Sygn. akt: I C 404/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2017 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

Przewodniczacy: SSO Juliusz Ciejek

Protokolant: sekr. sad. Aleksandra Bogusz

po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2017 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. P.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...), (...) w O.
o uchylenie uchwatly wspélnoty mieszkaniowej

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 377 (trzysta siedemdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu.

SSO Juliusz Ciejek

Sygn. aktI C 404/17

UZASADNIENIE

W dniu 6 lipca 2017 r. powdd T. P. wniodst pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...), (...) w O.
o uchylenie uchwaly nr (...)z dnia 10 lutego 2017 r. oraz zasgdzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow procesu.

Argumentujac swoje stanowisko wskazal, ze w dniu 10 lutego 2017 r. odbylo sie zebranie Wspélnoty Mieszkaniowej,
ktorej przedmiotem bylo glosowanie nad przyjeciem sprawozdania finansowego za 2016 r. W ocenie powoda doszlo do
nieprawidlowosci polegajacych na tym, ze przeprowadzono kosztowne prace remontowe w oparciu o uchwale nr (...).
W chwili podejmowania tych prac, uchwala nr (...) nie byla podjeta. Powod wszczal postepowanie o uchylenie uchwaty
nr (...) obejmujacej plan gospodarczy na 2016 r. Spraw zostala zarejestrowana pod sygnaturg I C 208/17. Zdaniem
powoda, jesli zostanie uchylona uchwata obejmujaca plan gospodarczy to niemozliwym bedzie przyjecie sprawozdania
finansowego za 2016 r. za prawidlowe (k. 3-7).

W odpowiedzi na pozew, Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...), (...) w O. wniosla o oddalenie powodztwa i
zasgdzenie od powoda na swoja rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W ocenie pozwanej Wspolnoty, powodztwo jest bezzasadne z uwagi na brak jednoznacznych zarzutéow wzgledem
uchwaly nr (...). Przyznala, zZe w 2016 r. dokonano remontu dachu nad klatka I i II w budynku przy ulicy
(...), przelozenia kostki brukowej, wymiany law kominiarskich na budynkach (...), (...) oraz montazu 2 zabawek
na placu zabaw przy budynku (...). Srodki pochodzily z funduszu remontowego i obejmowaly czeéci wspélne.
Przedmiotowe wydatki musialy zostac ujete w sprawozdaniu finansowym za 2016 r. uzyskujac akceptacje wlascicieli



lokali przynalezacych do Wspdlnoty. Przeprowadzone prace wynikaly ze ztego stanu technicznego budynku (...) oraz
chodnika przed lokalami uzytkowanymi (k. 33-35).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powdd T. P. wraz z zona M. P. jest wspblwlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego przy ul. (...) w O., dla
ktérego Sad Rejonowy w Olsztynie, prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr (...).

Sprawami Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), (...) w O. kieruje zarzad powolany uchwala wspélnoty w osobach
M. W., M. S. i A. G.. Administratorem wspoélnoty jest (...)., O.(...). w O.. Pozwana Wspolnota jest duzg wspdlnota,
liczaca ponad 7 lokali.

(bezsporne, ponadto odpis ksiegi wieczystej — k. 11-18, uchwaly w sprawie wyboru zarzadu k. 38-43).

Dach budynku przy ulicy (...) w O. przeciekal, dochodzilo do cyklicznych zalewan lokali potozonych na wyzszych
kondygnacjach. Chodnik usytuowany przed lokali uzytkowymi tez wymagal napraw. Dorazne prace nie przynosily
rezultatu.

W dniu 14 marca 2013 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...), (...) w O. podjela uchwale nr(...)w trybie
mieszanym w sprawie przyjecia planu gospodarczego. Przedmiotem uchwaly byto malowanie klatek schodowych w
budynku przy ulicy (...), przelozenie potaci dachowej z przemurowaniem kominéw nad mieszkaniem nr (...) w budynku
(...). Powod glosowal ,,za” przyjeciem uchwaly. Uchwala zostala podjeta.

(bezsporne, a nadto dowod: uchwala nr (...)z 14 marca 2013 r. k. 54-56, pisma wtascicieli ws. zalewan ich lokali k.
57, 58, 58v).

