Sygn. akt I ACa 1069/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2012 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Pawel Rygiel
Protokolant: st.sekr.sagdowy Barbara Piaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w K.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej od wyroku Sagdu Okregowego w Krakowie
z dnia 5 czerwca 2012 r. sygn. akt I C 788/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 270zl ( dwiescie siedemdziesiqt zlotych)
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

I ACa 1069/12

UZASADNIENIE

Powod A. M. wnibst o uchylenie dwoch uchwal pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w K.. Uchwala
nr (...)z dnia 28 marca 2011 r. dotyczyla zatwierdzenia rachunku zyskow i strat oraz bilansu za 2010 r., a uchwala
Ner (...)z dnia 28 marca 2011 r. dotyczyla planu gospodarczego na 2011 r. W uzasadnieniu zadania pozwu wskazal,
ze jest wlaScicielem 6 samodzielnych lokali oznaczonych nr (...) polozonych w budynku nr (...) przy ul. (...) w K. i
wspotwlaseicielem czesci wspolnych tej nieruchomosci, a to zgodnie z trescig prawomocnego postanowienia Sadu
Rejonowego dla Krakowa- Krowodrzy w Krakowie z dnia 19 grudnia 2007 roku sygn. akt. I Ns (...). Powod podal, iz
posiada udzial w nieruchomoéci wspolnej w wysokoSci 49,87%, a pozostale udzialy posiadaja — W. B. (1) — 5,7% oraz
jego corka A. J. 44,41%. Powierzchnia budynku wynosi 451,60 m2 , w tym 65 m2 powierzchni wspélne;j.



Na mocy uchwaly nr (...)Wspdlnota Mieszkaniowa zatwierdzila rachunek zyskow i strat oraz bilansu za 2010 rok
zamykajace sie po stronie aktywow i pasywow sume bilansowa w kwocie 57 747, 15 zl i strata w wysokosci 16 882,86
zl, przy czym wspolnota uchwalila, iz strata zostanie pokryta z wplat wlaScicieli lokali. W ocenie powoda zaskarzona
uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna i narusza interes majatkowy powoda.
W ocenie powoda wskazane w uchwale przez zarzad wspodlnoty poniesione koszty i wydatki sa nieuzasadnione co
do wysokoSci oraz rodzaju, co w konsekwencji skutkuje ujemnym wynikiem finansowym wykazanym na rok 2010.
Taki wynik finansowy wspolnoty za 2010 roku obliguje bowiem powoda do pokrycia strat w wysokosci 16 882,86 zl z
dodatkowych wplat,. co w ocenie powoda jest krzywdzace i nieuzasadnione. W przekonaniu powoda zarzad dokonujac
wydatkow sprzecznych z zasadami prawidlowego zarzadu i rozsadnej gospodarki narazil wspélnote na wysokie i
zbedne koszty.

Powod podniosl, ze glosowal przeciwko udzieleni zarzadowi w osobie W. B. (1) absolutorium, ale uchwala z uwagi
na fakt, ze powdd posiada mniej niz 50 % udzialbw w nieruchomosci zostala przeglosowana. W szczeg6lnoéci
powdd zarzucil, iz wydatki poniesione na wynagrodzenie Biura Uslug Budowlanych i (...) a zwigzane z wykonaniem
nastepujacych opinii: stanu technicznego konstrukeji budynku w kwocie 6 588 zl, projektu budowlanego - w kwocie
6 100z, projektu wykonawczego — w kwocie 5 490 z} oraz przegladu piecioletniego budynku w wysokos$ci 2 196 zl,
kosztorysu inwestorskiego w kwocie 610 zt oraz czynno$ci nazwanych ,, konsultacje doradztwa” — w wysokoéci 2 074
z}, byly nieuzasadnione a nadto zawyzone.

W przekonaniu powoda koszt pierwszej ze wskazanych opinii winien wynosi¢ okolo 1230 zl, a pozostale byly w ogodle
zbedne. Opinia dotyczgca przegladu piecioletniego budynku zostala bowiem sporzadzona w okresie obowiazywania
poprzednio wykonanego przegladu 5 letniego z dnia 10 marca 2008 roku, przegladu rocznego z dnia 26 marca
2009 roku, zas pod pozycja ,, konsultacje i doradztwo” nie widomo co sie kryje. Powod zarzucil, iz wspdlnota w
2010 roku na wskazane opinie wydala 23 058 zl, co z powodzeniem pokryloby uzasadnione koszty utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej. Dodatkowo powdd zakwestionowal takze celowos$é takich wydatkéw jak utrzymanie domeny
internetowej — 122 z} rocznie, zakup w grudniu 2010 roku — humobaka ( uzyzniacz gleby) i granulatu do kompostu
oraz elektrokompostownika na laczny kosz 478 zl oraz zakup wozka z wezem w kwocie 617, 37 zt w sytuacja, gdy nie
znajduje sie on na terenie posesji. Powdd zakwestionowal nadto wydatki w postaci : wynagrodzenia zarzadu w kwocie
1000 zl, w sytuacji, gdy nie ma uchwaly wspolnoty w tym przedmiocie oraz wysoko$¢ wynagrodzenia administratora
w kwocie 1230 zl miesiecznie w sytuacji, gdy stawki rynkowe za administrowanie tego typu nieruchomoscia wynosza
w granicach 700-800 zl.

Odnos$nie uchwaly nr (...)w ktorej wspodlnota zatwierdzila plan finansowo — gospodarczy na rok 2011, w ktérym
Wspolnota uchwalila miesieczne oplaty zaliczkowe na pokrycie kosztow (...) w kwocie 6,87 zl za m2 powierzchni
uzytkowej , fundusz remontowy w kwocie 1 z / m2 powierzchni uzytkowej oraz koszty mediow w wysoko$ci MPWiK —
0,17 zZ}/m2, Smieci 0,22 z}/ m2 powierzchni uzytkowej, powod wskazal, iz jest ona sprzeczna z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng oraz interesem majatkowym powoda. W szczegolnosci powdd wskazal, iz kwota
6,87 z}/m2 na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej jest nieuzasadniona realnymi potrzebami
wspolnoty, nadto powdd wskazal, iz nie podano tre$ci planu finansowego wiec nie zna uzasadnienia wysokoSci
uchwalonych zaliczek. W ocenie powoda niewielka powierzchnia nieruchomosci ( 451,60 m2) nie uzasadnia wiekszych
wydatkow np. na sprzatanie czeSci wspdlnych tj. sieni i klatki schodowej i korytarza ktérych taczna powierzchnia
wynosi 65 m2. Istotnym skladnikiem kosztéw utrzymania sg za$ koszty osobowe takie jak wynagrodzenie zarzadu i
administracji, wspdlnota ponosi je w wysoko$ci 1250 zt miesiecznie a to na podstawie umowy z dnia 16 lipca 2010
roku zawartej z Zespolem (...) sp.j. Wynagrodzenie to w przekonaniu powoda przekracza stawki rynkowe. Dodatkowo
na utrzymanie nieruchomosci zgodnie z planem sklada sie wynagrodzenie zarzadu w osobie W. B. (1) w kwocie 1000
z} miesiecznie, jednak nie zostal podjeta uchwala wspolnoty w sprawie okre$lenia wynagrodzenia zarzadu, co narusza
art. 22 ust. 3 pkt. 1 ustawy o wlasnosci lokali, a zatem zadanie tego wynagrodzenia jest bezpodstawne. Wynagrodzenie
w takiej wysoko$ci nie znajduje tez uzasadnienia w dyspozycji art. 28 tej ustawy. Powdd podniosl, iz ustalony uchwala
laczny koszt miesiecznego utrzymania nieruchomosci wspoélnej przypadajacy na wszystkich wlascicieli nieruchomosci



wynosi 3 300 zt co w odniesieniu do niewielkiej kamienicy o powierzchni 451,60 m2 wydaje sie nieuzasadnione.
(k.2-10).

