)

wody w 2015 r. mozna szacowaé w 2015

r. na 20,88 zl/m" ®’, wobec czego cena jednostkowa przyjeta przez wspoélnote w 2016 r. w wysokosci 14,50 z}/m( 3)

nie ma oparcia w stanie faktycznym i nie odzwierciedla kosztu jednostkowego podgrzania wody w 2015 r. Zdaniem
powddki ustalona przez zarzadce cena jednostkowa podgrzania wody i przyjety sposob jej rozliczenia naruszaja tez
jej interes, gdyz obciaza ja kosztami zuzycia ciepla na podgrzanie wody wyzszymi od rzeczywistych kosztow zuzycia
ciepla w jej mieszkaniu. Ponadto, zdaniem powddki, zapis § 2 zaskarzonej uchwaly w czeéci dotyczacej oplaty stalej
za wode w wysokoSci 2 zt miesiecznie nie ma umocowania w w/w Regulaminie, prawie energetycznym i jest zapisem
obcigzajacym kazdego wlasciciela bez uregulowania sposobu rozliczenia tej kwoty przez zarzadce na poszczegdlnych
wlascicieli, nie majacym zadnego uzasadnienia dla jego stosowania w praktyce.

W toku procesu, w skladanych kolejnych pismach procesowych powodka swoje argumenty i zarzuty przeciwko
zaskarzonym uchwatom podtrzymywala i rozwijala wskazujac, ze zarzadca w sprawozdaniu finansowym za 2015
r. przyjetym przez Wspoélnote uchwalg(...) dopuscit sie licznych nieprawidlowoéci, w tym dotyczacych rozliczenia
sprzatania klatek schodowych i wynagrodzenia zarzadcy.

Pozwana (...)przy ulicy (...) w S. reprezentowana przez zarzadce — (...) w S. wniosta o oddalenie powodztwa i
zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu. Twierdzila, ze powodka w zaden spos6b nie
wykazala, aby zaskarzone uchwaly pozostawaly w sprzecznoéci z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali, przepisami
kodeksu cywilnego badz umowg wlascicieli lokali, jak rowniez, aby naruszaly one zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolna badz prowadzily do uzyskania nieuzasadnionych korzysci kosztem powddki.

Wyrokiem z dnia 29 wrze$nia 2016 r. Sad Okregowy w Suwalkach oddalil pow6dztwo oraz zasadzil od powodki na
rzecz pozwanej kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Powodka jest wlascicielka mieszkania nr (...) przy ul. (...) w S.. W sklad nieruchomosci tej wchodza 62 lokale
mieszkalne i 6 lokali uzytkowych, ktorych wlasciciele tworza (...) ul. (...) w S.. Zarzad nad nieruchomoscia sprawuje
zarzadca — (...) w S.. Wuchwale nr(...)r ustalono zasady rozliczania ciepla za lokale mieszkalne i uzytkowe i przyjeto, ze
rozliczenie ciepla na lokale mieszkalne i ustugowe w oparciu o wskazania licznikéw, a nie w stosunku do powierzchni
uzytkowej lokalu nastgpi od nowego okresu grzewczego, zgodnie z obowigzujacym w (... )w S. Regulaminem pod
warunkiem wyposazenia wszystkich lokali w liczniki ciepta. Wszystkie lokale we wspolnocie zostaly opomiarowane
cieplomierzami i licznikami cieplej i zimnej wody, za$ rozliczenia mialy by¢ dokonywane w oparciu o Regulamin
rozliczania kosztow energii cieplnej do celéw centralnego ogrzewania i dostawy cieplej wody w zasobach (...)w S..
Zgodnie z jego postanowieniami indywidualnym rozliczeniem nie byly objete pomieszczenia wspélnego uzytkowania



(korytarze, suszarnie, klatki schodowe, itp.), natomiast rozliczenie kosztéw zuzycia energii cieplnej mialo by¢ raz w
roku, po zakonczeniu okresu rozliczeniowego.

