Syg. akt ITI C 830/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
dnia o5 luty 2018 rok

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant Sekretarz sadowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2018 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Izby (...) w W.;

przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.;

o uchylenie uchwaly wlascicieli Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W. nr (...) z dnia 29 maja 2014 roku;
orzeka:

1. powbdztwo oddala;

2. zasgdza od powodki (...) Izby (...) w W. na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul.
(...) w W., kwote 197,00 (sto dziewieédziesiqt siedem) zlotych kosztéw procesu w tym kwote 180,00 (sto
osiemdziesiat) zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika. --

/-/ SSO Mariusz Solka

Sygn. akt III C 830/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 lipca 2014 r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. pod nazwg
S )WW.”(...)Sp.zo.0.wW. oraz(...) Izba (...) wW., reprezentowani przez profesjonalnych petnomocnikéw, wniesli
o uchylenie uchwaly nr (...) Wspoélnoty (...) w W. podjetej na zebraniu w dniu 29 maja 2014 r. w przedmiocie przyjecia
planu gospodarczego na rok 2014 zarzadu nieruchomo$cia wspolng. Powodowie wnie§li rowniez o polaczenie
niniejszej sprawy ze sprawa zawisla przed tut. Sadem o sygn. XXIV C 920/13 w przedmiocie zaskarzenia uchwaly
0 przyjeciu planu gospodarczego na rok 2013 zarzadu nieruchomoscia wspélng przy ul. (...). W uzasadnieniu
powyzszych zadan powodowie wskazali ze pozwany jest wspolnota lokali uzytkowych, mieszczacych sie w budynku
przy ul. (...) w W., a powodowie sa czlonkami tej wsp6lnoty. W dniu 14 lutego 2012 r. zarzad wspoélnoty zawarl ze
sp6ika (...) Sp. z 0.0. umowe w przedmiocie obslugi eksploatacyjnej oraz serwisu technicznego systeméw instalacji
technicznych w budynku biurowo-ustugowym (...) w W. przy ul. (...), w oparciu o ktéra administrowanie przedmiotowa
nieruchomoécia zostalo przekazane niemalze w caloéci tej spolce. Kolejno w dniu 24 kwietnia 2014 r. podjeto uchwale



o nr (...) w przedmiocie zawarcia umowy o obsluge eksploatacyjna oraz serwis techniczny systemoéw i instalacji
technicznych w budynku biurowo-ustugowym (...) w W. przy ul. (...) — ze sp6tka (...) Sp. z 0.0. Ponadto w dniu 29 maja
2014 r. odbylo sie zebranie, na ktérym podjeto m.in. uchwale nr (...) w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego
na rok 2014 zarzadu nieruchomoécia wsp6lna przy ul. (...). Powodowie wskazali, ze pomimo podejmowanych staran
do chwili obecnej nie uzyskali wiedzy co sklada sie na poszczegdlne pozycje planu gospodarczego oraz nie uzyskali
dostepu do dokumentéw zroédtowych. Dodali, ze od co najmniej roku jako czlonkowie wspoélnoty sg zobligowani do
ponoszenia réznych kosztow, na ktérych wysoko$é nie maja wplywu i ktérych zasadno§é ponoszenia nie zostala im
wyjasniona. Powodowie wskazali przy tym, ze posiadaja lacznie ok. 12% udzialébw w nieruchomosci, podczas gdy
podmiot wiekszoSciowy tj. spoéltka (...) Sp. z 0.0. posiada ponad 60% udzialéw. W ocenie powoddéw zaskarzony przez
nich plan gospodarczy na 2014 r. uznac w tej sytuacji nalezy za nieweryfikowalny, co tez skutkuje jego wadliwoScia.
Z posiadanej za$ przez nich wiedzy wynika, iz rynkowe koszty zarzadu ksztaltuja sie na poziomie znacznie nizszym.
Powodowie zarzucili, Ze plan ten jest niemiarodajny, niewiarygodny czy oparty na rzeczywistych przestankach, jest
takze nieczytelny — zawiera pozycje, co do ktorych nie wiadomo, co rzeczywiécie obejmuja lub tez pozycje, ktore sie
dubluja. Powodowie powolali brzmienie art. 25 ust.1 ustawy o wlasno$ci lokali podnoszac, ze zaskarzona uchwatla
narusza zaréwno zasady prawidlowego zarzadu jak i interes powodéw jako wlascicieli lokali. Tre$¢ natomiast i spos6b
sporzadzenia zaskarzonej uchwaly naruszaja przepisy ustawy o wlasnosci lokali. W ocenie powod6w, uchwala jako
wadliwa winna wiec zosta¢ uchylona, a zawyzenie kosztéw funkcjonowania Wspoélnoty o 600.000 zt musi narazac
interes powodéw. Powodowie zwrdcili takze uwage, ze te same ustugi, ktére zostaly uwzglednione w oplatach na
pokrycie kosztow zarzadu, zostaly takze zawarte w umowie ze spotka (...) Sp. z 0.0. w § 3 umowy. Dochodzi wiec
tutaj do zdublowania pozycji i przerzucania ciezaru ich uiszczania na wlascicieli. W zwigzku z powyzszym powodowie
twierdzili, ze plan gospodarczy zostal w duzej mierze oparty na nieistniejacych lub nieuzasadnionych kosztach,
ktorymi obcigzani sa wlasciciele. Jako podstawe zaskarzenia uchwaly, powodowi wskazali, ze sa to: niezgodnoéc
uchwaly z przepisami prawa, naruszenie przez uchwale zasad zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub naruszenie
interesow wlasciciela lokalu w ,inny” sposéb. Powodowie zwrocili ponadto uwage, ze kwestionowana przez nich
uchwala zostala podjeta z przekroczeniem wymaganego ustawg terminu wynikajacego z art. 30 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 pkt
1 ustawy o wlasnosci lokali (pozew — k. 4-16).

Postanowieniem z dnia 07 sierpnia 2014 r. Sad oddalil wniosek powod6w o polaczenie sprawy do lacznego rozpoznania
irozstrzygniecia ze sprawg zawisla przed Sadem Okregowym w Warszawie o sygn. XXIV C 920/13 (postanowienie z
dnia 07 sierpnia 2014 r. — k. 156).

W odpowiedzi na wywiedzione powodztwo, pozwany Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. pod nazwa ,,(...)
w W.”, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci, a nadto o
zasadzenie od kazdego z powod6w na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego oraz
oplaty od pelnomocnictwa. W uzasadnieniu zajetego stanowiska pozwany wskazal, ze w sprawie nie zaktualizowala
sie zadna z przestanek okreslonych w ustawie o wlasnoéci lokali, ktora uzasadnialaby uchylenie zaskarzonej uchwaly.
Pozwany zwrocil uwage, ze powodowie wadliwo$ci uchwaly upatrywali nie w okoliczno$ciach zwigzanych z sama
uchwala lecz rzekomym braku mozliwosci zweryfikowania zapiséw planu z dokumentami zewnetrznymi przez
powodow nazywanymi zrodlowymi. Pozwany wyjas$nil, ze wbrew stanowisku powoddéw, zawsze udostepniano im
stosowne informacje i dokumenty. Brak jest wiec podstaw do stawiania pozwanemu tego typu zarzutu. Pozwany
przyznal, ze dokonywanie czynnosci z zakresu obstugi eksploatacyjnej, kontroli i konserwacji instalacji i systemow
technicznych budynku zostalo powierzone poczatkowo spolce (...) Sp. z 0.0., a nastepnie od dnia 01 maja 2014 r.
spolce (...) Sp. z 0.0., a treS§¢ umdéw zawartych z tymi podmiotami byla co do zasady tozsama. Umowy te przewidywaly

m.in. rozliczenie ryczaltowe obliczane jako iloczyn powierzchni lokali w budynku do stawki za 1m? )powierzchni, co
oznaczalo, ze wynagrodzenie nalezne (...) Sp. z 0.0. bylo niezalezne od faktycznych kosztéw ponoszonych przez te
spotke w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci z zakresu obstugi eksploatacyjnej budynku. Pozwany zanegowal jednak,
by wynagrodzenie to bylo zawyzone. Zawarcie powolanych umoéw zostalo poprzedzone ustaleniami co do stawek
obowiazujacych na rynku za obsluge eksploatacyjna budynku, a dokonane ustalenia zostaly przedstawione czlonkom
wspolnoty, w tym powodom. Powodowie nie zaskarzyli takze uchwatl o powierzeniu wykonywania czynnosci z zakresu
obstugi eksploatacyjnej budynku na rzecz wskazanych podmiotow. Pozwany zwrécil uwage, ze powodowie zaskarzaja



uchwale zatwierdzajaca plan gospodarczy na rok 2014 r. ktoéry stanowi jedynie pewne zalozenie, a nie zaskarzaja
uchwaly zatwierdzajacej sprawozdanie finansowe za rok 2013 r. — prawie identyczne z planem gospodarczym na rok
2014 r. Pozwany przyblizyl takze podstawy wzrostu oplaty eksploatacyjnej do kwoty 16 zl oraz dodal, ze powodowie
nie zaskarzyli i tej uchwaly. Na mocy za$ zaskarzonej przez powodéw uchwaly, oplata miala zosta¢ zmniejszona do 15

7} brutto za 1m{?. W ocenie pozwanego oznacza to, ze nie sg prawdziwe twierdzenia, iz uchwala naruszala interesy
powodow lub zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna. Ponadto, z informacji uzyskanych przez
pozwanego wynika, iz wysoko$¢ kosztow eksploatacyjnych nieruchomoséci biurowych w obszarze M. wynosi od 16,50

7t do 20,80 7t za 1m(? powierzchni. Oplata w pozwanej Wspdlnocie jest wiec nizsza od tych wartoSci. Zdaniem
pozwanego zarzut dotyczacy rzekomo wadliwego sposobu sporzadzenia zaskarzonej uchwaly jest niezrozumialy,
uchwala nie narusza art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali, a wszystkie koszty przewidziane w zaskarzonej uchwale mieszcza
sie w zakresie kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspolna. W jego ocenie za bezpodstawny nalezy takze uznaé zarzut
przekroczenia terminu na podjecie zaskarzonej uchwaly (odpowiedz na pozew — k. 171-181).

W ustosunkowaniu do stanowiska pozwanego, powdd (...) Izba (...) (...) w W., podtrzymat zZadania wywiedzione w
ramach niniejszego powo6dztwa, zaprzeczajac na wstepie twierdzeniom pozwanego. W ocenie powoda z uzasadnienia
pozwu wyraznie wynika rodzaj wadliwo$ci formulowanych w odniesieniu do tresci uchwaly nr (...), w tym do sposobu
jej podjecia czy kwestionowania podstaw, na ktoérych zaskarzony plan gospodarczy opieral sie. Powod ponownie
wskazal, ze podstawowymi zarzutami sg m.in. nieczytelno$¢ planu gospodarczego (tresé i uklad) oraz to, ze zawiera
pozycje, w ktorych nie wiadomo co one obejmuja, a nadto niektére pozycje dubluja sie. W ocenie powoda, w zwigzku
z brakiem ustosunkowania sie pozwanego do zarzutu dublowania pozycji, okoliczno$¢ ta powinna zosta¢ uznana za
przyznana. Powdd zaprzeczyl réwniez, by pozwany wyja$nial mu co mieéci sie w poszczeg6lnych pozycjach. Powdd
zauwazyl, ze w pozwanej wspolnocie nie funkcjonuje zarzadca — uchwalg z dnia 1i 2 z dnia 05 stycznia 2012 r. ustalono
w miejsce zarzadcy zewnetrznego — zarzad ustawowy, nie jest wiec wiadomym jakie koszty wigza sie z zarzadca
obiektu, a pozwany nie wyjasnil, jaka jest marza zysku spo6tki administrujacej nieruchomoscia wsp6lna. Bez znaczenia
pozostaje takze argument, ze powod nie zaskarzyl powolanych przez pozwanego uchwal. Pow6d zwrdcil réwniez uwage
na powiazania kapitalowo - osobowe miedzy cztonkami poprzedniego zarzadu pozwanego oraz spdlek (...) Sp. z o.0.,
(...) Sp. z 0.0. i (...) S.A. W pozostalym zakresie, pow6d podtrzymal dotychczasowe twierdzenia (pismo powoda (...)
Izby (...) w W. z dnia 16 pazdziernika 2014 r. — k. 313-323).

W pi$mie ztozonym w dniu 19 listopada 2014 r. powdd (...) Sp. z o0.0. wskazal, ze z ustalen poczynionych w sprawie o
sygn. XXIV C 920/13 wynika, iz koszty jakie spotka (...) Sp. z 0.0. ponosila tytulem wykonania zarzadu wynosily 8-10
ztza1m‘? gdy tymczasem kwota, jaka uiszczali z tego tytulu czlonkowie wspolnoty wynosila 15 zt (poprzednio 15,50 zt
za1m‘?)i nadwyzka z powyzszego wynikajaca byla zatrzymywana przez spolke tytulem marzy. Powod zwrocil uwage,
ze zgodnie z uchwalg udzielajaca zgody za zawarcie umowy z (...) Sp. z 0.0., a nastepnie (...) Sp. z 0.0. nie bylo mowy
o jakiejkolwiek marzy dla tych podmiotéw. Powod podkresélil, ze konsekwentnie odmawiano mu dostepu do zadanej
dokumentacji, w pozostalym zakresie przytaczyl sie do stanowiska drugiego z powodéw z dnia 14 paZdziernika 2014
r. (pismo powoda (...) Sp. z 0.0. — k. 519-521).

