Sygn. akt VI ACa 436/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 listopada 2013 .

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Stefanska (spr.)
Sedzia SA— Aldona Wapinska

Sedzia SO del. — Jacek Bajak

Protokolant: — sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa J. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 grudnia 2012 r.

sygn. akt II1 C 1094/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten tylko sposéb, ze uchyla uchwale
Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia 29 marca 2011 roku oraz w punkcie drugim w
ten sposob, ze wzajemnie znosi miedzy stronami koszty procesu;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;
3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 436/13

UZASADNIENIE

Powod J. K. wnosit o uchylenie podjetych w dniu 29 marca 2011 r. przez Wspdélnote Mieszkaniowa Nieruchomosci
(...) polozonej przy ul. (...) w W. uchwal o numerach: (...) - w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2010
r. i przeznaczenia wynikéw finansowych, (...) - w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty i (...) -
w sprawie przyjecia planu gospodarczego Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) na rok 2011 i ustalenia wysoko$ci oplat w
nieruchomoésci wspolnej Wspoélnoty, miejsc garazowych i parkingu.

Jako podstawe faktyczna zadania uchylenia uchwal o nr (...) i (...) powdd wskazal niedbalstwo Zarzadu Wspoélnoty
w przygotowaniu i poddaniu pod glosowanie uchwaly nr (...), skutkiem czego nie doszlo do uchwalenia zadnego
konkretnego planu gospodarczego pozwanej Wspoélnoty na 2010 r. W ocenie powoda, w takiej sytuacji absolutorium
zarzadowi sie nie nalezy. Natomiast jako podstawe zadania uchylenia uchwaly nr (...) powdd wskazal naruszenie



art. 6 w zwigzku z art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali, wyjaéniajac jednocze$nie, ze niezgodnie z art. 29 tej ustawy
przy konstrukeji planu gospodarczego na 2011 r. nie przestrzegano rozdzielnoéci ewidencji kosztéw i pobieranych
zaliczek dla kazdej oddzielnej nieruchomosci gruntowej znajdujacej sie na terenie (...), tj. nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej budynkiem, nieruchomosSci gruntowej stanowiacej droge wewnetrzna, nieruchomos$ci gruntowej
zabudowanej parkingiem naziemnym i nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej garazem podziemnym. Zdaniem
powoda powyzsze nieruchomos$ci majg rézne sklady osobowe wspoétwlascicieli i pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa
nie jest uprawniona do podejmowania uchwat rozstrzygajacych o wydatkach i budzetach pozostatych nieruchomosci.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa Nieruchomoéci (...) polozonej przy ul. (..) w W. wnosila o oddalenie
powddztwa podnoszgc, ze wszystkie cztery nieruchomos$ci sa polaczone gospodarczo i funkcjonalnie, nie jest
wiec mozliwe racjonalne korzystanie z nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem bez korzystania z
pozostalych nieruchomoéci gruntowych zabudowanych garazem i parkingiem oraz nieruchomosci przeznaczonej
na droge. W konsekwencji nie jest rowniez mozliwe wykonywanie czynno$ci administrowania nieruchomoscia
gruntowa zabudowang budynkiem bez administrowania sgsiednimi nieruchomos$ciami. Pozwana odwolala sie do
tresci art. 289 § 1 k.c. wskazujac, ze na sasiednich nieruchomo$ciach ustanowione zostaly stluzebno$ci na rzecz
nieruchomoéci zarzadzanej przez Wspdlnote Mieszkaniowa jako wladnacej, co tworzy obowiazek utrzymywania
urzadzen potrzebnych do wykonywania tej stuzebnoSci. Przy tym, zgodnie z art. 50 k.c. prawo do korzystania z
nieruchomoéci sasiednich, w zakresie ustanowionych stuzebnoéci, jest czeScia sktadowa nieruchomosci zarzadzanej
przez Wspolnote Mieszkaniowa. Pozwana odwolala sie rowniez do argumentu, ze wspodlwlasciciele pozostatych
nieruchomosci sa dla siebie nawzajem anonimowi i nie maja zadnego organu, ktéry moglby w ich imieniu zawieraé
umowy z dostawcami ustlug i mediéw, stad w interesie Wspolnoty Mieszkaniowej jest sprawowanie zarzadu
nieruchomo$ciami w ich imieniu, w szczego6lno$ci ze ustugi te zamawiane sg wspoélnie dla wszystkich nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 28 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo w catosci.
Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Wspdlnota Mieszkaniowa (...) obejmuje kompleks budynkéw do ktérego naleza garaz podziemny, parking naziemny
i ciggi komunikacyjne. Powdd J. K. jest wladcicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
W. przy ul. (...), nie jest natomiast wspotwlascicielem pozostatych nieruchomosci. Wlaécicielom niektorych lokali
mieszkalnych nie przystuguja udzialy w sasiednich nieruchomosciach, inni za$ posiadaja udzialty we wspotwlasnosci
nieruchomoéci, na ktérych znajduja sie garaz podziemny i parking naziemny.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podjela w dniu 29 marca 2011 r. trzy uchwaly:

-nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2010 r. i przeznaczenia wynikoéw finansowych. W §
1 uchwaly Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przyjela sprawozdanie finansowe za rok 2010 przedstawione przez Zarzad
Wspoélnoty. Natomiast w § 2 uchwaty Wspolnota Mieszkaniowa przeznaczyla wynik finansowy rozliczenia kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej w wysokos$ci 128.312,08 zl na zasilenie funduszu remontowego (kwota 24.556,05
z}) oraz na zasilenie funduszu zaliczki z przeznaczeniem na rezerwe finansowa na biezace wydatki na utrzymanie
nieruchomosci wspdlnej nie znajdujace pokrycia w biezacych wplywach ze wzgledu na utrzymujace sie stale zaleglosci
platnicze wlascicieli (kwota 103.756,03 z1). Ponadto w § 2 uchwaly Wspoélnota Mieszkaniowa przeznaczyta wynik
finansowy wynikajacy z rozliczenia kosztow garazu w wysokoSci 7.945,77 zt na zasilenie funduszu eksploatacyjnego
garazu w roku 2011, za$ wynik finansowy wynikajacy z rozliczenia kosztéw miejsc postojowych w wysokosci 8.522,67
z} na zasilenie funduszu eksploatacyjnego miejsca postojowego w roku 2011;

- nr (..) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty. W § 1 uchwaly Wspdlnota Mieszkaniowa (...)
udzielila zarzadowi absolutorium za rok 2010;

-nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) na rok 2011 i ustalenia wysokosci
oplat w nieruchomos$ci wsp6lnej Wspolnoty, miejsc garazowych i parkingu. W § 1 uchwaly Wspdlnota Mieszkaniowa
(...) zatwierdzila roczny plan gospodarczy na 2011 r. (zalgcznik do uchwaly), zakladajacy roczny koszt utrzymania (...),



w tym: nieruchomosci wspoblnej Wspblnoty w wysokosci 973.775,41 zl, miejsc garazowych w wysokosci 56.905,77 zt i
parkingu w wysokos$ci 60.902,67 zl. W § 2 uchwaly zatwierdzono miesieczne oplaty zaliczkowe na pokrycie kosztéw

utrzymania nieruchomosci wspoélnej: w wysokosci 3,90 zl miesiecznie na 1 m‘® lokali i pomieszczen przynaleznych od

1.01.2011 do 30.09.2011 (bez zmian), w wysokosci 4,20 zl na 1 m ? lokali i pomieszczen przynaleznych od 1.10.2011

(podwyzka o 0,30 zl/ m(?), a takze w wysokosci 85 zl miesiecznie od miejsca na garazu podziemnym (bez zmian) i w

wysokosci 45 zl miesiecznie od miejsca postojowego (bez zmian). Plan gospodarczy, stanowiacy zatacznik do podjetej
uchwaly, zestawia odrebnie planowane koszty utrzymania w 2011 r. nieruchomos$ci wspoélnej, miejsc garazowych i
miejsc postojowych.

