Sygnatura akt XVIII C 697/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 23 czerwca 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Magdalena Horbacz

Protokolant prot. Aleksandra Kubiatowicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 2 czerwca 2017 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa

A Z.

przeciwko

Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w P.

o uchylenie uchwat

1. oddala powddztwo

2. kosztami procesu obcigza powddke i na tej podstawie zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 377z1 tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego

SSO Magdalena Horbacz

Sygnatura akt XVIII C 697/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 4 maja 2016 r. powddka A. Z. reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika wniosla przeciwko
pozwanej Wspodlnocie Mieszkaniowej Kwiatowa 10 w P. o uchylenie uchwal z dnia 23 marca 2016 r. o numerach:
5/2016, 6/2016, 7/2016, 8/2016, 11/2016, 13/2016, 14/2016 i 15/2016, a nadto o zasgdzenie od pozwanej na rzecz
powddki kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Okreslajac podstawe swojego zadania powodka wskazala art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci
lokali.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy
ul. (...) w P. i posiada 4,89% udzialu w przedmiotowej nieruchomoéci. W dniu 23 marca 2016 r. odbylo sie
zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej, podczas ktorego podjeto zaskarzone uchwaly. W ocenie powodki naruszaja
one w razgcy sposob interesy zaréwno czlonkéow Wspolnoty Mieszkaniowej jak i jej samej. Wspodlnota podjeta
bowiem decyzje o przeprowadzeniu remontu piwnic i podwdrza na terenie nieruchomosci, a Zarzad Wspolnoty
w osobie P. J. nie konsultowal podejmowanych przez siebie dzialann z pozostalymi czlonkami Wspoélnoty. W
ocenie powddki mozliwym bylo wykonanie remontu w spos6b odmienny i taniszy, a brak porozumienia pomiedzy
Zarzadem Wspolnoty, a administracja nieruchomosci doprowadzil do niepotrzebnych i bardzo wysokich wydatkow
na remont piwnic i podwoérza. Powodka zarzucila, ze Zarzad nie dolozyl wymaganej starannosci w zwiazku z
prowadzeniem spraw Wspolnoty. Uzasadniajac koniecznoéé uchylenia uchwaly nr 5/2016 powodka wskazala, ze



uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia, poniewaz Zarzad Wspoélnoty podjal dzialania
zwigzane z nieprzemys$lanymi inwestycjami, a zaciagniecie kredytu na te inwestycje powinno zosta¢ poddane pod
glosowanie czlonkéw Wspolnoty. W ocenie powodki z powyzszymi twierdzeniami wiaze sie konieczno$é uchylenia
uchwaly nr 6/2016 w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej na 2015 r., gdyz
brak nalezytej starannoSci dzialain Zarzadu doprowadzil do konieczno$ci zadluzenia Wspo6lnoty Mieszkaniowej,
a podejmowane inwestycje naruszyly interes powodki i sa podstawa do podwazenia udzielonego Zarzadowi
absolutorium. Powolujac sie na ww. dzialania Zarzadu powddka wniosla rowniez o uchylenie uchwal nr 7/2016 i
8/2016, ktore dotyczyly wysokoSci oplat na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspélnej wskazujac, ze
zaciagniecie kredytu spowodowalo wydatki na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz wzrost
zaliczki na fundusz remontowy. W zakresie zadania uchylenia uchwaly nr 11/2016 powo6dka podniosla, ze P. J.
doprowadzil do przyjecia tej uchwaly, realizujac swoje interesy jako wlasciciel prowadzonej firmy- (...) s.c., co wigzato
sie z dodatkowymi kosztami. Uzasadniajac zadanie uchylenia uchwaty nr 13/2016 powodka wskazala, ze dotyczy ona
wysokich kosztow sprzatania poses;ji, ktora to ustuge $wiadcezy na rzecz Wspoélnoty firma stanowigca wspotwlasnosé
P. J., aw zakresie zastrzezen do uchwaly nr 14/2016 powddka podniosla, ze jej uchylenie jest koniecznym elementem
umozliwiajacym podjecie dalszych krokow sprawdzajacych czynnos$ci Zarzadu. Ostatecznie, domagajac sie uchylenia
uchwaly nr 15/2016, powodka podkreslila brak transparentnoéci dzialan Zarzadu i brak klarownego prowadzenia
spraw oraz nieorganiczng samowole P. J., dzialajacego na szkode Wspoélnoty (k. 2-34).

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...)
w P. wniosla o oddalenie powb6dztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa adwokackiego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana zaprzeczyla, jakoby uchwaly objete sporem naruszaly interes Wspoélnoty lub tez interes
powodki. Powyzsze twierdzenia pozwana odniosla do ogoélu zaskarzonych uchwal, w tym przede wszystkim
tych dotyczacych przeprowadzenia remontu piwnic i podworza. Pozwana zaprzeczyla, ze P. J. nie konsultowal
podejmowanych przez siebie dzialan z czlonkami Wspdlnoty, bowiem dzialania te byly przedmiotem obrad na
Zebraniach Wspélnoty, w ktorych jednak powddka nie brata udzialu. Pozwana zakwestionowala zarzuty powddki
odnoszace sie do niedochowania przez pozwana nalezytej staranno$ci w kwestii obnizenia kosztoéw remontu, a takze w
ustalaniu jej rocznego planu gospodarczego. W ocenie pozwanej powddka dzialajaca przez swego pelnomocnika Z. Z.
wyrazila zgode na podwyzszenie zaliczek na ww. fundusz, a nie zgodzila sie jedynie na podwyzszenie oplat na pokrycie
kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspolnej. Stanowisko to jednak — przy uwzglednieniu przeprowadzanego
remontu oraz checi zapewnienia czysto$ci i estetyki nieruchomosci — pozwana uznala za bezzasadne. Odnoszac sie do
kosztoéw remontu (projektu koncepcyjnego) pozwana wskazala, ze odpowiadaly one przecietnym kosztom tego typu
prac i nie byly w zaden spos6b wygbérowane. Odnoszac sie za$ do zarzutow powodki dotyczacych odmowy podjecia
uchwal w przedmiocie obnizenia kosztéw sprzatania oraz braku zgody na zwiekszenie sktadu osobowego Zarzadu
Wspo6lnoty pozwana wskazala, ze dotychczasowa czestotliwo$¢ sprzatania posesji ma charakter ocenny uzalezniony
od estetycznych potrzeb czlonkéw Wspolnoty. Pozwana zauwazyla takze, ze podobnie ocenny charakter ma uchwata
dotyczaca pozostawienia jednoosobowego skladu Zarzadu Wspdlnoty, poniewaz w realiach niniejszej Wspdlnoty o
wyborze takiego skladu Zarzadu zdecydowaly korzysci zwigzane z pelng odpowiedzialno$cia za sprawy Wspolnoty
jednej osoby, ktora to odpowiedzialno$¢ nie ma miejsca w przypadku trzyosobowego skladu (k. 48-57).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka A. Z. jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego

nr 10 polozonego w budynku przy ul. (...) w P.. Powddka posiada 4,89% udzialu w nieruchomoéci polozonej przy
ul. (...) w P.. Nadto powddka jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w P. w zwiazku z przyslugujacym jej
prawem wlasno$ci wyodrebnionego lokalu nr (...). Powédka nie zamieszkuje w przedmiotowym lokalu, ale jest tam
zameldowana.

Okolicznosci bezsporne, nadto dowdd: czeSciowo zeznania powo6dki (e-protokdl k. 122-123); zeznania za pozwana P.
J. (e-protokoét k. 123-124).



Kamienica przy ul. (...) w P. jest budynkiem pochodzacym z 1900 r., a w okresie od 1990 r. Wspoélnota dokonywala
licznych remontéw zwigzanych z przywréceniem budynku do jak najlepszego stanu: dokonano remontu instalacji
elektrycznej, nastepnie malowano klatki schodowe, remontowano elewacje od strony ulicy i podworza, ocieplono
dach, zamontowano izolacje pionowa i poziomg od strony ulicy i w piwnicach. Wspolnota dokonywala remontow z
funduszu remontowego i byly to koszty, ktore czlonkowie uznawali za adekwatne.

Zarzadca nieruchomosci byt poczatkowo A. N. (1), a nastepnie zarzad we Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w P.
zaczal sprawowac P. J.. Podstawe jego wyboru stanowi uchwala nr 4/2013, ktora zostala poddana pod glosowanie na
zebraniu Wspo6lnoty w dniu 6 marca 2013 r. Za przyjeciem uchwaty glosowala K. L. dzialajaca jako kurator spadku L.
i W. M. posiadajacych 25,38% udzialow, P. J. posiadajacy 37,76% udzialow oraz J. M. posiadajaca 4,29% udziatow.
W pozwanej Wspdlnocie zarzadca nieruchomosci (administratorem) do dnia 30 wrzeénia 2016 r. byla K. L..

Dowod: uchwala nr 4/2013 wraz z karta glosowania nr (...) (k. 51),zeznania $wiadka K. L. (e-protokdél k. 83v),
czeSciowo zeznania $wiadka Z. Z. (e-protokol k. 120-121); czeéciowo zeznania powodki (e-protokét k. 122-123);
zeznania za pozwang P. J. (e-protokot k. 123-124).

