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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka (spr.)
Sedziowie: SA Mirostawa Gotuniska
SO del. Krzysztof Gorski
Protokolant: st. sekr. sagdowy Olga Sikorska-Latacz

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2016 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa E. G.iJ. M.

przeciwko A. D. i Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o ustalenie

na skutek apelacji powodek

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 24 marca 2014 roku, sygn. akt I C 527/13

oraz zazalen pozwanych na rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu zawarte
w zaskarzonym wyroku

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. ustala, ze umowa zawarta 31 marca 2011 roku pomiedzy pozwang Wspolnotq Mieszkaniowq
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S. a pozwang A. D. prowadzqgcq dzialalnosé gospodarczq

pod nazwq Uslugi (...) jest niewazna,

2. zasqdza od pozwanych A. D. i Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
solidarnie na rzecz powdédek E. G. i J. M. kwote 4.600 (cztery tysiqgce szes$cset) zlotych tytulem

kosztéw procesu;

II. wumarza postepowanie wywolane zazaleniami pozwanych;



III. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powodek kwote 5.000 (piec tysiecy) zlotych tytutem
kosztéw postepowania apelacyjnego
i zazaleniowego.

Krzysztof Gorski Agnieszka Soltyka Mirostawa Golunska
Sygn. akt I ACa 1025/15

Sygn. akt I ACz 1025/15

UZASADNIENIE

Powodki J. M. i E. G. w pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. i A. D. wniosly
o ustalenie, ze umowa zawarta dnia 31 marca 2011 r. pomiedzy pozwang Wspoélnota a pozwana A. D., prowadzaca
dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Uslugi (...), jest niewazna oraz o zasadzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu zadania powddki wskazaly, ze powierzony pozwanej zakres obowiazkow odpowiada zakresowi
czynno$ci zarzadcy, za$ A. D. nie posiada licencji zarzadcy nieruchomoéci i stad zawarta z nia umowa jest niewazna.
Uzasadniajac swoj interes prawny w ustaleniu niewazno$ci umowy powodki podniosly, ze sa zobowiazane pokrywac
koszty zarzadu obejmujace obecnie rowniez wynagrodzenie placone przez Wspolnote pozwanej A. D., pozwana ta na
mocy zawartej umowy uprawniona jest do dokonywania szeregu czynnoéci, ktére maja wplyw na sytuacje prawna
powodek, jako czlonkdéw wspolnoty mieszkaniowej.

Pozwana Wspoélnota wniosla o oddalenie powddztwa zarzucajac, ze powddki nie posiadaja interesu prawnego w
rozumieniu art. 189 k.p.c., gdyz powodztwo przewidziane w tym przepisie ma charakter subsydiarny, za§ powédkom
przystuguja dalej idace roszczenia o zaplate. Niezaleznie od powyzszego zaprzeczyla, aby A. D. sprawowala zarzad
nieruchomoécia wspo6lng stwierdzajgc, ze zawarta z nig umowa nie zawiera elementéow typowych dla umowy o
zarzadzanie nieruchomog$ciami opisanej w art. 185 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Pozwana wniosta
tez o zasadzenie kosztoéw procesu.

Pozwana A. D. wniosla o oddalenie powbdztwa i zasadzenie kosztow postepowania podnoszac, ze zawarta z nig umowa
nie stanowi umowy o zarzadzanie nieruchomosciami, a powodki o ile kwestionuja laczacy ja ze Wspdlnota stosunek
prawny, winny wystapié z powodztwem o zaplate.

Wyrokiem z dnia 24 marca 2014r. Sad Okregowy w Szczecinie powodztwo oddalil i zasadzil od powodek solidarnie na
rzecz pozwanych kwote 3600 z} tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily ustalenia, zgodnie z ktérymi w dniu 24 sierpnia 2011r. powodka E. G. nabyla
wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku oznaczonym numerami (...) potozonym przy ul. (...)
w S.. W dniu 6 czerwca 2011r. wlaScicielem lokalu mieszkalnego przy ul. (...) stala sie powodka J. M.. W umowach
stanowiacych podstawe nabycia lokali strony ustalily, ze zarzad nieruchomo$cia wspblng sprawowany bedzie na
zasadach i warunkach okre$lonych w rozdziale 4 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, a zarzadzanie i
administrowanie budynkiem zostalo powierzone pozwanej A. D., prowadzacej dzialalno$é gospodarcza pod firma
Uslugi (...) z siedzibg w M.. Umowa z A. D. nie zostala kupujacym powddkom okazana.

W uchwale nr (...) z dnia 1 grudnia 2009 r. pozwana wspoélnota odwolala z funkcji zarzadu (...) Spoélke z o.o.
ustanowiong aktami notarialnymi obejmujacymi umowe o ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego i
jego sprzedazy. W uchwale z nr (...) z dnia 1 grudnia 2009 r. Wspdlnota ustalila sposéb zarzadu nieruchomoscia
wspoblng zgodnie z art. 20 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali z 24 czerwca 1994 r.

W dniu 1 lutego 2009r. Wspoélnota zawarla umowe o zarzadzanie nieruchomo$cia wspdlng z M. P. posiadajaca
uprawnienia zawodowe zarzadcy nieruchomosci. Przedmiotem umowy bylo zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna.
Zleceniobiorca w imieniu zleceniodawcy i wsp6lnoty mieszkaniowej zobowiazal sie wykonywac czynno$ci zwykltego



zarzadu. Do podjecia czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomosci uprawniony byt jedynie na podstawie
uchwaly ogdélu wlascicieli lokali. Do obowigzkéw zleceniobiorcy nalezalo w szczegélnoSci: prowadzenie aktualnego
wykazu lokali i ich wlaScicieli oraz przypadajacych im udzialéw w nieruchomosci wspoélnej; reprezentowanie
zleceniodawcy i wspolnoty przed organami sadowymi, administracyjnymi i innymi instytucjami w sprawach
zwigzanych z zarzadem nieruchomosScia wspoélna; aktualizowanie stanu prawnego ze stanem faktycznym
nieruchomos$ci; prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci wspo6lne
w sposOb prawem przewidziany wraz ze zleceniem w imieniu i na koszt wspolnoty wszelkich przegladow,
napraw i ekspertyz prawem przewidzianych w zakresie tak zarzadu zwyklego nieruchomoscia, jak i czynnosci
zachowawczych dla nieruchomosci celem zabezpieczenia mienia; kontrola i zlecanie w imieniu wspdélnoty uslug w
zakresie utrzymania w nalezytym porzadku i czystoSci: pomieszczen i urzadzen budynku stluzacych do wspolnego
uzytku wlascicieli lokali, terenéw zielonych i przynaleznych do nieruchomosci, drog parkingéw i chodnikow
przynaleznych do nieruchomogci; zawieranie uméw zwigzanych z realizacja tego zadani i nadzér nad prawidtlowym
ich wykonywaniem; kontrola i zlecanie w imieniu wspolnoty ushug stluzacych zapewnieniu biezacej konserwacji
budynkow i wszelkich urzadzen znajdujacych sie w nim; sprawowanie nadzoru, nad praca os6b i podmiotéw
$wiadczacych prace lub ushugi na rzecz wspolnoty w zakresie: remontéw biezacych konserwacji biezacej, napraw
konserwacji i modernizacji instalacji wewnetrznych budynkow, likwidacji awarii, a nastepnie usuwania skutkow i
przyczyny awarii urzadzen oraz instalacji wewnetrznych nieruchomosci wspdlnej; kontrola wykonania i rozliczania
umbéw o dostawe miedzy innymi medidéw; zalozenie dla wspoélnoty rachunku bankowego oraz dokonywanie
rozliczen poprzez rachunek bankowy wspdlnoty, gromadzenie wplat na fundusz remontowy w spos6b zapewniajacy
ich ksiegowe wyodrebnienie; windykacja naleznoSci stanowiacych nalezno$ci, pozytki oraz inne przychody z
nieruchomo$ci wspoélnej; dokonywanie miesiecznego rozliczenie wplaconych przez wlascicieli zaliczek na pokrycie
kosztéow zarzadu nieruchomosci wsp6lng i pokrycie §wiadczen oraz wplat na fundusz remontowy w tym: oplat
za media dostarczane bezposrednio do lokali mieszkalnych i uzytkowych (oplat eksploatacyjnych), za roboty i
ushugi zwigzane z nieruchomoécia wspélng i $wiadczonych na rzecz nieruchomo$ci wspdlnej; prowadzenie na
wlasny koszt ksiegowoéci finansowej dla nieruchomosci wspdlnej zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa,
w tym: sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego z dzialalno$ci podstawowej wsp6lnoty mieszkaniowej,
sporzadzania i sktadanie odpowiednich sprawozdan i deklaracji we wlasciwych urzedach, sporzadzania pozaksiegowe;j
ewidencji kosztow zarzadu i przychodéw dotyczacych nieruchomosci, ewidencja zaliczek uiszczanych na koszty
zarzadu i media, sporzadzanie rozliczen i innych tytulow na rzecz nieruchomos$ci wspdélnej zgodnie z dyspozycje
wspoélnoty okreélajaca zakres i forme tej ewidencji; przygotowanie informacji o zrealizowaniu rocznego planu
gospodarczego uwzgledniajacego rowniez korekty do tego planu, z podzialem kosztéw na poszczegblnych wiascicieli;
przygotowanie i sporzadzenie projektu rocznego planu gospodarczego w tym planu przychodéw i wydatkéw w
funduszu remontowego wspdlnoty; udzielenie kazdemu z wlascicieli informacji o sprawach dotyczacych zarzadzania
nieruchomoéci wspoélng i rozliczeniach zgodnie z przepisami prawa; prowadzenie spraw wspolnoty na zewnatrz w
stosunkach pomiedzy wlascicielami a wspolnota, wydawanie zarzadzen porzadkowych oraz zgody na wykonywanie
dodatkowych instalacji w zakresie dotyczacym nieruchomosci wspoélnej zgodnie z przepisami prawa oraz z przepisami
wewnetrznymi wspdlnoty; przechowywanie, zabezpieczanie i archiwizowanie dokumentéw i dokumentacji dotyczacej
nieruchomosci wspolnej; zwolywanie i obstuga zebran wlascicieli lokali w tym przygotowywanie miejsca na zebranie
i karty do glosowania oraz powiadamianie wlaScicieli lokali o treéci uchwal podjetych w drodze indywidualnego
zbierania glosow, a takze czynno$ci zwigzanych z prowadzeniem korespondenci z wlascicielami lokali; rozliczenia
wskazan wodomierzy w lokalach; ewidencjonowanie kosztéw bankowych i odsetek oraz ustalanie stanu funduszu
remontowego; zawieranie umowy w imieniu i na rzecz wspolnoty; wydawanie poSwiadczen badz zaswiadczen
wlascicielom lokali.

