Sygn. akt V ACa 13/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2018 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Teresa Karczynska - Szumilas
Sedziowie: SA Malgorzata Idasiak-Grodzinska
SO del. Wojciech Rybarczyk (spr.)
Protokolant: sekretarz sagdowy Karolina Petruczenko

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2018 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powddztwa J. Z. (1)

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) polozonej

w B. przy ul. (...)

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 30 wrzeénia 2016 r., sygn. akt I C 458/15

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu
w B. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.
Sygn. akt: VACa 13/17

UZASADNIENIE

Powéd J. Z. (2) w pozwie skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) oraz ul. (...) w B.
wnidst o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 23 marca 2015r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego wspoélnoty
mieszkaniowej za rok 2014 oraz uchwaly nr (...) z dnia 23 marca 2015r. w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi
Wspdlnoty Mieszkaniowej za rok 2014. Ponadto, powdd wnioést o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej kosztow
procesu.



W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz powod jest wspotwladcicielem lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w B..
Wnoszac o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 23 marca 2015r. powdd zarzucit pozwanej, iz cze$cig uchwaly jest
sprawozdanie finansowe, ktore - w jego ocenie - zostalo sporzadzone nierzetelnie, nie bylo kompletne i czytelne.
Powod zakwestionowal sposob sporzadzenia sprawozdania, do ktérego nie dolaczono istotnych dokumentow,
mianowicie specyfikacji i wielko$ci przychodéw, danych dotyczacych stanu nalezno$ci i zobowigzan wspodlnoty,
informacji o wplatach zaliczek na oplaty za media poszczegblnych wlascicieli i wywozu nieczystosci, podpiséw
czlonkéw zarzadu. Powdd wskazal, iz wynagrodzenie dla czlonkéw zarzadu zostalo wyplacone bezprawnie, tj.
bez stosownej uchwaly wlascicieli lokali. Jednocze$nie powdd nie kwestionowal rzetelnoéci danych zawartych w
prowadzonej przez wspolnote pozaksiegowej ewidencji przychodow i kosztow. Wskazal, iz uniemozliwiono mu
kontrole proceséw finansowych zachodzacych we wspdélnocie. Wobec powyzszego, powdd uznal, iz kwestionowana
uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna oraz
narusza interes powoda.

W odpowiedzi na pozew pozwana wspolnota wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej kosztow postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zajetego stanowiska pozwana podala, ze przed zebraniem wspoélnoty, na ktorym zapadly sporne
uchwaly udostepniono na stronie internetowej zarzadcy wspdlnoty tres¢ materialow dotyczacych porzadku zebrania,
w tym pliki zawierajace informacje o

dzialalnoSci zarzadu i wspoélnoty wraz z zalacznikami w postaci dokumentéw o charakterze finansowym oraz
projektami uchwal. Powdd skorzystal z prawa zapoznania sie z wszelka dokumentacja wspolnoty. Strona pozwana
wskazala, ze wbrew zarzutom powoda sprawozdanie z dzialalnoéci zarzadu wraz z zalagcznikami zostalo podpisane
przez zarzad wspdlnoty. Pozwana podkreslila, iz sprawozdanie finansowe nie tylko wyja$nialo kwestie przychodow
i kosztow po stronie wspdlnoty, ale nadto zawieralo skladniki przychodow. Wynikalo z niego takze, jakie naleznosci
przystugiwaly wspolnocie w 2014r. oraz jakie zaciagnela zobowigzania. W tej sytuacji, zdaniem pozwanej, dolaczenie
wszystkich faktur, a takze zestawienia wplat wlascicieli na pokrycie kosztow mediéw bylo zbedne. Strona pozwana
przyznala, iz ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$ci wspoélnej, przyjecie rocznego planu
gospodarczego oraz ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu to czynnoSci wymagajace uchwaly
wspoélnoty. Wobec tego, wystarczajacym i prawidlowym bylo podjecie przez pozwang uchwaly zawierajacej decyzje o
przeznaczeniu na poczet wynagrodzenia czlonkéw zarzadu $rodkow pienieznych w corocznym planie gospodarczym.

