Sygn. akt IC 742/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2018 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim, Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczaca Sedzia SO Dorota Krawczyk

Protokolant stazysta Anna Frankowska

po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2018 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. N.

przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda A. N. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. kwote 616,19 zl (sze$cset
szesnascie zlotych 19/100) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sedzia SO Dorota Krawczyk

Sygn. akt I C 742/17

UZASADNIENIE

A. N. w pozwie z dnia 2 czerwca 2017 roku wniesionym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w O.
zadatl uchylenia uchwal numer (...) oraz (...) pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej podjetych na zebraniu w dniu 04
kwietnia 2017 roku i w trybie indywidualnego zbierania gloséw o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za rok
2016 i nadplaty z tytulu dostaw mediéw. W uzasadnieniu wskazal, ze sprawozdanie finansowe nie spelnia rygorow
ustawy o rachunkowosci, a ponadto nie zawiera kwot ,,rzeczywistych co+cwu przychodéw i kosztow poniesionych na
utrzymanie nieruchomoéci oraz wyplate z konta Wspolnoty kwot pienieznych poza systemem legalnej ksiegowosci i
sprawozdawczoScia finansowa”.

Natomiast co do uchwaly nr 4/2017 podniésl, ze wkracza ona w prawo wlasnos$ci wlasciciela i jest bezprawna.

W odpowiedzi na pozew (k.21-23) strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa wskazujac, ze powodztwo co
do zaskarzenia uchwaly nr 4 jest zgloszone po terminie wskazanym w przepisie art. 25 ust. la ustawy o wlasnosci
lokali, bowiem juz na zebraniu w dniu 04 kwietnia byli obecni wlasciciele lokali reprezentujacy 53,86% % udzialow
w nieruchomo$ci wspoélnej, w tym powod.



W przedmiotowej sprawie wymagana dla przyjecia uchwaly nr 4/2017 wiekszo$¢ glosdéw zostala osiagnieta juz w dniu
04 kwietnia 2017r., bowiem za uchwala nr 4/2017 glosowato 51,96 % gloséw liczonych wedlug wysoko$ci udzialow.
Natomiast za uchwala nr 1/2017 na zebraniu glosowalo 49,54% gloséw liczonych wedlug wysokoS$ci udzialow.

Powdd byl obecny na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej wyznaczonym na dzief 04 kwietnia 2017 r. zatem w tym
dniu rozpoczal sie dla powoda bieg 6-tygodniowego terminu na zaskarzenie uchwaly nr 4/2017.

Strona pozwana podniosla, iz powod nie wykazal, aby sprawozdanie finansowe bylo nierzetelne, tzn. aby
przedstawialo nieprawdziwy obraz funkcjonowania wspoélnoty w roku obrachunkowym, w szczegoélno$ci, aby
zawieralo nieprawdziwe lub nieprawidlowe dane. W szczegélnosci nie wykazal nieprawidlowos$ci w danych
przedstawiajacych wplywy i wydatki wspdlnoty.

Strona pozwana powolujac sie na orzecznictwo: ,Minimalny wymog sprawozdania wynika z treéci art. 14,15 i art.
29 ust. 1 u.w.l. sprawozdanie powinno obejmowaé przedstawienie i rozliczenie kosztéw rzeczywiécie poniesionych
na utrzymanie nieruchomosci wspolnej i wydatki na remonty oraz biezacg konserwacje w stosunku do zaliczek
wplaconych przez poszczegolnych wiascicieli oraz innych §rodkéw uzyskiwanych przez wspoélnote. (I ACa 1458/16 -
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie ,LEX nr 2302348 - wyrok z dnia 15 marca 2017 r.) podnosi, ze sprawozdanie
pozwanej wspdlnoty spelnia takie minimalne wymogi, a nawet zawiera uszczegbélowienie pozycje przychodéw i
kosztow oraz wydatkéw i Zrodel finansowania funduszu remontowego.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Wspolnota Mieszkaniowa (...) numer 15 polozonej w O. przy ulicy (...) jest utworzona przez wlascicieli 48 lokali i jest
zarzadzana samodzielnie przez czlonkdéw wspoélnoty.

