Sygn. akt I.C 385/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2019 roku

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Aneta Ineza Sztukowska

Protokolant Wioletta Mierzejewska

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2019 roku w Suwatkach
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. C.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej ul. (...) w S.

o uchylenie uchwaly

I. Uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. nr (...) z dnia 21 marca 2017 roku w sprawie przyjecia
sprawozdania Zarzadu i ustalenia sposobu rozliczenia kosztéw i dochodéw za 2016 rok.

II. Uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. nr (...) z dnia 21 marca 2017 roku w sprawie przyjecia
planu kosztow i dochodéw eksploatacji na 2017 rok i ustalenia wysoko$ci zaliczek na pokrycie kosztow eksploatacji
i zuzycie mediow.

II1. Zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. na rzecz powddki R. C. kwote 400 zl (czterysta zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu .

IV. Nakazuje pobra¢ od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. na rzecz Skarbu Panstwa—Kasa Sadu
Okregowego w Suwalkach kwote 2.137,52 zl (dwa tysigce sto trzydziesci siedem zlotych 52/100) tytulem brakujacych
kosztow sadowych.

SSO Aneta Ineza Sztukowska
Sygn. akt I. C. 385/17

UZASADNIENIE

Powodka R. C. wystapila przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w S. z pozwem o uchylenie nastepujacych
uchwal tejze Wspolnoty:

1) uchwaly nr (...)z dnia 21 marca 2017 r. w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu i ustalenia sposobu rozliczenia
kosztow i dochodow za 2016 r.

2) uchwaly nr (...)z dnia 21 marca 2017 r. w sprawie przyjecia planu kosztow i dochodéw eksploatacji na 2017 r. i
ustalenia wysoko$ci zaliczek na pokrycie kosztow eksploatacji i zuzycie mediow.



Jednoczes$nie powodka domagala sie tez zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu zadania powodka podniosta, ze w pozwanej Wspolnocie w sposéb nieprawidlowy rozliczane sa
koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna oraz koszty eksploatacji poszczegdlnych lokali wchodzacych w  sklad
(...) (w szczegblnosSci w zakresie oplat za dostawe energii cieplnej i wody, wynagrodzenia zarzadcy, kosztow
wymiany zawordéw termostatycznych), co z kolei prowadzi do nieprawidlowego uksztaltowania plany kosztow i
dochoddéw zarzadu nieruchomos$cia wspodlna na kolejny rok rozliczeniowy i nieprawidtowego okreslenia zaliczek na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna oraz kosztow eksploatacji poszczegélnych lokali wechodzacych
w sklad (...). Powodka podkreslala, ze zaskarzone uchwaly sankcjonuja niezgodna z prawem i krzywdzaca dla
niej sytuacje, w ktorej niedobor w kosztach utrzymania poszczeg6lnych lokali pokrywany jest z zaliczek wlascicieli
lokali uiszczonych na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej (wobec powstania nadwyzki zaliczek na poczet
kosztow utrzymania nieruchomosci wspélnej nad rzeczywistymi kosztami utrzymania tej nieruchomosci) oraz w
ktorej globalna nadwyzka powstala z wplat zaliczek wlascicieli poszczegdlnych lokali (w tym powodki) na ogrzewanie
tychze lokali przeznaczana jest na globalny niedob6r w kosztach utrzymania tychze lokali wynikajacy ze zuzycia
wody w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych (bez dokonywania indywidualnego rozliczenia zaliczek wplaconych
przez wladcicieli poszczegdlnych lokali na poczet kosztoéw ogrzewania i zuzycia wody z faktycznymi kosztami zuzycia
powyzszy mediow w poszczegblnych lokalach). Powodka akcentowala réwniez, ze niezgodne z prawem i krzywdzace
dla niej sfinansowanie z funduszu remontowego stanowiacego majatek pozwanej Wspdlnoty kosztow wymiany
zawordw termostatycznych w poszczegoblnych lokalach, ktorych to kosztéw nie mozna zaliczy¢ do kosztoéw utrzymania
nieruchomosci wspolnej jako ze stanowia koszty utrzymania poszczegdlnych lokali. Koficowo za$ powddka zwracala
uwage, ze nieracjonalne jest ustalanie przez Wspolnote zaliczek na poszczegblne media na kolejny rok w oderwaniu
od kosztow faktycznego zuzycia za rok poprzedni (w tym zawyzonej zaliczki na ogrzewanie w sytuacji, gdy zaliczki w
dotychczasowej wysokosci spowodowaly nadwyzke w tym zakresie i zanizonej zaliczki na wode w sytuacji, gdy zaliczki
w dotychczasowej wysoko$ci byly niewystarczajace).

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa ul. (...) w S. nie uznala powo6dztwa i domagala sie jego oddalenia oraz zasadzenia
od pow6dki na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Argumentujac swe stanowisko w sprawie pozwana wskazala, iz powodka nie wykazala, aby zaskarzone przez
nig uchwaly pozostawaly w sprzecznoéci z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali, przepisami kodeksu cywilnego
badz umowa wlasScicieli lokali tudziez, aby zaskarzone uchwaly naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspo6lng badz prowadzily do uzyskania nieuzasadnionych korzysci kosztem powodki.

Sad ustalil, co nastepuje:

R. C. jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S.. Przysluguje jej przy tym prawo odrebnej wlasno$ci
lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) polozonego w S. przy ul. (...), dla ktérego w Sadzie Rejonowym w
Suwalkach urzadzona jest ksiega wieczysta (...) (bezsporne, dodatkowo dowod: odpis z ksiegi wieczystej (...) k. 7,
umowa sprzedazy k. 6-8).

Po nabyciu prawa do lokalu mieszkalnego przy ul. (...), w oparciu o umowe z dnia (...)r., R. C. powierzyla (...)
Spoéldzielni Mieszkaniowej w S. zarzad przedmiotowym lokalem. W umowie tej ustalono, ze koszty eksploatacji
obejmujace ogrzewanie, wode, odprowadzenie $ciekdw i pozostale koszty biezacej eksploatacji, jak tez koszty
remontoéw biezacych, awarii i remontéw okresowych oraz koszty administracji i zarzadu ustala¢ bedzie (...)
Spoldzielnia Mieszkaniowa w S. na podstawie kalkulacji obowigzujacej w tejze Spdldzielni (dowod: umowa z dnia (...)r.
k. 81). Powyzsza umowe R. C. wypowiedziala (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S. pismem z dnia 03.11.2017 1. (k. 146).

Zarzad budynkiem Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. wykonywany jest przez (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa w
S. (bezsporne, dodatkowo dowod: akt notarialny - §6 k. 8-10).



