Sygn. III C 1053/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2017 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Elzbieta Wiatrzyk-Wojciechowska

Protokolant: Katarzyna Ponikiewska

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2017 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. T.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci ul. (...)
wZ.

o uchylenie uchwat
I. oddala powodztwo,

II. zasadza od M. T. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci ul. (...) w Z. kwote 377 (trzysta siedemdziesiat
siedem) zlotych tytulem kosztoéw procesu.

Sygn. akt III C 1053/16

UZASADNIENIE

M. T. wnibsl pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomo$ci przy u. (...) w Z. o uchylenie dwoch uchwat
z dnia 7 marca 2016 ., tj.:

- uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2015 r
- uchwaly nr (...) w sprawie udzielenia zarzadowi absolutorium za 2015 r.

W uzasadnieniu wskazal, ze jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w Z.. Zaskarzona uchwala
nr (...) r. jest niezgodna z prawem, tj. nie uwzglednia przepiséw art. 1a oraz 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali.
Czesc¢ kosztow dotyczacych naprawy konstrukeji budynku zostala rozliczona w sposéb niezgodny z ustawa, tj. kwoty
44.883,50 zl, 8.000 zl, 59.400 zt powinny by¢ uwzglednione w funduszu remontowym. Pozwana w dniu 2.03.2015 .
podjeta uchwale w sprawie wyrazenia zgodny na naprawe konstrukeji budynku ze $rodkéw funduszu remontowego,
za$ sprawozdanie finansowe pokazuje, ze kwoty te nie zostaly sfinansowane z funduszu remontowego. Na skutek
samowolnej zmiany sposobu rozliczenia kosztéw napraw konstrukeji, mieszkancom zostaly naliczone dodatkowe
oplaty w stosunku do planu gospodarczego i uchwal w sprawie finansowania wspdlnoty w 2015 r. Rozliczenie
kosztow naprawy konstrukeji zgodnie z uchwalg nie skutkowaloby naliczeniem oplat czlonkom wspolnoty, gdyz
przedsiewziecie byloby finansowane ze Srodkéw zgormadzonych na funduszu remontowym.

Nadto wskazal, ze w sprawozdaniu finansowym za 2015 r. jest tabela ,(...)” i brak jest uchwaly, na podstawie ktorej
naliczenia mogly by¢ dokonane, a zatem byly wykonane bezprawnie. Zdaniem powoda, taki zapis wprowadza w blad,
za$ fundusz celowy nie zostal utworzony, a uchwatla nr (...) z dnia 2.03.2015 r. nie zostala zastgpiona inna.



Wedtug powoda uchwala nr (...) narusza jego interesy, jest niezgodna z przepisami prawa, zatwierdza sprawozdanie
finansowe sprzeczne z podjetymi uchwalami, zawierajace dodatkowe, bezpodstawne naliczenia pieniezne, co jest
niezgodne z prawem, zatwierdza szkody wyrzadzone pozwanej przez zarzad.

Odno$nie uchwaly nr (...) powod wskazal, ze w latach 2011 — 2012 osiedlem administrowala (...) sp. z 0.0. Sp.k.
Zarzad mial wiele zastrzezen, co do sposobu administracji, ostatecznie umowe wypowiedzial nie uiszczajac ostatnich
faktur. To skutkowalo wniesieniem przez te spotke pozwu o zaplate i wydaniem wyroku zaocznego (I C 560/13 z dnia
03.03.2014 r.). Powdd zarzuca brak staranno$ci czlonkéw zarzadu, gdyz w wyniku tego wyroku pozwana wspolnota
zostala obcigzona kosztami procesu, odsetkami.

Powod wskazal takze, Ze niezasadnie zostala wydana kwota 8.856 zI na wykonanie izolacji akustycznej, co nie byto
wada konstrukeyjna (pozycja (...)). Naprawa ta ma zwigzek ze sprawa toczaca sie przed Sadem Rejonowym dla
Warszawy-Pragi Pélnoc wniesione przez jednego czlonka wspolnoty przeciwko deweloperowi (II C 757/11). Koszt
przewiertu w prywatnej sprawie czlonka wspolnoty byl poniesiony przez wspoélnote, mimo, ze owy przewiert byt
potrzebny do opinii w sprawie prywatnej. Informacja o tym znajduje sie w czeéci fotograficznej bieglego A. R. w
sprawie II C 757/11.

Nadto, zdaniem powoda, zaniedbania zarzadu polegajace na braku reakcji w rozsadnym czasie na zalecenia
monitorowania rys pojawiajacych sie na osiedlu zawartego w przegladzie wykonanym w marcu 2010 r. Pozwana
zostala narazona na ryzyka zwigzane z konsekwencjami postepujacej degradacji konstrukeji, braku mozliwoéci
zaspokojenia roszczen wskutek pogarszajacej sie w czasie kondycji finansowej dewelopera. Zaniedbania mialy takze
konsekwencje w postaci upowszechniania negatywnego wizerunku osiedla. Zarzad wspolnoty wprowadzil jej cztonkow
w blad poprzez podanie nieprawdziwych informacji. Dezinformacja odnoénie podstaw naliczania oplat w rozliczeniach
kosztéw indywidualnych lokali oraz funduszu celowych, ekspertyzy i dokumentacji naprawy konstrukeji budynku
oraz pozwu przeciwko deweloperowi ((...)) za okres od stycznia do czerwca 2015 r. Dzialalno$¢ zarzadu cechowal brak
nalezytej starannoSci, zaniedbania oraz niewlasciwe gospodarowanie §rodkami wspolnoty, za$ zarzad dopuszczal sie
takze dzialan na szkode wspolnoty. Powod domagatl sie takze zasgdzenia od pozwanej kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego (k.3-8).

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego. Zdaniem pozwanej, powod nie przedstawil zadnych dowod6w i argumentow
natury prawnej i faktycznej oraz pomija wiele kwestii zwigzanych m.in. z decyzja (...) oraz z tym, ze sam pelnil
funkcje czlonka zarzadu podejmujac takze decyzje finansowe, ktére majg wplyw na sprawozdanie finansowe za 2015 .
Zdaniem pozwanej, powdd nie udowodnil, ze zaskarzone uchwaly naruszaja jego istotne interesy. Zaskarzone uchwatly
nie sg sprzeczne z prawem, zostaly podjete odpowiednig iloécig glosow i jako takie sa obowiazujace, o czym $wiadcza
listy do glosowania. Nadto pozwana wskazala, ze ustawa o wlasnosci lokali nie przewiduje obowigzku ustanowienia
funduszu remontowego, ani tez innego funduszu na naprawy, czy tez innego obligatoryjnego wydzielenia na ten cel
$rodkow zgromadzonych na oddzielnym koncie. Decyzja taka jest podejmowana przez wspoélnote, ktora taki fundusz
moze utworzy¢, a w razie jego prawidlowego utworzenia Srodki zgromadzone na nim moga zostaé przeznaczone
wylacznie na cel wskazany.

