Sygn. akt I C 539/19

Dnia 29 listopada 2019 r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu I Wydzial Cywilny w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Maria Tokarz

Protokolant: Daria Burny

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2019 r. w Nowym Sgczu

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. W. (1) i J. R.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej pod (...) w K.

o stwierdzenie niewaznosci uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej pod (...) w K., ewentualnie uchylenie tych uchwat

I. Umarza postepowanie w czeSci dotyczacej zadan powddki M. W. (1) o stwierdzenie niewaznoSci ewentualnie
uchylenie uchwal nr 2 i nr 5 Wspolnoty Mieszkaniowej pod (...) w K..

II. Oddala powoddztwo w czeSci dotyczacej zadania powoda J. R. o uchylenie uchwal nr 2 i nr 5 Wspolnoty
Mieszkaniowej pod (...) w K..

III. Umarza postepowanie w cze$ci dotyczacej zadan powoda J. R. o stwierdzenie niewaznoéci uchwal nr 2 i nr 5
Wspolnoty Mieszkaniowej pod (...) w K..

IV. Zasadza solidarnie od powodéw M. W. (1) i J. R. na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej pod (...) w K. 1500 zlotych
z tytulu zwrotu kosztéw sadowych.

SSO Maria Tokarz

IC539/19

UZASADNIENIE

pkt ITi IV wyroku z dnia 29.11.2019 roku

W ostatecznie sprecyzowanym zadaniu powod J. R. domagal sie uchylenia w caloSci uchwal Wspdlnoty Mieszkaniowej
Pod (..)wK.nr (...)i (...) z dnia 23.03.2019 roku oraz zasadzenia od pozwanej Wspolnoty kosztow postepowania w
tym kosztow zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Motywujac pozew podnidsl, ze pismem z dnia 25 marca 2019 roku poinformowano go, ze na zebraniu Wspoélnoty oraz
w drodze indywidualnego zbierania glos6w podjeto min. uchwale (...) ,w sprawie przyjecia rocznego sprawozdania
z dzialalnoS$ci zarzadu/zarzadcy, w tym sprawozdania finansowego" oraz uchwale nr (...) ,w sprawie rozliczenia
niedoboru finansowego”. Zdaniem powoda sprawozdanie finansowe zawiera razace bledy i nieScislosci, co powoduje
brak mozliwosci ich rzeczowej weryfikacji. Uchwala (...) w szczegblnosci wskazuje na powstanie ,niedoboru” w
wysokosci -15.426,60 zl, a jednoczeSnie wynika z niej, ze Wspdlnota posiada $rodki na rachunkach bankowych
w wysoko$ci +18.192,53 zl, a takze przychody z stluzebnos$ci, ktére nie zostaly w zaden sposdb rozliczone. Te
informacje sa wzajemnie sprzeczne i naruszaja zasady rzetelnej rachunkowosci wynikajace z art. 4 ust 2 ustawy o
rachunkowosci. Nie wiadomo jak rozliczane sg oplaty stuzebne, a zgodnie z art. 12 ust. 2 uwl pozytki i inne przychody
z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wladcicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. Ponadto dalsze pozycje sprawozdania wskazuja,



ze doszlo min. do zaplaty faktury (...) sp. z 0.0. do (...) na kwote 12.000 z}, ktérymi nalezalo obciazy¢ (...) sp.
z 0.0. tj. dewelopera ktéry wybudowat i sprzedal lokale w budynku Pod (...). Budynek ten przez dlugi okres nie
otrzymywal pozwolenia na uzytkowanie (odbioru) w zwigzku z tym, ze wlaSciwe organy wystosowaly liste zastrzezen
koniecznych do wydania tej decyzji. Sprawozdanie wskazuje jednak ze koszty zwigzane z uzyskaniem pozwolenia
na uzytkowanie na kwote laczna 18.346,60 zl zostaly poniesione przez Wspolnote, a nie przez dewelopera. Brak
informacji czy i z jakim skutkiem Wspdlnota dochodzi roszczenia regresowego tych kosztow od (...) sp. z o.o.
Ponoszenie kosztow obcigzajacych dewelopera przez wspolnote i sankcjonowanie tego zaskarzona uchwala jest
nie do przyjecia i wprost sprzeczne z przepisami prawa. W szczegdlnoéci deweloper nie zawart ani ze Wspdlnota,
ani z poszczegbdlnymi czlonkami zadnej umowy (np. przejecia dtugu), ktéra upowaznialaby zarzad Wspoélnoty do
ponoszenia kosztow we wlasnym imieniu na rzecz dewelopera, powodujac bezpodstawne wzbogacenie dewelopera
lub stanowiac co najmniej $wiadczenie nienalezne. W ocenie powoda zaskarzona uchwata (...) spetnia przestanki art.
25 uwl, poniewaz stwierdzenie ,niedoboru" $§rodkéw finansowych (a dalej obcigzenie na tej podstawie wlascicieli
nieruchomoéci w uchwale nr (...)) w sytuacji, gdy faktycznie $rodki sa (lub powinny by¢) w dyspozycji Wspdlnoty
stanowi o niezgodno$ci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa materialnego -art. 4 ust 1 ustawy o rachunkowo$ci.
Ponadto brak rozliczenia $rodkéw pochodzacych z oplat stuzebnych stanowi o niezgodno$ci zaskarzonej uchwaly z
przepisami prawa min. art. 12 ust 2 uwl, a ponadto w tym zakresie uchwatla narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lna (pozyskanie §rodkéw nie prowadzi do ich prawidlowego rozdysponowania) oraz narusza
interesy powoda stanowigc dla niego nienalezne obciazenie. Takze pokrycie kosztéw obcigzajacych dewelopera i
usankcjonowanie tego treScia uchwaly stanowi o jej niezgodnoSci z przepisami prawa tj. art. 410 ust 2 k.c. Zarzad
Wspdlnoty podjatl juz czynnoéci zmierzajace do wyegzekwowania Srodkéw od czlonkéw Wspolnoty na podstawie
uchwaly (...). Uchwala (...) stanowi uchwale wykonawcza w stosunku do uchwaly 2/2019 i konsekwencji takze powinna
podlegaé zaskarzeniu z tych samych przyczyn co uchwala (...). Uchwala (...) stanowi oczywiste nastepstwo uchwaly
(...) atym samym powiela te same bledy i dotycza jej te same zarzuty.

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa w odpowiedzi na pozew (k.46-49) wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i
zasadzenie kosztow postepowania wedtug faktury.

