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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2018 .

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Joanna Krzyzanowska
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Beata Cichosz

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2018 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Z. E., EniJ. T., J. E. (1) i W. T.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w L.
o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

1. oddala powddztwa;

2. zasadza od powodow Z. L., Eni J. T., J. L. (1) i W. T. solidarnie na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)
w L. kwote 377 zl (trzysta siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

3. nakazuje $ciggnaé od powodoéw solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Stupsku kwote 35 zl
(trzydziesSci pie¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw stawiennictwa §wiadkow.

Sygn. akt I C 166/15

UZASADNIENIE

Powodowie Z. L., J. L. (1), Eni J. T. 1 W. T. wnies§li przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w L. pow6dztwo
o uchylenie uchwal pozwanej Wspoélnoty oznaczonych nr (...) podjetych na zebraniu w dniu 4 marca 2015 r. i w
drodze indywidualnego zbierania glos6w jako niezgodnych z prawem, naruszajacych zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia wspdélng oraz uchybiajacych interesom powoddw. Nadto powodowie wnie$li o zasadzenie na ich rzecz
od strony pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu (k.3 i nast.), doprecyzowanym pismem procesowym z dnia 7 wrzes$nia 2015 r. (85 i nast.) i
stanowiskiem wyrazonym na rozprawie w dniu 24 marca 2016 r. (k.321v.,), powodowie zarzucili, ze:

- uchwala nr(...) wsprawie przyjecia rozliczenia kosztéw eksploatacji i funduszu remontowego za rok 2014 narusza
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspoélna i interesy osobiste powodow, gdyz rozliczenie to de facto jest
Sprawozdaniem Finansowym pozwanej Wspolnoty, sporzadzonym wg. wzoru nie obowigzujacego we wspdlnocie,



nadto narusza przepisy ustawy o rachunkowosci albowiem podpisy cztonkéw zarzadu wspolnoty pod sprawozdaniem
nie zawieraja dat ich zlozenia;

W ocenie powodéw zaprezentowane przez ksiegowa administratora wspolnoty rozliczenie kosztéow eksploatacji
i funduszu remontowego pozwanej za 2014 r. nie daje powodom i innym wlaécicielom lokali pelnej i rzetelnej
informacji w zakresie gospodarki finansami wspoélnoty i wiazacych dokumentéw urzedowych dotyczacych pozwanej i
jej whaécicieli. Potwierdzeniem powyzszego jest fakt, ze zardbwno wynagrodzenie za administrowanie jak i naliczenia na
fundusz remontowy byly wyliczone przez pozwana od powierzchni 2027,42 m* gdy tymczasem powierzchnia uzytkowa

budynku wynosi jak wynika z oficjalnych dokumentéw urzedowych 2016,02 m®.

W ocenie powodow pozwana do przychodéw funduszu remontowego podwoéjnie ujela przychody z tytulu pozytkow
uzyskanych z powierzchni A. B. z tytulu adaptacji czeSci strychu na cele mieszkalne tj. kwote 201,96 zl.

- uchwala nr(...) w sprawie uchwalenia planu gospodarczego na 2015 r. pozostaje w sprzeczno$ci z zasadami
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, gdyz przedsiewziecia w tym planie zawarte nie zawierajg kwot
pienieznych dla realizacji tych przedsiewzie¢ przez zarzad pozwanej;

Sprawozdanie finansowe za rok 2014 sporzadzone przez firme (...) nie pelnia nadto standardéw dla niego
przewidzianych gdyz:

« w przychodach na funduszu remontowym kapitalizacji odsetek na rachunku bankowym w wysokoéci 4,96 zl -
ujetego w sprawozdaniu firmy (...) za pierwsze polrocze 2014 r..

« wwydatkach na funduszu eksploatacyjnym kosztéw sadowych i komorniczych na kwote 1930 z} znajdujacych sie
w sprawozdaniu za pierwsze polrocze 2014 r. w sprawozdaniu firmy (...),

+ w wydatkach na funduszu eksploatacyjnym brak pozycji wykonania przegladu instalacji gazowej w pozwanej na
kwote 467,40 zl, co jest w sprawozdaniu firmy (...) za pierwsze pélrocze 2014 r.,

« w koszty eksploatacji ujeto wykonanie 4 tabliczek loga firmy (...) na kwote 49,20 zl, co nie stanowi kosztow
zarzadu;

« w koszty funduszu eksploatacyjnego ujeto koszty m.in. przejazdéw zarzadu pozwanej na sprawy sadowe na kwote
1033,79 zl nie wynikajace z uchwat podjetych przez wspoélnote do 31 grudnia 2014 r.;

+ nie ujeto w nim wydatku na wykonanie ksigzeczek mieszkaniowych na kwote 50,06 zl ujetych w fakturze VAT
Nr (...) z dnia 1 sierpnia 2014 r.,

« ujeto w nim w oplatach bankowych na fundusz eksploatacyjnym stanowiace prowizji od wplat gotéwkowych
wlascicieli lokali na konto wspdlnoty w Banku Spotdzielczym w L. bez stosownej uchwaly w tym zakresie,

« blednie ujeto w pozostalych kosztach kwote 183,57 zl z tytulu konserwacji instalacji cw i co za grudzien 2014 r.,
ktéra winna by¢ ujeta w pozycji koszty konserwacji cze$ci wspdlnych;

