Sygn. akt I ACa 706/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2015 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Halina Zarzeczna
Sedziowie: SA Ryszard Iwankiewicz
SA Edyta Buczkowska-Zuk (spr.)
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2015 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa J. Z.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)iul. (...) wG.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim

z dnia 28 kwietnia 2015 roku, sygn. akt I C 2023/14

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od powéddkina rzecz pozwanej kwote 135 z1. (sto trzydziesci pieé zlotych) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Edyta Buczkowska-Zuk Halina Zarzeczna Ryszard Iwankiewicz

Sygn. akt: I ACa 706/15

UZASADNIENIE

Powoédka - J. Z. wytoczyla powodztwo przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej w G. przy
ul. (...), ul. (...) o uchylenie w calosci uchwaty Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego (bilansu) Wspolnoty za 2013 rok i uchylenie w calo$ci uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nr (...)
w sprawie przyjecia sprawozdania za 2013 rok oraz udzielenia absolutorium Zarzadcy Wspolnoty. Ponadto powodka
wniosla o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki zwrotu kosztéw procesu.



Wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim oddalit powodztwo i orzekl o kosztach
procesu.

Pozwana - Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w G. przy ul. (...) i ul. (...) w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie
powodztwa i zasadzenie kosztdw procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa (...) w G. przy ul. (...), ul. (...) jest zgodnie z brzmieniem
a contrario art. 19 ustawy o wlasnosci lokali wspolnota, w ktorej liczba lokali przekracza 7, zatem zastosowania nie
maja przepisy kodeksu postepowania cywilnego i kodeksu cywilnego, a przepisy ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwca 1994 r. ( Dz. U Nr 80 z 2000 r. poz. 903 ze zmianami).

Wspolnota Mieszkaniowa (...) w G. przy ul. (...), ul. (...) sktada sie z:
- 155 lokali mieszkalnych o lacznej powierzchni - 9.697,46 m?>,

- 5 lokali uzytkowych o lacznej powierzchni - 368,59 m?,

- 69 garazy o lacznej powierzchni - 1.359,95 m>,

- 99 piwnic o lacznej powierzchni - 346,04 m®.

Powodka w budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) mieszka poczawszy od pazdziernika 2008 r. Jest
wspoétwlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) usytuowanego w budynku polozonym w G. przy ul. (...). Ze wzgledu na
okoliczno$¢ posiadania prawa wlasno$ci do wymienionego lokalu jest rowniez wspotwlascicielka nieruchomoéci, na
ktorej usytuowany jest lokal i czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomoéci obejmujacej trzy polaczone
ze soba budynki przy ul. (...) i ul. (...). Wysoko$¢ oplat na eksploatacje podstawowa, fundusz remontowy, za
administrowanie, centralne ogrzewanie i abonament od powstania Wspolnoty jest uzalezniona od powierzchni lokalu

mieszkalnego. Powodka nabyla lokal o powierzchni 48,14 m(?

(2)

z pomieszczeniem przynaleznym (piwnica), a wnosi
oplaty za powierzchnie 44,65m" ~'. W zadnym pi$mie kierowanym do zarzadcy, czy w piSmie procesowym powddka
nie podnosila kwestii dokonywanych przez zarzadce zbyt malych naliczenn w stosunku do posiadanego przez siebie
lokalu i pomieszczen przynaleznych, co wskazuje na posiadanie wiedzy przez powddke od samego poczatku, jakie sa
skladniki oplat i za co wlasciciele sa obciazani.

Od poczatku istnienia Wspolnoty Mieszkaniowej (...) zarzadca naliczal wlaScicielom lokali skladniki oplat zgodnie z
obowiazujacymi uchwalami podjetymi kazdorazowo przez wlascicieli lokali wiekszoscia glosow. Odnosi sie to rowniez
do zaliczek wystawianych pierwszym wlascicielom lokali w tej Wspolnocie.

W zwiagzku z faktem, iz we wspolnotach rozbudowujacych sie na samym poczatku wlascicielami lokali jest deweloper
oraz zaledwie kilku pierwszych wlascicieli lokali (w stosunku do kilkudziesieciu wlascicieli docelowo) nie organizuje
sie zebrania Wspolnoty do czasu sprzedazy wiekszej iloSci lokali. Niemniej jednak, poniewaz ,Swiezo zawigzana"
Wspolnota musi funkcjonowaé, najczeSciej spotykang w takich wspdlnotach sytuacja jest, iz deweloper posiadajac
wiekszo$¢ udzialow w porozumieniu lub z powiadomieniem pozostalych wlascicieli lokali podejmuje pierwsze
uchwaly, niezbedne do funkcjonowania wspoélnoty, ograniczajac sie najczedciej tylko do uchwat podstawowych i
koniecznych a reszte decyzji pozostawiajgc na pierwsze zebranie Wspoélnoty. Tak tez byto w tym przypadku w pozwane;j
Wspdlnocie.

Pierwszy akt notarialny Rep. A nr (...) umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu przy ul. (...)
oraz pelnomocnictwa pomiedzy deweloperem (...) a J. S. podpisano w dniu 10.07.2007 r. Od tego dnia rowniez
zarejestrowano Wspolnote w Urzedzie Statystycznym i Skarbowym. Kolejne akty notarialne podpisywane byly
sukcesywnie w nastepnych dniach (lipiec - sierpien 2007r.). Do 25 lipca sprzedano 13 lokali (o numerach (...) - KW



(...), (L) -KW (LD),C) -KW (L), (L) - KW L), G KW L), G KW L), G- Ga)uGl) - G),Gl) -KW L), (L) KW
(..., CLOKW (), () - KW (L), () - KW (L),

W zwigzku z konieczno$cig zapewnienia nowopowstalej Wspdlnocie dostaw wody, energii elektrycznej, cieplej
wody itd. niezbedne bylo ustalenie wysoko$ci i zebranie pierwszych zaliczek na pokrycie kosztéw utrzymania
nieruchomoésci, tak wiec niezwlocznie po podpisaniu pierwszych aktéw notarialnych pod koniec lipca 2007 r.
developer podjal decyzje w sprawie ustalenia wysokos$ci skladnikéw zaliczki na pokrycie kosztéw utrzymania
nieruchomosci wsp6lnej obowigzujaca od lipca 2007r. i wystawiano pierwsze wymiary zaliczek dla wlascicieli lokali.
Ta decyzja stanowita podstawe do przyjecia sposobu naliczania oplat wlascicielom pozwanej Wspo6lnoty jako uchwala.

