Sygn. akt IT C 689/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2018 roku

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IT Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz — Motyk

Protokolant: sekretarz sadowy Aniela Zajac

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2018 roku na rozprawie

sprawy z powodztwa L. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwal nr (...), (...) i(...)

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda L. K. na rzecz pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. kwote 377
z} (trzysta siedemdziesigt siedem zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IT C 689/17

UZASADNIENIE

W dniu 2 czerwca 2017 roku L. K. wniost pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w
W., domagajac sie uchylenia uchwal pozwanej:

- nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2016 i zarzucajac, ze sprawozdanie jest
niekompletne, nieczytelne, nie zostalo podpisane przez czlonkéw zarzadu, nie zawiera szczegélowego zestawienia
kosztow i przychodéow dla ktérych wspdlnota jest tylko posrednikiem, np. wody, nie sa do niego zalaczone kopie
dokumentow stanowigcych podstawe sporzadzenia zestawienia przychodéw i wydatkow wspdlnoty, a wiec jego
zatwierdzenie pozostaje w sprzeczno$ci z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélna oraz narusza
interes powoda;

-nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2017 i zarzucajac, ze uchwala ta nie stanowi w istocie
planu gospodarczego, gdyz nie zawiera wyszczegoblnienia rzeczowego kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna,

- nr 5/17 w sprawie ustalenia wysokoSci zaliczek na fundusz eksploatacyjny i remontowy, zarzucajac, ze okreslone
w uchwale kwoty zaliczek nie maja nic wspoélnego z rzeczywistymi wydatkami z tytulu zarzadu nieruchomoscia
wspolna, uchwala uniemozliwia okreslenie wysokoSci zaliczki platnej z tytulu kosztéw zarzadu, a nadto z tzw. funduszu
eksploatacyjnego pokrywane sa koszty energii elekirycznej zuzywanej w piwnicach naleznych do poszczegélnych
lokali. /pozew, k. 2-4/.

Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. Pozwana podniosta, ze
powddztwo ma na celu jedynie dokuczenie Wspoélnocie Mieszkaniowej, ze wysoko$¢ stawek na fundusz remontowy i



eksploatacyjny ustalona uchwalg (...) oznacza ich utrzymanie na dotychczasowym poziomie. Poinformowala takze, ze
na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 13 maja 2017 roku zostala podjeta uchwala nr (...) zatwierdzajaca uzupehmiony
plan gospodarczy na rok 2017, co czyni bezpodstawnym zarzut powoda, ze plan gospodarczy jest sporzadzony
bez odwolywania sie do wydatkéw poniesionych w roku poprzednim. Pozwana akcentowala takze, ze powo6d nie
podejmowal préb wyjasnienia dostrzezonych przez siebie niejasnoéci w sprawozdaniu finansowym dolgczonym do
zawiadomienia o zebraniu. /odpowiedzZ na pozew, k. 32-36; pismo pozwanej z dnia 15.03.2018 r., k. 94; e-protokol
z dnia 23.02.2018 r./.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

L. K. jest wladcicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ulicy (...) w W. i czlonkiem Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W.. Z wlasnoScia ww. lokalu mieszkalnego zwiazany jest udzial w nieruchomosci
wspoblnej wynoszacy 350640/1656840. Pomieszczeniem przynaleznym do lokalu jest piwnica nr (...) o powierzchni

(2): (2).

16,95 m" ~ i piwnica nr (...)o powierzchni 18,30 m

W budynku mieszkalnym przy ulicy (...) w W. znajduje sie 8 wyodrebnionych lokali.
/dowody: odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...), k. 13-14; odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...), k. 11-12/

W pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej uchwalg nr (...) podjeta w dniu 10 sierpnia 2009 roku wybrany zostal zarzad
w osobach: S. J., E. S. oraz A. W.. E. S. pehila funkcje czlonka zarzadu do dnia 23 listopada 2012 roku, kiedy to
odwolano ja z tej funkcji w zwiazku z rezygnacja. Z kolei S. J. i A. W. pehili funkcje czlonkéw zarzadu do dnia 7
kwietnia 2018 roku.