» kwoty 250 zl objeta faktura VAT Nr (...) z 18 pazdziernika 2014 r., a stanowiaca wydatek na wykonanie kosztorysu
robdt niewykonanych przy remoncie plyt balkonowych w 2012 r. nie ma odzwierciedlenia w stosownej uchwale
pozwanej Wspdlnoty, a ponadto wydatek ten jest zbytkiem, gdyz w 2012 r. protokét powykonawcezy sporzadzil
juz G. M. i znajduje sie w dyspozycji pozwanej,

+ nie wskazano w nim powierzchni uzytkowej budynku pozwanej, co w efekcie uniemozliwia powodom i innym
wlascicielom lokali wlasciwa kontrole tego sprawozdania i weryfikacje zawartych w nim danych;



« sposob prezentacji w nim danych finansowych nie jest zgodny z wzorcem przyjetym, nie zawiera dat zlozenia pod
nim podpiséw przez czlonkéw zarzadu pozwanej,

« uchybia rzetelno$ci, wiarygodno$ci i przejrzystosci razem z zalacznikami do ktérych odnosi sie w swej treéci,
a ponadto zalaczniki w nim wskazane obejmuja okres drugiego polrocza 2014 r., co samo przez sie utrudnia
prawidlowa kontrole przez wlascicieli lokali w pozwanej w tym powodow.

- uchwatla nr (...) w sprawie zmiany kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna uchybia prawu, interesom osobistym
i gospodarczym powodéw oraz zasadom prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna gdyz stawki ta uchwalg
przyjete nie zostaly wskazane wlascicielom lokali w zawiadomieniu o zwolaniu zebrania rocznego pozwanej wspolnoty
na dzien 4 marca 2015 r., jak stanowi przepis art. 32 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, w szczegblnosci uchwala ta
narusza:

» zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng poniewaz wysoko$¢ stawek podana w tej uchwale na
koszty zarzadu nieruchomoécia wspo6lng nie wynika z prognozowanych kosztéw pozwanej na 205 r., ktéra ta
winna ustali¢ w planie gospodarczym na 2015 r.,

« zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng poniewaz jest ona nieprecyzyjna przedmiotowo, gdyz nie
wynika z niej od jakiej powierzchni uzytkowej budynku pozwanej wyliczono 1% udzialu przy stawce na fundusz
remontowy, fundusz eksploatacyjny i wynagrodzenie administratora, a ponadto poSwiadcza nieprawde, gdyz de
facto do zmiany stawek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna ta uchwala nie dochodzi,

« zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélna poniewaz przy szacowaniu stawki na fundusz remontowy
pozwanej na 2015 r. nie uwzgledniono nie przewidzianych do wykorzystania w 2015 r i w latach nastepnych
zasobow finansowych pozwanej na funduszu remontowym na dzien 1 stycznia 2015 r. w kwocie 17.795,98 zl oraz
zmniejszenia sie w stosunku do roku 2014 wielkoSci splaty kredytu z odsetkami zaciaggnietego przez pozwana w
2012 1.;

« art. 22 ust. 3 pkt 3 ustawy o wlasno$ci lokali, gdyz przyjeta w niej stawka oplat na fundusz remontowy jest wyzsza
niz wystarczajaca na pokrycie zadan objetych planem gospodarczym pozwanej na 2015 r,;

« interes ekonomiczny powodéw, gdyz na podstawie tej uchwaly maja wnosi¢ na fundusz remontowy pozwanej
oplaty w zakresie wyzszym niz jest potrzebne dla funkcjonowania wspdlnoty w 2015 r.

« interes ekonomiczny powodéw, gdyz stawki oplat na fundusz remontowy, fundusz eksploatacyjny i
wynagrodzenie administratora od 1% udzialu w tej uchwale podane, zostaly wyliczone od powierzchni uzytkowej
budynku pozwanej 2027,24 m (powierzchni dotychczas w dokumentach urzedowych dla budynku pozwanej nie
ujawnionej) zamiast od 2016,02 m, a w zwigzku z tym powodowie maja wnosic¢ wyzsze oplaty na kosztu zarzadu
niz powinni.

Pozwana Wspdlnota wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci. W pierwszej kolejnosci zakwestionowala legitymacje
czynng powodoéw wskazujac, ze pomiedzy zebraniem a zaskarzeniem uchwal moglo dojé¢ do zmian podmiotowych
we wspdlnocie, totez powodowi powinni wykazaé, ze sa wladcicielami lokali przynajmniej wydrukiem z dzialu II
odpowiedniej ksiegi wieczystej. Ponadto — zgodnie z zasada wyrazona w art. 6 kc powodowie powinni udowodni¢ ze
doszlo do naruszenia w uchwali zasad prawidlowego gospodarowania i interesu wspotwlasciciela. Pozwana wskazala,
ze nie podlega ustawie o rachunkowosci, stad rozliczenie kosztow eksploatacji i funduszu remontowego za ubiegly rok
nie musialo nastapi¢ wg okre§lonych ,,wzoréw”. Do tego typu rozliczen stosuje sie postepowanie odformalizowane.
podkreslita, ze podjeta uchwala nr (...) i jej zalaczniki w spos6b obiektywny i dokladny dokonala rozliczenia kosztéw
eksploatacji, funduszu remontowego i innych wydatkow w 2014 r. Wlasciciele lokali uzyskali wiec wyczerpujaca
informacje o sytuacji finansowej pozwanej, o Srodkach uzyskanych i wydanych w poprzednim roku. Odno$nie uchwaty
nr (...) pozwana zauwazyla, ze brak wskazania kwot na realizacje okreslonych przedsiewzie¢ nie stanowi naruszenia,
poniewaz takie czynno$ci jak zakup drabiny czy kosiarki mieszcza sie w granicach zwyklego zarzadu. Nadto kredyt



