Sygnatura akt II C 611/17

UZASADNIENIE

W pozwie z 8 maja 2017 r., skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomos$ci, powodowie
Stowarzyszenie (...) w E., Business (...) Sp. z.0.0. w L. 1 M. K. wnie$li o uchylenie uchwal nr (...) podjetych na zebraniu
Wspo6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w E. z 27 marca 2017 r. oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoddw kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

(pozew — k. 2-12)

Postanowieniem z 13 grudnia 2017 r. tutejszy Sad prawomocnie zwrocil pozew wobec M. K. oraz Stowarzyszenia (...)
z siedziba w L..

(zarzadzenie — k. 156)

Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

(odpowiedz na pozew — k. 170-184)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Business (...) Sp. z.0.0. w L., podobnie jak Stowarzyszenie (...) w L. oraz M. K. jest czlonkiem Wspdélnoty Mieszkaniowe;j
Nieruchomoéci przy ul. (...) w L..

(bezsporne)

Spolka Business (...) Sp. z.0.0. jest wlaScicielem wyodrebnionych lokali polozonych przy ul. (...) w £. o numerach (...)
M. K, R. K., Stowarzyszenie (...) sg wspolwlascicielami lokalu (...), M. K. i Stowarzyszenie (...) sa wspolwlascicielami
lokalu (...), M. K. jest natomiast wilascicielem lokalu (...).

(bezsporne)

Jedynym (...) Spolki Business (...) jest M. K., a jej prezesem A. D., ktory jest takze czlonkiem kapituly Stowarzyszenia
(...), miedzy innymi wraz z R. K.. Reprezentantem wszystkich podmiotow jest R. K..

(KRS — k. 40-42, k. 43-46, zeznania G. S. — e.protokdl, k. 290 v., adnotacja 00:07:27)
W dniu 27 marca 2017 r. odbytlo sie roczne Zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomogci przy ul. (...) w L.
W jego toku poddano pod glosowanie nastepujace uchwaly:

« uchwale nr (...) w sprawie wniosku R. K., dotyczacego wyrazenia zgody na przerwanie zebrania i odroczenia
terminu zebrania do dnia 31 marca 2017 r. z uwagi na konieczno$¢ zapoznania sie z materialami przedstawionymi
czlonkom Wspdlnoty w dniu 27 marca 2017 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa postanowila nie przyja¢ wniosku R. K.
o odroczenie terminu zebrania do dnia 31 marca 2017 r. (za uchwalg oddano 7 glos6w [26,48%], przeciw oddano
5 [49,52%], nie oddano 11 gloséw [24%]);

» uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania i udzielenia zarzadowi absolutorium, przyjecia sposobu
rozliczenn finansowych oraz przeznaczenia pozytkdw uzyskanych przez Wspolnote Mieszkaniowa w 2016 r.
Za uchwala oddano 6 glosow [51,39%], przeciw oddano 6 glosow [18,95%], nie oddano 11 glosow [29,66%].
Postanowiono, ze uchwala wchodzi w Zycie i obowiazuje od dnia 1 stycznia 2017 r.;



« uchwale nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego (2016) i wynikajacych z niego oplat na pokrycie kosztow
zarzadu w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. Wspélnota Mieszkaniowa postanowila przyjac do
realizacji plan gospodarczy na 2016 r.: koszty eksploatacji wyniosly 104.039,77 zl, wydatki z tytulu remontu —
843.926,53 zL. Ustalono wysoko$¢ oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosci wspélnej — 5,86 zt oraz
przyjeto do wykonania w 2017 r. nastepujace prace remontowe: remont balkonu elewacji zachodniej, ogrodzenie
pojemnikoéw na $mieci bytowe i surowce wtorne, podlgczenie instalacji wodociggowej — poziomu oraz pionu
prawej oficyny, izolacja Scian fundamentowych z uporzadkowaniem piwnic, wymiana instalacji elektrycznej
— WZL, ADM. Ustalono wynagrodzenie administrujacego nieruchomoscia wspdlna oraz zwrot kosztow dla
czlonkow zarzadu. Uchwala zostala przyjeta, za uchwalg oddano 6 glosow [51,39%], przeciw oddano 6 glosow
[18,95%], nie oddano 11 glosow [29,66%]

