Sygn. akt I C 625/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 07 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Siedlcach Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSO Malgorzata Chomiuk

Protokolant st. sekr. sqd. Iwona Bierkat

po rozpoznaniu w dniu 01 pazdziernika 2013 r. w Siedlcach sprawy

z powodztwa J. J.

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

o stwierdzenie niewaznosci uchwat

I. uchyla uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w M. oznaczone numerami (...), (...), (...), (...)1 (...);

II. zasadza od Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w M. na rzecz powoda J. J. kwote 1.498,36 (jeden tysiac
czterysta dziewiecdziesiat osiem 36/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, w pozostalej czesci zadanie oddala;

ITI. nakazuje pobraé od pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w M. na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu
Okregowego w Siedlcach kwote 5.109,04 (pieé tysiecy sto dziewie¢ 04/100) zlotych, tytulem wydatkow w sprawie.

Sygn. akt I C 625/11

UZASADNIENIE

W dniu 3 czerwca 2011 roku (data stempla pocztowego) wplynat do tutejszego Sadu pozew J. J. przeciwko Wspoélnocie
Mieszkaniowej przy ul. (...) w M., zwanej w dalszej czeSci uzasadnienia Wspolnota, w ktéorym powod domagal sie
uchylenia uchwaly Wspoélnoty nr(...)z dnia 6 kwietnia 2011 roku, w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego
za rok 2010.

W uzasadnieniu pozwu wskazywal m.in., ze sprawozdanie nie uwzglednia prawidlowego podzialu kosztéw na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspdlng i koszty mediéw komunalnych dostarczanych do poszczegblnych lokali. Jego
zarzuty dotyczyly w szczegolno$ci braku wyodrebnienia w zakresie kosztéw zakupu energii cieplnej czeéci dotyczacej
nieruchomosci wspoélnej i dotyczacej poszczegolnych wyodrebnionych lokali. Koszty ogrzewania zostaly potraktowane
w sprawozdaniu calo$ciowo jako koszty medidéw dostarczanych do poszczegdlnych lokali. Zastrzezenia powoda budzil
rowniez sposob rozliczenia kosztow zuzycia energii elektrycznej dostarczanej do garazu podziemnego, ktore w catoéci
zostaly zaliczone do kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, podczas gdy wspotwltascicielami lokalu garazowego
jest zaledwie okoto 1/3 wlascicieli lokali wchodzacych w sktad wspolnoty. Koszty te, zdaniem powoda, nie powinny
by¢ w zwiazku z powyzszym traktowane jako koszty wszystkich czlonkéw wspolnoty. Kolejny zarzut powoda dotyczyt
sfinansowania budowy ogrodzenia oddzielajacego nieruchomosci Wspolnoty od nieruchomosci sasiedniej. Powod
podnosil, ze celem tej inwestycji bylo zapobiezenie oddzialywaniu os6b trzecich na jedna z klatek schodowych,
usytuowana najblizej nieruchomosci sasiedniej. Poniewaz korzy$¢ z tej inwestycji odniesli tylko niekt6rzy czlonkowie
Wspolnoty, zdaniem powoda, wylacznie tych czlonkdéw winien obcigzac koszt tego rodzaju inwestycji. Niezasadnym
jest tym samym finansowanie budowy ogrodzenia z funduszu remontowego calej Wspolnoty. Powod podnosit takze,
ze finansowanie budowy ogrodzenia nie moglo odby¢ sie ze $rodkéw funduszu remontowego. Wydatek tego rodzaju,
ma wedlug powoda charakter inwestycyjny, przez co nie mieéci sie w zakresie pojeciowym remontu czy modernizacji.



Powod kwestionowal rowniez sposdb prowadzenia rachunkowosci przez Wspoélnote. Jego zdaniem niezaleznie od
prowadzonej przez wspolnoty mieszkaniowe ewidencji pozaksiegowej kosztdw zarzadu nieruchomoscia, odpowiednie
zastosowanie do wspdlnoty znajduja roéwniez przepisy ustawy o rachunkowosci. Stad tez, zdaniem powoda ewidencja
przychodéw i kosztow wspdlnoty winna opierac sie o tzw. zasade ewidencji kasowej, polegajacej na ewidencjonowaniu
przychodéw i kosztow w chwili ich uzyskania badz poniesienia. Powod wskazuje, ze ze sprawozdania bedacego
przedmiotem uchwaly (...)wynika, iz Wspoélnota stosuje ewidencje memorialowa, polegajacqg na ewidencjonowaniu
przychodéw i kosztow wedlug tresSci dokumentu dokumentujacego operacje, co jest niezgodne z przyjeta wezeéniej
przez Wspoélnote zasade ewidencji. Powod kwestionowal réwniez, przyjete w przedmiotowej uchwale, zaliczenie
kwoty nadwyzki przychodéw nad kosztami zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna w wysokosci 46.992,59 zI na fundusz
remontowy wspdlnoty. W zwigzku z faktem, ze na podang kwote skladaja sie nadplaty poszczegélnych wilascicieli,
wspolnota nie jest legitymowana do dysponowania majatkiem ktéregokolwiek z nich. Istota zaliczki zaklada, zdaniem
powoda jej rozliczenie po ustaleniu rzeczywistej wysokoSci kosztow, na ktére byla wplacana. Nadplacona kwota nie
jest w zwigzku z powyzszym zdaniem powoda wtasno$cig wspdlnoty, stad tez niemozliwym jest dysponowanie nig
przez wspdlnote.

W powyzszym zakresie argumentacja powoda w toku postepowania nie ulegala zasadniczej modyfikacji. W toku
postepowania powod kwestionowal jednak dodatkowo zasadno$é poniesienia z funduszu remontowego wydatkéw
na zakup wieszakoéw rowerowych i zasadno$¢ ich montazu w pomieszczenia wozkowni, co spowodowalo zmiane
przeznaczenia pomieszczenia. Argumentacja powoda w tym zakresie byla zblizona do majacej za przedmiot
ogrodzenia. Powod wskazywal m.in., ze jest to wydatek inwestycyjny, nie mieszczacy sie w zakresie pojeciowym
remontu, zatem jego poniesienie z funduszu remontowego bylo niezgodne z przepisami ustawy o wlasnosci lokali.
Jednocze$nie powodd podawal, ze wydatek ten stuzy jedynie waskiemu gronu mieszkancéw.