pozostaly do splaty wynika z zalacznika nr (...) (uchwala nie powoduje wyrazenia zgody na zaciagniecie zobowigzania,
stad tez nie jest konieczne wskazanie konkretnej kwot splaty, a takze ze wzgledu na splate kredytu zgodnie z umowa
o kredyt). pozostale przedsiewziecia zostaly zaplanowane na rok 2015, jednakze ustalenie ich zakladanej wartosci
byloby przedwczesne majac na wzgledzie, ze wyrazenie zgody na ich wykonanie przez konkretnego przedsiebiorce
wymagaloby zlozenia ofert przez kilku potencjalnych wykonawcow. Wlasciciele w tego typu uchwale wyrazaja wole
realizacji okre§lonych zadan, jednak ze wzgledéw chociazby praktycznych nie jest mozliwe przypisanie konkretnej
kwoty do okreslonego zadania (bez przedstawienia ofert potencjalnych wykonawcow i p6Zniejszej decyzji pozwanej
co do wyboru jednej z nich i wyznaczenia §rodkoéw pienieznych na ten cel). Odnoszac sie do zarzutéw powoddéw
co do uchwaly nr (...) pozwany podniésl, ze powodowie nie wykazali, aby rzekome naruszenia przepisu art. 32 ust
2 ustawy o wlasnos$ci lokali wplynely na tre$¢ powyzszej uchwaly. Obowiagzek przeprowadzenia takiego dowodu
wynika z przytoczonego przez pozwana dorobku doktryny i orzecznictwa. Kwestionujac zasadno$¢ podniesionych
przez powodéw zarzutdéw opartych na art. 23 ust. 3 ustawy pozwana argumentowala, ze przepis ten nie stwarza po
stronie zarzadu wspdlnoty obowiazku doreczenia wlascicielom odpisu uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw, jak réwniez podjetej sposobem mieszanym. Zarzad ma jedynie obowiazek powiadomienia o tresci
uchwaly. Zdaniem pozwanej powodowie nie wskazali w pozwie w jaki sposob zaskarzone uchwaly miatyby naruszaé
interesy wlascicieli lokali. Zmiana stawek okreslonych w uchwale nr (...) wynika z konieczno$ci realizacji obowigzkow
wladcicieli okre$lonych w art. 13 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Na kazdym wla$cicielu spoczywa bowiem ustawowy
obowiazek ponoszenia kosztéw zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu, jak rowniez musi partycypowaé w kosztach
utrzymania nieruchomosci wspolne;j. Brak jest wiec podstaw do negowania przyjetych stawek ze wzgledu na rzekome
uchybienie art. 32 ust 2 ustawy o wlasnoSci lokali, poniewaz nie stanowi ono podstawy do uchylenia uchwaly. Nie
ma wiec podstaw do wyeliminowania z obrotu prawnego uchwaly de facto odpowiadajacej aktualnym i przyszlym
zobowiazaniom pozwane;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W sktad pozwanej wspolnoty wchodzi 38 lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ul. (...) w L.. EniJ. T.i W.
T. sa wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...), Z. L. jest wspolwtascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), zas J. L. (1)
do 11 lutego 2014 roku byt wspotwlascicielem lokalu nr (...), przy czym, w tym dniu przed notariuszem E. M. darowal
swoim synom: M. L. iJ. L. (2) swoje udzialy we wskazanym lokalu po 2/6 czeéci dla kazdego z synow.

(dowdd: wydruk ksiegi wieczystej nr (...) k. 118119; wydruk ksiegi wieczystej nr (...) k.122-123;wydruk ksiegi wieczystej
(...) k. 124—125; wypis aktu notarialnego rep. Anr (...) k. 176177 v. wraz z protokolem prostujacym k. 1178-179)

Uchwala nr (...) z dnia 4 marca 2015 r. podjeta na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) oraz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw pozwana wspolnota przyjela przedstawione rozliczenie kosztow eksploatacji i
funduszu remontowego za rok 2014 (zalgcznik nr 1). Za przyjeciem uchwaly glosowalo uchwalg 75,21% udzialow.

(dowdd: uchwala k.26-28, zalacznik nr 1 k.28v., dokumenty k.29v.-32)

Uchwata nr (...) z dnia 4 marca 2015 r. podjeta na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) oraz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw pozwana wspolnota uchwalila plan gospodarczy na rok 2015 r obejmujacy: splate
kredytu, zakup drabiny, zakup kosiarki, udroznienie orynnowania, wymiane stolarki drzwiowej we wiatrolapach (4
sztuki). Za przyjeciem uchwaly glosowalo uchwalg 75,21% udzialow.

(dowdd: uchwata k.33-34v.)

Uchwala nr (...) z dnia 4 marca 2015 r. podjeta na zebraniu wspdlnoty oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow
wlasciciele lokali pozwanej wspolnoty ustalili koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna obowigzujace od 1 kwietnia
2015 1., ktére beda ponosi¢ w formie oplat miesiecznych. Za przyjeciem uchwaty glosowalo 72,94% udzialow.

