Sygn. akt ITI C 22/19

WYROK

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Warszawa, dnia 23 wrzeSnia 2021 r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie III1 Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Karol Kopcewicz

Protokolant: Joanna Pozdzik

Ppo rozpoznaniu w dniu 2 wrzesnia 2021 r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwatly wspélnoty mieszkaniowej

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od J. M. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. 377 (trzysta siedemdziesiat siedem) ztotych tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Sygnatura akt III C 22/19

UZASADNIENIE

Powod J. M. wnibst pozew przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w W., w ktérym domagal sie uchylenia w
calo$ci uchwaly nr (...) wlaécicieli lokali pozwanej wspolnoty w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej za 2017 rok, z dnia 29 marca 2018 roku, z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
oraz z uwagi na fakt, iz narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspodlng oraz zasgdzenie od
pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania. (k. 3-12)

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze nie zostal poinformowany o zebraniu wspélnoty, majacym odby¢ sie w dniu
29 marca 2018 r. Zdaniem powoda zaskarzona uchwala nie zawiera czesci opisowej sprawozdania finansowego
za rok 2017 oraz z uwagi na merytoryczng zawarto$¢, nie jest sprawozdaniem zarzadu z dzialalnosci Wspolnoty
Mieszkaniowej, o jakim mowa w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali. Powdd podnidsl, iz przedmiotowa
uchwala nie okresla kosztow (wydatkéw), ktére korespondowalyby z planem gospodarczym zatwierdzonym na 2017
rok. Podkresdlil, ze zarzad pozwanej wspolnoty nie dopelil obowiazku zlozenia wymienionego sprawozdania w
ustawowym terminie. Ponadto wskazal, ze sprawozdanie finansowe za 2017 rok zawiera braki i bledy rachunkowe.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci oraz
zasgdzenie na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg spisu kosztow.
Wskazala, ze zaskarzona uchwala jest zgodna z przepisami prawa. Podniosla, Zze zaden przepis nie naklada na
Zarzad obowiazku informowania czlonkdéw wspoélnoty o fakcie glosowania uchwal. Pozwana wskazala, ze nie istnieja
przepisy, obligujace do przedstawiania sprawozdania w okreSlonej szacie graficznej, w szczegbélnosSci w formie
opisowej, niemniej opisowych wyjasnien zarzad udziela — poza tymi na zebraniu — rowniez okresowo przedkladajac
mieszkancom informacje w formie opisowej, ponadto kazdy z wlascicieli ma wglad do dokumentéw zrédlowych,
z czego wielokrotnie korzystal powdd. Zdaniem pozwanej nie istnieja przepisy zobowiazujace do udostepniania



tych dokumentéw podczas rocznego zebrania wspoélnoty. Pozwana podkreslila, ze wspdlnota mieszkaniowa nie ma
obowiagzku prowadzenia ksigg rachunkowych zgodnie z ustawa o rachunkowosci, lecz na podstawie art. 29 ustawy o
wlasno$ci lokali prowadzi pozaksiegowa ewidencje kosztow i dochodéw (k. 75-78).

W toku procesu strony postepowania podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil, co nastepuje:

Powdd jest cztonkiem Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. jako wspotwlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku
przy ul. (...) w W., dla ktérej Sad rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, IX Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...).

(dowod: odpis ksiegi wieczystej — k. 47-53)
Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa reprezentowania jest przez czlonkéw zarzadu wspdlnoty: M. C., B. O., P. K..

Wspblnota prowadzi ewidencje uproszczong. Sprawozdanie finansowe za rok 2017 zostalo przygotowane wraz z
uchwala przez E. W., ktora prowadzi ksiegowo$¢ pozwanej od 2010 roku. W sprawozdaniu nie ma pozycji dotyczacej
zadluzenia. Kwestia ta omawiana jest indywidualnie na zebraniach, ktory lokal zalega i w jakiej wysokoéci. Kwota z
tytulu najmu powierzchni wspélnoty czeSciowo zaliczana jest na fundusz remontowy. Plan gospodarczy sporzadza
sie na podstawie sprawozdania z poprzedniego roku i stanowi on jedynie prognoze przyszlych dochodéw wspdlnoty
mieszkaniowe;j.