W odpowiedzi na pozew pozwana wnosila o oddalenie powodztwa w caloéci. W uzasadnieniu podkreslala, ze koszty
zuzycia energii elektrycznej w lokalu garazowym zostaly pokryte wylacznie przez wspotwlascicieli tego lokalu. W
tym zakresie pozwana powolywala sie na tre$¢ sprawozdania z wykonania planu gospodarczego. Podwazala réwniez
zasadno$¢ zarzutow powoda odnoszacych sie do kwestii prawidlowoSci prowadzenia ewidencji pozaksiegowe;j.
Zdaniem pozwanej kwestie te rozstrzygnal w wystarczajgcym stopniu Sad Okregowy w Siedlcach w wyroku z
dnia 31 maja 2010 roku w sprawie I C 1192/08. Co do rozliczenia kosztéow centralnego ogrzewania i cieplej
wody uzytkowej, wskazywala, ze jest ono dokonywane w oparciu o regulamin uchwalony w dniu 18 czerwca
2008 roku, ktorego prawidlowosé zostala potwierdzona powolywanym wyrokiem Sadu Okregowego w Siedlcach.
Przepisy wskazywane przez powoda nie wskazuja ponadto zdaniem pozwanej, aby wyodrebnienie tych kosztow jako
odrebnej pozycji w sprawozdaniu finansowym bylo konieczne. Strona pozwana podkre§lala, ze przepisy ustawy o
wlasnosci lokali nie ograniczaja takze wspolnotom mozliwo$ci dysponowania §rodkami zgromadzonymi na funduszu
remontowym jedynie do remontu budynku. Jednocze$nie wyrazila odmienne od powoda zapatrywanie na cel budowy
ogrodzenia, ktore zdaniem pozwanej stuzy wszystkim wspotwlascicielom nieruchomosci, a nie jedynie niektérym z
nich. Argumentujac natomiast prawidlowos$é przeznaczenia przez Wspdlnote nadwyzki finansowej na cele funduszu
remontowego, pozwana powolywala sie na poglad w tej kwestii Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 26
stycznia 2011 roku w sprawie II CSK 358/10.

W kolejnych pismach procesowych oraz w toku rozprawy pozwany podtrzymywat powyzsze stanowisko. Podkreslal
takze dodatkowo, ze $rodki zgromadzone w funduszu remontowym, stosownie do uchwaly powolujacej ten fundusz
moga byé przeznaczone na cele remontowe i inne nieruchomosci wspoélnej. Podkreslal rowniez korzysci plynace z
montazu wieszakow rowerowych dla ogotu wiascicieli.

Pismem procesowym z dnia 2 czerwca 2012 roku powod rozszerzyl powddztwo w niniejszej sprawie wnoszac o
uchylenie obok uchwaly(...), réwniez uchwal Wspélnoty o numerach (...).

W uzasadnieniu swego stanowiska przedstawil szereg zarzutéow. Uchwale (...)zarzucal nieuprawnione ustalenie
przez Wspdlnote sposobu zarzadzania lokalem garazowym, ktdry stanowi odrebny przedmiot wspodlwlasnoéci 52
0s0b, tj. jedynie czesci czlonkéw Wspolnoty. Ogol czlonkdéw Wspolnoty, nie powinien zdaniem powoda decydowac



w przedmiocie wlasnoSci niektorych tylko jej czlonkéw. Lokal garazowy nie stanowi bowiem jego zdaniem w
przedmiotowym stanie faktycznym czeéci wspdlnej nieruchomos$ci w rozumieniu art. 3 ustawy o wlasnosci lokali.
Zarzuty powoda w stosunku do uchwaly(...), w zakresie zaliczenia nadwyzki przychodéw z zarzadu nad kosztami
na poczet funduszu remontowego za 2011 rok sa tozsame z zarzutami odnoszacymi sie w podobnym zakresie do
uchwaly(...). Ponadto uchwala (...)zawiera zdaniem powoda szereg nieprawidlowo$ci ksiegowych, tj. dwukrotne ujecie
w przychodach kwoty 1.450,19 zt dotyczacej oplat za energie elektryczng lokalu garazowego, brak wyodrebnienia w
zakresie kosztow zakupu energii cieplnej czeéci dotyczacej nieruchomosci wspélnej oraz nieprawidlowe rozliczenie
kosztow energii cieplnej, zaliczenie kosztéw eksploatacji wind do kosztéw i przychodow z tytulu mediow i oplat
komunalnych podczas gdy powinny by¢ one zdaniem powoda traktowane jako koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej, nieuzasadnione poniesienie podatkéw w kwocie 1.541,00 z} oraz kwoty 7.429,20 zl tytulem wydatkow
na blokady parkingowe, podczas gdy kwoty powyzsze nie byly przewidziane w planach finansowych na rok 2011.
W stosunku do uchwaly nr (...)okreslajacej plan finansowy na rok 2013, powo6d zarzuca nieuwzglednienie kosztéw
i przychodéw mediéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu garazowego. Innym uchybieniem jest zdaniem powoda
jest nieprawidlowo okres§lona w uchwale kwota wydatkéw i stanu koncowego funduszu remontowego, a takze brak
spojnosci tych wyliczen z wezeéniejsza uchwala wspoélnoty nr (...)dotyczaca kwoty wydatkow na legalizacje (ew.
wymiane) wodomierzy. Niewlaéciwym jest rowniez zdaniem powoda, brak okre$lenia w uchwale przewidywanej
wysoko$ci naleznosci i zobowiazan finansowych Wspoélnoty. Powod podkresla rowniez, ze nieprawidtowa jest praktyka
ustalania wysoko$ci oplat zaliczkowych na poczet kosztow medidow dostarczanych do poszczegélnych lokali, co
zdaniem powoda nie znajduje oparcia w przepisach ustawy o wlasnoéci lokali. Jego zdaniem Wspélnota winna
refakturowac koszty mediow dostarczanych do poszczegdlnych lokali, a nie pobiera¢ oplaty zaliczkowe na ten
cel. Ustalanie wysokoS$ci oplat zaliczkowych stanowi zdaniem pozwanego naduzycie prawa, co uzasadnia zadanie
uchylenia uchwaly. Uchwala(...)dotyczaca sposobu doreczania korespondencji Wspdlnoty narusza zdaniem powoda
przepis art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali oraz pozbawia wlascicieli lokali mozliwosci skorzystania z uprawnien
zawartych w art. 26 tejze ustawy. Zdaniem powoda fakt potwierdzenia przez czlonkéw zarzadu wspdlnoty wrzucenia
do skrzynki pocztowej informacji o wynikach rozliczenia mediéw, czy uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw nie moze by¢ utozsamiany z faktem odbioru takiego dokumentu przez adresata. Powod podkresla
roéwniez, ze sposdb glosowania uchwal okre§lony w § 3 uchwaly(...)nie jest formg okre§long prawem. Prowadzenie
glosowania za posrednictwem Internetu wyklucza réwniez wedlug powoda potwierdzenie indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wnosila o oddalenie powddztwa w caloéci i zasgdzenie od powoda na jej rzecz
zwrotu kosztow procesu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod J. J. jest wlaécicielem lokalu nr (...) w budynku wielolokalowym zlokalizowanym przy ulicy (...) w M.. Wraz z
innymi wiascicielami wyodrebnionych lokali jest czlonkiem Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w M..