Wspolnota nie korzystala z ustug profesjonalnego administratora nieruchomosci. Uchwala nr (...) powolano natomiast
pelnomocnika Wspélnoty Mieszkaniowej w osobie J. K. (ojca powoda), ktbremu powierzono m.in. przygotowywanie
rozliczen finansowych. J. K. dzialal jako pelnomocnik pozwanej do 2016 roku, kiedy to uchwalg nr(...) z dnia 31 lipca
2016 roku odwolano udzielone mu pelnomocnictwo. W tym tez czasie pozwana Wspolnota Mieszkaniowa zaczeta
korzysta¢ z ustug ksiegowe;.

/dowody: uchwala nr (...), k. 6; o§wiadczenie, k. 19, 64; uchwata nr (...), k. 20, 63; uchwalanr (...), k. 39, 66; rozliczenie
finansowe za 2015 r., k. 55-58; uchwala nr (...), k. 129; uchwala nr (...), k. 130; uchwala nr (...), k. 131; przestuchanie
A. W. za strone pozwang, e-protokdl z dnia 23.02.2018 r./

Na dzien 22 kwietnia 2017 roku zwolane zostalo zebranie wlascicieli lokali nieruchomoéci przy ul. (...) w W.. O
zebraniu wlasciciele zostali zawiadomieni pisemnie, w tym powdd listem poleconym w dniu 30 marca 2017 roku.
Zawiadomienie umieszczone zostalo rowniez na klatce schodowej budynku. W zawiadomieniach okreslono czas i
miejsce zebrania oraz proponowany porzadek zebrania, obejmujacy w szczegdlnoS$ci: - przedstawienie porzadku
zebrania, - sprawozdanie finansowe za rok 2016, - podjecie uchwal w sprawie zatwierdzenia rozliczenia finansowego za
2016 rok, w sprawie udzielenia absolutorium dla zarzadu, w sprawie nadwyzki funduszu eksploatacyjnego z roku 2016,
- uchwalenie planu gospodarczego na rok 2017 oraz przyjecie stosownej uchwaly, - omoéwienie ofert na wykonanie
ocieplenia budynku, wybor wykonawcy oraz podjecie uchwaly w tym zakresie, - kwestie modernizacji, remontu dachu
(oferty, pozwolenia, podjecie stosownej uchwaty). Do zawiadomienia o zebraniu dolaczono projekt sprawozdania
Wspoélnoty Mieszkaniowej za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku.

Podczas zebrania w dniu 22 kwietnia 2017 roku czlonek zarzadu A. W. oméwila sprawozdanie finansowe za rok
2016, w szczegolnosci wartosé sald, wydatki, lokaty. Jednocze$nie na zebraniu udostepniono do wgladu dokumenty,
bedace podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego. Nastepnie zostala poddana pod glosowanie uchwala
nr (...), w ktorej wlasciciele zatwierdzili sprawozdanie finansowe za rok 2016. Sprawozdanie podpisane zostalo
przez 6wczesnych czlonkdw zarzadu Wspolnoty A. W. oraz S. J.. Sprawozdanie obejmowalo: 1) rozliczenie kosztow
zarzadzania i §wiadczen, a w tym przychody na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia i $wiadczen (wplywy z
naliczen miesiecznych, odsetki) oraz koszty zarzadu nieruchomoscia (energia, ustugi porzadkowe, ustugi konserwacji,