Wedlug pozwanej, pow6d nie udowodnil, ze fundusz remontowy zostal utworzony prawidtowo. Nadto nie udowodnil,
ze nastapilo niewlaéciwe wykorzystanie funduszu celowego, a wylgcznie taka okoliczno$é stanowilaby podstawe
do uchwalenia uchwaly. Wykorzystanie $srodkéw z funduszu remontowego na inny cel niz wskazany w uchwale
byloby podstawa do uznania, ze uchwala przyjmujaca sprawozdanie finansowe jest sprzeczne z innymi uchwatami.
Pozwana wskazala, ze kazdy ze wspotwlascicieli lokali, zgodnie z art. 13 ustawy o wlasno$ci lokali jest obowigzany
w partycypowaniu w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej. W 2014 r. zostala wydana przez (...) decyzja
nr (...) z dnia 2.12.2014 r. nakazujaca pozwanej wykonanie do 31.12.2015 r. wskazanych prac budowalnych. Zostalo
takze wszczete postepowanie karne dotyczace odstepstw od projektu budowlanego. Koszty takiej naprawy powinny,
zdaniem pozwanej, by¢ rozliczone zgodnie z powolanym art. 13 ustawy o wlasnoéci lokali. Zarzad posiadal zgode
na przeprowadzenie wszelkich prac przy naprawie konstrukeji budynku, ktéra wynikata z uchwaly nr (...). Zdaniem



pozwanej, uchwala nr (...) nie przesadzala, iz wylgcznie z tych Srodkdw moga zostaé pokryte wydatki na remont
budynku. Tak mozna byloby przyja¢, gdyby na funduszu remontowym byly zgormadzone Srodki niezbedne do
przeprowadzenia remontu. W sytuacji, gdy $rodki zgromadzone w ramach funduszu remontowego nie wystarczaly,
wydatki winny by¢ pokryte zgodnie z art. 13 ustawy o wlasno$ci lokali. I tak, na dzieh 30.06.2015 r. na wszystkich
rachunkach bankowych wspélnoty byta zgromadzona lacznie kwota 91.306,44 zl, za$ kwota z niezaplaconych faktur
wynosila 142.289,70 zl. Zatem pozwana wspoélnota nie dysponowala zadnymi srodkami, ktére moglaby przeznaczyé
na naprawe konstrukcji budynku, nie tylko tymi ktore byly zgromadzone na funduszu remontowym. Na zaplate
oczekiwala faktura za wykonanie dokumentacji technicznej dotyczacej tej naprawy opiewajgca na kwote 44.833,50
z}, na wykonanie ktérej m.in. powod jako czlonek zarzadu zawarl umowe. Ostatecznie naprawy wad konstrukcyjnych
budynku, prace i usuwanie usterek zakonczylo sie w 2016 r., a rozliczenie koncowe bedzie w sprawozdaniu finansowym
za 2016 r. Wplaty wlascicieli lokali sa wylacznie zaliczkami. Pow6d wystapit z powodztwem przedwcezesnym, gdyz to z
jakich srodkéw zostang pokryte wydatki zwigzane z naprawa konstrukeji budynku bedzie przedmiotem sprawozdania
finansowego za 2016 r. I ich rozliczenie bedzie moglo by¢ z funduszu remontowego. Okolicznosci te, zdaniem
pozwanej, przemawiaja za oddaleniem powodztwa w zakresie uchwaty nr (...).

Odnoszac sie do kwestionowanych przez powoda nieprawidtowos$ci w wydatkowaniu §rodkow, pozwana podniosla, ze
umowaz (...) s.c. zostala podpisana w grudniu 2014 r. m.in. przez powoda (jako czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty),
a zobowiazanie z niej wynikajace dotyczy okresu przed 2015 r., a wiec przed podjeciem uchwaly nr (...) Uchwala nr
(...) nie wskazywala wprost na kwestie kosztow zwigzanych z dokumentacja projektowa. Jest to pozycja oddzielna od
wykonania prac budowalnych. Pozwana wskazala tez, ze cze$¢ wydatkow zwigzanych z naprawa konstrukeji budynku,
w tym wydatki zwiazane z naprawa stropu zostaly pokryte z odszkodowania od ubezpieczyciela (...) SA. Zdaniem
pozwanej, powdd nie poniost zadnej szkody wskutek przyjecia sprawozdania finansowego.

W zakresie zarzutéw powoda do uchwaly nr (...) pozwana wskazala, ze zarzuty formulowane przez powoda dotyczgce
firmy (...) dotycza 2014 r. i lat wezeéniejszych i nie mogg stanowi¢ podstawy do zaskarzenia uchwaly o udzielenie
absolutorium za 2015 r.-W tym czasie ujawnily sie wady konstrukcyjne budynku, za$ zarzad skupil swoja uwage na tym
problemie, co spowodowato wydanie wyroku zaocznego przeciwko wspolnocie. Nalezno$¢ tej spolce zostala zaptacona
po zgromadzeniu Srodkoéw. Zdaniem pozwanej, nie ma zadnego nagannego dzialania ze strony zarzadu w 2015 r.

Nadto pozwana podniosla, ze w ramach stwierdzonych wad konstrukeyjnych budynku, stwierdzono tez, ze kottownia
jest niewlasciwie zaprojektowana i wybudowana niezgodnie z projektem, za$ powolany biegly stwierdzil, Ze nie zostala
wlasciwie wykonana izolacja akustyczna kotlowni, co wynika z postanowienia o umorzeniu $§ledztwa. Koszty usuniecia
tej wady byly pokryte z uzyskanego odszkodowania od ubezpieczyciela. Wyciszenie kottowni nie bylo indywidualnym
interesem ktoregokolwiek z czlonkéw zarzadu, gdyz kotlownia stanowi cze$¢ wspolna, a jej wyciszenie daje rezultat
wszystkim i nie bylo to dzialania zwigzane z indywidualnym interesem ktoregokolwiek z czlonkéw zarzadu pozwanej
wspolnoty (k.113-118).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 31 maja 2016 r. zostala podjeta przez Wspdlnote Mieszkaniowg (...) w Z. w trybie indywidualnego zbierania
podpiséw uchwala nr (...) z dnia 7 marca 2016 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2015 r. (k.123).
Oddano ,za” podjeciem tej uchwaly 58,49 %, a glosow ,przeciw” bylo 5,42 % (k.101, k. 123-132). Takze w dniu 31
maja 2016 r. zostala podjeta przez Wspoélnote Mieszkaniowg (...) w Z. w trybie indywidualnego zbierania podpiséw
uchwalanr (...) zdnia 7 marca 2016 r. w sprawie udzielenia zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej absolutorium za 2015
r. Oddano ,za” podjeciem tej uchwaly 57,86 %, a gloséw ,,przeciw” bylo 6,06% (k.103, k. 133-142). Zawiadomienie
o podjeciu kwestionowanych uchwal zostato przestane do M. T. korespondencja elektroniczng w dniu 06.06.2016 r.
(k.100). W dniu 21.06.2016 r. zostal wniesiony przez M. T. pozew o uchylenie w/w uchwat (k.10).

M. T. jest jednym z wlascicieli lokali tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa (...) w Z. (Kw (...)). Do konica 2014 r. M. T.
peil funkcje czlonka zarzadu pozwanej wspoélnoty.



Decyzja z dnia 02.12.2014 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowalnego w W. nakazal Wspolnocie Mieszkaniowej
nieruchomoéci (...) w Z. usuniecie nieprawidlowosci w zakresie konstrukeji budynku (m.in. wybudowania brakujacych
Scian konstrukeyjnych na wskazanych kondygnacjach i na poziomie garazy podziemnych) oraz okreslit sposob i zakres
takich wykonania prac. Obowigzek ten pozwana wspolnota miala wykonaé do 31.12.2015 r. (k.169-173, decyzja).

W dniu 15.12.2014 r. pomiedzy Wspolnota Mieszkaniowg (...) w Z. (reprezentowana m.in. przez powoda M. T. jako
czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty) a (...) s.c. zostala zawarta umowa nr (...) w sprawie wykonania dokumentacji
naprawy konstrukcji budynku z wynagrodzeniem ryczaltowym w kwocie 44.833,50 zt brutto. Dokumentacja ta
miala zosta¢ wykonana w terminie wskazanym w § 3 umowy, przy czym najdluzszy wynosit 6 miesiecy od odbioru
dokumentacji, za$ zaptata miala nastapié¢ po zakonczeniu prac (k.262-266).

