Sygn. akt I ACa 1527/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2016 .

Sad Apelacyjny we Wroclawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Aleksandra Marszalek (spr.)

Sedziowie: SSA Franciszek Marcinowski

SSA Lidia Mazurkiewicz-Morgut

Protokolant: Roksana Krawczyk

po rozpoznaniu w dniu 21 grudnia 2016 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa H. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.
o stwierdzenie niewaznosci

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Swidnicy

z dnia 18 sierpnia 2016 r. sygn. akt I C 649/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej 270 zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 sierpnia 2016 r. Sad Okregowy w Swidnicy oddalit powédztwo, ktérym H. K.
domagal sie stwierdzenia niewaznoéci lub uchylenia uchwal pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej z ulicy (...) w
S., podjetych 15 lutego 2016 r. a dotyczacych zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2015, udzielenia
absolutorium zarzadowi, przyjecia plany finansowo — gospodarczego na rok 2016, przekazania nadwyzki z tytulu
rozliczenia zaliczek na koszty zarzadu w kwocie 582,64 zl na fundusz remontowy oraz w sprawie pokrycia strat z tytulu
rozliczenia wody za rok 2013 w kwocie 500,79 zl ze $érodkéw funduszu remontowego.

Sad ten ustalil, ze w pozwanej Wspolnocie jest ponad 7 wyodrebnionych lokali, a powdd jest wlascicielem jednego z
nich. W 2015 r. Wspoélnota wybudowala nowy zjazd przy schodach zewnetrznych od strony podworza, co pociagneto
koszty przekraczajace 15 000 zl. Uchwala dotyczaca rozliczenia tej inwestycji zostat uchylona przez Sad. W skarzonym
rozliczeni ujeta zostal pozycja inne koszty na kwote 397 zt. Sporne uchwaly podjete zostaly wiekszoScia 66,27% gtosow.

Sad Okregowy uznal, Ze pow6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie. Podstawg zadania jest art. 25 ust.1 ustawy z
24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali. Jednak w ocenie Sadu nie zaszla zadna z wymienionych tam przeslanek,
dajacych podstawe do uchylenia uchwal. Wskazal, ze zarzut nieprecyzyjnosci sprawozdania dotyczacy t. zw. kosztow
innych zostal dostatecznie wyjaséniony m.in. zeznaniami czlonka zarzadu, a wysoko$¢ kwoty czyni wyja$nienia
te wiarygodnymi. Pow6d nie wskazal tez zarzutéw, ktére czynilyby zasadnym uchylenie uchwal odno$nie do



absolutorium i planu finansowo — gospodarczego. Koncentruje sie n treéci uchwal, te za$ nie sa autorstwa zarzadu
a podejmuje je Wspdlnota. Wskazal wreszcie, ze Wspo6lnota ma prawo zadecydowaé o przeznaczeniu nadwyzki
po rozliczeniu zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci na fundusz remontowy, oraz zaakceptowal uchwale o
sposobie pokrycia (z funduszu remontowego) strat z tytulu rozliczenia wody (500, 79 zl) uznajac, ze Wspolnota jest
dysponentem $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powdd zarzucajac naruszenie prawa procesowego i materialnego i domagajac
sie uchylenia wyroku i ,,rozpatrzenie powyzszej sprawy przez Sad Apelacyjny. Zarzucil, brak przeprowadzenia dowodu
z treéci uchwal i sprawdzenia spelnienia przez nie wymogbéw formalnych, naruszenie przepiséw kodeksu cywilnego
o wspoétwlasnoSci, pominiecie faktu, ze analogiczne uchwaly za rok 2014 zostaly uchylone przez Sad, a wiec nie
istnieja. W pdZniejszym pismie zakwestionowal pelnomocnictwo pelnomocnika pozwanej, wskazujac, ze winno ono
by¢ udzielone przez wszystkich wlascicieli lokali.

Sad Apelacyjny zwazyl: apelacja jest bezzasadna.

