Sygnatura akt I C 640/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 07-11-2013 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Piotr Jarmundowicz

Protokolant: Blazej L6j

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 07-11-2013 r. we Wroctawiu

sprawy z powbdztwa W. C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...)we W.

o uchylenie uchwat

I. umarza postepowanie co do uchwaly nr (...) z dnia 15 marca 2012r. w sprawie sposobu glosowania;

II. uchyla uchwale nr (...)z dnia 15 marca 2012r. w sprawie zatwierdzenia przedlozonego sprawozdania Zarzadu
Wspolnoty za rok 2011 i udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty oraz uchwale nr (...) w sprawie naliczania
odsetek od nieterminowych wplat naleznosci;

III. koszty procesu wzajemnie znosi.

Sygn. akt: I C 640/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26.04.2012 r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...)we
W.powodka W. C.domagala sie:

1. uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 15.03.2012 r. w sprawie sposobu glosowania,

2. uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 15.03.2012 r. w sprawie zatwierdzenia przedlozonego sprawozdania zarzadu
wspolnoty za rok 2011,

3. uchylenia uchwaly nr (...) w sprawie naliczania odsetek od nieterminowych wplat naleznosci w wysokosSci 20% oraz
sposobu ich rozliczania,

4. zasadzenia od pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zadania powodka podala, ze jest wladcicielkg lokalu w nieruchomosci polozonej we W.przy ul.
(...). W dniu 07.03.2012 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej tej nieruchomosci, o ktérym powddka
nie zostala powiadomiona. Nastepnie w dniu 24.04.2012 r. w siedzibie administracji przy ul. (...)powodce zostaly
udostepnione do wgladu dokumenty z zebrania Wspdlnoty oraz sprawozdania finansowe za rok 2011. Z dokumentéw
tych wynikalo, ze w dniu 15.03.2012 r. odbylo sie zebranie, na ktérym zostaly podjete uchwaly nr (...), (...), (...), (...),
(.., (.., (...). W ocenie powodki uchwala nr (...)w sprawie sposobu glosowania uchwal, podjeta przez wiascicieli
posiadajacych lacznie 56,56 % udzialéw jest niezgodna z przepisami ustawy o wlasnosci lokali (art.23 ust 2). Uchwaly



moga bowiem zapadacé tylko na podstawie gloséw wlascicieli lokali, liczonych wedlug wielkoéci udziatow, a nie zwykla
wiekszoscia gloséw. W przypadku nie uzyskania wiekszosci glosébw nad uchwala na zebraniu, uchwala jest uzupelniana
w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Zgodnie natomiast z tre$cia podjetej uchwaly w takich przypadkach
liczono tylko glosy wlascicieli obecnych na zebraniu i z tych gloséw uzyskano wiekszosé. W ocenie powo6dki uchwata
nr (...)dotyczaca sprawozdania finansowego Wspoélnoty za rok 2011 naruszala zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspo6lng, a sprawozdanie finansowe bylo niezgodne z zapisem art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali. Z
zalacznika do sprawozdania zatytulowanego ,,Koszty funduszu eksploatacyjnego za rok 2011” wynikato, ze w koszty
Wspdlnoty ujete zostaly pozycje dotyczace remontéw biura administracji znajdujacego sie w odrebnym budynku przy
ul. (...)(328,42 z}), koszty dotyczace ustugi informatycznej (348,19 zl), telefonu i internetu (572,31 z1), szafek aktowych
(394,46 zb), artykuléw biurowych (311,73 z1) i r6znych zakupbéw (636,79 z1). Koszty te winny by¢, zdaniem powodki,
ponoszone przez administracje z wynagrodzenia jakie otrzymuje. Wynagrodzenie to w roku 2011 wynioslo 12.696 zl,
co na 1 m ° powierzchni uzytkowej Wspélnoty dato stawke miesieczng w wysokosci 0,71 zk. Kolejna préba niestusznego
obcigzania Wspolnoty byly wydatki zwiazane z kosztami remontéw poniesionych w roku 2011, w kwocie 49.562,09 zl.
Na koszty te skladaly sie m.in. koszty amortyzacji termomodernizacji w kwocie 11.987,72 zl. Na wykonanie docieplenia
budynku Wspdlnota wziela kredyt, ktory splacila w calosci w 2007 r., wydatki na ten cel nie powinny by¢ zatem ujete
w rozliczeniu kosztéw za 2011 r. Kolejna pozycja byly koszty amortyzacji wspolinwestycji, tj. wybudowania w bramie
przejazdowej znajdujacej sie w innej Wspdlnocie (...)lokalu, w ktérym znajduje sie biuro administracji. Inwestycja ta
obcigzala 6 wspdlnot, a jej splata zostala podzielona na pie¢ lat. Ostatnia rata zostala sptacona w 2011 r. Tymczasem
ustawa o wlasno$ci lokali w art. 14 wyraznie wskazuje, co sklada sie na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna i nie
ma tam kosztoéw zwigzanych z wyzej wymienionymi przykladami. Niezgodna z obowigzujacym prawem i naruszajaca
zasady prawidlowego zarzadzania byla takze, w opinii powddki, uchwala nr (...)Jupowazniajaca zarzad do naliczania
odsetek od nieterminowych wplat zaliczek miesiecznych na koszty utrzymania lokalu i nieruchomogci.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu
pozwana zaprzeczyla jakoby powodka nie zostala powiadomiona o zebraniu czlonkéw wspdlnoty. Poniewaz powodka
nie przebywala w lokalu, ktéry znajduje sie w zasobie wspdlnoty i nie podala adresu do korespondencji, zawiadomienie
o zebraniu zostalo wlozone do skrzynki pocztowej powodki przy ul. (...). Dodatkowo o zebraniu powddka zostata
powiadomiona telefonicznie w dniu 12.03.2012 r. Nadto w dniu 09.03.2012 r. na klatce schodowej nieruchomoéci
przy ul. (...)wywieszone zostalo przypomnienie o dacie zebrania. W ocenie pozwanej zadania uchylenia okreslonych w
pozwie uchwal sg bezpodstawne i nie poparte zadnymi dowodami wskazujgcymi, by zostaly one podjete z naruszeniem
obowigzujacej procedury lub z naruszeniem prawa materialnego. Wbrew twierdzeniom powo6dki uchwatla nr (...)nie
narusza obowigzujacych przepisow a wskazuje jedynie, ze dla skutecznoSci uchwaly wystarczajace bedzie podjecie
jej zwykla wiekszoScia glosdow, przy czym chodzi o wiekszo$¢é przy uwzglednieniu udzialéw w nieruchomosci
poszczegolnych czlonkdéw obecnych na zebraniu a nie, jak sugeruje powddka, wiekszo$¢ oséb obecnych na zebraniu. W
odniesieniu do uchwaly nr (...)strona pozwana wskazala, ze zgodnie z zawarta przez nia ze Wspo6lnota Mieszkaniowa
(...), umowa z dnia 10.07.2006 r. 0 wspdlnym przedsiewzieciu pozwana wspdlnota zobowigzala sie wspohuczestniczyé
w poniesieniu nakladéw na realizacje inwestycji majacej na celu stworzenie pomieszczen biurowych dla umawiajacych
sie wspolnot, a nastepnie w partycypowaniu w kosztach utrzymania tego biura w wymiarze 1/6. Przedlozone do
zaakceptowania sprawozdanie w pelni uwzglednia opisana sytuacje, a wszystkie przypadajace na pozwang wspolnote
koszty wynikajg z faktycznie poniesionych nakladow i kosztéow z uwzglednieniem 1/6 udzialu w nich wspoélnoty
mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...). Nie znajduja w ocenie pozwanej uzasadnienia twierdzenia powodki o
nieprawidlowo$ciach w rozliczeniu nakladéw na remonty. Zgodnie z zasadami obowigzujacymi w ksiegowosci splata
kredytu nie moze by¢ utozsamiana z amortyzacja, ktéra winna by¢ dokonywana zgodnie z obowiazujacymi przepisami.
Sprawozdanie uwzglednialo w sposéb prawidlowy fakt dokonywania odpiséw amortyzacyjnych, w tym odpisow
zwigzanych z partycypacja wspdlnoty w kosztach utrzymania pomieszczen biurowych zgodnie z powolana umowa
z dnia 10.07.2012 r. Réwniez uchwala nr 6 w ocenie pozwanej nie naruszala prawa. Uchwala ta ustalala odsetki

