Sygn. akt I ACa 205/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Beata Kozlowska

Sedziowie:SA Maciej Dobrzynski (spr.)

SO (del.) Elzbieta Wiatrzyk - Wojciechowska
Protokolant:protokolant sadowy Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa A. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 pazdziernika 2015 r., sygn. akt XXIV C 649/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od A. K. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 135 zl (sto
trzydziesci pieé zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Maciej Dobrzynski Beata Kozlowska Elzbieta Wiatrzyk — Wojciechowska

I ACa 205/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 maja 2014 r. A. K. wystapila o uchylenie uchwaly nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. z
dnia 13 marca 2014 r. w sprawie przyjecia sprawozdania za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. i udzielenia
Zarzadowi absolutorium. Wniosla réwniez o ustanowienie zarzadcy przymusowego dla Wspdlnoty Mieszkaniowej ul.
(...) oraz o zasadzenie od pozwanej kosztow procesu wedlug norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 2 pazdziernika 2014 r. strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie
od powddki na rzecz Wspolnoty kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Postanowieniem z dnia 31 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie wniosek o ustanowienie zarzadcy
przymusowego wylaczyl do odrebnego rozpoznania, a nastepnie stwierdzil swa niewlasciwo$¢ i wniosek ten przekazat
wedlug wlasciwosci Sadowi Rejonowemu dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.



Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo oraz zasgdzil od A. K. na rzecz
Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. kwote 180 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujqacych ustaleniach faktycznych oraz
rozwazaniach prawnych:

A. K. jest wlascicielka lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. W dniu 31 sierpnia 2009 r. powodka zawarla porozumienie
z Zarzadem Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W.. Na podstawie porozumienia powodka stala sie uzytkownikiem
pomieszczenia gospodarczego zlokalizowanego na parterze budynku Wspoélnoty. Z tego tytulu zobowigzala sie do
ponoszenia w wymiarze miesiecznym dobrowolnej wplaty na fundusz remontowy Wspolnoty. W porozumieniu
zawarto takze zapis, w my$l ktérego, w przypadku nabycia przez Wspdlnote prawa do rozporzadzania schowkiem,
Zarzad Wspolnoty bedzie rekomendowal powddke przed Wspolnota do uzytkowania schowka lub do prawa jego
pierwokupu lub wylgcznego uzytkowania schowka lub do innej formy prawnej umozliwiajacej wladanie jego
powierzchnig. Na zabraniu wlaécicieli lokali tworzacych Wspolnote w dniu 22 lutego 2012 r. podjeto uchwale
nr (...) w sprawie zmiany sposobu korzystania z miejsc postojowych i komérek lokatorskich, ktére nie stanowig
pomieszczen przynaleznych do wyodrebnionych lokali, do zmiany dotychczas zawartych umoéw oraz do zawarcia
umoéw najmu lub innych uméw o podobnym charakterze dotyczacych miejsc postojowych i komoérek lokatorskich,
ktore nie stanowig pomieszczen przynaleznych. W dniu 10 grudnia 2012 r. podjeto uchwale nr (...) w sprawie przyjecia
regulaminu ustanawiania prawa do wylacznego korzystania z miejsc parkingowych oraz pomieszczen gospodarczych
stanowiacych cze$c¢ wspolng nieruchomosci Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W.. Na mocy regulaminu przyjeto,
ze ustanowienie prawa do wylacznego korzystania z miejsc parkingowych nr (...) oraz pomieszczen gospodarczych nr
(...) stanowiacych cze$¢ wspo6lna nieruchomodci (i nie stanowigcych pomieszczen przynaleznych do lokali) nastepuje
w pierwszej kolejnoéci na rzecz wlascicieli lokali i odbywa sie co do zasady w drodze przetargu. Zastrzezono
przy tym, iz w przypadku braku zainteresowania wlascicieli nabyciem prawa do wylacznego korzystania z wyzej
wymienionych miejsc parkingowych i pomieszczen gospodarczych, Wspolnota dopuséci mozliwo$¢ prowadzenia
negocjacji w sprawie ich zbycia z kazdym oferentem, chetnym do niezwlocznego nabycia miejsca lub pomieszczenia.
W regulaminie ustalono réwniez tryb przeprowadzenia przetargu, ktory mial polega¢ na zlozeniu pisemnych ofert.
Cene wywolawcza mial ustala¢ Zarzad Wspdlnoty, ktory byt rowniez zobowiazany do poinformowania o przetargu
poprzez ogloszenie na tablicy informacyjnej oraz poczta e-mail i listami poleconymi do wlascicieli lokali. Procedure
przetargowa mial przeprowadza¢ Zarzad Wspoélnoty, ktory wybieral oferte z najwyzsza cena. Po rozstrzygnieciu
przetargu strony zobowiazywaly sie do przystgpienia do podpisania aktu notarialnego. W przedmiocie uchylenia
uchwaly dotyczacej przyjecia regulaminu toczylo sie postepowanie z powodztwa A. K. pod sygn. akt XXIV C 364/13,
ktore powodka cofnela. Postepowanie w tej sprawie zostalo umorzone. W trakcie zebrania Wspolnoty w dniu 13 marca
2013 r powddka oraz J. K. zglaszali liczne zarzuty do dzialalno$ci zarzadu. Podnosili miedzy innymi niewykonanie
modernizacji o$§wietlenia, brak naprawy drzwi do klatki schodowej oraz zbyt wysokie koszty utrzymania czystoéci i
zieleni i konserwacji ogélnobudowlanych. J. K. zlozyl wniosek w sprawie zebrania gloséw pod uchwala w sprawie
montazu indywidualnych licznikow ciepla. W dniu 18 marca 2013 r. Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W.
wyznaczajac jednomiesieczny termin wypowiedzial A. K. uzytkowanie schowka gospodarczego nr (...) zlokalizowanego
na parterze budynku. Pisma i wezwania kierowane do powo6dki nie byly przez nia odbierane. W dniu 27 marca
2013 r. powoddka odmoéwila przyjecia i pokwitowania odbioru wypowiedzenia od dozorcy. W dniu 30 kwietnia
2013 r. wypowiedzenie zostalo przestane powoddce droga mailowg. W dniu 12 czerwca 2013 r. Zarzad Wspolnoty
wezwal powodke do wydania klucza i oproznienia schowka w trybie pilnym. Zarzad powiadomil powddke, iz w
przypadku niedostosowania sie do powyzszego zadania do dnia 28 czerwca 2013 r. nastapi komisyjne otwarcie
schowka, zabezpieczenie i zmagazynowanie znajdujacych sie tam rzeczy. Wezwanie nie zostalo podjete przez powodke
w terminie. W dniu 1 sierpnia 2013 r zostala poddana pod glosowanie uchwala nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na
wyposazenie nieruchomos$ci w indywidualne liczniki ciepta. Uchwala ta nie uzyskala wiekszosci glosoéw. W dniu 16
pazdziernika 2013 r. Zarzad Wspdlnoty usunat rzeczy powodki z zajmowanego przez nia pomieszczenia. O incydencie
powddka zostala poinformowana przez sasiadéw. W grudniu 2013 r rozpoczely sie przetargi na miejsca postojowe
i pomieszczenia gospodarcze. Informacja o przetargach zostala wywieszona na tablicy ogloszen. Oferty A. K. na
nabycie miejsc postojowych nr (...) i (...)byly najkorzystniejsze i zostaly wybrane. W dniu 21 pazdziernika 2013 r.



oferta powddki dotyczaca miejsca nr (...)zostala uniewazniona, gdyz powodka nie przystapila do aktu notarialnego.
Odbyly sie rowniez przetargi na schowek gospodarczy nr (...)i miejsce postojowe nr (...), miejsce postojowe nr (...),
pomieszczenie gospodarcze nr (...)i nr (...), miejsce postojowe nr (...), w ktérym rowniez brata udzial powodka jednak
jej oferta nie zostala wybrana. W przetargach jako oferenci brali udzial takze czlonkowie zarzadu Wspolnoty. W
dniu 11 kwietnia 2014 r. Zarzad Wspolnoty zawiadomit wlascicieli o podjeciu uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia
sprawozdania za okres od 1 stycznia 2013 r do 31 grudnia 2013 r i udzielenia zarzadowi absolutorium, nr (...)
w sprawie zagospodarowania nadwyzki powstalej na kosztach zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng w roku 2013, nr
(...) w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2014 rok oraz wysokoSci zaliczek miesiecznych, nr (...)
w sprawie zatwierdzenia planu robét z funduszu remontowego, nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu robot
z funduszu remontowego, nr (...) w sprawie przyjecia zmiany do regulaminu naliczania i rozliczania kosztow
zwigzanych z indywidualnymi lokalami oraz kosztéow zarzadu nieruchomoscia wspdlna w tym w szczegoélnosci
funduszu remontowego.

