Sygnatura akt XVIII C 424/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 3 sierpnia 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Iwona Godlewska

Protokolant:sekretarz sadowy Iwona Kucemba

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 lipca 2017 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa S. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w M.

o uchylenie uchwatl

1. oddala powddztwo

2. kosztami procesu obcigza powoda w zakresie poniesionym.

SSO Iwona Godlewska

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 20 marca 2017 r. powod S. S. wniést o uchylenie uchwaly Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j
(...) podjetej na zebraniu w dniu 17 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2016 r. i
udzielenie absolutorium Zarzadowi wspoélnoty w calosci, uchylenie uchwaly w sprawie ustalenia zaliczki na utrzymanie
nieruchomoéci wspdlnej, uznanie ze zebranie wspdlnoty mieszkaniowej (...) z dnia 17 lutego 2017 r. nie zostalo
zakonczone oraz wnio6st o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych,
Ponadto wniost o udzielenie zabezpieczenia powodztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwat do
czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku mieszkalnym
w (...). Powod stwierdzil, ze projekty zaskarzonych uchwal z dnia 17 lutego 2017 r. nie zostaly doreczone przez
zarzad wspolnoty mieszkaniowej przed zebraniem. Uchwala nr 1/2017 zatwierdza sprawozdanie finansowe i udziela
absolutorium zarzadowi wspdlnoty i w ocenie powoda jest ona niezgodna z prawem. Powod podnidsl, ze Zarzad nie
przedstawil sprawozdania ze swojej dzialalno$ci, albowiem nie zostalo ono sporzadzone przez osoby uprawnione.
Na zebraniu Zarzad nie przedstawil nawet w formie ustnej sprawozdania, tylko dokonala tego Kierownik Biura
(...). Powod uznal, ze sprawozdanie zawiera ,suche” liczby, ktore nic nie wyja$niaja, bez opisu dzialan zarzadu.
Wyjasnien takich nie bylo pomimo zadawanych pytan. Powdd zarzucil, ze do sprawozdan nie zostaly zalaczone
kopie dokumentéw stanowigcych podstawe sporzadzenia zestawienia przychodéw i wydatkéw, w tym kopie faktur
wystawionych przez dostawcow mediéw, kopie faktur, wykonawcéw przeprowadzajacych remonty lub remonty, za$
wprowadzenie do sprawozdania rozliczenia termomodernizacji jest naduzyciem. W ocenie powoda zarzad wspélnoty
dowolnie dysponowal przekazanymi mu §rodkami finansowymi, szczegolnie w kwestii wplaconych zaliczek na fundusz
remontowy. Powdd zarzucil, ze wbrew ustaleniom zawartym w planie gospodarczym i przeznaczeniu $rodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym, zarzad wspélnoty nie moze swobodnie decydowaé o przeznaczeniu
tych $rodkow, tylko konkretne uchwaly wlascicieli lokali. W planie gospodarczym uchwalonym na rok 2016 nie
ma przewidzianych $§rodkéw na wymienione pozostale cele. Wspdlnota nie dysponuje terenami zielonymi, wiec



benzyna do kosiarki jest niepotrzebna, jak rowniez zakup narzedzi do kotlowni. Odno$énie uchwaly nr 2/2017 powdd
zakwestionowatl wydatki wchodzace w sklad ustalenia zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wspolne;.

Postanowieniem z dnia 24 kwietnia 2017 r. Sad zabezpieczyl powodztwo zgodnie z wnioskiem powoda.

W odpowiedzi na pozew z dnia 9 maja 2017 r. pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloci oraz obciazenie
powoda kosztami sadowymi. Pozwana wskazala, ze zebranie w dniu 17 lutego 2017 r. odbylo sie zgodnie z
zawiadomieniem i porzadkiem obrad, a takze zostalo zakonczone. Powdd opuécil sale przed jego zakonczeniem.
Podkreslono, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie definiuje zasad ani wzoru sporzadzenia planu gospodarczego,
ktore przewiduje jedynie zaliczki, ktore nastepnie sg rozliczane wg udzialéw, co oznacza, ze nawet jesli powdd
uiScilby wieksza zaliczke, to zostanie rowniez zwrdcona wyzsza nadplata. Pozwana Wspdlnota podkreslila, ze $rodki
funduszu remontowego nie byly przeznaczone na dowolne cele, lecz na wszelkie niezbedne dzialania majace na celu
przywrocenie nalezytego stanu technicznego budynku wspolnoty.

Strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd S. S. jest wladcicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w M. nr 35, dla ktérego Sad Rejonowy w
GnieZnie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Mieszkanie powoda sklada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki, przedpokoju

i we. Do lokalu powoda przynalezy piwnica o pow. 22,6 m”. Nieruchomo$éé zabudowana jest 18-rodzinnym budynkiem

mieszkalnym, o }3cznej powierzchni uzytkowej 1.516,4 m>.
Dowédd: kserokopia aktu notarialnego - umowa sprzedazy z dnia 15 maja 1998 r. Rep. A . 5387/98 (k. 10-15).