A.N. (2) wraz z P. J. podjeli decyzje o konieczno$ci przeprowadzenia ekspertyzy technicznej stropu nad piwnicami
w obrebie podworza budynku mieszkalnego przy ul. (...). Piwnice byly zawilgocone, zaszczurzone i ogélny stan
budynku grozil zawaleniem. Ekspertyze techniczng sporzadzili mgr inz. P. K. oraz rzeczoznawca budowlany N. S.
w dniu 26 pazdziernika 2010 r. W przedmiotowej ekspertyzie podkre$lono wplyw zjawisk korozyjnych na cegly
$cian konstrukeyjnych budynku przy ul. (...), wystepujace wczesniej przecieki woéd opadowych przez material
plyty oraz powstale rozwarstwienie poziome plyty w rejonie wejScia do budynku zlokalizowanego na podworzu.
Wystepujace zjawiska korozyjne zakwalifikowano do oczyszczenia i wykonania powlok malarskich antykorozyjnych,
a stalowe nadproze nad przejSciem z uwagi na bardzo znaczny stopiefl zniszczenia — w ocenie ekspertow —
wymagalo przeprowadzenia robot renowacyjnych. W rejonie wejsScia do budynku zlokalizowanego w podworzu
odnotowano uszkodzony fragment plyty stropowej; stwierdzono zniszczone nadproza stalowe. Zalecono rozpoczecie
prac renowacyjnych poczawszy od napraw w obrebie Scian ceramicznych, w dalszej kolejno$ci naprawe zniszczonego
fragmentu plyty stropowej i naprawe nadprozy, a nastepnie przystapienie do robot renowacyjnych w zakresie
nawierzchni podwoérza. Wskazano, ze naprawione gorne warstwy stropowe umozliwig przystapienie do napraw w
obrebie sufitowej powierzchni plyty stropowej nad piwnicami.

Dowod: ekspertyza techniczna z 26 pazdziernika 2010 r. (zalgcznik do akt sprawy); zeznania za pozwang P. J. (e-
protokol k. 123-124).

Pierwotnie planowano przeznaczy¢ na remont kwote 50.000 zl. We Wspoélnocie obowigzywal bowiem dokument pn.
»~Wykonanie remontéw w roku 2013 oraz plan kosztéw remontowych na rok 2014”, zgodnie z ktérym na remont piwnic
w 2015 r. Wspdlnota Mieszkaniowa miala przeznaczy¢ wlasnie kwote 50.000 zl.

Po rozpoczeciu remontu zwalila sie §ciana, ktéra podtrzymywala belki stropowe, co spowodowato w konsekwencji
gwaltowny wzrost kosztow, m.in. ze wzgledu na wymiane wiekszej ilosci belek stropowych. W zwigzku z tym
zarzadzono zlozenie ofert przed ostatecznym podjeciem uchwaly, kto ma wykona¢ remont. Zwrocono sie do trzech
firm o sporzadzenie kosztoryséw ofertowych obejmujgcych prace naprawcze goérnej czeSci stropu nad piwnicami w
obrebie podworza budynku przy ul. (...) w P.. W odpowiedzi uzyskano nastepujace propozycje cenowe od wybranych
firm:

+ (...) zsiedziba w P. oszacowal koszt robé6t na 77.382,86 zl;
« PPHU (...) z siedziba w P. oszacowal koszt robét na 137.276,55 zi;

+ Zaklad Budowlano- (...) z siedziba w K. — oszacowatl koszt rob6t na 141.092,03 zl.



Wobec powyzszego Zarzad Wspoélnoty przyjal za zasadny koszt w wysokosSci okoto 100.000zl, wybierajac oferenta
stosownie do najnizszej mozliwej ceny do uzyskania.

Dowdd: ,,Wykonanie remontéw w roku 2013 oraz plan kosztéw remontowych na rok 2014” (k. 33), kosztorys ofertowy
P.U.H (...), kosztorys ofertowy PPHU (...), kosztorys ofertowy Zakladu Budowlano- (...) (zalaczniki do akt sprawy);
zeznania $wiadka K. L. (e-protokol k. 83v), czeSciowo zeznania Swiadka Z. Z. (e-protokot k. 120-121); czeSciowo
zeznania powddki (e-protokoét k. 122-123); zeznania za pozwana P. J. (e-protokot k. 123-124).

Uchwala nr 5/2013 podjeta na zebraniu w dniu 6 marca 2013 r. Wspdlnota Mieszkaniowa opowiedziala sie wiekszo$cia
glosow za zmiana firmy sprzatajacej nieruchomo$¢ przy ul. (...) w P. od dnia 1 kwietnia 2013 r. na firme (...) s.c.
A.1iP. J.. Kwota wynagrodzenia za sprzatanie przedmiotowej posesji zostala okre§lona na kwote 1.230,00 zt brutto
miesiecznie, ktora to kwota obejmowala mycie dwoch klatek schodowych posesji i pie¢ kondygnacji, ewentualng
wymiane zaréwek na klatkach, sprzatanie chodnika i zakup $rodkéw czystoSci na rzecz wykonywanej ushugi. Czynnosci
sprzatania posesji odbywaly sie trzy razy w tygodniu, na obu klatkach schodowych, obejmowaly podwérze i ulice. W
przeszlo$ci, przed podjeciem uchwaly nr 5/2013, Wspdlnota Mieszkaniowa korzystata z pomocy czlonka Wspolnoty,
jednakze taki sposéb wykonywania ustugi sprzatania okazal sie by¢ nieskuteczny. Czlonkowie Wspdlnoty nie mieli
zastrzezen do jakosci wykonywanych uslug; w momencie przejecia czynnosci sprzatajacych przez (...) s.c. woko6l i na
posesji bylo bardzo czysto i schludnie.

Dowdd: uchwala nr 5/2013 wraz z kartg glosowania do uchwaly nr 5/2013 (k. 52-52v); zeznania $wiadka K. L. (e-
protokot k. 83v), cze$ciowo zeznania $wiadka Z. Z. (e-protokdl k. 120-121); czeSciowo zeznania powddki (e-protokol
k. 122-123); zeznania za pozwang P. J. (e-protokol k. 123-124).

W zwiazku z zaistniala modyfikacja kosztow remontu, w dniu 19 marca 2015 r. podjeto uchwale nr 4/2015 w sprawie
rocznego planu finansowego nieruchomosci wspélnej w zakresie kosztow remontowych na rok 2015. W 2016r. u
pozwanej obowigzywal dokument pn. ,,Wykonanie remontéw w roku 2015 oraz plan kosztow remontowych na rok
2016, zgodnie z ktérym na remont piwnic i podwoérza w 2016 r. Wspoblnota Mieszkaniowa miala przeznaczyé kwote
60.000 zl. Z powyzszego planu wynikalo, Ze plan wykonania remontéw w 2015r. obejmowal kwote 150.000zl, z czego
wydana zostala kwota 80.038,65 zl. Za przyjeciem uchwaly glosowali: P. J. (dysponujacy 37,76% udzialow), L. i W.
M. (posiadajacy 25,38% udzialow) oraz E. S. (4,32% udzialow). Powddka w ogdle nie uczestniczyla w zebraniu i nie
glosowala réwniez za posrednictwem osoby upowaznione;j.

Dowdd: ,,Wykonanie remontoéw w roku 2015 oraz plan kosztéw remontowych na rok 2016” (k. 34); uchwata nr 4/2015
wraz z kartg glosowania do uchwaly (k. 54-54v); zeznania §wiadka K. L. (e-protokdt k. 83v); czeSciowo zeznania
Swiadka Z. Z. (e-protokél k. 120-121); czeSciowo zeznania powodki (e-protokdl k. 122-123); zeznania za pozwana P.
J. (e-protokét k. 123-124).

Ostatecznie Wspolnota Mieszkaniowa podjela dzialania finalizujace przeprowadzenie remontu piwnic i podwoérza na
nieruchomoéci przy ul. (...) w P.. Kwestie remontu byly przedmiotem debat na zebraniach Wspo6lnoty Mieszkaniowej,
jednakze niewielu czlonkéw Wspolnoty bylo zainteresowanych problemem i frekwencja na zebraniach byla niska.
Powodka w tych zebraniach nie uczestniczyla, nie upowaznila réwniez zadnej osoby do reprezentowania jej interesow
na zebraniach.

W zwigzku z remontem prowadzono takze rozmowy z S. K. (lokatorem w budynku przy ul. (...)) w czerwcu i lipcu
2015 1., celem uzyskania zgody na odstapienie czesci jego piwnicy. Do zgodnego stanowiska jednak nie doszlo i
pojawila sie konieczno$é poniesienia dodatkowych kosztéw zwiazanych z budowa muru i zaciagnieciem kredytu.
Wobec powyzszego dla Wspdlnoty kwestia uzyskania od malzenstwa K. czeéci ich piwnicy stala sie nieaktualna i
nalezalo przystapi¢ do remontu w sposéb odmienny, uwzgledniajacy posadowienie nowego muru.

Na zebraniu w dniu 20 lipca 2015 r. poddano pod glosowanie uchwale nr 11/2015 w sprawie zmiany wysoko$ci zaliczek
na fundusz remontowy, uchwale nr 12/2015 w sprawie zaciagniecia kredytu inwestorskiego na potrzeby remontowe do



kwoty 50.000 zl oraz uchwate nr 13/2015 w sprawie udzielenia pelnomocnictwa Zarzadowi Wspolnoty do podpisania
umowy kredytowej z (...) na kwote 50.000 zt z przeznaczeniem na wykonanie remontéw stropéw podworza i piwnic.

Podjecie ww. uchwal przez Wspoélnote doprowadzilo do udzielenia przez bank kredytu na kwote 50.000 zl.

Dowod: uchwala nr 11/2015 wraz z kartg glosowania do uchwaly (k. 55-55v); uchwala nr 12/2015 wraz z karta
glosowania do uchwaly (k. 56-56v); uchwatla nr 13/2015 wraz z karta do glosowania do uchwaly (k. 57-57v); zeznania
swiadka K. L. (e-protokét k. 83v), czeSciowo zeznania §wiadka Z. Z. (e-protokél k. 120-121); czeSciowo zeznania
powddki (e-protokoét k. 122-123); zeznania za pozwanag P. J. (e-protokol k. 123-124).

Woéwecezas dopiero — od 2015 r. — Z. Z. zaczal reprezentowaé swoja zone, powddke A. Z., w sprawach zwigzanych
ze Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) w P. i skladaé zastrzezenia do prac remontowych, ktére obserwowal z zewnatrz.
Weczesniej malzonkowie nie uczestniczyli w debatach dotyczacych kwestii remontu posesji przy ul. (...). We wrzesniu
2015 1. Z. Z. zwrécil sie do K. L. o dokumentacje wskazujaca co wchodzito w zakres podstawowych robot. Odpowiedz
uzyskal okolo pazdziernika/listopada 2015r. i zglaszal dalsze zastrzezenia.

