Sygn. akt: I1C174/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 sierpnia 2017 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: p.o. sekretarz sagdowy Joanna Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 17 sierpnia 2017 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy O.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy al. (...) w O.
o uchylenie uchwal wspélnoty mieszkaniowej

oddala powédztwo.

I1C174/17

UZASADNIENIE

Powo6dka Gmina O. wniosta o uchylenie siedmiu uchwal pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy Al. (...) w O. tj. nr

)y o)y o)y o)y o)y G (o)
Co do poszczegblnych uchwat zarzucita:

-nr (...) w sprawie przejecia z dniem 1 grudnia 2016 r. przez Zarzad Wspo6lnoty obowigzkéw administratora jako
zarzadcy - brak wlasciwych kompetencji zarzadu jako nieprzygotowanego do tego zadania i przejecie obowiazkow z
data wsteczna tj. od 1 grudnia 2016 r. , nadto powierzenie jedynie ksiegowo$ci wspolnoty podmiotowi zewnetrznemu,
bez powierzenia innych czynnoSci podmiotom profesjonalnym. Wspolnota nie dysponuje instrumentarium oraz
procedurami dla gromadzenia i przetwarzania danych, samodzielne za$ prowadzenie spraw wspolnoty przez zarzad
stwarza pole do naduzy¢, przy braku nalezytej kontroli dzialan zarzadu ze strony wspolnoty;

-nr (...) wsprawie wyrazenia zgody na przyjecie rozliczania comiesiecznych zaliczek za lata 2015/2016 — sprzeczno$¢
z zasadami rozliczenn medidw oraz sprzeczno$é z interesami wspotwlasScicieli z uwagi na wsteczny charakter uchwaty,
co powoduje konieczno$é korekty kosztow za rok ubiegly i bezzasadne koszty dodatkowych zwiazanych z korektami
kosztow.

-nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2016 — niezgodno$¢ ujetych w bilansie wspo6lnoty
zaliczek Gminy z zaliczkami faktycznie uiszczonymi, brak uwzglednienia wnioskéw i stanowiska Gminy co do
bilans6w, ujecie w glosowaniu uzupelienia bilansu za rok 2015 obok glosowanego roku 2016, brak wskazania



nad ktérym rozliczeniem i sprawozdaniem glosowano, zarzucono tez zmiane sprawozdania finansowego po odbyciu
zebrania w dniu 3 lutego 2017 1.

-nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspolnoty za rok 2016- z uwagi na brak przyjecia uchwaly
2/2017 nie powinno by¢ rowniez udzielone Zarzadowi absolutorium,;

-nr (...) w sprawie ustalenia zaliczek na pokrycie kosztow zarzgdu — bledne ujecie w zaliczkach centralnego
ogrzewania, medidéw oraz nieczystoéci, nadto odbieganie przyjetych stawek od faktycznych stawek dostawcow.

-nr (...) w sprawie w sprawie zakupu niezbednych urzadzen do majatku trwalego wspolnoty bez ich wskazania
oraz podania kwotowego ograniczenia — niedoprecyzowanie uchwaly w tym zakresie , co moze prowadzi¢ do
nieuzasadnionych wydatkéw, w szczegblnosci zakupoéw dowolnego sprzetu i za dowolng kwote.

-nr (...) w sprawie ujecia w planie gospodarczym zakupéw o ktérych mowa w uchwale (...)— ponownie zarzucono
brak precyzji oraz stworzenie w tym zakresie zarzadowi pola do naduzyc¢.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspédlnota Mieszkaniowa przy Al. (...) w O. wniosla o oddalenie
powdbdztwa.

Przede wszystkim zaprzeczyla, by zarzad prowadzil sprawy wspolnoty w sposob naruszajacy jej interesy, jak tez
interesy poszczego6lnych jej cztonkoéw, w szczegolnoscei, by nieudolnie prowadzit dokumentacje i rozliczenia cztonkow
wspolnoty.

