Sygnatura akt XVIII C 1090/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 3 lipca 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Magda Inerowicz

Protokolant: protokolant sadowy Emilia Staszkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 21 czerwca 2018 r.,

na rozprawie

sprawy z powodztwa: A. W.

przeciwko: Wspolnocie Mieszkaniowej (...) polozonej przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwat

1. uchyla w caloSci uchwaly nr 1/2017 oraz 2/2017 z dnia 10 czerwca 2017r.,

2. kosztami procesu obciaza pozwanag i z tego tytulu nakazuje $ciagnac od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Poznaniu kwote 400 zt tytutem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSO /-/ M. Inerowicz

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 21 lipca 2017 r. powdd A. W. wnidst o uchylenie dwoch uchwal pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej podjetych na zebraniu w dniu 10 czerwca 2017r. - w przedmiocie wyrazenia zgody na zlecenie
inwentaryzacji budynku i zmiane udzialow w czeéciach wspélnych oraz w przedmiocie upowaznienia zarzadu do
podpisania umowy o administracje z T. P..

W odniesieniu do pierwszej z tych uchwal powod argumentowal, ze wraz z bratem odziedziczyli budynek, w ktorym
wyodrebnili 10 lokali w celu ich sprzedazy. Do lokali zostal przypisany procentowy udzial w gruncie i cze$ciach
wspolnych obliczony jako stosunek powierzchni uzytkowej danego lokalu do catkowitej powierzchni uzytkowej. Dla
kazdego z lokali zostaly wydane za$wiadczenia o samodzielnoSci z przypisanym udzialem w cze$ciach wspdlnych.
Z tych wzgledéw nie ma zadnego powodu, aby wykonaé i finansowaé z pieniedzy wspdlnoty nowej inwentaryzacji i
zmienia¢ przypisane do lokalu udzialy.

Odnoénie za$ drugiej z tych uchwat A. W. wskazal, ze administrowaniem przedmiotowej nieruchomo$ci zajmuje sie
(...). Zostalo jej ono powierzone uchwala Wspdlnoty nr 1/2013 z dnia 19 stycznia 2013 r. W uchwale nie okres$lono
jej wynagrodzenia, nie upowazniono zarzadu w drodze uchwaly do zawarcia z nig umowy. T. P. przez lata nie
zlecala badania instalacji piorunochronnej i elewacji budynku, realizowala dzialania zarzadu wykraczajace poza zakres
zwyklego zarzadu.

Powod wskazal takze, iz dwukrotnie, skutecznie wystepowal o uchylenie uchwaly Wspélnoty do Sadu Okregowego
w Poznaniu (sygn. akt XII C 616/14 i XVIII C 497/16). Ponadto powdd podniésl, iz T. P. oraz Zarzad Wspolnoty
odmawiali mu wydania kopii uchwal. Tym samym nie byl on wstanie zalaczy¢ ich do pozwu.



A. W. wniosl takze o udzielenie zabezpieczenia poprzez wstrzymanie wykonania ww. uchwal podkreslajac, ze
wykonanie tej uchwaly moze nie$¢ za soba niekorzystne skutki dla wspotwlasceicieli, zwlaszcza finansowe. Natomiast
wykonanie drugiej uchwaly usankcjonuje pobieranie przez administratorke wynagrodzenia za peliong funkcje. W
przypadku za$ uwzglednienia powo6dztwa bylby problem ze zwrotem kwot.

Postanowieniem z dnia 10 pazdziernika 2017r. referendarz sagdowy zwolnil powoda o kosztéw sadowych w catosci i
oddalil wniosek o ustanowienie pelnomocnika z urzedu dla powoda.

8 grudnia 2017r. Sad postanowil udzieli¢c powodowi zabezpieczenia poprzez wstrzymanie wykonania uchwaly
Wspdlnoty z dnia 10 czerwca 2017r. w przedmiocie wyrazenia zgody na zlecenie inwentaryzacji budynku i zmiane
udzialéw w czeSciach wspolnych, a w pozostatej czeéci wniosek o oddalil.

W pi$mie procesowym z dnia 11 lutego 2018 r., stanowigcym uzupelnienie uzasadnienia pozwu, powod wskazal,
ze T. P. od stycznia 2013 r. pobiera wynagrodzenie za administrowanie nieruchomoscia, pomimo ze nie zawarla
umowy okreslajacej wynagrodzenie, choé jako licencjonowany zarzadca winna wiedzie¢, ze takie dzialanie jest
bezprawne. Jednoczesnie powod podkresli, iz od 5 lat administratorka nie podjeta zadnych krokéw zmierzajacych
do podjecia uchwaly wyrazajacej zgode na zawarcie takiej umowy. Zwolywala tez wiele zebran wspoélnoty, byta
autorem wielu uchwal poddawanych pod glosowanie na tych zebraniach. Dodatkowo powdd wskazal, ze T. P.
nie wywiazywala sie z podstawowych obowigzkdéw administratora, miedzy innymi nie dostarczata do Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dokumentéw eksploatacyjnych budynku. W zwiazku z powyzszym, zostata ukarana
mandatem. Ponadto, administratorka nie poddawala pod glosowanie uchwat zwigzanych z pozwoleniami na adaptacje
3 mieszkan do stanu umozliwiajacego ich zamieszkanie, jednocze$nie zlecajac wykonanie prac remontowych nie
ujetych zadna uchwala np. zamontowanie w drzwiach wejSciowych od podwoérza zamka bez klamki od zewnatrz
wraz z samozamykacze badz nie realizujac prac ujetych w uchwatach takich jak naprawa drzwi czy montaz instalacji
domofonowej. A. W. wskazal takze, ze T. P. blednie i wadliwie opracowuje karty do glosowania na zebraniach
wspolnoty.

Na rozprawie w dniu 10 maja 2018 r. stawil sie D. P. — czlonek zarzadu pozwanej Wspoélnoty o$wiadczajac, ze
Wspolnota nie zgadza sie z zadaniem pozwu, a stanowisko powoda jest bezzasadne.

W piSmie z dnia 12 maja 2018 r. pozwana wskazala, ze w dniu 10 czerwca 2017 r. Wspdlnota Mieszkaniowa
ul. (...) wiekszos$cia gloséw przeglosowala uchwale nr 1/2017 dotyczaca wyrazenia zgody na zlecenie sporzadzenia
inwentaryzacji nieruchomosci przy ul. (...), w cel ustalenia prawidlowych udzialow w czesci wspolnej nieruchomosci.
Jako przyczyne podjecia uchwaly wskazano problemy zwigzane z bledami w ksiegach wieczystych tj. niewlasciwa
powierzchnig lokali, gléwnie na poddaszu, a tym samym zlym udzialem procentowym w rozliczeniach wspoélnoty, zla
numeracja lokali czy kwestia uregulowania spornej dzialki przed frontowym wej$ciem do budynku bedaca wlasnoécia
powoda. W przedmiotowym pi§mie wskazano, iz préba uchylenia przez powoda uchwaly nr 1/2017 to kolejna proba
sparalizowania dzialan zarzadu i pozostalych czlonkow wspolnoty, ktorzy cheg dla kamienicy jak najlepiej. Wskazano
rowniez, ze podczas zebrania w dniu 10 czerwca 2017 r. Wspdlnota uchwala nr 2/2017 powierzyla administracje
(...), licencjonowanemu zarzadcy nieruchomosci, ktéra ma do$wiadczenie w tym zakresie, gdyz administruje w kilku
innych wspolnotach. Zdaniem pozwanej, w ocenie wiekszoSci wlascicieli lokali przy ul. (...) w W. administratorka
bardzo dobrze wypelnia swoje obowigzki. Dba o terminy przegladow, zalatwia wszystkie potrzebne dokumenty i
pozwolenia, szuka fachowcow i reaguje na zglaszane przez mieszkancédw i zarzad usterki.