Strona pozwana podniosla, ze zgodnie z art. 25 ust. 1a uwl powod mogl zaskarzy¢ uchwaly w terminie 6 tygodni od
dnia ich podjecia na zebraniu ogotu wlascicieli lokali w dniu 23.03.2019r. Termin zaskarzenia uchwal nalezy liczy¢
nie od dnia powiadomienia powoda o treéci uchwaly, ale od dnia jej powziecia na zebraniu w dniu 23.03.2019r.
Wspoélnota nie dala tez zadnych podstaw do wytoczenia powddztwa, a powod nie czekajagc na odpowiedz z jej
strony zdecydowal sie na zainicjowanie zaskarzenie uchwal, chociaz zostal prawidlowo powiadomiony o zebraniu
wlascicieli. Nie wziat jednak w nim udzialu, a jako przyczyne zaskarzenia przedmiotowych uchwal podnosi brak
zrozumienia poszczegblnych pozycji sprawozdania finansowego za 2018r. Przed zwolaniem zebrania wlascicieli
lokali do czlonkéw Wspolnoty zostaly przeslane zawiadomienia wraz z porzadkiem obrad oraz sprawozdaniem
finansowym za 2018r., a wiec tre$¢ tego dokumentu byla znana powodowi rowniez przed zwolaniem zebrania. Skoro
mial watpliwoéci badz potrzebowal wyjasnien nic nie stalo na przeszkodzie, aby kwestie ta rozwigza¢ nawet przed
podjeciem uchwal. Zdaniem strony pozwanej zaskarzone uchwaly w zaden sposéb nie naruszaja zasad okre$lonych
w art. 25 uwl. W rozliczaniu kosztow Wspdlnoty za 2018r. niedobor stanowi nadwyzke kosztow (51.886,31 zI) nad
przychodami (36.459,71 zl). Natomiast réznica pozostajaca na koncie Wspdélnoty w kwocie 18.192,53 zl, zostala
zawarta w odrebnej pozycji sprawozdania odnoszacej sie do Srodkéw uzyskanych z ustanowienia stuzebnosci przesytu
w 2012r. na rzecz dostawcy energii elektrycznej i stanowi ona ro6znice pomiedzy otrzymang kwota wynagrodzenia
35.533 zI pomniejszong o pdZniejsze rozporzadzenia w lacznej kwocie wynoszacej 15.162,47 zh. Dlatego tez kwota
ta zostala ujeta w osobnym zestawieniu, ktére nie powinno sie laczy¢ z bilansem rocznym wskazanym w pkt
IIT sprawozdania finansowego za 2018r., gdyz pierwotnym zalozeniem bylo dysponowanie tymi §rodkami przez
wladcicieli lokali w oderwaniu od biezgcych kosztéw zmiennych w kazdym roku rozrachunkowym. Dlatego tez w
kazdym sprawozdaniu rocznym od co najmniej 2015r. pozycje te sa ujmowane w sposdb tozsamy i nigdy takiego
sposobu przedstawienia rozliczen pow6d nie kwestionowal. Zarzad konsekwentnie ujmuje ta pozycje w sprawozdaniu
rocznym z tego wzgledu, ze sa to $rodki, ktére sg ulokowane na rachunku bankowym nalezgcym do Wspoélnoty.
Strona pozwana dodala tez, ze w pierwszym kwartale 2014r. wlasciciele lokali upowaznili Zarzadce nieruchomoéci



do przekazania kwot po 2.000 zl z funduszu zgromadzonego na podstawie aktu notarialnego Rep. A nr (...) zgodnie
z umowg dotyczaca ustanowienia sluzebnoSci przesylu na rzecz spdlki (...). Ponadto na Zebraniu Wspoélnoty w
dniu 30.03.2017r., ktéremu przewodniczyl powod J. R. zostalo ustalone, ze Wspolnota pokryje koszty zwigzane z
dostosowaniem budynku do jego odbioru technicznego. Decyzja ta byla podyktowana takze niemozliwo$cia zawarcia
jakiegokolwiek porozumienia oraz wyegzekwowania od dewelopera spolki (...) sp. z 0.0. wykonania niezbednych
prac prowadzacych do odbioru budynku. Kwestia ta miala istotne znaczenie dla wiekszo$ci wlascicieli, ktorzy chcieli
doprowadzi¢ do jak najszybszego uzyskania odbioru technicznego budynku. Ponadto ustalono, ze po zakonczeniu
formalnoSci zwigzanych z odbiorem technicznym budynku bedzie mozliwe obcigzenie tymi kosztami dewelopera.
Jednocze$nie zwrocono uwage, ze kazdy wilasciciel lokalu, jako wspotwlasciciel czeéci wspdlnych budynkéw moze
wystapi¢ indywidualnie do dewelopera z roszczeniem zwigzanym z wystapieniem wad nieruchomosci wspoélnej —
zwlaszcza w sytuacji, ze to poszczego6lni wlasciciele lokali sg w pierwszej kolejnoéci uprawnieni do dochodzenia tego
typu roszczen od dewelopera. Wspélnota musiala by w tym przedmiocie podja¢ dodatkowe uchwaly, w ktérych
wlasciciele lokali upowaznili by ja do dochodzenia w ich imieniu roszczen dot. wad czeéci wspdlnych budynku oraz
zawrzel z poszczegblnymi wlaScicielami umowy cesji wierzytelnosci tych uprawnien. Wspdlnota na chwile obecnag
nie podjela uchwal w przedmiocie dochodzenia przez nig roszczen z tytulu wystgpienia wad budynku oraz innych
dotyczacych pozostalych roszczen przeciwko deweloperowi. To nie powoduje jednak niemozliwoséci dochodzenia
tych roszczen bezpos$rednio przez powoda. W takiej sytuacji zaskarzona uchwala w zaden sposob nie naruszala
intereso6w powoda, ktéry bez udzialu Wspolnoty moze dochodzi¢ swoich roszezen wzgledem dewelopera. Podjecie
przez Wspoélnote zaskarzonych uchwaly nie powoduje wygaséniecia tez tego roszczenia. Takie rozwigzanie nie jest
sprzeczne z przepisami prawa, a juz na pewno nie z trescia art. 410 ust. 2 k.c. Zatem nie bylo mozliwosci pokrycia
powstalego za rok 2018r. niedoboru finansowego z innych $rodkéw. Wspoélnota nie mogla dysponowaé kwota
18.192,53 zl, gdyz stanowia one majatek poszczegdlnych wlascicieli lokali. W zwiazku z tym konieczne byto podjecie
uchwaly nr (...) zgodnie, z ktéra powstaly niedobdér finansowy, obejmujgcy rowniez koszty konieczne do uzyskania
odbioru budynku ma zostaé rozdzielony na poszczegolnych wilascicieli lokali w stosunku do ich udzialu. W przypadku
powoda jest to kwota wynoszgca 1.258,65 zl. Zaskarzone uchwaly nie sa réwniez niezgodne z art. 12 ust. 2 uwl, gdyz
wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesyhu nie wchodzito do majatku Wspdlnoty, a przekazane zostalo na
rzecz wszystkich éwczesnych wspotwlascicieli lokali. Ponadto wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci nie ma
charakteru pozytku z nieruchomosci naleznego Wspdlnocie, a odszkodowawcezy stanowiacy forme rekompensaty za
obcigzanie nieruchomoéci prawem rzeczowym na rzecz innego podmiotu. Ponadto brak uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie wynikal z wad budynku, ktore obciazaja dewelopera. W tym zakresie jednak czlonkowie Wspoélnoty
zgodnie zdecydowali, Ze istnieje potrzeba sfinansowania kosztoéw prac adaptacyjnych ze Srodkéw Wspolnoty. Nie ma
bowiem zadnych mozliwoS$ci wyegzekwowa¢ tych wierzytelnosci od dewelopera, a brak wykonania stosownych prac
spowodowalby, ze nie zostalaby wydana decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie budynku, co byloby rozwigzaniem
niekorzystnym dla intereséw wszystkich wlascicieli lokali.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Deweloper: spolka (...) sp. z 0.0. wybudowala budynek wielolokalowy przy ul. (...) w K.. Powodowie M. W. (2) iJ. R.
zakupili lokal mieszkalny nr (...) polozony w tym budynku w 2014 roku od K. i U. M.. W zwigzku z nabyciem prawa
wspotwlasnoéci tego lokalu mieszklanego powodowie stali sie czlonkami Wspo6lnoty Mieszkaniowej Pod (...) w K.,
dzialajacej od 2010 roku.