(dowdd: uchwala k. 35-36v.)



Pozwana Wspoélnota o fakcie podjecia przedmiotowych uchwal poinformowala wlascicieli lokali pismami z dnia 30
marca 2015 r. doreczonymi wlaScicielom do skrzynek pocztowych ich lokali. Powiadomienia nie zawieraly pelnej tresci
uchwal, a jedynie odnosily sie do ich przedmiotu.

okoliczno$ci bezsporne.

A. B. (2), czlonek pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej zaadaptowal na cele mieszkalne cze$¢ poddasza, na podstawie
uchwaly wspoélnoty, zezwalajacej na wykonanie tych prac. Do dnia wyrokowania zaadaptowana cze$¢ nie zostala
przeniesiona na A. B. (2), pomimo ze Wspolnota sie do tego zobowiazala. W zwiazku z tym nie ulegly zmianie
udzialy wspohwlascicieli we wspdlwlasnosci. A. B. (2) wnosi jednak oplaty od zaadaptowanej czeéci tak jakby
cze$é ta byla jego wlasnoécia.

(czedciowo bezsporne, nadto dowod: uchwata nr (...) — k. 144, zeznania §wiadka A. B. (2) — k. 398-399v)

W budynku Wspoélnoty powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych (a nie powierzchnia uzytkowa budynku)
wynosi 2016,02 m”. nie ulegla ona zmianie po adaptacji poddasza przez A. B. (2), gdyz czeéé zaadaptowana nie zostala
wyodrebniona. A. B. (2) uzytkuje jednak, z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli, i oplaca dodatkowe 11,22 m?,

co daje powierzchnie lokali wykorzystywanych do odrebnego uzytku - 2027,24 m®.
(dowdd: wypis z kartoteki budynkéw — k. 140)

W uchwale numer (...) wta$ciciel postanowili m.in. przyjaé sprawozdanie finansowe wg wzoru zataczonego do uchwaty
W sprawie przyjecia sprawozdania finansowego dnia 29.03.2014 r. stanowigcy zalacznik nr 1.

(dowdd: uchwala nr (...) — k. 101)

Sad zwazyl:

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (dalej uwl), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali albo jezeli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspolng lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Z przedlozonego odpisu ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. (...) w L. wynika, ze powodowie Z.
L., EniJ. T.i W. T. sa czlonkami pozwanej wspolnoty, jako ze przystuguje im wtasno$¢ jednych z lokali mieszkalnych
potozonych w tym budynku. Tym samym posiadajg oni legitymacje procesowa czynna do zaskarzenia uchwal pozwanej
Wspdlnoty. Zachowali oni takze, co bylo bezsporne, 6 tygodniowy termin, do wytoczenia powodztwa o uchylenie
uchwal bedgcych przedmiotem niniejszego postepowania, a okre§lony w art. 25 ust. 1 a wyzej wymienionej ustawy.

Prawo do zaskarzenia uchwal objetych niniejszym sporem nie przystuguje natomiast powodowi J. L. (1). W dacie
podejmowania spornych uchwal J. L. (1) nie byt juz wladcicielem zadnego lokalu w pozwanej wspodlnocie. Powod
przenoszac w drodze umowy darowizny w dniu 11 lutego 2014 r. sw6j udzial w lokalu nr (...) na rzecz synéow M.
L. iJ. L. (2) utracil przymiot wlasciciela. W konsekwencji powodztwo powoda podlegalo oddaleniu niezaleznie od
okolicznos$ci zwigzanych z merytoryczna zasadno$cia zaskarzonych uchwal. Bezprzedmiotowe bylo tez prowadzenie
postepowania dowodowego w zakresie wskazanym przez tego powoda, a nie objetym wnioskami dowodowymi
pozostalych powodow.

W tym miejscu wyjaénié nalezy, iz M. L. i J. E. (2) nie byli strong powodowa w niniejszej sprawie, a tym bardziej
nie zaszla tu — jak wskazywala K. L. - pelnomocnik J. L. (1) omylka co do oznaczenia strony powodowej w
pozwie, podlegajaca ,naprawie” w drodze sprostowania oznaczenia strony. Sprostowanie oznaczenia strony polega
na uzupehieniu lub konkretyzacji pierwotnego oznaczenia strony a nie na jej zmianie. Zwroci¢ nalezy uwage, ze
zar6wno oznaczenie strony powodowej w pozwie jak i tre$¢ udzielonego przez J. L. (1) pelnomocnictwa K. L. (k.7)
nie pozostawia watpliwo$ci, iz intencja J. L. (1) bylo, iz to on ma by¢ strona powodowa w sprawie, a nie jego synowie



przezen reprezentowani. J. L. (1) dzialal we wlasnym imieniu, a nie jako pelnomocnik procesowych synéw. Wprawdzie
M. L.iJ. L. (2) w toku niniejszego postepowania przedlozyli pelnomocnictwa procesowe dla J. L. (1) (k.179 i k. 180),
niemniej nie zlozyli oni pozwow w sprawie. Za takie z wyzej wymienionych wzgledéw nie mozna potraktowaé pozwu
podpisanego przez J. L. (1), ani tym bardziej pisma z dnia 25 wrzeénia 2015 pisma podpisanego przez K. L. (k.175),
albowiem jak wynika z treSci art. 87 § 1 k.p.c. K. M. nie nalezy do kregu podmiot6éw, ktére moga by¢ pelnomocnikiem
procesowym J. E. (2) i M. L.. W celu wyjaénienia tych kwestii osobom nie korzystajacym z profesjonalnej pomocy
prawnej wydane zostalo zarzadzenie z dnia 13.01.2016 r. (k. 218).