Strony uméwily sie, ze zarzadca wykonuje czynnoéci za wynagrodzeniem w wysokosci 0,58 z/m* powierzchni
uzytkowej i powierzchni przynaleznej lokali mieszkalnych i uzytkowych miesiecznie plus obowiazujacy w danych
miesigcach podatek VAT.

W dniu 22 lipca 2010r. uchwalg nr 11 pozwana Wspoélnota rozwiazala powyzsza umowe i uchwalg nr 12 udzielila
pelnomocnictwa zarzadowi powolanemu uchwalg nr (...) z dnia 23 marca 2010r. do podjecia dzialan zwigzanych



z wybraniem i zawarciem umowy cywilnoprawnej z osoba fizyczna lub tez prowadzaca dzialalno$é gospodarcza,
ktoéra $wiadczytaby ustugi dla potrzeb nieruchomosci przy ul. (...) w zakresie administrowania, rozliczania platnosci,
zobowigzan, rozliczania mediéw, sprawowania opieki nad osiedlem w pelnym zakresie. Czlonkowie Wspoélnoty
postanowili w uchwale, ze z uwagi na fakt, ze wszelkie dzialania zwigzane ze sprawowaniem zarzadu nieruchomoécia
spoczywaja na cztonkach zarzadu i czlonkach wspolnoty, wybrana przez zarzad osoba nie musi posiada¢ uprawnien
zarzadcy nieruchomo$ci. Nadto uchwalono, ze zarzad nieruchomosci i wszelkich decyzje zwiazane z funkcjonowaniem
nieruchomoéci spoczywac beda na czlonkach zarzadu na zasadach okreélonych w ustawie o wlasnosci lokali; wybor
czlonkéw zarzadu mial by¢ dokonywany co roku, po sprawozdaniu zarzadu za dzialania w roku sprawozdawczym.

W dniu 31 marca 2011 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa zawarla umowe z A. D. prowadzaca dzialalno§é
gospodarcza pod nazwa Ushugi (...) o prowadzenie spraw administracyjno-rozliczeniowych wspolnoty. Jako
przedmiot umowy strony wskazaly $wiadczenie uslug w zakresie prowadzenia spraw administracyjno -
rozliczeniowych dla nieruchomoéci Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.. Strony ustalily, ze A. D. przejmuje
wskazane obowigzki — nie posiadajac licencji zarzadcy - jako administrator nieruchomosci, w zakresie prowadzonej
przez siebie dzialalno$ci gospodarczej pod nazwa (...). Zgodnie z umowa zleceniobiorca w imieniu zleceniodawcy
i wspélnoty mieszkaniowej wykonywaé¢ mial czynnoSci zwigzane z prowadzeniem spraw administracyjno -
rozliczeniowych w ramach zwyklego zarzadu. Do podjecia czynnos$ci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoécia
uprawniony byl jedynie na podstawie uchwal ogétu wiascicieli lokali. Do obowiazkéw zleceniobiorcy nalezalo
w szczegolnodci: prowadzenie aktualnego wykazu lokali i ich wlascicieli oraz przypadajacych im udzialow w
nieruchomosci wspoélnej; aktualizowanie stanu prawnego ze stanem faktycznym nieruchomogci; prowadzenie ksigzki
obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci wspélnej w sposéb prawem przewidziany wraz
ze zlecaniem w imieniu i na koszt wspdlnoty wszelkich przegladéw, napraw i ekspertyz prawem przewidzianych
w zakresie tak zarzadu zwyklego nieruchomoscig, jak i czynnoéci zachowawczych dla nieruchomo$ci celem
zabezpieczenia mienia; kontrola i zlecanie w imieniu wspoélnoty ustug w zakresie utrzymania w nalezytym porzadku
i czystoSci: pomieszczen i urzadzen w budynku stuzacym do wspdlnego uzytku wilascicieli lokali, terenéw zielonych
i podworka przynaleznych do nieruchomosci, drog, parkingdw i chodnikéw przynaleznych do nieruchomoéci;
koordynacja zadan zwigzanych zgodnie z zawartymi przez zarzad wspélnoty uméw zwigzanych z realizacja tego
zadania i nadzor na prawidlowym ich wykonaniem; kontrola i zlecanie w imieniu Wspoélnoty ushug shuzacych
zapewnieniu biezacej konserwacji budynkéw i wszelkich urzadzen znajdujacych sie w nim; sprawowanie nadzoru
nad pracg os6b i podmiotéw $wiadczacych prace lub uslugi na rzecz wspolnoty, w zakresie: remontéw biezacych,
konserwacji biezacej; napraw, konserwacji i modernizacji instalacji wewnetrznej zimnej wody, kanalizacji sanitarnej
i deszczowej, instalacji elektrycznej, oS§wietlenia, instalacji gazowej, przewodéw kominowych oraz innych instalacji i
urzadzen bedacych wlasno$cia wspolnoty - zgodnie z przepisami prawa budowlanego, na zlecenie zarzadu likwidacji
awarii, a nastepnie usuwanie skutkéw i przyczyn awarii urzadzen oraz instalacji wewnetrznych nieruchomosci
wspolnej, kontrola wykonania i rozliczanie uméw o dostawe energii elektrycznej, zimnej wody i odprowadzenia
Sciekdw, wywozu S$mieci, domofonu oraz innych uméw zawartych przez Wspélnote; Zalozenie i prowadzenie
dla Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) rachunku bankowego oraz dokonywanie rozliczen poprzez rachunek
bankowy Wspoélnoty Mieszkaniowej, gromadzenie wplat na fundusz remontowy w sposob zapewniajacy ich ksiegowe
wyodrebnienie; przedstawianie czlonkom zarzadu stanu finansowego wspdélnoty w tym windykacja naleznoSci
stanowiacych nalezno$ci, pozytki oraz inne przychody z nieruchomos$ci wspoélnej; dokonywanie miesiecznego
rozliczania wplaconych przez wlascicieli zaliczek na pokrycie kosztoéw zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng i pokrycie
Swiadczen oraz wplat na fundusz remontowy w tym: oplat za media dostarczane bezposrednio do lokali mieszkalnych
i uzytkowych (oplat — eksploatacyjnych), za roboty i uslugi zwiazane z nieruchomoscia wspdélna i §wiadczonych na
rzecz nieruchomosci wspoélnej; prowadzenie ksiegowosci finansowej zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,
w tym: sporzadzanie rocznego sprawozdania finansowego z dzialalnosci podstawowej Wspoélnoty Mieszkaniowej,
sporzadzanie i sktadanie odpowiednich sprawozdan i deklaracji we wlasciwych urzedach, sporzadzanie pozaksiegowe;j
ewidencji kosztéw zarzadu i przychodéw dotyczacych nieruchomosci, ewidencja zaliczek uiszcezanych na pokrycie
kosztéow zarzadu i media, sporzadzanie rozliczen z innych tytuldéw na rzecz nieruchomosci wspodlnej zgodnie z
dyspozycja Wspoélnoty (w formie podjetych uchwal) okreélajaca zakres i forme tej ewidencji; przygotowywanie
informacji o zrealizowaniu rocznego planu gospodarczego uwzgledniajacego réwniez korekty do tego plan,