oplaty bankowe i pocztowe, ubezpieczenie), 2) rozliczenie Swiadczen, a w tym naliczenia na §wiadczenia oraz zimna
wode i §cieki, przy czym w saldzie rozliczenia znalazt sie zapis ,,saldo funduszu remontowego”, 3) rozliczenie zaliczki
B — fundusz remontowy, a w tym naliczenia na fundusz remontowy i saldo roku poprzedniego oraz koszty remontéw,
przy czym w kosztach tych ujeto piecioletni przeglad okresowy budynku, 4) Srodki pieniezne na dzieni 31 grudnia
2016 roku, a w tym $rodki pieniezne w banku — rachunek podstawowy, §rodki pieniezne w banku — rachunek fundusz
remontowego, lokaty bankowe — rachunek biezacy, 5) bilans na dzien 31 grudnia 2016 roku, a w tym po stronie
aktywow — $rodki pieniezne w banku, lokaty bankowe — rachunek biezacy, rozliczenie miedzyokresowe kosztow
— polisa, ,naleznosci wlasciciele” — koszty zarzadzania, §wiadczenia, fundusz remontowy; po stronie pasywow —
zobowigzania kontrahentow, saldo fundusz remontowego, wynik finansowy za lata poprzednie, wynik finansowy za
rok biezacy.

Sprawozdanie uwzglednialo zapisy na koncie Wspolnoty Mieszkaniowej oraz dane zawarte w zestawieniach sald i
obrotéw za rok 2016 prowadzonych przez pozwang Wspolnote.

Za podjeciem uchwaly nr (...) oddano 54,91 % glosow, przeciw 30,84 % glosow.

W dalszym przebiegu zebrania przedstawione zostaly oferty na ocieplenie budynku oraz na remont dachu. Wlasciciele
lokali podjeli decyzje, ze po zapoznaniu sie ze szczegolami ofert spotkaja sie ponownie pod koniec kwietnia 2017 roku
i zdecyduja, ktdra z ofert zostaje przyjeta. Przewidziano, ze wowczas tez podjete zostang stosowne uchwaly w tym
zakresie. Na zebraniu poddano natomiast pod glosowanie uchwale nr (...), ustalajaca czeSciowy plan gospodarczy na
rok 2017 przewidujacy remont dachu, ocieplenie budynku i remont elewacji, okreslajac koszt szacunkowy na kwote
okolo 150 000z}, ktéry ma by¢ pokryty z funduszu remontowego.

Za podjeciem uchwaly nr (...) oddano 54,91 % glos6w, przeciw 30,84 % glosow.

Po podjeciu uchwaly nr (...) obecny na zebraniu pelnomocnik powoda — P. K. zarzucil, ze uchwala ma wadliwa tres¢
inie jest planem gospodarczym na rok 2017.

Nastepnie zostala poddana pod glosowanie uchwala nr (...), w ktérej wlasciciele lokali ustalali zaliczke na fundusz

eksploatacyjny w wysokoéci 1z} za 1 m® oraz zaliczke na fundusz remontowy w wysokosci 2zt za 1 m* (§1),
przyjmujac wysoko$c¢ stawek niezmieniona w stosunku do wysoko$ci dotychcezas obowiazujacej. Ponadto w §2 uchwaly
przewidziano, ze $rodki zgromadzone na funduszu remontowym pozostaja na rachunku funduszu remontowego i
shuzy¢ beda do pokrycia kosztoéw przyszlych remontow.

Za podjeciem uchwaly nr (...) oddano 54,91 % glosow, przeciw 30,84 % glosow.

Po zakonczeniu glosowania pelnomocnik powoda o$wiadczyl, ze glosowal przeciwko uchwale nr (...), poniewaz tre$c
uchwaly nr (...) nie stanowi planu gospodarczego i nie zawiera tresci prawidlowego planu gospodarczego.

Po zakonczeniu glosowan nad uchwatami, D. K. oraz W. G. zaproponowali, aby zobowiazaé zarzad do poddania
pod glosowanie tzw. droga obiegowa uchwale dotyczaca szczegdblowego planu gospodarczego na 2017 rok w zakresie
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, do ktoérej zalacznikiem miato by¢ zestawienie kosztow. Wniosek zostal
zaakceptowany. W dniu 13 maja 2017 roku wlasciciele lokali nieruchomosci przy ul. (...) w W. podjeli uchwale nr
(...), w ktorej zatwierdzili plan gospodarczy na rok 2017 w czeSci dotyczacej biezacej eksploatacji nieruchomosci
wspolnej, zgodnie z zalacznikiem nr 1 do uchwaly (§ 1), obejmujacym szczegbdlowe zestawienie kosztéw zarzadu