Sad ustalil, co nastepuje.

Powdd A. W. wraz z bratem M. W. byli — w tytulu dziedziczenia — byli wspolwlascicielami nieruchomosci polozonej
przy ul. (...) w W.. W budynku wyodrebnili 9 lokali w celu ich sprzedazy (lit. A — B, D-J). Dla kazdego z lokali
zostaly wydane zaswiadczenia o samodzielnoéci z przypisanym udzialem w czeéciach wspolnych. Jeden lokal jest
niewyodrebniony (lit. C) i nalezy nadal do powoda i jego brata M. W. w udzialach po 9/200 (4,5 %) czeéci kazdy z
nich. Powod nadto jest wlascicielem wyodrebnionego lokalu nr I, do ktérego przynalezy udziat w cze$ciach wspolnych



w wysoko$ci 6/100 czesci (6%). Z kolei M. W. wraz z zona I. W. oraz B. T. sa wspoélwlascicielami lokalu nr D z
udzialem w czeSciach wspoélnych nieruchomoséci w wysokosci 10/100 czeSci (10%). Pozostalymi wspotwlascicielami
wyodrebnionych lokali i nieruchomo$ci wspdlnej sg:

- lokalu A — J. N. z udzialem w wysoko$ci 9/100 czesci (9%),

- lokalu B — D. P. z udzialem w wysoko$ci 1/10 czeéci (10%),

-lokalu E — A. F. (1) i A. F. (2) z udzialem w wysoko$ci 11/100 czeSci (11%),

- lokalu F — H. K. z udzialem w wysoko$ci 7/100 czeéci (7%),

- lokalu G — J. W. (1) z udzialem w wysoko$ci 14/100 czedci (14%),

- lokalu H — W. S.i K. S. z udzialem w wysoko$ci 16/100 czeéci (16%),

- lokalu J — J. W. (2) z udzialem w wysokosci 8/100 czesci ( 8%) w nieruchomosci wspoélne;.
Suma ww. udzialébw w nieruchomosci wspolnej wynosi 100% (1).

Sporzgdzane przez administratorke nieruchomos$ci T. P. karty do glosowania nad uchwalami na zebraniach
Wspolnoty, w tym na zebraniu w dniu 10 czerwca 2017r., mialy niezgodnie z trescia ksiag wieczystych wskazane
przynalezne do poszczego6lnych wspotwlaseicieli udzialy w nieruchomosci wspélne;j.

Dowdd: wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) na dzieni 9.05.2018r. (k. 119-153), karty do glosowania na
zebraniu Wspdlnoty z dnia 10 czerwca 2017r. (k. 96, k. 178, 180), zeznania powoda A. W. (min. 10:03 — 38:00 e-
protokotu z dnia 10 maja 2018r.), czeSciowo zeznania czlonka zarzadu pozwanej D. P. (min. 38:29-57:46 e-protokotu
z dnia 10 maja 2018r.).

W pozwanej Wspoélnocie od wielu lat istnieje konflikt pomiedzy wtascicielami na tle sposobu zarzadzania i
administrowania nieruchomos$cia wsp6lna. Postanowieniem z dnia 16 listopada 2010r. (I Ns 408/09) Sad Rejonowy
w Wolsztynie ustanowil dla Wspolnoty Mieszkaniowej wlascicieli lokali polozonych w budynku przy ul. (...) w W.
zarzadce przymusowego w osobie (...), ktéra byla uprawniona do dokonywania samodzielnie czynnos$ci zwyktego
zarzadu, a do dokonania czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad — za uchwala wlascicieli wyrazajaca zgoda na
dokonanie czynnoéci.

Pomimo tego, Wspélnota wlaécicieli w dniu 15 listopada 2012r. podjela uchwale nr 2/2012 o powolaniu zarzadu w
osobach K. S. i L. H., kt6rzy faktycznie zarzadzali nieruchomo$cig zamiast E. K. (1). Z zarzagdem tym wspotpracowata
T. P..

Przed Sadem Rejonowy w Wolsztynie toczylo sie réwniez postepowanie o uchylenie zarzadu przymusowego
nieruchomoécia wsp6lng (sygn. akt I Ns 198/15). Prawomocnym postanowieniem z dnia 3 czerwca 2017r. Sad
odwolal zarzadce przymusowego powolanego dla nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) (ksiega wieczysta (...))
postanowieniem Sadu Rejonowego w Wolsztynie z 16 listopada 2010r. w sprawie I Ns 408/09.

Bezsporne, a nadto dowdd: postanowienie z 3 czerwca 2017r. w aktach sprawy I Ns 198/15 Sadu Rejonowego w
Wolsztynie, wyrok z uzasadnieniem w sprawie XVIII C 497/16 SO w Poznaniu.

Uchwala nr 1/2013r. z 19 stycznia 2013r. wlaSciciele lokali w przedmiotowej nieruchomoéci powierzyli
administrowanie nieruchomos$ciga wspolng T. P., licencjonowanemu zarzadcy nieruchomos$ci. W czasie, gdy dla
nieruchomos$ci ustanowiony byt zarzadca przymusowy, faktycznie nieruchomoscia zarzadzal dotychczasowy zarzad
wraz z administratorka T. P., ktora np. zajmowala sie zwolywaniem zebran Wspolnoty, przygotowywaniem projektow
uchwal Wspo6lnoty, prowadzeniem corocznych zebran wspoélwlascicieli.



Nieruchomo$¢ wspélna przy ul. (...) w W. wymaga pilnych nakladéw. We Wspdlnocie istnieje konflikt na tle
uzytkowania kotlowni, ktéra w zwiazku z demontazem czeéci elementéw nie spelnia swej funkcji. Z uwagi na brak
wentylacji wspolnej kotlowni ogrzewania pozbawione s trzy lokale stanowiace wlasnosé i wspotwlasnoéé powoda i
jego brata, bratowej oraz B. T.. We Wspolnocie nie istnieje plan gospodarczy uwzgledniajacy konieczno$¢ dokonania
naklad6éw, remontow, ktore sa faktycznie niezbedne takich jak malowanie schodow, oszklenie okien, w ktorych wybite
sq szyby, naprawienie dziury w dachu.

Wiasciciele lokali M. M. oraz W. S. oraz K. S. w sposob wylaczny uzytkuja obecnie wspolne pomieszczenia takie jak
suszarnia oraz czesci klatki schodowej (wlaczona do lokalu M. M.). Wspoélnota nie zawarta z nimi umowy o odplatne
korzystanie z tych czesci wspolnych, pomimo, ze powdd wielokrotnie wnioskowal o to do administratorki.

