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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o5 listopada 2013 r.

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Bartnik
Protokolant: st. sekr. sad. Aneta Graban

po rozpoznaniu w dniu 29 pazdziernika 2013r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powddztwa T. 1.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (... )w G.
o uchylenie uchwaly,

1)oddala powddztwo w catodci,

2)zasadza od powoda T. I. na rzecz pozwanego Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)w G. kwote 257 z} ( dwieScie pietdziesiat
siedem zlotych ) tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

W dniu 7 stycznia 2013 r. powod T. I. wnidst do Sadu Okregowego w Gdansku przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej
(...) przy ul. (...) w G. pozew o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania zarzadu
oraz udzielenia absolutorium za rok 2011.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze zarzad pozwanej Wspoélnoty przeprowadzil w trybie indywidualnego
zbierania gloséw uzupehiajace glosowanie nad uchwalg nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania zarzadu oraz
udzielenia absolutorium za 2011 rok. W ocenie powoda, podjeta uchwala jest niezgodna z przepisami ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna oraz interesy
powoda. Od poczatku istnienia Wspoélnota okreslita ewidencje przychoddow i kosztéw w postaci ewidencji ksiegowej na
kontach bilansowych okreslonej w ustawie o rachunkowosci, a nie w postaci pozaksiegowej ewidencji wspomniane;j
w ustawie o wlasnosci lokali.

Sprawozdanie za rok 2011 zostalo jednak przedstawione przez zarzad w postaci zestawienia kosztoéw i przychodow
a nie sprawozdania finansowego okreslonego w ustawie o rachunkowo$ci zawierajacego rachunek wynikéw i bilans
na koniec roku. Jednoczeénie w zestawieniu kosztéw i przychodéw za okres od stycznia do grudnia 2011 r., ktore
musialo by¢ podstawa dla wlascicieli do podejmowania decyzji w sprawie akceptacji rozliczen za rok 2011, w koszty
i przychody dotyczace nieruchomosci wspodlnej wliczone zostaly oplaty dotyczace energii cieplnej dostarczanej do
mieszkan stanowigcych odrebna wlasno$é. Nadto, przychody okreslone w zestawieniu rocznym zostaly uwzglednione
w wysokos$ci zaliczek naliczanych dla poszczegoélnych udzialow. Tymezasem zaliczki te byly naliczane niezgodnie
z ostatnio zatwierdzonym planem finansowym i spowodowaly nadplate kosztéw w rozliczeniu rocznym, a tym
samym stanowily niekorzystne rozporzadzenie mieniem przez wilascicieli nieruchomosci wspolnej. Jednoczeénie
wynik finansowy Wspoélnoty za rok 2011 w zestawieniu kosztéw i przychodéw wynosi 6 425,26 zt stanowigc



nadwyzke przychodéw nad kosztami. Natomiast wynik finansowy Wspoélnoty zaksiegowany w ewidencji ksiegowej
jest odmienny i wynosi 15 411,78 zl stanowigc roéwniez nadwyzke przychodéw nad kosztami. Wskazuje to zatem,
ze zestawienie przychodow i kosztow zostalo sporzadzone nierzetelnie lub celowo spreparowane i nie odzwierciedla
ono rzeczywistego stanu operacji gospodarczych Wspélnoty. W zwigzku z powyzszym, zdaniem powoda, zaskarzona
uchwala zostala podjeta z naruszeniem zasad prawidlowego zarzadzania finansami wspdlnoty oraz nieruchomosci
wspoélng opisanych w art. 14 i 22 ustawy o wlasnosci lokali, a takze z naruszeniem interes6w powoda.

(pozew, k. 2-4)