Obecny zarzad prowadzi bowiem dokumentacje i rozliczenia w sposob rzetelny i dla czlonkéw wspoélnoty przejrzysty
oraz w pelni kontrolowalny, korzystajac w tej mierze z pomocy biura rachunkowego, za$ dotychczasowe sprawy
finansowe zostaly wlasnie przez obecny zarzad uporzadkowane, co moga potwierdzi¢ wszyscy czlonkowie wspolnoty
zawnioskowani jako Swiadkowie.

Jesli chodzi o uchwale (...) to w ocenie wspdlnoty powodka wplacala zanizone zaliczki na koszty zarzadu, bowiem nie
uiszczala ich w rozmiarze przystajacym do realnie ponoszonych w roku 2016 r. przy braku uchwaly ustalajacej nowa
wysoko$¢ zaliczek za rok 2016.

Jednoczes$nie powodowa Gmina wniosta zaliczki zalegle, ktore nalezato zaliczy¢ na poczet lat ubieglych a nie tylko na
rok 2016.

Skoro tez w roku 2016 uchwala zmieniajaca wysoko$¢ zaliczek nie zostala podjeta, a faktyczne koszty utrzymania
nieruchomosci wzrosly - w ocenie pozwanej ,wsteczne” ustalenie zaliczek za rok 2016 mialo jedynie charakter
»dostosowawczy” do wzrostu kosztow w roku 2016 i jednocze$nie je porzadkujacy.

Nie wplywa to jednakze na prawidlowos$¢ i mozliwosé prawidlowego rozliczenia zaliczek za rok 2016.

Co do uchwaly (...), pozwana wskazala, iz mozliwym bylo rozliczenie wspolnoty za rok poprzedni z uzupelnieniem
rozliczenia za rok ubiegly do poprzedniego, co spowodowane bylo koniecznoscia zaliczenia kwot uiszczonych w roku
2016 r. czeSciowo na poczet zaliczek niedoplaconych i obciazajacych wspdlnote za lata 2015 i 2014.

Co do uchwaly, (...) pozwana podniosla, iz brak podstaw dla nieudzielenia absolutorium z uwagi na prawidlowo$¢
dzialan zarzadu w ramach uchwaly (...).

Odnoszac sie do uchwaly (...)pozwana podala, iz obawy co do uciazliwo$ci konicowych rozliczen czlonkdéw wspdlnoty
sg niezasadne .

Jesli chodzi o uchwaly (...)i (...)tu zarzad wspolnoty oSwiadczyl, iz nie tylko wykonuje swe obowiazki na rzecz
wspodlnoty bez odrebnego wynagrodzenia, lecz takze korzysta w ramach tego ze swego sprzetu, co wymusza zakup



sprzetu przez wspolnote, przy czym limit zakupéw na kazdorazowy sprzet bez zgody wspolnoty jest okreslony w
statucie wspolnoty na 1000,- zl.

Wydatek na sprzet jednoznacznie zostal zaakceptowany przez pozostalych czlonkéw wspolnoty w uchwale, co przy
obiektywnie istniejacej potrzebie korzystania zen przez wspoélnote uzasadnia oddalenie zadania co do obu uchwal.
(k.43-47).

Sad ustalil i zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie

Bezspornym w sprawie jest, iz w roku 2016 jak i w roku 2017 pozwana wspolnota podjela szereg uchwat o tresci
wskazanej w pozwie i odpowiedzi na pozew, ktorych to tresé odzwierciedlajg kopie jak na k. 9 v - 11.

Formulujgc przy tym zadanie uchylenia przedmiotowych uchwal powodowa Gmina sformulowata wobec nich szereg
zarzutébw rbéznego rodzaju, zaré6wno dotyczacych uchybienn proceduralnych jak i dotyczacych naruszenia zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélna, czy tez naruszenia uzasadnionego interesu poszczegédlnych
czlonkow wspolnoty, w szczegolnosci powodowej Gminy.