umowne od nieterminowych platnosci w wysokosci nie naruszajacej dyspozycji art. 359 § 2 ' k.c. i miala na celu
zdyscyplinowanie wlascicieli lokali do terminowego dokonywania platnoSci. Analiza konta powodki wskazuje, ze



to ona opdznia sie z platno$ciami na rzecz wspolnoty i najprawdopodobniej, obawiajac sie konsekwencji takiego
postepowania, uwaza, ze uchwalona wysoko$¢ odsetek moze stanowié uciazliwa sankcje.

W piSmie procesowym z dnia 24.09.2012 r. pow6dka podtrzymala swoje stanowisko, a nadto wskazala, ze powolana
przez pozwanga umowa z dnia 10.07.2006 r. nie moze by¢ wystarczajacg podstawa do partycypowania w kosztach
inwestycji dotyczacej pomieszczen biurowych w innej wspdlnocie mieszkaniowej albowiem brak bylo umocowania
zarzadu do zawarcia tej umowy, ktorej zakres przekraczal zwykly zarzad.

W piémie procesowym z dnia 04.10.2012 r. pozwana wskazala, ze w dniu 17.09.2012 r. Sad Okregowy I Wydzial
Cywilny we Wroclawiu wydal w sprawie I C 584/12 wyrok uchylajacy uchwale nr (...). Po zapoznaniu sie z
uzasadnieniem wyroku pozwana odstapila od wnoszenia apelacji, i uznata, ze dalsze postepowanie w niniejszej
sprawie, a dotyczace uchwaly nr (...)jest zbedne. W pozostalym zakresie pozwana podtrzymala w calo$ci swoje
stanowisko a dodatkowo wskazala, iz zakwestionowana przez powdédke umowa z dnia 10.07.2006 r. zostala zawarta
na podstawie uchwaly nr (...)o wyrazeniu zgody na zabudowe bramy przejazdowej polozonej pomiedzy klatkami
schodowymi wspolnot mieszkaniowych nieruchomosci (...)i (...)oraz uchwaly nr (...) w sprawie zasad korzystania z
pomieszczen biurowych i ponoszenia kosztéw zwigzanych z biezaca eksploatacja po zakonczeniu inwestycji.

W pi$mie procesowym z dnia 29.10.2012 r. oraz z dnia 20.11.2012 r. powodka, powolujac sie na orzeczenia
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego oraz Sadu Najwyzszego podniosla, ze Wspoblnota Mieszkaniowa
(...)potozonej przy ul. (...)Jwe W.nie byla uprawniona do ujecia w sprawozdaniu finansowym za rok 2011 odpisow
amortyzacyjnych inwestycji termomodernizacji zrealizowanej w 2007 r. oraz wspélinwestycji majacej na celu
stworzenie pomieszczen biurowych dla Wspolnot Mieszkaniowych nr (...)we W., gdyz prawo to przysluguje
wlascicielom poszczegélnych wyodrebnionych lokali. Oznaczalo to zdaniem powddki, ze sprawozdanie zostalo
sporzadzone nierzetelnie i sprzecznie z obowigzujacymi przepisami prawa, a konsekwencji nie powinno ono zostac
zatwierdzone, a zarzad wspoélnoty nie powinien uzyska¢ absolutorium.

Pozwana w pi$mie procesowym z dnia 12.11.2012 r. podniosla, iz w §wietle wymogéw wynikajacych z przepisow
ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych oraz ustawy o rachunkowos$ci sprawozdanie finansowe za rok
2011 zostalo sporzadzone poprawnie. Dotyczylo to zwlaszcza rozliczenia kosztéw ocieplenia budynku oraz nakladéw
na wspdlng inwestycje stanowiaca biuro administracji wspdlnot mieszkaniowych. Ponadto pozwana zgodnie z
obowigzujacym przepisami prowadzi plan kont oraz sklada coroczne sprawozdania do Urzedu Skarbowego, ktéry
nigdy nie zakwestionowat prawidlowosci dokonanych rozliczen.