W pierwszej kolejnoSci mial watpliwoéci co do kosztéw remontu, ktére — w jego ocenie — byly zawyzone. W
dokumencie podwykonawczym jednakze opisano kazdg wykonana prace remontowa, a dodatkowo przedstawiono
rachunki zwigzane z poszczegdlnymi robotami. Rachunki skladal wykonawca i nastepnie byly one akceptowane przez
administratora nadzoru. Dokumentacja byla przechowywana w administracji przy ul. (...) w P. od wrze$nia 2016 r.
i kazdy czlonek Wspolnoty mial mozliwoé¢ swobodnego zapoznania sie z przedmiotowa dokumentacja. Wezeéniej
wszystkimi dokumentami zwigzanymi z rozliczeniami dysponowata K. L. i mozna bylo je obejrze¢ w lokalu na os. (...)
w P.. Ten dostep nie byl nigdy czlonkom Wspdlnoty ograniczany. P. J. zachecal Z. Z. do udania sie do ww. miejsca
celem rozwigzania watpliwosci, jednakze ani powodka ani jej maz nigdy tego nie zrobili. Ponadto Z. Z. nie zwro6cil sie
do inspektora nadzoru budowlanego o wyja$nienie celowosSci podwyzszenia kosztéw remontu, zakladajac ze inspektor
nie ma wiedzy w kwestiach finansowych; nie zglaszal takze zadnych wnioskoéw, ze nieprawidlowo sporzadzana jest
dokumentacja ksiegowa.

Zadnej aktywno$ci zwigzanej z wyjasnianiem ewentualnych watpliwoéci nie zglaszala réwniez sama powodka,
powierzajac wszystkie te czynnoSci mezowi. Poprzestala na przeczytaniu protokolow z zebran Wspdélnoty i nie
konsultowala swoich watpliwo$ci ani z Zarzagdem Wspoélnoty ani przedstawicielami administracji.

Dowod: zeznania $wiadka K. L. (e-protokét k. 83v), czeSciowo zeznania $wiadka Z. Z. (e-protokédt k. 120-121);
cze$ciowo zeznania powddki (e-protokoél k. 122-123); zeznania za pozwana P. J. (e-protokoél k. 123-124).

Pismem z dnia 11 marca 2016 r. powodka zostala powiadomiona o zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktére mialo
odby¢ sie dnia 23 marca 2016 r. o godz. 17:00 w lokalu uzytkowym po Barze (...) o nazwie (...) mieszczacego sie
przy ul. (...) w P.. W piSémie wskazano porzadek zebrania, ktéry obejmowal podjecie uchwal w przedmiocie: planu
gospodarczego na 2016 r., funduszu remontowego, udzielenia absolutorium Zarzadu Wspo6lnoty za 2015 r., ustalenia
wysokoSci zaliczek na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci (koszty eksploatacji), ustalenia wysokosci zaliczek
na fundusz remontowy oraz wyrazenia zgody na zalozenie ogrzewania gazowego w lokalach nr (...), 13a, 15, 16, 17
przy ul. (...). Do pisma zalgczono rozliczenia naleznych i dokonanych wptat cztonkéw Wspolnoty w 2015 r., rozliczenie
wydatkéw za 2015 1., propozycje planu gospodarczego w zakresie kosztéw eksploatacji na 2016 r. i propozycje planu
gospodarczego w zakresie kosztéw remontowych w 2016 r.

Dowod: pismo z dnia 11 marca 2016 r. (k. 10-11).

W dniu 23 maja 2016 r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej zgodnie z wcze$niej ustalonym
harmonogramem. W zebraniu uczestniczyli: P. J. dzialajacy na rzecz firmy (...) s.c., E. G., Z. Z. dzialajacy w imieniu
powodki A. Z. i K. L. dzialajaca jako kurator spadkobiercéw L. i W. M.. Zgromadzeni czlonkowie podjeli dyskusje
dotyczaca wydatkéw na remont piwnic, gdyz zostaly one zwiekszone z powodu braku zgody S. K. na zajecie cze$ci
jego piwnicy.



Z. 7. skladal zastrzezenia dotyczace kosztow remontu, pomimo faktu, ze rozliczenia — jak réwniez okolicznosci
poniesienia kosztow — byly cztlonkom Wspoélnoty znane, a ponadto istniala swobodna mozliwo$¢ zapoznania sie z
dokumentacja dotyczaca kosztow. Skladki na zaliczki na fundusz remontowy nalezato podwyzszy¢, poniewaz zly stan
techniczny budynku, zawalenie sie Sciany na poczatku remontu, a takze brak mozliwo$ci odstapienia czesci piwnicy
przez S. K. w konsekwencji doprowadzily do zwiekszonych kosztéw remontu niz pierwotnie zaktadano. Pelnomocnik
powddki na zebraniu nie zglaszal jednak zastrzezen w przedmiocie splacania kredytu zaciagnietego przez Wspolnote,
wyrazajac zgode na podwyzszenie zaliczek remontowych do marca 2017 r.

Z.Z.uwazal, ze nalezy sporzadzi¢ opinie weryfikacyjna poniesionych kosztéw remontu, jednak ten wniosek nie spotkat
sie z akceptacja wiekszosci czlonkdow Wspolnoty; ponadto Z. Z. (inzynier budowalny) mimo posiadanych kwalifikacji
i wyksztalcenia sam nie wyszedt z inicjatywa sporzadzenia opinii weryfikujacej. P. J. uwazal, ze powolanie bieglego
do sporzadzenia przedmiotowej opinii narazi Wspolnote na dodatkowe koszty, ktore i tak — wobec nieprzewidzianych
wezeéniej okoliczno$ci — juz zostaly zawyzone, a ponadto koszty remontu byly nadzorowane przez inspektora nadzoru.
Nowe koszty zwigzane bylyby z wykonaniem weryfikacji czynno$ci juz wykonanych, a ze strony Wspolnoty wszystkie
czynnosci zwigzane z remontem na biezaco kontrolowano.

W toku zebrania P. J. zaproponowal przyjecie do realizacji zagospodarowanie podworza wedlug projektu M. W.,
ktory zostal przedstawiony na glosowaniu. Wskazany projekt nie wchodzil w sklad kosztow zaplanowanych na 2016
r., a realizacja jest przewidziana dopiero na 2017 r. Zgodnie z planami zakladano wykorzystanie podworza przez
czlonkdéw Wspolnoty, a na podworzu obok zaplanowano umiejscowienie kawiarni (podworza nie sa odgrodzone od
siebie plotem). Powddka osobiécie nie interesowala sie projektem i zapoznala sie z nim dopiero w maju 2017 r.
Aktualnie sporzadzona jest tylko wizualizacja zagospodarowania podwoérza i uchwala w tym zakresie bedzie dopiero
weryfikowana.

W dalszej kolejnoSci przedmiotem zastrzezen byla wysoko$¢ kosztdw sprzatania posesji, ktéra wynosila okolo
1.400-1.500 zl miesiecznie. Z. Z. nie kwestionowal jakos$ci ustug, ale ich czestotliwos¢ i koszt, proponujac przetarg na
wybranie firmy sprzatajacej. Budynek sklada sie z dwoch klatek schodowych i pieciu kondygnacji, a do sprzatania P. J.
zatrudnil okolo 4. 0s6b, ktére w systemie zmianowym zajmowaly sie sprzataniem. Uslugami objeto takze podworze i
czesci ulicy, a koszty sprzatania uwzglednialy rowniez koszty §rodkow czystoSci. Mieszkancy posesji — w tym powddka
— byli zadowoleni z panujacych warunkéw sanitarnych. Firma sprzatajaca zostala wybrana przez czlonkoéw Wspolnoty
Mieszkaniowej i ta decyzja nie zostala przez nikogo zaskarzona. Z. Z. nie zwracal sie przy tym do konkurencyjnych
firm sprzatajacych z zapytaniem o wycene ich uslug, celem prezentacji alternatywnych kosztow.

Pod koniec zebrania pelnomocnik powddki zglosil wniosek o zwiekszenie skladu osobowego zarzadu Wspolnoty
do co najmniej dwdch oséb, aby podejmowane przez Zarzad decyzje nie byly jednoosobowe, co mialo dodatkowo
weryfikowa¢ prace Zarzadu.

Dowdd: protokét z zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w P. z 23 marca2016r. (k. 28-32); zeznania $§wiadka K. L.
(e-protokot k. 83v); czeSciowo zeznania Swiadka Z. Z. (e-protokot k. 120-121); cze$ciowo zeznania powodki (e-protokot
k. 122-123); zeznania za pozwang P. J. (e-protokol k. 123-124).