Uchwala nr (...)podjeta na zebraniu w dniu 31 marca 2010 r oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniach
od 7.04.2010 r do 15.04.2010 r wlasciciele lokali w nieruchomoéci przy ulicy (...) w M. zdecydowali o przeznaczeniu
ze §rodkow zgromadzonych na funduszu remontowym wspoélnoty kwoty 9.000 zl na montaz stojakéw do roweréow w
pomieszczeniach wozkowni, a nadto zgodnie z uchwala nr (...)o przeznaczeniu kwoty 8.000 zl na budowe ogrodzenia
od strony ul. (...). (uchwala k. 39)

Uchwala (...)podjeta na zebraniu w dniu 31 marca 2010 r oraz w trybie indywidualnego zbierania glos6w w dniach od
7.04.2010 1 do 15.04.2010 r wlasciciele lokali w nieruchomosci przy ulicy (...) w M. ustalili zasady gospodarowania
funduszem remontowym wspodlnoty. Ustanowiony fundusz remontowy mial by¢ przeznaczony na pokrywanie kosztow
wykonywania remontéw biezacych i kapitalnych oraz innych wydatkéw dotyczacych nieruchomoéci wspélnej. Srodki
zgromadzone na rachunku funduszu mialy by¢ wykorzystane na cele remontowe i inne nieruchomosci wspdlnej
okres$lone odrebnymi uchwalami ogétu wlascicieli lokali. (uchwal k. 40)



Zadna z tych uchwal nie zostala zaskarzona przez czlonkéw wspolnoty. (okolicznoéé bezsporna)

Uchwala nr(...)wlasciciele lokali w nieruchomoéci przy ulicy (...) w M. przyjeli sprawozdanie finansowe wspolnoty
za okres od 01.01.2010 r do 31.12.2010 r . Jednocze$nie uznali, iz kwota nadwyzki przychodéw nad kosztami
zarzadu nieruchomoscia wspdlna nie podlega rozliczeniu i przeznacza sie ja na zasilenie funduszu remontowego.
Niewykorzystany w 2010 r fundusz remontowy nie podlegal rozliczeniu i przeznaczono go do wykorzystania w latach
nastepnych. Zalgcznikiem do uchwaly byla czeéc tabelaryczna. W uchwale nie wskazano kiedy zostala podjeta i w jaki
sposob . (uchwala k. 101, zalacznik do uchwaly k. 103). Jednoczeénie do uchwaly dotaczono pisemne sprawozdanie z
wykonania planu gospodarczego 2010 Wspoélnoty Mieszkaniowe;j. (sprawozdanie k. 102)

Uchwata nr(...)wlasciciele lokali w nieruchomosci przy ulicy (...) w M. okre§lili sposob zarzadzania nieruchomoscia
lokalowa (garazem (...)- mio stanowiskowym) i powierzyli zarzad nieruchomo$cia konkretnie w uchwale wskazanym
osobom. W uchwale nie wskazano kiedy zostala podjeta i w jaki sposob. Zawarto w niej jednak zapis ,iz uchwata
wchodzi w zycie z dniem podjecia. (uchwata k. 122) Lokal garazowy stanowi odrebny przedmiot wlasnosci 39 osob.
Wisrdd wspoltwlascicieli lokalu garazowego sa osoby nie zamieszkujace w budynku przy ul. (...). (odpis z ksiegi
wieczystej k. 128 — 139)

Uchwala nr(...)wlasciciele lokali w nieruchomosci przy ulicy (...) w M. przyjeli sprawozdanie finansowe wspdlnoty
za okres 01.01.2011 r do 31.12.2011 r . Jednocze$nie uznali, iz kwota nadwyzki przychodéw nad kosztami zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lna nie podlega rozliczeniu i przeznacza sie ja do przeniesienia na zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomos$cia wspélna w 2012 r. Niewykorzystany w 2011 r fundusz remontowy nie podlegal rozliczeniu i
przeznaczono go do wykorzystania w latach nastepnych. Zalacznikiem do uchwaly byla czeséc¢ tabelaryczna. W uchwale
nie wskazano kiedy zostala podjeta i w jaki sposob. Zawarto w niej jednak zapis ,iz uchwata wchodzi w zycie z dniem
podjecia. (uchwala k. 123, zalacznik do uchwaly k. 124) Jednocze$nie do uchwaly dolaczono pisemne sprawozdanie z
wykonania planu gospodarczego 2010 Wspoélnoty Mieszkaniowe;j. (sprawozdanie k. 124)

Uchwala nr(...)wlasciciele lokali w nieruchomosci przy ulicy (...) w M. przeznaczyli z funduszu remontowego na
legalizacje wodomierzy kwote do 15.000 zt. W uchwale nie wskazano kiedy zostala podjeta i w jaki spos6b. Zawarto
w niej jednak zapis ,iz uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia. (uchwata k. 127)

Uchwala nr(...)wlaSciciele lokali w nieruchomosci przy ulicy (...) w M. zatwierdzili plan gospodarczy wspdlnoty na
rok 2012, wysoko$¢ zaliczek na media oraz fundusz remontowy. Zalacznikiem do uchwaly byl plan gospodarczy w
tabelarycznym ujeciu. W uchwale nie wskazano kiedy zostala podjeta i w jaki sposob. Zawarto w niej jednak zapis ,iz
uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia. (uchwala oraz zalacznik k. 125)

Uchwala nr (...)wlaSciciele lokali w nieruchomosci przy ulicy (...) w M. zadecydowali o sposobie doreczania
korespondencji wlaécicielom lokali oraz wyrazili zgode na glosowanie uchwal wlascicieli lokali przez Internet oraz
na doreczanie korespondencji droga elektroniczna. W uchwale nie wskazano kiedy zostala podjeta i w jaki sposob.
(uchwala k. 126)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Zarzuty powoda odnoszace sie do uchwaly nr(...), zdaniem Sadu, nalezy uznac za zasadne.

Podejmowanie przez wlascicieli lokali uchwal zatwierdzajacych sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu wspolnoty badz
zarzadcy jest konsekwencja obowigzywania w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2000
r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) przepisow art. 29 ust. 2, art. 30 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2-3. Stosownie do treéci powyzszych
przepiséw zarzad badz zarzadca ma obowiazek skladaé¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swej dzialalnoéci,
za$ wlaSciciele na zebraniu rocznym dokonuja zatwierdzenia przedmiotowego sprawozdania. Sprawozdanie to
stanowi réwnocze$nie podstawe do udzielenia badz nie zarzadowi wspolnoty badz zarzadcy absolutorium. Podstawe
sporzadzenia przedmiotowego sprawozdania stanowi m.in. prowadzona przez zarzad wspolnoty, stosownie do art.
29 ust. 1 ustawy, ewidencja pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna oraz zaliczek uiszczanych



