Sygn. akt I ACa 506/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 listopada 2015 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Zelazowski
Sedziowie: SSA Marta Sawicka (spr.)
SSA Dariusz Rystal
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 29 pazdziernika 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w S.
przeciwko Wspdlnocie Lokalowej nieruchomogci przy ulicy (...) w S.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 26 marca 2015 r., sygn. akt I C 172/14

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od pozwanej na rzecz powddki kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytutem
kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA M. Sawicka SSA T. Zelazowski SSA D. Rystal
Sygn. akt I ACa 506/15

UZASADNIENIE

Powdd (...) Sp. z 0.0. w S. wni6st o uchylenie § 1 pkt. 51 6 uchwaly nr (...) z dnia 21.02.2014 r. Wspdlnoty Lokalowej
przy ulicy (...) w S..

Pozwana Wspdlnota wniosla o oddalenie powodztwa.

Pozwem z dnia 7.07.2014 r. pow6d wniost o uchylenie uchwaly nr (...) pozwanej Wspoélnoty z dnia 9.06.2014 r.
mocg ktorej, w zwigzku z toczacym sie postepowaniem przed Sadem Okregowym w Koszalinie sygn. akt I C 172/14



o uchylenie uchwaly nr (...), ustalono wynagrodzenie miesieczne zarzadcy na kwote 0,80 zl netto + podatek VAT za
metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali, tj. lacznie 1.193,49 zt brutto miesiecznie.

Pozwana wniosla o oddalenia powodztwa réwniez odnoszacego sie do uchwaly nr (...).

Wyrokiem z dnia 26 marca 2015 roku Sad Okregowy w Koszalinie uchylil uchwate nr (...) zebrania wlascicieli lokali
tworzgcych Wspolnote Lokalowa ul. (...) w S. z dnia 21 lutego 2014r. w czeéci dotyczacej paragrafu 1 pkt 51 6 tej
uchwaly (punkt 1.); uchylit uchwale nr (...)/2014 zebrania wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Lokalowa ul. (...)
w S. z dnia 9 czerwca 2014r. (punkt 2.) oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 794,00 zl tytutem zwrotu
kosztoéw procesu.

Powod skierowal zapytania do innych podmiotoéw, ktbére zarzadzaja nieruchomosciami w S. o nadestanie ofert
dotyczacych zarzadzania nieruchomoscia pozwanej Wsp6lnoty — (...) s.c. W. B., B. K. i (...) Sp. z 0.0.. Podmioty te
zaproponowaly wynagrodzenie z tytulu zarzadzania, odpowiednio: 0,85 z}/m2 powierzchni uzytkowej nieruchomosci
i1 zl/m2 powierzchni uzytkowej nieruchomoéci.

W dniu 27.03.2014 r. pomiedzy Wspdlnota a J. P. zostala zawarta o zarzadzanie nieruchomoécia wspo6lng — przy
ulicy (...) w S.. Zarzadcy udzielono rowniez pelnomocnictwa m.in. do reprezentowania Wspoélnoty, dysponowania jej
rachunkiem, zawierania umoéw.

Postanowieniem z dnia 9.05.2014 r. Sad w niniejszej sprawie wstrzymal, w trybie zabezpieczenia roszczenia,
wykonanie Uchwatly Wspélnoty nr (...) w zaskarzonej cze$ci — do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w
sprawie. Zazalenie pozwanej na to postanowienie zostato oddalone przez Sad Apelacyjny w Szczecinie postanowieniem
z dnia 25.07.2014 1.. .