W piSmie procesowym z dnia 29 pazdziernika 2015r. powdd przyznal, iz na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej
zaprezentowano Sprawozdanie Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej z zarzadzania nieruchomoscia i wskazano, ze
czeScia sprawozdania finansowego jest m.in. zalagcznik do uchwaly w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na
rok 2015, w tym ustalenia wysokoSci zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng. Powod zarzucit
pozwanej bledy w sprawozdaniu finansowym o charakterze metodologicznym, przy czym nie zakwestionowal samego
wyniku rozliczenia.

Wyrokiem z dnia 30 wrze$nia 2016 r Sad Okregowy oddalil powodztwo i zasadzit od powoda na rzecz pozwanego
kwote 197 zl z tytulu zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok Sad I instancji oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

Powdéd J. Z. (1) jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w B.. Budynek
ten wchodzi w sklad Wspolnoty Mieszkaniowej potozonej w B. przy ul. (...) oraz ul. (...). W sklad zarzadu pozwanej
wspoélnoty wchodza obecnie D. J., B. B. (1), A. P., K. S,, J. K.. Powod

byl czlonkiem zarzadu pozwanej wspolnoty w latach 2008-2012. Obecnie we Wspoélnocie obowigzuje Regulamin
rozliczen Wspoélnoty z 2012r.



W dniu 23 marca 2015 roku odbylo sie zebranie wiascicieli lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) oraz
ul. (...). Przed zebraniem na stronic internetowej zarzadcy nieruchomosci - biura G., udostepniono tres¢ materialow
dotyczacych porzadku zebrania, w tym pliki zawierajace informacje o dzialalno$ci Zarzadu i Wspdlnoty wraz z
zalgcznikami w postaci dokumentéw o charakterze finansowym oraz projektami uchwal. Sprawozdanie finansowe
Wspolnoty zostalo sporzadzone na podstawie prowadzonej przez Wspoélnote pozaksiegowej ewidencji przychodow i
kosztow. Zawiadomienie o zwolaniu zebrania zawieralo takze informacje, Ze z materialami dotyczacymi porzadku
obrad mozna zapoznac¢ sie na stronie internetowej administratora lub w jego siedzibie osobi$cie. Powdd zapoznal sie
ze sprawozdaniem zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej z zarzadzania nieruchomoscia, z zestawieniem przychodow i
kosztow Wspolnoty Mieszkaniowej, z zestawieniem obrotéw i sald na kontach, jak réwniez z informacja o kosztach
eksploatacji, ktore zawieral zalacznik nr 1 do uchwaly w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2015,
obejmujacy réwniez ustalenie wysokosSci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspolna. Powod
zapoznal sie takze z deklaracjami CIT-8 oraz stanem rachunku bankowego wspolnoty.

Porzadek obrad na dzien 23.03.2015r. przewidywal m.in. podjecie uchwal nr (...) i (...), tj. w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego za 2014 rok oraz w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty Mieszkaniowe;j.
W trakcie zebrania w dniu 23 marca 2015r. glosowano nad uchwalami w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego
za 2014 rok oraz w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdélnoty Mieszkaniowej. Uchwaly podjeto cze$ciowo
na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przedstawione przez strony dokumenty, a takze na podstawie zeznan
Swiadkéw i stron postepowania. Sad uznal za wiarygodne dokumenty przedtozone do akt, ktérych prawdziwosci strony
w zaden spos6b nie kwestionowaly. Autentyczno$§é zgromadzonych dokumentéw nie budzila rowniez watpliwoSci
Sadu. Co do zasady stan faktyczny w niniejszej sprawie byl bezsporny. Strony nie kwestionowaly bowiem, iz uchwaty
bedace przedmiotem niniejszego postepowania

zostaly skutecznie podjete, jak rowniez tego, jaka dokumentacja zostala uprzednio udostepniona czlonkom wspoélnoty.
W rozpoznawanej sprawie spoOr zaistnialy miedzy stronami koncentrowal sie w istocie rzeczy wokdl oceny
prawnej przywolywanych okoliczno$ci, bowiem powod domagal sie uchylenia uchwal przede wszystkim z powodu
niezgodnosci z jego subiektywnie pojmowanym interesem prawnym.