na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlnej. Sprawozdanie
finansowe stanowi za$ istotng cze$¢ sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu, za$ czesto w praktyce sie do niego ogranicza.
Sprawozdanie finansowe zawiera zbiorcze omoéwienie informacji wynikajacych z ewidencji pozaksiegowej, ktora
winna prowadzi¢ wspdlnota w mys$l przepisu art. 29 ust. 1. Powinno ono zatem zawiera¢ informacje pozwalajgce
wlascicielom na rzeczywista ocene pracy zarzadu badz zarzadcy oraz informacje przydatne do podejmowania decyzji
dotyczacych zarzadu nieruchomo$cia w przyszloSci. Z racji roli jaka pelni, powinno sie zatem charakteryzowac
odpowiednim stopniem szczegblowos$ci. Jego tres¢ powinna umozliwiaé¢ identyfikacje zrodla i wysoko$ci przychodow,
a takze wysokoSci kosztow utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Zdaniem Sadu przedmiotowe sprawozdanie zostalo sporzadzone w sposéb wadliwy, nie pozwalajacy na jego
rzeczywista ocene. W zwigzku z powyzszym uchwale ja zatwierdzajaca nalezy uznal za naruszajacq zasady
prawidlowego zarzadzania i naruszajaca przez to interesy wspolnoty. Jak wykazala przedstawiona przez biegla
z zakresu rachunkowo$ci opinia, w sprawozdaniu pojawiaja sie nieScistoéci, ktére powoduja watpliwoSci co do
dokladnosci czy rzetelno$ci prowadzonej przez zarzad ewidencji. Sprawozdanie finansowe Wspdlnoty za rok 2010
sklada sie z czedci opisowej oraz czeSci tabelarycznej, ktére nie sa ze soba spdjne. Kwoty z czeSci opisowej
wskazane pod poszczegdlnymi pozycjami odpowiadajacymi pozycjom z czeci tabelarycznej nie pokrywaja sie. Rdznice
pomiedzy tymi kwotami sa co prawda niewielkie jednak sam fakt ich istnienia budzi uzasadnione watpliwosci
co do rzetelnoéci sporzadzenia sprawozdania, przez co nie moze ono zdaniem Sadu funkcjonowa¢ w obrocie.
Przy ocenie powyzszych okolicznoéci Sad mial na uwadze w szczegoblnos$ci opinie bieglej sadowej z zakresu
rachunkowosci J. P. (k.160 — 197), ktéra jest osobg posiadajaca odpowiednig w tym zakresie specjalistyczng wiedze i
do$wiadczenie. Z opinii tej jednoznacznie wynika ,iz zatwierdzone uchwalg nr(...)sprawozdanie finansowe wspolnoty
mieszkaniowej za rok 2010 zawiera szereg nieprawidlowo$ci powodujacych bledne ustalenie wysokos$ci przychodéw
i kosztow, nadwyzki przychodéw nad kosztami. Opinia jest w tym zakresie precyzyjna, jasna i nie budzi watpliwo$ci
merytorycznych. Strona pozwana nie przeprowadzila za§ w tym zakresie wystarczajacego przeciwdowodu. Za tego
rodzaju przeciwdowdd z pewnoscia nie sposob uznaé zeznan $wiadka E. T. (k.204 — 207v), ktéra zajmuje sie
ewidencja przychodow i kosztéw wspolnoty. Nie potrafila ona, wyjasni¢ w sposob wystarczajgco precyzyjny réznicy
wynikajacej z czeSci opisowej i tabelarycznej sprawozdania. Wskazala, ze rdéznice sa kwotami tak niewielkimi, ze
niecelowym jest uyjmowanie ich w sprawozdaniu. Podkreslila, ze po ich dodaniu do kwoty wynagrodzen administracji
dadza kwote ujawniong w pozycji sprawozdania Jednocze$nie Swiadek nie potrafila precyzyjnie wskazaé¢ w jakiej
czedci sprawozdania tabelarycznego zostaly ujete przychody za lokal garazowy. Nie jest przy tym dla uznania
sprawozdania za sporzadzone prawidlowo wystarczajace, ze jak wskazala E. T., kazda z pozycji sprawozdania byta
omawiana szczegdtowo na zebraniu wlascicieli. W zebraniach tych, jak wynika z dalszej czeSci zeznan E. T. uczestniczy
niewielka grupa osob- 5-7 os6b, za$ uchwala byla glosowana w procedurze indywidualnego zbierania glosow.
Sprawozdanie winno by¢ zatem na tyle precyzyjne i szczegdtowe, aby dalo sie zweryfikowa¢ pod katem jego rzetelno$ci
i prawidlowosci wyliczen, takze osobom glosujacym w procedurze indywidualnego zbierania gloséw. W sytuacji gdy
szczegdlowe omodwienie pozycji sprawozdania mialo miejsce wylacznie na zebraniu wlascicieli i nie znalazlo wyrazu
w tredci sprawozdania, dokonanie takiej weryfikacji przez wlascicieli glosujgcych indywidualnie nie jest w praktyce
mozliwe.

Zasadne sa roOwniez zarzuty powoda dotyczace braku wyszczegoblnienia w sprawozdaniu kosztéw poniesionych przez
Wspblnote na utrzymanie nieruchomosci wspodlnej i lokali indywidualnych. W szczegblno$ci uwagi te znajduja
odniesienie do kosztow zuzycia energii cieplnej i przygotowania cieplej wody. Jak wynika z okoliczno$ci niniejszej
sprawy, wiladciciele lokali przekazuja Wspdlnocie w formie zaliczek kwoty tytulem pokrycia kosztow ogrzewania
nieruchomoéci wspoélnej oraz lokali indywidualnych. Odbywa sie to na zasadach okre$lonych w ,regulaminie
rozliczania kosztow dostawy energii cieplnej do celéw centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej wspolnoty
mieszkaniowej”, stanowigcym zalacznik do uchwaly nr(...)(k. 35-38). Tymczasem wymaga podkre$lenia, ze jak wynika
z samej tre$ci regulaminu oraz znajdujacych sie w aktach sprawy rozliczen kosztow ogrzewania lokalu powoda,
kazdy z lokali zlokalizowanych w budynku, jest wyposazony w urzadzenia do pomiaru ilo$ci pobranego ciepla, tzw.
cieplomierze. Stad tez w $wietle ustawy prawo energetyczne, a mianowicie w $wietle art. 7 ust. 1 tejze ustawy, kazdy z
wlascicieli tak zorganizowanych lokali, méglby wystepowaé bezposérednio w roli odbiorcy energii w rozumieniu ustawy



