Uchwata z dnia 9 grudnia 2005 r., Ill CZP 111/05

Sedzia SN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Fragckowiak

Sedzia SN Iwona Koper (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Wiadystawa W. przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul. Z. nr 86 w W. o uchylenie uchwat,
po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 9 grudnia 2005 r.
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy we Wroctawiu
postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2005 r.:

"Czy uchwaty wiascicieli lokali podjete w trybie art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 80 poz. 903 tekst jednolity ze zm.),
ktérych przedmiotem sa:

a) zmiana sposobu sprawowania zarzgdu nieruchomoscig wspolng;

b) zatwierdzenie sprawozdania ze sprawowania zarzgdu nieruchomoscig
wspolng;

c) udzielenie absolutorium zarzadcy;

w razie ich zaskarzenia do sadu powinny by¢ kwalifikowane jako dotyczace
praw niemajgtkowych w rozumieniu art. 17 pkt 1 k.p.c., czy tez sg sprawami o
prawa majgtkowe?"

podijat uchwate:

Sprawy o uchylenie uchwat wspélnoty mieszkaniowej podjetych w trybie
art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlkasnosci lokali (jedn. tekst:
Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), ktérych przedmiotem jest zmiana
sposobu sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspoélna, zatwierdzenie
sprawozdania ze sprawowania zarzgdu nieruchomoscia wspoélng oraz

udzielenie absolutorium zarzadcy, sg sprawami o prawa majatkowe.

Uzasadnienie



Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne
powstato przy rozpoznawaniu przez Sgd Okregowy apelacji od wyroku Sgdu
pierwszej instancji oddalajacego powddztwo skierowane przeciwko wspolnocie
mieszkaniowej, zaskarzajgce uchwaty wtascicieli lokali. Sgd Okregowy powzigt
watpliwos¢ co do majgtkowego albo niemajgtkowego charakteru praw, ktorych
dotyczg zaskarzone uchwaty, a w konsekwencji tego, czy sprawa, ktorej
przedmiotem jest zaskarzenie tych uchwat, jest sprawg o prawa niemajgtkowe w
rozumieniu art. 17 pkt 1 k.p.c. Zaskarzone w sprawie uchwaty miaty za przedmiot
zmiane ustalonego w trybie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: ,u.w.l.”)
sposobu sprawowania zarzgdu nieruchomoscig, zatwierdzenie sprawozdania ze
sprawowania zarzgdu nieruchomoscig wspolng oraz udzielenie absolutorium
zarzadcy.

Sad Okregowy wskazat, ze nie zostat dotychczas dostatecznie wyjasniony
charakter uchwat wtascicieli lokali z punktu widzenia podziatu spraw na spory o
prawa majgtkowe i niemajgtkowe. Systematyka ustawy o wlasnosci lokali $wiadczy
o tym, ze uchwaty wtascicieli dotyczy¢ mogqg praw i obowigzkow wiascicieli
wymienionych w art. 15-17 u.w.l. oraz zarzgdu nieruchomoscig wspdlng. Dokonujgc
analizy regulacji przedmiotu uchwat wiascicieli dotyczacych kwestii zarzgdu
nieruchomoscig wspoélng, Sad Okregowy podnidst, ze w zdecydowanej wiekszosci
spraw uchwaty te powinny by¢ kwalifikowane jako odnoszgce sie do praw
majatkowych. Wskazat na rozbieznosci w wypowiedziach doktryny dotyczgcych
charakteru roszczenia o uchylenie uchwat wtascicieli i charakteru sprawy, w ktorej
takie roszczenie jest rozpatrywane, krytycznie odnoszgc sie do pogladu
postulujgcego traktowanie spraw zwigzanych z wyborem i odwotaniem zarzgdu na
podobienstwo tzw. spraw korporacyjnych, przystugujgcych wspolnikom w spoétkach
prawa handlowego.