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztoéw postepowania.

Pozwana Wspdlnota podniosta, ze stanowisko powoda w sprawie wynika z istniejacego konfliktu miedzy powodem a
pozostalymi czlonkami wspoélnoty, w tym sprawujacym zarzad W. B. (1). Konflikt ten utrzymuje sie od szeregu lat w
tym przez okres toczacego sie postepowania o zniesienie wspotwlasnosci.

Strona pozwana przyznala, iz powdd zaskarzyl uchwale w sprawie planu finansowego na 2010 rok, jednak Sad
oddalil wniosek o zabezpieczenie przez wstrzymanie wykonalno$ci uchwaly argumentujac, iz wysokos¢ zaliczek jest
pochodng wielko$ci udziatu shuzgcego powodowi w nieruchomosci wspoélnej. Mimo tego powdd uiszeza kwoty wedlug
swojego uznania, co utrudnia zarzad nieruchomo$cia wsp6lna i utrudnia przeprowadzenie prac remontowych. W
ocenie Wspolnoty wszystkie koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej zostaly ujete w wysokosci realnej i zgodnej
z powszechnie spotykanymi cenami. Strona pozwana zarzucila, iz pow6d kwestionujac wydatki poczynione na
koszty opinii i ekspertyz nie wyjaénia dlaczego, a niezgodnie z rzeczywistoScia podaje, iz nie otrzymal dokumentacji
sporzadzonej na zlecenie wspolnoty w tym opinii, bowiem zostaly mu wreczone przez pelnomocnika W. B. (1).
Odnoszac sie za$ do pozostalych kwestionowanych przez powoda wydatkow strona pozwana wskazala, iz utrzymanie
domeny internetowej wspoélnoty uzasadnione jest funkcjonowaniem poczty elektronicznej wspo6lnoty na tym adresie.
Natomiast humbak, granulat do kompostu, ekokompostownik i wozek z wezem przeznaczone sa do utrzymania w
nalezytym stanie ogrodu na terenie wspolnoty.

Co do wynagrodzenia czlonka zarzadu wspoélnoty strona pozwana wskazala, iz nie bylo ono pobierane ani w 2010 roku
ani nie jest pobierane w 2011 roku . Zarzut powoda zawyzenia wynagrodzenia administratora nie jest o tyle stuszny,
ze jego wysoko$¢ jest zalezna od sytuacji i specyfiki Wspdlnoty.

Wspolnota podala, iz faktem jest, ze powo6d zgodnie z uchwalg zobowiazany bedzie do pokrycia strat bilansowych
wspolnoty, ale obowiagzek taki spoczywaé bedzie takze na pozostalych czlonkach, wysoko$¢ za$ doplaty wynika z
proporcji udzialow we wspotwlasnosci nieruchomoéci wspdlnej. Strona pozwana podniosla, iz majac na uwadze, ze
powdd jest wlascicielem 7 lokali w tym lokalu uzytkowego w nieruchomosci, zaliczka na utrzymanie nieruchomosci
wspoOlnej w wysokoéci 1574,58 zl miesiecznie nie moze by¢é uznana za razaco wysoka. Wydatki zwigzane z
nieruchomoéci zwigzane nadto sa z jej stanem technicznym w szczegdlnoéci konieczno$cia wykonania szeregu prac
remontowych, w tym konstrukcji budynku tj. remontu stropéw zelbetonowych, remontu generalnego dachu, remontu
elewacji, izolacji przeciwwilgociowej $cian piwnic, wymianie pionéw instalacji wodnej i kanalizacyjnej. (k.41-47).

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 5 czerwca 2012 r. uwzglednil zadanie pozwu w caloSci odnoénie uchwaly nr (...)i
w czesci co do uchwaty nr (...), a mianowicie odnos$nie § 11 § 2 w czeSci dotyczacej zatwierdzenia miesiecznych oplat
zaliczkowych na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej — eksploatacja.

Sad Okregowy za bezsporne przyjal, ze Wspdlnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w K. powstala na skutek wyodrebnienia
lokali mieszkalnych w wyniku zniesienia wspotwlasnoéci dokonanego na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego
dla Krakowa- Krowodrzy w Krakowie z dnia 19 grudnia 2007 roku sygn. akt. I Ns (...) i orzeczenia Sadu Okregowego w
Krakowie z dnia 16 lipca 2008 roku sygn. akt. IT Ca (...). Powbd posiada udzial w nieruchomosci wspélnej w wysokos$ci
49,87%, a pozostale udzialy posiadaja — W. B. (1) — 5,7% oraz jego corka A. J. 44,41%. Powierzchnia budynku wynosi
451,60 m2 , w tym 65 m2 powierzchni wspolnej. Budynek posiada trzy kondygnacje naziemne i jest podpiwniczony
na calej powierzchni zabudowy, posiada maly ogréd.

Powdd jest wlaScicielem 6 samodzielnych lokali oznaczonych nr (...)w tym jednego lokalu uzytkowego.

Zgodnie z uchwala podjeta na zebraniu wspdlnoty w dniu 6 pazdziernika 2009 roku nr(...)roku Wsp6lnota postanowila
powierzy¢ zarzad osobie fizycznej lub prawnej zajmujacej sie zarzadem i administrowaniem nieruchomos$ciami,
badz wskazala, iz bedzie on sprawowany przez wlasciciela wybranego uchwala. Jednocze$nie uchwalila, iz ksiegi



rachunkowe wspolnoty beda prowadzone w sposbéb uproszczony, ktéry bedzie polegaé na prowadzeniu ewidencji,
w ramach ktoérej rejestruje sie wszystkie przychody, koszty, Srodki pieniezne oraz zwigzane z tym rozrachunki.
Ksiegi rachunkowe moga by¢ prowadzone w formie rejestru przy uzyciu sytemu komputerowego albo innych
urzadzen ksiegowych. Prowadzona ewidencji pozwoli na uzyskanie danych niezbednych do sporzadzenia rocznego
sprawozdania finansowego oraz obliczenia naleznych podatkéw. Rdznica miedzy przychodami i kosztami jakie
osiggnela wspolnota mieszkaniowa w biezacym roku obrotowym, zwieksza odpowiednio jej przychody lub koszty w
nastepnym roku obrotowym. Fundusz remontowy jest przeznaczony na remonty zgodnie z uchwalami Wspoélnoty a
nie wykorzystane §rodki przechodza na rok nastepny.

Zgodnie z uchwala nr (...)podjeta na tym samym zebraniu Wsp6lnota upowaznila W. B. (1) do podpisania umowy
o administracje nieruchomosci ze spo6tka Zespoét (...) i Wspdlnicy sp j., a uchwala nr (...)postanowila, iz rozliczenie
kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej oparte bedzie o przyjety dla wspolnot mieszkaniowych system zaliczek
na fundusz eksploatacyjny i fundusz remontowy platnych i wyliczonych zgodnie z zapisami ustawy o wlasnosci lokali.