W ocenie Sadu tresé oraz charakter tychze uchwal wbrew stanowisku powoda nie mogly skutkowa¢ ich uchyleniem.

Podstawa uchylenia uchwaly wspolnoty w trybie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali jest jej sprzeczno$é z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali, badz naruszenie zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna,
lub inny sposob naruszenia interesow ktoregokolwiek sposrod wlascicieli lokali.

W ocenie sadu zebrany w sprawie material dowodowy, a wlasciwie niesporne pomiedzy stronami okolicznoS$ci
dajg podstawy dla uznania, iz wszystkie zaskarzone uchwaly pod wspomniany przepis nie podpadaja, co wymaga
odniesienia sie do tresci poszczegblnych uchwal w kontekscie formutowanych wobec kazdej z nich zarzutow.

Przechodzac do tresci kolejno podjetych uchwal - uchwale nr (...)zarzucono przejecie faktycznego administrowania
sprawami wspolnoty przez nieprzygotowany do tego merytorycznie zarzad i to z data wsteczng od dnia 1grudnia 2016
I.

Tu w ocenie Sadu przedstawiona przez powoda argumentacja wydaje sie jedynie wyrazem opinii, ktéra nie znalazla
odzwierciedlenia w zebranym w sprawie materiale dowodowym.

W ocenie Sgdu bowiem nie sposéb z gory zakladaé, iz prowadzenie spraw wspolnoty z zalozenia musi wymagaé
wspomozenia administratora i to wykonujacego swe obowiazki w ramach dziatalno$ci profesjonalne;j.

Jesli bowiem by taki wymog czy obowiazek z prawnego punktu widzenia nalezaloby wywie$¢ - owa powinnoéc
znajdowalaby logicznie rzecz biorac odzwierciedlenie w uregulowaniach ustawowych, co faktycznie nie miejsca.

Mowa jest bowiem w odno$nych przepisach o koniecznoéci powolania zarzadu badz powierzenia go osobie lub
podmiotowi trzeciemu, przy czym ustawa o wlasno$ci lokali milczy na temat administratora a takze wymogow
stawianym zarzadcom nieruchomoéci.

Ma to by¢ przedsiebiorca, przy czym nie jest to juz jak poprzednio dzialalnoéc licencjonowana (art. 184 a i nast. ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami), przy czym nie dotyczy to zarzadu jako organu wspolnoty .

Nie sposéb zatem z gory zalozy¢, by zarzad wspdlnoty podejmujacy sie zarzadzania sprawami wspoélnoty, (nie zas
zarzadu powierzonego w rozumieniu art. 18 ust. 1 Ustawy) co nalezy do jego obowiazkéw, mialby z zalozenia czynié
to ze szkoda dla wspdlnoty czy z uszczerbkiem interesu jej czlonkow.

Nie mozna za$ w tej mierze formulowac jakiegokolwiek faktycznego, a tym bardziej prawnego domniemania.



Dotychczasowe za$ dzialania zarzadu zdaja sie, nie tylko obaw powodowej Gminy nie potwierdzaé, bowiem przeczy
temu tre$¢ pism dolaczonych przez zarzad pozwanej potwierdzajacy biezace, wlasciwe rozliczanie wspdlnoty z
ciazacych na niej naleznosci (por. k.48,k.101-102).

Trudno za$ od dowodowej strony uznawadé, by to wspdlnota miata udowadniaé, iz dotychczasowy sposéb prowadzenia
jej spraw nie jest wadliwy, badZ obarczony jakimikolwiek nieprawidlowosciami z uwagi na oczywista zasade
nieobcigzania strony konieczno$cia udowodnienia faktéw negatywnych tj. okoliczno$ci nieistniejacych.

W tej bowiem mierze ciezar dowodu spoczywa na podmiocie skarzacym.
Wszystkie poczynione powyzej uwagi nalezy odnie$¢ do kolejnych uchwal.