Dnia 21 marca 2017 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w S., czeSciowo w drodze glosowania wg wielkoSci
udzialéw na zebraniu ogoétu wlascicieli w dniu 21.03. (...). a czeéciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow,
podjeta uchwale nr (...)w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu i ustalenia sposobu rozliczenia kosztoéw i dochodéw
za 2016 r. Uchwalg tg zdecydowano rowniez i przeniesieniu nadwyzki kosztow nad dochodami za zuzycie zimnej wody
w poszczeg6lnych lokalach w kwocie 2.612,03 zl na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej w roku 2017 jako
wode gospodarczg oraz o przeniesieniu nadwyzki dochodéw nad kosztami na eksploatacji w nieruchomoéci wspolnej
w kwocie 9.989,73 zI na dochody w eksploatacji roku 2017 (dowdd: uchwala nr (...) z dnia 21.03.2017 r. wraz z
zalacznikiem nr 1 — rocznym sprawozdaniem finansowym Zarzadu sporzadzonym na dzien 31.12.2016 r. k. 9-gv).

Dnia 21 marca 2017 r. Wspolnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w S., czeSciowo w drodze glosowania wg wielko$ci
udzialéw na zebraniu ogétu wlascicieli w dniu 21.03. (...). a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow,
podjela tez kolejna uchwale - nr (...) w sprawie przyjecia planu kosztéw i dochodéw eksploatacji na 2017 rok i ustalenia
wysokosci zaliczek na pokrycie kosztow eksploatacji i zuzycie mediéw. Uchwala ta ustalono zaliczke na pokrycie
kosztow eksploatacji na poziomie roku 2016, za$ zaliczke na podgrzanie wody — na kwote 16,00 zl za 1 m2 (dowdd:
uchwatla nr (...) z dnia 21.03.2017 r. wraz z zalacznikiem nr (...)— planem gospodarczo-finansowym Wspdlnoty na rok
2017 k. 10-11).

Zawiadomienie o podjeciu obu powyzszych uchwal R. C. otrzymala dnia 06.04.2017 r. (bezsporne, dodatkowo dowod:
zawiadomienie k. 12).

Budynek zlokalizowany przy ul. (...) w S. jest zasilany w cieplo z wezla cieplowniczego zlokalizowanego w piwnicy ww.
budynku. Do wezla tego podlaczony jest przy tym tylko jeden budynek — wtasnie E. P. (...) (dowdd: informacjaz (...)
w S. k. 991 141, zapytanie do (...) w S. k. 9gv).

Wszystkie lokale usytuowane w budynku przy E. P. (...) w S. zaopatrzone s3 w wodomierze (dowdd: dowdd: opinia
bieglej sadowej z zakresu rachunkowosci B. K. zasadnicza k. 209-237).

Kwestie zwigzane z ewidencja rozliczenn nieruchomos$ci wspélnej Wspolnoty E. P. (...)w S. uregulowane zostal w
uchwale nr (...) ww. Wspoélnoty z dnia 25.03.2015 r. w sprawie sposobu prowadzenia ewidencji ksiegowej, ktéra
zaklada prowadzenie ksiag w spos6b uproszczony poprzez rejestracje wszystkich przychodéw, kosztow, srodkow
pienieznych oraz zwigzanych z tym rachunkéw zgodnie z planem kont stanowigcym zalacznik do uchwaty. Uchwala
ta nie reguluje natomiast kwestii zwigzanych z ewidencja indywidualnych rozliczen z wladcicielami lokali (dowdd:
uchwata nr (...) z dnia 25.03.2015 r. k., opinia zasadnicza bieglej sagdowej z zakresu rachunkowosci B. K. k. 209-237).

Rozliczanie kosztéw energii cieplnej dla celow centralnego ogrzewania i dostawy cieplej wody uzytkowej, jak tez
rozliczanie kosztow zuzycia cieplej i zimnej wody oraz odprowadzenia $ciekdw, a takze rozliczanie kosztow eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci oraz ustalanie wysoko$ci oplat za uzywanie lokali we Wspdlnocie E. P. (...) w S.
dokonywane jest przez Zarzadce tejze Wspdlnoty — (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa w S. w oparciu o Regulaminy
obowiazujace w tej Spoldzielni. Regulaminy te nigdy nie zostaly zaimplementowane do stosowania przez Wspdlnote
E. P. (...) w S. odpowiednig uchwalg. Koszty te, jesli idzie o lata 2015 i 2016, przedstawiono w zalaczniku nr 1 do
uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej E. P. (...) wS. nr (...) zdnia 21 marca 2017 r. — Rocznym sprawozdaniu finansowym
Zarzadu sporzadzonym na dzien 31.12.2016 r. Obrazuje to ponizsza tabela:

L.p. Rok 2015 Rok 2016

L Koszty zarzaqdu
nieruchomosciq
wspoélng




1 Prowizja bankowa 314,15 238,66

2 Ubezpieczenie budynku 1.037,00 1.033,00

3 Wynagrodzenie zarzadcy | 24.834,24 24.834,24

4 Konserwacja budynku 6.825,00 6.825,00

5 Sprzatanie klatek | 909,24 909,24
schodowych

6 Sprzatanie posesji 4.829,88 4.944,96

7 Koszt eksploatacji 3.554,80 9.620,18

8 Pozostale koszty 317,12
Razem koszty 42.304,31 48.722,40

II Przychody
przypadajqce na
nieruchomosé
wspolng

1 Przychody z  zaliczki | 47.150,64 54.684,49
eksploatacyjnej

2 Sprzatanie klatek | 909,60 909,6
schodowych

3 Przychody z pozytkow 1.778,11 3.118,04
Razem przychody 49.838,35 58.712,13
Roéznica miedzy | 7.534,04 9.989,73 zl
przychodami i
kosztami
nieruchomosci

