Sygnatura akt I C 404/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 24 pazdziernika 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Wieczorek

Protokolant: st. sekr. sad. Maria Kaczmarek

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2016 r. w Poznaniu

na rozprawie sprawy

z powodztwa

J. G, M.G.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej ul. (...) w P.

o uchylenie uchwaly

1. Oddala pow6dztwo;

2. Kosztami postepowania obciaza powddki i zasgdza od nich solidarnie na rzecz pozwanej kwote 377 zl.

A. Wieczorek

UZASADNIENIE

Powodki J. G. i M. G. wniosly pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w P., domagajac sie uchylenia
uchwaly nr (...)z dnia 25 lutego 2016 r. dotyczacej zatwierdzenia sprawozdania finansowego pozwanej za rok 2015,
zabezpieczenia powddztwa poprzez wstrzymanie do czasu rozstrzygniecia sprawy wyplaty nadwyzki finansowej
wykazanej w sprawozdaniu pozwanej za rok 2015, polgczenia niniejszej sprawy ze sprawa o sygn. akt I C 2746/15 oraz
zasadzenia od pozwanej na rzecz powodek kosztéw procesu (k. 2).

W uzasadnieniu pozwu powodki wyjasnily, ze sa wspotwlascicielami lokalu nr (...) przy ul. (...) w P., a zaskarzona
uchwala dotyczy zatwierdzenia sprawozdania finansowego. W ocenie powddek w przedlozonym przez pozwanag
sprawozdaniu finansowym nie ma podzialu przychodéw i kosztow, ktéry pozwoliltby cztonkom pozwanej na kontrole
jej wydatkow oraz ustalenie kwoty obciazenia, ktéra winna zostac pokryta przez danego czlonka stosownie do udziatu.
Nadto zdaniem powddek zaprezentowany podzial kosztéw nie pozwala na wyodrebnienie nawet podstawowych
grup kosztow istotnych dla rozliczen wzajemnych, tj. kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej, globalnej sumy
kosztow mediow przystugujacych indywidualnemu rozliczeniu wedlug zuzycia i wreszcie kosztéw zwiazanych z
utrzymaniem cudzej nieruchomosci, tj. hali garazowej. Dodatkowo powo6dki wskazaly, ze zatwierdzone sprawozdanie
finansowe jest sprzeczne z przyjetym u pozwanej sposobem prowadzenia rachunkowosci okreslonym w Uchwale
nr (...) z dnia 10 kwietnia 2015 r. Nadto uchwala nr (...)z dnia 10 kwietnia 2015 r. zobowigzuje do prowadzenia
rachunkowoS$ci pozwalajacej na wyodrebnienie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng, natomiast w planie
gospodarczym (zamieszczonym w zaskarzonej uchwale nr (...) z dnia 20 listopada 2015 r. - sygn. akt I C
2746/15), uwzglednione sa zar6wno koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej jak i koszty indywidualne utrzymania
cudzego lokalu, tj. hali garazowej. Jednocze$nie powddki podkreslily, ze pozwana oraz jej zarzadca w momencie
podejmowania zaskarzonej uchwaly mieli Swiadomos¢, ze hala garazowa stanowi odrebny lokal uzytkowy, zatem



