Sygn. akt V ACa 878/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 stycznia 2019 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Robert Obrebski (spr.)

Sedziowie: SA Ewa Kaniok

SA Bernard Chazan

Protokolant: Aleksandra Napiorkowska

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. Z. (1), A. Z. (1)
iJ.Z.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwal ewentualnie o uznanie uchwat za nieistniejace
na skutek apelacji powoda K. Z. (1)

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 22 grudnia 2015 r., sygn. akt I C 854/10

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od K. Z. (1) na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 270 (dwiescie
siedemdziesiqt) zlotych tytutem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Bernard Chazan Robert Obrebski Ewa Kaniok

Sygn. akt VA Ca 878/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 lipca 2010 r. K. Z. (1), A. Z. (1) i J. Z. wystapili o uchylenie uchwat nr (...) w sprawie uchwalenia
planu gospodarczego na rok 2010 oraz nr (...), (...)i (...) w sprawie przekazania wyniku finansowego za 2009
r. na koszty ekspertyz, tereny zielone i fundusz remontowy pozwanej wspo6lnoty nieruchomosci przy ul. (...) w W..
Jako zarzuty uzasadniajgce zgloszenie w pozwie zadan opartych na art. 25ustawy o wlasnoéci lokali powodowie
podnosili okoliczno$é nieuchwalenia przez wspoélnote sprawozdania finansowego za zakonczony 2009 r. i twierdzili,
ze przyjecie planu na rok nastepny narusza art. 18 i art. 30 ustawy i zasady zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i interesy
powoddw jako czlonkdéw wspolnoty. Wskazywali ponadto, ze uchwala nr (...) z racji jej podjecia 28 kwietnia 2010
r. nie moze, jak wynika z jej treSci, obowiazywaé od 1 stycznia 2010 r. Zawiera tez wade w odniesieniu do zmiany
wysokosci zaliczek na media z powodu mozliwej zmiany cen przez dostawcow. Wedlug powodow, taka zmiana wymaga
uchwaly o zmianie planu gospodarczego. W toku postepowania powodowie wnosili rowniez o ustalenie nieistnienia



uchwal objetych pozwem i podnosili nowe zarzuty, w ktérych podwazali prawidlowosé rachunkowos$ci prowadzonej
przez wspolnote i opodatkowania jej przychod6w. Kwestionowali rowniez sposob obliczenia swoich udzialow w czedci
wspolnej nieruchomosci, wymagajacy uwzglednienia rowniez miejsca w garazu, komorki lokatorskiej i balkonu, jak tez
sposob ustalania przez pozwana zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolna oraz naliczanie oplat
za miejsce postojowe w garazu, wydzielonych podzialem guo ad usum osobnego lokalu garazowego stanowiacego
tez wspotwlasnoéé wilascicieli, glosowanie w sprawach ktorego powinno sie odbywa¢ oddzielnie. Nie moze by¢ wiec
uwzgledniane w ramach podejmowania przez wspdlnote uchwatl dotyczacych zarzadu cze$cig wsp6lna nieruchomosci,
do ktorej garaz nie nalezy. J. Z. przystuguje natomiast cze$¢ udzialu wynoszacego lacznie 7362/332756 w czeSci
wspolnej nieruchomosci, zwigzanego z garazem bedacym osobnym lokalem uzytkowym.

Pozwana wnosila o oddalenie powodztwa. Zaprzeczala, aby koniecznym warunkiem przyjecia rocznego planu
gospodarczego na 2010 r. bylo uprzednie przyjecie przygotowanego przez zarzad sprawozdania w oparciu o
wlaSciwie obliczone jego pozycje rachunkowe, jak tez by taka uchwala nie mogla odnosi¢ skutku od poczatku roku,
ktoérego dotyczy w caloéci, a ponadto by wspo6lnota nie mogla przeznaczy¢ uzyskanych nadwyzek na swoje wydatki
dotyczace zarzadu nieruchomogcia, w tym ekspertyzy potrzebne do dochodzenia roszczen wobec firmy developerskiej,
na utrzymanie zieleni albo na fundusz remontowy. Nie zaprzeczajgc, ze garaz stanowi osobng nieruchomosé,
kwestionowala tezy, aby z tego powodu udzialy nie byty wlasciwie okreslone albo by wadliwie obliczano glosy, ktorymi
wszystkie uchwaly zostat przyjete z zachowaniem wymaganej w tym zakresie wiekszoéci glosow.

