Sygn. akt I C 605/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2022 1.

Sad Okregowy w Bydgoszczy I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Rafat Szurka
Protokolant: Stazysta Oliwia Bednarek

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2022 r. w Bydgoszczy

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. T.,Z. T.(1)iZ.T. (2)

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci K. 13 w B.
o uchylenie uchwat

1. oddala powodztwo w calosci,

2. zasadza solidarnie od powoddéw na rzecz pozwanej kwote 360 zl (trzysta sze$cdziesiat zlotych) wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia, ktérym je zasgdzono, do dnia zaplaty,
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 605/21

UZASADNIENIE

Powodowie, Z. T. (1), Z. T. (2) i M. T., wnie§li przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci K. 13 w B., na
podstawie art. 25 ust. 11 2 ustawy

o wlasnoéci lokali (dalej: u.w.l.) o uchylenie uchwaly nr 1/2021 z dnia

15 marca 2021 r. w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalnoéci Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej za 2020 rok i
udzielenia absolutorium w calo$ci jako naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna oraz
interes ekonomiczny powodoéw, o uchylenie uchwaly nr 2/2021 z dnia

15 marca 2021 r. w sprawie uchwalenia ,Rocznego Planu (...) za 2021 r.” w caloSci jako naruszajacej zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng oraz interes ekonomiczny powod6éw oraz o uchylenie uchwaly
nr 3/2021 z dnia 22 marca 2021 r. w sprawie zaciggniecia kredytu remontowego w caloSci jako naruszajacej
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna oraz interes ekonomiczny powodow. Jednocze$nie strona
powodowa wniosta o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodéw kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze sg wspotwlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy
ul. (...) w B.. W marcu 2021 r., w trybie indywidualnego zbierania glosow, podjeto trzy uchwaly, o ktérych mowa w



petitum pozwu. Wlasciciele lokali mieszkalnych zostali poinformowani o ich podjeciu w piémie z dnia 6 kwietnia 2021
r., wrzuconym do skrzynki i odebranym przez powodéw w dniu 8 kwietnia 2021 r. Do pisma nie zostala zalaczona
tre$¢ wskazanych uchwatl. Weze$niej, na poczatku marca 2021 r., do mieszkancéw skierowano natomiast pismo

z dnia 4 marca 2021 r., do ktorego zalaczono projekty wskazanych uchwat.

W ocenie powodow wszystkie trzy zaskarzone uchwaly naruszaja zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng oraz naruszajg interes ekonomiczny powodéw. Dokument stanowiacy zalacznik nr 1 do uchwaly nr 1/2021
»Rozliczenie funduszy za 2020 r.”, sporzadzony zostal

w sposob razaco nieprawidlowy, budzacy podejrzenie o popelnienie przestepstwa z art. 271 § 1 kk. przy jego
sporzadzaniu przez Z. F. — administratora nieruchomo$ci. Elementem sprawozdania jest rozliczenie funduszy —
eksploatacyjnego i remontowego. Z. F. przygotowala takie rozliczenia za 2019 r. i 2020 r. Stan funduszu remontowego
na koniec 2019 r. zamykal sie niedoborem i wynosil (-) 164.930,17 zt (saldo ujemne). Natomiast sporzadzajac
rozliczenie funduszy za rok 2020, jako pozostalo$é

zlat ubieglych pani F. przeniosta kwote 85.069,83 zl, nieodpowiadajaca stanowi funduszu remontowego z 2019 r. Nie
dosé¢, ze w sposdb nieodpowiadajacy rzeczywistoSci zniwelowala ona saldo ujemne, to jeszcze ich zdaniem wskazata
saldo dodatnie. W ten spos6b wypelnila znamiona czynu zabronionego z art. 271 § 1 k.c.

Ponadto zdaniem strony powodowej zbieranie podpiséw pod uchwala wyrazajaca zgode na zaciagniecie kredytu
stanowilo w istocie przygotowanie do planowanego przestepstwa wyludzenia kredytu z art. 297 § 1 k.k. poprzez
przedstawienie nierzetelnych dokumentéw. Ich zdaniem dalsze obciazanie ponad miare finansow Wspdlnoty
Mieszkaniowej grozi jej utrata ptynnosci finansowej, a takze odpowiedzialnoScia finansowg wiascicieli lokali.