Na rozprawie z dnia 07.11.2013 r. powddka cofnela powddztwo w zakresie zaskarzenia uchwaly nr (...) podtrzymujac
je w pozostalej czesci. Strona pozwana nie zglosita sprzeciwu co do cze$ciowego cofniecia powodztwa.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny

Powodka W. C.jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku we W., przy ul. (...)oraz czlonkiem
powstalej w w/w nieruchomos$ci Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

Na podstawie umowy zawartej w dniu 22.10.2008 r. Wspélnota Mieszkaniowa (...)potozonej przy ul. (...)we
W.powierzyla S. R.§wiadczenie na jej rzecz uslug w zakresie zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna na czas
nieokreslony. Zgodnie z § 6 wynagrodzenie zarzadcy z tytulu zarzadzenia nieruchomoécia bylo platne do 10 dnia
kazdego miesigca zgodnie z wystawionym przez niego rachunkiem.

Dowéd:
- umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wspolng — k. 230 — 231,

W dniu 14.06.2005 r. strona pozwana zawarla z (...) sp. z o.o.umowe nr (...), w ktdrej zlecila jej wykonanie termoizolacji
budynku przy ul. (...). Warto§¢ umowy opisana w § 4 wyniosta 125 674,76 zk.



Prace opisane w umowie zakonczono w grudniu 2005 roku i amortyzowano je od roku 2006 wg stawki 10% z
przyjeciem 10 letniego okresu splaty kredytu. Umowa sfinansowana zostala z kredytu otrzymanego w maju 2005 roku
w kwocie 109.200,00 zl z oprocentowaniem 8,58 % oraz premii termomodernizacyjnej otrzymanej z Banku (...) w
kwocie 27.300,00. Splata kredytu rozpoczela sie w grudniu 2005 roku i zakonczyla 31.10.2008 r. Kredyt i odsetki
splacono ze Srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym i nadwyzki z funduszu eksploatacji przeznaczonej
zgodnie z uchwala na powyzszy cel. Dokonujgc takich operacji ksiegowych przyjeto definicje $rodka trwalego zawarta
w art. 3 ust. 1 pkt 15 ustawy o rachunkowo$ci.

Dowéd:
- umowa z dnia 14.06.2005r1. — k. 225 - 229,
- opinia bieglego sadowego z zakresu rachunkowos$ci mgr inz. H. J. (1) — k. 173 - 192, 241 - 244,

W dniu 22.06.2006 r. czlonkowie pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej podjeli uchwale nr (...), w ktorej wyrazili
zgode na udzial w kosztach wykonania, na podstawie decyzji Prezydenta W.nr (...)z dnia 17.03.2006 r., zabudowy
bramy przejazdowej polozonej pomiedzy klatkami schodowymi wspdlnot mieszkaniowych nieruchomoéci (...)i (...).
Oszacowana w uchwale warto$c¢ prac wynosila 50 000 z. W uchwale nr (...) wlaéciciele lokali udzielili pelnomocnictwa
zarzadowi wspdlnoty do zawarcia umowy z zarzadem wspoélnoty nieruchomoéci (...)w sprawie zasad korzystania z
pomieszczen biurowych i ponoszenia kosztow zwigzanych z biezaca eksploatacja po zakonczeniu inwestycji.

W zebraniu uczestniczyto 19 z 33 wlaScicieli mieszan, w tym powodka W. C.. Uchwaly zostaly przyjete wiekszoScia
glosow. Powddka glosowata przeciw ich przyjeciu.

Dowod:

- protokol z zebrania wspolnoty z dnia 22.06.2006 r. z kartami do glosowania — k. 59 - 79,

- zeznania $wiadka S. R. — e protokdl z dnia 25.10.2012 1. 15:14 — 31:19,

- zeznania $wiadka T. S. — e protokét z dnia 25.10.2012 1. 31:20 — 40:59,

- zeznania powodki W.M.W. C.— e protokoét z dnia 07.11.2013 r. — 02:33 — 16:43,

- zeznania przedstawiciela strony pozwanej L. Z. — e protokoél z dnia 07.11.2013 r. 16:44 — 33:29,
- zeznania przedstawiciela strony pozwanej A. S. — e protokol z dnia 07.11.2013 r. 33:29 — 42:57,
- decyzjanr (...) — k. 232,

- decyzja z dnia (...) — k. 233,

W dniu 10.07.2006 r. we W.pomiedzy Wspolnotg Mieszkaniowa (...)we W.(reprezentowang przez Zarzad) oraz
Wspolnota Mieszkaniowa (...)we W.(reprezentowana przez Zarzad), w oparciu o podjete uprzednio przez wlascicieli
lokali w/w wspolnot mieszkaniowych uchwaly, zostala zawarta umowa o wspdlnym przedsiewzieciu inwestycyjnym,
ktorej przedmiotem byl udzial w kosztach wykonania zadania inwestycyjnego realizowanego na podstawie decyzji
Prezydenta Miasta W.nr (...)z dnia 17.03.2006 r. dotyczacego zabudowy bramy przejazdowej polozonej pomiedzy
Wspo6lnota Mieszkaniowg (...), a (...)Jwe W.z przeznaczeniem na cele biurowe Wspo6lnot Mieszkaniowych (...)(...)we
W.. W § 3 umowy stwierdzono, ze stosownie do podjetych uchwal wlasciciele lokali Wspdélnoty Mieszkaniowej
(...)we W.wyrazili zgode na pokrycie 1/6 ogdtu nakltadéw na w/w inwestycje na wspolne potrzeby biurowe Wspolnot
Mieszkaniowych (...) (...)we W.. Umowa w § 9 przewidywala takze, ze Wspélnota Mieszkaniowa (...)we W.na mocy
§ 1 pkt 2 umowy miala prawo do korzystania z pomieszczen biurowych na cele okreSlone przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali i ponosi¢ miala wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej zwigzane z biezaca



eksploatacjg, wynoszace 1/6 udokumentowanych wydatkéw dotyczacych Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)we W.w my$1
przepisow art. 14 pkt 1 - 5 w zwiazku z art. 12 ust. 1, 2 i 3 ustawy o wlasnoéci lokali.

