Sygn. akt I C 545/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2019 .

Sad Okregowy w Kielcach I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Latala
Protokolant: sekretarz sadowy Sylwia Stepien

po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2019 r. w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. w Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B.

o uchylenie uchwal wspolnoty mieszkaniowej z dnia 25 stycznia 2018 r. nr 1/1/2018, nr 2/1/2018, nr 3/1/2018 i nr
5/1/2018

I. uchyla uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B. z dnia 25 stycznia 2018 r.:

1. numer 1/1/2018 w sprawie przyjecia sprawozdania z zarzadu nieruchomos$cia wspélng za 2017 rok i udzielenia
absolutorium za 2017 rok dla zarzadu wspdlnoty,

2. numer 3/1/2018 w sprawie pokrycia ze $srodkow funduszu remontowego zalegloSci czynszowych dluznika;
II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

ITII. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B. na rzecz (...) sp. z 0.0. w Z. kwote 400 z} (czterysta
zlotych) tytulem kosztow procesu.

SSO Katarzyna Latala
Sygn. akt I C 545/18

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym w dniu 26 lutego2018 r. (koperta) (...) sp. z 0.0. w Z. wniosla o uchylenie uchwat Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w B. z dnia 25 stycznia 2018 r. :

1. numer 1/1/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego i udzielenia absolutorium dla zarzadu za 2017
r.,



2. numer 2/1/2018 w sprawie zatwierdzenia wysoko$ci miesiecznych zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspolnej
oraz funduszu remontowego,

3. numer 3/1/2018 w sprawie pokrycia ze Srodkow funduszu zaleglosci czynszowych dluznika,
4. numer 5/1/2018 w sprawie ustalenia korzystania z parkingu i miejsc parkingowych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosla, iz jest wlascicielem lokalu uzytkowego we Wspoélnocie, w ktorym
prowadzi dzialalno$é w postaci przychodni — (...). Spotka zarzucila, ze zaskarzone uchwaly sa niezgodne z przepisami
prawa, statutem Wspdlnoty Mieszkaniowej, naruszaja rowniez zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna oraz godza w interes spotki. Spotka podniosta, iz Wspdlnota Mieszkaniowa naruszyla zasady zawiadamiania
wladcicieli lokali o zebraniu wlascicieli lokali, gdyz termin zebrania zostal wyznaczony przez zarzadce Wspolnoty
na dzien 25 stycznia 2018 r, a zawiadomienie zostalo wyslane poczta i spotka odebrala zawiadomienie w dniu 26
stycznia 2018 r., to jest dzien po zebraniu, zawiadomienie zostalo sporzadzone w dniu 15 stycznia 2018 r, a nadane
na poczcie w dniu 16 stycznia 2018 r., zgodnie za$ z art. 2 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali zawiadomienie powinno
zosta¢ skierowane przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. Spotka podniosta, ze wielokrotnie prosila o
wezedniejsze zawiadamiania o zebraniach i wskazywala Wspoélnocie i zarzadcy, ze zawiadomienia nie przychodza na
czas. Co do uchwaly nr 1/1/2018 spo6tka podniosta, ze uchwala o przyjeciu sprawozdania i udzieleniu absolutorium jest
tak waznym problemem Wspdlnoty, ze niedopuszczalne jest uniemozliwienie jednemu z czlonkéw Wspdlnoty wziecia
udzialu w zebraniu, gdyz spowodowalo to brak mozliwosci przedstawienia pozostalym czlonkom Wspdlnoty oceny
prac zarzadu. Spoltka wskazala, ze od lat pomiedzy zarzadca a sp6ika istnieje konflikt dotyczacy rozliczenia nakladéw
poniesionych przez spotke na nieruchomos$é wspo6lna w postaci budowy i utrzymania podjazdu dla niepelnosprawnych
przed budynkiem Wspoélnoty oraz odmowy ze strony zarzadcy rozliczenia nadplaconych przez (...) nalezno$ci na
koszty zarzadu, a Zarzad Wspolnoty i zarzadca podejmuja decyzje, ktére nie sa w interesie Wspo6lnoty, np. co do
podjecia staran o §rodku unijne na remont wind. Co do uchwaly nr 2/1/2018 spoélka (...) podniosla, Zze czlonkom
Wspolnoty nie zostala przedstawiona zadna kalkulacja uzasadniajaca taka a nie inng wysokosé kosztow, jakimi
zostali obcigzeni, nie wyjasniono czlonkom Wspdlnoty, z czego wynikaja wysoko$ci obcigzen, a brak kalkulacji jest
samodzielng przestanka do uchylenia uchwaty. Co do uchwaly nr 3/1/2018 oraz uchwaly nr 5/1/2018 spotka wskazala,
Ze nie zgadza sie ona na pokrywanie zalegloSci czlonka Wspolnoty ze §rodkéw funduszu remontowego, ktory stuzy
czemus$ innemu, a z protokolu zebrania nie wynika, jakie dzialania zostaly podjete wobec dluznika, jaki majatek zostal
ustalony w toku dzialan egzekucyjnych i czy w ogole wszczeto postepowanie egzekucyjne.

W odpowiedzi na pozew z dnia 10 maja 2018 r. (k. 58 - 61) pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie
powddztwa w calo$ci i zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztow procesu. Pozwana Wspolnota wskazala, ze nie jest
prawda, by powodowa spoétka nie zostala poinformowana o terminie zebrania, gdyz spétka w budynku Wspdlnoty
prowadzi dzialalno$c¢ lecznicza pod nazwa (...) i zarzadca nieruchomos$ci powiadomil pracownika powoda pracujacego
w (...) pana W., by przekazal prezesowi powoda date zebrania. Nadto pozwana Wspdlnota wskazala, ze przepisy
ustawy o wlasnoéci lokali nie ustanawiaja wymogu osiagniecia okreslonego kworum dla podejmowania uchwal, a
zatem zebranie wlaScicieli bedzie wazne i zdolne do podejmowania uchwal niezaleznie od liczby obecnych wlascicieli,
samo wadliwe zawiadomienie nie jest wystarczajaca przestanka do uchylenia uchwaly.