Pozwany wskazal, ze stawki oplat pobieranych od czlonkéw wspdlnoty w roku 2014 zostaly skalkulowane przy
zalozeniu konieczno$ci ponoszenia podatku VAT. Plan ten nie zawieral wiec zadnej nadwyzki czy rezerwy, a stanowit
realng prognoze przychodow i wydatkdw pozwanego, okre§lonym zgodnie ze stanowiskiem organow podatkowych.
W wyniku decyzji potwierdzajacych prawo pozwanego do odliczania podatku VAT, nastapita faktyczna weryfikacja
wyniku finansowego pozwanego za lata 2012 — 2015, w konsekwencji czego koszt poniesione przez Wspolnote zostaly
pomniejszone o cze$¢ podatku VAT. Tylko za rok 2014 r. nadwyzka ta wyniosta 370.000 zl. nie byta to wiec wynikajaca
z planu rezerwa, a wynik decyzji organu podatkowego (pismo pozwanego z dnia 30 listopada 2016 r. — k. 1507-1508).

Powdd (...) Izba (...) w W. zakwestionowala stanowisko pozwanego wyrazone w piSmie z dnia 30 listopada 2016 r.,
wskazujac, ze nadal aktualne sg zarzuty powodéw formutowane pod adresem zaskarzonego planu gospodarczego w
dotychczasowych wystapieniach (pismo powoda (...) Izby (...) w W. z dnia 30 grudnia 2016 r. — k. 1531).



W odpowiedzi pozwany wskazal, ze poinformowal wlascicieli lokali, iz kwota nadwyzki VAT zostala przeznaczona na
splate powstalych w poprzednich latach zalegloSci platniczych (przede wszystkich zwigzanych z rozliczeniem kosztow
medidéw), zaplate podatku dochodowego za 2014 r. oraz na pokrycie kosztow prawnych, zwiazanych z obstuga sporu
z Urzedem Skarbowym (pismo pozwanego z dnia 03 marca 2017 r. — k. 1560-1560verte).

W pi$mie procesowym zlozonym w dniu 15 stycznia 2018 r. powdd (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. zawart oSwiadczenie
o cofnieciu powo6dztwa, zrzekajac sie dochodzonego w pozwie roszczenia przeciwko pozwanemu (pismo powoda (...)
Sp. z 0.0. z siedzibg w W. — k. 1686).

Postanowieniem z dnia 22 stycznia 2018 r. Sad umorzyt postepowanie w sprawie z powddztwa (...) Sp. z 0.0. w
W., zasadzajac od powoda na rzecz pozwanego kwote 180 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu — wynagrodzenia
pelnomocnika. Postanowienie uzyskalo walor prawomocnosci z dniem 30 stycznia 2018 r. (postanowienie z dnia 22
stycznia 2018 r. — k. 1696).

Do czasu zamkniecia rozprawy, stanowiska stron w powyzszym ksztalcie, nie ulegly zmianie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Ogo6l wlascicieli lokali uzytkowych mieszczacych sie w budynku przy ul. (...) w W. tworzy Wspo6lnote Mieszkaniowa
»(...) w W.”. Dla nieruchomoésci tej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, VII Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) (okoliczno$¢ bezsporna, a nadto wydruk ksiegi wieczystej — k. 40-97).

Budynek przy ul. (...) liczy 16 kondygnacji i pelni role ustugowo-biurowa. W nizszych kondygnacjach tj. od pietra
1-5 znajduja sie firmy prowadzace dzialalno$¢ medyczng. W budynku miesci sie pogotowie i calodobowy szpital
wyposazony w sale operacyjne i pooperacyjne, pokoje zabiegowe oraz pokoje szpitalne (wydruk ksiegi wieczystej -
k. 40-97; zeznania $wiadka M. S. (1), protokot rozprawy z dnia 14 wrze$nia 2015 r. — k. 1234-1235; pisemna opinia
bieglego sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami G. O. - w powolanym zakresie — k. 1257).

W dniu 07 lipca 2010 r. w W. przed notariuszem L. K. zostala zawarta umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wspélna
pomiedzy spo6ika (...) Sp. z 0.0. w W, a (...) Izba (...) (...) w W. jako wlascicielem lokalu. Spotka ta wybudowala

na dzialce ewidencyjnej nr (...) przy ul. (...), budynek o powierzchni uzytkowej 14.368,8 m(?, z przeznaczeniem na

biura i klinike medyczng, w ktérym mieécito sie ok. 1.795 m¢ 2 )powierzchni wspolnych (windy, klatki schodowe,

infrastruktura zwigzana z mediami itd.), Spotka rozpoczeta ustanawianie odrebnej wlasnosci i sprzedaz lokali
niemieszkalnych znajdujacych sie w budynku, w tym w dniu sporzadzenia aktu zostala zawarta umowa z pierwszym
nabywca — (...) Izba (...) w W.. W celu zapewnienia prawidlowego i plynnego funkcjonowania budynku, (...)
zobowigzal sie prowadzi¢ sam, badZ poprzez umowy zawarte z profesjonalnymi firmami, ustugi w zakresie zarzadzania
nieruchomo$cia, obstugi eksploatacyjnej, serwisu technicznego oraz kontroli i konserwacji systemoéow znajdujacych
sie w budynku, niezbednych do jego funkcjonowania. Strony zgodnie ustalily, ze wlaciciel lokalu placi¢ bedzie (...)
miesieczna oplate tytulem zaliczki na pokrycie kosztow zarzadzania i eksploatacji w wysokos$ci 12 zI miesiecznie netto

oraz podatek VAT w wysokos$ci 22% tj. 14,64 zl za m? powierzchni uzytkowej. Oplata ta obejmowata ustugi okreslone
w zalaczniku nr 1 do umowy oraz inne ushugi, jaki okazalyby sie niezbedne do biezacego funkcjonowania i utrzymania
wlaéciwego standardu budynku (akt notarialny za nr Rep. (...) — k. 260-269; zalaczniki do umowy — k. 270-277).

W zalgczniku nr 1 do umowy wskazano: konserwacje i naprawy wszelkich instalacji dzialajacych w budynku,
z tym zastrzezeniem, ze materialy do konserwacji/naprawy/wymiany mial dostarcza¢ wiasciciel; odnawianie i
konserwacja czesci wspdlnych budynku i garazu w zakresie zapewniajacych utrzymanie standardu budynku,
przebudowe (modernizacje) cze$ci wspolnych budynku w zakresie uzgodnionym pisemnie ze wspoétwlascicielami,
sprzatanie czeSci wspdlnych budynku, garazu i terenu wokol budynku, wywéz $mieci, utrzymanie zieleni na
zewnatrz budynku, utrzymanie oéwietlenia zewnetrznego budynku, czesci wspolnych i garazu (energia elektryczna
miala by¢ rozliczana poza wskazana oplata eksploatacyjng), zatrudnienie pracownikéw ochrony oraz portierow
do pracy w budynku lub na nieruchomosci, zapewnienie wentylacji i klimatyzacji pomieszczen, dostarczanie



energii cieplnej (ogrzewanie) i wody do budynku, w tym konserwacje, a w przypadku systemu klimatyzacyjno-
wentylacyjnego takze coroczne prewencyjne odgrzybianie, naprawy i wymiana, dokonywanie inspekgcji, przegladow,
konserwacji, odnawiania, wymiany, eksploatacji oraz obslugi wszelkich urzadzen elektrycznych i grzewczych,
urzadzen shuzacych do oczyszczania i zmiekczania wody oraz wszelkich innych urzadzen uzywanych do §wiadczenia
ustug dla budynku, konserwacje i utrzymanie wind osobowych, instalowanie, dostarczanie, konserwacje oraz wymiane
wszelkich urzadzen i instalacji przeciwpozarowych, przeciwpozarowych systeméw alarmowych, wyj$¢ awaryjnych,
systemow bezpieczenstwa oraz kontroli ruchu w budynku, utrzymanie wszelkich niezbednych do prawidlowego
funkcjonowania budynku instalacji i urzadzen w tym szczegdlnie sanitarnych, wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych,
telekomunikacyjnych, zarzadzenie budynkiem, w tym réwniez poprzez inny uprawniony podmiot, z zachowaniem cen
rynkowych (zalgcznik nr 1 do umowy z dnia 07 lipca 2010 r. za nr aktu notarialnego Rep. A (...) — k. 270-271).

W dniu 05 stycznia 2012 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W.. Na zebraniu tym podjeto
m.in. uchwale nr 1 z dnia 05 stycznia 2012 r. w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélng poprzez
rozwigzanie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna za nr aktu notarialnego (...) z dnia 07 lipca 2010 r.,
uchwale nr 5 o ustaleniu dwuosobowego skladu zarzadu Wspolnoty oraz uchwale nr (...) powolujaca zarzad Wspdlnoty
w osobie K. C. (1) i W. S.. Ponadto na podstawie uchwaly nr (...) okreSlono wysoko$¢ oplat na pokrycie kosztéw

(2)

zarzadu nieruchomoscia (koszty eksploatacyjne) od 01 stycznia 2012 r. (miesiecznie 13 zl netto za 1m" =~ powierzchni

biurowo-ustugoweji1,50 zl netto za 1m? powierzchni parkingowej oraz zakres ustug wchodzacych wte oplaty zgodnie
z zalaczong propozycja (akt notarialny z dnia 05 stycznia 2012 r. za nr Rep. (...) — protokol zebrania Wspdlnoty
Mieszkaniowej — k. 278-287; zalaczniki — k. 288-295).

W 2012 r. Zarzad Wspoélnoty zaproponowal na Zebraniu Wlascicieli model zarzadzania nieruchomos$cia wspolna
polegajacy na kompleksowej obstudze realizacji czynnoSci zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja nieruchomosci
wspolnej (...) poprzez firme zewnetrzng na bazie podpisanej umowy precyzujacej szczegoly wspoétpracy. Uchwala
akceptujaca przedstawiona propozycje zostala podjeta w trybie obiegowym w dniu 14 lutego 2012 r. wiekszo$cia
0,917794109 glosow (pismo Wspolnoty (...) w W. z dnia 15 lipca 2013 r. skierowane do (...) Izby (...) wW. —k. 135-141;
uchwala nr (...)z dnia 14 lutego 2012 r. — k. 223; karty do glosowania — k. 224; k. 226; k. 227; k. 228; w tym glos
popierajacy (...) Sp. z 0.0. — k. 225; pismo z dnia 09 marca 2012 r. — k. 229).

Propozycja zawarcia kompleksowej umowy o zarzadzanie, zostata poprzedzona uzyskaniem informacji o warunkach
rynkowych dotyczacych cen ustug zarzadzania obiektami biurowym w W.. Stawki te zamykaly sie w przedziale 12 z}

(3 euro) do 20 7 (5 euro) netto za 1m” powierzchni (pismo z dnia 14 lutego 2012 . — k. 211; oferta cenowa z (...) s.c. —
k. 214; oferta (...) k. 215; zestawienie kosztéw eksploatacyjnych nieruchomoéci biurowych na obszarze M. — k. 299).

Czlonek Wspolnoty, powodowa (...) Izba (...) przekazywala zastrzezenia do kompleksowej umowy o zarzadzanie, jaka
miala zosta¢ zawarta ze spolka (...) (pismo z dnia 29 lutego 2012 r. — k. 376).