W konsekwencji przebiegu zebrania z dnia 23 marca 2016 r., zglaszanych uwagi i zastrzezen, poddano pod glosowanie
lacznie 8 uchwat:

1. uchwale nr 5/2016 — w sprawie rocznego planu gospodarczego nieruchomosci wspoélnej w zakresie kosztow

funduszu remontowego — zgodnie z ktora plan gospodarczy nieruchomos$ci wspolnej na rok 2016 w zakresie kosztow
funduszu remontowego zostal przyjety, przy czym za przyjeciem uchwaly opowiedzial sie P. J. reprezentujgcy firme
(...) s.c. (posiadajacy 42,08% udzialéw) oraz K. L. (dzialajaca jako kurator spadkobiercow L. i W. M. posiadajacych
25,38% 1 udzialow), lacznie zatem czlonkowie posiadajacy 67,46% udzialow; przeciwko uchwale opowiedziala sie E.
G. (posiadajaca 4,87% udzialow) oraz Z. Z. dzialajacy na rzecz powodki A. Z. (posiadajacej 4,89% udzialow);



2. uchwale nr 6/2016 — w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty Mieszkaniowej za rok 2015 — za
przyjeciem ktorej opowiedzial sie P. J. (42,08% udzialéw) i kurator spadkobiercow L. i W. M. posiadajacych 25,38%
udzialow K. L., natomiast przeciwko uchwale byli E. G. (4,87% udzialéw) oraz Z. Z. dzialajacy na rzecz powddki (4,89%
udzialow);

3. uchwale nr 7/2016 — w sprawie wysokosci oplat na pokrycie kosztéw nieruchomosci wspdlnej — zgodnie z ktora
ustalono oplate na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej platna miesiecznie w formie zaliczek do

ostatniego dnia kazdego miesigca za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu w wysokoéci 2,50 z1, przy czym za podjeciem
uchwaly opowiedzial sie P. J. (42,08% udziatow) oraz K. L. (reprezentujgca 25,38% udzialéw), lacznie czlonkowie w
wiekszosci 67,46% udzialow; przeciwko uchwale opowiedziala E. G. (4,87% udzialow) oraz Z. Z. dzialajacy na rzecz
powddki (4,89% udzialow);

4. uchwale nr 8/2016 — w sprawie wysokoSci zaliczek na fundusz remontowy — zgodnie z kt6éra ustalono oplate na

fundusz remontowy platng miesiecznie w formie zaliczek do ostatniego dnia kazdego miesigca za 1 m® powierzchni
uzytkowej lokalu w wysokosci 600 zl od 1 kwietnia 2016r. do 31 marca 2017 r., przy czym za przyjeciem uchwaly
opowiedzial sie P. J. (42,08% udzialow), K. L. (25,38% udzialéw) oraz Z. Z. dzialajacy na rzecz powddki (4,89%
udzialéw), lgcznie czlonkowie w wiekszoéci 72,35% udzialow; przeciwko uchwale opowiedziala sie E. G. (4,87%
udzialow);

5. uchwale nr 11/2016 — w sprawie zagospodarowania podworza nieruchomos$ci Kwiatowa 10 w P. wedlug projektu
koncepcyjnego M. W. — za przyjeciem ktorej opowiedzial sie P. J. (42,08% udzialéw) oraz K. L. dzialajgca jako kurator
spadku L. i W. M. posiadajacych 25,38% udzialow, lacznie czlonkowie w wiekszosci 67,46% udzialow; przeciwko
uchwale opowiedzieli sie E. G. (4,87% udzialéw) oraz Z. Z. dzialajacy na rzecz powodki (4,89% udzialow);

6. uchwale nr 13/2016 — w sprawie zlozonej przez Z. Z. i E. G. dotyczaca obnizenia kosztow sprzatania poprzez
zmniejszenie czestotliwo$ci do 1. razu w tygodniu — przy czym za przyjeciem uchwaly opowiedziala sie E. G. (4,87%
udzialéw) oraz Z. Z. dzialajacy na rzecz powddki (4,89% udzialdow), lacznie zatem czlonkowie posiadajacy 9.76%
udzialow; przeciwko podjeciu uchwaly opowiedzial sie P. J. (42,08% udzialéw), a K. L. wstrzymala sie od glosowania
nad podjeciem uchwaly;

7. uchwale nr 14/2016 — w sprawie zlozonej przez Z. Z. dotyczacej weryfikacji kosztéw poniesionych przez Wspolnote
Mieszkaniowa na przeprowadzony remont piwnicy i podworza pod wzgledem przedstawionych konkurencyjnych ofert
innych firm, w tym powierzenie sprawy pod opinie bieglego — przy czym za przyjeciem uchwaly opowiedzieli sie E. G.
(4,87% udzialdow) i Z. Z. dzialajacy na rzecz powddki (4,89% udziatow), lgcznie zatem czlonkowie posiadajacy 9.76%
udzialéw, natomiast przeciwko podjeciu uchwaty byli: P. J. (42,08% udzialow) oraz K. L. (25,38% udzialéow) o lacznej
wysokosci 67,46% udzialow;

8. uchwale nr 15/2016 — w sprawie z wniosku Z. Z. dotyczacej zwiekszenia skladu osobowego zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej poprzez powolanie drugiego czlonka zarzadu — przy czym za przyjeciem uchwaly opowiedzieli
sie E. G. (4,87% udzialéow) oraz Z. Z. dzialajacy na rzecz powodki (4,89% udzialéw), lacznie zatem czlonkowie
posiadajacy 9.76% udzialdw, natomiast przeciwko podjeciu uchwaly opowiedziat sie P. J. (42,08% udzialéw) oraz K.
L. (reprezentujaca 25,38% udzialéw) czyli czlonkowie posiadajacy tacznie 67,46% udziatow.

Dowdd: uchwala nr 5/2016 z kartg glosowania (k. 12-13); uchwala nr 6/2016 z karta glosowania (k. 14-15); uchwala
nr 7/2016 z karta glosowania (k. 16-17); uchwala nr 8/2016 z karta glosowania (k.18-19); uchwala nr 11/2016 z karta
glosowania (k. 20-21); uchwala nr 14/2016 z karta do glosowania (k. 22-23); uchwala nr 15/2016 z karta glosowania
(k. 24-25); uchwala nr 13/2016 z karta do glosowania (k. 26-27); zeznania §wiadka K. L. (e-protokélt k. 83v); czeSciowo
zeznania $wiadka Z. Z. (e-protokdl k. 120-121); czedciowo zeznania powo6dki (e-protokét k. 122-123); zeznania za
pozwang P. J. (e-protokol k. 123-124).



Aktualnie prace nad podjetymi inwestycjami — w zakresie zagospodarowania podworza — zostaly zawieszone z
uwagi na brak $rodkow finansowych. Pierwszorzednym celem Wspdlnoty jest ukonczenie remontu podworza i
piwnicy. Do koncowego rozliczenia jeszcze nie doszlo, poniewaz ma byé¢ ono przekazane juz w calo$ci nowemu
administratorowi. K. L. zrezygnowala z funkcji administratora nieruchomosci. Oprocz kosztow remontu piwnicy,
podworza i zagospodarowania podworza nie sg przewidywane dodatkowe wydatki.

Dowdd: zeznania $wiadka K. L. (e-protokél k. 83v); czeSciowo zeznania $wiadka Z. Z. (e-protokél k. 120-121);
cze$ciowo zeznania powodki (e-protokolt k. 122-123); zeznania za pozwana P. J. (e-protokdl k. 123-124).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dowodow.

Za wiarygodne i autentyczne Sad uznal dokumenty zgromadzone w sprawie, albowiem ich tre$¢ nie byta podwazana
przez strony, a i Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowac¢ je z urzedu.

Wiarygodne i przydatne dla rozstrzygniecia okazaly sie zeznania $wiadka K. L.. Swiadek — jako administrator
nieruchomosci — precyzyjnie opisata historie kamienicy, wraz z jej stanem technicznym oraz prawnym. W zakresie
analizy wydatkow $wiadek dysponowala wiedza — co prawda w niektérych momentach nieprecyzyjna — wskazujac
na zmieniajace sie kwoty funduszu remontowego na przestrzeni kilku lat, w tym w odniesieniu do ostatniego roku.
W takim zakresie Sad uznal za przydatne zeznania $wiadka odnoszace sie do zaskarzonych uchwal nr 5/2016
oraz 8/2016. Co do uchwaly nr 7/2016 (koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej) §wiadek bardzo
precyzyjnie okreslila przeslanki, ktére byly podstawa do ustalenia czestotliwoéci sprzatania posesji (...) razy w
tygodniu, opierajac sie na wlasnych doéwiadczeniach jako kurator sadowy L. 1 W. M..

Za czeéciowo przydatne dla rekonstrukcji stanu faktycznego sprawy Sad uznal zeznania §wiadka Z. Z.. Swiadek
jest mezem powddki, inzynierem budownictwa, bral udzial w zebraniu, podczas ktérego podejmowano zaskarzone
uchwaly. Co do uchwaly nr 5/2016 w sprawie rocznego planu gospodarczego nieruchomosci §wiadek wskazal, ze
koszty na fundusz remontowy zostaly znacznie zawyzone, przy czym — w ocenie Sadu — wskazane zeznania mialy
charakter subiektywnych spostrzezen. Swiadek odnosil sie do planu gospodarczego na 2015r. obejmujacego kwote
50.000 zl, negujac ze cztonkom Wspdlnoty udostepniono do wgladu dokumentacje kosztéw. Powyzsze zeznania Sad
uznat za sprzeczne z caloksztaltem materialu dowodowego majgc na uwadze, ze niewiedza Swiadka nie wynikala
z zaniedban Zarzadu Wspoélnoty, lecz braku aktywno$ci samego $wiadka. Jak stwierdzono w toku postepowania,
wszelka dokumentacja byla udostepniana czlonkom Wspolnoty badz w siedzibie administracji nieruchomosci
przy ul. (...) w P., badZ u K. L. na os. (...) w P.. Wyrywkowa wiedza $wiadka co do zmiennych okolicznoéci
remontu doprowadzila do wysnucia sprzecznych wnioskoéw jesli chodzi o koszty. Sad nie dal wiary zeznaniom
Swiadka, ze nie przedstawiono konkretnych rozliczen, jak wynika bowiem z pozostalego materiatu dowodowego,
zarzad Wspoélnoty umozliwial czlonkom swobodne zapoznanie sie z dokumentacjg. Co do uchwaly nr 7/2016 w
sprawie kosztow za sprzatanie nieruchomosci Sad uznal podniesione przez §wiadka kwestie za subiektywne poglady
(kwestia czestotliwoéci sprzatania i oszacowanie przez $wiadka kosztoéw ustugi), podobnie jak uwagi $wiadka do
uchwal nr 6/2016 oraz 15/2016 odnoszacych sie do skladu zarzadu Wspélnoty. Swiadek w zeznaniach skupiat sie
przede wszystkim na wlasnych odczuciach zwigzanych z osoba P. J., opierajac sie nadto na wnioskach z osobiécie
sporzadzonego kosztorysu oraz kosztorysach, ktore pozyskal od innych firm, a ktére nie zostaly przedstawione w
toku postepowania. W takim zakresie Sad uznal za niewykazane twierdzenia, jakoby koszty remontu mogly zamykac
sie w kwocie okolo 60.000-80.000zl, skoro powddka nie przedlozyla Zarzadowi Wspoélnoty ofert konkurencyjnych
i Zarzad nie mogl sie odnieé¢ do zarzutdéw w powyzszym zakresie. Za niewiarygodne Sad uznal przy tym zeznania,
jakoby na ktéryms$ z zebranh Wspolnoty $wiadek podzielil sie wnioskami z zebranych ofert. Powyzsze nie znajduje
odzwierciedlenia w caloksztalcie zgromadzonego materialu dowodowego. Wskazaé nalezy, ze zar6wno §wiadek — jako
pelnomocnik powodki — jak i sama powodka przed 2015 r. nie uczestniczyli w zebraniach Wspoélnoty, a informacje o
przebiegach zebran pozyskiwali od sgsiada, ktéry w zebraniach uczestniczyl. Swiadek twierdzil z jednej strony, ze nie
mial wgladu do dokumentacji rozliczeniowej, a z drugiej strony wszystkie dokumenty, o ktére wystgpil do K. L. zostaly
mu ostatecznie bez przeszkod udostepnione, réwniez w administracji. Swiadek mogt zapoznaé sie z dokumentacjq i
sklada¢ zastrzezenia, przy czym w toku przestuchania wskazal, ze przedstawionego rozliczenia nie rozumial w $wietle



