Sygn. akt I ACa 221/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2020 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSA Tomasz Sobieraj (spr.)

Sedziowie: SA Zbigniew Ciechanowicz

SA Agnieszka Soltyka

po rozpoznaniu w dniu 13 pazdziernika 2020 roku w Szczecinie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sqadu Okregowego w Szczecinie z dnia 18 grudnia 2019 roku,
sygn. aktIC 641/19

oddala apelacje.
Zbigniew Ciechanowicz Tomasz Sobieraj Agnieszka Soltyka

Sygn. akt I ACa 221/20

UZASADNIENIE

Powdd A. M. w pozwie wnidst ostatecznie o uchylenie uchwaly nr (...) zdnia 30 kwietnia 2019 roku podjetej na zebraniu
rocznym przez pozwang Wspolnote Nieruchomos$ci w S. przy ul. (...) w sprawie przyjecia rocznego sprawozdania
finansowego za 2018 rok oraz udzielenia absolutorium zarzadowi oraz uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 30 kwietnia
2019 roku podjetej na zebraniu rocznym przez Wspdlnote Nieruchomosci w S. przy ul. (...) w sprawie przyjecia planu
gospodarczego na 2019 rok. Nadto powdd wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

Pozwana Wspdlnota Nieruchomo$ci w S. przy ul. (...) w odpowiedzi na pozew z dnia 30 lipca 2019 roku wniosta o
oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wedtug spisu
kosztow, ktory zostanie przedlozony na rozprawie ewentualnie wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 18 grudnia 2019 roku
I. uchylil uchwale nr (...) z dnia 30 kwietnia 2019 roku Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.;

II. uchylil uchwale nr (...) z dnia 30 kwietnia 2019 roku Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. w czeSci
pozostawiajac w mocy te uchwale w zakresie planowanych na 2019 rok prac remontowych w postaci wymiany drzwi



wejSciowych do trzech klatek schodowych oraz wykonania zaleceni kominiarskich wynikajacych z przegladu z 2018
roku;

III. oddalil powbédztwo w pozostalym zakresie;

IV. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 400 zlotych (czterysta) tytutem zwrotu kosztéw procesu.
Sad Okregowy powyzsze rozstrzygniecie oparl na nastepujqgcych ustaleniach faktycznych:
Powo6d A. M. jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...).

W wyniku okresowej kontroli przewodéw kominowych w dniu 31 pazdziernika 2018 roku stwierdzono, iz
objete kontrolg przewody kominowe oraz elementy urzadzen kominowych nie odpowiadaja przepisom i zalecono
podjecie okreSlonych prac. Wskazano w szczegélno$ci, iz liczne ze stwierdzonych uchybien moga stanowic
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia. Podkre$lono tez, iz wymienione w protokole braki uszkodzenia podlegaja
obowigzkowemu usunieciu, prace naprawcze winny by¢ za$§ wykonane bezposérednio po przeprowadzonej kontroli
technicznej. Termin kolejnego badania wyznaczono na pazdziernik 2019 roku.

Prace okreslone protokolem kontroli zostaly objete planem gospodarczym na rok 2019. Mialy podlega¢ finansowaniu
z funduszu remontowego wspolnoty. Koszt planowanych prac zostal okreslony na podstawie oferty kominiarza i firmy
dekarskiej.

W ramach biezacych remontéw i napraw konieczne bylo tez dokonanie wymiany drzwi wejéciowych do klatek
schodowych. Drzwi te sa stare, wypaczone, nieszczelne, nie domykaja sie a podczas ulewnych deszczéw wlewa sie
przez nie do budynku woda. Drzwi te sa przedmiotem napraw od dluzszego czasu, mieszkancy wspoélnoty skarza sie
na kosztowno$¢ tych napraw. Wymiana drzwi planowana byta juz w latach wezeéniejszych ale z powodu zbyt niskiego
zaplanowanego budzetu nie znalazla sie firma, ktéra podjelaby sie jej wykonania. Drzwi te s3 bowiem nietypowe,
budynek stoi na skarpie, kazde drzwi posiadajg inne wymiary i musza by¢ wykonane na zaméwienie. Najtansza oferta
zostala wyceniona na 12.000 zlotych. Prace te zostaly zaplanowane do wykonania w 2019 roku.

Pismem z dnia 27 marca 2019 roku powdd zostal poinformowany przez pozwana Wspolnote Mieszkaniowg o zebraniu,
ktore zostalo zaplanowane na dzien 30 kwietnia 2019 roku. W porzadku zebrania przewidziano miedzy innymi:
przedstawienie sprawozdania zarzadu Wsp6lnoty Mieszkaniowej za 2018 rok, glosowanie nad uchwala w sprawie
przyjecia rocznego sprawozdania finansowego Wspdlnoty Mieszkaniowej za 2018 rok i udzielenia absolutorium
Zarzadowi, glosowanie w sprawie ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
na 2019 rok, omoéwienie planu gospodarczego na 2019 rok, glosowanie nad uchwalg w sprawie przyjecia planu
gospodarczego na 2019 rok.

Pismem z dnia 17 kwietnia 2019 roku Zarzadca pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przekazal powodowi dokumenty,
ktore mialy by¢ omawiane na zebraniu w dniu 30 kwietnia 2019 roku i mialy stanowi¢ podstawe podjetych na tym
zebraniu uchwat:

- rozliczenie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolna

Lp. tytul rozliczenia | kwota kosztéow | kwota wynik finansowy
(ztotych) przychodow (zlotych)
(zlotych)

1 Konserwacja biezaca | 5503,82 3464,65 -2639,17




2 Przeglady okresowe | 1922,50 3002,72 1030,22
*1

3 Koszty zarzadzania 8066,28 8663,28 597.00

4 Utrzymanie 8700,00 10048,56 1343,56
czystosci

5 Os$wietlenie 1084,72 1155,29 70,57
nieruchomosci

6 Ubezpieczenie 1155,20 1155,12 -0,08
nieruchomosci

7 Pozostale koszty 1635,49 1443,92 -191,57

8 Konserwacja zieleni | 1566,00 1501,39 -64,61

9 Dodatkowe 3861,00 3861.00
przychody
(dzierzawa) *2

Razem

Wspoélnota

4661,92

*1 wykonane w 2018 roku przeglady:

- budowalny koszt: 600 zlotych

- gazowy koszt 400 zlotych

- kominiarski koszt 922,50 zlotych

*2 dodatkowe przychody — dzierzawa mieszkania

- zestawienie kosztow konserwacji biezacej od dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku

Lp.

opis zlecenia

zleceniobiorca

koszt

BIEZACA

KONSERWACJA




pogotowie lokatorskie

E. (...)

388,80

naprawa rozszczelnionej
rury spustowej

302,40

naprawa domofonu

172,80

zakup zaré6wek

374,54

malowanie elewacji
(graffiti)