Z uwagi na brak mozliwoSci znalezienia wykonawcy, dopiero w 2015 r. Wspdlnota wykonala remont dachu nad
lokalem (...). W trakcie prac naprawczych ustalono, ze w celu zapobiegnieciu zalewaniu mieszkania nr (...) konieczna
jest wymiana calej potaci dachowej nad klatka nr IV i V. Remontem nie objeto czeéci dachu nad lokalem nr (...). Koszt
remontu wyniést 88.223,03 zl.

(bezsporne, dowdd: faktura nr (...) z dnia 7 lipca 2015 r. k. 59)

Po sezonie zimowym 2015/2016 pojawila sie konieczno$¢ wymiany dachu nad lokalem (...). Naciski mieszkancow
budynku (...) wymagaly ponownego ujecie wydatkow remontowych w uchwale.

Na zebraniu Wspoélnoty z dnia 15 maja 2016 r. poddano pod glosowanie uchwate nr (...) z dnia 15 lutego 2016 r.
w sprawie planu gospodarowania za 2016 r. dotyczacej kompleksowej naprawy dachu w budynku (...) — klatka I i
IT, wymiany law kominiarskich, przelozenia kostki brukowej przed lokalami ustugowymi, zagospodarowaniu placu
zabaw przy budynku (...). Powo6d w podejmowaniu uchwaly nie oddal glosu. Na zebraniu nie uzyskano wymaganej
wiekszosci glosow.

Prace remontowe polaci dachowej nad klatka I i IT odbyly sie latem 2016. Koszt tej czeSci prac wyniost 102.000
zl. Ponadto przelozono kostke brukowa przy lokalach ustugowych przy ulicy (...). Koszt robét wyniost 25.830 zt.
Dodatkowo réwniez wymieniono lawy kominiarskie w czterech budynkach przy ulicy (...), (...). Koszt remontu wyniost
21.189,28 zl. Koszty instalowania sprzetu do zabawy dzieci na placu zabaw to kwota 2.740,20 zl.

Na skutek dzialan nastepczych, polegajacych na ,dobieraniu gloséw” w trybie mieszanym do uchwaly (...), czlonkowie
Wspdlnoty wyrazili zgodna wole na wykonania planowanych remontéw. Uchwala uzyskala wymagana wiekszo$é 51,83
udzialow za, po faktycznym wykonaniu tych prac.



(bezsporne, dowod: faktura nr (...) z dnia 29 lipca 2016 r. k. 51, faktura z dnia 6 lipca 2016 r. k. 50, faktura z dnia 5
stycznia 2017 r. k. 52, faktura z dnia 21 lipca 2016 r. k. 53, znane z urzedu w zakresie podjecia uchwaly nr (...), uchwata
k. 60-62)

W dniu 11 kwietnia 2017 r. pow6d wytoczyl powodztwo przeciwko pozwanej Wspdlnocie o uchylenie uchwaly nr (...)
z dnia 15 lutego 2016 r. W uzasadnieniu pozwu wskazywal, ze uchwala nie zostala podjeta, a mimo to w lipcu 2016 .
przystapiono do wykonania remontu dachu w budynku nr (...). Sprawa zostala zarejestrowana przed tut. Sadem, pod
sygnatura akt I C 208/17. W dniu 30 sierpnia 2017 r. tut. Sad wydal wyrok, w ktérym oddalil pow6dztwo i obcigzyt
powoda kosztami procesu na rzecz pozwanej Wspodlnoty. Wyrok nie jest prawomocny.

(bezsporne, znane z urzedu)

Bilans ekonomiczny Wspélnoty na dzien 31 grudnia 2016 r. obejmowal saldo w kwocie 90.198,57 zl. Bilans zostal
podpisany przez Zarzadce (...) W. C.. Sprawozdanie finansowe Wspolnoty obejmowalo zestawienie tabelaryczne
przychodéw i kosztow w 2016 r. obejmujace czeSci wspolne, media oraz fundusz remontowy, réznice pomiedzy tymi
czeSciami skladowymi oraz saldo.