Zebrania czlonkéw pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej odbywaja sie na jej terenie w budynku na parterze. Podczas
zebran zarzad oraz ksiegowa omawiaja kazda z pozycji sprawozdania, odpowiadaja na zadawane przez zgromadzonych
pytania oraz udzielajg wyjasnien na podstawie dokumentéw wspdlnoty.

(dowod: uchwala wspdlnoty nr 7/2014 z dnia 31 marca 2014 r. — k.80; zeznania $wiadka E. W. protokoét rozprawy
z dnia 20 maja 2021 r. od 00:03:23 do 00:36:36 — k. 111v-112; zeznania Swiadka A. N. protokoél rozprawy z dnia 2
wrze$nia 2021 r. 0od 00:15:18 do 00:16:06 — k. 148; zeznania pozwanej M. L. protokol rozprawy z dnia 2 wrze$nia 2021
r. od 00:42:54 do 00:56:20 — k. 148v-149)

W dniu 28 marca 2018 roku powo6d zwrdcil sie do zarzadu i administracji pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej poprzez
wiadomos$¢ e-mail z zapytaniem o terminie zebrania sprawozdawczego za rok 2017. W odpowiedzi zwrotnej powdd
otrzymal informacje od W. R., Ze wszystkie materialy dotyczace zebrania zostaly mu przeslane poczta w ustawowym
terminie. Do wiadomoéci zalaczyl dokumenty, o ktore pytal powod.

(dowody: korespondencja e-mail pomiedzy stronami — k 125-143; zeznania powoda J. M. protokoél rozprawy z dnia 2
wrze$nia 2021 r. od 00:19:07 do 00:22:10 — k. 148)

W dniu 29 marca 2018 roku odbylo sie zebranie czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W.. Zawiadomienia o
tym zebraniu zostaly skierowane do mieszkancéw, w tym do powoda, z co najmniej siedmiodniowym wyprzedzeniem,
lacznie poprzez wywieszenie informacji na tablicy ogloszen, wlozenie zawiadomienia do skrzynki pocztowej oraz
wyslanie zawiadomienia listem poleconym na adres zamieszkania.

Podczas zebrania obecni byli wszyscy czlonkowie zarzadu, W. R. — zarzadca, E. W. — ksiegowa oraz A. N. — czlonek
wspolnoty. W trakcie zebrania oméwiono i poddano pod glosowanie m.in. uchwale nr (...) w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej za 2017 rok.

Powyzsza uchwale przyjeto nastepujaca iloécia udzialéw: za 0,5663 udziatow, przeciw 0,0000 udzialéw, wstrzymato
sie 0,0000 udzialéw. Mieszkancy oddawali glos na liScie, na ktérej wskazany byt numer uchwaly. Czeé¢ glos6w nad
uchwala oddano podczas zebrania w dniu 29 marca 2018 roku, a cze$¢ glosow oddano w trybie indywidualnego



zbierania glos6w w terminie do dnia 19 listopada 2018 roku. O podjeciu uchwaly i jej wynikach zarzad poinformowal
mieszkancoéHw na tablicy ogloszen.