nie mogli jej uznawac za nieruchomo$¢ wsp6lna. Zestawienie wskazanych okolicznoéci dowodzi w ocenie powddek,
ze zaprezentowany w sprawozdaniu finansowym pozwanej rachunek zyskow i strat jest niezgodny z przepisami
prawa, regulacjami obowigzujacymi u pozwanej oraz funkcja ekonomiczng prezentacji sprawozdania finansowego
wlascicielom. W konsekwencji powddki zarzucily pozwanej, iz zatwierdzone sprawozdanie finansowe, sankcjonuje
przyjety uchwalami o planie gospodarczym w 2015 r. sposéb obciazenia wspotwlacicieli kosztami utrzymania
nieruchomosci wspélnej w sposéb nieproporcjonalny do ich udzialdbw w przedmiotowej nieruchomosci, co stanowi
naruszenie przepisu art. 12 ustawy o wlasnosci lokali (dalej jako ,,u.w.l.”). Wbrew bowiem ustalonemu przez pozwana
charakterowi zaliczki, ktéra winna by¢ zaliczona na poczet §wiadczenia przyszlego, glownego i co do zasady powinna
podlegaé ostatecznemu rozliczeniu, pozwana stoi na stanowisku, ze uchwaly dotyczace zaliczki przesgdzaja takze o
sposobie obciazenia kosztami poszczegolnych wlascicieli i nie podlegaja stosownemu rozliczeniu w zatwierdzonym
sprawozdaniu finansowym. Zdaniem powodek powstata nadwyzka w kwocie 29.988,21 zl, poniewaz pozwana nie
przyjeta zadnych dodatkowych ustalen odno$nie jej podziatu, bedzie rozliczana stosownie do posiadanych udzialéw
w nieruchomo$ci wspolnej. To natomiast poglebi dysproporcje wywolane pobieraniem zaliczek, ktére obciazaja w
wiekszym stopniu posiadaczy lokali mieszkalnych, bowiem ci otrzymaja zwrot 7,8% wplaconej kwoty, za$ wlasciciele
udzialow w hali garazowej - 22,4 % tej kwoty. Tym samym w efekcie wyplacenia nadwyzki wspotwlasciciele hali
garazowej, ktorzy nie partycypowali w utrzymaniu nieruchomos$ci wspoélnej stosownie do udzialu, otrzymaja zwrot
kwot nieproporcjonalnie wiekszych w relacji do placonych zaliczek. Taka dysproporcja stanowi natomiast zdaniem
powodek naruszenie interesu ekonomicznego wlascicieli mieszkan, zwlaszcza tych nieposiadajacych udziatlow w hali
garazowej, a w takiej wlasnie sytuacji znajduje sie strona powodowa (k. 2-4).

Postanowieniem wydanym na posiedzeniu niejawnym w dniu 4 kwietnia 2016 r. Sad oddalil wniosek powodek o
udzielenie zabezpieczenia powddztwa (k. 28-30).

W odpowiedzi na pozew z dnia 15 czerwca 2016 r. pozwana- Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w P. wniosla o
oddalenie powbdztwa i zasgdzenie od powddek na swoja rzecz zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych, zadajac jednocze$nie oddalenia wniosku o zabezpieczenie oraz wniosku o polaczenie niniejszej sprawy
ze sprawa zawisla przez tutejszym Sadem pod sygn. akt I C 2746/15 (k. 41).

W uzasadnieniu powyzszego pozwana wyjasnila, iz brak jest regulacji na temat formy i zawartoSci sprawozdania
zarzadu, a cze$¢ finansowa sprawozdania nie podlega rygorom przewidzianym w przepisach o rachunkowosci. Nawet
gdyby odnieé¢ sie do tych przepisow, w ocenie pozwanej zaskarzone sprawozdanie zawiera wszystkie elementy
okre$lone w tej ustawie, a jakiekolwiek zarzuty przeciwne sg bezpodstawne. Nadto pozwana podkreslila, iz nie sposob
zgodzié sie z zarzutem powodek jakoby zatwierdzone sprawozdanie bylo sprzeczne z przyjetym u pozwanej sposobem
prowadzenia rachunkowo$ci okreslonym w Uchwale nr (...) z dnia 10 kwietnia 2015 r., w szczegblno$ci majac na
uwadze tre$¢ § 3 przywolanej uchwaly. W ocenie pozwanej niezasadne sa takze zarzuty powodek jakoby rozdzial
kosztow nie pozwalal na wyodrebnienie podstawowych grup kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej istotnych
dla rozliczen wzajemnych. Wszak w sprawozdaniu wyraznie wskazano poszczegblne grupy kosztow (zuzycie energii,
zuzycie CO, woda i kanalizacja itd.). Odnoénie za$ zarzutéw powodek dotyczacych ujecia w planie gospodarczym
kosztow zarzadu halg garazowa, pozwana wyjasénila, ze sprawuje zarzad nad tg hala, bowiem takie rozwigzanie jest
powszechnie przyjeta praktyka w zarzadzaniu wspdlnotami - jest korzystne dla wlascicieli, gdyz eliminuje blokade
decyzyjna w zakresie zagadnien zwigzanych z biezacym zarzadem hala garazowa. W innym wypadku wspoltwla$ciciele
hali garazowej decydowaliby o tych kwestiach na podstawie przepiséw k.c., w konsekwencji wymagana bylaby
jednomy$lno$¢, co wskazuje na znaczng trudnos$é w uzyskaniu jakiejkolwiek wiazacej decyzji, w szczegolnosci, ze
na terenie hali urzadzono 155 miejsc postojowych oraz komérki lokatorskie. Jednocze$nie pozwana podkreslila,
ze dotychczas zaden z wspolwlascicieli hali garazowej nie zglaszal sprzeciwu wobec powierzenia pozwanej zarzadu
tym lokalem oraz nie podwazal faktu ustalania w planie gospodarczym wysokosci zaliczek, jakie beda obowiazywac
w danym roku. W dalszej kolejnoéci pozwana podala, iz w hali garazowej znajduje sie ok. 80 % urzadzen
zabezpieczajacych czeSci wspdlne nieruchomosci i shuzacych wszystkim wlascicielom niezaleznie od tego czy sa
oni wspotwlascicielami hali. W ocenie pozwanej bez wykazywania kosztow zarzadu hala garazowa oraz okre§lenia
sposobu ich pokrycia, prawidlowe zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna byloby niemozliwe, gdyz hala garazowa jest



