Sygnatura akt I C 680/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan , dnia 19 pazdziernika 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Slawomira Hanczewska

Protokolant: st. sekr. sqd. Monika Szulc

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 pazdziernika 2016 r. w Poznaniu sprawy z powodztwa
K. B.

przeciwko

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) polozonej przy
ul. (...)wP.

o uchylenie uchwal wspoélnoty

1. Oddala powédztwo.

2. Kosztami post ¢ powania obciqgza strone powodowaq w zakresie poniesionym.
SSO Stawomira Hanczewska

Sygn. akt I C 680/16

UZASADNIENIE

Powod K. B. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w P., wniost o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 29
marca 2016 r. w sprawie przyjecia sprawozdania z wykonania planu finansowo-rzeczowego za rok 2015 oraz w sprawie
udzielenia absolutorium dla cztonkéw Zarzadu Wspoélnoty za rok 2015.

W uzasadnieniu powod podniosl, ze podjecie uchwaly nr (...) z dnia 29 marca 2016 r. narusza przepisy prawa
oraz interesy powoda. Wyjasnil, Zze w dniu 24 marca 2016 r. otrzymal od zarzadcy nieruchomos$ci powiadomienie o
majacym sie odby¢ okresowym zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej do ktérego dolaczono projekt uchwaly. Zebranie
na ktérym zostala podjeta uchwala odbylo sie w dniu 29 marca 2016 r., w zwigzku z czym zostalo one zwolane z
naruszeniem art. 32 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. , ktéry stanowi o tym, ze kazdy wtasciciel
powinien otrzymac zawiadomienie o zebraniu na pi$mie, przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. Dodal,
ze termin ten mial istotne znaczenie dla mozliwoSci analizy dostarczonych informacji w zalaczniku do uchwaty nr
(...). Nadmienil, ze glosowanie przeprowadzono przy blednym przyjeciu udzialow wiascicieli we wspotwlasnosci, co
stanowi o naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Ponadto zarzad nie przedstawil do
zatwierdzenia sprawozdania ze sprawowania zarzadu, na zebraniu nie zostala zaprezentowana przez cztonkéw zarzadu
doklada analiza prac remontowych, bedaca najwazniejszym skladnikiem sprawozdania z realizacji planu finansowo-
rzeczowego. Nadto powdd zarzucil, ze na zebraniu nie zostala zaprezentowana przez czlonkow zarzadu doklada analiza
prac remontowych, bedaca najwazniejszym skladnikiem sprawozdania z realizacji planu finansowo-rzeczowego (k.2).

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powodztwa.



W uzasadnieniu pozwany, odnoszac sie do poszczeg6élnych zarzutéw powoda, zakwestionowal twierdzenia powoda
dotyczace sprzeczno$ci uchwaly z prawem i uzasadnionymi interesami powoda. Podniosl, ze powdd nie wykazal, iz
ewentualne uchybienie w terminie powiadomienia o zebraniu Wspdlnoty moglo mie¢ wplyw na wynik glosowana
uchwaly nr (...) jednoczeénie zaprzeczajac, aby istnial zwiazek miedzy ewentualnym uchybieniem w terminie
powiadomienia o zebraniu a wynikiem glosowania nad uchwalg nr (...) prowadzacy do przyjecia ej uchwaly. Podal,
ze glosowanie nad uchwala nastgpilo przy prawidlowym wskazaniu udzialow. Udzialy w protokole glosowania
uchwaly zostaly okres$lone zgodnie ze wskazaniami w ksiegach wieczystych. Udzial Miasta P. jako wlasciciela lokali
niewyodrebnionych zostal okreélony jak dopelnienie do jedno$ci wzgledem sumy udzialéw lokali wyodrebnionych (k.

19-24).
W dalszym toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 11 grudnia 2014 r. R. S. wlasciciel lokalu nr (...) przy ul. (...) w P. udzielil powodowi K. B. pelnomocnictwa do
reprezentowania mocodawcy przed Wspolnotg Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. (Wspdlnota).

