Sygn. akt I C 1015/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 grudnia 2016 1.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Stawomir Urbaniak

Protokolant: Piotr Jozwik

po rozpoznaniu w dniu 1 grudnia 2016 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa S. P.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.
o uchylenie uchwat

I uchyla uchwate nr (...)z dnia 7.04.2016 r. Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O., w czeéci, a mianowicie § 3
uchwaly, w przedmiocie przeznaczenia nadwyzki z tytutu kosztéw zarzadu;

IT w pozostalym zakresie oddala powddztwo;
III nie obciaza strony pozwanej kosztami sagdowymi.

Sygn. akt I C 1015/16

UZASADNIENIE

Powdd S. P. domagat sie w pozwie uchylenia uchwal nr (...)podjetych przez wlascicieli lokali tworzacych Wspdlnote
Mieszkaniowa nieruchomo$ci wspdlnej polozonej w O., przy ul. (...), ktorej powod jest czlonkiem.

W uzasadnieniu swojego zadania powod podal, ze jest whascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...)
w O.. Zdaniem powoda wszystkie zaskarzone uchwaly naruszaja przepisy prawa, zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspoélng oraz interesy powoda. Przechodzac do skonkretyzowania zarzutow powod stwierdzil w
pierwszym rzedzie, ze uchwaly opieraja sie na blednym zalozeniu, iz udzial powoda we wspotwlasnosci czeéci
wspolnych budynku i gruntu wynosi 1.32 %. Zdaniem powoda jest to wielko$é nie oddajaca rzeczywistego stanu rzeczy,
albowiem jak wynika z ustalen Urzedu Miejskiego w O. udzial ten wynosi 1,17 %. W konsekwencji wykonane naliczenia
zaliczek i rozliczenia kosztéw w oparciu o bledne wielkosci powoduja, Ze sa one obarczone btedami a podjete uchwaty
s3 wadliwe i winny by¢ uchylone. Ponadto, w ocenie powoda w rozliczeniach kosztow zarzad Wspoélnoty i zarzadca
dopuscili sie nastepujacych nieprawidlowosci:

- nie zaskarzyli wyroku Sadu Okregowego we W.z dnia 30.04.2013 r. wydanego w sprawie I C 1618/11, a mimo to nie
respektujg jego postanowien i nie zwrdcili wladcicielom lokali kwoty 4.213,35 zt nieprawidlowo pobranych z zaliczek
na fundusz remontowy; analogiczny blad zostal popelniony w jednej ze skarzonych uchwal i jest to spowodowane
niewlasciwa interpretacja art. 14 ustawy o wlasnosci lokali,

-nie stosuja sie do normy wyrazonej w art. 45 ust. 9 ustawy prawo energetyczne, przyjmujac wspoéltczynnik
wyréwnawczy w wysokoSci 1.00 dla wszystkich lokali w budynku, w wyniku czego, zdaniem powoda, wlasciciele lokali



w skrajnych usytuowaniach w konstrukeji budynku naliczane maja koszty zawyzone nawet o 20 % w stosunku do
naleznych,

-nie respektuja realizacji postanowien ustawy z 22.04.2005 r. 0 zmianie ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i
odprowadzaniu $ciekdw; nieprzestrzeganie przywolanych przepiséw powoduje, ze wlaSciciel lokalu wiekszego ponosi
wyzsze koszty —co godzi w zasady przyjete w tej ustawie,

-za zaniedbania w dbalo$ci o stan techniczny budynku obcigzana jest Wspo6lnota nie zas podmiot zarzadzajacy zgodnie
z par. 18 zawartej umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna.

Dodatkowo powod zarzucil, ze w zebraniu z 30.03.2016 r. uczestniczy! od poczatku do konca, lecz nic nie wiedzial o
podjetej uchwale w sprawie remontéw na 2016 r.

Za zasadne powdd uznatl takze uchylenie uchwaly dotyczacej wkladania korespondencji Wspolnoty do skrzynek na
listy bowiem sytuacja taka eliminuje mozliwo$¢ sprawdzenia prawomocnosci zwolania zebrania.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa w catoéci.

