Sygn. akt XXV C 806/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2020 .

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Monika Wilodarczyk

Protokolant: sekretarz sqdowy Katarzyna Konarzewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 lutego 2020 r. w Warszawie
sprawy z powbdztwa F. £. it M. E.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o nieistnienie uchwaly nr (...) ewentualnie o uchylenie uchwaly

1. ustala, nieistnienie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)(...) w W. nr (...) z dnia 23 marca 2018 r. w sprawie
zatwierdzenia sprawozdania za 2017 r.;

2. zasadza od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)(...) w W. na rzecz F. L. i M. L. kwote 200 z} (dwiescie zlotych) tytulem
zwrotu kosztow postepowania w sprawie.

Sygn. akt: XXV C 806/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 marca 2019 roku ( data nadania w placéwce pocztowej, k. 36) powodowie F. L. i M. L. wnieSli o
uchylenie uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 23 marca 2018 roku, podjetej czeSciowo na
zebraniu w dniu 23 marca 2018 roku i cze$ciowo w drodze indywidualnego zebrania gtos6w, w przedmiocie przyjecia
sprawozdania finansowego Wspodlnoty Mieszkaniowej za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.
Dodatkowo, strona powodowa wniosla o zasadzenie na ich rzecz od pozwanej kosztéw postepowania procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze sa wladcicielami lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W,
dla ktorego prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...) i z tego tytulu sa czlonkami pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowe;j.

W nieruchomoéci znajduja sie 62 lokale mieszkalne zarzadzane przez czteroosobowy zarzad zlozony z wlascicieli
lokali poloznych we Wspoélnocie. Administrowanie Wspoélnota zostalo powierzone PW (...) Sp. z o.0. z siedzibg w
P., ul. (...) lok. (...), na mocy umowy z dnia 6 czerwca 2002 roku, zawartej pomiedzy zarzadem Wspo6lnoty a PW
(...) Sp. z 0.0. Powodowie wnioskiem z dnia 17 grudnia 2017 roku skierowanym do czlonkéw zarzadu Wspoélnoty
zwroécili o udostepnienie im dokumentéw dotyczacych zarzadzania nieruchomo$cia wspolng oraz uchwaty w sprawie
ewidencji pozaksiegowej. Wnioski te pozostaly jednak bez odpowiedzi ze strony zarzadu. Zawiadomieniem z 15 lutego
2018 roku zarzad Wspodlnoty zwolal na 23 marca 2018 roku zebranie wlascicieli, przesylajac powodom uchwaly,
ktére mialy by¢ przedmiotem w/w zebrania. Wéroéd proponowanych przez zarzad uchwat znalazla sie zaskarzana
przez powodéw uchwata dot. zatwierdzenia sprawozdania za 2017 rok. W ocenie powod6éw doreczona im uchwala



zawierala liczne bledy w postaci braku daty jej sporzadzenia, braku podpiséw czlonkéw zarzadu oraz podpisu tylko
jednego pracownika (...) Sp. z o0.0. p. A. B. (1), co zostalo przez powodoéw podniesione podczas zebrania wlascicieli w
dniu 23 marca 2018 roku. Powolujac sie na art. 30 ustawy o wlasnoéci lokali powodowie wskazali, ze obowigzkiem
zarzadu Wspolnoty jest sprawdzanie w imieniu wlascicieli rocznego sprawozdania finansowego oraz jego podpisanie.
Ponadto strona powodowa podniosla zarzut blednego rozliczenia zaliczki na pokrycie kosztow powstalych wlokalach.
Kwota 4.081,41 zt przedstawiona jako nadwyzka kosztéw na przychodami w rzeczywistosci byta kwota nadwyzki
przychodéw nad kosztami, na co pracownik ksiegowoéci PW (...) Sp. z o0.0. przyznal powodom racje. Powodowie
zarzucili, iz zatwierdzone uchwalg nr (...) z dnia 24 marca 2017 roku ,sprawozdanie finansowe za 2016 r.” wykazato
nadwyzke przychodéw nad kosztami zarzadu nieruchomos$cia wspolng w kwocie (...) zl, co w ich ocenie naruszylo
zasade ciaglosci, gdyz pozwana Wspoélnota nie wykazala co stalo sie z w/w kwotg oraz, iz kwota ta powinna znalez¢ sie
w sprawozdaniu finansowym za rok 2017. Zdaniem powodéw podniesione uchybienia powinny skutkowa¢ zwolaniem
kolejne zebrania, na ktérym nalezalo podda¢ pod glosowanie uchwale

w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2017, zawierajaca zalacznik nalezycie przygotowany
i podpisany, do czego ostatecznie nie doszlo. O podjeciu kwestionowanej uchwaly przeglosowanej czeSciowo na
zebraniu i cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw, za przyjeciem ktérej zostalo oddanych 53,46%
udzialéw sposrod 39 whascicieli posiadajacych lacznie 62,98 % udzialéw, powodowie zostali zawiadomieni 5 lutego
2019 roku.

Konstatujac, powodowie wskazali, ze z uwagi na podniesione uchybienia formalne zaskarzona uchwata powinna
zostac uchylona albowiem zostaly naruszone zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng, uchwatla jest
sprzeczna z przepisami prawa, oraz narusza interesy wiascicieli lokalu (pozew, k. 3-15).

Pismem z 28 wrzeSnia 2019 roku strona powodowa dokonala modyfikacji powodztwa poprzez rozszerzenie
powddztwa o roszczenie ewentualne ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...) z 23 marca 2018 roku z powodu
nieuzyskania przez niag wymaganej wiekszoSci glosow (pismo procesowe, k. 248-254v).

Wskazujac na powyzsze powodowie podniesli, iz:

- przedmiotem glosowania byla uchwala nr (...), ktérej zalgcznikiem bylo sprawozdanie finansowe za 2017 rok
dolgczone do projektu uchwaty, ktore nie zostalo poprawione, w tym korekta nie zostata uczyniona w formie pisemne;j,
a ponadto pozwana nie przedstawila dowodu aby informacja o korekcie sprawozdania finansowego zostata przekazana
wlascicielom lokali, ktérzy nie byli obecni na zebraniu;

- informacja o podjeciu uchwaly nr (...) odnosi sie natomiast do sprawozdania finansowego juz poprawionego i
podpisanego przez czlonkéw zarzadu, niemniej jednak nadal nie opatrzonego data jego sporzadzenia co poddaje w
watpliwo$c¢ date, w ktorej doszlo do korekty sprawozdania finansowego, co oznacza, iz w Swietle okolicznosci w jakich
doszlo do glosowania, uchwatla, o ktérej mowa w informacji nie zostala podjeta.

Przedstawiajac rézne scenariusze prowadzonego glosowania powodowie podniedli, iz:

a) pierwotna wersja uchwaly uzyskala poparcie jedynie 24,36% udzialow, tj. tyle ile zaglosowalo ,,za” jej podjeciem
na Zebraniu (ogétem na zebraniu 33,88% - 9,52% glosujacych przeciwko);

b) ostateczna wersja uchwaly uzyskala poparcie jedynie 29,10% udzialow, tj. tyle ile zostalo oddanych w drodze
indywidualnego zbierania gloséw (53,46% ogolem - 24,36% na Zebraniu)

- przez co ani pierwotna ani ostateczna wersja nie uzyskaly wymaganej wiekszosci.

Niezaleznie od powyzszego powodowie podniesli uwagi do ztozonych do akt kserokopii kart do glosowania, ktore ich
zdaniem réwniez wskazuja na nieuzyskanie wymaganej wiekszoSci koniecznej do podjecia uchwaly, a mianowicie:

a/ karty nie zostaly opatrzone datg, przez co nie jest mozliwe ustalenie w jakiej dacie zostaly oddane glosy, tym
bardziej, iz pomimo informacji dotyczacej podjecia spornej uchwaly z data 15 grudnia 2018 roku, iz zostalo zlozonych



39 kart — pozwana do odpowiedzi na pozew zalaczyla wiecej kart, tj. 40, a przy tym nadal nie zlozyla karty do
glosowania lokalu (...) pomimo, iz jego wlasciciel R. J. byt na Zebraniu, na ktérym powinien odda¢ glos wliczony w
ramach 33,88 % udzialéw reprezentowanych przez wlascicieli na zebraniu;

b/ pomimo dodania glosu przez pelnomocnika, ani do protokotu zebrania, ani do akt sprawy pozwana nie zalgczyla
przedmiotowych pelnomocnictw;

¢/ zawieraja nieczytelne podpisy
d/ nie zawieraja oznaczenia przedmiotu uchwaly.

W odpowiedzi na pozew z dnia 14 czerwca 2019 r. (data nadania w placowce pocztowej, k. 158) pozwana Wspdlnota
Mieszkaniowa, wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej kosztéw
postepowania sadowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Kwestionujac zasadno$¢ roszczenia o uchylenie uchwaly pozwana zaprzeczyla twierdzeniom powodéw, jakoby
sprawozdanie finansowe dot. wydatkow i kosztéw poniesionych

w 2017 roku nie zostalo opatrzone dat3. Zdaniem pozwanej w uchwale nr (...) zostala wskazana data gdyz
tabelaryczne ujecia wszystkich poniesionych w 2017 roku wydatkéw stanowia integralng cze$¢ tej uchwaly.
Pozwana zaprezentowala stanowisko, iz dla skutecznoSci zlozenie sprawozdania finansowego wystarczajace bylo
przedstawienie sprawozdania na zebraniu wlascicieli w dniu 23 marca 2018 roku przez jednego z cztonkéw Zarzadu, co
juz umozliwialo uznanie, ze sprawozdanie pochodzi wlaénie od tego organu Wspo6lnoty. Zdaniem pozwanej niezasadny
byl rowniez zarzut naruszenia art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o wlasnosci lokali wobec nie zlozenia na sprawozdaniu
podpisow czlonkow Zarzadu, gdyz przepis ten nie daje jakichkolwiek podstaw zobowiazujacych zarzad wspoélnot do
sporzadzania sprawozdan w formie pisemnej. Brak zasady pisemnosci

w stosunkach miedzy wladcicielami pozwala przyjac teze, iz sprawozdanie finansowe mogloby by¢ przedstawione
roéwniez w formie ustnej, co obala w ocenie pozwanej argument powodéw dotyczacy naruszenia w/w przepisu.
Odnoénie zarzutu dotyczgcego bledu rachunkowego w zakresie rozliczenia zaliczki na pokrycie kosztéw powstalych
w lokalach, pozwana podniosla, iz blad ten zostal przez czlonkéw Zarzadu Wspoélnoty sprostowany, dlatego tez osoby
obecne na zebraniu mialy pelng §wiadomo$¢ tego, iz oddajac gtosy nad uchwala nr (...) odnosza sie do zmodyfikowanej
podczas zebrania wersji sprawozdania finansowego. Strona pozwana podkre§lila takze, iz wskazana omylka nie moze
by¢ uznawana za blad istotny w aspekcie ksiegowym, gdyz blad ten dotyczyl mediéw, nie odnosil sie do kwestii
utrzymania nieruchomosci i nie mial wplywu na dokonane rozliczenie. Pozwana zwroécila réwniez uwage, ze do
zawiadomien o terminie zebrania zalaczone zostaly jedynie projekty uchwal, ktére to w toku zebrania moga by¢
modyfikowane, a czlonkowie wspoblnoty moga glosowac w przedmiocie uchwal, ktérych projekty nie zostaly zalaczone
do zawiadomienia o zebraniu. Pozwana podniosla, Ze zmiany jakie zostaly wprowadzone w sprawozdaniu finansowym
na Zebraniu w dniu 23 marca 2018 r. czlonkowie zarzadu przedstawiali osobom glosujacym w trybie indywidualnego
zbierania glosow, przez co nie ulega watpliwoéci, uchwata jakiej tresci zostala poddana pod glosowanie i ostatecznie
podjeta (odpowiedz na pozew, k. 54-69).