wspolnej




yii

Koszty ustug
komunalnych (media)
przypadajgce na
lokale indywidualne

Koszty centralnego
ogrzewania

76.332,74 7t

81.676,85

Koszty cieplej wody

26.206,23

27.335,38

Koszty zimnej wody i
kanalizacji

32.825,55

28.619,52

Koszty wywozu
nieczystosci

14.148,00

13.988,00

Koszty konserwacji
domofonu

809,10

818,40

Razem koszty
przypadajqgce na lokal
indywidualne

150.321,62

152.441,15

Przychody ustug
komunalnych
przypadajqce na
lokale indywidualne

Zaliczka na centralne
ogrzewanie

84.790,76

01.083,12

Zaliczka na cieplg wode

17.748,21

17.932,11

Zaliczka na zimng wode i
kanalizacje

25.409,18

26.007,49

Zaliczka na Wywoz
nieczystosci

14.148,00

13.988,00

Zaliczka na domofony

809,10

818,40




Razem przychody | 142.905,25 149.829,12
przypadajqce na
lokale indywidualne

Roéznica miedzy | -7.416,37 -2.612,03
przychodami i
kosztami

przypadajgcymi  na
lokale indywidualne

\ %4 Fundusz remontowy

1 Stan funduszu | 43.392,15 47.653,14
remontowego na poczatek
roku

2 Przychody 15.733,36 15.478,08

3 Wydatki 11.472,37 4.493,48
Stan na koniec roku 47.653,14 58.637,74

Kwoty przychodéw i kosztow wykazane powyzej wynikaja z ewidencji ksiegowej prowadzonej dla Wspolnoty
Mieszkaniowej ul. (...) w S.. Koszty znajdujg przy tym potwierdzenie w dokumentach Zrédlowych, w tym fakturach
zakupu. Wyjatek w tym zakresie stanowi pozycja ,wynagrodzenie zarzadcy” za rok 2016, ktéra zostata zawyzona o
359,95 zt (powyzsze wynikalo z nieuwzglednienia zmiany wysokosci zaliczki na ten cel dokonanej uchwalg pozwanej
Wspoélnoty nr (...) w sprawie przyjecia planu kosztéow i dochodéw eksploatacji na rok 2015 i ustalenia zaliczek na
pokrycie kosztéw eksploatacji i zuzycia medidéw). Kwota ta zwrdcona zostala przez Zarzadce na rzecz pozwanej
Wspo6lnoty dnia 19.09.2017 .

W zalgczniku nr 1 do uchwaly nr (...) (rocznym sprawozdaniu finansowym Zarzadu sporzadzonym na dzien 31.12.2016
r.), oprocz przychodéw i dochodéw nieruchomosci wspoélnej dotyczacych roku 2016, ujeto tez przychody i koszty
dotyczace nieruchomo$ci wspélnej z roku 2015, a mianowicie nadwyzke dochodéw nad kosztami eksploatacji
nieruchomos$ci wspélnej z roku 2015 w kwocie 7.534,04 zl przeniesiono na dochody w roku 2016, zawyzajac tym
samym ogdblny wynik finansowy Wspolnoty za rok 2016. W tym samym zalgczniku okreslono tez sumaryczny poziom
niedoboru powstalego z réznicy pomiedzy globalnymi przychodami i globalnymi kosztami ustug komunalnych za
rok 2015 przypadajacymi na poszczeg6lne lokale (obejmujacymi lacznie centralne ogrzewanie, ciepla wode, zimng
wode i kanalizacje, wywoz nieczystoSci i domofony we wszystkich lokalach) -7.416,37 zt oraz sumaryczny poziom
niedoboru powstalego z réznicy pomiedzy globalnymi przychodami i globalnymi kosztami ustug komunalnych za
rok 2016 przypadajacymi na poszczegoblne lokale (obejmujacymi lgcznie centralne ogrzewanie, ciepla wode, zimng
wode i kanalizacje, wywoz nieczystoSci i domofony we wszystkich lokalach) — 2.612,03 z}. W obu wypadkach nie
dokonano przy tym indywidualnego rozliczenia pomiedzy przychodami z zaliczek wplaconych przez wiascicieli
poszczegblnych lokali i kosztami wygenerowanymi przez poszczegodlne lokale, a uchwalg numer (...) niedobdr za rok
2016 (okreslony jako niedobér za zuzycie zimnej wody uzytkowej) przeniesiono w koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej (rok wezeéniej, uchwalg nr (...) uczyniono to samo z niedoborem za rok 2015 w kwocie - 7.416,37 z}).



W ten sposéb doprowadzono do sytuacji, w ktorej zaliczki uiszczone przez poszczegdlnych wiascicieli nie zostaly
rozliczone stosownie do kosztéw wygenerowanych przez ich lokal i jednocze$nie niedobory w indywidualnych
kosztach utrzymania czeSci lokali stanowigce osobisty dlug wlascicieli tychze lokali zostaly pokryte z majatku calej
Wspblnoty.

Z kolei w zalaczniku nr (...) do uchwaly nr (...) (planie gospodarczo-finansowym na rok 2017), przychody i koszty
przewidziane na rok 2017 (w tym w zakresie zaliczek przypadajacych od wlascicieli poszczegolnych lokali) ujeto w
odniesieniu do przychodéw i kosztdéw przewidzianych uprzednio na rok 2016 i zrealizowanych w roku 2016. Obrazuje
to ponizsza tabela:

Lp.