(dowdd: okoliczno$ci niesporne)
Powdd A. N. jest czlonkiem tej wspolnoty, wspdtwlascicielem jednego z lokali.
(dowdd: okoliczno$ci niesporne)

Na zebraniu w dniu 04 kwietnia byli obecni wlasciciele lokali reprezentujacy 53,86% udzialow w nieruchomosci
wspoOlne;j.

Powdd byl obecny na zebraniu wspélnoty mieszkaniowej w dniu 04 kwietnia 2017 r. Wchodzit i wychodzil, ale nie
glosowal.

W trakcie zebrania oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw podjeto kilka uchwal, w tym zaskarzona uchwale
numer (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Wspdlnoty za rok 2016 oraz zaskarzona uchwale
numer (...) w sprawie przeksiegowania nadplaty z rozliczenia kosztéw Zarzadu Wspdlnoty i eksploatacji za rok 2016.

Glosowalo 43 osoby. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 42 osoby. Przeciw glosowala jedna osoba — powod A. N..

Dla przyjecia uchwaly nr 4/2017 wiekszo$¢ glosow zostala osiagnieta juz w dniu 04 kwietnia 2017r., bowiem na
zebraniu za uchwala nr 4/2017 glosowalo 51,96 % glosow liczonych wedlug wysokoS$ci udziatow, natomiast za uchwalg
nr 1/2017 glosowalo 49,54% glosow liczonych wedlug wysokosci udzialow.

(dowdd: protokét z zebrania z dnia 04.04.2017 roku k. 34-37, lista 0s6b uczestniczacych w zebraniu k. 38, uchwata nr
1/2017 wraz z lista podpisow czlonkdéw pozwanej Wspolnoty k. 32, uchwala nr 4/2017 wraz z listg podpis6w czlonkow
pozwanej Wspolnoty k. 33, zeznania pozwanego k. 75, minuty 00;35;39-01;11;00, k. 325 minuty 00;15;42-00;38;00)

W dniu 25 kwietnia 2017 roku i 26 kwietnia 2017 roku Wspoélnota doreczyla mieszkancom m. in. zaskarzone uchwaty
nr 1/2017inr (...). Zarzad prowadzenie ksiegowosci zlecil profesjonalne;j firmie zewnetrzne;j.



(dowdd: okolicznos$ci bezsporne, pismo k. 65, zeznania pozwanego k. 75, minuty 00;35;39-01;11;00, k. 235 minuty
00;03;44-00;16;00)

Zarzad pozwanej Wspolnoty udostepnit powodowi dokumenty finansowe w dniu 16 sierpnia 2017 roku. Powod zrobil
zdjecia.

Powdd pozostaje od wielu lat w konflikcie z zarzadem pozwanej Wspolnoty. Powdd kwestionuje zapis w fakturze za
c.o. i ciepla wode jako jedna kwote. Koszty centralnego ogrzewania osobno nie sa uwidocznione w fakturze. Zdaniem
powoda mozna byloby to rozdzieli¢ za pomoca licznikow ciepla. Jest 12 faktur za kazdy miesigc i zdaniem powoda
kwota musi by¢ rozdzielona na c.o. i ciepla wode.

Powdd przez 15 lat pracowal jako prezes zakladu energetycznego, do 2001 roku. Powdd po 2001 roku prowadzil wlasng
dzialalno$¢ gospodarcza, ktéra obecnie jest zawieszona. Jako prezes w zakladzie energetycznym zarabial 20.000z}
miesiecznie i obecnie utrzymuje sie z oszczednoSci.

(dowdd: zeznania powoda k. 74-75, minuty 00;05;02-00;35;39, 01;11;00-01;12;00, k.324-325 minuty
00;03;18-00;15;42)

Sprawozdanie roczne pozwanej Wspolnoty na dzien 31.12.2016 roku zawiera wykaz przychodéw z rozbiciem na
warto$ci wplacane przez czlonkéw spolnoty tytulem centralnego ogrzewania, podgrzania cieplej wody, zimnej wody
i éciekdw, wywozu nieczystoéci, kosztow oraz zysk-strata.

Rozliczenie wskazuje cel, na ktoéry $rodki finansowe zostaly przeznaczone, ich wysoko$é z podzialem na rodzaj
kosztow. Wyodrebniono w nim wynagrodzenie zarzadu, wynagrodzenie administratora, ubezpieczenia, prowizje i
oplaty bankowe, sprzatanie, konserwacje budynku i terenu, energie elektryczna pomieszczen wspoélnych, okresowe
przeglady budowlane, podatki i oplaty, pozostale koszty administrowania.