Wyrokiem z 22 grudnia 2015 r. Sad Okregowy oddalil powodztwo tak w zakresie zadania uchylenia czterech uchwat
objetych zadaniem gléwnym, jak i w czesci dotyczacej zadania ewentualnego o stwierdzenie ich nieistnienia oraz
zasadzil od powodow na rzecz wspodlnoty kwoty po 185,67z} tytulem zwrotu kosztow proces, a ponadto nakazal pobraé
od K. Z. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie kwote 772,15 zl tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych.

Na podstawie zebranych dowodéw, w tym dokumentoéw i opinii bieglego sagdowego z zakresu rachunkowosci, Sad
Okregowy ustalil okolicznoéci, ktére dotyczy sposobu podjecia przez pozwana wspélnote w dniu 28 kwietnia 2010
r. czterech uchwal objetych Zadaniem pozwu oraz ich tresci, jak tez dotyczace czlonkostwa powodéw w pozwanej
wspdlnocie z racji posiadania praw do lokali stanowigcych cze$é nieruchomosci, w ktérej dziala pozwana wspolnota,
oraz zachowania terminu na wniesienie powodztwa na podstawie art. 25 ustawy o wiasnosci lokali o uchylenie
uchwaly nr (...) dotyczacej przyjecia planu gospodarczego na 2010 r. oraz uchwal nr (...), (...) i (...), ktérymi na koszty
ekspertyzy zwiazanej z dochodzeniem roszczen od firmy developerskiej, na tereny zielone i na fundusz remontowy
wspolnota zdecydowala przeznaczyé nadwyzke finansowa za rok ubiegly w lacznej wysokosci 162275,84 zl. Sad
Okregowy ustalil, ze za uchwalami oddano: 58,11 % glosow za uchwala (...); 58,72 % gloséw za uchwala (...); 59,29
% glosdw za uchwalg (...) oraz 60,05 % gloséw za uchwala (...). Ustalone takze zostalo, ze przy obliczaniu udzialu
przypadajacego na kazdego wlaSciciela nie uwzgledniono udzialow w lokalach garazowych. Brane byly pod uwage
wylacznie wielkoéci powierzchni mieszkalnych i pomieszczen przynaleznych, stosowanie do stanu ujawnionego w ich
ksiegach wieczystych. Nadwyzka, jak podal Sad Okregowy, ktéra by na powodow przypadala stosowanie do udziatow w
czesci wspolnej nieruchomosci, gdyby nie zostala przeznaczona na cele okre$lone w podjetych uchwatach, by wyniosta
145,76 z}. Sad Okregowy opisal motywy, ktérymi wspolnota sie w tym zakresie kierowala, przeznaczajac nadwyzke
na wskazane cele, w tym zdarzenia zwiazane z roszczeniami kierowanymi wobec (...) S.A., z ktora doszlo ostatecznie
do zawarcia ugody. Ustalone tez zostalo, ze od uzyskiwanych przychodoéw pozwana odprowadzala podatek oraz ze
nie jest platnikiem podatku od towaréw i uslug, a ponadto, na podstawie opinii bieglego, ze prawidlowo w 2009
r. prowadzila pozaksiegowa ewidencje kosztéw zarzadu oraz zaliczek od wlascicieli na pokrycie swoich kosztow,
ktore zostaly poprawnie zaksiegowane. Ustalone réwniez zostalo, Ze naziemne miejsca parkingowe nie sa odrebnymi
nieruchomo$ciami oraz ze powodowie A. Z. (2) oraz K. Z. (1) nie ponosza obcigzen zwiazanych z garazem, poza
kosztami konserwacji bramy stanowiacej cze$¢ wspdlna nieruchomosci. Za 250 stanowisk naziemnych pobierane
oplaty sa za$ przeznaczane na koszty ich od$niezania i o§wietlania ciagéw komunikacyjnych oraz ich sprzatania. Sad
Okregowy ustalil ponadto, ze prawomocnym wyrokiem z 15 lica 2014 r., wydanym w sprawie I C 969/11, oddalone
zostato zadanie K. Z. (1) dotyczgce uchylenia uchwaly nr (...) o przyjeciu sprawozdania finansowego i podziatu



nadwyzki za 2010 r., jak tez uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2011 r.inr (...) w sprawie
budowy parkingu ekologicznego.