648,00

stwierdzenie przyczyny i
usuniecie awarii §wiatta kl.
17B

162,00

wymiana dachéwek
uszczelnienie przy
kominie, oczyszczenie

rynien

1296,00

wymiana wlacznika w Kl.
17B, wymiana zar6wek

180,36

wykonanie ekspertyzy
technicznej dot. murka na
podworku

738,00

10

wybicie otworu
wentylacyjnego w $cianie
budynku

288,36

11

wymiana  kolanek i
przedtuzek w  rurze
spustowej, wymiana
wlacznika Kkl. 17A

648,00

12

ustalenie przyczyny braku
o$wietlenia i wymiana
zarowek

108,00




13 naprawa drzwi | A. 196,56
wejSciowych (2 szt)
RAZEM: 5503,82
- zestawienie pozostalych kosztow
Lp. opis zlecenia zleceniobiorca koszt
1 dzierzawa ZBiLK | ZBiLK 98,40 zlotych
ocieplenie
2 rozliczenie wody T. 528,86 zlotych
3 wynajem sali na zebranie | S. 147,60 zlotych
4 Koszty bankowe (.) 320,60 zlotych
5 Rozliczenie wody T. 540,03 zlotych
Razem Wspélnota
1635,49 zlotych
stany rachunkow bankowych na 31 grudnia 2018 roku:
- konto podstawowe 5.582,26 zlotych
- konto funduszu remontowego 51.500 zlotych
- plan gospodarczy na rok 2019
Powierzchnia 1378,39
Opis pozycji KOSZTY PRZYCHODY
Poniesione w | Poniesione Wysoko$¢ Proponowana | Planowane
2018roku miesieczne na | zaliczek zaliczka ogblem
1m2 miesiecznych | miesieczna na




na 1 m2 wl(ii m2 w
okresie: okresie:
I—1V 2019 | V-XII 2019
1 Koszty 8 066,28 0,49 0,50 0,50 8 270,34
zarzadzania
2 Utrzymanie 8 700,00 0,53 0,58 0,80 13 232,54
czystosci
3 Konserwacja | 5503,82 0,33 0,20 0,20 3 308,14
biezaca
4 Przeglady 1922,50 0,12 0,20 0,20 3 308,14
okresowe
5 Oswietlenie 1 084,72 0,07 0,07 0,07 1157,85
nieruchomosci
6 Konserwacja | 1566,00 0,09 0,08 0,20 2 646,51
zieleni
7 Pozostale 1 635,49 0,10 0,10 0,10 1 654,07
koszty
8 Ubezpieczenie | 1 155,20 0,07 0,10 0,08 1433,53
RAZEM 29 634,01 1,79 1,83 2,15 35 011,11

Wydatki z funduszu remontowego w 2018 roku

1 wykonanie projektu do programu | 2 500,00
pielone Podworka"

2 wykonanie modernizacji instalacji | 6 048,00
domofonowej

RAZEM 8 548,00




Na zebraniu w dniu 30 kwietnia 2019 roku powdd zglosil, iz w planie gospodarczym na 2019 rok wskazano bledna

powierzchnie lokali 1378,39 m® zamiast 1443,76 m>. Po sprawdzeniu tej okolicznosci przewodniczaca zebrania
M. T. odrecznie poprawila wyliczenia i zaproponowala aby wlasciciele samodzielnie naniesli zmiany na swoich
dokumentach. Po zmianach przychody z zaliczek mialy wynosié:

- tytulem kosztéw zarzadzania — 9.817,57 zlotych,

- tytulem utrzymania czysto$ci — 12.589,59 zlotych,

- tytulem konserwacji biezacej — 3.465,02 zlotych,

- tytulem przegladow okresowych — 3.465,02 zlotych,
- tytulem o$wietlenia nieruchomoéci — 1212,56 zlotych,
- tytulem konserwacji zieleni — 2772,02 zlotych,

- tytulem pozostalych kosztow — 1732,51 zlotych,

- tytulem ubezpieczenia — 1501,51 zlotych.

Jednocze$nie zmieniono proponowang zaliczke miesieczng na koszty zarzadzania za 1 m* w okresie V — XIII 2019
z 0,50 zlotych na 0,60 zlotych, a laczng kwote zaliczek na wszystkie koszty zarzadu nieruchomo$cig wspo6lna za ten
okres z 2,15 zlotych na 2,25 zlotych. Okreslenie planowanych ogolem przychodéw zmieniono z 33.798,12 zlotych na
36.556 zlotych.

W planie gospodarczym na rok 2019 pojawila sie nadto informacja o planowanych na 2019 rok pracach remontowych:
wymianie drzwi wej$ciowych do 3 klatek schodowych za kwote 12.000 zlotych i wykonanie zalecei kominiarskich
wynikajacych z przegladu z 2018 roku za kwote 6.000 zlotych.

Na zebraniu w dniu 30 kwietnia 2019 roku pozwana Wspolnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr (...) w sprawie
przyjecia rocznego sprawozdania finansowego za 2018 rok oraz udzielenia absolutorium zarzadowi. Za przyjeciem
uchwaly glosowalo 549/1000 udzialéw, przeciw 130/1000 udzialow.

Na zebraniu w dniu 30 kwietnia 2019 roku pozwana Wspolnota Mieszkaniowa podjela rowniez uchwale nr (...) w
sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2019 rok. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 549/1000 udzialéw, przeciw
130/1000 udzialéw.

Na zebraniu w dniu 30 kwietnia 2019 roku pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podjela takze uchwatle nr (...) w sprawie
wyrazenia zgody na przeksiegowanie nadplaty wynikajacej z rozliczenia rocznego za 2018 roku na fundusz remontowy.
Za przyjeciem uchwaly glosowalo 549/1000 udzialéw, przeciw 82/1000 udzialow.

Na zebraniu w dniu 30 kwietnia 2019 roku glosowano réwniez uchwale nr (...) w przedmiocie ustalenia wysokosci
zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna na kolejny rok, ktéra nie zostala podjeta na zebraniu w zwiazku
z czym postanowiono o glosowaniu w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Sad Okregowy na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego uznal, ze powddztwo okazalo sie w przewazajacej czesci
uzasadnione.