prawo energetyczne , ze wzgledu na spelnienie warunkéw technicznych. Wynika to z jednolitoSci instalacji cieplnej
budynku, co oznacza, ze kazdy z lokali ma wyodrebniong z instalacji cieplnej budynku wlasna instalacje grzewcza wraz
z aparatura pomiarowg, zatem kazdy taki lokal posiada techniczne warunki przylaczenia do sieci (patrz uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 roku w sprawie III CZP 28/06, OSNC 2007/3/40). Kosztobw energii cieplnej zuzytych
przez kazdy z lokali w ten sposdb wyposazonych nie sposéb zatem zaliczy¢é do kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspoblng. Instalacja taka jest bowiem bez watpienia czeScia wyodrebnionego lokalu, nie za$ fragmentem jednorodne;j
sieci cieplnej budynku. Jednorodna sieé¢ cieplna jest charakterystyczna dla budynkoéw starszych, w ktérych lokale
nie maja indywidualnych instalacji cieplnych wyposazonych w cieplomierz, za§ pomiar zuzytego ciepla odbywa
sie przy pomocy cieplomierza zainstalowanego na przylaczu budynku i tzw. podzielnikéw kosztéw co. W takich
budynkach nie ma faktycznej mozliwosci zawarcia indywidualnych uméw z wiascicielami poszczegoélnych lokali, a
role bezposéredniego odbiorcy pelni wspolnota, ktoéra dokonuje rozliczenia kosztéw na wszystkich mieszkancoéw na
podstawie wskazan urzadzenia pomiarowego oraz zainstalowanych w lokalach indywidualnych podzielnikoéw kosztéw
co. Koszty zuzycia ciepla w poszczegdlnych lokalach wyposazonych w odrebna instalacje cieplna nie sa wiec kosztami
zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna, do ktérych pobierania i rozliczania upowazniony jest zarzad lub zarzadca wspolnoty
(art. 14). Wylacznie bowiem koszty zarzadu nieruchomos$cig wspdlng, w $wietle regulacji art. 15 ust. 1 ustawy,
podlegaja uiszczaniu w formie zaliczek. Jak wskazal m.in. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 10 marca
2011 roku w sprawie I FSK 423/10 (LEX nr 1095713), Srodki uiszczone z tytulu wplat dokonanych przez wlascicieli
poszczegoblnych lokali na utrzymanie tych lokali - zaplata za media - nie sg zaliczkami w rozumieniu art. 15 ust. 1 ustawy
Z 1994 r. o wlasnoéci lokali. Oznacza to zatem, Ze je$li pomimo wyodrebnienia instalacji cieplnej lokalu, rozliczen
kosztow dostawy energii cieplnej, na podstawie uchwaly wspélnoty, w dalszym ciagu dokonuje zarzad wspoélnoty
(wlasciciele lokali nie majg zawartych odrebnych uméw, a strong umowy jest wspdlnota), czynnos$ci zarzadu w tym
zakresie noszg znamiona $§wiadczenia ustug na rzecz wlascicieli, a nie czynnosci z zakresu zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna. Oplaty uiszczane przez wlascicieli poszczegolnych lokali dzielg sie na oplaty zwigzane z kosztami zarzadu
nieruchomoscia wspo6lna, ktére to koszty zostaly przykladowo wymienione w art. 14 u.w.l., i koszty zwigzane z
utrzymaniem wlasnego lokalu czlonka wspolnoty, o czym mowa w art. 13 ust. 1 u.w.l. Oplatami z tego ostatniego tytulu
sq m.in. oplaty za media zuzywane w poszczegdlnych lokalach. Jesli oplaty z tego tytulu, wobec braku indywidualnych
umo6w wlasceicieli poszezegdlnych lokali z dostawcami mediow, jako umowe zbiorcza zawarla wspolnota, ktéra w tym
przypadku jest jedynie swoistym posrednikiem pomiedzy czlonkami wspoélnoty, a dostawcami mediéw, to nie jest
samodzielnym podmiotem zobowigzanym do ponoszenia kosztéw zuzycia mediow w omawianym zakresie (tak Sad
Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 21 marca 2012 roku w sprawie I Aca 1592/11, LEX nr 1246611). Przychody
i koszty wspolnoty z tytulu zarzadu nieruchomoscia wspélng oddzieli¢c wowczas nalezy od przychodéw i kosztow
zwigzanych z odrebna wlasno$cia lokali, gdyz jak wskazuje sie w judykaturze beda one podlegaé¢ rozliczeniu wedlug
odrebnych zasad. Jak wskazal w wyroku z dnia 11 maja 2011 roku Wojewodzki Sad Administracyjny w Szczecinie
w sprawie I SA/Sz 118/11 (LEX nr 1131781), uiszczanie przez czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej biezacych oplat
(zaliczek) na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspélna nie jest objete przepisami ustawy o podatku od
towar6w i ustug i nie ma podstaw, zeby wspolnota mieszkaniowa wystawiala faktury VAT dokumentujace wplate
zaliczek, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z 1994 r. o wlasnoéci lokali. Natomiast w odniesieniu do wydatkow,
o ktorych mowa w art. 13 ust. 1 ustawy o wilasnoéci lokali , zwiazanych z utrzymaniem poszczegblnych lokali,
ponoszonych m.in. z tytulu zakupu mediéw do tych lokali, znajda zastosowanie przepisy o podatku od towaréw i ustug.
W takiej sytuacji, w zakresie w jakim zarzad wspoélnoty nie dokonuje rozliczen przychodéw i kosztéw zwigzanych
z nieruchomo$cia wspodlng, a rozlicza on koszty zwigzane z utrzymaniem lokali, obowigzuja wspo6lnote zasady
rachunkowosci jak przy rozliczeniach podatkowych, a wiec reguly okreslone w ustawie o rachunkowo$ci i wydanych na
jej podstawie przepisow wykonawczych. W zakresie natomiast rozliczen przychodéw i kosztéw zwiazanych z zarzadem
nieruchomosci wspdlnej wystarczajacym jest prowadzenie ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci
wspolnej, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Rozréznienie to wynika z faktu, ze w sytuacji
kiedy strong umowy z przedsiebiorstwem energetycznym jest sama wspdlnota, rozliczajac koszty mediéw zuzyte na
czesci wspodlnej nieruchomoscei, wspdlnota jest de facto koncowym odbiorca ushugi dostawy ciepla. Nie mozna bowiem
uznad, ze odsprzedaje ona energie samej sobie. W sytuacji za$ kiedy kwestia dotyczy rozliczen z wlaScicielami lokali,
wspolnota jedynie posredniczy w sprzedazy energii, tzn. kupuje energie od dostawcy, a nastepnie odsprzedaje ja



odbiorcy, tj. wlacicielowi lokalu. W zwiazku z powyzszym pomimo braku okreslenia wprost, ze wspdlnota winna
prowadzi¢ odrebne rozliczenia dotyczace zarzadu nieruchomos$cia wspolng i dotyczace poszezegdlnych lokali, taki
obowiazek wylania sie w $wietle analizy systemowej obowigzkéw ,rachunkowych” wspo6lnoty. Roczne sprawozdanie
z dzialalnoS$ci zarzadu, o ktérym mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy, w sytuacji kiedy kosztow zuzycia energii
cieplnej poszczegdlnych lokali nie sposéb zaliczy¢ do kosztow zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng, winno zatem zawierac
rozdzielenie rozliczen ,,zaliczek” i kosztow, tych zwigzanych jak i niezwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wsp6lna.
Rozroéznienie to ma znaczenie nie tylko sprawozdawcze, ale moze rowniez byé istotne z perspektywy dalszych rozliczen
pomiedzy zarzadem wspolnoty a wlascicielami. Na tym gruncie nalezy przej$¢ do omowienia zaliczenia nadwyzki
przychodéw nad kosztami zarzadu nieruchomos$cia wspdélna.