+ (protokol zebrania — k. 26-29, uchwala nr (...) wraz z lista os6b glosujacych — k. 30-31, uchwala nr (...) wraz z
lista 0s6b glosujacych — k. 32-34, uchwala nr (...) wraz z lista oséb glosujacych — k. 35-37)

Powyzsze zebranie zostalo poprzedzone zaproszeniem, wskazano w nim dzien, godzine oraz miejsce zebrania i
informacje o przebiegu obrad. W porzadku zebrania przewidziano: informacje o frekwencji na zebraniu, wybor
przewodniczacego i protokolanta zebrania, przyjecie porzadku obrad, oméwienie dzialalno$ci Zarzadu w okresie od
1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. wraz z przedstawieniem wykonania planu gospodarczego Wspoélnoty za okres od 1
stycznia do 31 grudnia 2016 r., przedstawienie wynikéw przegladu okresowego wraz z zaleceniami i najpilniejszymi
potrzebami remontowymi, udzielenie Zarzadowi absolutorium wraz z podjeciem uchwal, dotyczacych rozliczenia
kosztow za okres od 1.01. do 31.12.2016 r., przedstawienie projektu planu gospodarczego na 2017 r. Nadto podjecie
uchwal o: przyjeciu planu gospodarczego na 2017 r., wysokoSci zaliczki eksploatacyjnej przeznaczonej na pokrycie
kosztow zarzadu, wysokoSci zaliczki remontowej, podjecie uchwaly o ubezpieczeniu nieruchomoséci wspolnej wraz z
ubezpieczeniem OC Czlonkow Zarzadu Wspdlnoty. Przewidziano w porzadku obrad czas na sprawy wniesione — wolne
wnioski.

Zalacznikiem do niniejszego zaproszenia bylo sprawozdanie rzeczowe oraz propozycja planu gospodarczego
Wspdlnoty na 2017 rok i wykonanie planu gospodarczego za okres od 1.01. do 31.12.2016 .

Wskazane zaproszenie zostalo wyslane do wlacicieli lokali listem poleconym na 14 dni przed zebraniem. Zaden z
zebranych wiascicieli nie kwestionowal sposobu ani terminu powiadomienia o zebraniu. R. K. potwierdzil, ze wszystkie
podmioty, ktore reprezentuje odebraly w/w materialy.

(zaproszenie — k. 13, sprawozdanie rzeczowe — k. 14-25, protokoél — k. 26-29)

W 2017 r. Wspdlnota posiadala 20 czlonkéw. Uchwaly byly podejmowane w trybie mieszanego zbierania glosow.
Glosowanie nad tymi uchwatami odbylo sie poprzez zlozenie podpisu na li$cie do glosowania pod kazda z uchwal.

(uchwala nr (...)wraz z lista oséb glosujacych — k. 30-31, uchwala nr (...) wraz z lista oséb glosujacych — k. 32-34,
uchwala nr (...) wraz z lista os6b glosujacych — k. 35-37)

Zadluzenie wlaécicieli lokali wyodrebnionych na terenie nieruchomosei przy ul. (...) w L., wedlug stanu na dzien
31.12.2016 r. wraz z odsetkami wynioslo 625.032.32 zk.

(sprawozdanie — k. 13-25)

Business (...) Sp. z.0.0., podobnie jak Stowarzyszenie (...) oraz M. K. bedacy wlascicielami wyodrebnionych lokali w
nieruchomoéci przy ul. (...) w L. nie reguluja z tego tytulu naleznych oplat, w szczego6lnosci funduszu remontowego.
W zwigzku z tym posiadaja wobec Wspolnoty Mieszkaniowej zadluzenie, ktére aktualnie lacznie opiewa na kwote
ok. 700.000 zl. Podmioty zaprzestaly uiszczania oplat za przedmiotowe lokale od momentu nabycia prawa wlasnos$ci
lokali.