W dniu 23.04.2015 r. zostala podjeta uchwala nr (...) z dnia 2.03. 2015 r. w sprawie wyrazenia zgody na naprawy
konstrukcji budynku za $rodkéw funduszu remontowego (k.199, uchwala). W dacie podejmowania tej uchwaly nie
byl znany pelen koszt zwigzany z pokryciem wszystkich wydatkéw zwigzanych z wykonaniem decyzji (...) z dnia 2
grudnia 2014 r. Ostatecznie naprawy wad konstrukcyjnych budynku, prace i usuwanie usterek zakonczyly sie w 2016
r., a rozliczenie koncowe bedzie w sprawozdaniu finansowym za 2016 r., co wykracza w zakres przedmiotu zgdania.

Zgodnie ze sprawozdaniem za okres styczen-czerwiec 2015 r., na koniec 30.06.2015 r. na wszystkich rachunkach
bankowych wspdlnoty byla zgromadzona lacznie kwota 91.306,44 zl, za§ kwota z niezaplaconych faktur wynosila
142.289,70 zl. Wedlug tego sprawozdania finansowego stan funduszu remontowego wynosil 86.666,92 zl, w tym
miedcila sie kwota 29.165,75 zl stanowigca stan tego funduszu na koniec 2014 r. (k.267-270, sprawozdanie).

W okresie od stycznia do czerwca 2015 r. pozwana wspdlnota poniosta koszty m.in. kwocie 33.584,58 zl jako koszt
ekspertyzy i dokumentacji do naprawy konstrukeji budynku, 39.823,71 zl jako koszt zwiazany z pozwem przeciwko
(...) ( k271, rozliczenie kosztéw indywidualnych i oraz funduszy celowych ekspertyzy i dokumentacji naprawy
konstrukeji budynku oraz pozwu przeciwko (...) za okres styczen-czerwiec 2015). Z powyzszego rozliczenia wynika,
ze powod M. T. mial obowiazek zaplaty kwot wskazanych w rozliczeniu, w tym kwoty ,266,37 zl - ekspertyza/
dokuk.konstruk.budynku” i ,315,86 zt — pozew przeciwko (...) ” (k.271, rozliczenie).

W zwigzku z kosztami zwigzanymi z konieczno$cia poniesienia prac budowlanych, w dniu 29.06.2015 r. zostal
sporzadzony kosztorys opiewajacy na kwote 139.967,95 zl, ktory stanowil podstawe do skierowania roszczenia o
wyplate odszkodowania z tytulu oc zawodowego inzynieréw (k.274-284, uzasadnienie decyzji — k. 273).

W dniu 15.07.2015 1. (...) SA. wydala decyzje przyznajaca pozwanej wspolnocie odszkodowanie w kwocie 96.090,73
z} za uszkodzenie budynku z tytulu ubezpieczenia oc zawodowego inzynierow (k.272-273, decyzja).

W dniu 27.11.2015 r. pomiedzy Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w Z. a Przedsiebiorstwem (...) sp. 0.0. w W. zostala
zawarta umowa, ktorej przedmiotem sa roboty budowlane okre$lone w tej umowie i zgodnie z dokumentacja
projektowa wykonang przez (...) s.c. z dnia 25.05.2015 r. i jej aneksem z dnia 02.11.2015 r. (umowa z kosztorysem, k.
198- 247). Do umowy tej zostaly dolaczone listy referencyjne dotyczace Przedsiebiorstwa (...)sp. 0.0. w W. (k.248-259)
i odpis z rejestru przedsiebiorcow (k.260-261). Wynagrodzenie za te prace mialo by¢ platne etapami, za$ zakonczenie
realizacji robot strony okreslily na 31.07.2016 1. (§ 51 § 7) tej umowy.

Pismem z dnia 16.09.2015 r. powod zwrocil sie do pozwanej wspolnoty celem udzielenia informacji o przyczynie
finansowania prac naprawczych z funduszu eksploatacyjnego a nie z funduszu remontowego oraz o wskazanie
podstawy obciazania dodatkowymi kosztami, w tym kosztami ekspertyz i opinii dotyczacych naprawy konstrukcji
budynku (k.418). Tej kwestii dotyczylo takze pismo powoda z dnia 27.01.2016 r. (k.419).

W odpowiedzi, pismem z dnia 07.09.2015 r., pozwana wskazala, ze ekspertyzy i opinie byly finansowane z funduszu
eksploatacyjnego wskazujac na decyzje (...) z02.12.2014 r. i faktury wystawione przez(...) s.c wystawione na podstawie



umowy, ktéra powod podpisal (k.420). Natomiast wraz z pismem z dnia 07.10.2015 r. pozwana przestala powodowi
komplet dokumentacji zwigzanych z kosztami (k.421).

Powyzszej ustalony stan faktyczny wynika z dokumentéw zgormadzonych przez strony, w tym decyzji (...) z dnia
2.12.2014 r., uméw zawieranych przez pozwang wspolnote. Wprawdzie dokumenty te nie zostaly zlozone w oryginale,
jednakze ich walor dowodowy nie byt kwestionowany. Strony powolujac sie na te dokumenty przedstawialy odmienne
wnioski z nich wynikajace, jednakze w zakresie istnienia i treSci takich dokumentoéw nie bylo sporu, co w $wietle
art. 229 i 230 k.p.c. pozwolilo na dokonanie niezbednych ustalen, za§ kwestie sporne, podlegaly ocenie sadu z
uwzglednieniem regul oceny dowodéw wynikajacych z przepiséw kodeku cywilnego i rozklad ciezaru dowodéw (art.
6 k.c.).

Oceniajgc zeznania $wiadkéw A. L. i A. P. (k.641v.-642). Nalezy uznaé, iz dowody te sa wiarygodne. Swiadkowie
potwierdzili okolicznos$ci dotyczace wykonywania przez nich prac w imieniu pozwanej spotki w zakresie wynikajacym
z okazanych im dokumentéw. Takze zeznania powoda (k.642-644) nalezalo uznaé za wiarygodne w zakresie, w
jakim znajdywaly odzwierciedlenie w zlozonych do akt sprawy dokumentach. W czeéci za$ zeznan powoda, w ktorym
wskazywal na naruszenie przez pozwang wspolnote przepiséw prawa, podjetych uchwal, jego interesu jako czlonka
wspolnoty sa niewiarygodne, gdyz nie znajduja odzwierciedlenia w materiale dowodowym. Za wiarygodne nalezalo
uzna¢ takze zeznania czlonka zarzadu K. B. (1) (k.644-644v.), gdyz te znalazly potwierdzenie w materiale dowodowym,
w szczegblnoséci w dowodach z dokumentow.

Postanowieniem z dnia 26 kwietnia 2017 r. sad oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowdd z opinii bieglego z
zakresu budownictwa zgloszony w pi$mie z dnia 28 grudnia 2016 r., a sprecyzowany na rozprawie w dniu 26 kwietnia
2017 r. (na okoliczno$é potwierdzenia faktu, ze nie bylo monitorowania rys na $cianie budynku, ktére byty wskazane
w protokole kontroli z marca 2011 r., co pozwoliloby na wczesniejsze opanowanie probleméw zwigzanych z wada
konstrukcji budynku) — k. 596v. Wskazaé nalezy, ze ani okolicznoéci wskazane w tym piSmie ani tez okolicznoSci
faktyczne, na jakich powdd opiera zadanie nie dowodzg o zasadnoéci takiego dowodu. Przedmiotem niniejszego
procesu jest ocena zaskarzonych uchwal, ktore dotycza okresu 2015 r. i zostaly podjete w przedmiocie udzielenia
absolutoriom za 2015 r. i przyjecia sprawozdania finansowego za 2015 r.