(dowod: uchwala Wspélnoty Mieszkaniowej z dnia 1.02.2010 roku k. 52, zeznania §wiadka S. C. (1) k. 131-132
00:33:22, czeSciowo zeznania powoda J. R. k. 132 01:05:08)

Spoélka (...) sp. z 0.0. oraz wlasciciele lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...) w K. -czlonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej Pod (... ) wK, tj.J.iZ. U, M.iA. S, R.iD.K,K iT. M., D.i A. D, B. G.iJ. K. (1) umowa
z dnia 22.11.2012 roku zawarta w formie notarialnej przed Notariuszem W. C. w N. Rep (...) ustanowili na rzecz
(...) SA w K. na nieruchomosci pol. w K. utworzonej z dz. ewid (...)i (...) zabudowanych budynkiem mieszkalnym
nr (...) przy ul. (...) obj. kw (...) nieograniczong czasem shuzebno$¢ przesyhu, polegajaca na prawie budowy stacji
transformatorowej, elektroenergetycznych linii kablowych, zlacza kablowego przebiegajacych w sposob zaznaczony



linig przerywang koloru czerwonego na mapie ewidencyjnej (...) O$rodka (...) w Z. z dnia 16.04.2012 roku za nr (...)
za jednorazowym wynagrodzeniem dla spdélki (...) sp. z 0.0. w kwocie 20.473,35 zl brutto oraz za jednorazowym
wynagrodzeniem dla pozostalych wyzej wymienionych oséb fizycznych w lacznej wysokosci 33.355 zt brutto.

JiZ.U,M.iA. S, R.iD.K,K.iT. M., D.i A. D,, B. G. iJ. K. (1) reprezentowani przez S. C. (1) o$wiadczyli, ze
kwota 33.355 zl brutto winna by¢ przelana na konto pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej i uznali, ze po przelaniu tej
kwoty (...) wyplacila nalezne im kwoty.

Spolka (...) S.A. na podstawie aktu notarialnego z dnia 22.11.2012r. Rep. A nr (...) przekazala w dniu 04.12.2012r. na
konto Wspolnoty wynagrodzenie w kwocie 33.355,00 zl.

(dowdd: kserokopia wypisu aktu notarialnego z dnia 22.11.2012 k. 63- 85, zeznania $§wiadka S. C. (1) k. 131-132
00:33:22)

Deweloper (...) sp. z 0.0. popadla w tarapaty finansowe. Miala trudnoéci z dokonczeniem inwestycji. Od 2011 roku
nie wywiagzywala sie ze swoich zobowigzan wobec Wspdlnoty, ktore dotyczyly prac wykonczeniowych, usuniecia
usterek gwarancyjnych, przylaczenia do stalego zasilania budynku w energie elektryczng, uzyskaniu odbioru budynku
i pozwolenia na uzytkowanie. Miala zaleglo$ci w oplatach eksploatacyjnych w pozwanej Wspoélnocie za lokale bedace
jej wlasnoScig. Zalegala rowniez w platno$ciach dla dostawcow energii elektryczne;.

Dlatego po podpisaniu umowy ustanowienia sluzebno$ci przesylu z kwoty wynagrodzenia w wysoko$ci 33.355 zl,
uzyskanego od (...) S.A. wyodrebniono przypadajacy na czlonka Wspélnoty tj. (...) sp. z 0.0. udzial wynagrodzenia
w kwocie 3.162,47 zt i na mocy porozumienia Wspolnoty oraz wlascicieli lokali ze sp6ika (...) sp. z 0.0. w grudniu
2012 roku doszlo do przekazania na rzecz dostawcy energii tej kwoty tj. 3.162,47 zl tytulem uregulowania zalegltych
faktur wystawionych na spélke (...) sp. z 0.0. Do dyspozycji pozostalych wlaScicieli lokali w pozwanej Wspdlnocie tj.
J.iZ.U,M.iA.S.,R.iD.K,K.iT. M., D.i A. D., B. G.iJ. K. (1) pozostalo 30.192,53 zl. Uznali oni jednak zgodnie,
ze kwota ta nadal bedzie zgromadzona na koncie bankowym pozwanej Wspolnoty, ale nie zostanie przekazania
pozwanej Wspolnocie na wlasnoéé. Tylko w razie nadzwyczajnych wypadkéw i wydatkoéw tylko po uzgodnieniu z
danym czlonkiem Wspolnoty, byla mozliwosé wykorzystania tych Srodkéw przez zarzadce Wspolnoty.

W dniu 8.03. 2014r. prezes spotki (...) sp. z 0.0. zobowiazal sie do zaplaty za wykonanie przylacza kablowego dla
energii elekirycznej oraz wykonania schematéw instalacji wewnetrznej licznikow w budynku Wsp6lnoty oraz do
zalatwienia wszelkich spraw formalnych z dostawca energii zmierzajgcych do podlaczenia przylacza kablowego oraz
zmiany podlicznikoéw dla odrebnych lokali na liczniki dwu taryfowe docelowe wraz z doprowadzaniem do podpisania
indywidulanych umoéw z wlascicielami lokali w terminie do 30.04.2014 roku. W celu wykonania przylacza konieczne
bylo jednak doplacenie na rzecz (...) SA kwoty 12.000 zl.

Wiosng 2014 roku gdy powodowie nie byli jeszcze wladcicielami lokalu nr (...) przy ul. (...) w K. czlonkowie Wspolnoty
za wylaczeniem dewelopera z uwagi na pilna konieczno$¢ wznowienia dostaw energii elektrycznej do budynku
zdecydowali sie na wplacenie po 2000 zl na poczet oplaty przylaczeniowej dla (...). Za ich indywidualng i pisemna
zgoda (m.in.J. K. (2),B.G.,K.iT.M.,D.iR.K,, A.iM. S.) dokonano oplaty za wykonanie przylacza energii elektrycznej
do budynku Wspoélnoty w lacznej kwocie 12.000 zt z kwoty wynagrodzenia uzyskanego od (...) S.A. na mocy umowy
z dnia 22.11.2012 roku.