Rowniez ustosunkowujac sie do zgloszonego roszczenia o ustalenie nieistnienia uchwaly pozwana wniosla o jego
oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Pozwana zakwestionowala istnienie dwoch uchwat

w przedmiocie przyjecia sprawozdania finansowego za 2017 roku albowiem zaréwno na zebraniu, jak i w ramach
indywidualnego zbierania glosow przedmiotem glosowania byla uchwala zawierajaca zalacznik uwzgledniajacy
prawidlowa jego tre$¢, gdyz zarzucany blad/omylka zostaly w spos6b dostateczny wyjasnione. Zaprzeczyla aby
ostatecznie za uchwalg nr (...) zostalo oddanych 0% glosoéw, lub tez jakoby doszlo do glosowania nad dwoma
wersjami uchwaly. Przede wszystkim jednak pozwana zwrécila uwage, iz uchybienia formalne moga skutkowaé
uchyleniem uchwaly tylko wowczas gdy zostanie wykazane, ze mialy lub mogly mie¢ wplyw na jej tres¢ a tego
powodowie nie wykazali. Odnos$nie zarzutéw dotyczacych kart do glosowania pozwana podniosla, iz przepisu ustawy
o wlasnosci lokali poza okresleniem trybu glosowania nie normuja wymagan odno$nie kart do glosowania, w tym



wymogu dotyczacego daty oddania glosu. Zdaniem pozwanej oddane glosy zostaly przedstawione w takiej formie, ze
umozliwiaja ustalenie kto i jaki glos oddal, a 0 niewazno$ci oddanych glos6w nie moze §wiadczy¢ fakt, iz na niektérych
kartach znajduja sie wylacznie znaki ,,+” lub ,,v” albo znak i podpis lub nieczytelne podpisy. Niezaleznie od powyzszego
podniosla, iz pomimo zawiadomienia czlonkéw wspolnoty o podjeciu uchwaly (...), wobec oddania za jej przyjeciem
wymaganej wiekszo$ci glosow, nadal trwa glosowanie nad przedmiotowa uchwatg (pismo z 23 pazdziernika 2019 r.
k. 274-283).

W toku postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska (pismo powodow

7 23.08.2019 1. k. 187-206, 15.12.2019 T. k. 291-306, Z 31.01.2020 1. k. 351-351v, pismo pozwanej

z 18.09.2019 r. k. 237-242, 6.02.2020 1. k. 368-370, nagranie rozprawy z 18 lutego 2020 r. godz. 00:01:13 k. 388,
00:32:09 k. 390, 00:01:30 k. 388, 00:40:24 k. 390).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

F. L.1 M. L. sg wlaécicielami lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W., z ktérym zwigzany jest udzial
w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wyltacznie do uzytku
wlascicieli lokali w wysokosci (...) (okoliczno$é bezsporna, d: odpis zwykly KW nr (...) k. 16-16v).

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) liczy 62 czlonkéw. Administrowanie cze$cia wspolna nieruchomosci zostalo
zlecone przez zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej — Przedsiebiorstwu (...) sp. z o.0. z siedzibg w P., ktéry zostal
zobowiazany do przedstawienia raz na p6t roku informacji o wykonaniu zadan objetych umowg zlecenia, a raz na rok
w terminie do konca okresu sprawozdawczego, tj. 1 marca kazdego roku kalendarzowego, przedstawienie Wspolnocie
do zaakceptowania sprawozdania z dzialalno$ci merytorycznej i finansowej za ostatni rok, ktére stanowié¢ bedzie
przedkladanego przez zarzadce na corocznym zebraniu wlasScicieli lokali (d: umowa zlecenia k. 18-19v).

Zawiadomieniem z dnia 15 lutego 2018 r. Zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) (...) w W. poinformowal wtascicieli
lokali 0 Walnym Zebraniu zaplanowanym na dziefi 23 marca 2018 r. oraz planowanym porzadku zebrania, w ktérym
zgodnie z pkt 12 lit. b zaplanowano podjecie uchwaly dotyczacej zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2017 rok.
Do zawiadomienia zalaczone zostaly dokumenty w postaci sprawozdania finansowego, rozliczenia lokali za 2017 rok
oraz projekty uchwal wraz z planem gospodarczym (d: zawiadomienie, k. 24). Jedna z uchwal objetych porzadkiem
zebrania byla Uchwala nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 23 marca 2018 r. w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania za 2017 r. o nastepujacej treéci:

81

Zatwierdzi¢ sprawozdanie finansowe Wspoblnoty Mieszkaniowej (...) za okres 1.01.-31.12.2017 r. w formie
zaproponowanej przez Zarzad, stanowiace Zalgcznik nr 1 do niniejszej Uchwaly.

g2
Uchwala wchodzi w zycie z dniem jej podjecia. (d: projekt uchwaly nr (...) k. 25).

Do projektu Uchwaly nr (...) zostalo zalaczone ,Sprawozdanie Finansowe za 2017 1.”,

w ktorym zostaly zawarte kwestie dotyczace: rozliczenia zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp0lna, rozliczenie zaliczki na pokrycie kosztow powstalych w lokalach,

w ktorym wskazana zostala nadwyzka kosztéw nad przychodami w wysokosci (...) zl, podatku $§mieciowego, stanu
rozrachunkéw i Srodkow pienieznych oraz konta remontéw ze wskazanym stanem konta remontowego za lata ubiegle
w wysokosci 319 880,68 zl. Sprawozdanie zostalo podpisane wylacznie przez A. B. (1) wykonujacego czynnoSci
ksiegowe w firmie P.W. (...) Sp. z 0.0., nie zostalo opatrzone datg sporzadzenia ani tez podpisami czlonkéw zarzadu
Wspoélnoty Mieszkaniowej (d: sprawozdanie finansowe za 2017, k. 26-26v, zeznania §wiadka A. B. (1) nagranie
rozprawy z 17 wrzednia 2019 r. godz. 00:46:48 k. 227v-228, 01:00:03 k. 228v ).



W dniu 23 marca 2018 roku odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W., w ktérym uczestniczyli
m.in. powodowie oraz wlasciciele lokali (...) — A. B. (2), jeden ze wspo6twtascicieli lokalu (...) - D., wspotwlasciciele
lokalu (...) O. S. (1) i L. S. (1), wlasciciel lokalu (...) - S., wspétwlasciciele lokalu (...) M. G. i D. P., wlaéciciel lokalu (...)
- S., whasciciel lokalu (...) R. J., wspotwlasciciele lokalu (...) M. G. i D. P., wlasciciel lokalu (...) G. W., wlaSciciel lokalu
(...) K. J., wladciciel lokalu (...) A. S. (1), wspotwlasciciel lokalu (...) Bubel, jeden ze wspdtwladcicieli lokalu (...) M.,
jeden ze wspotwladcicieli lokalu (...) P., wlasciciel lokalu (...) K. S. (1) i jeden ze wspotwtadcicieli lokalu (...) P. (d: lista
obecnoéci na zebraniu w dniu 23.03.2018 r. k. 284-286 - koperta k. 284). Na przewodniczacego Zebrania wybrano R.
J., ktory przedstawil sprawozdanie za 2017 rok wskazujac na zadluzenie wspolnoty i planowane na rok 2018 konieczne
remonty. Zalaczone do zawiadomienia o terminie Zebrania projekty uchwal, objete rowniez porzadkiem Zebrania byly
odczytywane. Na zebraniu powodka zwrécila uwage, ze jest blad w sprawozdaniu finansowym i Ze powinno by¢ ono
podpisane przez Zarzad Wspoélnoty ( d: Protokél z Zebrania Wlascicieli Lokali w dniu 23.03.2018 r. nieruchomoéci
wspolnej przy ul. (...) w W. k. 24-24v, zeznania Swiadka D. D. (1) - nagranie rozprawy z 17.09.2019 r. godz. 00:19:58-
00:23:46 k. 226v-227).

Obecny na Zebraniu A. B. (1) przyznal, iz faktycznie kwota 4 081,41 zI powinna zosta¢ wpisana w pozycje nadwyzki
przychodéw nad kosztami w cze$ci B sprawozdania ,Rozliczenie zaliczki na pokrycie kosztéw powstalych w lokalach”,
a nie w pozycji nadwyzka kosztoéw nad przychodami (d: zeznania §wiadka D. D. (1) - nagranie rozprawy

Z 17.09.2019 1. godz. 00:23:46-00:26:06 k.227, zeznania §wiadka A. B. (1) nagranie rozprawy z 17.09.2019 r. godz.
00:48:28 k. 228).

W dalszej czeéci zebrania nie doszlo do zmiany zalacznika do uchwaly nr (...), tj. zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej nie
usunal wskazanych wadliwos$ci formalnych i merytorycznych sprawozdania finansowego za 2017 rok, co skutkowato,
iz wlasciciele obecni na w/w zebraniu dysponowali jedynie wadliwym sprawozdaniem doreczonym wszystkim
wlascicielom wraz

z Zawiadomieniem o zebraniu. Powyzsze nie bylo mozliwe nawet z przyczyn technicznych. Nie poddano réwniez pod
glosowanie propozycji zgloszonej przez powbddke w przedmiocie zwolania kolejnego zebrania, na ktérym zostanie
poddana pod glosowanie uchwala nr (...) z poprawionym zalacznikiem w postaci Sprawozdania Finansowego, ktore
zostanie opatrzone podpisami czlonkéw wieloosobowego zarzadu. Samo sprawozdanie finansowe nie zostalo réwniez
opatrzone podpisami przez czlonkéow zarzadu ( d: zeznania §wiadka D. S. nagranie rozprawy z 17 wrzeénia 2019
r. godz. 00:39:11 -00:41:33 k. 227v, zeznania $§wiadka A. B. (1) nagranie rozprawy z 17 wrze$nia 2019 r. godz.
00:47:08-00:49:03 k. 228).

Ostatecznie przed poddaniem pod glosowanie uchwaly nr (...) z zalacznikiem w postaci Sprawozdania Finansowego,
nie dokonano fizycznie zmian w Sprawozdaniu Finansowym.

W takich warunkach przeprowadzono glosowanie nad uchwala nr (...) rozpoczete na zebraniu, w ktérym uczestniczyli
wlaéciciele posiadajacy 33,88% udzialow ( d: zeznania §wiadka D. D. (1) - nagranie rozprawy z 17.09.2019 r. godz.
00:23:46, k. 227, zeznania §wiadka A. B. (1) - nagranie rozprawy z 17.09.2019 r. godz. 01:01:06 k. 228v ).

Wobec nie uzyskania wymaganej wiekszoSci na Zebraniu, glosowanie nad Uchwala nr (...) bylo kontynuowane w
drodze indywidualnego zbierania glosow, ktdre to czynno$ci dokonywane byly przez czlonkéw zarzadu (d: zeznania
$wiadka D. D. (1) - nagranie rozprawy z 17.09.2019 r. godz. 00:34:06 k. 227v). Przed rozpoczeciem zbierania glosow
sprawozdanie finansowe za 2017 rok nie zostalo poprawione przez A. B. (1). Nie rozestano réwniez nowej wersji
zalacznika do uchwaly nr (...) (d: zeznania $wiadka D. D. (1) - nagranie rozprawy z 17.09.2019 r. godz. 00:41:33 k.
227v, zeznania Swiadka A. B. (1) - nagranie rozprawy z 17.09.2019 r. godz. 01:06::07, 01:08:00 k. 228v).

W glosowaniu w trybie indywidualnego zbierania gloséw uczestniczy¢ mogli wylacznie wlasciciele, ktérzy w
glosowaniu na zebraniu nie uczestniczyli badz wstrzymali sie od glosu. Uchwale uwaza sie natomiast za podjeta
z dniem, w ktérym oddano za nig wiekszo$¢ glosow wlascicieli lokali - liczona zgodnie z przepisami art. 23 ust. 1
i 2 ustawy o wlasnoéci lokali i § 17 ust. 1 statutu Wspolnoty Mieszkaniowej, zgodnie z ktérym, decyzje w formie
uchwal podejmuja wlaéciciele lokali w drodze uchwaly, zgodnie z przepisami art. 23 ustawy o wlasnosci lokali,
to znaczy wiekszo$cig glosow Wlascicieli liczona wedlug wielko$ci udzialow, chyba, ze w uchwale podjetej w tym



trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego Wlasciciela przypada jeden glos (d: statur Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) § 17 ust. 1, § 23 ust. 21 3 k. 257-258).

Sporzadzone karty do glosowania zostaly przygotowane drukiem maszynowym. Obejmowaly oznaczenie budynku, nr
lokalu, imie i nazwisko wlaéciciela, wysoko$¢ udziatu, nr uchwaly oraz rubryki, w ktérych wlasciciel lokalu mogt oddaé
glos ,za”, ,przeciw” albo ,wstrzymuje sie”.

Na kartach do glosowania nie oznaczono miejsca na wskazanie daty oddania glosu, wobec czego na zadnej ze ztozonych
kart data nie zostala wpisana.