Oddaleniu podlegal takze wniosek powoda dotyczacy dopuszczenia dowodu z zeznan w charakterze $éwiadka A. R., tj.
osoby, ktéra jako biegly sporzadzal opinie w sprawie II C 757/11, gdyz taki dowdd jest nieprzydatny dla weryfikacji
zarzutu powoda o finansowaniu kosztow tej opinii ze Srodkéw wspolnoty. Powod wprost wskazywal, ze jego zdaniem,
owo finasowanie ze Srodkéw wspolnoty dotyczylo faktury opierajgcej na kwote 184,50 (k.587). W zwiazku z trescig
za$ zeznan $wiadka A. L., ktory potwierdzil otrzymanie tej kwoty od wspoélnoty wskazujac, ze kwota ta wynikata z prac
wykonanych przez §wiadka jako konserwatora pozwanej wspdlnoty w zakresie elektryczno$ci (k. 641 v, 00:06:24 i
nastepne e-protokot z dnia 10 listopada 2017 r.)

Bez znaczenia dla oceny zadan powoda byl takze dokument zlozony przez powoda w postaci opinii prywatnej A. R.
(k.455v.-536). Z dokumentu tego wynika, ze opinia ta zostala wydana w sprawie z powo6dztwa M. R. (1) i M. R. (2)
przeciwko (...) sp. z0.0.1jest prowadzona przez Sadem Rejonowym dla Warszawy-Pragi P6lnoc w sprawie II C 757/11.
Z tresci tej opinii wynika jedynie, ze ogledziny kotlowni (czeSci wspdlnej) odbywaly sie z udzialem administratora
wspolnoty (k.464), gdyz lokal M. R. (1) jest polozony w bezpos$rednim sasiedztwie kotlowni, a biegly mial zbada¢, jak
wynika z tezy dowodowej wplyw polozenia kotlowni na oddzialywanie na lokal M. R. (1) w zakresie halasu, immisji,
ciepla itd k. 455v. Okolicznosci te w zaden sposob nie sa przydatne dla oceny zaskarzonych uchwal. Z tej przyczyny,
postanowieniem z dnia 10 listopada 2017 r. wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii prywatnej A. R. zostal oddalony
(k.642).

Nadto bez znaczenia dla oceny zadania powoda jest takze szereg innych dokumentéw skladanych przez powoda,
a dotyczacych dowodow zgromadzonych w sprawie II C 757/11 (postepowanie z powodztwa M. R. (1) i M. R. (2)
przeciwko (...) sp. z 0.0.), korespondencji dotyczacych innych sadowych postepowan z udzialem pozwanej wspoélnoty,
czy tez dokumentacji zwigzanej z wadami wystepujacymi w budynkach pozwanej wspolnoty z okresu sprzed 2015 r.



m.in. w postaci: opinii rzeczowo-finansowej, ktéra dotyczy wady i usterek w budynku, wyroku z uzasadnieniem w
sprawie I C 562/13 przeciwko pozwanej wspdlnocie ( k. 327- 337) oraz innej dokumentacji dotyczacej lat 2011-2012,
w tym dokumentacji technicznej, projektow (k.346-416, 438, 441-455), protokotu przegladu technicznego z listopada
2013 1., pisma z instytucji z 2011 r., informacji technicznej, protokotu modernizacji systeméw detekcji gazu i dolaczone
do niego dokumentacje, projektu architektoniczno-budowlanego z zalacznikami, rozliczenia za lata 2013-2014,
protokolu z 10.12.2013 r., ksiegi rewizyjnej kotla wodnego z opisem, fotografii przewiertéw w sprawie II C 757/11
(k.473-536). Dokumentacja ta w zaden sposob nie odnosi sie do istotnych w sprawie okoliczno$ci spornych w zakresie
uchwal nr (...)inr (...).

Bez znaczenia pozostaja takze wnioskowane przez powoda dowody z dokumentéw ze sprawy II C 757/11 wskazane
w piSmie powoda datowanym na 13 kwietnia 2017 r. (k.576-587) w sytuacji, ze zostaly przeprowadzone w niniejszej
sprawie wnioskowane przez powoda w tym piSmie dowody z zeznan Swiadkow A. .1 A. P..

W zakresie za$ zarzutu powoda dotyczacego wydatkowania przez pozwang kwoty 184,50 zl (k.587) ocena zostala
wyrazona w dalszej czeéci uzasadnienia.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo podlega oddaleniu w calo$ci. W niniejszej sprawie powdd wnidst o uchylenie dwoch uchwat. Jedna z nich
— uchwala nr (...) dotyczyla przyjecia sprawozdania finansowego za 2015 r. za$§ druga — uchwala nr (...) dotyczyta
udzielenia absolutorium czlonkom zarzadu za 2015 r.

Zgodne z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2015 r. Nr 1892) — zwana dalej
~u.w.l.”, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowg
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Stosownie do ust. 2 tego przepisu, powodztwo takie moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wilascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Przepis ten wskazuje na cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaty wspolnoty do sadu. Podstawe powodztwa
z art. 25 u.w.l. mozZe zatem stanowié¢ zarzut naruszenia przez zaskarzong uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lng lub w inny sposob naruszenie intereséw wlasciciela lokalu. W takim przypadku sad jest
obligowany do weryfikacji zasadnoSci powodztwa oceniajac celowo$é, gospodarno$c i rzetelno$é decyzji wspdlnoty
wyrazonej w zaskarzanej uchwale. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas,
gdy tres¢ uchwaly moze spowodowadé, ze jej wykonanie doprowadzi do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu. Uchwala
wlascicieli lokali moze by¢ uchylona przez sad zar6wno z przyczyn merytorycznych, jak i formalnych.

Z akt sprawy wynika, ze powdd jest jednym z wlascicieli lokali tworzacych wspoélnote (Kw (...)). Pozew zostal
wniesiony z zachowaniem terminu wskazanego w powolanym przepisie. W dniu 21.06.2016 r. pozew zostal nadany
w placowcee pocztowej (k.10), za§ zawiadomienie o podjeciu kwestionowanych uchwat zostalo przestane do powoda
korespondencja elektroniczng w dniu 06.06.2016 r. (k.100) wraz z zawiadomieniem z dnia 31.05.2016 r. (k.93-97
oraz k. 101, 103). Za uchwalg nr(...) w przedmiocie przyjecia sprawozdania finansowego za 2015 r. oddano 58,49 %,
a przeciw 5,42 % (k.101). Za uchwala nr (...) w przedmiocie udzielenia absolutorium za 2015 r. oddano 57,86 % , a
przeciw 6,06 % (k.103).

Celem uchwaly zatwierdzajacej sprawozdanie zarzadu z dzialalno$ci, w tym obejmujace sprawozdanie finansowe jest
stwierdzenie przez czlonkéw danej wspolnoty mieszkaniowej prawidtowosci i zgodnoéci z prawem dzialania zarzadu
(zob. uchwata SN 16.11.2016 r., I CSK 791/15). Uchwala zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe zarzadu ze swej
istoty nie moze naruszaé¢ indywidualnego interesu wtasciciela lokalu. Sprawozdanie finansowe obrazuje faktycznie
dokonane operacje finansowe, przeplywy finansowe (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 11.03.2016 r. ACa 101/15).



Zgodnie z art. 29 ust. 1 u.w.l. zarzad lub zarzadca wspolnoty mieszkaniowej winien prowadzi¢ odrebnie dla kazdej
nieruchomoéci wspélnej ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomoscia oraz zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlne;j.