Na pierwszym zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...), ktore odbylo sie w dniu 09.04.2008 r. (okolo 9 miesiecy po
powstaniu Wspolnoty, gdy akty notarialne podpisala juz wieksza grupa wlascicieli lokali) zostala podjeta uchwala
nr 3 w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2008, gdzie wszystkie stawki z pierwszej podjetej przez
developera w lipcu 2007 r. uchwaly, zawarte réwniez w projekcie planu gospodarczego zostaly szczegélowo omobéwione
i przeglosowane (bez pozycji garaze czy piwnice). W dniu pierwszego zebrania deweloper nadal posiadal wiekszo$é
udzialow we Wspoélnocie ((...) - 542.247/1.000.000, pozostale sprzedane lokale - 457.753/1.000.000), zaglosowal
odno$nie obowigzujacych stawek oplat zgodnie z wola wiascicieli lokali.

Zarzadca pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w G. od czasu jej powstania jest Przedsiebiorstwo Uslugowo-
Handlowe (...) s.c. M. I.iS. N..

W dniu 24.02.2014 r. odbylo sie pierwsze w roku 2014 roczne zebranie pozwanej Wspoélnoty. Na zebraniu szczegdtowo
byly omoéwione kwestie dotyczace Wspolnoty, w tym kazda pozycja sprawozdania finansowego i planu gospodarczego.
Omawiana byla tez kwestia naliczania oplat od wlascicieli garazy i piwnic z tytulu zarzadu nieruchomoscia wspolna.
Do porzadku obrad Wspoélnoty na poczatku zebrania bylo dodane glosowanie nad uchwala o obcigzaniu oplatami
za garaze i piwnice na wniosek grupy inicjatywnej (komisji rewizyjnej) zgtoszony dzien przed zebraniem Wspoélnoty.
Kwestia oplat od lokali wywolala bardzo ozywiona dyskusje mieszkancow z udzialem H. S.. Ta uchwala nie zostata
podjeta, bowiem nie uzyskala wymaganej wiekszosci gloséw. M. 1. zapewnil mieszkancéw na zebraniu w czasie tej
dyskus;ji, ze jest uchwala o nie pobieraniu oplat za piwnice i garaze. M. I. nie okazal tej uchwaly na zebraniu. Chodzilo
o dokument dewelopera o nazwie ,,wysoko$¢ skladnikéw zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspo6lng", z ktérego wynikaly oplaty dla lokali mieszkalnych i uzytkowych obowiazujace od 01.07.2007 r. Deweloper
od tej daty nie narzucal oplat za garaze i piwnice.

Na zebraniu w dniu 24.02.2014 r. zostaly podjete obie zaskarzone uchwaly: uchwala nr 1 w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego (bilansu) Wspolnoty za 2013 r. i uchwala nr 2 w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego za 2013 r. i udzielenia absolutorium zarzadcy Wspdlnoty. Na tym zebraniu zostaly podjete jeszcze inne
cztery uchwaly: nr 3 w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2014 rok, nr 4 w sprawie przeksiegowania salda
(nadwyzka w kwocie 2.227,20 zl) za wywdz nieczystoSci stalych na fundusz remontowy, uchwala nr 5 w sprawie
powiekszenia parkingu na terenie Wspoélnoty od strony ulicy (...) w kierunku ulicy (...) i uchwala nr 9 w sprawie
przeksiegowania cze$ci nadwyzki na eksploatacji podstawowej w wysoko$ci 50.000 zl na fundusz remontowy. Nie
zostaly za$ podjete przez Wspoélnote trzy uchwaly: uchwata nr 6 w sprawie wykonania docieplen $cian w lokalach
zlokalizowanych na poddaszu budynku Wspolnoty z uwagi na przemarzanie w okresie zimy ze $rodkow eksploatacji
podstawowej, uchwala nr 7 w sprawie wykonania remontu przeciekajacych balkonéw ze Srodkéw eksploatacji
podstawowej i uchwala nr 8 w sprawie obciazenia oplatami wilascicieli garazy.

Nastepnego dnia powodka skontaktowala sie telefonicznie z zarzadca Wspdlnoty z prosba o udostepnienie jej uchwaty
Wspdlnoty w przedmiocie odstapienia od obcigzania kosztami zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna wilascicieli garazy.
Pracownica udzielila powodce informacji, ze M. 1. na zebraniu sie pomylil i ze takiej uchwaly we wspolnocie nie
ma. Wowczas powodka skierowala pismo do zarzadey o jednoznaczne wyjasnienie kwestii odstapienia od obciazania
kosztami zarzadu wlascicieli garazy. Prosby o wyjasnienia do Zarzadcy kierowala réwniez H. S.. Zarzadca pisemnie
odpowiedzial na pisma.



O podjeciu zaskarzonych uchwal zarzadca zawiadomil powddke pismem z dnia 30.06.2014r., ktére powddka odebrala
w dniu 18.07.2014 r. Pow6dztwo o uchylenie uchwal pow6dka wniosta dnia 28.08.2014 r. (k. 22).

W marcu 2015 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty, na ktérym zaproponowano uchwate o naliczaniu oplat za garaze i
piwnice. Sprawa ta ponownie wywolala ozywiona dyskusje. Glosy cze$ciowo zbierano na posiedzeniu a czeSciowo w
drodze indywidualnego glosowania. Uchwala nie zostala przeglosowana.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad wskazal, ze wspolnota mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych poprzez podejmowanie
uchwal, ktére moga by¢ zaskarzone przez wlasciciela lokalu zgodnie z przepisem art. 25 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali (tekst jednolity Dz. U. nr 80, poz. 903 ze zmianami), zwanej dalej ,,u.w.l.”

Powodka niewatpliwie zaskarzyla uchwaly w zakreslonym sze$ciotygodniowym terminie. Niezgodno$¢ z przepisami
prawa to przede wszystkim kolizja treSci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami Kodeksu cywilnego w
zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niezgodno$é uchwaly z prawem moze wynikac
nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z powodu wadliwoS$ci postepowania przy podjeciu uchwaly.