W Sadzie Okregowym w Poznaniu, na tle podejmowanych przez Wspolnote uchwal toczyly sie dwa postepowania
dotyczace ich uchylenia. Prawomocnym wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2015r. w sprawie XII C 616/14 Sad Okregowy
w Poznaniu uchylil uchwale nr 2/2014r. z dnia 25 stycznia 2014r. Nadto prawomocnym wyrokiem z dnia 22 czerwca
2016r. Sad Okregowy w Poznaniu (sygn. akt XVIII C 497/16) uchylil w § 1 uchwale nr 2/2016r. z 5 marca 2016r.
W uchwale tej (§ 1) wlasciciele lokali postanowili przeznaczy¢ Srodki finansowe zgromadzone w ramach funduszu
remontowego na wymiane podlicznikéw wody wraz z zaworami, zalozenie samozamykacza wraz z zamkiem drzwi od
podworza, a pozostale §rodki na przyszle okresy. W uzasadnieniu ww. wyroku Sad wskazal, ze ww. uchwala narusza
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélna.

Pismem z dnia 14 stycznia 2015r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego poinformowal powoda, w odpowiedzi
na jego pismo z dnia 23 listopada 2014r., Ze organ dokonal czynnoéci kontrolnych polegajacych na sprawdzeniu
ksiazki obiektu budowlanego oraz przegladow kominowych wraz z protokolami przegladéw instalacji i urzadzen.
W zwigzku z uwagami do ksigzki obiektu, jego zarzadce, ukarano mandatem karnym i zalecono uzupehlienie
brakdéw. Jeszcze weze$niejszym pismem z dnia 18 wrze$nia 2014r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w W.
skierowatl do Prokuratora Rejonowego w Wolsztynie zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia przestepstwa przez
Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej pozwanej nieruchomo$ci polegajacego na spowodowaniu narazenia zycia i zdrowia
mieszkancow budynku wielorodzinnego przy ul. (...) polegajacym na wystepujgcych nieprawidlowosciach w kominach
wentylacyjnych i spalinowych w przedmiotowym budynku.

Dowdd: pisma (...) z 18.09.2014r. i 14.01.2015r. (k. 79-80), wyrok z uzasadnieniem w sprawie XVIII C 497/16 SO w
Poznaniu w aktach tej sprawy, wyrok SO w Poznaniu z dnia 30.04.2015r. w aktach XII C 497/16, zeznania powoda A.
W. (min. 10:03— 38:00 e-protokolu z dnia 10 maja 2018r.), czeSciowo zeznania czlonka zarzadu pozwanej D. P. (min.
38:29-57:46 e- protokotu z dnia 10 maja 2018r.).

W przedmiotowej nieruchomo$ci dwa wyodrebnione lokale, a znajdujace sie na strychu mialy przeznaczenie
niemieszkalne. Wtaéciciele tych lokali dokonali ich adaptacji na cele mieszkalne. W jednym z lokali tym celu zostata
zabudowany strop (lokale na strychu siegaja kalenicy i mialy wysokoé¢ ok. 6 m), stworzona w nim zostala dodatkowa
powierzchnia mieszkalna. Pomimo ww. adaptacji nie zostala dokonana formalna zamiana przeznaczenia tych lokali
z niemieszkalnych na mieszkalne.

W zwigzku z powyzszym wla$ciciele tych lokali chca dokonaé dodatkowej inwentaryzacji, a nastepnie odpowiedniej
zmiany udzialéow przynaleznych do tych lokali w ksiegach wieczystych, co bedzie mialo wplyw na wielko$¢ uiszczanych
przez nich zaliczek na poczet kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.

W tym celu zostala przygotowana oraz poddana pod glosowanie uchwata nr 1/2017r. Na zebraniu zwotanym formalnie
przez D. P., ale faktycznie przygotowanym przez T. P. — w dniu 10 czerwca 2017 r. wlasciciele lokali polozonych
w budynku przy ul. (...) w W. wiekszo$cia glosow podjeli uchwale nr 1/2017, na mocy ktérej postanowili w § 1
wyrazi¢ zgode na wykonanie inwentaryzacji budynku w celu ustalenia prawidlowych wysoko$ci udzialow zwigzanych
z wlasnoScia wyodrebnionych lokali oraz przyjecie prawidlowej numeracji lokali odpowiadajacej dyspozycji art. 3
ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali. W § 2 wlaSciciele lokalu udzielili zarzadowi wspolnoty pelnomocnictwa do podjecia



wszelkich czynnoéci zwigzanych z czynnos$ciami wymienionymi w §1, gdyz sg to czynno$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu. W uchwale odnotowano, ze zostala ona przyjeta wiekszoscia 54,04% (przeciwko 20,95%) gtosow.
Za podjeciem uchwaly glosowali nastepujacy wspotwlasciciele: A. i A. F. (2) (wg. treSci ksiegi wieczystej posiadajacy
udzial w nieruchomoéci wspolnej 11%), W. i K. S. (wg. tresci ksiegi wieczystej posiadajacy udzial 16%), J. W. (1) (wg.
tresci ksiegi wieczystej posiadajaca udzial 14%), J. W. (2) (wg. tresci ksiegi wieczystej posiadajaca udzial 8%) i D. P.
(wg. treSci ksiegi wieczystej posiadajacy udzial 10%).

Powdd bratl udzial w glosowaniu nad uchwala nr 1/2017 w swoim imieniu oraz brata i pozostalych wlascicieli lokalu
D i glosowal przeciwko jej podjeciu.

Wspolwlasciciele nie zostali poinformowani przed podjeciem uchwaly jakie sa przewidywane koszty wykonania ww.
uchwaly. Samo sporzadzenie inwentaryzacji oszacowano na 3.000 — 4.000 zl, ale nie oszacowano kosztow, ktére beda
sie wigzaly z ewentualng zmiang udzialéw ujawniong w ksiegach wieczystych nieruchomo$ci wspélnej i odrebnych
lokali. Nadto nie wskazano komu ewentualnie ma by¢ powierzona inwentaryzacja lokali, brak bylo projektu umowy
z wykonawca takiej inwentaryzacji.

Ponadto, na wyzej wskazanym zebraniu Wspdélnoty wlasciciele lokali wiekszoScia glosow podjeli uchwale nr 2/2017
na mocy, ktorej postanowili w § 1 powierzy¢ administrowanie nieruchomos$cia wspélng T. P. — licencjonowanemu
zarzadcy nieruchomo$ciami. W § 2 wlasciciele lokali postanowili, ze uchwala nr 2/2017 wchodzi w zycie z dniem
jej podpisania. W uchwale odnotowano, ze zostala ona przyjeta wiekszo$cia 54,04% gloséw. Za podjeciem uchwaly
glosowali nastepujacy wspotwlasciciele: A. i A. F. (2) (wg. treéci ksiegi wieczystej posiadajgcy udzial w nieruchomosci
wspolnej 11%), W. i K. S. (wg. tresci ksiegi wieczystej posiadajacy udziat 16%), J. W. (1) (wg. tresci ksiegi wieczystej
posiadajaca udzial 14%), J. W. (2) (wg. tredci ksiegi wieczystej posiadajaca udzial 8%) i D. P. (wg. tresci ksiegi
wieczystej posiadajacy udzial 10%). Powod i pozostali wlasciciele lokali nie brali udzialu w glosowaniu nad uchwala
nr 2/2017.