Na zebraniu wlascicieli Wspdélnoty w dniu 9.06.2014 r. podjeto uchwale nr (...) na mocy ktoérej, w zwigzku z toczacym
sie postepowaniem przed Sadem Okregowym w Koszalinie sygn.. akt I C 172/14 o uchylenie uchwatly nr (...), ustalono
wynagrodzenie miesieczne zarzadcy na kwote 0,80 zl netto + podatek VAT za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
lokali, tj. }acznie 1.193,49 zl brutto miesiecznie. Ponadto czlonkowie Wspélnoty upowaznili zarzad do kontynuowania z
dotychczasowym zarzadcg (...) Sp. z 0.0. umowy zawartej w dniu 27 marca 2014 r. pod warunkiem, ze zmianie ulegnie
stawka wynagrodzenia, ktora zostanie ustalona na kwote okreslona w ust. 1 uchwaly. W ustepie trzecim zobowigzano
zarzad Wspolnoty do wypowiedzenia umowy, jezeli nie dojdzie do zmiany uméwionego z zarzadca wynagrodzenia
w terminie 14 dni od podjecia uchwaly, natomiast w ustepie czwartym zobowigzano zarzad Wspoélnoty do zwolania
zebrania wlascicieli w terminie nie dluzszym niz 3 miesiace od prawomocnego zakonczenia postepowania sagdowego,
w celu ustalenia na nowo stawki wynagrodzenia zarzadcy. Za podjeciem Uchwaly glosowal przedstawiciel (...) Sp. k.a.
i(...) Sp. k.a. Przeciwko uchwale glosowat przedstawiciel powoda.

Po rozwazeniu okoliczno$ci faktycznych Sad Okregowy, dzialajgc w oparciu o art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoéci lokali zwanej dalej ustawa o wlasnosci lokali, uwzglednit pow6dztwo w caloéci.

Sad Okregowy podzielil argumenty podniesione przez strone powodowa w odniesieniu do § 1 pkt. 51 6 uchwaly nr (...)
i wskazal, ze podobne stanowisko wyrazil juz w niniejszej sprawie Sad Apelacyjny w Szczecinie, ktéry w uzasadnieniu
postanowienia z dnia 25.07.2014 r. oddalajacego zazalenie pozwanej na postanowienie tutejszego sadu wstrzymujace
wykonanie zaskarzonej uchwaly stwierdzil, ze nieprawidlowo okreslony sposob ustalenia wynagrodzenia dla zarzadcy
moze powodowac rozbieznoS$ci co do wysoko$ci naleznego mu wynagrodzenia. W ten spos6b wspdlnota nie wie jaka
kwote bedzie musiala zaplaci¢ za sprawowanie zarzadu, a zarzadca nie bedzie w pelni §wiadomy tego jaka kwote
wynagrodzenia w istocie otrzyma. Powyzsze moze stanowi¢ Zrédlo sporéw pomiedzy wspélnota a ustanowionym
zarzadca na etapie wykonania umowy o zarzad, a takze budzi¢ watpliwosci co do wysoko$ci zaliczek pobieranych na ten
cel od czlonkéw wspodlnoty rodzac komplikacje natury rachunkowo - prawnej. Taka sytuacja moze godzi¢ w interesy
czlonkéw wspolnoty, a takze sta¢ w sprzecznoéci z zasadami prawidlowego zarzadu. Te argumenty zaprezentowane
przez Sad Apelacyjny sad pierwszej instancji podzielil. Nadto, sad pierwszej instancji zwrocil uwage na to, ze w
niniejszej sprawie sama pozwana przyznala (por. zazalenie na postanowienie w przedmiocie zabezpieczenia z dnia



9.05.2014 1.), ze istnieje nie$cisto$é w zapisach uchwaly. Wspoélnota faktycznie potwierdzita nieprawidlowosci uchwaty
nr (...) przez podjecie po wniesieniu pozwu, w dniu 9.06.2014 r., uchwaly nr (...) w ktorej m.in. skorygowano i
sprecyzowano sposob ustalania wynagrodzenia zarzadcy odnoszac je do metra kwadratowego powierzchni uzytkowe;j
lokali.

