Sygn. akt I A Ca 680/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2012 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Janusz Leszek Dubij
Sedziowie : SA Elzbieta Bienkowska (spr.)
SO del. Janusz Wyszynski
Protokolant : Sylwia Radek - Luksza

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2012 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy(...) w R.
o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 4 lipca 2012 r. sygn. akt I C 677/12

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 135 zI tytulem zwrotu kosztéow procesu za drugq
instancje.

UZASADNIENIE

A. K. wnosil o uchylenie uchwatly nr (...) w sprawie udzielenia zarzadowi Wspdlnoty absolutorium podjetej w dniu 5
marca 2012 r. przez Wspolnote Mieszkaniowa przy (...) w R.. Wskazal, ze zarzad Wspolnoty, sprawowany przez Zespo6t
(...) Sp. z 0.0. w W. Oddzial w B., oszukal czlonkow Wspoélnoty, przedstawiajac im nierzetelna informacje finansowg.
Podnibst tez szereg zastrzezen do pozycji wymienionych w tej informacji finansowej, kwestionujac widniejace w niej
kwoty i wskazujgc na nieuzasadniony brak Srodkéw pienieznych.

Wspolnota Mieszkaniowa przy (...)w R. wnosila o oddalenie powddztwa. Podnosila, ze zaskarzona uchwala nie zawiera
postanowien naruszajacych przepisy prawa, zostata podjeta w sprawie dotyczacej Wspoélnoty przez organ do tego



upowazniony wiekszo$cig glosow. Wskazywala tez, ze powdd nie orientuje sie w zasadach prowadzenia rachunkowosci
Wspolnoty i nie potrafi prawidlowo odczytac¢ dostarczonych mu dokumentéw finansowych.

Wyrokiem z dnia 4 lipca 2012 r. Sad Okregowy w Bialymstoku oddalil powddztwo i zasadzil od powoda na
rzecz pozwanej kwote 197 zt tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego, w tym 17 zl tytulem oplaty od
pelnomocnictwa.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

Uchwala nr (...) z dnia 10 listopada 2004 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy (...) w R., w celu ujednolicenia i
posegregowania zapisow poszczegbdlnych zdarzen gospodarczych, przyjela uklad kont wedlug zalacznika do tej
uchwaly (§ 1). Jednocze$nie postanowiono, iz w ksiegach rachunkowych i wyniku finansowym bedzie sie ujmowa¢
wszystkie przychody i koszty zwigzane z tymi przychodami, dotyczace danego roku, niezaleznie od ich terminu zaplaty
(82). Poszczegolne skltadniki aktywow i pasywow beda wyceniane na dzien bilansowy, stosujac rzeczywiste poniesione
na ich nabycie ceny.

Uchwalg nr(...)z dnia 11 sierpnia 2005 r. dokonano wyboru zarzadu Wspélnoty, powierzajac go osobie prawnej —
Zespoltowi Zarzadow (...)W. A. M.Sp. z 0.0. w W. Oddzial w B..

Uchwala nr (...)z dnia 24 listopada 2006 r. Wsp6lnota wprowadzila ,,Regulamin rozliczania kosztow $wiadczen dla
budynkéw Wspolnoty” o tresci zgodnej z zalacznikiem nr 1 do uchwaly.

Przy pomocy, pochodzgcych z systemu komputerowego, wydrukéw z dnia 28 lutego 2012 r. Wspolnota poinformowata
wladcicieli lokali o swojej sytuacji finansowej. W opisany wyzej sposoéb przedstawila ,Informacje finansowa o
wspolnocie za okres 01 — 12 20117, z ktérej wynikalo m.in., ze poniesione koszty opiewaly na kwote 34.872,02 zl oraz ze
dokonano umorzenia naleznosci(...)w kwocie 22.696,11 zl, co lacznie dawalo sume 57.568,13 zl. Oprocz powyzszej (...)
przedstawiono réwniez ,,Zestawienie obrotéw i sald kont analitycznych za miesigc grudzien 2011 r.” oraz ,,Kartoteke
konta wlasciciela za rok 2011”.