Przychody za 2016 r.:

- cze$¢ wspdlna (utrzymanie czeSci wspolnej, wynagrodzenie zarzadcy i wynagrodzenie zarzadu) to kwota 123.931,45
28

- media (energia cieplna, woda i kanalizacja, wywoz nieczystosSci) to kwota 426.300,71 zl,
- fundusz remontowy — 63.164,67 zl.

Koszty poniesione w 2016:

- cze$ci wspdlna — 120.263,64 zl,

- media — 390.007,72 zl,

- fundusz remontowy — 152.808,08 zl.

Roéznica pomiedzy przychodami, a kosztami za cze$¢ wsp6lng i media w 2016 r. wyniosta 39.960.80 zl.
Roéznica pomiedzy przychodami, a kosztami na fundusz remontowy w 2016 r. wyniosta (minus) 89.643,41 zl.

Saldo na koniec 2016 r.:

- cze$¢ wspdlna i media — 59.600,96 zl,
- fundusz remontowy — 90.198,57 zl.

Na koszty utrzymania czeSci wspélnych w 2016 r. sktadalo sie tabelaryczne zestawienie. Zestawienie obejmowato 57
pozycji, ktére wymagaly nakladow finansowych w postaci drobnych napraw, zakupu znakéw drogowych, cementu,
piasku do piaskownicy, kory, ogrodzenia do drzewek na parkingu, nasadzenia roslin ozdobnych, wymiana bali w
piaskownicy, piecioletni przeglad ogoélnobudowlany, zakup slupkéw, deratyzacja, ubezpieczenie budynku, ustugi
sprzatania, konserwacja, dorabianie kluczy, wymiany klédki, zamka, palikow do ogrodzenia, montaz stopek w
drzwiach, wymiana samozamykaczy, zakup stupkéw do wygrodzenia wjazdu, wymiana o§wietlenia na zaréwki LED na
klatkach schodowych, naprawa okna, napraw hus$tawki na placu zabaw, energia elektryczna czeéci wspolnych. Koszty
utrzymania czeéci wspdlnych w 2016 r. to kwota 80.439,47 zh.

Dodatkowo sprawozdanie obejmowalo:



1) zobowigzania kréotkoterminowe na kwote 68.538,62 zl,
2) naliczanie funduszu remontowego na kwote 63.164,64 zl,
3) wydatki poniesione z tytulu dokonanych remontéw i zobowigzania podatkowe na kwote 152.808,08 zl.

Na zebraniu w dniu 10 lutego 2017 r. poddano pod glosowanie w trybie mieszanym uchwale nr (...) obejmujaca
przyjecie sprawozdania finansowego Wspolnoty za 2016 r. Nad uchwala glosowalo 57,05% udzialow, za przyjeciem
glosowalo 52,41%, wstrzymalo sie 4,64%. Nikt nie byl przeciwko. Powdd nie oddal glosu. O podjeciu uchwaly, powod
zostatl poinformowany w dniu 14 czerwca 2017 r.

(dowdd: uchwata nr (...) z dnia 10 lutego 2017 r. k. 45-47, bilans k. 48 i koszty utrzymania czeéci wspodlnej k. 49 i 49v,
niezaprzeczone w zakresie poinformowania powoda o terminie podjecia chwaly)

Sad zwazyl, co nastepuje:
W oparciu o tak ustalony stan faktyczny, pow6dztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Dokonujac oceny materiatu dowodowego Sad opart swoje rozstrzygniecie na dokumentach, ktérych wiarygodno$c nie
zostala podwazana przez zadna ze stron.