Sad I instancji wskazal, ze powyzszy stan faktyczny ustalilt w oparciu o zlozone do akt sprawy dokumenty, ktérych
warto$¢ dowodowa nie byla kwestionowana przez strony i nie budzila watpliwo$ci Sadu. Zeznania przestluchanej w
charakterze strony A. K. takze ocenione zostaly jako wiarygodne.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy rozwazyl podniesiony przez strone pozwang zarzut dotyczacy wygasniecia
prawa do zaskarzenia uchwaly. Zadanie pozwu oparte zostalo na dyspozycji art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892; dalej jako u.w.l.). Zgodnie z jego trescia wlasciciel lokalu
moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Termin do zaskarzenia takiej uchwaly wynosi 6 tygodni od daty podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od
dnia powiadomienia o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Termin ten jest terminem
zawitym (prekluzyjnym), uwzglednianym przez sad z urzedu. W niniejszej sprawie zaskarzona uchwala zostala podjeta
w drodze indywidualnego zbierania gloséw w dniu 7 kwietnia 2014 r., a powddka o jej podjeciu zostala poinformowana
16 kwietnia 2014 r. Powbdztwo o uchylenie uchwaly wytoczone zostalo 27 maja 2014 r., zatem w ustawowo okreslonym
terminie.

Powddka zglosila szereg zarzutow, ktore jej zdaniem stanowily podstawe uchylenia zaskarzonej uchwaly. Zarzuty te
dotyczyly licznych nieprawidlowoéci w dzialaniach Zarzadu Wspélnoty, ktére mialy podwazy¢ udzielone Zarzadowi
absolutorium. W pierwszej kolejnoSci powoddka podniosta zarzut bezprawnego dzialania Zarzadu polegajacego
na oprdznieniu zajmowanego przez nia schowka. Sad I instancji uznal, ze pozbawienie powddki posiadania
pomieszczenia odbylo sie z naruszeniem art. 342 k.c., bowiem pozwana nie dysponowala orzeczeniem sadu
nakazujacym powddce wydanie lokalu, za§ zgodnie z art. 342 k.c. nie wolno naruszaé samowolnie posiadania,
chociazby posiadacz byt w zlej wierze. Oproznienie lokalu zajmowanego przez powodke stanowilo zatem samowole
Zarzadu Wspolnoty i bylo dzialaniem bezprawnym. Odnoszac sie nastepnie do zarzutéw powodki dotyczacych
przeprowadzania przez Zarzad Wspdlnoty przetargdw na miejsca postojowe i pomieszczenia gospodarcze, Sad
I instancji rowniez zwrocil uwage na nieprawidlowoSci w dzialaniach tego organu dotyczace nieprawidlowego
powiadomienia powodki o terminach i przedmiocie przetargu na miejsce postojowe nr (...). Za nieuzasadnione
uznane zostaly natomiast pozostale zarzuty pow6dki dotyczace tajnoéci ofert oraz zasady wylaczenia cztonkéw zarzadu
zainteresowanych nabyciem pomieszczen. W ocenie Sadu Okregowego przetarg dotyczacy miejsca postojowego
nr (...)powinien by¢ powtérzony, bowiem zgodnie z obowiazujacym regulaminem w przypadku, gdy osoba, ktéra
wygrala przetarg nie stawila sie dwukrotnie na podpisanie aktu notarialnego, przetarg powinien byé uniewazniony.
Postepowanie powinno zatem zosta¢ powtorzone, a tymczasem Zarzad Wspolnoty dokonal wyboru drugiej pod
wzgledem wysokoSci oferty. Za czeSciowo uzasadnione uznane zostaly rowniez zarzuty powodki dotyczace niepodjecia
przez Zarzad dzialan zmierzajacych do zmniejszenia kosztéw funkcjonowania Wspoélnoty. Nieuzasadniony byt z kolei
zarzut dotyczacy niepodjecia uchwaly o wprowadzeniu opomiarowania kosztéow zuzycia ciepla, albowiem uchwala
taka zostala poddana glosowaniu, jednak nie uzyskala wiekszosci glosoéw. Wlasciciele lokali tworzacy Wspoélnote nie
podjeli wiec uchwaly na ten temat. Strona powodowa zglosila rowniez zastrzezenia dotyczace tresci sprawozdania



