Sygn. akt IACa 1933/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2018 r.

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

Sedziowie:SA Beata Kozlowska

SO del. Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska (spr.)

Protokolant:sekr. sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o ustalenie nieistnienia uchwal ewentualnie o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 czerwca 2016 1., sygn. akt I C 996/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym czesciowo w ten sposob, ze uchyla uchwale nr
(...) z dnia 12 czerwca 2014 roku w sprawie wysokosci zaliczek na fundusz remontowy,

II. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym czesciowo tj. w zakresie zqdania uchylenia
uchwal nr (...) w sprawie ochrony zabytkowego charakteru kamienicy, nr (...) w sprawie
dzierzawy terenu wokol budynku oraz nr (...) w sprawie sposobu dostarczania korespondencji
wewnetrznej oraz w punkcie drugim i w tym zakresie przekazuje sprawe Sqdowi Okregowemu w
Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach
procesu za instancje odwolawczgq,

III. oddala apelacje w pozostalym zakresie.
Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska Beata Byszewska Beata Koztowska
Sygn. akt I ACa 1933/16

UZASADNIENIE

W pozwie z 16 wrze$nia 2014 r., skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W., A. M. domagala
sie ustalenia nieistnienia uchwat:



-nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wspdlnoty za okres od 1 stycznia do 31 grudnia i udzielenia
absolutorium Zarzadowi Wspolnoty;

-nr (..) w sprawie przyznania nagroéd w lacznej wysokosci 6.000 z} dla Zarzadu Wspdlnoty-M. M. i J. C. za prace
w roku 2013;

-nr (...) w sprawie przyjecia Planu Finansowego Wspdlnoty na rok 2014;

-nr (...) w sprawie zatwierdzenia Planu Remontow na rok 2014;

-nr (...) w sprawie wysokosci zaliczki na fundusz remontowy w kwocie 4,50 z1/m” powierzchni udzialowej;

-nr (...) w sprawie ochrony zabytkowego charakteru kamienicy;

-nr (...) w sprawie dzierzawy terenu wokdét budynku;

-nr (...) w sprawie sposobu dostarczania korespondencji.

Jako zadanie ewentualne powo6dka zglosita roszczenie o uchylenie ww. uchwat na podstawie art. 25 ust. 1 u..w.l.

W odpowiedzi na pozew Wspodlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz
zasgdzenie na jej rzecz od powodki kosztéw postepowania.

Wyrokiem z dnia 14 czerwca 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od powddki na rzecz
pozwanej kwote 1.457 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka A. M. aktem notarialnym z dnia 17 kwietnia 2012 r. nabyla wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego polozonego na
parterze budynku przy ul. (...) w W. skladajacego sie z pietnastu pomieszczen o lacznej powierzchni 220,48 m” wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi o powierzchni 31,30 m® oraz lokalu niemieszkalnego o lacznej powierzchni 45,59

m?, a takze lokalu nr (...).
Lokale te sa uzytkowane przez prowadzone przez powddke niepubliczne przedszkole o nazwie (...).

12 czerwca 2014 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali usytuowanych w budynku przy ul. (...) w W.. Przedmiotem
zebrania bylo glosowanie nad uchwalami:

a) nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wspolnoty za okres od 1 stycznia do 31 grudnia i udzielenia
absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty;

b) nr (...) w sprawie przyznania nagréod w lgcznej wysokos$ci 6.000 zl dla Zarzadu Wspoélnoty-M. M. i J. C. za prace
w roku 2013;

c)nr (...) w sprawie przyjecia Planu Finansowego Wspoélnoty na rok 2014;

d) nr (...) w sprawie zatwierdzenia Planu Remont6w na rok 2014;

e) nr (...) w sprawie wysokoéci zaliczki na fundusz remontowy w kwocie 4,50 z/m® powierzchni udzialowe;j;
f) nr (...) w sprawie ochrony zabytkowego charakteru kamienicy;

g)nr (...) w sprawie dzierzawy terenu wokol budynku;



h) nr (...) w sprawie sposobu dostarczania korespondencji wewnetrznej Wspoélnoty.