W uzasadnieniu swojego stanowiska strona pozwana stwierdzila, ze zaprzecza wszystkim twierdzeniom powoda
poza wyraznie przyznanymi. Pozwana wskazala, iz kwestionowane przez powoda uchwaly zostaly podjete zgodnie z
przepisami prawa i nie naruszajg zasad prawidlowego gospodarowania nieruchomos$cig wspblng, w obecnym stanie
prawnym brak rowniez podstaw by twierdzi¢, iz naruszaja one interes powoda. Zdaniem pozwanej zaskarzone uchwaty
podejmowane byly zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnoSci lokali, wiekszo$cia gloséw wlascicieli
lokali, liczong wedtug wielkoSci udziatow. Wielko$¢ udziatlow ustalona zostala na podstawie ,,Inwentaryzacji budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w O....”. Je§liby nawet przyjaé, iz mozliwe sa jakie$ odstepstwa rzeczywistej
powierzchni lokali od wielko$ci wskazanej w inwentaryzacji, to i tak jako Sladowe, nie moglyby wplynaé¢ na waznos$é
podjetych uchwal. Ponadto podniesiono, iz wskazany przez powoda raport z obmiaru lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) w O., zostal wykonany dla innych celéw i jako taki nie moze stanowi¢ podstawy zmian warto$ci wskazanych w
ksiegach wieczystych. Podstawa do wyliczenia wielko$ci udziatow wlascicieli, bedacych tez podstawa naliczenia oplat
sg informacje zawarte w ,Inwentaryzacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w O....” i umieszczone
w ksiegach wieczystych nieruchomosci. W ten sposob wskazane warto$ci udzialéw uwidocznione sa w zalacznikach
do kwestionowanych uchwal.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

S. P. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku w O., przy ul. (...) i czlonkiem powstalej
w budynku duzej wspo6lnoty mieszkaniowe;.

(okolicznosci bezsporne);

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci potozonej w O., przy ul. (...), sklada sie z 4 os6b. Wspdlnota
reprezentowana jest przez zarzadce nieruchomosci w osobie B. K. prowadzacej dzialalno$¢ zawodowa pod firma(...)w
O..

(dowdd: uchwala nr (...)z dnia 24.06.2014 r. w sprawie powierzenia administrowania nieruchomo$cia wspolna, wraz
z zalgcznikiem nr (...), k. 39 — 41)

Uchwala nr (...)z dnia 7.04.2016 r. wlaSciciele lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci wspoélnej potozonej w
O., przy ul. (...) zatwierdzili sprawozdanie finansowe z dzialalnoéci Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2015 i
udzielili Zarzadowi za ten okres absolutorium.

W § 3 uchwaly, wladciciele lokali nadwyzke z tytulu kosztow zarzadu za rok 2015 w kwocie 860,49 zl przeznaczyli
na zwiekszenie funduszu remontowego. Uchwala zostala podjeta czeSciowo na zebraniu Wspdlnoty, a czeSciowo w



drodze indywidualnego zbierania glosoéw. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 53,85 % wlascicieli lokali. Powod, w dniu
30.03.2016 r. oddal swoj glos przeciwko podjeciu uchwaly.

Uchwala, zgodnie z jej trescig, obowigzywaé miala od dnia 7.04.2016 r.

( dowod: uchwala nr (...)z dnia 7.04.2016 r. wraz z zalacznikiem nr (...) — wykazem glosow w sprawie podjecia
uchwaly oddanych przez wlasScicieli lokali nieruchomosci w O. przy ul. (...), k. 65-67)

Uchwala nr (...), podjeta w dniu 7.04.2016 r. wlaSciciele lokali Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspolnej
polozonej w O., przy ul. (...) przyjeli ,Plan gospodarczy zarzadu nieruchomo$cig wspoélnag, optat na pokrycie kosztow
zarzadu i dostawy mediéw na 2016 r.”. W uchwale tej, w szczegdlnosci, okre$lono liczone od metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu, fundusz remontowy, kosztéw dostarczania wody i
odprowadzania $ciekdw oraz kosztow centralnego ogrzewania. Uchwala zostala podjeta czeSciowo na zebraniu
Wspoélnoty, a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 56,62 %
wlaécicieli lokali. Powdd, w dniu 30.03.2016 r. oddal swoj glos przeciwko podjeciu uchwaly.

Uchwala, zgodnie z jej trescig, obowigzywaé miata od dnia 7.04.2016 r.