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz zasgdzenie od
powoda kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana podniosla, ze zarzut niezgodnoéci uchwaly z prawem, aby mozna go uzna¢ za usprawiedliwiony musi
dotyczy¢ brakdéw merytorycznych lub proceduralnych i tylko brak uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania zarzadu
oraz udzielenia absolutorium za 2011 rok w porzadku obrad zebrania rocznego méglby stanowi¢ o niewykonywaniu
przez zarzad ustawowych obowigzkow i lamaniu w tym zakresie bezwzglednie obowiazujacych przepisow ustawy o
wlasnoSci lokali. Powdd nie zglosil rowniez zadnych wad proceduralnych. Zaskarzona uchwala nie narusza takze zasad
prawidlowego zarzgdzania nieruchomosci, jak i jej przedmiot nie stanowig prawa i obowigzki czlonkéw wspélnoty, ani
czynnosci konieczne do utrzymania nieruchomosci wspo6lnej w dobrym stanie. Faktycznym jej przedmiotem pozostaje
wylacznie ocena pracy zarzadu na rzecz wspoélnoty z poddaniem sie tej ocenie przez pozostalych czlonkéw wspolnoty.
Sama decyzja o udzieleniu absolutorium pozostaje za$ catkowicie uznaniowa dla kazdego z glosujacych. Pozwana
wskazala ponadto, Ze nie ma zadnego dokumentu, za pomoca ktérego ustalono badz zobowiazano do stosowania
okre$lonej metody ewidencji przychodéw i kosztow. Zarzad prowadzi ksiegowo$¢ pozwanej jako tzw. pelng ksiegowo$é
na zasadach ustawy o rachunkowosci. Z kolei ustawa o wlasno$ci lokali nie wprowadza zadnych regulacji na temat
formy i zawarto$ci sprawozdania skladanego wlascicielom lokali przez zarzad. Zdaniem pozwanego, zarzut powoda
dotyczacy sposobu zaprezentowania rozliczen oplaty stalej za dostarczone do budynku wspélnoty cieplo, w swej istocie
nie wplywa w zadnym razie na fakt rozliczenia tego kosztu, ktéry dzielony byt proporcjonalnie do udzialu powoda
w nieruchomos$ci wspoélnej. Natomiast udzial powoda pozostaje wypadkowa powierzchni uzytkowej jego lokalu
oraz pomieszczen przynaleznych. Z kolei brak realizacji zaliczek z planu gospodarczego 2011 spowodowalby utrate
plynnoéci przez Wspoélnote, a w efekcie odciecie dostaw mediéw i ustug dla budynku oraz mieszkan. Jednoczeénie
nadwyzka przychodéw nad kosztami w kwocie 6.425,26 zl zostala moca uchwaly (...) przeksiegowana na koszty biezace
roku 2012. Kwota 15.411,78 zl stanowi za$ laczny wynik finansowy pozwanej od poczatku jej istnienia.

(odpowiedz na pozew, k. 27-32)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd T. I. wraz z A. 1. - w ramach wspo6lno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej - jest wladcicielem stanowiacego
odrebna wlasnoéc¢ lokalu nr (...)KL. (...) w budynku przy ul. (...)w G. i tym samym czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej
(...)przy ul. (.. )wG..

[dowod: kopia odpisu zwyklego ksiegi wieczystej (...) k. 6-9]

Na podstawie umowy zawartej w dniu 21 czerwca 2010 r. administrowaniem nieruchomoscia (czynnoéciami zwyktego
zarzadu) zajmuje sie (...) s.c. z siedzibg w G. (zwana dalej Administratorem). W tym zakresie, do obowigzkow
Administratora nalezy, m.in. przygotowywanie, zwolywanie i obsluga zebran Wspolnoty Mieszkaniowej, sporzadzanie
rocznego sprawozdania finansowego najp6zniej na 15 dni przed terminem zebrania sprawozdawczego. Ponadto,
Administrator prowadzil pelna ksiegowo$é pozwanej Wspdlnoty.

[Dowdd: umowa o administrowanie nieruchomos$cia wspdlng z dnia 21.06.2010 r., k. 21-23; zeznania $§wiadka M. L.,
k. 44-46, zeznania $wiadka W. L., k. 46-47]



We Wspblnocie Mieszkaniowej stosuje sie Regulamin rozliczania i wnoszenia oplat zaliczkowych za media, ktory
okreéla zasady i warunki rozliczen z uzytkownikami lokali mieszkalnych i uzytkowych za centralne ogrzewanie,
podgrzanie wody uzytkowej oraz zimnej wody. Przedmiotowy Regulamin w ramach rozliczen kosztow ciepla
dostarczanego na potrzeby c.o. i podgrzanie wody uzytkowej uwzglednia oplate za moc zamoéwiona, oplate zmienna za
cieplo dostarczane na podgrzanie wody uzytkowej i oplate zmienng za cieplo. W tym zakresie oplata za moc zamoéwiona
podlegala rozliczeniu raz w roku na dzien 31 grudnia, na podstawie faktur dostawcy oraz sumy zaliczek na ten cel.
Przy tym w czeéciach wspolnych nieruchomosci nie wystepowaly grzejniki.