Sprawozdanie finansowe bardzo szczegotowo przedstawia stan funduszu remontowego oraz stan Srodkéw pienieznych
i rozrachunkow.

(dowod: sprawozdanie k. 56, rachunek strat i zyskow k. 57, bilans pasywa k. 58, bilans aktywa k. 59, dokumentacja k.
84-230, k.232, dokumentacja ksiegowa k. 241-263, k. 294, k.299-302, k.304-313 )

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
W ocenie Sadu powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz.U. z 2015 r. poz. 1892 ze zm.) wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego
interesy. Niezgodno$c¢ z prawem uchwaly wspdlnoty, w rozumieniu tego przepisu polega¢ moze zar6wno na kolizji
tresci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepis6w postepowania okreslajacych tryb podejmowania
uchwatl we wspolnocie mieszkaniowej. W powddztwie opartym na omawianym przepisie wlasciciel lokalu moze zglosié
zarzuty merytorycznej lub formalnej sprzecznos$ci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa.

Jak stanowi art. 25 ust. 1a w/w ustawy powddztwo, o ktdrym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do zarzutu strony pozwanej co do zaskarzenia uchwaly nr 4/2017 po
terminie.



Materialnoprawna podstawa roszczenia powoda jest przepis art. 25 ust. 10 wlasnoéci lokali, ktory stanowi, iz wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspoélnag lub w inny sposéb narusza
jego interesy. Artykul 25 ust. 1a o wlasnoSci lokali ogranicza w czasie prawo do wytoczenia powodztwa o uchylenie
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej do 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli lokali albo
od dnia powiadomienia skarzgcego o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Treé¢ tego
przepisu prowadzi do oczywistego wniosku, iz konieczna przestanka zaskarzenia uchwaly jest jej uprzednie podjecie
w trybie art. 23 ust. 1WILokU, to jest na zebraniu wlascicieli lokali, w drodze indywidualnego zbierania glos6w przez
zarzad, badz w tzw. trybie mieszanym, to jest cze$ciowo przez oddanie glos6w na zebraniu a cze$ciowo w drodze
ich indywidualnego zbierania. Poréwnanie treSci dwoch przytoczonych wyzej przepiséw prowadzi do wniosku, ze
ustawodawca w art. 25 ust. 1a o wlasnoéci lokali nie przewidzial rozpoczecia biegu 6-tygodniowego terminu dla
uchwal podejmowanych w trybie mieszanym, czyli gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu a czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania. Nalezy przyja¢, ze mamy do czynienia z luka w prawie, ktoéra powinna by¢ usunieta w
drodze analogii (tak: Wlasno$¢ lokali; Komentarz, do art. 25 o wlasnosci lokali z 2015 r). Podobnie jak w przypadku
uchwal podejmowanych w trybie indywidualnego zbierania gloséw termin do wniesienia powodztwa powinien w
tym przypadku biec od dnia powiadomienia na pi$mie czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej o tre$ci podjetej uchwaly.
Uchwata w trybie mieszanym podjeta zostaje z chwila uzyskania wymaganej wiekszo$ci gloséw (udzialow). Obowiazek
powiadomienia na pi$mie o treéci takiej uchwaly dotyczy wszystkich wlascicieli lokali, rowniez tych, ktorzy glosowali
na zebraniu jaki tych, ktérzy nie uczestniczyli w glosowaniu. W konsekwencji nalezy uznaé, ze termin 6 tygodni biegnie
indywidualnie dla kazdego wlasciciela lokalu.

Bezwzglednie nalezy doreczy¢ uchwale podjeta w trybie mieszanym i od daty doreczenia konkretnej osobie liczy¢
termin do zaskarzenia.

W przypadku mieszanej formy glosowania nad uchwala, poczatkowa date biegu sze$ciotygodniowego terminu
ustanowionego w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoSci lokali, w odniesieniu do konkretnego czlonka nalezy utozsamié nie
z data, w ktérej uchwala zostala podjeta a z dniem powiadomienia danego czlonka o fakcie podjecia uchwaly (uchwat)
oraz ich treéci (por. wyrok SA w Krakowie z 20.05.2014 r., I ACa 232/14, Legalis nr 1185848).