Na zebraniu czlonkdéw Wspoélnoty Mieszkaniowej przy (...) w R. w dniu 5 marca 2012 r. podjeta zostala uchwala
nr 2/2012, w ktorej czlonkowie Wspdlnoty, po zapoznaniu sie ze sprawozdaniem za 2011 r. i dokonaniu oceny
pracy zarzadu, udzielili mu absolutorium. Za przyjeciem uchwaly glosowalo o, (...) udzialéw, za$ przeciwko — o, (...)
udzialow.

W pi$mie z dnia 19 marca 2012 r. powod zarzucil Zespolowi (...) Sp. z 0.0. Oddzialowi w B. szereg oszustw i kradziezy,
jak réwniez fakt, iz jego zdaniem przedstawiona ,Informacja finansowa” nie zostala sporzadzona zgodnie z ustawa.
Zakwestionowal tez zapisy dotyczace wspomnianych wyzej kwot wymienionych kosztéw w wysokoéci 34.872,02 z}
oraz umorzenia naleznoéci (...)w kwocie 22.696,11 zt. Wniosl tez zastrzezenia co do sposobu rozliczania mediow.

W odpowiedzi na wymienione pismo (...) sp. z 0.0. Oddzial B. podala, ze kwota 34.872,02 z} jest kwota wszystkich
wydatkéw poniesionych przez Wspdlnote w ciggu calego 2011 r. (suma faktur), natomiast kwota 22.696,11 z} jest to
kwota zadtuzenia (...) wpisana jako koszty roku 2011, zgodnie z podjeta przez Wspoélnote uchwala nr (...) z dnia 31
stycznia 2011 r. Zarzadca odniost sie tez do kosztow c.o., wody i ,Kartoteki finansowej za rok 2011” powoda.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze powo6dztwo nie zastugiwalo na
uwzglednienie, poniewaz powdd nie wykazal, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng lub w inny spos6b narusza
jego interesy (art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasno$ci lokali - Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.).

Sad wskazal, ze wbrew zarzutom powoda, zgodnie z treécig art. 22 ust. 3 pkt 10 ustawy, Wspoélnota nie ma obowiazku
sporzadzania bilansu, gdyz prowadzi jedynie ewidencje pozaksiegowa, w ramach ktérej podlegaja rejestracji wszystkie
koszty ponoszone przez Wspoélnote, zwiazane z tymi kosztami zaliczki, a takze rozliczenia z innych tytuléw. Ponadto
takze wla$ciciele lokali, podjeli uchwaly szczegblowo regulujace zasady prowadzenia przez Wspoélnote ksiegowoéci. Na



tej podstawie Wspolnota podpisala umowe z bankiem na prowadzenie rachunku, a wszystkie operacje — przychody i
rozchody — s3 na nim ksiegowane zgodnie z planem kont.

W ocenie Sadu pierwszej instancji brak bylo tez podstaw do przyjecia, ze wyliczenia poszczegélnych kwot
zamieszczonych przez pozwang w (...) byly nieprawidlowe. Skoro za$ rachunkowo$¢ Wspoélnoty prowadzona byta
zgodnie z przyjetymi przez nig uchwalami i opierala sie na rachunku bankowym zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy
o wlasnoéci lokali, to nie mozna bylo uwzgledni¢, niczym nieuzasadnionych, zarzutéw powoda.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Z tresci nieformalnej apelacji wniesionej przez powoda wynikalo, ze nie zgadza sie on z rozstrzygnieciem Sadu I
instancji i domaga sie zmiany wyroku przez uwzglednienie powbdztwa.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja powoda na uwzglednienie nie zastuguje.

Sad I instancji rozpoznajgc przedmiotowg sprawe dokonal bowiem prawidlowych ustalenn faktycznych oraz
przeprowadzil wlasciwa ocene prawng tego sporu.

Zaznaczy¢ nalezy, ze przedmiotem sporu byla uchwala nr (...) zdnia 5 marca 2012 r. podjeta przez czlonkow Wspdlnoty
Mieszkaniowej, ktérzy po zapoznaniu sie ze sprawozdaniem za 2011 r. i dokonaniu oceny pracy zarzadu, udzielili mu
absolutorium.