Glosowanie odbywalo sie poprzez wpisanie przez wlasciciela/wlascicieli lokali pelnego imienia i nazwiska, zlozenie
wylgcznie parafy, oznaczenie znakiem ,+”, oznaczenie znakiem ,+” i parafa, oznaczenie znakiem ,v” i parafa. Na
niektérych kartach zaréwno parafa jak i znak graficzny zostaly zamieszczone innymi kolorami.

y y

Wyniki glosowania nad uchwalg nr (...) przeprowadzonego na Zebraniu i w trybie indywidualnego zbierania glosow

przedstawial sie nastepujaco:

Nr Wszystkie| Karty z | Karty Karty Karty Karty Karty Karty karta
lokalu karty podpisam] zawierajadeoddane | spelniajacg oddane | opatrzone| zlozone
oddane | nieczytel- _ przez wszystkie | wylacznie| tylko przez
za/ nymi WPpISy peln. wymaganih przez ‘ inng
wielko$é dwoma | \a; 2 | formalne jednego znakiem osobe
udziatu kolorami, ktorymi graficznym , ;-
znalf nie W:'_ wskazana
graficzny przedstawjono Sciciela w KW
i parafa pelnomocp-
ctwa
A/l 0,01024 | 0,01024 70, 288
(kop
284)
Al7 0,0086 0,0086 75-76,
291 (kop
284)
A/8 0,02902 | 0,02902 0,02902 71-72,
289 (kop
284)
A/18 0,03259 0,03259 83-84,
294 (kop
284)
B/1 0,0246 0,0246 85




B/2

0,01366

0,01366

86-87,
300 (kop
284)

B/3

0,02109

0,02109

88-89,
301 (kop
284)

B/4

0,00819

0,00819

90-91,
308 (kop
284)

B/5

0,02192

0,0219

92-93,
302 (kop
283)

B/6

0,0136

0,0136

94-95,
303 (kop
284)

B/7

0,02057

0,02057

0,02057

96-975
304 (kop
284)

B/8

0,0079

0,0079

98-99,
305 (kop
284)

B/9

0,02205

0,02205

100-101,
309 (kop
284)

B/11

0,01799

0,01799

102-103,
306 (kop
284)

B/14

0,02049

0,02049

104-105,
307 (kpp
284)

B/16

0,0195

0,0195

106-107,
310 (kop
284)




B/17

0,0226

0,0226

108-109,
312 (kp
284)

B/18

0,0133

0,0133

110-111,
311 (kop
284)

C/1

0,00831

0,00831

112-113,
295 (kop
284)

C/2

0,0194

0,0194

114-115,
296 (kop
284)

C/3

0,00689

0,00689

116-117,
297 (kop
284)

C/4

0,01695

0,01695

118-119,
298 (kop
284)

C/5

0,0114

0,0114

120-121,
299 (kop
284)

C/6

0,00828

0,00828

122-123,
314 (kop
284)

C/7

0,0199

0,0199

124-125,
315 (kop
284)

c/8

0,007

0,007

126-127,
316 (kop
284)

C/13

0,0078

0,0078

0,0078

128-1209,
k. 317




(kop
284)

C/14

0,01669

0,01669

0,01669

130-131,
k. 318
(kop
284)

C/15

0,0115

0,0115

132-133,
319 (kop
284)

C/17

0,02

0,02

134-135,
320 (kop
284)

C/19

0,0135

0,0135

0,0135

136-137,
321 (kop
284)

C/21

0,01078

0,01078

0,01078

138-139,
322 (kop
284)

C/22

0,02397

0,02397

140-141,
323 (kop
284)

C/23

0,00546

0,00546

142-143,
324 (kop
284)

C/24

0,01122

0,01122

0,01122

144-145
- 325
(kop.
284)

C/25

0,01396

0,01396

0,01396

146-147,
326 (kop
284)

0,5692

0,29284

0,03034

0,05075

0,15682

0,08395

0,0246

0,01953




Karty przedstawione wraz z pismem z 23 pazdziernika 2019 roku:

Nr Wszystkie| Karty z | Karty Karty Karty Karty Karty Karty karta
lokalu karty podpisam] zawierajadeoddane | spelniajacg oddane | opatrzone| zlozone
oddane | nieczytel- ‘ przez wszystkie | wylacznie ‘ przez
za/ nymi Wp1Sy peln. wymaganif przez znakiem inng
udzialy dwoma formalne | jednego graficznym osobe
kolorami, | wraz z niz
znak ktérymi W.- wskazana
graficzny | nie $ciciela w KW
iparafa | przedstawjono
pelnomo-
cnictwa
B/10 0,0163 0,0163 331
(koperta
284)
C/10 0,0143 0,0143 328
(koperta
284)
C/9 0,0161 0,0161 0,0161 327
(koperta
284)
C/11 0,0082 0,0082 330
(koperta
284)
C/20 0,0137 0,0137 329
(koperta
284)
0,0686 0,0406 0,028 0,0161

W karcie wlascicielki lokalu (...) K. S. (2) — wypeklionej rowniez tylko parafa, nie oznaczono udzialu zwigzanego z
lokalem. Z listy wynika, iz wynosi on 0,0082 (d: karta 330-330v - koperta 284).

Rowniez w kacie wlascicieli lokalu (...) S. K.iS. D. - wypelnionej przez wpisanie cze$ci nazwiska, rowniez nie oznaczono
wysokoSci udziatu, ktéry zgodnie z lista wynosi 0,0137 (d: karta do glosowania k. 329-329v - koperta 284).

W karcie do glosowania lokalu nr (...) zostala wpisana jako wlasciciel K. S. (3) przy czym w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomo$ci KW nr (...) widnieje K. S. (4) (d: scren KW (...) k. 311-313).




W karcie do glosowania lokalu nr (...) zostala wpisana jako wlaSciciel A. S. (1) przy czym w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomoéci KW nr (...) widnieje A. M. (d: scren KW (...) k. 314-317).

W karcie do glosowania lokalu nr (...) zostali wpisani jako wtasciciele K. i K. P. przy czym w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomoéci KW nr (...) jako wlascicielka na dzien glosowania byla ujawniona J. L., ktéra przy
oznaczeniu poprzednich wlascicieli oddata glos (d: scren KW (...) k. 317-319).

W przypadku lokalu nr (...), ktéry pozostaje we wspolwlasnosci ulamkowej wynoszacej 34 przystugujacego M. i
R. malzonkom D. oraz V4 L. D., glos zostal oddany wylacznie przez jedna osobe, przy czym nie zostalo zalaczone
pelnomocnictwo od drugiego wspotwlasciciela (d: scren KW (...) k. 320-323).

Za wlasciciela lokalu (...) A. S. (2) glos zostal oddany przez pelnomocnika. Pelnomocnictwo nie zostalo ztozone do akt
sprawy (d: scren KW (...) k. 323-325).

Za whasciciela lokalu (...) K. S. (3) glos zostal oddany przez pelnomocnika. Pelnomocnictwo nie zostalo zlozone do
akt sprawy.

Za wlaciciela lokalu (...) M. N. glos zostal oddany przez pelnomocnika. Pelnomocnictwo nie zostalo zlozone do akt
sprawy.

W informacji o podjeciu uchwaly nr (...) zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej wskazal, ze w glosowaniu m.in. nad uchwalg
nr (...) na zebraniu w dniu 23 marca 2018 r. i w drodze indywidualnego zbierania gloséw do 15 grudnia 2018 r. wzielo
udzial 38 wlascicieli lokali (z 62 nieruchomosci), posiadajacy tacznie 62,98% udzialdow w nieruchomos$ci wspoélne;j.
Do glosowania nie przystapilo 24 wlascicieli lokali posiadajacy lacznie 37,02 % udzialow w nieruchomosci wspdlne;j.
W glosowaniu zebrano 39 kart od 38 wlascicieli lokali, ktora to liczba uwzglednia fakt, iz wspdlwlasciciele lokalu nr
(...) oddali dwie karty do glosowania, glosowali proporcjonalnie do posiadanego udziatlu. Na zebraniu oddane zostaly
glosy przez 8-9 wlascicieli lokali posiadajacych lacznie 13,69 % udzialow w nieruchomosci wspolnej. Pozostale glosy
zostaly zebrane w drodze indywidualnego zbierania gloséw. W zakresie Uchwaly nr (...) do dnia 15 grudnia 2018 roku
zgodnie z informacjq zebrano za 53,46% gloséw, natomiast przeciwko glosowalo 9,52%.

W informacji wskazano roéwniez, ze uchwaly, ktore uzyskaly wiekszo$¢ 50% wchodza w zycie

z dniem 15 grudnia 2018 roku natomiast trwa glosowanie nad pozostalymi uchwatami.

Wraz z informacja o wynikach glosowania wlascicielom lokali, w tym powodom zostala przedstawiona tre$¢ podjetej
uchwaly nr (...) oraz zalacznik w postaci Sprawozdania Finansowego za 2017 rok, w ktorym w czesci B Rozliczenie
Zaliczki na pokrycie kosztéw powstalych w lokalach kwote 4 081,41 zl wpisano w pozycji ,nadwyzka przychodéw
nad kosztami”, nadal w pozycji stan konta remontowego lata ubiegle wpisano kwote 319 880,68 zl. Przedmiotowe
sprawozdanie zostalo opatrzone podpisami wszystkich czlonkéw zarzadu oraz sporzadzajacego A. B. (1) pracownika
formy P.W. (...) Sp. z o.0. ( d: informacja cze$ciowe wyniki glosowania k. 27-28, k. 153-154, uchwala nr (...) k. 30,
k. 154v, zalacznik do uchwaly nr (...) k. 31-31v, zeznania §wiadka D. D. (1) - nagranie rozprawy z 17.09.2019 r. godz.
00:27:38 k.227).

Przeciwko przyjeciu uchwaly glosowali wlasciciele/wspdtwlasciciele lokali nr (...) - udzial 0,01852 i udzial 0,00871,
(...) - udziat 0,0419, (...) - udzial 0,0261, lacznie 0,09523 ( d: karty do glosowania k. 287, 290, 292, 293 - koperta 284,
pelnomocnictwo k. 332- koperta 284).

W sprawozdaniu finansowym za 2016 rok stan konta remontowego na dzien 31 grudnia 2017 rok zostat okre$lony na
kwote 327 278,85 zl (d: sprawozdanie finansowe za 2017 r. k. 32-32v)

W piSmie opatrzonym datg 23 marca 2018 roku wszyscy czlonkowie Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.
oraz przedstawiciel (...) Sp. z 0.0. administrujacej nieruchomoscia zarzadzang przez Wspdlnote A. B. (1) zlozyli
o$wiadczenie, iz wobec zwrdcenia uwagi na zebraniu przez jednego cztonka wspdlnoty,



w Sprawozdaniu Finansowym za 2017 rok jest omylka pisarska, tj. w czesci B. ,Rozliczenie zaliczki na pokrycie
kosztoéw powstalych w lokalach” omylkowo ujeto kwote 4 081,41 z} jako nadwyzke kosztow nad przychodami, podczas
gdy w rzeczywisto$ci kwota 4 081,41 zl jest nadwyzka przychodéw nad kosztami. Wskazali, ze obecny na Zebraniu
przedstawiciel Dzialu KsiegowosSci Spotki P.W. (...) Sp. z o.0. A. B. (1) sprostowal wobec wszystkich obecnych na
zebraniu, iz tak sformulowany zapis stanowi omylke i rzeczywiécie kwota 4,081,41 z} powinna zosta¢ ujeta, jako
nadwyzka przychodéw nad kosztami, przy czy, omylka ta nie byla bledem istotnym, gdyz nie wplywala na rozliczenie
( d: o$wiadczenie k. 148)

Przedmiotowe o$wiadczenie pomimo opatrzenia go data 23 marca 2018 roku nie zostalo

w tym dniu zlozone. Nie bylo roéwniez rozestane do czlonkéw wspolnoty (d: zeznanie $wiadka A. B. (1) - nagranie
rozprawy z 17.09.2019 r. godz. 00:53:43 k. 228 i zeznania §wiadka D. D. (1) - nagranie rozprawy z 17.09.2019 r. godz.
00:29:23 k. 227).

W 2002 roku do pelnienia funkcji czlonkéw zarzadu pozwanej Wspoblnoty Mieszkaniowej zostali powotani : R. J., K.
K. (1), K. M.-D.,, M. S.,W.M,, P.N,, K. S. (1) (d: uchwala nr (...) k. 171).

Uchwalami nr (...), (...), (...), (...) wladcicieli lokali w budynku przy ul. (...) w W. tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa
(...) z dnia 13 grudnia 2019 r. zostali odwolani z pelnienia funkcji cztonka zarzadu L. S. (1), R. D., K. S. (1), R. J. ( d:

uchwaly k. 353, 354, 355, 356, 400, 396, 395, 394).