Oplaty za lokale Spolki oraz za media byly regulowane przez Wspdlnote z posiadanych na inne cele §rodkéw, a ktore
byly uiszczane przez pozostalych czlonkdéw Wspdlnoty. Wskazane lokale stanowia 1/3 lokali danej nieruchomosci.
Pozostali czlonkowie wywigzuja sie z uiszczania naleznych oplat i musza utrzymywac czesci wspo6lne budynku.

(zeznania G. S. — e.protokol, k. 291 v., adnotacja 00:36:55, zeznania M. R. — e.protokol, k. 423 v., adnotacja 00:05:20)

Wskazani czlonkowie Wspoélnoty wynajmuja stanowiace ich wlasnoéé lokale na terenie nieruchomosci, uzyskuja
z tego tytulu dochdd, najemcy uiszczaja im wynagrodzenie za korzystanie z lokali. Pienigdze od najemcow, jako
reprezentujacy wskazanych czlonkéw Wspélnoty, pobiera R. K.. Srodki finansowe, ktére powinny wplywaé do
Wspdlnoty Mieszkaniowej, nie sg przelewane.

(zeznania G. S. — e.protokol, k. 291 v., adnotacja 00:29:20, zeznania B. L. — e.protokoél, k. 305 v., adnotacja 00:07:35,
zeznania M. R. — e.protokdl, k. 423 v., adnotacja 00:05:20)

Wspolnota Mieszkaniowa podjela probe ugodowego rozwiazania sprawy zadluzenia Business (...) Sp. z.0.0. wobec
Wspolnoty. Reprezentant spo6tki — (...) wniost o catkowite umorzenie dlugu okreslajac to ,zamiecieniem pod dywan
irozpoczeciem od zera”.

(zeznania B. L. — e.protokdl, k. 305 v., adnotacja 00:07:35)

Podstawowym problemem Wspdlnoty Mieszkaniowej jest brak §rodkéw finansowych na wykonanie podstawowych
prac remontowych budynku, co spowodowane jest brakiem uiszczania oplat przez cze$¢ wlascicieli. Nie ma mozliwoéci
przeprowadzenia remontu bez uiszczania oplat przez Spotke.

(zeznania B. L. — e.protokoél, k. 305 v.-306, adnotacje: 00:07:35, 00:14:56)

Wspoélnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w L. z uwagi na zadluzenie 1/3 wla$cicieli lokali we wskazanej
kwocie nie moze uzyska¢ pozyczki bankowej, ani wzig¢ udzialu w miejskim programie rewitalizacji nieruchomosci,
warunkiem przystapienia do ktérego jest dokonanie wplaty wlasnych srodkéw w celu uzyskania dotacji.

(zeznania G. S. — e.protokdl, k. 291, adnotacje: 00:13:29, 00:29:20)

Wspdlnota planowala przeprowadzanie remontéw, ale sytuacja finansowa nie pozwalala na wykonanie gruntownego
remontu, jedynie na prace naprawcze lub niezbedne prace, ktére wymagaly zabezpieczenia budynku.

(zeznania M. R. — e.protokél, k. 424, adnotacja 00:18:12, zeznania G. S. — e.protokél, k. 291, adnotacje: 00:13:29,
00:29:20, zeznania M. G. — e.protokdl, k. 292, adnotacja 00:44:56)

Business (...) Sp. z.0.0., podobnie jak Stowarzyszenie (...) oraz M. K., zglaszala konieczno§¢ wykonywania pewnych
prac remontowych, zwlaszcza w zakresie poprawy estetyki elewacji oraz klatki schodowej prowadzacej do pomieszczen
spolki. Reprezentant Spotki — R. K. wystepowat o stwierdzenie niewlaéciwego stanu technicznego budynku, wnosit o
przeprowadzanie projektow i ekspertyz, co generowalo kolejne koszty.