Wyszczegbln

eBlen 2016

Wykonanie
2016

Plan 2017

wzl

z/m2

w zt

zl/m2

wzl

z/m2

Przychody
zarzadu
nieruchom
wspolng

48.060,24

pSciq

58.712,13

48.059,88

zaliczki na
koszty

zarzadzania

47.150,64

1,31

54.684,49

47.150,28

1,31

pozytki

3.880,04

sprzatanie
klatek
schodowych

909,60

909,60

909,60

Podatek
dochodowy
od 0s6b
prawnych

762,00

II

koszty

zarzqdzania

nieruchom
wspolng

48.060,24

psciq

1,31

48.722,40

48.059,88

1,31

Prowizje
bankowe

314,15

0,01

238,66

1,34

238,66

0,01




2 Ubezpieczenie1.033,00 0,03 1.033,00 0,03 1.150,00 0,03
budynku

3 Wynagrodzenie4.834,24 0,69 24.834,24 0,69 24.834,24 0,69
zarzadcy

4 Konserwacja| 6.825,00 0,19 6.825,00 0,19 6.825,00 0,19
budynku

5 Uslugi 4.829,88 0,13 4.944,96 0,14 4.944,96 0,14
sprzatania
posesji

6 Eksploatacja| 9.314,73 0,26 9.937,30 0,28 9.157,78 0,26

7 Sprzatanie | 909,24 7,58 909,24 7,58 909,24 7,58
klatek
schodowych

I Réznica 0,00 9.989,73
miedzy
przychodami
a
kosztami

v Przychody| 171.128,11 149.829,12 175.055,53
na koszty
ustug
komunalnych

1 Zaliczki na | 113.013,62 3,14 91.083,12 2,53 113.013,62 3,14
centralne
ogrzewanie

2 Zaliczki na | 17.748,21 14,28 17.932,11 14,50 19.787,16 16,00
ciepla wode

3 Zaliczki na | 25.409,18 7,22 26.007,49 7,22 27.448,35 7,62

zimna wode
i
kanalizacje




Oplaty za
WywoOz
nieczystosci

14.148,00

16/25,50

13.988,00

16/25,50

13.988,00

16/25,50

Domofony

809,10

1,10

818,40

1,10

818,40

1,10

Koszty
ustug
komunalny

171.128,11

ch

152.441,15

Koszty
energii
cieplnej

113.013,62

3,14

81.679,85

2,27

113.013,62

3,14

Koszty
cieplej
wody

17.748,21

14,28

27.335,38

14,50

19,787,15

16,00

Koszty
zimnej
wody i
kanalizacji

25.409,18

7,22

28.619,52

7,22

27.448,35

7,62

Koszty

wywozu
nieczystosci

14.148,00

16/25,50

13.988,00

16/25,50

13.988,00

16/25,50

Domofony

809,10

1,10

818,40

1,10

818,40

1,10

Réznica
miedzy
przychodai
a

kosztami

0,00

ni

-2.612,03

viI

Fundusz
remontowy

Stan
funduszu
na poczatek
roku

47.653,14

47.653,14

58.637,74




2 Przychody z | 15.476,39 0,43 15.478,08 | 0,43 15.478,08 | 0,43
czynszu

3 Inne 0,00
przychody

4 Wydatki 4.493,48

Stan 63.129,53 58.637,74 74.115,52
funduszu

remontoweg
na koniec
roku

W zobrazowanym powyzej planie gospodarczo-finansowym na rok 2017 kwote zaliczki na poczet centralnego
ogrzewania utrzymano na poziomie z roku 2016 (3,14 z}/m2) podczas, gdy wykonanie planu z roku 2016 pokazalo,
iz faktyczne koszty zuzycia energii cieplnej byly zdecydowanie nizsze anizeli zalozone na rok 2016 i uzasadnialy
one zaliczke na poziomie 2,53z}/m2. Ponadto, w planie tym koszty eksploatacji nieruchomosci wsp6lnej przyjeto na
poziomie zblizonym do poniesionego w roku 2016 (9.937,30 zt -2016 r., 9.157,78 zl — 2017 r.), utrzymujac zaliczke
z powyzszego tytulu na zblizonym do roku 2016 poziomie (0,28z/m2 — 2016 r., 0,26 zt — 2017 r.), podczas gdy
faktyczne koszty eksploatacji nieruchomo$ci wsp6lnej w roku 2016 wynosily zdecydowanie mniej, bo 2.520,93 z}
(pozostala cze$¢ kosztow eksploatacji, tj. 7.416,37 zl, pochodzila z przeniesienia deficytu powstalego w kosztach
utrzymania poszczeg6lnych lokali w roku 2015 w koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej). Oznacza to, ze w planie
gospodarczo-finansowym na rok 2017 koszty eksploatacji nieruchomog$ci wspodlnej zostaty znacznie zawyzone, a co za
tym idzie — zawyzono tez zaliczke na ten cel. W planie gospodarczo-finansowym na rok 2017 w sposéb nieprawidlowy
ujeto tez koszty wynagrodzenia zarzadcy, zawyzajac je o kwote 359,95 zl. Z kolei w pozycji fundusz remontowy,
jako koszt obciazajgcy Wspoélnote, btednie ujeto koszt wymiany zawordéw termostatycznych w czterech lokalach w
lacznej kwocie 1.400,36 zl (dowdd: opinia bieglej sadowej z zakresu rachunkowosci B. K. zasadnicza k. 209-237 i
uzupekniajgca k. 293-298, faktury zasadnicza k. 14 i 82 koperta, rozliczenie funduszu remontowego za rok 2016 k. 16,
uchwata nr (...) k. 45, uchwala nr (...) k. 46, uchwata nr (...)k. 47, uchwata nr (...) k. 53, uchwata nr (...)k. 54, uchwata nr
(...)k. 55, polecenie ksiegowania k. 76, regulamin rozliczania kosztow energii cieplnej do celéw centralnego ogrzewania
i dostawy cieplej wody uzytkowej z zasobach (...) Spoldzielni Mieszkaniowej k. 77-80, informacjaz (...) w S. k. 99 i
141, zapytanie do (...) w S. k. 99v, zeznania §wiadka D. L. 00:06:42-00:19:50 i 00:30:27-00:34:25 rozprawy z dnia
16.10.2017 1. k. 102v-104, Regulamin rozliczania kosztéw zuzycia cieplej i zimnej wody oraz odprowadzenia $ciekow w
(...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S. k. 106-110, uchwala nr (...)Rady Nadzorczej (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej w S.
w sprawie zatwierdzenia zmian w regulaminie rozliczenia kosztoéw zuzycia cieplej i zimnej wody oraz odprowadzenia
Sciekow w (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S. k. 111, aneks nr do Regulaminu rozliczenia kosztéw zuzycia cieplej
i zimnej wody oraz odprowadzenia Sciekow w (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S. k. 112, uchwata nr (...)Rady
Nadzorczej (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w S. w sprawie zmiany Regulaminu zasad rozliczania koszto6w eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania wysoko$ci oplat za uzywanie lokali w (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej w
S. k. 113-114, Regulamin zasad rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania wysokosci
oplat za uzywanie lokali w (...) Spétdzielni Mieszkaniowej w S. k. 115-126, analiza konta k. 127-130, rozliczenie k
135-137, umowa na dostawe wody miejskiej k. 271-273).

R. C. pozostaje z zarzadca Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w S. w konflikcie, kwestionujac jego dzialania oraz
sposob realizacji zarzadu (bezsporne, dodatkowo dowod: korespondencja stron k. 90 i 138-140, 147-152, 163-165, 167,



280-282, uchwala nr (...)wraz z adnotacjami odrecznymi k. 91, uchwata nr (...)wraz z adnotacjami odrecznymi k. 92,
wezwanie k. 321-322).

Sad zwazyl, co nastepuje:

1) w zakresie oceny materialu dowodowego

Zgromadzone w sprawie niniejszej i przywolane w ustaleniowej czeSci uzasadnienia dowody z dokumentéw ocenit
Sad jako wiarygodne. Zadna ze stron nie podwazala ich bowiem. Stad tez za wiazace uznal Sad w stosunku do nich
domniemania plynace z art. 24481 kpc i z art. 245 kpc.