Oceniajac znaczenie prawne dokonanych ustalen pod katem przeslanek z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali i w
odniesieniu do wszystkich zarzutéw, na ktére powodowie powolali sie w pozwie i z ktérymi wystepowali w dalszym
toku postepowania, Sad Okregowy nie doszukal sie podstaw do uwzglednienia ani zadania gtéwnego o uchylenie
uchwal wskazanych w pozwie, ani tez o ich uznanie za nieistniejace w oparciu o art. 189 k.p.c. Omawiajac szeroko
zarzuty, w tym podniesione w toku postepowania, nie dostrzegl sprzecznoéci z prawem w dzialaniach wspoélnoty
dotyczacych wszystkich tych zarzutéw, ani réwniez naruszenia zasad prawidlowej gospodarki nieruchomoscig
wspoblng albo interesu czlonkéw, w tym powoddw. Uznal, ze uchwata o przyjeciu planu na rok 2010 mogla zostaé
podjeta, mimo nieprzyjecia sprawozdania zarzadu za rok 2009 r. Nie podzielil rowniez stanowiska, jakoby nadwyzka
nie mogla zosta¢ uchwala przekazana na potrzeby wspoélnoty, w tym koszty ekspertyz, urzadzenie terenu zielonego
i zasilenie funduszu remontowego. Za prawidlowy rowniez uznal stan obciazenia powoddéw zaliczkami na koszty
zarzadu, proporcjonalnie do udzialu A. Z. (1) i K. Z. (1) w czeSci wspdlnej, wynoszacego 369/332756, jak tez
obcigzen J. Z. na utrzymanie lokalu garazowego, odpowiadajacych jego udzialowi ,wynoszacemu 10/320. Wedlug
Sadu Okregowego, uchwaly zostaly podjete wymagana wiekszoScig. Nie mogly wiec zostaé uznane za nieistniejace. O
kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl natomiast zgodnie z art. 98 k.p.c.

Osobna apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniost kazdy z powodow, z tym ze apelacje A. Z. (1) i J. Z. zostaly
prawomocnie odrzucone powodéw formalnych. Rozpoznaniu podlegala wiec wylgcznie apelacje K. Z. (2), ktéra
odniosta jednak skutek wobec pozostalych powodéw ze wzgledu na jednolity charakter wspotuczestnictwa czynnego,
ktoére w tej sprawie wystepowalo rowniez na etapie postepowania apelacyjnego.

Apelacja K. Z. (1) wyrok Sadu Okregowego zaskarzony zostala w caloéci. Powod zarzucit Sagdowi Okregowemu
naruszenie art. 12 ust. 2 w zw. z art. 14 ustawy o wlasnosci lokali poprzez uznanie, ze koszty zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna obejmuja udzial powoda w czeSci wspolnej oraz we wspdlwlasnosci utamkowej garazu wielostanowiskowego,
nie nalezacego do cze$ci wspolnej nieruchomosci, jak tez pominiecie, ze nie wszyscy wladciciele majg udzialy w
garazu, ktérego uchwala (...) nie moze dotyczyé. Nastepny zarzut dotyczyl za§ naruszenia art. 196 § 2 k.c. poprzez
uznanie za prawidlowe zaliczek pobieranych od cze$ci niemieszkalnych lokali w oparciu o uchwale sumujaca udzialy
od tych nieruchomo$ci z udzialami od lokali mieszkalnych. Kolejny zarzut dotyczyl naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez
dowolne przyjecie, ze uchwala nr (...) stanowi podstawe obciazenie powodéw kosztami zarzadu nieruchomoscia
wspodlna w zakresie miejsc postojowych w lokalu garazowym bedacym osobng nieruchomoscia jego wspétwlascicieli
oraz ze nadwyzka nie podlega podzialowi zgodnie z udzialami w czeéci wspdlnej nieruchomosci oraz zwrdceniu
na rzecz wiladcicieli lokali. Na podstawie podanych zarzutow powdd wnosil o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz
o stwierdzenie nieistnienia kazdej zaskarzonej uchwaly z powodu polaczenie glosowania nad ich podjeciem przez
wlaécicieli lokali mieszkalnych i wspolwlascicieli osobnego lokalu garazowego, na ktorych przypada 7362/332756
udzialéow w czesci wspolnej nieruchomosci, do wielkoéci ktorej zostaly zawyzone koszty zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna, ewentualnie o ich uchylenie wraz z rozstrzygnieciem o kosztach procesu.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wspo6lnota wnosila o jej oddalenie i obcigzenie powoda poniesionymi kosztami
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu. W zakresie istotnym dla wyniku sprawy, ktéry byl determinowany treécia i zakresem
zarzutéw podniesionych w pozwie, a tym samym z zachowaniem terminu szesciotygodniowego na zaskarzenie tego
rodzaju uchwat poprzez zgloszenie zadania o ich uchylenie, ustalenia, ktore w tej sprawie zostaly poczynione przez
Sad Okregowy, byly poprawne, a nawet niesporne pomiedzy stronami, ktorych stanowiska réznily sie w istocie co
do oceny ich prawnego znaczenia, nie za$ co do faktoéw, na ktére powodowie sie w pozwie powolali, ograniczajac
zarzuty zgloszone na podstawie art. 25 ustawy o wlasno$ci wlasciwie do takich: wezedniejszego niepodjecia uchwaly
dotyczacej przyjecia sprawozdania za 2009 r. oraz wstecznego dzialania uchwaly nr (...), od poczatku 2010 r.,