Sad wskazal, ze z w/w Regulaminu wynikalo, ze koszty za ogrzewanie rozliczane sa w stosunku do powierzchni
uzytkowych lokali (pkt. 7.3.1.), a nie do udzialu wlasciciela, jak stanowi przepis art. 14 u.w.l. Uznal zatem, ze skoro
Wspdlnota wprowadzita takie zasady uchwala w 2014 r. i nie zostala ona zaskarzona w ustawowym terminie, to
w chwili obecnej nie mozna skarzy¢ uchwat tylko dlatego, ze opieraja sie na Regulaminie, ktéry zawiera regulacje
pozostajace w sprzecznosci z zapisami ustawy o wlasnoSci lokali. W ocenie Sadu nalezy zatem wyeliminowac z obrotu
prawnego uchwale z 2014 r. oraz wspomniany Regulamin, za$§ do tego czasu Wspdlnota jest zwigzana powyzszymi
regulacjami. Dodal, ze powodka ktora nie doprowadzita do uchylenia wspomnianych rozwigzan, nie moze obecnie
wylicza¢ zaliczek i oplat oraz ustala¢ wynagrodzenia zarzadcy w sposob arbitralny, nie liczgc sie z wola wiekszoSci
wladcicieli. W tej sytuacji uznal, ze kwestionowanie obecnie sposobu ustalania zaliczek, czy podwazanie zasad
rozliczania ciepla bez wezes$niejszego dostosowania Regulaminu do przepiséw art. 14 u.w.l. jest nieskuteczne.

Sad Okregowy podkreslil, ze niezgodno$¢ z prawem zaskarzonych w trybie art. 25 u.w.l. uchwal wspoélnoty polegaé
moze zaréwno na kolizji tre$ci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepis6w postepowania okreslajacych
tryb podejmowania uchwal we wspoélnocie mieszkaniowej. Tymczasem w przedmiotowej sprawie powddka powoluje
sie wylacznie na uchybienia materialne, ktore nie stanowily wystarczajacej przestanki do ich uchylenia.

Zdaniem Sadu, oczywistym jest, ze Wspo6lnota moze przyznaé¢ wynagrodzenie zarzadcy w kwocie wyzszej, niz kwota
uzyskana z zaliczek. W zalgczniku nr (...) do uchwaly nr (...) wynagrodzenie zarzadcy okres§lono na kwote 24.834,24 zl,
natomiast powodka nie wskazata na konkretne regulacje prawne zabraniajace wspolnocie przyznania wynagrodzenia
Wwyzszego niz suma zebranych na ten cel zaliczek. Nie wykazala przy tym, aby Wspoélnota postepowala niegospodarnie.
Ponadto, Sad nie zgodzit sie z zarzutem powddki co do naruszenia regulacji ustawowej i wynikajgcej z wezedniejszej
uchwaly Wspolnoty, iz niedopuszczalnym jest przeniesienie niedoboru i nadwyzki na rok kolejny. Ocenil, ze taki zabieg
ksiegowy jest dopuszczalny i racjonalny ekonomicznie, ponadto nie narusza interesoéw powodki.

Uzasadniajac oddalenie wnioskéw powddki o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka D. L. (nazwanego zarzadca)
oraz opinii bieglego z zakresu zarzadzania wspoélnotami Sad wskazal, ze byly one nieprzydatne dla rozstrzygniecia
sprawy. Zwrocil uwage, ze to Wspodlnota a nie zarzadca podjela uchwale, natomiast przedstawienie przez powodke
wlasnych, alternatywnych wyliczen nie daje podstaw do ingerencji w podjete uchwaly.

W konsekwencji uznajac, ze zaskarzone uchwaly nie naruszaja uzasadnionych intereséw powodki powddztwo, jako
niezasadne oddalil.