Okoliczno$é bezsporna, a nadto dowdd: pelnomocnictwo wystawione przez R. S. (k. 37).

W dniu 28 kwietnia 2015 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. przyjela uchwale nr (...) r. w ktorej
zostal zaakceptowany plan finansowo-rzeczowy na rok 2015 r. Na zebraniu Wspoélnota przyjeta uchwale nr (...) , ktéra
wprowadzila poprawki do planu przyjetego uchwala nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 r.

Okolicznos$ci bezsporne, a nadto dowéd: uchwala nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 r. w sprawie przyjecia planu
finansowo-rzeczowego na rok 2015 wraz z protokolem glosowania (k.34, k. 32), protokét z zebrania Wsp6lnoty w dniu
15 pazdziernika 2015. (k. 35 ), uchwala nr (...) z dnia 15 pazdziernika 2015 r. w sprawie poprawek do planu finansowo-
rzeczowego na rok 2015 wraz z protokotem glosowania (k.36).

W obu zebraniach brat udzial powoéd jako pelnomocnik cztonka Wspoélnoty R. S..

Okoliczno$ci bezsporne, a nadto dowod: lista obecnosci na zebraniu Wspoélnoty w dniu 28 kwietna 2015 r. (k. 32),
lista obecnosci na zebraniu Wsp6lnoty w dniu 15 pazdziernika 2015 r.(k. 33).

W dniu 7 sierpnia 2015 r. pelnomocnictwo udzielone przez R. S. z dnia 14 grudnia 2014 r. zostalo odwolane, a nastepnie
aktem notarialnym sporzadzonym w Kancelarii notarialnej M. R. Anr (...) ponownie udzielone przez R. S. powodowi.

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowdd: akt notarialny udzielenie pelnomocnictwa Repertorium A nr (...) z dnia 7
sierpnia 2015 r. (k. 38-40).

W dniu 24 marca 2016 r. nastgpilo doreczenie powodowi jak pelnomocnikowi R. S., zaproszenie na zebranie
Wspdlnoty do ktérego dolaczony byt projekt uchwaly nr (...).

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowod: zaproszenie na zebranie Wspolnoty wraz z zalacznikami (k. 5-8).

R. S. przez caly rok 2015 oraz nieprzerwanie do dnia 25 marca 2016 r. byt wlascicielem lokalu nr (...) przy ul. (...) w
P., ktory nastepnie zostal zbyty na rzecz powoda.

Okolicznosci bezsporne, a nadto odpis z ksiegi wieczystej nr (...) (k. 3-4).

W dniu 29 marca 2016 r. zostala podjeta przez Wspdlnote uchwala nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania z
wykonania planu finansowo-rzeczowego za rok 2015 oraz w sprawie udzielenia absolutorium dla czlonkéw Zarzadu
Wspdlnoty za rok 2015. Za przyjeciem uchwaly byta M. B., ktérej udzial w nieruchomoéci wynosi 5,20%, A. G. i M.



W., ktérych udzial w nieruchomogci wynosi 9,00%, L. H., ktérej udzial w nieruchomosci wynosi 8,00%, E. M.iR. M.,
ktoérych dzial wynosi 8,20%, V. N., ktérej udzial wynosi 9,20% oraz R. P. i J. P., ktérych udzial wynosi 9,20%.

Zatem za przyjeciem uchwaly bylo (57,80%) udzialow. Powod, ktorego udzial wynosi 5,00% byl przeciwny, Miasto P.,
ktérego udzial wynosil 37,20% wstrzymatl sie od glosu.

Dowod: uchwala podjeta przez Wspélnote nr (...) z dnia 29 marca 2016 r. (k.6), protokél z dnia 29 marca 2016 r. z
glosowania nad uchwala nr (...) z dnia 29 marca 2016 r. (k.9), wykonanie rocznego planu-finansowego za rok 2015 (k.
7-8), zbiorcze zestawienie lokali (k.10), odpisy z ksiag wieczystych (k.57-76).