funkcjonalnie, prawnie i finansowo polaczona z nieruchomos$cia wspdlng. Natomiast przyjecie takiego czy innego
sposobu rozliczenia garazu nie wptywa na wysoko$¢ kwot wskazywanych w sprawozdaniu finansowym - jest to relacja
za dany rok obrachunkowy z tego, ile srodkéw finansowych w danym roku wplynelo na konto wspoélnoty, ile srodkéw
wydatkowano, a ile pozostalo do dyspozycji pozwanej. Zatem samo sprawozdanie nie naklada na pozwang ani na
poszczegblnych jej czlonkéw zadnych obowiazkow, za$ przyjecie innego sposobu obcigzenia poszezeg6lnych lokali
tymi kosztami pozostaloby bez zadnego wplywu na tre$é kolejnego sprawozdania finansowego, ktore i tak powinno
wykazywac te same pozycje i w tych samych wysoko$ciach, albowiem globalne koszty i wydatki pozwanej nie ulegna
zmianie. Zdaniem pozwanej skoro plan gospodarczy na rok 2015 zostal przyjety przez wiekszos$¢ wlascicieli uchwala
nr (...) zdnia 19 listopada 2015 r. i stal sie obowigzujacy, pozwana nie miala zadnych podstaw do jakichkolwiek zmian
w jego tresci, a w konsekwencji nie mogla tez umieszczaé zadnych korekt w sprawozdaniu finansowym, ktére powinno
rzetelnie odzwierciedlaé przyjety przez zarzadce sposob poszczegoélnych rozliczen i to takze wowczas, gdy sam ten
sposob jest wadliwy (k. 41 verte-44).

W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddki sg wspotwlaécicielami lokalu nr (...) przy ul. (...) w P.- J. G. dysponuje (...)czeéci udzialu, natomiast M. G.
- (...)czesci. Jako wspodltwlasciciele ww. nieruchomosci powodki naleza do Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w P., ktorej
zarzad powierzono notarialnie firmie (...).

/OkolicznoSci bezsporne/

W dniu 25 lutego 2016 r. na Zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej (...)w P., o ktorego terminie i miejscu, zawiadomiono
powddki, podjeto uchwale nr (...)dotyczaca zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2015 oraz udzielenia
absolutorium dla Zarzadu z dotychczasowej dzialalno$ci. W przedmiotowej uchwale zatwierdzono sprawozdanie
finansowe za rok 2015 oraz udzielono Zarzadowi absolutorium z dzialalnoéci w roku 2015 r. - uchwala weszla w zycie
z dniem podjecia.

Sprawozdanie finansowe za rok 2015 stanowi podsumowanie dzialan pozwanej w poprzednim roku kalendarzowym
- sktada sie z bilansu finansowego za okres od dnia 10 kwietnia do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z rachunku zyskow
i strat sporzadzonego za ten sam okres rozliczeniowy. W rachunku zyskéw i strat sporzadzonego na dzien 8 lutego
2016 r. zawarto koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej istotne dla rozliczen wzajemnych, a nastepnie zostaly one
odpowiednio pogrupowane, m.in. na koszty wynikajgce z zuzycia energii elektrycznej, zuzycia centralnego ogrzewania,
wody i kanalizacji, utrzymania czystoSci powierzchni zewnetrznych i wewnetrznych, od$niezania, serwisu wind,
konserwacji oraz napraw biezacych wodno-kanalizacyjnych, elektryki, centralnego ogrzewania i Slusarki. Koszty
poniesione zostaly przez pozwang takze z tytutu konserwacji wideofonéw, kamer, systemu przeciwpozarowego, gazex
i klap dymowych; przegladéw okresowych wynikajacych z prawa budowlanego, ubezpieczenia, ochrony, zarzadzania,
materialéow do konserwacji. W rachunku zyskéw i strat w kategoriach kosztow zamieszczono takze pozycje ,,pozostale
koszty utrzymania czeSci wspdlnych” i ,,hala garazowa”, na ktéra wydatkowano w ww. okresie 13.221,22 z}. Oprocz tego
uwzgledniono koszty wywozu Smieci (13.221,22 z}), lacznie 514.989,88 zl. Przychody pozwanej wyniosly natomiast
lacznie 539.721,66 zL Tym samym wynik finansowy pozwanej za analizowany okres to 29.178,21 zl, co po odliczeniu
kwoty podatku dochodowego w wysokoéci 190 zt, daje wynik finansowy netto w kwocie 28.988,21 zt.