Majac na uwadze tre$¢ tego przepisu wskazaé trzeba, ze roczne sprawozdanie finansowe wspolnoty winno stanowié
podsumowanie zapiséw zawartych we wskazanej, bardzo ograniczonej ewidencji pozaksiegowej, a wiec zawierac tylko
ogoblne informacje o jej sytuacji finansowej, tj. sumie przychodéw (zaliczek i pozytkéw) oraz wydatkéw. Wydatki
powinny przy tym zosta¢ podzielone na kategorie wymienione w art. 14 u.w.l., tj. wydatki na remonty i biezaca
konserwacje, oplaty za media, koszty ubezpieczen i podatkéw, wydatki na utrzymanie czystosSci i porzadku oraz
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Natomiast kazdy wlasciciel ma przy tym prawo zadaé od zarzadu
przedstawienia szczeg6lowego rozliczenia na piSmie w odniesieniu do wlasnego lokalu (zob. art. 29 ust. 3 u.w.l.).
Podzielajac zaprezentowany poglady w orzeczeniach, zdaniem sadu, tre$¢ sprawozdania finansowego zatwierdzonego
uchwala nr (...) spelnia wszystkie przedstawione wymagania. Sposéb jego sporzadzenia nie jest sprzeczny z przepisami
prawa (art. 25 ust. 1 u.w.l.). Zresztg powod nie podnosil zadnych zastrzezen w formalnych odnoszacych sie np. do
rzetelnosci tego sprawozdania (np. zgodnosci z fakturami i dokumentami), zupelnosci sprawdzania (ujecie wszystkich
wydatkow), przejrzystoSci danych w nim ujetych umozliwiajacych dokonanie analizy tresci poszczegoélnych zapisow
sprawozdania. Analiza treéci tego sprawozdania wskazuje, ze w zostaly szczegbdlowo, w sposob jasny i czytelny opisane
inne pozycje, ktore wynikaja z biezacej sytuacji, w jakiej pozwana wspolnota znajdowala sie w 2015 r. w zwiazku z
wytoczonym powddztwem przeciwko (...) sp. z 0.0., uzyskang kwota odszkodowania z ubezpieczenia (...) SA., koszty
zwigzane z ekspertyza wad konstrukcyjnych budynkoéw. Okolicznoéci te dowodza, ze powddztwo w zakresie uchwaly
(...) podlega oddaleniu, gdyz nie zostaly naruszone zasadny rzetelnoéci, kompletnoSci i czytelnoSci sprawozdania za
2015 T.

Zasadniczy argument powoda odno$nie uchwaly nr (...) sprowadzal sie do kwestionowania treéci sprawozdania
finansowego za 2015 r. w tym znaczeniu, ze powod uwaza, iz wszystkie koszty zwigzane z pracami naprawczymi wad
konstrukeji budynku powinny by¢ finansowane z funduszu remontowego, zgodnie z uchwala nr (...) z 07 marca 2015 r.
(k.102), a nie poprzez obcigzanie wlascicieli lokali (cztonkdéw wspolnoty) comiesiecznymi zaliczkami. Uchwala nr (...)
pozwana wspoélnota upowaznila zarzad do realizacji ze $érodkéw funduszu remontowego napraw konstrukeji budynku
oraz udzielila pelnomocnictwa do zalatwiania wszelkich formalno$ci zwigzanej z wykonanie uchwaly, w szczegolnosci
uzyskania pozwolen na budowe (k.102).

Nadto w piSmie z dnia 21.04.2017 r. pow6d wskazal na swoja strate z tego tytulu w kwocie po 266,37 zl miesiecznie
(k.606). Jednakze zawazy¢ trzeba, ze tre$¢ tego pisma i sposéb formulowania zarzutu, takze w toku zlozonych przez
powoda zeznan wskazuje, ze pow6d nie kwestionuje samej wysoko$ci kwoty 266,37 zl i celowoSci jej poniesienia ani
tez sposobu jej wyliczenia ale wylacznie zasade obciazania jego ta kwota zamiast pobrania okreslonych $rodkow z
funduszu remontowego. Zdaniem powoda, gdyby wydatki zwigzane z pracami remontowymi byly pokryte ze srodkéw
z funduszu remontowego w oparciu o uchwale (...), wowczas powodd nie ponositby co miesiac kwot 266,37 i 315,86
(k.99).

Zdaniem Sadu, takze tego rodzaju zarzuty takze nie moga prowadzi¢ do uwzglednienia powddztwa w zakresie
uchwaly (...). Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l, wlasciciel jest obowigzany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej. Na koszty te, jak stanowi art. 14. u.w.l., skladaja sie w szczegolnosci
wydatki na remonty i biezgca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci
dotyczacej nieruchomos$ci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czysto$ci oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l., na pokrycie
kosztow zarzadu wladciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10. kazdego
miesigca.

Poza sporem jest, ze pozwana wspoélnota, po wydaniu w dniu 02.12.2014 r. decyzji przez (...) musiala podja¢ dzialania
w zwiazku z szeregiem wad w zakresie konstrukeji stropu i §cian konstrukceyjnych, ktére winny by¢ przeprowadzone w



terminie wskazanym w tej decyzji, tj. do 31.12.2015 r. Przedsiewziecie to laczylo sie z koniecznoScia poniesienia szeregu
dodatkowych kosztéw o znacznej wysokoSci, ktore obciazaly wspolnote, gdyz dotyczyly czesci wspolnych budynku.
Z dolaczonych do akt dokumentéw wynika, ze w juz w dniu 15.12.2014 r. zostala zawarta umowa z (...) s.c. celem
opracowania dokumentacji technicznej (k.262-265). Obowiazek zaplaty na rzecz tego podmiotu opiewal na kwote
44.833,50 zl (k.264) i mial by¢ zrealizowany w terminie 30 dni od zakonczenia i odbioru prac, a termin ten w zakresie
konstytucji kondygnacji byl najdiuzszy, bo przewidywal termin 6 miesiecy od przekazania dokumentacji (§ 3 umowy).
Zadna ze stron procesu nie wskazala w jakiej dacie platnoéé nastapila ale nalezy zauwazyé¢, ze z pewnoécia przed
listopadem 2015 r. skoro w dniu 27.11.2015 r. pozwana wspdélnota zawarla umowe na wykonanie rob6t budowalnych
opartych o te dokumentacje (k.198-213). Dolgczony do tej umowy kosztorys ofertowy opiewa na kwote 215.833,52
7t (k.214).

ZtreSci zapisow sprawozdania finansowego za okres styczen-czerwiec wynika, ze na dzien 30.06.2015 r. stan funduszu
remontowego wynosit 86.666,92 zl, w tym mieScila sie kwota 29.165,75 zt stanowiaca stan tego funduszu na koniec
2014 r. (k.267-270, sprawozdanie).

Z tresci zapisow sprawdzania finansowego za caly 2015 r. wynika, ze dopiero na 31.12.2015 r. kwota na rachunku
funduszu remontowego wynosila 128.974,52 zl, ale tez w ramach tego funduszu remontowego byly naliczenia na kwote
112.867,20 zl, poniesione koszty 14.126,00 zl i pozostalo 98.741,20 zl z dodatkowymi przychodami w kwocie 1.067,57
z} (94v.). Zatem z funduszu tego byla wydatkowana kwota 14.126,00 zl (k.94-97. Powo6d w tym zakresie zadnych
zastrzezen nie skladal.