Zebranie to poprzedzone bylo zebraniem w dniu 31 marca 2014 r., na ktérym zdecydowano sie na zwieszenie
glosowania nad proponowanymi uchwalami do czasu wyjasnienia uwag i zastrzezen dotyczacych przekazanych
rozliczen.

Pismem z 5 sierpnia 2014 r. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej poinformowat powddke, ze wszystkie uchwaly poddane
pod glosowanie na zebraniu w dniu 12 czerwca zostaly podjete wiekszoScia udzialow w nieruchomosci wspolne;j.
Ponadto, Zarzad poinformowal, iz glosowanie odbyto sie w trybie mieszanym (cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w
drodze indywidualnego zbierania podpisow).

Uchwala Nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wspolnoty za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013
r. i udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspolnoty zostala przyjeta wiekszoécia 0,6200 udzialébw w nieruchomoéci
wspolne;j.

Uchwata Nr (...) w sprawie przyznania nagrod w tacznej wysokosci 6.000 z} dla Zarzadu Wspélnoty - M. M. i J. C. za
prace w roku 2013 zostala przyjeta wiekszoScia 0,6390 udzialdbw w nieruchomosci wspoélne;.

Uchwala Nr (...) w sprawie przyjecia Planu Finansowego Wspolnoty na rok 2014 zostala przyjeta wiekszo$cig 0,6200
udzialéw w nieruchomoéci wspolne;j.

Uchwala Nr (...) w sprawie zatwierdzenia Planu Remont6w na rok 2014 zostala przyjeta wiekszoécia 0,5960 udzialow
w nieruchomo$ci wspoélne;j.

Uchwala Nr (...) w sprawie wysokoéci zaliczki na fundusz remontowy w kwocie 4,50 zt/m® powierzchni udzialowej
zostala przyjeta wiekszoscia 0,5820 udzialdéw w nieruchomosci wspolne;j.

Uchwala Nr (...) w sprawie skladu zarzadu nie byla glosowana.

Uchwala Nr (...) w sprawie ochrony zabytkowego charakteru kamienicy zostala przyjeta wiekszo$cia 0,6360 udzialow
w nieruchomosci wspolne;j.

Uchwata Nr (...) w sprawie dzierzawy terenu wokol budynku zostala przyjeta wiekszoécia 0,6200 udzialow w
nieruchomosci wspoélne;.

Uchwala Nr (...) w sprawie sposobu dostarczania korespondencji zostala przyjeta wiekszoscia 0,647 udzialow w
nieruchomosci wspoélne;.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dowodow
z dokumentow, z zeznan $wiadkow oraz dowoddw z przestuchania w charakterze stron powo6dki oraz cztonkéw zarzadu
pozwanej wspolnoty mieszkaniowe;j.

Sad Okregowy stwierdzil, ze powodka, jako wlascicielka lokali we Wspolnocie Mieszkaniowej NieruchomoSci przy
ulicy (...) w W., cho¢ posiada interes prawny w ustaleniu nieistnienia uchwat nr (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...),
(...) i (...), gdyz uchwaly te wywieraja bezposrednie skutki w sferze praw wspolnotowych powodki, to biorac pod
uwage orzecznictwo Sadu Najwyzszego w podobnych sprawach, w przedstawionym przez strony stanie faktycznym
nie wystepuja przestanki pozwalajace uznaé zaskarzone uchwaly za nieistniejace. Sad Okregowy odwolal sie do
pogladéw doktryny i orzecznictwa sagdowego, wskazujgce, ze o nieistnieniu uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej mozna
mowic¢ jedynie w przypadku wystapienia najpowazniejszych wad wykluczajacych mozliwo$¢ stwierdzenia istnienia
o$wiadczenia woli uprawnionych podmiotéw, wyrazonego choéby z naruszeniem przepiséw prawa. Podkredlil przy
tym, ze ustawodawca traktuje kwestie proceduralne drugorzednie, a decydujace znaczenie ma tre$¢ woli wyrazonej



przez czlonkéw wspolnoty (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 maja 2014 r., sygn. akt I ACa 175713;
wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 lutego 2013 r., I A Ca 1203/12).

