Sygn. akt VI ACa 642/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 kwietnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Malgorzata Borkowska
Sedziowie: SA Malgorzata Manowska (spr.)

SO del. Anna Rachocka

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 21 kwietnia 2015 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa S. E.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nr (...) w N.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 27 lutego 2014 r.

sygn. akt III C 798/12

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od S. E. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej nr (...) w N. kwote 135 zl (sto trzydziesci pie¢
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 642/14

UZASADNIENIE

S. E. wystapila z pozwem o uchylenie uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej nr (...) w nieruchomo$ci przy ul. (...)
w N. podjetej w dniu 25 kwietnia 2012 roku w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu za rok 2011 i
udzielenia absolutorium Zarzadowi z tego tytulu.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa nr (...) przy ul. (...) w N. wnosila o oddalenie powo6dztwa.
Wyrokiem z dnia 27 lutego 2014 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo.

Sad Okregowy ustalil, ze powodka jest wspotwlascicielka na zasadzie wspolnoSci majatkowej malzenskiej lokalu
mieszkalnego polozonego w N. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

Pozwana Wspolnota obejmuje dwa odrebne budynki mieszkalne, polozone przy ul. (...) w N.. W dniu 1 kwietnia
2003 roku pomiedzy pozwanga Wspolnotg, a Zespolem Wspolnot Mieszkaniowych (...) w N. zostala zawarta umowa



o administrowanie, na podstawie ktérej pozwana powierzyta Zespolowi Wspoélnot Mieszkaniowych (...) w N.
administrowanie nieruchomoscia.

Uchwalg nr (...) w sprawie prowadzenia wewnetrznych rozliczen finansowych na poszczegblne budynki zdecydowano
o prowadzeniu z dniem 1 stycznia 2008 roku wewnetrznych rozliczen finansowych na poszczegblne budynki. Uchwalg
nr (...) w sprawie zalozenia i prowadzenia osobnych kont bankowych dla poszczegdlnych budynkéw Wspdlnoty
podjeto decyzje o zalozeniu i prowadzeniu z dniem 1 stycznia 2008 roku osobnych kont bankowych dla poszczeg6lnych
budynkéw Wspoélnoty. Od 1 stycznia 2008 roku roczne sprawozdania finansowe sporzadzane sa oddzielnie dla
kazdego z budynkéw Wspolnoty.

W dniu 24 marca 2011 roku pozwana podjela uchwale nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok
2011 i ustalenia wysokoSci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng. W planie gospodarczym na 2011 rok

dla budynku przy ul. (...) pod poz. II pkt 5 zwiekszono koszty administrowania do kwoty 0,52 z}/m® powierzchni
administrowanej, co zwiekszylo wydatki na administratora z kwoty 43.273 zl w 2010 roku do kwoty 44.715 zt w 2011
roku. Ponadto zaplanowano jako koszty sprzatania nieruchomosci wspolnej kwote 26.647 z} oraz kwote 5.000 zl na
utrzymanie terenéw zielonych, co w sumie dalo kwote 31.647 zt zaplanowang w ramach wydatkéw na ten cel na 2011
rok. Wdniu 31 marca 2011 roku Zarzad Wspdlnoty zawarl z firma sprzatajaca (...) umowe na sprzatanie nieruchomosci
wspolnej i terenow zielonych za miesiecznym wynagrodzeniem w kwocie 2.400 zl, co rocznie daje kwote 28.800 zl.