Okolicznosci sprawy wskazuja rowniez, zdaniem Sadu Okregowego, na to ze wybranie zarzadcy przez Wspoélnote na
podstawie arbitralnego wskazania konkretnego zarzadcy przez dwoch wiascicieli posiadajacych wiekszoé¢ udzialow
we Wspdlnocie i okreslenie stawki jego wynagrodzenia w wysokoSci 1,11 zl brutto za metr kwadratowy naruszaja
interesy powoda. Nalezy zauwazy¢, ze powod zwrdcit sie do dwdch przykladowo wybranych podmiotow, ktore
zarzadzaja nieruchomos$ciami w S. o nadeslanie ofert dotyczacych zarzadzania nieruchomoscia pozwanej Wspdlnoty i
oba podmioty zaproponowaly wynagrodzenie z tytulu zarzadzania znaczaco nizsze niz zarzadca wskazany przez spo6iki
(...) Sp. k.a. i (...) Sp. k.a.. Zgodzi¢ nalezy sie z powodem, ze w tej sytuacji najbardziej racjonalnym byto dokonanie
wyboru zarzadcy w oparciu o zloZone oferty, zwlaszcza, ze na rynku nieruchomosci funkcjonuje wielu profesjonalnych
zarzadcow. Dysponujac kilkoma ofertami i porownujac je ze sobg, istnieje mozliwo§¢é dokonania wyboru najbardziej
korzystnej oferty zar6wno pod wzgledem finansowym jak i rodzaju §wiadczonych ustug. Potwierdzeniem stusznosci
zarzutu powoda réwniez i w tym zakresie jest podjecie przez Wsp6lnote uchwaly nr (...) moca ktérej wynagrodzenie
zarzadcy wybranego na podstawie uchwaly nr (...) zostalo obnizone do 80 groszy + VAT za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej lokali.

Zdaniem Sadu Okregowego bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy jest podnoszona przez pozwanego okolicznos¢,
ze zaskarzona uchwala jest juz wykonywana, gdyz na jej podstawie zostala z J. P. zawarta umowa o zarzadzanie i
trudno bedzie odwroci¢ skutki wykonania uchwaly.

Odnoénie zadania uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 9.06.2014 r. sad pierwszej instancji stwierdzil, ze konsekwencja
uchylenia uchwaly nr (...) w zaskarzonej cze$ci powinno by¢ uchylenie uchwaly nr (...). Skoro bowiem uchylono
uchwale nr (...) w czeéci dotyczacej wyboru zarzadcy — J. P. to uchwala nr (...) odnoszaca sie do relacji Wspolnoty z
tym zarzadca jest bezprzedmiotowa.

Co do zasady, Sad Okregowy dal wiare wszystkim dowodom zgromadzonym w sprawie za wyjatkiem tej cze$ci
zeznan przedstawiciela pozwanej — M. S., gdzie stwierdzil, ze J. P. zostal wybrany przez pozwana na zarzadce po
analizie innych ofert i ze stawka wynagrodzenia zarzadcy ujeta w uchwale byla rynkowa. Zeznania w tej czeSci
nie znajdujg potwierdzenia ani w dowodach z dokumentéw, w tym w protokole z zebrania Wspélnoty, ani w
pismach procesowych strony pozwanej i dlatego sa niewiarygodne. Sad pierwszej instancji nie znalazl podstaw
do kwestionowania wiarygodnosci dowodéw z dokumentéw, zwlaszcza zaskarzonych uchwal, protokolow z zebran
Wspo6lnoty i ofert innych zarzadcow. Sad oddalil wniosek pozwanej o przestuchanie swiadka J. P. na okoliczno§é
zasad zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng, zakresu $wiadczonych uslug i wykonywania przez niego czynnosci
wymienionych w zaskarzonej uchwale, gdyz, w ocenie Sagdu Okregowego, prowadzenie tego dowodu nie mialo, w
Swietle powyzszych rozwazan, istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy (art. 227 k.p.c. a contrario).

O kosztach procesu sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. oraz art. 98 § 1 w zw. z art. 99 k.p.c.
w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

Apelacje co do punktu 1. i 3. wyroku Sgdu Okregowego wniosla pozwana, zarzucajac mu:

1) naruszenie art. 25 ust. 1 wzw. z art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali polaczone z bledem w
ustaleniach faktycznych, poprzez przyjecie, ze narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub
narusza inne interesy wlasciciela nieruchomosci, uchwala podjeta przez wlascicieli, ktérych udzialy w nieruchomosci
wspolnej przekraczaja 50%, o powolaniu zarzadcy nieruchomosci bez uwzglednienia ofert innych zarzadeéw, podczas
gdy powolany przepis nie wymaga przeprowadzania konkursu ofert, za$ oferty przedstawione przez powoda, jak
wykazalo postepowanie dowodowe, nie byly korzystniejsze od oferty ostatecznie przyjetej,



2) naruszenie art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez przyjecie, ze narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna lub narusza inne interesy wlasciciela nieruchomoéci uchwata z oczywistym brakiem (w uchwale nie
oznaczono za jaka powierzchnie nalezy sie ustalone wynagrodzenie zarzadcy), wyjasnionym juz po jej podjeciu oraz w
trakcie niniejszego postepowania, podczas gdy taki drobny blad nie powinien stanowié podstawy uchylenia uchwaly.