(dowody: uchwala nr (...) z dnia 29 marca 2018 r. — k.92v; zalacznik nr 1 do uchwaly nr (...) — lista do glosowania
k.94-94v; protokoét zebrania wspolnoty z dnia 29 marca 2018 r. — k.95-96; zawiadomienie zarzadu wspolnoty o
wynikach glosowania — k.14; lista obecnoéci na zebraniu w dniu 29 marca 2018 r. wlaécicieli lokalu — k.146; zeznania
Swiadka W. R. protokol rozprawy z dnia 5 sierpnia 2021 r. od 00:16:25 do 00:27:04 oraz 00:32:33 do 00:40:57 —
k. 117v-118v ; zeznania §wiadka E. W. protokol rozprawy z dnia 20 maja 2021 r. od 00:06:50 do 00:15:16 — k. 111v;
zeznania $wiadka A. N. protokol rozprawy z dnia 2 wrze$nia 2021 r. od 00:05:03 do 00:15:11 — k. 147v; zeznania
pozwanej M. L. protokol rozprawy z dnia 2 wrzeénia 2021 r. od 00:42:54 do 01:11:30 — k. 148v-149v)

W zwiazku z nieobecnoscia powoda na zebraniu w dniu 29 marca 2018 r., pelnomocnik powoda skierowat pisma
do wszystkich czlonkéw zarzadu wspolnoty celem uzyskania informacji o wynikach przeprowadzonych na zebraniu
glosowan. Korespondencja pozostala bez odpowiedzi z uwagi na fakt, ze powdd skierowal ja na prywatny adres
czlonkéw zarzadu.

(dowdd: korespondencja do czlonkéw zarzadu — k.19-28; wiadomoSsci e-mail — k.15-18; odpowiedz na pisma powoda
— k.25; zeznania powoda J. M. protokol rozprawy z dnia 5 sierpnia 2021 r. od 00:52:40 do 00:58:41 — k. 119)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedstawione ustalenia stanu faktycznego Sad poczynit w oparciu o dowody w postaci wymienionych powyzej,
niekwestionowanych przez strony dokumentéw. Jako podstawe swych ustalen przyjal takze zeznania pozwanej oraz
Swiadkow E. W., W. R. oraz A. N.. Wymienione dowody, jako spdjne, logiczne i wzajemnie sie uzupelniajace uznat za
w pelni wiarygodne. W ograniczonym zakresie Sad oparl sie takze na zeznaniach powoda.

Sad nie dat wiary zeznaniom powoda w zakresie w jakim dotyczyly one braku mozliwosci uzyskania informacji na
temat terminu corocznego zebrania wspolnoty.

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z norma wyrazona w art. 6 u.w.l. ogdl wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomoéci
tworzy wspolnote mieszkaniowa, ktéra moze nabywaé prawa i zaciggaé zobowigzania oraz pozywacé i by¢ pozywana.
Powyzsze kompetencje realizowane sa na podstawie art. 21 u.w.l. przez zarzad wspolnoty. W myél art. 22 ust. 2
u.w.l. do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu konieczna jest uchwata wtascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéow
stanowiacych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;.

Zgodnie z art. 23 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego
zbierania glosdéw przez zarzad, a takze w trybie mieszanym glosami oddanymi czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania. Z kolei w ust. 2 art. 23 u.w.l. wskazano, ze uchwaly zapadaja wiekszoScia
gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielkoSci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

W rozpoznawanej sprawie za przyjeciem kwestionowanej uchwaly glosy oddalo ponad piec¢dziesigt procent udzialow.
Wiasciciele byli poinformowani o przedmiocie podejmowanej uchwaly — informacja taka znajdowala sie w
zawiadomieniu o zebraniu rocznym. Nalezy zatem uznac, ze uchwala zostala waznie podjeta.

W niniejszej sprawie nalezalo zbadaé, czy zaskarzona uchwata podlega uchyleniu z uwagi na przestanki zawarte w
art. 25 ust 1. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali. W my$l przytoczonego przepisu wlasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale podjeta przez wlascicieli lokali do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub
z umowa wlascicieli lokali albo, jezeli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng lub w
inny sposéb narusza jego interesy. Ponadto zgodnie z dyspozycja art. 25 ust. 1a w/w ustawy powddztwo, o ktéorym



mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Nie ulega watpliwoSci, ze powddztwo zostalo wniesione w zakre§lonym
przepisami terminie. Nalezy jednak wskazaé, ze argumenty podnoszone przez powoda na poparcie swojego zadania
nie okazaly sie shuszne. Strona powodowa nie wykazala, aby uchwata pozwanej wspo6lnoty naruszala prawo w sposéb
uzasadniajgcy uchylenie uchwaly. Sad mial przy tym na uwadze, iz niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaty polegaé
moze zaréwno na kolizji treSci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepis6w postepowania okreslajacych
tryb podejmowania uchwal we wspolnocie mieszkaniowej. Przy czym zarzuty formalne moga stanowié¢ podstawe
uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (tak A.
Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 2003, s. 759). Wadliwosci takiej w
niniejszym procesie nie stwierdzono, o czym byta mowa wyzej.

Kwestia prawidlowo$ci sporzadzonego sprawozdania winna by¢ oceniana przez pryzmat przepiséw ustawy o
wlasno$ci lokali. Intencja wprowadzenia w art. 29 ust. 1 u.w.l. obowigzku prowadzenia przez zarzad wspolnoty
mieszkaniowej pozaksiegowej ewidencji kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna byto nie tyle istotne uproszczenie
zasad sporzadzania przez wspolnoty dokumentacji ksiegowej, ile umozliwienie oraz ulatwienie cztonkom wspoélnot
mieszkaniowych zapoznania sie z finansowymi aspektami ich funkcjonowania, ktére pozwala na latwiejsze podjecie
decyzji w zakresie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalnoSci wspoélnoty oraz udzielenia absolutorium jej zarzadowi.
Od wlascicieli lokali, bedacych w przewazajacej wiekszo$ci osobami fizycznymi, nie mozna wymagaé znajomo$ci ustaw
regulujacych szczegdlowa rachunkowo$é oraz zasady sporzadzania klasycznych sprawozdan finansowych. Wspoélnota
mieszkaniowa jako jednostka organizacyjna nie posiadajaca osobowoSci prawnej, moze na podstawie art. 22 ust. 3
pkt 10 u.w.l. sama ustanowi¢ zasady i sposéb prowadzenia ewidencji w drodze podjecia uchwaly w tej sprawie przez
wlascicieli lokali. Oznacza to, ze wspolnota sama moze zdecydowadé, czy chce prowadzi¢ ewidencje uproszczong, czy
tez ksiegi rachunkowe na podstawie ustawy o rachunkowosci (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 25 czerwca 2009
r. sygn. akt I ACa 336/09).

Wobec faktu, ze pozwana wspoélnota nie dokonala wyboru prowadzenia ksiag rachunkowych na podstawie ustawy
o rachunkowoSci, prowadzila ewidencje uproszczong. W zwigzku z tym ocena sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu
wspolnoty powinna by¢ dokonana przez pryzmat przepiséw zawartych w ustawie o wlasnosci lokali, a nie ustawy o
rachunkowosci. Z treSci art. 30 u.w.l. nie wynika, w jakiej formie ma by¢ sporzadzone sprawozdanie z dzialalnoéci
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej. W orzecznictwie wskazuje sie, ze jego treS¢ powinna by¢ przejrzysta i czytelna
dla wlascicieli lokali i sklada¢ sie co najmniej z dwoch czeSci — pierwsza opisowa powinna zawieraé opis dzialan
podejmowanych przez zarzad, a druga finansowa, analize wykonania planu gospodarczego. Sprawozdanie to powinno
takze zawiera¢ takie dane, jakie zawiera prowadzona dla nieruchomos$ci pozaksiegowa ewidencja przychoddéw i
kosztow oraz rozliczen z innych tytuléw. Ze sprawozdania powinien réwniez wynika¢ stan wzajemnych zobowigzan
wspolnoty i jej czlonkow przy uwzglednieniu zaliczek wplaconych przez wlascicieli lokali. Nawet wadliwe sporzadzenie
takiego sprawozdania, nie musi pociggac¢ za soba podjecia przez czlonkéw wspodlnoty negatywnej decyzji co do
sprawozdania z dzialalnoéci zarzadu (por. wyrok SA w Katowicach z 3 lutego 2015 r., sygn. akt I ACa 700/14).