z podzialem kosztéw na poszczegblnych wiascicieli; przygotowanie i sporzadzenie projektu rocznego planu
gospodarczego w tym planu przychodéw i wydatkow z Funduszu Remontowego Wspdlnoty; udzielanie kazdemu
z wlascicieli informacji o sprawach dotyczacych zarzadzania nieruchomos$cia wspolng i rozliczeniach, zgodnie z
przepisami prawa; prowadzenie spraw Wspoélnoty na zewnatrz, w stosunkach pomiedzy wlascicielami a Wspdlnota,
wydawanie zarzadzen porzadkowych oraz zgody na wykonywanie dodatkowych instalacji w zakresie dotyczacym
nieruchomosci wspoélnej zgodnie z przepisami prawa oraz z przepisami wewnetrznymi Wspolnoty; przechowywanie,
zabezpieczenie i archiwizowanie dokumentéw i dokumentacji dotyczacej nieruchomosci wspdlnej; zwolywanie i
obstluga zebran wlascicieli lokali (na koszt Wspolnoty), w tym przygotowanie miejsca na zebranie i kart do glosowania
oraz powiadamianie wlaScicieli lokali o treSci uchwal podjetych w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a takze
czynnoéci zwigzanych z prowadzeniem korespondencji z wlascicielami lokali; rozliczanie wskazatn wodomierzy w
lokalach; ewidencjonowanie kosztéw bankowych i odsetek oraz ustalanie stanu funduszu remontowego; wydawanie
poswiadczen badz zaswiadczen wlascicielom lokali.

Strony ustalily, ze administrator wykonuje czynnoéci za wynagrodzeniem w wysoko$ci: 0,40 zl brutto za 1 m®
powierzchni uzytkowej i powierzchni przynaleznej lokali mieszkalnych, uzytkowych, miesiecznie.

Zgodnie z ustaleniami stron funduszami remontowymi dysponowal zarzad Wspolnoty. Zleceniobiorca zobowiazal
sie, ze podczas prowadzenia prac dla nieruchomo$ci, bedzie konsultowal z zarzadem wspoélnoty wszelkie
ponadnormatywne dzialania dla nieruchomo$ci w celu uzyskania akceptacji i poparcia od czlonkéw Zarzadu.
Administrator zobowiazal sie, we wspolpracy z zarzadem Wspoélnoty zwolaé zebranie Wspélnoty przynajmniej raz
do roku, zgodnie z terminami zawartymi w ustawie o wlasnoSci lokali. Zleceniobiorca zobowigzal takze sie posiadac
ubezpieczenie od odpowiedzialno$ci cywilne;j.

Strony postanowily, ze w sprawach nieuregulowanych zastosowanie beda mialy przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasnosci lokali, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami z p6Zniejszymi zmianami,
ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994r. o rachunkowosci oraz Kodeksu cywilnego.

Umowa zostala zawarta na czas nieokres§lony poczawszy od 1 kwietnia 2011r.
Pozwana A. D. podjela wykonywanie zawartej umowy.

Od polowy 2012r. zarzad pozwanej Wspolnoty dokonal w jej imieniu szeregu czynno$ci, w szczegdlnoSci zawarl
liczne umowy dotyczace wykonywania dostaw i §wiadczenia uslug na rzecz reprezentowanej wspoélnoty. Nadto,
zarzad organizowal wewnetrzny porzadek funkcjonowania pozwanej wspdlnoty, w szczegolno$ci proponowal projekty
uchwal, przeprowadzal glosowania nad nimi i ustalal wyniki glosowania.

W toku glosowania z dnia 18 marca 2013r. nad uchwatami nr (...) pozwana Wspoélnota dokonala wyboru trzech nowych
0s6b do zarzadu. W uchwale nr 12 z dnia 22 marca 2012r. czlonkowie wspolnoty zdecydowali, ze zarzad bedzie sie
skladat z pieciu os6b.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powodztwo oparte na art. 189 k.p.c. jest nieuzasadnione.
Zdaniem Sadu powo6dki nie maja interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci zaskarzonej umowy. Powolujac
sie na utrwalone poglady Sad I instancji wskazal, ze interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywola
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli
definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci. Z kolei
nie ma interesu prawnego ten, kto moze poszukiwaé ochrony prawnej w drodze powddztwa o zasadzenie §wiadczen
pienieznych lub niepienieznych. Jednocze$nie posiadanie interesu prawnego strona powodowa powinna udowodni¢.
W ocenie Sadu Okregowego powodki skoncentrowaly sie na zagadnieniu niewazno$ci umowy w znaczeniu materialno-
prawnym i nie wykazaly istnienia po ich stronie interesu prawnego.

Zdaniem Sad okoliczno$¢, iz powodki jako wiascicielki lokali zobowiazane sa pokrywac koszty zarzadu, w tym
wynagrodzenie A. D., nie §wiadczy o istnieniu po ich stronie interesu prawnego w zaskarzeniu umowy. Nie wiadomo



przy tym, czy powodki daza do zwrotu otrzymanego przez pozwang wynagrodzenia, czy moze zawarcia umowy innej
tresci, w oparciu o ktéora pozwana bedzie otrzymywala inne wynagrodzenie. Ostatecznie pow6dki moga dochodzié
zwrotu kwot wyplaconych z tytulu wynagrodzenia lub zada¢ ustalenia stosunku prawnego w zakresie dotyczacym
wysokosci czynszu obejmujacego wynagrodzenie dla pozwane;j.

W ocenie Sadu powodki nie wykazaly takze, aby zakres umocowania pozwanej mial wplyw na ich sytuacje prawna,
skutkujac konieczno$cia ochrony odpowiadajacej skutkom, jakie moga uzyska¢ w wyniku wyroku uwzgledniajacego
zgloszone powodztwo. Powodki jedynie lakonicznie wskazaly, ze kwestia wazno$ci zaskarzonej umowy ma znaczenie
dla oceny waznoSci zobowiazan zaciaganych przez pozwana na podstawie umocowania nie podajac, o jakie konkretnie
zobowigzania chodzi, a dopiero ich rozwazenie pozwoliloby na ocene, czy celowe jest ustalenie niewazno$ci umowy,
czy raczej w interesie czlonkow pozwanej Wspolnoty, w tym powddek, jest skorzystanie z innych, mniej drastycznych
srodkow.

Majac na wzgledzie powyzsze uwagi Sad I instancji pominagl dowdd z przesluchania stron i §wiadkéw uznajac, ze
przeprowadzenie tych dowoddéw nie stuzytoby wyjaénieniu faktow istotnych dla rozstrzygniecia.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania Sad wydal na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 ust. 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Apelacje od wyroku wniosly powodki zaskarzajac wyrok w catosci.

W apelacji zarzucily naruszenie art. 189 k.p.c. poprzez jego bledna wykladnie prowadzaca do uznania, ze powodki
nie maja interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci umowy zawartej przez pozwane oraz naruszenie art. 217 §
2 k.p.c.,, art. 227 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z przestuchania powo6dek na okolicznos$ci
zakresu czynno$ci wykonywanych przez pozwang A. D., prowadzace do ustalenia braku interesu prawnego po stronie
powddek.

W oparciu o powyzsze powddki wnioslty o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu i
zasadzenie na ich rzecz kosztoéw postepowania za obie instancje.

W uzasadnieniu wskazujac na zakres uprawnien przyznanych pozwanej A. D. w kwestionowanej umowy oraz tresé
art. 17 ustawy o wlasnoéci lokali skarzace stwierdzily, ze wystepowanie po ich stronie interesu prawnego w ustaleniu
niewazno$ci tej umowy nie powinno budzi¢ watpliwoéci. Pozwana zostala bowiem umocowana do zlecania w imieniu
Wspoélnoty uslug w zakresie utrzymania czystoéci, prowadzenia rachunku bankowego Wspo6lnoty, dokonywania
rozliczen wplat, prowadzenia spraw Wspoélnoty na zewnatrz, zwolywania zebran wlascicieli lokali. Miala réwniez
prowadzi¢ ksiegowo$é finansowa. Wskazywane przez Sad Okregowy powddztwa o zaplate nie daja mozliwoéci
uzyskania nalezytej ochrony prawnej, tym bardziej, ze powodki sa obowigzane do uiszczania zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomo$cig wspdlna, a rozliczenie w tym zakresie dokonywane jest na koniec roku rozrachunkowego
odpowiednio do poniesionych wydatkow, ktore beda generowane takze poprzez dzialania pozwanej A. D. na podstawie
zaskarzonej umowy. Zaznaczyly przy tym, ze nie mialy mozliwo$ci zaskarzenia uchwaly o wyrazeniu zgody na zwarcie
umowy z pozwana, albowiem uchwala ta zostala podjeta w okresie, gdy powddki nie byly jeszcze czlonkami pozwanej
Wspdlnoty.