/ Okoliczno$ci bezsporne, a nadto dowod: zawiadomienie z dnia 12 lutego 2016 r. (k. 6-9), uchwala Nr (...) i (...)z dnia
25 lutego 2016 r. (k. 10), protokoét z rocznego zebrania pozwanej z dnia 25 lutego 2016 r. (k. 57), bilans finansowy za
okres od 10 kwietnia do 31 grudnia 2015 r. (k. 11), bilans zyskow i strat za okres od 10 kwietnia do 31 grudnia 2015 .
(k. 12), uchwala nr (...) z dnia 10 kwietnia 2015 r. (k. 13-14), uchwala nr (...)z dnia 10 kwietnia 2015 r. (k. 15) wraz z
zalacznikiem nr 1 (k. 16), pismo pozwanej do mieszkancéw Osiedla (...) z dnia 22 lutego 2016 r. (k. 17 verte), pisma
powddki do pozwanej z dnia 2 lutego 2016 r. (k. 18-19), protokél Komisji Skrutacyjnej zebrania pozwanej z dnia 25
lutego 2016 r. (k. 90), karta do glosowania spéiki (...) (k. 91)/



Zaskarzona uchwala zostala wydana przy uwzglednieniu obowiazujacego u pozwanej sposobu prowadzenia
rachunkowosci okre$§lonym w uchwale nr (...) z dnia 10 kwietnia 2015 r. W uchwale tej postanowiono, ze prowadzenie
ewidencji ksiegowej zapewnia uzyskanie danych niezbednych do sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego,
a zwlaszcza ustalenia: wielkoSci przychodéw w postaci naleznych wplat od wlascicieli lokalu na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspolna, wielkoSci pozostalych przychodow, stanu rozrachunkow, sSrodkéw pienieznych (ich
przychodéw i rozchodow), stanu §rodkéw funduszu remontowego oraz kosztow zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna.
Zgodnie z § 5 analizowanej uchwaly r6znica miedzy przychodami i kosztami, jakie osiggnela pozwana w biezacym
roku obrotowym, bedzie rozliczana na poszczegdlnych Czlonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowe;j.

Zatwierdzone przez czlonkéw pozwanej sprawozdanie finansowe stanowilo wyraz tego ile sSrodkéw w danym roku
obrotowym wplynelo na konto pozwanej, ile Srodkéw wydatkowano, a ile Srodkéw pozostalo do dyspozycji pozwane;.
Przyjecie sposobu rozliczenia kosztow zwigzanych z utrzymaniem hali garazowej ostatecznie nie wplynelo na wysoko$c
kwot wskazanych w sprawozdaniu finansowym. Sposob ten zostal okre$lony w planie gospodarczym na rok 2015
zatwierdzonym uchwalg nr (...) z dnia 19 listopada 2015 r. i obowigzujacym od dnia 1 pazdziernika 2015 r. We
wskazanym planie ustalono koszty roczne i miesieczne eksploatacji lokali mieszkalnych, ustugowych, komorek

lokatorskich oraz miejsca postojowego w hali garazowej, a nadto - wysokoé¢ zaliczki miesiecznej na m* lokalu oraz

za m® garazu.

/Dowdd: uchwala nr (...) zdnia 10 kwietnia 2015 r. w sprawie zatwierdzenia nazwy oraz powierzenia zarzadu pozwanej
firmie (...) (k. 47), akt notarialny z dnia 10 kwietnia 2015 r. rep. A nr (...)(k. 48-54 verte); uchwala nr (...) z dnia 19
listopada 2015 r. dotyczaca zatwierdzenia planu gospodarczego (k. 55), plan finansowo-gospodarczy na rok 2015 (k.
56 verte), zeznania §wiadka P. M. (adnotacja 00:32:29 e-protokotu z dnia 14 wrzesnia 2016 r. k. 40-41 verte), zeznania
powddki (adnotacja 00:02:20 e-protokotu z dnia 12 pazdziernika 2016 r. k. 96 verte w zw. z k. 40 verte)/