W dniu 05 marca 2012 r. w W. pomiedzy Wspo6lnota Mieszkaniowg ,,(...) w W.” z siedziba w W. (zleceniodawca),
a (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. (zleceniobiorca) zostala zawarta umowa na obsluge eksploatacyjna oraz serwis
techniczny systemoéw instalacji technicznych w budynku biurowo ustugowym (...) w W., ul. (...). Przedmiotem umowy
bylo $wiadczenie w calym budynku uslug w zakresie obslugi eksploatacyjnej, serwisu technicznego, przegladow,
biezacej konserwacji systeméw i urzadzen wskazanych w zalaczniku A do umowy. Przedmiotem umowy byly wszystkie
instalacje, systemy oraz urzadzenia zamontowane w budynku na dzieh podpisania umowy wymienione w zalaczniku
A do umowy. Zleceniobiorca zobowigzal sie do prowadzenia obstugi budynku w sklad ktorej wehodzila:

- konserwacja i naprawy wszelkich instalacji dzialajacych w budynku i utrzymanie ich w pelnej sprawnoéci technicznej,
z tym zastrzezeniem, ze materialy do konserwacji/naprawy/wymiany instalacji w obrebie lokalu (zaréwki, baterie itd.)
mial dostarcza¢ wlasciciel lub na jego zlecenie Wspolnota, ktéra do cen zakupu tych materialéw doliczy koszty zakupu
w wysokoSci 10% i mial obciazy¢ z tego tytulu wlascicieli lokali dodatkowa faktura,



- odnawianie i konserwacja czeSci wspolnych budynku i garazu w zakresie zapewniajacym utrzymanie standardu
budynku,

- przebudowa (modernizacja) czesci wspolnych budynku w zakresie uzgodnionym pisemnie ze wspotwlascicielami,

- sprzatanie (w tym dostarczanie Srodkéw czysto$ci oraz odpowiedniego sprzetu) cze$ci wspoélnych budynku, garazy
i terenu wokotl budynku,

- wywo0z $mieci,

- utrzymanie zieleni na zewnatrz budynku,

- utrzymanie o$wietlenia, zewnetrznego budynku, czesci wspoélnych,

- zatrudnienie pracownikéw ochrony oraz portieré6w do pracy w budynku lub na nieruchomosci,

- nadzér nad dostarczaniem energii elektrycznej, energii cieplnej (ogrzewanie) i wody do budynku, zapewnienie
wentylacji i klimatyzacji pomieszczen w tym konserwacje i w przypadku systemu klimatyzacyjno-wentylacyjnego takze
coroczne prewencyjne odgrzybianie, naprawy i wymiana filtrow,

- miesieczne rozliczanie wlascicieli z dostaw mediéw (prad, CO i woda) na podstawie podlicznikow,

- dokonywanie inspekeji, przegladéw, konserwacji, odnawiania, wymiany, eksploatacji oraz obslugi wszelkich
urzadzen elektrycznych i grzewczych, urzadzen stuzacych do oczyszczania i zmiekczania wody oraz wszelkich innych
urzadzen uzywanych do $§wiadczenia ustug dla budynku,

- konserwacje i utrzymanie wind,

- instalowanie, dostarczanie, konserwacja oraz wymiana wszelkich urzadzen i instalacji przeciwpozarowych,
przeciwpozarowych systemoéw alarmowych, wyjs¢é awaryjnych, systeméw bezpieczenstwa oraz kontroli ruchu w
budynku,

- utrzymanie wszelkich niezbednych do prawidlowego funkcjonowania budynku instalacji i urzadzeh w tym
szczegOlnie sanitarnych, wodno-kanalizacyjnych, wentylacyjno- klimatyzacyjnych, elektrycznych, grzewczych i
komunikacyjnych,

- zarzadzenie budynkiem,
- obstuga finansowo-ksiegowa.

W przypadku zaistnienia konieczno$ci wykonania prac nie objetych umowa, zleceniobiorca mial o nich poinformowac
zleceniodawce na piémie. Wykonanie takich prac moglo nastapi¢ po przedstawieniu stosownej oferty i jej pisemnym
zaakceptowaniu przez zleceniodawce. Umowa zostala zawarta na nieokres$lony i weszta w zycie z dniem jej podpisania.
Rozliczenie prac objetych umowa dotyczylo okresu od 01 stycznia 2012 r. Wynagrodzenie zleceniobiorcy za wykonana

ustuge ustalono na kwote 13 zl netto miesiecznie za kazdy 1 m> powierzchni wynajmowanych lokali biurowych i

uzytkowych budynku oraz w wysokosci 1,50 z} netto miesiecznie za kazdy 1 m* powierzchni garazowej powigkszone
o podatek VAT. Koszt wykonania prac w zakresie okre§lonym umowa rozliczany mial by¢ w cyklu miesiecznym
na podstawie wystawionej do 05 dnia nastepnego miesigca faktury VAT. Wynagrodzenie ryczaltowe mialo byc
corocznie indeksowane w ramach uzgodnieni pomiedzy stronami umowy z uwzglednieniem wskaznika inflacji za rok
poprzedni, oglaszanego przez GUS oraz planowanego na rok zakresu prac objetych umowa. Umowa mogla zostaé
rozwigzana przez kazda ze stron z zachowaniem 12 miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec roku
kalendarzowego z daty wypowiedzenia (umowa z dnia 05 marca 2012 r. z (...) Sp. z 0.0. — k. 493-502; zalgczniki do
umowy — k. 503-506).



Zalacznik nr A zawieral liste systemdw technicznych tj. instalacje wentylacji wraz z automatyka, instalacje klimatyzacji
wraz z agregatami i automatyka, separatory, instalacje elektryczna, centralny (...), systemy przeciwpozarowe,
instalacje antywlamaniowa, instalacje suchego gaszenia, wezel cieplny, instalacje kabli grzewczych, agregat
pradotworcezy, zbiornik wody zapasowej, kurtyny powietrzne, instalacje (...) (...), hydrofornie przeciwpozarowa wraz
z hydrantami, rozdzielnie gtéwna, drzwi automatyczne i bramy garazowe, instalacje WL (wody lodowej) wraz z
agregatami (zalacznik A do umowy z dnia 05 marca 2012 r. — k. 504).

W zwiazku z koniecznoScig uiszczania podatku VAT, na mocy uchwaly nr (...) z dnia 19 marca 2012 r. od dnia o1

kwietnia 2012 r. wysoko$¢ zaliczki zwiekszono do kwoty 16 z za 1m® powierzchni biurowo-ustugowej oraz 1,85 zl za 1

m? powierzchni parkingowe;j. Jednocze$nie ustalono, ze cztonkowie zarzadu Wspoélnoty (...) w W. nie bedg pobierac

zadnego wynagrodzenia. Uchwala zostala podjeta (pismo z dnia 19 marca 2012 r. — k. 296; uchwala nr (...) z dnia 19
marca 2012 r. — k. 297; pismo informujace o podjeciu uchwaly — k. 298).

Powodowa (...) Izba (...) negatywnie zaopiniowala projekt uchwaly dotyczacej wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoéci (pismo z dnia 22 marca 2012 r. — k. 377).

Z dniem 01 maja 2014 r. rozwigzano umowe z dnia 05 marca 2012 r. na obstuge eksploatacyjng oraz serwis techniczny
systeméw i instalacji technicznych w budynku biurowo-ustugowym (...) w W., a mocy porozumienia zawartego
pomiedzy (...) Sp. z 0.0. w W., a Wspdlnota (...) w W. w dniu 23 kwietnia 2014 r. Od 2014 r. umowa na obsluge
eksploatacyjng oraz serwis techniczny systeméw instalacji technicznych w budynku biurowo uslugowym (...) w
W., ul. (...) zostala zawarta ze spo6lka (...) Sp. z 0.0., z zachowaniem tozsamej tre$ci umowy. W umowie ustalono

(2) powierzchni

(2)

wynagrodzenie zleceniobiorcy za wykonang usluge w kwocie 12,60 zl netto miesiecznie za kazdy 1m

wynajmowanych lokali biurowych i uzytkowych budynku oraz w wysokoéci 1,50 zt netto miesiecznie za kazdy 1m
powierzchni garazowej powiekszone o nalezny podatek VAT. Umowa zostala zawarta na czas nieokres$lony i weszla
w zycie z dniem 01 maja 2014 r. (zeznania $wiadka H. G., protokoél rozprawy z dnia 20 kwietnia 2015 r. — k. 584;
zeznania $wiadka L. J., protokoél rozprawy z dnia 20 kwietnia 2015 r. — k. 586-587; porozumienie ws. rozwigzania
umowy — k. 1221; umowa na obsluge eksploatacyjna oraz serwis techniczny systemoéw i instalacji technicznych w
budynku biurowo-ustugowym (...) w W. z dnia 30 kwietnia 2014 r. zawarta pomiedzy Wspo6lnota (...) w W. a (...) Sp.
7 0.0. — k. 1222-1226; zalaczniki do umowy — k. 1227-1228).

W zakres ustug Swiadczonych na rzecz Wspoélnoty wchodzily uslugi zwigzane z szeroko rozumianym zarzadzaniem
czeSciami wspolnymi, w tym takze garazem i terenami zewnetrznymi, zapewnieniem sprzatania i ochrony,
dostarczaniem medidéw do czesci wspolnych i rozliczaniem uzytkownikow lokali z indywidualnego ich zuzycia,
konserwacja i naprawy wszelkich instalacji dzialajacych w budynku i utrzymania ich w pelnej sprawnosci technicznej,
w tym takze wlokalach z zastrzezeniem, ze materialy do konserwacji lub wymiany finansuje wlasciciel lokalu (zeznania
Swiadka M. S. (1), protokdl rozprawy z dnia 14 wrzesnia 2015 r. — k. 1234-1235; pisemna opinia bieglego sadowego z
zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami G. O., w powolanym zakresie — k. 1257-1258).

W przypadku uméw ryczatltowych, w ktérych wynagrodzenie przewidziano za caloksztalt sprawowania zarzadu
budynkiem i bylo ono w stalej wysokosci, wynagrodzenie zarzadcy nie stanowilo oddzielnego, enumeratywnego
wskazanego w umowie elementu, lecz w sposob dorozumiany stanowilo ono réznice pomiedzy wynagrodzeniem
umownym, a ponoszonymi przez zarzadce (zleceniobiorce) kosztami. Zleceniobiorce obciazalo ryzyko osiggania
finalnego wynagrodzenia (zwrotu kosztéw i zysku) w okres$lonej wysoko$ci. W przypadku, gdy koszty wykonania
umowy bylyby wyzsze od wynagrodzenia umownego, wykonawca (zarzadca) nie moglby wystepowaé do wlasciciela z
zadaniem jego zwiekszenia w celu zabezpieczenia swoich kosztow i wygenerowania zysku (pisemna opinia biegltego
sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami G. O., w powolanym zakresie — k. 1253-1254).

Umowy na dostawe mediow (prad, woda, wywdz Smieci) byly zawierane bezposrednio przez Wspoélnote, na inne ushugi
konserwacyjne, w tym ochrone obiektu, byly zawierane przez firme zarzadzajaca (zeznania §wiadka M. S. (1), protokét
rozprawy z dnia 14 wrze$nia 2015 r. — k. 1234-1235).



Firma zarzadzajaca pobierala marze w zwiazku z wykonywanymi uslugami (zeznania Swiadka M. S. (1), protokot
rozprawy z dnia 14 wrze$nia 2015 r. — k. 1234-1235).

Powdd (...) Izba (...) wystepowala do Wspoélnoty o wyjaénienie wysoko$ci kosztow energii elektrycznej za miesiac
styczen 2012 r. oraz nie wyrazala zgody na dodatkowe obcigzenie czlonkéw Wspdlnoty kosztami za wywoz nieczystoéci,
jak réwniez zwracala sie o przedstawienie pelnego i szczegblowego zestawienia przychodéw i wydatkéow zwigzanych
ze sprawowaniem zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna. Ponadto zwracala uwage, ze zarzad Wspolnoty ma obowiazek
zwolania ogohu wlascicieli celem uchwalenia rocznego planu gospodarczego zarzadu na rok 2012 r. W tej dacie powod
wnibst réwniez o umozliwienie zapoznania sie z dokumentacja ksiegowa i prawna dotyczaca sprawowanego zarzadu
(pismo z dnia 28 lutego 2012 r. — k. 380; pismo z dnia 09 sierpnia 2012 r. — k. 381; pismo z dnia 14 sierpnia 2012 r.
— k. 383-384; pismo z dnia 14 sierpnia 2012 r. — k. 385-387).

Whioski o udostepnienie dokumentacji byly nastepnie powielane (min. wydruk wiadomosci e-mail — k. 390; pismo
z dnia 20 sierpnia 2013 r. — k. 411).

Wspdlnota doreczyla wnioskujacym rozliczenie za rok 2012 r. wraz z jego poprawiona wersja, jak rowniez w dniu 17
czerwca 2013 r. udostepnila dokumentacje (pismo z dnia 20 sierpnia 2013 r. — k. 412).

Powodowa (...) Izba (...) (...) wystepowala o udostepnienie dokumentacji takze bezposrednio do podmiotu (...) Sp.
z 0.0. jednak bezskutecznie (pismo z dnia 20 sierpnia 2013 r. — k. 413; zeznania $wiadka L. J., protokol rozprawy z
dnia 20 kwietnia 2015 r. — k. 586-587).

Informacje przekazane powodowej (...) Izbie (...) przez Wspdlnote, w jej ocenie byly niepelne i nierzetelne, w zwiazku z
czym sktadano kolejne wnioski w tym zakresie, do ktorych Wspoélnota ustosunkowywala sie (pismo z dnia 13 wrze$nia
2013 1. — k. 417-418; pismo z dnia 08 pazdziernika 2013 r. — k. 419; pismo z dnia 09 pazdziernika 2013 r. — k. 420; k.
421; pismo z dnia 04 listopada 2013 r. — k. 423; pismo z dnia 04 listopada 2013 r. — k. 424; pismo z dnia 05 grudnia
2013 r. — k. 430; pismo z dnia 19 grudnia 2013 r. — k. 431; pismo z dnia 30 maja 2014 r.; odpowiedZz Wspdlnoty —
pismo z dnia 15 pazdziernika 2013 r. — k. 425; wykaz stanu rozliczen — k. 426; wykaz zobowigzan Wspoélnoty — k. 427;
wstepna informacja o wykonaniu planu gospodarczego — k. 428; pismo z dnia 27 listopada 2013 r. — k. 429).