(zeznania G. S. — e.protokdl, k. 291, adnotacje: 00:13:29, zeznania B. L. — e.protokdl, k. 305 v.-306, adnotacje:
00:12:00, zeznania M. R. — e.protokoél, k. 423 v., adnotacja 00:13:52)

Wspodlnota probowata wyegzekwowac nalezne Srodki, jednakze bezskutecznie. Wystepowala m.in. z powddztwami
przeciwko Spoélce. Wystapila z wnioskiem o ogloszenie upadlo$ci Spoétki Business (...), jednak mimo istnienia
przestanek do jej ogloszenia, stan majatkowy spotki uniemozliwia jej przeprowadzenie. Powodka i powigzane z nig
podmioty skarza kazda z uchwal Wspolnoty .

(tabela spraw — k. 21, okoliczno$¢ znana Sadowi urzedowo)



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane dowody, w tym z dokumentéw, zeznah czlonka zarzadu
strony pozwanej M. R. (2) oraz $§wiadkow.

Na rozprawie w dniu 3 kwietnia 2019 r. Sad oddalil wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami i rob6t budowlanych oraz bieglego z zakresu rachunkowosci.
Zgodnie z art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu sa fakty majace dla rozstrzygniecia istotne znaczenie. Wnioskowane
przez strone powodowa dowody waloru tego sa pozbawione. Sad uznal, Ze na tle ustalonego stanu faktycznego,
przeprowadzenie powyzszych dowodow jest bezcelowe i zmierzajace jedynie do zbednego przedluzania procesu
oraz zwiekszenia jego kosztéw. Strona pozwana nie kwestionowala zlego stanu technicznego przedmiotowe;j
nieruchomo4ci.

Nadto Sad oddalit wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkow E. D., P. L., J. K., M. D., L.
N,J.S,M.S.,R. K, L. S.i K. S,, jako powolanego na okoliczno$ci dostatecznie juz wyjasnione i zmierzajace jedynie
do zbednego przedluzania niniejszego postepowania.

Wobec nieusprawiedliwionego niestawiennictwa A. D. (mimo wezwania na termin rozprawy pod rygorem pominiecia
dowodu z jego zeznan w razie nieusprawiedliwionego niestawiennictwa), Sad postanowil przeprowadzi¢ dowdd z
przeshuchania stron, ograniczajac je w trybie art. 302 k.p.c. do przestuchania czlonka zarzadu strony pozwanej — M.
R. (2).

Sad nie opart sie na zeznaniach §wiadka M. J. i T. W., jako nieprzydatnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest niezasadne i podlega oddaleniu.

Problematyke zwigzana z funkcjonowaniem wspo6lnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U. z 2019 1., poz. 737). Zgodnie z art. 6 WiLokU ogol wiascicieli, ktorych lokale wehodza w
sklad okreslonej nieruchomos$ci, tworzy wspolnote mieszkaniows. Z przepiséw tej ustawy wynika tez, ze wspolnota
mieszkaniowa powstaje w celu gospodarowania nieruchomoscia wsp6lng i ma za zadanie realizowa¢ wspoélny interes
wlascicieli, wyrazajacy sie w utrzymywaniu nalezytego stanu wspdlnej nieruchomogci.

Podstawe roszczenia strony powodowej stanowi art. 25 WiLokU. Zgodnie z ust. 1 tego przepisu wiasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy.
Kazda z wymienionych w przepisie przestanek zaskarzenia uchwaly jest w pelni samodzielna.

W mys$l ust. 1a powolanego przepisu powoddztwo nalezy wytoczy¢é w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly
na zebraniu ogohu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia, w sytuacji gdy uchwala zostala podjeta w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

W niniejszej sprawie nie bylo kwestionowane zachowanie terminu do zaskarzenia uchwal.