Przechodzac do merytorycznego rozpoznania sprawy wskaza¢ nalezy, iz powodowie zarzucali, Ze sporne uchwaly
zostaly podjete niezgodnie z prawem, zZe s sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolna, ze
naruszajg uzasadniony interes powodéw. Na poparcie powyzszego powodowie przytaczali szereg argumentéw natury
merytorycznej jak i formalnej. Zaden z podniesionych zarzutéw nie stanowil jednak, w ocenie Sadu podstawy do
uchylenia ktorejkolwiek z zaskarzonych uchwal, pomijajac, ze czes$é ze sformutowanych zarzutow nie wiazala sie z
treécig tychze uchwal, a tym samym nie mogla prowadzi¢ do ich uchylenia.

Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z jej tresci, ale i z wadliwego sposobu jej podjecia. Niemniej
tego typu zarzuty, jak juz jest to ugruntowane w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego i saddéw powszechnych, moga
uzasadnia¢ powodztwo o uchylenie uchwaly, gdy sposéb jej podjecia mégl mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.

Wskazane przez powod6w uchybienie formalne odnoszgce sie do kazdej z trzech zaskarzonych uchwal polega¢ miato
na tym, ze w zawiadomienie o ich podjeciu nie zawierato pelnej tresci tych uchwal, a jedynie hastlowe odniesienie sie
do ich przedmiotu. Powyzsze, w ocenie powodo6w, byto dzialaniem celowym pozwanej Wspolnoty, nakierowanym na
udaremnienie powodom zaskarzenia uchwal. W ocenie Sadu trudno uznaé, by jakiekolwiek czynnos$ci podejmowane
po podjeciu danych uchwal rzutowaly na ich wazno$¢, co czyni ten zarzut niezasadnym.

W zakresie wadliwo$ci uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia rozliczenia kosztéw eksploatacji i funduszu remontowego
za 2014 r. powodowie wskazywali kilka kwestii, przy czym najistotniejszy z nich dotyczyt tego, ze sprawozdanie
finansowe nie zostato sporzadzone wedlug wzoru obowiazujacego w pozwanej Wspoélnocie, a okre$lonego i przyjetego
uchwala Wspdlnoty nr (...). Rzecz jednak w tym ze z treSci powyzszej uchwaly nie sposéb wywie$é, iz wprowadza
ona wzdr sprawozdania finansowego wedlug jakiego maja by¢ sporzadzane na przyszloé¢ sprawozdania finansowe w
pozwanej Wspdlnocie. Wskazano w niej jedynie, ze wlasciciele lokali postanawiaja przyjaé sprawozdanie finansowe
wedlug wzoru zalaczonego do uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego z dnia 29 marca 2014 r.
stanowiacy zalacznik nr 1. Dotyczy to jedynie sprawozdania finansowego za rok 2013. Uchwaly, ktéra okreslatby
wymogi jakim winno odpowiada¢ sprawozdanie finansowe, w tym — ktora by wprowadzala wigzacy wzor tego
sprawozdania w pozwanej Wspoélnocie nie podjeto. Nie wynika w kazdym razie z zaoferowanego przez powodow
materialu dowodowego. Z cala pewno$cia obowiazku stosowania w kolejnych latach konkretnego wzoru wg. ktorego
sporzadzane maja by¢ sprawozdania wspolnoty nie wprowadza powolywana przez powodow uchwala nr (...). Takze
ustawa o wlasno$ci lokali nie wprowadza zadnych regulacji odnoénie formy i zawarto$ci sprawozdania finansowego.
W szczegblnoSci nie sposob jest wywiesé z treSci art. 30 ust. 1 pkt. 2 uwl, by obowiazkiem zarzadu bylto sporzadzenie
sprawozdania odpowiadajacego wymogom ustawy o rachunkowosci ( por. wyrok SA w Krakowie z dnia 26 sierpnia
2014 r., I ACa (...), Legalis nr (...)). W sytuacji gdy forma sprawozdania nie jest okreslona w uchwale wspolnoty ani
w ustawie, czynienie przez pozwanych zarzutu, ze sprawozdanie zarzadu sporzadzone zostalo w takiej a nie innej
formie, ze zawiera/ nie zawiera takie a nie inne elementy, jest bezzasadne. Tre$¢ sprawozdania stanowigcego zatacznik
nr 1 do zaskarzonej uchwaly wskazuje, iz zawiera ono rozliczenie kosztéw eksploatacji, funduszu remontowego
i innych wydatkow w 2014 r. Z treSci zeznan $wiadkéw A. G. (k.323v.-325), M. P. (k. 325-326) wynika, ze na
zebraniu w dniu 4 marca 2016 r. sprawozdanie bylo omawiane, ze udzielane byly wyjasnienia. Réwniez Swiadek
B. O. — ksiegowa 6wczesnego administratora wspolnoty wyjaéniala poszczegélne zapisy ksiegowe oraz sposob
zakwalifikowania poszczegélnych wydatkow i wplywow.