(dowdd: uchwala nr (...)z dnia 7.04.2016 r. wraz z zalacznikami — wykazem gloséw w sprawie podjecia uchwaty
oddanych przez wia$cicieli lokali nieruchomosci w O. przy ul. (...) oraz planem finansowo-gospodarczym, k. 61-64)

Uchwala nr (...), podjeta w dniu 7.04.2016 r. wlasciciele lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspolnej
polozonej w O., przy ul. (...) zatwierdzili plan remontow, zgodnie z ktérym Wspoélnota zamierzala dokona¢ wymiany
siatki ogrodzeniowej od strony placu zabaw, odprowadzenia wody na dachu-niezbedne prace i podwyzszenia kominow
z ociepleniem. Uchwala zostala podjeta czeSciowo na zebraniu Wspolnoty, a czeéciowo w drodze indywidualnego
zbierania glosow. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 58,67 % wlascicieli lokali. Powo6d nie oddal glosu w sprawie
podjecia tej uchwaty.

Uchwala, zgodnie z jej trescig, obowigzywaé miata od dnia 1.04.2016 .

(dowdd: uchwala nr (...)z dnia 7.04.2016 r. wraz z zalacznikiem — wykazem gloséw w sprawie podjecia uchwaty
oddanych przez wia$cicieli lokali nieruchomosci w O. przy ul. (...), k. 58-60)

Uchwala nr (...), podjeta w dniu 7.04.2016 r. wlasciciele lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspolnej
polozonej w O., przy ul. (...) okredlili sposoéb doreczania korespondencji wskazujac, ze korespondencja w postaci:
zawiadomien o zebraniu wlaScicieli, zawiadomien o podjetych uchwalach, rozliczen mediéw i innych pism od
administratora nieruchomosci lub zarzadu Wspélnoty, bedzie doreczana wlascicielom lokali poprzez wrzut do
skrzynek pocztowych wiascicieli. Uchwala zostala podjeta czeSciowo na zebraniu Wspoélnoty, a cze$ciowo w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 58,67 % wlascicieli lokali. Pow6d w dniu
30.03.2016 r. oddal glos przeciwko podjeciu tej uchwaly.

Uchwala, zgodnie z jej tre$cia, obowiazywaé miala od dnia 1.04.2016 .

(dowébd: uchwala nr (...)z dnia 7.04.2016 r. wraz z zalgcznikiem — wykazem gloséw w sprawie podjecia uchwaty
oddanych przez wlascicieli lokali nieruchomos$ci w O. przy ul. (...), k. 55-57)

W dniu 12.04.2016 r. S. P. powzigl informacje o podjeciu przez wlascicieli lokali Wspodlnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci potozonej w O. przy ul. (...) w/w uchwal nr (...).

(okolicznosci bezsporne);

Przed Sadem Okregowym we W.toczyla sie sprawa z powddztwa S. P. o uchylenie uchwaly nr (...)z dnia 12 pazdziernika
2011 r. w sprawie zmian powierzchni lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz zmiany udzialbw w nieruchomosci



wspolnej. Postepowanie sadowe toczylo sie przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci potoznej w O., przy
ul. (...), ktorej wlasciciele podjeli w/w uchwale, a powodztwo zostal oddalone.

(dowdd: wyrok tut. Sadu z dnia 22.03.2012 r. — akta tut. Sadu o sygn. I C 1616/11).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo w odniesieniu do zaskarzonej uchwaly nr (...), w czeSci nalezalo uwzglednié, w pozostalym zakresie
powddztwo podlegato oddaleniu.

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 wspélna 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 powo6dztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

Strona pozwana nie kwestionowala w rozpoznawanej sprawie czynnej legitymacji procesowej powoda S. P., jako
wlaéciciela lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku posadowionym na nieruchomosci polozonej w
0., przy ul. (...).

Bezsporne bylo takze, ze powod, wnoszac pozew w niniejszej sprawie w dniu 22.04.2016 r. zachowal przewidziany w
art. 25 ust. 1a ustawy 6-tygodniowy termin do zaskarzenia podjetych w dniu 7.04.2016 r. uchwat. W $wietle informacji
udzielonych ze strony powoda oraz wobec braku stanowiska przeciwnego pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej, Sad
uznal, ze termin okre$lony w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali rozpoczal swdj bieg — w odniesieniu do S. P. —
w dniu zawiadomienia powoda o podjeciu uchwal, tj. 12.04.2016 r. Przy czym, wskaza¢ takze nalezy, ze omawiany
termin ustawowy jest terminem zawitym, skutkujacym wygasnieciem uprawnienia do zaskarzenia uchwaly, w razie
jego uchybienia.