Powodka nie podnosila zarzutow formalnych. Zarzucila, ze zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspélnej stuza pokrywaniu wydatkéow zwiazanych z jej utrzymaniem,
a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wladcicielom lokali w stosunku do ich udzialéow. W
takim samym stosunku wlasciciele lokali ponoszq wydatki i ciezary zwiqzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej w czesci nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
W przypadku odstapienia przez Wspolnote Mieszkaniowa (...) od obcigzania kosztami zarzadu nieruchomoécia
wspoélng wladcicieli garazy brak jest wedlug powodki w tym zakresie wymaganej przepisami prawa uchwaly. Nie
mozna za taka uchwale uznaé decyzji jednego wiasciciela, choc¢by posiadal wiekszo$¢ udzialow w nieruchomoéci
wspolnej. Decyzja taka nie wyczerpuje trybu przewidzianego w ustawie o wlasno$ci lokali i uniemozliwia zajecie
stanowiska przez pozostalych wlascicieli, ktorych dotyczy, w szczegdlnoSci uniemozliwia jej zaskarzenie. Powodka
zatem twierdzila, ze zarzqdca nie legitymugje sie i nigdy sie¢ nie legitymowal niezbednq do odstgpienia
od obcigzania wlascicieli garazy kosztami zarzqgdu nieruchomosciq wspolng uchwalqg Wspélnoty
Mieszkaniowej, a co za tym idzie nieprawidlowo rozlicza koszty zarzqgdu nieruchomosciq wspélnq.
Odstepujac w sposob nieuprawniony od obcigzania zaliczkami z tytulu kosztow zarzadu wiascicieli garazy, zarzadca
bez zadnej podstawy prawnej zwiekszyt obciazenia z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspo6lng pozostalych
wlaécicieli i narazil ich na szkode. W ocenie zatem powddki zaskarzone uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej sa
niezgodne z przepisami prawa, naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna oraz interes
wlascicieli (m.in. pow6dki), ktorzy nie posiadajac garazy placa zwiekszone zaliczki kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspo6lna. Powddka stwierdzila, ze niezgodno$¢ z przepisami prawa zaskarzonych uchwal wynika z okolicznosci, iz
na skutek wprowadzenia wlascicieli w blad przez Zarzadce zaglosowali oni za przyjeciem uchwaly zatwierdzajacej
sprawozdanie i dzialania Zarzadu, pomimo, ze rozliczenia dokonywane przez Zarzadce byly niezgodne z dyspozycja i
wola Wspélnoty. Gdyby Zarzadca przedstawil wlascicielom na zebraniu i poza nim rzetelng i prawdziwg informacje
o podstawach swoich dzialan tj. gdyby poinformowal, Ze nie ma uchwaly Wspolnoty bedacej podstawa odstapienia
od obcigzania wlascicieli garazy kosztami zarzadu nieruchomoscia wspoélna z duzym prawdopodobiefistwem mozna
przypuszczaé, ze wlasciciele nie zatwierdziliby sprawozdania finansowego, sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu i
nie udzieliliby absolutorium Zarzadcy. Tym bardziej, ze pojawienie sie na Zebraniu kwestii nie ponoszenia kosztow
zarzadu nieruchomog$cia wspo6lna przez wlascicieli garazy wzbudzilo sporo zastrzezen ze strony cztonkéw Wspolnoty.
Powodka podniosta, ze zostala wprowadzona w blad przez M. 1. co do istnienia uchwaly zwalniajacej ,,garazowiczéw"
od ponoszenia oplat i nie glosowataby za przyjeciem zaskarzonych chwal, gdyby wiedziala, ze nie ma takiej uchwaly.
Ponadto w ocenie powddki zaskarzone uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna,
poniewaz kazda z nich sankcjonuje wadliwy i bezpodstawny sposdb rozliczania wlascicieli z obowigzkéw ponoszenia
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Sposob rozliczania, ktory pozostaje w razacej sprzecznosci z bezwzglednie
obowiazujacymi przepisami ustawy. W braku uchwaly Wspoélnoty o odstapieniu od obciazania kosztami zarzadu



wlascicieli garazy, koszty Wspdlnoty powinny by¢ podzielone na wszystkich wlascicieli wedle metrazu posiadanych
lokali, bo taki sposdéb podziatu przyjela Wspolnota w Regulaminie. Zwrdcila uwage, ze wobec razacego zaniedbania
zarzadcy sprawozdanie finansowe jest obarczone wadami. Rozliczenie powstalych w 2013r. kosztéw zarzadu
nieruchomos$cig wspdélna na jedynie czes¢ wlascicieli, bez uwzglednienia udzialu cztonkéw Wspoélnoty posiadajacych
garaze dyskwalifikuje prawidtlowos$¢ sporzadzenia takiego sprawozdania. Tymczasem Zarzadca dokonywat rozliczen
nieprawidlowo i przedstawione w sprawozdaniu koszty zostaly niewlasciwie podzielone na poszczegblnych wlascicieli,
zwiekszajac obciazenia czlonkéw Wspolnoty, ktoérzy nie posiadaja garazy. Naruszony zostal zatem interes powddki i
poszczegblnych wlascicieli.

Przyzna¢ nalezy racje pozwanemu, ze sprawozdanie finansowe jest rachunkowym zestawieniem wplywoéw Wspolnoty
i wydatkow na cele Wspoélnoty. Sprawozdanie finansowe nie ma zadnego zwigzku z obciazeniem zaliczkami badz nie
lokali garazowych. Podobna argumentacja dotyczy drugiej uchwaly o udzieleniu absolutorium Zarzadcy. Zarzadca
bowiem realizowal podjety rok wczesniej plan gospodarczy, ktory nie przewidywal pobierania zaliczek od lokali
garazowych.

Sad podziela argumentacje pozwanej Wspoélnoty, ze wbrew zarzutom powodki decyzje wspolnot mieszkaniowych
zapadaja w formie uchwal, dla ktérych prawo nie przewiduje zadnej szczegblnej formy. Decyzja cztonkéw wspdlnoty
nawet nie musi by¢ nazwana uchwalg. Jedynym wymogiem jest, aby za przyjeciem uchwaly glosowalo wiekszo$é
wlaécicieli. Wbrew zarzutom powd6dki uchwaly nie musza byé¢ podejmowane wylgcznie na zebraniu wspdlnoty, moga
by¢ podejmowane w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Taka sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie -
pierwsza uchwala o sposobie obcigzania lokali i wysokoS$ci oplat zostala podjeta zaraz po powstaniu Wspdlnoty tj. po
wyodrebnieniu i sprzedazy pierwszych lokali. Nie byla ona oczywiécie podejmowana na zebraniu, poniewaz deweloper
posiadal wymagang wiekszo$¢ udziatow i mogl takie decyzje podejmowaé samodzielnie. Uchwala ta nie zostala
zaskarzona, mimo doreczania jej kazdemu kolejnemu nabywcy z chwilg podpisywania aktéw nabycia nieruchomosci.

Zgodnie z art. 277 ustawy o wlasnosci lokali, kazdy wtasciciel lokalu ma prawo i obowiazek wspoétdzialania w zarzadzie
nieruchomoscig wspoélna. Kazdy wlaSciciel moze wiec wystapi¢ z inicjatywa podjecia stosownej uchwaly, grupa
wlascicieli moze tez zwolaé zebranie w celu omoéwienia jakiego$ problemu i podjecia uchwaly. Zarzadca nieruchomosci
wykonuje wole wiekszo$ci mieszkancow wspolnoty, w tym wypadku naliczal oplaty zgodnie z tg wola - podjeta zaraz
po powstaniu Wspdlnoty. Naliczanie tych oplat jest zgodne z wolg wiekszo$ci mieszkancéw, czego wyrazem jest
rowniez uchwata glosowana na zebraniu rocznym w 2014 r. w sprawie obcigzania oplatami lokali garazowych. Uchwale
w sprawie obcigzania wlascicieli garazy poddano glosowaniu na wniosek cztonkéw Wspolnoty zgloszony zarzadcy
przez grupe inicjatywng. Zarzadca niezwlocznie po uzyskaniu wiedzy, iz jest potrzeba podjecia decyzji w tej kwestii
przygotowal odpowiednig uchwate i poddat ja glosowaniu.