W ocenie Sgdu Okregowego, stanowisko takie nie jest trafne ze wzgledu na
oczywistg roznice miedzy celami wspolnoty mieszkaniowej i zadaniami zarzgdu we
wspolnocie, a zasadami funkcjonowania spoétek prawa handlowego, niezaleznie
bowiem od tego czy zarzad wspdlnoty jest organem utomnej osoby prawnej, czy tez
przedstawicielem organizacyjnym (statutowym) wiascicieli lokali, spetnia on funkcje

zwigzane z zarzgdem nieruchomoscig, a nie z zarzgdzaniem spotkg. Tymczasem



sprawy dotyczgce zarzgdu zwigzanego ze wspotwlasnoscig i uzytkowaniem maja,
w Swietle wtasciwych przepiséw, charakter spraw o prawa majgtkowe.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Problem oceny charakteru sprawy majgcej za przedmiot zgdanie uchylenia
uchwaty wiascicieli lokali (wspdlnoty mieszkaniowej) byt juz rozpatrywany zaréwno
w orzecznictwie, jak i w literaturze. W postanowieniu z dnia 27 lutego 2001 r., V CZ
4/01 (OSNC 2001, nr 7-8, poz. 124) Sad Najwyzszy — na tle zagadnienia
dopuszczalno$ci kasacji w zwigzku z treécig dawnego art. 392 § 1 k.p.c. —
stwierdzit, ze w sprawie o uchylenie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej (art. 25 ust.
11 1a u.w.l.), dotyczgcej praw majgtkowych, kasacja nie przystuguje, gdy wartos¢
przedmiotu zaskarzenia jest nizsza od kwot wymienionych w art. 392 § 1 zdanie
pierwsze k.p.c. Podkreslit, ze dla dopuszczalnosci kasacji w sprawie o uchylenie
uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej znaczenie ma kwestia, czy wytoczone
powddztwo dotyczy praw majatkowych, a jezeli tak, jaka jest wartos¢ przedmiotu
zaskarzenia. Nastepnie, wskazujgc na przedmiot kwestionowanych dwéch uchwat,
ktére dotyczyty optat na pokrycie kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng i
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokali wspotwiascicieli oraz planu
gospodarczego zarzgdu nieruchomoscig wspolng w zakresie propozycji jej remontu,
stwierdzit, Zze sprawa z powddztwa o uchylenie tych uchwat jest wobec tego sprawg
o prawa majatkowe w rozumieniu art. 392* § 1 zdanie pierwsze k.p.c.

W uzasadnieniu postanowienia z dnia 11 lutego 2003 r., V CZ 208/02 (nie
publ.) Sad Najwyzszy stwierdzit, Ze sprawy o uchylenie uchwat wspdlnoty miesz-
kaniowej nie majg jednolitego charakteru i nie mogg by¢ generalnie zaliczane do
spraw o prawa majgtkowe; o charakterze sprawy decyduje przedmiot uchwaty
podlegajgcej zaskarzeniu. Z kolei w uchwale z dnia 7 stycznia 2004 r., lll CZP
100/03 (OSNC 2005, nr 2, poz. 29) Sad Najwyzszy przyjat, ze sprawa o uchylenie
uchwaty wspdélnoty mieszkaniowej, ktorej przedmiotem jest przeznaczenie srodkow
finansowych wynikajgcych z rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania za
okreslony okres na pokrycie takich kosztow w przyszitosci jest sprawg o prawa
majgtkowe (art. 17 pkt 4 k.p.c.). Uznat, Zze nie ma podstaw, aby odstgpi¢ od pogladu
wyrazonego w orzecznictwie, iz sprawy o uchylenie uchwaty wspadlnoty
mieszkaniowej nie mozna generalnie zakwalifikowa¢ do spraw majgtkowych lub
niemajgtkowych. Sprawa taka jest sprawg o prawa majgtkowe lub sprawg o prawa

niemajgtkowe, w zaleznosci od przedmiotu zaskarzonej uchwaty.