W pierwszej kolejnoéci wskazac trzeba, ze ustalenia dokonane przez Sad pierwszej instancji sa prawidlowe i w pelni
znajduja oparcie w materiale sprawy. Wbrew zarzutom apelacji w aktach sprawy znajduja sie wszystkie skarzone
uchwaly (k.40 - 44). Zreszta powod nie podnosil zadnych zarzutéw natury formalnej co do tryby zwolania Zebrania
i sposobu podjecia uchwal. Z zalaczonych za§ dokumentéw wynika ich treé¢, data i wynik glosowania. Uchwaly
podpisane sa przez przewodniczacego zebrania. Nie ma ani potrzeby ani wymogu, by pod uchwalami czy ich
projektami podpisywali sie wszyscy wlaSciciele mieszkan.

Nie ma tez racji skarzacy, wskazujac, iz pominiete zostaly w orzeczeniu Sadu pierwszej instancji przepisy k.c. o
wspotwlasnos$ci. Zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2015 r., poz.1892 -
tekst jednolity) przepisy o wspoétwlasnoéci zawarte w kodeksie cywilnym i w kodeksie postepowania cywilnego maja
zastosowanie tylko wowczas, gdy liczba wyodrebnionych lokali jest mniejsza niz 7. Z ustalen, nie kwestionowanych,
wynika, Ze liczba ta jest wieksza, co oznacza, ze pierwszenstwo maja przepisy niniejszej ustawy, za$ przepisy k.c.
tylko w zakresie nia nie uregulowanym (art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali). W konsekwencji decyzje w istotnych
sprawach Wspolnoty podejmowane sg w trybie uchwal zapadajacych wiekszoScig glosow liczong udzialami we
wspo6lnej nieruchomodci, nie wymagaja za$, jak chce skarzacy, jednomyélno$ci wszystkich wiascicieli.

Zarzuty powoda koncentruja sie na kwestii wybudowania zjazdu i poniesienia niezasadnych jego zdaniem kosztow.
Jesli chodzi koszty tego przedsiewziecia, ktore ujete zostaly w sprawozdaniu, to ich prawidlowos$é czy zasadnos§é
nie jest objeta zakresem niniejszego postepowania. Powdd sam wskazywal, ze stosowne uchwaly zostaly wcze$niej
zaskarzone. W sytuacji, gdy powd6d nie kwestionuje wiec, ze koszty takie zostaly rzeczywiécie poniesione, a zarzuca
ich bezcelowo$¢, to nie ma to wplywu na ocene zaskarzonych uchwat (sprawozdanie). Sprawozdanie odzwierciedla
rzeczywiste wydatki, dochody i poniesione koszty, nawet te dotyczace w ocenie powoda nietrafionej inwestycji, musza
sie w nim znaleZ¢. Nie ma tez znaczenia fakt, ze doszlo do uchylenia uchwal za rok poprzedni, co podniesiono w
apelacji. Takie orzeczenie nie moze skutkowaé automatycznym uchylaniem uchwal, jakie podejmowano w okresach
pozniejszych. Biorac pod uwage date, w jakiej zarzad zobowiazany jest sprawozdanie takie przedstawic i ewentualny
czas procesu czyniloby to w skrajnych sytuacjach niemozliwym prawidlowe podjecie wymaganej przepisami prawa
uchwaly przez kolejne lata. Konieczne jest wiec wykazanie wad sprawozdania, ktore czynia zatwierdzajaca go uchwale
sprzeczna z prawem, umowa, zasadami zarzadu nieruchomogcia wspélna czy interesem skarzacego wiasciciela. Zadne
tego typu zarzuty nie zostaly odnosnie do uchwaly podniesione. Nie moga za takie byé uznane dotyczace podwyzki
wynagrodzenia administratora. Decyzja w tym przedmiocie zapada w trybie uchwaly. Stosowne zapisy znalazly sie w
planie finansowym i zostaly przez Wspoélnote zaakceptowane w glosowaniu a wiec we wlasciwym trybie.

Zgodnie z art. 14 wydatki na remonty i biezaca konserwacje sktadaja sie na koszty zarzgdu nieruchomoscia wsp6lna.
Wspolnota zasadnie pobiera wiec zaliczki takze na ten cel, jak wynika z akt od szeregu lat, ujmuje je w planach i
rozliczeniach. Zarzuty o braku podstaw do takich dzialan nie moga wiec by¢ uznane za zasadne.