Z tresci uchwaly nr 2/2017 ani dokumentéw przedtozonych na zebraniu wspolnoty z 10 czerwca 2017r. nie wynika na
jakich zasadach miala byé zawarta z T. P. umowa o administrowanie nieruchomo$cia wsp6lna tj. czy na czas oznaczony
czy nieoznaczony i z jakim wynagrodzeniem.

Karty do glosowania przygotowane na ww. zebranie zawieraly niezgodna z trescig ksiag wieczystych wysoko$¢
udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej przystugujacych poszezegdlnym wlascicielom lokali.

W piSmie z dnia 4 lipca 2017r. D. P. jako czlonek zarzadu pozwanej Wspdlnoty, w odpowiedzi na pismo powoda
z dnia 21.06.2017r. wskazal, ze przypomina, ze pow6d byl obecny na zebraniu 10 czerwca 2017r. i zapoznatl sie
z tre$cia uchwal. Dalej stwierdzil, ze uwaza, iz irracjonalne jest zaskarzanie uchwal przez powoda, gdyz byloby
to nieuszanowanie woli wiekszo$ci czlonkéw wspdlnoty, ktérzy w pelnoprawnym glosowaniu (znaczng wiekszoScia
gloséw) zdecydowali o ich podjeciu. Przez blokowanie uchwal i ich zaskarzanie powo6d dziala na szkode Wspolnoty,
blokuje niezbedne remonty i paralizuje podejmowanie decyzji majacych na celu poprawe funkcjonowanie budynku.

Dowdd: zawiadomienie o zebraniu (k. 176), uchwala 1/2017 wraz z karta do glosowania nad uchwala nr 1/2017 (k.
177-178), uchwala nr 2/2017 wraz z karta do glosowania nad uchwalg (k.179-180), wydruk z elektronicznej ksiegi
wieczystej nr (...) na dzien 9.05.2018r. (k. 119-153), pismo z 4.07.2017r. (k. 6), zeznania powoda A. W. (min. 10:03
— 38:00 e-protokotu z dnia 10 maja 2018r.), czeSciowo zeznania czlonka zarzadu pozwanej D. P. (min. 38:29-57:46
e- protokotu z dnia 10 maja 2018r.).

Powyzszy stan faktyczny byl cze$ciowo sporny miedzy stronami, a Sad dokonal jego rekonstrukeji na podstawie
powolanych wyzej dowodéw z dokumentow, zeznani powoda oraz czeSciowo czlonka zarzadu pozwanej D. P..

W mys$l dyspozycji przepisu art. 245 k.p.c., dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktora go podpisala,
zlozyta o$wiadczenie zawarte w dokumencie. Sad dal wiare przedlozonym przez strony dowodom z dokumentéw
prywatnych albowiem zadna ze stron nie kwestionowala ich prawdziwo$ci ani autentycznosci, a Sad nie znalazl



podstaw, by watpliwosci w tym zakresie powziaé z urzedu. Podkreslenia wymaga w tym miejscu, iz dokumenty zostaly
zlozone w kserokopiach, jednakze ani strona powodowa, ani pozwana nie kwestionowali ich zgodno$ci z oryginatami,
nie wnoszac o przedlozenie do akt sprawy oryginalow. Wobec powyzszego Sad uznal, iz stanowig one wiarygodny
dowdd posredni, wskazujacy na istnienie i tre§¢ dowodow wlaéciwych.

Podkreslenia wymaga to, ze fakt, ze w kartach do glosowania nad spornymi uchwalami odnotowano niezgodne
z treécia ksiag wieczystych lokali i nieruchomo$ci wspdlnej, nie oznacza, ze dokument ten jest niewiarygodny w
znaczeniu formalnym. Natomiast, Sad majac na wzgledzie przede wszystkim treé¢ ksiegi wieczystej nr (...) (wydruk
z elektronicznej ksiegi wieczystej na dzien 9.05.2018r. k. 119-153) w powigzaniu z trescig zeznan powoda, ustalil, ze
wskazane w tych kartach udzialy s niezgodne z udzialami nieruchomos$ci wspoélnej, przynaleznymi do poszczegdlnych
lokali, a wynikajacymi z ksigg wieczystych (a wiec karty te s3 — w omawianym zakresie — pod wzgledem treSci
niezgodne ze stanem faktycznym). Poza tym pozwana, choé na niej spoczywal ciezar dowodu w tym zakresie (art. 6
ke w zw. z art. 232 kpc) nie wykazala z czego w ogole wynikala wysoko$é udzialow wspotwlascicieli poszezegolnych
lokali w nieruchomosci wspoélnej i jaki byt sposéb ich wyliczenia, a wskazana w kartach glosowania nad spornymi
uchwalami. W tej sytuacji Sad nie dat wiary zeznaniom D. P., jakoby wysoko$¢ wskazana w kartach do glosowania
byla prawidlowa, zwlaszcza, ze przyznal on, ze nie zna tresci ksigg wieczystych. Ubocznie wskazaé nalezy, ze powyzsze
stwierdzenie D. P. budzi zdziwienie Sadu, gdyz — co bezsporne — jest on czlonkiem zarzadu pozwanej Wspolnoty i z
racji pelnienia tej funkcji powinien on niewatpliwie mie¢ wiedze o tresci ksigg wieczystych w tym zakresie, choc¢by po
to aby moéc zweryfikowaé prawidlowos$é kart do glosowania, a w konsekwencji oceni¢ faktyczny sposéb glosowania
nad spornymi uchwatami. Nie ma przy tym, w ocenie Sadu, znaczenia, Ze z obliczenia sumy udzialéw - wg. treSci ksiag
wieczystych - wlascicieli, ktorzy glosowali za podjeciem spornych uchwal, wynika, ze byt on nawet wiekszy niz wynika
to z kart glosowania (59%), gdyz chodzi tu o kwestie fundamentalng czyli zgodnoé¢ kart (a w konsekwencji wyliczen)
ze stanem prawnym.

Sad nie dal wiary zeznaniom D. P., jakoby T. P. w spos6b prawidlowy sprawowala administrowanie nieruchomoscig
wspolna. Przecza temu zeznania powoda, tre$¢ powolanych w czeSci faktycznej tre$c pism (...) z2014 1 2015r., jak i fakt,
ze w tutejszym Sadzie toczyly sie juz dwie sprawy o uchylenie uchwal pozwanej Wspolnoty, zakoniczone prawomocnym
uchyleniem zaskarzonych uchwal (w calo$ci albo w cze$ci). U podstaw wyroku z dnia 22 czerwca 2016r., w sprawie
XVIII C 497/16 leglo za$ ustalenie, ze nieruchomo$¢ wspdlna przy ul. (...) w W. wymaga pilnych nakladéw, a uchwaly
dotychczas podejmowane w kwestii tych nakladow (dotyczy to zglasza § 1 uchwaly nr 2/2016 z 5 marca 2016r.)
naruszaly zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wsp6lna.