okazanych mu rachunkéw. Podkres$li¢ nalezy — co podniosta §wiadek W.-L. — Ze remont trwa i koficowe rozliczenie
kosztow nastapi dopiero po jego zakonczeniu. Ponadto $wiadek wykazal niekonsekwencje w prezentowaniu swojego
punktu widzenia, podnoszac z jednej strony kwestie nieprawidlowo$ci w procesie remontowym i zwigzanych z tym
kosztach, a z drugiej strony odgoérnie zakladajac, ze inspektor nadzoru budowlanego nie mial wiedzy w zakresie
finans6w i dlatego $wiadek po zadne informacje sie nie zglaszat.

Niewielkie znaczenie dla sprawy mialy zeznania powddki, ktore Sad uwzglednil w rekonstrukeji stanu faktycznego
tylko w zakresie czeSciowym. Powddka dysponowala ograniczong wiedzg, odwolujac sie czesto w zeznaniach do
spostrzezen $wiadka Z. Z., ktory byl jej pelnomocnikiem na zebraniach Wspoélnoty. Zeznania powodki dotyczace
zastrzezen do uchwal: 5/2016, 6/2016, 7/2016 oraz 8/2016 byly bardzo ogoélnikowe, zbiezne w zasadniczych kwestiach
z zeznaniami $wiadka Z.. Powodka podczas przestuchania nie udzielala precyzyjnych odpowiedzi na pytania,
twierdzila, ze osobiécie nie zglaszala nikomu zadnych zastrzezen do remontu. W przedmiocie wyjasnien, co bylo
podstawa zaskarzenia przez pow6dke spornych uchwal, powoédka w ograniczonym zakresie potrafita merytorycznie
odnies¢ sie do ich treéci i wskazac¢ przyczyny ich zaskarzenia. Za istotne Sad uznal zeznania powddki, ktéra —
analogicznie jak $wiadek Z. — w zakresie uchwaly dotyczacej sprzatania wskazala, ze nie posiada wiedzy odno$nie
kosztow sprzatania przez firmy konkurencyjne. W odniesieniu do uchwaly nr 11/2016 powodka w ogoéle nie potrafila
wskazaé co bylo podstaws jej zaskarzenia, podobnie jak w przypadku uchwaly nr 14/2016. W tej ostatniej kwestii
wiedza powodki byla marginalna; nie byla w stanie stwierdzi¢ na jakim etapie zar6wno ona jak i jej maz wystapili o
weryfikacje kosztow, a jej wypowiedzi mialy charakter przypuszczen. Co do uchwaly 15/2016 dotyczacej powiekszenia
skladu osobowego Zarzadu Wspo6lnoty powodka podkreslila zasadno$¢ takiego rozwigzania celem weryfikacji dzialan
Zarzadu, niemniej pytana o przyczyny konieczno$ci weryfikacji prac, nie potrafila ich precyzyjnie wskazaé , nie podajac
co bylo niejasne badz nietransparentne w dzialaniach Zarzadu.

Zeznaniom przeshuchanego za pozwana P. J. — czlonka Zarzadu Wspolnoty — Sad dal wiare w pelnym zakresie, ktory
z duzym stopniem precyzji odnidst sie do kazdej ze spornych uchwal, jasno i przekonujaco wyjaéniajac podstawy
ich uchwalenia. Co do uchwaly nr 5/2016 wiarygodnie naswietlil okolicznoSci zwiekszenia kosztéw remontu, w tym
odniost sie do zalaczonej do akt sprawy ekspertyzy technicznej. P. J. spojnie z zeznaniami §wiadka K. L. wskazal
na przyczyny koniecznoSci zwiekszenia kosztow remontu, odwolujac sie do opinii ekspertow. Zeznania P. J. byly
zbiezne ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym; logicznie i spojnie przedstawil okolicznos$ci przebiegu
prac remontowych i powstale w trakcie remontu problemy skutkujace wzrostem kosztow. Wiarygodnie w ocenie
Sadu P. J. wskazal, ze czlonkowie Wspolnoty mieli swobodny dostep do wszelkiej dokumentacji prowadzonej przez
Wspolnote. Zeznania P. J. odno$nie powierzchni, ktdra jest sprzatana byly zasadniczo zbiezne ze zeznaniami zaréwno
swiadkow jak i powodki. Co do kwestii wysoko$ci zaliczek na fundusz remontowy, ktorych koszt sie zwiekszyt z uwagi
na konieczno$¢ splaty kredytu (uchwala nr 8/2016) zeznania P. J. byly rowniez spojne i korespondowaly z zeznaniami
swiadkow i powodki. Nadto, w ocenie Sadu, P. J. wiarygodnie na$wietlil okoliczno$ci zwiazane z realizacja projektu
zagospodarowania podworza, co bylo przedmiotem uchwaly 11/2016, a takze okolicznos$ci uchwaly nr 14/2016. Za
wiarygodne Sad uznal twierdzenia P. J. dotyczace kwestii nieuwzglednienia wniosku Z. Z. o powolanie bieglego do
weryfikacji kosztéw remontu, jako czynnosé zbedna i narazajaca Wspolnote na poniesienie dodatkowych kosztow.
Twierdzenia P. J. co do braku konieczno$ci zwiekszenia sktadu Zarzadu Wspélnoty (uchwala nr 15/2016) bylty w ocenie
Sadu wiarygodne, majac przede wszystkim na uwadze wzajemne animozje miedzy Z. Z. a P. J., dostrzegalne przez Sad
w trakcie niniejszego postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r., poz. 1892) — dalej: u.w.l. —
wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli
lokalu albo jeéli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspoélng lub w inny sposob narusza
jego interesy. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, ze mimo uzycia przez ustawodawce sformulowania
»zaskarzenie uchwatly do sadu”, chodzi faktycznie o wniesienie pozwu o uchylenie uchwaty wspélnoty mieszkaniowe;j



albo ewentualnie o ustalenie nieistnienia lub niewaznosSci uchwaly (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
27 lutego 2001r., V CZ 4/01, publ. OSNC 2001/7-8/124). Przytoczona norma prawna zawiera cztery niezalezne i
samodzielne podstawy zaskarzenia uchwat podjetych przez czlonkdéw wspoélnoty mieszkaniowej, a wykazanie przez
skarzacego, ze kwestionowana uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, albo
narusza zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia lub w inny sposéb narusza interesy skarzacego, pozwala
na wyeliminowanie takiej uchwaly z obrotu prawnego. Ciezar udowodnienia istnienia wymienionych przestanek
uzasadniajgcych zaskarzenie uchwal spoczywa zatem na stronie powodowej, ktéra winna wskazaé okolicznoSci
lezace u podstaw wniesionego powodztwa. Nadto, tre§¢ przytoczonego powyzej przepisu art. 25 u.w.l. prowadzi do
wniosku, iz legitymacja czynna w zakresie zaskarzenia uchwaly przystuguje wlascicielowi lokalu. Powddka byla zatem
uprawniona do wniesienia przedmiotowego powo6dztwa.

Zgodnie z ustepem 1a. powo6dztwo, o ktéorym mowa w ust. 1 wskazanego przepisu, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6. tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w. Nalezy
zauwazyc,

ze wszystkie zaskarzone uchwaly zostaly podjete w dniu 23 marca 2016 r., a niniejsze pow6dztwo zostalo wytoczone
na skutek pozwu wniesionego w dniu 4 maja 2016 r. Termin 6. tygodni na zaskarzenie uchwaly mijal wlaénie dnia 4
maja 2016 r., zatem powodztwo w niniejszej sprawie zostalo wytoczone w ustawowym terminie.

Zgodnie z art. 25 ust. 2 cytowanej ustawy, zaskarzona uchwala podlega wykonaniu chyba ze sad wstrzyma jej
wykonanie do czasu zakonczenia sprawy. Pierwotnie powodka domagala sie wstrzymania wykonania przedmiotowych
uchwal, lecz na rozprawie w dniu 28 wrze$nia 2016r. pelnomocnik powddki sprecyzowal, iz intencja pkt 2. pozwu
bylo sformulowanie wniosku o zabezpieczenie powodztwa poprzez wstrzymanie wykonania przedmiotowych uchwal,
jednakze z uwagi na aktualng sytuacje w sprawie nie formuluje tego wniosku. Na dalszym etapie postepowania taki
wniosek nie zostal takze przez powodke sformulowany.

Powddka podniosla, ze wszystkie uchwaly, ktore zostaly przez nig zaskarzone, w razacy sposob naruszaja interesy
cztonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej jak i samej powodki.