Wlasciciele lokali mieszkalnych potozonych w (...) tworza Wspdlnote Mieszkaniowa (...). Wsp6lnote na zewnatrz
reprezentuje trzyosobowy zarzad.

Dowébd: Bezsporne.

W dniu 5 czerwca 2014 r. Wspolnota Mieszkaniowa (...) podjela uchwale nr 4/06/2014 w sprawie korekty planu
gospodarczego na rok 2014 w zwigzku z zaciggnieciem kredytu na remont w wysokoSci 300.000 zl. Wspdélnota
Mieszkaniowa zadecydowala, iz zostanie przeprowadzony remont polegajacy na montazu kotla centralnego
ogrzewania — ekogroszek, montaz komina do c.o0., docieplenie i kolorystyka elewacji, remont balkonéw, remont
dachu z dociepleniem, remont kominéw wentylacyjnych, polozenie nowej opaski wokoél budynku, remont klatek
schodowych, wymiana stolarki okiennej, wymiana instalacji elektrycznej na klatkach schodowych i remont balkonow.

Dowéd: uchwala nr 4/06/2014 Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 5 czerwca 2014 r. wraz z lista glosowania
(k. 58-58v).

Pismem z dnia 3 lutego 2017 r. Administrator Wspdlnoty Mieszkaniowej, na polecenie Zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) zawiadomil mieszkancow budynku nr (...) o zebraniu ogoétu wilascicieli, ktére mialo odby¢ sie w
dniu 17 lutego 2017 r. 0 godz. 16:00 w $wietlicy. W zawiadomieniu przedstawiono porzadek obrad, w tym w zakresie
podjecia uchwaly w przedmiocie udzielenia absolutorium Zarzadowi, sprawozdania Zarzadu za 2016 r., uchwaly w
przedmiocie przyjecia planu gospodarczego i wysokoSci zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomogécia wspolng
na rok 2017 oraz uchwaly w sprawie remontu klatek schodowych. Do zawiadomienia zalgczono rozliczenie kosztow i
przychodéw za 2016 r. oraz projekt planu gospodarczego na 2017 r.

Dowdd: rozliczenie kosztow i przychodéw za 2016 r. oraz plan na 2017 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) (k. 9),
zawiadomienie o zebraniu z dnia 3 lutego 2017 r. (k. 21).



W dniu 17 lutego 2017 r. o godz. 16:00 odbylo sie zebranie ogdlu wlascicieli Wspoélnoty Mieszkaniowej w (...).
Wszyscy wlasciciele zostali powiadomieni o zebraniu w ustawowym terminie. Na zebraniu bylo obecnych 94,2% ogotu
wlaécicieli. Powdd S. S. uczestniczyl w zebraniu Wspoélnoty.

Administrator Wspdlnot Mieszkaniowych M. S. przedstawila sprawozdanie zarzadu nieruchomoécia wsp6lng na rok
2016 r. Zwrocila szczeg6lng uwage na wysokie koszty proceséw sadowych, na ktére w 2016 r. przeznaczono kwote
10.443,14 z}. Z powodu oplat sadowych oraz pomocy prawnej radcy prawnego w obstudze licznych proceséw od kilku
lat znacznie wzrosly koszty utrzymania powierzchni wspolnych.

Nadto oméwila rozliczenie mediéw komunalnych, wykonane w 2016 r. remonty, stan funduszu remontowego, sposéb
sfinansowania remontéw oraz przedstawila rozliczenie termomodernizacji. Na remonty w 2016 r. wydatkowano
lgcznie kwote 149.810,50 zk. Stan funduszu remontowego na dzien 31 grudnia 2016 r. wynidst +19.762,4 zt.

Podczas zebrania oméwiono sprawozdanie finansowe na dzien 31 grudnia 2016 r. Wspoélnoty Mieszkaniowej (...).
Sprawozdanie zostalo sporzadzone w dniu 30 stycznia 2017 r. przez ksiegowa Biura (...) Wspolnot Mieszkaniowych
M. S.. Sprawozdanie zostalo podpisane przez dwoch czlonkoéw zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, ksiegowa
biura rachunkowego oraz wlascicielke biura rachunkowego.

W trakcie zebrania podjeto uchwale Nr 1/2017 Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego na rok 2016 i udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspolnoty. Za przyjeciem uchwaly glosowato 83,20%
udzialow wladcicieli, przeciw 11%.

W zwiazku ze strata w kwocie 4.243,55 zl zaplanowano koszty rezerwy do wysokoéci pokrycia straty z 2016 r.
Dodatkowo do planu dotozono wynagrodzenie Zarzadu Wspoélnoty.