Sad Okregowy uznal, ze przedmiotowe uchwaly uzyskaty wiekszoé¢ gloséw wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci
udzialow, a zatem doszlo do ich prawidlowego podjecia i nie ma podstaw do uznania, ze uchwaly te nie istniejg. W
ocenie Sadu Okregowego, nie zastugiwaly przy tym na uwzglednienie zastrzezenia powddki dotyczace umocowania
W. T. do glosowania w imieniu B. Y. na podstawie pelnomocnictwa z 28 listopada 2001 r. Sad doszed}l bowiem do
przekonania, ze umocowanie udzielone W. T. spelialo przestanki dotyczace pelnomocnictwa rodzajowego.

Przystepujac do oceny zadania ewentualnego zgloszonego przez powodke na podstawie art. 25 u.w.l., Sad Okregowy
stwierdzil, Ze powddka zachowala 6-tygodniowy termin do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwal wspélnoty
mieszkaniowej, o jakim mowa ww. przepisie prawnym, gdyz o zaskarzonych uchwalach powodka dowiedziala sie z
treSci pisma z 5 sierpnia 2014 r., ktore otrzymala 7 sierpnia 2015 r., za§ pozew wniosla 16 wrze$nia 2015 r. Ponadto,
Sad Okregowy mial na uwadze, ze powddka jako ze jest wlascicielka lokali przy ulicy (...) w W., posiada legitymacje
czynng do zadania uchylenia uchwat nr (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...) i (...).

Sad Okregowy nie znalazl podstaw do uchylenia uchwaly nr (...), ktéra przyjeto sprawozdanie finansowe i udzielono
Zarzadowi absolutorium. Sad dostrzegl, iz wszyscy wlaSciciele lokali w nieruchomosci, 1acznie z powodka, otrzymali
kopie dokumentéw wraz z rozliczeniami indywidualnymi wraz z zawiadomieniem o zebraniu zwolanym na dzien 31
marca 2014 r. Glosowanie nad ww. uchwala zostalo zawieszone do kolejnego zebrania i w zawiadomieniu o kolejnym
zebraniu udzielono na pi$mie odpowiedzi na wszystkie pytania wlaScicieli lokali. Sad wskazal, ze powodka zalaczyta
to pismo do pozwu, wiec jej twierdzenia, Ze nie posiadala informacji o sprawozdaniu byly dla Sadu gotostowne.

Sad Okregowy nie znalazl takze podstaw do uchylenia uchwaly nr (...), moca ktérej przyznano czlonkom zarzadu
nagrody w lgcznej wysoko$ci 6.000 zl za prace na rzecz Wspolnoty, podnoszac, ze przyznanie nagrod w zaden sposéb
nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng ani tez interesu wlascicieli.

Jesli chodzi o uchwaly nr (...), (...) i (...), to Sad Okregowy podnidsl, ze zarzuty powddki w tym zakresie opieraly sie
na twierdzeniach, iz pozwana wspo6lnota mieszkaniowa znajduje sie w trudnej sytuacji materialnej i remonty w 2014
r. zaplanowano na zbyt duza skale. Sad zauwazyt jednak, iz rok 2014 juz minal, a wiec trudno méwié o uchyleniu
realizacji remontow za pomocg orzeczenia zapadlego dwa lata po jego uplywie. Sad zauwazyl rowniez, ze cho¢ powddka
kwestionowala tylko niektére remonty, wnosila o uchylenie uchwat w calosci, nie wskazujac przy tym dlaczego
nie moglyby zosta¢ zrealizowane remonty niekwestionowane przez powddke. Sad zwrocil uwage, ze z dokumentow
zlozonych do akt sprawy (m.in. z przeprowadzonego audytu remontowego), jak i z zeznan $wiadkéw wynika, iz
budynek wymaga szeregu prac remontowych, a zaniechanie prac moze wyrzadzi¢ wspodlnocie mieszkaniowej szkode.