Zatem w chwili podejmowania przez dewelopera uchwaly w sprawie obowigzujacych zaliczek na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej posiadal on zdecydowana wiekszo$¢é udzialdéw we Wspolnocie Mieszkaniowej (...)
((...)- 0,930699, pozostali wlaéciciele - 0,069301) oraz podjal jedynie uchwale niezbedna do dalszego funkcjonowania
Wspolnoty, powstrzymujac sie jednoczesnie od podejmowania innych uchwal, pozostawiajac je do decyzji zebrania
Wspolnoty, kiedy bedzie wiecej wlascicieli lokali. Z uwagi na fakt, iz deweloper, nie chcac organizowaé zebrania
zaledwie z kilkoma wla$cicielami lokali, podjal w/w uchwale w trybie indywidualnego zbierania glos6w zobowigzany
byl zgodnie z art. 23 ust. 11 3 Ustawy o wlasnosci lokali powiadomié wszystkich wlaScicieli pisemnie, co tez uczynil,
gdyz kazdy kupujacy od dewelopera lokal otrzymywat w formie pisemnej wraz z pierwszym wymiarem oplat za swoj
lokal uchwale dewelopera okreslajaca ,,wysoko$¢ sktadnikow zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia
wspolna" obowiazujaca od dnia 01.07.2007 r. Potwierdzil to §wiadek M. D.. Nalezy zauwazy¢, ze w uchwalonej przez
dewelopera wysokoSci zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng zawarte zostaly jedynie oplaty
dla lokali mieszkalnych i uzytkowych, gdyz deweloper celowo nie narzucal oplat za garaze i piwnice, zostawiajac to
do p6Zniejszej decyzji wlascicieli lokali, zatem zarzadca nie mial mozliwoSci obcigzania garazy ani piwnic zadnymi
oplatami, gdyz byloby to niezgodne z obowigzujaca uchwalg.



Na pierwszym zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej (...), ktére odbylo sie w dniu 09.04.2008 r. , a zatem okolo
9 miesiecy po powstaniu Wspolnoty, gdy akty notarialne podpisala juz wieksza grupa wlascicieli lokali, zostata
podjeta uchwala nr 3 w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2008, gdzie wszystkie stawki z pierwszej
podjetej przez dewelopera w lipcu 2007 r. uchwaly, zawarte réwniez w projekcie planu gospodarczego zostaly
szczegdlowo omowione i przeglosowane, bez pozycji garaze czy piwnice. Podkresli¢ nalezy, ze w dniu pierwszego
zebrania deweloper nadal posiadal wiekszo$¢ udzialéw we Wspodlnocie ((...) 542.247/1.000.000, pozostale sprzedane
lokale - 457.753/1.000.000) - zaglosowal odnoénie obowigzujacych stawek oplat zgodnie z wola wlascicieli lokali.

Okoliczno$é, ze pracownica pozwanej Wspolnoty E. B. (1) udzielita odpowiedzi powodce o braku stosownej uchwaly o
nienaliczaniu oplat za garaze i piwnice nie ma wplywu na ocene braku podstaw do zaskarzenia uchwal jak w niniejszej
sprawie.

W ocenie Sadu brak jest podstaw do przyjecia, ze zaskarzone uchwaly sa niezgodne z przepisami prawa badz spelniaja
ktoras z pozostalych przestanek wymienionych w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. Dnia 24.02.2014 r. zostaly podjete,
oprocz zaskarzonych uchwal jeszcze inne uchwaly, miedzy innymi uchwala nr 3 o przyjeciu planu gospodarczego na
2014 rok. Nie zostala natomiast podjeta (nie przeglosowana) uchwata nr 8 w sprawie obcigzenia oplatami wlascicieli
garazy. Zasadnicze znaczenie ma fakt, ze uchwala nr 3 o przyjeciu planu gospodarczego na 2014 rok nie zostala
zaskarzona przez powodke i nie byta takze zaskarzona uchwata o przyjeciu planu gospodarczego na 2013 rok. Zatem
brak jest podstaw do uchylenia uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2013 rok i udzielenia
zarzadcy absolutorium. Obydwie zaskarzone uchwaly dotycza wylacznie oceny pracy zarzadcy, ktory ma obowiazek
wykonywac uchwaly podjete przez cztonkéw Wspdlnoty i nie jest upowazniony do ich oceny po wzgledem zgodno$ci z
prawem. Obowigzuje od poczatku powstania Wspodlnoty zasada wynikajgca z woli wiekszo$ci wlascicieli Wspolnoty od
1lipca 2007 . o nienaliczaniu oplat za garaze i piwnice. Wola ta nie byla zmieniona w dniu 09.04.2008 r. na pierwszym
posiedzeniu Wspdlnoty. Doda¢ nalezy na marginesie, Ze ta wola mieszkancow Wspoélnoty nie zostala tez zmieniona
w dniu 24.02.2014 r., gdyz nie przeglosowano uchwaly nr 8 w sprawie obcigzenia oplatami wladcicieli garazy.
Zarzadca zrealizowal przyjety uchwalg nie zaskarzona plan gospodarczy na 2013 rok, co wykazat w sprawozdaniu
finansowym za 2013 r. przyjetym w dniu 24.02.2014 r. jednoglo$nie. W zwiazku z realizacja tego planu gospodarczego
zasadnie udzielono w tym dniu na zebraniu zarzadcy absolutorium. Podobnie wypowiedzial sie w zakresie kwestii
podnoszonych w przedmiotowej sprawie Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 15.11.2013 r. ,
VI ACa 436/13.

Zarzadca odniost sie w pismie procesowym z dnia 14.02.2015 r. (k. 129) do wyliczenr dokonanych przez powodke, w
sprawie jakoby brakujacej kwoty 38.896,57 zl na rachunku bankowym Wspdlnoty za 2013 r. z uwagi na zaniechanie
przez zarzadce pobierania zaliczek od wlascicieli lokali o innym przeznaczeniu, tj. garazy i piwnic. Zarzadca wyjasnil
w piSmie procesowym i dal temu wyraz w zeznaniach, ze zarzadca ma obowiazek naliczania oplat wlascicielom lokali
na podstawie obowigzujacych we Wspolnocie uchwal a zatem w $wietle stanu faktycznego zarzadca nie ma obecnie
mozliwo$ci naliczenia oplat wladcicielom garazy ani piwnic zaré6wno w wyliczonej przez powodke kwocie 38.896,57
zl, jak i w jakiejkolwiek innej wysokoSci. Z tego samego powodu zarzadca, w Swietle obowiazujacych od poczatku
istnienia Wspdlnoty i obecnie uchwal, nie ma mozliwoéci wykazywania w sprawozdaniu finansowym zadnych kwot:
ani 38.896,57 zl, ani tez wyliczonych przez H. S. ,brakujacych" okolo 70.000 zl, dotyczacych naliczania oplat za garaze
oraz piwnice, z uwagi na brak uchwat dajacych podstawy do ich naliczania.