Do pelienia funkcji zarzadu zostali powotani K. J., D. P., M. G., J. L. ( d: uchwata nr (...) z 13.12.2019 r. k. 371,393,
uchwala nr (...) z13.12.2019 1. k. 373, k. 399, uchwala nr (...) z 13.12.2019 r. k. 374, k. 398 uchwala nr (...) z13.12.2019
r. k. 375, 397).

Po powolaniu nowego zarzadu czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej zostali poinformowani, ze nie zostala przekazana
dokumentacja a ponadto istnieja dokumenty z roku 2017 i 2018, ktoére nie byly ksiegowane, a maja wplyw na
sprawozdania za lata 2017 i 2018 ( d: sprawozdanie z dzialalno$ci Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. za
okres od 14.12.2019 r. do 23.01.2020 r. k. 357-358).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentow zlozonych do akt sprawy, szczegdélowo wskazanych
powyzej.

Zaznaczy¢ nalezy, iz za bezsporne Sad przyjal dokumenty szczegoétowo wymienione

w stanie faktycznym, nie kwestionujac, iz zostaly sporzadzone, niemniej jednak w przypadku kart do glosowania wobec
podniesionych przez strone powodowsg zarzutéw zostaly rowniez przedstawione informacje wynikajace z formy w
jakiej zostaly wypelnione oraz przez kogo, co uczyniono przy uwzglednieniu danych wynikajacych ze screnu ksiagg
wieczystych, niezakwestionowanych przez strone pozwana. Pod wzgledem skutkéw jakie wywarly zlozone karty do
glosowania ocena zostanie przedstawiona w dalszej czeéci uzasadnienia, tj. w ramach oceny prawne;j.

Odnoénie o$wiadczenia ztozonego przez czlonkéw zarzadu datowanego na dzien 23 marca 2018 roku Sad uznal, iz
stanowi ono jedynie dowod tego, iz takie o§wiadczenie zostalo zlozone, niemniej jednak w $wietle zeznan $wiadkow
D. D. (1) i A. B. (1) nie moze stanowi¢ ono dowodu, iz zostalo faktycznie sformulowane w w/w dacie, a przy tym w
ocenie Sadu nie sposdb uznaé, iz stanowilo korekte sprawozdania finansowego za 2017 rok, o ktérym powinni by¢
poinformowani czlonkowie wspdlnoty przed glosowaniem nad uchwala (...). Podkresli¢ bowiem wypada, iz w Swietle
zeznan A. B. (1) nie wiadomo kiedy zostalo ono sporzadzone, natomiast z zeznan D. D. (1) wynika, iz nie bylo rozsylane
czlonkom wspolnoty. W zakresie daty jego sporzadzenia rowniez zeznania D. D. (1) i A. B. (1) s3 wewnetrznie sprzeczne,
albowiem nawet w/w osoby wskazuja na r6zne okolicznosci i czas jego zlozenia.

Za podstawe ustalen Sad przyjat rowniez zeznania §wiadkéw D. D. (1) i A. B. (1) uznajac je prawie w calosci
za wiarygodne. Oceniajac moc dowodowa zeznan w/w $wiadkow Sad mial na uwadze fakt, iz sa to osoby
niezainteresowane wynikiem postepowania, a jednocze$nie uczestniczace w Zebraniu, ktore sie odbylo 23 marca 2018



roku. Doda¢ réwniez wypada, iz A. B. (1) sam sporzadzal sprawozdanie finansowe za 2017 rok, a ponadto byt osoba,
ktbéra rowniez podpisala o§wiadczenie datowane na dzien 23 marca 2018 roku.

Ponadto zeznania w/w $wiadkow, poza kwestig daty sporzadzenia o$wiadczenia z 23 marca 2018 roku, oraz
twierdzeniami, iz blad w sprawozdaniu finansowym za 2017 rok zostal omoéwiony i sprostowany na Zebraniu,
pozostaja kompatybilne ze sobg oraz spojne z pozostalym materialem dowodowym.

W $wietle zeznan w/w §wiadkow nie ulega watpliwosci, iz ani na zebraniu ani

w péZniejszym okresie przed podjeciem uchwaly nr (...) sprawozdanie finansowe bedace zalacznikiem do uchwaly
nr (...) i jej integralng cze$cig, nie zostalo poprawione poprzez przygotowanie jego korekty, a przede wszystkim nie
zostalo w poprawionej wersji przestane cztonkom wspélnoty.

W ocenie Sadu za niewiarygodne nalezalo natomiast uznac¢ zeznania D. D. (1)

w zakresie w jakim wskazuje, iz glosowanie odbylo sie nad poprawiona wersja uchwaly, cho¢ sama przyznaje, iz
nie bylo technicznych mozliwoéci przygotowania nowej wersji uchwaly, co tez nie zostalo uczynione. Ponadto bez
znaczenia pozostaja twierdzenia Swiadka jakoby doszlo do wyrazenia akceptu na Zebraniu co do niezwolywania
kolejnego zebrania, tylko poddania pod glosowanie uchwaly z bledami w sprawozdaniu finansowym - czego nie
odzwierciedla protokoét z Zebrania - albowiem przedmiotowy wniosek nie zostal poddany pod glosowanie i tym samym
nie podjeto uchwaly w przedmiocie glosowania nad uchwala, ktorej zalacznikiem byloby poprawione sprawozdanie
finansowe za 2017 rok. Nie sposob rowniez uznaé za wiarygodne w w/w zakresie zeznania §wiadka, z uwagi na fakt,
iz antycypuje on decyzje czlonkéw wspolnoty, w sytuacji gdy sama nie byla uprawniona do glosowania a tym samym
w zaden spos6b nie moze wypowiada¢ sie nad czym de facto glosowali obecni na Zebraniu.

Sad pominat wnioski dowodowe strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkéw A. J., A. G., D. G., O.
S. (2) i B. P. na okoliczno$¢ potwierdzenia oddania glosu nad Uchwalg nr (...), z uwagi na fakt, iz przedmiotowa
okoliczno$¢ wobec nie przedstawienia dowodu na skorygowanie sprawozdania finansowego przed poddaniem pod
glosowanie uchwaly nr (...) i nie przedstawienia informacji, iz skorygowane sprawozdanie przez rozpoczeciem trybu
indywidualnego zbierania glosow zostalo przekazane czlonkom wspoélnoty, mialo drugorzedne znaczenie dla oceny
nieistnienia spornej uchwaly o treSci zakomunikowanej powodom 5 lutego 2019 roku. Ponadto wskazaé nalezy, iz
przeprowadzenie w tym zakresie postepowania dowodowego bylo réwniez zbedne albowiem zlozone do kat karty do
glosowania nie zostaly opatrzone data. Z tych tez wzgledéw od poczatku istniala watpliwo$é, ktore z kart do glosowania
powinny by¢ przedmiotem oceny z uwagi na date informacji o podjeciu uchwaly i tre$¢ regulacji § 23 ust. 2 i 3 Statutu
Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktory jasno wskazuje z jaka data dochodzi do podjecia uchwaly. Przedmiotowa okoliczno$é
skutkowala natomiast zakonczeniem dalszego glosowania nad uchwalg, ktéra uzyskala juz wymagana wiekszo$¢. Co
roéwniez istotne w ocenie Sadu badanie prawdziwos$ci uczynionych na kartach do glosowania paraf, ktére nie zawieraly
wlasnorecznie nakre§lonego imienia i nazwiska

w jakimkolwiek miejscu karty do glosowania, w ocenie Sadu zmierzaloby wylacznie do przedluzenia postepowania.
Jak wskazala nawet sama strona pozwana - karta do glosowania powinna by¢ tak przygotowana a glos tak oddany
aby zapoznanie sie z nig, jej ocena nie budzila watpliwosci co do osoby, ktéra oddala glos, tj. wyrazila w ten sposob
swoje o$wiadczenie. Przeprowadzanie tego przedmiotu dowodu skutkowaloby de facto odbieraniem, ale juz przez
Sad, o$wiadczenia zawierajgcego informacje kto, kiedy i w jakich warunkach je zlozyl, ktéoremu to celowi bezspornie
powinna stuzy¢ Karta do glosowania.

Co rowniez istotne przedmiotowe badanie o ile byloby mozliwe w malych wspolnotach o tyle juz w duzych
skutkowaloby de facto sparalizowaniem jej funkcjonowania. Zaznaczyé przy tym wypada, iz powyzsze wynika ze
specyfiki glosowania we Wspdlnocie Mieszkaniowej, ktére ma charakter jawny, a z uwagi na dane osoby, ktéra oddata
glos, bedacej wlascicielem lokalu, ustalana jest wysoko$¢ udziatu, ktéry dany wlasciciel, wspotwlasceiciel reprezentuje.

Sad odstapil réwniez od przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron albowiem wniosek ten przez strone pozwana
zostal cofniety na rozprawie 18 lutego 2020 roku. Przedmiotowa decyzja zostala podjeta z uwagi na dokonang w
grudniu 2020 roku zmiane zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej co skutkowalo odwolaniem z funkeji cztonka



zarzadu R. J., L. S. (2), R. D.i K. S. (1). Z tych tez wzgledow w dniu 18 lutego 2020 roku, w/w osoby jako niepeiace
juz funkcji cztonkéw zarzadu nie mogly rowniez skladaé wyjaénien w charakterze strony zgodnie z art. 299 k.p.c.
i art. 300 § 1 k.p.c. Ponadto strona pozwana nie zadbala o to aby niezwlocznie poinformowaé Sad o zaistnialej
sytuacji, lecz uczynila to dopiero pismem z 6 lutego 2020 roku (data wplywu do sadu 10 lutego 2020 roku), w ktérym
wniosla o przestuchanie w/w 0s6b w charakterze Swiadkow. Powyzsze z uwagi na wyznaczony termin rozprawy na
dzien 18 lutego 2020 roku, bylo mozliwe do przeprowadzenia tylko o ile w/w osoby wezwane w charakterze strony
stawilyby sie na terminie rozprawy, czego jednak nie uczynily a pozwana nie podjela rowniez staran aby zapewnic ich
stawiennictwo.

Niezaleznie od powyzszego zeznania w/w os6b mialby pozwoli¢ na wyjasnienie kwestii przebiegu Zebrania w dniu 23
marca 2018 roku, w tym w zakresie dokonania sprostowania omytki w zalaczniku do uchwaly nr (...) w sytuacji gdy,
nawet pozwana nie twierdzita, ze powyzsze zostalo dokonane poprzez zmiane przedmiotowego zalacznika w formie
pisemnej. Ponadto przedmiotowa okoliczno$é, a przede wszystkim przebieg zebrania oraz brak mozliwo$ci dokonania
fizycznego sprostowania zalacznika do spornej uchwaly, przygotowania nowej tresci zalgcznika jak rowniez sposéb
w jaki blad w sprawozdaniu zostal omdowiony, zostaly juz wyjasnione przez §wiadka A. B. (1) i D. D. (1). Tym samym
zbedne bylo przeprowadzenie dalszych dowodéw na w/w okoliczno$¢. Zaznaczy¢ bowiem wypada, iz zaden z czlonkéw
zarzadu nie przygotowywat tresci przedmiotowego zalacznika, a zatem jego sprostowanie moglo nastgpi¢ wylacznie
przez pracownika zarzadcy nieruchomoéci, ktéry to wskazal, ze dokonal powyzszego

w jaki$ czas po Zebraniu, przy czym jednak jak wskazala §wiadek D. D. (1) - poprawiona informacja nie byta jednak
rozsylana czlonkom wspélnoty.

Nie spos6b réowniez uzna¢ aby w/w $wiadkowie mogli skladaé¢ zeznania w przedmiocie §wiadomosci czlonkow
wspolnoty, ktorzy oddawali glos, tj. czy glosowali za uchwalg zawierajaca poprawione sprawozdanie czy tez
sprawozdanie w pierwotnej wersji. Powyzsze w ocenie Sadu wykracza poza sfere faktow, ktére to jedynie moga by¢
objete przedmiotem takiego dowodu.