Wskazaé trzeba, ze zaden z przepiséw u.w.l. nie reguluje czy i w jaki sposob wlasciciele lokali beda ponosili
koszty zwiazane z utworzeniem funduszu remontowego. Nadto ustawa ta nie wyklucza aby koszty zwiazane z
remontami nie byl pokrywane w calo$ci z funduszu remontowego lub w czesci z funduszu remontowego i zaliczek
uiszczanych miesiecznie na poczet kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej. Takze uchwala
nr (...)z 02.03.2015 r. nie przesadzala tej zasady. Z jej treSci wynika tylko tyle, ze zarzad zostal upowazniony do
realizacji napraw wad konstrukcji budynku ze $rodkéw funduszu remontowego. Tresé tej uchwaly nie wyklucza wiec
aby czesciowo koszty te nie byly pokrywane z zaliczek uiszczanych co miesiac, w ramach art. 13 i 14 u.w.l. Nawet
proste zestawienie dwbch pozycji z tytutu powotanych uméw: 44.833,50 zt — przygotowanie dokumentacji technicznej
(k.264) i 215.833,52 zI — roboty budowalne (k.205) wskazuje, ze $§rodki zgromadzone na funduszu remontowym
nie byly niewystarczajace na pokrycie tych wydatkéw, nawet przy zastrzezeniu, ze platno$¢ za roboty budowlane
jest zwigzana z etapami (I etap prac-zakonczenie 31.01.2016 r. — platno$é 185.483,17 zl, II etap prac — zakonczenie
31.07.2016 1. — platno$¢ 30.350,35 z1 - § 71 5 umowy z dnia 27.11.2015 1.).

Przyjmujac tok rozumowania powoda wykluczajacego finansowanie kosztébw prac zwigzanych z robotami
budowalnymi w zakresie stwierdzonych przez (...) w decyzji z dnia 02.12.2014 r. wad konstrukeji budynku,
oznaczaloby, ze pozwana wspolnota dysponujac na dzien 31.12.2015 r. kwota 128.974,52 zt w ramach funduszu
remontowego winna te kwote przeznaczy¢ na zaplate na rzecz wykonawcy umowy z 27.11.2015 r. (...) Sp. Z 0.0. na
dzien 31.01.2016 r. kwote 185.483,17 zI w ramach zaplaty za I etap prac. Oczywistym jest, ze kwota zgromadzona
na funduszu remontowym nie byla niewystarczajaca, nawet przy zatozeniu braku platno$ci na rzecz (...) s.c. kwoty
44.833,50 zt — przygotowanie dokumentacji technicznej w 2015 r. (k.264).

Gdyby wiec pozwana wspoélnota z kwoty funduszu remontowego wynoszacego na koniec 2015 r. kwote 128.974,52
z} uiscilaby na rzecz (...) s.c. kwote 44.833,50 zl, to oznaczaloby, Ze pozostaje kwota 84.141,02 zl, ktéra i tak nie
wystarczyla na pokrycie wskazanych zobowigzan pozwanej wspolnoty ze Srodkéw funduszu remontowego. W ciagu
miesigca stycznia 2016 r. pozwana wspolnota powinna zgromadzi¢ wiec kwote 101.342,15 zt (obliczenie: od kwoty
185.483,17 zt w ramach zaplaty za I etap prac zgodnie z umowa z 27.11.2015 r. nalezy odjac¢ kwote 84.141,02 zl jako
pozostalo$é z funduszu remontowego za 2015 r. po zaplacie na rzecz (...) s.c. kwoty 44.833,50 zt — przygotowanie
dokumentacji technicznej w 2015 r. (k.264).



Powyzsze wyliczenie wskazuje na niedoskonatoé¢ uchwaly nr (...). Nadto wyliczenie wskazane przez powoda wskazuje
na wewnetrzna sprzeczno$c¢ twierdzen powoda. Powod z jednej strony wskazuje na swoja strate w kwocie po 266,37
z} miesiecznie, za$ z drugiej nie wskazuje w jaki sposéb Srodki zgromadzone wylacznie na funduszu remontowym
mialy pokry¢ w catoéci dotyczacymi kosztéw zwigzanych z naprawa wad konstrukeji budynku. Nadto uchwatla (...)
nie wskazuje z jakich $§rodkéw pozwana wspdlnota miala ponosi¢ wydatki na biezace remonty, skoro zdaniem
powoda, w caloéci Srodki z funduszu remontowego miaty by¢ przeznaczone na naprawe konstrukeji budybku . Z treéci
sprawozdania finansowego za 2015 r. wynika, ze ze $rodkéw funduszu remontowego w 2015 r. zostala wydatkowana
kwota 14.126,00 zl, z czego kwota 5.270 zl na zabezpieczenie antykorozyjne mocowan i balustrad (19.05.2015 r. na
rzecz (...)) oraz kwota 8.856,00 zl na wykonanie izolacji akustycznej (31.08.2015 r. na rzecz (...)) — k. 97. Z zeznan K.
B. (2) (czlonka zarzadu pozwanej wspodlnoty) wynika, ze niewydatkowane w calo$ci kwot zgromadzanych na funduszu
remontowym wynika takze z faktu koniecznosci posiadania do dyspozycji kwoty, ktéra w naglych sytuacjach bedzie
potrzebna na podjecie dzialan zmierzajacych do natychmiastowej i biezacej naprawy czes$ci wspdlnych np. zalanie
budynku na skutek nieprzewidzianej awarii, zerwanie dachu na skutek kataklizmow, itd. Majac na uwadze powyzsze
brak jest podstawy do uznania by zarzuty powoda o szkodzie wyrzadzonej powodowi przez zarzad w zwigzku takze z
naliczaniem co miesiecznych zaliczek w kwocie po 266,37 zl na remont konstrukeji budynku, a nie przeznaczanieem
kwot z funduszu remontowego.

Zdaniem sadu, skoro uchwala nr (...) jest wiazaca (brak dowodéw aby byla uchylona) to oznacza tylko tyle, ze nie
wyklucza koniecznos$ci wspolinansowania kosztow takze w inny spos6b niz z funduszu remontowego, jak to miejsce
w sprawie. Nie wyklucza wiec obciazanie, w mys$l art. 13 i 14 u.w.l. takze zaliczkami na poczet remontow, ktére jako
zaliczki podlegaja okresowemu rozliczeniu.

Powod natomiast nie wykazal w jaki spos6b uchwala nr(...) doprowadzila do jego pokrzywdzenia, zaliczki za dany
okres, zaliczki te sa p6Zniej rozliczane.

Z tre$ci dokumentéw zlozonych przez powoda wynika, ze przy podjeciu uchwaly nr (...) w sprawie udzielenia
absolutorium zarzadowi za 2015 r. zostala przedstawiona tabela kalkulacji miesiecznych zaliczek oraz utrzymanie

dotychczasowej stawki na fundusz remontowy 1 zl/ m'? (k.g7v.). Nadto przedmiotem zebrania z dnia 07.03.2016 .
byly jeszcze inne uchwaly m.in. nr (...) w sprawie wyrazenia zgodny a wymiane wyposazenia placu zabaw ze Srodkow
funduszu remontowego i wskazywala na inwestycje przewidziane do realizacji 1 2016 r. (k. 98).

Uchwaly te wskazuja, ze pozwana wspoélnota nie zwiekszajac wysoko$ci zaliczek przeznacza Srodki zgromadzone w
ramach funduszu remontowego na inne inwestycje (wymiane wyposazenia placu zabaw). Z treSci uchwaly nr (...)

wynika, ze w 2015 r.i w 2016 r. stawka wynosila 1 zl/ m'?. Zatem sama wspolnota dopuszczala przeznaczanie Srodkow
zgromadzonych w ramach funduszu remontowego na inne takze cele niz ten okre$lony w uchwale nr (...) (k.102),
na ktérag powod sie powoluje. Prowadzi to do wniosku, ze wlasciciele lokali nie zwiekszajac miesiecznych wplywow
Srodkéw na fundusz remontowy chcieli z niego finansowaé inwestycje wykraczajace poza tego funduszu w danym roku.