Sad oddalil wnioski pozwanej, jako spdznione (art. 207 § 6 kpci 217 § 2 kpc) o przeprowadzenie dowodow z zeznan
swiadkow K. S. i A. F. (1). Czlonkowie zarzadu pozwanej otrzymali odpis pozwu w dniu 27 lutego 2018r. — D. papiez,
a 26 lutego 2018r. J. W. (1), a pouczeniem o mozliwoéci zloZzenia w terminie 14 dni odpowiedzi na pozew wraz
z wnioskami dowodowymi pod rygorem ich pominiecia, a zlozyli osobowe wnioski dowodowe w piémie z dnia 12
maja 2018r., zlozonym 16 maja 2018r. Poza tym przeprowadzone dotad dowodu z dokumentéw oraz zeznan stron,
pozwolily Sadowi na dokonanie ustalen faktycznych dostatecznych do rozstrzygniecia sporu i rowniez z tego wzgledu
ww. wnioski dowodowe nalezato oddali¢ na podstawie art. 217 § 3 kpc w zw. z art. 227 kpc.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (dalej: u.w.l.), wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa lub umowa wiascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna lub w inny sposob narusza jego interesy.
Zgodnie z ust. 1a, powbddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Tre$¢ przytoczonego powyzej
przepisu art. 25 u.w.l. prowadzi do wniosku, iz legitymacja czynna w zakresie zaskarzenia uchwaly przyshuguje
wlascicielowi lokalu. Pow6d jest zatem uprawniony do wniesienia przedmiotowego powddztwa. W niniejszej sprawie
nie bylo takze sporu miedzy stronami, ze A. W. zachowal powyzszych termin. Zaskarzone uchwaly nr 1/201712/2017



zostaly podjete w dniu 10 czerwca 2017 r. na zebraniu wlascicieli — czlonkéw ozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej,
a pozew powod nadal do Sadu w dniu 21 lipca 2017 r. Zatem powod zachowatl termin 6-tygoniowy do wytoczenia
powbddztwa o uchylenie przedmiotowych uchwal. Sam za$ fakt, ze powdd wraz z pozwem nie przedlozyt dokumentéw
w postaci spornych uchwat nie moze zamyka¢ mu drogi do Sadu, tym bardziej, ze wynika on z odmowy doreczenia
mu ich przez zarzadu pozwanej. W tym miejscu wskazaé nalezy, ze w sposéb krytyczny nalezy oceni¢ pismo czlonka
zarzadu pozwanej z dnia 4 lipca 2017r., zwlaszcza, w cze$ci w ktorej stwierdza on, ze zaskarzanie przez powoda dalszych
uchwal uwaza za irracjonalne. Nawet bowiem jeéli faktycznie podejmowane przez powoda dzialania spowalniaja
proces decyzyjny we Wspdlnocie, to nie mozna zapominaé, ze aktywno$¢ powoda w zakresie zaskarzania uchwat
stanowi przejaw jego niezgody na bezprawno$¢.

Przepis art. 25 ust. 1 u.w.l. przewiduje cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodnos$é¢ z
przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wilaécicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lng oraz naruszenie przez uchwale intereséw wtasciciela lokalu w inny sposo6b.

Analizujac kwestie niezgodnosci uchwal z przepisami prawa nalezy wskazaé, iz niezgodno$¢ tego rodzaju moze polegac
zar6wno na Kkolizji treSci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepiséw postepowania okreslajacych
tryb podejmowania uchwal we wspoélnocie mieszkaniowej, gdy sposéb podjecia mogl mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006r., I ACa 589/06, LEX nr 271385). Niezgodno$¢
uchwaly wlascicieli z prawem moze przy tym dotyczyé zar6wno przepiséw samej ustawy o wlasnoéci lokali, jak i
przepisow innych ustaw i aktéw wykonawczych. Nalezy nadto uznaé, ze uchwala musi by¢ sprzeczna z normami
bezwzglednie obowigzujacymi lub semiimperatywnymi. Na réwni ze sprzeczno$cia z prawem traktowaé nalezy
sytuacje, gdy uchwala ma na celu obejécie prawa lub jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Druga
podstawa zaskarzenia polega na jej niezgodnoéci z umowa wiascicieli, przy czym nalezy przyjaé, ze chodzi o
umowe okreslajaca sposéb zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 ustawy. Sprzeczno$é,
w szczegblnosci, dotyczy¢ moze postanowien umowy, modyfikujacych ustawowe zasady zarzadu nieruchomo$cia
wspolna oraz jego wykonywania. Niezgodno$é¢ z umowa wlascicieli zachodzi¢ bedzie réwniez wtedy, gdy uchwala jest
sprzeczna z uchwalg, zmieniajaca sposéb zarzadu, okre$lony w umowie. Trzecia podstawg zaskarzenia uchwaly jest
niezgodno$¢ z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspolna. W ramach tej podstawy winno badaé
sie celowo$c i gospodarcze uzasadnienie decyzji wtascicieli lokali. Ostatnia podstawa omawianego powodztwa zostala
okreslona jako naruszenie w inny sposéb intereséw wtasciciela. W zbiorowosci, jaka jest wspolnota mieszkaniowa
tworzona przez ogo6l wlascicieli lokali, zawsze moze sie pojawi¢ konflikt interes6w zbiorowoéci i intereséw grupy lub
pojedynczych wlascicieli. Interes poszczegblnych wlascicieli lokali musi niejednokrotnie ustgpié¢ interesowi ogblnemu
(por. E. Gniewek, System Prawa Prywatnego, tom 4, Prawo rzeczowe, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2007r.,
str. 312-314).

Ciezar udowodnienia omoéowionych powyzej przeslanek uchylenia podjetej przez Wspolnote uchwaly spoczywa na
powodzie (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.).

Stosownie do treéci przepisu art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w
drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych czeSciowo na
zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali,
liczong wedlug wielkoSci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okres$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (ust. 2).

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezy, ze powdd nie wskazywal zadnych zarzutéw formalnych odnoénie
prawidlowosci trybu podjetych przez Wspélnote uchwal. Sad uznal zatem, iz z punktu widzenia proceduralnego
zaskarzone uchwaly nr 1/2017 i 2/2017 zostaly podjeta zgodnie z prawem — wiekszo$cia gloséw. Z ustalen Sadu
wynika wprawdzie, ze wiekszo$é ta byla obliczana nieprawidlowo tj. wysoko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspolnej
przynalezna do poszczegoblnych lokali zostala w kartach do glosowania w sposéb niezgodny z treScig ksigg wieczystych,
zwlaszcza ksiego nieruchomos$ci wspoélnej, niemniej gdy podliczy¢ udzialy zgodne z ta treScia, to i tak ich suma
przekracza 50%, a zatem uchwaly zostaly podjete bezwzgledna wiekszo$cia. Fakt ten mial jednak znaczenie dla oceny



sposobu funkcjonowania Wspolnoty w kontekscie prawidlowosci dzialan zarzadu, a przede wszystkim administratora
T. P., ktéra w istocie decyduje o wszelkich istotnych dzialaniach we Wspoélnocie, dzialajac de facto jak zarzadca.

Odnoszac sie bowiem do zarzutéw merytorycznych powoda to - w ocenie Sadu - zastuguja one na uwzglednienie.