Hala garazowa znajdujaca sie na nieruchomosci, ktorej udzialami w lokalu nr (...) dysponuja powddki, stanowi
odrebny lokal niemieszkalny z prawem wspolwlasnosSci oséb, posiadajacych prawo do korzystania z wydzielonych
miejsc postojowych. Koszty eksploatacji miejsc postojowych w hali garazowej (roczne oraz miesieczne), a takze
koszt zaliczki ponosza wszyscy czlonkowie pozwanej (wspotwlasciciele lokali mieszkalnych oraz hali garazowej)
w zaleznoSci od wielko$ci udzialu - bez wzgledu na okoliczno$¢ czy dysponuja miejscem postojowym w hali
garazowej. Przyjete przez pozwana rozwigzanie wynika z okolicznoSci, Ze na terenie hali garazowej znajduja sie takze
czesci wspolne nieruchomosci, z ktorej korzystaja wszyscy wspotwlaseiciele, takie jak m.in.: system przewietrzenia
i wentylacji (bedacy elementem calego ukladu przeciwpozarowego) oraz przepompownia wod deszczowych. W
kosztach centralnego ogrzewania ustalonych w sprawozdaniu finansowym za rok 2015 uwzgledniono takze oplaty
wynikajace z ogrzewania hali garazowej. Kazdy ze wspolwlascicieli posiada udzial w nieruchomosci, z ktérego 30%
stanowi hala garazowa. Pozwana nie wyodrebniala czesci wspolnych stuzacych wszystkim czlonkom wspolnoty z hali
garazowej.

/Dowdd: zeznania §wiadka P. M. (adnotacja 00:32:29 e-protokolu z dnia 14 wrzeénia 2016 r. k. 40-41 verte), protoko6t
z czynnosci odbiorowych (k. 53 verte), odpis ksiegi wieczystej nr (...) dotyczacej hali garazowej (k. 53-89 verte)/

Powodki, w przewidzianym prawem trybie i terminie, zaskarzyly takze uchwale nr (...) z dnia 19 listopada 2015 r.
dotyczaca zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2015. Sprawa zostala zarejestrowana w tutejszym Sadzie pod
sygn. akt I C 2746/15. Nieprawomocnym wyrokiem z dnia 20 czerwca 2016 r. Sad uchylil uchwale pozwanej oznaczona
numerem (...) z dnia 19 listopada 2015 r. dotyczaca zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2015 (pkt 1. wyroku),
kosztami procesu obcigzajac pozwang i z tego tytutu zasadzil od pozwanej na rzecz powodek kwote 200 zt z tytulu
zwrotu uiszczonej oplaty sagdowej od pozwu (pkt 2. wyroku).

/Okolicznos$ci bezsporne/



Fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy byly miedzy stronami w zasadzie bezsporne i w wiekszoSci wynikaly z
przedlozonych przez nie dokumentéw. Ich moc dowodowa nie byla kwestionowana, Sad rowniez nie znalazl podstaw,
by podwaza¢ ja z urzedu.

Zeznania przestuchanego w sprawie §wiadka P. M. Sad uznal za wiarygodne, byly one bowiem spoéjne, logiczne i
konsekwentne, a nadto korelowaly z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym. Swiadek jako
zarzadca nieruchomo$ci dysponowal szeroka wiedza na temat przyjetych u pozwanej zasad rozliczen dotyczacych
kosztow eksploatacji lokali mieszkalnych oraz hali garazowej, ujetych w planie gospodarczym na rok 2015 r., a
nastepnie uwzglednionych przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za ten sam okres rozliczeniowy. Swiadek
opisat takze przebieg zebrania, na ktérym podjeto zaskarzona uchwale oraz w sposéb obrazowy przedstawit czym dla
pozwanej jest zatwierdzone sprawozdanie finansowe i w jakiej pozostaje relacji z przyjetymi u pozwanej zasadami
rozliczen.