Przy skladaniu sprawozdan zarzadu wspolnoty mieszkaniowej za rok gospodarczy nie obowiazuje formalizm,
charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéw opracowywanych przez wieksze podmioty gospodarcze, nie ma
zatem przeszkod, aby sprawozdanie takie zostalo przedstawione ustnie przez jednego z czlonkéw zarzadu czy nawet
osobe przez zarzad upowazniona — istotne jest tylko, aby zarzad wyrazil w kazdy dostepny spos6b wole uznania
sporzadzonego dokumentu za wlasny. Roczne sprawozdanie finansowe wspolnoty mieszkaniowej winno stanowic
podsumowanie zapiséw zawartych we wskazanej, bardzo ograniczonej ewidencji pozaksiegowej, a wiec zawiera¢ tylko
ogoblne informacje o jej sytuacji finansowej, tj. sumie przychodéow (zaliczek i pozytkéw) oraz wydatkow. Wydatki
powinny przy tym zosta¢ podzielone na kategorie wymienione w art. 14 u.w.l., tj. wydatki na remonty i biezaca
konserwacje, oplaty za media, koszty ubezpieczen i podatkéw, wydatki na utrzymanie czystoSci i porzadku oraz
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Brak natomiast podstaw do oczekiwania, ze w ramach sprawozdania
finansowego zarzad przedstawi informacje bardziej szczegdtowe, objete ewidencja pozaksiegowa kosztow zarzadu



nieruchomoé$cia oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw. Kazdy wlasciciel ma przy tym prawo zada¢ od
zarzadu przedstawienia szczegdlowego rozliczenia na piSmie w odniesieniu do wlasnego lokalu (zob. art. 29 ust. 3
u.w.l.). Uchwala zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe zarzadu ze swej istoty nie moze narusza¢ indywidualnego
interesu wlasciciela lokalu. Sprawozdanie finansowe obrazuje przeciez faktycznie dokonane operacje finansowe
(przeplywy finansowe). Podlega¢ moze zatem jedynie kontroli - tak jak inne sprawozdania — na plaszczyznie
formalnej. Inaczej rzecz ujmujac, na etapie zatwierdzania sprawozdania nie jest istotne, czy poniesiony wydatek
byl celowy, racjonalny ekonomicznie i gospodarczo, czy mial oparcie w planie gospodarczym lub uchwale itp., ale
jedynie to, czy i w jakiej wysoko$ci zostat faktycznie poniesiony — bo to decyduje o stanie finansowym wspdlnoty
mieszkaniowej. Zatem sprawozdanie finansowe moze by¢ badane z punktu widzenia rzetelnos$ci (zgodnoSci z faktami
i dokumentami), kompletnoéci (ujmowania wszystkich faktow, jakie mialy miejsce) i czytelnoSci (przedstawiania
informacji w taki sposob, aby wszyscy mogli przeczytaé i zrozumieé tres¢ przekazu). Tym samym, uchylenie uchwatly
zatwierdzajacej sprawozdanie finansowe zarzadu jest mozliwe tylko wowczas, gdy zostanie naruszona jedna z
tych zasad i bedzie mozliwe sporzadzenie ponownego, poprawnego juz pod wzgledem rzetelnoéci, kompletnos$ci i
czytelnoSci sprawozdania. (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 17 sierpnia 2018 r., sygn. akt V ACa 475/17).

Sprawozdanie finansowe wspoélnoty mieszkaniowej stanowi cze$é sprawozdania rocznego skladanego przez zarzad
(lub zarzadce) na corocznym zebraniu wlascicieli lokali. Sprawozdanie finansowe powinno odpowiada¢ wymogom
okre$lonym w uchwalach lub w umowie wlascicieli lokali (jesli takie s3) i zawiera¢ co najmniej taki zakres danych,
jaki zawiera prowadzona dla danej nieruchomo$ci wspo6lnej pozaksiegowa ewidencja przychodow i kosztéw oraz
rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspoélnej. Minimalny zakres rocznego sprawozdania finansowego
sporzadzanego wedlug pozaksiegowej ewidencji kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng zawiera informacje o
zaliczkach uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytulow na rzecz nieruchomosci wspélnej
(por. wyrok SA w Warszawie z dnia 17 sierpnia 2018 r., sygn. akt V ACa 475/17).