W dniu 16 lipca 2010 roku Wspoélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) reprezentowana przez W. B. (1) zawarla ze spolka
Zespo6l (...) i Wspolnicy sp. j. w K. umowe o administracje nieruchomosci za wynagrodzeniem w wysokoS$ci 1000 z}
+ VAT miesiecznie.

W 2010 roku Wspoélnota poniosta wydatki zwigzane z utrzymaniem domeny internetowej — 122 z} rocznie, zakupem
w grudniu 2010 roku —humobaka ( uzyzniacz gleby) i granulatu do kompostu oraz ekokompostownika na laczny kosz
478 7} oraz zakupem wozka z wezem w kwocie 617, 37 zk.

Na zebraniu w dniu 28 marca 2011 roku Wspolnota Mieszkaniowa (...) ul.. Pradnicka 79 w Krakwie podjeta uchwale
nr (...)w sprawie zatwierdzenia rachunku zyskow i strat oraz bilansu za rok 2010. Zgodnie z brzemieniem tej uchwaly
dokonano ” zatwierdzenia rachunku zyskow i strat oraz bilansu wspélnoty mieszkaniowej sporzadzonego wedlug
stanu na dzien 31 grudnia 2010 roku zamykajacego sie po stronie aktywow i pasywoéw suma bilansowa 57 747,15 zi
oraz wynikiem finansowym — 16 882,86 zl. Nadwyzka kosztéw nad przychodami zostanie pokryta z wplat wtascicieli
lokali”.

Za uchwala glosowali wlasciciele posiadajacy 50,13 % glosow, a przeciw 49,87 %.

Na tym samym zebraniu Wspdlnota podjela uchwate nr (...)w ktorej w § 1 przyjela plan gospodarczy na tok 2011,
upowazniajac zarzad, w przypadku zmian cen energii, wody, Sciekow, do dokonania odpowiednich zmian w oplatach,
a w § 2 zatwierdzila miesieczne oplaty zaliczkowe na pokrycie kosztéw zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng i media:
utrzymanie nieruchomosci wspélnej ( eksploatacja ) — 6,87 zt /m2 powierzchni uzytkowej, fundusz remontowy -1,0
z} /m2 pow. uzytkowej, (...) i K-,017zl/ m2 pow. uzytkowej, §mieci 0,22 zl/ m2 pow. uzytkowe;j.

Za uchwala glosowali wlasciciele posiadajgcy 50,13 % glosow, a przeciw 49,87 %.

Ponadto Sad ustalil, ze zgodnie z rachunkiem zyskow i strat za 2010 roku stanowigcym podstawe do podjecia uchwatly
nr (...), wspdlnota w 2010 roku osiggnela przychody w wysokos$ci 17 027, 52 zl, a na koszty skladaly sie nastepujace
wydatki: abonament (...) — 12,20 zl, koszty ekspertyzioperatow 18 178 zl, koszty przegladéw budynku — 2196 zl, koszty
z tytulu windykacji i obstugi prawnej — 2 500 zl, oplaty bankowe i pocztowe — 144 z1, oplaty skarbowe, sagdowe i inne
— 3 416 zl, pozostate koszty utrzymania budynku — 1 298,11 zl, ubezpieczenia — 171,57 zl, utrzymanie czystosci zieleni
zimowe -478 zl, wynagrodzenie zarzadcy obsluga prawna - 5 516, 10 zl. Zatem ogoblem koszty wyniosly 33 910,38 zl.
W konsekwencji wynik finansowy Wspolnoty na rok 2010 roku wynidst — 16 882,85 zl.

Na wydatek nazwany ,, koszt ekspertyz i operatow skladaly sie” : opinia stanu technicznego konstrukeji budynku —
6 588 zl, projekt budowlany — 6 100 zl, projekt wykonawczy — 5 490 zl. Opinie te zostaly sporzadzone przez Biuro
Uslug Budowlanych i (...) -DOM na zlecenie zarzadu Wspdlnoty.



Dodatkowo biuro to wykonalo w 2010 roku na zlecenie Wspoélnoty — przeglad piecioletni budynku za kwote 2 196 z 1,
kosztorys inwestorski za 610 zl oraz wystawilo rachunek za ,konsultacje doradztwo” na kwote 2 074 zl.

Przed zleceniem wykonania wskazanych opinii Biuru Uslug Budowlanych i (...)-DOM, zarzad Wspdlnoty zwrocil sie
do jeszcze jednej firmy z zapytaniem o cene i otrzymal oferte wyzsza — 25 620 zl brutto.

Zgodnie z opinig dotyczaca stanu technicznego konstrukeji istniejacego budynku mieszkalnego polozonego w K.
przy ul. (...) sporzadzong w grudniu 2009 roku przez inz. Z. J. plyty miedzy kondygnacyjne budynku nie spelniaja
warunku I (...) wg PN i s w stanie przedkatastrofalnym, stanowiac realne zagrozenie dla obecnych uzytkownikow.
Zgodnie z opinia nalezy niezwlocznie przystapi¢ do zabezpieczenia stropé6w przez ich podstemplowanie na wszystkich
kondygnacjach, poczynajac od ich kondygnacji najnizszej, piwnicznej. Opinia zawiera propozycje wyburzenia
wszystkich stropéw, rozpoczynajac prace wyburzeniowe od najwyzszego stropu, a przed przystgpieniem do tych prac
zerwanie warstw podpodadzkowych. Druga propozycja to wykonanie remontu budynku przy zalozeniu pozostawienia
istniejacych plyt stropowych, pod warunkiem wprowadzenia zasady przyjecia i przenoszenia ich ciezaru w catosci
przez nowe konstrukcje stropowe. Dalej wskazano, iz prace remontowe i naprawcze budynku wymagaja opracowania
przez wykonawce, projektu realizacji robdt z uwzglednieniem wnioskoéw zawartych w opinii.

Na tej podstawie zostal nastepnie zlecony przez zarzad projekt budowlany przebudowy zwigzanej ze wzmocnieniem
stropow oraz poglebieniem piwnic, budynku uslugowo — mieszkalnego przy ul. (...) w K., a nastepnie projekt
wykonawczy i kosztorys inwestorski.

Decyzje co do wykonania opinii i podmiotu, ktéry je wykona oraz co do trybu wyboru wykonawcy podejmowat zarzad
wspolnoty, ktory tez zdecydowal o przygotowaniu budynku do remontu..

W pazdzierniku 2010 roku na zleceniu zarzadu wspdlnoty zostal wykonany przeglad piecioletni budynku.

Przed powstaniem wspdlnoty zarzad nieruchomoscia przy ul. (...) w K. sprawowala E. M. jako zarzadca sadowy.
Postanowieniem z dnia 10 maja 2010 roku Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie zwolnil jg z tej funkcji.

Pismem z dnia 5 lipca 2010 roku Wspoélnota wezwala E. M. do przekazania dokumentacji dotyczacej nieruchomo$ci.

Dokumentacja ta nie zostala jednak wydana, a zarzad wspdlnoty nie podjal dalszych dzialan zmierzajacych do
wyegzekwowania od bylego zarzadcy tej dokumentacji.