Sad przeprowadzil takze dowod z przestuchania stron, ograniczony - zgodnie z wnioskami stron - do przestuchania
powddki J. G., ktéra w niniejszym procesie wystepowala takze jako pelnomocnik swojej matki- powodki M. G..
Zeznania powddki J. G. Sad ocenil jako wiarygodne - powodka potwierdzila fakty miedzy stronami bezsporne oraz
wynikajace z przedlozonych w sprawie dokumentéw. Sad nie bral jednak pod uwage zeznan powddki dotyczacych jej
stanowiska co do zasad rozliczen przyjetych u pozwanej, w szczego6lnosci stopnia obciazania poszczegdlnych cztonkow
wspolnoty kosztami eksploatacji hali garazowej, bowiem ocena dopuszczalno$ci takiego rozwigzania, a takze jego
zgodnoSci z prawem nalezala w niniejszym procesie do Sadu, nie zas do powodki. Sad uwzglednil jednak twierdzenia
powddki dotyczace naruszania jej praw jako wspotwlasciciela nieruchomoéci, ktory dysponujac wylacznie udziatem w
lokalu mieszkalnym (bez udziatu w hali garazowe;j - brak miejsca postojowego), jest zmuszony ponosié zbiorcze koszty
utrzymania hali garazowej, obejmujgce zaréwno faktyczne koszty eksploatacji samej hali, jak réwniez znajdujacych
sie na niej czeéci wspolnych, przedstawionych w zaskarzonym bilansie zyskow i strat w sposob zbiorczy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodki, realizujac uprawnienie wynikajace z art. 25 u.w.l., przyslugujace im jako wspoétwlascicielom lokalu nr (...)
przy ul. (...) w P., w prawem przewidzianym trybie i terminie, zaskarzyly do Sadu uchwale pozwanej nr(...)podjeta
na Zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)w P. w dniu 25 lutego 2016 r. Jak wynika wprost z uzasadnienia
wywiedzionego pozwu, powddki nie zgadzaja sie z pierwsza czeécia przedmiotowej uchwaly dotyczaca zatwierdzenia
sprawozdania finansowego, nie podwazajac przy tym zasadnoSci udzielenia absolutorium Zarzadowi pozwanej z
dzialalno$ci w roku 2015. W ocenie powddek niezgodny z obowigzujacymi przepisami prawa jest w szczegolnosci
rachunek zyskow i strat, okre§lajacy przychody pozwanej oraz poniesione koszty z rozbiciem na poszczegdlne
grupy, m.in. koszty wynikajace z zuzycia energii elektrycznej, zuzycia centralnego ogrzewania, wody i kanalizacji,
od$niezania, serwisu wind, konserwacji oraz napraw biezacych wodno-kanalizacyjnych, koszty eksploatacji hali
garazowej). Przedmiotowy rachunek, z ktoérego trescia powddki nie zgadzaja sie, zostal sporzadzony na podstawie
zasad obcigzenia wszystkich wspolwlascicieli kosztami utrzymania nieruchomosci w sposéb nieproporcjonalny do
ich udzialow w tejze nieruchomosci, co zdaniem powddek stanowi naruszenie przepisu art. 12 u.w.l. Przyjete
zasady wynikaja z planu gospodarczego na rok 2015 obowiazujacego u pozwanej od dnia 1 pazdziernika 2015 r.
wskutek jego zatwierdzenia uchwalg nr (...) z dnia 19 listopada 2015 r., ktdrej integralng cze$¢ stanowi wlasnie plan
finansowo-gospodarczy na rok 2015 ( vide: k. 56 verte). Powodki zaskarzyly takze ww. uchwale. W konsekwencji
nieprawomocnym wyrokiem tutejszego Sadu z dnia 20 czerwca 2016 r. wydanym w sprawie o sygn. akt I C 2746/15,
uchwala nr (...) z dnia 19 listopada 2015 r. zostala uchylona. Sad uznal, ze zaskarzona w ww. postepowaniu uchwala
nie tylko stoi w opozycji do reguly wynikajacej z art. 12 ust. 2 u.w.l,, ale i narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lna, przede wszystkim- interes ekonomiczny tych czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej, ktorzy
nie sa zarazem wspolwlascicielami hali garazowej, zatem réwniez powddek. Jednakze dla oceny zgodnoéci z prawem
sprawozdania finansowego zatwierdzonego zaskarzona uchwala, wbrew przekonaniom powodki, bez znaczenia
pozostaje okoliczno$é¢ uchylenia przez tutejszy Sad uchwaly nr (...) zatwierdzajacej plan gospodarczy na rok 2015 r.,
z ktorego wynika sposdb obciazenia poszczegolnych wspotwlascicieli kosztami utrzymania nieruchomosci wspdlnej



(w tym takze hali garazowej). Jak podkreslaja przedstawiciele judykatury, ktérych stanowisko Sad orzekajacy w
niniejszej sprawie w pelni podziela, stwierdzenie wadliwo$ci uchwaly zatwierdzajacej plan gospodarczy nie skutkuje
per se konieczno$cig uznania za wadliwe sprawozdania finansowego sporzadzonego na jej podstawie. Przyjecie takiego
zalozenia paralizowaloby dzialalnos¢ wspolnoty wiascicieli lokali w zakresie zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna (
vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 stycznia 2013 r., I ACa 1171/12, Legalis nr 741189).