nieruchomoécia wspdlna w ujeciu rocznym za 2016 rok, na rok 2017 wraz ze stawka miesieczna za 1 m'?. W §
2 uchwaly podtrzymano wysoko$é¢ zaliczki na pokrycie kosztow biezacej eksploatacji nieruchomosci wspélnej w

wysokosci 1 zl/m( 2) powierzchni lokalu, zgodnie z uchwala nr (...). Postanowiono réwniez, ze ,niedobo6r $rodkow
wynikajacy z planowanych wydatkow w roku 2017 a przychodami Wspélnoty w roku 2017 w czesci dotyczacej biezacej
eksploatacji zostanie pokryty ze Srodkow z lat ubieglych zgromadzonych przez wilascicieli na rachunku biezacym
Wspolnoty” (§ 3). W kosztach zarzadu nieruchomo$cia wspolna ujete zostaly koszty zuzycia energii elektrycznej w



piwnicach (komoérkach piwnicznych) przynaleznych do poszczegblnych lokali mieszkalnych. Wynikalo to z przyjetego
w drodze zwyczajowej przez wiascicieli lokali wspoélnego rozliczania kosztow zuzycia pradu w piwnicach, klatach
schodowych oraz domofonie. O$wietlenie klatek schodowych wraz z piwnicami oraz domofon podlgczone byly bowiem
do jednego licznika pradu i w zwigzku z tym wystawiana byla co miesiac przez sprzedawce energii elektrycznej jedna
faktura w tym zakresie.

/dowody: sprawozdanie Wspo6lnoty Mieszkaniowej, k. 5; uchwala nr (...), k. 6, 97; uchwala nr (...), k. 7, 98; uchwala nr
(...), k. 8, 99; protokél z zebrania, k. 9-10, 117-119; uchwala nr (...), k. 36; faktury VAT, k. 37-38; uchwala nr (...) wraz z
zalacznikiem nr 1, k. 40-41; zawiadomienie o zebraniu, k. 95; potwierdzenie odbioru, k. 96; sprawozdanie Wspdlnoty
Mieszkaniowej podpisane przez czlonkow zarzadu, k. 100; sprawozdanie Wspélnoty Mieszkaniowej podpisane przez
ksiegowa z zalacznikami w postaci zapisow na koncie i zestawienia sald i obrotow, k. 110-113; lista obecnosci, k. 116;
uchwata nr (...), k. 120; przestuchanie powoda L. K., e-protokoét z dnia 23.02.2018 r.; przestuchanie A. W. za strone
pozwang, e-protokét z dnia 23.02.2018 r./

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane dokumenty, ktérych prawdziwo$c i autentyczno$c nie byta
kwestionowana przez strony, a Sad nie znalazl podstaw by czynic to z urzedu. Pozostala przedlozona przez strony
dokumentacja nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie i zostata pominieta przy czynieniu ustalen.

Sad ocenil jako zasadniczo wiarygodne zeznania A. W. przestluchanej za strone pozwana, jako ze byly one spdjne,
logiczne i pokrywaly sie ze zlozonymi do akt sprawy dokumentami.

Odnoszac sie do zeznan powoda E. K. Sad uznal, ze nie zasluguja na wiare twierdzenia powoda dotyczace
nieotrzymania przez powoda przed zebraniem sprawozdania pozwanej Wspoélnoty za rok 2016. Przecza bowiem temu
wiarygodne zeznania A. W. i korelujace z nimi dowody w postaci zawiadomienia o zebraniu wraz z potwierdzeniem
odbioru. Z kolei zarzuty powoda kierowane wobec tresci poszczegélnych uchwat stanowig wyraz jego subiektywnej
oceny i nie znajdujg wystarczajgcego oparcia w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie jest uzasadnione.

Podstawe prawng zgdania uchylenia uchwaly Wspo6lnoty Mieszkaniowej stanowil art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903; dalej jako u.w.l.). Zgodnie ze
wskazanym przepisem wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powbddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a u.w.L.).