Pojecie funduszu remontowego nie jest wprost okreslone w przepisach ustawy o wlasno$ci lokali, lecz wypracowane na
kanwie doktryny prawniczej i praktyki funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych. Nie ma watpliwoéci, ze wlasciciele
lokali moga utworzy¢ tzw. fundusz remontowy na podstawie uchwaly wspolnoty (zob. wyrok SN z22.04.2010 r., V
CSK 367/09). To wspdlnota definiuje funduszu remontowy dla swoich potrzeb, jako uregulowanie jej wewnetrznych
spraw, wlaSciciele w drodze uchwaly moga rozszerza¢ lub ogranicza¢ katalog spraw objetych kosztami zarzadu
nieruchomoécia (zob. wyrok SA w Gdansku 23.09.2014 r., V ACa 463/14).

Zdaniem sadu, zaskarzona uchwala nr (...) dowodzi, ze pozwana nie wykorzystala Srodkéw z tego funduszu na remont
czesci konstrukeji budynku, co nie §wiadczy o niegospodarnoéci, ani o nierzetelno$ci sprawozdania. Uchwala ta nie
dowodzi tez o pokrzywdzeniu powoda. Zauwazy¢ trzeba, ze uchwala nr (...) (k.101) nie wskazuje w jakim przedziale
czasowym i czy wszystkie Srodki zgromadzone w ramach funduszu remontowego moga zosta¢ przeznaczone na remont
konstrukeji budynku. Uchwala ta nie wskazuje jaka kwota ma by¢ na ten cel przeznaczona oraz jaki ma by¢ sposéb



finansowania kosztow zwiazanych z naprawa konstrukcji budynku, w sytuacji, gdy kwota $§rodkéw na funduszu
remontowym bedzie nizsza niz rzeczywiste koszty zwiazane z naprawg konstrukeji budynku, co ma miejsce w niniejszej
sprawie. Nadto uchwata ta w swojej literalnej tresci nie wyklucza, by naprawa konstrukeji budynku byta finansowana
takze z comiesiecznych zaliczek.

Zgodzi¢ sie zatem nalezy z pogladem, ze ,utworzenie przez wspoélnote mieszkaniowa funduszu remontowo -
modernizacyjnego nie oznacza, ze Srodki te sg catkowicie "unieruchomione” na cele wynikajace z nazwy funduszu i
nie moga by¢ przeznaczone na inny cel, mieszczacy sie w dyspozycji art. 14 i art. 12 u.w.l. (zwiazany z zarzadzaniem
i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej). Granicami dyspozycji moze by¢ zasadniczo prawidlowe zarzadzanie oraz
zakaz pokrzywdzenia czlonka wspolnoty (zob. wyrok SA w Warszawie z dnia 16.11.2012 1., I ACa 663/12).

Dodaé trzeba, ze uchwata nr (...) nie wskazywala wprost na kwestie kosztéw zwiazanych z dokumentacja projektowa.
Jest to pozycja oddzielna od wykonania prac budowalnych. Pozwana za$ wskazala tez, ze cze$¢ wydatkow zwigzanych
z naprawa konstrukeji budynku, w tym wydatki zwiazane z naprawa stropu zostaly pokryte z odszkodowania
od ubezpieczyciela (...) SA. Brak jest podstaw do przyjecia, ze ponibst szkode wskutek przyjecia sprawozdania
finansowego. Natomiast w ramach stwierdzonych wad konstrukcyjnych budynku, takze stwierdzono, ze kotlownia
jest niewlaséciwie zaprojektowana i wybudowana niezgodnie z projektem, za$ powolany biegly stwierdzil, Ze nie zostala
wlasciwie wykonana izolacja akustyczna kotlowni, co wynika z postanowienia o umorzeniu $§ledztwa. Koszty usuniecia
tej wady byly pokryte z uzyskanego odszkodowania od ubezpieczyciela. Wyciszenie kottowni nie bylo indywidualnym
interesem ktoregokolwiek z czlonkéw zarzadu, gdyz kotlownia stanowi cze$¢ wspolna, a jej wyciszenie daje rezultat
wszystkim (k.113-118).

Analiza calo$ci sprawozdania wskazuje, ze kwestionowane przez powoda sprowadzanie w sposob przejrzysty pokazuje
wszystkie obcigzenia i naliczenia w 2015 r. oddzielnie wskazujgc na kwoty zwigzane z postepowaniem przeciwko (...)
Sp. z 0.0. i oddzielnie na kwoty zwiazane z uzyskanym odszkodowaniem z ubezpieczenia, kosztami zwiazanymi z
remontem wad konstrukgeji i kosztow ekspertyz koniecznych do ich usuniecia. Zestawienie to jest czytelne, rzeczowe
i nawiazuje do poszczegdlnych faktur, z ktérych kwoty zostaly ujete w czeSci wstepnej sprawozdania.

W konicowej fazie procesu, na rozprawie w dniu 22 wrze$nia 2017 r. powdd wskazal, ze w uchwale (...) nie znalazly sie
informacje dotyczace §rodkow, ktore sa na rachunku funduszu remontowym, co wprowadzilo w blad powoda i osoby
glosujace (k.618v.). Tego typu zarzuty powod zglaszal takze w piSmie z dnia 28.12.2016 r. (k.311-318v.) wskazujac,
ze w zestawieniu przestanym mieszkancom dotyczacych napraw konstrukeji budynku nie zostaly wskazane kwoty
zgromadzone w funduszu remontowym (k.315). Zdaniem sadu zarzuty powoda sa golostowne, gdyz z treci tej tabeli
(k.315) wynika, ze zostata przedstawiona kwota stanowiaca fundusz remontowy (128.821,50 zl). Pow6d nie wykazal,
a na nim spoczywal ciezar udowodnienia tej okolicznoSci (art. 6 k.c.), ze kwota ta byla blednie obliczona, badz tez,
ze inne osoby glosowalyby inaczej, gdyby znali inng, rzeczywista jej warto$é. Takich dowodow powdd nie wskazat ani
wowcezas gdy wystepowal sam ani tez wowczas, gdy zostal ustanowiony przez powoda profesjonalny pelnomocnik.
Ten ostatni w piSmie z dnia 29.09.2017 r. cofnat zarzuty formulowane poczatkowo przez powoda, a dotyczace kwestii
pelnomocnictw (k.631-632).

W zakresie za$ uchwaly (...) powdd powolywal sie na fakt, ze Srodki wspdlnoty byly wykorzystywane dla celow
prywatnych czlonka zarzadu, a zarzad nie podjal dzialaii aby monitorowaé rysy budynku (k.681v.). Odnoszac sie do
tych zarzutow wskazaé nalezy, ze poza sporem pozostaje fakt, ze pow6d pemil funkcje czlonka zarzadu pozwanej
wspolnoty przez kilka lat, niemal do konca 2014 r. Jeszcze w 2012 r. udzielil pelnomocnictwa w imieniu pozwanej
wspolnoty (k.121), a w grudniu 2014 r. zawieral w imieniu pozwanej wspolnoty umowe z (...) s.c. celem przygotowania
dokumentacji technicznej niezbednej do naprawy konstrukeji dachu, stropéw budynkéw pozwanej wspoélnoty (k.
262-265) w zwiagzku z decyzja (...) z 02.14.2014 r. (k.169-172). Trudno zatem uzna¢ za zrozumiate i uzasadnione
zarzuty powoda odnoszace sie do dzialan zarzadu pozwanej wspdlnoty w 2015 r. w zakresie monitorowania rys
budynku, skoro rysy te i zaniedbania w ich monitorowaniu byly wlasnie w okresie, gdy sam powdd pelil funkcje
czlonka zarzadu i wcze$niej. Powdd wielokrotnie podkreslal, ze zaniedbania zarzadu pozwanej wspdlnoty w tym
zakresie mialy miejsce w okresie od 2010 r. Na te kwestie powod wskazywal w pozwie (k. 8 akt, strona 7 uzasadnienia



pozwu, w piSmie z dnia 28.12.2016 r. (k.313). Powdd w Zaden sposéb nie wykazal na czym polegalo zaniedbanie
czlonkow zarzadu w 2015 r., skoro sam do konca 2014 r. byt czlonkiem zarzadu. Analiza akt wskazuje, ze w 2015 r.
zarzad skoncentrowal sie na wykonaniu decyzji (...) z 02.12.2014 .