Oceniajac zaskarzone uchwaly pod katem nieréwnego traktowania powodki oraz naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna, Sad pierwszej instancji podni6sl, ze naruszenie subiektywnego interesu
wlaéciciela i subiektywnie postrzeganego interesu wspolnoty poprzez podjecie uchwaly nie uzasadnia jej uchylenia
na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Sad wyjasnil, ze naruszenie interesu w rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie
obiektywna, oceniang m.in. w Swietle zasad wspdlzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwata
narusza shuszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wiasciciela
musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego wlasciciela a ochrona
interesu wyrazonego podjeta uchwala (tak: Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 30 czerwca 2015 r., I ACa
150/15, LEX nr 1770671).

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l. wlaéciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu i jest zobowigzany m.in. do
uczestniczenia w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, tj. m.in. z utrzymaniem tych
urzadzen, ktore nie shuza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Stosownie do tresci art. 15 ust. 1
u.w.l., obowiazek wlascicieli lokali uiszczania zaliczek w formie biezgcych oplat platnych miesiecznie jest ustawowo
okre$lonym sposobem pokrywania przez wlascicieli lokali kosztow zarzadu nieruchomog$cia wspolnag, na ktore skladaja
sie w szczegoblnosci wydatki i ciezary wymienione w art. 14 u.w.l. Sad Okregowy stwierdzil, ze zaliczka stanowi jedynie



sposob pokrywania kosztéw zarzadu i jej wysoko$¢ powinna zostac¢ okre$lona na podstawie dotychczasowych oraz
planowanych przyszlych wydatkéw na ten cel, a zatem musi by¢ ona bezpo$rednia funkcjg tych kosztow.

Art. 12 ust. 2 u.w.l. stanowi, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomogci
wspolnej w stosunku do ich udzialéw w nieruchomoséci wspolne;j.

W przekonaniu Sadu Okregowego, w $wietle powyzszych rozwazan, powodka nie wykazala, aby zaskarzone uchwaly
naruszaly stuszny interes powddki, czy zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspélna. Sad Okregowy
mial na wzgledzie fakt, iz wysoko$¢ ustalonych na zebraniu w dniu 12 czerwca 2014 r. zaliczek fundusz remontowy na
kwote 4,50 zl uzasadniony byt konieczno$cia wynikajaca z wyliczen banku kredytujacego na okres splaty zaciagnietego
kredytu z mozliwoscia jej obnizenia w przypadku wczesniejszej splaty kredytu. Analiza zakwestionowanych uchwal
nie potwierdza natomiast zarzutow powodki o nier6wnym traktowaniu jej jako czlonka wspdlnoty, czy naruszaniu
zasad prawidlowej gospodarki.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl w oparciu o tresé art. 98 § 11 3 k.p.c.
Powddka zaskarzyla powyzszy wyrok, zarzucajgc naruszenie:

1) art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez przyjecie, iz zaskarzone uchwaly nie speklniaja przestanek ich uchylenia wskazanych w
powyzszym przepisie;

2) art. 328 § 2 k.p.c. podnoszac, ze uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera danych pozwalajacych na jego
kontrole i nie odnosi sie do czeSci zarzutéw przedstawionych na uzasadnienie wniosku o uchylenie uchwat nr (...),
(...), (...) i calkowicie milczy w zakresie wniosku o uchylenie uchwat nr (...), (...) oraz (...).

W oparciu o powyzsze zarzuty powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci poprzez uchylenie uchwat
or (...), (...), (...), (...), (...) i (...) oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku ww. zakresie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Okregowy. Powddka wniosla rowniez o zasadzenie od
pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanego zaslugiwala na czeSciowe uwzglednienie, bowiem w przewazajacej mierze zarzuty w niej
sformulowane byly uzasadnione.

Na wstepie nalezy jednak wskazaé, ze o ile na etapie postepowania przed sadem I instancji powdédka domagala sie
ustalenia nieistnienia ewentualnie uchylenia oémiu uchwal o numerach (...), (...), (...), (.., (.., (...), (.01 (..),
podjetych przez Wspblnote Mieszkaniowa, o tyle apelacja dotyczy jedynie szeSciu z nich, tj. numer (...), (...), (...), (...),
(...)i (...), co oznacza, iz powoddka nie domagala sie kontroli instancyjnej w zakresie rozstrzygniecia Sadu Okregowego
jakie zapadlo na gruncie uchwal numer (...) w przedmiocie nagrod dla zarzadu oraz numer (...) obejmujacej plan
finansowy na rok 2014.