pomimo jej podjecia 28 kwietnia 2010 r. W zakresie, ktory wykraczat poza ocene zasadnosci zarzutéw podniesionych
w pozwie, zlozonym pod sam koniec terminu na wytoczenie powodztwa opartego na powolanym przepisie, jak
roéwniez ponad zdarzenia faktyczne decydujgce o podjeciu uchwat objetych pozwem, w tym uzyskaniu odpowiedniej
wiekszoSci gloséw potrzebnej do uznania, ze kazda z tych uchwal zostala podjeta, z wiec i do rozstrzygniecia o
zasadno$ci ewentualnego zadania o ustalenie ich nieistnienia, z ktérym powod wystapil dopiero w toku postepowania,
dokonywanie ustalen i wyrazanie ich ocen bylo zupelnie zbedne. Przeoczone bowiem zostalo przez Sad Okregowy,
Ze z nowymi zarzutami, niepodniesionymi w pozwie opartym na art. 25 powolanej ustawy, strona powoda moze
wystepowac o tyle tylko, o ile w dacie zgloszenia takich zarzutéw nie uplynal ustawowy termin przewidziany tym
przepisem na wytoczenie powodztwa o uchylenie uchwaly pozwanej wspélnoty. W sprawie wywolanej pozwem
wniesionym w tej sprawie obowigzkiem Sadu Okregowego bylo wiec dokonanie takich ustalen oraz przeprowadzenie
oceny ich znaczenia prawnego, ktore dotyczyly zadania ewentualnego, wystapienie z ktérym nie jest ograniczone
zadnym terminem ze wzgledu na to, ze podstawa prawng zadania tego rodzaju stanowi art. 189 k.p.c., jak réwniez
ktore byly niezbedne do oceny zasadnosci zarzutéw podanych w pozwie. Zaden z nich nie uzasadnit zagdania o uchylnie
uchwat objetych powddztwem, ani nawet nie byl eksponowany w apelacji opartej przede wszystkim na zarzutach
podnoszonych w toku procesu, a wiec po uplywie terminu.