[Dowod: regulamin rozliczania i wnoszenia oplat zaliczkowych za media, k. 17; zeznania Swiadka M. L., k. 44-46; w
czesci zeznania powoda T. 1., k. 83]

W wyniku glosowania przeprowadzonego czeSciowo na zebraniu wlascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej, a
cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania, podjeta zostala uchwala wlascicieli lokali pozwanej Wspdlnoty
o nr (...), w ktorej czlonkowie Wspdlnoty przyjeli sprawozdanie Zarzadu Wspdlnoty z dzialalnoéci finansowo-
gospodarczej oraz udzielili Zarzadowi absolutorium z tytulu realizowanych czynnos$ci w roku 2011. Za jej podjeciem
oddano 56,37% glosow, przeciwko niej 3,33% glosow, wstrzymalo sie 2,00%. Przy tym, w ramach sprawozdania
zarzadu przedstawiono zestawienie kosztoéw i przychodéw za okres I - XII 2011 przygotowane przez Administratora,
obejmujace, m.in. oplate stalg za cieplo jako element pozycji "Eksploatacja”.

W zwigzku z powyzszym, w dniu 26 listopada 2012 r. Administrator nieruchomosci sporzadzil powiadomienie
o wynikach glosowania nad uchwalami, w tym uchwalg nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu oraz
udzielenia absolutorium, za rok 2011, ktére wraz z tre$cia uchwaly nr (...) doreczono powodowi w dniu 27 grudnia
2012 T.

[Dowdd:pismo z dnia 26.11.2012 r., k. 10; projekt uchwaly nr (...), k.11; zestawienie kosztow i przychodéw za okres I
- XII 2011, k. 12; zeznania Swiadka $wiadka M. L., k. 44-46;

w czedci zeznania powoda T. I. utrwalone na no$niku CD, k. 83]
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw, przedlozonych w toku postepowania, w
tym zaskarzonej uchwaly, ktore nie byly kwestionowane przez strony i nie budzily watpliwosci Sadu w zakresie ich
pochodzenia i tresci.

Sad uznal réowniez za wiarygodne zeznania $§wiadkoéw M. L. i W. L., albowiem sg one spdjne i logiczne, a ponadto
znajduja potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym.

M. L. opisala w szczego6lnoSci sposob przygotowania zestawienia kosztow i przychodow za okres od stycznia od grudnia
2011 r. oraz rozliczania oplaty stalej za cieplo. Natomiast W. L. opisala sposob prowadzenia ewidencji kosztow i
przychodéw w pozwanej Wspdlnocie, a takze forme informowania czlonkéw wspélnoty w przedmiocie rozliczania
pobieranych zaliczek.

Zeznania powoda Sad uwzglednil w czeéci, tj. co do okolicznosci (trybu) podjecia zaskarzonej uchwaly, przedstawienia
w ramach sprawozdania zarzadu zestawienia kosztéow i przychodéw za okres styczen - grudzien 2011 (k. 12 akt)
oraz braku grzejnikow w cze$ciach wspolnych nieruchomosci. Natomiast twierdzenia powoda, zawierajace zarzuty
wobec zaskarzonej uchwaly, w tym danych zawartych w sprawozdaniu zarzadu dotycza okoliczno$ci wymagajacych
wiadomosci specjalnych, a tym samym przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego. Wobec za$§ braku inicjatywy
dowodowej w tym zakresie, powyzsze zeznania powoda nalezy uznaé¢ za stanowigce jedynie subiektywna ocene
powoda, nie bedgca miarodajnym dowodem w sprawie. W konsekwencji, dokonujac ustalen faktycznych w sprawie
Sad przedmiotowych zeznan powoda nie uwzglednit.



W ocenie Sadu powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasno$ci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903, ze zm.;
dalej jako "u.w.l."), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng lub
w inny sposo6b narusza jego interesy.

Przy tym, przedmiotowe pow6dztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a u.w.l.). Jednocze$nie, z bezposredniego
brzmienia art. 23 ust. 1 powyzszej ustawy wynika m.in., iz uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czesciowo
na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Poza sporem w sprawie jest, Ze przyjeto mieszany system glosowania, a podjeta uchwala jest wynikiem glosow
oddanych czeéciowo na zebraniu, czeSciowo zas§ w drodze ich indywidualnego zebrania. Zatem uchwata nr (...) zostata
podjeta w chwili zakonczenia indywidualnego zbierania gloséw i stosownie, za$ od treéci art. 23 ust. 3 u.w.l., o tresci
uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zostac
powiadomiony na pi$mie.