Sad Okregowy przyznal walor wiarygodno$ci zeznaniom B. B. (2), J. K., A. P., K. S,, przestuchanym za strone pozwana,
albowiem zeznania te byly jasne, spontaniczne i logiczne, a ponadto wzajemnie sie uzupekialy i pozostawaty spojnymi
z treScig zgromadzonych w sprawie dowodéw z dokumentéw. Sad dal wiare zeznaniom powoda, przy czym takiej
oceny nie dyskwalifikuje fakt, iz Sad ostatecznie nie przychylil sie do jego twierdzen w zakresie merytorycznej oceny
zgloszonego w sprawie roszczenia. Powdd przyznal, ze zapoznat sie z dokumentacja dotyczaca przyjecia sprawozdania
finansowego, byl obecny na zebraniu, zadawal pytania, uzyskiwal odpowiedzi, jednakze - w jego ocenie - nadal byly
to informacje zbyt skape i niekompletne.

Sad oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadkéow M. J. i W. L., albowiem zeznania
Swiadkow nie mialyby znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawie. Zeznania §wiadkdéw nie byly konieczne wobec
przyznania przez powoda faktu posiadania informacji o materialach zamieszczanych na stronie internetowej przed
zebraniem, ponadto dokumenty dotyczace sprawozdania finansowego byly omawiane na zebraniu wspélnoty, co nie
stanowilo kwestii spornej w przedmiotowej sprawie. Zgodnie z art. 227 kpc przedmiotem dowodu sa fakty majace
dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z
dziedziny cieplownictwa, albowiem byl to wniosek zmierzajacy jedynie do przedluzenia postepowania, niekonieczny
dla rozstrzygniecia, skoro powod w istocie nie kwestionowal w sprawie prawidtowosci rozliczen przeprowadzonych
przez pozwana, a jedynie ich podstawe prawna.

W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Okregowy wskazal nastepujace podstawy rozstrzygniecia sprawy: Wspdlnota
mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych przez podejmowanie uchwatl w trybie art. 23 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jednolity - Dz. U. 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.).



Uchwata moze by¢ podjeta na zebraniu wlascicieli, w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, albo w
wyniku gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséow.

Na podstawie art. 25 ust. 1 w/w ustawy wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci
z prawem lub z umowa wlascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng
lub w inny sposdb narusza jego interesy. Niezgodnosé uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z tresci uchwaly,
ale takze z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga uzasadnia¢ powddztwo o
uchylenie uchwaly zwlaszcza wtedy, gdy sposo6b podjecia mogt mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 13.12.2006 r., 1 ACa 589/06, LEX nr 271385). Wlasciciel lokalu moze wiec podnosié¢ zaréwno
zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko tresci uchwaly, jak i formalne. Skladajac pozew o uchylenie uchwaly,
wlasciciel lokalu musi dochowa¢ terminu przewidzianego w art. 25 § la omawianej ustawy, ktory wynosi sze$é tygodni
i ma charakter zawity.

Tytulem uwag natury ogélnej nalezy wskazaé, ze zaskarzanie do sadu uchwaly wilascicieli lokali w oparciu o przepis
art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona choéby jedna 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 nieruchomoscia wspolng; 4) uchwala w inny sposéb (niz poprzez naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng) narusza interesy wlasciciela lokalu, ktory sklada skarge. Zarzut
niezgodno$ci z prawem moze dotyczy¢ zaréwno brakow merytorycznych, jak i proceduralnych. Wlasciciel lokalu moze
kwestionowa¢ rowniez prawidlowos$é trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodnosé uchwaly z prawem moze wynikac
nie tylko z jej tresci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga uzasadnia¢ powddztwo
o uchylenie uchwaly zwlaszcza wtedy, gdy sposéb podjecia mégl mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r. 1 ACa 589/2006, Lex 271385).

Powod domagal sie w niniejszej sprawie uchylenia uchwaly pozwanej nr (...) oraz (...) z dnia 23 marca 2015r. W
pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz powod, bedac do tego zobowiazanym w zgodzie z art. 6 ke i art. 232 kpe nie
wykazal w sprawie, na co w gruncie rzeczy nie wskazuja nawet zarzuty wskazane w uzasadnieniu pozwu i kolejnych
pismach procesowych powoda, ze na skutek podjecia skarzonych uchwal po stronie pozwane;j

doszto do naruszenia przepisoéw ustawy, zasad zarzadu nieruchomoscia wspolng, jak rowniez jego interesu prawnego.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz niezgodno$§¢ z przepisami prawa oznacza przede wszystkim sprzeczno$é z
przepisami ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej
wlasno$ci lokali, jak rowniez niezgodno$¢ z przepisami prawa bezwzglednie obowigzujacymi. Wlasciciel lokalu moze
podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, réwniez i zarzuty formalne, jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy
postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we wspélnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢:
naruszenia przepisow dotyczacych sposobu zwolania zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad
glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien ciazy zawsze na skarzacym wlascicielu lokalu (art. 6 k.c.). Zarzuty
formalne moga przy tym stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub
mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Tego rodzaju zarzutéw powdd w sprawie nie podnosil.