Dla kazdego z budynkéw Wspolnoty zostaly wyznaczone dwa terminy rocznego zebrania, ogloszenie o obu zebraniach
zostalo wywieszone w kazdym z budynkdéw. Ponadto informacje o terminie zebrania wraz ze sprawozdaniem
finansowym, z co najmniej tygodniowym wyprzedzeniem otrzymal kazdy wlaSciciel na piSmie, wrzuconym do jego
skrzynki pocztowej. W dniu 27 marca 2012 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wspoélnoty przy ul. (...). W
dniu 29 marca 2012 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wspdlnoty przy ul. (...). W zebraniu tym uczestniczylo
42 wladcicieli, co stanowi 31,7% udzialow, przy czym 9 wlascicieli udzielilo pelnomocnictwa do reprezentowania
ich na zebraniu; powodka i T. R. posiadali po dwa pelnomocnictwa, przy czym w protokole omytkowo wpisano,
ze T. R. dysponowal 7 pelnomocnictwami. Za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano 28 gloséw, przeciw uchwale 11
gloséw. Ostatecznie w dniu 25 kwietnia 2012 roku og6t wlascicieli Wspolnoty podjal uchwate nr (...) w sprawie
przyjecia sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu za rok 2011 i udzielenia absolutorium Zarzadowi z tego tytulu. Uchwala
zostala podjeta w wyniku glosowania rozpoczetego na zebraniu wiascicieli w dniu 27 marca 2012 roku oraz w wyniku
indywidualnego zbierania glosow zakonczonego w dniu 25 kwietnia 2012 roku. Za przyjeciem uchwaly glosowalo
69,53% udzialow, przeciwko 11,05% udzialow. Sprawozdanie z dzialalno$ci gospodarczo — finansowej za 2011 rok
dla budynku (...) stanowil zalacznik A do uchwaly, dla budynku (...) stanowil zalacznik B do uchwaly. Na zebraniu
Zarzad Wspolnoty posiadal obie czeéci sprawozdania, sprawozdanie finansowe dotyczace kazdego z budynkow byto do
dyspozycji cztonkdéw Wspolnoty. Na zebraniu obecny byl Zarzad, ksiegowa oraz administrator, w burzliwej atmosferze
bylo omawiane sprawozdanie finansowe za 2011 rok.

W glosowaniu zakonczonym w dniu 25 kwietnia 2012 roku cztonkowie Wspoélnoty podjeli rowniez uchwale nr (...) w
sprawie sposobu rozliczenia zaliczek i przychodéw finansowych za rok 2011 oraz uchwale nr (...) w sprawie przyjecia
planu gospodarczego na rok 2012 i ustalenia wysokoSci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Sad Okregowy wskazal, ze stosownie do treSci art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (j.t.
Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.), wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu, w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powoddztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw, z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z
umowa wlascicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny
sposob narusza jego interesy. Niezgodnos$¢ z przepisami prawa oznacza przede wszystkim sprzeczno$c¢ z przepisami
ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci
lokali, jak rowniez niezgodno$c¢ z przepisami prawa bezwzglednie obowigzujacymi. Zarzut niezgodnoSci z prawem
moze dotyczy¢ zar6wno brakdéw merytorycznych, jak i proceduralnych.



Sad I instancji wskazal rowniez, ze zgodnie z art. 30 i 31 ustawy o wlasnosci lokali, zarzad lub zarzadca ma obowiazek
zwolania zebrania ogotu wlaScicieli co najmniej raz w roku, nie p6Zniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. O
zebraniu wlascicieli nalezy zawiadomi¢ kazdego wlasciciela lokalu na pi$mie, przynajmniej na tydzien przed terminem
zebrania. W zawiadomieniu nalezy poda¢ réwniez dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. W razie zamierzonej
zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli, nalezy wskazaé tre$¢ tej zmiany. Zebrania wspolnoty
w dniu 27 i 29 marca 2011 roku zwolane zostaly prawidtowo, zgodnie z w/w wymogami, poniewaz zawiadomienie
zawieralo termin, miejsce i tematyke zebrania.