Odnoszac sie do braku dat przy podpisach czlonkéw zarzadu pod sprawozdaniem, to takze ten zarzut nie jest zasadny.
Z przepis6w nie wynika, by podpisy czlonkéw zarzadu pod sprawozdaniem powinny zostaé opatrzone data. Co wiecej,



skoro przy skladaniu sprawozdania nie obowiazuje zaostrzony formalizm, to moze ono by¢ nawet przedstawione
wla$cicielom lokali na corocznym zebraniu w formie ustnej. W niniejszej sprawie sprawozdanie sporzadzone zostato
w formie pisemnej, podpisanej przez czlonkéw zarzadu pozwanej Wspdlnoty. Nie ma zatem watpliwoSci, iz jest
to dokument pochodzacy od zarzadu. Skoro uchwala nr (...) w sprawie przyjecia rozliczenia kosztéw eksploatacji i
funduszu remontowego za rok 2014 zostala przyjeta w dniu 4 marca 2015 r. to podpisy pod sprawozdaniem zostaly
zlozone najpdzniej w tym dniu. W toku calego postepowania powodowie nie wskazali jakie znaczenie ma ustalenie
daty podpisania sprawozdania i jaki wplyw ma ustalenie tego momentu na ich prawa i obowiazki.

Odnosénie pozostalych kwestii majacych w ocenie strony powodowej $§wiadczy¢ o tym, ze sprawozdanie finansowe nie
spelnia standardéw dla niego przewidzianych to wskazaé nalezy, iz wbrew twierdzeniom powodéw w sprawozdaniu
finansowym ujety zostal wydatek zwigzany z przeglagdem instalacji gazowej w budynku pozwanej Wspoélnoty. Jak
wyjasnila §wiadek B. O. (k.322-323v.) koszt ten uwzgledniony zostal pod pozycja konserwacji czeéci wspdlnych.
Powodowie nie zakwestionowali powyzszego po przestuchaniu $wiadka.

Niezasadny okazal sie tez zarzut ze w kosztach przegladu instalacji gazowej ukryte zostaly koszty przegladu kuchenek
gazowych w lokalach wlasno$ciowych. Z zeznan $wiadka S. W. wynika bowiem (k. 399v.-401 v.), ze umowa
zawarta z podmiotem kontrolujacym obejmowata kontrole tylko czes$ci wspolnej instalacji. Dodatkowo jednak firma
kontrolujaca zobowiazala sie dokona¢ nieodplatnie przegladu kontroli urzadzen nalezacych do poszczego6lnych
wladcicieli, ktérzy wyraza takie zyczenie. Wspolnota nie poniosta zatem dodatkowych kosztow zwigzanych z
przegladem instalacji gazowych w poszczegélnych lokalach mieszkalnych.

O nierzetelnoéci sprawozdania nie $wiadczy takze i to, ze ujete s3 w nim koszty prowizji bankowej od wplat
gotdwkowych wiascicieli na konto wspdlnoty w Banku Spoétdzielczym. Skoro umowa zawarta miedzy bankiem a
pozwang wspolnotg na prowadzenie rachunku wspdlnoty przewiduje naliczanie takiej oplaty, na co wskazywala
Swiadek B. O., to niewatpliwie jest to koszt Wspolnoty. Brak jest podstaw by bank owa oplata obciazal poszczegdlnych
wlaécicieli skoro to nie oni a Wspoélnota jest strong umowy. Tym samym skoro koszty prowizji bankowych sa
wydatkami Wspélnoty to nie mozna zarzucac, iz sa one wadliwie zaksiegowane. Poza sfera badania sadu jest natomiast
ewentualna przyszla decyzja wspoélnoty o podjeciu w tym przedmiocie odpowiedniej uchwaly.

Zarzut dotyczacy uwzglednienia w sprawozdaniu finansowym wydatkéw zwiazanych z kosztami przejazdu czlonkéw
zarzadu na sprawy sgdowe rowniez nie zasluguje na uwzglednienie jako argument za uchyleniem zaskarzonej uchwaly.
Niewatpliwie jednym z ustawowych obowigzkéw zarzadu wspolnoty jest jej reprezentowanie. Tym samym wydatek
zwigzany ze stawiennictwem czlonkéw zarzadu wspdlnoty w sadzie miesci sie w kosztach zarzadu nieruchomoécia
wspoélna. Powyzszego nie zmienia fakt, ze wyrokiem Sadu Okregowego w Stupsku z dnia 19 grudnia 2017 r., sygn.
I C (...) zostala uchylona uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w L. numer (...) z dnia 15 kwietnia 2015 roku w
przedmiocie wydatkow zwigzanych ze sprawami sadowymi. Z uzasadnienia tego wyroku wynika bowiem, ze podstawe
uchylenia tej uchwaly nie stanowilo uznanie, ze wydatki te nie moga by¢ zaliczane do kosztoéw zarzadu nieruchomoécia
wspoélng. Przeciwnie, uchwala zostala uchylona, gdyz zbyt wasko ujmowala wydatki jakie moga skladaé sie na koszty
zwiazane ze sprawami sgdowymi. Z uzasadnienia wyroku wynika bowiem, ze ,,w ocenie Sadu orzekajacego w niniejszej
sprawie niewatpliwie koszty zwigzane z prowadzonymi postepowaniami sagdowymi, egzekucyjnymi, w ktorych strong
procesowq jest Wspolnota, ponoszone sg przez Wspolnote. Zatem podjeta w dniu 15 kwietnia 2015 uchwala nr (...)
niczego nie precyzuje, a stanowi jedynie powtdrzenie stanu prawnego wynikajgcego z ustawy o wlasnoéci lokali.”

