Sygn. aktI C 496/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

22 maja 2014 roku

Sad Okregowy we Wroclawiu I. Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Ewelina Kiatka

po rozpoznaniu na rozprawie 13 maja 2014 roku we Wroclawiu

sprawy z powodztwa C. B.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w O.przy ulicy (...)
o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale numer (...)Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci potozonej w O.przy ulicy (...) z 25 lutego 2013
roku;

II. nie obcigza pozwanego obowiazkiem zwrotu powodowi kosztow procesu.

Sygn. akt I C 496/13

UZASADNIENIE

Powdd C. B.w pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej w O.przy ul. (...),
wnidst o uchylenie uchwaly numer (...) tejze Wspoélnoty z 25 lutego 2013 r. o przyjeciu sprawozdania i udzieleniu
absolutorium zarzadowi. W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze jest wlascicielem lokalu numer (...)przy ul. (..)w O..
W nieruchomosci znajduje sie 45 lokali, ktorych wlasciciele tworzg wspdlnote mieszkaniowa. Zarzad nieruchomosci
powierzono Zespolowi (...) spdlce z 0.0.z siedzibg w W., Oddzial we W., w imieniu ktorego dziala dyrektor oddzialu
E. K.. 15 lutego 2013 r. powdd otrzymal zawiadomienie o zwolaniu zebrania wlascicieli na 25 lutego 2013 r.,
podpisane przez administratora nieruchomosci w O., K. L., sprawujacego te funkcje z upowaznienia Zespotu (...) sp.
z 0.0.z siedzibg w W., Oddzial we W.. Przesylka zawierala réwniez arkusz zatytulowany ,Sprawozdanie finansowe
za 2012 rok”, datowane na 14 lutego 2013 r., podpisane przez ksiegowa. Na sprawozdaniu brak bylo natomiast
podpisu zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe przez zarzad. Ponadto powdd podnosil, ze 01 marca 2013 r.,
przegladajac dokumenty z przebiegu zebrania stwierdzil, iz sprawozdanie finansowe zalaczone do dokumentacji,
podpisane jest wylacznie przez ksiegowa, a wiec rowniez brakowalo na nim podpisu zarzadu. W tej sytuacji, zdaniem
powoda, mozna moéwié zatem jedynie o projekcie sprawozdania finansowego, nie za$ o jego wersji ostatecznej,
zatwierdzonej przez zarzad. Przy tak sporzadzonym sprawozdaniu, nie opatrzonym podpisem uprawnionych osob,
wedle powoda, zostala podjeta wadliwa uchwala o przyjeciu i udzieleniu absolutorium zarzadowi. Pow6d podkreslal,
ze prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna winno byé zgodne z obowiazujacymi przepisami prawa o
prowadzeniu rachunkowos$ci wspo6lnoty mieszkaniowej. Przepis art. 30 ustawy o wlasnoéci lokali zobowiazuje zarzad
do zwolania, nie p6Zniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku zebrania ogdlu wlascicieli i zlozenia na nim
sprawozdania ze swej dzialalnoSci. Na tej podstawie zostaje podjeta uchwala o udzieleniu absolutorium, poprzedzona
oceng sprawozdania zarzadu. Czeécia skladowa sprawozdania zarzadu jest sprawozdanie finansowe, ktére winno by¢
zlozone na zebraniu i podpisane przez organ, od ktérego pochodzi, a wiec przez zarzad. Nie jest zatem dopuszczalne,



aby zlozyla na nim podpis jedynie osoba sporzadzajaca taki dokument. Powdd zarzucal, ze brak podpisu na
sprawozdaniu zarzadu stoi w sprzeczno$ci z trescig art. 52 ustawy z 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z
2013 T., poz. 330)

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powddztwa w catoSci i zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