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



Odnoszac sie do zarzutdéw stawianych pozwanej przez powoda w kontekécie wskazanych wyzej podstaw zaskarzenia
uchwaly nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o wlasnoéci lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomos$cia wspolng powierzono jest obowiazany sklada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze
swojej dzialalno$ci oraz zwolywa¢ zebranie ogotu wilascicieli co najmniej raz w roku, nie

pézZniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Przedmiotem tego zebrania winno by¢ uchwalenie rocznego
planu gospodarczego na potrzeby zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng i rodzaju oraz wysokoSci oplat na pokrycie
kosztow zarzadu, ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspélna powierzono, a takze
sprawozdanie zarzadu.

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

Przy tym, aby sprawozdanie bylo kompletne, musi zawiera¢ czeS¢ finansowa, a sporzadzenie sprawozdania
finansowego zwigzane bedzie z obowigzkiem (o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 u.w.l.) prowadzenia przez zarzad
lub zarzadce okreSlonej przez wspolnote mieszkaniowa pozaksiegowej ewidencji kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytulow na rzecz nieruchomoscei
wspolnej. Powdd nie kwestionowal, iz tego rodzaju ewidencja pozaksiegowa jest u pozwanej prowadzona, a nawet nie
zarzucal pozwanej ostatecznie bledu w wyliczeniach.

Sprawozdanie finansowe wspo6lnoty mieszkaniowej stanowi zatem cze$¢ sprawozdania rocznego skladanego przez
zarzad (lub zarzadce) na corocznym zebraniu wlascicieli lokali. Powinno by¢ ono sporzadzone dla danej wspdlnoty
na rok kalendarzowy, opatrzone podpisem zarzadcy lub czlonkow zarzadu (co najmniej dwoch cztonkow, jesli zarzad
jest wieloosobowy), a jego zatwierdzanie odbywa sie uchwalg wlaScicieli lokali - albo osobng, albo uchwalg w sprawie
udzielenia zarzadowi absolutorium.

Ocena zarzadu lub zarzadcy powigzana jest z ustaleniem, czy nieruchomos$é¢ wspolna zarzadzana byta prawidlowo, a
konicowym efektem tej oceny jest udzielenie (lub nieudzielenie) absolutorium zarzadowi (por. art. 30 ust. 2 pkt 3 i
art. 29 ust. 2 u.w.L).

Z powyzszego wynika, ze uchwala dotyczaca zatwierdzenia sprawozdania zarzadu i bedaca podstawa udzielenia
lub odmowy udzielenia zarzadowi absolutorium jest istotna i ma znaczenie normatywne. Ustawodawca przyjmuje
bowiem, ze sprawozdanie ma bardzo wazkie znaczenie dla wlascicieli, skoro rozpatrywanie i zatwierdzanie
pozostawione zostalo do wylacznej kompetencji zebrania ich ogoétu (art. 30 ust. 2 u.w.L). Zatwierdzenie badz odmowa
zatwierdzenia sprawozdania moga wplyna¢ na udzielenie zarzadowi absolutorium, a zatem moga mie¢ wplyw na
odpowiedzialno$¢ organizacyjna czlonkow zarzadu. W dalszej kolejnosci ze sprawozdania moze wynikac konieczno$é
pokrycia przez wlascicieli strat finansowych.

Zdaniem Sadu powdd nie wykazal, aby w rozpatrywanej sprawie, z uwzglednieniem powyzszych kryteriéw sporna
uchwala byla sprzeczna z prawem badz przy jej podejmowaniu doszlo do takich uchybien, ktére skutkowaé moglyby
jej uchyleniem.