O kosztach procesu orzekl na podstawie przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla powddka zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac naruszenie przepisow prawa
materialnego i naruszenie przepiséw prawa procesowego, a w szczegblnosci:

- art. 25 w zwiazku z art. 13. u.w.l. poprzez niewlaSciwe uznanie, ze nie doszto do naruszenia interesu powodki w
sytuacji, gdy ponosi ona wyzszy koszt wody i odprowadzania Sciekdw, niz inni wlasciciele, poprzez niewlaSciwy sposéb
rozliczenia czeSci kosztu wody i odprowadzania Sciekéw — zaplanowanego przez wspolnote na nastepny rok i nie
rozliczanego w kolejnych okresach rozrachunkowych — przewyzszajacego optaty wlascicieli uiszczane na ten cel —
metoda w stosunku do powierzchni, co powoduje, ze wspo6lnota sprzedaje cieplo na podgrzanie wody poszczegbdlnym
wlascicielom po réznych cenach;

- art. 45a ust. 4 ustawy Prawo energetyczne, ktory nakazuje pozwanej ustali¢ dla wladcicieli oplaty na rzecz cieplta w
takiej wysokoséci, aby pokryly koszt zakupu ciepla u dostawcy przez wspodlnote dla wlaScicieli, natomiast rozliczenie
zaplanowanej nadwyzki kosztu na podgrzanie, metoda w stosunku do powierzchni jest sprzeczne z art. 45a ust. 8
prawo energetyczne i jest sprzeczne z interesem powo6dki w ten sposob, ze powddka obcigzona zostala przez wspolnote
optatami w wysokoSci 110,38 zl na rzecz kosztu podgrzania wody powstalego w innych lokalach;



- art. 233 81 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w niniejszej sprawie i
dokonania jego blednej oceny z pominieciem istotnej czesci tego materialu w tym w szczegolnosci, iz pokrycie czesci
kosztu wody i $ciekow powstalego w lokalach wlascicieli i nie majacego pokrycia w oplatach wlascicieli uiszczanych na
ten cel — ze $rodkéw bedacych wlasno$cia wspolnoty, jest sprzeczne z art. 13 u.w.l,, art. 17 u.w.l. i z interesem powddki,
co powoduje w jej majatku szkode w wysokosci 74 zt w zwigzku z rozliczeniem tego kosztu metoda w stosunku do
powierzchni, co znaczy, ze pokrylta z wlasnych §rodkow czes¢ kosztu wody i Sciekéw powstalego w lokalach wlascicieli
0 mniejszej powierzchni i wiekszym zuzyciu pomimo tego, iz przepis prawa zabrania obcigzania innych wtascicieli
lokali kosztami generowanymi przez inne lokale;

-art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene materialu dowodowego i niewla$ciwe uznanie, ze nie doszto do naruszenia art.
25 Prawo energetyczne w zwigzku z art. 45a ust. 4 ustawy Prawo energetyczne, a tym samym do naruszenia interesu
prawnego i materialnego powodki w sytuacji, gdy powddka uiszeza oplaty na c.o. w kwocie wyzszej niz inni wlasciciele
z uwagi na niewlasciwy sposob naliczania c.o., stosowany przez wspdlnote — metoda w stosunku do powierzchni, ktéra
powoduje, ze oplaty pobierane przez wspoélnote ode mnie na rzecz ogrzania mojego lokalu sa dwukrotnie wyzsze od
kosztu zakupu przez wspolnote ciepla c.o. przypadajacego na ogrzanie mieszkania powodki, gdyz jej mieszkanie jest
opomiarowane;

- art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez uznanie, ze wniosek dowodowy w przedmiocie powolania bieglego nie
zostal zgloszony na okolicznoSci istotne dla rozstrzygniecia sprawy, chociaz przedmiotem dowodu byl fakt ustalenia
prawidlowosci rozliczenn wlascicieli lokali i w konsekwencji oddalenie tego wniosku, mimo ze okoliczno$ci sporne
pomiedzy stronami nie zostaly dostatecznie wyjasnione;

- art. 6 k.c. w zwigzku z 232 k.p.c. poprzez niewlaéciwe uznanie, iz powodka nie wykazala swoich twierdzen w sytuacji,
gdy zlozyla stosowane wnioski, ktére zostaly oddalano, a ponadto sad mogt sam z urzedu dopuséci¢ wedlug uznania
wnioski dowodowe.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powddka wniosla o zmiane wyroku poprzez uchylenie zaskarzonych uchwal oraz
zasadzenie na rzecz powodki kosztow postepowania ewentualnie, na wypadek uznania, ze Sad I instancji nie rozpoznal
istoty sprawy lub, ze zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego w calosci, wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania za I i II instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja powodki jest uzasadniona.