Sumarycznie kwota 33.355 zt wynagrodzenia uzyskanego (...) S.A. z tytulu umowy z dnia 22.11.2012 roku za
ustanowienie stuzebno$ci przesyhu zostala pomniejszona o 3.162,47 zt i 12.000 zl, co daje obecnie kwote 18.192,53 zk.

(dowdd: oswiadczenie z dnia 12.12.2012 roku k. 86, potwierdzenia przelewow k. 87 historia operacji na rachunku
bankowym Wspdlnoty k. 88 i k.97, protokdt zebrania Wspoélnoty z dnia 08.03.2014r.; k. 89-90, porozumienie z dnia
08.03.2014r. k. 91, upowaznienia z 10.03.2014r. k. 92-96, zeznania §wiadka S. C. (1) k. 131-132 00:33:22)



K. i T. M. byli wspolwlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) w pozwanej Wspolnocie nie przekazali przystlugujacej
im czeéci wynagrodzenia z umowy z dnia 22.11.2012 roku w zadnej formie na rzecz powoddéw, chociaz przy umowie
sprzedazy prawa do lokalu mieszkalnego byli informowania o nierozliczonych kosztach ze Wspo6lnota. Obecnie
nie wyrazaja zgody na takie przekazanie komukolwiek. K. i T. M. do tej pory nie wykazywali zadania przelewu
przystugujacej im czedci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci z umowy z dnia 22.11.2012 roku.

(dowdd: zeznania swiadka S. C. (1) k. 131-132 00:33:22)

Na Zebraniu Wspdlnoty w dniu 30.03.2017r., ktéremu przewodniczyt powdd J. R. omawiano sprawe odbioru
budynku, ktorej nie udalo sie zakonczy¢é deweloperowi. Zostalo ustalone, ze Wspoélnota pokryje koszty zwigzane
z dostosowaniem budynku do jego odbioru technicznego, a po zakonczeniu formalnoéci odbiorowych zostanie
sporzadzone zestawienie wszelkich kosztow dotyczacych odbioru budynku, ktérymi zostanie obcigzony deweloper.

Problem odbioru budynku by} tez przedmiotem zebrania w dniu 17.03.2018 roku. Wskazywano na priorytetowe
wykonanie lazienki dla niepelnosprawnych w budynku oraz wypelnienie innych zalecen Inspektora Nadzoru
Budowlanego.

W zwiazku z odbiorem budynku przez Panstwowy Inspektorat Nadzoru B. Wspolnota Mieszkaniowa Pod (...) poniosta
koszty sumaryczne w wysoko$ci 18.346,60 zl, na ktore zlozyly sie: koszty wykonania lazienki w wysokosci 2920 zl,
adaptacji lazienki dla niepelnosprawnych, prace hydrauliczne 4.320 zl, montaz instalacji elektrycznej 2.750 zl, drzwi
z samozamykaczem i transportem 1351,77 zl, koszty i materialy pozostale 7.004,83 zl.

Pozwana Wspoélnota ani poszczegdlni jej czlonkowie nie wystepowali wobec dewelopera o zwrot powyzszych kosztow
poniesionych w zwigzku z odbiorem budynku przez (...). Czlonkowie Wspo6lnoty nie sporzadzili uméw cesji na mocy,
ktorych przekazaliby pozwanej Wspolnocie roszczenia dot. wad cze$ci wspdlnych budynku. Czlonkowie Wspoélnoty
uznali, ze deweloper jest niewyplacalny i nigdy nie odzyskaja od niego pieniedzy poniesionych w zwiazku z odbiorem
budynku. Mieszkanie wlasne dewelopera w pozwanej Wspolnosci zostalo zlicytowane w jednym z postepowan
egzekucyjnych. Wedlug wiedzy zarzadcy pozwanej Wspolnoty postepowania egzekucyjne wobec dewelopera byly
umarzane z uwagi na jego niewyplacalnos¢.

(dowod: protokot zebrania Wspolnoty z dnia 30.03.2017r. k. 98, protokot zebrania Wspolnoty z dnia 17.03.2018r. k.
99, pismo administratora do powoda z dnia 04.04.2019r. k. 100, zeznania $wiadka S. C. (1) k. 131-132 00:33:22)

Pismem z dnia 25.03.2019 roku pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa poinformowala powodow o tym, ze w zebraniu
czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej pod (...) w K., ktére odbylo sie w dniu 23.03.2019 roku bralo udzial 68,66%
wlascicielii podjeto na nim m.in. uchwaly (...) (na zebraniu i w drodze indywidulanego zbierania podpis6w, za uchwala
glosowalo 68,66%) i nr (...) ( na zebraniu i w drodze indywidulanego zbierania podpiséw, za uchwalg glosowalo
68,66%).

Uchwala (...) dotyczyla ,przyjecia rocznego sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu/zarzadcy w tym sprawozdania
finansowego za 2018 rok”. Przyjeto nig roczne sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu/zarzadcy sprawujacego zarzad
nieruchomo$cig wsp6lng w 2018 roku- w tym sprawozdanie finansowo -ksiegowe, stanowiace zalgcznik nr 1 do
niniejszej uchwaly. Wedlug rocznego sprawozdania finansowego Wspoélnoty na dzieni 31.12.2018 roku niedobor
finansowy za 2018 rok wyniost - 15.426,60 zl. Niedobor ten wynikal z odjecia przychod6w z czeéci wspolnej w kwocie
36.459,71 z} oraz kosztéw czesci wspolnej wynoszacych 51.886,31 zk. W osobnej pozycji wskazano wynagrodzenie za
shuzebnos¢ przesytu energii elektrycznej dla wspotwlascicieli w wysokoéci 30.192,53 zl oraz 12.000 zl za zaplate faktury
(...) sp. z 0.0. do T., ktore po odjeciu daly réznice pozostajacg na koncie Wspdlnoty wynoszacg 18.192,53 zl.

Uchwata nr (...) dotyczyla ,rozliczenia niedoboru finansowego za 2018 rok”. Wedlug tresci tej uchwaly Wspoélnota
Mieszkaniowa postanowila uregulowa¢ niedob6r finansowy za 2018 rok w kwocie 15.426,60 zl rozliczajac go wg
udzialow wlascicieli. Wykonanie uchwaly zlecono zarzadcy Wspolnoty.



Czlonkowie Wspélnoty wiedza o przystugujacych im wynagrodzeniach z umowy z 22.11.2012 roku. Zdecydowali
jednak, ze wynagrodzenie otrzymane od (...) SA w K. w 2012 roku ma pozostac¢ dalej na koncie pozwanej Wspdlnoty.
Niedobor finansowy Wspdlnoty pokryja natomiast jednorazowymi wplatami, obliczonymi proporcjonalnie do udzialu
w nieruchomosci wspolne;j.