W mysél przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali

(t. j. Dz. U. Nr 80, poz. 903) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspolnoty do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicielska lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu powodztwo, o
ktérym mowa w ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze powdd domagal sie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 10 lutego 2017 r. dotyczacej
przyjecia sprawozdania finansowego Wspélnoty za 2016 r. Powdd zarzucal, ze w ramach dzialalnoéci zarzadu
za 2016 r. doszlo do nieprawidlowo$ci polegajacych na tym, ze dokonano przeprowadzenia kosztowanych prac
remontowych, pomimo tego, ze w chwili ich dokonywania nie byla podjeta uchwata nr (...). Uchwala ta okreélata
zakres prac objetych remontem i w ocenie powoda wykraczala poza granice czynnoéci zwyktego zarzadu rzecza.
W ocenie powoda powyzsze postepowanie Wspolnoty jest postepowaniem niegospodarnym i naruszajacym zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolna. Wskazal nadto, ze ewentualne uchylenie uchwaly nr (...) w sprawie
I C 208/16 obejmujacej plan gospodarczy Wspoélnoty na 2016 r., bedzie oznaczalo przyjecie, ze uchwala w sprawie
przyjecia sprawozdania finansowego Wspoélnoty za 2016 r. zawiera uchybienie i jako taka winna by¢ uchylona.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo to, Ze powdd jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty, albowiem jest wlascicielem
jednego zlokali mieszkalnych polozonych przy ulicy (...) w O.. Powyzsze przesadza zatem o istnieniu po stronie powoda
prawa do zaskarzenia uchwatly objetej niniejszym postepowaniem.

Niniejszy spor koncentrowat sie wokol ustalenia, czy uchwala nr (...) zawiera jakiekolwiek uchybienia skutkujacej jej
uchyleniem, a takze czy uchwala dotyczaca przyjecia planu zagospodarowania na 2016 r. ( (...)) i uchwala dotyczaca
przyjecia sprawozdania finansowego za 2016 r. ( (...)) oddzialywaja na siebie i w jakim zakresie, czy ustalenie
wadliwosci jednej z nich wplywaja na druga.

Powolany przepis art. 25 u.w.l. wyrdznia cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodno$c z
przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wlaécicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspoélna, naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposéb. Przy tym, kazda z
wymienionych przestanek mozna traktowac jako samodzielna podstawe zaskarzenia.



O naruszeniu przez uchwale interesow wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspdélna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wtascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okre$lonych czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogélniej rzecz ujmujac
uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa.
Uchwala zebrania wiascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, 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).

Odnoszac sie w powyzszym kontekscie do podstaw zaskarzenia uchwaly wskazanej przez powoda nalezy zauwazy¢,
iz zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 i 3 u.w.l. zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolna powierzono
jest obowigzany skltadaé wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dziatalnoSci oraz zwolywaé zebranie ogdtu
wlascicieli co najmniej raz w roku, nie pozniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Przedmiotem tego zebrania
winno za$ byé¢ uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoécig wspdlna i oplat na pokrycie
kosztow zarzadu, ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspélna powierzono, a takze
sprawozdanie z zarzadu.

W toku niniejszego postepowania ustalono, ze pozwana Wspdlnota Mieszkaniowi stanowi tzw. duza wspdlnote
mieszkaniows, to znaczy taka, w ktorej liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, nalezacych nadal do
dotychczasowego wlasciciela jest wieksza niz siedem (art. 19 u.w.l.). We Wspdlnocie tej jest powolany Zarzad.
Wlasciciele lokali zdecydowali o powierzeniu administracji zarzadcy - (...)., O.(...). w O..

Ustawa o wlasnosci lokali nie wprowadza zadnych regulacji na temat formy i zawarto$ci sprawozdania skladanego
wlascicielom lokali przez zarzad lub zarzadce. Nalezy wiec zakladaé, ze do takiego sprawozdania stosowa¢ sie bedzie,
podobnie jak do innych sprawozdan, wymogi rzetelnosci, czyli zgodno$ci z faktami i dokumentami, kompletnosci, a
wiec ujmowanie wszystkich faktow, jakie mialy miejsce i czytelnoSci rozumianej jako przedstawianie informacji w taki
sposob, aby wszyscy mogli przeczytaé i zrozumiec tre$¢ 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 aby byto kompletne, musi zawierac takze cze$¢ finansowa, a sporzadzenie sprawozdania finansowego
zwiazane bedzie z obowigzkiem (o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 u.w.l.) prowadzenia przez zarzad lub zarzadce
okres§lonej przez wspolnote mieszkaniowa pozaksiegowej ewidencji kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlng oraz
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuldéw na rzecz nieruchomosci wspolne;j.
Sprawozdanie finansowe wspdlnoty mieszkaniowej stanowi zatem cze$¢ sprawozdania rocznego skladanego przez
zarzad (lub zarzadce) na corocznym zebraniu wlascicieli lokali. Powinno by¢ ono sporzadzone dla danej wspolnoty
na rok kalendarzowy, opatrzone podpisem zarzadcy lub czlonkéw zarzadu (co najmniej dwoch cztonkow, jesli zarzad
jest wieloosobowy), a jego zatwierdzanie odbywa sie uchwala wlascicieli lokali - albo osobna, albo uchwala w sprawie
udzielenia zarzadowi absolutorium. Jednocze$nie, podobnie jak cale sprawozdanie, jego finansowa cze$¢ powinna
charakteryzowac rzetelno$c, kompletno$c i czytelnosc.