Pozwany przyznal, ze 25 lutego 2013 r. zostala podjeta uchwala numer (...)w sprawie przyjecia sprawozdania
z dzialalno$ci zarzadu za 2012 roku i udzielenia absolutorium zarzadowi. Zgodnie z treScig protokolu zebrania,
przewodniczacy zebrania przedstawil wlascicielom lokali sprawozdanie finansowe zarzadu za rok 2012 oraz dokonat
jego omobwienia. Pozwany zwracal uwage na to, ze ustawa o wlasnosci lokali nie precyzuje formy, w jakiej powinno
by¢ sporzadzone sprawozdanie finansowe. Nie odsyla rowniez w tym zakresie do przepiséw ustawy o rachunkowoéci.
Pozwany zaznaczal, ze w zebraniu 25 lutego 2013 r. uczestniczyl M. S., peliacy funkcje licencjonowanego zarzadcy
nieruchomoécia i reprezentujacy zarzad Wspoblnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.(...). Wprawdzie nie
dokonal on pisemnego potwierdzenia sprawozdania finansowego, jednakze byt obecny przy omawianiu sprawozdania
i nie kwestionowal w jakikolwiek sposéb jego treSci. Zdaniem pozwanego, dokonal on zatem dorozumianej akceptacji
sprawozdania. W dalszej kolejnoéci pozwany zwracal uwage na to, ze sporne sprawozdanie zostalo podpisane przez
pracownika zarzadcy, odpowiedzialnego zawodowo za prowadzenia spraw finansowych Wspo6lnoty Mieszkaniowej, w
tym ksiegowosci.

Zdaniem pozwanego, sporzadzone przez ksiegowa M. K. sprawozdanie jest zatem zgodne z przepisami prawa,
stad zaskarzenie przedmiotowej uchwaly jest bezzasadne. Na marginesie pozwany zaznaczal, ze zaden z wlascicieli
lokali nie zglosil do protokotlu jakichkolwiek zastrzezen w zwigzku z podejmowang uchwala. Co wiecej, sam
powdd, ktéry uczestniczyt w zebraniu, nie zglaszal jakichkolwiek uwag co do treSci sprawozdania i podejmowane;j
uchwaly, jak rowniez nie wyrazit checi weryfikowania sprawozdania pod wzgledem formalnym. Pozwany podkre$lat
roéwniez, ze nawet, jeSliby przyjaé, ze przepisy ustawy o rachunkowosci maja zastosowanie w niniejszej sprawie, to
wymog podpisania sprawozdania finansowego przez czlonkéw zarzadu ma znaczenie, ale tylko z punktu widzenia
ewentualnej odpowiedzialno$ci karnej czlonkéw zarzadu. Podpisanie sprawozdania przez czlonkéw zarzadu jest
bowiem réwnoznaczne ze stwierdzeniem ponoszenia odpowiedzialno$ci za wykonanie obowiazkéw w zakresie
rachunkowosci. Brak podpisu nie oznacza, ze sprawozdanie takie nie istnieje, jak wywodzi pow6d w treéci pozwu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny, istotny dla rozstrzygniecia sprawy:
Powdd C. B.jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w O..
(dowdd: odpis zwykly ksiegi wieczystej numer (...) k. 6-7)

Uchwala numer (...)z 19 listopada 2004 roku wlasciciele lokali tworzacy Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w
O.powierzyli zarzad nieruchomo$cia wspo6lng Zespolowi (...) spolce z 0.0.z siedziba w W., w imieniu ktérej dziala (...)
spoiki z 0.0.z siedzibg we W., E. K..

(dowdd: uchwala numer(...) z 19.11.2004 r. k. 9,
umowa o zarzadzanie nieruchomoscig wspolna z 22.11.2004 r. k. 59-63)

Pismem z 14 lutego 2013 roku powod zostal zawiadomiony przez zarzadce o wyznaczonym na 25 lutego 2013 roku
zebraniu wlascicieli tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w O.. Przedmiotem obrad miato
by¢ miedzy innymi przedstawienie sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu za 2012 rok, ocena sprawozdania zarzadu
za 2012 rok oraz podjecie uchwal w przedmiocie przyjecia sprawozdania i udzielenia zarzadowi absolutorium. W
zawiadomieniu o zwolaniu zebrania, czlonkowie Wspolnoty zostali poinformowani o wylozeniu do wgladu w siedzibie
spoiki (...) Oddzialwe W.tresci sprawozdania z dzialalnos$ci zarzadu za 2012 rok.



(dowdd: pismo zarzadcy z 14.02.2013 1. k. 12)

25 lutego 2013 r., podczas zebrania wlascicieli tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w
O.przewodniczacy zebrania, bedacy administratorem nieruchomosci, odezytal i omowil sprawozdanie z dziatalno$ci
zarzadu za 2012 rok. Sprawozdanie to zostalo w calosci przygotowane i podpisane przez ksiegowa M.K., zajmujaca sie
sprawami finansowymi pozwanej Wspo6lnoty.