Uchwalg Nr 2/2017 z dnia 17 lutego 2017 r. pozwana zatwierdzila roczny plan gospodarczy zarzadu nieruchomoscia
wspoélng na rok 2017 na szacunkowa kwote 23.413,00 zl (§ 1 uchwaly). W uchwale przyjeto, iz $rodki finansowe
na realizacje zadan objetych rocznym planem gospodarczym pokryja wlasciciele lokali proporcjonalnie do wielkosci
powierzchni udzialowej (§ 3 uchwaly). Ustalono na rok 2017 zaliczke na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia

wspolna w wysokoéci 1,37 z1/m? powierzchni udzialowej miesiecznie (w tym zaliczka na koszty eksploatacyjne 0,47 z}/

m?, koszty zarzadu 0,20 z}/m?, koszty administracji 0,70 zt/m?), platne w formie zaliczek do 15 dnia kazdego miesigca
na konto Wspélnoty (§ 3 Wspdlnoty). Za przyjeciem uchwaly glosowalo 73% udzialéw wlascicieli, przeciw 21,20%.

Dowédd: uchwala Nr 1/2017 z dnia 17 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego na rok 2016 i
udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspolnoty wraz z lista glosowania (k. 59-59v), uchwala Nr 2/2017 z dnia 17 lutego
2017 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego i wysokosci zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna na rok 2017 wraz z lista glosownia (k. 60-61v), rozliczenie kosztow i przychod6w za rok 2016 oraz plan na 2017
r. (k. 61), rozliczenie termomodernizacji budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) (k. 62), sprawozdanie finansowe na
dzien 31 grudnia 2016 r. (k. 63), protokoél z zebrania Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 17 lutego 2017 r. (k. 64-65).

W dniu 17 lutego 2017 r. podjeto uchwale nr 3/2017 w sprawie obnizenia oplat na fundusz remontowy z kwoty 2,65

z}/m? powierzchni udzialowej do 2,15 z}/m?® powierzchni udzialowej od 1 marca 2017 r. Postanowiono, ze w ramach
posiadanych §rodkéw funduszu remontowego nalezy wymienic: instalacje elektryczna zasilenia glbwnego, o§wietlenie
klatki schodowej. Jest to kontynuacja uchwaly nr 4/06/2014 z dnia 5 czerwca 2014 r.

Z uwagi na to, ze ze Srodkéw pienieznych funduszu remontowego wystarczy tylko na wymiane instalacji elektrycznej,
mieszkancy Wspoélnoty postanowili, ze uchwala w sprawie remontu klatek schodowych podjeta zostanie w 2018 r.

W wolnych glosach i wnioskach zdecydowana wiekszo$¢ wascicieli wyrazita swoje oburzenie wobec powoda. Uznali, ze
powod naraza Wspolnote na wysokie koszty zaskarzajac wszystkie uchwaly. Powod nie ustosunkowat sie do zarzutow
wspoltwlasceicieli i opuscil zebranie przed zakonczeniem.



Dowdéd: protokdl z zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 17 lutego 2017 r. (k. 64-65).

Pismem z dnia 1 marca 2017 r. powod zwrécit sie do Biura (...) Wsp6lnot Mieszkaniowych M. S. o przestanie kserokopii
wszystkich dokumentow dotyczacych odbytego w dniu 17 lutego 2017 r. rocznego zebrania Wspo6lnoty Mieszkaniowej
(...), w szczegdlno$ci: uchwal, protokolu zebrania, listy obecnoS$ci, kserokopii faktur dotyczacych rozliczenia
finansowego wraz z kosztorysami projektowymi, pozwoleniami lub zgloszeniami, sposobu wyboru wykonawcy,
protokoléw odbioru, wniosku i umowy z Bankiem, ktory udzielil kredytu wraz z premia termomodernizacyjna wraz
z zalgcznikami.

Pismami z dnia 3 marca 2017 r. oraz z dnia 7 marca 2017 r. powdd wystapil do Biura (...) Wspolnot Mieszkaniowych
o dokumenty zwigzane z remontami, budowa oraz pozyskaniem kredytu termomodernizacyjnego.

Wskazywane przez powoda dokumenty nie zostaly mu doreczone.
Na zebraniu w dniu 17 lutego 2017 1.

Dowéd: pismo powoda z dnia 1 marca 2017 r. wraz z dowodem doreczenia (k. 8), pismo powoda z dnia 3 marca
2017 r. wraz z dowodem doreczenia (k. 25-26), pismo powoda z dnia 7 marca 2017 r. (k. 27).

