Sygnatura akt I C 1241/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2013 r.

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Ewa Byik

Protokolant: Katarzyna Omiotek

po rozpoznaniu w dniu 5 grudnia 2013 r. w Jeleniej Gorze

sprawy z powodztwa K. D.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej w J. przy ul. (...),

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) wJ. nr (...) z dnia 27.03.2013r;

II. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w J. przy ul. (...) na rzecz powoda K. D. kwote 200 z} tytulem
kosztow procesu.

Sygn. akt IC 1241/13

UZASADNIENIE

Powdd K. D. wni6st o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w J., oznaczonej numerem (...) z
dnia 27 marca 2013 roku jako niezgodnej z przepisami prawa.

Przytaczajac okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace zadanie powdd wskazal, ze zaskarzona uchwalg zostalo
zatwierdzone sprawozdanie zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, ktore bylo nierzetelne, niezrozumiale, niekompletne,
naruszalo przepisy ustawy o rachunkowo$ci oraz o wlasnosci lokali.

Pozwana wspoélnota mieszkaniowa nie zlozyla odpowiedzi na pozew, natomiast na terminie rozprawy reprezentujacy
wspolnote zarzad wnidst o oddalenie powodztwa.

Sad Okregowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny

Nieruchomos¢ zabudowana polozona w J.przy ulicy (...)sklada sie z (...)lokali mieszkalnych i (...) lokali ustugowych.
Powdd K. D jest wladcicielem lokalu mieszkalnego numer (...). Wsp6lnote mieszkaniowa reprezentuje trzyosobowy
zarzad w osobach P. J., W. J.iJ. S..

( okoliczno$é bezsporna)

W dniu 27 marca 2013 roku uchwalg Wspolnoty Mieszkaniowej (...), 0znaczong numerem (...), dzialajac na podstawie
przepiséw ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku, wlasciciele lokali przyjeli sprawozdanie z dzialalno$ci
zarzadu za rok 2012. Uchwaly ta byla podejmowana zar6wno na zebraniu jak i w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad. Za przyjeciem uchwaly zaglosowali wlasciciele lokali, ktorych udzialy stanowily 51,7 % sumy
wszystkich udzialéw. Przeciw podjeciu uchwaly bylo 6,8% glosow.



(uchwala wspolnoty mieszkaniowej nr (...)z dnia 27 marca 2013roku k: 6, 18-19, sprawozdanie finansowe wspolnoty
mieszkaniowej (...) w J.za miesiace I- XII 2012 roku k: 6, pelnomocnictwo k: 20, upowaznienie k: 21)

Sad Okregowy zwazyl

Podstawg prawna, ktora znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie jest ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.). Ustawa ta wskazuje podmioty legitymowane
do wytoczenia powbdztwa o uchylenie uchwaly zebrania wspdlnoty, a takze wskazuje formalnoprawne wymogi dla
waznego podjecia uchwal.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Nalezalo wskazaé, ze powod posiada legitymacje procesowa czynng do zaskarzenia uchwaly pozwanej wspdlnoty
bowiem jest wlaScicielem nieruchomosci lokalowej numer (...) polozonej w J.przy ulicy (...).

Wedlug art. 25 ust. 1u.w.l., kazdemu z wlascicieli lokali przystuguje prawo zaskarzania do sadu uchwal podjetych przez
wlascicieli lokali. Wszyscy wlasSciciele lokali maja w tej sprawie jednakowa pozycje, gdyz z mozliwosci zaskarzenia
uchwaly moze skorzysta¢ na jednakowych zasadach kazdy wtasciciel - tak osoba prawna, jak i fizyczna, tak wlasciciel
lokali stanowiacych odrebna wlasno$¢, jak i whasciciel lokali niewyodrebnionych oraz zar6wno wlasciciel posiadajacy
wiekszo$¢ udzialow w nieruchomosci wspoélnej jak i wlasciciel mniejszos$ciowy.

W kazdym przypadku nalezy podaé powody kwestionowania uchwaty. Zaskarzanie do sadu uchwaly wlascicieli lokali
na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona ktora$ z okre§lonych w tym przepisie
przestanek:

- uchwala nie jest zgodna z prawem,;
- uchwala nie jest zgodna z umowa wlaécicieli lokali;
- uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna;

- uchwata w inny sposo6b (niz przez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng) narusza
interesy wlaéciciela lokalu, ktory sklada skarge.

Zarzut niezgodno$ci z prawem moze dotyczy¢ zar6wno brakdéw merytorycznych jak i proceduralnych.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy zauwazy¢ nalezy, ze za zaskarzona uchwalg numer (...) z
dnia 27 marca 2013 roku opowiedzieli sie w glosowaniu zaréwno wlasciciele obecni na zebraniu jak i oddajacy glosy
w ramach indywidualnego zbierania glosoéw przez zarzad wspolnoty.

Na podstawie art. 23 ust. 1 i ust. 2 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w
drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze byé wynikiem glos6w oddanych czeSciowo
na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloséw wlascicieli
lokali, liczong wedlug wielkoéci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono,
ze w okreSlonej sprawie na kazdego wtaéciciela przypada jeden glos. Sporna uchwala podjeta zostala zatem przy
zachowaniu warunkéw formalnych wynikajacych z ustawy o wlasno$ci lokali, albowiem za jej podjeciem zaglosowala
wiekszos¢ ( 51,7 %)

Przedmiotem tej uchwaly bylo natomiast zatwierdzenie sprawozdania zarzadu wspoélnoty za rok 2012.