Sad Okregowy wskazal, ze stan faktyczny sprawy ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, a takze zeznan
Swiadkow i stron, z wylaczeniem zeznan powoda, ktore zostaly ocenione jako niewiarygodne. Sad pierwszej instancji
pomingl wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z akt spraw o sygn. III C 435/09 i III C 1175/09, w ktorych
znajduja sie opinie bieglego M. W. sporzadzone na okolicznoé¢ rozliczen w pozwanej Wspolnocie, a takze o sygn. II1
C 1146/09 na okolicznoé¢ dopuszczenia sie przez Zarzad pozwanej Wspdlnoty razacego niedbalstwa przy poddaniu
pod glosowanie uchwaly nr (...) dotyczacej przyjecia planu gospodarczego Wspdlnoty Mieszkaniowej na rok 2010 i
ustalenia wysokosci optat. Zdaniem Sadu Okregowego okolicznosci, ktére mialy zosta¢ udowodnione tymi dowodami
byly nieistotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, albowiem przedmiotem badania biegtego w tych sprawach byly
inne uchwaly, a ponadto przepisy postepowania cywilnego nie przewiduja dopuszczenia dowodu z akt innej sprawy,
a tylko dowdd z konkretnie wskazanych dokumentéw.

Zdaniem Sadu Okregowego przedmiotowe powodztwo podlegalo oddaleniu jako nieudowodnione. Zgodnie z art.
25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, wla$ciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Sad pierwszej instancji podal, ze powo6d jako podstawe zaskarzenia uchwal nr (...) i nr (...) wskazal karygodne
niedbalstwo Zarzadu pozwanej Wspoélnoty przy poddaniu pod glosowanie uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia planu
gospodarczego Wspolnoty Mieszkaniowej na rok 2011 i ustalenia wysoko$ci oplat, skutkiem czego miato nie dojéé
do uchwalenia zadnego konkretnego planu gospodarczego. Za$ jako podstawe zaskarzenia uchwaly nr (...) powod
wskazal naruszenie art. 6 w zw. z art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali. Zdaniem powoda w planie gospodarczym na rok
2011, wbrew przepisowi art. 29 powolanej ustawy, nie dokonano rozdzielenia ewidencji kosztow zarzadu dla kazdej
z nieruchomoéci znajdujacej sie na terenie (...).

W ocenie Sadu Okregowego pomimo, ze zgodnie z art. 6 k.c. ciezar dowodu spoczywa na stronie, ktoéra z danego faktu
wywodzi skutki prawne, powod nie przedstawit zadnych dowodéow, ktore przemawialyby za trafno$cia i prawdziwoscia
podnoszonych przez niego zarzutéow dotyczacych uchwal nr (...) i nr (...). Odno$nie za$ uchwaly nr (...), za wadliwe
uznal twierdzenie powoda, ze wbrew przepisowi art. 29 ustawy o wlasnosci lokali pozwana Wspoélnota nie dokonala
rozdzielenia ewidencji kosztow zarzadu dla kazdej z nieruchomosci, przez co uchwala ta mialaby narusza¢ interes
powoda nakladajgc na niego koszty zwigzane z utrzymaniem tych nieruchomosci, ktérych nie jest on wlascicielem.