(dowdd: pismo z dnia 25.03.2019 roku k. 13-15, rozliczenie kosztéw zmiennych za rok 2018 k. 17, rozliczenie funduszu
remontowego za 2018 rok k. 18, zeznania $wiadka S. C. (1) k. 131-132 00:33:22)

Po otrzymaniu powyzszego zawiadomienia z dnia 25.03.2019 roku powodowie reprezentowani przez profesjonalnego
pelnomocnika pismem z dnia 23.04.2019 roku wezwali pozwana Wspoélnote do: wyjasnienia przyczyn uznania w
rozliczeniu kosztéw zmiennych za rok 2018, ze powstal ,,niedobdr finansowy za rok 2018" w kwocie -15.426,60 zl,
podczas gdy roczne sprawozdanie finansowe Wspolnoty Mieszkaniowej wskazuje, ze ,,roznica pozostajaca na konie
wspolnoty" to +18.192,53 zl; wyjadnienia jak zostalo lub jak zostanie rozliczone ,,wynagrodzenie za stuzebno$¢ przesytu
energii elektrycznej dla wspotwlascicieli" w kwocie 30.192,53 zl oraz jaki wplyw na wynik finansowy za 2018 rok
przyjeto w zwiazku z zaplata ww. wynagrodzenia; wyjasnienia czego dotyczyta zaptata faktury (...) sp. z o.0. do
(...) na kwote 12.000 zl, w szczeg6lnosci przez podanie zrodla i terminu powstania tej wierzytelnoSci, wskazania
podstawy prawnej do zaplaty roszczenia przez Wspoélnote oraz wskazania czy i jakie dzialania podjela Wspolnota
celem unikniecia koniecznoéci zaplaty tej wierzytelnoéci, w tym wskazania jakie podniesiono w sprawie zarzuty oraz
czy wérod tych zarzutow byt zarzut przedawnienia (o ile takie przeslanki zaistnialy); wyjasnienia dlaczego koszty
zwigzane z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie jak wykonanie lazienki, adaptacja lazienki dla niepelnosprawnych,
montaz instalacji elektrycznej, drzwi z samozamykaczem, i inne na kwote laczng 18.346,60 zl zostaly poniesione przez
Wspolnote, a nie przez dewelopera (...) sp. z 0.0., a ponadto wskazania czy i z jakim skutkiem Wspolnota dochodzi
refinansowania (roszczenia regresowego) tych kosztéw od (...) sp. z 0.0.; przedstawienia zestawienia caloSci kosztow
poniesionych przez Wspdlnote Mieszkaniowa Pod (...) zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie budynku
Pod (...).

(dowod: wezwanie z dnia 23.04.2019 roku k. 20-21)

W odpowiedzi na wezwanie powoddw z dnia 23.04.2019r. Wspoélnota pismem z dnia 09.05.2019r. poinformowala
ich o tym, ze zajmie stanowisko do konca maja 2019r. ze wzgledu na potrzebe odbycia spotkania Zarzadu z
administratorem budynku i konsultacji z prawnikiem.

Ostatecznie pelnomocnik Wspdlnoty przestal powodom szczegétowa odpowiedZ pismem z dnia 30.05.2019r.,
doreczong powodom w dniu 04.06.2019r., w ktérym wskazano, ze niedobor w wysokos$ci -15.426.60 zl nie moze
by¢ skompensowany pozostajaca na koncie Wspolnoty kwota 18.192,53 zl, ktora stanowi pozostale wynagrodzenie z
ustanowienia stuzebnoSci przesytu w 2012 roku na rzecz dostawcy energii elektrycznej, ktére wynioslo 35.533 zl, ktore
pomniejszono o 3162,47 zl tytulem naleznoSci przypadajacych spolce (...) sp. z 0.0. i kwote 12.000 zl za wykonanie
przytacza do budynku Wspolnoty. Strona pozwana podkreslita w tym piSmie, ze kwota 18.192,53 zl nie powinna
by¢ laczona z bilansem rocznym za 2018 rok, gdyz pierwotnym zaloZeniem bylo dysponowanie tymi Srodkami przez
wlascicieli lokali w oderwaniu od biezacych kosztow zmiennych w kazdym roku rozrachunkowym.

(dowdd: wezwanie pelnomocnika powodow z dnia 23.04.2019r. wraz z asygnata administratora budynku Wspoélnoty
k. 53-56; pismo Wspoélnoty z dnia 09.05.2019r. wraz z potwierdzeniem odbioru k. 57-58; pismo pelnomocnika
Wspdlnoty z dnia 30.05.2019r. wraz z potwierdzeniem nadania oraz doreczenia k.59-62, zeznania §wiadka S. C. (1)
k. 131-132 00:33:22)

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa gromadzi §rodki na pokrycie biezacej dzialalno$¢ z wplat cztonkow Wspdlnoty na
funduszu eksploatacyjnym i funduszu remontowym.

Na funduszu remontowym za 2018 rok razem przychody wyniosty 18.492,40 zl, a koszty 12.643,55 zl. Stan §rodkéow z
funduszu remontowego na rachunku bankowym Wspo6lnoty na dzien 31.12.2018 roku wynosil 5.216,45 zt.



W ramach konta bankowego Wspolnoty caly czas osobno zaksiegowana pozostaje kwota 18.192,53 zl jako roéznica
wynagrodzenia za shuzebno$¢ przesytu energii elektrycznej dla wspotwlascicieli w wysokoéci 30.192,53 zl oraz 12.000
z} za zaplate faktury (...) sp. z 0.0. do T.. W taki spos6b kwota ta ksiegowana byla od 2015 roku na wyrazne polecenie
czlonkéw Wspdlnoty.

(dowdd: rozliczenie kosztow zmiennych za rok 2018 k. 17, rozliczenie funduszu remontowego za 2018 rok k. 18,
zestawienie nalezno$ci i zobowiazan oraz stan Srodkéw pienieznych na 31.12.2018 k. 19, roczne sprawozdania
finansowe za lata 2015-2017 k. 71-76, zeznania $§wiadka S. C. (1) k. 131-132 00:33:22)

Powdd J. R. uwaza, ze 18.192,53 zl wynagrodzenia uzyskanego od (...) S.A. na mocy umowy z dnia 22.11.2012 roku,
stanowi pozytek Wspdlnoty, podlegajacy podzialowi. Skoro czlonkowie Wspolnoty nie domagali sie podzialu tego
wynagrodzenia miedzy nich to znaczy, ze przekazali je na konto Wspolnoty. Potwierdzeniem, ze §rodki te sa wlasnoscia
Wspo6lnoty a nie jej cztonkdéw wedlug powoda sg zeznania zlozone w dniu 1.07.2019 roku przez S. C. (1) do sygn. I
C192/18.

Pozwana Wspdlnota caly czas stoi na stanowisku, ze wynagrodzenie uzyskane od (...) S.A. na mocy umowy z dnia
22.11.2012 roku przypadlo na rzecz poszczegdlnych wlascicieli lokali- wspdtwlascicieli nieruchomoéci wspélnej, a nie
na rzecz samej Wspolnoty. Ponadto powodowie nie byli stronami tej umowy z 2012 roku. Strona pozwana podkresla
tez, ze kwestia tego wynagrodzenia nie byla odmiennie relacjonowana przez S. C. (1) w ramach postepowania I C
192/18 przed SR w Zakopanem.