Nadto, powodka co do wszystkich zaskarzonych uchwal wskazala, ze naruszaja one zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspolng. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze do przedmiotowych uchwal powddka nie podniosta zarzutu ich
niezgodnosci z prawem ani niezgodno$cia z umowa wlascicieli lokalu. Za orzecznictwem i doktryna nalezy zaznaczyc¢,
ze zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna dotycza realizacji przez Wspolnote Mieszkaniowa
celu funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych jakim jest m.in. utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym stanie.
W konsekwencji o naruszenia przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspdélna mozemy mowic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu
widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdélnoty. Uchwala majaca
na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali, prowadzace do
uzyskania przez okres$lonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzySci kosztem innego cztonka lub czlonkéw. Uchwala
zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca woéwczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial zar6wno w
czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowatla, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r., I ACa 507/12, OSA/
Szcz. 2013, Nr 1, poz. 29). Nadto, Sad badajac zasadno$¢é podjetej uchwaly bierze pod uwage jej celowo$é, rzetelnos$é
i gospodarczos¢.

Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne.
Wobec powyzszego to na powoddce spoczywal ciezar wykazania podniesionych przestanek wynikajacych z art. 25 u.w.l.,
czemu — zdaniem Sadu — powodka nie sprostala w toku niniejszego procesu. Wstepnie nalezy zauwazy¢, ze powodka
nie uczestniczyla w wielu zebraniach Wspo6lnoty Mieszkaniowej, na ktérych byly prowadzone rozmowy dotyczace
konieczno$ci przeprowadzenia remontu piwnicy i podworza i ktdre to kwestie byly $cisle powigzane z zaskarzonymi
uchwalami. Z zeznan §wiadka K. L. wynika, ze kwestia przeprowadzenia remontu byta dyskutowana na wcze$niejszych
zebraniach Wspdlnoty, w ktorych powodka nie uczestniczyla i jej aktywno$é w tym zakresie rozpoczela sie dopiero w



2015 ., kiedy to ustanowila pelnomocnikiem w sprawach Wspoélnoty swojego meza — Z. Z.. Dopiero wowczas powodka,
a SciSlej jej maz, wykazali zainteresowanie remontem i zwigzanymi z nim kosztami.

Przechodzacej do merytorycznej oceny zaskarzonych uchwal, tj. po pierwsze uchwaly nr 5/2016 dotyczacej rocznego
planu gospodarczego nieruchomosci wspoélnej w zakresie kosztdw funduszu remontowego trzeba wskazac, ze powodka
nie udowodnila jakoby ww. uchwala miala zwigzek z nieprzemys$lanymi inwestycjami, a sposéb prowadzenia
remontu nieruchomosci przez Zarzad Wspolnoty odbiegal daleko od zasad racjonalnej gospodarki. Oceniajac ww.
uchwale pod katem prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna nalezy podkresli¢, ze juz w 2010 1. z
inicjatywy m. in. P. J. wykonano ekspertyze techniczng stropu nad piwnicami w obrebie podworza i budynku
mieszkalnego w P. przy ul. (...) w P.. Z ww. ekspertyzy wynikalo, ze stan techniczny budynku w obrebie kondygnacji
podziemnej (piwnic) byt zadawalajacy i umozliwiajacy skuteczne wykonanie zalozonego programu napraw, ktory
obejmowal: prace renowacyjne w obrebie Scian ceramicznych, naprawy zniszczonej plyty stropowej i naprawy
podprozy, a nastepnie zakladano przystapienie do robét renowacyjnych w zakresie nawierzchni podworza. Powyzsze

okoliczno$ci jednoznacznie wskazujg, ze juz przeszlo kilka lat przed podjeciem uchwaly o zagospodarowaniu
podworza i przeprowadzeniu remontu piwnic bylo czlonkom Wspoélnoty Mieszkaniowej, w tym powddce, wiadome,
ze takie prace zostana wykonane. Ponadto stan techniczny nieruchomosci wspoélnej ewidentnie przemawial za
konieczno$cig dokonania koniecznych napraw. Stosownie do art. 13 ust.1 u.w.l. wlaéciciel m.in. ponosi wydatki
zwiazane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, uczestniczy¢ w
kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, korzysta¢ z niej w sposob nieutrudniajacy
korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspoéldziataé z nimi w ochronie wspdlnego dobra. Ponadto, majac
na uwadze art. 22 ust. 2 i 3 pkt 2 u.w.l. podkresli¢ trzeba, Zze do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci
oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej, a czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu jest
w szczegblnoSci przyjecie rocznego planu gospodarczego. Podjecie ww. uchwaly w aspekcie proceduralnym nie
wzbudzito watpliwosci Sadu. Uchwala zostala powzieta wiekszoScia glosow, a czlonkowie Wsp6lnoty mieli swobodny
wglad do ekspertyzy technicznej budynku. Nawet jezeli powddka stwierdzilaby, ze nie ma wystarczajacych informacji
na temat ekspertyzy, to z cala pewnoScia mogla sie o niej dowiedzie¢ uczestniczac na biezaco w spotkaniach
Wspolnoty oraz wykazujac zainteresowanie stanem nieruchomosci i remontami, ktére mialy by¢ przeprowadzone.
Powodka miala rowniez swobodny dostep do administratora nieruchomosci i zgromadzonej dokumentacji, zatem
mogla wszelkie zastrzezenia zglasza¢ na biezaco. W 2015 r. na rzecz Wspoélnoty zostaly wykonane dwa kosztorysy
dotyczace remontu stropu nad piwnicami w obrebie przedmiotowej nieruchomoéci; oba kosztorysy ksztaltowaly sie
mniej wiecej na podobnym poziomie, a powddka mogla sie z nimi swobodnie zapozna¢, albowiem — jako czlonkowi
Wspdlnoty — przystuguje jej uprawnienie do przegladania wszelkiej dokumentacji Wsp6lnoty. W tych okoliczno$ciach
nie mozna uznac gotostownych twierdzen powdédki, jakoby zaréwno ona jak i pozostali czlonkowie nie mieli wplywu
na dzialania podejmowane przez Zarzad (takze w kwestii wyboru sposobu przeprowadzenia remontu piwnic i
podwoérza, a nastepnie w zakresie wyboru najkorzystniejszej oferty dotyczacej przeprowadzenia calej inwestycji
budowlanej). Powyzsze nie znajduje odzwierciedlenia w pozostalym materiale dowodowym, szczegolnie biorac pod
uwage wiarygodne zeznania P. J..

Za nieuzasadnione i niepoparte Zzadnymi dowodami nalezalo uznaé twierdzenia powddki, ze wykonanie remontu
moglo nastapi¢ w sposéb odmienny i tanszy. Powdédka w toku postepowania nie doprecyzowala bowiem w jaki ,,inny”
sposéb nalezatoby przeprowadzi¢ remont. Wskazac nalezy, ze kryterium najnizszej ceny nie musi by¢ decydujace w
wyborze wykonawcy. Sam fakt m.in. doSwiadczenia wykonawcy, jego fachowosci, jakos$ci wykonywanych ustug ma
réwnie istotne znaczenie. Ponadto wskazanie Z. Z., ktory sugerowal przedzial cenowy na kwote 60.000z1-80.000 z}
uzna¢ nalezy za twierdzenie niemiarodajne. Swiadek nie uczestniczyl bowiem w przeprowadzaniu robét, jego wiedza
byla wyrywkowa, a oszacowania (ktérego nalezycie nie wykazal) dokonal dopiero post factum. Jednoczesnie nie
mozna zarzuca¢ Wspolnocie Mieszkaniowej, ze brak pozytywnego rozwigzania sprawy z S. K. nalezy poczytywa¢ jako
dzialanie sprzeczne z interesem czlonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej. Kwestia ewentualnego oddania badz sprzedazy
czedci piwnicy lezala po stronie malzenstwa K., ktérzy sa wlascicielami tejze piwnicy i moga oni swobodnie, w



granicach prawa wlasnoéci mieszkania do ktérego przynalezy rzeczona piwnica, rozporzadzac nig. Nalezy zauwazyc¢,
ze S. K. wraz z malzonka nie zgodzil sie na oddanie piwnicy Wspolnocie, lecz wyrazil zgode na jej sprzedaz, czego
nie mozna dokona¢. Zgodnie z art. 2 ust. 4 u.w.l., pomieszczenie przynalezne jest cze$cia skladowg lokalu, zatem
przedmiotem obrotu moze by¢ jedynie samodzielny lokal. W konsekwencji nie mozna sprzedac jednego pomieszczenia
przynaleznego tj. piwnicy, jesli nie jest on samodzielnym lokalem. W niniejszej sytuacji Wspdlnota Mieszkaniowa
moglaby rozwazy¢ mozliwo$¢ dokonania podzialu lokalu S. K., na ktéry wymagana jest zgoda wlascicieli wyrazona
w uchwale. Jednakze, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mozna uznaé, ze uchwala nr 5/2016 narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia, a decyzje Zarzadu byly nieprzemyslane.