Reprezentujacy powoda w tej sprawie pelnomocnik w osobie radcy prawnego nie przytoczyt w pozwie innych zarzutow
niz wadliwo$¢ uchwaly nr (...) z ktérej wynikac¢ miata wadliwo$¢ uchwaly zaskarzonej niniejszym pozwem to jest nr

(..).

W ocenie Sadu nie zarzucono ani nie wykazano aby rozliczenie planu gospodarczego za 2016 rok naruszalo wymogi
co do formy, jak i co do treéci, stawianych przez powolane przepisy ustawy. Zalaczona do akt sprawy kserokopia
rozliczenia wskazuje precyzyjnie cel, na ktory $rodki finansowe zostaly przeznaczone, ich wysoko$é z podzialem
na fundusz remontowy, zobowigzan krotkoterminowych i zestawieniem obejmujacym koszty utrzymania czeci



wspolnych, w szczegolnoéci obejmujacy koszty utrzymania porzadku i czysto$ci, utrzymania technicznego budynkow,
a w tym przeglady techniczne piecioletnie, konserwacje biezace, tj. drobne naprawy i materialy ogdlnobudowlane,
materialy elektryczne, klodki, zamki, klucze, naprawa hustawki, wymiana piasku w piaskownicy, a nadto koszty
medidéw w czeSciach wspolnych, ubezpieczenie, zakup znakéw drogowych i stlupkéw. Sprawozdanie finansowe z
natury rzeczy bedzie mialo forme uproszczong i zawieraé bedzie przede wszystkim rozliczenie kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wsp6lng w roku kalendarzowym. Z punktu widzenia poprawno$ci sprawozdania istotne jest jedynie
zestawienie faktycznych wplat z tytulu zaliczek oraz wydatkdéw ponoszonych na utrzymanie nieruchomosci.

Sprawozdanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, o jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. nie podlega, jezeli
chodzi o jego czeé¢ finansowg, rygorom przewidzianym w przepisach o rachunkowo$ci. Przy skladaniu sprawozdan
zarzadu wspolnoty za rok gospodarczy nie obowigzuje formalizm, charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéw
opracowywanych przez wieksze podmioty gospodarcze. Nie ma w zwiazku z tym przeszkod, aby sprawozdanie takie
zostalo przedstawione tak, jak mialo to miejsce w przedmiotowej sprawie poprzez tabelaryczne zestawienie sumy
kosztow i przychodéw za dany rok kalendarzowy. Istotne jest tylko, aby zarzad wyrazit w kazdy dostepny sposéb wole
uznania tego dokumentu za wlasny.

W ocenie Sadu, sprawozdanie finansowe za rok 2016 nie budzi zastrzezen. Ujeto w nim wydatki, ktore rzeczywiscie
Ww 2016 1. podjeto w postaci remontu dachu i przelozenia kostki burkowej. Niewatpliwie prace remontowe wykonano
zanim podjeto uchwale nr (...). Niemniej jednak w dalszym ciagu obowigzywala uchwala nr (...). Uchwala ta dawala
podstawe do przeprowadzenie remontu dachu, aczkolwiek w mniejszym zakresie. Za przyjeciem tej uchwaly glosowat
takze powo6d. Na skutek dzialan nastepczych, polegajacych na ,dobieraniu glosow” do uchwaly (...), czlonkowie
Wspo6lnoty wyrazili zgodng wole na wykonania planowanych remontéw. Uchwata uzyskala wymagana wiekszos$¢, po
faktycznym wykonaniu tych prac. Jednak nie ma to istotnego znaczenia, gdyz ostatecznie potwierdzata wole cztonkéw
Wspolnoty w zakresie przedsiewzietych prac remontowych i obowigzkiem pokrycie w tym zakresie kosztow.

