Sygn. akt IV C 505/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Warszawie, Wydzial IV Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Derejczyk
Protokolant: protokolant sagdowy Mateusz Stopczynski
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 listopada 2014 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) 31-33 w P.
o uchylenie uchwat

1. Powddztwo oddala.

2. Kosztami postepowania obcigza powoda.

Sygn. akt IV C 505/14

UZASADNIENIE

Powddka A. M. w dniu 7 kwietnia 2014 roku (data prezentaty Sadu) wniosla do tutejszego Sadu pozew o uchylenie w
calo$ci nastepujgcych uchwat zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) 31-33 w P.:

Nr (...) z dnia 20 lutego 2013 r. w sprawie wyboru do Zarzadu pana K. B.

nr (...) z dnia 6 marca 2014 roku, w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2013 oraz udzielenia
absolutorium zarzadowi,

nr (...) z dnia 6 marca 2014 roku, w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2014 i zatwierdzenia zaliczek
miesiecznych na koszty eksploatacji nieruchomosci wspolnej oraz koszty medidow lokali.

Pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci.
Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powddka jest whascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w P.. W wymienionej nieruchomosci
polozonych jest 101 lokali mieszkalnych i 1 lokal uzytkowy — garaz wielostanowiskowy..

Wlasciciele lokali tworza wspolnote mieszkaniowa w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali. Pozwang Wspo6lnote Mieszkaniows (...) 31-33 prezentuje jej jednoosobowy zarzad wybrany w trybie art. 20 § 1
ustawy o wlasno$ci lokali. Aktualny zarzad na dzien wytoczenia powodztwa zostal wybrany uchwala nr 1/2013



z dnia 20 lutego 2013 roku.

Na dzien 6 marca 2014 roku zarzad pozwanej Wspolnoty zwolal roczne zebranie Wspolnoty. Porzadek obrad
przewidywat:

1. wybor przewodniczacego zebrania, komisji skrutacyjnej i protokolanta,

2. przyjecie porzadku obrad,

3. sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu Wspoélnoty i przedstawienie sprawozdania finansowego za 2013 rok,
4. omoéwienie planu gospodarczego na rok 2014,

5. glosowanie nad uchwalami:

a) nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2013
i udzielenia absolutorium dla zarzagdu Wspélnoty,

b) nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2014 rok
i zatwierdzenia zaliczek miesiecznych na koszty eksploatacji nieruchomosci oraz kosztéw mediow lokali,

c) nr (...) w sprawie zgody na powiekszenie przedszkola
d) nr (...) w sprawie przyjecia regulaminu korzystania z parkingu podziemnego

6. omoOwienie spraw zgloszonych w trakcie zebrania oraz problemu zwigzanego
z naprawa kilkunastu balkonow,

7. zamkniecie zebrania.

Informacja o zwolaniu zebrania zostala przekazana w dniu 25 lutego 2014 roku i 26 lutego 2014 roku wlascicielom
lokali w formie elektronicznej, do ktorej dolaczone byly nastepujace dokumenty:

1. projekt sprawozdania finansowego za rok 2013 Wspolnoty Mieszkaniowej Miernicza 40-41 w P. obejmujacy
sprawozdanie rachunkowe,

2. projekt uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2013 rok oraz udzielenia absolutorium
Zarzadowi,

3. projekt uchwaly w sprawie zgody na powiekszenie przedszkola

W dniu 3 marca 2014 roku powoédka otrzymala droga elektroniczng ponowne zawiadomienie o zebraniu wraz z
»krotkim streszczeniem o tym co sie wydarzylo w roku 2013 ,,.

Na zebranie Wspoélnoty Mieszkaniowej w dniu 6 marca 2014 roku stawito sie 32 z 99 wlascicieli lokali tworzacych
Wspolnote Mieszkaniowa (...) 31-33 w P.. Powoddka nie brala w nim udziatu.

Podczas wyzej wymienionego zebrania zostaly poddane pod glosowanie min. uchwaly nr 1/2014 (w sprawie udzielenia
absolutorium zarzadowi i przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2013), nr (...) (w sprawie przyjecia planu
gospodarczego na rok 2014),

Poniewaz na zebranie przybylo jedynie 32 wlascicieli z lacznej liczby 99 przewodniczacy zebrania zapowiedzial dalsze
zbieranie gloséw w trybie indywidualnym. (dowdd k. 35). Po zakonczeniu glosowania, uchwaly nr 1/2014, nr (...)
zostaly przyjete.