Zgodnie z § 28 ust. 1 Statutu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 22 marca 2013 r. odpis na fundusz remontowy
tworzy sie z comiesiecznych odpiséw oraz wplywow z tytutu pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomosci wspolne;.
Srodki funduszu przeznacza sie na remonty oraz usuwanie awarii i skutkow awarii na nieruchomoéci wspélnej (§ 28
ust. 2). Zarzadowi, a w przypadku ustanowienia zarzadcy nieruchomos$ci wspoélnej przystuguje prawo zaspokojenia
z funduszu remontowego wszelkich ciazacych na wspoélnocie, jak poszczegolnych jej czlonkach zobowigzan z tytulu
wykonywania zarzadu. Nie zwalnia to Zarzadu, a w przypadku ustanowienia zarzadcy nieruchomosci wspolnej, po
uprzednim podjeciu uchwaly przez ogoél wlascicieli z obowigzku dochodzenia w postepowaniu sadowym zaplaty tych
naleznoSci w celu uzupelienia uszczuplonego funduszu remontowego (§ 28 ust. 3 Statutu).

Dowéd: Statut Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 22 marca 2013 r. (k. 16-20).
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych powyzej dowodow z dokumentow.

Autentyczno$¢ dokumentéw prywatnych i urzedowych oraz prawdziwosé treSci dokumentéw urzedowych nie byla
kwestionowana przez zadna ze stron w oparciu o tres¢ art. 232 k.p.c. w zw. z art. 252 k.p.c. i art. 253 k.p.c. Takze Sad
nie znalaz} podstaw do tego, aby uczynié to z urzedu. Dokumenty te okazaly sie przydatne dla rozstrzygniecia sprawy.
Fakt, iz zadna ze stron nie kwestionowala treéci kserokopii dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy pozwolil
na potraktowanie tych kopii jako dowodéw posrednich istnienia dokumentéw o tresci im odpowiadajace;.

Sad zwazyl, co nastepuje

Przed przej$ciem do zasadniczych rozwazan, na wstepie nalezy zaznaczyc¢, ze zgodnie z trescig art. 25 ust. 11 1a ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o
tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zgodnie z tredcig art. 25 ust. 2 cytowanej ustawy,
zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy. Nie
budzi watpliwoéci okoliczno$é zachowania przez powoda 6-tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly z dnia 17
lutego 2017 1. Nr (...)1i (...), skoro pozew w niniejszej sprawie wniesiony zostal 20 marca 2017 r., za$ sporne uchwaly



podjeto w dniu 17 lutego 2017 r. Powdd uczestniczyt w zebraniu, zatem od dnia 17 lutego 2017 r. wiedzial o treéci
zaskarzonych uchwal.

Zaskarzone uchwaly sa niewatpliwie czynno$cia prawng. Zgodnie z trescig art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. To na powodzie spoczywal ciezar wykazania przestanek
z art. 25 komentowanej ustawy, czemu zdaniem Sadu powdd nie zado§éuczynil. Jak wskazuje sie w literaturze i
orzecznictwie przedmiotu, uchwale mozna uchyli¢ nie tylko z uwagi na jej merytoryczna wadliwo$é, ale i z uwagi na
uchybienia formalne, kt6rymi jest dotknieta.

Przechodzac do merytorycznej oceny zaskarzonych uchwal, a wiec oceny zaistnienia przestanek wymienionych w
przywolanym art. 25 ustawy, nalezy na wstepie wskazac, iz powdd uznal, ze zebranie z dnia 17 lutego 2017 r. nie zostalo
zakonczone, albowiem nie otrzymat projektéw uchwal, ktére mialy byé podejmowane na zebraniu. Ponadto zaznaczyl,
ze na zebraniu glosowang nad uchwala, ktérej nie bylo w porzadku obrad i nie zgloszono jej podczas tego zebrania, tj.
uchwaly o stawce funduszu remontowego. Powdd zarzucil, ze nie przeglosowano pkt 8 i 9 porzadku obrad.

Ze zgromadzonego materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze w zawiadomieniu o zebraniu podano czas,
miejsce i godzine zebrania oraz przedstawiono porzadek obrad. W porzadku obrad zawarto informacje o przedmiocie
obrad, planowanych uchwalach, ktére mialy by¢ podjete na zebraniu w dniu 17 lutego 2017 r. W trakcie zebrania
procedowano takze nad punktem 8 i 9 porzadku obrad. W zwigzku z punktem 8, odstapiono od podjecia uchwatly
w sprawie remontu klatek schodowych z uwagi na brak érodkéw pienieznych z funduszu remontowego na ten cel
i uzgodniono, ze uchwala bedzie podjeta w 2018 r. Zas odnoénie punktu 9 — wolne glosy i wnioski, zdecydowana
wiekszo$¢ wlascicieli wyrazila swoje oburzenie wobec powoda za inicjowane przez niego procesy sadowe. Powdd nie
odniost sie do zarzutow stawianych mu przez wspétwlascicieli i opuscil zebranie przed jego zakonczeniem. Dlatego
tez brak podstaw, aby uznaé, ze nie wyczerpano porzadku obrad.