Za pelnowartoSciowy dowod w sprawie uznal tez Sad opinie bieglej sadowej z zakresu rachunkowosci B. K. (zasadnicza
i uzupelniajacg). Autorka opinia legitymuje sie bowiem niezbedna wiedza fachowa i duzym dos$wiadczeniem
zawodowym w opiniowanej dziedzinie, a sama opinia jest dokladna, rzetelna, szczegdtowa, a przy tym zrozumiala i
czytelna. Sporzadzona ona zostala przy tym w oparciu o analize nie tylko zapiséw kwestionowanych pozwem uchwal,
ale tez materialow Zrodtowych, na ktorych je oparto, w tym faktur i rachunkéw, wezeéniejszych uchwat pozwanej
Wspoélnoty oraz ewidencje ksiegowa prowadzong w pozwanej Wspolnocie. Podkresli¢ przy tym godzi sie, ze dla
rozstrzygniecia sprawy niniejszej, dla Sadu, najistotniejszej znaczenie mialy kwestie nastepujace:

- jaki byt rzeczywisty koszt eksploatacji nieruchomosci wspoélnej w roku 2016,

- jaka byla wysoko$c¢ zaliczek uiszczonych przez wlascicieli poszczeg6lnych lokali na koszty eksploatacji nieruchomosci
wspolnej w roku 2016,

- w jaki sposéb pokryto koszty eksploatacji nieruchomosci wspolnej w roku 2016 i co sie stato z ewentualng nadplata
zaliczek na poczet tych kosztow tudziez w jaki sposob pokryto ewentualny niedoboér tychze zaliczek,

- jakie byly w roku 2016 koszty eksploatacji poszczegblnych lokali nalezacych do wspélnoty,

- w jaki sposéb pokryto w roku 2016 koszty eksploatacji poszczegolnych lokali i co sie stalo z ewentualng nadplatg
zaliczek na poczet tych kosztow tudziez w jaki sposdb pokryto ewentualny niedobor tychze zaliczek,

- czy za rok 2016 dokonano indywidualnego rozliczenia kosztéw eksploatacji poszczegélnych lokali,
- jak skalkulowano zaliczki na poczet kosztow utrzymania nieruchomoséci wspoélnej i poszczegblnych lokali na rok 2017.

Na wszystkie te pytania opinia bieglej sadowej z zakresu rachunkowo$ci odpowiedzi dostarcza. Stad tez
przeprowadzanie dowodu z opinii innego bieglego sadowego z zakresu rachunkowosci, wzglednie — opinii biegltego
innej specjalnoéci, tj. z zakresu zarzadu nieruchomo$ciami (o co wnosila powodka), uznal Sad za zbedne.
Dysponujac odpowiedziami na zasygnalizowane powyzej pytania Sad byt bowiem w stanie oceni¢, czy kwestionowane
pozwem uchwaly pozostaja w zgodzie z obowigzujacymi przepisami, tudziez z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lng. Dysponujac odpowiedziami na zasygnalizowane powyzej pytania byl tez Sad w stanie ocenic,
czy kwestionowane pozwem uchwaly naruszaja interes powodki jako czlonka pozwanej Wspdlnoty. I jakkolwiek
nie wszystkie wnioski bieglej sadowej z zakresu rachunkowo$ci Sad podzielil (o czym mowa bedzie w dalszej
czeSci uzasadnienia), to jednak zasadniczy zreb opinii tejze bieglej (tyczacy sie kwestii wskazanych powyzej) byt
wystarczajacy dla rozstrzygniecia sprawy niniejsze;j.

Jesli chodzi o zeznania stawajacego w sprawie niniejszej §wiadka (D. L. (2) —prezesa (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej
w S.), to — co do zasady — nie odméwil Sad im wiary. Relacje tego $wiadka tak naprawde jednak do sprawy wniosty
niewiele — §wiadek zobrazowal bowiem Sadowi sposob rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej w
pozwanej Wspolnocie oraz kosztoéw utrzymania poszczegdlnych lokali do Wspolnoty tej nalezacych znany sobie z
dokumentow, ktérymi Sad dysponowat z racji zlozenia ich do akt przez strony postepowania i co do ktérych mogt Sad
sam wyrobic sobie zdanie.



2) w zakresie oceny prawnej zadania pozwu

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Stosownie do tredci art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (j.t. Dz.U. z 2018 r. poz. 716),
zwanej dalej ustawa o wlasnoéci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sagdu z powodu jej niezgodnoéci
z przepisami prawa lub z umowa wlaScicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wsp6lna lub w innym sposéb narusza jego interesy. Powodztwo takie moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli lokalu albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresSci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W kontekscie powyzszej regulacji, legitymacje czynna powodki w sprawie niniejszej uznac¢ nalezalo za niewatpliwa.
Jest ona bowiem wlascicielka lokalu znajdujacego sie w zasobach pozwanej Wspdlnoty. Skoro za$ o kwestionowanych
pozwem uchwatach powodka powiadomiona zostala dnia 06.04.2017 r., a pozew w sprawie niniejszej zlozono dnia
17.05.2017 r., za niewatpliwe uznaé takze nalezalo, ze z zadaniem swym powddka wystgpila w terminie zakre§lonym
w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Lektura uzasadnienia pozwu i dalszych pism powddki prowadzi do wniosku, ze uchwaly pozwanej Wspo6lnoty z dnia
31.03.2017r.0r (...)inr (...) neguje ona tego powodu, iz pozostaja one w sprzecznosci z zapisami art. 13 i 14 ustawy o
wlasno$ci lokali, w konsekwencji naruszajgc zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdlng i dzialajac na
szkode powddki jako czlonka pozwanej Wspdlnoty. Zarzuty stawiane przez powodke mieszcza sie zatem w katalogu
przeslanek okreslonych w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali, ktére — co do zasady — skutkowa¢ moga wyeliminowaniem
uchwal Wspo6lnoty z obrotu prawnego.

Zgodnie z trescig art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali, wlasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej shuza przy tym pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Po
mys$li za$ art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wlaciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu,
jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczyé w
kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspodlnej, korzystac¢ z niej w sposob nieutrudniajacy
korzystania przez innych wspolwlascicieli oraz wspoéldziala¢ z nimi w ochronie wspélnego dobra. Na koszty zarzadu
nieruchomos$cia wspolna skltadaja sie przy tym w szczegblnoSci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;

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

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci;

5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy ( art. 14 ustawy o wlasnosci lokali). Na pokrycie kosztow zarzadu
wlaéciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesiaca (art. 15 ustawy
o wilasnosci lokali).