Zgodnie z treScig art. 22 ust. 11 2 u.w.l. czynnos$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez
zarzad czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode
na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowiacych czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.

Z pewno$cia czynnosci zmierzajace do zmiany zapisanych w ksiegach wieczystych udzialow w nieruchomosci
wspolnej, jak i zmiany numeracji lokali, ktérych realizacji shuzy m.in. inwentaryzacja budynku stanowia czynnoSci
przekraczajace zwykly zarzad. Sto stwierdzenie nie wymaga dalszego uzasadnienia, gdyz potwierdza to tres¢ § 2
uchwaly nr 2/2017, gdzie wskazano, ze wta$ciciele lokali udzielaja zarzadowi Wspolnoty pelnomocnictwa do podjecia
wszelkich czynno$ci zwigzanych z czynno$ciami wskazanymi w § 1 uchwaly, gdyz sa to czynno$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu.

Zarzad zatem, w ocenie Sadu, winien uzyska¢ uprzednio zgode na dokonanie tej czynnosci w postaci uchwaly
wladcicieli lokali. Brak natomiast zgody wlascicieli lokali na podjecie przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu jest w ocenie Sadu sprzeczne z art. 22 u.w.l.

Zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l. udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wiasciciela lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci wspolnej
wspoétwlasciciela lokalu w czeSciach ulamkowych odpowiada iloczynowi wielko$ci jego udzialu we wspoétwlasnosci
lokalu i wielkoéci udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej przypadajacej na ten lokal.

W myél za$ art. 22 ust. 3 pkt. 5 a u.w.l. czynnoSciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu jest udzielenie zgody
na zmiane wysokoS$ci udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolne;.

W przekonaniu Sadu, przede wszystkim podjecie przedmiotowej uchwaly, nastapilo w okoliczno$ciach nie dajacych
mozliwo§¢ zweryfikowania faktycznego kosztu, jaki bedzie sie wiazal z takim przedsiewzieciem. O ile koszty
sporzadzenia inwentaryzacji zostaly oszacowana na kilka tysiecy zlotych, to w ogble nie zostal oszacowany
kompleksowo koszt dokonania stosownej zmiany udzialdw w nieruchomos$ci wspoélnej (np. wpiséow do ksiag
wieczystych, ujawnienia tych zmian we wlasciwych rejestrach, dokonanie zawiadomienia stosownych urzedow i
instytucji). Przed podjeciem uchwaly, a przynajmniej na zabraniu dniu 10 czerwca 2017r. nie przedlozono ani nie
przedstawiono wlascicielom zadnych ofert wykonawcéw omawianej inwentaryzacji. Z uwagi na doniosto$¢ takiego
dokumentu, w ocenie Sadu, czlonkowie Wspoélnoty maja prawo roéwniez wyrazi¢ swoj poglad co do samej osoby
(podmiotu), ktory taka inwentaryzacje ma dokonaé (m.in. ze wzgledu na posiadane kwalifikacje, proponowany koszt
prac). Z uwagi na istniejacy miedzy czlonkami Wspoélnoty konflikt winna to by¢ réwniez osoba (podmiot) bezstronna
w tym znaczeniu, zZe nie powinna by¢ zwigzana (interesem osobistym czy tez gospodarczym) z zadnym z wlaScicieli
ani czlonkiem zarzadu czy administratorem.

Wskaza¢ réwniez nalezy, ze przed podjeciem uchwaly nr 1/2017 nie zostala za$§ w ogble wyrazona zgoda — w postaci
uchwaly wilascicieli — na zmiane wysokoSci udzialéw. Podejmowanie zatem czynno$ci faktycznych zmierzajacych do
realizacji takiej zmiany, bez pozyskania uprzedniej zgody wilascicieli lokali — czyni uchwale niecelowa i narazajaca
cztonkéw Wspdlnoty na poniesienie nieuzasadnionych kosztow.



Zdaniem Sadu zatem, podejmowanie uchwaly zwigzanej z tak wazka dla funkcjonowania calej Wspolnoty kwestia jak
zmiana wysoko$ci udzialéw w nieruchomoséci wspoélnej, winno by¢ poprzedzone wnikliwg analiza wszelkich aspektow
i skutkow takiej decyzji. Uchwala winna kompleksowo regulowac wszelkie kwestie z tym zwigzane.

Zaskarzona przez powoda uchwala nr 1/2017 z 10 czerwca 2017r. nie spelnia opisanych wyzej wymogdw, a zatem
nalezy ja uznaé jako sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomog$cia wspdlna. Donioslo$¢ tej uchwaly
dla powoda jest tym wieksza, ze w konsekwencji jej realizacji moze doj$é do zwiekszenia udzialu powoda w
nieruchomos$ci wspoélnej. Zaskarzona uchwala zatem — w sposoéb szeroko rozumiany - narusza réwniez uzasadniony
interes majatkowy (ekonomiczny) powoda. Pojecie ,,intereséw” na gruncie ar. 25 u.w.l. rozumiane jest szeroko, jako
czyje$ dobro, czyjas korzys¢, takze np. interesy ekonomiczne wlaéciciela (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 12.lipca
2017r., I ACa 212/17).

Suma ujawnionych w ksiegach wieczystych suma udzialdbw w nieruchomo$ci wspdlnej rowna jest 1. Dla oceny, czy
suma udzialow réwna jest jednoéci, decydujace znaczenie ma tresé¢ aktow notarialnych oraz wynikajace z nich wpisy
w ksiedze wieczystej - jak orzekl SA w Katowicach w wyroku z dnia 29 czerwca 2007 r., I ACa 348/07, LEX nr 446725.
W doktrynie wskazuje sie, ze zrodlem sytuacji, w ktorych suma udzialow wynikajacych z treéci aktow notarialnych i
stanu faktycznego nie jest rowna 1, moze by¢ wynikiem m.in. zmiany udzialéw po przebudowie, w wyniku ktérej suma
powierzchni uzytkowej samodzielnych lokali ulegla zmianie.

Podkreéli¢ nalezy, ze pozwana nie wykazala w toku procesu, ze w spornej nieruchomosci, na skutek adaptacji
dwoch lokali mieszkalnych, powierzchnia uzytkowa tych lokali zmienila sie w sposéb skutkujacy nieprawidlowoscig
wysokoSci udzialéw, a w konsekwencji aby powstala konieczno$¢ ich korekty. To na pozwanej spoczywal za$
ciezar dowodu w tym zakresie (art. 232 kpc w zw. z art. 6 kc). W okolicznoéciach sprawy pozwana twierdzila, ze
udzial wlaScicieli tych lokali jest obecnie zbyt duzy (nie powinno liczy¢ sie skosow w zaadaptowanych lokalach),
ale pomijala — na co zwracal uwage powdd — ze na skutek adaptacji powstala (przynajmniej w jednym z lokali)
dodatkowa powierzchnia uzytkowa, czego pozwana w swoich obliczeniach nie uwzglednia. Pozwana nie zlozyta
wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny budownictwa, a rozstrzygniecie ww. kwestii spornej
niewatpliwie wymagalo wiedzy specjalnej, ktora dysponuje wylacznie biegly.