Pozwane zgodnie wniosly o oddalenie apelacji i zasadzenie od powddek na ich rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podniosla, ze z uwagi na przystugujace powodkom dalej idace roszczenia
nie posiadajg one interesu prawnego w zaskarzeniu kwestionowanej przez nich umowy. W jej ocenie zgloszone
zadanie zmierza do obejécia przepisow okreslajacych sposob wykonywania uprawnien przez czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej. Zaznaczyla nadto, ze pozwana A. D. na podstawie zaskarzonej umowy nie przejela zarzadzania



nieruchomoécia i status zarzadcy nieruchomosci jej nie przysluguje. Zdaniem pozwanej zawarty w apelacji wniosek
dowodowy nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Pozwana A. D. rowniez powolala sie na mozliwo$é wystapienia przez powodki z powodztwem o §wiadczenie. Nadto
wskazala, ze jedyng dopuszczalng formg zmiany ustalonego sposobu zarzadu nieruchomoscig wspoélnag jest podjecie
uchwaly przez wlascicieli lokali, zgodnie z art. 18 ust. 2a ustawy o wlasno$ci lokali, obecnie w pozwanej Wspdlnocie
funkcjonuje zarzad, ktory nie zostal skutecznie odwolany i ktéry posiada pelne prawo do reprezentacji Wspoélnoty.
Pozwana podkreélila, ze w jej ocenie zawarta umowa nie ma charakteru umowy o zarzadzanie nieruchomoscia z uwagi
na jej znacznie wezszy zakres niz umowy tego rodzaju.

Rozstrzygniecie w zakresie kosztow postepowania, zawarte w punkcie IT wyroku, zaskarzyly obie pozwane skladajac
zazalenia, w ktérych wniosly o jego zmiane poprzez zasadzenie kwoty 3.600 zl na rzecz kazdej z nich.

Po raz pierwszy rozpoznajac sprawe wyrokiem z dnia 23 grudnia 2014 r. Sad Apelacyjny w Szczecinie uchylil
zaskarzony wyrok i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Szczecinie, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego, a takze umorzyt postepowanie wywolane
zazaleniami pozwanych.

Sad Apelacyjny uznal, ze apelacja okazala sie o tyle skuteczna, ze jej rozpoznanie uzasadnialo uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Za zasadny Sad Apelacyjny uznat zarzut naruszenia art. 189
k.p.c., skutkujacego przyjeciem, ze powodki nie posiadaja interesu prawnego w ustaleniu, iZ umowa zawarta miedzy
pozwanymi w dniu 31 marca 2011r. jest niewazna.

Ponadto za uzasadniony uznany zostal zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c. i art. 227 k.p.c. w zakresie wskazanym
w apelacji. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie zachodzily podstawy do przyjecia, iz okoliczno$ci $wiadczace o
wystepowaniu interesu prawnego powddek winny zosta¢ wykazane innymi dowodami, z wylaczeniem dowodu z
przestuchania stron.

W konsekwencji powyzszego Sad Apelacyjny postanowil uzupehié postepowanie dowodowe w tym zakresie.

W oparciu o material dowodowy zgromadzony przed Sadem Okregowym oraz w postepowaniu odwolawczym Sad
Apelacyjny doszedl do przekonania, ze pow6dki maja interes prawny w stwierdzeniu niewazno$ci zaskarzonej umowy.

W dalszej kolejnoéci Sad Apelacyjny wskazal, ze powodki upatrywaly niewazno$ci umowy w naruszeniu art. 184 ust.
2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.)
w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawarcia umowy. Przepis ten przewidywal wymog, zgodnie z ktéorym umowa
o zarzadzanie nieruchomos$cig w rozumieniu art. 185 ust. 1 i 2 ustawy moze by¢ zawarta tylko z osoba posiadajgca
licencje zawodowg zarzadcy nieruchomosci. Umowa zawarta przez osobe, ktdra wskazanej licencji nie posiada, jest
niewazna (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2007r., III CZP 69/07). Sad stwierdzil, ze pozwana A. D. nie
posiadala uprawnienn w powyzszym zakresie, uznal jednak, ze okoliczno$¢ ta nie jest wystarczajaca do uwzglednienia
wniesionego powodztwa. Sad Apelacyjny stwierdzil, ze wystepuja istotne watpliwoéci co do zakresu umowy lgczacej
pozwane i treSci obowiazkéw nalozonych na zleceniobiorce, ktore nie zostaly wyjasnione, a ktore uniemozliwiaja
kwalifikacje prawna umowy. Wskazal, ze strona pozwana podnosila, ze umowa bedgca przedmiotem sporu nie jest
umowa o zarzadzanie nieruchomoécia w rozumieniu art. 185 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Z kolei w argumentacji strony powodowej zawarte byly twierdzenia, ze przedmiotowa umowa zawiera elementow
charakterystycznych dla tej kategorii umowy i obejmuje czynno$ci typowe dla sprawowania zarzadu nieruchomoscia.

W tych okolicznoSciach Sad Apelacyjny uznal, Zze ocena laczacego pozwane stosunku prawnego winna zostaé
poprzedzona zbadaniem ich zgodnej woli wyrazonej przy zawieraniu umowy, stwierdzilt tez, ze takze sposob jej
wykonywania nie pozostaje calkowicie bez znaczenia, albowiem moze posrednio wskazywaé¢ na to, jak strony
rozumialy zlozone przez siebie o§wiadczenia oraz jaki cel im przy$wiecal przy zawieraniu umowy.



W ocenie Sadu Apelacyjnego zebrany material w sprawie nie pozwalal jednak na dokonanie wyktadni umowy lgczacej
pozwane wedtug regut przewidzianych w art. 65 § 11 2 k.c., gdyz dotychczasowe postepowanie dowodowe nie byto w
ogoble prowadzone w tym kierunku.

Majac na wzgledzie powyzsze uwagi Sad Apelacyjny uznal, ze w sprawie nie zostala rozpoznana istota sporu, a to — w
Swietle art. 386 § 4 k.p.c. — uzasadnialo uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Zazalenie na wyrok Sadu Apelacyjnego zlozyly pozwane, zarzucajac:

-naruszenie art. 386 § 4 k.p.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie i uznanie, ze Sad I instancji nie rozpoznat
istoty sprawy, podczas gdy powodztwo zostato prawidlowo rozpoznane i sad I instancji orzekl merytorycznie oddalajac
roszczenie w calo$ci;

-naruszenie art. 3788 1 k.p.c. poprzez: rozpoznanie sprawy ponad granice apelacji tj. uchylenie wyroku na podstawie
art. 386 § 4 k.p.c., mimo, ze strona powodowa nie podniosta w apelacji zarzutu nierozpoznania istoty sprawy,
alternatywnie nie podniosta zarzutu nie przeprowadzenia przez Sad I instancji postepowania dowodowego w
calo$ci oraz nierozpoznanie sprawy, mimo iz ustawodawca naktada na Sad odwolawczy obowiazek przeprowadzenia
postepowania dowodowego oraz dokonania subsumpcji oraz merytorycznego rozpoznania sprawy w sytuacji, gdy nie
zachodzg przestanki do uchylenia orzeczenia.

Na podstawie powyzszych zarzutéw pozwane wniosly o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i zasadzenie od powodek
solidarnie kosztéw postepowania zazaleniowego wedlug norm.

W odpowiedzi na zazalenie pow6dki wniosly o jego oddalenie i zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powodek
kosztow postepowania zazaleniowego.

Postanowieniem z dnia 20 sierpnia 20151 Sad Najwyzszy uchylil zaskarzony wyrok Sadu Apelacyjnego i pozostawil
rozstrzygniecie o kosztach postepowania zazaleniowego w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie.

W uzasadnieniu tego postanowienia Sad Najwyzszy wskazal, ze Sad Apelacyjny dokonal juz wnikliwej interpretacji
umowy, jaka zawarly pozwane, przeprowadzil dodatkowo dowod z przestuchania powodek, rozwazyl charakter
prawny umowy zawartej przez pozwane oraz skutki dla powodek. Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze ustalenie, czy po
stronie powodek istnieje interes prawny tak $cisle wigze sie ze sprawa niewazno$ci umowy zawartej przez pozwane,
ze brak jest podstaw, by uznaé, ze sa to sprawy oddzielne. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze nalezy jedynie uzupehié
postepowanie dowodowe o pewne elementy, wskazane w art. 65§ 2 k.c., a dotyczace spornej umowy, co powinno zostaé
przeprowadzone przed Sadem Apelacyjnym, ktérego obowigzkiem jest rozpoznanie sprawy, a nie tylko samej apelacji.

Ponownie rozpoznajqc sprawe Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje;

W wyniku uzupelnienia postepowania dowodowego w zakresie zakreslonym przez strony juz przed sadem I instancji
i dokonaniu dodatkowych ustalen Sad Apelacyjny uznal, ze apelacja jest uzasadniona, a to skutkowalo zmiang
zaskarzonego wyroku w postulowanym przez apelujace powodki kierunku.