Wskazal, ze w niniejszej sprawie powdd wnosil o uchylenie uchwaty nr (...) z dnia 30 kwietnia 2019 roku w sprawie
przyjecia rocznego sprawozdania finansowego za 2018 rok oraz udzielenia absolutorium zarzadowi wspdlnoty oraz
o uchylenie uchwaly nr (...)z dnia 30 kwietnia 2019 roku w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2019 rok,
podnoszac, ze zaskarzone uchwaly sg sprzeczne z prawem, naruszaja zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécia



wsp6lng oraz godza w interesy czlonkéw wspélnoty. Odnosnie uchwaly nr 2 powdd podnosil, iz zawiera on
nieprawidlowe rozliczenie kosztow zarzadu za 2018 rok, zwlaszcza w zakresie rozliczenia kosztow naleznych
firmie (...), odnoénie uchwaly nr (...) wskazywal, iz prawidlowo dokonano rozliczenia funduszu remontowego oraz
naliczenia przychodéw na ten fundusz na 2019 rok. Powod ostatecznie nie kwestionowal natomiast koniecznosci
przeprowadzenia zaplanowanych na 2019 rok prac remontowych w postaci wymiany drzwi wejSciowych do klatek
oraz wykonania prac naprawczych wynikajacych z przeprowadzonego przegladu kominiarskiego.

Sad Okregowy przyjal, ze podstawe zadania pozwu stanowil art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasnosci lokali.

Sad Okregowy wskazal, ze zaskarzone uchwaly podjeto na zebraniu ogétu wlascicieli w dniu 30 kwietnia 2019 roku.
Natomiast powbddztwo wniesiono w dniu 6 czerwca 2019 roku a zatem przed uplywem 6-tygodniowego terminu.

Po dokonaniu analizy zebranego w sprawie materiatu dowodowego Sad Okregowy uznal, ze zaskarzone uchwaly
naruszajg zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng oraz interes powoda - uchwala nr (...) w caloéci,
uchwala nr 5 w czeéci, tj. z wyjatkiem okre$lonych w planie gospodarczym na 2019 rok prac zaplanowanych do
przeprowadzenia w ramach koniecznych napraw finansowanych z funduszu remontowego.

Odnosnie uchwaly nr 2 wskazal, iz stosownie do treéci art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o wlasnoSci lokali zarzad wspo6lnoty
jest obowiagzany sklada¢ wladcicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalnoSci. Przedmiotem corocznego
zebrania wlascicieli lokali powinno by¢ miedzy innymi sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie
udzielenia mu absolutorium (art. 30 ust. 2 pkt. 3 ustawy o wlasnoéci lokali). Ustawodawca nie precyzuje przy
tym jaka dokladnie powinna by¢ forma i tre$¢ tego sprawozdania. Niemniej jednak w doktrynie i orzecznictwie
do$¢ powszechnie przyjmuje sie, ze winno ono zosta¢ sporzadzone w sposbéb przewidziany przepisami ustawy o
rachunkowosci, a zatem obejmowacé rok kalendarzowy i skladac sie co najmniej z dwoch czeSci: opisowej, zawierajacej
opis dzialan podejmowanych przez zarzad oraz finansowej, zawierajacej analize wykonania planu gospodarczego. Co
jednak najbardziej istotne, tre$¢ sprawozdania powinna by¢ przejrzysta, czytelna oraz mozliwa do zweryfikowania
przez kazdego wlasciciela lokalu. Jego skladowa mogg stanowi¢ rowniez kopie dokumentéw, na podstawie ktérych
sporzadzone zostalo zestawienie przychodéw i wydatkéw wspdlnoty — w tym kopie faktur wystawione przez
dostawcoéw mediow.

W ocenie Sadu Okregowego tre$¢ sprawozdania stanowigcego zalacznik do zaskarzonej uchwaly nr 2 nie czyni
zado$¢é wymogom, jakie powinno speliaé roczne sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej,
nadto zostalo ono sporzadzone nieprawidlowo. W szczeg6lnosci w sprawozdaniu brak jest jakiejkolwiek informacji
o stanie aktywow i pasywdw na poczatku i na koncu roku obrachunkowego, a tylko taka informacja pozwalalaby
czlonkom wspolnoty stwierdzié, czy zarzad $rodkami przeznaczonymi na koszty zarzadzania nieruchomos$cia wspolng
gospodarowal prawidlowo. Brak tej elementarnej informacji powodowal, ze cztonkowie pozwanej Wspolnoty, glosujac
za przyjeciem sprawozdania, nie mieli pelnego (podanego w przystepnej formie) obrazu sytuacji materialnej, ich
decyzja byla zatem przedwczesna i nie powinna zostaé podjeta. Taka swoiScie blankietowa akceptacja sprawozdania
uznana by¢ musiala za naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna w rozumieniu art.
25 ust. 1 ustawy. Nadto nie zgadzaja sie kwoty przychodéw, ktére zgodnie z twierdzeniami §wiadka M. T., ktéra
sporzadzala rzeczone sprawozdanie mialy stanowié kwoty przychodéw z zaliczek. Natomiast przeliczenia kwot
poszczegoblnych zaliczek przez powierzchnie lokali pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nie odpowiadaja wysoko$ci
naliczen wskazanych jako przych6d w sprawozdaniu. Zaznaczenia wymaga, iz powyzsze nieScistoéci dotycza zar6wno
powierzchni wskazanej pierwotnie jak i tej skorygowanej na skutek zastrzezenn powoda na zebraniu. Bazujac na
aktualnej postaci sprawozdania Sad nie jest w stanie ustali¢ dlaczego znalazly sie w nim akurat takie kwoty. I tak

na przyklad zaliczka na utrzymanie czystoéci wynosila 0,53 zlotych miesiecznie za 1 m® - roczny przych6d winien
byt wiec okres§lony na kwote 9182,31 zlotych, a zostal okreSlony na kwote 10048,56 zlotych bez wyjaénienia w

jakikolwiek sposéb tej réznicy. Podobnie w przypadku o$wietlenia nieruchomoéci zaliczka miesieczna za 1 m® wynosila
0,07 zlotych a przychod roczny z zaliczek zostal okre$lony na kwote 1155,29 zlotych zamiast na kwote 1212,76
zlotych. Rowniez inne pozycje sprawozdania zawieraja podobne nieécistoéci. Nadto do sprawozdania nie dolaczono