Bezsporne jest, ze powo6d byl obecny na zebraniu, na ktérym zostala podjeta sporna uchwala, za$ jego watpliwosci co
do tresci i formy sprawozdania finansowego mogly zosta¢ wyjasénione w toku zebrania. Sporzadzone sprawozdanie z
dzialalnoSci zarzadcy zostalo przedstawione na zebraniu ogétu mieszkancéw. Wezesniej, przed zebraniem, czlonkowie
Wspolnoty mieli mozliwo$¢ zapoznania sie ze sprawozdaniem, ktére zwyczajowo zostalo udostepnione w siedzibie



zarzadcy, a nadto informacje konieczne dla weryfikacji zamieszczone zostaly na stronie internetowej biura G..
Na zebraniu czlonkowie Wspolnoty mogli zglaszaé¢ swoje uwagi co do sprawozdania, z czego powodd korzystal w
pelnym zakresie. Powyzsze wynikalo z zeznan samego powoda, jak tez z zeznan przesluchanych za strone pozwana
czlonkéw zarzadu. Powod juz w trakcie zebrania podnosil szereg uwag, nad ktoérymi dyskutowano. Nastepnie na
podstawie sporzadzonego sprawozdania odbylo sie glosowanie, co do udzielenia zarzadowi absolutoriom, a zatem
czynno$ci wykonane przez zarzad podlegaly ocenie wszystkich czlonkéw Wspolnoty, ktorzy glosujac, mogg zarzadowi
tego absolutorium udzieli¢, badz odméwié. Skarzone przez powoda uchwaly nr (...) oraz (...) pozwanej Wspodlnoty
stanowily, ze czlonkowie Wspélnoty przyjmuja sprawozdanie Zarzadu Wspodlnoty z dzialalnoSci gospodarczo-
finansowej oraz udzielaja Zarzadowi absolutorium z tytulu realizowanych czynnosci w 2014 roku. Skarzone uchwaly
zostaly podjete wiekszo$cig gloséw, zatem wiekszo$é czlonkéw wspolnoty uznala udostepnione jej dokumenty oraz
wyjaénienia uzyskane na zebraniu za wystarczajace i poddajace sie weryfikacji. Wiekszo$é czlonkéw wspodlnoty
pozytywnie wypowiedziala sie, co

do dzialalnoéci zarzadu pozwanej Wspdlnoty - sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu za rok 2014 zostalo przyjete,
a samemu zarzadowi obecni na zabraniu i w drodze indywidualnego zbierania gloséw czlonkowie Wspdlnoty
udzielili absolutorium. Nie stwierdzono zatem w przedlozonym sprawozdaniu istotnych nieprawidtowosci godzacych
w interes ogbhu, ktéremu zgodnie z obowigzujacym orzecznictwem i stanowiskiem doktryny, poza przypadkami
skrajnymi, nalezy w uwzglednieniu charakteru zbiorowosci, jaka jest wspdlnota mieszkaniowa, przyznaé prymat przed
subiektywnie postrzeganym interesem jednostki.

Zdaniem Sadu, nie ma réwniez podstaw, aby twierdzi¢, ze uchwaly powyzsze zawieraja postanowienia naruszajace
przepisy prawa. Zostaly one podjete w sprawach dotyczacych Wspoélnoty, przez organ do tego upowazniony,
wiekszoscig glosow.

Ponadto, podkre$li¢ nalezy, ze nie bez przyczyny sprawozdanie zarzadu wsp6lnoty mieszkaniowej, o jakim mowa
w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l nie podlega, jezeli chodzi o jego cze$¢ finansowa, rygorom przewidzianym w
przepisach o rachunkowoSsci, ktérych przestrzegania zdawat sie wymagaé¢ powdd, mimo, iz bezspornie mial wiedze
o obowiazujacych w tym zakresie przepisach prawa. Jak juz wczeéniej wspomniano, przy skladaniu sprawozdan
zarzadu wspoélnoty za rok gospodarczy nie obowiazuje formalizm, charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéow
opracowywanych przez wieksze podmioty gospodarcze, co uzasadnione jest ztozonym charakterem tej zbiorowosci,
ktory na ogdl uniemozliwialby jej prawidlowe funkcjonowanie w przypadku nalozenia obowiazku szczegoltowej
sprawozdawczosci finansowej, a jednocze$nie stosunkowo powtarzalnym i latwo sprawdzalnym rodzajem wydatkow
i ewentualnych przychodéw wspdlnoty. Nie ma w zwiazku z tym przeszkoéd, aby sprawozdanie takie zostalo
przedstawione np. tylko ustnie przez jednego z czlonkow zarzadu, czy nawet osobe przez zarzad do tego upowazniona.
Istotne jest tylko, aby zarzad wyrazil w kazdy dostepny sposéb wole uznania tego dokumentu za wlasny.