(dowdd: pismo z dnia 3.08.2019 roku z dowodem nadania k. 121-122, pismo z dnia 2.10.2019 roku k. 123, pismo z
dnia 15.10.2019 roku k. 124-125, protokoét rozprawy z dnia 1.07.2019 roku ds. I C 192/18 k. 126-128, zeznania $wiadka
S. C. (1) k. 131-132 00:33:22, czeSciowo zeznania powoda J. R. k. 132 01:05:08)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dolaczonych do akt dokumentéw i zeznan Swiadka S. C. (1)- zarzadcy
pozwanej, ktore uznal za wiarygodne i rzeczowe. Zeznania Swiadka znalazly pelne odzwierciedlenie w zalegajacych w
aktach dokumentach. Wbrew argumentom powoda, ktory staral sie wlozy¢ w usta Swiadka, iz podczas przestuchania
do sprawy I C192/18 przed SR w Zakopanem podawal, ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci przesytu wedlug
ustalen czlonkoéw Wspolnoty mialo przejéé na konto Wspolnoty. Powyzsze stowa §wiadka zostaly wyrwane z wiekszego
fragmentu jego wypowiedzi i wcale nie potwierdzaja tego, ze wlascicielem Srodkéw z wynagrodzenia jest pozwana
Wspolnota. Powdd swoimi sugestiami nadinterpretowal wypowiedzi Swiadka.

Zeznania powoda Sad uznal za wiarygodne tylko czeSciowo, w takim zakresie w jak koreluja z dowodami z
dokumentéw i zeznaniami $§wiadka S. C., z ktérych jednoznacznie wynika sposéb sporzadzania sprawozdania i
wyszcezegoOlnienia w nim osobno konkretnych pozycji rachunkowych. Powéd w sposéb samoistny i subiektywny
interpretowal ujawnione wedlug niego niescistoSci w sprawozdaniu finansowym Wspdlnoty za 2018 rok, ktore ta
bardzo skrupulatnie wyjaénila i wyjaéniala od wielu lat na corocznych zebraniach. Zeznania powoda stanowig w
przewazajacej czeSci jego subiektywna ocene faktow, wynikajaca z zajetej przez niego postawy procesowe;j.

Sad pomingl dowdd z zawnioskowanych przez powoda dokumentéw, ktore przedlozyé mialaby strona pozwana
tj. historii rachunku, na ktérym ulokowano wynagrodzenie za ustanowienie sluzebnoS$ci przesylu oraz obydwu
rachunkéw wspoélnoty na dzien 31.12.2018 roku majacych dowodzi¢ jakie sumy zdeponowano na tych rachunkach
w konteksécie sum wynikajacych ze sprawozdania finansowego jako fakt udowodniony i zmierzajacy do przewtoki

postepowania (art. 235 * § 1 pkt 2 i 5 k.p.c.). Sposob rozliczenia kwoty wynagrodzenia bardzo szczegdlowo strona
pozwana udowodnila stosownymi dokumentami, wyliczeniami i historig rachunku bankowego.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powddztwo o uchylenie uchwat (...) i (...) z dnia 23.03.2019 roku podlega oddaleniu.



Powod ostatecznie zmodyfikowal zadanie pozwu w ten sposob, ze domagatl sie uchylenia uchwat (...) i (...). Podstawe
powodztwa stanowi zatem przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz.U.2019.737
t.j.zdnia 2019.04.19 — dalej jako uwl). Zgodnie z jego brzmieniem ,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 nieruchomo$cig wsp6lna lub w inny sposob narusza jego interesy.”. Z kolei art. 25 ust. 1a tejze ustawy
stanowi, ze ,powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w”.

Powod twierdzil, Zze zachowal 6-tygodniowy termin do zaskarzenia uchwal, a ta okoliczno$é kwestionowala pozwana
Wspo6lnota. Powdd udowodnil, ze z zaskarzonymi uchwalami (...) i nr (...) zapoznal sie w dniu 25.03.2019 r., gdy
otrzymal od pozwanej Wspolnoty pismo z dnia 25.03.2019 roku, z ktérego wynikalo, ze zaskarzone uchwaly zostaly
podjete na zabraniu w dniu 23.03.2019 roku i w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Skoro uchwaly podjeto
w trybie mieszanym 6-tygodniowy termin do ich zaskarzenia do sadu biegnie zgodnie z art. 25 ust 1 a od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw, czyli
od dnia 25.03.2019 roku i konczy sie z dniem 6.05.2019 roku. Na marginesie nalezy jedynie dodac, ze pozew zostal
wyekspediowany przy pomocy operatora pocztowego w dniu 4.05.2019 roku, zatem z zachowaniem 6-tygodniowego
terminu liczonego od dnia zebrania Wspdlnoty, ktére odbywalo sie 23.03.2019 roku. Pozew zostal zatem nadany z
zachowaniem terminu 6 tygodni do zaskarzenia uchwal, wbrew zarzutom strony pozwanej.

Uzasadniajac powodztwo o uchylenia uchwaly (...) i (...) pow6d powolal sie na ich sprzecznos$ci z obowigzujacymi
przepisami tj. art. 4 ust 1 ustawy o rachunkowo$ci, art. 12 ust 2 uwl i art. 410 k.c., naruszenie zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig oraz jego interesu przez obcigzenie go nienaleznymi §wiadczeniami.

Podjete uchwaly (...) i nr (...) w ocenie Sadu nie stoja w sprzeczno$ci z powolanymi wyzej przepisami prawa, nie
naruszaja tez zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia.

Niezgodno$c¢ uchwaly z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja uchwaly z przepisami ustawy o wtasnosci lokali.
Niemniej jednak owa niezgodno$¢ nalezy badaé takze z przepisami kodeksu cywilnego i przepisami innych ustaw w
zakresie, w jakim maja zastosowanie do odrebnej wlasnoéci lokali.