zadnych dokumentéw zrédlowych w postaci uméw z dostawcami mediéw, uméow z podmiotami wykonujacymi ustugi
remontowe czy zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci, faktur VAT oraz rachunkéw. Podane w tresci sprawozdania
ogoblne dane i kwoty nie sa w zadnym zakresie weryfikowalne. Sprawozdanie finansowe za rok 2018 winno opisywac
wszystkie zdarzenia finansowe, ktére mialy miejsce w calym roku kalendarzowym, w szczegoblnosci ile pieniedzy
wplynelo od poszczegblnych wiasceicieli, czy wlasciciele maja zaleglo$ci z tytutu wplat zaliczek czy oplat na fundusz
remontowy, jakie faktury/rachunki wystawione zostaly Wspoélnote w roku 2018 i za co, czy zostaly zaplacone, jak
wygladal stan konta bankowego Wspolnoty w roku 2018. Brak tych danych uniemozliwia w ocenie Sadu Okregowego
uznania, iz sprawozdanie zostato sporzadzone prawidlowo a co za tym idzie brak bylo rowniez podstaw do udzielenie
zarzadowi absolutorium, gdyz podstawa jego udzielenia jest wlasnie zatwierdzenie prawidlowo sporzadzonego
sprawozdania finansowego. Skoro sprawozdanie zostalo zakwestionowane przez powoda, a pozwana Wspoélnota
Mieszkaniowa nie byla w stanie przedstawi¢ wlasciwych wyliczen to nie moze ono zostaé¢ uznane za prawidlowe
biorgc pod uwage, iz kwoty zaliczek zostaly Zle naliczone prowadzac do tego, ze przychdéd wspoélnoty mieszkaniowej
nie zostal wlascicielom zaprezentowany w sposéb odpowiadajacy rzeczywisto$ci. Zarzad jest obowiazany prowadzic
dla nieruchomosci wspolnej, okreslong przez wspolnote mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu
nieruchomo$cia wspoélna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na
rzecz nieruchomosci wspoélnej (art. 29 ust. 1 u.w.l.). Strona pozwana nie zaoferowala dowodéw potwierdzajacych
prowadzenie ewidencji pozaksiegowej, na podstawie ktdrej zostalo sporzadzone sprawozdanie. W tej sytuacji w sposéb
oczywisty rzetelno$é sprawozdania musiala budzi¢ watpliwosci Sadu, za$ jego przyjecie warunkowalo udzielenie
zarzadowi absolutorium.

Sad Okregowy uznal, Ze nie moga sie osta¢ rowniez twierdzenia pozwanej, iz sprawozdanie nie musi zawierac
rozliczenia funduszu remontowego. Fundusz remontowy stanowi element kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
sq to koszty ponoszone z zaliczek czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej na remonty biezace i dlatego tez fundusz
remontowy musi by¢ rozliczony w ramach sprawozdania finansowego, ze wskazaniem bilansu poczatkowego i
koncowego, a skoro to sie nie znalazlo w sprawozdaniu to rowniez i z tego wzgledu zaskarzona uchwala powinna
by¢ uchylona. W konsekwencji Sad Okregowy przyjal, ze zaskarzona uchwala nr (...) podlega uchyleniu jako
naruszajgca przywolywany juz art. 30 ustawy o wlasnosci lokali, zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna oraz interesy powoda i innych czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej. Z przedstawionych wzgledow z zasadne
uznaé rowniez nalezalo zadanie uchylenia uchwaly nr 2 w zakresie udzielenia absolutorium zarzadowi wspoélnoty.
Coroczne sprawozdanie stanowi podstawowy element umozliwiajgcy ocene pracy zarzadu. Tymczasem sprawozdanie
rozliczajace prace zarzadu za 2018 rok zostalo sporzadzone w spos6b wadliwy i w oparciu o jego tres¢ w zaden sposéb
nie mozna dokonac oceny pracy zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Zatem, w ocenie Sadu, cala uchwata
nr 2 winna podlegaé uchyleniu.

Odnos$nie uchwaly nr 5 w postaci doreczonej wlascicielom przed zebraniem Sad Okregowy podkreslil, ze w praktyce
trudno jest stwierdzi¢, co bylo przedmiotem procedowania tejze uchwaly. Nie jest jasne, czy dotyczyla ona tylko
wskazanych w niej zaplanowanych prac remontowych czy tez rozliczenia funduszu remontowego i ustalenia wysokoS$ci
zaliczek na poczet zarzadu nieruchomosci wspoélng na 2019 rok. Stanowiace zalacznik do uchwaly nr(...) tabelki
okre$lone mianem planu gospodarczego nie stanowia, w ocenie Sadu Okregowego, takiego planu. Plan gospodarczy
wspoélnoty mieszkaniowej jest po prostu budzetem tej wspolnoty na dany rok obrotowy, nie moze jednak ograniczaé
sie do zestawienia liczb, z ktorego nic nie wynika. Plan gospodarczy powinien wskazywa¢ na planowane przychody
i wydatki wspo6lnoty mieszkaniowej, przy czym wydatki te powinny byé¢ tez okreslone rodzajowo. Nalezy okreslié
przedmiot tychze wydatkow i ich kosztéw a takze, w miare mozliwoSci sposob wyliczenia tych kosztow. Plan
zalaczony do uchwaly nr 5 nie wyjasnia zawartych w nim wyliczen. Podstawa okreélenia planowanych kosztow
utrzymania nieruchomosci wspdlnych musi wynikaé z odpowiednich materialéw zrédlowych. Nastepnie w planie
gospodarczym wspolnoty nalezy wskazaé¢ zréodla finansowania wspoélnoty (przychodéw), w szczegoélnosci podac,
czy przychody wspolnoty pochodzié¢ beda wylacznie z zaliczek pochodzacych od wlaécicieli lokali czy tez z innych
zrodel. Plan gospodarczy powinien zawieraé takze przedstawienie planowanych przez zarzad czynno$ci dotyczacych
nieruchomos$ci wspo6lnej mogacych wykraczaé poza standardowe jej utrzymanie, przede wszystkim remontéw i



sposoby ich sfinansowania. Plan gospodarczy wspolnoty mieszkaniowej nie moze ograniczac sie do podania samych
liczb, winien zawiera¢ takze ich oméwienie i wyja$nienie. Tego w zalaczniku do uchwaty nr 5 brakuje.

W zalaczniku do uchwaty do uchwaly nr (...)zawarto takze zestawienie zaliczek na koszty zarzadu na 2019 rok, chociaz
zaliczki te, co bylo niesporne miaty by¢ przedmiotem procedowania w ramach uchwaly nr (...) Sporne przy tym byto
czy ta uchwala zostala przeglosowana i czy odbylo sie to na zebraniu wspdlnoty czy tez w drodze indywidualnego
zbierania gloséw. Z tych wzgledéw wiec ta cze$¢é uchwaly nr 5 winna podlega¢ uchyleniu. Zawarte natomiast w kolejnej
tabeli objetej zalacznikiem do uchwaly nr (...)naliczenie na fundusz remontowy na 2019 rok dokonane zostala w

oparciu o bledng, zanizona powierzchnie nieruchomosci wspoélnej (przyjeto do wyliczen powierzchnie 1378,39 m(?