Sad pierwszej instancji uznal, ze juz z samej treSci uchwaly nr (...) wynika, iz plan gospodarczy zaklada wysoko$¢
kosztow oddzielnie dla kazdej z nieruchomosci. Koszty te zostaly oddzielnie dla kazdej z nieruchomosci podzielone
pomiedzy jej wspolwlascicieli proporcjonalnie, tj. wedlug wielkosci przystugujacych im udzialéw. Dlatego nie
ma mozliwoSci, aby wlaciciel wyodrebnionego lokalu zostal obcigzony kosztami zwigzanymi z utrzymaniem
nieruchomoéci sasiednich w zakresie, w jakim powinny one obciazaé wylacznie ich wlascicieli. Sad Okregowy wskazal,
Ze pomimo iz zalgcznik do uchwaly nr (...) nie zostal zlozony do akt sprawy, to ze zlozonego przez pozwana Wspodlnote
zestawienia (k. 343-346) oraz zeznan $wiadka E. K. wynika, ze koszty te zostaly wskazane dla trzech nieruchomosci
oddzielenie, a takze oddzielnie dla kazdej z tych nieruchomoéci zostal ustalony sposob podzialu kosztoéw. Przy tym,
poniewaz nie ma mozliwosci precyzyjnego rozdzielenia tych kosztéw na poszczegdlne nieruchomosci, sg one dzielone
funkcjonalnie.



Ponadto powdd zarzucal pozwanej Wspoélnocie posiadanie tylko jednego rachunku bankowego przypisanego
do nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem, ktéry stuzy obsludze platnosci zwigzanych z zarzadem wszystkimi
nieruchomo$ciami. Pozostale nieruchomosci nie posiadaja rowniez REGON i NIP, w zwigzku z czym wszystkie faktury
sq wystawiane na nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem. Sad pierwszej instancji za stuszng uznal argumentacje
pozwanej Wspolnoty, ze spoérod czterech nieruchomosci tylko nieruchomosé zabudowana budynkiem ma ,organ”
niag zarzadzajacy w postaci Wspolnoty Mieszkaniowej. Pozostale nieruchomoéci sa zarzadzane bezposrednio przez
wszystkich wspdlwlascicieli, a zatem niemozliwe jest uzyskanie dla nich NIP i REGON, a ponadto trudno zalozy¢, aby
kilkuset wspotwlascicieli moglo by¢ posiadaczami jednego rachunku bankowego.

Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wni6st powdd J. K..

Apelacja z dnia 18 lutego 2013 r. powdd zaskarzyl wyrok w caloci, wnoszac jego zmiane poprzez uchylenie wszystkich
zaskarzonych uchwal, ewentualnie cze$ciowa zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie uchwaly nr (...) oraz
uchylenie wyroku w cze$ci dotyczacej uchwal nr (...) i (...) celem przekazania sprawy w tym zakresie Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania. Powdd zarzucit wyrokowi Sadu Okregowego naruszenie:

- art. 29 w zwigzku z art. 6 i art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali oraz przepiséw ustawy o rachunkowosci (m. in. art. 4,
20, 21, 22);

- art. 6 k.c. poprzez bezpodstawne przyjecie, ze pozwana udowodnila, iz prowadzi oddzielna ewidencje kosztow dla
nieruchomoéci wspdlnej Wspolnoty Mieszkaniowej, pomimo ze na zasadzie art. 29 ustawy o wlasnoéci lokali cigzyl
na niej taki ustawowy obowiazek;

- art. 328 § 2 k.p.c. wyrazajace sie w braku uzasadnienia oddalenia roszczenia;

- art. 233 81 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodna ocene materiatu dowodowego wyrazajaca sie w ,poplataniu”
zaskarzonej uchwaly nr (...), ktéora nie stanowila przestanki do uchylania uchwat nr (...) i nr (...) z pozostajaca
przedmiotem sporu w innej sprawie zawislej przed Sadem Okregowym w Warszawie o sygnaturze III C 1146/10
uchwala nr (...), uchybienia w ktorej staly sie przyczyng wniosku powoda o uchylenie uchwat nr (...) i nr (...);