W ocenie Sadu Okregowego z bezpos$redniego brzmienia art. 23 ust. 1 powyzszej ustawy wynika m.in., iz uchwala
moze by¢ wynikiem glosow oddanych czeéciowo na zebraniu, a czeéciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.
Stosownie do tresci art. 23 ust. 3, o treSci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie,
kazdy wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na piSmie. Uchwala nr (...) zostala podjeta w trybie mieszanym
— czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glos6w, odpowiednia wiekszo$cig glosow.
Powodka nie wykazala, aby doszlo do jakiegokolwiek naruszenia zasad glosowania nad zaskarzonag uchwala. Sad
I instancji uznal, ze czlonkowie wspoélnoty znali terminy obu zebran oraz mieli mozliwo§¢ w nich uczestniczyé¢, a
takze zapozna¢ sie z zalagcznikiem do sprawozdania obejmujacego drugi budynek Wspdlnoty. Pozwana wyjasnila, ze
w protokole z zebrania jest omyltka pisarska, ktéra nie miata wplywu na przebieg glosowania i wazno$¢ podjetych
uchwal. T. R. posiadal 2 pelnomocnictwa wilascicieli, ktérzy upowaznili go do glosowania w ich imieniu, natomiast 7
pelnomocnictw posiadali inni wlasciciele, w tym 2 pelnomocnictwa posiadala powodka. Zdaniem Sadu Okregowego
fakt posiadania przez T. R. dwoch pelnomocnictw i glosowania przez niego w imieniu tych oséb odzwierciedla lista
do glosowania.

W dalszej czeéci Sad Okregowy zauwazyl, ze zgodnie z art. 30 ust. 1i ust. 2 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali, przedmiotem
zebrania ogotu wlascicieli lokali jest m.in. sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu
absolutorium. Sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu zostalo przedstawione na zebraniu ogéthu mieszkanicow w dniu 29
marca 2012 roku. Na zebraniu czlonkowie Wsp6lnoty mogli zglasza¢ swoje uwagi, co do sprawozdania, z ktérego to
prawa powodka skorzystala. Na zebraniu dostepne byto do wgladu takze sprawozdanie finansowe drugiego budynku,
osoby zainteresowane mialy mozliwo$¢ zapoznania sie rowniez z tym sprawozdaniem i zadawania stosownych pytan.
Ponadto Sad I instancji zauwazyl, ze w zebraniu uczestniczylta ksiegowa z kompletem dokumentacji, takze dotyczacej
drugiego budynku; osobom, ktére o to pytaly wyjasniano podstawy wydatkéw. Nastepnie na podstawie sporzadzonego
sprawozdania odbylo sie glosowanie, co do udzielenia zarzadowi absolutoriom. W ten spos6b czynno$ci wykonane
przez zarzad podlegaja ocenie czlonkow wspolnoty, ktdrzy glosujac, moga zarzadowi tego absolutorium udzielié,
badz odmoéwi¢. Skarzona przez powodke uchwala nr (...) pozwanej Wspoélnoty stanowita, ze wspolnota mieszkaniowa
postanawia przyjac¢ sprawozdanie zarzadu z dzialalno$ci za rok 2011 i udziela zarzadowi absolutorium. Zaskarzona
uchwala zostala podjeta wiekszoScig gloséw. Udzielenie absolutorium zarzadowi jest zdaniem Sadu Okregowego
przejawem zadowolenia czlonkéw wspolnoty z przedsiebranych przez niego czynnoSci.

Sad I instancji wskazal, ze roczne sprawozdania finansowe podlegaja badaniu pod wzgledem rzetelnosci i
prawidlowosci. Uchwala zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe nie wywoluje skutkow cywilnoprawnych, w
szczegblnosci nie prowadzi ona do powstania zmiany lub ustania stosunku cywilnoprawnego. Jej celem jest
stwierdzenie, ze sprawy finansowe w danym roku obrotowym byly prowadzone zgodnie z obowiazujacymi w tym
zakresie przepisami. W ocenie Sadu Okregowego sprawozdanie finansowe pelni wazng role w porzadkowaniu
funkcjonowania danej jednostki, ktéry ma spelniac standardy ustalone w ustawie o rachunkowos$ci. W art. 52 ustawa o
rachunkowosci ustala wymogi, ktorych spelnienie ma zapewnié, ze sprawozdanie finansowe bedzie rzetelne i w sposéb
prawidlowy zobrazuje sytuacje finansowa. Sprawozdanie finansowe ma na celu przedstawienie sytuacji majatkowej i
finansowej danej jednostki oraz jej wyniku finansowego, zgodnie ze stanem faktycznym. Zatwierdzenie sprawozdania
finansowego jest stwierdzeniem prawdziwo$ci zawartych w nim danych. W przekonaniu Sagdu Okregowego ma ono
charakter oSwiadczenia wiedzy opartego na uznaniu, a nie oéwiadczenia woli. Sprawozdanie finansowe wspo6lnoty
mieszkaniowej stanowi cze$¢ sprawozdania rocznego skladanego przez zarzad (lub zarzadce) na corocznym zebraniu
wlascicieli lokali. Powinno by¢ ono sporzadzone dla danej wspolnoty na rok kalendarzowy, opatrzone podpisem