Dochowanie przez powoda ustawowego terminu do zaskarzenia uchwaly oraz jego legitymacja do wystapienia z
powddztwem nie bylo kwestionowane przez pozwana i nie budzi réwniez watpliwosci Sadu.

Sad uznal jednak, ze zadanie uchylenia wskazanych uchwal bylo pozbawione usprawiedliwionych podstaw. W ocenie
Sadu zarzuty merytoryczne sformutowane przez powoda dotyczace niezgodno$ci zaskarzonych uchwal z przepisami
prawa, naruszenia przez nie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélng czy interesu powoda nie
zastluguja na uwzglednienie.

Odnoszac sie do zarzutéw podnoszonych wobec uchwaly nr (...) wskazac¢ w szczeg6lnoéci nalezy, ze w judykaturze
wskazuje sie wprawdzie, iz w przypadku niepodpisania sprawozdania przez czlonkéw zarzadu podjeta w oparciu o
ten dokument uchwala w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu obarczona jest wada formalng
uzasadniajaca jej uchylenie. Jednak w rozpoznawanej sprawie tego typu problem nie ma miejsca, gdyz strona
pozwana przedlozyla sprawozdanie finansowe podpisane przez cztonkéw zarzadu wspdlnoty, a jak wynika z dowodu



z przestuchania A. W., powdd z materialami na zebranie otrzymal niepodpisany egzemplarz sprawozdania celem
zapoznania sie z nim przed zebraniem.

Na gruncie pozostalych zarzutow nalezy za$§ wskazaé, ze — jak wyjasénil juz Sad Apelacyjny w Warszawie w
uzasadnieniu wyroku z dnia 11 lipca 2017 roku w sprawie VI ACa 681/16 - ocena sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu
wspolnoty powinna by¢ dokonana przez pryzmat przepiséw zawartych w ustawie o wlasnosci lokali, a nie ustawy o
rachunkowos$ci. Istotne jest, ze z tredci art. 30 u.w.l. nie wynika, w jakiej formie ma by¢ sporzadzone sprawozdanie
z dzialalno$ci zarzadu wspolnoty mieszkaniowej. W doktrynie i orzecznictwie formuluje sie wymogi, by tresé
sprawozdania byla przejrzysta i czytelna dla wlascicieli lokali, a samo sprawozdanie skladalo sie z co najmniej dwoch
cze$ci — opisowej, zawierajgcej opis dzialan podejmowanych przez zarzad i finansowej, zawierajacej analize wykonania
planu gospodarczego. Sprawozdanie powinno zawieraé¢ takie dane, jakie zawiera prowadzona dla nieruchomosci
pozaksiegowa ewidencja przychoddw i kosztéw oraz rozliczen z innych tytuléw. Ze sprawozdania powinien rowniez
wynikaé stan wzajemnych zobowigzan wspdlnoty i jej czlonkéw, przy uwzglednieniu zaliczek wplaconych przez
wlaécicieli lokali. Istotne jest jednak, ze nawet wadliwe sporzadzenie sprawozdania nie musi pociggac za sobg podjecia
przez czlonkéw wspoélnoty negatywnej decyzji co do jego zatwierdzenia. Przy skladaniu sprawozdan z dziatalnosci
zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej za rok gospodarczy nie obowiazuje formalizm, charakterystyczny dla tego rodzaju
dokumentow opracowywanych przez wieksze podmioty gospodarcze, nie ma zatem przeszkod, aby sprawozdanie takie
zostalo przedstawione ustnie przez jednego z czlonkéw zarzadu czy nawet osobe przez zarzad upowazniona (istotne
jest tylko, aby zarzad wyrazil w kazdy dostepny sposéb wole uznania sporzadzonego dokumentu za wlasny), przy tym
zarzad nie ma obowigzku przedstawiania czlonkom wspolnoty sprawozdania finansowego.