Przechodzac do merytorycznej oceny uchwat nalezy wskazaé, iz w analizowanym stanie faktycznym, w ocenie Sadu,
zadanie strony powodowej uchylenia uchwaly nr 01/2017 nie zaslugiwalo na uwzglednienie z uwagi na to, ze uchwatla
ta dotyczyla wylacznie kwestii formalnych porzadku obrad zgromadzenia, ktére sie odbyto i na ktérym — co wynika
z protokolu zebrania — przedstawiciel m.in. powodowej spdlki byt obecny i jak sam wskazal odebrat korespondencje
dotyczaca przedmiotowego zebrania, tak samo, jak i podmioty, ktére reprezentuje. Dodatkowo, co wynika z tresci
protokolu, reprezentant R. K. juz wczesniej powzigl informacje o majacym sie odby¢ w dniu 27 marca 2017 r.
zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej od czlonka Zarzadu M. B.. Przytoczy¢ tutaj nalezy stanowisko prezentowane
w orzecznictwie, zgodnie z ktérym zarzuty formalne moga stanowié¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy
wadliwos$¢é postepowania miata lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Tylko istotne uchybienia majace wplyw na



tre$¢ uchwat podejmowanych przez czlonkéw wspoblnoty winny skutkowaé uchyleniem uchwaly przez sad (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 18 stycznia 2006 r., I ACa 1152/05, Lex nr 186493, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie w wyroku z dnia 11 pazdziernika 2012 r., I ACa 507/12, LEX nr 1237864).

Podobnej negatywnej oceny zasadno$ci zadan strony powodowej dokonat Sad w odniesieniu do uchwal o numerach
(...) i (...) odpowiednio - w sprawie zatwierdzenia sprawozdania, przyjecia sposobu rozliczen finanséw oraz
przeznaczenia pozytkow uzyskanych przez Wspdlnote Mieszkaniowa w 2016 r. i udzielenia Zarzadowi absolutorium
za 2016 1. oraz - w sprawie przyjecia planu gospodarczego (2016) i wynikajacych z niego oplat na pokrycie kosztéw
zarzadu w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 1.

W przedmiotowej sprawie strona powodowa w odniesieniu do omawianych uchwat wskazala na zatwierdzenie
sprawozdania, udzielenie absolutorium Zarzadowi oraz przyjecie planu gospodarczego na rok 2017 — w sytuacji
nieprawidlowo$ci w sposobie zarzadzania nieruchomo$cia, rozliczen i pozytkow sprzecznie z art. 12 ust. 2 ustawy
o wlasnoSci lokali, wydatkowania §rodkéw przez Zarzad, jako pozostajace w sprzecznos$ci z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Wedlug strony powodowej w roku 2016 nie przeprowadzono szeregu,
kluczowych z punktu widzenia Wspoélnoty, prac remontowych wynikajacych z orzeczenia sporzadzonego przez
squatarchitekci, czyli wymiany wiezby dachowej i wzmocnienia stropéw oraz wzmocnienia wykuszy i elewacji
frontowej, jak r6wniez nie spelniono czynnosci zalecanych przez Nadzér Budowlany w wyniku czynionych przegladéw
technicznych budynku. Stronie pozwanej zarzucono ponadto razgca nieracjonalno$c i niegospodarno$é, przejawiajaca
sie w braku remontéw w zakresie cze$ci wspolnych nieruchomos$ci oraz prowadzeniu rachunkowo$ci w sposob
nieczytelny i nieodzwierciedlajacy stanu faktycznego. W szczeg6lnoéci strona powodowa zarzucala brak tych
remontow w czedci budynku, w ktérych znajduja sie lokale powodowej Spotki. W konsekwencji Spotka wskazywata
na stale pogarszanie stanu konstrukcyjnego i technicznego budowli. Nadto przedmiotem zarzutéw strony powodowej
byt brak udostepniania dokumentacji oraz udzielania informacji czilonkom Wspoélnoty Mieszkaniowej pozostajacych
w zwigzku ze stanem technicznym budynku oraz podejmowanymi dzialaniami przez Wspolnote Mieszkaniowa w tym
zakresie.