Przytoczone orzeczenia wskazujg, ze rozwazajgc problem, czy sprawa o
uchylenie uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej jest sprawg o prawa majgtkowe, czy
tez sprawg o prawa niemajgtkowe, Sad Najwyzszy oceniat jej charakter in casu,
przyjmujgc jako kryterium réznicujgce charakter przedmiotu zaskarzonych uchwat.
Takie ujecie rozwazanej kwestii w odniesieniu do uchwat wspdinoty stanowi
konsekwencje przeniesienia przez Sgd Najwyzszy rozumowania prezentowanego
na tle sprawy o uchylenie (uniewaznienie) uchwat walnego zgromadzenia
spotdzielni. W tym zakresie za utrwalone w orzecznictwie uzna¢ mozna stanowisko,
ze sprawy tego rodzaju nie majg jednolitego charakteru i nie mogg by¢ generalnie
zaliczone do spraw o prawa majgtkowe lub spraw o prawa niemajgtkowe, a o
charakterze sprawy decyduje w kazdym indywidualnym wypadku przedmiot
uchwaty podlegajgcej zaskarzeniu (orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 20 lipca
1955r., Il CR 2072/54, OSN 1956, nr 1, poz. 22, z dnia 5 czerwca 1959 r., 4 CO
5/59, OSN 1960, nr 3, poz. 76, z dnia 25 stycznia 1961 r., 2 CR 909/59, OSPiKA
1962, nr 1, poz. 8, postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 16 listopada 1984 r., Il
CZ 122/74, nie publ., z dnia 26 listopada 1975 r., | CZ 185/75, nie publ., z dnia 11
grudnia 1984 r., | CZ 139/84, nie publ.). Podobny kierunek wypowiedzi odnotowac
mozna w stosunku do spraw o uchylenie (uniewaznienie) uchwat zgromadzen
wspoélnikow w spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig (postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2003 r., | CK 339/02, "Izba Cywilna" 2003, nr 10, s.
39).

W pismiennictwie prezentowane sg zaréwno poglady kwalifikujgce sprawy o
uchylenie uchwat wspoélnoty mieszkaniowej do spraw o prawa majgtkowe, jak i
zaliczajgce je do spraw o prawa niemajgtkowe, a takze poglad réznicujacy je w
zaleznosci od tego, czy zaskarzona uchwata dotyczy praw majatkowych czy
niemajgtkowych. Kwestia ta podejmowana jest w doktrynie takze w odniesieniu do
sprawy o uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia spotdzielni, uchwaty
zgromadzenia wspolnikdw spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig oraz uchwaty
walnego zgromadzenia spoétki akcyjnej. Dominuje zapatrywanie, ze o tym, czy
sprawa o uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia spétdzielni jest sprawg o prawa
niemajgtkowe (art. 17 pkt 1 k.p.c.) czy tez sprawg o prawa majgtkowe (art. 16 i art.
17 pkt 4 k.p.c.) decyduje przedmiot uchwaty. Jezeli uchwata dotyczy praw
majgtkowych spotdzielni i jej cztonkow, to sprawa o uchylenie takiej uchwaty jest
sprawg o prawa majatkowe, jesli zas uchwata dotyczy praw niemajgtkowych, to



sprawa o jej uchylenie jest sprawg o prawa niemajgtkowe. Podobnie, na tle spraw o
uchylenie (stwierdzenie niewaznosci) uchwat walnych zgromadzen wspoélnikow
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig albo uchwat walnych zgromadzen spotki
akcyjnej reprezentowane jest stanowisko, ze uchwaty mogg mie¢ charakter
niemajgtkowy (np. odwotanie cztonka rady nadzorczej) lub majatkowy (np.
podwyzszenie kapitatu zaktadowego).