Strona skarzaca stusznie zarzuca, ze Sad Okregowy nie odniost sie do czeéci zarzutéw formulowanych przez powodke
pod adresem zaskarzonych uchwal, jednakze w przypadku uchwal o numerach (...), (...)1i (...) Sad Okregowy w swoim
uzasadnieniu nie zawarl jakichkolwiek rozwazan obejmujacych przestanki okreSlone w art. 25 ustawy o wlasnoéci
lokali. Bez watpienia w powyzszym zakresie uzasadnienie Sadu Okregowego narusza wiec art. 328 k.p.c., bowiem
zaskarzony wyrok w tej czeSci nie poddaje sie kontroli instancyjnej. Brak jest mozliwosci prze$ledzenia rozumowania
Sadu Okregowego, ktore doprowadzilo go do rozstrzygniecia oddalajacego powodztwo o uchylenie uchwal, gdyz
sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona. W tej mierze nalezy odwola¢ sie do uksztaltowanego juz
orzecznictwa Sadu Najwyzszego wyrazonego m.in. w wyrokach z dnia 18 pazdziernika 2017r. I PK 288/16 LEX



nr 2408335, z dnia 6 pazdziernika 2017r. V CSK 52/17 LEX nr 2372279, z dnia 14 wrze$nia 2017r. V CSK
666/16 LEX nr 2434731, z dnia 3 marca 2017r. I CSK 318/16 LEX nr 2281275, z dnia 12 stycznia 2017r. I CSK
745/15 LEX nr 2240406, postanowieniu z dnia 29 wrze$nia 2017r. V CZ 61/17 LEX nr 2401101). W konsekwencji
zaskarzony wyrok podlegal uchyleniu w czeéci oddalajacej pow6dztwo o uchylenie uchwatl o numerach: (...) w sprawie
ochrony zabytkowego charakteru kamienicy, (...) w sprawie dzierzawy terenu woko6l budynku oraz numer (...) w
sprawie sposobu dostarczania korespondencji wewnetrznej Wspolnoty, a sprawa przekazaniu Sagdowi Okregowemu
do ponownego rozpoznania w tym zakresie. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy winien dokonac
subsumcji ustalonego stanu faktycznego w kontekscie normy prawnej wynikajacej z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali
z dnia 24 czerwca 1994 r., badajac, czy istotnie w §wietle zarzutow powolywanych przez powddke powyzsze uchwaly
naruszaja prawo, zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb naruszaja interesy
wlasciciela.

Wobec powyzszego nalezalo orzec jak w punkcie pierwszym wyroku, zgodnie z art. 386 § 4 k.p.c.

Odnoszac sie natomiast do zagdania ustalenia niewaznoS$ci uchwal, to jakkolwiek racje mial Sad Okregowy stwierdzajac,
iz do glosowania w sprawie uchwat objetych porzadkiem obrad wymagane bylo pelnomocnictwo rodzajowe, to
jednoczeénie bltedny byl wniosek tego Sadu, iz z takim wlasnie pelnomocnictwem mamy do czynienia w przypadku
upowaznienia z dnia 28 listopada 2001r., udzielonego W. T. przez wlasciciela lokalu nr (...).