Praktyka polegajaca na wrzucaniu informacji o tresci uchwaly do skrzynek listowych poszczegdlnych wtascicieli lokali
przez czlonkow zarzadu lub pracownika administratora nie narusza ustawy, w szczegdlnoéci, ze pozwana Wspolnota
podjeta uchwate o takim sposobie doreczania korespondencji (por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku - V Wydzial
Cywilny z dnia 7 czerwca 2016 r. V ACa 910/15).

Zaskarzone uchwaly byly podjete w trybie mieszanym: na zebraniu w dniu 04.04.2017 i w drodze indywidualnego
zbierania glos6w, doreczone powodowi i pozostalym czlonkom wspélnoty w dniu 25 i 26 kwietnia 2017 roku przez
wrzucenie do skrzynek listowych, a wiec termin do zaskarzenia spornych uchwal rozpoczal bieg od 26 kwietnia 2017
roku i uplywal 7 czerwca 2017 roku, a pozew zostat zlozony dnia 02.06.2017 roku, a wiec w terminie.

Co prawda, dla przyjecia zaskarzonej uchwaly nr 4/2017 wiekszoé¢ glosow zostala osiggnieta juz w dniu 04 kwietnia
2017 roku, bowiem na zebraniu za uchwalg nr 4/2017 glosowalo 51,96 % glosow liczonych wedtug wysokoéci udziatow,
ale byly dalej zbierane glosy w drodze indywidualnego zbierania glosoéw i zdaniem Sadu, skoro uchwale podjeta
w trybie mieszanym nalezy bezwzglednie doreczyé, to termin do zaskarzenia tez nalezy liczy¢ od daty doreczenia
cztonkowi Wspdlnoty.

Na gruncie rozpoznawanej sprawy niekwestionowanym bylo, iz powdd jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej, albowiem przystuguje mu wspotwlasnosé jednego z lokali mieszkalnych. Powyzsze przesadza zatem
o istnieniu po stronie powoda prawa do zaskarzenia uchwatl objetych niniejszym postepowaniem.

W myél art. 25 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa, a zatem takze w razie sprzecznoSci z ustawa — o czym méwi art. 58 § 1 ke. Pojecie ,,niezgodnosci



z przepisami prawa” obejmuje bowiem pojecie ,sprzecznosci z ustawa”. Zatem w sytuacji, gdy uchwala wspodlnoty
mieszkaniowej jest sprzeczna z przepisami ustawy (w tym bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali), wlaSciciel lokalu moze wystapié z powodztwem z art. 25 ust. 1 ustawy, w ktoérym zawiera sie takze
powodztwo o stwierdzenie niewaznoSci uchwaly.

W $wietle art. 25 ust. 1 w/w ustawy uchwaly sprzeczne z ustawg (czy szerzej niezgodne z przepisami prawa) nie sa wiec
bezwzglednie niewazne, lecz podlegaja uniewaznieniu przez Sad, o ile zostang we wlaSciwym czasie zaskarzone przez
uprawnione do tego podmioty. Ustawodawca zastosowal zatem wobec uchwal wspélnoty mieszkaniowej sprzecznych
z ustawg tagodniejszy skutek niz niewazno$¢ bezwzgledna w postaci niewaznosci wzglednej (tzw. wzruszalnej), ktorej
istota polega na tym, ze mimo swej wadliwo$ci uchwata obowiazuje dopéty dopoki sad wyrokiem konstytutywnym
nie orzeknie o jej niewazno$ci.