Jak dalej wyjasniono, dodatnie saldo funduszu remontowego wykazane w rozliczeniu za 2019 r., przeniesione
nastepnie zostalo do zalgcznika nr 1 do uchwaly 2/2021, czyniac ja réwniez naruszajaca zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna oraz interes ekonomiczny powodow. Dzieki temu bowiem przewidywany stan
funduszu remontowego na koniec 2021 r. ma wynie$é (-) 94.009,66 z} (saldo ujemne) przy zaplanowaniu inwestycji
zwigzanych z wymiana instalacji wodnej pionowej i poziomej w lacznej kwocie 176.000 zl. Gdyby uwzgledniono stan
rzeczywisty funduszu remontowego na koniec 2019 r., saldo na koniec 2021 r. powinno wynosi¢ ok. (-) 350.000 zl,
czyli wplyw funduszu remontowego za ponad 5 lat.

Natomiast uchwala nr 3/2021 byla juz tylko konsekwencja uwzglednienia w uchwale nr 2/2021 inwestycji zwiazanej
z wymiang instalacji wodnej, ktorej to inwestycji trzeba byto zapewni¢ finansowanie.

Zdaniem strony powodowej naruszenie ich interesu ekonomicznego wynika z art. 17 u.w.l,, zgodnie z ktérym
za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspoélnej odpowiada wspolnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy
wlasciciel lokalu — w cze$ci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci. Biorac pod uwage, iz wlasciciele lokalu
nr (...) posiadaja udzial w wysokosci 3,03%, to ich udzial w zadtuzeniu wspolnoty wynosi ponad 10.000 z}. Jezeli bank
udzieli pozwanej kredytu, a nastepnie poweZzmie wiadomo$¢ o tym, iz rozliczenie funduszy ztozone wraz

z wnioskiem kredytowym jest sporzadzone nierzetelnie, a sam wniosek stanowil prébe wyludzenia kredytu, moze
wypowiedzie¢ wspoélnocie kredyt, do czego dojda wowcezas jeszcze koszty i odsetki.

W odpowiedzi na pozew z dnia 29 czerwca 2021 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...)
w B. wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana podniosla, ze zarzuty o popelienie przestepstwa przez administratora budynku sa wysoce nieodpowiednie
i nie maja poparcia

w stanie faktycznym. Zarzut po$§wiadczenia nieprawdy w dokumencie majacym znaczenie przy udzieleniu kredytu, a
nastepnie rzekome jego wyludzenie wynika wylacznie z braku znajomo$ci przez powodow zasad rachunkowoSci.



Nieprawdziwy jest w jej ocenie réwniez zarzut, ze pozwana nie informowata powodki Z. T. (1) o stanie finanséw
wspolnoty, skoro pozwana wystosowala do niej pismo z dnia 31 marca 2021 r., wyjasniajac, ze Wspdlnota
Mieszkaniowa ma dodatnie saldo na rachunku bankowym.

Dalej strona pozwana wskazala, ze w 2013 r. Wspdlnota zaciagnela

w banku kredyt w wysoko$ci 250.000 zl na wymiane wind w budynku,

a wklad wladny w te inwestycje wynosil 20.000 zl. Taki tez wynik finansowy zostatl zapisany w zalaczniku nr 2 do
uchwaly nr 1/2014. Kredyt ten nie byl zaksiegowany po stronie przychodéw, gdyz ksiegowo takim przychodem nie
jest. Biorac pod uwage inne przychody i koszty z roku 2013 wychodzi ksiegowy wynik ujemny w wysokoéci 240.560,09
zl, przy Srodkach na koncie bankowym w postaci funduszu remontowego na dzien 31 grudnia 2013 r.

w wysokosci 9.439,91 zl.

Analogiczna sytuacja zdaniem pozwanej miala miejsce w latach nastepnych. Rozliczenie funduszu za 2019 r., wbrew
twierdzeniom strony powodowej, wskazuje, ze przychody wyniosly 59.147,76 zl, natomiast koszty wyniosly 48.552,21
zl, co daje laczny dodatni wynik w wysokoéci 10.595,55 zl, a wiec na funduszu remontowym zgromadzono w
analizowanym roku wla$nie taka kwote. Ujemny wynik w wysokoS$ci 164.930,17 zt to tylko wynik ksiegowy, z racji nie
wpisywania po stronie przychodéw srodkéw pochodzacych z kredytu bankowego.