Twierdzenie powodki, ze sprawozdanie jest nieprawidlowe, gdyz nie zawiera zobowiazan z tytulu oplat za garaze i
piwnice, ktérych Wspoélnota nie nalicza na podstawie podjetych uchwal jest w ocenie réwniez Sadu nieuzasadnione.
Sprawozdanie finansowe za 2013 r., jak i za lata poprzednie jest prawidlowe i sporzadzone na podstawie rzetelnie
prowadzonej dokumentacji ksiegowo-finansowej Wspoélnoty oraz w oparciu o obowiazujace we Wspdlnocie uchwaly.
W istocie powddka powolala sie na wyliczenia §wiadka H. S., ktéra jak zeznala w Sadzie nigdy nie sprawdzila
dokumentacji ksiegowej Wspolnoty, ani tez nie rozmawiala z czlonkami grupy inicjatywnej (komisji rewizyjnej),
ktorzy corocznie przez zebraniem rocznym Wspo6lnoty dokladnie sprawdzaja i omawiaja sporzadzone przez zarzadce
sprawozdanie finansowe oraz projekt planu gospodarczego i proponowanych na zebranie uchwal.



Sad podkreslil, ze pozwana w swoim pi$mie w toku procesu (k. 130) zapewnila, ze na najblizszym rocznym zebraniu
Wspolnoty zarzadca wywota uchwale w sprawie zmiany oplat, w ktorej zamiast przelicznika, jakim jest powierzchnia
lokalu bedzie udzial. Zarzadca oSwiadczyl nawet, ze jest zmiang zZywo zainteresowany, poniewaz przy obecnie
obowigzujacych zaliczkach, pomijajacych pomieszczenia przynalezne, zarzadca takze traci w roku ponad 12.000 z}
nie naliczonych oplat za zarzadzanie za garaze i piwnice (i tego réwniez nie wykazuje w sprawozdaniu finansowym, z
racji braku mozliwo$ci ich naliczania). W czasie zeznan zarzadcy okazalo sie, ze na nie zostala przeglosowana kolejna
uchwala w sprawie oplat za garaze - poddana pod glosowanie w marcu 2015 r., czego powodka nie kwestionowata.

Nie potwierdzily sie w materiale dowodowym zaoferowanym przez powoddke sugestie, ze zarzadca nie obciaza
wszystkich wlaScicieli oplatami. W zwigzku z zarzutami do zarzadcy o iloéci lokali oraz wielkosci powierzchni, ktore
w przeszloéci tez zawieraly bledy w wyliczeniach, to zarzadca zaproponowal stusznie wizyte u zarzadcy i wyjasnienie
wszystkich watpliwos$ci na miejscu. Pozwana przyznala, ze w planie gospodarczym na rok 2008 w nagléwku wystapily
nieprawidlowosci w iloéci lokali, powierzchni oraz podano stanowiska garazowe, ktére w przypadku Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) nie wystepuja, jednakze pozwana wyjasnila w niniejszym procesie, ze nie mialo to zadnego wpltywu
na faktycznie dokonane naliczenia dla wlascicieli lokali, ani tez nikt nie poniost z tego tytulu zadnych dodatkowych
kosztow. Plan gospodarczy zostal wykonany na wzorze innego planu i stad cze$¢ danych jest zupehie inna.

Natomiast zarzadca wyjasnil takze, ze w odniesieniu do podawanej réznej powierzchni lokali, te parametry sa plynne
i wynikaja z odpowiednich przepisow. Zarzadca postuzyt sie przykladem z ostatnich dni, mianowicie: deweloper (...)

do niedawna posiadal jeszcze przy ul (...) dwa lokale. Lokal (...) o powierzchni 127,97 m® oraz lokal (...) o powierzchni

108,37 m ° . Dotychczas zarzadca obydwa lokale obcigzal w/w metrazem podanym przez dewelopera. Z chwilg
sprzedazy lokali dokonano prac modernizacyjno - wykonczeniowych, co wplynelo na zmiane powierzchni uzytkowe;j
tych lokali i tak:

- lokal oznaczony jako ustuga 2 ((...)) o pow. 127,97 m zmienil swoja powierzchnie uzytkowa , ktéra obecnie wynosi

123,78 m ° - réznica wynosi 4,19 m °.

- lokal oznaczony jako ustuga 3 ((...)) o pow. 108,37 m”® zmienil swoja powierzchnie uzytkowa , ktéra obecnie wynosi

104,28 m? - rdznica wynosi 4,09 m>.

Z uwagi na w/w zmiane powierzchni na kolejnym zebraniu zarzadca w naglowku planu bedzie zmuszony zmienié
metry og6lnej powierzchni, co moze wywolaé watpliwoéci.

Powddka zarzucala niezgodnie z prawem dzialanie zarzadcy polegajace na bezpodstawnym odstgpieniu od obcigzenia
kosztami zarzadu nieruchomo$cia wspélna znacznej czeSci czlonkdow Wspolnoty w tym m.in. wlaScicieli garazy, co
bezposrednio przeklada sie na wadliwo$é zlozonego Wspdlnocie sprawozdania z dzialalno$ci zarzadcy. W istocie
zarzadca pelni funkcje zwyklego zarzadu. Zgodnie z art. 22 ust. 2 Ustawy o wlasno$ci lokali z dnia 24. 06. 1994 r. do
czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad nalezy m.in.: przyjecie rocznego planu gospodarczego, ustalenie wysokosci
oplat na pokrycie kosztoéw zarzadu, przy ktorych nalezy podjac¢ stosowne uchwaly wiekszoscia gloséw powyzej 50%
udzialéw. Na zebraniu dnia 24.02.2014 r. zostala wywolana uchwala o obcigzeniu wlascicieli garazy, jednak nie weszla
w zycie, poniewaz wlasciciele lokali nie podjeli tej uchwaly.