Na gruncie powyzszych regulacji mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze w ramach Wspoélnoty funkcjonuja dwa rodzaje
budzetow: jeden — zwigzany z funkcjonowaniem nieruchomosci wspoélnej, obejmujacy po stronie rozchodéw koszty
utrzymania i eksploatacji tej nieruchomosci a po stronie przychodéw - pozytki z nieruchomosci wspolnej oraz zaliczki



na koszty utrzymania tejze nieruchomosci uiszczane przez wlascicieli poszczegoblnych lokali oraz drugi — zwiazany
z funkcjonowaniem poszczegdlnych lokali wchodzacych w  sklad (...), obejmujacy po stronie rozchodéw koszty
utrzymania i eksploatacji konkretnego lokalu a po stronie przychodéw zaliczki na koszty utrzymania i eksploatacji
tego konkretnego lokalu uiszczane przez jego wlasciciela. Nalezy przy tym podkresli¢, ze poniewaz zaliczka stanowi
jedynie sposo6b pokrywania kosztow, jej wysoko$¢ powinna zostaé okre$lona przy uwzglednieniu rzeczywistych
kosztoéw dotyczacych nieruchomoséci wspodlnej/ poszczegblnych lokali i stanowié bezposrednia funkcje tych kosztow.
Pamietac tez trzeba, ze koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna na poczet ktoérych oplacane sa co miesigc zaliczki w
zakresie obejmujacym oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, to koszty zwiazane wylacznie z
nieruchomo$cia wspdlna (art. 14 pkt 2 ustawy o wlasnosci lokali). Nie sg tymi kosztami koszty zwigzane z rozliczaniem
ustug dostarczanych za poérednictwem wspoélnoty lub zarzadcy na rzecz wlascicieli poszczegoélnych lokali, ktore
zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali obowigzany jest ponosi¢ wlasciciel lokalu.

W kontekscie powyzszego zaakcentowaé godzi sie, ze o ile budzet pierwszego rodzaju w ramach Wspoélnoty jest jeden
tylko (bo i jedna tylko jest nieruchomo$é¢é wspoélna), o tyle budzetow drugiego rodzaju jest tyle, ile lokali wchodzi
w sklad danej Wspdlnoty. Nalezy wiec odréznié zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng od zaliczek na
indywidualne koszty utrzymania i eksploatacji lokali. Zaden z wlascicieli nie jest przy tym zobowiazany pokrywaé
wydatkéw obcigzajacych innego wlasciciela, a érodki wplacane przez wlascicieli na poczet kosztéw utrzymania i
eksploatacji ich lokali nie sg zaliczkami na poczet utrzymania nieruchomoéci wspdlnej. Wobec powyzszego zarzadca
ma obowiazek rozliczy¢ sie z tychze zaliczek po zakonczeniu okresu rozrachunkowego, gdyz ewentualna nadplata
w tym zakresie stanowi wlasnoéé¢ wiascicieli lokali. W konsekwencji ani nadwyzka przychodéw nad kosztami,
ani nadwyzka kosztow nad przychodami w zakresie rozliczenn kosztow, ktére powinny by¢ rozliczone jako koszty
poszcezegdlnych wlascicieli nie moze by¢ uchwala wspolnoty przeniesiona na nastepny rok i przeznaczona na koszty
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna (nadwyzka przychodéw) lub pokryta w ramach kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna (nadwyzka kosztow). Powyzsze pozostawaloby bowiem w sprzecznoSci z przepisem art. 13 ust. 1 i art.
14 ustawy o wlasnoSci lokali. Wspélnota moze natomiast dowolnie dysponowaé nadwyzkami dochodow i kosztow
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlne;j.

Przenoszac powyzsze na grunt sprawy niniejszej, w odniesieniu do uchwaly nr (...) zauwazy¢ nalezy, ze zaklada
ona przeniesienie niedoboru powstalego z réznicy pomiedzy globalnymi przychodami i globalnymi kosztami ustug
komunalnych za rok 2016 przypadajacymi na poszczegdlne lokale (obejmujacymi lacznie centralne ogrzewanie,
ciepla wode, zimng wode i kanalizacje, wywdz nieczystoSci i domofony we wszystkich lokalach) w koszty utrzymania
nieruchomoéci wspoélnej w roku 2017, co skutkuje po pierwsze tym, iz zaliczki uiszczone przez poszczegdlnych
wlascicieli nie zostaly rozliczone w roku obrachunkowym 2016 stosownie do kosztéw wygenerowanych przez ich
lokale i po drugie tym, ze niedobory w kosztach utrzymania poszczeg6lnych lokali stanowiace osobisty dtug wlascicieli
tychze lokali maja zostaé pokryte z majatku calej Wspolnoty (co jest, jak wspomniano w akapicie poprzednim,
niedopuszczalne z uwagi na tre$¢ art. 13 i art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali). Podkreslenia wymaga przy tym, iz
jakkolwiek w uchwale nr (...) mowa jest o przeniesieniu w koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej w roku
2017 nadwyzki kosztéw nad dochodami w poszczegblnych lokalach w roku 2016 w zakresie tyczacym sie wylacznie
zimnej wody uzytkowej (na kwote 2.612,03 zl1), to szczegélowa analiza zalacznika nr (...) do tej uchwaly (rocznego
sprawozdania finansowego Zarzadu sporzadzonego na dzien 31.12.2016 r.) prowadzi do wniosku, ze kwota ta stanowi
sumaryczne rozliczenie globalnych kosztéw utrzymania poszczegdlnych lokali i globalnych zaliczek uiszczonych przez
wlascicieli poszczegolnych lokali. W roku 2016 r. laczna suma zaliczek uiszczonych przez wiascicieli poszczego6lnych
lokali na poczet kosztow ogrzewania lokali wyniosta bowiem 91.083,12 zl, za$ rzeczywisty sumaryczny koszt ogrzania
tychze lokali wyniost 81.679,85 zt. Powstala w ten sposéb nadwyzka w kwocie 9.403,27 zI nie zostala indywidualnie
pomiedzy poszczegdlnych wlascicieli lokali (w relacji: zaliczka uiszczona przez wlasciciela danego lokalu i rzeczywisty
koszt ogrzania tegoz lokalu), lecz — jak wywodzi¢ nalezy z matematycznego obrachunku dokonanego w pkt IV
rocznego sprawozdania finansowego Zarzadu sporzadzonego na dzien 31.12.2016 r. — zarachowana zostala na poczet
niedoboréw w kosztach zuzycia wody zimnej (i kanalizacji) oraz cieplej. W roku 2016 r. laczna suma zaliczek
uiszczonych przez wlascicieli poszczego6lnych lokali na poczet kosztow zuzycia zimnej wody (i kanalizacji) wyniosta
bowiem 26.007,49 zl, za§ sumaryczny koszt zuzycia zimnej (i kanalizacji) w tychze lokalach wyniost 28.619,52 zl; z