Roéwniez stan funduszu remontowego za rok 2020 byt dodatni. Przychody w tym roku wyniosly 59.147,76 zl, natomiast
koszty wyniosly 46.912,21 z} (w tym koszty kredytu bankowego). Rzekoma nie$cislos¢ polega tylko na nie wpisaniu po
stronie pasywow z lat ubieglych wysokosci kredytu, a zamiast tego wpisania stanu gotéwki na koncie bankowym. Na
koniec 2019 r. znajdowala sie na nim kwota 85.069,83 zl, natomiast na koniec 2020 r. — 97.305,38 zl. Nieprawdziwe
s3 wiec twierdzenia powodow jakoby administrator odzwierciedlit nieprawdziwy stan funduszu remontowego.

Jednoczes$nie pozwana podniosta, ze powodowie nie wykazali w jaki sposéb zaskarzone uchwaly mialyby stanowic
naruszenie zasady prawidlowego zarzadu i godzié w ich interesy. Remonty w nieruchomosci przeprowadzone zostaly
racjonalnie i poprzedzone byly dlugimi debatami pomiedzy lokatorami. Powodowie pomimo ciazacego na nich ciezaru
dowodu nie wykazali w jaki spos6b remont w postaci modernizacji instalacji cieplnej

i zimnej wody oraz cyrkulacji cieplej wody w budynku godzi w ich interesy lub stanowi przejaw nieprawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig. Ten wydatek musial zostaé¢ poniesiony ze wzgledu na stan techniczny budynku,

a powodowie nie zaproponowali alternatywnych potrzeb remontowych pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska zaprezentowane w pozwie i w odpowiedzi na
pozew.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodowie, Z. T. (1), Z. T. (2) i M. T., sa wspolwlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy ul.
(...) w B., dla ktérego Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Przedmiotowa nieruchomo$c
wchodzi w sklad zasobow pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w B..

Dowod: wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) /k. 13-14/,

akt po$wiadczenia dziedziczenia — akt notarialny rep. A nr (...) z dnia 5 marca 2021 r. /k. 15-15v/,
przestuchanie powodki Z. T. (1) /k. 87-88/,

przesluchanie powoda M. T. /k. 88/.

W marcu 2021 r. w trybie indywidualnego zbierania glos6w w pozwanej Wspodlnocie podjeto trzy uchwaly:

- uchwale nr 1/2021 w sprawi przyjecia sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej za 2020 r. i
udzielenia absolutorium,



- uchwatle nr 2/2021 w sprawie uchwalenia ,,Rocznego Planu (...) za 20211.”,
- uchwale nr 3/2021 w sprawie zaciagniecia kredytu remontowego.

Tresé tych uchwal zostala przedstawiona lokatorom na poczatku marca 2021 r. w pismach z dnia 4 i 15 marca 2021
r., do ktérego dolaczone zostaly projekty tych uchwal.

Dowdd: pismo pozwanej z dnia 4 marca 2021 r. wraz z projektami uchwat /k. 17-27/,
pismo pozwanej z dnia 15 marca 2021 r. /k. 24-25v/,

zeznania Swiadka Z. F. /k. 66-67/,

przestuchanie powodki Z. T. (1) /k. 87-88/,

przestuchanie powoda M. T. /k. 88/,

przesluchanie za pozwang czlonka zarzadu S. S. /k. 123-123v/,

przesluchanie za pozwang czlonka zarzadu M. K. /k. 123v-124/,

przesluchanie za pozwang czlonka zarzadu R. G. /k. 124/.

Wriasciciele lokali mieszkalnych zostali poinformowani o podjeciu wskazanych uchwat pismem , Informacja w sprawie
podjetych uchwal” z dnia 6 kwietnia 2021 r., ktore zostalo wrzucone do skrzynek pocztowych. Powodowie odebrali
pismo w dniu 8 kwietnia 2021 r. Do pisma nie zostala zalaczona tres¢ uchwal.

Dowdd: informacja w sprawie podjetych uchwal — pismo z dnia 6 kwietnia 2021 r. /k. 16/,
przestuchanie powodki Z. T. (1) /k. 87-88/,
przestuchanie powoda M. T. /k. 88/.

Do uchwaly nr 1/2021 zalaczono dokumenty: ,Rozliczenie funduszy za I-XII 2020 r.” oraz ,Rozliczenie za media za
2020 r.” sporzadzone przez administratora nieruchomoéci wspolnej, Z. F..

Z zalacznika nr 1 do uchwaly nr 1/2021 wynika, ze stan funduszu remontowego na koniec roku wyniost 97.305,38 z}
(saldo dodatnie). Przychody wyniosly 59.147,76 zl, natomiast koszty wyniosly 46.912,21 zk.