Z uwagi na dwa réznigce sie Porozumienia z data 19.01.2012 r. zarzadca wyjasnil w piSmie procesowym z dnia
14.02.2015 T., ze przyczyna tego stanu rzeczy jest zupeklie prozaiczna i powszechnie znana, a mianowicie to
Porozumienie pomiedzy Wspoélnota Mieszkaniowa (...) a (...) Sp. z 0.0. zostalo zawarte w dniu 19.01.2012 r.
po wielodniowych trudnych negocjacjach, w ktoérych oprocz zarzadcy bral udzial wydelegowany przedstawiciel
Wspdlnoty - E. B. (2) oraz radca prawny K. G., na mocy ugody przedsadowej, w tresci przedstawionej wszystkim
czlonkom Wspoélnoty do zatwierdzenia poprzez podjecie uchwaly nr 5 z dnia 29.02.2012r. tj. bez zadnych skreslen
w § 5. Zarzadca posiada 1 egzemplarz oryginalu tego dokumentu w wersji pierwotnie podpisanej, gdyz taka tresé
Porozumienia zostala podpisana oraz przedstawiona wilascicielom lokali do glosowania w uchwale nr 5. Ze wzgledu



na zglaszane przez wlascicieli lokali m.in. p. M. O. zastrzezenia odnos$nie § 5 Porozumienia zostalo ono na prosbe
wladcicieli lokali ponownie renegocjowane (juz po uprzednim podpisaniu, ale w trakcie glosowania nad uchwala)
w zakresie wlaénie § 5 i ze wzgledu na uzyskanie konsensusu za obop6lng zgoda stron zostalo dokonane skreslenie
w § 5 Porozumienia fragmentu ,z wylgczeniem lokali nie oddanych do uzytkowania (tj. lokali niewykonczonych
i nie posiadajacych odbioru)". Zarzadca nadmienil, ze sposéb dokonania skre$lenia z podpisaniem przez strony i
opieczetowaniem z powiadomieniem wlascicieli lokali o tej zmianie zostal uzgodniony z reprezentujacym Wspdlnote
radca prawnym K. G.. Tak wiec kazdy z wlascicieli lokali powinien by¢ w posiadaniu zaréwno pierwszej, podpisanej
wersji Porozumienia zgodnej z uchwalg nr 5, jak i drugiej po renegocjacjach, ktéra zostala do wszystkich wystana razem
z zawiadomieniem o podjetych uchwalach z wyraznym zaznaczeniem, ze uchwatla nr 5 zostata podjeta z zastrzezeniem
wykreélenia w § 5 Porozumienia w/w tresci i informacja, iz w zalgczeniu zarzadca przesyla tre§¢ porozumienia juz z
wykre$lonym zapisem.

Dokonujac oceny materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie Sad wskazal, ze w wiekszoS$ci sa to dokumenty,
ktoérych prawdziwoéci zadna ze stron nie kwestionowala, a sad nie znalazl podstaw, by czynié to z urzedu. Zeznania
Swiadkéw zeznajacych w sprawie nie wniosly wiele do tej sprawy, bowiem nalezalo dokona¢ oceny dokumentéw i
stanu prawnego. Niewatpliwie za$ Swiadek M. D. bedacy wlaScicielem garazu potwierdzil, iz od kiedy jest wlascicielem
lokalu mieszkalnego i garazu w pozwanej Wspolnocie, tj. od 2008 r. otrzymuje pisemna informacje kazdego roku o
optatach i mial §wiadomosé, ze nie placi za garaz zadnych oplat. Potwierdzil tez, iz w chwili zakupu lokali otrzymatl od
dewelopera informacje, ile i jakie oplaty bedzie ponosili nie bylo tam oplat za garaz. Swiadek H. S. nie jest wlaécicielem
lokalu w pozwanej Wspolnocie. Jest matka P. S. (1) - wlaSciciela sklepu spozywczego nalezacego do zasobow pozwanej
a'w zebraniu uczestniczyla z pelnomocnictwem ponadto dwoch innych wlaécicieli. Potwierdzila zas, iz nie sprawdzata
szczegOlowo dokumentacji ksiegowej Wspolnoty, nie zwracala sie do komisji rewizyjnej pozwanej Wspoélnoty, by
wyjaénié jakiekolwiek watpliwos$ci matematyczne w wyliczeniach przedstawianych przez pozwana. Jej poréwnania
kosztow ponoszonych przez inna wspdlnote, do ktérej nalezy nie moga by¢ podstawa rozwazan w niniejszej sprawie,
w ktorej Sad opiera sie na konkretnym stanie faktycznym. Zeznania §wiadkéw K. J., A. D.i G. B., P. S. (2) nie wniosly
niczego do sprawy. Potwierdzili informacje M. 1. o uchwale zwalniajgcej od oplat za garaze, co w sprawie okazalo sie
bezsporne. Wiarygodne okazaly sie zeznania zarzadcy Wspdlnoty S. N. i M. I. - jako spojne z pozostalym materialem
dowodowym w postaci dokumentéw. Sad nie przeprowadzal dowodu z dokumentéw w aktach I C 3638/12 tutejszego
Sadu albowiem pelnomocnik pozwanego nie wskazal kart tych akt i nie wskazal jakie okoliczno$ci mialyby potwierdzac
dokumenty w tych aktach.

Majac na uwadze powyzsze Sad oddalil powddztwo o uchylenie uchwal uznajac, iz nie ma podstaw do stwierdzenia, iz
zostaly one podjete w sprzecznos$ci z obowiazujacym prawem. W zaden sposob nie naruszaja takze zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspdlng ani tez nie naruszaja interesoéw powddki. Wskazane uchwaly zaré6wno pod
wzgledem formalnym jak i merytorycznym nie sa dotkniete zadnymi wadami, ktére uzasadnialyby zastosowanie przez
Sad sankcji w postaci ich uchylenia (punkt I wyroku).

Powddka przegrala proces i dlatego ponosi w calo$ci koszty procesu na rzecz pozwanej Wspdlnoty na podstawie art.
98 § 1i 3 k.p.c. w zwiazku § 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (...). Na koszty te skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 197 z}
(wraz z oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17 z}).

Powyzszy wyrok w calosci zaskarzyla apelacja powddka, zarzucajac mu:

« naruszenie art. 22 ust. 2 w zw. z art. 6 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasno$ci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t. ze zm.)
poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze decyzja podjeta przez dewelopera posiadajacego wiekszoé¢ udzialow w
nieruchomoéci wspoélnej moze stanowié¢ uchwale wspdlnoty mieszkaniowej;

« naruszenie art. 23 ust. 1 w zw. z art. 6 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t. ze zm.)
poprzez jego bledng wykladnie i przyjecie, ze decyzja podjeta przez dewelopera posiadajacego wiekszo$¢ udziatow w
nieruchomosci wspoélnej o wysoko$ci skladnikow zaliczki na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosdci wspolnej



oraz okoliczno$¢ przyjmowania przez wspolnote co roku planu gospodarczego zawierajacego wysoko$é zaliczki z
tytulu utrzymania nieruchomosci wspoélnej moze jednocze$nie stanowié¢ uchwale o wyrazaniu przez wspoélnote zgody
o odstgpieniu od obcigzania kosztami zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna wilascicieli garazy;

- naruszenie art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t. ze zm.) poprzez
jego bledna wykladnie i przyjecie, ze zarzadca zawiadomil wlascicieli lokali o podjeciu uchwaly w przedmiocie
odstapienia od obcigzania wlascicieli garazy i piwnic kosztami zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, przekazujac kazdemu
wlaécicielowi przystepujacemu do Wspoélnoty informacje dewelopera o wysokoéci skladnikéw zaliczki na koszty
utrzymania nieruchomogci wspoélnej;