Strony podtrzymaty swoje stanowiska w toku dalszego postepowania.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Umowa sporzadzona w formie aktu notarialnego w dniu 12 wrze$nia 2008 r. (...) sp. z 0.0. w Z. nabyla od (...)
Przedsiebiorstwa Budowlanego w (...) w likwidacji odrebng wlasnoéé lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...)

o powierzchni uzytkowej 191,82 m® wraz ze zwigzanym z lokalem udzialem wynoszacym (...) czedci w nieruchomosci
wspoOlnej, ktéra stanowia budynki i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali oraz prawo
uzytkowania wieczystego gruntu na ktérym usytuowany jest budynek. Przedmiotowy lokal uzytkowy posadowiony
jest w budynku skladajacym sie wylacznie z lokali uzytkowych.



dowdd:
- akt notarialny z dnia 12 wrze$nia 2008 r. k. 9 — 12
- odpis zwykly ksiegi wieczystej (...) k. 13 — 17

W dniu 15 stycznia 2018 r. zarzadca nieruchomo$ci sporzadzil pisemne zawiadomienia o terminie zebrania czlonkow
Wspoélnoty Mieszkaniowej, wskazujac, ze przedmiotem zebrania sprawozdawczego w dniu 25 stycznia 2018 r, beda:
zatwierdzenie sprawozdania za 2017 r., udzielenie absolutorium dla Zarzadu, ustalenie wysoko$ci zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoécia wsp6lng i fundusz remontowy (z pozostawieniem zaliczek na poziomie 2017 r.),
pokrycie ze Srodkéw funduszu remontowego zaleglo$ci czynszowych dtuznika w wysokoéci 14 553,08 zt (zakoniczona
procedura licytacyjna) zgodnie z art. 17 ustawy o wlasnoSci loka oraz ustalenie korzystania w parkingu miejsc
parkingowych. Do zawiadomienia o terminie zebrania skierowanym do spdiki (...) dolaczone zostaly sprawozdanie
finansowe za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 1.

Przedmiotowa korespondencja zostala nadana na adres siedziby spo6lki (...) w dniu 16 stycznia 2018 r. listem
poleconym ekonomicznym. Co do pozostalych czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej, to sprawozdanie finansowe
otrzymali na zebraniu Wspdlnoty w dniu 25 stycznia 2018 r. ci czlonkowie, ktorzy na zebranie sie stawili, przy czym
nie zostala zarzadzona przerwa w zebraniu celem zapoznania sie z doreczonym czlonkom Wspolnoty sprawozdaniem.

Zgodnie ze sporzadzonym sprawozdaniem przychody Wspo6lnoty (zaliczka na wynagrodzenie zarzadcy, eksploatacje
i konserwacje dotyczace czeSci wspolnej budynku) wyniosly 207 189 zh. Jako koszty poniesione w czeSci wspolnej
budynku w sprawozdaniu wskazano kwote 198 353,14 zl, w tym” koszty zarzadzania 31 882,60 zl, zuzycie energii
elektrycznej 36 140,47 z1, konserwacja biezaca, przeglady techniczne, koszty utrzymania dozorcow 43 567,53 z,
utrzymanie czystoSci 8 551,50 zl, ubezpieczenie majatkowe 4 085 zl, ustugi bankowe 689,36 zt inne koszty (oplaty
skarbowe, oplaty stale, koszty sadowe) 2 272,26 zl, zakup opatu 57 281,52 zl,, zimna woda, $ciek 13 882,90 zl. Jako
pozycje media przychody razem, zimna woda i odprowadzanie Sciekoéw wskazano kwote 883,08 zi. Co do funduszu
remontowego sprawozdanie wskazywalo jako przychéd zaliczki na koszty remontow kwota 110 447,53 zl, koszty
remontow, kredyt oplata kwota 225 448,58 z1, splata kapitalu kwota 14 133,60 zl, splata odsetek 0 zl, inne przychody
(np. finansowe, pozytki) kwota 3 428,47 zt. W sprawozdaniu wskazano, ze stan rachunku bankowego na dzien 31
grudnia 2017 r. wynosi 6 177,11 zl, stan rachunku pomocniczego na dzieii 31 grudnia 2017 r wynosi 2 632,71 zl,
stan rachunku lokacyjnego na dzien 31 grudnia 2017 r. wynosi 71 377,41 zl, a nalezno$ci dluznikéw z tytulu oplat ze
eksploatacje, media i remonty wynosza 104 149,64 z}.

dowdd:

- zawiadomienie k. 34

- sprawozdanie finansowe k. 35

- dowdd nadania korespondencji k. 38

- wydruk ze strony internetowej Poczty Polskiej k. 36

- zeznania czlonka zarzadu pozwanej protokél rozprawy z dnia 16 maja 2019 r. od 00:26:10 do 00:36:43

Na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej w dniu 25 stycznia 2018 r. obecnych bylo 14 wlascicieli lokali uzytkowych,
reprezentujacych lacznie (...) udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej, przy czym E. K. (majaca 19 udzialdow w
nieruchomo$ci wspdlnej) na zebranie spoznila sie, byla jednakze obecna w trakcie glosowania nad wszystkimi
uchwalami.