E. M. jako zarzadca sadowy, ktéra to funkcje pelila pare lat, zlecala obligatoryjne przeglady budynku w tym
piecioletni, ktéry w dacie odwolania jej z funkcji byt aktualny.

Zgodnie z rocznym planem finansowym na rok 2011 w zakresie kalkulacji stawki zaliczki eksploatacyjnej wskazano
nastepujace planowane wydatki determinujace jej wysoko$é: abonament (...) — 50 zl, energia elektryczna czeéci
wspolnej -300 zl, koszty ekspertyz operatéw — o zl, koszty nowych inwestycji i remontéw — 6000 zl, koszty przegladu
budynku

2 500 zl, oplaty, sadowe, skarbowe i inne — 0 zl, oplaty bankowe, pocztowe -300 zl, pozostate koszty utrzymania
budynku 1300 zl, ubezpieczenia 600 zl, utrzymanie czystoéci, zieleni, zimowe- 1 000 z}, wynagrodzenie administracji,
obsluga ksiegowa 12 400 zl, obsluga prawna — 2500 zl, wynagrodzenie zarzadu 4 800 zl.

Na rynku nieruchomos$ci funkcjonujg administratorzy nieruchomosci, ktorzy podjedliby sie administrowania
nieruchomoécia przy ul. (...) w K. za wynagrodzeniem miedzy 500 — 620 zL. Wspdlnota nie zatrudnia oséb
sprzatajacych czy utrzymujacych zielen wokoél budynku.

Remonty objete sporzadzonymi projektami budowlanymi nie zostaly dotad wykonane, gdyz we wspoélnocie istnieje
spor co do zasadno$ci ich wykonania. W przekonaniu A. M. mozliwe jest przeprowadzenie remontu w sposob ktory
nie wymagalby wymiany stropdw ale ich wzmocnienia, co mozna byloby zrobi¢ sukcesywnie i tafiszym kosztem.



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentéw, zeznan §wiadkéw i powoda.

Autentyczno$é i prawdziwos¢é dowodow z dokumentéw nie byla kwestionowana przez strony postepowania ich
wiarygodno$ci i moc dowodowa nie budzi zatem watpliwosci.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkoéw i powoda w zakresie w jakim postuzyly do ustalen faktycznych sprawy, albowiem
w tym zakresie byly one stanowcze i nie wykazywaly sprzeczno$ci co do istotnej dla sprawy wersji zdarzen, a réznice
jakie pojawialy sie w tych zeznaniach wynikajg jedynie z odmiennej oceny przez §wiadkéw i powoda potrzeb wspdlnoty
i zasad ich realizacji.

Zdaniem Sadu I instancji stosownie do zapisu art. 25 ust. | ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o wlasnoéci lokali
(tekst jednolity Dz. U. z 2000 nr 80 poz. 903 ze zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali, albo jezeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspélna albo w inny sposob narusza jego interesy.

W analizowanej sprawie powdd podnidst, iz zaskarzone uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cia wspo6lna, albowiem okreS§lone w sprawozdaniu zyskow i strat za 2010 rok wydatki nie byly
uzasadnione potrzebami wspolnoty, a planowane na 2011 rok sa zawyzone, w tej sytuacji uchwaly te naruszaja jego
interes jako czlonka wspolnoty, obcigzajac go kosztami nieuzasadnionym z ekonomicznego punktu widzenia.

Odnoszac sie zatem do podstaw zaskarzenia uchwal wskazanych przez powoda wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z art. 30
ust. 1 pkt.2 i 3 ustawy o wlasnosci lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolna powierzono
jest obowigzany skladaé wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dziatalno$ci oraz zwolywaé zebranie ogbtu
wlascicieli co najmniej raz w roku, nie poZniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Przedmiotem tego zebrania
winno za$ by¢ uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspo6lna i oplat na pokrycie
kosztow zarzadu, ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktdéremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono, a takze
sprawozdanie zarzadu.

Ustawa o wlasno$ci lokali nie wprowadza zadnych regulacji na temat formy i zawarto$ci sprawozdania sktadanego
wlaécicielom lokali przez zarzad lub zarzadce. Nalezy wiec zakladaé, ze do takiego sprawozdania stosowac sie
bedzie, podobnie jak do innych sprawozdan, wymogi rzetelnoSci (zgodnoéci z faktami i dokumentami), kompletnoSci
(ujmowanie wszystkich faktow, jakie mialy miejsce) i czytelnoéci (przedstawianie informacji w taki sposob, aby
wszyscy mogli przeczytad i zrozumieé tre$¢ przekazu). Bez znaczenia bedzie natomiast jego forma, chyba ze wlasciciele
lokali (w umowie lub w uchwale) postanowia, ze sprawozdanie to ma by¢ skladane w okreslonej przez nich formie.

Aby sprawozdanie byto kompletne, musi zawiera¢ takze cze$¢ finansowa, a sporzadzenie sprawozdania finansowego
zwiazane bedzie z obowigzkiem (o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 u.w.l.) prowadzenia przez zarzad lub zarzadce
okres§lonej przez wspolnote mieszkaniowa pozaksiegowej ewidencji kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlng oraz
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuldéw na rzecz nieruchomosci wspolne;j.
Sprawozdanie zarzadu lub zarzadcy powinno takze zawiera¢ informacje o wykonaniu przez zarzad innych uchwat
wlascicieli lokali.

Ocena zarzadu lub zarzadcy réwnoznaczna jest z dokonaniem oceny, czy nieruchomo$é wspdlna zarzadzana byla
prawidlowo, a koncowym efektem tej oceny jest udzielenie (lub nieudzielenie) absolutorium zarzadowi (por. art. 30
ust. 2 pkt 31 art. 29 ust. 2 u.w.l.).

Z kolei roczny plan zarzadzania nieruchomoscia wspdlna stanowi podstawe okreslenia oplat na pokrycie kosztow
zarzadu i powinien zawiera¢ wykaz waznych czynnoSci, ktérych wykonanie przewiduje sie w najblizszym roku
(w tym z zakresu eksploatacji utrzymania, napraw, konserwacji, remontéw, inwestycji) oraz ocene (kalkulacje)
przewidywanych kosztoéw ich wykonania. Ocena kosztéw powinna by¢ oparta na rzeczywistych kosztach poniesionych
w roku poprzednim oraz na kosztach, ktorych poniesienie wynika z zawartych umoéw lub ze $redniego albo
przewidywanego poziomu cen na rynku. Opierajac sie na kosztach w okresach poprzednich, w ocenie nalezy



uwzgledni¢ przewidywane podwyzki cen, a takze zaklada¢ mozliwo$¢ poniesienia wydatkéw nieprzewidzianych. Tak
dokonana kalkulacja moze nastepnie stanowi¢ podstawe ustalenia oplat.