Jest bowiem w odniesieniu do uchwaly (...)sformulowany zarzut, ze wysoko$¢ zaliczek zostala wstecznie zmieniona
w ten sposob, by dostosowaé wysoko§¢ nowo ustalonych zaliczek do faktycznie poniesionych kosztow, tak by nie
pozostawata nadwyzka faktycznie wplaconych zaliczek nad realnie poniesionymi kosztami.

W ocenie Sadu jednakze i tu obawy powodowej Gminy co do koniecznoéci korygowania dokumentacji za lata ubiegle i
dodatkowych kosztow nie wydaja sie by¢ uzasadnione w stopniu pociagajacym za soba konieczno$é¢ uchylenia uchwaly.

Strona powodowa nie kwestionuje bowiem faktu, iz zaliczki zostaly wstecznie niejako dostosowane do faktycznych
kosztoéw funkcjonowania za lata ubiegle, co w istocie moze poniekad §wiadczy¢ o pewnej zbednoSci calego zabiegu,
skoro naturalng koleja rzeczy, nadwyzka zaliczkowa przechodzi na nastepny rok i jest zaliczana na poczet oplat czy
zaliczek na rok nastepny i tu mozna sie do pewnego stopnia zgodzi¢ ze strong powodowa.

Jednakze z drugiej strony, jak wynika przekonywajaco z wyjasnien zarzadu niekwestionowanych w sprawie - w istocie
podjeta uchwala stanowi swoisty zabieg rozliczeniowy, dostosowujacy wysoko$¢ zaliczek nie tylko na przyszto$é do
przewidywanych kosztow, lecz rowniez dla celow uporzadkowania bilansu za lata ubiegle wstecznie, bowiem pomimo
wzrostu realnych kosztéw zaliczki nie byly , cho¢ powinny by¢ odpowiednio tj. uchwala wspélnoty podwyzszone.

Zarzad pozwanej wyjasnil przy tym, iz wszystkie rozliczenia tj. zaliczki oraz koszty zarzadu zostana za ubiegly rok
zbilansowane nalezycie i nie zachodzi ani realna obawa ani uprawdopodobnienie tego, by zbilansowanie wszystkich
kosztow mialoby nastapic z pogwalceniem przepiséw o wlasnosci lokali.

Ostatecznie w ocenie Sadu faktycznie uchwala o ,wstecznej” zmianie wysoko$ci zaliczek moze by¢ zatem jak
wspomniano uznana za zbedna, natomiast jesli w ocenie Sadu 6w zabieg w jaki§ spos6b mialby stanowié wyraz
wspodlnej woli wiekszosci czlonkéw wspolnoty co do okreSlonego sposobu rozliczenia kosztoéw i zaliczek za rok
ubiegly, przystajacego do realnych kosztow wspolnoty, taka uchwala nie godzi w interes wspdlnoty, w prawidlowosc
zarzadu nieruchomoscia czy tez w interes wspolwladciciela, jesli faktycznie ma charakter swoiScie dostosowawczy i
porzadkujacy

Zauwazy¢ tu zreszta nalezy , iz powolana uchwala formalnie nie tyle zmienia wysoko$¢ zaliczek za okres miniony, co
ustala sposéb rozliczenia roku ubieglego bezspornie dostosowany do realnie poniesionych kosztoéw. Skoro tez nie jest
to sposob rozliczenia z gory niezgodny z regulami z ustawy o wlasnosci lokali i w tym zakresie zadanie nie podlegalo
uwzglednieniu.

Nalezalo bowiem uznac¢ , iz w istocie chodzilo tu ulatwienie cato$ciowego i przejrzystego sposobu rozliczenia kosztow
przez zarzad, (ustalenie swoistego urealnionego, caloSciowego bilansu kosztow) , co wynika bezsprzecznie z tredci zd.
pierwszego pkt 1 uchwaly.

Co do uchwaly nr (...)dotyczacej przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2016 — tu w ocenie Sadu nie zachodza
przestanki dla uchylenia uchwaty z uwagi na przypisywana wspdlnocie wadliwoéci bilanséw otwarcia roku 2017 r.