Zgodzi¢ nalezy sie z twierdzeniami powoda, ze na zebraniu w dniu 17 lutego 2017 r. podjeto uchwale nieobjeta
porzadkiem obrad, tj. w sprawie obnizenia oplat na fundusz remontowy. Niemniej jednak podzieli¢ nalezy stanowisko
pozwanej, ze uchybienie to nie mialo zasadniczego znaczenia z punktu widzenia interes6w powoda skoro wzial udzial
w zebraniu Wspolnoty, na ktérym uchwala zostala podjeta, mial mozliwo$¢ zajecia stanowiska poprzez oddanie glosu.
Ponadto powod nie skarzyl wskazanej uchwaly nr 3/2017 r. w toku niniejszego postepowania.

Powdd sygnalizowal uchybienia merytoryczne poprzez sprzeczno$¢ uchwaly z obowiazujacymi przepisami, a takze
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia. Ponadto powdd podniosl, ze zaskarzone uchwaly godza
W jego interes.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na
zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Do podjecia uchwaly wymagana jest zwykla wiekszo$é
gloséw wladcicieli lokali liczona wedlug wielko$ci udzialow, zgodnie z regula wyrazong w art. 23 ust. 2 ustawy, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos.

W analizowanej sprawie, sporne uchwaly z dnia 17 lutego 2017 r. zapadly wiekszoScia gloséw w wyniku glosowania:
odpowiednio 83,20% ,za” i 11% ,przeciw” oraz 73% ,za” i 21,20% ,przeciw”. Powdd byl obecny na tym zebraniu
i zapoznal sie z treScig zaskarzonych uchwal. Powod zarzucal, ze projekty uchwal nie zostaly dostarczone wraz z
zawiadomieniem o zebraniu, a na zebraniu uniemozliwiono zrobienie zdje¢ uchwat. W ocenie Sadu powdd nie wykazal
w/w okolicznoéci w Swietle art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. Powdd nie wykazal, aby nie doreczono projektow uchwal.
Poza tym powdd wiedzial, co mialo by¢ przedmiotem zaskarzonych uchwal, albowiem zapoznal sie z porzadkiem
zebrania wyszczeg6lnionym w zawiadomieniu o zebraniu (k. 21). Do zawiadomienia zalaczono rozliczenie kosztéw i
przychodéw za 2016 r. oraz projekt planu gospodarczego na 2017 r., w ktorych podano wszystkie wydatki Wspolnoty,
sposob ich finansowania. Wskazane dokumenty byly przedmiotem obrad, w konsekwencji zaskarzonych uchwal.
Zatem powod nawet gdyby przyjaé, ze nie otrzymat projektu uchwal oraz nie mogl w trakcie zebrania zrobié zdjeé tym



uchwalom (czego nie wykazal), to znal porzadek obrad i zapoznal sie z dokumentami na podstawie, ktorych podjeto
sporne uchwaly.

Jedna z przestanek zaskarzenia uchwaly jest naruszenie przez nig interesu wlasciciela. Nie jest mozliwe, ani celowe
opracowywanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ kwalifikowane jako naruszajace zasady prawidtowego zarzadzania
nieruchomoécia wspoélng oraz interesy wlaSciciela. Spelnienie kazdej z przestanek z art. 25 u.w.l. powoduje zasadnosé
zaskarzenia uchwaly, a zakresy przeslanek nie sa rozdzielne. Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Z uwagi na samodzielny charakter powolanych przeslanek wystarczy zatem istnienie jednej
z okre§lonych w art. 25 ust. 1 ustawy podstaw do uchylenia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej, aby uznaé pozew
za uzasadniony. Uchwala, ktéra narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wspdlna moze by¢ takze
uchwala niezgodng z prawem albo i z umowg wlascicieli lokali, przestanka moze by¢é nadto inny sposéb naruszenia
interesu wlasciciela lokalu sktadajacego skarge. Istnieja zatem cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly
wspolnoty do sadu.

Powo6d wnoszac o uchylenie uchwaly nr 1/2017 z dnia 17 lutego 2017 r. zakwestionowal skutecznosé sporzadzenia
sprawozdania finansowego, nie om6wienia i wyjasnienia ,suchych liczb” w tym sprawozdaniu takze na zebraniu w
dniu 17 lutego 2017 ., a ponadto powdd kwestionowal przedstawione w tym sprawozdaniu wydatki i ich wysoko$¢, nie
przedlozenie do sprawozdania kopii dokumentéw stanowiacych podstawe ich sporzadzenia. Powo6d uznal, ze zarzad
wsp6lnoty dowolnie dysponowal Srodkami finansowymi.

Stosownie do tresci art. 18 ust. 1 u.w.l. wlasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali
albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlng, a w
szczegblnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

Zgodnie z art. 30 ust. 1 u.w.l. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lng powierzono w sposéb
okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany:

1) dokonywaé rozliczen przez rachunek bankowy;
2) sklada¢ wilascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalnosci;

3) zwolywaé zebranie ogotu wlascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale kazdego
roku.