Po omoéwieniu powyzszego sprawozdania, obecni na zebraniu czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)w
O.podjeli uchwale numer (...) z 25 lutego 2013 r. w sprawie przyjecia sprawozdania z dziatalno$ci Zespolu (...) sp. z
0.0.0ddzial we W.za 2012 roku oraz udzielenia zarzadcy absolutorium. Za przyjeciem uchwaly glosowali wla$ciciele
posiadajacy ogdlem 58,57 % udzialow. Zalacznikiem do uchwaly bylo sprawozdanie finansowe zarzadcy za 2012 rok,
podpisane przez ksiegowa M.K..

Powdd C. B. byl obecny na zebraniu wlascicieli, ktore odbylo sie 25 lutego 2013 r.

(dowdd: protokét z zebrania wlascicieli lokali Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.z 15.02.2013 1. k. 45-50,
sprawozdanie finansowe za 2012 rok k. 50-51,

uchwala numer (...) z 25.02.2013 r. k. 52-53,

lista obecno$ci na zebraniu 25.02.2013 r. k. 56-58,

zeznania Swiadka M. S. elektroniczny protokdl rozprawy z 13 maja 2014 r. od 00:06:33 do 00:20:50,
przesluchanie powoda C. B. elektroniczny protokél rozprawy z 13 maja 2014 r. od 00:20:53 do 00:26:53)

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sqd Okregowy zwvazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z treécia art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku
Nr 80, poz. 903, z p6zn. zmianami), bedacym podstawg materialng wytoczonego powddztwa, wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspodlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Stosownie do art. 25 ust. 1a cytowanej ustawy powodztwo o uchylenie uchwaly moze byé wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Na gruncie rozpoznawanej sprawy niekwestionowanym bylo, iz powdd C. B.jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej, albowiem przysluguje mu wlasno§é jednego z lokali mieszkalnych, polozonego przy ul.
(..)w O.. Powyzsze przesadza zatem o istnieniu po stronie powoda prawa do zaskarzenia uchwaly objetej
niniejszym postepowaniem. Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, skarzona uchwala
numer(...)zostala podjeta na zebraniu 25 lutego 2013 r., o ktérego terminie powod zostal prawidlowo zawiadomiony
i na ktérym to zebraniu byl obecny. W $wietle powyzszego, bieg sze$ciotygodniowego terminu do wytoczenia
powddztwa o uchylenie spornej uchwaly nalezalo liczy¢ od daty zebrania, to jest 25 lutego 2013 r. Wytaczajac niniejsze
powbdztwo 08 kwietnia 2013 r. powdd dochowal zatem ustawowego terminu przewidzianego w art. 25 ust. 1a ustawy
o wlasnoéci lokali.

Przechodzac do oceny merytorycznej zgloszonego zadania na wstepie nalezy wskazac, iz powdd domagal sie uchylenia
uchwaly numer(...)pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe]j nieruchomosci wspdlnej polozonej w O.przy ul. (...), moca
ktérej przyjete zostalo sprawozdanie finansowe z dzialalno$ci zarzadu za 2012 rok oraz udzielono zarzadowi
absolutorium. Odnoszac sie do tresci skarzonej uchwaly powdd zarzucal, ze sprawozdanie z dzialalnoéci zarzadu za



2012 rok, stanowigce podstawe udzielenia absolutorium zarzadowi, nie zostato podpisane przez osoby umocowane do
reprezentowania zarzadcy, co w ocenie powoda oznaczalo, iz dokument ten stanowil jedynie projekt sprawozdania,
ktory nie mogl by¢ przedmiotem spornej uchwaly.

W toku niniejszego postepowania ustalono, iz pozwana Wspolnota Mieszkaniowa stanowi tak zwang duzg wspolnote
mieszkaniowa, to znaczy taka, w ktorej liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do
dotychczasowego wlasciciela jest wieksza niz siedem (art. 19 ustawy o wlasnosci lokali). We Wspdlnocie tej wlasciciele
lokali zadecydowali o powierzeniu sprawowania zarzadu osobie prawnej — Zespolowi (...) spolce z 0.0.z siedzibg w
W.(art. 18 ust. 1 cytowanej ustawy). Powyzsza okoliczno$¢ potwierdza tre$¢ uchwaly numer (...)z 19 listopada 2004
roku oraz umowa o zarzadzanie nieruchomog$cia wspoélna z 22 listopada 2004 roku, zawarta pomiedzy Wspolnota
Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w O.a Zespolem (...) sp. z 0.0.z siedzibg w W.Oddzialem we W..