Nie ma zatem podstaw do uznania, ze pozwana ma obowigzek prowadzi¢ ksiegi rachunkowe wedlug ustawy o
rachunkowosci. Jak wskazano powyzej, rozliczenia finansowe wspoélnoty mieszkaniowej okre§la art. 29 u.w.l.,
zgodnie z ktérym zarzad jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci wspolnej, okreslong przez wspdlnote
mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolna oraz zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolnej. Z dokumentéw zlozonych
do akt sprawy wynika, ze pozwana wywigzala sie z tego obowiazku. Ustawa nie wskazuje okreslonej szaty graficznej, w
jakiej sprawozdanie ma by¢ przedstawione, za$ praktyka przyjeta we wspolnotach jest przygotowywanie sprawozdania
w formie tabeli zawierajacej dane osiagnietego przez wspoélnote przychodu w danym roku, jak i poniesionych przez
wspolnote kosztow z rozbiciem na poszczeg6lne kategorie. Przepisy ustawy nie nakladaja na wspdlnoty obowigzku
skladania sprawozdania opisowego. Nie jest zatem zasadny zarzut powoda, iz w sprawozdaniu brakuje czeéci opisowej,
wyjasniajacej dzialalnoé¢ finansowa zarzadu.

Zgodnie z treScia art. 32 u.w.l. o zebraniu ogdtu wlascicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoécia
wsp6lna powierzono w sposob okreSlony w art. 18 ust. 1 u.w.l., zawiadamia kazdego wiasciciela lokalu na pi$mie
przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek
obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy wskazac
tre$¢ tej zmiany. Poniewaz ustawa wskazuje, ze o zebraniu zawiadamia sie kazdego wlasciciela lokalu, nie jest
wystarczajace wywieszenie ogloszenia na tablicy ogloszen czy przy wejéciu do klatek schodowych, chot jest to z
pewnos$cia pomocniczy sposob zwrdcenia uwagi wlascicieli lokali na kwestie terminu zebrania. Dopuszczalne jest
jednak pozostawienie zawiadomienia o zebraniu w indywidualnych skrzynkach pocztowych, z tym zastrzezeniem, ze
adres lokalu jest takze adresem korespondencyjnym wlasciciela lokalu. W przypadku natomiast, gdy wtasciciel lokalu
zamieszkuje poza nieruchomos$cia wspolnoty mieszkaniowej, w ktorej posiada lokal, zawiadomienie powinno byc
wystosowane na adres korespondencyjny. Skoro to na zarzadzie wspolnoty ciazy obowiazek zawiadomienia wlascicieli
lokali o terminie zebrania, tym bardziej powinien on by¢ zainteresowany wykonywaniem swoich obowigzkéw
ewidencyjnych w zakresie aktualizacji adresu do doreczen, co pozwoli unikna¢ sporéw i nieporozumien w zakresie
doreczenia. Jak jednak wskazal Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 14.01.2016 r., I ACa 834/15 (LEX nr 2041792),



przy zwolywaniu zebran czlonkéw wspolnoty nie jest istotne to, kto i w jaki sposob je zwolal, ale to, czy czlonkowie
wspolnoty mieli mozliwo$¢ o terminie zebrania powzia¢ wiedze i by¢ na nim obecni. Obowiazek wykazania, ze
niezawiadomienie wszystkich cztonkéw wspolnoty o terminie zebrania moglo mie¢ wpltyw na tre$¢ uchwaly, spoczywa
na powodzie jako kwestionujacym uchwale (wyrok SA w Gdansku z 13.04.2017 r., I ACa 597/16, LEX nr 2351769)
(por. Izdebski Hubert (red.), Ustawa o wlasnoéci lokali. Komentarz).