Do uchwaly nr 2/2021 zlaczono dokument ,Plan funduszy na 2021 r.”, z ktérego wynika, ze stan funduszu
remontowego ma wyniesc¢ (-) 94.009,66 z1 (saldo ujemne). Powyzsze wynikalo z konieczno$ci sptaty zobowigzania

z tytulu zaciagnietego kredytu na realizacje prac polegajacych na remoncie instalacji cieptej i zimnej wody oraz
cyrkulacji ciepltej wody w budynku.

W uchwale nr 3/2021 okreSlono planowany koszt inwestycji na kwote 176.000 zt (§ 1 ust. 2). Wysoko$¢ zaciagnietego
kredytu wyniosta 120.000 zl z okresem splaty 9o miesiecy (§ 2 ust. 1).

Dowdd: uchwala nr 1/2021 wraz z zalacznikami nr 1i 2 /k. 19-21/,
uchwata nr 2/2021 wraz z zalacznikiem nr 1 /k. 22-23/,
uchwala nr 3/2021 /k. 25-25v/,

zestawienie zaplaconych rat kapitalowych i odsetkowych zaciagnietego kredytu /k. 98-99/,



zeznania $wiadka Z. F. /k. 66-67/,

przestuchanie za pozwana czlonka zarzadu S. S. /k. 123-123v/,
przestuchanie za pozwana cztonka zarzadu M. K. /k. 123v-124/,
przestuchanie za pozwana czlonka zarzadu R. G. /k. 124/.

Powodka Z. T. (1) poprosila na pi$émie o udzielenie wyjaénien zwigzanych z finansami wspoélnoty. Pismem z dnia 31
marca 2021 r. Zarzad Wspoélnoty wraz z administratorem udzielili powddce zadanych informacji.

Dowdd: pismo pozwanej z dnia 31 marca 2021 r. /k. 40-41/,
zeznania Swiadka Z. F. /k. 66-67/,

przesluchanie za pozwang czlonka zarzadu S. S. /k. 123-123v/,
przesluchanie za pozwang czlonka zarzadu M. K. /k. 123v-124/,
przesluchanie za pozwang czlonka zarzadu R. G. /k. 124/.

W 2013 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa zaciagnela w Banku (...) kredyt w wysoko$ci 250.000 zl na wymiane
wind w budynku

z wkladem wlasnym na poziomie 20.000 z}. Taki wynik zostal zapisany

w zalgczniku nr 2 do uchwaly nr 1/2014 — ,,Rozliczenie funduszu remontowego za 2013 r.”. Pozycja ,, Wymiana dzwigow
osobowych” zostala wpisana po stronie kosztéw w wysokoéci 270.000 zl, a kredyt zaciagniety na finansowanie tej
inwestycji nie byl zaksiegowany po stronie przychodéow,

z uwagi na konieczno$¢ jego zwrotu. Wynik finansowy za 2013 r. byl wiec ujemny w wysokosci (-) 240.560,09 zl, przy
srodkach na koncie bankowym

w postaci funduszu remontowego na dzien 31 grudnia 2013 r. w wysoko$ci 9.439,91 zl.

Dowod: sprawozdanie z dzialalnoéci Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w B. za 2013 r. /k. 42-43/,
zalacznik nr 2 do uchwaly nr 1/2014 /k. 44/,

zeznania $wiadka Z. F. /k. 66-67/,

przestuchanie za pozwana czlonka zarzadu S. S. /k. 123-123v/,

przestuchanie za pozwana cztonka zarzadu M. K. /k. 123v-124/,

przestuchanie za pozwana czlonka zarzadu R. G. /k. 124/.

W rozliczeniu funduszu remontowego za 2019 r. fundusz remontowy wyniost (-) 164.930,17 zl (saldo ujemne).
Przychody tego funduszu w postaci zaliczek od lokatorow wyniosly 59.147,76 zl, natomiast koszty (w postaci splaty
kredytu i biezacych remontoéw) wyniosty 48.552,21 zl, co daje taczny wynik w wysokoéci 10.595,55 z (saldo dodatnie).
Kredyt na remont pionéw, objetych uchwala nr 3/2021, zastal zaciagniety w banku, w ktérym Wspoélnota ma swoje
konto, poprzez ktore prowadzi dzialalnoé¢ finansowa. Bank rozpatrujac ten wniosek nie mial watpliwosci co do
plynnoéci finansowej Wspdlnoty. Kredyt dotyczyl kwoty 120.000 zlotych. Remont pionéw z tego kredytu zostal juz
wykonany, poza lokalem powodow, do ktérego nie bylo dostepu w celu wykonania prac. Wspolnota nie realizuje prac,
nie objetych planem na dany rok, poza biezacymi i koniecznymi remontami awarii czy usterek. Instalacja elektryczna
w piwnicy zostala wykonana lacznie z remontem piondéw, albowiem inwestycja obejmowala takze te prace, i z tego
tytulu nie doszlo do zmiany ustalonego wynagrodzenia dla wykonawcy, ktory zostal wyloniony na podstawie najtanszej
oferty. Obecny stan finanséw Wspolnoty wykazuje kwote okolo 35.000 zlotych na plusie. Wspoélnota juz praktycznie