Zebranie otworzyla zarzadca nieruchomos$ci R. B., ktéra poinformowala obecnych, ze wszyscy wlasciciele lokali
otrzymali zawiadomienia wraz ze sprawozdaniem finansowym za 2017 r., brak jest jedynie potwierdzenia odbioru



zawiadomienia od (...) sp. z o0.0. Zarzadca wskazala przy tym, ze dzwonila do spoélki z przypomnieniem o
terminie zebrania, rozmawiala z panem W., ktérego poprosila o przybycie na zebranie wraz z upowaznieniem.
Obecni na zebraniu zdecydowali o jego kontynuowaniu. Po dokonaniu wyboru R. B. na przewodniczaca zebrania,
zgodnie z protokolem zebrania przewodniczaca przedstawila sprawozdanie finansowe, omawiajac koszty inwestycyjne
(zakupienie kotla c.0., ocieplenie budynku i dachu, remont parkingu, zamontowanie bram i szlabanu, trwajacy
remont lazienek i korytarzy). Nastepnie R. B. omdwila kwestie zalegloSci wlascicieli lokali wskazujac, ze najwiekszym
dluznikiem jest spolka (...). (...) sp. z 0.0. od dtuzszego czasu pozostaje bowiem w sporze ze Wspolnota Mieszkaniowa
odnoénie platnosci zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej i fundusz remontowy, domagajac sie
rozliczenia nakladéw na nieruchomo$¢ wspoélng czynionych przez spoike.

Co do kosztow zaliczek zaproponowano ich pozostawienie na poziomie 2017 r., z ta zmiang, ze lokale posiadajgce
wodomierze beda mialy rozliczane wode i Scieki na podstawie comiesiecznych odczytéw. W zakresie uchwaly numer
(...) przewodniczaca zebrania wyjasnila, ze lokal dluznika M. K. zostal zlicytowany, a Wspdlnota nie ma szans na
odzyskanie §rodkéw finansowych.

Na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 25 stycznia 2018 r. podjetych zostalo lacznie pie¢ uchwal, w tym
uchwaly numer: 1/1/2018, 2/1/2018, 3/1/2018 oraz 5/1/2018. Za przyjeciem kazdej z tych uchwal glosowali
czlonkowie Wspdlnoty posiadajacy lacznie (...) udzialébw w nieruchomosci wspdlne;.

Uchwala numer 1/1/2018 Wspolnota Mieszkaniowa udzielila Zarzadowi Wspolnoty absolutorium za 2017 rok.
Uchwala numer 2/1/2018 Wspdlnota w § 1 uchwaly ustalila miesieczne zaliczki:

- na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w wysokosci: lokale o lacznej powierzchni uzytkowej 921,95
m?® - 10,36 z1/m?, lokale piwn. o }3cznej powierzchni uzytkowej 72,30 m* — 1,94 z}/ m®, lokale z wt. licznikami energii
elektrycznej o lacznej powierzchni 709,98 m® — 9,41 z1/ m>, lokal L. B. o pow. uzytkowej 15,74 m® — 8,66 zl/ m?, lokal
P-wa G.iM. S. 440,03 m® — 1,86 z1/m>.

- na pokrycie kosztow funduszu remontowego w wysokoéci 5 zk.

Paragraf 2 uchwaly numer 2/1/2018 stanowil, ze uchwala obowigzuje od dnia 1 lutego 2018 r. do zebrania
sprawozdawczego w roku nastepnym.

Uchwata numer (...) stanowila, ze Wspolnota Mieszkaniowa pokryje ze Srodkéw funduszu remontowego zaleglo$ci
czynszowe dluznika w zwiagzku z zakonczona procedura licytacji w wysokoSci 14 553,08 zl, zgodnie z art. 17 ustawy
o wlasnoéci lokali.

W uchwale numer 5/1/2018 Wspoélnota Mieszkaniowa zobowiazala Zarzad Wspdlnoty i zarzadce do opracowania
planu rysunkowego uwzgledniajacego podzial miejsc parkingowych w trzech wersjach: I wersja - dwa miejsca dla

wlascicieli posiadajacych powierzchnie powyzej 60 m?, a pozostale miejsca do rozdzielenia pomiedzy wlascicieli
posiadajacych mniejsza powierzchnie, IT wersja — po jednym miejscu parkingowym dla kazdego wlasSciciela, IT wersja
korzystanie z parkingu na dotychczasowych zasadach Uchwala wyznaczala termin do wykonania projektu do dnia 30
marca 2018 r., a po jego opracowaniu mialo zostaé zwolane zebranie wlascicieli celem zatwierdzenia projektu podziatu
miejsc parkingowych.

dowod:
- lista obecno$ci k. 138 - 140
- protokot k. 62 - 69

- uchwaly k. 141 — 143 i k. 145



- zeznania §wiadka S. S. protokoét rozprawy z dnia 18 paZzdziernika 2018 r. od 00:10:11 do 00:16:51

- zeznania $wiadka A. T. (1) protokol rozprawy z dnia 18 pazdziernika 2018 r. od 00:17:16 do 00:26:14
- zeznania §wiadka L. B. (2) protokoél rozprawy z dnia 18 pazdziernika 2018 r. od 00:26:42 do 00:31:54
- zeznania §wiadka K. M. protokol rozprawy z dnia 18 pazdziernika 2018 r. od 00:32:19 do (...):56

- zeznania Swiadka K. I. protokol rozprawy z dnia 18 pazdziernika 2018 r. od 00:35:40 do 00:40:05

- zeznania Swiadka A. T. (2) protokol rozprawy z dnia 22 stycznia 2019 r. od 00:04:45 do 00:13:24

- zeznania $wiadka E. K. protokél rozprawy z dnia 28 marca 2019 r. od 00:05:35 do 00:12:21

- zeznania Swiadka R. K. protokdl rozprawy z dnia 28 marca 2019 r. od 00:14:34 do 00:24:21

- zeznania Swiadka R. B. protokol rozprawy z dnia 28 marca 2019 r. od 00:26:00 do 00:53:16