- naruszenie art. 29 ust. 1 w zw. z art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasno$ci lokali (Dz.U.2000.80.903
j-t. ze zm.) poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze sprawozdanie finansowe nie ma zadnego zwiazku z
obcigzeniem zaliczkami badz nie lokali garazowych, podczas, gdy sprawozdanie zarzadu powinno uwzglednia¢ nie
tylko faktyczne przeplywy Srodkéw finansowych ale réwniez podstawy dokonywania rozliczen tj. uchwaly wspoélnoty
i powszechnie obowigzujace przepisy prawa,

« sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materiatu dowodowego poprzez przyjecie, ze:

- od poczatku istnienia Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) zarzadca naliczal wlascicielom lokali skladniki oplaty zgodnie
z uchwalami podjetymi kazdorazowo przez wiascicieli lokali, podczas gdy w aktach sprawy brak jest jakiejkolwiek
uchwaly o odstapieniu przez Wspolnote od obcigzania kosztami i zaliczkami z tytulu utrzymania nieruchomoéci
wlascicieli garazy,

- pismo podpisane przez dewelopera tj. (...) Spotke z o.0. z informacja o wysokoéci skladnikéw zaliczki na koszty
utrzymania nieruchomosci wspoélnej stanowi uchwale pozwanej Wspoélnoty, podczas, gdy zostalo one sporzadzone
przed powstaniem wspolnoty i bez zachowania trybu podejmowania uchwal przez wspoélnote mieszkaniowa,

- 7 treSci pisma dewelopera o wysoko$ci sktadnikéw zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej wynika,
ze pozwana wyraza zgode na odstapienie od obcigzania kosztami zarzadu nieruchomoscia wspo6lng wiascicieli garazy,
podczas, gdy z tredci pisma wynika jedynie informacja o skladnikach zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci
wspoblnej i ich wysokoSci,

- podjecie na pierwszym zebraniu Wspdlnoty w 2008r. uchwaly o planie gospodarczym na rok 2008 podtrzymujacej
ustalone przez dewelopera stawki zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej oraz podejmowanie co roku
kolejnych uchwal o planie gospodarczym stanowilo jednocze$nie uchwale o odstapieniu od obcigzania kosztami
utrzymania nieruchomos$ci wspolnej wlascicieli garazy i piwnic, podczas, gdy w treéci uchwal nie sformulowano
takiego oswiadczenia woli Wspoélnoty,

- plan gospodarczy podjety na 2013r. nie przewidywal pobierania zaliczek od lokali garazowych, podczas gdy tre$c
uchwaly o przyjeciu planu obejmowala jedynie rodzaje i kwoty planowanych wydatkéw wspolnoty oraz wysoko$é
zaliczki, bez zastrzezenia o wylaczeniu od oplat lokali garazowych,

- okolicznoé¢ wezes$niejszego nie zglaszania przez powoddke zastrzezen do dokonywanych przez pozwana naliczen
wskazuje na posiadanie przez nig wiedzy od poczatku, ze wlaSciciele garazy i piwnic nie s obcigzani zaliczkami,
podczas, gdy z zeznan powddki i Swiadkéw wynika, ze o okoliczno$ci nienaliczania oplat z tytulu kosztow zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna znaczna cze$é wlascicieli powzieta informacje dopiero bezposrednio przed lub na zebraniu
rocznym w 2014r., a dokumenty zlozone przez pozwana nie zawieraja zadnych informacji o zwolnieniu od oplat
jakichkolwiek wlaScicieli garazy ktore to ustalenia mialy wplyw na wynik sprawy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty wniosla o:

« zmiane zaskarzonego wyroku i uchylenie obydwu zaskarzonych uchwat pozwanej,



« zasgdzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow postepowania za obie instancje,
ewentualnie:

« uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NASTEPUJE:

Apelacja jest nieuzasadniona.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i przyjmuje je za wlasne bez konieczno$ci ponownego
przytaczania w niniejszej cze$ci uzasadnienia.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze uchwaly, ktére powodka zaskarzyta sa calkowicie nieadekwatne do
podniesionych w pozwie zarzutéw. Zadna bowiem z zaskarzonych uchwal nie dotyczy sposobu ustalania zaliczek na
koszty zarzadu ani bezposrednio, ani tez posrednio. Natomiast zarzadca nie ma wplywu na wole czlonkéw wspoélnoty,
ani tez nie odpowiada za podejmowane przez jej cztonkéw decyzje z lat poprzedzajacych rok 2013.

Podkresli¢ przede wszystkim nalezy, ze przedmiotem pierwszej z zaskarzonych uchwal bylo przyjecie sprawozdania
finansowego za rok 2013. W przedlozonym sprawozdaniu finansowym za rok 2013 nie sposob dopatrze¢ sie
oczywistych bledéw rachunkowych, czy tez innych oczywistych uchybien w jego tresci. Przeciwnie dokument ten (k.
53) jawi sie jako typowe rozliczenie dzialania wspo6lnot mieszkaniowych. Ponadto, wbrew twierdzeniom skarzacego
podniesionym w apelacji, w toku procesu nie przywolywal on przekonujacych okoliczno$ci, ktére wskazywalyby na
merytoryczng wadliwoé¢ zaskarzonej uchwaly.

Art. 30 ust. 2 pkt 2 i pkt 3 u.w.l. Powolany przepis normuje obowigzki zarzadu wspoélnoty miedzy innymi w zakresie
skladania wlaScicielom lokali sprawozdania rocznego ze swojej dzialalno$ci. Zebranie roczne ogétu wlascicieli lokali,
okreSlone w art. 30 u.w.l. jest jedynym obowigzkowym zebraniem przewidzianym w ustawie i ma ono charakter
sprawozdawczo-ocenny. Jest ono realizacja praw wlascicieli lokali do sprawowania kontroli na dzialalnoS$cia zarzadu
(art. 29 ust. 3u.w.l.) oraz wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscia wspoélna (art. 27 u.w.l.). W mysl art. 29 ust. 2
u.w.l. wlasciciele podejmujg uchwate w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu zarzad
nieruchomoécia wsp6lna powierzono w sposoéb okres§lony w art. 18 ust. 1, z prowadzonej przez niego dzialalnosci.
Sprawozdanie finansowe wspolnoty mieszkaniowej stanowi cze$é sprawozdania rocznego skladanego przez zarzad
(lub zarzadce) na corocznym zebraniu wlascicieli lokali. Sprawozdanie finansowe powinno odpowiada¢ wymogom
okreslonym w uchwalach lub w umowie wlascicieli lokali (jeéli takie sa) i zawieraé¢ co najmniej taki zakres danych,
jaki zawiera prowadzona dla danej nieruchomo$ci wspodlnej pozaksiegowa ewidencja przychodéw i kosztéw oraz
rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlnej. Minimalny zakres rocznego sprawozdania finansowego
sporzadzanego wedlug pozaksiegowej ewidencji kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng zawiera informacje o
zaliczkach uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomoéci wspoélne;j.
Zlozone przez zarzad pozwanej wspdlnoty odpowiada tym wymogom.