kolei lgczna suma zaliczek uiszczonych przez wlascicieli poszezegélnych lokali na poczet kosztéw zuzycia cieplej wody
w tychze lokalach wyniosla 17.932,11 zl, za$ rzeczywisty sumaryczny koszt zuzycia cieplej wody w tychze lokalach
wyniobst 27.335,38 zl. Eaczny niedob6r kosztoéw zuzycia wody (cieplej i zimnej) we wszystkich lokalach wyniost zatem
12.015,30 zl, przy czym zostal on zniwelowany o kwote nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych przez wlascicieli lokali
na ogrzewanie tychze lokali (9.403,27 z1). Tak wiec dopiero niepokryty owa nadwyzka niedobdr kosztow zuzycia
wody zostal przeniesiony na rok 2017 w koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej. Na tle powyzszego poczynié
zatem nalezy jeszcze i taka uwage, ze uchwala nr (...) jest sprzeczna z prawem nie tylko z tego powodu, iz zaklada
»pomieszanie” dwoch rodzajow budzetdéw funkcjonujacych w ramach Wspoélnoty (tj. budzetu nieruchomogéci wsp6lnej
i budzetow poszczegoélnych lokali), ale takze i z tego powodu, ze stanowiace jej zalacznik roczne sprawozdanie
finansowe Zarzadu zaklada rozliczenie sumarycznej kwoty zaliczek uiszczonych przez wiascicieli poszczegélnych
lokali na poszczego6lne media z sumaryczna kwota kosztdw zuzycia tychze mediéw wygenerowang przez wszystkie
lokale lacznie (podczas gdy rozliczenie takie powinno nastepowaé w ramach osobnego budzetu kazdego z wlascicieli
poszczegodlnych lokali, przy uwzglednieniu zaliczek uiszczonych przez wlasciciela na koszty utrzymania wylacznie jego
lokalu i faktycznie wygenerowanych w danym roku obrachunkowych kosztow utrzymania tego lokalu). W efekcie,
owo roczne sprawozdanie sankcjonuje nieprawidlowa i niezgodna z prawem sytuacje polegajaca na niedokonywaniu
indywidualnych rozliczen kosztow utrzymania poszczegdlnych lokali w odniesieniu do zaliczek uiszczonych przez
wladcicieli tychze lokali (co podkreslala powddka na rozprawie poprzedzajacej wydanie wyroku).

Nie umknelo przy tym uwadze Sadu, ze przyjety w uchwale nr (...) oraz stanowiacym jej zalaczniku rocznym
sprawozdaniu finansowym Zarzadu sposob rozdysponowania globalnej nadwyzki zaliczek na poczet kosztow
utrzymania poszczegdlnych lokali oraz niedoboru w kosztach zuzycia wody w poszczego6lnych lokalach jest zgodny
z Regulaminami obowigzujacymi w (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S., bedacej Zarzadca pozwanej Wspolnoty
(potwierdzila to opinia bieglej sadowej z zakresu rachunkowo$ci sporzadzona na potrzeby niniejszego postepowania).
Rzecz jednak w tym, ze Regulaminy te nie zostaly przez pozwana Wspolnote implementowane odpowiednig uchwala,
a gdyby nawet i tak bylo, uznac¢ nalezaloby je za bezskuteczne dla rozliczenn dokonywanych w pozwanej Wspoélnocie. Ich
tres$é¢, dozwalajgca pokrywac niedobdr w zuzyciu mediéw (tu konkretnie: wody) w poszczegdlnych lokalach majatkiem
nieruchomoé$ci wspdlnej, jest bowiem sprzeczna z zapisami art. 13 i art. 14 ustawy o wlasnosci lokali, a zapisy te
maja charakter norm bezwzglednie obowiazujacych. Powyzszej oceny nie moze zmieni¢ takze fakt, iz powodka,
bezposrednio po nabyciu lokalu w pozwanej Wspdlnocie, podpisala z (...) Sp6ldzielnig Mieszkaniowa w S. umowe
o stosowaniu — dla rozliczen kosztow utrzymania jej lokalu — Regulaminéw obowigzujacych w tejze Spoéldzielni.
W tym wypadku roéwniez zapisy umowy wyrugowane musza bowiem zostaé¢ przez przepisy prawa bezwzglednie
obowiazujacego, a to art. 13 i art. 14 ustawy o wlasnosci lokalu (nie wspominajac juz o tym, zZe rzeczona umowa nie daje
podstaw do dysponowania majatkiem Wspdlnoty poprzez pokrycie niedoboru w zuzyciu medidéw w poszczeg6lnych
lokalach albowiem reguluje jedynie kwestie zwigzane z kosztami utrzymania lokalu powodki).

Koncowo zauwazy¢ jeszcze godzi sie, ze roczne sprawozdanie finansowe Zarzadu stanowiace zatacznik do uchwaty nr
(...) zawiera takze bledne okreélenie wydatkdw na wynagrodzenie zarzadcy. I jakkolwiek nie jest to blgd duzy (wydatek
ten zawyzono o 359,95 z1) i zostal on skorygowany przez Zarzadce poprzez zwrot nadplaconego wynagrodzenia
na rzecz Wspoélnoty, to jednak réwniez rzutuje on negatywnie na ocene wspomnianej uchwaly przez pryzmat
pokrzywdzenia powodki jako czlonka Wspdlnoty.

Z kolei w odniesieniu do uchwaly nr (...) i stanowigcego jej zalacznik planu finansowo-gospodarczego na rok 2017
zauwazy¢ wypada, ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i jednocze$nie narusza
interesy powodki jako czlonka pozwanej Wspolnoty.

Jak zasygnalizowano to we wcze$niejszej czeSci uzasadnienia wysoko$¢ zaliczek, o jakich mowa w ustawie wlasnoSci
lokali, powinna zosta¢ okre§lona przy uwzglednieniu rzeczywistych kosztéw dotyczacych nieruchomos$ci wspolnej/
lokali wchodzacych w sklad (...) i stanowié bezposrednia funkeje tych kosztow. Jesli powyzsze zestawi sie z faktem iz
w planie gospodarczo-finansowym pozwanej Wspolnoty na rok 2017 kwote zaliczki na poczet centralnego ogrzewania
utrzymano na poziomie z roku 2016 (3,14 z}/m2) podczas, gdy wykonanie planu z roku 2016 pokazalo, iz faktyczne
koszty zuzycia energii cieplnej (81.679,85 zl) byly zdecydowanie nizsze anizeli zalozone na rok 2016 (91.083,12 z}) i