Przedstawione powyzej ustalenia faktyczne byly pomiedzy stronami bezsporne. Nadto, potwierdzaly je dowody z
dokumentow urzedowych i prywatnych, ktérych tredci i autentycznoSci nie kwestionowala zadna ze stron.

Sad postanowieniem z dnia.19 pazdziernika 2016r .oddalil wnioski dowodowe pozwanej w postaci przestuchania
swiadkow: R. S., M. B., A. G, M. W, K. H., R. M, V. N., R. P. i T. G. oraz stron, a takze pozostalych dowodéw w
postaci dokumentéw aktu notarialnego nabycia lokalu nr (...) Repertorium A nr (...) z dnia 25 marca 2016 r. oraz
listy bilingowej dla nr (...), albowiem dotychczas zebrany material dowodowy pozwolil na podjecie rozstrzygniecia w
sprawie, a rozpoznanie ww. wnioskow dowodowych spowodowatoby zwloke w rozpoznaniu sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (dalej: u.w.l.), wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspd6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Zgodnie z ustepem 1a. pow6dztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoélu wiascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, ze powod zostal powiadomiony w dniu 24 marca 2016 r. o zebraniu w sprawie
podjecia uchwaly nr (...) z dnia 29 marca 2016 r., a niniejsze powodztwo zostato wytoczone na skutek pozwu, ktory
wplynal do tut. Sadu w dniu 9 maja 2016 r. Wskaza¢ nalezy, ze termin 6 tygodni na zaskarzenie uchwaly zostal
zachowany, zatem powddztwo w niniejszej sprawie zostalo wytoczone w ustawowym terminie.

Odnoszac sie do meritum postepowania wskaza¢ nalezy, ze zaskarzonej uchwale powod zarzucal: naruszenie
przepisow ustawy o wlasnoéci lokali, w tym art. 32 u.w.l., albowiem nie otrzymal on zawiadomienia o zebraniu,
na ktérym zostala podjeta ww. uchwala na tydzien przed terminem zebrania. Nadto powod zarzucil, ze glosowanie
nad uchwala przeprowadzono przy blednym przyjeciu udzialéw wspotwlascicieli we wspotwlasnosei co stanowi
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna, a takze zarzad nie przedstawil do zatwierdzenia
sprawozdania ze sprawowania zarzadu, na zebraniu nie zostala zaprezentowana przez czlonkéw zarzadu doklada
analiza prac remontowych, bedaca najwazniejszym skladnikiem sprawozdania z realizacji planu finansowo-

TZeCZOwWego.

Odnoszac sie do zarzutdéw naruszenia przepiséw ustawy o wlasnos$ci lokali wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 23.
ust 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czesciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania. W my$l ustepu 2, uchwaly zapadaja wiekszoscia gloso6w wiascicieli lokali, liczong
wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Zgodnie z ustepem 2a, jezeli suma udzialow w nieruchomosci
wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszoé¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione
sa lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie
wlaécicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialow w nieruchomosci wspdlnej. W myél ustepu 3, o treSci



uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem glos6w zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zostac
powiadomiony na pi$mie.

Zgodnie z art. 32 ust 1 u.w.l. o zebraniu wlascicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lna
powierzono w sposéb okres§lony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na pi$émie przynajmniej na
tydzien przed terminem zebrania. W my$l ustepu 2 w zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek
obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy wskazaé tre$¢
tej zmiany.