Odnoénie dalszych kwestii, tj. sposobu obliczania glosow nad Uchwala nr (...), procedury zbierania gloséw od
czlonkdéw Wspolnoty nieobecnych na zebraniu, podkresli¢ nalezy, iz przedmiotowe okolicznoéci wynikaja zar6wno
z zapiséw ustawy o wlasnoSci lokali, jak réwniez z § 17 Statutu Wspodlnoty Mieszkaniowej, przez co nie sposéb
uzna¢ aby przedmiotowe fakty podlegaly ustaleniu na podstawie zeznan §wiadkéw. Wobec bowiem kwestionowania
przez strone powodowa uzyskania w glosowaniu wymaganej wiekszo$ci gloséw, strona pozwana byla zobligowana do
przedstawienia dokumentéw wskazujacych na wielkos$ci udzialéw zwigzanych

z danym lokalem, oraz sposobu ich zaliczenia pod wzgledem matematycznym, tj. jak zostal policzony glos w przypadku
gdy zostal oddany jedynie przez jednego wspotwlasciciela lokalu

w przypadku wspotwlasno$ci w czeéciach utamkowych a takze do zlozenia pelnomocnictw, ktére powinny mie¢ forme
pisemna i pod wzgledem formy odpowiada¢ rodzajowemu pelnomocnictwu, czego jednak nie uczynita. Tym samym
w ocenie Sadu zbedne a nawet niemozliwe do przeprowadzenia byloby odbieranie zeznan w powyzszym zakresie od
Swiadkow, ktorzy mieliby dopiero na rozprawie - bez ztozenia wypisu ksiegi wieczystej/ksigg wieczystych - wskazywac
jak matematycznie policzyli glosy, a do tego w sytuacji gdy karty do glosowania nie zostaly opatrzone data co oznaczato,
iz nawet nie wiadomo ktore ze zlozonych kart nie powinny by¢ brane pod uwage jako glosy oddane juz po uchwaleniu
uchwaly.

Co do kwestii istnienia jednej wersji zalacznika do uchwaly nr (...) - podnie$¢é wypada, iz przedmiotowa okoliczno$¢
podlegala ustaleniu na podstawie zlozonych dokumentéw a nie zeznan swiadkow, ktory to dowdd nie mogt zmienié
ani podwazy¢ istnienia dwoch wersji zalacznika do spornej uchwaly wobec bledéw, ktérymi obarczona byla pierwotna
wersja sprawozdania.

Konstatujac z tych tez wzgledoéw Sad pominat zawnioskowany w pidmie z 6 lutego 2020 r. dowdd z zeznan §wiadkéw
R.J,LE.S.(2),R.D.iK.S. (1) (protokél rozprawy- k. 389).



Sad pominat réwniez dokumenty dotyczace rozliczen za rok 2017 rok, czeSciowego rozliczenia za okres od stycznia
2018 roku do 31 kwietnia 2018 roku oraz planu gospodarczego na okres 1 kwietnia 2017 roku - 31 marca 2018 roku (k.
33-35v), sprawozdania finansowego za 2014 rok (k. 207-208v) z uwagi na ich nieprzydatno$¢ dla rozpoznania istoty
roszczenia albowiem przedmiotem oceny pod wzgledem przestrzegania zasad rachunkowo$ci i prawidlowego zarzadu
w niniejszym postepowaniu pozostaje sprawozdanie finansowe za 2017 rok a dla jego analizy

w zakresie zachowania zasady ciaglo$ci Sad uznal za zasadne wylacznie sprawozdanie finansowe za 2016 rok.

Ponadto zdaniem orzekajacego Sadu rowniez dokumenty, oraz korespondencja mailowa powod6w odnoszaca sie do
kwestii rozliczen lokalu powodéw (mail z 18.02.2019 r. k. 209), oraz wynajmowanej powierzchni czesci korytarza
(mail z 21.03.2019 r. k. 210-210V), nie mialy istotnego wplywu na rozstrzygniecie w przedmiocie nieistnienia spornej
uchwaly czy tez oceny sprawozdania finansowego za 2017 rok. Stanowia one jedynie dowo6d domagania sie od
czlonkéw zarzadu przedstawienia rzetelnych, jasnych a przy tym jednoznacznych rozliczen odnoszacych sie do
poszczegblnych lokali wspolnoty i istnienia na w/w plaszczyznie probleméw z ich uzyskaniem.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu na podstawie caloksztaltu materiatu zgromadzonego w sprawie za zasadne nalezalo uzna¢ powo6dztwo
o ustalenie nieistnienia uchwaly (...), ktére pomimo zgloszenia go jako roszczenie ewentualne, z uwagi na fakt, iz
wywiera dalej idgce skutki, podlegalo ocenie

w pierwszej kolejnoéci. Zaznaczyé przy tym nalezy, iz dopiero przesadzenie istnienia uchwaly otwiera droge do oceny
uchwaly pod katem przestanek z art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoSci lokali (tak tez SA w Warszawie wyrok z 30 czerwca
2016 1, sygn. akt VI ACa 1167/5).

Podstawa powodztwa o ustalenie nieistnienia uchwaly jest art. 189 k.p.c. Zgodnie z jego treécia powod moze zadac
ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Jest
to przepis dopuszczajacy ustalenie w postepowaniu procesowym istnienia lub nieistnienia prawa lub stosunku
prawnego. Celem tego postepowania moze by¢ zar6wno ustalenie pozytywne lub negatywne. Art. 189 k.p.c. mozna,
wiec traktowac jako przepis, ktory przyznaje prawo do ochrony praw podmiotowych.

W ocenie Sadu nie ulega watpliwosci, iz powodowie jako czlonkowie Wspélnoty maja interes prawny w ustaleniu
nieistnienia uchwaty, o ktéorym mowa w art. 189 k.p.c.

Podzielajac stanowisko Sadu Najwyzszego (wyrok z 30 wrzeénia 2015 r. sygn. akt I CSK 773/14, publ. OSNC z
2016r. nr 9 poz. 104) orzekajacy Sad uznaje, iz mozliwe jest wystapienie przez czlonkdéw wspdlnoty mieszkaniowe;j
z powbdztwem o ustalenie opartym na podstawie art. 189 k.p.c., zmierzajacym do ustalenia nieistnienia uchwaly.
Wystapienie z takim powddztwem nie jest ograniczone ani podmiotowo, ani rowniez temporalnie.

Zroédlem interesu prawnego powoddéw, bedacego materialnoprawna przestanka uwzglednienia powédztwa na
podstawie art. 189 k.p.c., jest ich stosunek czlonkostwa we wspoélnocie. Ten status powodow przesadza o zwigzaniu
uchwala podjeta przez organ wspoélnoty mieszkaniowej az do chwili prawomocnego ustalenia nieistnienia takiej
uchwaly w obrocie prawnym, przeto che¢ eliminacji przez powodéw stanu niepewnosci co do ich zwigzania badz braku
zwigzania uchwala wspoélnoty mieszkaniowej przesadza o istnieniu ich interesu prawnego

w wytoczeniu powddztwa o ustalenie nieistnienia uchwaly. Tym samym przyjac nalezy, iz kazdy czlonek wspodlnoty
mieszkaniowej ma interes prawny w ustaleniu nieistnienia uchwaty, bo zmierza on w ten sposéb do usuniecia stanu
niepewnosci co do funkcjonowania (bytu) w obrocie prawnym majacej wiazaé¢ go uchwaly organu wspolnoty (tak tez
Sad Najwyzszy w wyroku z 15 lipca 2010 r., sygn. akt IV CSK 24/10, i z 14 marca 2013 r., sygn. akt I CSK 382/12,
OSNC-ZD z 2013r. nr 4 poz. 80).

Zwr6ci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz przedmiot roszczenia opartego na treéci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali (dalej tez u.w.l.) i powodztwa o ustalenie jest odmienny. Powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly wytoczone
na podstawie art. 189 k.p.c. zmierza do uzyskania orzeczenia stwierdzajacego, ze uchwala nie istnieje, z tego wzgledu,



Ze nie zostala podjeta, np. wskutek braku wymaganego statutem quorum lub braku wymaganej wiekszo$ci glosow do
jej podjecia. Natomiast powddztwo oparte na art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali

i ograniczone terminem okre$lonym w art. 25 ust. 1a powolanej ustawy zmierza do eliminacji

z obrotu prawnego uchwaly istniejacej, a wiec formalnie skutecznie podjetej, ale niezgodnej

zprzepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng lub w inny sposob naruszajacej interesy wilasciciela lokalu.

Wskaza¢ rowniez nalezy, iz podmioty prawne typu korporacyjnego skladaja o§wiadczenia woli w formie uchwatl
odpowiednich organéw. Podobnie jest ze wspdlnotami wiascicieli lokali, obejmujacymi zabudowang nieruchomosg,
w ktobrej zostala wyodrebniona wlasno$é poszczegolnych lokali. Powszechnie przyjmuje sie, ze wspo6lnota taka ma

zdolnoé¢ prawng, chociaz nie jest osobg prawna (art. 33" § 1 k.c.). Podstawowe znaczenie w takiej wspolnocie maja
uchwaly wiascicieli lokali, podejmowane badz na zebraniu, albo w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez
zarzad, badz w drodze kombinacji obu tych metod glosowania (art. 23 ust. 1 u.w.l.). Przepisy regulujace dzialalnoéé
podmiotéw prawa typu korporacyjnego zawieraja zwykle szczegdlne unormowania dotyczace wadliwos$ci os§wiadczen
woli wyrazonych w formie uchwat (por. przykladowo art. 42 Prawa spoldzielczego, art. 240 i art. 241 oraz art. 413
i art. 414 poprzednio obowigzujacego Kodeksu handlowego, czy art. 249, art. 251, art. 422 i art. 424 k.s.h.). Na tle
ustawy o wlasnoéci lokali brak jest szczegolnych uregulowan, ktére wskazywalyby na przypadki nieistnienia uchwaly,
a tym samym przedmiotowe pojecie nie jest pojeciem ustawowym, lecz okresleniem, ktérym postuguje sie doktryna i
ktore przejelo takze orzecznictwo. Podkreséla sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono szczegoélnie drastycznych uchybien,
jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogéle trudno moéwié o tym, ze doszlo do wyrazenia woli
przez organ podmiotu korporacyjnego. Jak juz wskazano powyzej panuje zgoda co do tego, ze przykladem takiej
uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoéci gloséw
(por. przykladowo orzeczenia Sadu Najwyzszego: z 9 pazdziernika 1972 r., II Cr 171/72, OSNC 1973, nr 7 - 8, poz.
135, w ktérym podjeta w takich warunkach uchwale uznano co prawda za "bezskuteczna", ale odpowiada to obecnie
uzywanemu pojeciu uchwaly nieistniejacej; z 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92, OSNC 1993, nr 3, poz. 45; z dnia 4
lutego 1999 r., IT CKN 804/ 98, OSNC 1999, nr 10, poz. 171, czy z 24 czerwca 1994 1., III CZP 81/94, OSNC 1994, nr
12, poz. 241). Faktem jest rowniez, ze w/w judykaty wydawane byly na tle uchwat organéw spéldzielni lub organow
spolek, ale niewatpliwie zachowujg swo6j walor odpowiednio takze na gruncie uchwatl podejmowanych przez wspoélnoty
mieszkaniowe.

Przechodzac juz do oceny zgloszonych roszczen wskaza¢ wypada, iz strona powodowa domagajac sie ustalenia
nieistnienia kwestionowanej uchwaly zarzucila szereg uchybien, wskazujacych na nie uzyskanie wymaganej
wiekszo$ci glosow, a mianowicie nie poddanie pod glosowanie uchwaly, ktora zostala przedstawiona w informacji jako
podjeta, wadliwo$¢ oddanych gloséw z uwagi na nieopatrzenie kart do glosowania data, brak czytelnych podpisow
na kartach

W miejscu przeznaczonym na zlozenie o§wiadczenia ,,za”, nie przedstawienie pelnomocnictw udzielonych osobom,
ktore w takim charakterze oddaly glos, nieprawidlowosci w zakresie oznaczenia danych osoby na karcie do glosowania
z danymi wynikajacymi z ksiegi wieczystej.

Z uwagi na podnoszone uchybienia, powodowie twierdzili, iz uchwala w ogole nie stala sie przedmiotem glosowania
lub tez, przedstawiajac szczegbdlowe dane liczbowe zar6wno w pi$mie

z 28 wrze$nia 2019 roku, jak rowniez z 15 grudnia 2019 roku a takze w zalaczniku do protokotu rozprawy z 18 lutego
2020 roku, wskazali, iz nie uzyskala wymaganej wiekszos$ci gtosow.

W Swietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad w caloSci podziela argumentacje zaprezentowana
przez powodoéw odno$nie roszczenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly, a w tym wszystkie rozwazania i zasadniczo
rowniez wyniki liczbowe przedstawione przy uwzglednieniu réznych wariantéw, ktéore wskazujg, iz pomimo
poinformowania czlonkéw wspolnoty pismem z 29 grudnia 2018 roku o podjeciu uchwaly nr (...) przy przyjeciu stanu
glosowania na dzien 15 grudnia 2018 roku, w glosowaniu nie uzyskano wymaganej wiekszo$ci.