W ocenie Sadu z uwagi na wnikliwe wyjasnienia strony pozwanej wbrew zarzutom powoda sporzadzane sprawozdanie
z dzialalnoSci zarzadu /zarzadcy w tym sprawozdanie finansowe za 2018 rok, zatwierdzone uchwalg Wspolnoty
z nr (...) z dnia 23.03.2019 roku zostaly opracowane zgodnie z art. 4 ust 1 ustawy o rachunkowosci z dnia 29
wrzesnia 1994 r. (Dz.U.2019.351 t.j. z dnia 2019.02.22). Zgodnie z tym przepisem jednostki obowigzane sa stosowac
przyjete zasady (polityke) rachunkowosci, rzetelnie i jasno przedstawiajac sytuacje majatkowa i finansowa oraz
wynik finansowy. Pozwana Wspoélnota w sposéb rzetelny przedstawiatl swoja sytuacje finansowa na koniec 2018
roku, wskazujac osobno przychody za 2018 na 36.459,71 z} i koszty za 2018 na 51.886,31 zl, ktore odjeta wskazujac
niedobdr w wysokosci - 15.426,60 zl. Wszystkie pozycje kosztdéw i przychoddéw zostaly odrebnie przedstawione,
zliczone i odjete, co potwierdzajg matematyczne operacje. Zarzad lub zarzadca wspolnoty mieszkaniowej jest bowiem
obowigzany prowadzi¢ dla nieruchomos$ci wspdlnej, okreslong przez wspoélnote, ewidencje pozaksiegowa kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych
tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolnej (art. 29 ust. 1 u.w.l.). Obejmuje to takze rozliczenie pozytkéw i innych
przychodéw z nieruchomosci, ktére powinny byé ponadto rozliczone na kazdego wlasciciela lokalu, stosownie do
jego udzialow w nieruchomosci wspoélnej, przy czym okresem rozliczeniowym wspoélnoty mieszkaniowej jest rok
kalendarzowy (art. 29 ust. 1a u.w.l.). Wlasciciel lokalu ma tez prawo zada¢ przedstawienia na piSmie rozliczen w tym
przedmiocie (por. art. 29 ust. 3 u.w.l.). Strona pozwana dotrzymala wszystkich wynikajacych z ustawy o wlasnosci
lokali i ustawy o rachunkowo$ci zasad rzetelnego rozliczenia rocznego.

Strona pozwana zasadnie podkre$lala niedobor, ktory chee zlikwidowaé przez wdrozenie uchwaly nr (...), pokrywajac
go jednorazowymi wplatami czlonkéw, wyliczonymi proporcjonalnie do udzialéw. Nie mogla go skompensowaé



wyszczegblniona osobno pozycja pozostalego wynagrodzenia za sluzebnosé przesylu energii elektrycznej dla
wspoétwlascicieli w wysokoS$ci 18.192,53 zl, poniewaz mimo, iz $rodki te sa zdeponowane zgodnie z wola czlonkéw
Wspoélnoty na jej koncie bankowym, to nie naleza one do Wspoélnoty, a proporcjonalnie do udzialow przypadaja
kazdemu czlonkowi Wspolnoty i to za wyjatkiem powodoéw, ktorzy nie byli strong umowy ustanowienia stuzebnosci
przesylu z 2012 roku. Strona pozwana prowadzac przejrzysta ksiegowo$¢, kwote ta musi zatem wyszczego6lni¢ w
osobnej pozycji. Co wiecej bez zgody 0s6b ustanawiajacych w 2012 roku stuzebno$é przesytu nie moze tg kwota w zaden
swobodny sposob dysponowac, jak chcialby powdd. Nalezy podkreslié, ze kwota ta nie zostala w zaden prawny sposob
przekazana przez osoby podpisujace umowe stuzebno$ci przesylu w 2012 roku na rzecz Wspélnoty. Brak wyraznego
o$wiadczenia czlonkéw Wspolnoty (za wyjatkiem powoddw) co do tej sumy nie moze byé utozsamiany —zgodnie z
twierdzeniami powoda z przekazaniem tych srodkéw do dysponowania swobodnie przez Wspolnote.

Kwota 18.192,53 zl nie jest tez -jak chce powdd- pozytkiem Wspoélnoty. Zgodnie z art. 12 ust 2 uwl pozytki i
inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czedci
przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialébw. W takim samym stosunku
wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej w czeSci nieznajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Pozytki z nieruchomog$ci wsp6lnej nalezy rozumieé zgodnie z definicjami
legalnymi z art. 53 § 11 2 k.c. W konsekwencji pozytkami naturalnymi nieruchomosci wspolnej beda jej plody i inne
odlgczone od niej czedci sktadowe, o ile wedlug zasad prawidlowej gospodarki stanowig normalny z niej dochdd,
jej pozytkami cywilnymi za§ — dochody, ktére nieruchomos$é ta przynosi na podstawie stosunku prawnego. Tylko
wynikajgca z pozytkow nadwyzka podlega podzialowi stosownie do regul z cyt przepisu. Wilasciciele lokali moga
wowczas postanowi¢ w uchwale o sposobie postapienia z nadwyzkowymi zaliczkami, w szczegdlnoSci przeznaczy¢ je
na koszty zarzadu w kolejnych okresach (wyrok SN z 26.01.2011 r., IT CSK 358/10, Biul. SN 2011/4), albo uchwalié
ich zwrot na rzecz wlascicieli (R. Strzelczyk [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasno$é lokali. Komentarz, Warszawa 2015,
art. 12, pkt IV, teza 14).

Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci przesyhu nie jest jednak pozytkiem cywilnym z nieruchomosci wspolnej w
rozumieniu art. 53 § 2 k.c. W przypadku budynkéw wielomieszkaniowych pozytki cywilne moga by¢ odnoszone co do
gruntu, budynku lub jego czesci, ktére przynosza na podstawie stosunku prawnego przychéd, np. czynsz dzierzawny
za udostepnienie budynku lub gruntu pod reklamy, parkingi, anteny przekaznikowe, drobne ustugi. Zgodnie z art. 53 §
2 k.c. pozytkami cywilnymi rzeczy sa dochody, ktére przynosi na podstawie stosunku prawnego, a wiec umowy najmu,
dzierzawy, uzytkowania wieczystego, uzytkowania i tozsamo kwalifikowanego bezumownego korzystania z rzeczy.
Dochody te moga by¢ wyrazane w pieniadzu, czy w postaci rzeczy zamiennych lub innego rodzaju §wiadczen-por wyrok
SN z dnia 14 grudnia 2017 r. V CSK 121/17. Jednorazowe wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu nie jest
zatem dochodem w rozumieniu art. 53 § 2 k.c. OkreSlajac warto$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci bierze
sie pod uwage wszystkie czynniki, ktore sa miarodajna podstawa do okreslenia ekwiwalentu za obnizenie uzyteczno$ci
oraz wartoS$ci nieruchomosci obcigzanej stuzebnoscia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 sierpnia 2014 r., sygn.
IT CSK 573/13, OSNC 2015, nr 7 - 8, poz. 90; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2017 r., sygn. II
CSK 505/17), a to calkowicie pozbawia takie wynagrodzenie charakteru pozytku cywilnego.

W tym miejscu nalezy podkredli¢, ze powdd nabywajac w 2014 roku lokal mieszkalny nr (...) od K. i T. M. na
wspotwlasnoséc z M. W. (2) nabyl wraz z nim udzial w nieruchomo$ci wspdélnej obcigzony juz stuzebnos$cia przesyhu,
co mialo zapewne niewatpliwy wplyw na sama cene kupna- sprzedazy, gdyz warto$¢ nieruchomosci obciazonej
stuzebnoScia jest nizsza. Trzeba tez dodaé, ze powodowi nie przystuguja zadne roszczenie zwigzane z wynagrodzeniem
za ustanowienie sluzebnos$ci przesyltu z 2012 roku, poniewaz nie byl on strona tej umowy.