Kwestia charakteru niewazno$ci uchwal, wspolnoty mieszkaniowej byla juz przedmiotem wypowiedzi Sadu
Najwyzszego miedzy innymi w wyroku z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie I CK 336/05. (niepublikowany LEX nr
424423), w ktorym przyjeto, ze na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali ustawodawca, przedkladajac
pewno$¢ obrotu nad formalng zgodnoécia uchwal z prawem, zastapil niewazno$¢é bezwzgledna, niewaznoscia
wzgledna, wzruszalng. Takze Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu postanowienia z dnia 12 marca 2007 r.
w sprawie TS 75/06 ( (...)B 2007/3/116) wydanego na skutek skargi konstytucyjnej zarzucajacej niezgodnosé z
Konstytucja art. 25 ust. 1 a ustawy o wlasno$ci lokali ze wzgledu na wykluczenie mozliwos$ci ustalenia niewazno$ci
czynnoSci prawnej po uplywie terminéw oraz w trybie innym niz przewidziany w kwestionowanym przepisie
stwierdzil, iz ,ustawodawca nie jest zwigzany Konstytucja w zakresie ksztaltowania instytucji niewaznosci, moze zatem
przewidzie¢ w odniesieniu do niektoérych czynnoS$ci niewazno$é wzgledna, charakteryzujaca sie obowiagzkiem podjecia
przez zainteresowanego okreslonych dzialan, np. zlozenia o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkdéw o§wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem okre$lonych wad o$wiadczenia woli, czy wniesienia powddztwa o stwierdzenie
niewaznoSci czynno$ci prawnej. Przestanki powddztwa o stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowe;j
(niezgodno$é z prawem, umowa wiaécicieli, naruszenie zasad prawidlowej gospodarki, naruszenie interesu wlasciciela
lokalu) uksztaltowane zostaly szeroko, pozwalajac zainteresowanym na pelna ochrone ich intereséw, a termin 6
tygodni od dnia jej podjecia lub od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw jest wystarczajaco dlugi, by uprawnieni mogli rozwazy¢ tre$¢ uchwaly i podjac
stosowne dzialania”.

Powolany przepis art. 25 u.w.l. wyréznia cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodno$¢ z
przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspo6lna, naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposob. Przy tym, kazda z
wymienionych przestanek mozna traktowa¢ jako samodzielng podstawe zaskarzenia.

O naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspbélng mozemy mowic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzgcego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okreSlonych czlonkéw korzySci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogodlniej rzecz ujmujac
uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa.
Uchwala zebrania wiascicieli lokali moze byé uznana za krzywdzaca wdwczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w
czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wilasciciela lokalu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 roku I ACa
507/12, Lex).

Whbrew twierdzeniom powoda uchwata nr 4/2017 nie podlega uchyleniu, bowiem czlonkowie pozwanej Wspolnoty
mieli prawo do podjecia decyzji o przeksiegowaniu §rodkéw na fundusz remontowy. Sad nie dopatruje sie tutaj
pokrzywdzenia powoda, zreszta powod nawet nie wskazal na czym to pokrzywdzenie mialo polegac. Pieniadze sa
wykorzystane na wspoélny cel, w tym tez w interesie powoda. Taka jest praktyka wiekszo$ci wspolnot mieszkaniowych.



W uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 21 grudnia 2007 r. III CZP 65/07 (OSNC 2008/7-8/69) Sad Najwyzszy
uznal, ze wspoélnota mieszkaniowa posiada zdolno$é prawna ograniczong do praw i obowiazkoéw zwigzanych z
zarzadzaniem (administrowaniem) nieruchomoscig wspoélna, moze nabywaé prawa i obowigzki do wlasnego majatku.
W uzasadnieniu wskazal, ze majatek wspolnoty stanowia, m.in. wplacane przez wlascicieli zaliczki w formie biezacych
oplat.

Odnoszac sie do podstaw zaskarzenia uchwaly nr 1/2017 przez powoda nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z art. 30 ust. 1
pkt 2 i 3 u.w.l. zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lna powierzono jest obowigzany skladaé
wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalnoéci oraz zwolywac zebranie ogétu wlascicieli co najmniej
raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Przedmiotem tego zebrania winno za$ by¢ uchwalenie
rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspoélng i oplat na pokrycie kosztéw zarzadu, ocena pracy
zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoécig wsp6lng powierzono, a takze sprawozdanie z zarzadu.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa stanowi tzw. duza wspdlnote mieszkaniowa, to znaczy taka, w ktorej liczba
lokali wyodrebnionych ilokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela jest wieksza niz
siedem (art. 19 ustawy o wlasnosci lokali ). We Wspdlnocie tej wlasciciele lokali samodzielnie sprawuja zarzad. Jedynie
kwestie ksiegowos$ci powierzyli zewnetrznej firmie.