Uchwala (...)Wspoélnota przeznaczyla tego rodzaju nadwyzke na powiekszenie funduszu remontowego. Stosownie do
art. 15 ust. 1 ustawy, na pokrycie kosztéw zarzadu wlasSciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat platne
z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Ust. 2 wskazuje, ze naleznoéci z tytulu kosztow zarzadu moga by¢ dochodzone
w postepowaniu upominawczym bez wzgledu na ich wysoko$¢. Oznacza to, ze dysponentem wszystkich $rodkéw
uiszczonych na rzecz wspélnoty w zwiazku z zarzadem nieruchomoécia wspdlna jest wspoélnota mieszkaniowa.
Niewatpliwie zatem uiszczone z tytulu zaliczek kwoty, jak réwniez wierzytelnosSci wspolnoty o ich zaplate nalezy
kwalifikowaé jako wchodzace w sktad majatku wspoélnoty (o zdolno$ci prawnej i sktadnikach majgtku wspoélnoty
patrz uchwala siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r. III CZP 65/07, OSNC 2008, nr 7-8,
poz. 69). Jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 listopada 2011 roku w sprawie
I Aca 542/11, wierzytelno$¢ obejmujaca nie zaplacone zaliczki nie wygasa z chwila zatwierdzenia sprawozdania
finansowego za dany rok, ani nie przeksztalca sie w wierzytelno$¢é réwng rzeczywiscie poniesionym w danym roku
kosztom zarzadu. Wierzytelno$é ta nalezy do majatku wspolnoty i moze byé dochodzona przez nig na drodze sadowe;.
Nadwyzki z tytutlu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu, takze naleza do majatku wspdlnoty mieszkaniowe;j.
Rozliczenie nadwyzek moze nastapi¢ w rézny sposéb: zwrot wlascicielom, przeznaczenie na fundusz remontowy,
przeznaczenie na koszty zarzadu w nastepnym roku kalendarzowym. Z nadwyzkami mamy jednak do czynienia
wtedy, gdy suma zaliczek przekracza poniesione w danym roku koszty zarzadu. O sposobie rozliczenia nadwyzki z
tytulu zaliczek na koszty zarzadu decyduja wlasciciele, to oni powinni podjaé uchwale okreslajaca sposéb rozliczenia
nadwyzki. Zarzuty powoda dotyczace zaliczenia nadwyzki na poczet funduszu remontowego sa zatem chybione, jednak
nie w catoSci. Jak wskazano we wczeSniejszej czeSci uzasadnienia, zarzad wspolnoty w sprawozdaniu finansowym
blednie nie rozdzielil przychodéw i wydatkow z tytulu zarzadu nieruchomoscia wspoélna oraz przychodow i wydatkow
zwigzanych z obstuga przez Wspdlnote zobowigzan indywidualnych wilascicieli z tytulu oplat za media. W zwigzku
z powyzszym na kwote nadwyzki wskazang w sprawozdaniu sktadajg sie kwoty nadwyzek z tytulu zaliczek z tytulu
zarzadu nieruchomo$cig wspolng, oraz nadwyzka ,zaliczek” z tytuléw indywidualnych (zobowiazania wlascicieli
lokali). W sklad majatku wspolnoty, jak wskazano, wchodza jedynie zaliczki i wierzytelnoSci z tytutu zaliczek na poczet
zarzadu nieruchomoscig wsp6lna. Nie wchodza natomiast do tego majatku zaliczki wlascicieli z tytutu indywidualnych
zobowigzan. Stad tez Wspolnota miala kompetencje do podjecia uchwaly jedynie w zakresie nadwyzki zaliczek na
poczet zarzadu nieruchomoscia wspo6lna. Pozostala nadwyzka, wynikajaca ze zobowigzan indywidualnych wtascicieli
lokali, stanowi wlasno$§¢ wlascicieli lokali i powinna zosta¢ wlascicielom zwrdécona. Wobec braku wyodrebnienia
nadwyzek wynikajacych z zarzadu wspolnego oraz nadwyzek z tytutow indywidualnych, uchwala (...)jest niezgodna
z zasadami wspolzycia spolecznego. Wspodlnota dysponujac laczng kwota tych nadwyzek, czeSciowo zadysponowala
majatkiem indywidualnym wlascicieli, do czego nie posiada uprawnien.

Na zasadzie analogicznej do rozliczenia indywidualnego kosztéw energii cieplnej dla kazdego z lokali, winny
zosta¢ rozliczone réwniez koszty dostaw energii elektrycznej do lokalu garazowego. Lokal ten stanowi bowiem
przedmiot odrebnej wlasnosci 39 oséb (odpis z ksiegi wieczystej k. 128-139). Koszty te nie sa zwigzane zatem z
zarzadem nieruchomo$cia wspo6lng, a maja charakter indywidualny. Jeéli zatem w rozliczeniach pomiedzy dostawca
a wlaécicielami posredniczy wspélnota, fakt ten powinien znalezé swoje odzwierciedlenie w sprawozdaniu pod
odrebna pozycja, niezwigzang z zarzadem nieruchomoscia wspdlna, z tych samych wzgledéw z jakich wyodrebnieniu
podlegaja koszty dostaw energii cieplnej do lokali indywidualnych. W przedmiotowym sprawozdaniu brak wyraznego



wyodrebnienia kosztow dostaw energii elektrycznej do lokalu garazowego, poza wzmianka w czeSci opisowej, ze koszty
te zostaly poniesione przez wlascicieli lokalu.

Niezasadnymi s3 natomiast zarzuty powoda odnoszgce sie do sfinansowania budowy ogrodzenia oddzielajgcego
nieruchomos$é wspoélng od nieruchomosci sgsiedniej oraz montazu wieszakoéw rowerowych. W pierwszej kolejnosci
nalezy wskazaé, ze uchwala (...)w tym zakresie nie zostala przez powoda zaskarzona. Przy tym nie spos6b uznac
powyzszych wydatkoéw jako ukierunkowanych na realizacje intereséw jedynie czeSci mieszkancow. Ogrodzenie
nieruchomosci pelni bowiem rézne funkcje. Zar6wno oddziela nieruchomos$é wsp6lng od nieruchomosci sasiedniej,
ale takze poprawia estetyke i wplywa na zachowanie porzadku na nieruchomo$ci. Nie sposéb zatem uzna¢, ze
shuzy jedynie jednostkom. Podobnie wieszaki rowerowe zostaly zamontowane w wozkowniach przy kazdej z klatek
schodowych. Shuza przy tym nie tylko osobom korzystajacym z rowerdéw, ale i innym uzytkownikom woézkowni.
Korzy$cig jest w tym przypadku poprawa efektywnoéci wykorzystania przestrzeni. Nie ma zatem znaczenia, ze powod
z wieszakow korzystaé nie zamierza. Jednocze$nie, na gruncie niniejszej sprawy, zdaniem Sadu, nic nie stoi na
przeszkodzie sfinansowaniu przez Wspolnote celéw inwestycyjnych z tzw. funduszu remontowego. Jak podkresla sie w
orzecznictwie, to wlaSciciele decydujg uchwalg o przeznaczeniu $érodkéw gromadzonych na funduszu remontowym. W
uchwale tworzacej fundusz remontowy, wlasciciele okreslili, ze $rodki na nim gromadzone moga by¢ przeznaczone na
remonty i inne cele zwigzane z nieruchomos$cia wspdlng. Zakres pojeciowy ,,funduszu remontowego” zostal ustalony
zatem bardzo szeroko i zdaniem Sadu w niniejszym przypadku nie ogranicza sie jedynie do wasko rozumianych
remontéw i modernizacji (por. w tym zakresie wyrok Sadu apelacyjnego w Katowicach z dnia 27 stycznia 2012 roku
w sprawie I ACa 972/11, LEX 1171260).