Powod skladajac pozew wskazal jednak, iz uchwala ta nie jest zgodna z przepisami prawa albowiem w istocie
zatwierdza sprawozdanie zarzadu, ktore nie zostalo sporzadzone.

Oceniajac zaskarzong uchwale pod wzgledem merytorycznym nalezy stwierdzic, ze jej postanowienia naruszyly prawo.

Zgodnie z trescig art. 30 ustawy o wlasnosci lokali zarzad wspolnoty mieszkaniowej jest obowiazany miedzy innymi
do skltadania wlascicielom lokali rocznego sprawozdania ze swojej dzialalnoéci. Ustawa o wlasnoSci lokali nie okresla
formy jak i tresci takiego sprawozdania. Sad podziela jednak prezentowany w orzecznictwie poglad, iz powinien to
by¢ dokument pochodzacy od zarzadu, skoro sprawozdanie to ma stanowié¢ podstawowe Zroédlo informacji cztonkow
wspolnoty do oceny pracy zarzadu.

Podstawa sporzadzenia przez zarzad rocznego sprawozdania zarzadu z dzialalnoSci powinna by¢ zgodnie z art.
29 ustep 1 ustawy o wlasnosci lokali ewidencja pozaksiegowa kosztoéw zarzadu nieruchomoécia wspdlna, zaliczek
uiszczanych na pokrycie tych kosztéw a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlnej. Dane te
stanowia podstawe do sporzadzenia sprawozdania zarzadu w zakresie czeSci finansowej i taka cze$¢ niewatpliwie
zostala opracowana pod nazwa sprawozdanie finansowe wsp6lnoty mieszkaniowej (...) w J.. W ocenie sadu jednak
sprawozdanie zarzadu powinno zawieraé takze czes$¢ opisowa stanowigca sprawozdanie z innych czynnos$ci w zakresie
zarzadu. Calo$¢ ta powinna byé¢ klarowna, rzetelna i wiarygodna. Dopiero na podstawie takiego sprawozdania
czlonkowie wspdélnoty oceniajg dzialalno$¢ i poczynania zarzadu dajac temu wyraz w podejmowanej uchwale. W
rozpoznawanej sprawie brak jest pisemnego sprawozdania zarzadu z dzialalno$ci w 2012 roku, ktore zostalo przyjete
zaskarzong przez powoda uchwala wspoélnoty. Sad Okregowy podzielil zaprezentowany przez powoda poglad, iz
sprawozdanie zarzadu nie moze ograniczac sie wylacznie do przedstawienia danych finansowych lecz powinno takze
zawierac opis dzialan zarzadu umozliwiajac w ten sposob wilascicielom lokali zapoznanie sie ze skutkami tych dzialan.
Oznacza to, iz sprawozdanie zarzadu wspdlnoty nie moze by¢ zastapione sprawozdaniem finansowym a powinno
w formie pisemnej zawiera¢ opis dzialan zarzadu, ocene zrealizowania uchwal wspoélnoty, wskazywaé problemy
wymagajace rozwigzania i zawiera¢ podpisy czlonkéw zarzadu. Skoro ustawa naklada na wspolnote obowiazek
corocznych obrad nad sprawozdaniem zarzadu to powinien to by¢ dokument pochodzacy od zarzadu ( por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 28 czerwca 1999 I ACa 282/99 OSA 2001 nr1 poz. 7.

W rozpatrywanej sprawie taki dokument nie zostal przez zarzad sporzadzony i nie zostal przedstawiony czlonkom
wspolnoty do zatwierdzenia, stad tez uchwala wspoélnoty zatwierdzajaca nieistniejace sprawozdanie zarzadu narusza
przepisy prawa.

Majac na uwadze powyzsze sad uchylil zaskarzong uchwale wspélnoty numer (...) z dnia 277 marca 2013 roku.

Sad nie uwzglednil wniosku zlozonego na rozprawie w dniu 05 grudnia 2013 roku przez pozwanego o przestuchanie
w charakterze Swiadka pracownika zarzadcy w osobie D. T. na okoliczno$¢ prawidlowoéci sprawozdania za rok 2012.
Whiosek ten sad uznal za spézniony. Pozwana wspoélnota otrzymala odpis pozwu w dniu 11 wrzes$nia 2013 roku.
Jego odbiér pokwitowal czlonek zarzadu wspoélnoty P. J., ktory na rozprawie sagdowej w dniu 05 grudnia 2013 roku
stwierdzil, iz nie zapoznal sie z treécia tego pozwu oraz nie zapoznal z jego treécia pozostalych czlonkow zarzadu. W
ocenie Sadu brak byto podstaw do uwzglednienia zlozonego wniosku dowodowego, skoro pozwana wspoélnota bez
zadnego usprawiedliwienia nie zglosila takiego wniosku w wyznaczonym przez sad terminie. ( art. 207 k.p.c.)

Na marginesie juz tylko nalezy wskazadé, iz wniosek ten byl nieprzydatny do rozstrzygniecia sprawy.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