Jak bowiem rzeczowo wyjasnili czlonkowie zarzadu, w swych sprawozdaniach przypisali odpowiednia czesé
uiszczonych przez Gmine zaleglych zaliczek do tych lat, sprawozdan czy bilanséw oraz za te lata obrachunkowe w
ktorych to zaliczki winny by¢ wplacone, przy uwzglednieniu regul wyrazonych w uchwale (...).

Zaliczki zatem zostaly przypisane i zaliczone na poczet poszczego6lnych lat w ktorych uiszczone by¢ ostatecznie winny,
nie za$ przypisane do sprawozdan za rok w ktérym zostaly wplacone.

W ocenie Sadu taki zabieg rozliczeniowy jest w pelni poprawny, o ile porzadkuje stan zaleglo$ci i zalegloSci te poprzez
odpowiednie przypisanie poszczeg6lnym pozycjom z przesztoéci definitywnie likwiduje.

To wierzyciel zreszta ma prawo zaliczy¢ w razie braku o$wiadczenia dluznika zaliczy¢ spelnione §wiadczenie na dlug
najdawniej wymagalny co jak sie wydaje wlaénie nastapito (art. 451 § 3 ke).

Wyjasénienia zlozone na rozprawie przez czlonkéw zarzadu pozwanej w tej mierze sa w pelni przekonywajace i spojne.
Na marginesie wskazaé nalezy, iz sprawozdanie nie przesadza tego iz czlonek wspolnoty nie jest jej dtuznikiem badz
wierzycielem, bo nie temu stuzy sprawozdanie roczne.

Czlonek wspolnoty moze kontestowac swoje zadluzenie i wywodzié fakt swej nadptaty na drodze sadowej i bilans czy
sprawozdanie roczne maja tu w tej kwestii znaczenie drugorzedne.

Samo za$ przyjecie sprawozdania finansowego jest bardziej wyrazem zaufania i akceptacji dla dzialan finansowych i
zarzadczych zarzadu.

Zarzucane zatem przez Gmine nieprawidlowo$ci w ztozonych sprawozdaniach nie wydaja sie w §wietle poczynionych
uwag zasadne, tym bardziej, iz w istocie nie wytknieto konkretnych bledéw , ktére moglyby byé¢ przedmiotem
skonkretyzowanej i rzeczowej weryfikacji, tak z finansowego jak i prawnego punktu widzenia.

Jak za$ wynika z dolagczonych rowniez na ostatniej rozprawie dokumentow , co nalezy zauwazy¢, rozliczenia finansowe
sa na biezaco dokonywane i nie cechuje ich brak czytelno$ci, czy oczywistej nieprawidlowosci. (k.105-106), mozna
podobnie oceni¢ dokumenty dotaczone do odpowiedzi na pozew.

Co wiecej, nie zostalo podniesione, a tym bardziej udowodnione, iz do chwili wyrokowania biezace rozliczenia
wspolnoty byly realizowane w sposéb wadliwy, pomimo znacznego uplywu czasu od podjetych uchwat i od zmiany
os6b zawiadujacych sprawami wspdlnoty.

Poczynione wyzej rozwazania dotycza w tym samym stopniu kolejnej uchwaly nr (...), gdzie podstawy uchylenia
powddka upatruje w ,,braku mozliwosci przyjecia uchwaly (...)”. Skoro bowiem w Swietle poczynionych wezeéniej uwag
uchwala (...)nie podlegala uchyleniu, tym samym brak jest podstaw dla uchylenia uchwaly udzielajacej absolutorium
zarzadowi wspolnoty.

Doé¢ jedynie wskaza¢ dodatkowo, iz nawet jesli zarzad podejmowalby pewne dzialania , z ktorych niektore okazalyby
sie sprzeczne z przepisami, to okoliczno$c¢ ta sama przez sie z géry nie moze przesadzaé o braku podstaw dla udzielenia
absolutorium zarzadowi.