W ocenie powodéw, Wspdlnota nie udostepniata wszelkiej zadanej dokumentacji zwigzanej z kosztami zarzadzania
budynkiem. Udostepnione przez Wspdlnote dokumenty nie byly pomocne do zweryfikowania planu finansowego
(zeznania $wiadka H. G., protokol rozprawy z dnia 20 kwietnia 2015 r. — k. 584-586; zeznania Swiadka L. J., protokol
rozprawy z dnia 20 kwietnia 2015 r. — k. 586-587; zeznania §wiadka J. Z. — protokoél rozprawy z dnia 20 kwietnia 2015
r. — k. 587-588; zeznania §wiadka M. S. (2), protokdt rozprawy z dnia 20 kwietnia 2015 r. — k. 588-589).

Wiasciciele poza zaliczkami byli zobowigzani uiszczaé¢ naleznoéci jedynie za energie elektryczna (zeznania Swiadka H.
G., protokoét rozprawy z dnia 20 kwietnia 2015 r. — k. 584-586; zeznania §wiadka J. Z., protokol rozprawy z dnia 20
kwietnia 2015 r. — k. 587-588).

W dniu 26 marca 2014 r. zawiadomiono czlonkéw Wspdlnoty o zabraniu ogélu wlascicieli lokali, ktore zostalo
wyznaczone na dziei 29 kwietnia 2014 r. Porzadek obrad przewidywal m.in. podjecie uchwaly w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego za 2013 r. oraz podjecie uchwaly w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2014
r. (zawiadomienie z dnia 26 marca 2014 r. — k. 300; potwierdzenie przyjecia zawiadomienia — k. 301).

W dniu 06 maja 2014 r. czlonkowie Wspoélnoty zostali powiadomieniu o zmianie terminu wilascicieli lokali
pozostajacych we Wspolnocie, a dzien 29 maja 2014 r. z uwagi na trwajace prace zwigzane z rozliczeniem roku 2013
r. Sprawozdanie finansowe za rok 2013 r. oraz projekty uchwal mialy zostaé¢ dostarczone w terminie do dnia 22 maja
2014 r. (zawiadomienie z dnia 06 maja 2014 r. wystosowane do powoda (...) Sp. z 0.0. — k. 100).

W dniu 27 maja 2014 r. (...) Sp. z 0.0. w W. wystapil do Zarzadu Wspdlnoty (...) w W. o udostepnienie dokumentacji
ksiegowej, w tym dokumentacji podmiotu $wiadczacego obsluge eksploatacyjna Wspolnoty tj. spolki (...) Sp. z o.o.,



przedstawienie szczegblowych wyjasnien jakie wydatki zwigzane sa z poszczegblnymi pozycjami w sprawozdaniu
finansowym za 2013 r. oraz jakie wydatki sa zwiazane z poszczeg6lnymi pozycjami planu gospodarczego za 2014 r.
w tym w szczegblnoSci pod pozycja ,,pozostatych kosztow operacyjnych” oraz ,kosztéw zarzadzania nieruchomos$cia
(kosztow eksploatacyjnych)” (pismo z dnia 26 maja 2014 r. — k. 109 ze wskazaniem daty doreczenia pisma — 27 maja
2014 1.).

Na zebraniu wyznaczonym na dzien 29 maja 2014 r. zostala podjeta m.in. uchwala nr 3 w sprawie miesiecznej
wysoko$ci zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélng w 2014 r. od lokali biurowo-ustugowych

ustalonych: w okresie od 01 stycznia 2014 r. do 31 maja 2014 r. 15,50 zl od 1m‘? lokalu biurowo-ustugowego, w

okresie od 01 czerwca 2014 r. do 31 grudnia 2014 r. 15 zt od 1m® lokalu biurowo-ustugowego. Za przyjeciem uchwaly
glosowali wla$ciciele posiadajacy 84,87% udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej, wstrzymali sie od glosu wiasciciele
posiadajacy 11,77% udzialow w nieruchomos$ci wspolnej, przy braku gloséow przeciwko uchwale; uchwata nr (...)
w przedmiocie wysokoSci miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w 2014 r. od

lokali garazowych wynoszaca w okresie od 01 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r. 1,85 zt od 1m‘?, za przyjeciem
uchwaly glosowali wlaSciciele posiadajacy 84,87% udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej, wstrzymali sie od glosu
wlasciciele posiadajacy 11,77% udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, przy braku wilascicieli glosujacych przeciwko
uchwale; uchwala nr (...) Wspélnoty (...) w W. w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2014 r. zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lng przy ul. (...). W planie wskazano, ze przychod z tytutu zaliczek wynosit (...) zt przychod zas z
tytulu wplat za fundusz remontowy (...) zl. Plan ten przewidywal, ze koszty zarzadu nieruchomo$cia wspolng wyniosa
2.100.000 zl, koszty finansowe i prowizje bankowe 50.000 zl koszty prawne oraz ubezpieczenie 35.000 zi. Wynik
finansowy mial wynie$¢ 10.732,75 zl. Na wyszczego6lnione w planie koszty skladat sie: koszt zarzadu i administracji w
kwocie 600.000 zl, wydatki na utrzymanie czysto$ci w kwocie 150.000 zl, wydatki na utrzymanie porzadku i ochrony
obiektu w kwocie 310.000 zl, zuzycie mediéw i na potrzeby nieruchomos$ci wspoélnej i wywoz Smieci w kwocie 60.000
zl, koszty utrzymania i konserwacji infrastruktury teleinformatycznej obiektu w kwocie 100.000 zl, koszty utrzymania
i konserwacji infrastruktury technicznej obiektu w kwocie 690.000 zl, koszty utrzymania i konserwacji infrastruktury
budowlanej obiektu w kwocie 50.000 zl, koszty finansowe, bankowe i ubezpieczeniowe 40.000 z} oraz pozostale
koszty operacyjne w kwocie 100.000 zt. Za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy 82,87% udzialow w
nieruchomosci wspoélnej, przeciw glosowali wlasciciele posiadajacy 11,77% udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej, przy
braku wlascicieli wstrzymujacych sie od glosu. Uchwala zostala podjeta (protokoél zebrania z dnia 29 maja 2014 r.
Wspo6lnoty Mieszkaniowej pod nazwa (...) w W. — k. 102-108; uchwala nr 3 — k. 104-105; uchwala nr 4 — k. 105;
uchwala nr 5 — k. 106-107).

Spolka (...) Sp. z 0.0. posiada ok. 60% udzialéw z nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w W. (zeznania §wiadka M. S.
(2), protokél rozprawy z dnia 20 kwietnia 2015 r. — k. 588-589).

Wice-prezesem spolki (...) Sp.zo.o.jest K. C. (1), ktory jest takze prezesem spéiki (...) Sp. z0.0. (wydruk KRS podmiotu
(...) Sp. z 0.0. - k. 443-448; wydruk KRS podmiotu (...) Sp. z 0.0. — k. 449-454).

Z dniem 29 maja 2014 r. K. C. (2) zrezygnowal z pelnienia funkcji czlonka Zarzadu Wspolnoty (...) w W. (o§wiadczenie
z dnia 29 maja 2014 r. — k. 472).

W zwiazku z brakiem uzyskania odpowiedzi na pismo z dnia 26 maja 2014 r., (doreczone w dniu 27 maja 2014 r.)
powdd (...) Sp. z 0.0. ponowil tres¢ wniosku (pismo z dnia 02 lipca 2014 r. wraz z potwierdzeniem daty jego doreczenia
- k. 110).

W tej samej dacie (...) Sp. z 0.0. wystapilo z wnioskiem o wyjasnienie watpliwosci co do wysoko$ci oplat za energie
elektryczna za korzystanie z czeéci wspdlnej, w tym wyjaénienie przyczyn podwyzki (pismo z dnia 02 lipca 2014 r.
wraz z potwierdzeniem daty jego doreczenia w dniu 03 lipca 2014 r. — k. 111).



W dniu 08 lipca 2014 r. w zwigzku z wnioskiem (...) Sp. z 0.0., czlonkom Wspdlnoty (...) w W. zostal dostarczony
protokdl z zebrania Wspolnoty wyznaczonego na dziefi 29 maja 2014 r. (pismo z dnia 08 lipca 2014 r. — k. 101; wniosek
z dnia 07 lipca 2014 r. wraz z potwierdzeniem daty jego doreczenia w dniu 07 lipca 2014 r. — k. 112).

W wyniku pozytywnych dla Wspdélnoty rozstrzygnieé toczacych sie postepowan podatkowych, Wspolnota uzyskala
zwrot podatku Vat za okres od kwietnia 2012 r. do grudnia 2015 r. w lgcznej wysoko$ci 1.362.829 zl. Kwota uzyskana
z tytulu zwrotu VAT zostala przeznaczona na splate powstatych w latach ubieglych zobowigzan platniczych w tym
rozliczenia kosztow mediéw, zaplate podatku CIT za rok 2014 oraz koszty obstugi prawnej wynikle ze sporu z Urzedem
Skarbowym (decyzja Naczelnika Urzedu Skarbowego W. M. nr (...) — k. 1509-1517verte; pismo Wspolnoty skierowane
do czlonkéw wspdlnoty z dnia 23 marca 2016 r. — k. 1518-1518verte; potwierdzenie doreczenia pisma — k. 1519; pismo
z dnia 08 czerwca 2016 r. — k. 1520-1520verte; potwierdzenie doreczenia pisma — k. 1521).

Sredni koszt wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomogcia adekwatna do budynku (...) w W., wynositby ok. 15,29

7} netto za 1 m'? (2)

powierzchni budynku oraz od ok. 1 zt do 2 zt netto za 1m" ' powierzchni garazu (pisemna opinia
bieglego sadowego J. M. (1) z dnia 01 sierpnia 2016 r. — k. 1397-1412, a takze - pisemna opinia bieglego sadowego z

zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami G. O., w powolanym zakresie — k. 1258-1259).

W uchwale nr(...) znalazly sie pozycje kosztowe za czynnoSci: utrzymanie czystoSci (sprzatanie), wywoz $mieci,
konserwacja infrastruktury teleinformatycznej, utrzymanie i konserwacja infrastruktury technicznej, konserwacje
budowlane. Pozycje te nie powinny zostaé¢ uwzglednione w planie gospodarczym, gdyz pokrywaja sie z czynnoSciami
zleconymi zarzadcy budynku. Plan ten powinien uwzgledniaé administrowanie obiektem i obsluge techniczna,
ubezpieczenia, oplaty inne niz prawne badzZ notarialne, oplaty notarialne, obsluge prawna, oplaty i prowizje bankowe
oraz ochrone obiektu. Wspélnota powinna réwniez rozdzieli¢ wydatki zwigzane z czeécia biuro-uzytkowa budynku
od czeSci garazowej. Wydatki na wynajem dodatkowych miejsc postojowych nie stanowily kosztoéw utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej (pisemna opinia bieglego sadowego J. M. (1) z dnia 01 sierpnia 2016 r. — k. 1397-1412).

W przypadku zawarcia umowy o kompleksowa obsluge techniczna i administracyjna budynku, plan gospodarczy
powinien zawiera¢ ogo6lnie wskazang pozycje kosztowa wynikajaca z przedmiotowej umowy o zarzadzanie oraz
dodatkowe pozycje kosztowe, ktére bylyby niezbedne w celu utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym.
Niedopuszczalne byloby ujecie w planie gospodarczym wydatkow wynikajacych z umowy kompleksowej (pisemna
opinia uzupekiajaca bieglego sadowego J. M. (1) z dnia 14 stycznia 2017 r. — k. 1538-15309).

Plan gospodarczy uchwalony uchwala nr (...) z dnia 29 maja 2014 r. byl odpowiedni dla nieruchomosci o takich
cechach, jak nieruchomo$¢ przy ul. (...) w W.. Sposéb wykonania planu wynika ze specyfiki nieruchomoSci i specyfiki
zarzadzania nia (ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego J. M. (1), protokdl rozprawy z dnia 22 stycznia 2018
r. — k. 1693).

Stan faktyczny w powyzszych ksztalcie, zostal przez Sad ustalony na podstawie caloksztattu materialu dowodowego
ujawnionego w toku sprawy, w tym przedlozone do akt dokumenty oraz wydruki (art. 309 k.p.c.), opinie bieglych
sadowych oraz zeznaniach przestuchanych w sprawie §wiadkoéw. Wskazaé nalezy, ze prawdziwo$¢ i autentyczno$c
przedlozonej dokumentacji nie byla kwestionowana przez zadna ze stron, Sad za$ nie znalazl podstaw, by czyni¢ to
z urzedu.