splacila caly poprzedni kredyt na wymiane wind, ostatnia do zaplaty rata dotyczy listopada 2022 roku. Remont pionéw
byt konieczny w tej Wspolnocie, nie mogl by¢ on wykonany bez zaciagniecia kredytu.

Dowdd: zalacznik nr 1 do uchwaly nr 1/2020 /k. 27, 45/,
zeznania Swiadka Z. F. /k. 66-67/,

przestuchanie za pozwana czlonka zarzadu S. S. /k. 123-123v/,
przestuchanie za pozwana czlonka zarzadu M. K. /k. 123v-124/,
przestuchanie za pozwana czlonka zarzadu R. G. /k. 124/.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw ztozonych przez strony w toku postepowania, zeznan
$wiadka oraz przeshuchania stron postepowania.

Sad uznal za wiarygodne oraz przydatne dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy przedlozone przez strony
dokumenty, albowiem zostaly one sporzadzone we wlaéciwej formie, przewidzianej dla danego typu dokumentow.
Ponadto autentyczno$é tych dokumentow nie budzita watpliwo$ci Sadu ani stron postepowania.

Za wiarygodne w calo$ci uznat Sad zeznania $wiadka Z. F.. Swiadek zeznawala w sposéb logiczny, spontaniczny, a
tre$¢ zeznan spojna byla zaré6wno z zeznaniami czlonkdéw pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej, jak rowniez z treSciag
zebranych w sprawie dokumentow.

Za wiarygodne uznal Sad réwniez zeznania stron, w czeSci — powoddéw Z. T. (1) i M. T. oraz w caloéci — czlonkéw
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Powodowie wykazali swoja legitymacje czynng w przedmiotowej sprawie,
sposob zawiadomienia ich o treSci podjetych uchwal oraz tryb glosowania w sprawie spornych uchwal. Jednakze
na wiare nie zaslugiwaly zeznania powodow w zakresie, w jakim nie korespondowaly one z pozostalym materialem
dowodowym tj. w tej czeéci, w ktdrej powodowie twierdzili, iz rozliczenie funduszu remontowego byto wykonane w
sposob naruszajacy zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécia, czemu przeczyly

w szczegblnosci zeznania Swiadka Z. F., jak rowniez przedlozone przez pozwang dokumenty dotyczace rozliczen
funduszu za lata poprzednie,

a przedstawiajace sposob ksiegowania przychodéw i rozchodéw. JednoczesSnie w caloéci wiarygodne okazaly sie
zeznania czlonkéw zarzadu pozwanej — jako sp6jne zaré6wno z zeznaniami $§wiadka, jak i ze wspomnianymi wyzej
dokumentami.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu powodztwo w calo$ci nie zastugiwalo na uwzglednienie. Zgodnie z trescig art. 25 ust. 1 u.w.l., wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy.

Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze byé¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogo6tu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo
o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosoéw (art. 25 ust. 1a u.w.L.).

Powodowie wykazali, ze powodztwo o uchylenie uchwal nr 1/2021, nr (...) oraz nr (...) zostalo wniesione
W przepisanym terminie tj. w dniu 18 maja 2021 r., a wiec przed uplywem ustawowych 6 tygodni od dnia
zakomunikowania ich tre$ci powodom w dniu 8 kwietnia 2021 r. poprzez umieszczenie stosownej informacji w
skrzynce pocztowej powoddw. Strona pozwana powyzszego nie kwestionowala, a fakt ten wynikat ze zgodnych zeznan
powodow M. T.i Z. T. (1).