Z natury rzeczy sprawozdanie takie bedzie mialo forme uproszczona i zawiera¢ bedzie przede wszystkim rozliczenie
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspélng w roku kalendarzom. Z punktu widzenia poprawnos$ci sprawozdania
istotne jest przede wszystkim zestawienie faktycznych wplat z tytulu zaliczek oraz wydatkéw ponoszonych na
utrzymanie nieruchomosci. Co istotne, powdd nie kwestionowal samego rozliczenia w cze$ci merytorycznej, lecz
zarzucal dokumentowi temu bledy metodologiczne. Taki zarzut nie mogt

spotkat¢ sie z aprobata Sadu. Powod nie zdolal wykazac¢, aby sprawozdanie istotnie bylo nierzetelne, aby
przedstawialo nieprawdziwy obraz funkcjonowania wspoélnoty w roku obrachunkowym, w szczegoélnosci, aby
zawieralo nieprawidlowe badz falszywe dane. Tytulem uwag dodatkowych wskaza¢ nalezy, iz sprawozdanie za rok
2014 zostalo przedstawione w formie zestawienia kosztow i przychod6w, co spelnia wymadg rzetelnoéci i kompletnosci,
a co wiecej nie rdznilo sie pod tym wzgledem istotnie od sprawozdan przedstawianych za lata ubiegle, tj. rowniez
woweczas, gdy czlonkiem zarzadu pozwanej byt sam powdd.



Majac powyzsze na uwadze, Sad nie dopatrzyt sie w rozpatrywanej sprawie istnienia wystarczajacych podstaw
dla kwestionowania spornych uchwal i na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali a contrario, oddalit
powodztwo, jako bezzasadne.

Zgodnie z art. 98 § 11 3 kpc i regulowanymi tymi przepisami zasadami kosztéw niezbednych i celowych oraz
odpowiedzialno$ci stron za wynik postepowania, strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi
na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Z racji przegranej w niniejszej
sprawie, Sad na podstawie przytoczonego wyzej przepisu i § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci radecow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2013 poz. 490. t.j.)
zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 197 zl tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego, na ktoérg zlozylto
sie wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej, tj. 180 zl oraz 17 zl tytulem oplaty skarbowej naleznej od
dokumentu stwierdzajgcego udzielenie pelnomocnictwa.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst powdd. W apelacji zarzucil zaskarzonemu wyrokowi naruszenie przepisow
postepowania w stopniu majacym istotny wplyw na wynik sprawy tj art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c. w
zw. z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych, w szczegolnosSci wniosku o przeprowadzenie dowodu z
opinii bieglego na okoliczno$¢ miedzy innymi okreslenia kosztow energii cieplnej w czesci wspolnej oraz zaniechania
podejmowania przez Sad I instancji dzialan zmierzajacych do wyjasnienia istotnych okoliczno$ci sprawy, ktore byly
sporne, co w konsekwencji doprowadzilo do nierozpoznania istoty sprawy i oparcia rozstrzygniecia o rozwazania
ogblne

zawierajace szereg stwierdzen nieprawdziwych i bled6w logicznych. Powdd ponadto zarzucil zaskarzonemu wyrokowi
naruszenie prawa materialnego poprzez naruszenie art. 25 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez uznanie, ze
sprawozdanie finansowe zawierajace elementy naruszajgce art. 22 ust 2 w zw. z art. 22 ust 3 i art. 29a ustawy o
wlasno$ci lokali oraz art. 45a ustawy Prawo energetyczne nie prowadzi zaskarzonych uchwal do stanu ich niezgodnosci
z prawem oraz naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania i intereséw czlonkéw wspdlnoty.