Sprawozdanie finansowe wspoélnoty mieszkaniowej stanowi cze$é sprawozdania rocznego skladanego przez zarzad
(lub zarzadce) na corocznym zebraniu wiascicieli lokali. Powinno byé ono sporzadzone dla danej wspoélnoty na rok
kalendarzowy, opatrzone podpisem zarzadcy lub czlonkéw zarzadu (co najmniej dwdch czlonkéw, jesli zarzad jest
wieloosobowy), a jego zatwierdzanie odbywa sie uchwala wtaécicieli lokali - albo osobng, albo uchwalg w sprawie
udzielenia zarzadowi absolutorium. Podobnie jak cale sprawozdanie, jego finansowg cze$¢ powinna charakteryzowacé
rzetelno§é, kompletno$é i czytelnoéc. Poza tym sprawozdanie finansowe powinno odpowiadaé¢ wymogom okreslonym
w uchwalach lub w umowie wlascicieli lokali (jesli takie s3) i zawiera¢ co najmniej taki zakres danych, jaki
zawiera prowadzona dla danej nieruchomog$ci wspolnej pozaksiegowa ewidencja przychodéw i kosztoéw oraz rozliczen
z innych tytuldéw na rzecz nieruchomos$ci wspoélnej. Istotne bedzie réwniez przedstawienie efektéw zarzadzania
nieruchomoécia.

Powod kwestionujac sprawozdanie finansowe Wspdlnoty wskazal w szczegdlnoéci na brak uzasadnienia wydatkow
w zakresie kosztow operatow i opinii zleconych przez zarzad oraz nie wykazanie przez Wspdlnote, faktu poniesienia
kosztow nazwanych , kosztem windykacji i obslugi prawnej”, jak rowniez zawyzenie kosztéw zwigzanych z
wynagrodzeniem zarzadcy nieruchomo$ci.

Nalezy zatem wskazaé, iz zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali wlasciciele lokali obowigzani sa do
ponoszenia wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej w czeSci nie znajdujgcej pokrycia
w pozytkach i innych przychodach stosownie do przypadajacych im udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej. Zgodnie
za$§ z art. 14 tej ustawy na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna skladaja sie w szczego6lnosci: 1) wydatki
na remonty i biezaca konserwacje, 2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci
dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oraz oplaty za antene zbiorczg i winde, 3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezpos$rednio przez wlaScicieli poszczegbdlnych lokali, 4) wydatki na
utrzymanie porzadku i czystosci, 5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Srodki uiszczone na tej podstawie
moga by¢ przeznaczone tylko na cel, dla ktérego zostaly uiszczone

Wszelkie czynno$ci, jakie zarzad planuje podjaé, oraz oplaty na pokrycie kosztow zarzadu winny by¢ okre$lone w
rocznym planie gospodarczym. Chodzi tu przede wszystkim o koszty czynnos$ci zwiazanych z nieruchomoscia wspélna,
ktoére beda nastepnie rozliczane na podstawie faktycznie poniesionych wydatkow. Kosztami zarzadu nieruchomoscia
wspolna sa bowiem jedynie te, ktore bezposérednio lub po$rednio wiaza sie z czynnoSciami skladajacymi sie na zarzad
nieruchomoscig wspélng (A. Turlej (w:) R. Strzelczyn, A. Turlej, Wlasnoé¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 281).

Na koniec nalezy wskazac, ze przepisy powolanej ustawy zezwalaja na tworzenie funduszu na ponoszenie kosztéw, o
jakich mowa w art. 13 ust. 2 tej ustawy. Srodki z tego funduszu maja na celu jedynie pokrycie wydatkéw niezbednych
dla zachowania substancji i prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci. Tworzenie takiego funduszu nie jest jednak
obowiazkowe, a Srodki na nim zgromadzone stanowia wlasno$¢ poszczegolnych wiascicieli lokali i bez ich zgody
nie moga by¢ przeznaczane na inny cel (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 15 kwietnia 2004 r., I ACa
1382/2003, Wokanda 2005, nr 9, s. 40). Nie moze on zatem stuzy¢ pokrywaniu wydatkéw na inne cele, w szczegdlnoéci
cele inwestycyjne.

Odnoszac sie zatem w tym kontek$cie do zaskarzonej uchwaly nr(...)w przedmiocie zatwierdzenia zyskow i strat oraz
bilansu za 2010 rok nalezy wskazadé, iz wbrew zarzutom powoda oraz wymogom rzetelno$ci sprawozdania finansowego
rozumianej jako zgodno$c¢ sprawozdania z faktami i dokumentami, strona pozwana nie wykazala w jaki sposob zostala
rozdysponowana kwota ujeta w sprawozdaniu jako ,koszty z tytulu windykacji i obstugi prawnej” wyliczone na kwote
2 500 zl, o ile bowiem w kwocie tej zawiera sie wskazana w fakturze wystawionej przez Biuro Ustlug Budowlanych
i (...)-DOM z dnia 7 pazdziernika 2010 roku kwota 2 074 zl z tytulu ,konsultacji i doradztwa” to wobec faktu, iz
podmiot ten jednocze$nie wykonywal wszystkie ekspertyzy i opinie zlecone przez Wspoélnote nie sposéb, na podstawie
zebranego w sprawie materialu dowodowego, wywiesc jakie czynno$ci poza wykonanymi opiniami mialyby uzasadniaé



ten wydatek. Wspolnota nie zdefiniowala takze jakie w istocie czynnoéci czy wydatki kryja sie pod pozycja ,, pozostate
koszty utrzymania budynku” wyliczone na kwote 1298,11 zl.

W konteks$cie za$ pozostalych zarzutoéw ktére w istocie sprowadzajg sie do kwestionowania zasadno$ci wydatkéw
dokonanych przez zarzad wspoélnoty, a to zwigzanych z wykonaniem opinii i ekspertyz oraz kosztow wynagrodzenia
administratora nalezalo rozwazy¢, czy majac na uwadze charakter sprawozdania finansowego, ktérego istota jest
dokonanie zestawienia przychodéw i kosztéw, dopuszczalne jest kwestionowanie ujetych w nim wydatkéw, ktore
faktycznie zostaly poniesione w aspekcie prawidlowo$ci ich dokonania, czy tez kwestia ta stanowi element, ktory
winien podlega¢ analizie na etapie uchwaly w przedmiocie udzielenia zarzadowi absolutorium, ktore stanowi wyraz
dokonanej przez cztonkdéw wspdlnoty oceny zarzadu w aspekcie prawidlowoéci zarzadzana nieruchomoscia.

W ocenie Sadu, majac na uwadze fakt, iz zgodnie z art. 17 ustawy o wlasnosci lokali za zobowiazania dotyczace
nieruchomosci wspoélnej odpowiada wspélnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wlaSciciel lokalu - w czeéci
odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci, nie sposob przyjaé by kwestia zasadnosci podjetych przez zarzad
wsp6lnoty wydatkéw nie podlegata badaniu juz na etapie zatwierdzenia sprawozdania finansowego. Przyjmowanie
dorocznych sprawozdan zarzadu przez Wspoélnote jest wszak jednym z uprawnien kontrolnych jej czlonkéw wzgledem
zarzadu.

W tej sytuacji nalezalo rozwazy¢ czy decyzja zarzadu w przedmiocie wydatkowania kwoty 18 178 zl na operaty i
ekspertyzy dotyczace nieruchomosci wspdlnej, ktora to kwota stanowi blisko potowe rocznych wydatkow Wspdlnoty
(33 910, 39 z1) i przewyzsza jej roczne przychody ( 17 027, 52 z1), znajdowala wlaSciwe umocowanie w przepisach
ustawy o wlasnoéci lokali.