Strona powodowa wykazala réwniez swoja legitymacje do wystgpienia



z przedmiotowym powddztwem. Powodowie w dniu wniesienia pozwu byli bowiem wspoélwlascicielami nieruchomoéci
stanowiacej lokal mieszkalny, ktéry wchodzil w sklad pozwanej Wspolnoty (wskazuje na to tre$¢ ksiegi wieczystej
nieruchomosci lokalowej oraz przedlozony do pozwu akt po§wiadczenia dziedziczenia) oraz wspotwlascicielami czesci
wspo6lnej nieruchomoéci.

Powolany przepis art. 25 ust. 1 u.w.l. pozwala wlascicielom lokali poddaé¢ sadowej kontroli uchwale podjeta przez
wspolnote mieszkaniowa pod katem jej zgodnoSci z przepisami prawa, umowa wlascicieli lokali, jesli takowa zostala
zawarta, badz naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng albo naruszenia intereséw
wlasciciela lokalu.

W toku postepowania strona powodowa nie wykazala jednak za pomoca jakiegokolwiek dowodu, ze podjete
i zaskarzone uchwaly spowodowaly — jak twierdzili w pozwie — naruszenie zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomosciag wsp6lna oraz aby naruszyly w jakikolwiek sposéb interes ekonomiczny powodow.

Z przedlozonych do sprawy dokumentow wynika, ze bilans finansowy funduszu remontowego stanowiacego zalacznik
do uchwaly nr 1/2021 wynika z przyjetej metodologii dokonywanych zapiséw. Fundusz ten za rok 2020 przedstawial
bilans dodatni, albowiem przychody byly wyzsze od kosztéw. Jak wykazano, przychody wyniosly w tym okresie
59.147,76 zl, za$ koszty opiewaly na kwote 46.912,21 zl, w tym koszty zaciagnietego kredytu bankowego. Dostrzezona
przez powodow nieScistoé¢ wynikala jedynie z tego, ze prowadzaca ksiegowo$¢, na polecenie i za wiedza Zarzadu
Wspoélnoty, na podstawie umowy, administrator nieruchomos$ci wspdlnej nie wpisala po stronie pasywow z lat
ubieglych kredytu, a zamiast tego wpisala stan gotéwki na koncie bankowym Wspoélnoty. Na koniec 2019 r. na
koncie tym znajdowala sie bowiem kwota 85.069,83 zl, natomiast na koniec 2020 r. byla to juz kwota 97.305,38 zl.
Strona pozwana wskazala, ze na funduszu remontowym odzwierciedlony zostat faktyczny, rzeczywisty stan finansow
pozwanej widniejacy na rachunku bankowym. Nie$cislo§¢ podnoszona przez strone powodowa, jak sie obecnie wydaje,
wynika jedynie ze sposobu dokonywania zapiséw ksiegowych, a nie stanowila proby zafalszowania tego wyniku. Z. F.,
jak wyjasnila w toku postepowania zeznajac

w charakterze Swiadka, dokonala , przepisania” pozostalosSci z lat ubieglych

w sprawozdaniu z roku 2020. Zmiana w sposobie ksiegowania zaciagnietego kredytu nie stanowi jednak bledu
ksiegowego. Przypomnieé trzeba, ze Ustawa o wlasnoéci lokali nie wprowadza zadnych regulacji na temat formy
i zawartoéci sprawozdania skladanego wlascicielom lokali przez zarzad lub zarzadce. Nalezy wiec zakladaé, ze do
takiego sprawozdania stosowac sie bedzie, podobnie jak do innych sprawozdan, wymogi rzetelnoéci, czyli zgodnoSci
z faktami i dokumentami, kompletnoéci, a wiec ujmowanie wszystkich faktow, jakie mialy miejsce i czytelnoéci
rozumianej jako przedstawianie informacji w taki sposob, aby wszyscy mogli przeczytaé i zrozumieé tres$¢ przekazu.
Bez znaczenia bedzie natomiast jego forma, chyba ze wlasSciciele lokali, w umowie lub w uchwale postanowig, ze
sprawozdanie to ma by¢ sktadane w okreslonej przez nich formie. Sprawozdanie powinno zawiera¢ czes$é finansowa,
a jego sporzadzenie zwigzane bedzie z obowigzkiem (o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 u.w.l.) prowadzenia przez zarzad
lub zarzadce okreslonej przez wspdlnote mieszkaniowa pozaksiegowej ewidencji kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna oraz zaliczek uiszezanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytulow na rzecz nieruchomoscei
wspolnej. Sprawozdanie finansowe powinno byé sporzadzone dla danej wspélnoty za rok kalendarzowy, a jego
zatwierdzanie odbywa sie uchwala wlascicieli lokali. Jednoczesnie, podobnie jak cale sprawozdanie, jego finansowa
cze$¢é powinna charakteryzowaé rzetelno$é¢, kompletno$é i czytelnosé. Dalej, przepisy ustawy z 29 wrze$nia 1994 r.
o rachunkowodci stosuje sie do wspoélnot mieszkaniowych jedynie w zakresie uzasadnionym specyfika prowadzonej
przez nig dzialalnoéci, sprawozdanie finansowe wspolnoty mieszkaniowej powinno by¢ sporzadzone zgodnie z
wynikajacg z ustawy o rachunkowo$ci zasada cigglo$ci bilansowej (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 marca 2021
roku, I (...) 45/21, Lex nr 3158985). Sad na podstawie przeprowadzonych i dostepnych w sprawie dowodéw, nie
stwierdzil uchybien czy naruszen w powyzszych obowiazkach, cigzacych na pozwanej Wspolnocie.