Wskaza¢ nalezy, ze ustawa o wlasno$ci lokali nie uzaleznia zdolnos$ci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwat
od jego nalezytego zwolania. Decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkdéw wspolnoty w podjetych
uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Konsekwentnie trzeba przyja¢, ze wlasciciele nie sa zwigzani treécia projektow
uchwat przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwiazku z czym

moga podejmowac uchwaly wykraczajace poza te projekty lub zmieniaé je. Nieprawidlowosci w zwolaniu zebrania
wlascicieli wspdlnoty mieszkaniowej moga by¢ uznane za zasadng przyczyne ich uniewaznienia jedynie w sytuacji,
gdy kwestionujacy wykazal, iz mialy wplyw na tre$¢ uchwal podjetych w trakcie zebrania . (por.: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2007 r. II CSK 370/06, LEX). Artykul 32 u.w.l. jest norma o charakterze techniczno-
organizacyjnym, wymagajaca, aby wlasciciele zostali powiadomieni o terminie zebrania na pi$émie. OkreSlenie w
zawiadomieniu porzadku obrad nie oznacza, ze zebranie nie moze zaja¢ sie, rozpatrzy¢ i podjaé uchwaly w sprawie
nieobjetej zawiadomieniem. Wla$ciciele nie sa zwiazani trescia projektow uchwat przedstawianych w zawiadomieniu
o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym moga podejmowaé uchwaly wykraczajace poza te
projekty lub zmieniaé je (por.: wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 31 stycznia 2013 r. I ACa 1380/12, LEX).
Obowiazek wykazania, ze nie zawiadomienie wszystkich czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej o terminie zebrania
wlaécicieli lokali moglo wplynaé na tre$¢ podjetej uchwaly, obcigza strone wnoszaca o uchylenie uchwaly (por.: wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 8 listopada 2012 r. I ACa 584/12, LEX).

W zwiazku z powyzszym podkreéli¢ nalezy, ze naruszenia przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali dotyczace zwolania

zebrania wlascicieli lokali, zawiadomienia o zebraniu i podejmowaniu uchwaly musi pozostawa¢ w zwigzku z
wplywem na tre$é tej uchwaly. Z ustalenn Sadu wynika, ze co prawda powo6d byl zawiadomiony o zebraniu Wspoélnoty
Mieszkaniowej na ktorej miala zosta¢ podjeta uchwala nr (...) na 6 dni, a nie na tydzien przed zebraniem, na ktérym
miala by¢ podjeta ww. uchwala, jednak z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze uchwala zostala
podjeta wiekszo$cia gloséw na zebraniu wlascicieli. Pow6d musial zatem wykazaé, ze brak zawiadomienia go o tresci
ww. uchwaly i glosowaniu w przewidzianym w art. 32 u.w.l. mialy wplyw na jej podjecie, a to np. przez to, ze uchwala
zostala podjeta bez wymaganej wiekszoéci glosow lub zZe nie zostala by podjeta, gdyby powdd zostal prawidlowo
zawiadomiony i bral udzial w glosowaniu nad uchwala. Przedmiotowa uchwala nr (...) z dnia 29 marca 2016 r.
zostala podjeta wiekszoécig glosow liczong wedlug wielkoSci udzialow, przez wlascicieli lokali posiadajacych lacznie
(57,80%) udzialbw w nieruchomoéci wspolnej, ktorzy gtosowali za podjeciem ww. uchwaly. Zatem zaskarzona uchwala
zostala podjeta wiekszoScig glosow. Podkredli¢ nalezy, ze udzial powoda w nieruchomosci wspoélnej wynosi 5,00%,
zatem gdyby powod zostal zawiadomiony o tresci projektu uchwaly i zaglosowal przeciwko uchwale to i tak uchwata
zapadlaby wiekszoS$cia gloséw. Majac na uwadze powyzsze, wskaza¢ nalezy, ze powdd w zaden sposob nie wykazal,
iz zaskarzona uchwala narusza przepisy dotyczace procedowania i przebiegu glosowania w przedmiocie podjecia
uchwaly przez wlascicieli lokalu, ktére mialyby wplyw na tre$¢ uchwaly. Trzeba takze podkresli¢, ze glosowanie nad
uchwalg nastapilo przy prawidlowym wskazaniu udzialéw. Udzialy w protokole glosowania uchwaly zostaly okreslone
zgodnie ze wskazaniami w ksiegach wieczystych. Udzial Miasta P. jako wlasciciela lokali niewyodrebnionych zostal
okreslony jak dopekienie do jedno$ci wzgledem sumy udzialéw lokali wyodrebnionych.