Reasumujgc - fakt sporzadzenia i przedstawienia do zatwierdzenia w rozpoznawanej sprawie sprawozdania
finansowego wspolnoty nie oznacza, ze podlega ono ocenie na gruncie ustawy o rachunkowos$ci. Uwzglednienia takze
wymaga, ze strona pozwana jest niewielka wspolnota mieszkaniowa, w ktorej zarzad sprawuja osoby fizyczne wybrane
sposrod wlascicieli lokali, nie korzystajac przy tym z ushug profesjonalnego administratora nieruchomosci.

Z materialu dowodowego zebranego w sprawie, w tym zwlaszcza protokotu zebrania, listy obecno$ci na zebraniu
oraz zeznan A. W. wynika, Ze na zebraniu w dniu 22 kwietnia 2017 roku czlonek zarzadu omoéwil sprawozdanie,
a w szczegblnosdci - warto$é sald, wydatki, lokaty. Na zebraniu byly réwniez dostepne do wgladu dokumenty,
ktoére bylty podstawa sporzadzania sprawozdania finansowego. Pozwala to na uznanie, ze przed podjeciem decyzji
o zatwierdzeniu sprawozdania wlasciciele lokali mogli uzyska¢ informacje konieczne do wyrobienia przekonania
odnos$nie kompletno$ci i rzetelnosci sprawozdania.

Skoro ocena sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu wspoélnoty powinna byé¢ dokonana przez pryzmat przepiséw
zawartych w ustawie o wlasnosci lokali, to sprawozdanie finansowe powinno odpowiada¢ wymogom okreslonym
w uchwalach lub w umowie wlascicieli lokali i zawiera¢ co najmniej taki zakres danych, jaki zawiera prowadzona
dla danej nieruchomos$ci wspdlnej pozaksiegowa ewidencja przychodéw i kosztoéw oraz rozliczen z innych tytulow
na rzecz nieruchomosci wspdlnej. Sprawozdanie finansowe zawiera zbiorcze oméwienie informacji wynikajacych
z ewidencji pozaksiegowej, ktorg winna prowadzi¢ wspdlnota w my$l przepisu art. 29 ust. 1 u.w.l. Minimalny
zakres rocznego sprawozdania finansowego sporzadzanego wedlug pozaksiegowej ewidencji kosztow zarzadu
nieruchomo$cia wspdlna zawiera wiec informacje o zaliczkach uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen
z innych tytutdéw na rzecz nieruchomosci wspolnej. Na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspoélng skladaja sie z kolei w
szczego6lnosci: 1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje; 2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i
wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci wspoblnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde; 3) ubezpieczenia, podatki i
inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali; 4) wydatki
na utrzymanie porzadku i czystoSci; 5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Odnoszac powyzsze do realiow
niniejszej sprawy, Sad wskazuje, ze analizowane sprawozdanie finansowe charakteryzuje sie odpowiednim stopniem
szczegbdlowoSci oraz opiera sie na danych wynikajacych ze stanu kont wspodlnoty, zestawieniu sald i obrotow. Jego
tre$¢ umozliwia identyfikacje zrodla i wysokos$ci przychodéw, a takze wysokosci kosztoéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Bledy dotyczace zapisu w postaci ,,salda funduszu remontowego” dla rozliczenia $wiadczen (zimna woda
i Scieki), czy ujecia w kosztach remontow kosztéw przegladu budynku nalezy za$ potraktowac w kategorii drobnych



uchybien, omylek i niescistoéci, ktore nie uzasadniaja pogladu, ze zatwierdzenie sprawozdania naruszalo zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng lub interesy wiascicieli lokali i nie uzasadnia uchylenia uchwaly
zatwierdzajacej owo sprawozdanie.

Odnoénie uchwal nr (...) i (...), Sad zauwaza, Ze przepisy ustawy i wlasnoSci lokali nie precyzuja formy ani zawarto$ci
rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Wlasciciele lokali maja zatem duza dowolnosé w
tym zakresie, nalezy jednak zastrzec, ze ze wzgledu na interes samych wlascicieli wymogi rzetelnosci, kompletnosSci
i czytelnoSci stosowaé sie powinno takze i do tego planu. Konsekwencjg owego wymogu jest m.in. przyjecie, by w
rocznym planie gospodarczym okreslono przedmiot remontéw, modernizacji czy inwestycji.