zamiast 1443,76 m'?). Réwniez wiec w tym zakresie uchwala nr (...) powinna zosta¢ uchylona. Wskazane wadliwoSci
uchwaly nr (...) i zalaczonego do niej nieprawidlowego planu gospodarczego uzasadniajg uchylenie tej uchwaly we
wskazanej wyzej czeSci na podstawie art. 25 ust. 1 u. w. 1. Sad Okregowy zaznaczyl, iz w planie gospodarczym na rok
2019 pojawila sie informacja o planowanych na 2019 rok pracach remontowych tj. wymianie drzwi wejéciowych do
3 klatek schodowych za kwote 12.000 zlotych i wykonania zalecenn kominiarskich wynikajacych z przegladu z 2018
roku co wyceniono na kwote 6.000 zlotych. Podkreslil, iz sam powod nie kwestionowal potrzeby wykonania tych
prac. Réwniez w ocenie Sadu Okregowego prace te sa konieczne biorac pod uwage, iz w wyniku okresowej kontroli
przewodéw kominowych w dniu 31 pazdziernika 2018 roku stwierdzono, iz objete kontrola przewody kominowe
oraz elementy urzadzen kominowych nie odpowiadaja przepisom i zalecono podjecie okreslonych prac. W sposob
przekonywujacy wyjasniono rowniez konieczno$¢ wymiany drzwi wej$ciowych skoro z uwagi na znaczne zuzycie nie
spelniaja one juz swoich zadan, nie zamykaja sie i generuja corocznie znaczne koszty zwigzane z ich naprawa. W
zwigzku z tym uchwala nr (...) powinna by¢ uchylona tylko w zakresie w jakim nie dotyczy powyzszych prac. Co do
tych zaplanowanych prac wymienionych w trzeciej tabeli zawartej w zalgczniku do uchwaly nr 5 Sad Okregowy uznat,
iz pozostanie ona utrzymana w tym zakresie w mocy, tak byla mogla by¢ wykonywana przez pozwana Wspdlnote
Mieszkaniowa w zakresie prac remontowych niezbednie koniecznych do wykonania dla prawidlowego i bezpiecznego
funkcjonowania nieruchomosci wspoélne;j.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., wskazujac, ze roszczenia powoda co
do zasady byly w pelni usprawiedliwione, zwlaszcza jesli chodzi o nieprawidlowoé¢ sporzadzenia sprawozdania
finansowego za 2018 rok czy tez planu gospodarczego na 2019 rok przez zarzad wspoélnoty. Skoro wiec powdd ulegl
jedynie bardzo nieznacznie ze swymi zgdaniami, strona pozwana winna by¢ uznana za przegrywajgca niniejsza sprawe
w calo$ci i obowiazana jest zwr6ci¢ powodowi wszystkie koszty niezbedne do celowego dochodzenia przez niego swych
praw. W przedmiotowej sprawie zwrot naleznych powodowi kosztéw procesu obejmuje zwrot poniesionej przez niego
oplaty od pozwu w kwocie 400 zlotych. Stad tez taka kwota zostala zasadzona na rzecz powoda od strony pozwanej
tytulem zwrotu tych kosztow.

Sad Okregowy uznal, ze stan faktyczny wlasciwie pozostawal niesporny, sporna byl za$§ ocena prawidlowosci i
rzetelnoSci sporzadzonych przez zarzad pozwanej dokumentéw finansowych bedacych przedmiotem procedowania w
ramach skarzonych uchwal. Ustalajac stan faktyczny sad opart sie na dowodach z dokumentéw zlozonych przez strony
postepowania, zeznaniach §wiadka M. T. oraz przestuchaniu powoda i czlonka zarzadu pozwanej J. C.. Wskazane
dowodowy nie budzily watpliwosci Sadu co do ich wiarygodno$ci, nie byly tez kwestionowane przez zadna ze stron.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w sentencji wyroku.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona pozwana, zaskarzajgc go w zakresie punktow I,
ITir1v.

Pozwana zarzucila wyrokowi:

1/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu blednych stawek zaliczek na utrzymanie czysto$ci i
zaliczek na oéwietlenie nieruchomosci, wskutek czego uznano, ze roczny przychéd z tytulu zaliczek zostal wyliczony
nieprawidlowo;



2/ brak wskazania podstaw prawnych w zakresie przyjetych przez Sad Okregowy wymogdw, jakie winno spelniac
sprawozdanie finansowe, co stanowi naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 30 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wilasnosci lokali;

3/ bledna interpretacje art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali; prowadzacg do uznania,
ze wplaty na fundusz remontowy nalezy traktowac jako cze$¢ zaliczki na koszty zarzadu nieruchomogcia wspélna.

Na podstawie tak sformulowanych zarzutéw, rozwinietych w uzasadnieniu apelacji, pozwana wniosla o zmiane
zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu za
obie instancje, ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonej czesSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu przy uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej jako bezzasadna polegala oddaleniu.

Na wstepie, uwzgledniajac treéé przepisu art. 387 § 2" pkt 1 k.p.c., wskazaé nalezy, ze Sad Apelacyjny dokonujac
wlasnej oceny przedstawionego pod osad materiatu procesowego stwierdzil, ze Sad Okregowy w spos6b prawidlowy
przeprowadzil postepowanie dowodowe, a poczynione ustalenia faktyczne (zawarte w wyodrebnionej redakcyjnie
cze$ci uzasadnienia zaskarzonego wyroku) nie sg wadliwe i znajduja odzwierciedlenie w tresci przedstawionych w
sprawie dowodow. Sad odwolawczy ustalenia Sadu Okregowego czyni czeScig uzasadnienia wlasnego wyroku, nie
znajdujac potrzeby ponownego ich szczegdlowego przytaczania.

Przechodzgc do oceny zarzutow apelacji wskazania wymaga, ze zarzut bledu ustaleniach faktycznych co do zasady
nie moze stanowi¢ samoistnego zarzutu. Apelujaca zdaje sie nie dostrzegaé, ze blad w ustaleniach faktycznych
moze nastapi¢ wylacznie w konsekwencji blednej oceny dowodéw badz niezasadnego pominiecia cze$ci materialu
dowodowego, bowiem ustalenia faktyczne sa prawnym nastepstwem pierwotnie dokonanej oceny dowodéow. Tym
samym zarzut wadliwych ustalen faktycznych jest niezasadny przede wszystkim z tego wzgledu, Ze skarzaca nie
podnosi jakichkolwiek zarzutéw wzgledem przeprowadzonego postepowania dowodowego.

Poddajac jednak dalszej krytyce stanowisko apelujacej wskazania wymaga, ze uwzgledniajac calo$é zgromadzonego
materialu dowodowego, omawiany zarzut w rzeczywistosci jest w stosunku do skutecznie ustalonych przez Sad
Okregowy faktow wylacznie polemiczny. Zwrdcié nalezy uwage, ze pozwana swym wywodem zmierzala do podwazenia
przyjetych przez sad pierwszej instancji stawek na utrzymanie czystoSci i zaliczek na o$wietlenie nieruchomosci,
podnoszac jednoczeénie, ze w trakcie roku rozliczeniowego doszlo do zmiany tychze stawek. Rzecz jednak w tym,
iz stanowisko o zmianie stawek pozostato w sferze twierdzen pozwanej, na podstawie ktérych pozytywnego dla niej
ustalenia - z oczywistych wzgledéw - nie sposob poczynié. Pozwana nie podjela jakiejkolwiek akeji procesowej, ktora
w swym zamierzeniu mialaby wykazaé prawdziwo$¢ jej twierdzen. Z tego tez wzgledu omawiany zarzut uznaé nalezalo
za oczywiécie bezzasadny.