Jak bowiem sie wydaje podstaw dla takiej odmowy nalezaloby dopatrywaé sie w sytuacjach wyjatkowych naruszen
przepisow czy interesow czlonkow wspolnoty, w szczegbdlnosci majgcych umyslny i razacy charakter, co zdecydowanie
nie ma miejsca w niniejszej sprawie.

W tym za$ zakresie uzasadnienie zadania stanowi w istocie wyraz negatywnej oceny dzialan zarzadu nie znajdujacej
dostatecznego zakotwiczenia w materiale dowodowym sprawy. W szczegélnoS$ci strona powodowa nie wskazala na
czym polegaé ma konkretne naruszenie interesu wspolnoty badz poszczeg6lnych jej czlonkdéw w aspekceie finansowym,
czy gospodarczym badz zarzadczym.



Za chybiony tez nalezy uzna¢ zarzut dotyczacy uchwaly nr (...), w sprawie ustalenia zaliczek na pokrycie kosztow
zarzadu. W szczegdblnoSci nie sposob dopatrzec sie wadliwosci w ujeciu w zaliczkach przypadajacych na poszczegdlne
lokale zaliczek ,czastkowych” tytulem ogrzewania , wody cieplej i zimnej, odprowadzania $ciekow itd.

Jak to bowiem znowu wynika z niekwestionowanych w sprawie wyjasnien (k. 107) wspdlnota rozlicza sie za pobrane
cieplo zbiorczo, co w pelni uzasadnia, przyjecie stawki grzewczej od m.kw. powierzchni uzytkowej, co szerszego
uzasadnienia z przyczyn oczywistych nie wymaga.

Dos¢ jedynie wskazaé, iz w sytuacji lokali nieopomiarowanych (co ma miejsce w sprawie) jest to jedyna rozsadna
i najbardziej przewidywalna metoda rozliczania wspélnych kosztéw ogrzewania zaréwno w czeéci dotyczacej Scisle
nieruchomoéci wspoélnej jak i poszczegolnych lokali, skoro dostarczana energia cieplna nie jest fizycznie (ani w zaden
inny spos6b) rozdzielana i oddzielnie przez dostawce jej naliczana, tym bardziej, ze wspdlnota za ogrzewanie rozlicza
sie zbiorczo.

Powddka nie przedstawila zreszta swego odmiennego algorytmu na rozliczenie dostaw ciepla kontestujac jedynie
ich wysoko$¢, nie uzasadniajac blizej na czym mialaby polegac¢ sprzeczno$c zaliczek ze stawkami dostawcow
poszczegblnych mediéw, co nie czyni zado$¢ wlasciwemu procesowo udokumentowaniu i udowodnieniu zadania
uchylenia uchwaly.

Nie przekonuje w zupelnoSci za$ to, iz ,pdzniejsze rozliczenie (..) wymagac¢ bedzie kolejnych zbednych i
skomplikowanych wyliczen lub dodatkowych korekt”.

Akurat bowiem kardynalna, przewidziana Ustawg zasada uiszczania zaliczek na koszty zarzadu (art. 15), wspiera sie
wlaénie na zalozeniu konicowego bilansowania zaliczek z poniesionymi kosztami i dokonywaniu stosowny korekt.

"Jesli rzeczywiste koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna przekraczajg koszty planowane (i wniesione zaliczki),
wlaéciciele zobowigzani beda doplacié¢ brakujaca réznice (kazdy w odpowiedniej utamkowej czesci), poniewaz, zgodnie
z art. 12 ust. 2 WHLokU, sg oni zobowigzani pokry¢ wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wspdlnej
w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomoéci. Jesli natomiast wplacone
przez wladcicieli lokali zaliczki przewyzszaja rzeczywiste koszty, nadwyzke te wlasciciele lokali moga albo zaliczyé
na poczet zaliczek naleznych za okresy nastepne, albo nadwyzke te nalezy zwrdci¢ wlascicielom lokali (kazdemu w
odpowiedniej utamkowej czeséci)"; por. wyr. SA w Warszawie z 17.7.2013 1. (I ACA 329/13, Legalis).