W konsekwencji wszystkie cztery zaskarzone przez powoda uchwaty pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej mogly zostaé
poddane kontroli Sadu Okregowego pod wzgledem merytorycznym, przy czym tylko w odniesieniu do jednej z nich-
uchwaly nr (...), zarzuty powoda okazaly sie trafne.

Przedmiotem oceny pierwszej zaskarzonej uchwaly byta praca zarzadu, jego sprawozdanie finansowe, jak tez kwestia
udzielenia temu zarzadowi absolutorium (art. 30 ust. 2 pkt 2 i 3 ustawy). Majac na uwadze powyzsza regulacje,
nalezy zatem podkresli¢, iz sam fakt podjecia uchwaly nr (...)jest zgodny z prawem i nie narusza akceptowanych norm
zycia spolecznego. Wlasciciele lokali moga bowiem podjaé kazda uchwale dotyczaca spraw wspoélnoty. Zatwierdzenie
sprawozdania zarzadu jest stwierdzeniem prawdziwo$ci zawartych w nim danych, nie mieSci natomiast w sobie oceny
dzialalno$ci zarzadu. Ocena ta znajduje bowiem wyraz w uchwale absolutoryjne;j.

W ocenie Sadu, uchwala nr (...)podjeta przez strone pozwana wiekszoscia glosow wiascicieli lokali tworzacych
Wspo6lnote Mieszkaniowa, w czeSci w ktorej nadwyzka z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia strony pozwanej, za
rok 2015 w kwocie 860,49 zl, przeznaczona zostala na zwiekszenie funduszu remontowego, jest sprzeczna z przepisami
prawa oraz z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wsp6lna.

Zgodnie z art. 12 ust.1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali, wlasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania
z nieruchomo$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza
pokrywaniu wydatkéw 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 nieruchomosci wspolnej w cze$ci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (ust.2).
Uchwata wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia
to spos6b korzystania z tych lokali. (ust. 3) Obowiazek ponoszenia przez wlascicieli lokali kosztow utrzymania



nalezacych do nich lokalu reguluje przepis art. 13 ust 1. ustawy wlasnosci lokal, zgodnie z ktérym wlasciciel ponosi
wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé
porzadku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystaé
z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoélwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie
wspolnego dobra. Przykladowe koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna, obciazajace wlascicieli lokali proporcjonalnie
do posiadanych udzialow w nieruchomosci wspodlnej wymienia art. 14 ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z trescig art. 29 ustawy o wlasno$ci lokali okresem rozliczeniowym wspolnoty jest rok kalendarzowy.

Z powyzszej regulacji wynika zatem, ze wspolnota mieszkaniowa moze podejmowaé decyzje jedynie w sprawach
zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cig wsp6lna i tylko w zakresie przyznanych jej kompetencji na podstawie
przepisOw prawa, nie moze dysponowaé¢ dowolnie §rodkami finansowymi przekazanymi w formie zaliczek przez
cztonkéw wspolnoty. Oznacza to, ze $rodki pieniezne uzyskane przez wspolnote w danym roku tytulem zaliczek
na poczet wskazanych kosztéow zarzadu, ktére nie zostaly w danym roku wykorzystane, podlegaja zwrotowi ich
wlaécicielom. Nadplata stanowi bowiem wlasno$é wlasciciela i tylko on ma prawo nig dysponowaé. W zakresie
dysponowania $rodkami pienieznymi wlascicieli, przekazanymi jej do rozliczenia sie, wsp6lnota mieszkaniowa nie
ma zadnych uprawnien. To nadal sa pieniadze wlascicieli lokali, a nie Wspoélnoty i nie moze ona, nawet gdy chce
tego wiekszo$¢ wlascicieli, zmieniaé ich przeznaczenia. Wspolnota mieszkaniowa, ktéra w zakresie uslug dostawy
mediéw jest jedynie posrednikiem pomiedzy ustugodawca a wlascicielem lokalu, nie posiada uprawnienia — takze
wolg wiekszo$ci — do decydowania o przeznaczeniu nadwyzki z oplat uiszczanych na jej rzecz na podstawie art. 131 14
ustawy o wlasno$ci lokali. Wkracza bowiem w ten spos6b w prawo wlasnosci poszczeg6lnych wilascicieli, do ktérych
§rodki te nalezg. Powyzsze stanowisko, z ktérym orzekajacy Sad calkowicie 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 18.06.2008 r. w sprawie o sygn. akt I ACa
119/08. Nadplata stanowi zatem wlasno§¢ wlasciciela i tylko on moze zadecydowaé co z tymi Srodkami zrobi¢. Moze je
przeznaczyé np.: na fundusz remontowy utworzony na rachunku Wspoélnoty mieszkaniowej, ale nie musi, a wowczas
— nadwyzke wplaconych przez niego tytulem zaliczki Srodkéw, nalezy mu zwrocic.