Podkresli¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z art. 22 ustawy o wlasnoéci lokali tylko czynno$ci zwyklego zarzadu
podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnos$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowiacych czynnos$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. NajczeSciej przyjmuje sie, ze czynno$ciami zwyklego zarzadu sa biezace sprawy zwigzane
ze zwyklg eksploatacjg rzeczy i utrzymaniem jej (co do zasady) w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej
przeznaczenia. Wszystko za$, co sie w tych granicach nie miesci, nalezy do spraw przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu nieruchomoscia. Ale ocena charakteru czynno$ci musi by¢ dokonywana indywidualnie w odniesieniu do
konkretnego stanu faktycznego (por. wyrok SN z dnia 13 kwietnia 1966 r., II CR 24/66, LEX nr 5970). Do czynnoSci
zwyklego zarzadu zalicza sie np.: 1) niezbedne remonty, naprawy, czynno$ci organizacyjne zapewniajace prawidlowe
i sprawne funkcjonowanie nieruchomosci. Przekracza za$ zakres tych czynnoéci dokonywanie zmian w substancji
nieruchomoéci, niewynikajacych z normalnego jej funkcjonowania; inne czynnoéci, ktoére co do ich charakteru sa
w zasadzie czynno$ciami zwyklego zarzadu, jednak ze wzgledu na pewne cechy nie moga by¢ za takie uznane, np.
zawarcie umowy najmu na czas przekraczajacy zwyczaj miejscowy czy zawarcie umowy dzierzawy na dlugi okres czasu.

Nalezy zatem przyja¢, ze wszelkie czynno$ci wazne dla wlascicieli lub dla stanu i przeznaczenia nieruchomosci beda
czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu.

Analizujac zatem w tym kontek$cie decyzje zarzadu w przedmiocie zlecenia opinii w zakresie opracowania stanu
technicznego budynku, nalezy uznac, iz jej przeprowadzenie mozna uznaé za zasadne w $wietle dyspozycji art. 29
ust. 1 ¢ ustawy o wlasnosci , zgodnie z ktérym zarzad jest obowigzany do podjecia czynno$ci zmierzajacych do
opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztéw zwigzanych z opracowaniem
lub aktualizacja tej dokumentacji. Jednakowoz wobec faktu, iz opinia ta wskazuje dwa sposoby przeprowadzenia
koniecznych remontéw tj. poprzez wyburzenie wszystkich stropow oraz przy ich zachowaniu, przy czym pierwsza
metoda wymaga pozwolenia na budowe, a co za tym idzie wykonanie dokumentacji wymaganej prawem budowlanym,
(w tym projektu budowlanego), druga za$ metoda takiej decyzji nie wymaga, a jedynie konieczne jest zgloszenie
wykonywanego remontu (por art. 33 ust. 2 pkt 1 oraz art. 3 pkt 8 prawa budowlanego), nalezalo przyja¢, iz decyzja
co do kierunku prowadzonych prac budowlanych przekraczala zakres zwyklego zarzadu rzecza, biorac takze pod



uwage koszt dokumentacji budowlanej, zatem wymagala uchwaly wspolnoty mieszkaniowej. Uchwala wspdlnoty
mieszkaniowej, wyrazajaca za$ zgode na dokonanie czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, w tym takze
umowy, winna okresla¢ istotne podmiotowo i przedmiotowo postanowienia umowy oraz wskazywaé osobe, z ktora
umowa ma zosta¢ zawarta. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 17 marca 2009 r. I ACa 149/09 POSAG
2009/1/57-58). Skoro zatem wérdéd czlonkow wspodlnoty mieszkaniowej istnieje dodatkowo spér co do kierunku
prowadzenia prac remontowych, a Wspolnota nie wykazala, iz zostala podjeta uchwala umocowujgca zarzad do
zlecenia opracowania dokumentacji budowlanej koniecznej dla wykonania prac zgodnie z pierwsza wskazang w opinii
technicznej metoda , nie mozna przyjaé, iz wydatki poczynione w tym zakresie przez zarzad znajdowaly wlasciwe
umocowanie. W konsekwencji zatem nie mozna uznad, iz ich ujecie w zestawieniu rachunku zysku i strat odpowiadato
wymaganiom ustawy o wlasnoéci lokali. W ocenie Sadu inne ujecie wskazanej kwestii czyniloby kontrole czynnoSci
dokonywanych przez zarzad a sprawowana przez czlonkéw wspdlnoty, iluzoryczna.

Decydujac za$ o uchyleniu uchwaly nr(...)w cze$ci dotyczacej zatwierdzenia miesiecznych oplat zaliczkowych na
utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej ( eksploatacja ), Sad mial na uwadze, iz wskazana przez strone pozwang
kalkulacja tej stawki zawiera m.in. pozycje przewidujaca uiszczanie zaliczki na wynagrodzenie zarzadu wspdlnoty w
kwocie 4 800 zl, mimo, iz Wspdlnota nie wykazala, ze zostala podjeta uchwala o ustaleniu wynagrodzenia zarzadu,
a to zgodnie z dyspozycja art. 22 ust. 3 pkt1 ustawy o wlasnoséci lokali, a nadto by wynagrodzenie to odpowiadalo
uzasadnionemu nakladowi pracy wlasciciela lokalu peligcego obowiazki czlonka zarzadu. ( art. 28 ustawy o
wlasnoéci lokali). Nadto nie sposob przyja¢ by wymaganiom przejrzystoéci planu gospodarczego, pozwalajacego
na pozniejsza kontrole jego wykonania, odpowiadala pozycja ,pozostale koszty utrzymania budynku”. W Swietle
ustalen faktycznych sprawy nie mozna tez nie zgodzi¢ sie z zarzutem powoda by stawka wynagrodzenia zarzadcy
nieruchomosci kalkulowana na poziomie 12 400zl rocznie tj. ponad 1000 zl miesiecznie nie byta wysoka. Ze zlozonych
ofert wynika bowiem, ze mozliwe jest ustalenie tego wynagrodzenia na nizszym poziomie.

W ocenie Sadu powodd nie wykazal zas by uchwata nr (...)w zakresie pozostalych stawek nig objetych, w tym zaliczki
na fundusz remontowy oraz optat (...) i Ki za $mieci naruszala zasady prawidlowego zarzadu czy jego interes jako
czlonka wspolnoty, w istocie nie formulujac nawet w tym zakresie konkretnych zarzutow.

Wobec powyzszego na podstawie powolanych przepisoéw nalezalo orzec jak w pkt. II i ITI sentencji wyroku.

O kosztach rozstrzygnieto w mys$l zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu w oparciu o przepisy art. 100 k.p.c.
przy zastosowaniu §10 ust. 1 pkt 1 w zw. z §5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002
r. rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosSci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu.
(Dz. U. Nr 163, poz.1349). Na koszty te zlozyly sie: oplata sagdowa od pozwu 400 zl, wynagrodzenie pelnomocnika
powoda — 180 zt i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 z} .

Wyrok ten w czeSci uwzgledniajacej powodztwo zaskarzyla apelacja strona pozwana — pkt I, II, IV - wnoszac o
uchylenie zaskarzonego wyroku w tej czeéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji,
ewentualnie o zmiane orzeczenia i oddalenie powbdztwa z zasadzeniem kosztow.