Inwestycja polegajaca na zabudowie bramy przejazdowej przy ul. (...) zostala zakoniczona i przyjeta na stan dnia
02 10.2006 r. Warto$¢é tego przedsiewziecia, w ktérym uczestniczylo sze$¢ wspolnot, wyniosta ogbdlem 57.159,79
z}. Odpowiednio cze$¢ przypadajaca na strone pozwana wyniosta 1/6 tj. 9.526,63 zl. Calos$é przedsiewziecia zostala
sfinansowana ze Srodkéw wlasnych na rachunku bankowym funduszu remontowego. Przyjeto stawke amortyzacji 20
%, czyli okres umorzenia ekonomicznej warto$ci wyniost 5 lat.

Dowéd:
- umowa o wspolnym przedsiewzieciu inwestycyjnym z dnia 27.06.2006 r., k. 25 - 27,
- opinia bieglego sadowego z zakresu rachunkowos$ci mgr inz. H. J. (1) — k. 173 - 192, 241 - 244,

W dniu 05.02.2012 1. S. R. umiescil w skrzynce pocztowej powodki zawiadomienie o zebraniu czlonkéw wspdlnoty na
dzien 15.03.2012 r. Przedmiotem zebrania mialo by¢ przyjecie sprawozdania zarzadu za rok 2011, udzielenie zarzadowi
absolutorium i zatwierdzenie rocznego planu gospodarczego na rok 2012. Do zawiadomienia dolaczone byly projekty
nastepujacych uchwat:

- nr (...) w sprawie sposobu glosowania,

- nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania wspoélnoty,

- nr (...)w sprawie zatwierdzenia planu rzeczowo finansowego na rok 2012,

- nr (...) w sprawie zatwierdzenia zaproponowanego przez zarzad planu gospodarczego na rok 2012r.,

- nr (...) w sprawie przeznaczenia nadwyzki wplaconych zaliczek nad wydatkami za 2011r. na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomoéci wspélnej,

- nr (...)w sprawie naliczenia odsetek od nieterminowych wplat naleznoSci,

-nr (...) w sprawie upowaznienia zarzadu do wszczecia procedury windykacyjnej w stosunku do wlaécicieli zalegajacych
z oplatami.

Zawiadomienie o zebraniu umieszczono takze wewnatrz klatki schodowej. W dniu 12.03.2012 r. S. R. w rozmowie
telefonicznej z powddka przypomnial jej takze o zebraniu wspdlnoty.

Dowod:

- zawiadomienie z dnia 05.02.2012 . — k. 18,

- pokwitowanie odbioru zawiadomienia — k. 19,

- ogloszenie z dnia 09/03/2012 r. — k. 20,

- zeznania powodki W. — e protokol z dnia 07.11.2013 . — 02:33 — 16:43,

- zeznania przedstawiciela strony pozwanej L. Z. — e protokét z dnia 07.11.2013 1. 16:44 — 33:29,
- zeznania przedstawiciela strony pozwanej A. S. — e protokol z dnia 07.11.2013 1. 33:29 — 42:57,

W dniu 27.02.2012 r. sporzadzono sprawozdanie finansowe wspolnoty mieszkaniowej przy ul. (...) obejmujace takze
koszty funduszu eksploatacyjnego.



W kosztach funduszu eksploatacyjnego za rok 2011r. uwzgledniono nastepujace wydatki: wynagrodzenie dozorcy i
hydraulika w kwocie 8 730,71 zl, ustuga bankowa w kwocie 1376,33 zl, usluga informatyczna w kwocie 348,19zl,
wymiana plytek przy wejéciu do biura administracji w kwocie 328,42 zl, telefon + interent w kwocie 572,31 zl, szafki
aktowe w kwocie 394,46 zl, r6zne zakupy w kwocie 636,79 zl, artykuly biurowe w kwocie 311,73 zl, oplaty pocztowe
w kwocie 48,80 zl oraz ustuga prawna w kwocie 206,41 zt.

Poniesione przez wspoélnote koszty remontéw w 2011r wyniosly 49 562,09 zl, koszty z tytulu administrowania wyniosty
12 696 zk.

Ksiegowo$¢ strony pozwanej w okresie 01.01.2011 - 31.12.2011 nie byla prowadzona prawidlowo. Pozwana wspolnota
przyjela za podstawe jej prowadzenia przepisy ustawy o rachunkowosci, positkujgc sie pojeciami jak dla jednostek
gospodarczych prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza, gdzie istotna kategoria ekonomiczng jest pojecie kosztu
uzyskania przychodu (gléwnie kosztéw amortyzacji srodkéw trwatych).

Samo rozliczenie inwestycji termoizolacji oraz zabudowy bramy przejazdowej przy ul. (...), zaewidencjonowanie
i okreslenie stopy amortyzacji przyjetych $rodkow trwalych przeprowadzono prawidlowo, jednak dalszy sposéb
kwalifikacji kosztow umorzenia byl nieprawidlowy. Koszty te zostaly ujete dwukrotnie - raz jako skladnik rozchodu
Srodkoéw zgromadzonych na funduszu remontowym i ponownie jako koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng. Miato
to wplyw na wysoko$¢ réznicy miedzy przychodami wspdlnoty i kosztami zarzadu nieruchomoscia wspoélng, wykazano
bowiem nadwyzke przychodéw nad kosztami w kwocie 195,12 zl. Najwieksza warto$ciowo pozycja kosztow byly
koszty remontéw (49.562,09 zl), ktére powinny obciazac i rozlicza¢ tylko Srodki zgromadzone na koncie funduszu
remontowego. Prezentacja sprawozdania finansowego wspolnoty powinna obejmowac szczegélowe rozliczenie
przychodéw w odniesieniu do odpowiadajacych im kosztow. I tak, przychody z zaliczek w czeSci przeznaczonej na
eksploatacje, powinny by¢ rozliczone kosztami eksploatacji (np. kosztami §wiadczenn dostarczonych do lokali na
potrzeby indywidualnych wlascicieli, kosztami dostawy wody i odprowadzenia Sciekow, energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania i podgrzania wody i wywozu odpad6w). Natomiast przychody z zaliczek w czeSci przypadajace;j
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng powinny byé rozliczone kosztami zarzadu. Natomiast wplaty na fundusz
remontowy rozliczone powinny by¢ kosztami remontéw i ewentualnych inwestycji. Sprawozdanie finansowe z dnia
27.02.2012r. nie spelniato powolanych wyzej standardow i znieksztalcalo faktyczny obraz dysponowania pieniedzmi
wlascicieli lokali.