- zeznania prezesa zarzadu powoda protokot rozprawy z dnia 16 maja 2019 r. od 00:03:21 do 00:25:43
- zeznania czlonka zarzadu pozwanej protokol rozprawy z dnia 16 maja 2019 r. od 00:26:10 do 00:38:52

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy w postaci dowodow
z dokumentéw, ktore nie byly kwestionowane przez strony w toku postepowania. Nadto Sad poczynit ustalenia
faktyczne w oparciu o zeznania §wiadkéw: S. S., L. B. (2), A. T. (1), K. M,, K. I, A. T. (2), R. B,, E. K. i R. K
oraz dowod z przestuchania stron (przy czym za strony przestuchano prezesa zarzadu powoda — W. P. oraz czlonka
zarzadu pozwanej — G. W.). Zeznaniom w/w osdb sa dal wiare w calo$ci, albowiem koresponduja one z dowodami
z dokumentéw oraz wzajemnie ze sobg, bedac jednocze$nie podstawa do uszczegélowienia pewnych kwestii nie
odzwierciedlonych w dowodach z dokumentéw.

Sad zwazyl, co nastepuje:

(...) sp. z 0.0. w Z. o uchylenie uchwat Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w B. zasluguje na
uwzglednienie co do uchwal oznaczonych numerami 1/1/2018 i 3/1/2018, natomiast ulega oddaleniu co do uchwat
oznaczonych numerami 2/1/2018 i 5/1/2018.

Zgodnie z przepisem art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (t. jedn. Dz.U. 2019, poz.
737) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Przepis ust. 1a powolanego przepisu stanowi, iz pow6dztwo, o ktérym mowa w ust. 1, 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 tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glos6w. Powolany przepis wyrédznia cztery przestanki zaskarzenia uchwal wiascicieli lokali:

1. niezgodno$¢ z przepisami prawa,

2. niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali,

3. naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
4. naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposob.

Kazda z wymienionych przestanek mozna traktowaé jako samodzielng podstawe zaskarzenia. Niezgodno$é z
przepisami prawa oznacza przede wszystkim sprzeczno$§é z przepisami ustawy o wlasnos$ci lokali oraz kodeksu
cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali, jak réwniez niezgodno$c z



przepisami prawa bezwzglednie obowiazujacymi. Niezgodno$¢ z umowa wtascicieli lokali oznacza sprzecznos$é z
umowg okreslajaca sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspoélna (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali). O naruszeniu
przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng
mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty. Uchwala zebrania wtascicieli lokali moze by¢ uznana za
krzywdzacqg wowcezas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly
spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu.

Legitymacja czynna powodowej spolki oraz zachowanie terminu ustawowego do zaskarzenia przedmiotowych uchwat
nie budzily watpliwosci.

Spoéltka (...) dla uzasadnienia zadania uchylenia uchwal oznaczonych numerami 1/1/2018, 2/1/2018, 3/1/2018
i 5/1/2018 w pierwszej kolejno$ci powolywala zarzuty dotyczgce zwolania zebrania— spoétka podnosila, ze
zawiadomienie o terminie zebrania zostalo jej wyslane dopiero w dniu 16 stycznia 2018 r., w zwigzku z czym dopiero w
dniu 26 stycznia 2018 r. (a wiec dzien po terminie zebrania) odebrala list polecony informujace o zebraniu Wspdlnoty.

Istotnie, jak wynika z ustalonego w sprawie stanu faktycznego, spoétka (...) zawiadomienie o terminie zebrania
Wspo6lnoty w dniu 25 stycznia 2018 r. odebrala juz po terminie zebrania, bo w dniu 26 stycznia 2018 r.

Podkresli¢ jednakze nalezy, iz zgodnie z pogladem ugruntowanym w doktrynie i judykaturze, przepisy o charakterze
proceduralnym moga by¢ podstawa uchylenia uchwaly tylko wowczas, kiedy zostanie wykazane, zZe ich naruszenie
mialo lub moglo mieé¢ znaczenie dla tresci uchwaly, tj. spowodowalo, iz tre$¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng lub w
inny spos6b narusza interesy jednego sposrod wilascicieli lokali - wszelkie uchybienia formalne moga by¢ wziete pod
uwage jedynie wowczas, gdy zostanie wykazane, ze gdyby do nich nie doszlo, wlasciciele lokali nie podjeliby uchwaly o
danej tredci (zob. np.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 13 kwietnia 2017 r., I ACa 597/16, Lex nr 2351769;
wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2015 r., VI ACa 1157/14, Lex nr 1798743; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004/3/40).

Stosownie do art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane
badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Uchwaly zapadaja wiekszoScia
glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Podkresli¢ nalezy, iz uprawnionymi do glosowania sq wlaSciciele (wspdlwlasciciele) wyodrebnionych lokali oraz ze
zasada jest, iz uchwaly wlascicieli lokali podejmowane sg wiekszo$cia gloséw ogdtu wlascicieli lokali liczong wedlug
wielkoSci udzialow. Przy czym przepis art. 23 ustawy o wlasnosci lokali ani Zaden inny przepis ustawy o wlasnos$ci
lokali nie ustanawia zalozenia, jako warunku skuteczno$ci uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, ze w glosowaniu wezmie
udzial (lub obecnych bedzie) okre§lona liczba wlascicieli lokali. Przepisy ustawy o wlasnoéci lokali nie formuluja
wobec uchwal wilascicieli lokali warunku kworum, tj. niezbednej dla prowadzenia zebran i podejmowania legalnych
rozstrzygnie¢ (uchwal) minimalnej liczby obecnych na zebraniu wiaécicieli lokali (zob.: wyrok Sadu Apelacyjnego w
Bialymstoku z dnia 25 stycznia 2017 1., I ACa 707/16, Lex nr 2249907).