Przepisy art. 17 pkt 1 i pkt 4 k.p.c. postugujg sie pojeciem ,spraw o prawa
niemajgtkowe” oraz ,spraw o prawa majgtkowe” dla celéw rozgraniczenia
wiasciwosci rzeczowej sgdéw rejonowych i sgdow okregowych. (...) Wedtug
wypowiedzi doktryny, podstawg wyrdznienia kategorii praw majgtkowych i
niemajgtkowych jest typowy interes, jaki realizujg. Na podstawie tego kryterium do
praw majgtkowych zalicza sie w szczegolnosci prawa rzeczowe, wierzytelnosci
opiewajgce na swiadczenia majgtkowe, prawa majgtkowe matzenskie, a takze
istotng czes$¢ praw kwalifikowanych jako tzw. wtasnos¢ intelektualna, przy czym dla
uznania konkretnego prawa podmiotowego za prawo typu majgtkowego nie ma
Znaczenia, czy ma ono jakgs wartosc¢ rynkowg. Do praw niemajgtkowych zalicza sie
prawa osobiste i prawa rodzinne niemajgtkowe, stanowigce element stosunkéw
miedzy matzonkami, krewnymi, przysposobionymi i powinowatymi. Podkresla sie
jednoczesnie, ze we wspoétczesnym prawie cywilnym wzrasta rola praw
niemajatkowych, co umotywowane jest dgzeniem do wzmocnienia ochrony wartosci
osobistych cztowieka za pomocg instrumentow cywilnoprawnych jako bardziej
elastycznych i skutecznych. Pojawia sie takze tendencja do uwzglednienia wartosci
osobistych w obrebie praw majgtkowych, co utrudnia rozréznienie obu rodzajow
praw. Widoczne jest to na obszarze witasnosci intelektualnej, a takze w dziedzinie
tzw. praw korporacyjnych.

W Swietle doktrynalnego rozréznienia praw majgtkowych i niemajgtkowych
oraz przy uwzglednieniu dorobku orzecznictwa i literatury dotyczgce charakteru
spraw o uchylenie uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej (uchwaty zgromadzenia
wspolnikdw w spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig, uchwaty walnego
zgromadzenia w spétce akcyjnej, uchwaty walnego zgromadzenia w spétdzielni)
rozpatrywa¢ mozna dwa kierunki rozstrzygniecia przedmiotowego zagadnienia
prawnego. Mozna wiec przyjg¢ — w opozycji do dotychczasowego orzecznictwa —
ze kwestia charakteru sprawy o uchylenie uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej, {j.

sprawy wywotanej zaskarzeniem takiej uchwaty, powinna byc¢ rozstrzygana



wytacznie w kontekscie oceny charakteru samego uprawnienia do zaskarzenia
uchwaty przewidzianego w art. 25 u.w.l., bez odwotywania sie do przedmiotu
uchwaty w konkretnym przypadku. Mozliwe jest takze — zgodne z dominujgcym
stanowiskiem — przyjecie, ze dla oceny kwestii, czy sprawa o uchylenie uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej jest sprawg o prawa niemajgtkowe, czy tez sprawg o
prawa majgtkowe, rozstrzygajgce znaczenie ma przedmiot konkretnej uchwaty, a
Scisle rzecz biorgc to, czy uchwata dotyczy praw niemajatkowych, czy praw
majgtkowych powoda lub wspdinoty.

Przyjecie pierwszego zapatrywania prowadzitoby do stworzenia generalnej
oceny charakteru uprawnienia do zaskarzenia uchwaty wspdélnoty mieszkaniowe;j
jako uprawnienia majgtkowego albo niemajgtkowego i w zaleznosci od jej wyniku,
kazda sprawe o uchylenie uchwaty wspolnoty mozna bytoby zakwalifikowac¢ jako
sprawe o prawa niemajgtkowe albo sprawe o prawa majgtkowe. Ocena charakteru
przedmiotowych spraw odbywataby sie wiec wedtug jednolitej reguty, niezaleznie od
tego jakich kwestii dotyczytaby zaskarzona uchwata.