W pierwszej kolejnosSci wskazaé jednak nalezy, iz w pozwanej Wsp6lnocie Mieszkaniowej nie obowigzywaly odmienne
regulacje niz przewidzial to ustawodawca w art. 23 ust. 2 u.w.l. zgodnie z ktérym uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow
wladcicieli lokali, liczong wedlug wielkoéci udzialéw. Przedmiotowa regulacja zostala powt6rzona odpowiednio w
§ 17 ust. 1 Statutu Wspolnoty Mieszkaniowej (k. 257). Ponadto w my$l § 23 ust. 2 Statutu w glosowaniu w trybie
indywidualnego zbierania glosoéw uczestnicza wylgcznie wlasciciele, ktorzy w glosowaniu na zebraniu nie uczestniczyli
badz wstrzymali sie od glosu. Ponadto czlonkowie postanowili, iz uchwale uwaza sie za podjeta z dniem, w ktérym
oddano za nig wiekszo$¢ glosow wlascicieli lokali - liczong zgodnie z przepisem art. 23 ust. 11 2 u.w.l. Zarzad zostal
natomiast zobowiazany do powiadomienia kazdego wlasciciela na piSmie - za pokwitowaniem, zawierajacym date
przyjecia powiadomienia o pojeniu uchwaly (§ 19 Statutu k. 257v).

Z przywolanych powyzej regulacji nalezy wyprowadzié wniosek, iz z chwila zakomunikowania przez Zarzad o podjeciu
uchwaly, uchwala zaczyna obowiazywac, wiaze cztonkéw wspolnoty, co wyklucza po wykonaniu w/w czynnosci (§ 19
Statutu) mozliwoé¢ dalszego zbierania gloséw w przedmiocie podjetej juz uchwaly.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy uzna¢ nalezalo, iz wobec zakwestionowania uzyskania wymaganej
wiekszo$ci, tj. podjecia uchwaly nr (...) badaniu podlegaly karty do glosowania, na podstawie ktérych doszlo do
ustalenia, ze zostala podjeta. Tym samym w ocenie Sadu brak bylo podstaw do badania kart do glosowania, na
ktorych zostaly oddane glosy po w/w dacie, co w niniejszej sprawie oznacza dzien 15 grudnia 2018 roku. Juz w tym
miejscu zaznaczy¢ nalezy, iz z uwagi na konstrukcje zlozonych do akt sprawy kart do glosowania, niezawierajacych
daty oddania glosu, przeprowadzenie wskazanej oceny, konkretnie na dzien 15 grudnia 2018 roku nie jest mozliwe.
Podkre$li¢ bowiem wypada, iz poza kartami, ktore zostaly zlozone przez czlonkdéw wspolnoty uczestniczacych w
Zebraniu w dniu 23 marca 2018 roku ( wskazanych na liécie obecnoS$ci) poczynienie ustalenia, kiedy, tj. w jakiej dacie
pozostale karty zostaly oddane nie jest mozliwe. Przedmiotowa czynno$¢é dodatkowo utrudnil sam pozwany albowiem
pomimo zobowiazania wystosowanego przez Sad nie zlozyl oryginaléw kart do glosowania, a zlozone kserokopie
nie odpowiadaly nawet iloéci wskazanej w piSmie informujacym o podjeciu spornej uchwaly. Jak stusznie wskazali
powodowie pozwany przedstawil 40 kart ( k. 70-147), wérod ktérych nadal nie zostala zlozona karta dotyczaca lokalu
(...) nalezacego do R. J., ktory jak wynika z listy obecnosci zebrania byt na nim obecny. Nie ulega zatem watpliwo$ci, iz
wobec oddania glosu na Zebraniu, karta ta powinna by¢ rowniez zlozona. Niezaleznie od powyzszego przedstawiona
liczba kart w kserokopii byla wyzsza, niz wynikalo to

z informacji, na podstawie ktérych doszlo do obliczenia wielkoéci oddanych gloséw ,za” na dzien 15 grudnia 2018
roku. Orzekajacy Sad podziela przy tym stanowisko, iz pomimo ciezaru dowodu spoczywajacego na stronie powodowe;j
zgodnie z art. 6 k.c., obowiazek przedstawienia kart do glosowania oraz listy 0s6b glosujacych, pozwalajacych na
przeprowadzenie takiego dowodu spoczywa na pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej, ktéra powinna dysponowac
takimi dokumentami. Nie zlozenie takich dokumentéw przez pozwana skutkuje przyjeciem braku wymaganej
wiekszosci glosow i uznaniem, ze nie doszlo do podjecia uchwaly ( tak tez SA

w Warszawie w wyroku z 30 czerwca 2016 r. sygn. akt VI ACa 1167/15).

W pierwszej jednak kolejno$ci wskazaé nalezy, iz dla rozpoznania sprawy istotne jest co byto przedmiotem glosownia,
j. uchwata o jakiej tresci.

Powyzsze zagadnienie zwigzane jest przede wszystkim z tym, ze integralng czes$cig uchwaly nr (...) w przedmiocie
zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2017 rok, jest przedmiotowe sprawozdanie sporzadzone w formie
pisemne;j. Nie ulega rowniez watpliwosci, iz do projektu w/w uchwaly wraz z zawiadomieniem o terminie Zebrania
zostalo zalaczone sprawozdanie finansowe podpisane wylacznie przez A. B. (1) zawierajace bledy w czesci ,,B.
Rozliczenie zaliczki na pokrycie kosztow powstalych w lokalach pkt III ppkt 1. Ujeta w przedmiotowej pozycji kwota
4 081,41 7zl oznaczala nadwyzke kosztow nad przychodami w sytuacji gdy faktycznie w/w kwota powinna stanowic
nadwyzke przychodéw nad kosztami. Przedmiotowy blad zostal zgloszony na Zebraniu, przy czym poza faktycznym
przyznaniem, ze blednie zostala ujeta kwota z rozliczenia zaliczek i przychodéw przez A. B. (1), zadna zmiana w
formie pisemnej nie zostala naniesiona na sprawozdanie finansowe. Ponadto nie ulega watpliwosci, ze przedmiotowe
sprawozdanie finansowe nie zostalo opatrzone data oraz podpisami czlonkéw zarzadu, a w/w braki nie zostaly



uzupelnione na Zebraniu. Réwniez na zebraniu na przeglosowano, iz pod glosowanie zostaje poddana uchwala ze
zmienionym zalacznikiem. Poczyniona konstatacja wynika nie tylko

z zeznan $wiadkéw ale przede wszystkim z pisemnego protokolu z Zebrania, w ktéorym nie zaprotokolowano aby
nastgpita jakakolwiek zmiana w tresci uchwaly a precyzyjnie w jej zlgczniku. Powyzsze rowniez nie zostalo uczynione
w stosunku do czlonkéw nieobecnych na Zebraniu, albowiem pozwana nie przedstawila aby informacja w postaci
zmiany tre$ci zalacznika do uchwaly nr (...) zostala przestana czlonkom wspélnoty, a szczegélnie tym, ktorzy nie byli
obecni na Zebraniu. Powyzsze przyznata §wiadek D. D. (1), ktéra w w/w okresie dopowiadala za wysylke pism, uchwat
do czlonkéw wspolnoty.

Ponadto na tle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego istotne watpliwosci budzi w ogdle data (czas), w
ktérej doszlo do poprawienia sprawozdania finansowego w zakresie przedstawionym powyzej, albowiem powyzszego
nie potrafil nawet okresli¢ A. B. (1).

W tych okolicznoSciach za sluszne nalezalo przyjac¢ stanowisko powoddéw, iz wobec braku zmiany w zalaczniku
sprawozdanie finansowe za 2017 rok, pod glosowanie zostal poddany pierwotny projekt uchwaty nr (...), ktérego
zalacznikiem bylo bledne i niepodpisane przez czlonkoéw zarzadu sprawozdanie finansowe.

Z uwagi zatem na fakt rozbiezno$ci w zakresie treéci zalacznika do projektu uchwaly i treéci zalacznika do uchwaty,
ktora zostala przekazana z informacjg o podjeciu uchwaly (poprawione

w czeSci B pkt IIT ppkt 2), uzna¢ nalezalo, iz uchwatla objeta informacja nie zostala podjeta albowiem uchwata o takiej
treéci nigdy nie zostala poddana pod glosowanie.

Niezaleznie od powyzszego przedmiotowa uchwala nie uzyskala wymaganej wiekszoSci gloséw nawet gdyby przyjac,
iz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przedstawiono czlonkom wspoélnoty poprawiona wersje zalacznika do
uchwaly nr (...) (co nie zostalo wykazane), albowiem z uwagi na wskazany przez Zarzad wynik glosowania na dzien 15
grudnia 2018 roku, za w/w oddanych zostalo 53,46 % udzialow, co po odjeciu udzialdéw przystugujacych witascicielom,
ktorzy byli na Zebraniu i glosujacych ,za” odpowiadajacych 24,36 %, prowadziloby do wniosku, iz w trybie tym za
sporna uchwala oddaloby i tak tylko 29,10 % udzialéw.

Przechodzac do oceny dalszych zarzutéw wskazujacych na nieistnienie spornej uchwaly zaznaczyé wypada, iz w
statucie Wspolnoty Mieszkaniowej okreslono wzoér Karty do glosowania, a mianowicie zgodnie z § 22 Statutu powinna
ona zawiera¢: nr uchwaly, imie i nazwisko, a dla os6b prawnych nazwe wlasciciela lokalu, numer lokalu, wielko$¢
udzialu wlasciciela nieruchomosci wspolnej, rubryki glosuje ,za”, glosuje przeciwko uchwale, wstrzymuje sie.

Wiasciciel lokalu sklada podpis w rubryce oznaczonej jako ,,glosuje ,za”, glosuje przeciwko uchwale, wstrzymuje sie” (§
22 ust. 3 Statutu k. 258).

Zakres danych, ktére powinna zawiera¢ Karta do glosowania nie obejmuje przy tym daty oddania glosu. Powyzsze
jednak w ocenie orzekajgcego Sadu jest elementem koniecznym, szczego6lnie gdy przy podjeciu uchwaly stosuje sie
mieszany tryb glosowania. Jak juz bowiem wskazano powyzej, data oddania glosu jest szczegoélnie istotna dla ustalenia
kiedy dany glos zostal oddany i czy byl on podstawa do ustalania wielkoSci oddanych gloséw ,za”. Ponadto ma ona
znaczenie, jezeli z chwila podjecia uchwaty, zakomunikowania o powyzszym czlonkom wspoélnoty, tak jak w niniejszej
Wspblnocie nie przewidywano dalszego glosowania, co rowniez znalazto wyraz w informacji przekazanej czlonkom
wspolnoty.

Na znaczenie daty oddania glosu i jej oznaczenia na Karcie do glosowania zwrocit uwage rowniez Sad Okregowy w
Warszawie w wyroku z 5 wrze$nia 2017 roku (sygn. akt ITI C 304/15) oraz Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 17
kwietnia 2019 roku (sygn. akt VI ACa 1659/17). Jak juz wskazano powyzej oznaczenie daty oddania glosu jest istotne
w celu chociazby ustalenia, ktore karty zostaly wypelione przed datg zakomunikowania, iz uchwala zostala podjeta.
Brak daty czyni powyzsze calkowicie niemozliwym, a zlozone karty z uwagi na przedstawiony brak nie moga by¢ w
jakikolwiek spos6b zweryfikowane.



W Swietle przytoczonej regulacji zawartej w statucie Wspolnoty Mieszkaniowej uznac nalezy, iz zgodnie z wola
czlonkdéw Wspdlnoty glosowanie kazdorazowo mialo odbywac sie przy pomocy specjalnych kart do glosowania
speliajacych okre§lone wymagania. Tym samym nalezy wyprowadzi¢ wniosek, iz tylko te karty stanowily wylaczny
dowdd zlozenia oSwiadczenia woli obejmujacego akt glosowania, wobec czego karty dotkniete jakimikolwiek
wadliwo$ciami, ktore zostang przedstawione powyzej, bedg stanowily przeszkody nieusuwalne w uznaniu, iz takie
o$wiadczenie w ogole zostalo zlozone (tak tez SA w Warszawie w wyroku z 27 lutego 2018 r. sygn. akt V ACa 338/17).