Jak za$§ wynika z ustalonego w sprawie stanu faktycznego, w dniu 25 stycznia 2018 r. Wspo6lnota podjela miedzy innymi
uchwaly 1/1/2018,2/1/2018, 3/1/2018 oraz 5/1/2018, przy czym za podjeciem tych uchwal glosowali wspotwlasciciele
majacy lacznie (...) udzialow w nieruchomosci wspolnej. Jezeli zatem uchwala podjeta zostala wiekszoscia (...), to
nawet zawiadomienie spoOlki (...) i jej udzial w glosowaniu nie wplynalby na ostateczny wynik glosowania, jako ze
spotka posiada udziat w nieruchomosci wspdlnej w wysokosci (...) czeSci.

Eksponowana przez powodowa spotke kwestia proceduralna nie mogla samoistnie stanowi¢ podstawy do uchylenia
zaskarzonych uchwal.



Dla skutecznego zatem domagania sie uchylenia przedmiotowych uchwat powodowie winni byli wykaza¢ w niniejszym
postepowaniu istnienie przynajmniej jednaj przestanki merytorycznej zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali, to jest:

1. niezgodno$¢ z przepisami prawa,

2. niezgodno$¢ z umowa wlascicieli lokali,

3. naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna,
4. naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposéb.

Zdaniem Sadu spoélka (...) wykazala istnienie przestanek merytorycznych jedynie co do uchwat nr 1/1/2018 oraz nr
3/1/2018.

Co do przestanki niezgodnos$ci uchwaly z przepisami prawa stwierdzié nalezy, iz jest to przede wszystkim niezgodno$c
z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali oraz kodeksu cywilnego. Zdaniem Sadu, uchwala numer 1/1/2018 nie
jest niezgodna z przepisami prawa. Artykul 30 ustep 1 punkt 2 ustawy o wlasnosci lokali stanowi, ze zarzad lub
zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscig wsp6lna powierzono w sposob okre$lony w artykule 18 ustep 1 ustawy jest
obowigzany skladac wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalnoSci. Zgodnie za$ z artykulem 30 ustep
1 punkt 3 ustawy, zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lng powierzono w sposéb okre§lony w
artykule 18 ustep 1 ustawy, jest obowigzany réwniez zwolywac zebranie ogdtu wlascicieli lokali co najmniej raz w roku,
nie pézniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Przepis artykutu 30 ustep 2 stanowi, ze przedmiotem zebrania,
o ktorym mowa w ustepie 1 powinny by¢ w szczegblnoSci:

1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspolna i oplat na pokrycie kosztéw zarzadu,

2) cena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomo$cia wsp6lng powierzono w sposéb okreslony w
artykule 18 ustep 1,

3) sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

Oznacza to zatem, ze uchwala w przedmiocie sprawozdania zarzadcy i udzielenia mu absolutorium za 2017 rok jest
zgodna z prawem.

Jezeli chodzi o przestanke w postaci niezgodnosci uchwal z umowa wlascicieli lokali, stwierdzi¢ nalezy, iz taka
przeslanka w niniejszej sprawie réwniez nie zostala wykazana. Co do przeslanki w postaci naruszenia zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna wskaza¢ nalezy, iz prawidlowe wykonywanie czynnosci z
zakresu zarzadzania i administrowania wspo6lna nieruchomoscia oznacza poprawne gospodarczo, zgodne z dobrymi
obyczajami i standardami zarzadczymi wykonywanie niezbednych dzialan, ktére wymaga wspdlna wlasnosc.
W przypadku zarzadu, zarzadcy bedzie to miedzy innymi dbalo$¢ o wyegzekwowanie do majatku wspolnoty
mieszkaniowej uchwalonych zaliczek, aby bylo mozliwe podejmowanie niezbednych czynnosci z zakresu konserwacji,
eksploatacji, zabezpieczenia od substancji budynku, w tym wykonanie koniecznych napraw i usuniecie awarii. W
przekonaniu Sadu, powodowa spoélka nie wykazala aby uchwala numer 1/1/2018 naruszala zasade prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspoélna.

Jezeli za$ chodzi o przeslanke naruszania przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposéb niz przez
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspdlna, stwierdzi¢ nalezy, ze ochrona wlasciciela
lokalu przez naruszeniami praw przez wspdlnote mieszkaniowa jest zakreslana bardzo szeroko. O naruszeniu przez
uchwale interesoéw wtasciciela lokalu mozemy moéwié jezeli uchwala jest z osobistego punktu widzenia dla skarzacego
niekorzystana, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie
czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali, prowadzace do uzyskania przez okre$lonych
czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania wiascicieli lokali
moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy



gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, Ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wilasciciela lokalu. Podkreslié
nalezy, iz nie mozna zapominaé¢, ze uchwaly dotyczace nieruchomos$ci wspolnej musza godzi¢ interesy ogétu z
interesami poszczegdlnych wlascicieli, a ochrona w formie zaskarzania uchwal do Sadu zostala ustanowiona w
interesie nie tylko konkretnego wlasciciela, lecz takze intereséw wspo6lnoty mieszkaniowej i nieruchomosci wspdlnej
jako niepodzielnej co do zasady catoSci. Naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela i subiektywnie postrzeganego
interesu wspolnoty poprzez podjecie uchwaly nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie artykulu 25 ustep 1 ustawy.
Naruszenie intereséw w rozumieniu tego przepisu stanowi, bowiem kategorie obiektywna, oceniang miedzy innymi w
Swietle zasad wspolzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie czy skarzona uchwala narusza stuszne interesy musi by¢
zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wlaSciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna
dysproporcja miedzy potrzeba ochrony interesu okresSlonego wiasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta
uchwalg (zob.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 8 maja 2014 roku, sygn. I ACa 778/13, Lex nr 1483842).
Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz w przekonaniu Sadu, skarzona
uchwala numer 1/1/2018 narusza interesy powodowej spolki. Podzielajac poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny z L.
w wyroku z dnia 9 marca 2015 roku (sygn. I Aca 1330/14, Lex nr 1675889), wskaza¢ nalezy, ze sprawozdanie finansowe
wspoélnoty mieszkaniowej stanowi cze$¢ sprawozdania rocznego skladanego przez zarzad lub zarzadce na corocznym
zebraniu wlascicieli lokali. Sprawozdanie finansowe powinno odpowiada¢ wymogom okre§lonym w uchwalach lub
w umowie wspotwlascicieli - jezeli takie sa - i zawiera¢ co najmniej taki zakres danych jaki zawiera prowadzona
dla danej nieruchomos$ci wspdlnej pozaksiegowa ewidencja przychodéw i kosztow oraz rozliczen z innych tytulow
na rzecz nieruchomosci wspélnej. Minimalny zakres rocznego sprawozdania finansowego sporzadzanego wedlug
pozaksiegowej ewidencji kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna zawiera informacje o zaliczkach uiszczanych na
pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolnej. Co prawda ustawa o
wlasno$ci lokali nie wprowadza zadnych szczeg6lnych wymogbéw co do formy i treéci tego sprawozdania, uznaje sie
jednakze, ze jego tre$¢ powinna by¢ przejrzysta i czytelna dla wlascicieli lokali i skladaé sie co najmniej z dwoch
czesci. Pierwsza opisowa powinna zawieraé opis dzialan podejmowanych przez zarzad, a druga finansowa analize
wykonania planu gospodarczego. Sprawozdanie to powinno takze zawiera¢ takie dane jakie zawiera prowadzona
dla nieruchomo$ci pozaksiegowa ewidencja przychodéw i kosztéw oraz rozliczen z innych tytulow. Ze sprawozdania
powinien réwniez wynika¢ stan wzajemnych zobowigzan wspdlnoty i jej czlonkéw, przy uwzglednieniu zaliczek
wplaconych przez wlascicieli lokali (tak tez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 11 lipca 2017 roku, sygn. VI
Aca 681/16, Lex nr 2404619; Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 3 lutego 2015 roku, sygn. I Aca 700/14,
Lex nr 1661151).

Tymczasem, jak wynika z ustalonego w sprawie stanu faktycznego, zgodnie ze sporzadzonym sprawozdaniem
przychody Wspélnoty (zaliczka na wynagrodzenie zarzadcy, eksploatacje i konserwacje dotyczace czeSci wspdlnej
budynku) wyniosty 207 189 zl, jako koszty poniesione w czeSci wspdlnej budynku w sprawozdaniu wskazano kwote
198 353,14 zl, w tym koszty zarzadzania 31 882,60 zl, zuzycie energii elektrycznej 36 140,47 z1, konserwacja biezgca,
przeglady techniczne, koszty utrzymania dozorcoéw 43 567,53 z1, utrzymanie czystosci 8 551,50 zl, ubezpieczenie
majatkowe 4 085 zl, ustugi bankowe 689,36 zl inne koszty (oplaty skarbowe, oplaty state, koszty sadowe) 2 272,26
z}, zakup opalu 57 281,52 zl, zimna woda, $ciek 13 882,90 zl, jako pozycje media przychody razem, zimna woda i
odprowadzanie $ciekow wskazano kwote 883,08 zl. Co do funduszu remontowego sprawozdanie wskazywalo jako
przychod zaliczki na koszty remontéw kwota 110 447,53 zl, koszty remontéw, kredyt oplata kwota 225 448,58 zl,
splata kapitatu kwota 14 133,60 zl, splata odsetek o zl, inne przychody (np. finansowe, pozytki) kwota 3 428,47 zt. W
sprawozdaniu wskazano, ze stan rachunku bankowego na dzien 31 grudnia 2017 r. wynosi 6 177,11 zl, stan rachunku
pomocniczego na dzien 31 grudnia 2017 r wynosi 2 632,71 zl, stan rachunku lokacyjnego na dzieni 31 grudnia 2017 1.
wynosi 71 377,41 zl, a nalezno$ci dluznikéw z tytulu oplat ze eksploatacje, media i remonty wynosza 104 149,64 zl.

Zdaniem Sadu przedlozony w niniejszej sprawie dokument, w $wietle powyzszych rozwazan, nie moze zosta¢ uznany
za sprawozdanie sporzadzone w prawidlowy sposob.

Jak juz bowiem wyzej wskazano, sprawozdanie z zarzadu, jego tres¢ powinna by¢ przejrzysta i czytelna dla wlascicieli
lokali (a na nieprzejrzysto$¢ sprawozdania powodowa spotka wskazywala juz w piSémie z dnia 29 stycznia 2018 r.