Dowéd:

- sprawozdanie finansowe — k. 28, 108,

- przepltywy $rodkéw pienieznych — k. 109,

- koszty zarzadu nieruchomo$cig wspélna — k. 110,

- stan rozrachunkoéw na dzien 21.12.2011r. — k. 111,

- koszty funduszu eksploatacyjnego — k. 112,

- koszty remontow — k. 113, 211,

- rozliczenie — k. 114,

- koszty funduszu eksploatacyjnego — k. 29,

- opinia bieglego sadowego z zakresu rachunkowos$ci mgr inz. H. J. (1)., k. 173 - 192, 241 - 244,

- zarzadzenie nr (...) w sprawie wprowadzenia planu kont — k. 104 - 105,



- plan kont — k. 106 - 107,

- zestawienie kosztow — k. 210,

- polecenia ksiegowe — 212,

- rachunki i faktury VAT — k. 213 — 224,

Powodka W. C. pelni funkcje Dyrektora biura (...) sp. z o.0., ktora to jest zarzadca wspoélnoty mieszkaniowej
przy ul. (...). Na dzieh 15.03.2012 r. wspolnota mieszkaniowa réwniez zorganizowala zebranie, na ktérym, z racji
pelionej funkcji, uczestniczyta takze powodka. Z tego powodu powddka nie mogta by¢ obecna na zebraniu wspolnoty
mieszkaniowej przy ul. (...).

Dowod:

- umowa o zarzadzenie nieruchomo$cig z dnia 23.03.2005 r. — k. 50 - 52,
- zawiadomienie o zebraniu wspoélnoty z dnia 01.03.2012 1. — k. 53,

- protokot z zebrania wspoélnoty — k. 54 - 55,

- zeznania powodki W. — e protokél z dnia 07.11.2013 r. — 02:33 — 16:43,

Na zebraniu wiascicieli lokali pozwanej wspoélnoty, ktore odbylo sie w dniu 15.03.2012 r. stawilo sie 18 czlonkéw
wspolnoty reprezentujacych 56,56 %. Na zebraniu podjeto m.in. nastepujace uchwaly:

-nr (...), w ktorej wiekszo$cia 56,56 % glosow przyjeto, ze uchwaly beda glosowane wiekszosScia glosow,

-nr (...) w ktorej wiekszo$cia 56,56 % glosow przyjeto sprawozdanie zarzadu wspolnoty za rok 2011r. i udzielono mu
absolutorium,

-nr (...), wktorej w § 1 upowazniono zarzad do naliczania odsetek w wysokoSci 20 % w skali roku od nieterminowych
wplat zaliczek miesiecznych na koszty utrzymania lokalu i nieruchomosci wspolnej, po zawiadomieniu ustnym lub
pisemnym wlasciciela lokalu o zadluzenia. W § 2 upowazniono zarzad do naliczenia, w szczeg6lnych przypadkach
(dlugotrwata choroba, nieszcze$liwy wypadek) odsetek ustawowych zamiast odsetek w wysokoSci 20 % od
nieterminowych wplat zaliczek. W § 3 uchwalono, ze odsetki nalezy wplacaé¢ na fundusz remontowy jako pozostale
przychody funduszu, natomiast w § 4 wskazano, ze z dokonanych wplat w pierwszej kolejnoéci nalezy pokrywac
naliczone odsetki. Zgodnie natomiast z § 5 uchwala miata wej$¢ w zycie z dniem jej uchwalenia z moca obowigzujaca
od dnia 15.03.2012r.

Za przyjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele reprezentujacy 51,20 % udzialéw w nieruchomosci wspoélne;.
Dowod:

- lista obecnosci — k. 21,

- uchwata nr (...) wraz z listg glosujacych — k. 22,

- uchwata nr (...) wraz z lista glosujacych — k. 23,

- uchwatla nr(...) wraz z lista glosujacych — k. 24,

W pi$mie z dnia 20.04.2012 r. strona pozwana wezwala powodke do zaplaty kwoty 1214,01 z} z tytulu zaleglych
zaliczek na koszty zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng oraz kosztow utrzymania nalezgcego do niej lokalu nr (...).



Zastrzezono, ze w przypadku nieuregulowania powyzszej kwoty, sprawa zostanie skierowana na droge postepowania
sadowego.

Dowod:
- ostateczne wezwanie do zaplaty — k. 30

Opisany wyzej stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéow przedlozonych przez strony, w szczegolno$ci
zawiadomienia z dnia 05.02.2012 r. wraz z potwierdzeniem odbioru, ogloszenia z dnia 09.03.2012 r., listy obecno$ci
wlasciciel lokali wspolnoty mieszkaniowej, uchwal podjetych na zebraniu w dniu 15.03.2012 r., ktére stanowily o
sposobie zawiadamiania czlonkéw wspolnoty o zebraniu, zorganizowania zebrania wspo6lnoty na dzien 15.03.2012
r. i 0s6b w nich uczestniczacych, tresci podejmowanych uchwal oraz wynikow glosowan. Umowa z dnia 10.07.2006
r., wraz z decyzjami oraz uchwalami podjetymi w 2006 roku daly dow6d na okoliczno$ci zwigzane z inwestycjami
pozwanej wspoOlnoty w zakresie ocieplenia budynku oraz wybudowania w bramie przejazdowej pomieszczenia z
przeznaczeniem na cele administracyjne wspolnoty oraz kosztow z tym zwigzanych. Sprawozdanie finansowe wraz z
zalgcznikami, umowa z dnia 14.06.2005 r. rachunki i faktury VAT oraz potwierdzenia ksiegowania stanowily z kolei
o sposobie prowadzenia ksiegowo$ci u strony pozwane;.