Znamienne w niniejszej sprawie jest to, ze powod nie udowodnil aby przeprowadzone prace pociggaly nadmierne,
zbyteczne wydatki i aby ich wysoko$¢ razaco odbierala od nakladow finansowych w podobnych sprawach. W ocenie
Sadu, powdd nie wykazal, aby przy podejmowaniu spornej uchwaly nr (...) w sprawie zatwierdzenie sprawozdania
finansowego doszlo do takich uchybien, ktére skutkowa¢ moglyby jej uchyleniem. Nie zdolat réwniez wykazaé,
aby sprawozdanie bylo nierzetelne, tzn., aby przedstawialo nieprawdziwy obraz funkcjonowania wspélnoty w roku
obrachunkowym, w szczegblnoSci, aby zawieralo nieprawdziwe badz nieprawidlowe dane.

W tym miejscu podkreSlenia wymaga, ze udowodnienie takiego zarzutu wymagalo wiadomoéci specjalnych, a
w tym zakresie co najmniej weryfikacji dokumentéw zrédlowych przez bieglego sadowego, powolanego zgodnie
stanowisko pozwanej kwestionujace twierdzenia pozwu, odpowiedniego wniosku dowodowego nie zlozyl. Skoro ciezar
udowodnienia powyzszych okoliczno$ci spoczywatl na powodzie, ponosi on konsekwencje w postaci negatywnych dla
niego ustalen.

Za chybiony nalezy uzna¢ zarzut powoda odnoszacy sie do tego, ze uchylenie uchwaly nr (...) dotyczacej planu
gospodarczego na 2016 r. skutkowaé winno takze uchyleniem uchwaly nr (...) o przyjeciu sprowadzania finansowego
za 2016 r. Ustawodawca podmioty nieprofesjonalne jakimi sg w istocie wspdlnoty mieszkaniowe traktuje w sposéb
mniej sformalizowany. Tq samg droga poszlo orzecznictwo sadéw powszechnych i Sadu Najwyzszego. To czlonkowie
wspolnoty sa niejako ostatnia instancja dla dzialan zarzadu. Oni ponosza bezposrednie skutki finansowe jego
aktywnosci lub zaniechan. Maja mozliwo$¢ akceptacji nastepczej jego decyzji. Nawet brak badz uchylenie niektérych
uchwat wspdlnoty przeklada sie o tyle na mozliwosé uchylenia uchwaly o przyjeciu sprawozdania finansowego, jezeli
zostang w procesie wykazane przestanki z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. W tym procesie powd6d tego nie wykazal.

Postepowanie w sprawie uchylenia uchwaly nr (...) zakonczylo sie nieprawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w
Olsztynie w sprawie I C 208/17, oddalajacym powodztwo T. P..



Uchwala dotyczaca przyjecia sprawozdania finansowego zarzadcy (czyli dotyczaca pracy zarzadcy, zarzadu)
jest podstawg udzielenia lub odmowy udzielania zarzadowi absolutorium. Ustawodawca bowiem przyjmuje, ze
sprawozdanie ma bardzo wazkie znaczenie dla wlascicieli, skoro rozpatrywanie i zatwierdzenia postawione zostalo do
wylacznej kompetencji zebrania ogdtu wlascicieli (art. 30 ust. 2 u.w.l.). Zatwierdzenie badz odmowa zatwierdzenia
sprawozdania moga wplynac¢ na udzielenie zarzadowi absolutorium, a zatem moga mie¢ wplyw na odpowiedzialno$¢
organizacyjng czlonkoéw zarzadu. Ze sprawozdania moze wynikaé¢ konieczno$é pokrycia przez wlaScicieli strat
finansowych. Sprawozdanie finansowe ma wiec istotne znaczenie zar6wno w stosunkach zewnetrznych wspoélnoty,
miedzy innymi z powodu zobowiazan podatkowych, jak tez w stosunkach wewnetrznych, z powodu bezwzgledniej
konieczno$ci rozliczania zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu oraz zaliczek na §wiadczenia zwigzane z dostarczaniem
mediéw do poszczegolnych lokali. Sprawozdanie finansowe za dany rok obrachunkowy to relacja m. innymi z tego,
ile Srodkow finansowych w danym roku wplynelo na konto wspdlnoty, ile rodkéw wydatkowano, ile srodkow zostato
do dyspozycji wspdlnoty itp.