Rozstrzygniecia tego nie zmienil fakt, Ze na etapie postepowania apelacyjnego okazalo sie, ze sporna umowa juz nie
wigze pozwanych, gdyz zostala rozwiazana. Wskutek tych czynno$ci pozwanych powddki nie utracily w ocenie sadu
odwolawczego interesu prawnego w zgdaniu stwierdzenia niewazno$ci umowy z dnia 31 marca 2011r.

Przed Sadem Apelacyjnym, zgodnie z wnioskiem zawartym w odpowiedzi na pozew, zostali przestuchani jako
Swiadkowie czlonkowie zarzadu pozwanej wspdlnoty, ktorzy peili te funkcje w dacie zawierania zaskarzonej umowy,
na okoliczno$ci zwigzane z zawarciem przez pozwang Wspoélnote Mieszkaniowa z A. D. umowy z dnia 31 marca 2011r.
(k.511- teza dowodowa). Nie zostal przestuchany jedynie Swiadek P. W., gdyz nie stawial sie na rozprawy wyznaczone w



celu jego przestuchania, a wezwana wysylane do tego swiadka na adres wskazany przez pozwana wspoélnote wracaly z
adnotacje ,, nie podjeto w terminie”. Wobec powyzszego Sad Apelacyjny pominal dowod z przestuchania tego §wiadka.

Na podstawie zeznan §wiadkéw A. B., I. G., M., S. i K. S. Sad Apelacyjny ustalil okoliczno$ci zwigzane z zawarciem
przez pozwane umowy z dnia 31 marca 2011r. Z zeznan tych swiadkéw wynika, ze zarzad pozwanej wspolnoty nie
byl zadowolony ze wspoélpracy z poprzednia firma, z ktéra pozwana wspolnota zawarta umowe o zarzadzanie, a
ponadto Zarzad chcial mie¢ wiekszy wplyw na to, co dzieje sie we wspdlnocie. Zalezalo zarzadowi bardziej na tym,
by pozyska¢ administratora, ktéry zawsze bedzie na miejscu i ktéry bedzie opiekowal sie wspélnota i wykonywal
przy tym polecenia Zarzadu. To zarzad mial decydowa¢ o wydatkach zwigzanych ze wspélnota i on miat ponosié
odpowiedzialno$é za zarzadzanie wspolnotg. Najbardziej w kwestie poszukiwania administratora zaangazowany byl
P. W., on tez przygotowal tekst umowy, ktérg ostatecznie podpisano. W formulowaniu tre$ci umowy uczestniczyl tez
K. S.. Przygotowujac umowe nie konsultowali jej tresci z prawnikiem.

Zarzadowi zalezalo, by byla to umowa o administrowanie, wiedzieli, ze A. D. nie byla licencjonowanym zarzadca i
dlatego na podstawie wcze$niejszej umowy, ktora wspolnota zawierala z zarzadea sformutowali tekst umowy z A. D..
Umowa byla omawiana i czytana przed podpisaniem, a pozwana A. D. miala wykonywaé wszystkie czynno$ci zapisane
W umowie.

W trakcie realizowania umowy w zakresie dokonywania przelewow dyspozycje wydawal czlonek zarzadu wspolnoty.
( zeznania $wiadka: M. S. k. 511, 514-516v, K. S. k. 511, 517-520, A. B. k.511, 521- 523, I. G. k. 512, 523v- 526).

Po dokonaniu powyzszych dodatkowych ustalen w stosunku do ustalenn dokonanych przez Sad I instancji, ktére Sad
Apelacyjny jako niewadliwe przyjmuje za wlasne bez potrzeby ich powtarzania, Sad Apelacyjny wskazuje, co nastepuje.

Sad odwotawczy konsekwentnie prezentuje stanowisko, ze powodki maja interes prawny w stwierdzeniu niewaznosci
spornej umowy. Podziela bowiem obowigzujaca w judykaturze i doktrynie wykladnie art. 189 k.p.c. dotyczaca
przestanki interesu prawnego, gdzie zgodnie przyjmuje sie, ze interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywola
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli
definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 r., II CSK 33/09, LEX nr 515730).

Stwierdzi¢ tez trzeba, ze orzecznictwo ustalilo nadto zasade, ze nie ma interesu prawnego ten, kto moze poszukiwac
ochrony prawnej w drodze powodztwa o zasadzenie §wiadczen pienieznych lub niepienieznych. Zasada te nie ma
jednak charakteru bezwzglednego. Znajduje ona zastosowanie tylko wowczas, gdy przystugujace powodowi dalej
idace roszczenie zapewni mu pelnga ochrone, tzn. w caloSci wyeliminuje spér miedzy stronami lub zapobiegnie
jego powstaniu w przysztoSci. Sytuacja taka zwykle nie zachodzi, gdy z danego stosunku prawnego moze wyplywa¢é
wiele roszczen i stad wyniknaé z niego wiele sporéw obecnie i w przyszlosci. Sad Apelacyjny stoi na stanowisku,
Ze interes prawny istnieje w tych wypadkach, gdy powodztwo o ustalenie w wiekszym stopniu zabezpiecza ochrone
praw powoda. Rozstrzygajac o istnieniu interesu prawnego w danej sprawie nalezy mie¢ na wzgledzie, iz mimo
przysthugujacego powodowi roszcezenia o Swiadczenie, moga wystepowac inne okolicznoSci, w Swietle ktorych zachodzi
potrzeba ochrony jego sfery prawnej poprzez uregulowanie kwestii zwigzanych z danym stosunkiem prawnym w
drodze powodztwa o ustalenie. Wskazaé trzeba, ze w orzecznictwie daje sie zauwazy¢ postepujaca tendencje do
elastycznego pojmowania pojecia ,interesu prawnego” w rozumieniu art. 189 k.p.c., z uwzglednieniem celowos$ciowe;j
jego wykladni, konkretnych okoliczno$ci danej sprawy oraz tego, czy w drodze innego powddztwa np. o Swiadczenie
strona moze uzyskaé kompletna lub choéby szersza ochrone (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004
r. II CK 387/02, niepubl.).

Dodaé tez trzeba, ze aktualnie w judykaturze wskazuje sie, Ze interes prawny powinien by¢ rozumiany z
uwzglednieniem szeroko pojetego dostepu do sadu w celu zapewnienia naleznej ochrony prawne;j.



Stwierdzi¢ tez trzeba, ze interesu prawnego nie mozna utozsamiac z interesem ekonomicznym, gdyz wystepuje on nie
tylko wowczas, gdy doszlo do naruszenia lub zachodzi realna obawa naruszenia praw majatkowych danego podmiotu.
Jesli tylko w §wietle danych okolicznos$ci sprawy zachodzi potrzeba wprowadzenia jasno$ci i pewno$ci w sferze sytuacji
prawnej powoda, wyznaczonej konkretnym stosunkiem cywilnoprawnym, uzna¢ nalezy, iz ma interes prawny w
znaczeniu uzytym w art. 189 k.p.c., niezaleznie od przystugujacych mu roszczen o $§wiadczenie.

W podsumowaniu powyzszych rozwazan Sad Apelacyjny konsekwentnie stwierdza, Ze nie mozna uznaé, ze powédkom
nie przyshuguje interes prawny w uzyskaniu orzeczenia zgodnego z zadaniem pozwu. Argument Sadu I instancji,
powielajacy stanowisko strony przeciwnej, iz powédkom moga przyslugiwa¢ powodztwa o zaplate zwigzane z
wykonywaniem przez pozwang A. D. czynno$ci w granicach zawartej umowy, nie moze zosta¢ uznany za skuteczny.

Przyjmujac bowiem, ze powddki moglyby podnosi¢é niewaznoé¢ przedmiotowej umowy jako przestanke przy
dochodzeniu roszczen pienieznych z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia skierowanych wobec A. D. lub o zwrot kwot
uiszczonych tytulem zaliczki wobec Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S., to niezaleznie od kwestii, czy i w jakim
zakresie roszczenia tego rodzaju moglyby zosta¢ uwzglednione, w sytuacji, gdy A. D. wykonywala w dacie orzekania
przez sad I instancji i po raz pierwszy przez Sad Apelacyjny, czynnoéci na rzecz pozwanej Wspdlnoty, a Wspolnota
ponosila w tym zakresie okreslone koszty, nie sposob przyjac, ze postepowania takie pozwolilyby na zapewnienie
powddkom pelnej ochrony i definitywnie rozstrzygnelyby spor, niwelujac niebezpieczenstwo zagrozenia interesow
powddek w przyszloéci. Uwzgledniajgc przy tym szeroki zakres uprawnien, jakie wedtug tre$ci umowy przystugiwaty A.
D., nie mozna mieé watpliwoSci, ze zagrozone interesy powddek nie sprowadzaja sie jedynie do obowiazku pokrywania
kosztow dzialania pozwanej A. D. na rzecz i w imieniu Wspdlnoty.