Zatem, zaskarzona uchwala nr (...)w §3 — narusza prawo, zasady gospodarowania nieruchomos$cia wspo6lng oraz
interesy tych wlascicieli lokali, ktérzy glosowali przeciwko przeznaczeniu nadwyzki na poczet funduszu remontowego.
Paragraf 3 uchwaly nr (...)pozostaje w sprzecznoSci z obowiazujacymi zasadami gospodarowania przez wspolnote
Srodkami pienieznymi przekazanymi jej przez poszczego6lnych wtascicieli lokali na koszty przewidziane w art. 13 i 14
ustawy o wlasnoSci lokali oraz zwigzanym z tym dopuszczalnym zakresem, w jakim wspo6lnota moze tymi §rodkami
dysponowac. Niezgodne z prawem bylo przekazanie, wola wiekszoSci, nadwyzki powstalej w 2015 r. w wysokos$ci
860,49 zl na fundusz remontowy Wspoélnoty. Strona pozwana nie miala uprawnienn do podejmowania za kazdego z
tworzgcych ja wlascicieli lokali, generalnej decyzji w tym zakresie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad, na podstawie art. 25 ust. 1a ustawy o wlasno$ci lokali, orzekl jak w punkcie I sentencji
wyroku, w caloéci akceptujac analogiczne stanowisko i powielajac wywod prawny w tej kwestii Sagdu Okregowego
we W.zawarte w wyroku i jego uzasadnieniu w sprawie o sygn. akt I C 1618/11 prowadzonej pomiedzy tymi samymi
stronami.

W II punkcie sentencji wyroku Sad Okregowy oddalil powddztwo w pozostatym zakresie. Przepis art. 6 k.c. ustanawia
podstawowa regule dowodowa, zgodnie z ktora ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu
wywodzi skutki prawne. Przyjmuje sie przy tym, ze pow6d powinien udowodni¢ zaistnienie faktéw, ktére stanowia
podstawe jego zadania. W niniejszej sprawie, poszkodowany w swojej ocenie zaskarzonymi uchwatami powod S. P.,
wystepujacy w tym procesie w charakterze powoda — powinien byl wykazaé, ze skarzone uchwaly sa sprzeczne z
prawem i naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna, a nadto godza w interesy powoda,
jako wlasciciela lokalu w budynku Wspoélnoty. Powod powinien zatem udowodnié okolicznoéci faktyczne, na ktérych
oparl zarzuty skierowane pod adresem uchwaly nr (...).



W odniesieniu do zaskarzonej uchwaly nr (...)w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2015 r. i
udzielenia absolutorium zarzadowi, powod nie wykazal, aby ustalone przez strone pozwang przypadajace na jego lokal
oplaty eksploatacyjne oraz koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng zostaly przez strone pozwana celowo zawyzone,
bowiem opieraja sie na ,sfalszowanych” dokumentach, niewlasciwych parametrach powierzchni lokalu zawyzonych
przez nieuczciwego dewelopera, a konsekwencji — przez pozwana — o 3,83%. Powod nie wykazal takze, ze wynikajacy
z powierzchni jego lokalu mieszkalnego i zwigzany z nim udzial w nieruchomos$ci wspélnej zostal przez pozwana
zawyzony — z punktu widzenia oplat za media — na niekorzy$¢ powoda. Twierdzenia powoda w tym zakresie, opieraja
sie jedynie, co zdaniem Sadu, nalezy uznaé za niewystarczajace dla przyjecia, ze okoliczno$é zostala udowodniona, na
kserokopii raportu pochodzacego od M. S. (k.51-54) odnoszacego sie tylko do lokalu powoda, kopii dokumentu, ktory
moze by¢ uznany tylko za dokument prywatny, nie mogacy w kontekscie istniejacych cho¢by w ksiedze wieczystej
zapisow dotyczacych wielkoéci udzialu powoda (1,32 %) podwazyé dotychczasowego stanowiska pozwanej co do
rozliczania obciazen powoda. Powod nie wykazal, aby w odniesieniu do lokali mieszkalnych polozonych w budynku
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej istniala konieczno$¢ ponownej inwentaryzacji lub toczylo sie postepowanie
w przedmiocie zmiany udzialdbw w nieruchomos$ci wspolnej, jak takze aby istnialy podstawy do wszczecia takiego
postepowania. Znana tut. Sagdowi z urzedu sprawa z powodztwa S. P., skierowana byla przeciwko innej Wspdélnocie
Mieszkaniowej, reprezentowanej jedynie przez tego samego zarzadce.