Nastepnie w dniu 7 kwietnia 2014 roku, powddka zlozyla do tutejszego Sadu pozew o uchylenie uchwal nr 1/2014,
2/2014, 1/2013 zarzadu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Uzasadniajac powodztwo, powddka wskazala iz w jej ocenie uchwala nr 1/2014 zatwierdzajaca sprawozdanie
finansowe Wspolnoty Mieszkaniowej (...) 31-33 w P. narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolng, co narusza interes wspdlnoty i jest niezgodna z art. 30 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o wlasnoéci lokali. Zdaniem
powddki, sprawozdanie finansowe za rok 2013 wyzej wymienionej wsp6lnoty nie spelnia wymogoéw ustawy z dnia 29
wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci,

a w szczeg6lno$ci art. 52 ust. 2, ktéry stanowi, iz sprawozdanie finansowe podpisuje osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych i kierownik jednostki, a jezeli jednostka kieruje organ wieloosobowy — wszyscy
czlonkowie tego organu.

Uchwala nr 2/2014 w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2014

i zatwierdzenia zaliczek miesiecznych na koszty eksploatacji nieruchomoéci wspolnej oraz koszty mediéow lokali jest
w ocenie powoda niezgodna z ustawa o wlasnoéci lokali, gdyz plan gospodarczy nie spelnia wymogéw zblizonych
do sprawozdania finansowego, nie zostal podpisany przez osoby, ktore go sporzadzily, a nadto zaliczki na fundusz
remontowy zostaly w nim umieszczone jako koszty a nie jako przychody.

Jezeli za$ chodzi o uchwale nr 1/2013, w ocenie powodki nieprawidlowo zostalo okreslone wynagrodzenie czlonka
zarzadu, nadto uchwata skutkuje polaczeniem funkeji administratora z funkcja czlonka zarzadu.

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie wypisu z KW k. 27-35, uchwaly k. 36, listy k. 37-40, maili k. 41-45,
pism k. 46-48, maila k. 49-50, sprawozdania k. 51, uchwaly k. 52, sprawozdania k. 53-55, maili k. 56-58, uchwaly
k. 59, listy k. 60-64, uchwaly k. 65, listy k. 67-69, maila k. 70. wypisu z aktu notarialnego k. 71-72, maili k. 73-75,
sprawozdania k. 76, planu gospodarczego k. 77, maila k. 78, projektow uchwal k. 79-82, protokotu k. 83-84, listy
obecnosci k. 85-88, uchwaly k. 89, sprawozdania k. 9o, uchwaly k. 91-92, zestawienia k. 93, uchwal k. 94-96, zestawien
k. 97-98, zawiadomienia k. 99, maila k. 116-117, uchwaly k. 162.

Przedmiotowe dokumenty Sad uznal za wiarygodne, gdyz nie byly kwestionowane przez strony, a Sad nie znalaz}
podstaw by podwazy¢ ich wiarygodno$é z urzedu. Tre$¢ dokumentéw oraz pism procesowych stron wzajemnie sie
uzupekiajg, daly sadowi mozliwo$¢ ustalenia w sposdb nie budzacy watpliwoséci stanu faktycznego w niniejszej
sprawie.

Dowdd z przestuchania stron ma charakter subsydiarnego, dobrowolnego, dwustronnego oraz symetrycznego
osobowego Srodka dowodowego. Instytucja ta wprowadza odstepstwo od zasady nemo testis in causa sua.

Dowdd z przestuchania stron powinien by¢ przeprowadzony jedynie wowczas, gdy za pomocg innych $rodkow
dowodowych nie zostaly dostatecznie wyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Nie nalezy dopuszczac
dowodu z przestuchania stron, jezeli sad za pomoca innych $rodkéw dowodowych wyrobi sobie przekonanie co
do stanu faktycznego i zgloszonych przez strony zadanh. Sad nie tylko nie ma obowiazku uwzglednienia wniosku
dowodowego, ale ewentualne przeprowadzenie dowodu w takiej sytuacji mialoby charakter uchybienia procesowego
(vide orzeczenie SN z dnia 17.11.1946 r., C III 719/45, OSN 1948, nr 2, poz. 34). Sad oddalil ten wniosek uznajac, iz
pozostale dowody zebrane w sprawie sa wystarczajace do jej rozstrzygniecia.