zarzadcy lub czlonkéw zarzadu (co najmniej dwoch czlonkdw, jesli zarzad jest wieloosobowy), a jego zatwierdzanie
odbywa sie uchwalg wlascicieli lokali — albo osobng, albo uchwalg w sprawie udzielenia zarzadowi absolutorium.
Podobnie jak cale sprawozdanie, jego finansowa cze$¢ powinna charakteryzowa¢ rzetelnos¢, kompletnoéé i czytelnosé.
Poza tym sprawozdanie finansowe powinno odpowiada¢ wymogom okreslonym w uchwatach lub w umowie wiascicieli
lokali i zawiera¢ co najmniej taki zakres danych, jaki zawiera prowadzona dla danej nieruchomos$ci wspolnej
pozaksiegowa ewidencja przychodéow i kosztéow oraz rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolne;j.
Istotne jest rowniez przedstawienie efektéw zarzadzania nieruchomoscia. Sprawozdanie finansowe zawiera zbiorcze
omoéwienie informacji wynikajacych z ewidencji pozaksiegowej, ktérg winna prowadzi¢ wspolnota w mysl przepisu
art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Powinno ono zatem zawiera¢ informacje pozwalajace wlascicielom na
rzeczywista ocene pracy zarzadu badz zarzadcy oraz informacje przydatne do podejmowania decyzji dotyczacych
zarzadu nieruchomoscia w przysziosci. Minimalny zakres rocznego sprawozdania finansowego sporzgdzanego wedtug
pozaksiegowej ewidencji kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng zawiera informacje o zaliczkach uiszczanych na
pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlne;j.

W przekonaniu Sagdu Okregowego powoddka nie zdolala wykazaé, ze sprawozdanie finansowe za 2011 rok sporzadzone
zostalo wbhrew zasadom rachunkowosci. W ocenie Sadu I instancji sprawozdanie pozwanej Wspolnoty za 2011 rok
charakteryzuje sie odpowiednim stopniem szczegélowosci. Jego tre§¢ umozliwia identyfikacje zrodla i wysokos$ci
przychodéw, a takze wysoko$ci kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej. Sprawozdanie finansowe Wspdlnoty za
rok 2011 uwzglednia uchwaly podjete przez wilascicieli. Planowane wydatki zostaly przyjete w momencie uchwalenia
uchwaly zatwierdzajacej plan gospodarczy ze wskazanymi wydatkami na przyszly rok (w tym koszty zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna i administratora). Uchwala nr (...) z dnia 24 marca 2011 roku przyjela plan gospodarczy na
2011 rok. Do uchwaly tej dolaczone byly plany gospodarcze dla kazdego budynku z ustalonym m.in. wynagrodzeniem
dla administratora od dnia 1 marca 2011 roku. Wskaza¢ nalezy, ze obowigzek prowadzenia przez wspodlnote
mieszkaniowa racjonalnej gospodarki oraz dbalosci o nieruchomo$é wspolna moze byé wlasciwie wykonany, jesli
bedzie ona w stanie pozyska¢ i dysponowaé niezbednymi $rodkami finansowymi, co poddawane jest kontroli
wlaécicieli lokali. Uchwata nr (...) zostala przyjeta wiekszo$cia glosow, nie zostala zaskarzona, co oznacza, ze wiekszo§é
czlonkéw wspolnoty zgodzila sie m.in. na zwiekszenie wynagrodzenia administratora. Uchwala ta byla wigzaca dla
osoby sporzadzajacej sprawozdanie finansowe. Nie mozna wiec zdaniem Sadu Okregowego uznaé, aby uchwala w
sprawie przyjecia tego sprawozdania byla niezgodna z przepisami prawa lub umowg wlascicieli, naruszala zasady
zarzadu nieruchomoscia wspdlna czy tez godzila w interes wlascicieli. Zarzuty powodki dotyczace innych uchwat
podjetych przez Wspdlnote nie mialy za§ w ocenie tego Sadu znaczenia dla sprawy.