Zarzuty powoda odnoszace sie do nieprawidlowos$ci w zakresie naliczania wlaécicielom lokali strony pozwanej zaliczek
na pokrycie centralnego ogrzewania, dostarczania i odprowadzania $ciekow oraz obciazania Wspo6lnoty kosztami
zaniedban zarzadcy w utrzymywaniu nieruchomosci wspoélnej sa gotostowne i abstrakcyjne.

Odnoszac sie do uchwal nr (...)zauwazy¢ nalezy zreszta, ze w istocie powod nie sformutowat zadnego konkretnego
zarzutu co do zasadnoéci przyjetego planu gospodarczego (uchwala nr (...)), nie zakwestionowal zasadnosSci remontow
okre$lonych w planie z uchwaly nr (...). W przypadku tej ostatniej uchwaly powod wiasciwie wyrazil watpliwo$ci
czy zostala w ogdle podjeta, jednak zdaniem Sadu dokument obejmujacy te uchwale wraz z zalacznikiem z ktérego
wynika, ze za uchwalg zaglosowali wlasciciele dysponujacy udzialami przekraczajacymi 50 % calo$ci nie zostal przez
powoda skutecznie zakwestionowany; powdd nie podjatl nawet takiej proby. W przypadku uchwaly nr (...)zarzut
powoda sprowadzal sie do tego, ze wrzucanie korespondencji wspolnotowej do skrzynek pocztowych uniemozliwi
sprawdzenie prawomocno$ci zwolania zebrania. Odnoszac sie do tej kwestii nalezy stwierdzi¢ w pierwszym rzedzie,
ze ustawa o wlasnosci lokali nie wskazuje w jaki sposob czlonkowie wspdlnoty winni otrzymywac korespondencje, w
konsekwencji nalezy przyja¢, ze pisma Wspolnoty powinny by¢ doreczane w taki sposob by czlonkowie Wspolnoty
mogli zapozna¢ sie z ich trescig (analogicznie jak w przypadku o$wiadczen woli -art. 61 par. 1 k.c.). Niewatpliwie
dostarczanie korespondencji Wspolnoty do skrzynek pocztowych jej czlonkow taki wymog spetnia. Ewentualna za$
wadliwo$é¢ takiego doreczenia, co jest powszechnym pogladem w doktrynie i orzecznictwie, moze doprowadzi¢ do
uznania wadliwoéci uchwaly tylko wtedy gdy mogla mie¢ wplyw na wynik glosowania. W przypadku zaskarzonych
uchwal z cala pewnoscia z taka sytuacja nie mamy do czynienia, bowiem powod takiego wplywu nie wykazal, a w
przypadku kazdej z uchwal wlasciwa ilo$¢ czlonkdéw Wspdlnoty glosowala za jej przyjeciem, czy to na zebraniu czy tez
w drodze indywidualnego zbierania gtosow.

Reasumujac, zdaniem Sadu, brak jest podstaw do uznania, ze zaskarzone uchwaly nr (...)oraz uchwala nr (...), poza
jej paragrafem 3, sa sprzeczne z art. 14 i art. 29 ustawy o wlasnosci lokali i godza w zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspélng. Powo6d nie wykazal takze, a na nim spoczywatl ciezar dowodu, ze uchwaly te godza w interes
powoda, jako wlaSciciela lokalu i cztonka pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. W uchwale skladu 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z 21.11.1969 r. (III PZP 24/69, OSNCP 1970/5/76) trafnie podkreslono, (...) ze jezeli twierdzenie istotne
dla rozstrzygniecia sprawy nie zostanie udowodnione, to o merytorycznym rozstrzygnieciu sprawy decyduje rozktad
ciezaru dowodu. Z uwagi na to, iz w niniejszej sprawie powod nie udowodnit przekonujaco faktow, z ktérych wywodzit
skutki prawne, na podstawie art. 6 k.c. w zw. z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, Sad orzek! jak w punkcie IT wyroku.