W kontekscie wymagan dotyczacych pelnomocnictwa do glosowania w imieniu wlaSciciela lokalu, nalezy przytoczyé
tre$¢ uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2002 r. (I CKN 1479/00, OSNC 2004, nr 1,
poz. 8), w ktérym stwierdzono, ze ustawa o wlasnoSci lokali nie normuje kwestii pelnomocnictwa udzielanego przez
poszezegdlnych wlascicieli lokali, i dlatego w tym przedmiocie zastosowanie maja przepisy Kodeksu cywilnego (art. 1
ust. 2). Przepisy kodeksu cywilnego nie definiuja pojecia pelnomocnictwa rodzajowego, natomiast w piémiennictwie
ijudykaturze przyjmuje sie, ze kryterium rozréznienia miedzy pelnomocnictwem ogélnym a rodzajowym jest zakres
umocowania do dzialania w imieniu mocodawcy. Pelnomocnictwo ogolne nie okresla ani nie wyodrebnia czynnosci
prawnych, do ktérych pelnomocnik zostal umocowany, natomiast pelnomocnictwo rodzajowe powinno okreslaé
rodzaj czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Nalezy wiec przyjaé, ze do udzialu w glosowaniu
nad uchwalami wymagane bylo pelnomocnictwo rodzajowe (art. 98 k.c.), co oznacza, ze winno ono okreslaé ten
wlaénie typ czynnoSci. Pelnomocnictwo z dnia 28 listopada 2001r. wymagan powyzszych nie spetnia, bowiem samo
upowaznienie do zarzadu i administracji majatkiem, a w zwigzku z tym do zastepowania, reprezentowania i dzialania
wobec wszelkich wladz, nie stanowi wystarczajacego umocowania do glosowania w sprawie uchwal podejmowanych
przez wspolnote mieszkaniowa. Nie chodzi bowiem jakiekolwiek pelnomocnictwo rodzajowe, lecz takie, ktore okresla
rodzaj czynno$ci objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Czynno$¢ podjeta w oparciu o udzielone pelnomocnictwo
musi wiec mie$cié sie w granicach wyznaczonych jego zakresem.

Uwagi powyzsze czynione s3a jednak niejako na marginesie, zwazywszy, ze nawet w przypadku uznania
pelnomocnictwa z dnia 28 listopada 2001r. za wadliwe i tak ostatecznie uchwaly uzyskaly wymagang wiekszo$é
glosow, skoro udzial zwigzany z wlasnoS$cia lokalu numer (...) przy ul. (...) wynosit 0,0290. Odjecie go od sumy gloséw
w przypadku kazdej z uchwal nie powoduje, ze nie uzyskaja one wymaganej wiekszosci gloséw. W przypadku uchwaly
nr (...) byloby to 0,591 gloséw (0,62-0,0290), w przypadku uchwaly nr (...) - 0,567 gloséw (0,596-0,0290), nr (...)
- 0,553 gloséw (0,582- 0,0290), nr (...)- 0,607 glosow (0,636-0,0290), nr (...) - 0,591 (0,62-0,0290) i nr (...)-
0,618 glosow (0,647-0,0290). Kazda z uchwat zostala wiec podjeta wymagana wiekszoscia gloséw liczonych wedlug
wielkoSci udzialéw. Poniewaz innego rodzaju zarzutéw przemawiajacych za uznaniem, iz zaskarzone uchwaly nie
istnieja strona powodowa w toku niniejszego procesu nie sformulowala, pow6dztwo oparte na przepisie art. 189 k.p.c.
nie znalazlo materialnoprawnego uzasadnienia.

Czeéciowo trafny byl natomiast zarzut naruszenia art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (tj. Dz.U. z 2015 1., poz. 1892), ktéry jest podstawa domagania sie uchylenia uchwaty w przypadku gdy
jest ona sprzeczna z przepisami prawa lub umowa wlascicieli albo jezeli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wsp6lna lub w inny sposéb narusza interesy wlasciciela.



Jesli bowiem chodzi o uchwale nr (...) w sprawie wysokoéci zaliczki na fundusz remontowy w kwocie 4,50 z/m?®
powierzchni udzialowej, to Sad Okregowy nie wzial pod uwage okolicznosci, ze wysoko$¢ zaliczki na poczet kosztow
utrzymania nieruchomoéci zostala ustalona w oderwaniu od udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej, a powigzana z
powierzchnig lokali w sytuacji, gdy stosunek powierzchni poszczegblnych lokali do lacznej powierzchni wszystkich
lokali nie odpowiada udzialom w nieruchomo$ci wspdlnej. Stosownie do art. 3 ust. 2 u.ow.l. udzial wlasciciela
lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Zgodnie za$ z brzmieniem art. 12 ust. 2 u.ow.l., pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolnej shuzg pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomogci wspoélnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Zgodnie z trescig tego przepisu wilasciciele lokali zobowigzani sg wiec oplacac koszty zarzgdu nieruchomos$cia wspolng
nie w proporcji do liczby metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej ich lokali, lecz w proporcji do posiadanych
przez nich udzialéw w nieruchomosci wspolne;.