Uchylenia uchwaly nr (...) nie uzasadniala okoliczno$¢ uprzedniego niepodjecia przez wspoélnote uchwaly dotyczacej
przyjecia sprawozdania za rok 2009, podobnie jak nieudzielenia zarzadowi absolutorium, mimo przygotowania takich
uchwal na zebranie wspdélnoty przeprowadzone 28 kwietnia 2010 r., jak tez dokumentu sprawozdania za 2009 r. i
ich oznaczenia wecze$niejszymi zresztg numerami. Przyjecie takich uchwal oznacza nie tylko uznanie wynikoéow, ktore
w minionym roku zostaly uzyskane w ramach dzialalnosci wspdlnoty i oddane w dokumencie sprawozdania, lecz
réwniez wyrazenie akceptacji dla dzialania jej zarzadu, a czesto tez zgody na dalsze prowadzenie spraw wspolnoty.
Decyzja o niepodjeciu uchwaly o przyjeciu sprawozdania i udzieleniu absolutorium dla zarzadu oznacza za$ przede
wszystkim brak akceptacji ze strony czlonkéw dla dzialan zarzadu i czesto poprzedza dokonanie w jego skladzie zmian
osobowych co do czesci albo nawet calo$ci jego skladu. Brak takich uchwal nie oznacza ani tego, ze sprawozdanie nie
zostalo przez zarzad sporzadzone, lecz tylko to, ze nie zostalo zaakceptowane, ani tez ze nie sg znane wyniki finansowe
uzyskane przez wspdlnote w zakonczonym roku jej dzialalno$ci. Z dokumentéw zebranych w tej sprawie wynika
bowiem wprost, ze na zebranie wspélnoty wyznaczone na 28 kwietnia 2010 r. sprawozdanie zostalo przygotowane.
Opracowane w tresci tego dokumentu zostaty rowniez dane dotyczace uzyskanych przychodéw i kwoty poniesionych
kosztow z rozbiciem na poszczeg6lne pozycje oraz wykazaniem nadwyzki, ktéra miala charakter pozycji ksiegowej
jako wynik kalkulacji Sci$le rachunkowej, ktorej nie mozna bylo pomijaé, mimo ze uprawnienia czlonkéw obejmowaly
roéwniez niezaakceptowanie tego sprawozdania oraz nieudzielenie zarzadowi absolutorium. Niepodjecie tych uchwat
nie moglo jednak wstrzymaé dzialalnoSci wspoélnoty prowadzonej na zasadzie oczywistej czasowo ciggloéci, rowniez
w zakresie koniecznoS$ci ponoszenia kosztow i uzyskiwania wplywow, rowniez z zaliczek od czlonkoéw, stosownie do
ich udzialébw w nieruchomosci wspolnej, w sklad ktorej nie wehodzit lokal garazowy, stanowiacy osobng od czesci
wspolnej nieruchomo$¢ uzytkowa. Nic innego Sad Okregowy nie ustalil w tej sprawie. Nie przyjat w szczegblnosci,
aby lokal garazowy stanowil cze$¢ wspo6lna nieruchomosci. Nie orzekat rowniez o uchwalach stanowigcych osobng
podstawe uzyskiwania przez wspolnote wplywow. Sprawa niniejsze nie miala bowiem na celu i nie mogta weryfikowaé
uchwat ustanawiajacych poszczegdlne zaliczki i oplaty. Dotyczyla natomiast uchwaly nr (...) r z 28 kwietnia 2010 r.,
ktoérej podjecie bylo wrecz konieczne do tego, aby z zachowaniem cigglo$ci, rowniez pod wzgledem rachunkowym,
wspolnota mogla prowadzi¢ dzialalno$¢ w 2010 r., sprawozdanie z ktorej, jak ustalil Sad Okregowy, nie zostalo
ponadto skutecznie zakwestionowane. Powodztwo K. Z. (1) o uchylenie uchwaly nr (...) zostalo bowiem prawomocnie
oddalone wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 15 lipca 2014 r., wydanym w sprawie I C 969/11.

Brak uchwaly o przyjeciu przygotowanego sprawozdania za 2009 r. nie mogt wiec uzasadniaé uchylenia uchwaly nr
(...) o przyjeciu gospodarczego planu na rok 2010 r. wskutek uwzglednienia powodztwa opartego na zarzucie tego
rodzaju, zwlaszcza podniesionym w sprawie, w ktorej poszczegdlne czesci tego plany oraz pozycje objete konkretnymi
wydatkami i wplywami, jak tez i sam spos6b okreslenia przychodéw albo przeznaczenia wydatkéw, w ogble nie
zostaly zakwestionowane w pozwie wniesionym bezposrednio przed uplywem terminu przewidzianego na wytoczenie
takiego powodztwa. Kwestionowanie przez powodéw wszelkich niemal aspektéw rachunkowych zwiazanych wprost



albo poérednio z wysoko$cig wplywow i sposobem ich pozyskania, w tym takze pobierania zaliczek i ich rozliczania,
jak tez dokumentowania przez wspolnote swoich rachunkéw w ewidencji pozaksiegowej czy tez rozliczania podatkow,
nie byto dopuszczalne dlatego, ze nie zostalo objete zarzutami zgloszonymi w terminie. Sad Okregowy nie powinien
sie tymi zarzutami zajmowac¢, ani w toku postepowania, ani tez w uzasadnieniu prawidlowego wyroku. Mozna wiec
tylko dodaé, ze przeprowadzony w tym procesie dowdd z opinii bieglego z zakresu ksiegowoSci wykazal bezzasadno$é
wszystkich w zasadzie zarzutoéw z tej grupy, na ktére powodowie powolywali sie w toku postepowania. Brak uchwat,
ktore mialy dotyczyé przyjecia sprawozdania za 2009 r. i udzielenia absolutorium dla zarzadu, sam w sobie nie
uzasadniat z podanych przyczyn uchylenia uchwaly o przyjeciu planu gospodarczego na 2010 r.