Majagc powyzsze na uwadze Sqd zwazyl, co nastepuje:

Art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi, iz wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ do sadu uchwale z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 29 listopada 2012 r. I ACa 621/12 wedtug art. 25 ust. 1
u.w.l., kazdemu z wlascicieli lokali przystuguje prawo zaskarzania do sadu uchwal podjetych przez wlascicieli lokali.



W mysl tego przepisu wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami
prawa lub umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Wynika z tego, zZe istnieja cztery samodzielne podstawy zaskarzenia
uchwaly wspélnoty do sadu. Uchwala zgodna z przepisami prawa i umowa wlascicieli lokali oraz zgodna z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdélng moze byé zaskarzona do sadu z powodu innego sposobu
naruszenia intereséw wiasciciela lokalu. Upowaznia to sad do oceny merytorycznej treéci zaskarzonej uchwaly i
ostatecznych skutkéw jej wykonania dla zainteresowanych stron.

Natomiast Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 18 sierpnia 2011 r. I ACa 232/11 uznal, iz naruszenie interesu
wlaéciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad
wspolzycia spolecznego.

W ocenie Sadu powddka nie wykazala zadnej z przeslanek, na podstawie ktorej zlozyla pozew. W szczegdlnoSci
nie przytoczyla przepisow prawa, ktore naruszalyby podjete uchwaly, nie wskazala umowy wlascicieli lokali, ktora
naruszalaby podjete uchwaly, nie wykazala rowniez naruszenia przez uchwaly zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspoélna, a takze naruszenia przez uchwaly intereséw wlascicieli lokali w inny sposob. Zdaniem Sadu
twierdzenia powddki zostaly oparte na subiektywnych przekonaniach co do tego jak powinny wygladaé podejmowane
przez wspdlnote uchwaly, lub jak powinna funkcjonowa¢ wspoélnota.

W odniesieniu do uchwaly nr 1/2013 r. w ocenie Sadu powodka uchybila terminowi do jej zaskarzenia. O tym, ze taka
uchwala zostala podjeta powddka dowiedziala sie w dniu 27 lutego 2013 r. Powodka podnosi, iz dopiero 26 marca
2014 r. w siedzibie pozwanej odebrala te uchwale. Powddka nie udowodnila tej okolicznoSci. W ocenie Sadu nie jest
wiarygodne, aby przez ponad rok powodka nie podjela skutecznych dzialan, aby otrzymaé powyzsza uchwale. Zatem
Sad uznal, iz uchwala ta zostala zaskarzona pod terminie przewidzianym w w/w ustawie.

W ocenie Sadu argumenty podnoszone przez powddke co do pozostalych uchwal nie sg trafne i powddztwo nie
zastluguje na uwzglednienie. Powddka podniosta szereg zastrzezen co do przedmiotowych uchwal, ale ich nie
udowodnita. W tresci pozwu powodka przedstawia swoje poglady na zawarte w uchwatach rozwigzania. Na poparcie
swoich zarzutow, poza twierdzeniami zawartymi w pozwie, powbddka nie przedstawila zadnych dowodow.

Powddka nadto nie przedstawila zadnych dowodéw na przedstawione w uzasadnieniu pozwu poglady na temat tego
jak powinno wygladac co do formy i tresci sprawozdanie z dziatalnosci zarzadu wspélnoty mieszkaniowe;j.

Powodka podnosi takze, iz sprawozdanie finansowe za 2013 rok nie zostalo podpisane przez wszystkich czlonkéw
Zarzadu, a zawieralo jedynie informacje kto je sporzadzil. Jednakze nalezy zauwazy¢, iz ten dokument, ktory zostat
przestany powodce byl wylacznie projektem.

W zwigzku z powyzszym Sad orzekl jak w sentencji.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 108 kpc, obciazajgc powodke kosztami, jako strone ktéra
przegrala sprawe.