Podnoszac powyzsze zarzuty powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa oraz
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu przy uwzglednieniu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

W uzasadnieniu apelacji powdd wskazal, ze podnoszona przez Sad I instancji okoliczno$¢, iz wiekszo$é czlonkéw
wspolnoty glosowala za uchwalami nie powinna mie¢ wplywu na ocene tych uchwal, gdyz z zasady zaskarzenie
do Sadu dotyczy uchwal podjetych, jednoczesnie czlonkowie wspdlnoty oddajac glos nie mieli pelnej informacji o
finansach pozwanej. Ponadto powod wskazal, Ze nie jest prawdziwe zawarte w uzasadnieniu wyroku stwierdzenie
Sadu Okregowego o niekwestionowaniu przez powoda prawidlowo$ci rozliczenia a jedynie ich podstaw prawnych.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanej wniést o oddalenie apelacji i zasadzenie zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda jest uzasadniona albowiem sluszny jest podniesiony przez powoda zarzut nie rozpoznania istoty
sprawy przez Sad I instancji.

W przedmiotowej sprawie powdd wnosil o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 23.03.2015 w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego wspoélnoty za rok 2014 oraz uchwaly nr (...) z dnia 23.03.2015 w sprawie udzielenia
absolutorium Zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2014. Zaskarzajac uchwale nr (...) powdd zarzucal, iz



stanowiace cze$¢ uchwaly sprawozdanie finansowe jest nierzetelne i nie kompletne. Zaskarzajac uchwatl nr (...)
wskazywal, ze z uwagi na wadliwo$¢ uchwaly nr (...) udzielenie absolutorium zarzadowi byto nieuzasadnione.

Z uwagi na tre$¢ zarzutdw stawianych przez powoda zaskarzonym uchwalom a w szczegoélno$ci uchwale nr (...) r dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy konieczne bylo

zbadanie czy sprawozdanie finansowe stanowiace cze$¢ w/w uchwaly zostalo sporzadzone w sposéb prawidlowy
zar6wno z punktu widzenia jego merytorycznej tredci jak i formy. Zgodnie z przepisem art. 30 ust 1 pkt 2 i 3 ustawy
o wlasno$ci lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lna powierzono jest obowigzany sktadac
wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalno$ci oraz zwolywac zebranie wlascicieli co najmniej raz
w roku nie pdzniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku, przedmiotem tego zebrania jest miedzy innymi ocena
pracy zarzadu. Ustawa nie zawiera regulacji na temat treéci i formy sprawozdania sktadanego wilascicielom lokali przez
zarzad, w zwigzku z tym nalezy przyjac, ze sprawozdanie to podobnie jak inne sprawozdania musi spelnia¢ wymogi
rzetelnoéci tj zgodno$ci z faktami i dokumentami, kompletnoéci tj wskazania wszystkich faktow jakie mialy miejsce
i czytelno$ci. Dla uznania, ze sprawozdanie spelnia wymog kompletno$ci musi ono zawieraé cze$¢ finansowa, ktéra
z kolei musi by¢ rzetelna.

W przedmiotowej sprawie dla oceny zasadnoé$ci zagdan powoda konieczne bylo ustalenie czy sprawozdanie finansowe
zlozone przez zarzad stanowiace cze$¢ uchwaly spelialo powyzsze wymagania, bez zweryfikowania czy spelnia ono
kryteria rzetelnosci, kompletno$ci i czytelno$ci nie bylo mozliwe dokonanie prawidlowej oceny zadan powoda a w
konsekwencji zasadnoéci pozwu.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze wbrew stanowisku wyrazonemu przez Sad I instancji w uzasadnieniu
wyroku powod kwestionowal prawidlowos$é rozliczen zawartych w sprawozdaniu finansowym. Powo6d wskazywal
bowiem, ze rozliczenia dotyczace kosztéw energii cieplnej w czesciach wspdlnych nieruchomosci zostaly dokonane
w oparciu o nieobowigzujacy juz regulamin rozliczania ciepla. Ponadto powdd wskazywal, ze w jego ocenie koszt
ogrzewania nieruchomos$ci wspolnej przekracza kilkadziesigt razy kwote wskazana w sprawozdaniu finansowym
i przedstawil przestanki na ktérych opieral powyzszy wniosek (kl58-159). Jednocze$nie powod zglosit wnioski
dowodowe majace na celu zweryfikowanie jego twierdzen, w postaci zeznan §wiadkéw i dowodu z opinii bieglego. Sad
Iinstancji oddalil powyzsze wnioski uznajac je za zbedne dla rozstrzygniecia sprawy i zmierzajace do jej przedluzenia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego oddalajgc powyzsze wnioski dowodowe Sad I instancji ograniczyl postepowanie
dowodowe w sposéb uniemozliwiajacy rozpoznanie istoty sprawy. Jak to zostalo juz wczeéniej wskazane dla
rozpoznania istoty sprawy konieczne bylo zweryfikowanie czy sprawozdanie zarzadu wspoélnoty spelialo kryteria
rzetelnoSci, kompletnosci i przejrzystoéci. Nie zbadanie przez Sad I instancji podnoszonych przez powoda