Za stuszny nalezy uzna¢ poglad wyrazony na tym tle przez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 czerwca
2013r. (VI ACa 1727/12 ), zgodnie z ktérym z art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali wynika
bezwzglednie obowigzujaca zasada, ze wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej proporcjonalnie do swych udzialéw. Podobnie wypowiedzial sie takze Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 11 pazdziernika 2012r. (I ACa 331/12 LEX nr 1238211). Tym niemniej orzecznictwo sadowe akceptuje obcigzenie
wlascicieli kosztami w stosunku do powierzchni ich lokali wowczas, gdy udzialy odzwierciedlaja proporcje powierzchni
poszczegodlnych lokali (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., sygn. akt II CKN 226/97, OSNC rok
1998, nr 1, poz. 6, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 lipca 2013r. I ACa 329/13), co jednak bezspornie w
okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mialo miejsca. Tym samym rozwigzanie zawarte w uchwale nr (...) naleZy ocenic
jako w oczywisty sposOb sprzeczne z trescig art. 12 ust. 2 u.ow.l, co skutkuje koniecznoS$cia uchylenia zaskarzonej
uchwaly, a co za tym idzie zmiang zaskarzonego wyroku w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c..

Apelacja podlegala natomiast oddaleniu w zakresie w jakim odnosila sie do uchwaly numer (...) w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego wspolnoty za okres od 1 stycznia do 31 grudnia i udzielenia absolutorium oraz uchwaly nr
(...) w sprawie zatwierdzenia planu remontéw na rok 2014.

W przypadku uchwaly numer (...) zarzuty powodki sprowadzaly sie do wskazania, iz sprawozdanie finansowe za
rok 2013 nie zostalo sporzadzone przez Zarzad Wspolnoty lecz administratora i ksiegowa zatrudniong w firmie
administrujacej nieruchomoécia, co istotnie wynika zaréwno z treéci sprawozdania (k. 111), zawiadomienia o
porzadku zebrania (k. 109), jak tez przestuchania czlonkéw zarzadu pozwanej oraz Swiadka E. R., bedacej aktualnie
administratorem nieruchomosci.

Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze stosownie do art. 29 ust. 2 u.w.l. wlasciciele lokali podejmujg uchwate w przedmiocie
udzielenia absolutorium zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolna powierzono w sposéb
okre$lony w art. 18 ust. 1, z prowadzonej przez niego dzialalnoéci. Uchwala podejmowana jest na zebraniu wlascicieli
lokali, ktére musi zostaé zwolane przynajmniej raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale roku, przez zarzad
lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lna powierzono w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1 (art. 30 ust. 1
pkt 3 w zw. z art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l.). Przedmiotem zebrania jest wiec dokonanie oceny pracy zarzadu lub zarzadcy
ustanowionego na podstawie art. 18 ust. 1 u.ow.l., co powinno nastapi¢ w oparciu o zlozone wlascicielom lokali
roczne sprawozdanie z dzialalnoéci zarzadu lub zarzadcy (art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l.). Wlasciciele lokali, kierujac sie
m.in. treScia przedlozonego im sprawozdania podejmuja uchwale w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi
lub zarzadcy (art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l.). Chodzi wiec przede wszystkim o umozliwienie wlaécicielom zapoznania
sie ze sprawozdaniem zarzadu, zapewnienie dyskusji nad jego treScia, co w efekcie gwarantuje dokonanie realnej
oceny pracy zarzadu. W przypadku sprawozdania zarzadu istotne jest przy tym, aby organ wyrazit w kazdy dostepny
spos6b wole uznania sporzadzonego dokumentu za wlasny i o realng mozliwo$¢ zapoznania sie wlascicieli z podjetymi