Powdd, jak wskazal i co nie bylo kwestionowane przez strone przeciwng, otrzymat zawiadomienie w dniu 277 grudnia
2012 1., a wiec termin 6-tygodniowy do zaskarzenia uchwaly upltynal z dniem 7 lutego 2013 r., a w konsekwencji po
wytoczeniu przedmiotowego powddztwa.

W dalszej mierze zauwazy¢ nalezy, ze powolany przepis art. 25 ust. 1 u.w.l. wyr6znia cztery przestanki zaskarzenia
uchwat wlascicieli lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali, naruszenie przez
uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspo6lna, naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela
lokalu w inny sposéb. Przy tym, kazda z wymienionych przestanek mozna traktowaé¢ jako samodzielng podstawe
zaskarzenia.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa oznacza przede wszystkim sprzeczno$c¢ z przepisami ustawy o wlasnosci lokali oraz
kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali, jak rowniez niezgodnosé
z przepisami prawa bezwzglednie obowigzujacymi. Jednocze$nie moze ona wynikac nie tylko z tre$ci uchwaly, ale
takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze
podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, réwniez i zarzuty formalne, jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy
postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we wspélnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢:
naruszenia przepisow dotyczacych sposobu zwolania zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad
glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien ciazy zawsze na skarzacym wlascicielu lokalu (art. 6 k.c.). Zarzuty
formalne moga przy tym stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub
mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.

Z kolei o naruszeniu przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécig wspoélna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogoélniej
rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza
jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze byé¢ uznana za krzywdzaca woéwczas, gdy cel pokrzywdzenia
istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito
do pokrzywdzenia wila$ciciela lokalu (zob. wyrok SA w Szczecinie z dnia 11.10.2012 1., I ACa 507/12, LEX nr 1237864).



Odnoszac sie w powyzszym kontekscie do podstaw zaskarzenia uchwaty wskazanych przez powoda nalezy nastepnie
zauwazy¢, iz zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o wlasnosci lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomos$cia wspdlna powierzono jest obowigzany sklada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej
dzialalno$ci oraz zwolywa¢é zebranie ogétu wilascicieli co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale
kazdego roku. Przedmiotem tego zebrania winno za$ by¢ uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu
nieruchomo$cia wsp6lna i oplat na pokrycie kosztow zarzadu, ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad
nieruchomoécia wsp6lna powierzono, a takze sprawozdanie zarzadu.

Ustawa o wlasnosci lokali nie wprowadza zadnych regulacji na temat formy i zawarto$ci sprawozdania skladanego
wlascicielom lokali przez zarzad lub zarzadce. Nalezy wiec zakladaé, ze do takiego sprawozdania stosowaé sie
bedzie, podobnie jak do innych sprawozdan, wymogi rzetelno$ci (zgodno$ci z faktami i dokumentami), kompletnoSci
(ujmowanie wszystkich faktow, jakie mialy miejsce) i czytelnoéci (przedstawianie informacji w taki sposdb, aby
wszyscy mogli przeczytaé i zrozumieé tres¢ przekazu). Bez znaczenia bedzie natomiast jego forma, chyba ze wlaSciciele
lokali (w umowie lub w uchwale) postanowia, ze sprawozdanie to ma by¢ sktadane w okreslonej przez nich formie.