sporzadzonym po otrzymaniu przez spotke zawiadomienia o terminie zebrania wraz ze sprawozdaniem finansowym)
i sklada¢ sie co najmniej z dwoch czeSci. Pierwsza opisowa powinna zawieraé opis dzialan podejmowanych przez
zarzad, a druga finansowa analize wykonania planu gospodarczego. Sprawozdanie to powinno takze zawieraé takie
dane jakie zawiera prowadzona dla nieruchomoéci pozaksiegowa ewidencja przychodéw i kosztéw oraz rozliczen z
innych tytuléw, nadto ze sprawozdania powinien wynika¢ stan wzajemnych zobowigzan wspolnoty i jej czlonkéw, przy
uwzglednieniu zaliczek wplaconych przez wilascicieli lokali. Takie tresci nie sa natomiast zawarte w przedmiotowym
sprawozdaniu. Nie zostaly w nim opisane dzialania podejmowane przez zarzad, brak jest analizy wykonania
planu gospodarczego, przede wszystkim za$ ze sprawozdania nie wynika stan wzajemnych zobowigzan wspolnoty
mieszkaniowej i jej czlonkdéw wobec siebie, a sprawozdanie ogranicza sie jedynie do podania ogo6lnej kwoty zalegloSci,
bez wskazania podmiotéw, ktérych te zaleglosci dotycza, okresow, ktdrych zaleglosci dotycza oraz zrodla powstania
zaleglo$ci. Nie zostalo w sprawozdaniu wykazane, jakie wydatki z tytulu kosztéw zarzadu zostaly poniesione, to
jest co dokladnie sklada sie na kwote 31 882,60 zt wskazang w punkcie II ppkt. 1 sprawozdania, nie zostalo
wyszczegblnione, jakie dokladnie koszty zlozyly sie na pozycje z punktu II ppkt. 7 okre§long jako ,Inne koszty”. Ma
to istotne znaczenie o tyle, ze fakt poniesienia tych wydatkéw byl kwestionowany przez powodowa spodtke. Z kolei
brak jakichkolwiek dokumentow dotyczacych kosztow remontéw czyni niemozliwym weryfikacje kwot wskazanych w
punkcie IV sprawozdania.

Zatwierdzenie zatem sprawozdania za 2017 rok i udzielenie absolutorium zarzadcy, narusza interesy wlascicieli
nieruchomo$ci przy braku mozliwosci weryfikacji poniesionych wydatkow. Podkreslié nalezy, iz sprawozdanie
finansowe obrazuje przeciez faktycznie dokonane operacje finansowe, przeplywy finansowe, podlega¢ moze zatem
jedynie kontroli tak jak inne sprawozdania na plaszczyZnie formalnej. Inaczej rzecz ujmujac na etapie zatwierdzenia
sprawozdania nie jest istotne czy poniesiony wydatek byl celowy, racjonalny ekonomicznie i gospodarczo i czy mial
oparcie w planie gospodarczym lub uchwale, ale jedynie to czy i w jakiej wysokoSci zostal faktycznie poniesiony,
bo to decyduje o stanie finansowym wspoélnoty mieszkaniowej. Zatem sprawozdanie finansowe moze by¢ badane
z punktu widzenia rzetelnoSci, zgodnos$ci z faktami i dokumentami, kompletnosci, uyjmowania wszystkich faktow
jakie mialy miejsce i czytelno$ci przedstawiania informacji w taki sposéb aby wszyscy mogli przeczytac i zrozumieé
tres¢ przekazu (zob.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 marca 2016 roku, sygn. VI ACa 101/15, Lex
nr 2041825). Zdaniem wiec Sadu, brak mozliwo$ci kontroli sprawozdania z punktu widzenia rzetelno$ci, zgodnosci
z faktami i dokumentami skutkuje uchyleniem przedmiotowej uchwaly zatwierdzajacej sprawozdanie finansowe
zarzadu i udzielajacej zarzadowi absolutorium.

Co do uchwaly numer 3/1/2018 wskaza¢ nalezy, iz Wspoélnota Mieszkaniowa decydujac o pokryciu

ze $rodkow funduszu remontowego zalegloSci czynszowych dtuznika w wysokoéci 14 553,08 zt w zwigzku z zakonczona
procedura licytacji, powolywala sie na przepis art. 17 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie za$ z trescia art. 17 ustawy,
za zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej odpowiada wspoélnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy
wlasciciel lokalu - w czeéci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomoéci.

Zdaniem Sadu powyzszy przepis nie daje podstawy do pokrycia przez cala Wspolnote Mieszkaniowa zobowiazania
czlonka Wspdlnoty wobec samej Wspolnoty. Art. 17 ustawy dotyczy bowiem wylacznie zobowigzan wspolnoty
mieszkaniowej i jej czlonkdéw wzgledem o0s6b trzecich, a nie tych wynikajgcych z faktu czlonkostwa we wspdlnocie,
do ktorych zastosowanie znajda przepisy art. 12-15 ustawy (zob.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 12
pazdziernika 2016 r., sygn. akt I ACa 899/16, Lex nr 2166604). Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz podjecie przedmiotowej
uchwaly z wolaniem sie na przepis art. 17 ustawy o wlasnoéci lokali jest sprzeczne z prawem, albowiem art. 17 ustawy
nie daje podstawy prawnej do podjecia uchwaly o takiej tre$ci. Nadto podkreéli¢ nalezy, ze uchwala numer 3/1/2018
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Nawet bowiem przy przyjeciu, ze lokal dtuznika
Wspolnoty zostal zlicytowany, nie oznacza to, ze Wspoélnota mogla zrezygnowac z egzekwowania wierzytelnosci wobec
dluznika, przerzucajac ciezar zobowigzania dluznika na pozostalych cztonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej. P. bowiem
nalezy, iz Wspdlnota, wbrew obowiazkowi wynikajacemu z treéci art. 6 k.c., nie wykazala w niniejszym postepowaniu,
by jej dluznik, poza lokalem uzytkowym, ktéry zostat zlicytowany, nie posiadal innego majatku, z ktérego Wspolnota
nie mogtaby dochodzi¢ zaspokojenia. Nawet jezeli za§ aktualnie Wspoélnota nie mogla uzyskac zaspokojenia swojej



wierzytelnoéci, nie oznacza to automatycznie, z nie moze zaspokoic sie w przyszloSci z innego majatku dtuznika, jaki
on nabedzie, z uwzglednieniem terminéw przedawnienia, przy korzystaniu przez Wspoélnote z mozliwoS$ci przerwania
biegu terminu przedawnienia. Nadto zauwazy¢ nalezy, ze (jak przyznala to §wiadek R. B.) Wspdlnota nie rozwazala
nawet sprzedazy wierzytelnoSci.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

Brak jest natomiast jakiejkolwiek merytorycznych przestanek do uchylenia uchwat oznaczonych numerami 2/1/2018
i5/1/2018.