Apelujaca zarzucila naruszenie przepiséw postepowania skutkujgce niewaznoScia postepowania — art. 133 § 2 k.p.c.
w zw. z art. 21 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali przez skierowanie zawiadomienia o terminie rozprawy na dzien 22
listopada 2012 r. na adres administratora a nie zarzadu, prowadzenie postepowania dowodowego w tym stanie rzeczy
i przyjecie skuteczno$ci doreczenia stanowi naruszenia art. 379 pkt 5 k.p.c.; ponadto takze skutkujace niewazno$cia
naruszenie przepisbw postepowania poprzez orzeczenie ponad Zadanie pozwu i uchylenie uchwaly nr(...)przez
uznanie, ze zlecenie przez zarzad ekspertyz i operatow przekraczala zakres zwyklego zarzadu — art. 321 § 1 k.p.c.,
podczas gdy powod zarzucal jedynie ze uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng
i narusza majatkowy interes powoda; kolejne zarzuty dotyczace naruszenia przepiséw postepowania odwotuja sie do
art. 227, 233 § 11 328 § 2 k.p.c. przez nie przedstawienie w uzasadnieniu odniesienia do wysoko$ci wynagrodzenia
administratora i pozostalych kosztow utrzymania budynku; a nadto naruszenia art. 189 k.p.c. gdyz powdd utracil



interes prawny w zaskarzeniu uchwaly nr (...)w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2011 r., z chwilg
glosowania za uchwalg zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe za ten rok. Zarzucono tez naruszenie art. 219 k.p.c.
przez nie polgczenie niniejszej sprawy z wezesniej wniesiona dotyczaca zasadnoSci zleconych opinii.

Zarzuty naruszenia prawa materialnego — bledna wykladnia i niewlaSciwe zastosowanie art. 22 ustawy o wlasnosci
lokali, przez przyjecie przy zlecaniu opinii i ekspertyz granic zwyklego zarzadu co nie mialo miejsca, a nadto
przyjecie, kwoty na wynagrodzenie zarzadu wymagalo odrebnej uchwaly poza uchwalg w sprawie zatwierdzenia planu
gospodarczego, gdy wynagrodzenie to nie bylo wyplacane. Ponadto zarzucono naruszenie art. 25 ust. 1 w zw. z art. 23
ustawy o wlasnoéci lokali przez uznanie kosztéw wynagrodzenia administratora za zawyzone pomimo wyplaty wedlug
umowy zawartej na podstawie upowaznienia wspoélnoty z uchwaty nr (...)nie zaskarzone;.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie jest zasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne i wywody prawne Sadu Okregowego i przyjmuje je za wtasne. Odnoszac sie
do zarzutow apelacji w pierwszej kolejnoéci rozpoznaniu podlegaly zarzuty naruszenia prawa procesowego z najdalej
idacym podnoszacym niewazno$¢ postepowania. Zarzut niewaznoSci postepowania jest chybiony, rzeczywiscie Sad
dokonal doreczenia na adres administratora na rozprawe w dniu 22 listopada 2011 r., a nie jak podano w apelacji
roku 2012. Przeprowadzono wowczas przyjmujac prawidlowo$¢ doreczenia dowdd z przeshuchania swiadka J. W.
ktory byt wspdtwlascicielem firmy administrujacej nieruchomoscia, a na marginesie, ktéra aktualnie jest zarzadem
Wspo6lnoty. Jednak nie to przesadza, ze doszlo jedynie do uchybienia procesowego, a okoliczno$é, ze po tej rozprawie
odbyly sie rozprawy w dniach 13 marca 2012 r., oraz 22 maja 2012 r. na ktérych pozwana byla reprezentowana przez
pelnomocnika adwokata. Sad wskazywal jako pozwanego W. B. (1), woéwczas pelnigcego funkeje zarzadu wspélnoty, a
wiec osobe uprawniona do jej reprezentacji. Pelnomocnik wnosit o pominiecie przestuchania W. B. ze wzgledu na jego
stan zdrowia. Pelnomocnik pozwanej Wspoélnoty nie podnosil tej okoliczno$ci i nie wnosit o powtdrzenie czynnoéci.
W tym stanie rzeczy Sad I instancji dopuscil sie uchybienia procesowego, ktére jednak nie mialo wplywu na treéc
rozstrzygniecia i nie bylo w ramach lojalnego prowadzenia postepowania podnoszone przez pozwana w trakcie jego
trwania. Sad Najwyzszy wypowiadal sie odno$nie pozbawienia mozliwo$ci dzialania przez strone miedzy innymi w
postanowieniu z dnia 28 listopada 2002 r. II CKN 399/01 LEX nr 196607 ,,. Pozbawienie strony moznosci obrony
jej praw polega na tym, ze z powodu wadliwosci czynnosci procesowych sadu lub strony przeciwnej nie mogla ona
bra¢ i nie brala udzialu w istotnej czeéci postepowania, przy czym chodzi tu o caltkowite pozbawienie mozliwoSci
obrony. Pozbawienie to zachodzi tylko wtedy, gdy strona w ogole nie miala mozno$ci obrony swych praw”, a takze
w wyroku z dnia 28 marca 2008 r. V CSK 488/07 LEX nr 424315, ,,Przy analizie, czy doszto do pozbawienia strony
moznoé$ci dzialania, trzeba najpierw rozwazy¢, czy nastapilo naruszenie przepiséw procesowych, nastepnie zbadac,
czy uchybienie to wplynelo na mozno$¢ strony do dzialania w postepowaniu, wreszcie ocenic¢, czy pomimo zaistnienia
tych przestanek strona mogla broni¢ swych praw w procesie. Dopiero w razie kumulatywnego spelienia wszystkich
tych warunkéw mozna uznac, ze strona zostala pozbawiona moznosci dzialania”; wyrok z dnia 19 lipca 2012 r. II
UK 336/11 LEX nr 1219508, ,Niewazno$¢ postepowania wystepuje wtedy, gdy strona postepowania wbrew swej woli
zostaje faktycznie pozbawiona moznosci dzialania w postepowaniu lub jego istotnej czedci. Stwierdzenie, czy taki stan
nastgpil, wymaga rozwazenia, czy w konkretnej sprawie nastapilo naruszenie przepiséw procesowych, czy uchybienie
to mialo wplyw na moznoé¢ dzialania strony oraz czy pomimo zaistnienia tych dwoch przeslanek strona mogla
broni¢ swoich praw. Tylko przy kumulatywnym spelnieniu tych wszystkich przestanek mozna moéwié o skutkujacym
niewazno$cig postepowania pozbawieniu strony mozliwosci obrony swoich praw (art. 379 pkt 5 k.p.c.)”.

W konsekwencji zarzut niewazno$ci postepowania nie mogl odnie$¢ skutku, bez potrzeby dalszych rozwazan
zwigzanych z powinno$ciami strony w dalszym toku postepowania.