Sad nie znalazt takze podstaw do uchylenia uchwaty nr (...) w sprawie uchwalenia planu gospodarczego na 2015 r.
Powodowie zarzucali, ze poszczegdlne pozycje planu nie zawieraja konkretnych kwot. Nie sposob jednak nie zauwazy¢,
ze ,plan gospodarczy” w istocie sprowadza sie do biezacych spraw wspolnoty. Wydatki takie jak ,zakup drabiny” czy
»zakup kosiarki” naleza do biezacych wydatkéw i nie wymagaja wpisu do planu gospodarczego. Sptata kredytu wynika
natomiast z zawartej na podstawie uchwaly wspdlnoty umowy kredytu, ujeta jest w Sprawozdaniu Finansowym,
omawianym na tym samym zebraniu, totez powtarzanie tej pozycji byto zbedne. Niezrozumiale sg przy tym argumenty
powodow, jakoby kwota skladek przeznaczonych na splate kredytu miala ulec zmianie, poniewaz kredyt zostal juz
cze$ciowo splacony. Raty kredytu bowiem, jak powszechnie wiadomo planowane sg i okre$lone na caly czas trwania



splaty w chwili zawarcia umowy kredytowej. W zaleznoSci od przyjetej opcji raty moga by¢ malejace, ale takze rosnace
lub rowne w calym okresie splaty. Brak jest wiec podstaw do domagania sie zmiany wysoko$ci rat w kolejnym roku
splaty tylko z tego powodu, ze kredyt zostal czeSciowo splacony. Splata ta bowiem wrzieta zostala pod uwage w
harmonogramie splaty rat kredytowych.

Brak konkretnej kwoty przy zadaniu ,wymiana stolarki drzwiowej we wiatrolapach (4 sztuki)” wynikala natomiast
z faktu, ze na dzien podejmowania uchwaly nie byly jeszcze znane koszty tego przedsiewziecia. Wskazanie
zaplanowanego zadania (jak i pozostalych zadan) w planie gospodarczym mialo na celu przedstawienie wlaScicielom
ogolnie jakie kategorie wydatkow czekajg wspdlnote w nadchodzacym roku.

Brak jest takze podstaw do uchylenia uchwaly nr (...) w sprawie zmiany kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspolna.
Przede wszystkim o wadliwos$ci tej uchwaly nie stanowi fakt, ze w zawiadomieniu o zwolania zebrania nie zostaly
wskazane stawki ta uchwalg przyjete.

Wskaza¢ nalezy, iz z art. 32 uwl, okreslajacego zakres zawiadomienia o zebraniu nie wynika obowiazek dolaczania
do takiego zawiadomienia projektu uchwal. Projekt uchwaly mozna zglosi¢ bezposrednio na zebraniu. Dolaczone
do zawiadomienia projekty uchwat maja za zadanie przyblizy¢ zakres spraw, ktérymi wiasciciele wspolnoty winni
sie zajat. Projektami uchwal wlasciciele nie sa zwigzani. Stanowig one jedynie propozycje okreslonej tresci uchwaly,
zatem moga by¢ one zmieniane (por. wyrok SN z dnia 11 stycznia 2007 r. (...)Lex nr (...)). Tym samym fakt,
ze projekt uchwaly w miejscu przeznaczonym na wpisanie okre$lonej stawki zawieral wykropkowane miejsca
nie powoduje wadliwosci tej uchwaly. Powodowie nie wykazali, aby okoliczno$¢ ta miala jakikolwiek wplyw na
sposob glosowania lub treéc tej uchwaly. Przeciwnie — wykropkowane miejsca w projekcie uchwaly oznaczaly, ze
dopuszczalna bedzie dyskusja na wysokoS$cig poszczegblnych stawek. Ponadto — z literalnego brzmienia art. 32 ust 2
uwl wynika, ze w zawiadomieniu nalezy podac dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. Wwypadku zamierzonej
zmiany we wzajemnych prawach i obowiazkach wlascicieli lokali nalezy wskaza¢ tresé¢ tej zmiany. Jak wynika z
przeprowadzonego postepowania dowodowego oraz z twierdzen samych powodéw — stawki uchwalone tg uchwalg
nie ulegly zmianie w stosunku do poprzedniego roku. Skoro wiec obowigzywaé¢ mialy nadal te same stawki,
wskazywanie treSci zmian bylo niemozliwe, a w zasadzie podjecie samej uchwaly - zbedne. Z pewnoscia natomiast z
kwestii tej nie wynika wadliwo$é trybu podjecia uchwaly ktéra mialaby mie¢ wplyw na jej tre$¢. Wplywu tego zreszta
powodowie nie sprecyzowali.