3) naruszenie art. 217 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przestuchanie §wiadka J. P. w sytuacji gdy zeznania tego
Swiadka mialy istotne znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

W oparciu o przedstawione zarzuty pozwana wniosta o dopuszczenie dowodu z przestuchania w charakterze swiadka
J. P., oddalenie powodztwa w zaskarzonym zakresie, z jednoczesnym rozliczeniem kosztow postepowania; wzglednie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.
Jednocze$nie pozwana wniosla o zasadzenie od powoddki na jej rzecz kosztow postepowania przed sadem drugiej
instancji, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasgdzenie na swoja rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej wspolnoty okazala sie niezasadna.

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, ze w przedmiotowej sprawie Sad pierwszej instancji prawidlowo przeprowadzil
postepowanie dowodowe, w zaden sposo6b nie uchybiajac przepisom prawa procesowego oraz dokonal prawidlowe;j
oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, w konsekwencji prawidlowo ustalajac stan faktyczny w sprawie.
Sad Apelacyjny, zwigzany zarzutami natury procesowej, nie podziela bowiem zastrzezen strony pozwanej co do
nieprzestuchania Swiadka J. P.. Charakter zgloszonego roszczenia, a w szczeg6lnosci zarzuty skierowane przeciwko
uchwale nr (...) ukierunkowaly postepowanie dowodowe. Sad winien byl zatem ustali¢ czy tres¢ zaskarzonej uchwaly
nie narusza interesu wlascicieli lokali lub zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Zasadnicze znaczenie
mial zgromadzony w tej sprawie material dowodowy, a przede wszystkim tre$¢ uchwaty numer (...). Zgloszony przez
pozwang w odpowiedzi na pozew dowdd z przeshuchania J. P. na okolicznoé¢ zasad zarzadzania nieruchomoscia
wspolng, zakresu $wiadczonych uslug oraz faktycznego wykonania czynno$ci wymienionych w uchwale odnosit
sie do etapu wykonania podjetej juz uchwaly, a tym samym wykraczal poza pole zainteresowania sadu pierwszej
instancji, ktory badal material dowodowy pod katem zarzutéw powoda. Przedmiotem badania byt zatem zarzut
braku doprecyzowania powierzchni, od ktorej nalezy liczy¢ wynagrodzenie zarzadcy, brak okresu rozliczeniowego za
jaki powinno by¢ naliczane wynagrodzenie oraz zarzut nieprawidlowego wyboru podmiotu zarzadzajacego, ktore to
okoliczno$ci zawierala sporna uchwala i ktore, w zakresie powierzchni i okresu rozliczeniowego, zostaly przez pozwang
wspolnote przyznane. W §wietle takich zarzutoéw i ich przyznania przez pozwana, fakt, na ktéry powolywala sie za
posrednictwem dowodu z przestuchania J. P. skarzaca, a dotyczacy bezkonfliktowego wykonania zawartej uchwaly
mial drugorzedne znaczenie z punktu widzenia art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Tym bardziej, ze faktyczny sposéb
wykonania uchwaly nie budzil zastrzezen ze strony powodowej, a w odpowiedzi na apelacje twierdzila ona, ze zeznania
Swiadka dotyczace okolicznosci zachodzacych po podjeciu uchwaly nie mogly wniesé do sprawy nic istotnego (vide
k. 193), co tez sad odwolawczy podziela. Powolujac sie na powyzsze okolicznoéci sad odwolawcezy pominal wniosek o
przeprowadzenie dowodu z przestuchania tego §wiadka zgloszony w postepowaniu apelacyjnym.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali, wlaéciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Naruszenie
interesu w rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie obiektywng, oceniana m.in. w Swietle zasad wspdlzycia
spotecznego. OdpowiedZ na pytanie, czy skarzona uchwala narusza sluszne interesy musi by¢ zawsze osadzona
w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wlaciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego wlasciciela a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwala. Z kolei