uzasadniaty one (w retrospekeji oczywiécie) zaliczke na poziomie 2,53z}/m2, a przy tym okoliczno$ci sprawy niniejszej
nie wskazuja, by jednostkowe ceny dostawy ogrzewania do pozwanej Wsp6lnoty w roku 2017 mialy wzrosnaé, to
zgodzié nalezy sie z powbdka, iz zaliczka z powyzszego tytulu w planie gospodarczo-finansowym pozwanej Wspolnoty
na rok 2017 zostala ustalona nierzetelnie. W powyzszym wniosku gruntuje fakt, ze nadwyzka kosztéw ogrzewania za
rok 2016 (we wcale niebagatelnej kwocie 9.403,27 z1) nie zostala po zakonczeniu roku obrachunkowego rozliczona
w rozbiciu na poszczegoblne lokale (i ewentualnie zwrdcona tym wlascicielom, u ktérych wystapila nadplata tudziez
zarachowana takim wla$cicielom na poczet przyszlych oplat), lecz przeznaczona na pokrycie niedoboru na kosztach
zuzycia wody w lokalach w ujeciu globalnym (a zatem niekoniecznie w tych lokalach, gdzie wystapila nadplata w
zaliczkach za ogrzewanie). W ten sposob wlascicieli lokali, ktérzy nadwyzke w zaliczkach na poczet ogrzewania lokalu
wygenerowali nie tylko pozbawiono prawa do korzystania z ich przeciez w koncu pieniedzy, ale de facto obciazono ich
roéwniez kosztami utrzymania innych lokali, co — jak byla o tym mowa wcze$niej — jest niedopuszczalne w Swietle art.
13 i art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali.

Dostrzega Sad przy tym, ze nierzetelnos$ci poziomu zaliczki na poczet ogrzewania nie dopatrzyla sie w swej opinii biegla
sadowa z zakresu rachunkowo$ci. Dostrzega Sad jednak i to, ze ferujac wnioski w tym zakresie biegla opierala sie na
Regulaminach rozliczen obowiazujacych w (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w S., ktore dozwalajg na rozdysponowanie
globalnej nadwyzki zaliczek na poczet kosztéw utrzymania poszczegbdlnych lokali oraz pokrywania niedoboru w
kosztach zuzycia wody w poszczegdlnych lokalach majatkiem nieruchomoéci wspoélnej. Je§li Regulaminy te sie za$
odrzuci (a tak uczyni¢ w sprawie niniejszej trzeba, co wykazano we wczeéniejszej czeéci uzasadnienia), to nie ma
juz zadnych podstaw do uznania, ze zaliczka na poczet ogrzewania w planie gospodarczo-finansowym pozwanej
Wspdlnoty na rok 2017 zostala skalkulowana rzetelnie.

Dalej, zauwazy¢ nalezy, ze w planie finansowo-gospodarczym Wspélnoty na rok 2017 koszty eksploatacji
nieruchomosci wspdélnej przyjeto na poziomie zblizonym do poniesionego w roku 2016 (9.937,30 zl -2016 1., 9.157,78
z} — 2017 1.), utrzymujac zaliczke z powyzszego tytulu na zblizonym do roku 2016 poziomie (0,28z}/m2 — 2016
r., 0,26 z — 2017 r.). Jak wynika natomiast z opinii bieglej sadowej z zakresu rachunkowosci, faktyczne koszty
eksploatacji nieruchomos$ci wspélnej w roku 2016 wynosilty zdecydowanie mniej, bo 2.520,93 zl (pozostala cze$c
kosztow eksploatacji, tj. 7.416,37 zl, pochodzila z niedopuszczalnego przeniesienia deficytu powstalego w kosztach
utrzymania poszczegblnych lokali w roku 2015 w koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej w roku 2016). Oznacza
to, ze w planie gospodarczo-finansowym na rok 2017 koszty eksploatacji nieruchomos$ci wspoélnej zostaly znacznie
zawyzone, a co za tym idzie — zawyzono tez zaliczke na ten cel. Innymi stowy — zaliczke te skalkulowano nierzetelnie
i w spos6b sprzeczny z prawidlowym zarzadzaniem nieruchomoscia.

W kontekécie wynikéw opinii bieglej sadowej z zakresu rachunkowo$ci zauwazy¢ tez nalezy, ze w planie gospodarczo-
finansowym na rok 2017 w sposbb nieprawidlowy ujeto rowniez koszty wynagrodzenia zarzadcy, zawyzajac je o
kwote 359,95 zt (powyzsze wynikalo z nieuwzglednienia zmiany wysokosci zaliczki na ten cel dokonanej uchwalg
pozwanej Wspoélnoty nr (...) w sprawie przyjecia planu kosztow i dochodéw eksploatacji na rok 2015 i ustalenia
zaliczek na pokrycie kosztow eksploatacji i zuzycia mediéw). I jakkolwiek nie jest to kwota znaczna, to jednak stanowi
ona nieuzasadnione obcigzenie Wspdlnoty, a co za tym idzie powddki jako jej czlonka. Z kolei w pozycji fundusz
remontowy, jako koszt obciazajacy Wspolnote, blednie w planie gospodarczo-finansowym na rok 2017 ujeto koszt
wymiany zaworow termostatycznych w czterech lokalach na laczna kwote 1.400,36 zl. Sad podziela bowiem poglad
powddki, ze skoro zawory te montowane sa w lokalach stanowigcych odrebna wlasnosé, to koszty z tym zwigzane
nie stanowia kosztéow utrzymania nieruchomosci wspoélnej, lecz tychze konkretnie lokali. Stad tez winny one byc
sfinansowane przez wiascicieli lokali, w ktorych zawory beda montowane, a nie z funduszu remontowego, a zatem
majatku wspdlnoty.

Majac wszystko powyzsze na uwadze racje przyznac nalezalo powddce, ze kwestionowane pozwem uchwaly sa
sprzeczne z prawem (tj. art. 13 i 14 ustawy o wlasnosci lokali). Racje tez przyznac nalezalo powodce, ze kwestionowane
pozwem uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdélng i jednocze$nie narusza jego
interesy powodki jako czlonka pozwanej Wsp6lnoty. Stad tez orzeczono jak w pkt I i IT wyroku.



O kosztach procesu (pkt IT wyroku) Sad rozstrzygnal w oparciu o art. 98 kpc — zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za
wynik postepowania. Zasadzona kwota obejmuje oplate od pozwu uiszczong przez powodke (2x200,00 z1).

Podstawe rozstrzygniecia o brakujacych kosztach sadowych, obejmujacych wynagrodzenie bieglej sadowej z zakresu
rachunkowosSci, stanowil natomiast art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98
kpc.

SSO Aneta Ineza Sztukowska
ZARZADZENIE
1)a/a

2) odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ powddce (pouczajgc ja o sposobie i terminie wniesienia apelacji) oraz
pelnomocnikowi pozwanej (bez pouczenia).
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