Z kolei plan gospodarczy okreéla zadania lub prawdopodobny wymiar kosztéw do pokrycie w ciagu roku i stanowi
podstawe okreslania wysokos$ci sSrodkéw finansowych niezbednych dla pokrycia tych kosztéw. Obok sprawozdania
finansowego winien funkcjonowaé plan gospodarczy wspolnoty. Niemniej jednak sa to dwa odrebne dokumenty, a
uchwaly podjete w tym zakresie nie oddzialywaja na siebie w taki sposob, aby wadliwo$¢ jednej wplywa na wadliwo$é
drugiej z nich. Sprawozdanie jest zestawieniem faktycznych wyplat z tytulu zaliczek oraz wydatkéw ponoszonych
na utrzymanie nieruchomo$ci wspoélnej. Plan gospodarczy obrazuje podjecie przedsiewzie¢ inwestycyjnych na
nieruchomosci wspdlnej, okresla miesieczne wydatki na pokrycie kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Zakres zatem obu uchwal jest inny, cho¢ sa powiazane ze soba, gdyz sprawozdanie finansowe bedzie
zawieralo ujecie kosztow wydatkowanych na utrzymanie czesci wspolnych. Nawet, gdyby przyjaé, ze uchwala w
sprawie planu gospodarczego winna by¢ uchylona to nie moze automatycznie skutkowaé¢ uchyleniem uchwaly w
sprawie przyjecia sprawozdania finansowego. Zakres planowanych inwestycji i zwigzanych z tym wydatkéw nie jest
tozsamy ze sprawozdaniem finansowym.

Z uwagi na podniesione wyzej okolicznosci, Sad oddalil powo6dztwo jako nieudowodnione.

W tym miejscu warto wskazac, ze Sad oddalil wniosek strony powodowej o zawieszenie postepowania z uwagi na
toczacy sie proces o uchylenie uchwaly nr (...). W ocenie Sadu powyzsza sprawa nie miala zasadniczego wplywu na
rozstrzygniecie o przedmiocie niniejszego procesu. Nie wykazano, ze jej wynik wplynalby na wyrok w tej sprawie.
Sad oddalil r6wniez wnioski dowodowe stron postepowania (dopuszczenie dowodu z akt sprawy I C 208/17 i zeznan
$wiadka i stron wskazanych przez pozwana), jako, zwazywszy na ciezary dowodowe, nie majace znaczenia dla podjecia
decyzji w sprawie.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., majac na wzgledzie wynik procesu. Powod przegral sprawe
i zobowiazany jest zaplaci¢ na rzecz pozwanej koszty procesu w kwocie 377 zl, na ktére skladaja sie: wynagrodzenie
pelnomocnika w wysoko$ci stawki minimalnej w kwocie 360 zt i oplata skarbowa w kwocie 17 zl.

Sad nie dopatrzyl sie podstaw do zastosowania art. 102 k.p.c., zgodnie z ktérym w wypadkach szczegblnie
uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czes¢ kosztow albo nie obciazaé jej w ogole kosztami.

W ocenie Sadu nie zachodzi szczegolny wypadek uzasadniajacy nieobciazanie powoda kosztami na rzecz przeciwnika
procesowego. Wskaza¢ nalezy, ze powdd jest gospodarzem procesu. Podejmujac decyzje w postaci wytoczenie
kolejnego powddztwa przeciwko pozwanej Wspdlnocie winien liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu kosztéw poniesionych
przez przeciwnika, w razie przegrania sprawy.