- niestaranno$¢ przy przytaczaniu wywodéw pozwu w uzasadnieniu wyroku Sadu pierwszej instancji, niedostatek
wnikliwo$ci i rzetelno$ci przy badaniu stanu faktycznego oddany m. in. w stwierdzeniu, ze ,Wspodlnota
Mieszkaniowa (...) stanowi kompleks budynkéw do ktérego naleza: garaz podziemny, parking naziemny oraz
ciggi komunikacyjne. Z uwagi na powyzsze nie wszyscy czlonkowie wspdlnoty posiadaja prawa do wszystkich
skladnikow majatku”, tudziez brak prawniczego profesjonalizmu, wyrazajacy sie w wytykaniu powodowi, ktéry nie jest
zawodowym prawnikiem, niewskazanie konkretnych dokumentéw w aktach, o dolaczenie ktérych powod wnioskowal,
przy jednoczesnym uchybieniu powinno$ci pouczenia powoda na kazdym etapie postepowania przez sad orzekajacy
o konieczno$ci takowego wskazania;

- art. 233 §1 k.p.c. poprzez przyznanie wywodom $wiadkéw, bez przedstawiania uzasadnienia, waloru zgodnosci z
obowigzujacymi przepisami, przy jednoczesnym odmawianiu wiarygodnosci stanowisku powoda, ktory wytknal wady
prawne stosowanych praktyk gospodarowania w pozwanej wspoélnocie, w szczegolnosci podwazyl ,prawomierno$c”
poddanej pod glosowanie droga korespondencyjng uchwaly nr (...) w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego i
wysokoSci oplat w 2010 r., a w konsekwencji podwazyt zgodno$é z prawem zaskarzonych uchwat nr (...) inr (...) oraz
nr (...).

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomosci (...) polozonej przy ul. (...) w W. wnosita o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyt:

Apelacja powoda czeéciowo zasluguje na uwzglednienie.



Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Jednakze
rozwazania prawne Sadu pierwszej instancji sg czeSciowo wadliwe.

W przedmiotowej sprawie powdd J. K. - na podstawie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst
jedn. Dz. U.z 2010 1. Nr 80, poz. 903 ze zm., zwanej dalej ,ustawa o wlasnoSci lokali”) - zaskarzyt trzy uchwaly podjete
w dniu 29 marca 2011 r. przez Wspdlnote Mieszkaniowa Nieruchomoéci (...) polozonej przy ul. (...) w W.. Zaskarzonym
wyrokiem Sad Okregowy oddalil powodztwo w caloéci, jednakze w ocenie Sadu Apelacyjnego rozstrzygniecie to jest
wadliwe w zakresie dotyczacym uchwaly nr (...).

Zaskarzona uchwala nr (...) dotyczyla przyjecia planu gospodarczego Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) na rok 2011
i ustalenia wysoko$ci optat w nieruchomoéci wspdlnej Wspolnoty, miejsc garazowych i parkingu. W uchwale tej
pozwana Wspolnota zatwierdzita roczny plan gospodarczy na 2011 r. (zalgcznik do uchwaly) zakladajacy roczny
koszt utrzymania (...), w tym odrebnie: nieruchomos$ci wspo6lnej Wspdlnoty (973.775,41 zl), miejsc garazowych
(56.905,77 z1) i parkingu (60.902,67 zl). Ponadto w uchwale zostaly zatwierdzone miesieczne oplaty zaliczkowe

na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej w wysokosci 3,90 zl miesiecznie na 1 m( ? lokali i

pomieszczen przynaleznych od 1.01.2011 do 30.09.2011 (bez zmian), w wysoko$ci 4,20 zlna 1 m® lokali i pomieszczen
przynaleznych od 1.10.2011 (podwyzka o 0,30 z}/mz2), a takze w wysoko$ci 85 zl miesiecznie od miejsca na garazu
podziemnym (bez zmian) i w wysoko$ci 45 zl miesiecznie od miejsca postojowego (bez zmian).