Stosownie do art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali zarzad winien prowadzi¢ dla kazdej nieruchomoéci wspdlnej,
okreslona przez wspdlnote mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztéow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna oraz
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomoéci wspoélne;j.

Majac na uwadze tre$c tego przepisu, zdaniem Sadu, powdd nie wykazal, aby przy podejmowaniu spornej uchwaly
nr 1/2017 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego doszlo do takich uchybien, ktére skutkowaé moglyby
jej uchyleniem. Powdd nie wykazal, aby sprawozdanie bylo nierzetelne, tzn., aby przedstawialo nieprawdziwy
obraz funkcjonowania wspo6lnoty w roku obrachunkowym, w szczegblnosci, aby zawieralo nieprawdziwe badz
nieprawidlowe dane.

Ustawa o wlasnoSci lokali nie wprowadza zadnych regulacji na temat formy i zawarto$ci sprawozdania skladanego
wlascicielom lokali przez zarzad lub zarzadce. Nalezy wiec zakladaé, ze do takiego sprawozdania stosowacé sie bedzie,
podobnie jak do innych sprawozdan, wymogi rzetelno$ci, czyli zgodno$ci z faktami i dokumentami, kompletnosci, a
wiec ujmowanie wszystkich faktow, jakie mialty miejsce i czytelno$ci rozumianej jako przedstawianie informacji w taki
sposOb, aby wszyscy mogli przeczytac i zrozumieé tre$é przekazu. Bez znaczenia bedzie natomiast jego forma, chyba
ze wlasciciele lokali, w umowie lub w uchwale postanowia, ze sprawozdanie to ma by¢ skladane w okreslonej przez
nich formie.

Sprawozdanie powinno zawiera¢ cze$¢ finansows, a jego sporzadzenie zwigzane bedzie z obowiazkiem (o ktorym
mowa w art. 29 ust. 1 u.w.l.) prowadzenia przez zarzad lub zarzadce okres$lonej przez wspdlnote mieszkaniowa
pozaksiegowej ewidencji kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych
kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlnej. Sprawozdanie finansowe powinno
by¢ sporzadzone dla danej wspdlnoty za rok kalendarzowy, a jego zatwierdzanie odbywa sie uchwala wlascicieli
lokali. Jednocze$nie, podobnie jak cale sprawozdanie, jego finansowa cze$¢ powinna charakteryzowaé rzetelnos$é,
kompletno$é i czytelno$é.

Sprawozdanie finansowe wspolnoty zawiera koszty poniesione przez wspolnote jako calo$¢ a nie koszty ponoszone
przez czlonkoéw wspolnoty jako wlascicieli odrebnych lokali. Sprawozdanie z zarzadu nieruchomos$cia musi zatem
odzwierciedla¢ stan faktyczny, jaki wytworzyl sie na skutek dokonania okreSlonych rozlicze. W szczegolnos$ci
sprawozdanie finansowe za dany rok obrachunkowy to relacja z tego, ile srodkéw finansowych w danym roku wptynelo
na konto wspolnoty, ile srodkéw wydatkowano, ile Srodkow zostalo do dyspozycji wspoélnoty. Sprawozdanie nie
naktada na wspolnote ani na poszczegolnych jej cztonkéw zadnych obowigzkow.



Powo6d w zaden spos6b nie udowodnit swojego twierdzenia z pozwu, ze sporne sprawozdanie finansowe ,nie zawiera
kwot ,rzeczywistych co+cwu przychodbw i kosztéw poniesionych na utrzymanie nieruchomosci oraz wyplate z konta
Wspo6lnoty kwot pienieznych poza systemem legalnej ksiegowo$ci i sprawozdawczoécia finansowa”.