finansowego, w ktérym mialy zosta¢ nieujete koszty opréznienia schowka, jednak twierdzen swoich nie udowodnila.
Poniewaz powodka nie zakwestionowala w zaden inny sposoéb przyjetego przez Wspodlnote sprawozdania, Sad
Okregowy uznal je za prawidlowe. Wspolnota zatwierdzila sporzadzone przez Zarzad sprawozdanie zaskarzong
uchwalg nr (...), ktéra w toku niniejszego postepowania, w czeéci dotyczacej tego dokumentu, nie zostala podwazona.
Powodztwo o uchylenie uchwaly w czeéci dotyczacej przyjecia sprawozdania finansowego, ocenione zostalo zatem
jako nieuzasadnione.

W ocenie Sadu I instancji bezzasadne bylo réwniez powddztwo o uchylenie uchwaly w cze$ci dotyczacej
udzielenia Zarzadowi Wspdlnoty absolutorium. Zatwierdzenie sprawozdania zarzadu stanowi wylgcznie akceptacje
prawdziwo$ci zawartych w nim danych dotyczacych poniesionych wydatkoéw. Odrebna kwestig jest natomiast ocena
dzialalnoSci zarzadu, ktéra znajduje wyraz w uchwale absolutoryjnej. Zatwierdzenie sprawozdania nie stoi na
przeszkodzie podjeciu uchwaly o nieudzieleniu absolutorium. Sad Okregowy podzielil stanowisko strony pozwanej
co do tego, ze uchwala o udzieleniu zarzadowi wspolnoty absolutorium jest uchwala o szczegélnym charakterze.
Udzielenie absolutorium jest przejawem zadowolenia wlaécicieli lokali tworzacych wspoélnote mieszkaniowa z
podejmowanych przezzarzad dziatan. Udzielajac absolutorium, czlonkowie wspdlnoty akceptuja dzialania wybranego
przez siebie zarzadu. Jednocze$nie nieudzielenie absolutorium nie oznacza automatycznego odwolania czlonkow
tego organu. Pomimo nieprawidlowo$ci w dzialaniach Zarzadu Wspdlnoty, wlasciciele lokali dzialania te (oraz
zaniechania) zaakceptowali i pomimo zastrzezen formulowanych na zebraniu rocznym, wyrazili swoje zadowolenie z
prac wybranego przez siebie organu podejmujac uchwale udzielajaca Zarzadowi absolutorium. W toku postepowania
nie zostalo wykazane, aby czlonkowie Wspélnoty zostali wprowadzeni w blad co do dzialan Zarzadu. Na zebraniu
rocznym byly zglaszane zarzuty i postulaty dotyczace dzialania Zarzadu, jednak nie zostala poddana pod glosowanie
uchwala o odwolaniu Zarzadu (lub jego poszczegdlnych czlonkéw), zas zaskarzona uchwata zyskala wiekszo$é glosow.
Okoliczno$é, ze powoddka zostala pokrzywdzona dzialaniami Zarzadu, poniosta szkode lub tez pozostaje krytyczna
wobec dzialan Zarzadu, nie oznaczala, ze podjeta uchwala jest sprzeczna z prawem i narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspoélna lub w inny sposéb narusza interes powodki. Naruszenie interesu wlasciciela
lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspoélzycia
spotecznego. O naruszeniu przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspoélng mozna mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspélnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okres$lonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania
wlaécicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania
uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowata, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela
lokalu. Sad Okregowy wskazal, ze Zarzad zostal wybrany do prowadzenia spraw Wspoélnoty i obdarzony zaufaniem
wlaécicieli lokali. Wspdlnota ma mozliwo$¢é wyboru na cztonkéw zarzadu osoby, ktére w odczuciu glosujacych beda
do tej funkcji odpowiednie. Ponadto, wlasciciele dysponujg wynikajacym z art. 20 ust. 2 u.w.l. uprawnieniem do
odwolania zarzadu. Zaskarzona uchwala nie narusza roéwniez intereséw pozostalych wlascicieli lokali. Zdecydowana
wiekszo$¢ cztonkdéw Wspolnoty opowiedziala sie bowiem za udzieleniem Zarzgdowi absolutorium za dziatania podjete
w roku 2013.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sqdu Okregowego wniosla powédka, zaskarzajgc go w calosci. Orzeczeniu
zarzucila:

1/ nieprawidlowa interpretacje art. 25 ust. 1 u.w.l. dotyczaca przyjecia blednego stanowiska, iz uchwala o udzieleniu
absolutorium zarzadowi wspolnoty jest uchwalg o szczegolnym charakterze,

2/ w konsekwencji powyzszego uchybienia, nierozpatrzenie przez Sad I instancji pozwu w kontekScie naruszen art.
25 ust. 1 u.w.l. w zakresie oceny dzialan Zarzadu Wspdlnoty,



3/ brak podstawy prawnej do stwierdzenia przez Sad I instancji w wyroku, ze uchwala o udzieleniu absolutorium
Zarzadowi Wspdlnoty jest uchwalg o szczeg6lnym charakterze.

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona powodowa wniosta o ,,uchylenie wyroku i rozstrzygniecie sprawy w zakresie
uchylenia uchwaly nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 13 marca 2014 r.” oraz zasadzenie kosztéw
postepowania wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje z dnia 1 lutego 2016 r. strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od
powddki kosztdéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

W sprawie niniejszej powddka domagala sie uchylenia uchwaly nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w
W. z dnia 13 marca 2014 r. w sprawie przyjecia sprawozdania za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. i
udzielenia Zarzadowi absolutorium.

Zgodnie z tredcig art. 25 ust. 1 u.w.l. wladciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo, o ktérym mowa powyzej, moze
by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu
ogobtu wlasceicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a u.w.l.). Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I instancji co do
zachowania terminu do wytoczenia niniejszego powodztwa, skoro A. K. powiadomiona zostala o podjeciu zaskarzonej
uchwaly 16 kwietnia 2014 r., a powodztwo wytoczyla 27 maja 2014 r.

Apelujgca zakwestionowata w pierwszym rzedzie stanowisko Sadu Okregowego co do szczegdlnego - aprobatywnego
- charakteru uchwaly w przedmiocie udzielenia zarzagdowi absolutorium. Zdaniem powddki poglad ten nie znajduje
zadnego oparcia w przepisach ustawy o wlasnosci lokali i uchwala taka, jak kazda inna uchwata wiascicieli lokali,
podlega ocenia z punktu widzenia kryteriow wskazanych w art. 25 ust. 1 u.w.l.

Ze stanowiskiem powyzszym mozna bylo sie zgodzi¢ jedynie czeSciowo.

Szczegblny charakter uchwaly wlascicieli lokali moze wynika¢ z przedmiotu, do ktérego sie ona odnosi i nie
uniemozliwia takiej oceny okoliczno$¢, ze z ustawy o wlasnoSci lokali nie wynikaja wprost normy prawne, ktore
umozliwialyby odpowiednie kwalifikowanie danego rodzaju uchwal. Tym niemniej, uchwala w przedmiocie udzielenia
zarzadowi absolutorium - pomimo swojego szczegblnego charakteru, o czym bedzie mowa ponizej - podlega
zaskarzeniu w trybie art. 25 u.w.l., bowiem ustawa nie przewiduje w odniesieniu do tego przypadku zadnych
odstepstw. Uchwala taka moze zatem zosta¢ zakwestionowana z uwagi na: 1) niezgodno$¢ z przepisami prawa, 2)
niezgodnos$¢ z umowa wlascicieli lokali, 3) naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna, 4)
naruszenie w inny sposo6b intereséw wilasciciela lokalu.