Co sie za$ tyczy zarzutu naruszenia przepisu art. 328 k.p.c. (w brzmieniu obowigzujacym od dnia 7 listopada 2019
roku) podkreslenia wymaga, iz norma ta obecnie nie wskazuje na konieczne elementy uzasadnienia wyroku. Oznacza
to, iz regulacja ta nie moze by¢ podstawa konstruowania zarzutu ,braku wskazania podstaw prawnych w zakresie
przyjetych przez Sad Okregowy wymogdw, jakie winno spetniaé sprawozdanie finansowe”. Pozwana chcac zarzucié

braki uzasadnienia winna odwola¢ sie do przepisu art. 327" § 1 k.p.c., czego jednak nie uczynila. Bez wzgledu na
powyzsze wskazaé nalezy, iz zarzut naruszenia rzeczonej regulacji moze by¢ uznany za usprawiedliwiony wtedy, gdy
kwestionowane uzasadnienie wyroku nie zawiera wszystkich elementow okre$lonych w tym przepisie, a braki w tym
zakresie sg tak istotne, ze zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli kasacyjnej co do przyczyn faktycznych i
prawnych, ktore legly u jego podstaw (vide wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2000 roku, I CKN 272/00 - LEX nr
1222308, zdnia 19 lutego 2002 roku, IVCKN 718/00 - LEX nr 54362, z dnia 15 kwietnia 2016 roku,  CSK 278 /15 - LEX
nr 2021936, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja 2013 roku, III CSK 293/12 - OSNC 2012, Nr 12, poz. 148).



W ocenie Sadu Apelacyjnego, takich mankamentéw nie mozna przypisa¢ uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ktore

dostatecznie odpowiada wymogom art. 327" § 1 k.p.c. Sad Okregowy spelnil wymoég powyzszego przepisu w zakresie
przedstawienia podstawy faktycznej rozstrzygniecia oraz wyjasnienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem
przepisow prawa. W kontekscie obowigzku wyjasnienia podstawy prawnej zwrocié nalezy uwage, ze sad pierwszej
instancji w sposob wyczerpujacy odwolal sie do regulacji art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, wskazujac jednocze$nie
na podstawy uznania uchwal za naruszajace zasady prawidlowego zarzadu, jak i interesu wlascicieli. Nadto, wbhrew
odmiennej supozycji skarzacej, za zrozumialy uznaé nalezy wywod sadu orzekajacego w zakresie tego jaka forme winno
przybra¢ sprawozdanie finansowe. Stanowiska tego nie zmienia fakt nieprzywolania przez sad konkretnej regulacji
prawnej.

Przechodzac do materialnoprawnej oceny powodztwa stwierdzi¢ nalezy, ze prawidlowe (i jako takie niewymagajace
uzupelienia i korygowania) sa wywody Sadu Okregowego upatrujace podstawy prawnej powodztwa w tresci art. 25
ustawy o wlasnosci lokali, Trafna okazala sie przy tym konkluzja wskazujaca na to, iz zaskarzone uchwaly naruszaja
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia wspoélng oraz interes powoda.

Tytulem uwagi ogélnej wspomnieé nalezy, ze uchwala naruszajaca interesy wlaéciciela lokalu lub naruszajgca
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna to taka, ktora z osobistego lub gospodarczego punktu
widzenia jest dla skarzacego wlaSciciela niekorzystna badz ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty.
Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie wlaScicieli lokali w zakresie
podejmowanej uchwaly, prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkow lub grupe cztonkéw korzysci kosztem
innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wodwczas, gdy cel
pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie
doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu. Przy ocenie uchwal nalezy jednak pamietaé, ze nadmiernie
sformalizowana interpretacja przepisow dotyczacych dzialania wspoélnoty mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do
istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnosci lub wrecz do paralizu ich czynnosci.
Sad Apelacyjny nadmienia, zZe naruszenie interesu wilasciciela w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie
obiektywna oceniang m.in. w $wietle zasad wspdlzycia spotecznego. Dla przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia
danej uchwaly musi istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego
wlasciciela a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwalg. Spér wowczas sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu
pomiedzy dobrem wspdlnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Podkreslié¢ tez trzeba ze w trybie art. 25 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali, ochronie podlega nie kazdy interes wlaScicieli lokali, ale jedynie interes godny takiej ochrony
w konfrontacji z interesami pozostalych wlascicieli. Istota kolektywnie podejmowanych decyzji przybierajacych postac
uchwal podejmowanych okreslona wiekszo$cia gloséw polega na tym, ze sa to decyzje wiekszo$ci podejmowane nawet
przy sprzeciwie mniejszoSci — ze skutkiem dla wszystkich czlonkéw takiej wspolnoty.

Transponujac powyzsze na grunt niniejszej sprawy podzieli¢ nalezalo zapatrywanie Sadu Okregowego, ze zaskarzone
uchwaly naruszajg zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna oraz interes powoda.

Celem uporzadkowania sytuacji procesowej zauwazenia wymaga, ze w aspekcie uchwaly nr (...) z dnia 30 kwietnia
2019 roku ocenie Sadu Apelacyjnego poddane zostaly trzy kwestie. Po pierwsze, koniecznym stalo sie rozwazenie
w jakiej formie winno by¢ sporzadzone sprawozdanie finansowe wspo6lnoty mieszkaniowej. Pozwana podniosta
bowiem, iz Zzaden obowiazujacy przepis prawa nie statuuje obowigzkéw w tym zakresie, co jej zdaniem oznacza
mozliwo$¢ sporzadzenia sprawozdania finansowego w dowolnej formie. Nadto, odwolala sie do treSci przepisu art.
29 ustawy o wlasnosci lokali, z ktérego wynika obowiazek prowadzenia jedynie ewidencji pozaksiegowej kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspoélna. Po drugie, pozwana zakwestionowala stanowisko Sadu Okregowego, jakoby w
sposoéb niewlaéciwy wyliczono poszczegdlne kwoty zawarte w sprawozdaniu. W tym zakresie skarzaca wskazala na
zmiany stawek zaliczek na sprzatanie, jak i na energie elektryczng. Po trzecie, apelujaca nie podzielila zapatrywania,
jakoby wplaty na fundusz remontowy nalezy traktowac jak cze$é zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Odnoszac sie zatem do pierwszej z kwestionowanych kwestii podkresli¢ nalezy, co zostalo juz wskazane przez sad
pierwszej instancji, iz w orzecznictwie przyjmuje sie, ze sprawozdanie zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej powinno



zawieraé cze$¢ ksiegowa, zawierajaca rozliczenie wplywow i wydatkdéw oraz czeéc¢ opisowa, wyjasniajacg dzialania
zarzadu oraz uzasadniajaca poszczegolne wydatki i omawiajaca skutki jej poniesienia (vide uzasadnienie uchwaly
Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2005 roku, III CZP 111/05; wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 lutego
2013 roku, V ACa 533/12; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 listopada 2014 roku, I ACa 758/14, Lex
nr 1567093; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 maja 2014 roku, I ACa 1732/13, Lex nr 1480615).