Zgodnie z przepisem art. 378 § 1 k.p.c. sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji; w granicach
zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania. Natomiast zgodnie z przepisem art. 379
pkt 2 k.p.c. niewazno$¢ postepowania zachodzi, gdy pelnomocnik strony nie byl nalezycie umocowany. Taka sytuacja
zaistniala w sprawie, po stronie pozwane;j.

Nie bylo sporne i wynikalo z przedlozonego przez powddke wypisu aktu notarialnego (k. 69 i nast.) oraz odpisu
zwyklego KW nr (...) (k. 81 i nast.), ze wlasciciele lokali powierzyli wykonywanie zarzadu budynkiem (...) w S.,
co oznacza, ze okreslili sposob zarzadu nieruchomo$cia wspolna zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.
Pelnomocnictwo w sprawie do dzialania za pozwang Wspolnote zostato udzielone radcom prawnym E. T., M. S. i P.
T. przez zarzadce Wspodlnoty — (...)w S. reprezentowang przez 2 czlonkoéw zarzadu (k. 80 i 94 i nast.). Zarzadca w
toku procesu przed Sadem pierwszej instancji nie przedtozyl natomiast umocowania do reprezentacji Wspolnoty w
postepowaniu sagdowym wynikajacego, czy to z umowy o oddanie nieruchomo$ci w zarzadzanie, czy to z odrebnej
uchwaly Wspolnoty. Jego pelnomocnik — na rozprawie apelacyjnej nie potrafil ustosunkowac sie do tej kwestii



odwolujac sie do wpisu w ksiedze wieczystej i dolaczonego do pelnomocnictwa odpisu zwyklego KW nr (...), ktory
jednakze potwierdza jedynie fakt powierzenia (...) w S. zarzadu budynkiem (k. 89). Z kolei z twierdzen powodki
wynika, ze nie bylo generalnego umocowania dla zarzadcy do reprezentowania Wspoélnoty w postepowaniu sgdowym
wynikajacego, czy to z umowy o oddanie nieruchomos$ci w zarzadzanie, czy to z odrebnej uchwaly Wspdlnoty, co
moze potwierdzaé okazana przez pow6dke uchwata Wspo6lnoty w sprawie umocowania zarzadcy do reprezentowania
Wspo6lnoty w innej sprawie: z powbddztwa Wspdlnoty przeciwko R. C..

W orzecznictwie sgdowym odnoszgcym sie do mozliwos$ci reprezentowania wspdlnoty mieszkaniowej przez zarzadce
ustanowionego na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali dominujacym jest poglad, ze jedynie wyrazne
udzielenie pelnomocnictwa w umowie o oddaniu nieruchomo$ci w zarzadzanie lub w odrebnej uchwale wspdlnoty
upowaznia zarzadce do reprezentacji wspolnoty (por. uchwata SN z 21 stycznia 2009 r., III CZP 129/08, Lex nr 470697,
wyrok SA w Bialymstoku z 5 kwietnia 2013 r., I A Ca 824/12, Lex nr 1307406, postanowienie SA w Katowicach z 31
maja 2006 ., I A Ca 290/06, Lex nr 217205). Zarzadca nie moze zatem reprezentowaé wspolnoty przed sadem jezeli
nie legitymuje sie odpowiednim pelnomocnictwem wspolnoty lub stosownym upowaznieniem wynikajacym z umowy
o okreslenie zarzadu badz z uchwaly o zmianie tej umowy.

W uzasadnieniu tego pogladu, ktory podziela tez Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe, wskazuje
sie konsekwentnie, ze ustawa o wlasnosci lokali postuguje sie pojeciem zarzad w dwéch znaczeniach, tj. w znaczeniu
funkcjonalnym i w znaczeniu podmiotowym ( wyrok SN z 14 stycznia 2004 r., I CK 108/03, Lex nr 508810, uchwala
SN z 27 listopada 2003 r., III CZP 74/03, OSNC 2005, poz. 6, postanowienie SN z 21 stycznia 2008 r. III CZP 129/08,
OSNC 2009 poz. 158). W pierwszym znaczeniu chodzi o zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lna, czyli podejmowanie
czynnodci faktycznych i prawnych koniecznych dla jej utrzymania. Podmiotem podejmujacym takie czynnosci jest
zarzadca bedacy osoba trzecia w stosunku do wspolnoty, ktéremu wlasciciele zarzad powierzyli (art. 18 ust. 1). W
drugim znaczeniu chodzi o organ wspoélnoty wchodzacy w sklad jej struktury organizacyjnej, a dzialanie tego organu
jest dzialaniem samej wspolnoty (art. 20). Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali tak rozumiany zarzad
kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspoélnota a
poszczegbdlnymi wlascicielami lokali.