Zadania opartego na art. 25 powolanej ustawy nie uzasadnialo ponadto ustalenie w uchwale nr (...), ze wywoluje
ona skutek juz od 1 stycznia 2010 r., czyli ze dziala ex tunc. Przeciwnie, przy uwzglednieniu przedmiotu oraz celu
tej uchwaly, wsteczne jej dzialanie mozna bylo uznaé za oczywiécie poprawne, nienaruszajace ani wskazanych w
apelacji przepisow ustawy o wlasnosci lokali, ani logiki albo naturalnego porzadku rzeczy zwigzanego z uplywem czasu,
w tym konieczno$cia rachunkowego zamkniecia zakonczonego roku. Powszechng i wrecz konieczng praktyka jest
przygotowywanie sprawozdan finansowych i planéw na kolejny rok dopiero po zakonczeniu poprzedniego, zwykle do
konca pierwszego kwartalu nastepnego. Opracowane plany, mimo ze sg przyjmowane pdzniej, obejmuja caly trwajacy
juz zwykle rok dzialalnos$ci wspoélnot, ktére nawet nie moga przyjaé, ze akceptowany plan odnosi sie do dalszego
dzialania tego podmiotu, w tym zarzadzania nieruchomoscia wspolng w okresie tylko od podjecia takiej uchwaty
do zakonczenia danego roku. Uchwala takiej treSci nie moglaby w ogole zosta¢ uznana za przyjecie planu na dany
rok, lecz na kilka, bo nawet nie kilkanasScie, jego miesiecy. Wsteczne dzialanie takich uchwat jest wiec naturalne,
oczywiste, powszechnie stosowane i akceptowane. Odmienne stanowisko powodéw mozna uznac za odosobnione i
bezpodstawne.

Uchylenia uchwaly nr (...) r. nie moglo réwniez uzasadnia¢ podanie w jej tresci informacji o tym, ze okre$lone na
podstawie osobnych uchwal, ktére nie byly przedmiotem tego postepowania, zaliczki na tzw. media mogg zostaé
zmienione w trakcie roku, dla ktérego plan gospodarczy zostal przyjety, jezeli dojdzie do zmiany cen przez podmioty
Swiadczace stosowne ustugi, dotyczace w szczegolnosci dostaw wody, ogrzewania albo wywozu nieczystosci. Zawarcie
takiej informacji we wskazanej uchwale spelialo wylacznie funkcje wlaénie informacyjng, uprzedzajaca i mialo
charakter oczywiScie uzasadniony. Nie bylo w szczego6lnoécig czynnoscia decyzyjna, w tym przenoszaca kompetencje,
ktdre dotycza takich decyzji, jak zwiekszenie zaliczek, na zarzad. Zostalo tylko w tej uchwale zaznaczone, ze zarzad
poinformuje czlonkéw wspoélnoty. Nie wynikala z tej uchwaly natomiast ani decyzja, ani nawet informacje, ze zarzad
zdecyduje o zwiekszeniu zaliczek na media, zastrzezonych zgodnie z powolang ustawg do kompetencji wlaécicieli, czyli
wymagajacych podjecia stosownej uchwaly przez wspdlnote mieszkaniowa, nie za$ przez jej zarzad.