Pogladu tego jednak nie mozna zaakceptowac. Uprawnienie do zaskarzenia
uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej jest jedynie instrumentem prawnym majgcym
stuzy¢ ochronie praw wtasciciela lokalu nalezgcego do wspodlnoty. Korzystanie z
tego uprawnienia nie jest celem samym w sobie, lecz zmierza jedynie do ochrony
okreslonych intereséw — sytuacji prawnej lub konkretnych praw danego wtasciciela
lokalu. Abstrakcyjna ocena charakteru tego rodzaju uprawnienia jako uprawnienia
majgtkowego albo niemajatkowego w istocie rzeczy nie pozwalataby na ocene
charakteru sprawy wywotanej skorzystaniem z tego uprawnienia, nie
nastepowataby bowiem w ten sposéb ocena charakteru rzeczywistego przedmiotu
ochrony prawnej zgdanej przez wtasciciela lokalu, lecz jedynie ocena charakteru
uprawnienia stuzgcego realizacji tej ochrony. Ponadto, przyjecie, ze dla oceny
charakteru prawnego sprawy o uchylenie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej
decydujgce znaczenie ma charakter samego uprawnienia do zaskarzenia uchwaty,
a nie przedmiot zaskarzonej uchwaty, prowadzitoby do sytuacji, w ktoérej w sposéb
jednolity oceniane bytyby sprawy, w ramach ktérych powod korzystajgc z
uprawnienia do zaskarzenia uchwaty w rzeczywistosci zmierzatby do ochrony
réznych praw, czy tez réznego rodzaju intereséw warunkowanych — lub nie —

wzgledami natury ekonomiczne;.



Jako bardziej przekonujgce i uzasadnione przedstawia sie, wolne od
wskazanych mankamentow, zapatrywanie zaktadajgce, ze w wypadku spraw o
uchylenie uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej kwestia charakteru tych spraw,
podlega ocenie nie na ptaszczyznie oceny charakteru samego uprawnienia do
zaskarzenia uchwaty, lecz na ptaszczyznie oceny charakteru praw, ktérych uchwata
dotyczy. Za stanowiskiem tym, przewazajgcym w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego,
przemawia okoliczno$¢, ze skoro uprawnienie do zaskarzenia uchwaty wspélnoty
stanowi w istocie rzeczy okreslonego rodzaju uprawnienie w stosunku do wspdinoty
mieszkaniowej, to moze by¢ ono wykorzystywane do ochrony réznych interesow lub
praw wiasciciela. Moze wiec stuzy¢ ochronie jego interesow (praw) majgtkowych, co
bedzie regutg ze wzgledu na charakter przedmiotu uchwat wtascicieli (art. 22 ust. 2 i
3 u.w.l.), albo intereséw (praw) niemajagtkowych, co bedzie wyjatkiem, a moze miec¢
miejsce np. gdy podjeta zostanie uchwata naruszajgca dobra osobiste jednego z
wiascicieli. W tym ujeciu ocena charakteru przedmiotu uchwaty, a wiec kwestii, czy
dotyczy ona praw majgtkowych, czy tez praw niemajatkowych wiasciciela lub
wspolnoty, moze dopiero prowadzi¢ do oceny charakteru sprawy, gdyz podstawg
takiej oceny jest wowczas rzeczywisty przedmiot ochrony prawnej zgdanej przez
wystepujgcego z powddztwem wiasciciela.

Przedstawione zagadnienie prawne powstato w sprawie, w ktérej zaskarzono
kilka uchwat wspdlnoty mieszkaniowej. Kwestia, czy sprawa o uchylenie uchwaty
jest sprawg o prawa niemajgtkowe czy majgtkowe musi by¢ wiec w niniejszej
sprawie oceniana odrebnie w odniesieniu do przedmiotu poszczegdinych
uchwat (...).