W orzecznictwie sgdowym ugruntowane jest stanowisko, podzielane przez Sad Apelacyjny, ze nie ma jednak podstaw
do stosowania art. 21 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali do okredlenia kompetencji zarzadcy, ktéremu powierzono
zarzad na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy. Uprawnienie zarzadu w znaczeniu podmiotowym do reprezentowania
wspolnoty plynie z samej uchwaly powolujacej ten organ i znajduje uzasadnienie w teorii organéw osoby prawnej

(art. 38 w zwigzku z art. 33" § 1 k.c.), podczas gdy zarzadca w rozumieniu art. 18 ustawy o wlasnosci lokali jest tylko
przedstawicielem wsp6lnoty i dla umocowania do dzialania w jej imieniu potrzebuje pelnomocnictwa (art. 96 k.c. oraz
art. 86 i 87 k.p.c.). Ponadto w art. 33 ustawy o wlasnosci lokali zawierajacym odeslanie do przepiséw regulujacych
zarzad nieruchomoscia wspdlna, w tym do art. 21 ust. 1, mowa jest o reprezentacji wspdlnoty przy dokonywaniu
czynno$ci materialnoprawnych, nie dotyczy on natomiast przedstawicielstwa procesowego. Niezaleznie od tego, z
przepisu wynika jedynie, ze zakres upowaznienia zarzadcy do dzialania w imieniu wspo6lnoty obejmuje tylko sprawy
zwyklego zarzadu, samo jednak upowaznienie musi wynikaé¢ z umowy lub uchwaly. Oznacza to, ze w braku stosownych
postanowien umowy lub uchwaly nie mozna przy zastosowaniu art. 21 ust. 11i art. 33 okresli¢ zakresu umocowania
zarzadcy. W konsekwencji przyjmuje sie, ze reprezentacja wspolnoty mieszkaniowej przed sadem przez zarzadce
wymaga umocowania w umowie o okresleniu sposobu zarzadu nieruchomoscia wspoélna lub w uchwale wspoélnoty o
zmianie tej umowy z zachowaniem formy przewidzianej art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali (tak, Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 21 stycznia 2009 r., sygn. akt III CZP 129/08, OSNC 12/2009, poz. 158).

Sad Apelacyjny w pelni podzielajac to stanowisko w konsekwencji przyjmuje, ze zarzadca pozwanej Wspolnoty nie
byl uprawniony do udzielenia dalszego pelnomocnictwa procesowego w niniejszej sprawie, a zatem wystepujacy w
niniejszej sprawie pelnomocnik nie by} nalezycie umocowany, co skutkuje stwierdzeniem niewazno$ci postepowania
prowadzonego przed Sadem Okregowym w Suwalkach z udzialem nienalezycie umocowanego pelnomocnika,



zniesienie postepowania w sprawie i przekazanie jej do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu za obie instancje (art. 386 § 2 k.p.c.).

Stwierdzenie niewazno$ci postepowania prowadzi do uchylenia zaskarzonego wyroku bez potrzeby merytorycznego
ustosunkowywania sie do zapadlego w sprawie rozstrzygniecia oraz podniesionych w tym zakresie zarzutéw
apelacyjnych.