Na gruncie przedmiotowej sprawy pozwany zasadniczo nie kwestionowal okoliczno$ci faktycznych wskazanych
w pozwie, w tym w szczeg6lnoSci faktu, iz sporne sprawozdanie finansowe stanowilo dokument sporzadzony i
opatrzony wylacznie podpisem ksiegowej. Pozwany zaznaczal jednak, ze sprawozdanie to zostalo przedstawione oraz
szczegblowo omdwione na zebraniu wiascicieli i bylo dokumentem w pelni akceptowanym przez zarzadce. Pozwany
zwracal przy tym uwage na fakt, iz zaden przepis ustawy o wlasnoéci lokali nie precyzuje formy, w jakiej winno byc¢
sporzadzone sprawozdanie finansowe, co w jego ocenie oznacza pelng dowolnoé¢ w tym zakresie.

W ocenie Sadu, z powyzszym stanowiskiem pozwanego nie sposo6b sie zgodzié.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze art. 29 ust. 1 pkt 2 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wilasnos$ci lokali
zobowigzuje zarzad lub zarzadce, ktéremu powierzono zarzad w trybie art. 18 tejze ustawy do zlozenia ze swej
dzialalnosSci rocznego sprawozdania. Stosownie do art. 30 ust. 2 pkt 2 ustawy o wlasnoci lokali przedmiotem zebrania
ogobtu wlascicieli lokali powinna byé ocena pracy zarzadu lub zarzadcy oraz sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly
w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

W cytowanych przepisach wprawdzie nie ma wskazoéwek co do formy i treSci sprawozdania, niemniej jednak w
orzecznictwie przyjmuje sie, ze musi obejmowaé ono rok kalendarzowy oraz winno by¢ sporzadzone w sposob
przewidziany w przepisach o rachunkowosci. Jego tre$¢ natomiast powinna by¢ przejrzysta i czytelna dla wiascicieli
lokali i sklada¢ sie z co najmniej z dwoch czesci; pierwsza opisowa powinna zawiera¢ opis dzialan podejmowanych
przez zarzad, a druga finansowa, analize wykonania planu gospodarczego (vide: uchwata Sadu Najwyzszego z 09
grudnia 2006 roku, sygn. akt III CZP 111/05, OSNC z 2006 r., nr 11, poz. 183). Ze sprawozdania powinien réwniez
wynikaé stan wzajemnych zobowigzan wspolnoty i jej czlonkéw przy uwzglednieniu zaliczek wplaconych przez
wlascicieli lokali. Nie ulega nadto watpliwosci, Ze skoro ustawa o wlasnosci lokali naklada na wspdlnote obowiazek
corocznych obrad nad sprawozdaniem zarzadu, to winien to by¢ dokument pochodzacy od zarzadu (vide: wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 28 czerwca 1999 r., sygn. akt I ACa 282/99, OSA z 2001 nr 1, poz. 7).

Z brzmienia powolanych wyzej przepisow i pogladéow orzecznictwa zdaniem Sadu jednoznacznie wynika, ze
sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu i podjecie uchwaly w sprawie udzielenia absolutorium sa obligatoryjnymi i
nierozlacznymi przedmiotami tego zebrania. Zlozenie sprawozdania jest punktem wyjsScia dla dokonania oceny
pracy zarzadu, jego warunkiem koniecznym, gdyz bez tego, ocena pracy zarzadu jest w sensie prawnym — jako
niepoparta przeslankami do jej przeprowadzenia — arbitralna. Wskazang interpretacje analizowanych przepisow
wspiera roéwniez ich wykladnia celowoSciowa, ktéra prowadzi do wniosku, ze sprawozdanie finansowe zarzadu
wspoélnoty mieszkaniowej jest dokumentem, ktéry musi od tego zarzadu pochodzi¢. Niepodpisanie sprawozdania
przez czlonkow zarzadu oznacza zatem, ze jest to jedynie projekt dokumentu, a sprawozdanie takie — nieopatrzone
podpisami uprawnionych 0s6b - w sensie prawnym nie istnieje i tym samym podejmowana w oparciu o taki dokument
uchwala w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania, jest wadliwa.