Nie ulega watpliwosSci, ze skoro umowa przyznaje zleceniobiorcy uprawnienia zaréwno w zakresie prowadzenia
spraw administracyjno-rozliczeniowych w granicach zwyklego zarzadu, w tym zalozenie i prowadzenie dla Wspdlnoty
rachunku bankowego i dokonywanie rozliczen przez ten rachunek, sporzadzanie i skladanie odpowiednich
sprawozdan i deklaracji we wlasciwych urzedach, przygotowywanie informacji o zrealizowaniu rocznego planu
gospodarczego, przechowywanie i archiwizowanie dokumentéw, zwolywanie i obsluge zebran wlascicieli lokali, a
takze prowadzenia prac dla nieruchomosci, w ramach ktorych wylacznie ponadnormatywne dzialania zleceniobiorca
jest obowiazany konsultowac z zarzadem, przy czym zakres tych dzialan nie zostal w umowie okreslony, niewazno$c
umowy pocigga za sobg niebezpieczenistwo zagrozenia intereséw powddek jako czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej,
niepewnosSci sytuacji prawnej i niebezpieczenstwo wystapienia wielu roszczen w przyszlosci.

ZauwazyC przy tym trzeba, ze z racji praw i obowiazkow, jakie przystluguja wlascicielom lokalu we wspdlnocie
mieszkaniowej, uregulowanych w szczegélnoSci w rozdziale 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali
(tj. Dz. U. z 2000 r. Nt 80, poz. 903 ze zm.), zgodne z interesem tych wlascicieli jest, aby wykonywanie czynno$ci
zwiazanych z zarzadzaniem i administrowaniem nieruchomoscia wspo6lna bylo we wspolnocie uregulowane zgodnie
z prawem oraz wykonywane przez uprawnione i kompetentne do tego osoby.

Wskazaé nalezy, ze z treSci zeznan powodek wynikalo, Ze zagrozenia swoich intereséw upatrywaly one nie tylko w
niebezpieczenstwie wystapienia koniecznoS$ci skierowania na droge postepowania cywilnego konkretnych roszczen
wywolanych dzialaniem A. D., dokonanym z powolaniem sie na umowe zawarta ze Wsp6lnota Mieszkaniowa, lecz
takze w tym, ze zachodzi wiele niejasno$ci co do tego, jaki jest zakres uprawnien zleceniobiorcy, jak i co do tego,
czy pozwana A. D. jest osoba kompetentna do wykonywania powierzonych jej czynnoéci i jednocze$nie powodki
zglaszaly zastrzezenia, ze swoich obowiazkdw nie wykonuje ona prawidlowo i adekwatnie do zakresu umowy. Sugestia,
iz faktycznie umowa nie jest w pelni realizowana, pozwalala na wnioskowanie, ze kwestia zakresu posiadanych przez
zleceniobiorce uprawnien ma znaczenie i poSrednio wplywa na to, w jaki sposob i przez kogo czynnoéci dotyczace
zarzadzania i administrowania nieruchomo$cia sg wykonywane, a to moze ksztaltowac¢ réwniez sytuacje prawnag
powddek jako czlonkéw pozwanej Wspolnoty.

W tym miejscu zauwazenia wymaga, ze z zeznan przeshuchanych przed Sadem Apelacyjnym swiadkoéw wynikalo, ze
jako czlonkowie zarzadu zamierzali zawrze¢ umowe o administrowanie, zalezalo im, by to oni, jako zarzad, mieli



wplyw na funkcjonowanie wspodlnoty, a pozwana A. D. w istocie jedynie wykonywala ich polecenia i zajmowala sie
prostym administrowaniem. Tymczasem umowa, jaka- jak zeznali - sami przygotowali, wzorujac sie na umowie z
poprzednim zarzadca, i ktéra pozwana miala w pelnym zakresie wykonywaé dawala pozwanej A. D. tak szeroki zakres
uprawnien, jaki wykonywa¢ mog}t licencjonowany zarzadca. W ocenie Sadu Apelacyjnego, to, czy w istocie pozwana
te uprawnienia wykonywala, dla rozstrzygniecia sprawy nie ma decydujacego znaczenia, istotne jest bowiem to, ze
takimi uprawnieniami obdarzyla ja pozwana Wspolnota reprezentowana przez éwczesny Zarzad.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz powodki nie mialy mozliwosci zapobiezenia zawarciu kwestionowanej umowy,
gdyz doszlo do niej na mocy uchwaly nr 11 zawartej w dniu 22 lipca 2010r., kiedy powddki nie byly jeszcze czlonkami
Wspdlnoty. W uchwale tej udzielono pelnomocnictwa zarzadowi do podjecia dzialan zwigzanych z wybraniem i
zawarciem umowy cywilnoprawnej z osoba fizyczng lub tez prowadzgcg dzialalnos§é gospodarcza, ktéra Swiadcezylaby
ustugi dla potrzeb nieruchomosci w zakresie administrowania, rozliczania platnosci, zobowiazan, rozliczania mediow,
sprawowania opieki nad osiedlem w pelnym zakresie. Postanowiono tez rownocze$nie, ze wybrana przez zarzad osoba
nie musi posiada¢ uprawnien zarzadcy nieruchomosci, gdyz wszelkie dzialania zwigzane ze sprawowaniem zarzadu
nieruchomoé$cia spoczywaja na czlonkach zarzadu i czlonkach wspoélnoty. Z uwagi na to, ze powddki staly sie czlonkami
wspolnoty po podjeciu tej uchwaly, jak i po zawarciu kwestionowanej umowy, nie mogly podwazaé tej uchwaly w trybie
art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Uzna¢ zatem trzeba, Ze tryb niniejszego procesu zapewni ochrone ich praw.

Przeszkoda do przyjecia interesu prawnego po stronie powodek nie jest takze okoliczno$§é, ze nie sg one strong umowy,
ktorej dotyczy spor.

Z wymienionych powyzej wzgledow przeslanke interesu prawnego nalezalo uznac za spetiona.

Przechodzac zatem do merytorycznego rozpoznania zgdania powddek Sad Apelacyjny wskazuje tytulem
przypomnienia, ze powddki upatrywaly niewazno$ci umowy w naruszeniu art. 184 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym
w dacie zawarcia umowy. Przepis ten przewidywal wymog, zgodnie z ktérym umowa o zarzadzanie nieruchomoscia
w rozumieniu art. 185 ust. 1 i 2 ustawy moze by¢ zawarta tylko z osoba posiadajaca licencje zawodowa zarzadcy
nieruchomosci. Umowa zawarta przez osobe, ktéra wskazanej licencji nie posiada, jest niewazna (por. uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 17 lipca 2007r., III CZP 69/07). Pozostaje poza sporem, ze pozwana A. D. nie posiadata uprawnien
w powyzszym zakresie. Okoliczno$¢ ta sama przez sie nie byla jednak wystarczajaca do uwzglednienia wniesionego
powbdztwa.

Nalezalo nadto wyjaéni¢ istotne watpliwoSci, co do zakresu umowy laczacej pozwane i treSci obowigzkoéw nalozonych
na zleceniobiorce. Strona pozwana podnosila bowiem, ze umowa bedaca przedmiotem sporu nie jest umowa o
zarzadzanie nieruchomo$cia w rozumieniu art. 185 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Z kolei
w argumentacji strony powodowej zawarte byly twierdzenia, ze przedmiotowa umowa zawiera wiele elementow
charakterystycznych dla tej kategorii umowy i obejmuje czynno$ci typowe dla sprawowania zarzadu nieruchomoscia.

Dlatego Sad odwolawczy dokonal oceny laczacego pozwane stosunku prawnego i zbadal wole zleceniodawcy wyrazona
przy zawieraniu umowy. Z uwagi na tre$¢ zeznan przesluchanych przed Sadem Apelacyjnym $wiadkéw, ktore
omoéwiono powyzej, a w konsekwencji ustalenie, ze to czlonkowie zarzadu byli autorami tekstu umowy z 31 marca
2011r ostatecznie podpisanej przez strony i zalezalo im, aby z jednej strony to zarzad mial wplyw na sposob
zarzadzania Wspolnota, ale z drugiej strony wszyscy zgodnie zeznali, ze pozwana miala realizowaé wszystkie obowigzki
i uprawnienia nalozone na nig umowa, ktoérej treS¢ wszyscy czlonkowie 6wczesnego zarzadu analizowali, Sad
Apelacyjny nie przestluchiwal drugiej strony tej umowy- A. D., albowiem ona nie uczestniczyla w formulowaniu tresci
tej umowy, a jedynie wyrazila zgode na zawarcie umowy o takiej tresci.

Wobec jasnej tre$ci umowy, jak i kategorycznych zeznan przestuchanych §wiadkow A. B., I. G., M., S. i K. S.
Sad Apelacyjny uznal, ze sposéb wykonywania tej umowy ostatecznie dla rozstrzygniecia o zadaniu zgloszonym w
niniejszym procesie pozostaje bez znaczenia.