Sad w zakresie oceny dokumentacji ksiegowej strony pozwanej skorzystal z opinii bieglego sagdowego z zakresu
rachunkowos$ci mgr inz. H. J. (1) oceniajac jg jako pelna, rzetelng i logiczng oraz udzielajaca odpowiedzi na zawarte
w postanowieniu z dnia 13.02.2013 r. pytania.

W ustaleniu stanu faktycznego istotne byly takze zeznania stron oraz zawnioskowanych przez nich §wiadkéw S. R.oraz
T. S.. Sad w calo$ci dal wiare relacji S. R.oraz stronom, poniewaz wzajemnie sie potwierdzaly i uzupekialy, zostaly
one takze potwierdzone w tresci dolaczonych do sprawy dokumentéw. Sad nie mogt jednak daé¢ wiary zeznaniom T.
S.poniewaz jej relacja byla sprzeczna z tym, co w opinii z dnia 22.04.2013 r. w zakresie oceny dokumentacji ksiegowej
wskazala biegla H. J. (1).

W tak ustalonym stanie faktycznym Saqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo, po jego ograniczeniu przez powoddke w zakresie uchwaly nr (...)i uznaniu powodztwa przez strone
pozwang w zakresie uchwaly nr (...) bylo uzasadnione w calo$ci.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspdélna lub w inny spos6b narusza jego interesy (ust. 1). Powddztwo, o ktorym mowa
wyzej, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

Strona pozwana nie kwestionowala w rozpoznawanej sprawie czynnej legitymacji procesowej powodki, jako
wlaéciciela lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku we W., przy ul. (...). Bezsporne bylo takze, ze powddka, wnoszac
pozew w niniejszej sprawie zachowala przewidziany w art. 25 ust. 1a ustawy 6-tygodniowy termin do zaskarzenia
podjetych, na zebraniu wlascicieli lokali pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 15.03.2012 r. uchwal.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze na rozprawie w dniu 07.11.2013r. powddka o$wiadczyla, ze cofa powodztwo
w zakresie zaskarzenia uchwaly nr (...) i na cofniecie to zgode wyrazila strona pozwana. Zgodnie z art. 203 § 1 k.p.c.
pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem polaczone
jest zrzeczenie sie roszczenia - az do wydania wyroku. Tre$¢ art. 355 § 1 k.p.c. stanowi natomiast, ze Sad wydaje
postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powdd cofnal ze skutkiem prawnym pozew lub jezeli wydanie wyroku
stalo sie z innych przyczyn zbedne lub niedopuszczalne. Biorac pod uwage, ze w niniejszej sprawie nie ujawnily
sie okoliczno$ci, ktére uzasadnialyby twierdzenie, ze cofniecie pozwu w zakresie zaskarzenia uchwaly nr (...) jest



niedopuszczalne, Sad na podstawie powolanych wyzej przepisow w pkt. I wyroku umorzyt postepowanie w tym
zakresie.

Odnoszac sie do zaskarzonej uchwaly nr (...), w ktorej wspoélnota przyjela sprawozdanie zarzadu za rok 2011 oraz
udzielila mu absolutorium, racje ma powddka, ze sprawozdanie to nie jest prawidlowe ani tez zgodne z przepisem
art. 14 u.o.w.l.

Podkresli¢ nalezy w sprawozdanie, o ktorym mowa w art. 30 ust. 2 pkt 3 u.o.w.l. bez watpienia powinno pochodzi¢
od zarzadu wspdlnoty, obejmowaé rok kalendarzowy i zawieraé¢ dane dotyczace nieruchomosci wspdlnej, tj. m.in.
wysoko$¢ pobranych od wlascicieli zaliczek na poczet zarzadu nieruchomos$cig wspolng oraz wielkos§é faktycznie
wydatkowanych przez zarzad na ten cel srodkéw. Ma ono za zadanie opisaé relacje m.in. w zakresie ile Srodkow
finansowych w danym roku wplynelo na konto wspoélnoty, ile srodkow wydatkowano, ile Srodkéw zostato do dyspozycji
wspolnoty itp. Zgodnie natomiast z art. 29 ust. 1 u.0.w.l. zarzad jest obowigzany prowadzi¢ ewidencje pozaksiegowa
kosztow zarzadu nieruchomog$cia wspblna oraz zaliczek na pokrycie tych kosztow. Zawartos$é ewidencji ksiegowej oraz
sprawozdania z jej dzialalno$ci powinny odpowiada¢ przedmiotowej ewidencji pozaksiegowe;j.

Wyjaéni¢ nalezy dalej, ze uchwala nr (...) zatwierdzila m.in. poniesione przez zarzad pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej wydatki (w wysokoSci 1/6) na laczne koszty utrzymania zarzadcy Swiadczacego na rzecz wspolnoty
ushugi z zakresu zarzadzania nieruchomoscia wspdlna (koszty wymiany plytek, ustugi informatycznej, telefonu,
internetu, szafek aktowych, artykuléw biurowych i innych zakup6ow). Faktem jest strona pozwana przedstawila z
jakiego tytutu wynikaja kwestionowane wydatki oraz przedlozyla szereg faktur VAT i rachunkéw dokumentujacych ich
wysoko$¢é. Powolala sie takze w tym zakresie na umowe zawarta w dniu 10.07.2006 r. na podstawie waznych uchwat
wlascicieli lokali pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej z sasiadujaca Wsp6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...), w zakresie
wspoblnej inwestycji polegajacej na zabudowaniu bramy przejazdowej poloznej pomiedzy Wspoblnotg Mieszkaniowa
ul. (...), a Wspodlnota Mieszkaniowa ul. (...), z przeznaczeniem na cele biurowe wszystkich Wspolnot Mieszkaniowych
zlokalizowanych przy ul. (...). W umowie tej obie wspoélnoty rozparcelowaly wydatki na wybudowanie i utrzymanie
biura tegoz zarzadcy.