Przed przystapieniem do dalszej analizy zlozonych kart do glosowania wskaza¢ nalezy, iz powyzsze jest rowniez
utrudnione z uwagi na nie przedstawienie sposobu liczenia glos6w przy podjeciu spornej uchwaly, jak réwniez wobec
nie zlozenia zestawienia sumowania udzialow wlascicieli lokali, ktérzy oddali odpowiednio glos ,za” lub ,przeciw”.

Faktem jest, iz dopiero przy piSmie z 23 pazdziernika 2019 roku pozwana zalgczyla Liste wla$cicieli, na ktorej podpisaly
sie osoby obecne na Zebraniu i na ktorej obok nr lokalu oraz imienia i nazwiska wlasciciela zamieszczone zostalo
oznaczenie wysokoS$ci udziatu

w nieruchomo$ci wspoélnej. Zaznaczy¢ jednak nalezy, iz przedmiotowa lista nie uwzglednia kwestii wspotwlasnoSci
w czeSciach ulamkowych, z ktérymi wigze sie odpowiednio udzial we wspolwlasnosci, i co do ktorego prawa
wspoltwlasciciela moge by¢ realizowane wylacznie na podstawie udzielonego pelnomocnictwa. Ponadto wysokoSci
udzialéw ujawnione na przedmiotowej licie, nie zawierajacej informacji o oddanych glosach i ich podsumowaniu
liczbowego, odbiegaja od wielkosci udziatlbw wpisanych na kartach do glosowania, ktore nie maja odzwierciedlenia w
danych zawartych w ksiedze wieczystej (karty w kopercie 284 - oznaczone jako - 294, 298, 300, 301, 304, 306, 307,
308, 309, 318, 322, 323, 324 i 326).

Przechodzac do dalszych kwestii wskazac¢ nalezy iz analiza zloZzonych do akt oryginaloéw kart potwierdza, iz na skutek
glosowania oddano karty:

- opatrzone tylko znakiem ,x” (k. 85) dot. lokalu (...), zamiast zlozenia czytelnego podpisu, przez co nie mozna
zweryfikowa¢ kto oddal glos, w jakim czasie, a zatem niemozliwa jest weryfikacja osoby, ktora zlozyla o§wiadczenie
za wiadciciela lokalu;

- wypelnione dwoma kolorami a przy tym odpowiednio znakiem ,+” lub ,v” oraz parafa nakre$long innym kolorem
(k. 308 i 309 pozostajace w kopercie k. 284) dot. lokali (...) - co podwaza ich wiarygodnosci z uwagi na watpliwosci
co do ich oryginalnoSci, oraz czasu nakre§lenia kazdego ze znakéw, jak roéwniez czy na pewno jedno i drugie zostato
nakre$lone przez ta sama osobe czy tez zostalo uzupelnione przez inna w pdzniejszym czasie;

- wypehione przez pelnomocnikéw, bez zalaczenia wymaganego pelnomocnictwa rodzajowego do podjecia okreslonej
czynnoéci, na powyzsze wskazuje dopisek ,z up” lub tez inne imie lub dane osoby, ktéra zlozyla podpis w rubryce
za przyjeciem uchwaly. Z uwagi na fakt, iz pozwana wspdlnota nie dolaczyta pelnomocnictw, niemozliwe bylo
zweryfikowanie czy fatycznie glos zostal oddany przez osobe umocowang. Ponadto pelnomocnicy nie podpisali sie
roOwniez pelnym imieniem i nazwiskiem przez co nawet gdyby zostalo zlozone pelnomocnictwo nadal istnialaby
trudnoé¢ w weryfikacji i ustaleniu prawdziwosci podpisu i tozsamosci osoby, ktora go ztozyta - dot. lokali (...) (karty
302, 304 i 314 - w kopercie k. 284);

- nie wypelnione w zakresie wysoko$ci udzialéw - dot. lokali (...) (karty 3301 329
w kopercie k. 284), a tym samym nie odpowiadajg nawet wymogom wskazanym w § 22 ust. 2 Statutu;

- na ktérych pozwana naniosla inne nazwisko wlasciciela niz widnialo 23 marca 2018 roku w ksiedze wieczystej lokalu
dot. (...)(karty 304, 295 i 325 - w kopercie k. 284), przez co powstajg watpliwosci kto faktycznie oddal glos i z jakim
lokalem jest on zwigzany;

- na ktoérych zamieszczono wylacznie parafe (nieczytelng) w miejscu przeznaczonym na zlozenie oSwiadczenia w
formie podpisu, ktéry to wymog wynikal Statutu (lokal A/1 - k. 288 - kop. 284, A/8 - k. 289- kop. 284, B/2 - k. 300
- kop. 284, B/7 - k. 304 - kop. 284, B/14 - k. 307 - kop. 284, B/176 - k. 310 - kop. 284, B/15 - k.298 - kop. 284, C/5 -



k. 299 - kop. 284, C/8 - k. 316 - kop. 284, C/13 - k. 317 - kop. 284, C/14 - k. 318 - kop. 284, C/17 - k. 320 - kop. 284,
C/21 - k. 322 - kop. 284, C/22 - k. 323 - kop. 284, C/24 - k. 325 - kop. 284 i C/25 - k. 326 - kop. 284), co oznacza
brak mozliwos$ci jednoznacznej identyfikacji osoby, ktéra nakreslila parafe, a tym samym podwaza wiarygodnos§é
w/w kart tym bardziej, iz w zadnym innym miejscu osoba, ktéra dokonala jej nakreélenia nie zlozyla czytelnego
podpisu. Przedstawione karty zawierajgce parafy zostaly bowiem wypelnione w zakresie szeregu danych pismem
komputerowym. Tym samym uznaé nalezy, iz wylacznie zlozenie pelnego podpisu umozliwialo bezsporne okreslenie,
ze zostalo nakres$lone przez wlaSciciela lokalu, czy tez inna osobe ktéra powinna legitymowac sie pelnomocnictwem,
lgczna warto$é udzialéow kart do glosowania oddanych z nakre$long parafa odpowiadata 29,284 %;

- roznigcych sie graficznie od pozostalych, bo obrazujacych tabele zajmujaca tylko jedng strone i zawierajaca 14
numerow uchwal, podczas gdy wszystkie pozostale karty sa dwustronicowe i zawierajg 20 numeréw uchwat dot. lokali
nr (...) (karta 288 i 313 w kopercie k. 284).

W dodatku karta dot. lokalu (...) w nagléwku zawiera inng date zebrania niz 23 marca 2018 roku, a ponadto nadal nie
zostala zlozona w oryginale przez co niemozliwe jest przyznanie jej waloru wiarygodno$ci;

- zawierajace oSwiadczenie wlascicieli zlozone juz w toku niniejszego postepowania, zalaczone dopiero wraz z pismem
z 23 pazdziernika 2019 roku, tj. po tym jak R. J. na rozprawie w dniu 16 paZzdziernika 2019 roku poinformowal, ze
nadal trwa glosowanie, pomimo, iz taka czynno$é pozostawala w sprzecznosci z informacja zawarta w przedmiocie
zakomunikowania wlascicielom lokali o podjeciu uchwaly a takze regulacja wynikajaca z § 23 ust. 3i § 19 Statutu,

z ktérego wynika, iz z chwilg osiagniecia wymaganej wiekszo$ci uchwala zostaje podjeta co nalezy rozumieé jako
zakonczenie zbierania glosow. Wskazaé nalezy, iz wszystkie czynnoS$ci zmierzajace do zweryfikowania iloéci oddanych
gloséw, a takze prawidlowosci zlozonych o$§wiadczen pozostaja w kompetencji czlonkéw zarzadu, ktorzy sa réwniez
odpowiedzialni za prawidlowe przygotowanie kart do glosowanie i czuwania aby dane wla$cicieli lokali uprawnionych
do glosowania byly kompatybilne z danymi zawartymi w ksiedze wieczystej lub tez dysponowania

w celu okazania dokumentami, ktére wyjaénia zaistniale rozbieznosci. Tym samym to na nich spoczywa obowigzek
sprawdzenia w/w danych, i odpowiedniego zareagowania gdyby okazalo sie, iz ktory$ z czlonkéow zlozyl wadliwie
wypelniona karte. Zwréci¢ réwniez nalezy uwage, co juz podkreslono, iz szczegbdlnego znaczenie nabiera zlozenie
czytelnego podpisu na karcie albowiem glosowanie jest jawne a jego wynik pozostaje w zwigzku z posiadanym
udzialem przez kazdego wlasciciela lub wspotwlasceiciela co podlega weryfikacji.

Podsumowujac przedstawione powyzej wadliwoéci kart do glosowania w ocenie Sadu wplywaja one na rzetelnosé,
wiarygodno$é¢ i weryfikowalno$¢ ujawnionych w nich danych, istotnych dla ustalenia czy uchwata zostala podjeta.

W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego stwierdzié nalezy, iz tylko niewielki odsetek kart spelnial
wymagania zar6wno wskazane w § 22 ust. 2 Statutu, jak i umozliwiajace

w sposob jednoznaczny identyfikacje osob/osoby, ktore oddaly glos, a tym samym tres¢ o§wiadczenia jaka wyrazil
wlasciciel nieruchomosci. Przedmiotowy odsetek bez uwzglednienia kart przedlozonych dodatkowo przy piSmie z 23
pazdziernika 2019 roku wynosi jedynie 15,682 % (dot. lokali (...) - k. 291 - kop. 284, A/18 - k. 294 - kop. 284, B/3 -
k. 301 - kop. 284, B/6 - k. 303 - kop. 284, B/8 - k. 305 - kop. 284, B/11 - k. 306 - kop. 284, B/17 - k. 312 - kop. 284,
C/7-k.315 - kop. 284, C/15 - k. 319 - kop. 284, C/19 - k. 321 - kop. 284 i C/23 - k. 324 - kop. 284), co oznacza, iz dana
uchwala nie uzyskala wymaganej wiekszo$ci - 50%. Wobec nie uzyskania wymaganej wiekszoS$ci gtos6w Sad uznal, ze
zaskarzona uchwala jest nieistniejgca.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, iz nawet gdyby uzna¢ nieczytelne parafy za wlasciwg forme zlozenia
o$wiadczenia woli, wyrazonego w karcie do glosowania, to i tak uchwala nie uzyskalaby wymaganej wiekszoSci,
albowiem wadliwosci kart w postaci zamieszczenia wpisow dwoma kolorami, opatrzenie karty wylacznie znakiem
graficznym (brak oryginalu karty) oraz karty nieweryfikowalne z uwagi na nie zlozenie pelnomocnictwa, dotycza
takiego odsetka, iz za podjeciem spornej uchwaly wypowiedzialoby sie wylgcznie 46,361%.

W tym miejscu jeszcze raz nalezy podkresli, iz wielko$¢ udzialow reprezentowana przez wlascicieli lokali wyliczona
wg kart do glosowania zlozonych w kserokopii, w ktorych znak postawiono w rubryce ,,za” odpowiada wartoéci 56,92



% a nie jak wskazala pozwana w informacji nadeslanej po 15 grudnia 2018 roku 53,46%. Powyzsze oznacza, iz spos6b
dokonania wyliczenn przez pozwang jest praktycznie nieweryfikowalny. Ponadto réznorodno$é wadliwoéci, jakimi
zostaly dotkniete karty do glosowania praktycznie przez kazdego oceniajacego, analizujacego je moze prowadzié¢ do
odmiennych wnioskow wyrazajacych sie w réznych parametrach wielko$ci udziatow.

W tym miejscu juz tylko ubocznie, w celu wyczerpania wszystkich zarzutow, nalezalo sie odniesé do zadania uchylenia
uchwaly jako sprzecznej z ustawa o rachunkowo$ci oraz naruszajacej zasady prawidlowego zarzadu i interesu
powodow.

Powyzsze oparte zostalo na treéci art. 25 ust. 1 u.w.l. zgodnie, z ktéorym ,Wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna lub w inny spos6b narusza jego interesy.”

Niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaly polegaé moze zaré6wno na kolizji treSci uchwaly z przepisami prawa, jak
i na naruszeniu przepisé6w postepowania okres$lajacych tryb podejmowania uchwal we wspélnocie mieszkaniowe;j.
Zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miata lub
mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (tak A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Wydawnictwo C.H.Beck,
Warszawa 2003, s. 759). Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie
obiektywna, oceniang m.in. w Swietle zasad wspolzycia spolecznego.

Zaskarzanie do Sadu uchwaly wlascicieli lokali w oparciu o art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona
ktoérakolwiek z okre$lonych w tym przepisie przestanek: 1) uchwala nie jest zgodna z prawem, 2) uchwala nie jest
zgodna z umowa wlaScicieli lokali, 3) uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspoélna, 4)
uchwala w inny sposdb narusza interesy wlasciciela lokalu, ktory sklada pozew.