Zarzut naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. rbwniez nie byl zasadny, przepis ten stanowi, ze sad nie moze wyrokowaé co
do przedmiotu, ktéry nie byl objety Zadaniem, ani zasadzaé ponad Zadanie. Zadanie pozwu dotyczylo uchylenia
uchwaly, a wiec w tym zakresie Sad przepisu nie naruszyl. Zarzut apelacji odwoluje sie do uzasadnienia zadania,



pomijajac okoliczno$ci faktyczne z ktorych najistotniejsze bylo przyjecie uchwaly. Ponadto pomija, ze w pozwie powdd
wskazal na zaskarzenie uchwaly dotyczacej planu finansowego Wspo6lnoty na rok 2010. Wreszcie wskazuje Sad na
to ze jedng z przestanek stwierdzenia przekroczenia zwyklego zarzadu jest wykazanie naruszenia interesu czlonka
wspolnoty. Podkresli¢ jednak nalezy, ze pow6d odwotal sie do okolicznoéci uzasadniajgcych uchylenie uchwaly, a co do
dalszych zarzutéw pozwanej odesta¢ mozna apelujaca do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2009 r. II CSK
189/09 LEX nr 564981. Zarzuty procesowe zwigzane z nie wykazaniem i nie uzasadnieniem problemu wynagrodzenia
administratora i pozostalych kosztéw utrzymania budynku zwiazane sa z nie dostrzezeniem w pelni modelu apelacji,
art. 227 k.p.c. nie moze by¢ naruszony przez sad w szczego6lnosci przy uzasadnianiu orzeczenia, art. 233 § 1 k.p.c.
tylko woéwcezas moze by¢ brany pod uwage gdy strona wskaze na czym polegaja bledy i uchybienia sagdu w ocenia
materialu dowodowego. W istocie apelacji wskazuje jedynie na art. 328 § 1 k.p.c. i tu dla zamkniecia rozwazan tej
grupy przepiséw wystarczy wskazaé, ze Sad ustalil, dzialanie na rynku administratoréw otrzymujacych wynagrodzenie
w przedziale 500 - 600z}, a dla dopowiedzenia niezasadnoSci zarzutu dla wynagrodzenia administratora wystarcza
stwierdzenie, Ze ten sam administrator w trakcie postepowania obnizyl jego wysoko$¢, z po zostaniu zarzadem, a wiec
przy wiekszym zakresie czynnoSci i odpowiedzialno$ci otrzymuje mniejsze wynagrodzenie niz zakwestionowane / k.
255 akt — 900 zl netto /, a stosowny dokument przedlozyta pozwana. Takze logiczne spojrzenie na zakres wydatkow
zwigzanych z kosztami utrzymania nie zamieszkalej nieruchomoéci wystarcza dla przyjecia niezasadnoéci przyjetych
kosztow. W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze zarzut naruszenia art. 328 § 1 moze by¢ skutecznie podniesiony
jedynie wowczas gdy tre$¢ uzasadnienia uniemozliwia odtworzenie rozumowania sadu, a w sprawie przypadek taki nie
zachodzi, ponadto Sad II instancji rozpoznaje sprawe a nie apelacje co takze powoduje, Ze czyni wlasne ustalenia, a to
znaczaco ogranicza mozliwo$¢ podnoszenia takiego zarzutu. Powod nie utracil interesu prawnego glosujac za uchwala
dotyczaca zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2011 r., gdyz nie wykazano by obejmowalo ono kwestionowane
przez powoda wydatki, innymi slowy zaakceptowanie rzeczywistego wykonania wydatkéw nie pozbawia interesu
prawnego w podwazaniu planowanych wydatkow obejmujacych inny zakres nawet jesli w czesci pokrywalyby sie. W
komentarzu do k.p.c. T. Zyznowski w pkt 7 / wersja El. LEX do art. 189 k.p.c. /stwierdza, ze pojecie interesu prawnego
nalezy rozumie¢ szeroko ,, tzn. nie tylko w sposéb wynikajacy z tresci okre$lonych przepiséw prawa przedmiotowego,
lecz w sposob uwzgledniajacy oprocz tresci tych przepiséw réwniez ogdlna sytuacje prawna powoda”. Powyzsze jest
wystarczajace do stwierdzenie braku zasadno$ci zarzutu pozwanej. Chybiony jest rdOwniez zarzut naruszenia art. 219
k.p.c. przez nie polaczenie niniejszej sprawy ze sprawa IC (...)Sadu Okregowego w Krakowie z uzasadnieniem, ze w
niej nastepuje weryfikacja zleconych praci opinii. Art. 219 k. p. c. umozliwia, ale nie zobowiazuje do polaczenia spraw,
a polgczenie ma jedynie charakter techniczny, co skutkuje nie zasadno$cia zarzutu.

Przyjecie niezasadnoSci zarzutdw naruszenia przepisow postepowania i tym samym stabilno$¢ stanu faktycznego
pozwala na odniesienie sie do zarzutéw prawa materialnego.

Pozwana zarzucila naruszenie prawa materialnego polegajgce na naruszeniu art. 22 u. w. 1. Zarzut dotyczacy zlecenia
operatow i opinii nie jest trafny, obowiazkiem zarzadu jest wykonywanie uchwal wspoélnoty, a w szczeg6lnoéci planu
gospodarczego na dany rok. Wszystkie inne czynnosci zwigzane z ocena stanu budynku moga byé¢ przez zarzad
zlecane o ile obowiazek ich wykonania wynika z przepisu prawa. W sprawie tak nie bylo, jedynie przykladowo
nalezy wskazacé, ze zlecenie opracowania opinii stanu technicznego budynku, projektu budowlanego i wykonawczego
w sytuacji istnienia waznego pierwszego z nich a braku uchwaly o wykonaniu kolejnych, przy dalszym zarzucie
zawyzenia kosztu tychze opinii. Koszt ich obciaza takze powoda. Podsumowujac, zlecenie takie jest mozliwe wowczas
gdy wykonanie ekspertyzy, opinii, jest ujete w planie gospodarczym, badz obowiazek wykonania wynika z ustawy.
W sprawie problem dotyczy braku tych przeslanek i Sad Okregowy trafnie o tym orzekl. Odrebna, ale nie ostatnia
rzecza jest koszt opinii. Zlecenie tychze bylo przekroczeniem zakresu zwyklego zarzadu. Niezaleznie od tego czy
wynagrodzenie ostatecznie wyplacono zarzadowi, jak i oceny czy w konkretnej wspolnocie powinno ono w ogdle
przystugiwac zarzadowi, decydujace znaczenie ma tre$¢ art. 22 ust. 3 pkt 1 ustawy o wlasnoéci lokali, ktéry stanowi,
ze do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu zalicza sie ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy
nieruchomosci. Konsekwencja tego jest konieczno$é okreslenia tego wynagrodzenia uchwala, wyraznie wskazujaca ze
wspolnota ustala to wynagrodzenie i kwote. Nie wyplacenie wynagrodzenia nie zmienia obowigzkéw wspoélnoty, przy
ustalaniu wysokoSci i nie dziala wstecz.



Ponownie odnoszac sie do wysoko$ci wynagrodzenia administratora — zarzut z art. 25 ust. 1 w zw. z art. 23
u. w. L. - aktualne pozostaja juz poczynione powyzej wywody i stanowisko Sadu I instancji. Powolana uchwala
upowazniala do powierzenia administracji, ale nie zwalniala z wlasciwego uksztaltowania wysokosSci wynagrodzenia.
Nadto nawiazujac do juz wyrazonego pogladu odno$nie zarzutu niewazno$ci postepowania i orzeczenia ponad zadanie
podkreslenia wymaga, ze spelnienie kazdej z przestanek z art. 25 u. w. 1. powoduje zasadno$¢ zaskarzenia uchwaly,
a zakresy przeslanek nie sg rozdzielne. Uchwala ktora narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna, moze takze by¢ uchwala niezgodna z prawem, albo lub i z umowa wlascicieli lokali. Przestanka moze byc
nadto inny spos6b naruszenia interesu wlasciciela lokalu sktadajacego skarge.

Podsumowujac, apelacja nie byla zasadna i ulegta oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., za$ o kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.