W ocenie Sgdu Apelacyjnego ma racje powod podnoszac w apelacji, ze powolana uchwala podlega uchyleniu na
podstawie art. 25 ust. 11 2 ustawy o wlasnosci lokali, albowiem jest ona niezgodna z przepisami prawa. Przy tym, nie
chodzi tu o naruszenie art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, ktéry nakazuje zarzadowi (lub zarzadcy) prowadzenie
dla kazdej nieruchomosci wspolnej okreslonej przez wspolnote mieszkaniows ewidencji pozaksiegowej kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych
tytuléw na rzecz nieruchomosci wspélnej. Powolany przepis dotyczy bowiem sytuacji, gdy dany zarzadca sprawuje
zarzad kilkoma nieruchomos$ciami wspo6lnymi, co nie ma miejsca w przedmiotowej sprawie. W konsekwencji, za
nieistotny w przedmiotowej sprawie nalezalo uznaé¢ podniesiony przez powoda w apelacji zarzut naruszenia przepisow
ustawy o rachunkowosci.

Z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali wynika, Ze nieruchomo$¢ wspo6lng stanowi grunt oraz cze$ci budynku
i urzadzenia, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. W razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali
wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokali (art. 3 ust.
1ustawy). Jednakze jako nieruchomosci wspoélne nie moga byé traktowane nieruchomosci sasiednie (tj. nieruchomosé
zabudowana garazem podziemnym, nieruchomo$¢ zabudowana parkingiem naziemnym i nieruchomos$é stanowigca
droge wewnetrzng), pozostajace we wspotwlasnosSci niektérych spoérod czlonkoéw pozwanej Wspolnoty, badz takze
czlonkéw wspolnoty sagsiedniej, jak to ma miejsce w przypadku nieruchomos$ci przeznaczonej na droge. Skoro
nieruchomo$ci sasiednie nie sa nieruchomo$ciami wspolnymi w rozumieniu powolanych przepisow ustawy o
wlasno$ci lokali, nie moze ich dotyczy¢ art. 29 ust. 1 tej ustawy.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, przedmiotowa uchwala nr (...) narusza natomiast inne przepisy ustawy o wlasnosci
lokali, w szczegolno$ci art. 22 w zw. z art. 6 ustawy. Zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy, do podjecia przez zarzad
czynnodci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na
dokonanie tej czynnos$ci oraz udzielajaca zarzagdowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Za$ z art. 22 ust. 3 pkt 2 i 3 ustawy
wynika, ze czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegdlnosci przyjecie rocznego planu
gospodarczego oraz ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu. Zaskarzona uchwata nr (...) dotyczyla
spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, wiec musiala zosta¢ podjeta przez pozwana Wspdlnote. Zgodnie
z art. 6 ustawy wspoOlnote mieszkaniowa tworzy ogoét wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej
nieruchomoéci. Wspolnota mieszkaniowa moze nabywa¢ prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywaé i by¢ pozwana.