Powyzsza konstatacja ma umocowanie w przepisach ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowo$ci, majacej
co do zasady zastosowanie do wspoélnot mieszkaniowych (vide np. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 28 stycznia 2009 roku, IT FSK 1508/07, LEX nr 508211; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 23 maja 2014 roku, I ACa 1732/13, Lex nr 1480615). W szczego6lnos$ci wynika to z art. 2 ust. 1 pkt 5 w
zw. z art. 80 ust. 3 rzeczonej ustawy. Art. 80 ust. 3 tej ustawy stanowi, ze do jednostek niebedacych spotkami
handlowymi, jezeli nie prowadza dzialalnoSci gospodarczej, nie stosuje sie przepiséw rozdzialéw 6 i 7 ustawy. Poza
wylaczeniem pozostawia wiec m.in. rozdzial piaty, a w nim art. 45, ktory w ustepie drugim okresla czesci sktadowe
sprawozdania finansowego, a wiec: bilans, rachunek zyskéw i strat i informacja dodatkowa, obejmujgca wprowadzenie
do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Znane jest przy tym sadowi odwolawczego odmienne stanowisko Sgdu Apelacyjnego w Warszawie, wyrazone w
uzasadnieniu wyroku z dnia 11 lipca 2017 roku, w sprawie o sygn. VI ACa 681/16, na ktérym swa argumentacje
oparla apelujaca, ktorego jednak Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie nie podziela. Zaznaczenia bowiem wymaga, ze
aktualnie obowigzujacy system prawa obejmuje szereg aktéw normatywnych, zawierajacych przepisy bezwzglednie
obowiazujace, ktoére moga znalezé zastosowanie w danym stanie faktycznym. Uwzgledniajac za$ przewidziang
w Konstytucji RP hierarchiczno$¢ aktéw prawnych, za niezasadne uznaé nalezy suponowane przez skarzacej
ograniczanie oceny prawidlowos$ci zlozonego sprawozdania do jednej, wybranej ustawy (w tym przypadku ustawy
o wlasnoéci lokali), podczas gdy wymaga ona zweryfikowania réwniez w oparciu o przepisy m.in. ustawy o
rachunkowos$ci. Wazkie jest przy tym, ze zaden z przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali nie wylacza zastosowania
przepiséw ustawy o rachunkowo$ci. Wylaczenie takie nie znajduje sie rowniez w ustawie o rachunkowoéci. Co rownie
istotne przepisy rzeczonych ustaw nie pozostaja w kolizji. Z tego tez wzgledu Sad Apelacyjny uznal, iz sprawozdanie
finansowe co do zasady winno spetlnia¢ wymogi stawiane przez ustawe o rachunkowoSci.

Dokonujac zatem oceny sprawozdania finansowego, stanowigcego zalacznik do zaskarzonej uchwaly nr (...), stwierdzic¢
nalezy, Ze nie spelnia ono powyzszych wymogow, w szczegolnoSci tych statuowanych przepisem art. 45 ustawy o
rachunkowos$ci. W ocenie Sadu Apelacyjnego, rozliczenie wplywow i wydatkow jest co najmniej nieprecyzyjne. Jak
shusznie podkreslit Sad Okregowy w sprawozdaniu brak jest jakiejkolwiek informacji o stanie aktywow i pasywow na
poczatku i na koncu roku obrachunkowego.

Kwestionowane sprawozdanie finansowe nie pozwala zatem na dokonanie rzetelnego rozliczenia poniesionych na
utrzymanie nieruchomosci wspo6lnej kosztéw, w tym uiszczonych zaliczek, i naraza czlonkéw wspo6lnoty na poniesienie
tych kosztow w wysokoéci innej niz rzeczywiScie nalezna. Oczywistym jest przy tym, ze poszczegdlni wlasciciele
wylacznie dzieki rzetelnemu (uwzgledniajacemu dane rzeczywiste co do aktywdéw i pasdéw) sprawozdaniu maja
mozliwo$¢é kontrolowania wydatkowania wplacanych przez siebie kwot zaliczek i uzyskanie rozliczenia zaliczek
stanowiacych ich wlasno$é. Rzecz jednak w tym, Ze na podstawie sporzadzonego sprawozdania nie jest mozliwe
ustalenie czy zarzad $rodkami przeznaczonymi na koszty zarzadzania nieruchomos$ciga wspolng gospodarowal
prawidlowo.

Stusznie podkreslit Sad Okregowy, ze sprawozdanie finansowe za rok 2018 winno opisywaé wszystkie zdarzenia
finansowe, ktore mialy miejsce w calym roku kalendarzowym, w szczegélno$ci ile pieniedzy wplynelo od
poszczegdlnych wladcicieli, czy wlasciciele maja zaleglo$ci z tytulu wplat zaliczek czy oplat na fundusz remontowy,
jakie faktury/rachunki wystawione zostaly Wspodlnote w roku 2018 i za co, czy zostaly zaplacone, jak wygladal stan
konta bankowego Wspolnoty w roku 2018. Brak tych danych uniemozliwia — réwniez w ocenie Sadu Apelacyjnego -
uznanie, iz sprawozdanie zostalo sporzadzone prawidlowo.



Z uwagi na wskazana ogdlnoéc¢ sprawozdania, czlonkowie pozwanej Wspélnoty, glosujac za przyjeciem sprawozdania,
nie mieli pelnego (podanego w przystepnej formie) obrazu sytuacji materialnej. Dlatego tez za trafne nalezy uznac
nalezalo zapatrywanie, ze taka swoiScie blankietowa akceptacja sprawozdania uznana by¢ musiala za naruszajgca
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia wspolng w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,

Nadto nie moze uj$¢ uwadze, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera czeéci opisowej, nie zawiera opisu dzialan
zarzadu, ani wyja$nienia poszczegoblnych pozycji, co rowniez czyni je niespelniajacym powyzszych wymogow.

Whbrew twierdzeniom pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej zawartym w zarzucie naruszenia art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy
o wlasnoSci lokali, Sad Okregowy prawidlowo wiec ustalil, ze sprawozdanie finansowe przyjete zaskarzong uchwalg
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej nie spelnia wymogoéw sprawozdania finansowego.