Co sie za$ tyczy dowodu z zeznan $wiadkéw: H. G., L. J., J. Z., M. S. (2) (przestuchanych na rozprawie w dniu 20
kwietnia 2015 1., k. 583-589) oraz M. S. (1) (przestuchanej na rozprawie w dniu 14 wrzeénia 2015 r., k. 1233-1235), Sad
uznatje co do zasady za wiarygodne. Réznice plynace z tresci przedstawionych relacji sprowadzaly sie wistocie jedynie
do kwestii udostepniania powodom zadanych przez nich informacji lub dokumentacji. Zwrocié jednak nalezy uwage,
iz ocena czy przekazywana powodom dokumentacja (fakt jej przekazania potwierdzaly takze zeznania §wiadkow: H. G.
»otrzymaliSmy odpowiedz enigmatyczng”, ,dokumenty, ktére nam udostepniono nie byly pomocne do zweryfikowania
planu gospodarczego”; L. J. ,z reguly dostajemy odpowiedz, ale nie jest to wyjasnienie”, ,pan S. pokazal kopie
uméw”, jeden raz otrzymaliSmy wzglad do faktur”; J. Z. ,widzialam kopie”, ,udostepniali nam kopie dokumentéw”)



jest kwestia ocenng. W zaleznoSci bowiem od powiazan z konkretng stronag sporu rozstrzyganego w niniejszym
postepowaniu, cze$¢ Swiadkdéw zwigzana ze strona powodowa wskazywala, ze przekazywana im dokumentacja nie byla
wystarczajaca, z kolei §wiadek M. S. (1) pozostajaca w zatrudnieniu w firmie (...), twierdzila, Zze dokumenty zostaly
udostepnione powodom (k. 1234). Z powyzszego wynika, iz przynajmniej jakas cze$¢ dokumentacji byla przekazywana
powodom. Natomiast czy przekazana dokumentacja byla wystarczajaca do weryfikacji planu gospodarczego, czy tez
nie, jest kwestig subiektywna.

Sad nie opart sie ponadto o te cze$¢ zeznan Swiadka L. J., w ktorej zeznala ona, ze czlonkowie wspolnoty oplacaja
energie elektryczna, energie za czeSci wspdlne i energie za klimatyzacje oraz oplate za wode. W tym zakresie bowiem
Swiadkowie H. G. oraz J. Z. potwierdzily, ze dodatkowo oplacana jest jedynie energia elektryczna (k. 5851k. 588) i to
wlaénie tej relacji jako wzajemnie sobie odpowiadajacej, Sad dat wiare.

W ramach niniejszego procesu Sad dopuscil takze dowdd z opinii bieglego sadowego w zakresie zarzadzania
nieruchomoéciami i finanséw na okoliczno$¢ oceny prawidlowos$ci sporzadzenia i treéci zaskarzonej uchwaly nr (...) (k.
106) w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego na rok 2014 zarzadu nieruchomos$cia wspolng przy ulicy (...),
zgodno$ci zawartych w niej — po stronie kosztow (wydatkow) — pozycji (kwot) z dokumentacja Zrodlowa pozwanej
oraz spolek (...) sp.zo.0.i (...) sp. z 0.0.; czy dokumenty Zr6dlowe dotyczace 2013 roku, pozwalaja na sformulowanie
uchwaly dotyczacej planu gospodarczego na 2014 roku w takiej tresci, jakg ma zaskarzona uchwala; wskazania na
podstawie dokumentacji Zrodlowej, czy koszty w pozycji II ,koszty — koszty zarzadu nieruchomoscig wsp6lna”, gdzie
wyodrebniono obok pozycji ,koszty zarzadu i administracji” (w wysoko$ci 600.000 zt — poz. I ppkt.1), a nastepnie —
szereg szczegblowych pozycji (poz. II ppkt.2-9), obejmujacych wydatki, dotyczy tych samych czy tez innych wydatkow,
a jezeli sa to wydatki rézne — wskazania, jakie wydatki zostaly zaliczone do pozycji ,koszty zarzadu i administracji” (w
wysokoSci 600.000 zt — poz. II ppkt.1), a takze jakiego rodzaju wydatki sa zaliczone pod poszczegbdlnymi pozycjami
(poz.II ppk.1-9); wyliczenia przecietnej rynkowej ceny za administrowanie nieruchomoscia analogiczna jak budynek
przy ulicy (...), w analogicznym zakresie jak wykonywaly to spoiki (...) sp. z 0.0. i (...) sp. z 0.0., ze wskazaniem
kosztu administrowania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni biurowej i uzytkowej oraz metr kwadratowy
powierzchni garazowej, ze wskazaniem jakie rodzaje kosztoéw skladaja sie na te cene (k. 1237-1238).

Opinia zostala pierwotnie sporzadzona przez bieglego sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami G. O. (k.
1245-1259), a jej wnioski zostaly w calo$ci zakwestionowane przez powoda (...) Sp. z 0.0. w W., ktory zarzucal, ze opinia
jest ogblnikowa, nie udziela precyzyjnych odpowiedzi na postawione pytania, jak rowniez nie wyjasnia okoliczno$ci,
na ktére zostala zawnioskowana. W zwigzku ze sformulowanymi zarzutami, powod wnibést o dopuszczenie i
przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego (k. 1271-1279).

Opinia ta zostala takze zakwestionowana przez powoda (...) Izbe (...) w W., w calo$ci. W zwigzku z powyzszym,
powdd wnidst o dopuszezenie dowodu z opinii innego bieglego. W ocenie powoda, opinia bieglego byla niepelna,
nieweryfikowalna, pozbawiona nalezytego uzasadnienia, a nadto og6lnikowa, zdawkowa i wewnetrznie sprzeczna (k.
1340-1349).

Sad dopuscil wiec dowdd z opinii bieglego sadowego w zakresie zarzadzania nieruchomog$ciami i finanséw J. M. (1),
zgodnie z postanowieniem z dnia 14 wrze$nia 2015 r. (k. 1237-1238) (k. 1354), ktéry przedstawil wlasna opinie z dnia
01 sierpnia 2016 r. (k. 1397-1412).

Whioski bieglego zostaly czeSciowo zakwestionowane przez strone pozwana. Pozwany zarzucil, ze biegly przedstawil
wyliczenia w wartoSci netto, podczas gdy w uchwale wyrazone byly wartoéci brutto, w konsekwencji czego biegly
stwierdzil, ze ustalone stawki byly nieznacznie wyzsze. Ponadto, pozwany zakwestionowal wydatki rodzajowe
jakie zdaniem bieglego powinny zosta¢ wskazane w uchwale, sugerowanie przez bieglego oddzielenia wydatkow
zwigzanych z cze$cig biuro-uzytkowa budynku od czeéci garazowej oraz zakwestionowania przez bieglego wydatkéw
na wynajem dodatkowych miejsc postojowych jako kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej (1468-1469verte).
Strona pozwana wniosla o zobowiazanie bieglego do zlozeni pisemnej opinii uzupelniajace;j.



Opinia ta zostala takze cze$ciowo zakwestionowana przez powoda (...) Izbe (...) w W. ktoéry zarzucal m.in. ze biegly
opart sie na przekazanych przez pozwanego zapisach ewidencji pozaksiegowej, a nie na dokumentach zrodlowych tj.
fakturach, rachunkach VAT, umowach itd. Pow6d wskazal ponadto na kwestie, ktoére winny zosta¢ wyjasnione przez
biegtego (k. 1473-1476).

Powdd (...) Sp. z o.0. takze sformulowal pytania do bieglego, wnoszac o wydanie pisemnej opinii uzupelniajacej (k.
1493-1499).

Biegly zlozyt wstepne wyjaénienia (k. 1481-1484), a nastepnie za$ przedstawil pisemna opinie uzupelniajaca z dnia 16
stycznia 2016 r. (k. 1538-1539), zgodnie z postanowieniem z dnia 01 grudnia 2016 r. (k. 1502).

Opinia uzupehiajaca bieglego zostala zakwestionowana przez powoda (...) Izbe (...) (...) w W., ktory w dalszym ciagu
podtrzymal pierwotne zarzuty kierowane wzgledem opinii podstawowej (k. 1547-1547verte).

Powdd (...) Sp. z 0.0. w W. zakwestionowal opinie bieglego M., wnoszac o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu
z opinii innego bieglego (k. 1570-1573).

Sad wezwal bieglego J. M. (1) na wyznaczony na dzien 22 stycznia 2018 r. termin rozprawy (k. 1675), w zwiazku z czym
dopuszczono dowodd z uzupelniajacej opinii bieglego na okoliczno$é wyjaénienia zastrzezen stron (k. 1693).

Biegly odnit6st sie do podniesionych watpliwosci, jednoznacznie stwierdzajac, ze plan jest odpowiedni dla
przedmiotowej nieruchomosci. Biegly stwierdzil ponadto, ze dokumentacja zgromadzona w aktach sprawy byla
wystarczajaca aby wydaé opinie (k. 1693).

Sad nie podzielil zastrzezen stron formulowanych do sporzadzonych na potrzeby niniejszego postepowania opinii.
W ocenie Sadu zaré6wno biegly G. O. jak i biegly J. M. (1) posiadaja niewatpliwie wiedze specjalistyczng oraz
doswiadczenie w sporzadzaniu opinii, a wnioski przez bieglych wyprowadzone w duzej mierze zostaly podzielone
przez tut. Sad. Biegly G. O. poddal analizie akta sprawy, informacje podane przez strony, materialy Zrodlowe — w
tych uchwaly, a takze informacje plynace z zeznajacych w sprawie swiadkow oraz informacje uzyskane w przedmiocie
kosztow rynkowych utrzymania czeéci wspdlnych w zakresie zarzadzania budynkami. Trudno zatem podzieli¢ zarzut,
ze biegly przedstawil ogdlna opinie w sprawie, ktéra moglaby dotyczy¢ jakiejkolwiek nieruchomosci w sytuacji, gdy
biegly odnosil sie stricte do przedmiotowej nieruchomosci.

Co sie za$ tyczy bieglego J. M. (1), odnidst sie on do podniesionych przez strony zarzutéow zglaszanych w kolejnych
pismach procesowych, a ostateczne przedstawione przez bieglego wnioski byly jasne i jednoznaczne - biegly expressis
verbis ocenil, Ze kwestionowany przez powod6w plan byl odpowiedni dla przedmiotowej nieruchomosci i byt to dobry
plan. Biegly wskazal ponadto, ze osobiécie wykonalby go podobnie (k. 1693).

Wobec wiec tak jednoznacznej opinii, Sad nie mial watpliwosci, iz w sprawie nie zachodzila potrzeba prowadzenia
dalszego postepowania dowodowego w kierunku zasiegniecia wiadomosSci specjalnych z opinii innego bieglego. W
Swietle powyzszych jednoznacznych wnioskow bieglego, Sad uznat wiec, iz nie ma podstaw do dopuszczenia dowodu z
opinii innego bieglego niz J. M. (1), o co wnioskowal powdd (...) Sp. z 0.0., w konsekwencji czego wniosek ten oddalono
(k. 1694).

Zwrbcié nalezy uwage, iz pomimo kwestionowania przez strony opinii obu bieglych sa one zbiezne co do swoich
konkluzji oraz zgodnosci przedlozonego planu ze specyfika zarzadzanej nieruchomosci.

Zwrdcié nalezy uwage, ze Sad nie jest zobowigzany dopusci¢ dowodu z opinii kolejnego (kolejnych bieglych) w
kazdym przypadku gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony domagajacej sie takiego uzupekienia postepowania
dowodowego, a samo niezadowolenie strony z przygotowanego juz opracowania nie jest ku temu dostatecznym
powodem. Nie jest dla takiego uzupelnienia wystarczajaca przyczyna to, ze w przekonaniu strony kolejna opinia
pozwoli na udowodnienie korzystnej dla niej tezy (wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 14 kwietnia 2015 r., Sygn. akt I



ACa 119/15), co stusznie podkreslit Sad Apelacyjny w Krakowie. Stanowisko to jest ugruntowane w orzecznictwie jak
i podzielane przez tut. Sad.

Sad nie oparl sie o przedlozone do akt kopie pism procesowych, odpisy protokolu zawierajgcego tres¢ zeznan §wiadkow
H. G.iM. S. (1) zlozonych na potrzeby sprawy zawistej przed tut. Sagdem, XXIV Wydzialem Cywilnym pod sygnaturag
akt XXIV C 920/13 w przedmiocie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 26 lipca 2013 r. w sprawie przyjecia planu
gospodarczego na rok 2013 zarzadu nieruchomoscia wsp6lna przy ul. (...).

Przepis art. 235 k.p.c. jest wyrazem - obok 323 k.p.c. — zasady bezposrednioSci w procesie, stanowiacej jedng z
naczelnych zasad postepowania cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, postepowanie dowodowe, z wyjatkami w nim
wskazanymi, odbywa sie przed sadem orzekajacym. Tylko, bowiem bezposrednie zetkniecie sie sadu orzekajacego
ze stronami, §wiadkami, bieglymi i dowodami rzeczowymi zapewnia sadowi mozliwo$¢ poczynienia odpowiednich
spostrzezen, istotnych dla oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodow.

Wskazac nalezy, ze $wiadkowie przestuchani w powolanej sprawie zostali takze przestuchani w sprawie niniejszej nie
bylo wiec potrzeby positkowania sie trescig ich zeznan, ztozonych w innym postepowaniu.

Sad nie byl takze w zadnej mierze zwigzany opiniami bieglego sadowego opiniujacego na potrzeby postepowania o
sygn. akt XXIV C 920/13, tj. zlozona do akt opinia bieglego W. Z. oraz jego opinia uzupelniajaca (k. 1287-1313 oraz
k. 1317-1330).