Przedmiotem kolejnej uchwaly o udzieleniu absolutorium jest ocena pracy zarzadu jako calo$ci, a nie poszczegélnych
jego decyzji. Zatem nawet przy ustaleniu, iz niektére z nich byly bledne, nie rodzi to automatycznie podstawy
do odmowy udzielenia absolutorium, jeéli nie przekladaly sie na wyniki pracy jako caloSci. Uchwala taka jest
odzwierciedleniem woli wiekszo$ci cztonkéw wspolnoty, ktorej uzewnetrznienie nie rodzi zadnych konsekwencji dla
wspolnoty jak rowniez samego zarzadu takze w kontekécie dalszych wyboréw czlonkéw zarzadu. Nawet wiec jesli
powod nie zgadza sie z niektérymi decyzjami zarzadu, nie oznacza to, ze calo$é pracy zarzadu winna oceniona byé
negatywnie.Za taka ocena nie przemawia tez uchylenie uchwal poprzednich, absolutorium dotyczy bowiem Scistego
zamknietego okresu.

Nie jest tez wadliwa uchwala o przeznaczeniu nadwyzki sSrodkéw pienieznych z tytulu uiszczonych zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu (art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali) na fundusz remontowy wspolnoty
mieszkaniowej. Nadwyzka oplat na utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej nie jest przedmiotem wspotwlasnosci.
Stanowi wlasno$¢ wspolnoty mieszkaniowej, ktéra moze niag dowolnie dysponowaé. Wspoélnota powinna rozliczy¢ sie
z tej nadwyzki, ale moze to uczyni¢ w rézny sposob, takze poprzez przeksiegowanie jej na fundusz remontowy. Biorac
pod uwage wysoko§¢ tak przeksiegowanych kwot nie mozna uznaé, by naruszalo to interes powoda, a jak juz wskazano,
nie jest tu potrzebna zgoda powoda, wystarczajaca jest zgoda podejmujgcej uchwate wiekszoéci. Podobnie, gdy chodzi
o pokrycie zaleglo$ci w zaplacie za wode. Oplaty te w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspodlnej skladajg sie na koszty
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng (art. 14 ust.) i z uzyskanych zaliczek moga i powinny by¢ pokryte. Nawet gdyby
przyjaé, ze nie powinno to nastapic¢ z funduszu remontowego, w sytuacji, jak niniejsza, gdy uchwala wczesniejsza
przekazano na fundusz nadwyzke uzyskang z zaliczek w wyzszej kwocie niz sporne oplaty, dyspozycje taka nalezaloby
zaakceptowac.

W pelni nalezy tez podzieli¢ stanowisko Sadu pierwszej instancji co do uchwaly nr(...) — przyjecie planu finansowo
— gospodarczego. Powod kwestionuje w szczegblnosci ujecie w nim prac zwigzanych z wykonaniem nowej poreczy.
Zarzuty te nie zasluguja na uwzglednieni. Wspdlnota ma prawo i obowiazek podejmowania uchwal a dalej prac
zmierzajacych do poprawy jako$ci zamieszkiwania w nieruchomosci. Powo6d poza golostownymi twierdzeniami o
braku potrzeby takich prac (poreczy) nie wykazal w zaden spos6b zbednosci czy zbytkownosci takiego przedsiewziecia,
a samo twierdzenie o istnieniu starej poreczy, zreszta przykrytej deskami z nieustalonych przyczyn, w zadnym razie
potrzebom takim wplywajacym na bezpieczenstwo mieszkancow, nie przeczy. RzeczywiScie uchwala ta w pozostalym
zakresie jest ogblnikowa. Potrzeba podjecia prac niezbednych moze jednak pojawié¢ sie w czasie objetego planem
roku i cze$ci z nich trudno przewidzie¢. Dotyczy to tylko decyzji, ktére moga by¢ uznane z nie wykraczajace poza
zwykly zarzad. Remonty czy inne inwestycje o innym charakterze wymagaé beda stosownej uchwaly, co dostatecznie
zabezpiecza interes powoda (art.22).

Zgodnie z art. 21 powolanej ustawy zarzad kieruje sprawami wspdlnoty i reprezentuje ja na zewnetrz oraz w stosunkach
miedzy wspdlnota a poszczegolnymi wlaScicielami lokali. Gdy zarzad jest kilkuosobowy o$wiadczenia woli skladaja
przynajmniej dwaj jego czlonkowie. W §wietle powyzszego udzielenie pelnomocnictwa nastapito prawidlowo i w pelni
skutecznie.

Z tych wzgled6w na mocy art. 3851 98 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.