Poniewaz osobowos$¢ prawna jest cecha normatywna, za$§ z powolanego przepisu i innych przepiséw ustawy nie
wynika, aby ustawodawca wyposazyl wspolnoty mieszkaniowe w osobowo$é prawna, sg one rodzajem jednostek
organizacyjnych nieposiadajacych osobowos$ci prawnej. Z art. 6 ustawy wynika natomiast, ze wspdélnota mieszkaniowa
dysponuje zdolnoscia prawna (moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowigzania) i zdolnoScia sadowa (moze pozywac
i by¢ pozwana). W orzecznictwie wskazuje sie, iz przyjecie, ze wspolnota mieszkaniowa jest podmiotem stosunkow
cywilnoprawnych oznacza, iz moze ona posiada¢ majatek odrebny od majatkéw wiascicieli lokali (wlasny majatek).
W sklad tego majatku moga jednak wej$¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia
wspolna (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2008 r., sygn. akt I CSK 118/08, Lex
nr 658169). Wynika stad, ze wspoélnota mieszkaniowa nie moze by¢ podmiotem praw i obowigzkéw innych
niz zwiazane z zarzagdem nieruchomos$ciga wspo6lna. Jest ona powolana do decydowania wylacznie o sprawach
dotyczacych nieruchomosci wspoélnej, natomiast nie posiada kompetencji do decydowania o sprawach dotyczacych
lokali stanowigcych indywidualna wlasno$é poszczegolnych wilascicieli lokali, a tym bardziej o sprawach dotyczacych
sgsiednich nieruchomos$ci (jak to mialo miejsce w zaskarzonej uchwale nr (...)). W konsekwencji zaskarzona
uchwala nr (...) podlegala uchyleniu jako sprzeczna z art. 6 ustawy o wlasnosci lokali, albowiem rozstrzygala ona o
planowanych kosztach utrzymania nieruchomosci sasiednich, a takze o wysoko$ci zaliczkowych oplat obowigzujacych
wspotwlasceicieli tych nieruchomosci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ma znaczenia, czy plan gospodarczy na rok 2011, stanowiacy zalacznik do podjetej
uchwaly, obejmowal odrebnie planowane koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, miejsc garazowych i miejsc
postojowych, czy tez nie. O niezgodno$ci z prawem powyzszej uchwaly przesadza juz sam fakt podjecia przez
pozwang Wspoélnote uchwaly w sprawach nie zwigzanych z zarzagdem nieruchomos$cig wspoélng, tj. w sprawach
zarzadu nieruchomosciami sgsiednimi, co nie nalezalo do jej wlasciwosci i nie bylo objete jej zdolno$cia prawna.
Oceny tej nie zmienia fakt funkcjonalnego powigzania tych nieruchomosci z nieruchomos$cia wspolna. Nieruchomosci
te maja bowiem wspotwlascicieli, ktérzy powinni sprawowac zarzad nimi na zasadach wynikajacych z Kodeksu
cywilnego. Co do wzajemnych rozliczen, to nie ma przeszkod, aby wspotwlasciciele nieruchomosci sasiednich obcigzali
pozwang Wspolnote wynagrodzeniem za korzystanie z nich przez czlonkéw tej Wspolnoty, gdyz stanowiloby ono koszt
zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Rowniez pozwana Wspdlnota moglaby obciaza¢ wspdiwlascicieli nieruchomoéci
sasiednich okreslong czescia ponoszonych oplat (np. za energie elektryczna) na podstawie zawartej przez strony
umowy. Natomiast z powolanych wyzej przyczyn, za sprzeczne z prawem nalezy uznaé rozstrzyganie o wysokosci
tychze oplat w uchwale Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Z kolei uchwala nr (...) dotyczyta zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2010 r. i przeznaczenia wynikow
finansowych. Jak trafnie ustalil Sad pierwszej instancji, w uchwale tej Wspolnota Mieszkaniowa (...) przyjela
przedstawione jej przez Zarzad sprawozdanie finansowe za rok 2010, a nadto przeznaczyla wynik finansowy
rozliczenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej na zasilenie funduszu remontowego oraz na zasilenie
funduszu zaliczki z przeznaczeniem na rezerwe finansowa na biezace wydatki na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej
nie znajdujace pokrycia w biezacych wplywach ze wzgledu na utrzymujace sie stale zaleglosci platnicze wilascicieli.
Jednakze w § 2 uchwaly Wspdlnota Mieszkaniowa ponadto przeznaczyla wynik finansowy wynikajacy z rozliczenia
kosztéow garazu w wysokoSci 7.945,77 z} na zasilenie funduszu eksploatacyjnego garazu w roku 2011, za§ wynik
finansowy wynikajacy z rozliczenia kosztéw miejsc postojowych w wysokosci 8.522,67 zl na zasilenie funduszu
eksploatacyjnego miejsca postojowego w roku 2011. Natomiast uchwata nr (...) dotyczyla udzielenia absolutorium
Zarzadowi Wspdlnoty za rok 2010.