Wskazujac na zeznania wskazanych §wiadkow, a zwlaszcza M. S. i K. S. ktorzy zeznali, ze formulowali tres¢ skarzonej
umowy positkujac sie umowa zawarta z poprzednim zarzadca, zwrdcié nalezy uwage, ze poré6wnanie treSci umowy
zawartej w dniu 31 marca 2011 r. przez Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. z A. D. oraz umowy zawartej w dniu
1lutego 20009r. z M. P., posiadajacg uprawnienia zawodowe zarzadcy nieruchomosci, wskazuje, ze wiele postanowien
tych umoéw jest tozsame. A zwazywszy nadto na chronologie nie ulega watpliwoéci, ze objeta sporem umowa
zostala skonstruowana na bazie poprzedniej umowy zawartej z licencjonowanym zarzadca nieruchomosci, poprzez
jedynie czeSciowa modyfikacje umowy z 1 lutego 2009r. Zauwazenia przy tym wymaga, ze niektére z uprawnien
i obowigzkow zleceniobiorcy zostaly okreSlone w sposdb nieprecyzyjny, poprzez uzycie pojeé, bez wyjasnienia ich
zakresu znaczeniowego. Nie powinno to dziwié¢, gdyz Swiadkowie zeznali, ze formulujac umowe nie konsultowali jej
tresci z prawnikiem.

Nalezy wskazaé, ze umowa stypizowana w art. 185 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest umowa,
ktorej essentialia negotii nie sg na tyle charakterystyczne, aby kwalifikacja umowy i jej odrdznienie od innych
umoéw dotyczacych zarzadu czy administrowania nieruchomoscia zawsze byla oczywista i nie rodzila probleméw
interpretacyjnych.

Sad Apelacyjny dokonal zatem wykladni umowy, w oparciu o reguly interpretacyjne przewidziane w art. 65 § 1i 2 k.c.
Ustalono zatem wole stron i cel umowy przyjmujac nawet, ze tytul i brzmienie umowy ma drugorzedne znaczenie.
Tym niemniej nie mozna bylo pominaé tego, ze wszyscy $wiadkowie, ktdrzy umowe te za pozwana wspdlnote podpisali
jako czlonkowie zarzadu, zgodnie zeznali, Ze oni sami umowe te przygotowali, dokladnie jg analizowali i ich wola bylo,
by pozwana realizowala jej wszystkie postanowienia.

Zatem, cho¢ brzmienie postanowienia umowy nie przesadza o wyniku interpretacji, to nalezy mie¢ na wzgledzie, ze
wykladnia nie moze by¢ oczywiécie sprzeczna z jego tresScig. Oznaczaloby to bowiem ustalenie woli stron niejako na
nowo, w oderwaniu od zawartej umowy. Dlatego wobec powyzej przedstawionej tre$ci zeznan Swiadkow A. B., 1. G., M.,
S.iK. S., wskazywanego przez pozwang podczas przestuchania nieodpowiadajacego treSci umowy jej wykonywania,
nie mozna uzna¢ za decydujacy. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze pojecie administrowania, ma charakter wezszy od
zarzadzania i mieéci sie w pojeciu zarzadzania. W zasadzie obejmuje ono czynnoéci faktyczne, do ktorych nalezy:
utrzymanie porzadku i czystoéci w obrebie nieruchomosci, Sciaganie czynszow, rejestrowanie awarii i ich usuwanie
oraz prowadzenie korespondencji. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2006r., IV CK 343/05 , LEX nr
191167).

Sad Apelacyjny wskazuje, ze jesli takiej tre$ci pozwane zamierzaly zawrze¢ umowe, nie bylo przeszkod, by takie, proste
w istocie, zapisy wpisa¢ do umowy. Tymczasem kwestionowana umowa zawiera regulacje znacznie szersza, ktora
wpisuje sie w tre$¢ umowy o zarzadzanie.

W tym miejscu nalezy przypomnieé, ze w uchwale nr (...) z dnia 1 grudnia 2009 r. pozwana wspolnota odwolala z
funkeji zarzadu (...) Spotke z o.0. ustanowiona aktami notarialnymi obejmujacymi umowe o ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy. Natomiast w uchwale z nr (...) z dnia 1 grudnia 2009 r. pozwana
Wspoblnota ustalila sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna zgodnie z art. 20 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali z 24
CZerwea 1994 r.

Zauwazy¢ tez nalezy, ze w dniu 22 lipca 2010r. uchwala nr 12 pozwana Wspoélnota udzielila pelnomocnictwa
zarzadowi powolanemu uchwala nr 7 z dnia 23 marca 2010r. do podjecia dzialan zwiazanych z wybraniem i
zawarciem umowy cywilnoprawnej z osoba fizyczna lub tez prowadzgcg dzialalno$é gospodarcza, ktéra Swiadczylaby
ustugi dla potrzeb nieruchomosci przy ul. (...) w zakresie administrowania, rozliczania platnoéci, zobowiazan,
rozliczania mediéw, sprawowania opieki nad osiedlem w pelnym zakresie. Wskazaé tez trzeba, ze Czlonkowie
Wspdlnoty postanowili w uchwale, ze z uwagi na fakt, ze wszelkie dzialania zwigzane ze sprawowaniem zarzadu
nieruchomoécia spoczywaja na czlonkach zarzadu i czlonkach wspolnoty, wybrana przez zarzad osoba nie musi
posiada¢ uprawnien zarzadcy nieruchomosci. Nadto uchwalono, ze zarzad nieruchomosci i wszelkich decyzje
zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomos$ci spoczywac¢ beda na czlonkach zarzadu na zasadach okre$lonych w



ustawie o wlasnoéci lokali. W wykonaniu tej uchwaly w dniu 31 marca 2011 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa
reprezentowana przez zarzad zawarla z A. D. umowe nazwang ,umowa o prowadzenie spraw administracyjno-
rozliczeniowych wspolnoty”. Jako przedmiot umowy strony wskazaly swiadczenie ustug w zakresie prowadzenia
spraw administracyjno - rozliczeniowych dla nieruchomos$ci Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.. Strony
ustalily, ze A. D. przejmuje wskazane obowiazki — nie posiadajac licencji zarzadcy - jako administrator nieruchomosci,
w zakresie prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej pod nazwa (...). Zgodnie z umowa zleceniobiorca
w imieniu zleceniodawcy i wspoélnoty mieszkaniowej wykonywaé mial czynnoSci zwigzane z prowadzeniem spraw
administracyjno - rozliczeniowych w ramach zwyklego zarzadu. Do podjecia czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad
nieruchomo$cig uprawniony byl jedynie na podstawie uchwatl ogétu wlascicieli lokali.

Wskazuje Sad Apelacyjny, ze takie okreSlenia stanowia powielenie zapiséw art. 22 ust 1 i 2 ustawy o wlasnoSci
lokali i odnosza sie wprost do uprawnien Zarzadu wspdlnoty. To za$ upodabnia kwestionowana umowe do umowy o
zarzadzanie, a nie o administrowanie.