Skoro przepisy zawierajace ogolna zasade obliczania udzialow we wlasno$ci nieruchomosci wspdlnej przypadajacych
poszczegblnym wlascicielom lokali zawieraja pojecie powierzchni uzytkowej, wazna staje sie wiedza, czym jest
powierzchnia uzytkowa ijak sie ja mierzy. Jakiekolwiek nieporozumienia na ten temat beda przeszkadzaly prawidlowo
ustali¢ wysoko$¢ udzialow i moga staé sie zrodlem problemdéw w przyszto$ci. Tymczasem regulacje prawne dotyczace
powierzchni uzytkowej nie pozwalaja jednoznacznie stwierdzi¢, jakie reguly stosowac przy jej ustalaniu. Pojecie
powierzchni uzytkowej w budynkach mieszkalnych wystepuje bowiem w wielu aktach prawnych.

Sposoby obliczania powierzchni uzytkowej podawane w tych aktach nie sa jednolite. Czasem uzywa sie tylko terminu
~powierzchnia uzytkowa", nie precyzujac, co termin ten znaczy. Niekiedy stosuje sie wlasna definicje, a czasem
przywoluje Polska Norme. Jednak dokument nieobowigzujacy powszechnie, jakim stala sie Polska Norma PN-ISO
9836:97, nie stanie sie dokumentem powszechnie stosowanym, chyba ze zostanie przywolany w odpowiednich
ustawach lub rozporzadzeniach albo wprowadzony do zbioru norm obowiazujacych. Stosuje sie zatem réznorodne
podejscia do zasad obliczania powierzchni uzytkowe;j.

Jedna z definicji powierzchni uzytkowej zawarta jest w art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawie z dnia 26 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (DZ. U. z 2018r., 1234 j.t., zw. u.0.p.l.)
przez pojecie powierzchni uzytkowej lokalu nalezy rozumieé ,powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujacych
sie w lokalu, a w szczegblno$ci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, lazienek oraz innych
pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb
uzywania; za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sie powierzchni balkonéw, taraséw i loggii, antresoli, szaf i
schowkéw w §cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychdw, piwnic i komoérek przeznaczonych do przechowywania
opahu". Artykul 2 ust. 2 u.o.p.l. stanowi natomiast, ze obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu ,,dokonuje sie w $wietle



wyprawionych $cian, a powierzchnie pomieszczen lub ich czeSci o wysoko$ci w Swietle rownej lub wiekszej od 2,20 m
nalezy zalicza¢ do obliczeni w 100%, o wysoko$ci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50%,
o wysoko$ci mniejszej od 1,40 m pomija sie calkowicie. Pozostale zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowac
zgodnie z Polska Norma odpowiednia do okres$lania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych
w budownictwie". Odrebna definicja powierzchni uzytkowej zawarta w ustawie o ochronie praw lokatoré6w ma
jednak zastosowanie tylko do stosunkéw prawnych objetych zakresem dzialania tej ustawy, a wiec do stosunkéw
laczacych lokatoréw (zdefiniowanych w tej ustawie) z wlascicielami (w rozumieniu definicji zawartych w tej samej
ustawie). Definicja ta nie ma wobec tego zastosowania np. do ustalania powierzchni uzytkowej lokali dla potrzeb
ustanawiania odrebnej wlasnos$ci lokali. Mozna jednak przyjmowaé do tych celow powierzchnie uzytkowa obliczong
zgodnie z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, byleby tylko ten sam sposo6b obliczania powierzchni stosowac
konsekwentnie dla wszystkich lokali w danej nieruchomosci.

Przyczyna takiego stanu rzeczy jest brak konieczno$ci stosowania Polskiej Normy w zakresie powierzchni uzytkowe;j.
Poprzednia Polska Norma, ktora przewidywala takie same zasady obliczania powierzchni uzytkowej w zaleznoS$ci od
wysokos$ci pomieszczen, jakie przewiduje art. 2 ust. 2 u.o.p.l, utracila moc obowiazujaca dnia 3 kwietnia 1999 r.
Zastapila ja Polska Norma PN-ISO 9836:1997, obowiazujaca od dnia 3 kwietnia 1999 r., wedlug ktérej powierzchnia
uzytkowa jest to cze$¢ powierzchni kondygnacji netto (czyli powierzchni ograniczonej przez elementy zamykajace,
obliczanej dla wymiaréw budynku w stanie wykonczonym, na poziomie podlogi, nie liczac listew przypodlogowych,
progow itp., bez powierzchni otwordw na drzwi i okna w elementach zamykajacych, za to z powierzchnia elementow
nadajacych sie do demontazu, takich jak $cianki dzialowe, rury, kanaly), ktéra odpowiada celom i przeznaczeniu
budynku. Powierzchnia uzytkowa klasyfikowana jest zgodnie z celem i przeznaczeniem budynkoéw, dla ktorych sg one
wznoszone. Powierzchnie te dzieli sie na powierzchnie uzytkowe podstawowe i powierzchnie uzytkowe pomocnicze.
Klasyfikacja podstawowych i pomocniczych powierzchni uzytkowych jest zalezna od przeznaczenia budynku (co
zostalo uSci$lone na tablicach 1i 2 ISO 6241:1984).

Powierzchnia podstawowa jest to - ogélnie rzecz ujmujac - cze$¢ powierzchni uzytkowej przeznaczona do zaspokajania
podstawowych potrzeb wynikajacych z funkcji budynku lub jego wydzielonej czeSci. W budynku mieszkalnym sg
to pokoje. Powierzchnia pomocnicza to cze$¢é powierzchni uzytkowej przeznaczona do zaspokojenia pomocniczych
potrzeb wynikajacych z funkeji budynku i niewchodzacych w zakres potrzeb podstawowych. W budynku mieszkalnym
s to np. lazienki. Jednak zgodnie z nieobowigzujacym juz rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji z dnia 4 marca 1999 r. w sprawie wprowadzenia obowigzku stosowania niekt6érych Polskich Norm (Dz.
U. Nr 22, poz. 209 z pdzn. zm.) norma PN-ISO-9836:1997 "WlasciwosSci uzytkowe w budownictwie. Okreélanie i
obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych" obowiazywala tylko w zakresie ustalonym w punkcie 5.2.2
normy, tzn. tylko przy ustalaniu kubatury budynku. Takze p6zniejsze rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 3 kwietnia 2001 r. w sprawie wprowadzenia obowiazku stosowania niektorych Polskich Norm
dla budownictwa (Dz. U. Nr 38, poz. 456 z p6zn. zm.) wprowadzalo obowigzek stosowania Polskiej Normy PN-ISO
9836:1997 tylko w zakresie ustalonym w punkcie 5.2.2 tej normy. Utracilo ono moc obowiazujaca 16 grudnia 2002 r.
Ostatecznie obowiazujaca od dnia 1 stycznia 2003 r. ustawa z dnia 12 wrze$nia 2002 r. o normalizacji (tekst jedn.: Dz.
U. z 2015r. poz. 1483) okresla w art. 5 ust. 3, ze stosowanie Polskich Norm jest dobrowolne.

Z powyzszego wynika, ze Polska Norma PN-ISO-9836:1997 nigdy nie byla i nie jest obowigzujacym obecnie przepisem
w zakresie obliczania powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku.