Pozew zlozony przed samym uplywem terminu na zaskarzenie uchwal w oparciu o art. 25 powolanej ustawy w zasadzie
nie zawieral skonkretyzowanych zarzutéw w odniesieniu do uchwat nr (...), (...) i (...), dotyczacych przeznaczenia
nadwyzki z 2009 r. na pokrycie kosztow ekspertyz potrzebnych do prowadzenia negocjacji, zakonczonych zreszta
ugoda, z firma developerska, na urzadzenie terenéw zielonych i na zasilenie funduszu remontowego. Zarzuty, ktore
dotyczyly uchwaly nr (...), czyli ktére zostaly zgloszone w terminie, nie byly uzasadnione. Tym bardziej nie mogly
wiec uzasadnia¢ uchylenia uchwal, w odniesieniu do ktoérych nie zostaly zgloszone, z jednym wyjatkiem zwigzanym z
brakiem uchwaly o przyjeciu sprawozdania za 2009 r., czyli dotyczacym takze niemozliwoS$ci ustalenia nadwyzki, ktéra
zostala w ten sposob rozdysponowana. Zarzut ten nie byl uzasadniony. Nieprzyjecie sprawozdania nie oznaczalo, jak
zaznaczono, ze nie zostalo ono jako dokument rachunkowy przygotowane oraz przedstawione cztonkom wspdlnoty
przy uchwale nr (...), mimo zZe nie zostala ona przyjeta. Nadwyzka zostala jednak wprost wyliczona w oparciu a
kalkulacje, ktora nie zostala przez powodéw zakwestionowana w tej sprawie. Zadne zarzuty nie zostaly bowiem
sformutowane w pozwie do poszczegdlnych pozycji, ktore sie znalazly w sprawozdaniu za 2009 r.

Drugi element wymagajacy rozwazania w zakresie dotyczacym uchwat nr (...), (...) i (...) o przeznaczeniu nadwyzki
uzyskanej przez pozwana wspolnote w 2009 r. na wskazane w tych uchwalach trzy cele dotyczy samej dopuszczalnosci
podjecia takich decyzji przez wspoélnote na gruncie przepiséw ustawy, w ktérych taki zakaz nie zostal ustanowiony.
Niezaleznie od tego, ze w pozwie zarzut tego rodzaju nie zostal sformulowany bezposrednio, uznajac, ze chodzi w



gruncie rzeczy o zagadnienie zwigzane z zastosowaniem prawa, w tym regulacji zawartej w ustawie o wlasnosci lokali,
nalezalo w tym zakresie zajaé stanowisko, ktore Sad Okregowy zaprezentowal poprzez uznanie, ze podjecie tych
uchwal nie naruszalo przepiséw tej ustawy, zasad prawidtowego zarzadu cze$cia wsp6lna nieruchomosci, ani nawet
interesow czlonkéw wspolnoty, w tym powodéw ze wzgledu na przeznaczenie nadwyzki na istotne potrzeby calej
wspoOlnoty, z korzyScia dla wszystkich jej czlonkéw. Sad Apelacyjny w pehi to stanowisko podzielil. Uzupehiajac
argumentacje podana przez Sad Okregowy, mozna tylko dodac, ze stanowisko dopuszczajgce przeznaczenie nadwyzki
na takie cele, w tym na fundusz remontowy, zostalo po wahaniach zaakceptowane w orzecznictwie, w szczegblnosci w
wyroku Sadu Najwyzszego z 26 stycznia 2011, II CSK 358/10). Jest wiec uznawane za obowiazujace. Wskazany zarzut
nie uzasadnial wiec uchylenia uchwatl dotyczacych przeznaczenia wykazanej w sprawozdaniu nadwyzki na okreslone
w nich cele, wszystkie bezposrednio tez zwigzane z zadaniami pozwanej wspolnoty.