W ocenie Sadu Apelacyjnego co do powyzszych uchwal brak jest podstaw do przyjecia, Ze sa one niezgodne z
przepisami prawa badz spelniaja ktora$ z pozostalych przestanek wymienionych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali. Jako przyczyne zaskarzenia tych uchwal pow6d wskazal niedbalstwo Zarzadu Wspolnoty w przygotowaniu
i poddaniu pod glosowanie uchwaly nr (...), skutkiem czego nie doszlo do uchwalenia zadnego konkretnego planu
gospodarczego pozwanej Wspdlnoty na 2010 r. Przy tym, na rozprawie apelacyjnej w dniu 15 listopada 2013 r. pow6d
podal, ze uchwala pozwanej Wspélnoty nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego Wspdlnoty Mieszkaniowej



(...) na rok 2010 i ustalenia wysokoSci oplat w nieruchomosci wspolnej Wspélnoty, miejsc garazowych i parkingu,
wprawdzie zostala przez niego zaskarzona, lecz dotychczas nie zapadl wyrok w tej sprawie.

Tymeczasem zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad
wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy. Poniewaz powdd w przedmiotowej sprawie nie wykazal, aby
sad wstrzymal wykonanie zaskarzonej uchwaly nr (...), oznacza to, ze uchwala ta nadal obowiazuje. Dlatego brak jest
podstaw do uznania, jak tego domaga sie powod, ze zaskarzone w przedmiotowej sprawie uchwaly nr (...) i nr (...)
w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2010 r. i udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspo6lnoty jako
niezgodne z prawem powinny zosta¢ uchylone. Uchwaly te dotycza bowiem wylacznie oceny pracy Zarzadu, ktory
ma obowigzek wykonywaé uchwaly podjete przez cztonkéw Wspo6lnoty Mieszkaniowej i nie jest upowazniony do ich
oceny pod wzgledem zgodno$ci z prawem. Do dokonywania tej oceny uprawniony jest tylko sad i do chwili wydania
przez sad konstytutywnego wyroku uchylajacego uchwale obowigzuje domniemanie, ze jest ona zgodna z prawem i
podlega wykonaniu. Dlatego w sytuacji, gdy uchwala nr (...) obowigzywala i podlegala wykonaniu, Zarzad Wspdlnoty
byt zobligowany do jej realizacji i sprawozdanie z jego dzialania powinno zostac zatwierdzone oraz powinien uzyskaé
absolutorium. Dlatego powddztwo w czeéci dotyczacej uchwat o nr (...) i nr (...) podlegalo oddaleniu, lecz z przyczyn
wskazanych powyzej.

Przy tym, nie ma racji powdd podnoszac w apelacji, ze Sad odwolawczy przed wydaniem rozstrzygniecia w przedmiocie
powyzszych uchwal powinien zaczeka¢ na wynik postepowania sagdowego w sprawie zaskarzonej uchwaly nr (...).
Oceny zgodno$ci dzialan Zarzadu Wspolnoty z obowigzujacym prawem oraz powotana uchwala nalezalo bowiem
dokonaé¢ w dacie podjecia zaskarzonych uchwal, a nie w dacie péZniejszej. Jak to wcze$niej wyjasniono, wyrok sadu
uchylajacy uchwale ma charakter konstytutywny, a wiec wywoluje skutki prawne na przyszloéé, a nie wstecz. Nawet
wiec gdyby doszlo w przyszloéci do uchylenia przez sad uchwaly nr (...), to nie mialoby to wplywu na ocene uchwatl
nr (...) i nr (...), skoro w dacie podejmowania dzialan przez Zarzad Wspoélnoty oraz w dacie ich podejmowania
obowigzywalo domniemanie prawidlowos$ci uchwaly nr (...).

Wprawdzie podniesione przez powoda w apelacji zarzuty naruszenia przez Sad pierwszej instancji prawa
procesowego, w szczegblnosci art. 328 § 2 k.p.c., a takze niestaranno$ci, niedostatku wnikliwo$ci i rzetelnoéci sa
zasadne, to w ocenie Sadu Apelacyjnego powyzsze wady uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie mialy wplywu na
jego tres$¢. Sad odwolawczy dokonal bowiem ponownej merytorycznej oceny roszczenia powoda, uzasadniajac podjete
rozstrzygniecie.

Podstawg orzeczenia Sadu Apelacyjnego byly art. 3851 386 § 1 k.p.c. O kosztach procesu orzeczono na podstawie art.
100 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.