Jedyna droga wzruszenia uchwaly wspolnoty wlascicieli lokali jest jej zaskarzenie w trybie art. 25 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.). Strong pozwang w takiej sprawie
kazdorazowo jest wspdlnota wlascicieli lokali, jako odrebny podmiot prawny, majacy zdolno$¢ sadowa i procesows, z
mocy samego prawa na podstawie art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali. Wsp6lnota ma za$ organ
uprawniony do jej reprezentowania w postaci zarzadu.

Oznacza to, Ze w niniejszej sprawie strona pozwana mogla by¢ wylacznie Wspolnota Mieszkaniowej przy (...) w R,
nie zas$ jej zarzad ustanowiony uchwala nr 5 z dnia 11 sierpnia 2005 r., w postaci osoby prawnej, czyli Zespét (...) Sp.
7 0.0. w W. Oddzial w B..

Chybiona jest zatem argumentacja skarzacego zmierzajaca do wykazania, ze Sad rozpoznal sprawe z udzialem
niewla$ciwego pozwanego.

Pozostale zarzuty zawarte w apelacji zostaly przedstawione w sposéb malo czytelny, Najogélniej rzecz ujmujac,
uzasadnienie apelacji sprowadzalo sie do powtérzenia argumentacji zaprezentowanej przez powoda przed Sadem
Okregowym, a dotyczacej przedstawionego przez zarzad rocznego sprawozdania finansowego oraz prawidtowosci
prowadzenia spraw Wspoélnoty przez zarzad.

Spos6b przedstawienia zarzutéw w apelacji utrudnia szczeg6lowe odniesienie sie do nich. Wskazac zatem jedynie
nalezy, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali podstawa do uchylenia uchwaly jest wystgpienie jednej z
wymienionych w tym przepisie przestanek (niezgodnos$é z prawem, niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali, naruszenie
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub naruszenie interesu wlasciciela lokalu), przy czym
ciezar dowodu w zakresie ich istnienia spoczywa - stosownie do art. 6 k.c. - na powodzie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zgromadzone dowody uprawnialy Sad I instancji do sformulowania wniosku, ze
sprawozdanie Zarzadu z dzialalnoSci za 2011 r. oraz dolaczona do niego ,Informacja finansowa” dotyczgca
dochodbéw wspoélnoty i kosztéw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, zostaly sporzadzone zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa. Zebrany w sprawie material dowodowy nie daje takze podstaw do twierdzenia,
ze przedstawione sprawozdanie zawieralo nieprawidlowe badZ nierzetelne dane dotyczace sytuacji finansowej



Wspblnoty. Sam za$ fakt, ze powoéd — w oparciu o wlasne, niczym nieuzasadnione przypuszczenia - nie zgadzal sie z
taka forma informacji oraz kwestionowal poszczegolne pozycje zawarte w (...) finansowej”, nie pozwalal na uchylenie
uchwaly Wspolnoty o udzieleniu absolutorium zarzadowi, jako niecelowej lub niegospodarnej, podjetej ze szkoda dla
nieruchomoésci wspoélne;j.

W tym stanie rzeczy, Sad Apelacyjny przyjal, iz powdd nie podwazyt, oceny Sadu Okregowego, ze kwestionowana
uchwala byla zgodna z prawem i zasadami prawidlowej gospodarki i prawidlowego zarzadu rzecza wsp6lng. W efekcie
brak byto podstaw okre§lonych w art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali uzasadniajgcych uchylenie
zaskarzonej uchwaly. W zaistnialych warunkach podniesione przez strone zarzuty apelacyjne okazaly sie w catosci
nietrafne i skutkowaly oddaleniem apelacji na zasadzie art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu za druga instancje orzeczono na mocy art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 11 2 k.p.c. Wysoko$¢
kosztow zastepstwa procesowego naleznych powodowi, ustalono na podstawie § 10 ust. pkt 1 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nt 163, poz. 1349 ze zm.).