Ponadto wskazaé trzeba, ze w § 2 ust 3 umowy sprecyzowano, ze do obowigzkow zleceniobiorcy nalezalo
w szczegblnoSci: prowadzenie aktualnego wykazu lokali i ich wlascicieli oraz przypadajacych im udzialow w
nieruchomoéci wspélnej; aktualizowanie stanu prawnego ze stanem faktycznym nieruchomosci; prowadzenie ksigzki
obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci wspolnej w sposéb prawem przewidziany wraz
ze zlecaniem w imieniu i na koszt wspdlnoty wszelkich przegladéw, napraw i ekspertyz prawem przewidzianych
w zakresie tak zarzadu zwyklego nieruchomoscig, jak i czynnoSci zachowawczych dla nieruchomoéci celem
zabezpieczenia mienia; kontrola i zlecanie w imieniu wspdélnoty uslug w zakresie utrzymania w nalezytym porzadku
i czysto$ci: pomieszczen i urzadzen w budynku shuzacym do wspoélnego uzytku whascicieli lokali, terenéw zielonych
i podworka przynaleznych do nieruchomosci, drég, parkingéw i chodnikéw przynaleznych do nieruchomoéci;
koordynacja zadan zwiazanych zgodnie z zawartymi przez zarzad wspélnoty uméw zwigzanych z realizacja tego
zadania i nadzor na prawidlowym ich wykonaniem; kontrola i zlecanie w imieniu Wspoélnoty ushug stuzacych
zapewnieniu biezacej konserwacji budynkéw i wszelkich urzadzen znajdujacych sie w nim; sprawowanie nadzoru
nad pracg oséb i podmiotéw $§wiadczacych prace lub uslugi na rzecz wspdlnoty, w zakresie: remontéw biezacych,
konserwacji biezacej; napraw, konserwacji i modernizacji instalacji wewnetrznej zimnej wody, kanalizacji sanitarnej
i deszczowej, instalacji elektrycznej, o§wietlenia, instalacji gazowej, przewodéw kominowych oraz innych instalacji i
urzadzen bedacych wlasno$cia wspdélnoty - zgodnie z przepisami prawa budowlanego, na zlecenie zarzadu likwidacji
awarii, a nastepnie usuwanie skutkéw i przyczyn awarii urzadzen oraz instalacji wewnetrznych nieruchomosci
wspolnej, kontrola wykonania i rozliczanie uméw o dostawe energii elektrycznej, zimnej wody i odprowadzenia
Sciekow, wywozu $mieci, domofonu oraz innych uméw zawartych przez Wspodlnote; Zalozenie i prowadzenie
dla Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) rachunku bankowego oraz dokonywanie rozliczen poprzez rachunek
bankowy Wspo6lnoty Mieszkaniowej, gromadzenie wplat na fundusz remontowy w spos6b zapewniajacy ich ksiegowe
wyodrebnienie; przedstawianie czlonkom zarzadu stanu finansowego wspdélnoty w tym windykacja nalezno$ci
stanowiacych nalezno$ci, pozytki oraz inne przychody z nieruchomos$ci wspolnej; dokonywanie miesiecznego
rozliczania wplaconych przez wlascicieli zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspélng i pokrycie
$wiadczen oraz wplat na fundusz remontowy w tym: oplat za media dostarczane bezposrednio do lokali mieszkalnych
i uzytkowych (oplat — eksploatacyjnych), za roboty i ustugi zwigzane z nieruchomos$cia wsp6lna i $wiadczonych na
rzecz nieruchomos$ci wspolnej; prowadzenie ksiegowosci finansowej zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa,
w tym: sporzadzanie rocznego sprawozdania finansowego z dzialalno$ci podstawowej Wspo6lnoty Mieszkaniowej,
sporzadzanie i sktadanie odpowiednich sprawozdan i deklaracji we wlasciwych urzedach, sporzadzanie pozaksiegowe;j
ewidencji kosztéow zarzadu i przychodéw dotyczacych nieruchomoéci, ewidencja zaliczek uiszczanych na pokrycie
kosztow zarzadu i media, sporzadzanie rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlnej zgodnie z
dyspozycja Wspolnoty (w formie podjetych uchwal) okreSlajaca zakres i forme tej ewidencji; przygotowywanie
informacji o zrealizowaniu rocznego planu gospodarczego uwzgledniajacego réwniez korekty do tego plan,
z podzialem kosztéw na poszczegbdlnych wlascicieli; przygotowanie i sporzadzenie projektu rocznego planu
gospodarczego w tym planu przychodéw i wydatkéow z Funduszu Remontowego Wspdlnoty; udzielanie kazdemu
z wlascicieli informacji o sprawach dotyczacych zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng i rozliczeniach, zgodnie z



przepisami prawa; prowadzenie spraw Wspoélnoty na zewnatrz, w stosunkach pomiedzy wlascicielami a Wspdlnota,
wydawanie zarzadzen porzadkowych oraz zgody na wykonywanie dodatkowych instalacji w zakresie dotyczacym
nieruchomosci wspoélnej zgodnie z przepisami prawa oraz z przepisami wewnetrznymi Wspolnoty; przechowywanie,
zabezpieczenie i archiwizowanie dokumentéw i dokumentacji dotyczacej nieruchomosci wspdlnej; zwolywanie i
obstluga zebran wlascicieli lokali (na koszt Wspolnoty), w tym przygotowanie miejsca na zebranie i kart do glosowania
oraz powiadamianie wlaScicieli lokali o treSci uchwal podjetych w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a takze
czynno$ci zwigzanych z prowadzeniem korespondencji z wlascicielami lokali; rozliczanie wskazatn wodomierzy w
lokalach; ewidencjonowanie kosztéw bankowych i odsetek oraz ustalanie stanu funduszu remontowego; wydawanie
poswiadczen badz zaswiadczen wlascicielom lokali.

Analizujac powyzszy, bardzo szeroki zakres obowigzkéw i uprawnien pozwanej A. D. okre$lony zaskarzona umowa
nie sposéb nie zauwazyc¢, ze wiele z nich to uprawnienia i obowiazki zarzadu lub zarzadcy ustanowionego w trybie art.
18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, a okreslone w art. 29, 30 i 32 tej ustawy.

Uzasadnione zastrzezenia wzbudzaja w szczegdlnoSci zapisy zawarte w §2 ust. 1, 3ppkta-d, e, j, kLo, p,r, s,x., a takze
w §6 ust.1,2 4.

Nie mozna takze poming¢ zapisu § 3 ust 5 umowy, z ktérego wynika, ze z dniem podpisania umowy pozwana
Wspblnota upowaznila A. D. do reprezentacji wspélnoty przed Organami Administracji Panstwowej w tym w
szczego6lnosci przed Urzedem Skarbowym, REGON, Bankami oraz urzedami w tym Urzedem Miejskim Wydzialam
Nadzoru Budowlanego.

Istotny z punktu widzenia oceny charakteru zawartej umowy jest tez jej § 10, zgodnie z ktérym zleceniodawca nie moze
czerpa¢ innych korzysci z administrowania nieruchomoscia wsp6lna oprocz wynagrodzenia okre$§lonego ta umowa, a
takze § 11, w ktérym zleceniobiorca zobowiazal sie posiadaé¢ ubezpieczenie od odpowiedzialno$ci cywilne;j.

Sad Apelacyjny zauwaza, ze o stypizowanym charakterze umowy o zarzadzanie nieruchomoscia §wiadczy tres¢ art.
186 ust. 3 u.g.n., stanowiaca, ze w umowie o zarzadzanie nieruchomoscia zarzadca sklada o§wiadczenie o posiadanym
ubezpieczeniu (chodzi o obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej). W zwiazku z powyzszym wskazac
trzeba, ze § 11 zaskarzonej umowy o ubezpieczeniu takim stanowi. Natomiast zapis § 10 spornej umowy stanowi
powtorzenie art. 185 ust. 1 u.g.n., co takze upodabnia sporng umowe do umowy o zarzadzanie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego wszystkie powyzej wskazane zapisy kwestionowanej umowy prowadza do przyjecia, ze
umowa ta jest w istocie umowg o zarzadzanie, a nie o administrowanie.

Taka umowa wobec tresci art. 184 i 185 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowigzujacym w dacie
jej zawarcia, jak réwniez regulacji dotyczacych zarzadu nieruchomos$cia zawartych w ustawie o wlasnosci lokali (art.
18-20), przy uwzglednieniu sposobu zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna, jaki obowiazuje w pozwanej Wspolnocie mogla
by¢ waznie zawarta jedynie z licencjonowanym zarzadcg, ktorym pozwana A. D. nie byla, zatem uznana musi by¢ za
niewazng, o czym przesadza art. 58 k.c.

Koncowo zauwaza sad odwolawczy, ze uznanie, ze zaskarzona umowa jest niewazna nie przesadza samoistnie o tym, ze
wykonywane przez pozwana A. D. czynnoéci faktyczne z zakresu administrowania pozwana Wspolnota byly niewazne,
gdyz w tym zakresie nie obowigzywal wymog pisemnoéci umowy ani obowigzek posiadania formalnych uprawnien
do ich wykonywania, zatem uznaé mozna, ze nawet poprzez czynnoS$ci konkludentne pozwane w tym zakresie umowe
zawarty, co skutkowaé musialo obowigzkiem zaplaty za dokonane na rzecz Wspolnoty czynno$ci.

Z przedstawionych przyczyn i na podstawie wyzej przywolanych przepisow prawa materialnego Sad Apelacyjny na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i orzekl jak w punkcie I sentencji, a orzeczenie o kosztach
postepowania pierwszoinstancyjnego wydano stosujac zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu- art. 98 k.p.c. Na
zasadzone koszty skladaja sie: 1000 z1 - oplata od pozwu i 3600 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego powodek.



Wobec powyzszego rozstrzygniecia, obejmujacego zaréwno orzeczenie, co do zgloszonego roszczenia, jak i kosztow
postepowania pierwszoinstnacyjnego, rozpoznanie zazalen wniesionych przez pozwane stalo sie bezprzedmiotowe.
Z tego wzgledu, Sad Apelacyjny na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c.
postepowanie zazaleniowe umorzyl, o czym orzeczono w punkcie IT wyroku.

Zawarte w punkcie III wyroku orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego i zazaleniowego wywolanego
wniesieniem przez pozwane zazalenia do Sadu Najwyzszego wydano na podstawie art. 98 k.p.c., stosujac zasade
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na zasadzong kwote sktada sie: 500 zl oplata od apelacji, 2700 zt wynagrodzenie
pelnomocnika powodek przed sadem apelacyjnym i 1800 zl wynagrodzenie tego pelnomocnika w postepowaniu
wywolanym zazaleniem do Sadu Najwyzszego.

K. Gorski A. Soltyka M. Goluniska