Majac na uwadze zastrzezenia powo6dki do uchwaly nr 6/2016 dotyczacej udzielenia absolutorium Zarzadowi
Wspodlnoty Mieszkaniowej za rok 2015, wskazac¢ trzeba ze powodka nie wykazala, jakoby Zarzad Wspoélnoty
podejmowat dzialania bez nalezytej staranno$ci, co mialo doprowadzi¢ do koniecznoSci zadluzenia Wspdlnoty oraz
podejmowania inwestycji naruszajacych interes powddki. W ocenie powodki powyzsze okoliczno$ci same w sobie
mialy podwazaé¢ wyrazenie absolutorium Zarzgdowi. Biorac pod rozwage przytoczone juz uzasadnienie podjecia
uchwaly nr 5/2016, Sad podkresla, zZe wprost odmiennie — wyrazem staranno$ci Zarzadu Wspolnoty byto uprzednie
sprawdzenie stanu technicznego nieruchomosci, a takze oszacowanie kosztéw remontu poprzez wybor najtanszego
oferenta. W tym zakresie powddka nie udowodnila na czym mialoby polegaé naruszenie jej interesu, dobra wspdlnoty
mieszkaniowej, czy tez sprzeczno$é z prawem ww. uchwaly. Uchwale podjeto wiekszoscig glosow (w procentowym
udziale 67,46%) zgodnie z art. 22 ust. 21 3 pkt 2 u.w.l., a samego twierdzenia strony nie mozna uznac za wystarczajacy
dowdd (por. wyrok SN z dnia 30.11.2011 r., ITI CSK 28/11, Legalis). Przedmiotem uchwaly o udzieleniu absolutorium
jest ocena pracy zarzadu jako caloSci, a nie poszczegdlnych jego decyzji. Zatem nawet przy ustaleniu — hipotetycznie —
iz niektoére z decyzji zarzadu sa bledne, nie rodzi to automatycznie podstawy do odmowy udzielenia absolutorium, jesli
nie przekladaja sie na wyniki pracy jako calo$ci. Absolutorium nie polega na zatwierdzeniu wszystkich decyzji zarzadu,

lecz ocenie wynikéw rocznego gospodarowania i odzwierciedla subiektywng oceng wlascicieli lokali odnoszaca sie do
pracy zarzadu.

Uzasadniajac konieczno$¢ uchylenia uchwaly nr 7/2016 dotyczacej wysokos$ci oplat na pokrycie kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspoélnej powodka wskazala, ze dzialania Zarzadu doprowadzily do zaciggniecia kredytu i poniesienia
ww. wydatkow. W obecnym stanie faktycznym nie mozna jednak zgodzi¢ sie, ze takie dzialanie jest sprzeczne z
interesem czlonkow Wspoélnoty i ze jednoosobowy Zarzad sprawowany przez P. J. dzialal wylacznie we wlasnym
interesie, jako wspotwlasciciel firmy (...) s.c. W konsekwencji, nie sposéb zgodzi¢ sie z twierdzeniami powddki,
ze koszty zaciggniecia kredytu nie powinny obciazaé¢ czlonkéw Wspolnoty, gdyz zostal on zaciagniety przez
nieroztropno$¢ Zarzadu. Zarzad dazyl do utrzymania posesji we wlaSciwym stanie a jesli chodzi o czystos$é, to zaden z
czlonké6w Wspolnoty — w tym powddka— nie podwazali jako$ci ustug wykonywanych przez firme (...). Réwniez zaden
z czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej tej uchwaly nie zaskarzyt. Zgodnie z cytowanym juz art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasciciel

zobowiazany jest uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, ktore to koszty
doprecyzowano w art. 14 u.w.l. Zgodnie z art. 14 pkt 4 u.w.l. na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna skladaja sie
w szczeg6lnosci wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci. Wskazac przy tym trzeba, ze powddka nie przedstawila
zadnego przekonujgcego dowodu, uzasadniajacego, ze przyjete przez firme (...) stawki za utrzymanie nieruchomosci
wspolnej byly wygérowane. Z uwagi na powyzsze, a zatem brak m.in. przedstawienia kwot, ktére obowigzywaly w
poprzednich okresach i ktére moglyby potwierdzaé¢ zawyzony wymiar oplat, roszczenie powodki w zakresie uchylenia
uchwaly nr 7/2016 nalezalo uzna¢ za nieuzasadnione.

Przechodzac do uchwaly nr 8/2016 dotyczacej wysoko$ci zaliczek na fundusz remontowy Sad doszedl do
analogicznych wnioskéw jak w przypadku uchwaly nr 7/2016. Uzasadnieniem dokonania takiej podwyzki jest
konieczno$é splaty zaciagnietego kredytu. Nielogicznym dla Sadu jest przy tym kwestionowanie przez powddke tresci
uchwaly nr 8/2016, podczas gdy z karty do glosowania tej uchwaly wprost wynika, ze powodka — poprzez swojego
pelnomocnika — udzielila swego glosu za jej przyjeciem. Powodka zatem wyrazila swojg aprobate dla zwiekszenia

oplaty na fundusz remontowy i ustalenia jej na poziomie 6,00 zt za 1m® miesiecznie. Co wiecej, takie wnioski nalezy
rowniez wysnué z zeznan powodki i §wiadka Z. Z.. Powodka zdecydowala sie na uiszczanie kwot na poczet splaty



kredytu i pozostalych kosztow powstalych na skutek jego zaciagniecia. Zgodnie ze stanowiskiem judykatury wskazaé
nalezy, ze jeSli rzeczywiste koszty zarzadu nieruchomo$cia wspdlna przekraczaja koszty planowane (i wniesione
zaliczki), wlaSciciele zobowiazani s doptacié¢ brakujgcg réznice (kazdy w odpowiedniej utamkowej cze$ci), poniewaz,
zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. sa oni zobowiazani pokry¢ wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspodlnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomosci (por. wyrok SA
w Warszawie z 17 lipca 2013 r., I ACa 329/13). PodkreSlenia wymaga, ze w toku postepowania P. J. w sposéb
niebudzacy watpliwosci wskazal, jakie kwestie legly u podstaw zwiekszenia wysoko$ci zaliczek, co mialo wprost
zwiazek z przebiegiem remontu i nieprzewidzianymi problemami.

Zdaniem Sadu, powddztwo okazalo sie takze niezasadne w zakresie zarzutow podniesionych wobec uchwaly nr
11/2016 dotyczacej zagospodarowania podworza nieruchomos$ci wedlug projektu koncepcyjnego M. W.. Po pierwsze,
uchwala zostala przez Wspdlnote skutecznie podjeta wiekszoScia 67,46% udzialow i nie stwierdzono w toku
postepowania, aby ktorykolwiek z czlonkéw Wspolnoty ja kwestionowal. Po drugie, powddka nie speknila cigzacego na
niej obowigzku wynikajacego z art. 6 k.c. Powodka zapoznala sie bowiem z analizowanym projektem koncepcyjnym,
ale w trakcie zeznan nie potrafila przekonujaco wskaza¢ na czym mialoby polegaé naruszenie zaréwno jej interesow,
jak i intereséw pozostalych czlonkéw Wspdlnoty. Co wiecej wskazaé nalezy, ze ww. projekt jest dopiero na etapie
wizualizacji, a jego realizacja dostanie dopiero rozpoczeta; de facto zatem powodka podwaza zalozenia projektu
koncepcyjnego, ktory jest wstepnym zatozeniem i do ktérego moze jeszcze skladaé zastrzezenia. Z zeznan P. J. nie
wynika ponadto jakoby projekt miat zaspokajaé wylacznie potrzeby klientéw (...) s.c. Podkreslenia wymaga, ze celem
funkcjonowania Wspoélnoty Mieszkaniowej jest takze dbanie o cze$¢ wspo6lna nieruchomosci, m.in. o klatki schodowe,
podwoérza i piwnice, a takze dach i elewacje budynku. W konsekwencji, zadaniem Wspo6lnoty Mieszkaniowej jest
dbanie takze o polepszenie wygladu czeSci wspdlnej nieruchomosci, w tym tez odpowiedniego ich zagospodarowania.
Ww. okolicznoéci jednoznacznie wskazuja, ze podjecie uchwaly nr 11/2016 nie narusza zasady prawidlowego
gospodarowania nieruchomoscia, nie narusza interesu cztonké6w Wspolnoty, badz indywidualnego interesu powddki.
Wrecz przeciwnie, zdaniem Sadu, dzialania Wspolnoty dazace do zadbania o czysto$é i porzadek oraz estetyke
czes$ci wspoélnych nie tylko wypeliaja zasady prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspolna, lecz takze
ukierunkowane sa na polepszenia warunkéw bytowych i otaczajacego powoddke Srodowiska, zatem nie krzywdza
interesOw czlonkow Wspdblnoty, w tym intereséw powodki. W ocenie Sadu z zebranego materialu dowodowego, a
przede wszystkim z ekspertyzy technicznej stropu nad piwnicami w obrebie podwoérza budynku mieszkalnego wynika
ponadto, ze podwdrze bedace cze$cia wspolng nieruchomodci jest w nienajlepszym stanie, dlatego jego odSwiezenie
jest jak najbardziej uzasadnione.

Przechodzac do oceny uchwaly nr 13/2016 dotyczacej kosztow sprzatania nieruchomos$ci wspdlnej i czestotliwosci
sprzatania wskazaé nalezy, ze powoddka zarzucila, iz ww. koszty sa za wysokie, a zatem nie sa korzystne dla czlonkow
Wspdlnoty. W ocenie powodki jedynym zainteresowanym w tej kwestii jest P. J., ktérego dzialalno$é gospodarcza
czerpie z tego tytulu korzysci. Zdaniem powodki sprzatanie trzy razy w tygodniu jest procedura niepotrzebng dla
cztonkoéw Wspdlnoty, powodujaca jedynie obciazenie ich znacznymi, nieracjonalnymi kosztami eksploatacyjnymi. W
ocenie Sadu twierdzenia powddki oparte sa na wlasnych subiektywnych spostrzezeniach, ktére w znacznej mierze
zbiezne sa z twierdzeniami Z. Z.. Sad podziela stanowisko pozwanej, ze kwestia czestotliwo$ci sprzatania ma charakter
ocenny. Nieruchomoéé¢ przy ul. (...) w P. obejmuje dwie klatki schodowe i pie¢ kondygnacji, a takze podworze
i czes¢ ulicy. Czlonkowie Wspodlnoty byli zadowoleni z poziomu warunkéw sanitarnych panujacych od momentu
wykonywania ustug przez firme (...), a sama powddka nie potrafita wskaza¢, na jakiej zasadzie przyjeta czestotliwoéc
sprzatania nieruchomosci wspdlnej (trzy razy w tygodniu) mialtyby by¢ nieracjonalna, czy tez nadmierna. Podkre§li¢
nalezy, Zze na nieruchomosci caly czas trwa remont, co z pewnoscia laczy sie z koniecznoécia wzmozonego wysitku w
utrzymaniu czystoSci, a strona powodowa nie przedstawila alternatywnych ofert innych firm sprzatajacych. Trudno
poczytywac za zte P. J., ze uslugi sprzatajace powierzyl firmie (...) s.c., skoro — jak wynika z jego zeznan — z
przeprowadzonego wywiadu z innymi firmami sprzatajacymi ceny bylyby podobne, a nawet wyzsze. Wspdlnota
Mieszkaniowa skutecznie, wiekszo$cig glosow, podjela w dniu 6 marca 2016r. uchwate nr 5/2013, w ktorej wyrazila
zgode na zmiane firmy sprzatajacej w ten sposob, ze od dnia 1 kwietnia 2013 r. ustugi te bedzie Swiadczy¢ firma (...)



s.c. Ww. uchwala nie zostala przez powddke zaskarzona, a nadto juz na etapie jej podjecia czlonkowie Wspdlnoty mieli
Swiadomosé, ze P. J. prowadzi wraz z A. J. firme, ktora bedzie Swiadczy¢ ushugi sprzatania nieruchomosci wspdlne;j.