Wskazaé réwniez nalezy, ze sama mozliwoS¢é okreslenia zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzadce ewidencji
pozaksiegowej kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspolna nie stanowi o tym, iz roczne sprawozdania finansowe moga
byt sporzadzane w dowolnej formie. Co przy tym najistotniejsze, zgromadzony material dowodowy nie wskazuje
jakoby pozwana wspolnota mieszkaniowa, uchwala podjeta w odpowiednim trybie, okreslita zasady prowadzenia
ewidencji pozaksiegowej kosztow i zaliczek. Zatem odwolywanie sie przez skarzaca do regulacji art. 29 ustawy o
wlasno$ci lokali, jest co najmniej niezrozumiale.

W kontekscie za$ bledu w ustaleniach faktycznych co do obowiazujacych stawek Sad Apelacyjny wypowiedzial sie
na wstepie rozwazan. Wobec braku wykazania swych twierdzen, do czego pozwana byla zobowiazana na mocy art. 6
k.c., stanowisko Sadu Okregowego, sprowadzajace sie do uznania, iz w sprawozdaniu finansowym doszlo do blednego
wyliczenia przychodow, ocenié nalezalo za w pelni prawidlowe.

Nie ma racji apelujaca rowniez podnoszac, iz fundusz remontowy nie stanowi kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp6lng. Odmienny wniosek wynika z cytowanego przez skarzaca przepisu art. 14 ustawy o wlasnosci lokali,
Niemniej, zgodzi¢ sie nalezy, ze nie jest koniecznym coroczne rozliczanie niespozytkowanych kwot zgromadzonych na
funduszu remontowym. Bezsprzecznie moga zosta¢ one niejako przekazane do wydatkowania na przyszly rok. Przy
czym odmiennego stanowiska nie wyrazit sad pierwszej instancji. Wyjasni¢ nalezy, co zaakcentowal Sad Okregowy,
ze w ramach sprawozdania finansowego koniecznym jest rozliczenie funduszu remontowego, a zatem precyzyjne
wskazanie, jaka kwota pozostaje zgromadzona w ramach tegoz funduszu, a nastepnie ustalenie czy bedzie ona
spozytkowana na przyszte wydatki w kolejnym roku rozliczeniowym, czy tez zostanie zwrdcona zostanie wlascicielom.
To brak wskazania na powyzsze kwestie rowniez czyni sprawozdanie finansowe fragmentarycznym, a tym samym
nieprawidlowym.

Uwzgledniajac powyzsze Sad Apelacyjny uznal, ze sprawozdanie finansowe stanowiace zalacznik do uchwaly nr (...)
jest niepelne i w zwigzku z tym uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu, jak i interes powoda, a co za tym
idzie brak bylo réowniez podstaw do udzielenie zarzadowi absolutorium, gdyz podstawa jego udzielenia jest wlaénie
zatwierdzenie prawidlowo sporzadzonego sprawozdania finansowego.

Co sie za$ tyczy uchwaly nr (...) w wywiedzionym Srodku zaskarzenia pozwana podniosla, ze pow6d nie kwestionowal
wysokoSci poszczego6lnych kwot ustalonych planem gospodarczym, a jedynie zakres poszczego6lnych prac, w zwigzku
z czym zdaniem apelujacej Sad Okregowy nie byl uprawniony do analizy planowanych wydatkéw. Dodala przy tym,
ze dokumenty ksiegowe sg dostepne dla kazdego z wlascicieli, a na zebraniu wspoélnoty zarzad dysponowal calo$cia
dokumentacji ksiegowej, w tym dokumentami zroédlowymi. Nadto, wyjasénila, ze kazda z faktur byla szczegélowo
omoéwiona na zebraniu i kazdy z obecnych wlascicieli moégl zapoznaé sie z ich trescia, jak i zazada¢ od zarzadu
stosownych wyjaénien.

Odnoszac sie do powyzszych zarzutéw wskazania wymaga, iz myli sie apelujaca jakoby w ramach twierdzen
podniesionych przez strone powodowa nie bylo mozliwym dokonania analizy planowanych wydatkéw. I tak



jakkolwiek powod w rzeczywisto$ci kwestionowal zakres planowanych prac, to oczywistym jest, iz z owym zakresem
w bezposérednim zwigzku pozostaje ustalona wysoko$¢ tychze prac.

Sad Apelacyjny podzielil stanowisko Sadu Okregowego o tym, iz sporzadzony plan gospodarczy, analogicznie jak
sprawozdanie finansowe, jest nader ogo6lny. Trafna jest konstatacja, iz nie jest mozliwym ustalenie na jego podstawie
zasadnoSci wykonania poszczegdlnych prac, jak i ich wysoko$ci. Wyjasnié przy tym nalezy, ze zakres merytoryczny
planu gospodarczego powinien by¢ analogiczny do treéci oczekiwanej w sprawozdaniach zarzadu. Oczywistym jest
przy tym, iz wymogo6w takich nie spelnia zalacznik do uchwaly nr (...). Skarzaca nie dostrzega, ze doniostosé planu
gospodarczego przejawia sie chociazby w tym, ze stanowi podstawe okre§lenia oplat na pokrycie kosztow zarzadu.
Z tego tez wzgledu winien zosta¢ sporzadzony ze szczegdlna dbalo$cia. Racje ma jednak skarzaca, ze nie jest
koniecznym dolaczanie do planu gospodarczego szeregu dokumentacji finansowe;j. Jednak, nie oznacza to mozliwoS$ci
calkowitego pominiecia dokumentéw stanowigcych podstawe sporzadzenia planu. Zdaniem sadu odwolawczego,
koniecznym jest chociazby odniesienie sie w planie gospodarczym do poszczegolnych dokumentéw, tak aby mozliwym
stala sie weryfikacja planowanych wydatkow. Twierdzenie jakoby rzeczone dokumenty znajdowaty sie do wgladu
dla wszystkich wspotwlascicieli, w tym przede wszystkim na zebraniu, na ktorych podjeto sporna uchwale, jest
oczywiScie niewystarczajgce. Sama dostepno$é rzeczonych dokumentéw nie pozwala na weryfikacje prawidtowosci
planowanych prac, albowiem w planie gospodarczym w zadnej mierze nie odniesiono sie do tych dokumentéw. Zasady
prawidlowego zarzadu i uzasadniony interes jednostki wymagaja azeby plan gospodarczy byl sporzadzony w sposéb
umozliwiajacy weryfikacje planowanych wydatkéw, tak co do zasady, jak i co do wysokoSci.

Uwzgledniajac powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil bezzasadna apelacje pozwanej, o czym
orzeczono w sentencji.
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