Pierwsza ma za przedmiot zmiane zarzgdu nieruchomoscig wspaolng,
ustalonego zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., chodzi wiec o uchwate zmieniajgcg tzw.
umowny zarzad nieruchomoscig wspolng, do ktérego stosuje sie odpowiednio
przepisy art. 19 i nast. u.w.l. (art. 33, art. 18 ust. 3 u.w.l.). Ograniczajgc sie do
aktualnego w sprawie wypadku, tzw. wspolnot duzych, stwierdzi¢ nalezy, ze pojecie
zarzadu nieruchomoscig wspolng w ogoélnosci definiuje sie w doktrynie jako
dziatanie polegajgce na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich
czynnosci faktycznych, prawnych i procesowych (urzedowych) dotyczgcych
przedmiotu wspolnego prawa. Z racji odestania zawartego w art. 33 u.w.l. w
zwigzku z art. 21 i nast. u.w.l. stwierdzi¢C mozna, ze zarzad nieruchomoscig wspoing

obejmuje kierowanie przez zarzgdce dziatalnoscig wspaolnoty, jej reprezentowanie



na zewnatrz i w stosunkach z poszczegolnymi wtascicielami. Zasadnicze znaczenie
ma jednak to, ze przedmiot zarzgdu stanowi nieruchomos¢ wspolna wiascicieli
lokali, a wiec rzecz, do ktérej przystugujg wtascicielom prawa majgtkowe (art. 3 ust.
1 u.w.l.). Przedmiot uchwaty o zmianie sposobu sprawowania zarzgdu
nieruchomoscig wspolng jest Scisle zwigzany z prawami majgtkowymi wtascicieli
lokali, dotyczy bowiem zmiany zarzgdu rzeczg bedgcg przedmiotem
wspotwtasnosci wszystkich wiascicieli lokali. Czynnosci zarzgdu nieruchomoscig
wspolng w przewazajgcej mierze obejmujg czynnosci o charakterze majgtkowym
(por. w szczegolnosci art. 21 ust. 1 oraz art. 22 zwigzku z art. 33 u.w.l.), zatem w
sytuacji, w ktérej uchwata obejmuje zmiane sposobu zarzgdu nieruchomoscig
wspolng, chodzi o uchwale dotyczgcg w pierwszej kolejnosci spraw majgtkowych
wiascicieli lokali tworzgcych wspodlnote. Sprawa o uchylenie uchwaty wiascicieli
lokali, ktorej przedmiotem jest zmiana sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng
ustalonego wedtug art. 18 ust. 1 u.w.l., jest wiec sprawg o prawa majgtkowe w
rozumieniu art. 17 pkt 4 k.p.c.

Dwie pozostate uchwaty majg za przedmiot zatwierdzenie sprawozdania ze
sprawowania zarzgdu oraz udzielenie absolutorium zarzgdcy. Nalezy zwrdcic
uwage na art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l., stanowigcy, ze zarzadca, ktéremu powierzono
zarzad nieruchomoscig wspdlng obowigzany jest sktadaé wiascicielom lokali roczne
sprawozdanie ze swojej dziatalnosci. Zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 3 oraz art. 30 ust.
2 pkt 2i 3 u.w.l., zarzgdcg ma obowigzek zwotywac zebranie ogétu wtascicieli co
najmniej raz w roku, nie pézniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku, a
przedmiotem tego zebrania powinna by¢ ocena pracy zarzgdcy oraz sprawozdanie
zarzadu i podjecie uchwaty w przedmiocie udzielenia mu absolutorium. Ustawa nie
daje zadnych wskazéwek co do formy i tresci sprawozdania. Uznaje sie, ze
powinno sie ono sktada¢ z co najmniej dwoch czesci; pierwsza opisowa powinna
zawieracC opis dziatan podejmowanych przez zarzgd, a druga finansowa analize
wykonania planu gospodarczego. Obowigzek przedstawienia przez zarzad
sprawozdania spetnia bardzo wazna role, gdyz umozliwia wtascicielom kontrole nad
dziatalnoscig zarzgdu i stanowi podstawe udzielenia mu absolutorium (art. 29 ust. 2
i 3 u.w.l.). Udzielenie absolutorium zarzgdcy na dorocznym zebraniu wtascicieli (art.
30 ust. 1 pkt 3 oraz art. 30 ust. 2 pkt 2 i 3 u.w.l.) nie zwalnia go od
odpowiedzialnosci za szkode wyrzagdzong wiascicielom lokali w zwigzku z