W art.. 30 ust. 2 u.w.l. wskazano, iz przedmiotem zebrania, o ktbrym mowa w ust. 1, powinny by¢ w szczego6lnoSci:
1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomos$cia wspolna i oplat na pokrycie kosztow zarzadu;

2) ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomog$cia wsp6lna powierzono w sposéb okreslony w art.
18 ust. 1;

3) sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

W myél art. 29 ust. 1 u.w.l. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspélna powierzono w sposéb
okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowiazany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomos$ci wspoélnej, okreslong przez wspdlnote
mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolna oraz zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspo6lnej. W ust. 2 podkreslono, iz
wlaéciciele lokali podejmuja uchwale w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu zarzad
nieruchomoscia wspo6lna powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, z prowadzonej przez niego dzialalnoSci.



Sprawozdanie finansowe wspoélnoty mieszkaniowej stanowi cze$¢ sprawozdania rocznego skladanego przez zarzad
(lub zarzadce) na corocznym zebraniu wlascicieli lokali. Powinno by¢ ono sporzadzone dla danej wspolnoty
na rok kalendarzowy, opatrzone podpisem zarzadcy lub czlonkéw zarzadu (co najmniej dwoch czlonkow, jesli
zarzad jest wieloosobowy), a jego zatwierdzanie odbywa sie uchwala wiascicieli lokali - albo osobna, albo uchwala
w sprawie udzielenia zarzadowi absolutorium. Podobnie jak cale sprawozdanie, jego finansowa cze$¢ powinna
charakteryzowaé rzetelnos$¢, kompletnoéé i czytelnoé¢. Poza tym sprawozdanie finansowe powinno odpowiadac
wymogom okre§lonym w uchwalach lub w umowie wlascicieli lokali (jesli takie s3) i zawiera¢ co najmniej taki
zakres danych, jaki zawiera prowadzona dla danej nieruchomo$ci wspoélnej pozaksiegowa ewidencja przychodow i
kosztoéw oraz rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspoélnej. Istotne bedzie rowniez przedstawienie
efektow zarzadzania nieruchomo$cia. Minimalny zakres rocznego sprawozdania finansowego sporzadzanego wedlug
pozaksiegowej ewidencji kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna zawiera informacje o zaliczkach uiszczanych na
pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlne;.

Przepisy ustawy o wlasno$ci lokali nie precyzuja formy sprawozdania finansowego. Nie wynika z nich takze obowiazek
sporzadzenia sprawozdania finansowego wylacznie przez zarzad. Zaden przepis ustawy o wlasnoéci lokali nie zakazuje
zarzadcy sporzadzania i podpisywania sprawozdania finansowego, nawet jesli to ostatecznie zarzadowi udziela sie
absolutorium.

W tym miejscu nalezy przypomnie¢, ze w pozwanej wspolnocie zgodnie z art. 27 zd.1 u.w.l. kazdy wlasciciel ma zar6wno
prawo, jak i obowiazek wspdldziala¢ w zarzadzaniu nieruchomos$cia wspo6lng. Przejawem tego jest miedzy innymi
uczestnictwo w zebraniach wlascicieli i podejmowanie uchwal (art. 22 ust. 211 art. 23 u.w.l.). Powod S. S. uczestniczy
w zebraniach Wspolnoty Mieszkaniowej (...).

Nie negujac zatem doniostego znaczenia sprawozdania finansowego dla funkcjonowania kazdej wspdlnoty
mieszkaniowej podkresli¢ nalezy, ze sama ustawa o wlasnoéci lokali nie okreéla ani formy ani obligatoryjnej treéci
sprawozdania (ustawodawca zreszta nie zamieécit w niej rowniez zadnego uregulowania dotyczacego obligatoryjnej
formy pisemnej uchwatl podejmowanych przez wlascicieli, nakazujac tylko w art. 23 ust. 3 u.w.l. powiadomienie na
piSmie kazdego wlasciciela o treSci uchwaly podjetej z udziatem gloséw zebranych indywidualnie).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze sprawozdanie finansowe na dzien 31 grudnia
2016 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) zostalo sporzadzone w dniu 30 stycznia 2017 r. przez Biuro (...) Wspélnot
Mieszkaniowych M. S. (k. 63). Pod sprawozdaniem oprécz dwdch czlonkéw zarzadu podpisala sie ksiegowa z w/w
Biura (...), a takze wlascicielka owego biura.

Z art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. wynika tylko obowiazek zarzadu sktadania rocznego sprawozdania ze swej dzialalnosci.
Nie ma watpliwoéci, ze sprawozdanie finansowe zarzadu zostalo sporzadzone w formie pisemnej i stanowilo zatacznik
do uchwaly nr 1/2017.