Roczny plan zarzadzania nieruchomoscia wspolng stanowi podstawe okreélenia oplat na pokrycie kosztoéw zarzadu
i powinien zawiera¢ wykaz waznych czynnoéci, ktérych wykonanie przewiduje sie w najblizszym roku (w tym
z zakresu eksploatacji, utrzymania, napraw, konserwacji, remontéw, inwestycji) oraz kalkulacje przewidywanych
kosztow ich wykonania. Ocena kosztéw moze by¢ oparta nie tylko na rzeczywistych kosztach poniesionych w roku
poprzednim oraz na kosztach, ktorych poniesienie wynika z zawartych uméw, ale takze moze wynika¢ ze $redniego
albo przewidywanego poziomu cen na rynku. Opierajgc sie na kosztach w okresach poprzednich, w ocenie nalezy takze
zaklada¢ mozliwo$¢ poniesienia wydatkéw nieprzewidzianych. Tak dokonana kalkulacja moze nastepnie stanowié
podstawe ustalenia oplat. Przy tym uchwala, ktora zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l. maja podja¢ na dorocznym
zebraniu wlasciciele lokali, nie dotyczy wysoko$ci zaliczek uiszczanych w formie biezacych oplat (o ktérych mowa
w art. 15 ust. 1 u.w.L), lecz w ogoble oplat na pokrycie kosztow zarzadu. Zgodnie z tym nalezy przyjaé, ze cho¢ moze
ona okres$la¢ rowniez wysoko$¢ miesiecznych zaliczek (ktdre takze sa oplatami na pokrycie kosztow zarzadu wspolng
nieruchomos$cig), to moze tez okresla¢ np. wysoko$é oplat przypadajacych do zaplaty poszczegblnym wlascicielom
lokali na dany rok albo w okresach kwartalnych lub innych.

W tym kontek$cie zauwazy¢ nalezy, ze podejmujac na zebraniu w dniu 22 kwietnia 2017 roku uchwaly nr (...) i (...),
niejako w wyniku dynamiki zebrania, zarzutow podnoszonych przez pelnomocnika powoda dotyczacych kompletnosci
planu gospodarczego, zobowigzano jednoczesnie zarzad do poddania pod glosowanie tzw. drogg obiegowa uchwale
dotyczaca szczegblowego planu gospodarczego na 2017 rok w zakresie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng wraz
z zestawieniem kosztow. Uchwala taka podjeta zostala w dniu 13 maja 2017 roku, a w zalaczniku do przedmiotowe;j
znalazlo sie szczegblowe zestawienie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w 2016 roku oraz planowanych
kosztéow w 2017 roku. Uznaé zatem mozna, Ze ostatecznie roczny plan zarzadu nieruchomoécia wspélna i ustalenie
oplaty na pokrycie kosztéw zarzadu objete zostaly trzema uchwalami wspoélnoty (sklada sie niejako z trzech
cze$ci — czeSci dotyczacej remontow, dotyczacej wysokoSci zaliczek na fundusz remontowy i eksploatacyjny oraz
szczegbdlowego planu gospodarczego) i ze wzgledu na wspomnianag juz duza dowolnoé¢ w tym zakresie, taki spos6b
procedowania uzna¢ nalezy za dopuszczalny. Przy tym juz uchwala nr (...) okreSlajac zaliczke na tzw. fundusz

eksploatacyjny w wysokoéci 1zl/ m(? powierzchni lokalu oraz zaliczke na fundusz remontowy w wysokoéci 2 zl/ m(?