Skoro wynagrodzenie za ustanowienie shuzebnoSci przesylu przypadajace czlonkom Wspoélnoty zawierajacym
umowe ustanowienia shuzebnoSci w 2012 roku nie jest pozytkiem i jest nalezne im proporcjonalnie do udzialu
w nieruchomos$ci wspdlnej, nie moze by¢ rozporzadzane przez Wspdlnote, nawet jesli znajduje sie na jej koncie
bankowym. Te $rodki finansowe osobno zaksiegowane przez Wspdlnote nie stanowia bowiem jej wlasnosci.
Dobitnie potwierdzaja to podejmowane juz w 2014 roku czynnosci zarzadcy Wspolnoty, gdy dopiero po uzyskaniu



indywidualnych i pisemnych zgdd od czlonkdéw Wspoélnoty przelat kwote 12.000 z} z tego wynagrodzenia na koszt
podlacza energii elektrycznej do budynku.

Samg kwote pozostalego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci przesyhu tj. 18.192,53 zt strona pozwana rowniez
w dokladny sposoéb rozliczyla, uwzgledniajac z pobranego wynagrodzenia w wys. 33.355 zt pokryte wydatki w kwocie
12.000 z} i kwocie 3.162,47 z1. Strona pozwana réwniez w tym zakresie prowadzi przejrzysta i jasna ksiegowo$c,
zakwestionowang przez powoda dopiero w 2019 roku, gdy pojawil sie niedobor.

Powo6d powolywal sie tez na to, ze zaskarzone uchwaly naruszaja jego interes prawny. Zdaniem Sadu ani uchwala (...)
ani nr (...) z dnia 23.03.2019 roku nie naruszaja interesu powoda.

Uchwala naruszajaca interesy wlasciciela lokalu lub naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig
wspolna to taka, ktora z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia jest dla skarzacego wlasciciela niekorzystna
badz ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Ustalenie czy dana uchwata narusza interesy wlasciciela lokalu
musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych danej sprawy. Aby przyjac, ze uchwala narusza interesy wilasciciela
lokalu w taki sposob, ze uzasadnia to uchylenie zaskarzonej uchwaly, nalezy dokonaé oceny czy zaistniala znaczna
dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu skarzacego, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg- tak
w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 3 marca 2016 r. I ACa 988/15.

Powod podawal, ze w wyniku zaniedban dewelopera budynek pozwanej Wspolnoty nie otrzymal pozwolenia na
uzytkowanie i odbioru, dlatego pozwana Wspdlnota a nie deweloper poniosla koszty zwiazane z uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie w kwocie 18.346,60 zl, ktore aktualnie sa przez Wspolnote ujete w pozycji niedoboru,
ktéry uchwalg nr (...) Wspdlnota chcee rozliczy¢ wedlug udzialéw wiascicieli, godzac w jego interes i stanowigc o jego
nienalezytym obciazeniu tym kosztem.

Majac na uwadze okolicznos$ci faktyczne przedmiotowej sprawy i tlo historyczne w jakim czlonkowie Wspodlnoty,
na czele z samym powodem jeszcze w 2017 i 2018 roku zdecydowali sie na finasowanie kosztow zwiazanych z
uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie w kwocie 18.346,60 zl, argumentacje powoda Sad uznal za bezzasadna.
Nalezy podkreslié, ze na Zebraniu Wspo6lnoty w dniu 30.03.2017r., ktéremu przewodniczyl powdd J. R. omawiano
sprawe odbioru budynku, ktérej nie udalo sie zakonczy¢é deweloperowi. Zostalo ustalone, ze Wspolnota pokryje
koszty zwigzane z dostosowaniem budynku do jego odbioru technicznego, a po zakonczeniu formalno$ci odbiorowych
zostanie sporzadzone zestawienie wszelkich kosztéw dotyczacych odbioru budynku, ktérymi zostanie obciazony
deweloper. Problem odbioru budynku byl tez przedmiotem zebrania w dniu 17.03.2018 roku. Powdd i inni czlonkowie
Wspolnoty zgodzili sie zatem na tymczasowe pokrycie kosztéw zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie.
Sama uchwala (...) jest natomiast konsekwencja aktualnej sytuacji finansowej dewelopera, ktéry nie posiada
zadnych wartoSciowych skladnikéw, z ktérych mozliwa bylaby egzekucja poniesionych przez Wspdlnote kosztow.
Czlonkowie pozwanej Wspolnoty majac na uwadze interes ogbétu w tym interes samego powoda zdecydowali, ze
z uwagi na istniejacy niedobér finansowy wynikajacy wlasnie z wygenerowanych kosztow dotyczacych odbioru
budynku pokryja sami proporcjonalnie do udzialow, nie narazajac sie na: konieczno$ci wydatkowania dodatkowych
kosztow zwigzanych z procesem sadowym przeciwko deweloperowi i kosztéw zapewne nieskutecznej egzekucji.
W sytuacji niewyplacalnoSci dewelopera decyzja czlonkéw Wspdlnoty wrazona w uchwale nr (...) jawi sie jako
najbardziej racjonalna i zmierzajaca do zachowania plynnosci finansowej Wspdlnoty, dlatego zdaniem Sadu nie
zachodzi znaczaca dysproporcja miedzy interesem powoda a interesem wyrazonym w zaskarzonych uchwatach. W
tym miejscu nalezy jedynie dodaé, jak stusznie podkres§lila strona pozwana, ze brak jej aktualnej inicjatywy sadowej
przeciwko deweloperowi wynika tez z braku scedowania przez czlonkéw Wspdlnoty na nig uprawnienn wynikajacych
z dochodzenia roszezen dotyczycacych nieruchomoéci wspoélnej od dewelopera, co nie oznacza, ze powod nie moze
przeciwko deweloperowi dochodzi¢ tego uprawnienia samodzielnie obliczonego proporcjonalnie do udziatu. W
tym kontekscie takze argumentacja powoda, iz zaskarzone uchwaly sa niezgodne z art. 410 k.c., bo prowadza do
bezpodstawnego wzbogacenia dewelopera jest bezpodstawna.



Sama uchwala nr (...) wedlug, ktérej niedobor finansowy za 2018 rok ma byé pokryty proporcjonalnie do udzialow
wladcicieli jest tez zgodna z zasadami wynikajacymi z art. 12 uwl.

Powodztwo ewentualne nie zostalo uwzglednione, natomiast powddztwo gtéwne co do stwierdzenia niewazno$ci
kwestionowanych uchwal zostalo umorzone z uwagi na cofniecie roszczenia, na ktore strona pozwana przystala. W
obu przypadkach powodowie, w tym powod J. R. sa uznawani za przegrywajacych proces. Na zasadzie art.98 k.p.c.
Sad zasadzit od powodo6w solidarnie na rzecz strony pozwanej kwote 1500 zl kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug
przedlozonej faktury VAT z k. 112

Dnia.09.01. 2020r.SSO Maria Tokarz