Co do zarzutu, iz koszty medidw nie wliczaja sie w koszty zarzadu - tu nalezy przywolac tres¢ art. 14 powolanej Ustawy
zaliczajacego wprost pewne koszty do kosztow zarzadu i w zasadzie te kwestie nalezaloby uzna¢ za wyczerpang w
sytuacji braku odrebnych umoéw zawieranych na media przez wlascicieli lokali.

Jakkolwiek w doktrynie wskazuje sie na pewna niekonsekwencje nazewnicza przy zaliczaniu wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej do kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspodlnag, sugerujac , iz $ciSle rzecz
ujmujac, jedynie wydatek okreslony w pkt 5 art. 14 ustawy mozna zaliczy¢ Scile do "kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspo6lng" to jednak powyzsze nie moze eliminowaé wprost oczywistej treSci powolanego przepisu.

Jesli za$ chodzi o stawki wody cieplej i zimnej oraz Sciekow- tu zarzad wspolnoty rzeczowo i przekonywajaco wyjasnil,
iz zawarte w uchwale stawki stanowig przyczynek dla ustalenia wysoko$ci zaliczek indywidulanie w oparciu o zuzycie
wody (i tym samym $ciekdéw) poszczegoblnych czlonkéw z roku ubieglego, oraz zaktualizowane juz stawki, ustalone
przez dostawcdw, co jawi sie zabiegiem racjonalnym i rozsadnie powigzanym z przewidywanym zuzyciem wody, a tym
samym realnym kosztem jej dostawy i nalezno$cia z tego tytulu .

Przechodzac wreszcie do dwoch ostatnich zaskarzonych uchwal - i tu obawy powodowej Gminy wydaja sie by¢
obiektywnie nieuzasadnione.



Jest bowiem oczywistym, iz dokonujac niezbednych zakupéw (ktorych obiektywnej, gospodarczej potrzeby Gmina co
do zasady nie kwestionuje) zarzad ma oczywisty obowiazek kierowania sie zasada racjonalnoéci i dbalosci o interes
wspolnoty, i ten interes jak dotychczas wydaje sie by¢ przez Zarzad trwale respektowany.

Nie sposéb w tych okoliczno$ciach zakladaé, iz osoby, ktore podjely sie dzialania z zalozenia na rzecz i dla dobra
wspolnoty mialyby §wiadomie (i w istocie wbrew prawu) dzialaé na jej szkode, bo jakiekolwiek okoliczno$ci sprawy
do takiej konstatacji zadna miara nie uprawniaja.

Zarzad zreszta kazdocze$nie ma obowigzek wyliczenia sie z wydatkéw przy zalozeniu ich niezbednosci i celowosci,
jesli zas mialby w tym zakresie dopuscié sie oczywistych przekroczen, moze ponosié¢ w tej mierze odpowiedzialno$é co
najmniej odszkodowawcza, jesli dzialalby w sprzecznos$ci z dorozumianym i dobrze pojmowanym dobrem i interesem
wspolnoty, ktdra to zresztg ma stala kontrole nad wydatkami zarzadu ze wszystkimi faktu tego konsekwencjami.

Jak sie wydaje i w tym zakresie zarzuty Gminy nie znajduja rzeczowych i racjonalnych podstaw w realiach niniejszej
sprawy.

Przeciwnie, jak wynika z wyjasnienn czlonkéw zarzadu i z odpowiedzi na pozew, na rzecz wspolnoty pelia oni
swe obowiazki nieodplatnie, co nakazuje w tym zakresie traktowac udzielony im dotychczas mandat zaufania za
realizowany w sposob wlaéciwy, przynajmniej w kategoriach rzetelnoSci zamierzen i intencji.

Z wyluszczonych powyzej przyczyn i z mocy powolanych przepiséw powddztwo podlegalo oddaleniu.