Rozpoznajac sprawe ponownie Sad powinien sformulowane przez powodke zarzuty przeciwko zaskarzonym
uchwalom zbadaé w szczegdlowy sposdb i wyjasni¢ przy uwzglednieniu, ze istota tych zarzutéw sprowadza sie
przede wszystkim do tego, ze we Wspdlnocie w sposob nieprawidlowy sa rozliczane koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolng, w szczegblnosci w zakresie oplat za dostawe energii cieplnej i wody w czeSci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej, wynagrodzenia zarzadcy, co prowadzi do nieprawidlowego uksztaltowania planu kosztow i dochodow
zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna na kolejny rok rozliczeniowy i nieprawidlowego okreslenia zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Poniewaz zaliczka stanowi jedynie sposob pokrywania kosztéw zarzadu,
zatem jej wysoko$¢ powinna zostaé okre$lona przy uwzglednieniu rzeczywistych kosztoéw dotyczacych nieruchomosci
wspoblnej i musi byé bezposrednig funkcja tych kosztow, ktoére istotnie stanowiag koszty zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna. Nalezy wiec mie¢ na uwadze przy dokonywaniu tej oceny, Ze koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna na
poczet ktérych oplacane sa co miesigc zaliczki w zakresie obejmujacym oplaty za dostawe energii elektrycznej i
cieplnej, gazu i wody, to koszty zwigzane wylacznie z nieruchomoécia wspdlna (art. 14 pkt 2 ustawy o wlasnosci lokali).
Nie sg tymi kosztami koszty zwiazane z rozliczaniem ustug dostarczanych za posrednictwem wspolnoty lub zarzadcy
na rzecz wlascicieli poszczego6lnych lokali, ktore zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali obowigzany jest
ponosié¢ wlasciciel lokalu. Nalezy wiec odréznic zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdélng od zaliczek na
indywidualne koszty utrzymania i eksploatacji lokali. Zaden z wlacicieli nie jest zobowigzany pokrywaé wydatkow
obcigzajacych innego wlaéciciela, a Srodki wplacane przez wlaScicieli na ten cel nie sg zaliczkami na poczet utrzymania
nieruchomosci wspoélnej i zarzadca ma obowiazek rozliczy¢ sie z nich po zakonczeniu okresu rozrachunkowego, gdyz
ewentualna nadplata z tytulu tych zaliczek stanowi nadal wlasno$¢ wlascicieli lokali. W konsekwencji ani nadwyzka
przychodéw nad kosztami, ani nadwyzka kosztéw nad przychodami w zakresie rozliczen kosztow, ktére powinny byé
rozliczone jako koszty poszczegélnych wlascicieli nie moze by¢ uchwala wspoélnoty przeniesiona na nastepny rok i
przeznaczona na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna (nadwyzka przychod6w) lub pokryta w ramach kosztow
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna (nadwyzka kosztow), gdyz pozostawaloby to w sprzeczno$ci z przepisem art. 13 ust.
11 art. 14 w/w ustawy. Wspoélnota moze dowolnie dysponowa¢ jedynie nadwyzkami dochodéw i kosztéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlne;j.

Sad Okregowy powinien wiec w sposob szczegblowy ustali¢, jak zostaly w rzeczywisto$ci rozliczone w pozwanej
Wspblnocie koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna i ustalony stan faktyczny poddaé ocenie pod katem zgodnosci
ze wskazanymi przez powddke w pozwie przepisami prawa, podejmowanymi wcze$niej uchwalami Wspolnoty i
przyjetym Regulaminem. Przedmiotem ustalen i ocen pod katem kompletnoéci, czytelnoéci i rzetelnosci, tj. zgodnosci
z faktami i dokumentami powinno by¢ tez roczne sprawozdanie finansowe zarzadu, ktére bylo objete zaskarzong
uchwala nr (...)i skutkowalo podjeciem okreslonej, a kwestionowanej przez powddke uchwaty, co do wynikajacych z
niego nadwyzek dochodéw nad kosztami i kosztéw nad dochodami.

Sad Okregowy powinien rowniez zbadac rzetelno$¢ przyjetego planu kosztow i dochodéw oraz prawidlowoscé
ustalonych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoécia, w tym w zakresie wynagrodzenia zarzadcy, ktora
powinna znajdowac uzasadnienie w wysoko$ci ustalonego wynagrodzenia zarzadcy, przy uwzglednieniu art. 22 ust.
3 pkt 1 ustawy.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie 386 § 2 k.p.c. i art. 108 § 2 k.p.c. orzeczono, jak w sentencji.

(...)