Przede wszystkim wskazaé trzeba, ze powodowie nie zaoferowali jakiegokolwiek dowodu — pomimo spoczywajacego
na nich w tym zakresie obowiazku — ktéry potwierdzilby opisywane w pozwie twierdzenia. Zeznania $wiadka Z.
F. (powolanej przez strone pozwang) oraz zeznania samych powodéw sa w tym zakresie oczywiScie sprzeczne z
uwagi na interesy stron postepowania. W ocenie Sadu powodowie winni wiec w takiej sytuacji, poza golostlownymi



twierdzeniami, przedstawi¢c dowdd na nierzetelnie prowadzona ksiegowo$¢é i dokonywanie blednych zapisow w
przedmiotowych sprawozdaniach. Takim dowodem bylaby chociazby opinia bieglego sadowego z zakresu ksiegowosci
badz rachunkowo$ci. W ocenie Sadu brak bylo podstaw w niniejszej sprawie do zasiegania przez Sad z urzedu
wskazanej opinii. Po pierwsze bowiem analiza przedlozonych uchwal i ich zalacznikéw nie budzila watpliwosci Sadu
co do rzetelno$ci i prawidlowosci dokonywanych w nich zapisow ksiegowych i rachunkoéw, a stanowisko pozwanej
jawito sie jako spojne i logiczne. Po drugie natomiast strona powodowa reprezentowana byla przez profesjonalnego
pelnomocnika, brak bylo wiec przyczyn, dla ktérych Sad powinien poucza¢ powodéw o mozliwosci powolania biegtego
celem wykazania prawdziwo$ci twierdzen i zarzutow przedstawionych przez nich juz w pozwie. Dla przypomnienia
wskazaé nalezy, ze prowadzone na zawiadomienie powoddw, postepowanie karne wobec administratora, z tytulu
rzekomych naruszen w sprawozdaniu, nie potwierdzilo takich zarzutéw, co przyznali sami powodowie.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie, rola sadu dokonujacego kontroli uchwaly na gruncie art. 25 u.w.l. nie jest
zastepowanie wlascicieli przez odmawianie im prawa do stanowienia o wspdlnej nieruchomo$ci, czy tez ograniczanie
ich w swobodzie decyzji przez pozostawianie w obrocie jedynie takich uchwal, ktére sa pozbawione jakiegokolwiek
ryzyka, lecz chodzi

o ingerencje jedynie w takich przypadkach, gdy zostanie udowodnione przez skarzacego wlasciciela, ze kwestionowana
uchwala narusza przepisy prawa, umowe wlascicieli, zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia badz interes
wlasciciela (tak wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 5 grudnia 2019 r., XII C 784/19, Lex nr nr (...)).

Jednocze$nie przypomnie¢ nalezy, ze powodowie jako podstawe zaskarzenia uchwal wskazali naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng oraz naruszenie ich istotnych interesow ekonomicznych.
Prawidlowe wykonywanie czynno$ci z zakresu zarzadzania

i administrowania wspolna nieruchomos$cia oznacza poprawne gospodarczo, zgodne z dobrymi obyczajami i
standardami zarzadczymi, wykonywanie niezbednych dzialan, ktérych wymaga wspdélna wlasnosé. W przypadku
zarzadcy bedzie to m.in. dbalosé o wyegzekwowanie do majatku wspélnoty mieszkaniowej uchwalonych zaliczek, aby
mozliwe byto podejmowanie niezbednych czynnosci z zakresu konserwacji, eksploatacji i zabezpieczenia substancji
budynku, w tym wykonanie koniecznych napraw i usuniecie awarii. Naruszenie takich zasad nie zostalo przez strone
powodowa udowodnione. Podjete uchwaly mialy na uwadze dobro wspoélnoty, ale rowniez wszystkich jej czlonkow.
Uchwata nr 3/2021 byla choéby, jak zeznali czlonkowie zarzadu pozwanej, konieczna, z uwagi na pilne potrzeby
remontowe nieruchomosci.