Podniesione zarzuty odnosza sie zatem do przeslanki — naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspo6lna albo naruszenia interesu wilasciciela.

Zgodnie ze stanowiskiem orzecznictwa naruszenie zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng
moze wyrazaé sie w podjeciu uchwaly prowadzacej do niegospodarnego wydatkowania Srodkow wspolnoty
mieszkaniowej. Glownym celem funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych jest wspdlne utrzymanie nieruchomosci
w nalezytym stanie i pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$é uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wsp6lna. Zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng nalezy zatem rozumie¢ jako
obowiazek wspolnoty do racjonalnego gromadzenia, przechowywania i wydatkowania wszelkich funduszy i czynienia
uzytku ze wspolnego mienia (nieruchomosci wspolnej). Gtownym kryterium tej racjonalnosci powinny by¢ wzgledy
ekonomiczne, lecz nie jest to jedyne kryterium ocenne. Dodatkowo, w przypadku, gdy podstawe powodztwa opartego
na powyzszym przepisie, stanowi zarzut naruszenia przez zaskarzona uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécig wspdlng oraz naruszenia interes6w wiasciciela, sad weryfikuje zasadnoé¢ zadania, oceniajac celowos$é
gospodarcza i rzetelno$¢ decyzji wspodlnoty mieszkaniowej. Glownym celem funkcjonowania wspoélnot jest bowiem
wspolne utrzymywanie nieruchomosci w nalezytym stanie i gldwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodnoéc
uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania ta nieruchomoscia. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9
maja 2013 r. sygn. I A Ca 214/13, L., wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 22 maja 2015 r. sygn. akt I A
Ca 91/15, L.). Jedli natomiast chodzi o przeslanke naruszenia interesu wtascicieli lokali, to w orzecznictwie wskazuje
sie, ze interes ten stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w Swietle zasad wspélzycia spolecznego. Zawsze
jednak odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwata narusza stuszne interesy musi by¢ osadzona w realiach sprawy. W
przypadku interesu wlaSciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu
okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala.



W rozpoznawanej sprawie nie ulegalo watpliwosci i nie bylo przedmiotem sporu, ze stan techniczny budynku przy ul.
(...) w L. jest zly, wymaga remontow oraz wydane zostalo szereg zalecen, dotyczacych wykonania prac remontowych.
Dla calego budynku byla zalecona wymiana dachu, ktory zostal jedynie zabezpieczony przed powstawaniem ubytkow.
Malowanie klatek odbylo sie dwa razy przez 10 lat. W toku procesu strona pozwana przy pomocy zeznan zgloszonych
Swiadkéw M. G., B. L. wykazala, ze podejmowala dzialania majace za zadanie uchroni¢ budynek przed catkowita
degradacja. Nie kwestionowala takze, ze podjete przez nig czynno$ci nie sg wystarczajace. Rzecz jednak w tym, ze
czynnoéci te, podobnie jak zaniechanie szerszych remontéw, o ktérych wspomina powodowa spétka w pozwie, nie
wynikal z braku racjonalnego gospodarowania $rodkami, a byl jedynie konsekwencja ich braku. Brak ten wynikal
natomiast z zadtuzenia czlonkéw wspolnoty w regulowaniu naleznosci i stanowil ogromne obcigzenie dla jej budzetu,
nie pozwalajac tym samym na przeprowadzanie gruntownych prac remontowych i modernizacji nieruchomosci.
Przeprowadzane byly jedynie pojedyncze prace remontowe, byly one wykonywane w zwiazku z pojawiajacymi sie,
biezacymi potrzebami. Prosby o wykonanie remontéw byly zglaszane nie tylko przez strone powodowa, ale takze
innych czlonkéw Wspoélnoty i uzytkownikéw nieruchomosci.