Nie mozna takze zgodzi¢ sie z powddka, ze druga uchwala zostala podjeta z naruszeniem zasad dobrego
gospodarowania nieruchomoscia czy tez z pokrzywdzeniem wlaécicieli albo z naruszeniem ustawy. Zarzad wykonywal
bowiem plan gospodarczy, przyjety rok wczesniej uchwala wilascicieli. Nie przekroczyt planowanych wydatkow, nie
zaciagnal zbednych zobowigzan ani tez — czego nawet nie zarzuca powddka w sposéb faktyczny nie naruszyt swoich
obowiazkéw (np. w kwestiach sprzatania terenu, od$niezania, dbania o substancje budynkéw, zapewnienia dostaw
mediéw czy tez wywozu odpaddéw albo drobnych biezacych napraw czy konserwacji). Brak jest wiec podstaw do
stwierdzenia, ze stwierdzenia ze swoje obowiazki wykonywal wadliwie czy tez ze szkoda dla wspdlnoty badz niezgodnie
z prawem. Te za$ okoliczno$ci sa podstawa odmowy udzielenia zarzadowi absolutorim.



Natomiast kwestie wazno$ci pierwszej uchwaly dotyczacej sposobu ustalania kosztéw zarzadu we Wspolnocie
pozostaja poza kognicja Sadu odwolawczego w niniejszej sprawie. Marginalnie wiec wskaza¢ jedynie nalezy, ze
zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaly zapadaja wiekszoscig glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci
udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos. W chwili powstania wspolnoty tj. z w chwili sprzedania przez dewelopera
pierwszego lokalu bez watpienia, co zresztg ustala Sad Okregowy mial on wiekszoSciowy pakiet udzialow. Mogl wiec
niejako arbitralnie narzuci¢ sposo6b obliczania kosztéw zarzadu, zwlaszcza, gdy drugi czlonek wspélnoty — nabywca
pierwszego lokalu wyrazil na to zgode poprzez otrzymanie informacji o sposobie rozliczania kosztow zarzadu i brak
sprzeciwu co do tego sposobu. Wspoélnota powstala w dniu 10 lipcu 2007 r., a wiec ustalenia zasad ponoszenia
kosztow zarzadu od lipca 2007 r. nie mozna uznaé za nieprawidlowe. W tym miesigcu bowiem koszty te musialy
by¢ juz rozliczane. Sad Okregowy ustala, ze zasady te zostaly okreSlone przez dewelopera pod koniec lipca 2007 r.,
a powodka nie naprowadzila zadnego dowodu przeciwnego. Chociaz wiec wydaje sie to sprzeczne z istotg uchwal,
to w przypadku znacznej dysproporcji w udzialach, a zwlaszcza gdy jeden podmiot posiada ponad 50% udziatow,
de facto jego stanowisko decyduje o treéci uchwaly czy tez o jej podjeciu. Uchwala wlascicieli lokali to nic innego
jak akt woli wlascicieli lokali tworzacych tzw. duza wspoélnote mieszkaniowa. Wyrazaja w niej zgode na dokonanie
przez zarzad czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Projekt staje sie uchwala, gdy za jej przyjeciem
odda glos wiekszos¢ wiascicieli lokali (obliczana udzialami, czyli w sposob wskazany w art. 23 ustawy o wlasno$ci
lokali). Oddanie glosu przez wlasciciela lokali stanowi jego oSwiadczenie woli. W nauce prawa przyjmuje sie, ze
uchwala stanowi oddzielna kategorie czynno$ci prawnych, ,,czynnosSci swoiste (uwazane takze niekiedy za czynnosci
wielostronne lub umowy o szczeg6lnym charakterze) a nie zdarzenia prawne innego rodzaju. Ich charakter w naszym
piSmiennictwie byl poczatkowo sporny, dzi$ poglad, w my$l ktérego uchwaly sa czynnoSciami prawnymi, nalezy uznaé
za utrwalony zar6wno w orzecznictwie, jak i w doktrynie” (por. Prawo cywilne. Zarys czeSci ogoélnej, A. Wolter, J.
Ignatowicz, K. Stefaniuk, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2001, s. 263). Cecha znamienng uchwal jest
to, ze obowiazuja wszystkich wlascicieli, takze tych ktorzy glosowali przeciwko ich podjeciu oraz tych ktorzy nabyli
prawo wlasno$ci pdznie;j.

Powyzsze nie oznacza, ze Sad Apelacyjny akceptuje jako prawidlowe zasady obliczania kosztow zarzadu okreslone w
momencie powolania wspdlnoty. Jednakze w ramach zaskarzonych uchwal nie ma mozliwo$ci wplynac na ich ksztalt.
Bez watpienia pozwana powinna podjaé kroki, zmierzajace do przywrdcenia ustawowego sposobu ponoszenia kosztéw
przez wszystkich wspolwlascicieli, jednak inicjatywa zarzadu w tym zakresie byla mozliwa dopiero w momencie,
gdy ktorykolwiek ze wspolwlasceicieli zglosil w jakiejkolwiek formie swéj sprzeciw co do dotychczasowego sposobu
rozliczen, a wiec od 2014 r. Z materialtu dowodowego w niniejszej sprawie wynika, ze zarzad wspdlnoty takie kroki
podjal, jednak projekt uchwaly nie zostal zaakceptowany przez ogoél wspdlwlascicieli. W takich sytuacjach czesé
doktryny i orzecznictwa dopuszcza mozliwosé¢ zaskarzenia tzw. uchwaly negatywnej tj. takiej, ktéra mimo iz jest
racjonalna, zgodna z prawem i nie narusza intereso6w wlascicieli zostaje oceniona negatywnie i nie wchodzi w zycie. Nie
jest to jednak poglad powszechny, wystepuja takze w orzecznictwie stanowiska odmienne. Istnieje takze mozliwo$¢ w
ramach powddztwa o ustalenie zwalczania pierwotnej uchwaly o sposobie obliczania kosztow zarzadu jako sprzecznej z
prawem, a przez to niewaznej. Nic nie stoi na przeszkodzie takze, aby zarzad czy tez chociazby jeden z wlascicieli poddat
pod ponowne glosowanie uchwale o treSci tozsamej z arbitralnie narzucong przez dewelopera, co w przypadku jej
przyjecia przez obecnych czlonkéw wspdlnoty otworzyloby droge osobom niezadowolonym z tresci takiej uchwaty do
poddania jej kontroli sadowe;j. Istniejg wiec §rodki prawne pozwalajgce wlascicielom na skuteczng zmiane obecnego
sposobu naliczania oplat. Nie jest to natomiast mozliwe w ramach badania uchwal objetych niniejszym pozwem.

Biorgc powyzsze pod uwage na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w punkcie I. sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu tj. na
podstawie art. 98 i 99 k.p.c.

E. Buczkowska-Zuk H. Zarzeczna R. Iwankiewicz