naruszenie zasad prawidlowego zarzadu odnosi sie do zasad prawidlowej gospodarki. Obie przestanki zaskarzenia
uchwaly chronia prawidlowe funkcjonowanie wspoélnoty, rozumiane miedzy innymi jako prowadzenie dzialalnoéci
w oparciu o jasne i zrozumiale kryteria. Przy czym zasada ta ma charakter nadrzedny, a o jej przestrzeganiu nie
$wiadczy bezkonfliktowe wykonywanie uchwal, a potencjalne, ale realne przypuszczenie, ze jesli dana uchwala bedzie
nadal funkcjonowala w obrocie prawnym to moze doprowadzié¢ do sytuacji niekorzystnej z punktu widzenia interesow
samej wspolnoty lub intereséw wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. Pierwszorzednym
dowodem wskazujacym na to czy uchwala czyni zado$¢ zasadom prawidlowego zarzadu i czy odpowiada dobrze
pojetemu interesowi wilaécicieli lokali jest sama jej treSé. Na wspdlnocie spoczywa bowiem obowigzek formulowania
uchwal w sposob jasny i transparentny, dobo6r stow nie powinien pozostawiaé¢ przedpola do wlasnych interpretacji
adresata uchwaly, a objeta uchwalg regulacja powinna zosta¢ uksztaltowana w sposob caloSciowy i kompletny w
stopniu co najmniej odpowiadajacym woli czlonkéw wspoélnoty jaka powinna byé przez nich wyrazona w formie
uchwaly zgodnie z ustawa (vide art. 22 ustawy o wlasno$ci lokali). W niniejszej sprawie skarzaca niezasadnie pominela
wyzej przedstawione kryteria redakcji uchwal blednie przyjmujac, ze brak wskazania powierzchni, od ktorej nalezy
liczy¢ wynagrodzenie zarzadcy oraz brak okresu rozliczeniowego, w jakim nalezy wyplaca¢ wynagrodzenie jest w
istocie drobnym bledem, ktory nie powinien prowadzi¢ do uwzglednienia powodztwa. Rozwiniecie apelacyjnego
zarzutu, zawarte w zaledwie jednym, krotkim akapicie uzasadnienia apelacji nie zastuguje na uwzglednienie. Skarzaca
wywodzi swe stanowisko z mylnego przekonania, ze skoro uchwata jest wykonywana bezkonfliktowo i zadna ze stron,
w szczegblnoSci zarzadca nie ma watpliwoSci co do jej tresci to brak wspomnianych elementéw, nie daje podstaw
do jej uchylenia. Tymczasem nawiazujac do wyzej przedstawionych rozwazan wskazaé nalezy, ze skutki uchwaly
podjetej sprzecznie z zasadami prawidlowego zarzadu oraz z interesem wlasciciela lokalu nie musza ujawnié sie w
toku trwajacego postepowania. Innymi slowy, przestanka uchylenia uchwaly nie jest uzalezniona od trudnos$ci w
faktycznym wykonaniu uchwaly, cho¢ sam ten fakt argumentacje pozwu wzmacnia. Faktyczne wykonanie uchwaly
nie jest bowiem przestank jej uchylenia w rozumieniu art. 25 ustawy o wlasno$ci uchwaly. Wystarcza bowiem
naruszenie zasad prawidlowego zarzadu i interesu czlonka wspolnoty, a te nie sa rownoznaczne z tym w jaki spos6b
uchwatla zostala wykonana przez zarzad wspélnoty do chwili zamkniecia przewodu sadowego w sprawie o uchylenie
uchwaly. Wadliwo$¢ uchwaly moze ujawni¢ sie w pdzniejszym czasie lub stwarzaé realne zagrozenie wystapienia takiej
wadliwosci i tak tez jest w niniejszej sprawie. Jak slusznie wskazal sad pierwszej instancji nieprecyzyjne okreslenie
powierzchni, od ktérej powinno by¢ liczone wynagrodzenie powoduje, ze zaré6wno zarzad jak i zarzadca ustalaja
wynagrodzenie samowolnie, z pominieciem czlonkdw wspolnoty. Ich wola, choé¢ wyrazona w uchwale jest w istocie
blankietowa, gdyz w zalezno$ci od przyjetej powierzchni zakres wynagrodzenia zarzadcy moze by¢ bardzo szeroki.