Nie sposob nie zgodzi¢ sie ze stanowiskiem pozwanej, wyrazonym miedzy innymi w odpowiedzi na pozew, ze
sprawozdanie finansowe winno przede wszystkim odzwierciedlaé¢ przyjety przez zarzadce sposob poszczegdlnych
rozliczen, i to takze wowczas, gdy sam ten sposob jest wadliwy. Jest bowiem oczywiste, iz w przypadku przyjecia
i realizowania nawet nieprawidlowego systemu danych rozliczen, nie mozna w sprawozdaniu finansowym przyjaé
innego, prawidlowego sposobu dokonywania takich rozliczen, gdyz wéwczas sprawozdanie to nie bytloby zgodne
z rzeczywistym stanem rzeczy, a zatem zawieraloby nieprawdziwe dane. Taki wniosek znajduje odzwierciedlenie
roéwniez w ugruntowanym stanowisku judykatury. Podkreslenia wymaga przy tym fakt, iz sprawozdanie zarzadu
wspoélnoty mieszkaniowej, o jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l., nie podlega, jezeli chodzi o jego czesé finansowa,
rygorom przewidzianym w przepisach o rachunkowosci. Z natury rzeczy bedzie ono mialo forme uproszczona i
zawieraé bedzie przede wszystkim rozliczenie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna w roku kalendarzowym, w
szczegolnosci w oparciu o wplacone przez wlascicieli zaliczki, oraz o prowadzong przez zarzad pozaksiegowa ewidencje
tych kosztoéw. Z punktu widzenia poprawnosci sprawozdania istotne jest zatem jedynie zestawienie faktycznych
wplat z tytulu zaliczek oraz wydatkdéw ponoszonych na utrzymanie nieruchomosci (vide: uzasadnienie wyroku Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 stycznia 2013 r., I ACa 1171/12, Legalis nr 741189; por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., I ACa 1176/12, Legalis nr 1048952).

W tym stanie rzeczy za chybiony uzna¢ nalezalo zarzut powodek naruszenia przez pozwana przepisu art. 12
u.w.l. Powodki wskazywaly bowiem na niezgodnos$ci w rozliczeniu kosztow eksploatacji hali garazowej, stanowigcej
odrebny lokal mieszkalny, nie podwazajac przy tym zadnych rozliczen wynikajacych z tego tytulu ze sprawozdania
finansowego za rok 2015, w tym — okre§lonych w rachunku zyskéw i strat. Jednocze$nie wbrew twierdzeniom
powddek sprawozdanie finansowe, ktorego integralng czeS¢é stanowi kwestionowany bilans zyskéw i strat, ma
na celu dostarczenie jedynie informacji o wysokosSci catkowitej kwoty zaliczek wniesionych przez poszczegélnych
wladcicieli lokalu na pokrycie tych kosztéw w danym roku i zawiera zbiorcza informacje o nadplatach i
niedoplatach wlascicieli. Zatem jest to wylacznie wykaz kosztow zwiazanych ogélnie z globalnymi kosztami danej
nieruchomosci, bez jakichkolwiek informacji dotyczacych obcigzen poszczegblnych lokali, czy to mieszkalnych, czy
tez niemieszkalnych (hala garazowa), tudziez uzytkowych. W ocenie Sadu sprawozdanie finansowe zatwierdzone
zaskarzona uchwala w sposob rzetelny odzwierciedla przyjety przez zarzadce sposob poszczegélnych rozliczen, a
taki czy inny sposéb rozliczenia kosztéw eksploatacji hali garazowej, ostatecznie nie wplywa na wysokos§é kwot
wykazanych w przedmiotowym sprawozdaniu- wymienione sa tam bowiem caloSciowe poniesione przez pozwanag
z tego tytulu koszty. Kwestionowane przez powddki sprawozdanie finansowe to nic innego jak relacja za dany
rok obrachunkowy z tego ile $rodkow finansowych w danym roku wplyneto na konto pozwanej, ile wydatkowano,
a ile pozostalo do dyspozycji pozwanej. Jak slusznie podnosi pozwana — nie naklada ono na wspoélnote ani
na poszczegdlnych jej czlonkéw zadnych obowigzkéw. Tym samym nawet przyjecie innego sposobu obciazenia
poszczegbdlnych wspotwlascicieli kosztami eksploatacji hali garazowej, pozostawaloby bez zadnego wplywu na tre$é
kolejnego sprawozdania finansowego, ktére i tak powinno nadal wskazywac te same pozycje i w tych samych
wysoko$ciach, bowiem globalne koszty i wydatki wspoélnoty nie ulegng zmianie.