W myél art. 30 ust. 1 u.w.l. zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspolng powierzono w sposéb
okre$lony w art. 18 ust. 1, jest obowiazany:

1) dokonywac¢ rozliczen przez rachunek bankowy,



2) skladac wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalnoéci,

3) zwolywaé zebranie ogotu wlascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale kazdego
roku.

1a. w wypadku gdy zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lna powierzono w sposéb okreslony w
art. 18 ust. 1, nie zwola zebrania og6tu wlascicieli lokali w terminie, o ktéorym mowa w ust. 1 pkt 3, zebranie coroczne
moze zwola¢ kazdy z wilascicieli.

2. przedmiotem zebrania, o ktdrym mowa w ust. 1, powinny by¢ w szczego6lnosci:
1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspo6lna i oplat na pokrycie kosztéw zarzadu,

2) ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspélna powierzono w spos6b okreslony w art.
18 ust. 1,

3) sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

Odnoszac sie zatem do zarzutu powoda dotyczacego nie przedstawienia przez zarzad na zebraniu dokladnej analizy
prac remontowych, bedacej najwazniejszym skladnikiem sprawozdania z realizacji planu finansowo-rzeczowego, w
pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, ze powod wbrew art. 6 k.c. nie wykazal podnoszonych przez niego okolicznosci.
Powod w zaden sposdb nie udowodnit bowiem, Ze na zebraniu Wspdlnoty w dniu 29 marca 2016 r. nie nastapita
prezentacja i omowienie sprawozdania stanowigcego zalacznik do projektu uchwaly nr (...), nie wnio6st chociazby
zadnych wnioskéw dowodowych majacych na celu wykazanie tych okolicznoéci. Nalezy przy tym wskazaé, ze
dolaczenie ww. sprawozdania do projektu uchwaly, czego powod nie kwestionowal w toku postepowania, stanowi
o tym, ze A. B. przed rozpoczeciem zebrania wspolnoty mogl zapoznaé sie ze sprawozdaniem z realizacji planu
finansowo-rzeczowego, w tym m.in. ze Srodkami funduszu remontowego do wykorzystania i ich zagospodarowaniem.
Nadto nalezy nadmienié¢, ze sprawozdanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej o jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt
2 u.w.l. nie podlega jezeli chodzi o jego czes$¢ finansowa, rygorom przewidzianych w przepisach o rachunkowosci.
Przy skladaniu sprawozdan zarzadu wspolnoty mieszkaniowej za rok gospodarczy nie obowiazuje formalizm,
charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéw opracowanych przez wieksze podmioty gospodarcze. Nie ma w
zwigzku z tym przeszkod, aby sprawozdanie takie np. przedstawione tylko ustnie przez jednego z czlonkoéw zarzadu.
Istotne jest tylko, aby zarzad wyrazil w kazdy dostepny sposob wole uznania tego dokumentu za wlasny (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 stycznia 20913 r. sygn. akt I ACa 1171/12). Z materialu dowodowego
zgromadzonego w niniejszej sprawie wynika, ze zarzad wyrazil wole uznania sprawozdania z realizacji planu
finansowo-rzeczowego za rok 2015 r.

Majac na uwadze powyzsze, Sad w punkcie 1 wyroku oddalil powodztwo.

O kosztach postepowania, zgodnie z wynikiem sprawy, orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., obciazajac nimi w
caloéci powoda.

SSO Stawomira Hanczewska