zarzutéw co do rzetelnoéci sprawozdania spowodowalo nierozpoznanie istoty sprawy. Wskazaé¢ rowniez nalezy, ze
stanowisko Sadu Okregowego wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku cechuje pewna niekonsekwencja. Sad
ten bowiem stwierdzil w ustaleniach faktycznych, ze we wspolnocie obowigzuje Regulamin rozliczen Wspoélnoty
z 2012 r jednoczeénie jednak nie odnidst sie do zarzutu powoda, ze rozliczenia energii cieplnej w sprawozdaniu
zostaly dokonane w oparciu o nieobwigzujacy regulamin z 2010 r. Juz tylko ta kwestia wywoluje watpliwos$ci co do
prawidlowosci i rzetelno$ci sprawozdania.

Wskazac¢ rowniez nalezy, ze powod kwestionujac rzetelno$¢ sprawozdania wspolnoty podnosit umotywowane zarzuty
co do prawidlowo$ci ustalenia kosztow energii cieplnej dla czesci wspolnej nieruchomosci i zglosil wnioski dowodowe
majgce na celu zweryfikowanie tych zarzutéw. W sprawozdaniu koszty te okreslono na 3056,53 z1, biorac pod uwage
rozmiary nieruchomo$ci wspolnej, koszty ogrzewania cze$ci wspolnej w tej wysokoséci moga budzi¢ watpliwosci.
Jednoczes$nie wskazaé nalezy, ze ewentualna wadliwo$¢ powyzszego sprawozdania w zakresie rozliczania kosztow
ciepla do czeSci wspolnej nieruchomos$ci moze powodowaé, ze przy rozliczaniu tych kosztow dochodzi do naruszania
interes6w finansowych powoda albowiem jezeli faktyczne koszty ogrzewania cze$ci wspolnej sa wyzsze niz okreslone
w sprawozdaniu réznica miedzy kosztami faktycznymi a wynikajacymi ze sprawozdania musi by¢ rozliczana w inny
sposéb - najprawdopodobniej poprzez obcigzanie nimi poszczegblnych wlascicieli w spos6b inny niz wynikajacy



z regulaminu rozliczen. Sytuacja taka powoduje, ze mozliwe jest wystapienie przestanki uzasadniajacej zgodnie z
przepisem art. 25 ust 1 ustawy o wlasno$ci lokali skuteczne zaskarzenie powyzszych uchwal.

Wskaza¢ takze nalezy, ze Sad I instancji nie dokonal oceny podnoszonego przez powoda zarzutu dotyczacego
prawidlowosci wyplaty wynagrodzenia czlonkom zarzadu za rok, ktoérego dotyczy sprawozdanie. Prawidlowosé
dokonania tej czynno$ci ma niewatpliwie znaczenie z punktu widzenia oceny rzetelno$ci sprawozdania zarzadu.

Ponownie rozpoznajac niniejsza sprawe Sad Instancji dokona oceny rzetelnoSci sprawozdania zarzadu wspoélnoty z
uwzglednieniem podnoszonych przez powoda zarzutéw co do prawidlowosci dokonywania rozliczen energii cieplnej
dostarczanej do czeSci wspolnej nieruchomoéci oraz co do przyznania czlonkom zarzadu wspolnoty wynagrodzenia.
Dokonujac tej oceny Sad powinien ponownie rozwazy¢ przeprowadzenie wskazanych przez powoda dowodéw z zeznan
swiadkow i opinii bieglego ewentualnie dokonaé oceny w oparciu o inne zaoferowane przez strony dowody.

Z uwagi na powyzsze zaskarzony wyrok podlega uchyleniu a sprawa przekazaniu do ponownego rozpoznania Sagdowi
Okregowemu w B. na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. O kosztach postepowania Sad Apelacyjny orzekt na podstawie art.
108 § 2 k.p.c.