Przy tym, aby sprawozdanie bylo kompletne, musi zawieraé takze cze$¢ finansows, a sporzadzenie sprawozdania
finansowego zwigzane bedzie z obowigzkiem (o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 u.w.l.) prowadzenia przez zarzad
lub zarzadce okreslonej przez wspdlnote mieszkaniowa pozaksiegowej ewidencji kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspo6lna oraz zaliczek uiszcezanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuldow na rzecz nieruchomoscei
wspolnej. Sprawozdanie finansowe wspdlnoty mieszkaniowej stanowi zatem czeé¢ sprawozdania rocznego skladanego
przez zarzad (lub zarzadce) na corocznym zebraniu wiascicieli lokali. Powinno byé ono sporzadzone dla danej
wspolnoty na rok kalendarzowy, opatrzone podpisem zarzadcy lub czlonkéw zarzadu (co najmniej dwoch czlonkow,
jesli zarzad jest wieloosobowy), a jego zatwierdzanie odbywa sie uchwala wlascicieli lokali - albo osobna, albo
uchwala w sprawie udzielenia zarzadowi absolutorium. Jednoczes$nie, podobnie jak cale sprawozdanie, jego finansowa
cze$¢ powinna charakteryzowac rzetelno$é¢, kompletno$é i czytelno$¢. Poza tym sprawozdanie finansowe powinno
odpowiadaé¢ wymogom okre§lonym w uchwatach lub w umowie wlascicieli lokali (jesli takie sa) i zawieraé co najmniej
taki zakres danych, jaki zawiera prowadzona dla danej nieruchomos$ci wspoélnej pozaksiegowa ewidencja przychodow
i kosztoéw oraz rozliczen z innych tytuldow na rzecz nieruchomosci wspolnej. Istotne bedzie rowniez przedstawienie
efektow zarzadzania nieruchomoscia. Przy tym, jak wskazuje sie w judykaturze (zob. uzasadnienie wyroku SA w
Katowicach z dnia 08.02.2013 r., V ACa 533/12, LEX nr 1286524), Do sprawozdania winny byé¢ takze zalaczone
kopie dokumentéw stanowigcych podstawe sporzadzenia zestawienia przychodow i wydatkow wspolnoty, w tym kopie
faktur wystawionych przez dostawcoéw mediow, a to w celu umozliwienia czlonkom wspélnoty dostepu do informacji
o jej kondycji finansowej oraz kontroli pracy zarzadu, co ma réwniez znaczenie w zakresie ochrony wspoélnoty przed
ewentualnymi naduzyciami.

Ocena zarzadu lub zarzadcy rownoznaczna jest za$ z dokonaniem oceny, czy nieruchomos$¢ wspolna zarzadzana byla
prawidlowo, a koncowym efektem tej oceny jest udzielenie (lub nieudzielenie) absolutorium zarzadowi (por. art. 30
ust. 2 pkt 31i art. 29 ust. 2 u.w.l.).

Jednocze$nie, z powyzszego wynika, ze uchwala dotyczaca zatwierdzenia sprawozdania zarzadu (czyli dotyczaca pracy
zarzadu) i bedaca podstawg udzielenia lub odmowy udzielenia zarzadowi absolutorium jest istotna i ma znaczenie
normatywne. Ustawodawca przyjmuje bowiem, ze sprawozdanie ma bardzo wazkie znaczenie dla wiascicieli, skoro
rozpatrywanie i zatwierdzanie pozostawione zostalo do wylacznej kompetencji zebrania ogélu wiascicieli (art. 30
ust. 2 u.w.l.). Zatwierdzenie badZ odmowa zatwierdzenia sprawozdania moga wplyna¢ na udzielenie zarzadowi
absolutorium, a zatem moga mie¢ wplyw na odpowiedzialnoé¢ organizacyjna cztonkéw zarzadu. W dalszej kolejnosci
ze sprawozdania moze wynikaé¢ konieczno$¢ pokrycia przez wlascicieli strat finansowych.

Majac powyzsze na uwadze, zdaniem Sadu powdd nie wykazal, by sporna uchwala byla sprzeczna z prawem badz przy
jej podejmowaniu doszlo do takich uchybien, ktdre skutkowaé moglyby jej uchyleniem.



Bezsporne jest, ze powod byl obecny na zebraniu, na ktérym zostala podjeta sporna uchwala, za$ jego watpliwosci co
do treéci i formy sprawozdania finansowego mogly zosta¢ wyjasnione w toku zebrania. Nie ulega bowiem watpliwosci,
ze sporzadzone sprawozdanie z dzialalnoS$ci zarzadcy jest przedstawiane na zebraniu ogélu mieszkancow. Wezesniej,
przed zebraniem, czlonkowie Wspoélnoty maja mozliwo$¢ zapoznania sie z sprawozdaniem, ktore zwyczajowo
jest udostepniane w siedzibie zarzadcy. Na zebraniu czlonkowie Wspodlnoty maja roéwniez prawo zglasza¢ swoje
uwagi, co do sprawozdania. Nastepnie na podstawie sporzadzonego sprawozdania odbywa sie glosowanie, co do
udzielenia zarzadowi absolutoriom, a zatem czynno$ci wykonane przez zarzad podlegaja ocenie czlonkdéw Wspolnoty,
ktorzy glosujac, moga zarzadowi tego absolutorium udzieli¢, badZz odmowié. Skarzona przez powoda uchwala
nr (...) pozwanej Wspolnoty stanowila, ze czlonkowie Wspdélnoty przyjmujg sprawozdanie Zarzadu Wspolnoty z
dzialalnoSci finansowo-gospodarczej oraz udzielaja Zarzadowi absolutorium z tytulu realizowanych czynnoéci w
2011 roku. Skarzona uchwata zostata podjeta wiekszoscia gloséw. Wiekszos¢, zatem czlonkéw wspolnoty pozytywnie
wypowiedziala sie, co do dzialalnoS$ci zarzadu pozwanej Wspolnoty -sprawozdanie z dziatalno$ci zarzadu za rok 2011
zostalo przyjete, a zatem nie stwierdzono w nim zadnych nieprawidlowosci, a samemu zarzadowi obecni na zabraniu
i w drodze indywidualnego zbierania gloséw czlonkowie Wspolnoty udzielili absolutorium.