Material dowodowy zgromadzony w sprawie jednocze$nie nie nasunal zadnych watpliwo$ci, ze przyczyna opisanego
w pozwie stanu, bylo w przewazajacej czeéci, zachowanie spolek, w tym powodowej. Z zeznan praktycznie wszystkich
Swiadkow wynikalo, ze brak §rodkéw na remonty spowodowany jest nieuiszczaniem oplat za lokale od momentu
nabycia prawa wlasnoéci tych lokali przez m.in. Business (...) Sp. z.0.0., ktérych zadluzenie z tego tytulu znacznie
przekracza kwote 600 tys. zl.

Dla oceny postawy strony powodowej nie bez znaczenia jest tez fakt, ze Business (...) Sp. z.0.0 wynajmuje, stanowiace
jej whasno$¢ lokale na terenie nieruchomosci, uzyskuje z tego tytutu dochéd, bowiem najemcy uiszczaja wynagrodzenie
za korzystanie z lokali, co w zaden sposdb nie przeklada sie na realizacje obowigazkéw wobec Wspdlnoty, ktora
nie posiada $rodkéw na koncie funduszu remontowego. Nadto, jak wynikalo z zeznan czes$é nieruchomosci, w
ktérej znajduja sie lokale stanowigce wlasno$¢é Spolki nie znajduje sie w gorszym stanie niz pozostala cze$é
nieruchomoéci, ktora jest zajmowana przez cztonkow uiszczajacych naleznoéci na rzecz Wspolnoty. Sytuacje pogarsza
okoliczno$é, ze Wspodlnota Mieszkaniowa Nieruchomos$ci przy ul. (...) w L. z uwagi na zadluzenie 1/3 wlascicieli
lokali nie moze uzyskaé pozyczki bankowej, ani wzia¢ udzialu w miejskim programie rewitalizacji nieruchomosci,
warunkiem przystgpienia do ktorego jest dokonanie wplaty wlasnych érodkéw w celu uzyskania dotacji. Zarzad
Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomos$ci probowat porozumieé sie z czlonkami Wspolnoty — powodowa spotka
Business (...) Sp. z 0.0. oraz Stowarzyszeniem (...), aby zaczeli regulowaé przynajmniej biezace naleznoéci, jednakze
zadluzeni czlonkowie wspdlnoty nie zaczeli uiszczaé nalezno$ci, wyrazajac oczekiwanie, ze zadluzenie nalezaloby
yzamie$¢ pod dywan i zacza¢ od zera”. W zaistnialej sytuacji Wspolnota wystapila z wnioskami o wznowienie
toczacych sie postepowan sgdowych wobec nich, co z cala pewnoScig nie moze by¢ rozumiane jako sprzeczne z
zasadami prawidlowej gospodarki. Wspolnota probowala wyegzekwowaé nalezne jej Srodki, jednakze bezskutecznie.
Wystepowala m.in. z powddztwem przeciwko powodom oraz M. K.. Wystapila z wnioskiem o ogloszenie upadlosci
Spolki Business (...), jednak mimo istnienia przestanek do jej ogloszenia, stan majatkowy spo6lki uniemozliwia jej
przeprowadzenie.

Za niezrozumialy w w.w. konteksScie nalezy uzna¢ takze zarzut naruszenia art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.
Stosownie do jego tresci pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z
jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W
takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej
w czeSci nieznajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Niewatpliwie zdanie drugie tego przepisu nie
odnosi sie do Zarzadu, a m.in. do powodowej spolki, ktéra jako wlasciciel lokali z nalozonego na nia obowiazku nie
wywiazuje sie. Zdanie pierwsze natomiast potwierdza jedynie racje strony pozwanej co do tego, ze pokrywa wydatki
zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci jedynie w takim zakresie, w jakim pozwalaja jej na to dzialania m.in. samej
powodki. Te za$ nie $wiadcza o nieprawidlowos$ciach w dzialalno$ci Zarzadu.