Stosownie do art. 278 § 1 k.p.c. w wypadkach wymagajacych wiadomo$ci specjalnych sad po wystuchaniu wnioskow
stron co do liczby bieglych i ich wyboru moze wezwa¢ jednego lub kilku bieglych w celu zasiegniecia ich opinii. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 9 listopada 2011 r., IT CNP 23/11, LEX nr 1110965, zajal stanowisko, ze dowdd z opinii
bieglego zlozonej w innej sprawie, w zakresie zawartej w takiej opinii treSci, ma charakter dokumentu prywatnego - co
oznacza, ze stanowi dowod tego, ze dana osoba, ktora go podpisala zlozyta o§wiadczenie zawarte w tym dokumencie
(art. 245 k.p.c.). Taki prywatny dokument, o charakterze informacyjnym, nie moze prowadzi¢ do obej$cia przepiséw o
dowodach. Dokument prywatny jest jednym z dowodéw wymienionych w kodeksie postepowania cywilnego i podlega
ocenie tak jak wszystkie inne dowody. Moze stanowi¢ podstawe ustalen faktycznych i wyrokowania (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 25 wrzeSnia 1985r., IV PR 200/85, OSNCP 1986, nr 5, poz. 84 i z dnia 3 pazdziernika 2000 r., I
CKN 804/98, niepubl.). Nie moze zastepowaé jednak dowodu z opinii bieglego (tak tez: Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 10 pazdziernika 2012 r., Sygn. akt I UK 210/12).

W tej sytuacji za miarodajne Zrodlo zasiegniecia wiadomosci specjalnych uznano opinie bieglych opracowane na
potrzeby niniejszego postepowania.

Whiosek ten byt rowniez aktualny w odniesieniu do przedstawionych w sprawie przez strony ofert pozyskanych od
firm zarzadzajacych, administrujacych oraz obstugujacych nieruchomosci. Takze bowiem w tym zakresie, w pelni
obiektywnym i miarodajnym zrédlem dowodowym na okoliczno$¢ ustalenia adekwatnych stawek za zarzadzanie
nieruchomoscig wspo6lna, uznano opinie biegltych sadowych.

Na zasadzie art. 302 § 1 k.p.c. ktory przewiduje, ze gdy z przyczyn natury faktycznej lub prawnej przestucha¢ mozna
co do okoliczno$ci spornych jedna tylko strone, sad oceni, czy mimo to nalezy przeshluchaé te strone, czy tez dowod
ten pomina¢ w zupelnoéci; Sad postapi tak samo, gdy druga strona lub niektorzy ze wspotuczestnikow nie stawili sie
na przestuchanie stron lub odmowili zeznan, Sad pominat dowdd z przestuchania stron (k. 1694).

Zwrdci¢ bowiem nalezy uwage, ze zarzadzeniem z dnia 18 wrze$nia 2017 r. na termin rozprawy wyznaczony na dzien
22 stycznia 2018 r. wezwano do osobistego stawiennictwa K. C. (2) i W. S., zobowigzujac jednocze$nie pelnomocnikow
powodow do wskazania, kto ma zostaé¢ przestuchany w charakterze obu powodéw, w terminie tygodniowym pod
rygorem pominiecia dowodu z zeznan stron (k. 1675).



Tymczasem na terminie rozprawy w dniu 22 stycznia 2018 r. w imieniu pozwanego stawil sie jedynie W. S. (k. 1692), a
ponadto pelnomocnicy powoddw nie wykonali zarzadzenia w zakresie wskazania jakie osoby maja zosta¢ przestuchane
w charakterze strony (k. 1693). Z tych tez wzgledow, Sad dowod w tym zakresie pomingl. Nie nalezy takze zapominad,
iz dowdd z przestuchania stron ma ze swej istoty charakter subsydiarny przewidziany dyspozycja art. 299 k.p.c.,
ktorego konieczno$é dopuszcezenia aktualizuje sie w przypadku, gdy po wyczerpaniu $srodkoéw dowodowych lub w ich
braku pozostaly niewyjaénione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy. W ocenie Sadu, w niniejszej sprawie wszelkie
okoliczno$ci istotne dla jej rozstrzygniecia, zostaly wyjaénione.

Pozostala, zgromadzona w aktach sprawy dokumentacja, a niewymieniona dotychczas, okazala sie irrelewantna z
punktu widzenia rekonstrukcji stanu faktycznego, gdyz nie odnosila sie do okoliczno$ci, ktére mialy istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy w rozumieniu art. 227 k.p.c.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie i podlegalo oddaleniu w caloSci.

W rozpoznawanej sprawie powodowie (...) Sp. z 0.0. w W. oraz (...) Izba (...) (...) w W. wnosili o uchylenie w catosci
uchwaly nr (...) pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. pod nazwa "(...) w W.", podjetej na zebraniu
w dniu 29 maja 2014 r. w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego na rok 2014 zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wnosila o oddalenie pow6dztwa w calo$ci, co do zasady opierajac linie obrony na
przyjetym we Wspdlnocie sposobie zarzadzania nieruchomog$cia wspoélna.

Dla jasno$ci wywodu nalezy przypomnie¢, ze ostatecznie powdd (...) Sp. z 0.0. w W. zlozyl o§wiadczenie o cofnieciu
powodztwa, w konsekwencji czego postepowanie w tym zakresie, umorzono. Dalsze wiec rozwazania, odnosié sie beda
do oceny powo6dztwa wywiedzionego przez (...) Izbe (...) (...) w W..

Podstawe powodztwa o uchylenie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej stanowi przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwcea 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2015.1892; dalej takze: ustawa), wedle brzmienia ktorego, wlasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o
tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow, co bezposrednio wynika z ust. 1a powolanej normy
prawnej.

Termin na wystgpienie z powddztwem o uchylenie uchwaty ma charakter terminu zawitego. Ustawa roznicuje jednak
chwile rozpoczecia jego biegu w zaleznos$ci od tego, w jakim trybie uchwala byla procedowana. I tak, bieg terminu
szeéciotygodniowego w przypadku podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wlascicieli lokali rozpoczyna sie od dnia
jej powziecia, w przypadku za$ gdy uchwala zostala powzieta w trybie indywidualnego zbierania gloséw, od dnia
zawiadomienia kwestionujacego ja wlasciciela lokalu.

Oceniajgc wiec w pierwszej kolejnoéci terminowo$¢ zainicjowanego powodztwa, nalezy odwolaé sie do regulacji
art. 23 ust. 1 ustawy, w mys$l ktérej uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badZ na zebraniu, badZz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych czeSciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

W sprawie niniejszej kwestionowana przez powoda uchwala zostala podjeta na zebraniu majacym miejsce w dniu 29
maja 2014 r., co potwierdzal protokél z zebrania (k. 102). Na zebraniu obecni byli wlasciciele lokali reprezentujacy
94,64% udzialbw w nieruchomosci wspolnej. Uchwala nr (...) Wspoélnoty (...) w W. w sprawie przyjecia planu
gospodarczego na rok 2014 zarzadu nieruchomos$cia wspdlna przy ul. (...) zostala przyjeta liczba glosow 82,87%



udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, przeciw glosowali wlasciciele posiadajacy 11,77% udzialow w nieruchomosci
wspo0lnej, przy braku wlascicieli wstrzymujacych sie od glosu (k. 106).

Powddztwo w sprawie zostalo wniesione w dniu 10 lipca 2014 r. (data nadania w placéwce pocztowej, k. 142), a wiec
niewatpliwie termin do jego wytoczenia, zostal w sprawie dochowany, byt to bowiem ostatni mozliwy termin do jego
wniesienia.

W sprawie powdd podnosit zarzut tego rodzaju, iz kwestionowana uchwala zostala podjeta z przekroczeniem terminu
wymaganego ustawa.

Zgodnie z brzmieniem art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy o wlasno$ci lokali, zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomo$cig wspblng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany zwolywaé zebranie ogotu
wlascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie p6Zniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku.

Ponadto, o zebraniu ogotu wlascicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomo$cig wspdélna powierzono
w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na pi$émie przynajmniej na tydzien przed
terminem zebrania (art. 32 ust. 1).

W doktrynie prawa podkreSla sie, ze posluzenie sie terminem "zwolanie" nie determinuje jednoznacznie, ze
zebranie winno sie odby¢ w pierwszym kwartale roku. Przez zwolanie mozna bowiem rozumie¢ zaréwno rzeczywiste
wyznaczenie terminu zebrania na dzien przypadajacy przed konicem kwartatu, jak rowniez zawiadomienie wlascicieli
lokali o planowanym terminie zebrania, ktéry wyznaczony zostaje juz po uplywie pierwszego kwartalu. Zebranie
powinno by¢ zwolane zgodnie z zasadami okre§lonymi w art. 32 WiLokU, co determinuje obowigzek zarzadu
lub zarzadcy nieruchomoscia wspo6lna do zawiadomienia wlascicieli lokali o planowanym zebraniu nie p6zniej niz
na tydzien przed planowanym terminem zebrania. W $wietle komentowanego przepisu nie moze zatem ulegaé
watpliwosci, ze zawiadomienie powinno zostaé skierowane do wlascicieli lokali jeszcze w pierwszym kwartale roku.
W literaturze przedmiotu raczej pomija sie zagadnienie odnoszace sie do kwestii koniecznosci rzeczywistego odbycia
zebrania przed koncem marca danego roku. W praktyce mozna jednak spotkaé sie ze wspolnotami mieszkaniowymi,
ktore zebrania organizuja juz po uplywie pierwszego kwartatu. Tego rodzaju praktyki nie da sie jednoznacznie uznac za
niedopuszczalng w Swietle literalnego brzmienia postanowien komentowanego przepisu. Odmienny wniosek zdaje sie
wynika¢ z analizy funkcji zebrania wlascicieli ze szczegbélnym uwzglednieniem jego funkcji planistycznej. Aby mogla
ona zostac¢ spelniona, zebranie winno odby¢ sie jak najwcze$niej to mozliwe. Plan gospodarczy wspdlnoty powinien
bowiem obejmowaé jeden rok rozliczeniowy, ktory zawsze obejmuje pelny rok kalendarzowy (art. 29 ust. 1a WiLokU).
Organizacja zebrania we wcze$niejszym terminie zwieksza niewatpliwie prawdopodobienstwo wlasciwej realizacji
planu gospodarczego wspdlnoty w danym okresie rozliczeniowym. Majac na uwadze zapewnienie wlasciwej realizacji
funkeji planistycznej zebran obligatoryjnych, nalezy opowiedzie¢ sie za teza, zgodnie z ktérg zebrania powinny
faktycznie odbywac sie nie pézniej niz w pierwszym kwartale roku. OczywiScie w praktyce wspolnot mieszkaniowych
moga zdarzy¢ sie szczeg6lne sytuacje, kiedy zorganizowanie zebrania w pierwszym kwartale moze okazaé sie
niemozliwe. W tego rodzaju okolicznosciach, w szczegdlnosci kiedy wlaSciwe zawiadomienie wlascicieli wymaga
zastosowania wydluzonego okresu poprzedzajacego albo tez organizacja zebrania wymaga rezerwacji pomieszczenia
dostepnego jedynie w okres$lonych terminach, nalezy dopusci¢ mozliwo$¢é wyznaczenia terminu zebrania na dzien
przypadajacy po zakonczeniu pierwszego kwartalu. Przy zalozeniu, ze zdarzenia tego rodzaju nie stanowia reguly
funkcjonowania wspolnoty, ustalenie terminu zebrania na dzien przypadajacy w kolejnym kwartale nie powinno by¢
uznawane za naruszenie przepisu art. 30 ust. 1 pkt 3 WiLokU (Komentarz do art. 30 Wlasno$¢ lokali red. Osajda 2018,
wyd. 1/Zebala, Sip Legalis).

Jak stanowi przepis art. 30 ust. 1a ustawy, w przypadku gdy zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspoblng powierzono w sposob okreélony w art. 18 ust. 1, nie zwola zebrania ogotu wlascicieli lokali w terminie do kornica
pierwszego kwartatu roku nastepujacego po roku, za ktory zarzad jest zobowiazany zlozy¢ sprawozdanie z dzialalnosci,
zebranie coroczne moze zwola¢ kazdy z wlascicieli. Taka sytuacja nie miala jednak miejsca w przedmiotowej sprawie.



Na gruncie niniejszej sprawy w dniu 26 marca 2014 r. zawiadomiono czlonkéw Wspoélnoty o zabraniu ogdtu wiascicieli
lokali, ktore zostalo wyznaczone na dzien 29 kwietnia 2014 r. Porzadek obrad przewidywal m.in. podjecie uchwaly
w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2013 r. oraz podjecie uchwaly w sprawie zatwierdzenia planu
gospodarczego na 2014 r. (k. 300). Korespondencja w tym zakresie byla doreczana czlonkom wspélnoty, w tym
powodowej (...) Izbie (...) w okresie od dnia 26 marca 2014 r. do dnia 28 marca 2014 r. (k. 301).

Nastepnie w dniu 06 maja 2014 r. czlonkowie Wspdlnoty zostali powiadomieniu o zmianie terminu zebrania
wladcicieli lokali pozostajacych we Wspélnocie, na dzien 29 maja 2014 r. z uwagi na trwajace prace zwigzane z
rozliczeniem roku 2013 r. Sprawozdanie finansowe za rok 2013 r. oraz projekty uchwal mialy zosta¢ dostarczone w
terminie do dnia 22 maja 2014 r. (k. 100).