Z okolicznos$ci faktycznych niniejszej sprawy wynika takze, ze pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa miesci sie w
bezposrednim sasiedztwie Wspoélnoty Mieszkaniowej utworzonej przez wlascicieli lokali budynku przy ul. (...),
natomiast zarzad nieruchomo$ciami wspélnymi nalezacymi do tych wspélnot, powierzony zostal — w rozumieniu i na
podstawie art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali — jednej osobie — S. R..

Nalezy podkredli¢ jednak, ze zgodnie z art. 14 u.o.w.l. na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng skladajg sie w
szczegoblnoscei:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wtascicieli
poszczegoblnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci,
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

W ocenie Sadu zaskarzona uchwata nr (...) musi zosta¢ wyeliminowana z obrotu z uwagi na jej niezgodno$é¢ z
przepisami prawa. Na wstepie nalezy zauwazy¢, iz z kosztow funduszu eksploatacyjnego za rok 2011 wynika, ze
czlonkowie wspolnoty zostali obciazeni kosztami m.in. wymiany plytek przy wejéciu do biura administracji, telefonu
i Internetu, szafek aktowych, réznych zakupdw, artykuléw biurowych, czy uslug prawnych i oplat pocztowych. W
ocenie Sadu tego rodzaju wydatki zarzadcy winny by¢ sfinansowane z wynagrodzenia uzyskiwanego przez zarzadce,



i nie moga stanowi¢ dodatkowego obcigzenia wlascicieli. Ponadto strona pozwana nie wykazala na jakiej podstawie
wlaéciciele lokali mieli zosta¢ obcigzeniu kosztami wymiany plytek przy wejSciu do nieruchomosci, ktorej nie sa
wspoétwlascicielami. Z tego wzgledu nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powodki, iz zaskarzona uchwala narusza
obowiazujace przepisy prawa. Ponadto w $lad za opinia bieglego sadowego z zakresu rachunkowoSci mgr inz.
H. J. (1)nalezy zauwazy¢, ze ksiegowo$é prowadzona przez pozwana w okresie 01.01.2011 - 31.12.2011 nie byla
prowadzona prawidlowo. Co do zasady pozwana przyjela przepisy ustawy o rachunkowos$ci, posiltkujac sie pojeciami
jak dla jednostek gospodarczych prowadzacych dzialalno$§¢ gospodarcza, gdzie istotna kategoria ekonomiczng
jest pojecie kosztu uzyskania przychodu (glownie kosztow amortyzacji Srodkow trwalych). Biegla stwierdzila,
ze samo rozliczenie inwestycji, zaewidencjonowanie i okreSlenie stopy amortyzacji przyjetych érodkéw trwalych
przeprowadzono prawidlowo, jednak dalszy sposéb kwalifikacji kosztéw umorzenia byl nieprawidlowy. Koszty te,
zdaniem bieglej, zostaly ujete dwukrotnie - raz jako skladnik rozchodu $rodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym i ponownie jako koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng. Mialo to wplyw na wysoko$¢ réznicy miedzy
przychodami wspdlnoty i kosztami zarzadu nieruchomo$cig wspdlna, wykazano bowiem nadwyzke przychodéw nad
kosztami w kwocie 195,12 zl a najwieksza warto$ciowo pozycja kosztdw sa koszty remontow (49.562,09z1), ktdre
powinny obcigza¢ i rozliczac tylko $§rodki zgromadzone na koncie funduszu remontowego. W opinii bieglej prezentacja
sprawozdania finansowego wspolnoty powinna obejmowac szczegdlowe rozliczenie przychodéw w odniesieniu do
odpowiadajacych im kosztow tj. przychody z zaliczek w czeSci na eksploatacje rozliczone kosztami eksploatacji (koszty
$wiadczen dostarczonych do lokali na potrzeby indywidualnych wtaécicieli, koszty dostawy wody i odprowadzenia
Sciekow, energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody i wywozu odpadéw). Przychody
z zaliczek w czeSci przypadajacej na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng powinny byé rozliczone kosztami
zarzadu i wreszcie wplaty na fundusz remontowy rozliczone kosztami remontow i ewentualnych inwestycji. Zdaniem
bieglej sprawozdanie nie spelnialo powolanych wyzej standardéw i znieksztalcalo faktyczny obraz dysponowania
pieniedzmi wlaScicieli lokali. Sad w calo$ci podzielil wnioski wynikajace z opinii bieglej sadowej. Tre$¢ opinii pozwala
na prze$ledzenie sposobu rozumowania bieglej i wyciaganych przez nig wnioskéw. Jednoczeénie strona pozwana
nie przedstawila zarzutéw do opinii bieglej sadowej, ktére mogly by podwazy¢ ustalenia bieglej. Nie zlozyla takze
wnioskow dowodowych. W tym miejscu Sad zaznacza, iz nie uwzglednil wnioskow dowodowych strony pozwanej o
ponowne uzupekniajace przestuchanie §wiadkéw T. S.i S. R.albowiem okolicznoSci na ktére mieli by zostaé ponownie
przestuchani $wiadkowie nie mialy znaczenia w §wietle gléwniej i uzupelniajacej opinii bieglej sadowe;j.

Reasumujgc, w ocenie Sadu Okregowego, zaskarzona uchwala nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
Zarzadu Wspdlnoty za rok 2011 nie czyni zado$¢ prawidlowemu zarzadowi nieruchomos$cia wsp6lna, nie jest
zgodna z interesem ogo6tu wlascicieli lokali tworzacych pozwang wspolnote mieszkaniowa a takze nie jest zgodna z
przepisami ustawy o wlasno$ci lokali. Niewatpliwie za$ interes ogbtu, cho¢ niejednokrotnie stojacy w sprzecznosci
z partykularnymi interesami osobistymi lub gospodarczymi czlonkéw wspolnoty, powinien by¢ brany pod uwage w
pierwszej kolejnoSci, w sytuacji, gdy dokonuje sie merytorycznej oceny decyzji podejmowanej wolg wiekszo$ci.

Kierujac sie powyzszymi wzgledami nalezalo uchyli¢ zaskarzona uchwale nr (...) z dnia 15 marca 2012 r.