Apelacja powoda nie zaslugiwala rowniez na uwzglednienie w zakresie, w ktérym dotyczyla oddalenia przez Sad
Okregowy zadania ewentualnego o stwierdzenie nieistnienia uchwal objetych pozwem, zgloszonego w toku procesu
w oparciu o art. 189 k.p.c. Bez znaczenia wiec pozostawalo, ze zadanie tej tresci zostalo zgloszone po uplywie terminu
przewidzianego na wniesienie pozwu o ich uchylenie. Oparte na powolanym przepisie powddztwo moze zostaé
bowiem wniesione w kazdym czasie, jezeli tylko zostanie wykazane, ze powod posiada interes prawny w uzyskaniu
wyroku ustalajacego nieistnienie danego stosunku prawnego, w tym wywolanego podjeciem przez wspolnote uchwat
zwigzanych z jej dzialaniem. Poza sporem pozostaje, ze powodowie, z racji posiadania praw do lokali wchodzacych
w sklad nieruchomosci, ktora zarzadza strona pozwana, wykazali tym samym posiadanie takiego interesu. Nie
udowodnili jednak innej, podstawowej przeslanki zasadnoSci Zadania ewentualnego, czyli nieistnienia uchwal,
ktorych to zadanie dotyczylo. Opierajac sie na dokumentacji Zrodlowej, ktéra zostala przestawiona przez pozwang
wspolnote, Sad Okregowy poprawnie bowiem ustalil, ze kazda z czterech spornych uchwal zostala podjeta wymagana
wiekszo$cia glosow oddanych przez osoby, ktoérych status czlonkéw wspdlnoty i sposob dzialania przy podejmowaniu
uchwal przez odpowiednie gremium nie byl w ogdle kwestionowany, nawet w apelacji, w ktorej w tym zakresie
zostal podniesiony w zasadzie jeden zarzut, dotyczacy sposobu liczenia udzialéw przez bezpodstawne uwzglednienie
udzialu przypadajacego na lokal garazowy, czyli wynoszacego 7362/332756 w cze$ci wspdlnej nieruchomosci, nie
stuzacego do wylacznego uzytku wlascicieli lokali, lecz stanowigcego osobna nieruchomosé lokalowa o przeznaczeniu
uzytkowym, w ktérej udzial posiada J. Z.. Sformutowany w ten sposob zarzut nie zastugiwal na uwzglednienie. Z jednej
strony Sad Okregowy ustalil bowiem na podstawie dokumentacji zrédlowej, ze do ustalania wynikéw glosowania nad
zaskarzonymi uchwalami ,nie wzieto pod uwage glosow odrebnego lokalu — garazu, ktérego wspotwlasciciele nie
oddali jednego glosu” (przedostatni akapit uzasadnienia z k: 880). Dostrzegajac, przy uwzglednieniu stanu prawnego
obowigzujacego w dacie podjecia tych uchwal, ze ze stanowigcym odrebny lokal garazem zwigzany jest jednak udzial
w czedci wspodlnej nieruchomosei, wynoszacy w liczniku 7362 wskazanego ulamka, ktéry w mianowniki siega 332756
ogo6lnej liczby udzialéw w nieruchomoséci wspolnej, z drugiej strony dostrzec nalezalo, ze niezaleznie od tego, czy udzial
w czeSci wspolnej przypadajacy na wlascicieli osobnego lokalu garazowego zostal czy tez nie zostal uwzgledniony przy
glosowaniu, nie moglo to mie¢ wplywu na sam wynik glosowania, ktore byloby skuteczne takze przy przyjeciu, ze ten
udzial nalezato bra¢ pod uwage i ze nie bylo wymagane, aby wszyscy wspolwlasciciele lokalu garazu musieli oddalié¢
jednolity glos. Niezaleznie tym samym od oceny zasadnosci tego zarzuty, doszlo do podjecia kazdej z zaskarzonych
uchwat z tego takze powodu, Ze udziat zwigzany z lokalem garazowym w czeéci wspolnej jest nieco wiekszy niz 2%
ogo6lnej liczby udzialdéw w nieruchomos$ci wspolnej (7362 x 332756 = 0,0221243), wynosi bowiem dokladnie 2,2 %
wszystkich udzialow w czeSci wspdlnej nieruchomosci. Przy uwzglednieniu okolicznosci, ze kazda z zaskarzonych
uchwat zostala podeta wiekszo$ciami przenoszacymi 8% ponad wymagang polowe gloséw, uwzglednienie glosow
wlaécicieli lokalu garazowego nie moglo w ogble wplywac na podjecie uchwat objetych zadaniem ewentualnym. Kazda
z nich zostala wiec podjeta wymagang wiekszo$cig jako istniejgca uchwala pozwanej wspolnota. Apelacja powoda nie
zashugiwala wiec na uwzglednienie rowniez w zakresie zagdania ewentualnego.

Oddalenie tej apelacji uzasadnialo ponadto obcigzenie powoda kosztami postepowania apelacyjnego, stosownie do
art. 98 § 11 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za radcow prawnych, na ktore zlozyla sie podstawowa stawka za udzial
zawodowego pelnomocnika w postepowaniu przed Sadem Apelacyjnym po stronie biernej, wlasciwa dla rodzaju



sprawy i stawki okres$lonej w odpowiednio stosowanym § 8 pkt 1 tego rozporzadzenia. Na podstawie tych przepisow
Sad Apelacyjny zasadzil wiec od powoda na rzecz pozwanej wsp6lnoty kwote 270 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu
w instancji apelacyjnej.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw i art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w
sentencji.

Ewa Kaniok Robert Obrebski Bernard Chazan