W obowiazujacym rezimie prawnym uchwale wspoélnoty mozna uchyli¢ nie tylko z uwagi na jej merytoryczna
wadliwo$¢, ale i z uwagi na uchybienia formalne, ktérymi jest dotknieta. Te ostatnie jednak, jak przesadzilo to
bogate orzecznictwo sadéow, musza mie¢ wplyw na jej treS¢. W niniejszej sprawie powodki w zakreSlonym przez
art. 25 ust. 1a u.w.l. terminie, zakwestionowaly ja wylacznie pod wzgledem merytorycznym, podnoszac naruszenie
przez te uchwale przepiséw ustawy o wlasnos$ci lokali, zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna,
jak réowniez ich interes6w jako wspolwlascicielek przedmiotowego lokalu, a zarazem cztonkéw pozwanej wspdlnoty
mieszkaniowej. Kwestionowana przez powddki uchwala nr 2/2016 jest niewatpliwie czynnoécia prawna. Stosownie



do dyspozycji okre$lonej w art. 6 k.c., to powodki obciazal zatem ciezar wykazania przestanek z art. 25 uw.l,,
czemu w ocenie Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie, powddki nie zadoSéuczynily. Powddki nie zdolaly bowiem
wykaza¢, by sprawozdanie finansowe sporzadzone przez pozwang, bylo nierzetelne, by przedstawialo nieprawdziwy
obraz funkcjonowania wspdlnoty w danym roku obrachunkowym, w szczegblnoSci — by zawieralo nieprawdziwe
informacje odno$nie wplywéw i wydatkéw. Nie ulega watpliwosci, ze przyjety u pozwanej plan gospodarczy na
rok 2015, na podstawie ktérego sporzadzono kwestionowane sprawozdanie finansowe, faktycznie ustalil ryczaltowa
oplate za jedno miejsce postojowe w wymiarze 35,38 zl ze wskazaniem, ze zaliczka ta dotyczy roéwniez kosztow
utrzymania hali garazowej, czyli kosztéw zwiazanych z odrebnym niemieszkalnym lokalem uzytkowym (co z kolei
wynika z zapisow w ksiedze wieczystej nr (...)). W konsekwencji obcigzono wlascicieli lokali mieszkalnych ( w
tym takze powodki) obowigzkiem wnoszenia zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej w wiekszym

rozmiarze w przeliczeniu na 1m” powierzchni lokalu mieszkalnego niz wspétwlascicieli lokalu niemieszkalnego (hali
garazowej). Powyzszy przyjety u pozwanej sposéb dokonywania opisanych rozliczen, abstrahujac od jego wadliwoéci
czy tez przydatnosci, nie ma jednak wplywu na tre$¢ sprawozdania finansowego, zatwierdzonego zaskarzona uchwala.
W omawianym sprawozdaniu konieczne bylo bowiem tez rozliczenie kosztow utrzymania hali garazowej, skoro
ten lokal niemieszkalny, na ktorego terenie nota bene znajduja sie takze cze$ci wspolne stuzace do uzytku przez
wszystkich wspolwlasceicieli, dotychczas nie zostal wyodrebniony z calo$ci przedmiotowej nieruchomogci. Natomiast
kwestie ewentualnych rozliczen miedzy pow6dkami a pozwana, dotyczacych kosztow utrzymania hali garazowej przy
uwzglednieniu okoliczno$ci, ze powddki nie korzystaja z wyodrebnionych tam miejsc postojowych, nie podlegaly
rozstrzyganiu w niniejszym postepowaniu i powinny by¢ przedmiotem odrebnego procesu.

Wobec powyzszego, Sad w punkcie 1. wyroku oddalit pow6dztwo w caloéci.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik sprawy (art. 98 § 11 3 k.p.c.),
obcigzajac nimi w calo$ci powodki jako strone przegrywajaca niniejszy proces. Pozwana poniosla koszty zastepstwa
procesowego w wysokoSci 377 zt (360 zl + 17 z} tytulem oplaty skarbowej), zatem nalezalo zasadzi¢ od powodek
solidarnie na rzecz pozwanej ww. kwote tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, ktorej wysoko$c Sad ustalit
na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1. w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 1., poz. 1800 ze zm.) — punkt 2. wyroku.

SSO Agnieszka Wieczorek