W dalszej czeSci nalezy wskazaé, ze sprawozdanie z dzialalnoéci zarzadu i sposobu rozliczen finansowych zostalo
przedstawione na zebraniu ogélu mieszkancéw w dniu 27 marca 2017 r., na ktérym przedstawiciel powodowej spotki
byl obecny. Na zebraniu tym zostaly podjete sporne uchwaly. Wezeéniej, przed zebraniem, czlonkowie Wspoélnoty, w
tym takze strona powodowa miala mozliwos¢ zapoznania sie ze sprawozdaniem. Na zebraniu Wspoélnoty mozna byto
zglaszaé uwagi, co do sprawozdania. Nastepnie na podstawie sporzadzonego sprawozdania odbylo sie glosowanie,
co do udzielenia zarzadowi absolutoriom, a zatem czynnoSci wykonane przez zarzad podlegaly ocenie czlonkéw
Wspolnoty, ktorzy glosujac, moga zarzadowi tego absolutorium udzieli¢, badZ odméwic. Skarzone uchwaly 02/2017
i 3/2017 stanowily potwierdzenie i akceptacje dzialah Zarzadu. Przyjete zostalo sprawozdanie, sposéb rozliczen
finansowych oraz udzielone zostato Zarzadowi absolutorium z tytutlu realizowanych czynnoSci w 2016 r. Podobnie,
jak zaakceptowany zostat plan gospodarczy na kolejny rok. Skarzone uchwaly zostaly podjete wiekszoscia gtosow.
Wiekszo$¢, zatem czlonkow wspolnoty pozytywnie wypowiedziala sie, co do dziatalno$ci zarzadu pozwanej Wspolnoty.

W przedmiotowym wypadku nie moze by¢ takze mowy o naruszeniu interesow powodowych spoélek. Zgodnie z
ugruntowanym orzecznictwem naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela i subiektywnie postrzeganego interesu
wspolnoty poprzez podjecie uchwaly nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 WiLokU. Naruszenie
interesu w rozumieniu tego przepisu, stanowi bowiem kategorie obiektywna, ocenianga m.in. w $wietle zasad
wspolzycia spolecznego. O naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu mozna méwié, jezeli uchwala jest z
osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie
czlonka wspolnoty, co w przedmiotowej sprawie nie ma miejsca.

Ponadto stanowczo nalezy podniesé, iz to dzialanie strony powodowej, polegajace na skarzeniu kazdej z uchwat
Wspolnoty z ta samg lub bardzo podobna argumentacja, brak wspoldzialania w zarzadzie, wieloletnie nie ponoszenie
kosztow utrzymania nieruchomoéci, nie uiszczanie sktadek na ten cel przy posiadaniu znacznej powierzchni lokalowej
nalezy uznaé za naduzycie prawa podmiotowego ( art. 5 k.c. ). Powddka czerpie korzysci z wynajmu wlasnych lokali, a
koszty oplat za media przerzuca na pozostalych cztonkéw wspodlnoty, domagajac sie realizacji zaproponowanych przez
siebie remontow. Dzialanie takie uznac nalezy za wysoce naganne i nie korzystajace z ochrony prawne;j.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono, jak w sentencji .

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Sad zasadzil od powodowej Spélki na rzecz strony pozwane;j
tytulem zwrotu kosztdéw procesu kwote 360 zl. Zlozyly sie na nia koszty zastepstwa procesowego ustalone zgodnie z
§ 8 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (Dz. U. z 2012 r., poz. 1800 z p6Zn. zm.).

Majac na uwadze, iz w niniejszej sprawie powodowa Spolka byla reprezentowana przez pelnomocnika z urzedu w
osobie adw. L. S., ktérego wynagrodzenie za Swiadczona pomoc prawna nie zostalo oplacone w calo$ci, ani w czesci,
Sad przyznal i nakazal wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi tytulem kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu kwote 221,40 zl. Na wskazana kwote zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego
w wysokoéci 180 zl ustalonej na podstawie § 14 ust. 1 pkt. 1 wzw. z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 3 pazdziernika 2016 roku w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawne;j
udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz. U. z 2016 1., poz. 1714 z pdzn. zm.).