Nie mozna zapomina¢, ze uchwaly dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej musza godzi¢ interesy ogéhu z interesami
poszczegoblnych wlascicieli,

a ochrona — w formie zaskarzania uchwatl do sadu — zostala ustanowiona

winteresie nie tylko konkretnego wlaSciciela, lecz takze intereséw wspolnoty mieszkaniowej i nieruchomosci wspolnej
jako (niepodzielnej — co do zasady) calo$ci (R. D. [w:] Wlasnoé¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow

i wnioskéw sadowych, wyd. VIII, W. 2021, art. 25). Powodowie praktycznie jako jedyni nie zgodzili sie z trescia
podjetych uchwal. Skoro zdaniem wiekszosci ogdlu wlascicieli uchwaly te byly nie tylko prawidlowe pod wzgledem
merytorycznym, jak réwniez nie dopatrzono sie w nich naruszenia ich intereséw ekonomicznych, trudno uznac, aby
powodowie zostali w jakikolwiek sposob ograniczeni w swoich prawach, skoro uchwaly te w sposob rowny traktuja
wszystkich wlaScicieli lokaloéw w pozwanej Wsp6lnocie Mieszkaniowe;j.

Majac na uwadze wszystkie przytoczone okoliczno$ci oraz przepisy prawa, Sad doszedl do przekonania, ze brak jest
w przedmiotowych uchwalach naruszenia zasad prawidlowego zarzadu badz naruszenia interesu powodow w kazdej
z uchwal. Uchwala nr 1/2021 stanowila przyjecie sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu Wspoélnoty i udzielenia mu
absolutorium. Powodowie nie wykazali nieprawidlowos$ci w rozliczeniu funduszu remontowego oraz naruszenia ich
interes6w w tym zakresie. Jednocze$nie uchwata nr 2/2021 réwniez nie mogla zosta¢ uchylona przez Sad, albowiem
roczny plan finansowo-gospodarczy na 2021 r. stanowil konsekwencje wyliczen z uchwaly nr 1/2021. Nie wykazanie
naruszenia zasad prawidlowego zarzadu powoduje, ze rOwniez ta uchwala winna sie ostaé. Ponadto uchwala nr
3/2021 dotyczyla zaciggniecia kredytu remontowego, a strona powodowa w zaden spos6b nie wykazala, aby jej tre$é
wplywala w jakikolwiek sposob na ujemny interes wspolnoty oraz ich wlasny interes ekonomiczny. Wrecz przeciwnie,



z przeprowadzonych dowodéw wynika, ze pomimo zaciggniecia nowego kredytu, ktory zostal udzielony przez bank
bez zadnych zastrzezen co do zdolnoéci finansowej Wspo6lnoty, stan finanséw Wspdlnoty nie potwierdza zastrzezen i
zarzutéw powodow. Poprzedni kredyt zostal juz praktycznie splacony, Wspélnota bez probleméw finansowych splaca
raty kredytu, zaciagnietego na remont pionéw, i stan konta obecnie wykazuje warto$¢ dodatnig.

Zuwagi na wszystkie powyzsze okolicznoSci, zgromadzone w aktach sprawy dowody w ich wzajemnym powigzaniu, jak
rowniez z uwzglednieniem zasad logiki i dodwiadczenia zyciowego, Sad na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. stosowanym
a contrario oddalil pow6dztwo w caloSci (punkt 1 wyroku).

Jednocze$nie na mocy art. 98 § 11 1' k.p.c., Sad zasadzil solidarnie od powodéw, jako przegrywajacych przedmiotowa
sprawe w caloSci, na rzecz pozwanej kwote 360 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie, za czas od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia, ktérym je zasadzono, do dnia zaplaty, tytutem zwrotu kosztéw procesu. Na koszty te
skladala sie kwota 360 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego (zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.

w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych — Dz.U. z 2018 r., poz. 265 t.j.) (punkt 2 wyroku).