powierzchni lokalu, spelnia wymog oznaczenia przewidywanej wysokoS$ci kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdélna.
Jednocze$nie Sad zauwaza, ze wysoko$¢ zaliczek na rok 2017 odpowiadala stawkom przyjetym w latach poprzednich
i w zakresie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng znajduje odzwierciedlenie w kosztach poniesionych w 2016
roku, jak i uwzglednia nowopowstale koszty zarzadu. Nie jest okoliczno$cia przesadzajaca o sprzecznosci uchwaly
z prawem fakt, ze w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspdlng ujeto koszty zuzycia energii elektrycznej m.in. w
piwnicach przynaleznych do poszczego6lnych lokali mieszkalnych. Z o§wiadczen obu stron wynika, ze w budynku przy
ul. (...) w W. instalacja domofonu, o$wietlenia klatek schodowych i piwnic (bez rozdzielenia na korytarze piwniczne
i komoérki piwniczne) jest podlaczona do jednego licznika pradu i wspolnota uiszcza na rzecz dostawcy pradu
nalezno$¢ z tego tytulu ujeta w jednej fakturze. W konsekwencji uwzglednienie w kosztach zarzadu nieruchomoécia
wspolna rowniez kosztow zuzycia energii elektrycznej w piwnicach nalezy uznac za dopuszczalne, biorac pod uwage
niewielkie koszty oplat oraz fakt, ze w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej wspolne rozliczanie kosztow zuzycia
pradu w piwnicach, klatach schodowych czy domofonie zostalo wypracowane i wprowadzone do stosowania w
drodze zwyczajowej przez czlonkdéw wspdlnoty przy braku jakichkolwiek zastrzezen. Odrebng kwestig, nie stanowiaca
przedmiotu rozpoznania w niniejszej sprawie, jest natomiast pézniejsze rozliczenie przez zarzad Wspdlnoty kosztow



zuzycia energii elektrycznej w piwnicach (nadplat badz niedoplat) z wlascicielami poszczeg6lnych lokali, do ktérych

przynaleza komorki piwniczne. Z kolei ustalenie zaliczki na fundusz remontowy w wysoko$ci 2 zt/ m(? powierzchni
lokalu znajduje dodatkowe uzasadnienie w planowanych wydatkach na remont dachu i wykonanie ocieplenia
budynku, ktére byly omawiane na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 22 kwietnia 2017 roku. Dokonanie konkretnych
prac remontowych wymaga przyjecia uchwaly zawierajacej zgode na dokonanie tej czynnosci i okreslajacej zakres
przedmiotowy czynnoSci i jej warunki finansowe, co pozwala z kolei stwierdzi¢, w jakim zakresie zgoda czlonkow
wspolnoty zostala wykonana i czy organ zarzadzajacy wspolnota z czynnoci tej sie nalezycie wywiazuje.

Samo niezadowolenie powoda z tresci podjetych uchwal nie moze by¢ utozsamiane z naruszeniem jego interesow.
Sad podziela poglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 17 grudnia 2014 roku w sprawie I
ACa 539/14, ze naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela lokalu poprzez podjecie uchwaly samo przez sie nie
uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu tego
przepisu stanowi bowiem kategorie obiektywna, oceniang m.in. w §wietle zasad wspoélzycia spolecznego. Naruszenia
tych zasad Sad nie dopatrzyt sie za$ przy ocenie zasadno$ci podjecia zaskarzonych uchwal. Ponadto w przypadku
interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego
wlaéciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 8
maja 2014 roku w sprawie I ACa 778/13).

Brak jest zatem uzasadnionych podstaw do przyjecia, iz zaskarzone uchwaly sa sprzeczne z prawem, umowa wtascicieli
badz naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wsp6lng lub interesy powoda, powddztwo o ich
uchylenie podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono w pkt. I sentencji wyroku.

O kosztach procesu zasgdzonych od powoda na rzecz pozwanej w pkt. II sentencji wyroku orzeczono na podstawie art.
988 11 3 k.p.c. Zasadzona kwota 377zl odpowiada za$ wysoko$ci wynagrodzenia adwokata ustalonej na podstawie §8
ust. 1 pkt 1 w zw. z §20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz wysokoSci oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