dzialania Zarzadu w minionym okresie. Nalezy uznaé, ze w powyzszym przypadku nie obowiazuje tak daleko idacy
formalizm i nalezy kierowa¢ sie bardziej racjonalnymi wzgledami. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze o ile zgodnie z art.
30 ust. 1 w.ow.l. zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomo$cia wspo6lna powierzono w sposob okreslony w
art. 18 ust. 1, jest obowigzany m.in. do skladania wilascicielom lokali rocznych sprawozdan ze swojej dzialalnosci,
ktdre nastepnie sa przedmiotem zebrania wtascicieli zgodnie z ust. 2 pkt 3 art. 30 u.ow.l, to jednocze$nie zaden
przepis ustawy o wlasnosci lokali nie naklada na zarzad obowigzku sporzgdzenia sprawozdania finansowego, chociaz
nalezy uzna¢ je za istotne dla zobrazowania wywiazania sie przez zarzad z realizacji gospodarki finansowej wspolnoty.
Sprawozdanie finansowe jest zatem jednym z element6w skladajacych sie na roczne sprawozdanie zarzadu z jego
dzialalnoSci. W przypadku sprawozdania za rok 2013 nalezy mie¢ na uwadze, ze bylo ono przedmiotem obrad juz
na zebraniu, ktére mialo miejsce w marcu 2014, kiedy to odbyta sie dyskusja, a z uwagi na koniecznos¢ wyjaénienia
zglaszanych przy tej okazji watpliwoSci, rozpoznanie tego punktu zebrania zostalo odroczone do czerwca 2014r.
(zawiadomienia k. 109, 110, 111, 114). W tym konteks$cie nie budzi watpliwoéci, ze Zarzad przedstawil wladcicielom
stosowne sprawozdanie ze swej dzialalnosci, za$ przygotowane sprawozdanie finansowe byto jedynym z dokumentow
odzwierciedlajacych ten aspekt dzialalno$ci Zarzadu, ktory wiazat sie z realizacja gospodarki finansowej Wspolnoty
Mieszkaniowej. Wywodzenie zadania uchylenia uchwaty zatwierdzajacej sprawozdanie zarzadu na tej tylko podstawie,
ze dokument obejmujacy sprawozdanie finansowe nie zostal podpisany przez czlonkow zarzadu jest wiec stanowczo
niewystarczajace do uznania, iz przy podejmowaniu uchwaly nr (...) wlasciciele zostali pozbawieni pelnej i realnej
wiedzy na temat sposobu wywigzania sie przez Zarzad ze swych obowigzkéw.

W dalszej kolejnosci, odnoszgc sie do uchwaly nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu remontéw na rok 2014, Sad
Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, iz budynek przy ul. (...) wymagal remontu zakrojonego na szeroka
skale, na co bez watpienia wskazywal zalaczony do odpowiedzi na pozew audyt remontowy budynku (k. 117). Decyzja
Wspoélnoty Mieszkaniowej byta zatem ze wszech miar uzasadniona, w tym z punktu widzenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna, jak tez interesu wlascicieli. Nalezy oceni¢ ja jako racjonalng, zwazywszy na
dofinansowanie z jakiego Wspoélnota Mieszkaniowa mogla skorzystaé, ubiegajac sie o kredyt na remont. Powddka
nie wykazala jednocze$nie, azeby wysoko$¢ wiazacych sie z uchwalg obcigzen przypadajacych na wiascicieli byta
nadmierna w stosunku do ich mozliwosSci finansowych lub tez, azeby odbiegala od $rednich stawek spotykanych w
innych wspélnotach. Trzeba za$ podkresli¢, ze ciezar wykazania okolicznoS$ci przemawiajacych za uchyleniem uchwaty
(ciezar dowodu) spoczywal na powddce. Z materialu dowodowego wynika jednoczeénie, ze z oplatami za lokale zalegali
jedynie nieliczni wlasciciele, w tym przede wszystkim powddka i wlasciciel, od ktérego wynajmuje ona kolejne dwa
lokale z przeznaczeniem na dzialalno$é przedszkolna.

Uznajac zatem apelacje za bezzasadng w tym zakresie, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekt o jej
oddaleniu.

Wobec czeSciowego uchylenia zaskarzonego wyroku, o kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeknie Sad
Okregowy po ponownym rozpoznaniu sprawy zgodnie z art. 108 § 2 k.p.c. .

Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska Beata Byszewska Beata Kozlowska