Reasumujgc, uchwata nr(...)z powyzszych wzgledow podlegala w calo$ci uchyleniu.

Uwagi powyzsze w zakresie braku rozdzielenia w sprawozdaniu kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspoélnag od kosztow
zwigzanych z indywidualna dostawa mediéw znajduja réwniez odniesienie do uchwaly (...), co powoduje konieczno$é
jej uchylenia. Za shuszne przy tym nalezy uznaé argumenty powoda odnoszace sie do zaewidencjonowania czesci
kosztow i przychodow. Czesé spoérod przychodéw i kosztéw zostala zaewidencjonowana pod niewlasciwg pozycja,
przyktadowo koszty eksploatacji wind zaliczono do kosztéw mediéw, podczas gdy z art. 14 ustawy o wlasnosci
lokali wynika wprost zakwalifikowanie tego rodzaju kosztow do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng. Wiasciwie
sporzadzone sprawozdanie, tj. takie ktore pozwala na rzeczywistg ocene prawidtowosci rozliczenia wysoko$ci kosztow
i przychodéw z tytulu zarzadu nieruchomoscia wspo6lna oraz z innych tytuléw, powinno zdaniem Sadu uwzgledniaé
rozréznienie tych kosztow zgodne z tredcig art. 14 i art. 13 ust. 1 ustawy. Zdaniem Sadu jednak nie jest niewlasciwym
pobieranie zaliczek na poczet kosztow zakupu mediéw do indywidualnych lokali. Stosownie do tresSci art. 45a ust.
9-11 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku prawo energetyczne, obowiazki w zakresie rozliczania kosztéw zakupu
energii cieplnej spoczywaja na wlascicielu badz zarzadcy budynku wielolokalowego, czego wyrazem jest przyjety przez
Wspdlnote w drodze uchwaly regulamin.

Odnoszac sie natomiast do kwestii zarzutu nieuzasadnionego poniesienia wydatkéw na blokady parkingowe, nalezy
uznac¢ go za chybiony, gdyz jak wskazywali przestuchani w sprawie $wiadkowie zostaly one umiejscowione ze wzgledu
na potrzebe ograniczania dostepu kierowcoOw w sytuacji zagrozenia spadajacym z dachu $niegiem. Wspoélnota poniosta
z tego tytulu koszty w latach ubieglych, zatem zasadnym jest podejmowanie dzialan, ktére majg na celu ograniczanie
ryzyka niezaplanowanych kosztéw w latach nastepnych. Fakt nieprzewidzenia ich w planie gospodarczym na dany
rok nie powoduje niezasadnoSci ich poniesienia. Plan gospodarczy obejmuje bowiem planowe wydatki i dopuszczalne
sg od niego pewne odstepstwa. Powodowi nie udalo sie zdaniem Sadu jednocze$nie wykazaé, ze blokady parkingowe
zostaly wykonane w celu innym niz podawali §wiadkowie. Niewystarczajace sg w tym zakresie z pewnoécia wykonane
przez niego zdjecia. Nie dokumentuja one bowiem niezgodnego z przeznaczeniem wykorzystywania blokad.

Biorac pod uwage cel jaki pelni sprawozdanie finansowe, zdaniem Sgdu latwo oceni¢ kwestie poprawnos$ci
sporzadzenia planu gospodarczego na rok 2012 podjetego uchwala (...). Z racji faktu, ze na jego podstawie ocenie
podlega pdzniejsze sprawozdanie finansowe, nalezy wskazac, ze planowi gospodarczemu nalezy stawia¢ wymogi
zblizone do sprawozdan finansowych. Plan gospodarczy winien zatem zawierac zestawienie planowanych przychodow



i kosztoéw stalych zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspélng, wykaz planowanych remontéw, modernizacji
czy inwestycji, ich kosztéw oraz zrodet finansowania. Zgodzié sie nalezy rowniez z powodem co do okolicznosci, ze
plan gospodarczy winien zawiera¢ wskazanie wysoko$ci planowanych nalezno$ci i zobowigzan. Powinien by¢ przy
tym spdjny z wczesniej podjetymi uchwalami okreslajacymi planowane na rok gospodarczy wydatki, ich wysoko$é
i zroédlo finansowania. Przedmiotowa uchwala, jak udalo sie wykaza¢ powodowi nie uwzglednia tresci uchwaty(...),
w ktoérej wlasciciele przeznaczyli kwote 15.000 zt na legalizacje badZz ewentualna wymiane wodomierzy. Uchwala
nie zawiera takze wskazania wszystkich kosztéw jakie ponosi Wspoélnota, w szczegoélnoSci nie wskazuje planowanej
wysoko$ci wydatkéw zwigzanych z dostawa mediow do lokalu garazowego. Utrudniong moze sie okazaé zatem ocena
pozniejszego sprawozdania finansowego za dany rok. Ze wzgleddw powyzszych, zdaniem sadu przedmiotowa uchwala,
nie mogta sie ostac.

Jak wskazano we wcze$niejszej czeSci uzasadnienia lokal garazowy stanowi odrebny przedmiot wlasnosci 39 osob.
Osobom tym lacznie przystuguje zatem na zebraniu wlascicieli wspo6lny glos odpowiadajacy relacji powierzchni tego
lokalu do lgcznej powierzchni wszystkich lokali (art. 3 ust. 3). Lokal ten w zadnym razie nie moze by¢ traktowany przez
wspolnote jako cze$é nieruchomosci wspodlnej, zatem zadne decyzje dotyczace tego lokalu nie moga by¢ podejmowane
w formie uchwatl wiascicieli lokali w nieruchomoéci przy ulicy (...) w M.. Decyzje wspélnoty moga bowiem dotyczyé
wylgcznie zarzadu nieruchomoscia wspoélng. Lokal garazowy jest odrebnym lokalem tak jak odrebnymi lokalami sa
wszystkie wyodrebnione lokale mieszkalne, zatem Wspolnota nie byla uprawniona do podjecia uchwaly dotyczacej
reprezentacji wlascicieli tego lokalu. Decyzje taka moga podja¢ wylacznie wlasciciele lokalu garazowego. Zastosowanie
znajduja do nich bowiem przepisy ogolne art. 195 i nast. k.c. Moga oni zatem zgodnie wspoldziala¢ reprezentujac
swdj udzial w nieruchomosci wspoélnej na zebraniach stawiajac sie wspdlnie i oddajac jednomysélnie glos, moga tez
powolaé zarzadce badz pelnomocnika. Podnoszonej przez §wiadka E. T. okolicznoSci, ze uchwala byta de facto forma
zawarcia umowy cywilnoprawnej dotyczacej zarzadu lokalem garazowym przeczy natomiast treS¢ uchwaly, z ktorej
tres$ci wynika wprost zamiar podjecia uchwala Wspoélnoty decyzji z zakresu zarzadu lokalu garazowego. Uchwala nr
(...)jako sprzeczna z prawem i zasadami wspoélzycia spolecznego podlega zatem uchyleniu.