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt przedmiotowej sprawy zdaniem Sadu nalezy stwierdzi¢, iz sprawozdanie
zarzadu bedace przedmiotem obrad zebrania wtascicieli, ktore odbylo sie 25 lutego 2013 roku i ktére tym samym
bylo podstawa podjecia uchwaly o przyjeciu tego sprawozdania i udzieleniu absolutorium zarzadowi, nie spelnialo



wymog6w formalnych, okreslonych w przepisach ustawy o rachunkowoéci. W szczegolnosci brakowalo na nim
podpiséw 0s6b umocowanych do reprezentowania zarzadcy, to jest Zespotu (...) sp. z 0.0. z siedzibag w W. Oddzial we
W., od ktorego sporne sprawozdanie pochodzito. W tych okoliczno$ciach nie sposéb uznaé, by doszlo do skutecznego
sporzadzenia wspomnianego dokumentu, ktory bez opatrzenia go stosownymi podpisami, mogl by¢ jedynie projektem
sprawozdania zarzadu.

Powyzszej oceny, zdaniem Sadu, nie moze zmieni¢ podnoszona przez pozwanego okoliczno$é, ze cztonkowie pozwanej
Wspo6lnoty (w tym powdd) nie mieli merytorycznych zastrzezen co do treéci spornego sprawozdania, jak rowniez fakt,
ze sam zarzadca, przed prezentacja tego sprawozdania szczegblowo zapoznal sie z jego tre$cig i w pelni je zaakceptowat.
Nawet bowiem gdyby przyja¢ bardziej liberalna wykladnie omawianych przepisow i uznaé, ze przy skladaniu
sprawozdan zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej za rok gospodarczy nie obowigzuje formalizm, charakterystyczny dla
tego rodzaju dokumentéw sporzadzanych przez wieksze podmioty gospodarcze, to niewatpliwie dla skutecznego
zlozenia takiego sprawozdania minimalnym wymogiem winno byé zaprezentowanie go na zebraniu wlascicieli przez
jednego z czlonkéw zarzadu, czy tez osobe przez niego upowazniona ( vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
30 stycznia 2013 r., sygn. akt I ACa 1171/12, LEX numer 1271923). Na gruncie niniejszej sprawy z taka sytuacja nie
mamy jednak do czynienia. Jak wynika z zeznan $§wiadka M. S., sporne sprawozdanie zarzadu przedstawione zostalo
przez przewodniczacego zebrania, bedgcego zarazem administratorem nieruchomosci przy ul. (...) w O.. Nawet zatem
w sposob dorozumiany nie doszlo do wyrazenia przez zarzad pozwanej Wspolnoty woli uznania tego dokumentu za
wlasny, to jest pochodzacy od niego.

W $wietle powyzszego, wobec bezspornego faktu, iz przedmiotowe sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu pozwanej
Wspo6lnoty za rok 2012 zostalo opatrzone wylacznie podpisem ksiegowej, stwierdzié nalezalo, iz podjeta w oparciu
o ten dokument uchwala numer 1 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania i udzielenia absolutorium zarzadowi,
obarczona jest wada formalna i z tych przyczyn winna by¢ wyeliminowana z obrotu prawnego.

Konsekwencja wskazanej wadliwo$ci bylo uchylenie w calo$ci uchwaly numer 1 Wspélnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...) w O., o czym Sad orzekl w punkcie I. sentencji wyroku.

W punkcie II. sentencji wyroku Sad, na zasadzie art. 102 k.p.c. odstapil od obcigzania pozwanego obowigzkiem
zwrotu powodowi kosztéw procesu, na ktore skladala sie jedynie oplata od pozwu w wysokosSci 200 zi. Wydajac
powyzsze rozstrzygniecie Sad mial na wzgledzie okolicznoéé, iz skarzona uchwala wraz z zalgczonym do niej
sprawozdaniem finansowym nie byly przedmiotem zarzutéw merytorycznych, odnoszacych sie do prawidtowosci
dzialania zarzadu, czy zasadno$ci poszczeg6lnych rozliczen finansowych. Jak wyjasnial sam powod na rozprawie,
celem niniejszego powbddztwa bylo zwrocenie uwagi na nieprawidlowa praktyke, jaka od lat obowiazuje w pozwanej
Wspolnocie Mieszkaniowej, a polegajaca na zatwierdzaniu sprawozdan sporzadzonych przez osoby nie umocowane
do dzialania w imieniu zarzadu. W tych okoliczno$ciach, majac zarazem na uwadze wage stwierdzonych uchybien,
zachodzily szczegblne okoliczno$ci przemawiajace za nieobcigzaniem pozwanego obowiazkiem zwrotu powodowi
kosztow procesu.