Zarzuty powodéw dotyczace niezmienionej wysokoéci stawki funduszu remontowego w sytuacji, gdy na koncie
funduszu pozostala na dzien 01.01.2014 r. kwota ponad 17.000 zl réwniez nie moga prowadzi¢ do uchylenia uchwaty.
Sam fakt, ze na koncie funduszu remontowego pozostaja pewne $rodki na nastepny rok nie oznacza automatycznie,
ze stawki na kolejny rok powinny by¢ obnizone. Na funduszu remontowym gromadzone sg bowiem $rodki, ktore
wspoélnota zamierza przeznacza¢ na remonty czeéci wspolnych. W pierwszej kolejnoéci nalezy zauwazy¢, ze kwota
17.000 zl na skale calego budynku wspdlnoty nie jest kwota znaczng, nawet jesli uwzgledni¢ tylko remonty nagle,
niespodziewane (naprawy poszycia dachowego, ubytki i zniszczenia elewacji, klatek schodowych, czy korytarzy
piwnicznych, naprawy instalacji elektrycznej, wymiany uszkodzonych zamkéw/domofonéw itp.). Dodatkowo — co
wynika z uchwalonego planu gospodarczego na rok 2015 - wspdélnota zamierzala dokona¢ wymiany stolarki drzwiowej
we wiatrolapach. Rozsadne w tej sytuacji wydaje sie zarezerwowanie pewnej kwoty na te wydatki. W istocie od zasad
przyjetych w samej wspoélnocie zalezy w jaki sposob gospodaruje sie érodkami przeznaczonymi na remonty. Czestym
i rozsadnym rozwiazaniem jest, by przez pewien okres przed planowanymi wiekszymi remontami gromadzi¢ $§rodki
na funduszu po to by unikng¢, badz zminimalizowaé konieczno$¢ zaciagania kredytu, co wiaze sie z zaplata odsetek.
Podchodzac do sprawy racjonalnie nie sposéb uznaé, ze ustalenie stawek funduszu remontowego w niezmienionej
wysoko$ci pomimo istniejacych zapasow jest sprzeczne z prawidlowa gospodarka i godzi w interesy wlascicieli.

Powodowie nie tylko nie wykazali, ale nie wskazali w jaki sposéb mialaby godzi¢ w ich interes gospodarczy
niezmieniona stawka na eksploatacje i na wynagrodzenie administratora. Sam fakt, ze powodowie chcieliby placié¢
mniej, nie moze stanowi¢ argumentu do uchylenia uchwaly. Powodowie mieli przy tym mozliwo$¢ podnoszenia
argumentacji i przekonywania pozostaltych wlascicieli na zebraniu by uchwalona zostala nizsza stawka. Skoro za$ ich



argumenty przedstawione na zebraniu nie zdotaly przekonaé¢ wiekszoéci, nie moga one, bez wykazania naruszenia
prawa lub interesu gospodarczego powodow, sta¢ sie podstawa wyeliminowania uchwaly z obrotu. Whrew takze
szeroko prezentowanym przez powodéw argumentom — stawki kosztéw zarzadu nie ulegly zmianie w wyniku
zaadaptowania strychu przez A. B. (2), gdyz nie zmienily sie udzialy wspoétwlascicieli w nieruchomosci wspdlnej. Skoro
nie ulegly zmianie udzialy, a stawki kosztoéw liczone sa od 1% udzialu — stawki rowniez pozostaly na niezmienionym
poziomie. Podkre$li¢ natomiast nalezy, ze jezeli dojdzie do wyodrebnienia zaadaptowanej czeéci i przeniesienia jej
wlasno$ci na A. B. (2) udzialty wspétwlascicieli ulegng zmianie (udzial A. B. (2) wzroénie, a pozostalych wspotwlascicieli
zmaleje).

Konkludujac — sad nie dopatrzyl sie niezgodno$ci zaskarzonych uchwal z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali albo naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng. Powodowie nie wykazali takze by
uchwaly w inny sposéb naruszaly ich interesy.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali a contrario, a w odniesieniu do J. L. (1) —
wobec braku legitymacji czynnej, orzeczono jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie art., 98 kpc, majac na wzgledzie zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na
zasgdzone koszty zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w wysoko$ci dwukrotnosci stawki minimalnej
(8 10 ust. 1 pkt 1w zw. z § 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. z p6Zn. zmianami
— obowigzujacego na dzien wytoczenia powodztwa)— 360 zt oraz oplata skarbowej od pelnomocnictwa — 17 zl.
Sad uwzglednit dwukrotno$¢ stawki minimalnej na podstawie § 2 ust. 1. cyt. rozporzadzenia, ktére stanowi, ze
zasadzajac oplate za czynno$ci radcy prawnego z tytulu zastepstwa prawnego, sad bierze pod uwage niezbedny naklad
pracy pelnomocnika, a takze charakter sprawy i wklad pracy pelnomocnika w przyczynienie sie do jej wyja$nienia
i rozstrzygniecia. Podstawe zasadzenia oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, stanowia stawki minimalne okre$lone w
rozdzialach 3-5. Oplata ta nie moze by¢ wyzsza niz sze$ciokrotna stawka minimalna ani przekracza¢ wartoéci
przedmiotu sprawy. Stawka minimalna w tego rodzaju sprawie wynosila bowiem 180 zl, co biorac pod uwage dlugi
czas trwania postepowania, obszerno$¢ argumentéw powodoéw i stawiennictwo pelnomocnika na niemal wszystkich
posiedzeniach, bytoby kwota razaco zanizona.

Na oryginale wlaéciwy podpis.