Termin ,,powierzchnia uzytkowa" jest zreszta uzywany takze w innych aktach prawnych, przy czym mogg tam byé
zawarte odrebne definicje powierzchni uzytkowej, obowigzujace tylko w granicach stosowania tych ustaw (definicja
najbardziej zblizona do definicji zawartej w ustawie o ochronie praw lokatoréw znajduje sie w ustawie z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych, tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 849 z p6zn. zm.). W my$l art.
1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.l., za powierzchnie uzytkowa, w rozumieniu tej ustawy, uwaza sie powierzchnie mierzong po
wewnetrznej dlugoéci $cian na wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem klatek schodowych oraz szybéow dzwigow,
natomiast, zgodnie z art. 4 ust. 2 tej ustawy, powierzchnie pomieszczen lub ich czesci oraz czeéci kondygnacji o



wysokos$ci w Swietle od 1,40 m do 1,20 m zalicza sie do powierzchni uzytkowej budynku w 50%, a jezeli wysoko$¢ jest
mniejsza niz 1,40 m, powierzchnie te sie pomija.

Reasumujac, nie ma obowiazujacego obecnie przepisu, ktory regulowalby kwestie obliczania powierzchni uzytkowe;j
lokalu dla potrzeb ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu. Mozna wiec stosowac zaréwno definicje zawartg w ustawie
o ochronie praw lokatoréw (...), jak i Polska Norme (tak: Ewa Bonczak — Kucharczak w Komentarzu do art.3, art.4
ustawy o wlasnosci lokali, publ. Lex).

W niniejszej sprawie, uznaé nalezalo, ze pozwana nie wykazala, ze korekta udzialdéw w nieruchomosci wspolnej jest
konieczna, a tym samym niezbedne jest podjecie czynno$ci zmierzajacych do ponownej inwentaryzacji nieruchomosci.

Majac powyzsze na wzgledzie, zaskarzona uchwale nr 1/2017r. nalezalo w calo$ci uchylic.

Odnoénie za$ drugiej z zaskarzonych uchwatl 2/2017r., w ocenie Sadu, powdd rowniez wykazal, ze nalezy ja uznac jako
sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Z ustalen Sadu wynika, ze nieruchomo$¢ wspdélna wymaga pilnych nakladéw i remontéw. Administrujaca
nieruchomoscig wsp6lna nie ukierunkowuje swoich dziatan na dokonanie tych prac, ktére powinny by¢ wykonane w
pierwszej kolejno$ci. Nadto podejmuje dzialania zmierzajgce do wykonania w nieruchomosci czynnosci naruszajacych
zasady prawidlowego zarzadu (vide: uzasadnienie wyroku w sprawie XVIII C 497/16).

Stan techniczny nieruchomosci stanowi zagrozenie dla zycia i zdrowia mieszkancow. Z zawiadomienia o podejrzeniu
popehlienia przestepstwa (...) z dnia 18 wrze$nia 2014r. wynika, ze w toku przeprowadzonego postepowania
administracyjnego (...) w W. ustalil, Ze w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w W. od dluzszego czasu wystepuja
nieprawidlowosci w dzialaniu systemu wentylacyjnego budynku, nieprawidlowym dzialaniu systemu odprowadzania
spalin. Stan taki - w zwigzku ze zblizajacym sie sezonem grzewczym i niewywigzaniem sie Zarzadu Wspolnoty
w osobach K. S. i L. H. z obowigzkéw wynikajacych z art. 61 i 62 Prawa budowlanego — naraza mieszkancéw
budynku na utrate zycia lub zdrowia. Jak wynika z zeznah powoda, a czemu D. P. nie przeczyl, administratorka
nieruchomoéci T. P. faktycznie wykonuje czynnoéci, ktére zasadniczo sg zastrzezone do Zarzadu Wspdlnoty
(przygotowywanie zebran, projektow uchwal, porzadku obrad). Mozna domniemywaé zatem, ze to ona faktycznie
decyduje o czynno$ciach zwigzanych z zarzadem nieruchomog$cia wsp6lna (np. zakresem koniecznych nakladow), a
nie tylko jej administrowaniem. W pi$mie z dnia 12 maja 2018r. pozwana przyznala, ze T. P. w wiekszo$ci bardzo
dobrze pelni swoje obowiazki, co w istocie stanowi przyznanie, ze z czeSci obowiazkdéw nie wywigzuje sie w ogdle,
wzglednie nie wywiazuje sie dobrze.

Z ustalen Sgdu wynika tez, ze T. P. aktywnie wspolpracowala z zarzagdem, powolanym na mocy uchwaly z 15 listopada
2012r. nr (...) o powolaniu zarzadu w osobach K. S. i L. H., a ktéra to uchwata byla w sposéb oczywisty sprzeczna
z prawem, gdyz w tym czasie zarzad nieruchomoscig wsp6lng sprawowal zarzadca przymusowy ustanowiony w
2010r. przez sad. W dacie (15.11.2012r.) postanowienie o ustanowieniu tego zarzadu nie zostalo uchylone - zarzad
przymusowy zostat uchylony przez sad dopiero postanowieniem z dnia 3 czerwca 2017r., co jest bezsporne w sprawie.
T. P. w sposob oczywisty zatem dzialala w sposob sankcjonujacy sprzeczng z prawem uchwale 2/2012.

Z powyzszego wynika zatem, ze nie daje ona rekojmi prawidlowego administrowania nieruchomos$cig wspolna.

Nadto, z uchwaly ani dokumentéw przedlozonych na zebraniu wspolnoty z 10 czerwca 2017r. nie wynika na jakich
zasadach mialaby by¢ zawarta z nia umowa tj. czy na czas oznaczony czy nieoznaczony i z jakim wynagrodzeniem.
Informacje takie czlonkowie Wspoélnoty winni uzyskaé jeszcze przed podjeciem uchwaly (np. w postaci przedlozenia
im do wiadomosci projektu takiej umowy), tak aby podjecie przez nich uchwaly bylo oparte na pelnej wiedzy i
Swiadomosci w jaki sposéb umowa bedzie ksztaltowala warunki zatrudnienia ww. administratora, a w konsekwencji
w jaki sposob bedzie wplywala na ich obowiazki majatkowe. Niewatpliwie bowiem wynagrodzenie administratora
stanowi element kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej, ktére sa ponoszone przez czlonkéw Wspodlnoty w
stosunku do przystugujacych im udziatow w nieruchomoséci wspdélnej. W tym aspekcie uchwala rowniez nie jest zatem



zgodna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna. W konsekwencji powyzszego rowniez uchwale nr
2/2017r. nalezalo uchyli¢ na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.

Podnoszona przez pozwana okoliczno$é, ze powod A. W. zalega z platno$ciami na rzecz Wspdlnoty nie ma znaczenia
dla oceny czy istniejg przestanki powodztwa z art. 25 u.w.l. skutkujgce uchyleniem spornych uchwat.

Powdd byt zwolniony od kosztéw sagdowych w niniejszej sprawie. W konsekwencji Sad, obcigzajac tymi kosztami
pozwana na podstawie art. 98 § 1 kpc, nakazatl Sciagna¢ od niej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w
Poznaniu kwote 400 zl (2 uchwaly x 200 z}) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

SSO /-/ M. Inerowicz