Przyjmuje sie, ze uchwala zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe nie wywoluje skutkow cywilnoprawnych, skoro
nie prowadzi do powstania zmiany lub ustania stosunku cywilnoprawnego tak jak to ma miejsce przy klasycznych
czynnoS$ciach prawnych. Stad uchwaly nr 1/2017, ani tym bardziej dokumentu jaki zostal nig zatwierdzony tj. samego
sprawozdania finansowego, nie mozna ocenia¢ wedlug kryteriow waznosci czynno$ci prawnej okresSlonych w art. 58
k.c. Sam powdd nie powolywal sie na inne przepisy rangi ustawowej, niz wskazane powyzej uregulowania ustawy o
wlasno$ci lokali, ktorych naruszenie musialoby skutkowac koniecznos$cia uchylenia uchwaly nr 1/2017 jako dotkniete;j
brakiem wymaganych podpiséw czlonkoéw zarzadu.

Wchodzacym w gre przepisem moglby by¢ art. 52 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci
(Dz.U.2016.1047 j.t. ze zm.). Stanowi on, iz sprawozdanie finansowe podpisuje - podajac zarazem date podpisu -
osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych i kierownik jednostki, a jezeli jednostka kieruje organ
wieloosobowy - wszyscy czlonkowie tego organu. Odmowa podpisu wymaga pisemnego uzasadnienia dolaczonego do
sprawozdania finansowego.



Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 lutego 2012 r., II CSK 350/11, (OSNC-ZD 2013/2/40) jaki zapadl w sporze
na tle zaskarzania uchwaly w trybie art. 252 k.s.h. wyrazil poglad, ze w sytuacji kiedy zgromadzenie wsp6lnikow
podejmuje uchwale o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego podpisanego niezgodnie z wymogami ustanowionymi
przez art. 52 ustawy o rachunkowosci, to jest to uchwala sprzeczna z ustawa, gdyz ten wymog formalny ustanowiony
dla sprawozdania finansowego w ustawie o rachunkowo$ci pelni dla niego podobna role jak wymag formy szczegblnej
przewidzianej dla czynnoéci prawnych. Jezeli sprawozdanie finansowe nie zostalo podpisane zgodnie z art. 52 ust.
2 ustawy o rachunkowo$ci, a zgromadzenie wspdlnikow podjelo uchwale o jego zatwierdzeniu niewatpliwie uchwala
taka jest sprzeczna z tym przepisem rangi ustawowej, ktory ustanawia bezwzglednie wiazaca norme okreslajaca
wymogi formalne sprawozdania finansowego.

Natomiast zarzad wspolnoty mieszkaniowej ma obowigzek prowadzi¢ tylko uproszczona dokumentacje finansowa.
Jak stanowi art. 29 ust. 1 u.w.l. dla nieruchomo$ci wspélnej prowadzi ewidencje pozaksiegowa kosztow
zarzadu oraz zaliczek uiszczanych na ich pokrycie, a takze rozliczen z innych tytuléw. Wspélnoty w zakresie
sprawozdawczo$ci finansowej nie maja nalozonych takich restrykcyjnych wymogdéw jak spétki prawa handlowego
czy inne podmioty wymienione w art. 49 ustawy o rachunkowo$ci. Wspdélnot mieszkaniowych nie dotycza rowniez
przepisy rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 15 listopada 2001 r. w sprawie szczegblnych zasad rachunkowoéci
dla niektérych jednostek niebedgcych spotkami handlowymi i nieprowadzacych dzialalno$ci gospodarczej (Dz. U.
Nr 137, poz. 1539 z pdzn. zm.). Skoro wspolnoty mieszkaniowe nie maja obowigzku sporzadzania sprawozdan
finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowos$ci to mozna broni¢ pogladu, ze niedopelnienie wymogu jego
podpisania przewidzianego art. 52 ust. 2 tej ustawy nie prowadzi z tej przyczyny do sprzecznoéci uchwaly wiascicieli
zatwierdzajacej takie niepodpisane sprawozdanie z tymze przepisem, skutkujace koniecznoécia jej uchylenia na
podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.

Zatem zarzut powoda jakoby sprawozdanie nie zostalo sporzadzone przez osoby uprawnione okazal sie bezzasadny.

Nie wykazane zostaly tez skutecznie inne przyczyny mogace skutkowaé wzruszeniem uchwaly nr 1/2017
zatwierdzajacej sprawozdanie finansowe za 2016 r. Nalezy przypomnieé¢, ze sprawozdanie takie sluzy przede
wszystkim ustaleniu rzeczywistych kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélna za dany rok i ustaleniu kwoty faktycznie
uiszczonych zaliczek na pokrycie tych kosztow.

Jak zostalo ustalone na zebraniu w dniu 17 lutego 2017 r. M. S. przedstawila i oméwila sprawozdanie zarzadu
nieruchomos$cia wspolna za rok 2016. Wskazala jakie i za co kwoty zostaly uiszczone. M. S. oméwila wykonane w
2016 r. remonty w budynku w (...), rozliczenie mediéw komunalnych. Wskazala catkowity koszt remontu, sposéb
finansowania remontu, w tym z kredytu termomodernizacyjnego oraz stan funduszu remontowego na dzien 31
grudnia 2016 r. Tym samym powdd blednie przyjal, ze nie wyjasniono i oméwiono pozycji skltadajacych sie na tresé
sprawozdania.