Na wstepie wskazac nalezalo, ze stosownie do art. 29 ust. 2 u.w.l. wlasciciele lokali podejmujg uchwale w przedmiocie
udzielenia absolutorium zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolna powierzono w sposéb
okre$lony w art. 18 ust. 1, z prowadzonej przez niego dzialalno$ci. Przepis ten nalezy uzna¢ za ogélng podstawe
prawng uchwaly w przedmiocie udzielenia absolutorium. Z dalszych przepisow ustawy o wlasnoéci lokali wynika, ze
ww. uchwala podejmowana jest na zebraniu wlascicieli lokali, ktére musi zostaé¢ zwolane przynajmniej raz w roku,
nie pdzniej niz w pierwszym kwartale roku, przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspolng
powierzono w sposob okreSlony w art. 18 ust. 1 (art. 30 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l.). Z analizy
stosownych przepisow ustawy o wlasnoéci lokali mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze na zebraniu, o ktérym mowa jest
w art. 30 ust. 1 pkt 3 u.w.l., dochodzi najpierw do oceny pracy zarzadu lub zarzadcy (art. 30 ust. 2 pkt 2 u.w.L).



Podstawa oceny pracy zarzadu lub zarzadcy jest skladane wiascicielom lokali roczne sprawozdanie z dziatalno$ci
zarzadu lub zarzadcy (art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l.). Sprawozdanie powyzsze jest przedmiotem zebrania wlascicieli lokali,
ktore kierujac sie m.in. tym sprawozdaniem podejmuje uchwale w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi
lub zarzadcy (art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l.). W praktyce najczesciej glosuje sie lacznie uchwale w przedmiocie przyjecia
rocznego sprawozdania zarzadu i udzielenia zarzadowi absolutorium. Tak tez bylo w niniejszej sprawie.

Analiza powyzszych przepiséw prowadzi zatem do wniosku, ze ustawa o wlasno$ci lokali okre$la pewne istotne reguly,
ktére nalezy stosowac przy podejmowaniu uchwaly w przedmiocie udzielenia zarzadowi absolutorium. Konieczne
jest w szczegblnos$ci zlozenie przez zarzad rocznego sprawozdania ze swojej dziatalnoéci, umozliwienie wlascicielom
lokali zaznajomienia sie z tym sprawozdaniem, zagwarantowanie wlascicielom lokali swobodnej dyskusji nad tym
sprawozdaniem na zebraniu og6tu wihascicieli lokali, bowiem tylko wéwczas mozliwe bedzie dokonanie oceny pracy
zarzadu, o ktorym mowa jest w art. 30 ust. 2 pkt 2 u.w.l. Zwienczeniem tego procesu jest glosowanie uchwaly
w przedmiocie udzielenia zarzadowi absolutorium. Podkresli¢ nalezy, ze wlasciciele lokali dokonuja oceny pracy
zarzadu. Ocena zaklada element subiektywny, bowiem te same okolicznoéci dla niektorych wlascicieli moga nie
stanowi¢ przeszkody w glosowaniu za udzieleniem zarzadowi absolutorium, dla innych za$ beda podstawa go
glosowania przeciwko. Powddztwo o uchylenie uchwaly w trybie art. 25 u.w.l. nie moze stanowi¢ sposobu narzucania
przez skarzacego innym czlonkom wspoélnoty wlasnej oceny co do prawidlowosci wywiazywania sie przez zarzad z
powierzonych mu obowigzkow. Wlasciciel lokalu winien mie¢ mozliwo$¢ przedstawienia swojej oceny dzialalnoéci
zarzadu na zebraniu ogoélu wlascicieli lokali i przekonywania do swojego stanowiska innych wlascicieli lokali.
Ostatecznie jednak decyduje ocena wiekszoSci. W tym wlasnie przejawia sie szczegblny charakter zaskarzonej uchwaly,
ktora niewatpliwie ma charakter aprobatywny. Przeciwne stanowisko apelujacej nie moglo zosta¢ uznane za trafne.