W przedmiotowej sprawie pozwana dopelnila nalezytej staranno$ci w powyzszym zakresie albowiem zawiadomila
powoda o zebraniu w trojaki sposob tj. poprzez wywieszenie informacji na tablicy ogloszen, wlozenie zawiadomienia
do skrzynki pocztowej oraz wyslanie zawiadomienia listem poleconym na adres zamieszkania powoda. Sad nie
podzielil argumentacji powoda odno$nie tego, iz nie mial on wiedzy na temat zebrania w dniu 29 marca 2018 r.
Zdaniem Sadu pozwana odpowiednio szybciej i skutecznie poinformowata powoda o planowanym zebraniu. Pomimo
nie odebrania przez powoda listu z poczty, mial on mozliwo$¢ zapoznania sie z zawiadomieniem w gablocie na klatce
schodowej budynku. Na potwierdzenie powyzszego w dniu 29 marca powod otrzymatl wiadomo$¢ e-mail od zarzadcy
W. R. o planowanym spotkaniu. Co wiecej zebrania odbywaja sie zawsze na terenie wspoélnoty, zatem powod nie mogt
nie zauwazy¢ trwajacego zebrania, bedgc w domu.

Ponadto w zakresie zawiadomienia o podjetych uchwatach pozwana wspélnota informuje o tym wtascicieli
poprzez wywieszenie informacji na klatce schodowej. Pow6d podnosil, jakoby nie znal treSci uchwaly i nie zostat
powiadomiony. Nalezy podkresli¢, ze z samego faktu zaskarzenie uchwaly przez powoda oraz z tresci pozwu wynika
jednoznacznie, ze powdd miat wiedze jakiej treéci uchwale zaskarza, co jednoznacznie §wiadczy o tym, iz zostal
powiadomiony o tresci uchwaly, co czynilo jego zarzut jako niezasadny.

Powdd podnosil, ze w sprawozdaniu finansowym za rok 2017 znajduja sie bledy rachunkowe dotyczace zaliczki na
koszty utrzymania. Sprawozdanie jest podsumowaniem wplywow i wydatkow za pelen rok obrotowy, natomiast
uchwaly zaliczkowe oraz plan gospodarczy obejmuje okres od podjecia uchwaly do zakonczenia roku, co wplywa na
fakt, Ze istnieje réznica w pozycjach miedzy planem gospodarczym a sprawozdaniem.

Nie znajduje rowniez uzasadnienia zarzut, ze pozwana nie udostepnila powodowi dokumentow Zrodlowych,
stanowiacych podstawe sprawozdania. Z ustawy o wlasnoSci lokali wynika uprawnienie czlonkéw wspolnoty do
zadania udzielenia informacjilub wyjasnien dotyczacych zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, w szczegdlnosci w zakresie
odnoszacym sie do przychoddéw i kosztow. Z zeznan §wiadkéw: zarzadcy i ksiegowej pozwanej wynika za$, ze podczas
zebrania rocznego udzielali wszelkich informacji i wyja$nien, jakich zadali wlasciciele lokali, dysponujac przy tym
materialem zrodlowym. W zwiazku z tym, ze powdd nie byt obecny na zebraniu ma on mozliwo$é zapoznania sie z
dokumentacja, ktora dostepna jest do wgladu w siedzibie zarzadcy.