Za sprzeczna z ustawa i podlegajaca uchyleniu nalezy uzna¢ takze uchwale 43/2012 dotyczaca doreczania
korespondencji oraz sposobu dokonywania glosowania nad uchwalami. Uchwala ta stanowi, ze doreczenia
korespondencji ma nastepowa¢ poprzez umieszczenie korespondencji w skrzynce odbiorczej wlasciciela i
umieszczenie przez zarzad o tym fakcie wzmianki w specjalnym protokole. Wskazany sposob doreczenia moze jednak
uniemozliwia¢ realizacje reguly okre$lonej w przepisie art. 32 ust. 1 ustawy, ktéra stanowi, ze o zebraniu nalezy
poinformowaé wlaéciciela co najmniej na tydzien przed zebraniem. Istotnym jest zatem ustalenie daty doreczenia
zawiadomienia konkretnemu wlascicielowi, co moze sie odby¢ jedynie poprzez zlozenie przez niego podpisu pod
konkretna datg sposobu doreczenia prowadzi¢ mogloby do niedopuszczalnego w §wietle ustawy utozsamienia zlozenia
pisma w skrzynce pocztowej z doreczeniem. Podkresli¢ nalezy rowniez, ze ustalenie konkretnej daty doreczenia ma
roéwniez znaczenie z perspektywy regulacji art. 25 ust. 1 ustawy, tj. realizacji uprawnienia do zaskarzenia uchwaly
wspolnoty, na ktére wlasciciel ma 6 tygodni od daty podjecia uchwaly na zebraniu, badZ od dnia powiadomienia
wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W sytuacji utrzymania
w obrocie powyzszej uchwaly ustalenie daty doreczenia mogloby okazaé sie w praktyce niemozliwe.

Podejmowaniu uchwal w drodze glosowania przez Internet w sytuacji braku mozliwo$ci zidentyfikowania osoby
glosujacej jest niedopuszczalne. Uprawnionym do oddania glosu jest bowiem wylacznie wlasciciel lokalu, za$ zarzad
nie ma mozliwosci, bez podjecia odpowiednich §rodkéw, np. stworzenia odpowiednio zabezpieczonego programu
komputerowego, ustalenia czy za poSrednictwem Internetu glosu nie oddala osoba postronna.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz zadna z zaskarzonych uchwal podjetych w 2012 r nie zawiera daty podjecia i
sposobu glosowania nad ta uchwala. Tym samym niemozliwe jest ustalenie z jaka datg uchwala jest podjeta i od kiedy
obowiazuje. W tym zakresie zarzuty powoda rowniez uznac nalezy za uzasadnione.

Stosownie do tresci art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Stosownie za$ do § 2



wskazanego artykulu, do niezbednych kosztéw procesu prowadzonego przez strone osobiécie lub przez pelnomocnika,
ktéry nie jest adwokatem, radca prawnym lub rzecznikiem patentowym, zalicza sie poniesione przez nig koszty
sadowe, koszty przejazdow do sadu strony lub jej pelnomocnika oraz rownowartoéé¢ zarobku utraconego wskutek
stawiennictwa w sadzie. Suma kosztow przejazdéow i rownowarto$¢ utraconego zarobku nie moze przekraczac
wynagrodzenia jednego adwokata wykonujacego zawod w siedzibie sadu procesowego. W niniejszej sprawie powdd
reprezentowal swoje interesy osobiécie zatem przystuguje mu zwrot kosztéw zawierajacych sie w wymienionym w §
2 katalogu.

Powod wskazal ,iz ponibst w niniejszej sprawie koszty sadowe w wysoko$ci 2.298.03 z1, z czego kwote 1.000 z} tytulem
oplaty, za$ pozostala kwote tytulem wydatkow w sprawie. Bylo to wyliczenie na dziefi 7 marca 2013 r. (k.395) Na
date wyrokowania koszty te, zdaniem powoda , wzrosly o kolejne kwoty z tytulu dojazdéow do Sadu na dwie kolejne
rozprawy oraz koszty utraconego wynagrodzenia z tytulu nieobecnos$ci w tych dniach w pracy przez powoda oraz
poniesione koszty sagdowe z tytulu dokonanych w sprawie ogledzin. W ocenie Sadu za uzasadnione zadanie powoda
w zakresie zwrotu kosztéw procesu uzna¢é nalezy zadanie dotyczace zwrotu oplaty sadowej w tacznej kwocie 1.000 zt,
zwrotu poniesionych kosztow z tytulu ogledzin sadowych w kwocie 314,36 zl, kosztéw wydanych kopii dokumentéw
z akt sprawy w kwocie 9 zl, kosztow dojazdu przez powoda na rozprawy w lacznej kwocie 175 zl. Koszty dotyczace
uzyskania przez powoda wypisu z ksiegi wieczystej nie zostaly w zaden sposéb udokumentowane, a poza tym do
akt sprawy zostala dolgczona kopia tego dokumentu. Wykonanie kserokopii dokumentéw, wykonanie fotografii,
koszty wysylki korespondencji nie zostaly wykazane w zadanych kwotach. W zakresie utraconego wynagrodzenia z
tytulu nieobecnoséci w pracy powod podczas wyshuchania przez Sad przyznal, iz w dniach rozprawy korzystal z urlopu
i otrzymywal stosowne wynagrodzenie. Zatem brak jest podstaw, aby pozwany zwracal powodowi zagdana w tym
zakresie kwote. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz powdd nie wykazal zadnym dokumentem, aby uzyskane przez
niego wynagrodzenie w dniach kiedy uczestniczyt w rozprawie bylo nizsze od wynagrodzenia uzyskanego podczas
obecnoéci w pracy i o jakg kwote. Tym samym Sad uwzglednil zadanie powoda jedynie w zakresie kosztow rzeczywiscie
poniesionych w sprawie i nalezycie udokumentowanych.

Nieuiszczonymi w sprawie wydatkami, pokrytymi z sum budzetowych Skarbu Panhstwa w wysoko$ci 4.109,04 zl, Sad
obcigzyl pozwana, stosownie do art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sgdowych w sprawach
cywilnych (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 90, poz. 594 ze zm.) w zw. z art. 83 ust. 2 tejze ustawy