Faktem jest, ze ostatecznie zebranie odbyto sie po uplywie pierwszego kwartatu roku, samo jednak zawiadomienie,
zostalo wystosowane do czlonkéw wspdlnoty, w przewidzianym ustawowo terminie. Nie jest to oczywiScie sytuacja
pozadana i raczej opowiadaé nalezaloby sie za dochowaniem ustawowego terminu nie tylko na zwolanie zebrania, ale
takze jego przeprowadzenie. Tym niemniej, jak juz to wyzej wyja$niono, nie jest to sytuacja prawnie niedopuszczalna
i faktyczne odbycie sie zebrania po uplywie pierwszego kwartalu roku, nie wplywa w zaden sposéb na jego wazno$éé
czy skuteczno$c. Tak wiec zgloszony przez powoda zarzut, uznaé nalezalo za chybiony.

W sprawie powdd podnosil m.in. ze kwestionowany plan gospodarczy jest nieweryfikowalny, niemiarodajny i
niewiarygodny i nie zostal oparty na rzeczywistych przestankach, a ponadto pozycje wskazane w planie dubluja sie
i nie jest takze wiadomym, do czego sie one odnosza. W ocenie powoda, ceny rynkowe zarzadu nieruchomoscia
o parametrach analogicznych do przedmiotowej nieruchomosci ksztaltuja sie na poziomie nizszym. W zwigzku z
powyzszym powdd zarzucil, ze uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu, narusza interes powoda, a tres¢ i
sposob sporzadzania uchwaly naruszaja przepisy ustawy, uchwala wiec jako wadliwa, powinna zostaé uchylona.

Cytowany na wstepie art. 25 ust. 1 ustawy przewiduje, ze skuteczne wytoczenie powodztwa o uchylenie uchwaly
jest uzaleznione od spelienia jednej z czterech przeslanek wskazanych w jego tresci, a wiec niezgodno$¢ uchwaly
wlascicieli lokali z przepisami prawa, niezgodno$¢ uchwaly z umowa wlascicieli lokali, naruszenie uchwata zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lnag oraz naruszenie uchwalg interesu wlasciciela lokalu w inny
sposob.

Niezgodno$c¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
k.c. w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali. Niezgodno$é uchwaly z prawem moze
wynikaé¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwoéci postepowania prowadzacego do podjecia
uchwaly. Oznacza to, ze wla$ciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i zarzuty formalne,
jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie
mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢: naruszenia przepisow dotyczacych sposobu zwolania zebrania wlascicieli
lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. O naruszeniu przez uchwale intereso6w wlasciciela lokalu lub
naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna mozemy natomiast moéwic jezeli uchwala jest z
osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie
czlonka Wspoélnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania
wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreSlonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego
czlonka lub czlonkéw. Uchwala wlascicieli lokali moze by¢ uchylona przez sad zar6wno z przyczyn merytorycznych,
jak i formalnych, z ta uwaga, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy
wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$é¢ uchwaly. Pamieta¢ takze nalezy, ze zgodnie wymogami
procesowymi, ciezar wykazania takich uchybien ciazy zawsze na skarzacym wiascicielu lokalu (art. 6 k.c. w zw. z art.
232 k.p.c.).

Co podkreslit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 29 maja 2000 r. (III CZP 10/00) przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994 1., 0 wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm. - dalej "u.w.lok."), stanowigc o zarzadzie nieruchomo$cig
wspoblng, pojecia tego nie definiuja. W tej mierze ustawa odsyla do przepisow kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2).



Wprawdzie przepisy te robwniez nie zawieraja legalnej definicji zarzadu, jednakze materie te reguluja przepisy kodeksu
o wspotwlasnosci i te przepisy, z mocy wymienionego odeslania, nalezy stosowaé wprost do omawianego zarzadu
nieruchomoscig wspo6lna. Uwzgledniajac dotychczasowe orzecznictwo (por. uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 1991 r., III CZP 76/90, OSNCP 1991, nr 10-12, poz. 117) i dorobek doktryny, trzeba
przyjac, ze przez zarzad rzecza wspdlna nalezy rozumie¢ podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego
rodzaju czynnoSci dotyczacych przedmiotu wspolnego prawa, koniecznych zaréwno w toku normalnej eksploatacji
tego przedmiotu, jak i w sytuacjach nietypowych. CzynnoSci te dzielg sie na prawne, faktyczne i procesowe. Moga mieé
charakter czynno$ci zwyklego zarzadu, przekraczajacych zwykly zarzad badz czynnos$ci zachowawczych.

Przepisy ustawy o wlasnoéci lokali nie precyzuja, w jaki sposéb powinien zostaé¢ sporzadzony plan gospodarczy.
Zgodnie z art. 14 ustawy, na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspdlna skladaja sie w szczegoélnosci 1) wydatki
na remonty i biezgca konserwacje; 2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci
dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde; 3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezpos$rednio przez wlascicieli poszczegblnych lokali; 4) wydatki na
utrzymanie porzadku i czystoSci; 5) wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Sformulowanie tego przepisu, jakkolwiek ograniczone do przykladowego wyliczenia kosztéw zarzadu, daje podstawe
do wniosku, ze do kosztéw zarzadu moga by¢ zaliczone inne koszty, nie wymienione w powolanych przepisach o ile
bezposrednio lub po$rednio wigza sie z czynno$ciami skladajgcymi sie na zarzad nieruchomos$cia wsp6lna.

Stusznie wiec zauwazyt biegly G. O., ze to od woli wladcicieli lokali zalezy forma planu gospodarczego oraz
szczegblowosé poszczegodlnych pozycji w planie.

Argumentacja przytoczona przez strone powodowa stanowigca uzasadnienie wytoczonego powoddztwa, zdaje sie
pomija¢ kluczowa w niniejszej sprawie kwestie tre§ci umowy na obsluge eksploatacyjng oraz serwis techniczny
systemow instalacji technicznych w budynku biurowo ustugowym (...) w W, ul. (...), zawartej pierwotnie z podmiotem
(...) Sp. z 0.0. w dniu 05 marca 2012 r., nastepnie od dnia 01 maja 2014 r. ze spo6lka (...) Sp. z 0.0. o
tozsamej tresci. Przedmiotem umowy bylto $wiadczenie w calym budynku uslug w zakresie obstugi eksploatacyjnej,
serwisu technicznego, przegladéw, biezgcej konserwacji systeméw i urzadzen wskazanych w zalaczniku do umowy.
Szczegbdlowy zakres ustug $wiadczonych w ramach przedmiotowych umoéw zostal przez Sad wskazany w toku
dotychczasowych ustalen, nie ma wiec potrzeby ponownego ich wskazywania. Dla przypomnienia wskaza¢ jedynie
nalezy, ze w zakres ushug $wiadczonych na rzecz Wspdlnoty wchodzily ushugi zwiazane z szeroko rozumianym
zarzadzaniem cze$ciami wspolnymi, w tym takze garazem i terenami zewnetrznymi, zapewnieniem sprzatania i
ochrony, dostarczaniem mediow do czeéci wspolnych i rozliczaniem uzytkownikéw lokali z indywidualnego ich
zuzycia, konserwacja i naprawy wszelkich instalacji dzialajacych w budynku i utrzymania ich w pelnej sprawnoséci
technicznej, w tym takze w lokalach z zastrzezeniem, ze materialy do konserwacji lub wymiany finansuje wlasciciel
lokalu, byla to wiec niewatpliwie kompleksowa obstuga nieruchomoéci w daleko idgcym zakresie. Swiadek H. G.
zeznala, ze wlaSciciele poza zaliczkami placg tylko za energie elektryczng i okoliczno$¢ ta znalazla potwierdzenie w
zeznaniach $wiadka J. Z..

Zgodzi¢ oczywiscie nalezy sie ze stanowiskiem powoda, ze plan gospodarczy winien zostac¢ sporzadzony w sposob
jednoznaczny, nie budzacy watpliwos$ci i przejrzysty. Tymczasem zakwestionowana przez powoda uchwala nr(...)
zawierala pewne uchybienia w tym wzgledzie, ktore takze zostaly zauwazone przez bieglych opiniujgcych w sprawie.
I tak biegly G. O. ocenil, Ze uchwala nr (...) byla sp6jna z uchwala nr (...)okreslajaca wysokoéc zaliczek na utrzymanie

cze$ci wspolnych od 1m‘ 2 )lokalu biurowo-ustugowego oraz uchwaly nr (...) okreSlajacej wysoko$¢ zaliczek od

1m{2okalu garazowego jak rowniez zakladala finansowanie kosztow z zaliczek na utrzymanie cze$ci wspolnych w
oparciu o te wskazniki. Plan gospodarczy wskazywal ponadto planowane przychody i koszty. Biegly stusznie zauwazyl,
ze wymienione pozycje kosztowe mialy charakter hastowy, co przeklada sie na brak mozliwosci jednoznacznego
ustalenia, czego dokladnie one dotyczyly. Biegly podkreslil jednak, ze powyzsze nie oznacza, ze kwestionowany plan
gospodarczy zostal sformulowany w spos6b wadliwy.



W tym miejscu ponownie przypomnie¢ nalezy, ze zakres ustug powierzonych firmie zarzadzajacej obejmowal co do
zasady wszystkie czynnoSci z zakresu szeroko rozumianego zarzadzania czeSciami wspolnymi. Specyfika zawartych
umow sprawdzala sie do ustalenia na mocy ich postanowiefn wynagrodzenia ryczaltowego. Pierwotnie stawka ta

wynosila w przypadku umowy zawartej z firma (...) 13 z} netto miesiecznie za kazdy 1 m® powierzchni wynajmowanych
lokali biurowych i uzytkowych budynku oraz 1,50 z! netto miesiecznie za kazdy 1 m® powierzchni garazowej
powiekszone o podatek VAT, nastepnie od dnia 01 kwietnia 2012 r. wysoko$é zaliczki zwigkszono do kwoty 16 z za 1m®

powierzchni biurowo-ustugowej oraz 1,85 zt za 1 m* powierzchni parkingowej, w przypadku zaé umowy zawartej ze
spoika (...) Sp. z 0.0. wynagrodzenie zleceniobiorcy za wykonana ustuge w kwocie 12,60 zl netto miesiecznie za kazdy

1m” powierzchni wynajmowanych lokali biurowych i uzytkowych budynku oraz w wysokoéci 1,50 zi netto miesiecznie

za kazdy 1m® powierzchni garazowej powiekszone o nalezny podatek VAT.

Konsekwencje przyjecia rozliczenia ryczaltowego sprowadzaly sie do nastepujacych kwestii: po pierwsze w umowie
nie wskazano expressis verbis jaka jest wysoko$¢ "marzy" firmy zarzadzajacej (co zreszta zarzucal powdd podnoszac,
ze nie ma wiedzy jaka jest wysoko§¢ marzy z tytulu Swiadczonych ushug), po wtére za§ ryzyko osiagniecia
zysku badZ tez poniesienia straty, obciazalo zleceniobiorce. W przypadku bowiem przyjecia takiej konstrukcji
umownej, w ktérych wynagrodzenie przewidziano za caloksztalt sprawowania zarzadu budynkiem i bylo ono w stalej
wysokoSci, wynagrodzenie zarzadcy w sposob dorozumiany stanowilo réznice pomiedzy wynagrodzeniem umownym,
a ponoszonymi przez zarzadce (zleceniobiorce) kosztami. Zleceniobiorce obcigzalo wiec ryzyko osiggania finalnego
wynagrodzenia (zwrotu kosztow i zysku) w okres$lonej wysoko$ci. W przypadku, gdy koszty wykonania umowy bytyby
wyzsze od wynagrodzenia umownego, wykonawca (zarzadca) nie moglby wystepowac do wlasciciela z zagdaniem jego
zwiekszenia w celu zabezpieczenia swoich kosztow i wygenerowania zysku. Oczywistym wydaje sie, ze zawarcie tego
typu umowy wiaze sie z wiekszym ryzykiem po stronie zleceniobiorcy, stad tez tego typu umowy z reguly generuja
wieksze koszty.

Biegli opiniujacy w sprawie nie byli zgodni co do oceny, czy przy tego typie umowy, w planie gospodarczym
powinny zostaé wyszczegdlnione poszczegblne koszty, czy tez nie. Biegly G. O. zajal stanowisko, ze w takiej
sytuacji enumeratywne wskazanie poszczegbdlnych pozycji wydatkowych w planie gospodarczym tozsamych z
zakresem obowiazkow zarzadcy nie jest konieczne, chociaz moze wystepowaé w celach pogladowych oraz dla
wiekszej przejrzystoéci. Z kolei biegly J. M. (2) stwierdzil, ze w uchwale nr (...) znalazly sie pozycje kosztowe
za czynnoSci tj. utrzymanie czystosci (sprzatanie), wywoz Smieci, konserwacje infrastruktury teleinformatycznej,
utrzymanie i konserwacje infrastruktury technicznej, konserwacje budowlane, ktore nie powinny znalez¢ sie w planie
gospodarczym z uwagi na fakt, iz pokrywaja sie z czynno$ciami do wykonania, ktére zobowigzane byly wykonac
spolki (...), a nastepnie (...). W ocenie tego bieglego przedmiotowa uchwala powinna zawiera¢ jedynie wydatki
rodzajowe tj. administrowanie obiektem i obstuge techniczna, ubezpieczenia, oplaty inne niz prawne badz notarialne,
oplaty notarialne, obsluge prawna, oplaty i prowizje bankowe oraz ochrone obiektu. Wspolnota powinna rowniez
oddzieli¢ wydatki zwigzane z czescia biurowo-uzytkowa budynku od czesci garazowej. Ponadto wydatki na wynajem
dodatkowych miejsc postojowych nie stanowily kosztow utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Powyzsze wyraznie wskazuje, ze nie ma - takze w Srodowisku specjalistow w tej dziedzinie, jednoznacznego
stanowiska, jak przygotowaé plan gospodarczy w sytuacji zawarcia przez wspodlnote kompleksowej umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia. Sad uznal wiec, ze sam spos6b sformulowania uchwaly nie mégt stanowi¢ podstawy do
jej uchylenia, gdyz nie ma jednolitego wzorca czy tez wyraznych wytycznych, co tez taki plan winien uwzgledniaé, czy
tez jak daleko idgca szczegdlowo$c jest wymagana dla jego pozytywnej oceny. Nalezalo wiec rozwazy¢, czy zaskarzona
uchwala naruszala w jakikolwiek sposo6b interes powoda, do czego bowiem Sad juz odnidst sie na wstepie, nie
stwierdzono réwniez uchybien formalnych w procedurze jej podjecia.