Rowniez zarzuty odnoszace sie do niepelnego zrealizowania zalozen planu gospodarczego przyjetego w roku
poprzedzajacym zlozenie sprawozdania sa chybione. Pozwana wskazywala, ze réznice w planowanych dochodach i
wydatkach a dochodami faktycznie osiagnietymi i wydatkami w rzeczywistoSci poniesionymi, wynikaja z tego, ze
plan gospodarczy stanowi jedynie prognoze przyszlych dochodéw wspdlnoty mieszkaniowej, a takze ze faktycznie
poniesione koszty moga sie rézni¢ wobec pojawiania sie kosztéw niemozliwych do przewidzenia wczesniej.
Podkreslenia przy tym wymaga, ze nie istnieja Zadne przepisy zobowiazujace zarzad do rygorystycznego trzymania
sie planu gospodarczego. Jezeli wydatek byt uzasadniony, a wyja$nienia zarzadu (zaré6wno pisemne, jak i ustne) co
do zwiekszonych wydatkéw zostaly zaakceptowane przez czlonkdéw wspolnoty, to sytuacja ta nie budzi watpliwosci w
Swietle przepisow u.w.l.

Odnoszac sie za$ do twierdzen o nieuprawnionym przesuwaniu Srodkéw w kwocie 10.041,92 z} z konta funduszu
remontowego na konto dzialalnoéci eksploatacyjnej. Srodki zgromadzone w funduszu remontowym zostaly zgodnie
z uchwala wlascicieli lokali przeksiegowane na pokrycie niedoplat, aby unikna¢ konieczno$ci wyréwnywania przez
wlascicieli doraznie powstalej réznicy. Kwestia przesuwania $rodkdéw miedzy dwoma tymi kontami nie budzita dotad
watpliwosci powoda, mimo ze praktyka taka stosowana byla w pozwanej wspo6lnocie od dawna. Skoro wspdlnota



wyrazila w uchwale zgode na takie rozdysponowanie czesci Srodkéw z funduszu remontowego, to nie ma podstaw by
uznadé, ze dzialanie zarzadu w tej mierze bylo nieuprawnione.

W $wietle powyzszego, brak jest podstaw do dokonywania oceny zaskarzonej uchwaly w kontekscie formutowanych
przez powoda zarzutOw naruszenia przez zarzad zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspblng oraz
interesu prawnego wlascicieli. Powdd bowiem upatrywal ich w braku zgodno$ci sprawozdania z przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali oraz ustawy o rachunkowosci. Te okoliczno$ci natomiast nie zachodza w odniesieniu do zaskarzonej
uchwaly. Z tego wzgledu Sad oddalil powbdztwo, o czym orzekl w punkcie 1. wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w punkcie 2. wyroku, zasadzajgc od powoda, jako strony
przegrywajacej proces w caloSci, na rzecz pozwanej kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym 360 z} -
wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radca prawnym (§ 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych ze zm. Dz.U.2018.0.265) oraz 17 zl -
oplata skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa. Sad nie znalazl podstaw do zasadzenia na rzecz powoda kosztow
zastepstwa procesowego zgodnie z przedlozonym spisem kosztdéw (k.78v). Nie mozna uznaé, by niniejsza sprawa
wymagata ponadstandardowego nakladu pracy ze strony pelnomocnika badz byla szczegblnie skomplikowana — a to
zwlaszcza wobec faktu, ze strony toczyly weze$niej spor dotyczacy w zasadzie jednakowej materii, a argumentacja
pozwanej w znacznej mierze zostala w niniejszej sprawie powielona (co wynika przykladowo ze zlozonego przez
pozwang odpisu wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 sierpnia 2018 roku, w uzasadnieniu ktdérego
szczegbdlowo przytoczono stanowisko pozwanej, zbiezne z zaprezentowanym w sprawie niniejszej).

Na rozprawie w dniu 20 maja 2021 r. Sad oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego
sadowego z zakresu rachunkowosci na okoliczno$¢ ustalenia czy sprawozdanie finansowe pozwanej wspolnoty
mieszkaniowej za rok 2017 zostalo prawidlowo sporzadzone jako zbedny dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,
poniewaz strony toczyly wczesniej spory dotyczace w zasadzie tej samej materii, a argumentacja powoda w znacznej
mierze zostala w niniejszej sprawie powielona.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw, Sad orzekl jak w sentencji.