Powodowie domagajac sie pierwotnie uchylenia uchwaly nr (...) wskazywali na jej uchybienia w zakresie stanowiacego
jej integralna cze$é zalgcznika zawierajacego sprawozdanie finansowe za 2017 rok. Podnie$li, iz przedmiotowy
zalacznik przedstawiony wraz z projektem uchwaly nie zostal podpisany przez czlonkéw zarzadu a jedynie przez
pracownika firmy administrujacej nieruchomoscia, nie zostal opatrzony data, zawieral bledy w czesci B pkt III
ppkt 1 oraz naruszal zasade cigglo$ci obowigzujaca w rachunkowosci z uwagi na niezgodno$¢ kwoty stanu konta
remontowego - lata ubiegle, ktéra powinna odpowiadac¢ kwocie wpisanej w sprawozdaniu za 2016 r.- przy saldzie na 31
grudnia 2016 roku, ktérego jednak nie odzwierciedlala. Powyzsze uzasadnia sprzeczno$¢ uchwaly z przepisami prawa,
zasadami prawidlowej gospodarki oraz narusza interesy czlonkéw wspoélnoty.

Juz w tym miejscu gdyby uznadé, iz przedmiotowa uchwala zostala jednak skutecznie podjeta, wskaza¢ nalezy, iz Sad
w pelni podziela przytoczong powyzej argumentacje strony powodowej, co skutkowaloby uchyleniem zaskarzonej
uchwaly.

Zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. zarzad obowiazany jest skladaé¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej
dzialalnoSci.

Odnosnie formy i treéci sprawozdania z dziatalnoSci zarzadu, bedacego podstawa oceny pracy zarzadu, stwierdzic¢
nalezy, iz brak jest jednak wskazowek ustawowych w tym zakresie. Przyjmuje sie, ze musi ono obejmowaé rok
kalendarzowy, a jego tre$¢ powinna by¢ przejrzysta, czytelna. Skladaé powinno sie z dwoch czeSci: opisowej -
zawierajacej opis dzialan podejmowanych przez zarzad oraz czesci drugiej - finansowej, tj. analize wykonania planu
gospodarczego.

Podlegajacemu zlozeniu sprawozdaniu finansowemu stawia sie wymog rzetelnosci i kompletnoSci (zob. uzasadnienie
wyroku SA w Katowicach z dnia 08.02.2013 r., V ACa (...), LEX nr 1286524). Wprawdzie wspolnoty obowigzuja
uproszczone zasady prowadzenia rachunkowo$ci, ale to nie oznacza, ze zwolnione s3 one z obowigzku prowadzenia
dokumentacji ksiegowej na zasadach i z zastosowaniem standardow wyrazonych w ustawie o rachunkowosci z
dnia 29 wrzeénia 1994 roku (Dz. U. z 2016 poz. 1047 ze zm.) co znajduje rowniez wyraz w orzecznictwie. Art. 80



ust. 3 wskazanej ustawy stanowi bowiem, ze do jednostek niebedacych spétkami handlowymi, jezeli nie prowadza
dzialalnoSci gospodarczej, nie stosuje sie przepiséw rozdzialow 6 i 7 ustawy. Poza wylaczeniem pozostawia wiec miedzy
innymi rozdzial piaty, a w nim art. 45, ktéry w ustepie drugim okresla czeéci skladowe sprawozdania finansowego
a wiec: bilans, rachunek zyskéw i strat i informacje dodatkowa, obejmujaca wprowadzenie do sprawozdania
finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia. Nalezy podkre§li¢, ze z art. 52 ust. 2 ustawy o rachunkowoséci
wynika, ze sprawozdanie finansowe, stanowigce cze$¢ sktadowa sprawozdania zarzadu, winno mieé¢ forme pisemna,
a nadto zosta¢ opatrzone podpisami wszystkich czlonkéw zarzadu, ktérzy przyjmuja odpowiedzialnoéé¢ za jego
kompletnos$é i rzetelnosé ( por. wyrok SA w Bialymstoku z 18 maja 2012 r., sygn. akt I ACa 1171/12, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Gdansku z 13 maja 2016 r., sygn. akt V ACa 844/15, postanowienie SN z 15 kwietnia 2019 r., sygn.
akt I CSK 531/18).

Orzekajacy Sad podziela rowniez stanowisko, iz ,Wymog zaopatrzenia sprawozdania odpowiednimi podpisami nie
stanowi obowigzku skomplikowanego i trudnego do wykonania,

a przepis art. 52 ust. 2 ustawy o rachunkowo$ci stanowi bezwzglednie wiazaca norme okreslajaca wymogi formalne
sprawozdania, ktore nie moga by¢ pominiete. Zaopatrzenie sprawozdania

w podpisy wszystkich os6b wchodzacych w sklad jej organu ma za$ istotne znaczenie z punktu widzenia
odpowiedzialnoS$ci cywilnej i karnej, ale przede wszystkim pelni wazka role gwarancyjna, dajac rekojmie, ze zlozone
sprawozdanie jest rzetelne. Skladajac podpis pod sprawozdaniem kazdy czlonek zapewnia, ze sprawdzil 6w dokument
ijest on rzetelny. Wymog ten zwieksza pewno$é, ze sprawozdanie jest rzetelne, skoro podpisali je wszyscy czlonkowie
badz w wypadku odmowy, znane sg motywy braku podpisu pod sprawozdaniem i tym samym zastrzezenia do
rzetelnoSci tego dokumentu. W konsekwencji tych wywodow uznaé trzeba, ze w sytuacji gdy, uchwala zatwierdzajaca
sprawozdanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej dotyczy sprawozdania, ktére nie zostalo podpisane przez wszystkich
czlonkéw zarzadu to uchwala taka jest sprzeczna z przepisami rangi ustawowej i jako taka, na skutek jej zaskarzenia
w trybie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1892 ze zm.), winna by¢ uchylona” (wyrok SA
w Katowicach z 5 maja 2017 r., sygn. akt I ACa 1152/16).

W rozpoznawanej sprawie bezsporne jest, iz przedstawione na zebraniu w dniu 23 marca 2018 roku jako zalacznik
do projektu uchwaly nr (...) sprawozdanie finansowe nie spelnialo tych wymagan. Ponadto nie mozna przyjac,
rowniez, ze taki wymogl zostal spelniony nawet wowczas gdyby podzieli¢ stanowisko, ze czlonek zarzadu R. J.
dokonal przedstawienia tegoz sprawozdania (czego jednak nie potwierdza protokot z zebrania) albowiem z uwagi na
wieloosobowy zarzad dzialajacy co najmniej od 2002 roku, takie o§wiadczenie zgodnie z art. 21 ust. 2 u.w.l. powinno
by¢ zlozone przez co najmniej dwoch czlonkéw zarzadu. Ponadto przedmiotowego wymogu nie spelnia rowniez
o$wiadczenie opatrzone data 23 marca 2018 roku, co do ktérego jak wskazano powyzej, istnieja watpliwosci odno$nie
czasu jego zlozenia jak rowniez sprawozdanie finansowe opatrzone juz podpisami wszystkich czlonkéw zarzadu
stanowigce zalacznik do uchwaly nr (...), co do ktérej zarzad przestal informacje, ze zostala podjeta gdyzjak zaznaczono
i omowiono powyzej wskazywalo to na przedstawienie uchwaly o innej tre$ci niz poddana pod glosowanie. Ponadto z
maili zalaczonych przez strone powodowa z 9 maja 2018 roku (k. 22-22v) oraz stanowiska zajmowanego przez strone
pozwang w niniejszym postepowaniu wynika, iz pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nie podjela uchwaly, w ktorej
uregulowalaby w jaki sposob chce prowadzi¢ ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolng oraz
zaliczek uiszezanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspoélnej, tj.
czy chce prowadzi¢ ewidencje uproszczona, czy ksiegi rachunkowe na podstawie ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku
o rachunkowo$ci. Wobec braku takiegoz uregulowania nalezalo przyjaé¢ zasady przedstawione powyzej, od ktérych nie
odstgpiono, a ktére umozliwiaja wobec podpisania sprawozdania finansowego przez czlonkéw zarzadu ustalenie co
najmniej osob odpowiedzialnych za sprawowanie prawidlowego zarzadu nieruchomoécig wsp6lna.

W tej sytuacji uzna¢ nalezalo, iz dokument sprawozdania niepodpisanego przedstawiony na zebraniu 23 marca
2018 roku i zalaczony do uchwaly nr (...) stanowil co najwyzej jego projekt. Sprawozdanie finansowe nieopatrzone
podpisami czlonkéw zarzadu w sensie prawnym nie istnieje i w konsekwencji nie moze zostaé zatwierdzone.



Konstatujac przedstawione uchybienia formalne sprawozdanie finansowe przedstawione wraz z projektem uchwaly
(...) stanowilyby podstawe uchylenia na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali powyzszej uchwaly jako sprzecznej
Z prawem.

Rowniez pozostale dwa zarzuty stanowily o wadliwo$éci uchwaly poddanej pod glosowanie, z uwagi na naruszenie
zasad prawidlowej gospodarki albowiem skoro zgodnie z art. 29 ust. 1 u.w.l. zarzad obowiazany jest prowadzi¢ dla
kazdej nieruchomogci wspolnej, okre$lona przez wspdlnote mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuldow na
rzecz nieruchomosci wspolnej to powyzsze nalezy oceniaé w powigzaniu z art. 2 ust. 1 pkt 5 ustawy o rachunkowosci,
ktory stanowi, iz przepisy tej ustawy stosuje sie do jednostek organizacyjnych niemajacych osobowosci prawnej, a taka
stanowi z mocy art. 33" § 1 k.c. w zw. art. 6 zd.2 u.w.l. wspdlnota mieszkaniowa, bedaca tzw. ulomng osoba prawna.
Nie ulega zatem watpliwosci, iz wspolnote obowigzuja standardy okre$lone w ustawie o rachunkowosci stosowanej
z uwzglednieniem jej specyfiki dzialalnosci. Tym samym stosownie do regulacji art. 4 ustawy o rachunkowoéci
sprawozdanie finansowe winno by¢ jasne i rzetelne, a zatem réwniez i kompletne. Natomiast stosownie do tresci
art. 5 ust. 1 ustawy o rachunkowo$ci winno byé sporzadzone z poszanowaniem zasady ciaglos$ci. Oznacza to, iz
dane stanowigce zamkniecie ewidencji za dany okres/aktywa i pasywa) sa danymi otwarcia, za nastepny interwatl
czasowy, widniejgcymi na poczatku kolejnego sprawozdania. Powyzsza konstatacja jest oczywista rOwniez w sensie
matematyczno-logicznym, niezaleznie od przytoczonego zapisu ustawy. Gdyby te dane (bedace podsumowaniem
poprzedniego i rozpoczeciem kolejnego okresu sprawozdawczego) sie réznily, oznaczaloby iz doszto do niewykazanych
wydatkéw z rachunku wspoélnoty, (wzglednie wplywow, choé ten ostatni wariant ma raczej charakter teoretyczny).
Innymi slowy naruszenie zasady ciagloéci oznacza nie tylko w sensie formalnym sprzeczno$é z przepisem art. 5 ust. 1
ustawy o rachunkowo$ci, lecz przede wszystkim stanowi dowdd nieuprawnionych (niekontrolowanych) wyplywéw z
rachunkoéw wspolnoty (tak w uzasadnieniu wyroku SA w Warszawie z 4 maja 2018 r., sygn. akt VI ACa 450/16).

W pei akceptujac przywolany poglad nalezy stwierdzic, iz przedstawione sprawozdanie finansowe za rok 2017, dos¢,
Ze nie zostalo podpisane, to jeszcze nie spelnialo w/w oczywistych standardéw, co wynika jasno z przytoczonych
ustalen faktycznych.

W zwigzku z tym zaskarzona uchwala narusza rowniez zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna
oraz interesy powodow, implikujac m.in. brak nalezytej kontroli gospodarki finansowej wspdlnoty, co w konsekwencji
rowniez skutkowaloby uchyleniem uchwaly nr (...) zatwierdzajacej sprawozdanie za 2017 rok.

W zakresie kosztow postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 2 k.p.c., tj. zgodnie z zasada odpowiedzialnos$ci
za wynik postepowania, zasadzajac na rzecz powodow (Yacznie z uwagi na stosunek malzenstwa) od pozwanej kwote
200 zl tytulem zwrotu oplaty od pozwu.