Powyzsze rozwazania prowadzily do wniosku, ze z punktu widzenia prawidlowosci podjecia przez wtascicieli
lokali uchwaly w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi, podstawowe znaczenie maja rzetelno$¢ rocznego
sprawozdania zlozonego przez zarzad oraz umozliwienie swobodnej dyskusji nad oceng pracy zarzadu na zebraniu
ogobtu wlascicieli lokali.

W niniejszej sprawie strona powodowa nie podnosila zadnych twierdzen co do uniemozliwienia jej badz jakimkolwiek
innym wlas$cicielom lokali swobodnej dyskusji nad oceng pracy zarzadu na zebraniu og6tu wiascicieli lokali w dniu 13
marca 2014 r., w szczegolno$ci mozliwoSci przedstawienia zastrzezen, ktére A. K. miata co do postepowania Zarzadu
Wspdlnoty tak w stosunku do niej indywidulanie, jak i co do zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna. Z przedstawionego
materialu dowodowego nie wynikalo tez, aby w tym zakresie naruszono reguly wynikajace z przepisow ustawy
o wlasnoSci lokali. Jezeli chodzi natomiast o zastrzezenia co do przedstawionego przez Zarzad sprawozdania, to
powodka zglaszala zastrzezenia co do nieujecia w nim kosztéw opréznienia posiadanego przez nia schowka. Po
pierwsze, pozwana wskazywala, ze nie poniosla z tego tytulu zadnych kosztow, a w sytuacji, gdy powddka nie
przedstawila na poparcie swoich twierdzen zadnych dowodoéow, Sad I instancji przyjal, ze strona powodowa ich nie
udowodnita. Ta ocena Sadu Okregowego nie zostala zakwestionowana w apelacji, a Sad Apelacyjny nie znalazl z
urzedu zadnych podstaw do jej podwazenia. Przyja¢ zatem nalezalo, ze nie zostalo przez powddke wykazane, aby
sprawozdanie Zarzadu byly nieprawidlowe i nie odzwierciedlalo rzetelnie istniejacego stanu rzeczy. Po drugie, strona
powodowa nie przedstawila zadnych argumentéw za tym, aby w ogdle kwestia kosztow oproéznienia posiadanego
przez nia schowka mogla wywrze¢ jakikolwiek wplyw na glosowanie wlascicieli lokali w przedmiocie udzielenia
absolutorium Zarzadowi Wspolnoty.

W $wietle powyzszego, po pierwsze uznac nalezalo, ze apelujaca nie wykazala, aby zaskarzona uchwala byla
niezgodna z przepisami obowigzujacego prawa, przede wszystkim, aby naruszala przepisy ustawy o wlasnoéci
lokali lub Kodeksu cywilnego. Ze zgromadzonego materialtu dowodowego wynikal wrecz wniosek przeciwny - tj.
tak tryb, jak i sposob podjecia uchwaly nr (...) odpowiadaly obowigzujacemu prawu. Po drugie, apelujaca nie
powolywala sie w ogole na to, aby zaskarzona uchwala byla niezgodna z umowa wlascicieli lokali. Rowniez Sad
Apelacyjny na podstawie zgromadzonego materialu nie stwierdzil takiej niezgodno$ci. Po trzecie, uzna¢ nalezalo,
ze uchwala nr (...) nie narusza zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$ciag wsp6lng. Ustawa o wlasnoSci lokali
wymaga wrecz, aby uchwala taka zostala podjeta i jest ona konieczna dla prawidlowego funkcjonowania wspoélnoty