Kolejnym zarzutem powoda w odniesieniu do uchwaly (...)bylo to, ze Srodki wspoélnoty byly wykorzystywane dla
celow prywatnych czlonka zarzadu (k.681v.). Ten zarzut przez powoda w zaden sposob nie zostal ani wykazany ani
udowodniony, zgodnie z art. 6 k.c.

Zdaniem sadu, wskazywany przez powoda konflikt intereséw pomiedzy jednym z czlonkéw zarzadu wspoélnoty (M. R.
(1)) a wspolnotg, jesli taki zdaniem powoda istnieje, nie ma zadnego znaczenia w niniejszej sprawie. Zarzuty powoda
odno$nie niezasadnego obciazenia pozwanej wspdlnoty kwota 184,50 zl stanowiaca zaplate za odkrywki na czeSciach
wspoélnych wspdlnoty tj. w posadzce kotlowni (k. 587) nie moga prowadzi¢ do uwzglednienia pow6dztwa. Kwota ta
wynika z koniecznoS$ci sporzadzenia opinii przez bieglego A. R. w indywidualnej sprawie wlasciciela lokalu. Z akt
sprawy wynika, ze A. R. jako biegly w sprawie II C 757/11 zwrocil sie pismem z dnia 18.12.2013 r. do administratora
budynku pozwanej wspdlnoty o wyrazenie zgody na wykonanie przewiertow przez Sciane kottowni (czesci wspolnej
budynku) i wykonanie takich przewiertow przez konserwatoréw firmy zarzadzajacej budynkiem (k.580), za$ pismem z
dnia 17.10.2013 r. 0 wykonanie odkrywki punktowej w kotlowni (k.582). Biegly nie posiada uprawnien do wykraczania
w substancje (czeSci wspdlne budynku), gdyz to wykracza poza jego zakres czynnos$ci okreSlony postanowieniem
dowodowym w sprawie, w ktorej wykonuje opinie. Skoro na zlecenie wspolnoty takie prace wykonywat A. ... Z zeznan
tej osoby przestuchanej w charakterze Swiadka wynika, ze koszt w wysokosci 184,50 zl (faktura z dnia 05.01.2015
r. — k. 587) poniosla wspoélnota, gdyz byla konieczna ingerencja w Sciany czeSci wspolnych aby biegly sadowy A.
R. mogt sporzadzi¢ opinie w sprawie toczacej sie przed sadem. Zdaniem sadu fakt wyplaty kwoty 184,50 zl nie jest
argumentem wskazujacym na nieprawidlowe dziatanie zarzadu w 2015 r. i nie jest podstawg do uchylenia uchwaly nr
(...). Okoliczno$¢ ta nie dowodzi o naruszeniu przez zarzad pozwanej wspdlnoty w 2015 r. przepiséw prawa, interesow
powoda jako wlasciciela lokalu.

Powdd wskazywal takze na zaniechanie zarzadu polegajace na braku zabezpieczenia roszczen wspoélnoty poprzez
wpis hipoteki i brak dzialan catego zarzadu w tym zakresie, zgodnie z wytycznymi z dnia 04.03.2014 r (uchwala
(-..)). Jednakze material dowodowy zgromadzony w sprawie dowodzi, ze bezzasadne sa zarzuty powoda dotyczace
bezczynnoéci zarzadu pozwanej wspolnoty w zakresie nie sktadania wnioskéw o udzielenie zabezpieczenia roszczen
wspolnoty w sprawie przeciwko (...) sp. zo.o. (deweloperowi). Pozwana do pisma z dnia 27.02.2017 r. dolaczyla
kserokopie postanowienia Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13.01.2017 r. oddalajacego zazalenie na
postanowienie Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie z dnia 30.12.2015 r. w sprawie I C 1199/15 w
przedmiocie udzielonego zabezpieczenia Wspolnocie Mieszkaniowej poprzez zajecie wierzytelnosci (...) sp. z 0.0. z
rachunku bankowego oddalajacego w pozostalej czeSci wniosek (sygn. akt I Acz 2425/16 — k 557-560).

Zauwazy¢ trzeba, ze wprawdzie powdd w pi§mie z dnia 28.12.2016 r. podnosil zarzuty dotyczace samego glosowania
nad zaskarzonymi uchwalami i w zakresie pelnomocnictw (strona 2-3 pisma), jednakze dowody w tym zakresie nie
zostaly przedstawione, a profesjonalny pelnomocnik powoda ustanowiony w toku procesu przez powoda, w pi$émie
z dnia 9 wrze$nia 2017 r. (k.631-632) cofnal zarzuty w zakresie pelnomocnictw i nie wnosit o zmiane postanowienia
sadu z dnia 26 kwietnia 2017 w przedmiocie oddalenia wnioskdéw o dopuszczenie dowodu z zeznan swiadkow S. K.
iK.S. (k.597).

Zatem jedynie dla porzadku wskaza¢ nalezy, ze majac na uwadze argumentacje pozwanej zawartg w piSmie z dnia 277
lutego 2017 r. (k.545) i dolaczone pelnomocnictwa oraz karta do glosowania (k.561-564) uznaé trzeba, ze brak jest
podstawy do uznania by zaskarzona uchwala byla nieistniejaca, czy tez niewazna. Powod, zgodnie z art. 6 k.c. nie
wykazal dowodow, ktore przemawialyby za przyjeciem odmiennej oceny. Zauwazy¢ takze trzeba, ze nawet gdyby tego
typu zarzuty (czego sad nie stwierdza) okazalyby sie zasadne, to i tak powodztwo podlegaloby oddaleniu ze wzgledu
na tre$c zadania o uchylenie uchwal, a nie stwierdzenie ich niewaznosci, czy ustalenie ich nieistnienia.



Majac na uwadze powyzsze rozwazania i powolane przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, pow6dztwo polegato oddaleniu
w caloSci jako niezasadne i nieudowodnione.

Na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. powdd zostal obciazony obowigzkiem zwrotu kosztow procesu. W mysl uchwaly Sadu
Najwyzszego (III CZP 40/09) w razie objecia jednym pozwem zadania uchylenia kilku uchwat pozwanej wspolnoty
mieszkaniowej, podstawe zasadzenia kosztow zastepstwa procesowego strony reprezentowanej przez radce prawnego
stanowi stawka minimalna oplat za czynnoéci radecow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, niezaleznie od liczby zaskarzonych
uchwal. Na zasadzona w pkt IT wyroku kwote 377 zl sklada sie kwota 17 zt (oplata od dokumentu pelnomocnictwa) oraz
kwota 360 zl jako koszt zastepstwa procesowego, stosownie do § 8 ust. 1 w zwiazku z § 20 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych (Dz.U. z 2015 r Nr
1804).