kierowaniem dziatalnoscig wspolnoty i sprawowaniem zarzgdu nieruchomoscig



wspolng, jezeli juz po odbyciu zebrania rocznego okazatoby sie, ze do wyrzgdzenia
takiej szkody doszto z winy zarzgdu. Podstawg odpowiedzialnosci moga byc¢
przepisy o odpowiedzialnosci kontraktowej (art. 471 k.c.) lub odpowiedzialnosci
deliktowej (art. 415 k.c.).

Wobec powyzszego podniesc¢ trzeba, ze przedmiotem zarzgdu wedtug ustawy
o wtasnosci lokali jest nieruchomosc¢ wspolna wiascicieli lokali. Skoro uchwaty majg
za przedmiot zatwierdzenie sprawozdania z zarzgdu tg nieruchomoscig i udzielenie
absolutorium zarzadcy, to obie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej majg charakter
majatkowy, tj. ich przedmiot odnosi sie do praw majgtkowych wtascicieli lokali. Nie
sprzeciwia sie temu fakt, ze udzielenie absolutorium zarzgdcy nie musi zwolni¢ go z
odpowiedzialnosci za szkode wyrzagdzong przy sprawowaniu zarzgdu
nieruchomoscig wspoélng, przyjgé bowiem nalezy, iz fakt ten nie moze jednak
pozostawac bez jakiegokolwiek znaczenia z punktu widzenia tej odpowiedzialnosci.
Decydujgce znaczenie ma kwestia, ze przedmiotem zarzgdu jest nieruchomos¢
wspolna, do ktorej kazdemu z wiascicieli lokali przystuguje prawo majgtkowe
(wspotwitasnose) i zatwierdzenie sprawozdania ze sprawowania zarzgdu oraz
udzielenie absolutorium dotyczg tej wtasnie nieruchomosci, a wiec odnoszg sie do
sfery majgtkowej wiascicieli lokali.

Na marginesie pozostaje odnies¢ sie do, wykraczajgcej poza ramy
zagadnienia prawnego przedstawionego do rozstrzygniecia — podnoszonej przez
Sad Okregowy — kwestii trudnosci zwigzanych z ustaleniem wartosci przedmiotu
sporu w sprawie o uchylenie uchwat wiascicieli lokali, takich jak zaskarzone w
niniejszej sprawie. Przede wszystkim podkresli¢ trzeba, ze ewentualne trudnosci w
ustaleniu wartosci przedmiotu sporu nie mogg mie¢ wptywu na ocene charakteru
sprawy. Jako rozwigzanie tego problemu wskaza¢ mozna przyjecie — w wypadku
uchwat majgcych za przedmiot zmiane sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspoélng
ustalonego wedtug art. 18 ust. 1 u.w.l., zatwierdzenie sprawozdania ze
sprawowania zarzgdu oraz udzielnie absolutorium zarzgdcy — ze warto$é
przedmiotu sporu odpowiada wartosci udziatu w nieruchomosci wspolne;j
przystugujgcego temu z wiascicieli lokali, ktory wnidst powddztwo.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy rozstrzygnat zagadnienie prawne

jak w uchwale.