mieszkaniowej. Uwzgledniajac ustawowe uwarunkowania jej podjecia oraz aprobatywny (dezaprobatywny) charakter,
te przeslanke nalezy odczytywaé¢ nie w kontekScie indywidualnych zastrzezen poszczegoélnych wlascicieli lokali
do sposobu wykonywania zarzadu przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej, ale intereséw wspoélnoty jako caloéci.
Zauwazy¢ nalezy, ze podstawe do oceny pracy zarzadu stanowi przygotowywane przez zarzad sprawozdanie, zatem to
przede wszystkim w oparciu o nie nalezy rozwazy¢ na ile zarzad wywiazat sie z obowigzku prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspolna, a jego dzialalno$é¢ zastuguje na pozytywna ocene. Powodka w sprawie niniejszej zglosila
szereg zastrzezen do dzialalnoéci Zarzadu Wspdlnoty, jednakze dotycza one przede wszystkim kwestii o0 wymiarze
indywidulanym, spornych pomiedzy strona powodowa a Zarzadem Wspdlnoty. Nie przesadzajac w tym miejscu racji
obu stron - nie jest to bowiem konieczne dla rozstrzygniecia przedmiotowego sporu - zauwazy¢ nalezy, ze powddka
ma okreslone instrumenty prawne, aby dochodzi¢ swoich praw, jezeli uwaza, ze zostaly one naruszone przez Zarzad
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Nie jest natomiast sposobem ochrony tych intereséw kwestionowanie na drodze
sadowej uchwaly w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi, bowiem decyzja w takiej sprawie nie bedzie miata
zadnego wplywu na sfere tych - naruszonych zdaniem strony powodowej - praw i interesow. W §wietle powyzszego,
nie bylo podstaw do uznania, ze zaskarzona uchwata badz naruszyla zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia
wspoblng, badz naruszyla w inny sposob interesy wilasciciela lokalu.

Wbrew odmiennemu stanowisku apelujgcej odmowa udzielenia przez wlascicieli lokali absolutorium zarzadowi
wspolnoty mieszkaniowej nie oznacza odwolania zarzadu lub poszczegdlnych jego czlonkéw. Z art. 20 ust. 2 u.w.l.
wynika, ze do odwolania zarzadu lub poszczego6lnych jego czlonkdéw wymagana jest uchwala wilascicieli lokali, ktoéra
moze by¢ podjeta w kazdej chwili.

W Swietle powyzszego, w ocenie Sadu Apelacyjnego nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy podnoszone
przez strone powodowa sporne kwestie pomiedzy nia a Zarzagdem Wspoélnoty Mieszkaniowej, dotyczace przede
wszystkim kwestii opréznienia przez Zarzad schowka posiadanego dotychczas przez powodke, czy tez organizowania i
przeprowadzania przetargéw na miejsca postojowe. Fakty odnoszgce sie do tych zdarzen pozostawaly poza ocena Sadu
IT instancji. Niezaleznie od powyzszego, nalezato jednak zauwazyc¢, ze ocena Sadu Okregowego co do niepodjecia przez
Zarzad pozwanej Wspolnoty dzialan zmierzajacych do zmniejszenia kosztéw funkcjonowania Wspélnoty nie opiera
sie na zgromadzonych w sprawie dowodach. Jednakze, nawet przeciwne ustalenie Sadu I instancji nie moglo stanowic
argumentu za uwzglednieniem powodztwa, bowiem kwestia, czy Zarzad podjal, czy tez nie, wystarczajace dzialania
w celu zmniejszenia kosztéw nieruchomos$ci wspoélnej podlegala indywidualnej ocenie kazdego z glosujacych nad
udzieleniem absolutorium wlascicieli lokali. Powddka oraz jej maz J. K. zglaszali za zebraniu ogo6tu wlascicieli lokali
swoje zastrzezenia w tym zakresie, jednakze wiekszo$¢ wlascicieli lokali zaglosowala za udzieleniem absolutorium,
zatem uznali, ze sprawa ta nie wplywa na ich ocene prawidlowos$ci sprawowania zarzadu przez Zarzad pozwanej
Wspolnoty.

Majac powyzsze na wzgledzie, opierajac sie na ustaleniach Sadu Okregowego dotyczacych zebrania wtascicieli lokali
w dniu 13 marca 2014 r. oraz okolicznoéci podjecia uchwaly nr (...), ktore przyjete zostaly za wlasne, Sad Apelacyjny
uznal, ze zaskarzony wyrok odpowiada prawu i na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad II instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 3, art. 99, art. 108 § 1 k.p.c.
oraz na podstawie § 10 pkt 1 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 1., poz. 490 ze zm.).
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