Nalezy podkresli¢, ze zarzad czy tez upowaznione przez niego osoby nie maja obowiazku zalaczenia do sprawozdania
finansowego kopii dokumentéw stanowigcych podstawe ich sporzadzenia, w tym zestawienia przychodow i wydatkow,
kopie faktur wystawionych na dostawcow mediow, wykonawcdw przeprowadzajacych remonty lub naprawy.

Powdd twierdzil, ze ani w sprawozdaniu, ani podczas zebrania nie uzasadniono poniesionych wydatkow. Powod
uznal, ze zarzad wspolnoty dowolnie dysponowal przekazanymi mu $rodkami finansowymi. Pow6d kwestionowat
m.in. wydatki na fundusz remontowy, rozliczenie termomodernizacji. Pow6d winien powyzsze okoliczno$ci wykazac
w $wietle art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c., czego nie uczynil. Poza goloslownymi twierdzeniami nie przedtozyt
zadnych miarodajnych dowodéw na poparcie swoich twierdzen. Wobec powyzszego Sad uznal, ze powo6d nie wykazal
w zaden sposob, aby dane zawarte w sprawozdaniu finansowym nie odpowiadaly rzeczywistemu stanowi rzeczy,
zarzad dowolnie rozdysponowywal wydatki czy tez niektére wydatki nie byly uzasadnione jak np. zakup narzedzi do
kotlowni. W szczeg6lnoSci nie przedstawil dokumentow Zréodlowych, z ktérych wynikalyby przedstawione przez niego
twierdzenia, a to na powodzie spoczywal ciezar dowodowy.



Przechodzac do analizy uchwaly nr 2/2017 z dnia 17 lutego 2017 r. nalezy wskazaé, ze powod zaskarzyl uchwale w
sprawie przyjecia planu gospodarczego i wysokoSci zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolna na
rok 2017r.

Nalezy podkresli¢, ze ustawa co prawda nie daje zadnych wskazéwek do tego jaka tre$¢ powinien zawieraé roczny
plan gospodarczy, niemniej z pewnoécia powinien obejmowac wykaz czynnosci, ktére zarzad przewiduje zrealizowaé
w ciagu roku oraz wigzace sie z tym prognozowane koszty inwestycji. Taki plan réwniez musi pochodzi¢ od zarzadu
Wspolnoty.

Plan gospodarczy powinien uwzgledniaé¢ koszty funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej, na ktore skladajg sie
koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej (np. oplaty za wywoz nieczystosci) oraz koszty zwigzane z
dzialalnoscia zarzadu.

Na temat formy i zakresu rocznego planu zarzadu nieruchomos$cia wspolna ustawa o wlasnoéci lokali nie zawiera
zadnych regulacji poza ogbdlnym obowigzkiem jego uchwalenia wynikajacym z art. 30 ust. 1 pkt 1 uw.l. W jego
wykonaniu w pozwanej Wspdlnocie podjeto uchwate nr 2/2017.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany
utrzymywac swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, korzystaé z niej w sposéb nieutrudniajacy korzystania przez
innych wspoélwlascicieli oraz wspdldzialaé z nimi w ochronie wspoélnego dobra.

W myél art. 14 u.w.l. na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna sktadajg sie w szczegolnoSci:
1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elekirycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;

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

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci;
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, Sad pragnie podkredli¢, iz przedstawione w planie gospodarczym
wydatki sa zgodne z art. 13 i art. 14 u.w.l. Wydatki zwigzane z rezerwa finansowa i oplatami sadowymi i prawnymi
nalezy zaliczy¢ do kosztow zwigzanych z nieruchomoscia wspdlna. Brak §rodkéw pienieznych na prowadzenie spraw
sadowych moéglby zniweczy¢ skuteczng obrone pozwanej w procesie, ktéra reprezentuje interesy ogdtu wilascicieli.
Wydatki zwigzane z przegladami gazowymi w ocenie Sadu dotycza nieruchomosci wspolne;.

Zdaniem sadu powdd nie wykazal, aby zarzad nie podjal uchwaly na podstawie ktorej przyznal sam sobie
wynagrodzenie. Powod poza golostownymi twierdzeniami nie przedstawil dowodéw na poparcie swoich twierdzen.

Majac powyzsze na uwadze, Sad w pkt 1 wyroku oddalit powddztwo o uchylenie uchwaly nr 1/2017 oraz nr (...) z dnia
17 lutego 2017 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w M..

O kosztach postepowania orzeczono w pkt 2 sentencji wyroku na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Majac na uwadze
merytoryczny wynik sprawy - jej kosztami, wylozonymi przez S. S. - Sad obciazyt powoda w zakresie poniesionym.

SSO Iwona Godlewska