Trudno w takiej sytuacji méwié o tym, aby czlonkowie wspdlnoty ustalili wynagrodzenie zarzadcy. To z kolei rodzi
watpliwo$ci na gruncie art. 22 ust. 3 pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali, skoro wynagrodzenie zarzadcy ustala sie uchwala
wlascicieli. Tym bardziej, jesli poza wspomnianym niedoprecyzowaniem powierzchni uchwala nie wskazuje okresu
rozliczeniowego w jakim ma nastepowac wyplata wynagrodzenia. Zaskarzona uchwala daje tym samym niezmiernie
szerokie pole do ustalenia wynagrodzenia zarzadcy, nie wylaczajac sytuacji ustalenia wynagrodzenia w stawce dniowe;.
OczywiScie zarzad wspolnoty nie okreslil tak krotkiego okresu rozliczeniowego, ale po pierwsze ustalony okres
rozliczeniowy byt jego samodzielna decyzja, cho¢ powinien by¢ wyrazony wola czlonkéw wspolnoty w uchwale (vide
art. 22 ust. 3 pkt 1 ustawy o wlasnoéci lokali), a po drugie tak skrajny i nieracjonalny okres rozliczeniowy jest na
gruncie zaskarzonej uchwaly dopuszczalny, co juz samo w sobie narusza zasady prawidlowego zarzadu wspdlnotg i
godzi w interesy jej czlonkow. To, ze na chwile obecna zarzadca wykonuje swe obowiazki za ustalonym z nim w umowie
wynagrodzeniem bezkonfliktowo nie wyklucza, ze w przyszto$ci moglby wystapié¢ o zaplate innego wynagrodzenia,
powolujac sie na tre$¢ blankietowej w istocie uchwaly. Nietrudno przewidzieé, ze w takiej sytuacji pojawily by sie
watpliwosci co do wysokosci zaliczek jakie nalezy pobraé od wlascicieli lokali na koszty zarzadu, a sama wspdlnota
bylaby narazona na spory sadowe z zarzadca. Taka sytuacja jest na gruncie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali nie
do zaakceptowania. Stad tez rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji bylo stluszne. Brak dookre$lenia powierzchni
oraz okresu rozliczeniowego naruszaja interesy wspolnoty i jej cztonkéw, co wystarcza do spelnienia normatywnych
przestanek uchylenia uchwaly okre$lonych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Odnoszac sie do zarzutu konkursu ofert Sad Apelacyjny uznal zarzut ten za podniesiony skutecznie, ale wobec wyzej
przedstawionych rozwazan prawnych ten element apelacji nie méglt zmienié kierunku rozstrzygniecia. Pokrotce zatem



ustosunkowujac sie do stanowiska pozwanej w tym zakresie, sad odwolawczy uznal je za przekonujace. Faktycznie
bowiem ustawa o wlasnosci lokali nie przewiduje konkursu ofert. Wyboér zarzadcy i kryteria tego wyboru jest zatem
uzalezniony od woli jej cztlonkéw. Podniesione w tym wzgledzie argumenty sadu pierwszej instancji sg zbyt daleko
idace.

Rozwazywszy zatem jak wyzej, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny uznal, ze wyrok Sadu Okregowego
odpowiada prawu i z tej przyczyny oddalit apelacje pozwanej, o czym orzekl w punkcie I wyroku.

Natomiast w punkcie II orzeczenia, dzialajac na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzono na rzecz powodki kwote 270
zlotych tytulem wynagrodzenia jej pelnomocnika, ktorej wysoko$¢ ustalono w oparciu o § 11 ust. 1 pkt 1) w zwigzku z
§ 13 ust. 1 pkt 2) w zwigzku z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Pafistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu w podwojnej wysokosci.

SSA M. Sawicka SSA T. Zelazowski SSA D. Rystat