Odnoszac sie dalej do uchwaly nr (...) w sprawie zatwierdzenia naliczania odsetek od nieterminowych wplat
nalezno$ci, niezaleznie od zlozonego na rozprawie w dniu 07.11.2013r. o$§wiadczenia strony pozwanej o uznaniu
powodztwa, Sad wskazuje, Ze nalozenie na wlascicieli lokali obowiazek zaplaty odsetek od nieterminowo wplacanych
nalezno$ci w wysoko$ci 20 % w skali roku, przekracza ustawowy zakres kompetencji wlascicieli lokali tworzacych
wspolnote mieszkaniowa do regulowania spraw zwigzanych z nieruchomo$cia wsp6lna. Zgodnie z art. 12 ust.1
u.o.w.l. wlasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem.
Pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéow zwigzanych z jej utrzymaniem, a
w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym
stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej w czedci
nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (ust.2). Uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie
obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. (ust. 3)
Obowiazek ponoszenia przez wlascicieli lokali kosztow utrzymania nalezacych do nich lokalu reguluje przepis art. 13



ust 1. ustawy wlasno$ci lokal, zgodnie z ktérym wlasSciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest
obowigzany utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, korzystaé z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania
przez innych wspolwladcicieli oraz wspoldziata¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra. Przykladowe koszty zarzadu
nieruchomoscia wspolng, obciazajace wilascicieli lokali proporcjonalnie do posiadanych udzialbw w nieruchomosci
wspolnej wymienia art. 14 ustawy o wlasnosci lokali. Wspdlnota mieszkaniowa moze podejmowac decyzje jedynie
w sprawach zwiazanych z zarzadem nieruchomos$cig wsp6lng i tylko w zakresie przyznanych jej kompetencji na
podstawie przepiséw prawa, nie moze dysponowa¢ dowolnie §rodkami finansowymi przekazanymi w formie zaliczek
przez cztonk6w wspdlnoty. Zgodnie z tredcig art. 29 u.o.w.l. okresem rozliczeniowym wspolnoty jest rok kalendarzowy.
Oznacza to, ze Srodki pieniezne uzyskane przez wspoélnote w danym roku tytulem zaliczek na poczet wskazanych
kosztow zarzadu, ktore nie zostaly w danym roku wykorzystane, podlegaja zwrotowi ich wlaScicielom. Nadplata
stanowi bowiem wlasno$¢ wlasciciela i tylko on ma prawo nig dysponowaé. Wspoélnota mieszkaniowa, ktéra w
zakresie ustlug dostawy medidw jest jedynie posrednikiem pomiedzy ustugodawca a wlascicielem lokalu, nie posiada
uprawnienia — takze wolg wiekszoSci — do decydowania o przeznaczeniu nadwyzki z oplat uiszczanych na jej rzecz
na podstawie art. 13 i 14 u.o.w.l. Wkracza bowiem w ten sposéb w prawo wlasnos$ci poszezegolnych wilascicieli, do
ktorych srodki te naleza. Powyzsze stanowisko, z ktérym orzekajacy Sad catkowicie sie zgadza, zostalo wyrazone przez
Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 22.02.2001 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 1309/00, jak
rowniez przez Sad Apelacyjny w Szczecinie w uzasadnieniu wyroku z dnia 18.(...). w sprawie o sygn. akt I ACa 119/08.

Wilasciciele lokali nie moga zatem podejmowac zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnoSci
lokali, tym bardziej uchwal, ktére ingeruja w prawa wlascicieli lokali, niezwigzane z utrzymaniem lokali i
nieruchomosci wspoélnej, a taki wlaénie charakter — nie innym — posiada tre§¢ uchwaly (...). Narzuca ona bowiem
przez pozwang Wspodlnote Mieszkaniowa na wtascicieli lokali, w drodze podjetej — wprawdzie wiekszo$cia gloséw,
lecz z punktu widzenia swobody zawierania umoéw decyzji jednostronnej — §wiadczenie w wysokos$ci przekraczajacej
wysoko$é tego Swiadczenia okre$lona ustawowo. Odsetki ,ustalone” przez pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa w
wysoko$ci przekraczajacej wysoko$§é ustawowych odsetek od $wiadczen nieterminowych, wynoszacg aktualnie 13
%, stanowia Swiadczenie narzucone na wtascicieli lokali w drodze uchwaly, bez uwzglednienia cytowanych wyzej
przepisow ustawy, tj. w sposoéb przekraczajacy granice wytyczone przez te regulacje. Nie ma przy tym znaczenia,
ze wysoko$¢ narzuconych przez wspoélnote mieszkaniowa w sposob abstrakeyjny i generalny, odsetek mieéci sie w

granicach odsetek maksymalnych (art. 359 §2' k.c.). Z punktu widzenia przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali, pozytki
w ten sposob uzyskiwane przez wspolnote, sa $wiadczeniem nienaleznym. Sankcja nalozona przez uchwale nr (...)
na wlaécicieli lokali opdzniajacych sie z zaplata naleznoéci na rzecz pozwanej wspolnoty, ingeruje w prawa i interesy
wlascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa przy ul. (...)we W.w sposéb przekraczajacy przepisy prawa oraz
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, dlatego tez nalezalo wyeliminowac ja z obrotu prawnego i
uchyli¢ uchwale.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie przepisu art. 25 ust. 1 u.o.w.l. Sad orzekt jak w pkt. IT wyroku uchylajac
uchwale nr (...)dnia 15.03.2012r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu za rok 2011 i udzielania mu
absolutorium oraz uchwale nr (...)w sprawie naliczania odsetek od nieterminowych platnoséci.

Orzeczenie o kosztach w punkcie III sentencji wyroku zapadlo w oparciu o przepis art. 100 k.p.c., zgodnie z ktorym w
razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Z uwagi
na wynik postepowania, w ktorym powodka cofneta powddztwo w zakresie uchwaly nr (...)a strona pozwana uznala
powodztwo w zakresie uchwaly nr (...) mozna przyjaé, ze zachodza przestanki do wzajemnego zniesienia pomiedzy
stronami kosztéw procesu, majac na uwadze wysoko$¢ kosztow procesu poniesionych przez kazda ze stron niniejszego
sporu.

Zarzadzenia:

1. odnotowac,



2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi strony pozwanej,

3. kal. 14 dni.