Do dokonania tej oceny, czy sporne sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo prawidlowo, czy tez bylo
obarczone nieprawidlowo$ciami, bledami rachunkowymi wymagane byly wiadomosci specjalne z dziedziny
rachunkowosci. Sad takiej specjalistycznej wiedzy nie posiada a nawet gdyby posiadal nie méglby z niej skorzystaé.
Jednakze powod nie wnosil o przeprowadzenie takiego dowodu na potwierdzenie swoich twierdzen, ograniczajac sie
jedynie do przedkladania pism zawierajacych zadania skladania przez wspoélnote dokumentow, pism gdzie wskazywal
na jego zdaniem wadliwo$é¢ faktur wystawianych Wspolnocie za centralne ogrzewanie i podgrzanie cieplej. Strona
pozwana natomiast przedstawila zagdane przez powoda dokumenty, sprawozdanie sporzadzilo profesjonalne biuro
rachunkowe. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r. sygn. akt I ACa 1176/12)

Zgodnie z ogblng regula z art. 6 k.c., ciezar procesowy udowodnienia tych okolicznoSci — nieprawidtowosci
sporzadzonego sprawozdania finansowego spoczywatl na stronie powodowej, ktora nie przedstawila wystarczajacego
materialu dowodowego na potwierdzenie przedmiotowych zarzutow.

Sad oddalil wnioski dowodowe powoda, ktore zmierzaly jedynie do przewlekloSci postepowania i nie mialy na
celu wyjaénienia istoty sprawy. W mysl art. 227 KPC przedmiotem dowodu sa fakty majace istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy.

Zarzadca nie ma obowiazku umieszczania szczegétowych informacji dotyczacych rozbicia kosztéw centralnego
ogrzewania i podgrzania cieplej wody jak chce tego powdd w ogdlnym rocznym sprawozdaniu finansowym.
Sprawozdanie finansowe obrazuje poniesione koszty w podziale na poszczegélne rodzaje kosztow, dostarcza
informacji o wysoko$ci kwoty zaliczek wniesionych przez wlascicieli lokali na pokrycie tych kosztow w danym
roku, prezentuje wynik finansowy wspolnoty za dany rok. Dodatkowo w sprawozdaniu zawarta jest informacja o
stanie rachunkéw bankowych, zgromadzonych §rodkach na funduszu remontowym oraz wydatkach pokrytych z tego
funduszu, stanie rozrachunkéw wspoélnoty z dostawcami i odbiorcami.

W ocenie Sadu sprawozdanie finansowe za 2017 rok czyni zado$¢ wymogom co do formy, jak i co do tresci,
stawianych przez powolane przepisy ustawy i ustalone w pozwanej Wspolnocie zwyczaje. Zalgczona do akt sprawy
kserokopia sprawozdania wskazuje cel, na ktory érodki finansowe zostaly przeznaczone, ich wysoko$¢ z podziatem
na poszczeg6lne rodzaje wydatkow. Znalazly sie w nim wszystkie wydatki Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Co bardzo
wazne, w toku postepowania wykazano, ze wyszczegoblnione wydatki znajduja pokrycie w wystawionych wspolnocie
rachunkach.

W ocenie Sadu w sprawach dotyczacych wspdlnot mieszkaniowych nadmierny formalizm nie powinien mieé
miejsca. Zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly podejmowanych przez Wspdlnoty
Mieszkaniowe tylko wtedy, gdy wadliwo$¢é postepowania miata lub mogla mie¢ wplyw na tresé¢ uchwaly. Nadmiernie
sformalizowana interpretacja przepisow dotyczacych dzialania wspolnoty mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do
istotnego ograniczenia wiascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnoéci albo wrecz do paralizu ich czynnosci ze
wzgledu na konflikty pomiedzy wladcicielami i osobami pelnigcymi funkcje zarzadu wspolnoty. Istotne jest to, czy
mimo ewentualnych uchybien przepisom proceduralnym ustawy lub statutu, osiggniety zostat cel, ktérego realizacji
dane instytucje prawne stuza.

Z przedstawionego sprawozdania czlonkowie wspodlnoty mogli wyczytac jakie sa poszczegolne wydatki wspolnoty.

Sprawozdanie finansowe z natury rzeczy bedzie mialo forme uproszczona i zawiera¢ bedzie przede wszystkim
rozliczenie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng w roku kalendarzowym. Z punktu widzenia poprawnosci
sprawozdania istotne jest jedynie zestawienie faktycznych wplat z tytulu zaliczek oraz wydatkéw ponoszonych na
utrzymanie nieruchomosci.



Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej ma obowiazek prowadzi¢ tylko uproszczona dokumentacje finansowa. Jak stanowi
art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, dla nieruchomos$ci wspodlnej prowadzi ewidencje pozaksiegowa kosztow
zarzadu oraz zaliczek uiszczanych na ich pokrycie, a takze rozliczenn z innych tytuldéw. Wspolnoty w zakresie
sprawozdawczo$ci finansowej nie maja nalozonych takich restrykcyjnych wymogdw jak spotki prawa handlowego czy
inne podmioty wymienione w art. 49 ustawy o rachunkowo$ci. Sprawozdanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, o
jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. nie podlega, zatem rygorom przewidzianym w przepisach o rachunkowosci.
Przy skladaniu sprawozdan zarzadu wspolnoty za rok gospodarczy nie obowigzuje formalizm, charakterystyczny dla
tego rodzaju dokumentéw opracowywanych przez wieksze podmioty gospodarcze. Nie ma w zwigzku z tym przeszkod,
aby sprawozdanie takie zostalo przedstawione tak, jak miato to miejsce w przedmiotowej sprawie poprzeztabelaryczne
zestawienie sumy kosztow i przychodow za dany rok kalendarzowy, funduszu remontowego, Srodkéw pienieznych na
kontach bankowych i rozrachunkéw z mieszkancami i dostawcami.

Co do zasady zebranie mieszkancéw wspolnoty umozliwia zglaszanie ewentualnych uwag co do poszczegdlnych
zapiséw sprawozdania. Mozliwo$¢ wgladu do ksiag rachunkowych pozwanej Wspolnoty jest (powinna by¢ dla kazdego
czlonka wspdlnoty) zapewniona przez caly rok, a zatem $ledzenie poszczeg6lnych wydatkow i ich kosztow jest realne
takze podczas biezacych rozliczen.

Prawo kontroli i zwigzane z nim roszczenie o udzielenie wyjasnieni, udostepnienie dokumentéw czy ksiag
wspolnoty, przystugujace kazdemu z wlascicieli lokali, w tym takze powodowi, odpowiadajace ciazacemu na zarzadcy
obowigzkowi umozliwienia im wykonywania tego prawa.

Spornemu sprawozdaniu nie mozna zarzucic istotnych wad w zakresie jego kompletno$ci i czytelnosci. W ocenie Sadu
poglady doktryny i orzecznictwo przytaczane przez powoda, majace potwierdza¢ zasadno$¢ odwolania sie do zasad
ustawy o rachunkowo$ci, nie znajduja zastosowania do realiéw stanu faktycznego niniejszej sprawy. W orzecznictwie
rzeczywidcie mozna znalez¢ rozstrzygniecia odwolujace sie do ustawy o rachunkowosci, dominuje jednak stanowisko
przeciwne i lagodne podejscie do wszelkich tego typu rygoryzméw w odniesieniu do wspoélnot takich jak pozwana. W
przedlozonym sprawozdaniu finansowym za rok 2016 nie sposéb dopatrzeé sie oczywistych bledéw rachunkowych,
czy tez innych oczywistych uchybien w jego tresci. Przeciwnie dokument ten (k. 9) jawi sie jako typowe rozliczenie
dzialania wspoélnot mieszkaniowych. Powod wtoku procesu nie przywolywal przekonujacych okolicznosci, ktore
wskazywalyby na merytoryczng wadliwo$c¢ zaskarzonej uchwaly.

Zdaniem Sadu kwestie, ktore podnosil powdd a mianowicie sposéb wystawiania faktur przez dostawcéw energii
cieplnej, nie podlegaja rozstrzygnieciu w niniejszym procesie o uchylenie uchwaly w przedmiocie sprawozdania
rocznego. Proces sadowy tez nie stuzy do zbierania dokumentacji przez powoda, bowiem sa do tego przewidziane
procedury.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c, zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Pow6d ma
oszczednosci jak wynika z jego zeznan, wszczynajgc proces powinien liczy¢ sie z konieczno$cig poniesienia kosztow
procesu. Sad zasadzit je zgodnie z zestawieniem pelnomocnika pozwanego (k. 324) co do kosztéw dojazdu, kosztow
korespondencji, za$ wniosek o wynagrodzenie pelnomocnika uwzglednil w minimalnej stawce 360z} na podstawie §
8 pkt 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci w sprawie oplat za
czynnosci radcoéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 507, z p6Zn. zm.) .

SSO Dorota Krawczyk

ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi z pouczeniem o prawie, sposobie i terminie wniesienia apelacji.