Uchwala narusza interesy wlasSciciela lokalu, jeéli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa.
W sprawie powod dazyt do wykazania, ze koszty, ktore zostaly na niego nalozone w oparciu o zaskarzony plan



gospodarczy sa wygorowane w stosunku do stawek rynkowych obowiazujacych w podobnych jak budynek przy ul. (...)
nieruchomoéciach.

Dokonujac wiec oceny celowosci, gospodarnosci i rzetelno$ci decyzji Wspolnoty wyrazonej w uchwale nalezy wskazac,
jak na przestrzeni lat ksztaltowala sie wysoko$é zaliczek, ktorych obowigzek uiszczania spoczywal na czlonkach
wspolnoty. Tak wiec na mocy umowy zawartej w dniu 07 lipca 2010 r. ze sp6lka (...) Sp. z 0.0. w celu zapewnienia
prawidlowego i plynnego funkcjonowania budynku, (...) zobowigzal sie prowadzi¢ sam, badZ poprzez umowy
zawarte z profesjonalnymi firmami, ustugi w zakresie zarzadzania nieruchomoscig, obstugi eksploatacyjnej, serwisu
technicznego oraz kontroli i konserwacji systemow znajdujacych sie w budynku, niezbednych do jego funkcjonowania.
Strony zgodnie ustalily, ze wlasciciel lokalu placié bedzie (...) miesieczna oplate tytulem zaliczki na pokrycie kosztéw

zarzadzania i eksploatacji w wysoko$ci 12 zt miesiecznie netto oraz podatek VAT w wysoko$ci 22% tj. 14,64 zl za 1m?

powierzchni uzytkowej. Oplata ta obejmowala uslugi okre$lone w zalaczniku nr 1 do umowy oraz inne ushugi, jaki
okazalyby sie niezbedne do biezacego funkcjonowania i utrzymania wlasciwego standardu budynku. Nastepnie w dniu
05 stycznia 2012 r. na zebraniu wspdlnoty podjeto m.in. uchwale nr 1 z dnia 05 stycznia 2012 r. w sprawie zmiany
sposobu zarzadu nieruchomo$cig wspolna poprzez rozwiazanie umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna z dnia
07 lipca 2010 r., na podstawie uchwaly nr (...) okreslajac wysoko$¢ oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia

(2)

(koszty eksploatacyjne) od 01 stycznia 2012 r. (miesiecznie 13 zl netto za 1m* ~ powierzchni biurowo-ustugowej i 1,50

i netto za 1m(? powierzchni parkingowej oraz zakres ustug wchodzacych w te oplaty zgodnie z zalaczona propozycja.

Jak juz wspomniano, wynagrodzenie ustalone z firma (...) Sp. z 0.0. wynosilo 13 zl netto miesiecznie za kazdy 1 m(?

powierzchni wynajmowanych lokali biurowych i uzytkowych budynku oraz w wysokosci 1,50 zl netto miesiecznie za

kazdy 1 m‘?

powierzchni garazowej powiekszone o podatek VAT, wynagrodzenie za$ z firma (...) Sp. z .0.0. 12,60
zl netto miesiecznie za kazdy 1m(? powierzchni wynajmowanych lokali biurowych i uzytkowych budynku oraz w

(2)

wysokosci 1,50 zl netto miesiecznie za kazdy 1m* =’ powierzchni garazowej powiekszone o nalezny podatek VAT.

Na zebraniu w dniu 29 maja 2014 r. podjeto uchwale nr (...) ustalajaca wysoko$¢ zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lna w 2014 r. od lokali biurowo-ustlugowych ustalonych: w okresie od 01 stycznia 2014 r. do 31

maja 2014 1. 15,50 z} od 1m‘? lokalu biurowo-ustugowego, w okresie od 01 czerwca 2014 r. do 31 grudnia 2014 1. 15

zt od 1m‘? lokalu biurowo-ustugowego oraz uchwale nr(...)w przedmiocie wysokosci miesiecznej zaliczki na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomogcia wsp6lna w 2014 r. od lokali garazowych wynoszacg w okresie od 01 stycznia 2014
r. do 31 grudnia 2014 1. 1,85 2t od 1m‘ .

Ujednolicajac wartoSci poszczegdlnych wysokoSci zaliczek na warto$é brutto, okazaloby sie, ze ich wysoko$c¢
ksztaltowala sie na podobnym poziomie (14,64 zl, 15,86 zl, 15,37 z1, 15,50 zt oraz 15 zl od lokali biurowo-ustugowych).

Positkujac sie ustaleniami bieglych, ktorzy zweryfikowali wysokosé zaliczek z oferta rynkowa wskazaé nalezy, ze
wedlug wyliczen bieglego G. O. ceny te w przypadku budynkéw o podobnych parametrach jak budynek przy ul. (...)

wynosilyby ok. 12-20 z} za 1m®, w przypadku powierzchni garazowej 1,80 7} - 3,60 zi za 1m?, wedlug za$ bieglego J.

M. (1) 15,59 zI netto za 1m> powierzchni biurowo-ustugowej (19,02 zt brutto) oraz 1,50 z! netto za 1 m® powierzchni
garazu (1,83 zl brutto).

Kluczowa okazala sie takze koncowa, ustna opinia uzupehiajaca biegltego sadowego J. M. (1), ktéry jednoznacznie
wskazal, ze kwestionowany plan gospodarczy jest odpowiedni dla tej nieruchomo$ci, jest to plan dobry, ktory biegly
sporzadzitby w analogiczny sposéb.

W tej sytuacji nie sposoéb bylo podzieli¢ zarzutow powoda, ze obowiazujace we Wspodlnocie stawki, przektadajace sie
ostatecznie na wysoko$¢ kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng, odbiegaja od cen rynkowych, byly bowiem do nich
zblizone lub nawet ksztaltowaly sie w dolnych granicach $rednich cen.



Powod twierdzil rowniez, ze Zarzad Wspolnoty nie sprawuje nalezytego nadzoru i kontroli nad firmg zarzadzajaca, jak
rowniez odmawia powodowi - jak to okres$lano - dostepu do dokumentéw zroédlowych, a wiec faktur, rachunkow itd.

Zgodnie z dyspozycja art. 27 ustawy o wlasnoéci lokali kazdy wlasciciel lokalu ma prawo i obowiazek wspoldziatania
w zarzadzie nieruchomos$cia wspdlna. Nie uchybia to jednak przepisom art. 21 ust. 11 art. 22 ust. 1.

Na podstawie powolanego przepisu kazdy wilasciciel ma prawo do uzyskania wiedzy o biezacym stanie faktycznym,
finansowym i prawnym nieruchomos$ci wspdlnej, ma takze obowigzek podejmowania dzialan (w tym zglaszania
stosownych zapytan, wnioskow, zadan do zarzadu, np. zasygnalizowanie potrzeby zwolania zebrania wlascicieli,
podjecia konkretnej uchwaly itp.), ktére usprawni¢ moga zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lna (Komentarz do art. 277
Wlasno$c lokali Doliwa 2015, wyd. 5, Sip Legalis).

W toku sprawy ustalono, iz powdd wielokrotnie zwracal sie do Wsp6lnoty o udostepnienie dokumentéw Zrédlowych
czy tez innych danych majacych stuzy¢ weryfikacji poszczegolnych kosztow. Wnioski w tym zakresie byly w mniejszym
lub wiekszym stopniu realizowane przez Wspoélnote, przy czym strona powodowa konsekwentnie podnosita, ze
przekazywana jej dokumentacja (w tym takze kopie faktur) byta niewystarczajaca.

W ocenie Sadu ponownie kluczowa w tej mierze okazala sie umowa, jaka laczyla Wspolnote najpierw ze spotka
(...) Sp. z 0.0., a nastepnie (...) Sp. z 0.0. To bowiem na tych firmach spoczywal obowiazek realizacji wszystkich
zawartych w umowie dzialan za zryczaltowana oplate, a wiec i szczegdlowe rozliczenia, w tym ewidencja faktur
od podwykonawcow. Biegly G. O. zauwazyl, ze tansze umowy o zarzadzanie nieruchomo$ciami (nieprzewidujace
wynagrodzenia ryczaltowego) rozliczane powykonawczo lub okreslajace obowiazki zarzadcy jedynie jako wykonawcy
polecen Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej, ktoéry sam zawiera i rozlicza wszelkie umowy na dostarczanie towaréw
i uslug na rzecz Wspoélnoty, wymagaja duzo wiekszego zaangazowania czlonkéw Zarzadu jak réwniez w przypadku
wiekszych budynkéw nawet zatrudnienia dodatkowych pracownikéw. To rola wlascicieli jest wyboér optymalnego
sposobu zarzadzania budynkiem.

Uznajac wiec w tym wzgledzie pelne prawo czlonkéw Wspolnoty do wyboru najpelniej przystajacego do ich potrzeb
sposobu zarzadzania, nalezalo stwierdzié¢, ze pozostawienie rozliczen w gestii firmy zarzadzajacej biorac pod uwage
cechy budynku (budynek o charakterze biurowo-ustugowym, w ktérym mieSci sie m.in. pogotowie medyczne i
calodobowy szpital) bylo §wiadoma decyzja Wspoélnoty. Zarzut wiec braku dostatecznej kontroli firmy zarzadzajacej, w
sytuacji gdy w umowie przewidziano wynagrodzenie ryczaltowe, pozbawiony byt uzasadnionych podstaw. W sprawie
nie mialo bowiem znaczenia, jak de facto ksztaltuja sie poszczegdlne koszty miesiecznego utrzymania nieruchomosci
wspolnej gdyz taka jest istota wynagrodzenia ryczalttowego. Jeéli ten koszt rzeczywiScie bylby mniejszy - wiekszy zysk
osiagala firma zarzadzajaca, w przypadku jednak gdyby przewyzszyl warto$¢ wplacanych zaliczek, firma ta nie moglaby
zadaé z tego tytulu zadnych dodatkowych kwot od Wspoélnoty.

Ponadto w Swietle ustalen, iz stawki zaliczek funkcjonujace w pozwanej Wspdlnocie nie odbiegaly od cen rynkowych,
tracil na znaczeniu zarzut powigzan kapitalowo - osobowych czlonkéw Zarzadu ze spétkami zarzadzajacymi. Powod
nie wykazal zgodnie z wymogami procesowymi, by takie powigzania (ktore rzeczywiscie zachodzily) mialy wplyw na
wadliwo$¢ podjecia zaskarzonej uchwaly, skutkujacej koniecznoécig jej uchylenia.

Ztych wszystkich wzgled6w, Sad nie podzielil zarzutéw powoda kierowanych w stosunku do uchwaly nr (...), oddalajac
powddztwo w catosSci (pkt 1).

W konsekwencji podjetego rozstrzygniecia, o kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. statuujacego
zasade odpowiedzialno$ci za jego wynik. To na stronie powodowej jako stronie przegrywajacej spor rozstrzygany w
ramach niniejszego postepowania, spoczywa ciezar uiszczenia kosztéw procesu poniesionych przez pozwanego. Na
koszty te skladal sie koszt wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika w stawce 180 zl znajdujacej oparcie w § 10
ust. 1 pkt 1w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego



ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490) oraz koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 z. Co prawda
rozporzadzenie to zostalo w calo$ci uchylone, na mocy jednak aktualnie obowiazujacego § 21 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz.U.2015.1804 t.j.)
do spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie rozporzadzenia (co nastapilo w dniu 01 stycznia
2016 r.) stosuje sie przepisy dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania w danej instancji. Z uwagi na date
wniesienia powodztwa - 10 lipca 2014 r. uprawnione bylo rozstrzygniecie o wysoko$ci wynagrodzenia pelnomocnika
na gruncie uprzednio obowiazujacych w tym wzgledzie przepisow (pkt 2).

W zwiazku z powyzszym, orzeczono jak w sentencji wyroku.---
/-/ SSO Mariusz Solka
ZARZADZENIE
1 (...)
2. (...)
(...)