Zdaniem Sadu, nie mozna réwniez stwierdzié¢, ze uchwala powyzsza zawiera postanowienia naruszajace jakikolwiek
przepis prawa. Zostala podjeta w sprawie dotyczacej Wspdlnoty, przez organ do tego upowazniony, wiekszo$cia
glosow.

Powod nie zdolal roéwniez wykaza¢, aby sprawozdanie bylo nierzetelne, tzn., aby przedstawialo nieprawdziwy
obraz funkcjonowania wspoélnoty w roku obrachunkowym, w szczeg6lnoéci, aby zawieralo nieprawdziwe badz
nieprawidlowe dane.

W tym miejscu podkre$lenia bowiem wymaga, ze udowodnienie takiego zarzutu wymagato wiadomosci specjalnych, a
w tym zakresie co najmniej weryfikacji dokumentéw Zrédlowych przez bieglego sadowego, powolanego zgodnie z art.
278 k.p.c. Jednak ze strony powoda nie doszlo do odpowiedniej inicjatywy dowodowej - powod, znajac stanowisko
pozwanej kwestionujace twierdzenia pozwu i bedac pouczonym o treSci przepisoéw wskazanych w art. 210 § 21 oraz
art. 6 k.c. (k. 41 akt), nie zlozyl wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego.

Ponadto, sprawozdanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, o jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. nie podlega, jezeli
chodzi o jego cze$é finansowa, rygorom przewidzianym w przepisach o rachunkowosci. Jak juz weze$niej wspomniano,
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 np. tylko ustnie przez jednego z czlonkéow zarzadu czy nawet osobe
przez zarzad do tego upowazniona. Istotne jest tylko, aby zarzad wyrazil w kazdy dostepny sposéb wole uznania tego
dokumentu za wlasny.

Z natury rzeczy bedzie ono mialo forme uproszczona i zawiera¢ bedzie przede wszystkim rozliczenie kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng w roku kalendarzom.

Z punktu widzenia poprawnos$ci sprawozdania istotne jest zatem jedynie zestawienie faktycznych wplat z tytulu
zaliczek oraz wydatkow ponoszonych na utrzymanie nieruchomosci.

Bezzasadny jest zatem zarzut, ze sprawozdanie (finansowe) za rok 2011 zostalo przedstawione w postaci zestawienia
kosztow i przychodow a nie sprawozdania finansowego okre$lonego w ustawie o rachunkowoéci.

Ponadto ujecie w omawianym sprawozdaniu oplaty stalej za cieplo jako elementu pozycji "Eksploatacja" mozna uznac
za uzasadnione, skoro, z przyczyn natury faktycznej, instalacja centralnego ogrzewania, stanowiaca nierozdzielng
calo$é, ogrzewa zaréwno nieruchomos$¢ wspdlna, jak i wyodrebnione lokale mieszkalne.



Majac powyzsze na uwadze, Sad na podstawie powolanych powyzej przepiséw oddalil powodztwo w caloSci (pkt 1
wyroku).

Sad orzekl o kosztach postepowania na mocy art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe ponosi
koszty procesu. Kwota zasadzona od powoda na rzecz pozwanej odpowiada za$§ poniesionym przez nia kosztom
zastepstwa procesowego w kwocie 257 zl - tj. 240 zl na podstawie § 7 pkt.7 rozporzadzenia w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz 17 zl tytulem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (pkt 2 wyroku).