Co do uchwaly numer 5/1/2018 wskazaé nalezy, iz w uchwale tej Wspoélnota Mieszkaniowa zobowiazywala jedynie
Zarzad Wspolnoty i zarzadce do opracowania planu rysunkowego uwzgledniajacego podzial miejsc parkingowych w
trzech wersjach opisanych szczegélowo w uchwale i wyznaczala termin do wykonania projektu do dnia 30 marca
2018 r., a po jego opracowaniu mialo zosta¢ zwolane zebranie wlascicieli celem zatwierdzenia projektu podzialu
miejsc parkingowych. Jak za$ juz wyze wskazano, jedynym powodem uchylenia przedmiotowej uchwaly nie moga
by¢ kwestie formalne zwigzane z zawiadomieniem powodowej spolki o terminie zebrania, w zakresie za$ tej uchwaly
spotka (poza niezawiadomieniem jej o terminie) nie podniosla jakichkolwiek innych zarzutéw. Zdaniem Sadu réwniez
przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe nie dalo podstaw do przyjecia, by uchwala zobowigzujaca Zarzad
i zarzadce Wspo6lnoty do sporzadzenia projektu podziatu miejsc parkingowych (podkreéli¢ nalezy: projektu podziatu,
zaskarzona uchwala nie okreslala bowiem w sposéb stanowczy sposobu korzystania z parkingu) byla niezgodna
z przepisami prawa lub z umowa wlaécicieli lokali, naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna czy tez naruszala interes6w wlasciciela lokalu w inny sposob.

Co do uchwaly numer 2/1/2018, to przedmiotowg uchwata Wspoélnota w § 1 uchwaly ustalila miesieczne zaliczki: na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna oraz fundusz remontowy

Art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali stanowi za$, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza
pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéw; w takim samym stosunku wlaéciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

P. nalezy, iz zasada, ze wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej
proporcjonalnie do swych udzialéw, ma charakter bezwzgledny, jedyng za§ mozliwo$cig roznicowania oplat z tytulu
utrzymania cze$ci wspdlnej nieruchomosci moze by¢ zwiekszenie oplat pobieranych od wiascicieli lokali uzytkowych
(tak wyrok SA w Warszawie z 18.08.2011 1., I ACa 232/11, LEX nr 1120093; wyrok SA w Warszawie z 12.06.2013 r.,
VI ACa 1727/12, LEX nr 1362976; wyrok SA w Warszawie z 17.07.2013 r., I ACa 329/13, LEX nr 1362931 oraz wyrok
SA w Warszawie z 9.02.2018 r., I ACa 1933/16, LEX nr 2461369).

Uchwata nr 2/1/2018 nie moze zosta¢ zatem uznana za sprzeczng z prawem, albowiem nie wprowadzala odmiennej
zasade partycypacji wwydatkach i ciezarach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspélnej. P. przy tym nalezy, iz
przedmiotowa uchwala ustala wysokoSci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna i na fundusz remontowy

w odniesieniu do 1 m® powierzchni lokalu, a tak ujete kwoty odpowiadaja udzialom poszczegélnych wlacicieli w
nieruchomos$ci wspoélnej (zob.: wyrok Sad Apelacyjny w Warszawie z dnia 17 lipca 2013 r., I ACa 329/13).

Brak jest tez podstaw do przyjecia, by uchwala naruszala zasady prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia
wspolng, skoro celem przedmiotowej uchwaly bylo zapewnienie Wspoélnocie srodkéw finansowych na utrzymanie
cze$ci wspoblnych oraz na przeprowadzanie remontow.

Co do naruszaniu intereséw wiasciciela lokalu w inny sposob wskazaé z kolei nalezy, iz istotnie przed podjeciem
uchwaly nie przedstawiona zostala wilascicielom lokali kalkulacja co do wysoko$ci comiesiecznych zaliczek. Jak
jednakze wynika z zawiadomienia o terminie zebrania wspolnoty, projekt uchwaly przewidywal pozostawienie
tych zaliczek na poziomie 2017 roku i takiej tez treSci uchwala zostala przyjeta. Spolka (...) nie kwestionowala



za$ wysokoéci zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej i fundusz remontowy w 2017 roku, a poza
podniesieniem zarzutu braku przedstawienia kalkulacji nie podniosta zadnych merytorycznych zarzutéw co do
uchwaly, w szczegblno$ci nie zarzucala nawet, ze przyjete kwoty zaliczek sa zbyt wygbérowane.

Z tych tez wzgledoéw orzeczono jak w punkcie IT wyroku.

Na zasadzie art. 100 k.p.c., wobec cze$ciowego uwzglednienia zadania powodowej spolki, koszty procesu zostaly
pomiedzy stronami stosunkowo rozdzielone. Przy czym uznac¢ nalezy, ze strony w takiej samej proporcji wygraly i
przegraly sprawe, albowiem powodowa spotka zaskarzyla cztery uchwaly Wspdélnoty Mieszkaniowej, z czego uchylone
zostaly dwie uchwaly. Obie strony poniosty koszty procesu w postaci wynagrodzen profesjonalnych pelnomocnikéw
i oplat skarbowych od pelnomocnictwa, wobec zatem przyjecia, ze strony wygraly i przegraly sprawe po 50% kazda
z nich, brak jest podstaw do rozliczania pomiedzy stronami tych kosztéw. Nadto strona powodowa poniosta koszt
procesu w lacznej kwocie 800 z} tytulem oplaty od pozwu (4 zaskarzone uchwaly x 200 zl). Skoro zatem powddztwo
spoiki (...) uwzglednione zostalo co do dwoch uchwal, zasadzono na rzecz sp6tki od Wspdlnoty Mieszkaniowej kwote
400 zl tytulem kosztdw procesu.

SSO Katarzyna Latala