Przechodzac do rozwazan nad uchwala nr 14/2016 Sad po pierwsze ustalil, iz skutecznie odmoéwiono jej podjecia.
Uchwala nr 14/2016 — zlozona przez Z. Z. — dotyczyla weryfikacji kosztébw poniesionych przez Wspdlnote
Mieszkaniowa na przeprowadzony remont piwnicy i podworza wzgledem przedstawienia konkurencyjnych ofert

innych firm, w tym powierzenia sprawy pod opinie bieglego. Powodka wskazala, ze przedmiotowa uchwala miala
na celu weryfikacje dzialan zarzadu, dajac mozliwo$¢ Wspdlnocie kontroli tych dzialan. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze
w trakcie postepowania powodka nie wykazala, aby czynno$ci Zarzadu cechowaly sie niewlasciwym wykonywaniem
zarzadu, niedbaloécia, czy tez niedopatrzeniami. Zdaniem Sadu uchylenie przedmiotowej uchwaly jest niezasadne
m.in. z uwagi na to, ze powddka miala mozliwo$¢ zapoznania sie z rozliczeniami wydatkow za 2015r., ktore zostaly
dolaczone do informacji z dnia 11 marca 2016 r. o zebraniu wspdlnoty, a nadto z wykonanymi na potrzeby Wspolnoty
kosztorysami i planem remontowym na rok 2016 ustalonym w 2015 r. Zaznaczenia wymaga, ze Wspolnota podejmujac
stosowng uchwale dala wyraz swojej woli i przeglosowany czlonek Wspélnoty powinien uszanowac wole wiekszo$ci.
Zakwestionowana przez powodke uchwala nie dotyczy bowiem tylko i wylacznie jej intereséw, ale w proporcjonalny
sposéb wszystkich czlonkéw Wspdlnoty. Odmowa podjecia uchwaly nie byla nakierowana na pokrzywdzenie powédki,
lecz na bezzasadno$¢ ponoszenia dalszych kosztoéw na przeprowadzenie opinii bieglego po juz wykonanym remoncie.
W takiej sytuacji odmowa podjecia uchwaly nie postawila powddki w sytuacji mniej korzystnej w poréwnaniu
do pozostalych wilaécicieli lokalu. Jezeli strona powodowa chciala dokonaé weryfikacji kosztéw przez niezaleznego
eksperta, to winna uczynié to we wlasnym zakresie. Przy czym podkreslenia wymaga, ze na zadnym etapie procesu
nie stwierdzono, aby powddce i jej mezowi ograniczano dostep do dokumentacji ksiegowej. Sad nie stwierdzil rowniez
by pozostali cztonkowie Wspoélnoty czuli sie w jakikolwiek sposéb poszkodowani brakiem weryfikacji kosztow. W tym
miejscu wskazac trzeba, ze zarzad lub zarzadca wspolnoty mieszkaniowej ma obowigzek prowadzi¢ tylko uproszczonag
dokumentacje finansowa. Jak stanowi art. 29 ust. 1 u.w.l. dla nieruchomosci wspolnej zarzad lub zarzadca prowadzi
ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu oraz zaliczek uiszczanych na ich pokrycie, a takze rozliczen z innych tytulow
(tak tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 29 stycznia 2014 r., sygn. akt I ACa 652/13). Sprawozdanie
powinno zatem przedstawiac sytuacje finansowa wspolnoty, tj. wielko§¢ wplywow i wydatkdéw w sposoéb czytelny i
przejrzysty, ale nie musi odpowiada¢ przepisom ustawy o rachunkowosci (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z
dnia 12 sierpnia 2016r. I ACa 157/16).

Przechodzgc do oceny uchwaly nr 15/2016 z wniosku Z. Z. o zwiekszenie skladu osobowego zarzadu Wspdlnoty
wstepnie wskazaé nalezy, ze na glosowaniu w dniu 23 marca 2016 r. odmoéwiono jej podjecia wiekszoScia 67,46%

udzialébw. W odniesieniu do tej uchwaly formalnie zostal speliony zatem wymoég wiekszoéci glos6w. Powodka
wskazala, iz podstawa do uchylenia tej uchwaly mial by¢ brak transparentnos$ci dzialan Zarzadu, brak klarownego
prowadzenia spraw oraz nieograniczona samowola P. J.. W ocenie Sadu nie mozna — na podstawie caloksztaltu
materialu dowodowego — stwierdzi¢, ze P. J. podejmowal decyzje kierujac sie samowola, czy checia zysku. Takie
wnioski uzna¢ nalezy za zbyt daleko idace i nie majgce odzwierciedlenia w przedstawionych przez powo6dke dowodach.
Ponadto, ani z zeznan P. J., ani z zeznan K. L. nie wynika, ze czlonkowie Wspolnoty byli ograniczani w prawie do
wgladu w dokumentacje ksiegowa (co mogloby narazi¢ Zarzad na zarzut braku transparentnosci). Na obecnym etapie
funkcjonowania Wspélnoty Sad nie dopatrzyl sie uchybien ze strony Zarzadu, a P. J. wyjasnil wszelkie watpliwosci
w toku skladania zeznan. Wskaza¢ jednak nalezy, ze kwestia zwiekszenia Zarzadu Wspdlnoty moze wzbudzac
kontrowersje. Zgodnie z art. 20 ust. 1 u.w.l., jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest
wiecej niz siedem, wladciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana spoérod wiasceicieli lokali lub spoza ich
grona. W doktrynie podkre$la sie przy tym, ze postulowa¢ nalezy wybieranie zarzadow najwyzej trzyosobowych,
przede wszystkim ze wzgledu na konieczno$¢ sprawnej komunikacji miedzy jego czlonkami, jasne rozlozenie zakresow
kompetencji, mniejszy koszt dla wspdlnoty itp.; na czlonka zarzadu wspélnoty mieszkaniowej nie moze by¢ wybrana
osoba prawna (vide: A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wlasno$ci lokali [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz. Wyd. 5,
Warszawa 2015, Legalis). Ponadto, odnoszac sie do zarzutu braku transparentno$ci, podkredli¢ trzeba, ze prawidlowy
zarzad nieruchomoscia wspo6lna wymaga, aby uchwaly podejmowane przez wlascicieli lokali byly jasne, precyzyjne i



nie wywolywaly watpliwo$ci w obrocie (por. wyrok SA w Warszawie z 17 marca 2015 r., VI ACa 1428 /14). Z pewno$cia o
tego typu zapewnienie latwiej — z punktu widzenia zasad do§wiadczenia zyciowego — jezeli czynno$ci te s powierzone
zarzadowi, ktory sprawnie funkcjonuje i podejmuje systematycznie uchwaly na rzecz Wspoélnoty. W toku procesu
dostrzegalne bylo negatywne nastawienie Z. Z. do P. J., co z pewnoScia skutkowaloby zaburzeniem plynnej wspolpracy,
o ile Zarzad zostalby zwiekszony o dodatkowego czlonka w osobie wlasnie Z. Z.. Takie rozwiazanie skutkowaloby
paralizem decyzyjnym Zarzadu i brakiem mozliwo$ci systematycznego podejmowania koniecznych uchwal. Jak
podkreslono: Sad nie dopatrzyl sie uchybien w pracy jednoosobowego Zarzadu w osobie P. J.. W konkluzji wskazac
trzeba, ze na obecnym etapie funkcjonowania Zarzadu pozwanej Sad nie dopatrzy? sie uchybien w jego dzialaniach.
Brak jest takze podstaw do stwierdzenia, aby doszto do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig
wspolna. Ma to bowiem miejsce, gdy uchwaly prowadza do niegospodarnego wydatkowania §rodkéw wspodlnoty
mieszkaniowej. Oceny w tym zakresie dokonuje sie nie tylko z uwzglednieniem uzasadnienia ekonomicznego, ale takze
biorac pod uwage inne, wazne spotecznie wzgledy.

Podsumowujac, powodka nie wykazala, aby uchwaly z 23 marca 2016 r. nr: 5/2016, 6/2016, 7/2016, 8/2016, 11/2016,
13/2016, 14/2016 oraz 15/2016 byly sprzeczne z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo naruszaly zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna lub w inny sposéb naruszaly interesy wilascicieli badz interesy
powddki. (art. 6 k.c.).

Majac na wzgledzie powyzsze Sad oddalil powodztwo w calosci.

O kosztach procesu Sad orzekl majac na uwadze wynik postepowania i zgodnie

zart. 98 § 11 3 k.p.c. Zgodnie z zasadg odpowiedzialno$¢ za wynika postepowania powo6dka, jako strona przegrywajaca
spor, zostala obcigzona kosztami procesu. Wobec powyzszego, Sad zasadzil od powddki na rzecz pozwanej kwote 360
z} tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800).

SSO Magdalena Horbacz