Sad Okregowy stwierdzil, ze obiektywnie oceniajac stopien szczegélowoSci sprawozdania finansowego nalezy
stwierdzic, ze jest ono czytelne i zawiera wszystkie informacje odnoszace sie do dzialalnoS$ci zarzadu wspolnoty przez
poprzedni rok. Natomiast okoliczno$¢, ze sprawozdanie nie jest zrozumiale dla wszystkich wlascicieli lokali nie jest w
jego ocenie okolicznoScia dyskwalifikujaca to sprawozdanie. Zdaniem Sadu I instancji nalezy bowiem mieé¢ na uwadze
to, ze z oczywistych wzgledéw tematyka rachunkowo$ci nie bedzie zrozumiala dla ogbétu wiascicieli lokali niezaleznie
od stopnia szczegblowosci sprawozdania, czy sposobu graficznej prezentacji zawartych w nim danych.

Ponadto Sad Okregowy wskazal, ze zaskarzona uchwala nie kreuje samodzielnie zadnych obowiazkéw dla
wspoltwlasceicieli lokali. Zaskarzona uchwala nie naklada w jego ocenie na powodke zadnych nowych obowigzkdéw.
Podjecie uchwaly nr (...) nie godzilo w interesy czy to powodki, czy to pozostalych cztonkéw pozwanej Wspoélnoty.

Podstawowym zarzutem co do wadliwo$ci sprawozdania finansowego bylo prowadzenie odrebnych rozliczen dla
kazdego z budynkéw wspoélnoty mieszkaniowej. Jednakze w przekonaniu Sadu Okregowego w $wietle przyjetego
modelu sprawowania zarzadu i rozliczania wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem kazdego z budynkoéw osobno, nie
mozna dopatrzeé sie w tym wewnetrznym podziale zadnych uchybien. Wolg wiekszo$ci wlascicieli lokali podjete
zostaly uchwaly rozdzielajace finanse obu budynkdow, czego konsekwencja jest dla potrzeb glosowania opracowanie
oddzielnych sprawozdan dla kazdego z budynkéw i glosowanie nad kazdym z nich przez wlascicieli lokali w danym
budynku. Przyjety sposob rozliczania nie jest zdaniem Sadu I instancji sprzeczny z bezwzglednie obowiazujacymi



przepisami prawa, takie rozwiazanie jest dopuszczalne w ramach swobody przy sprawowaniu zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna.

Nastepnie powddka zaskarzajac uchwale wskazywala na brak racjonalnego, gospodarnego dzialania ze strony
zarzadu, ktore przejawia sie w rozrzutnym wydawaniu pieniedzy na nie do konica przemyslane inwestycje. Tytulem
przykladu podawala zakup ro$lin, ktére uschly, zmiane sposobu wykonania balkonéw kwiatowych, ktoéry skutkowal
konieczno$cig poprawy w nastepnym roku. Powddka zwracala uwage na fakt, ze w poprzednich latach wydatki
zwigzane z utrzymaniem nieruchomo$ci byly nizsze niz zgromadzone na ten cel fundusze dzieki oszczednemu
gospodarowaniu tymi pieniedzmi. Obecny za$ zarzad — zdaniem powddki — nie liczy sie z wysoko$cia kosztow
zarzadu, ktorych wysoko$¢ nie odpowiada wszystkim wlascicielom lokali. Konkretnie rowniez zarzucala, ze wydatki
na sprzatanie byly wyzsze niz planowane. Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej ustosunkowat sie do zarzutéw i wyjasnit
motywy przedsiebranych czynnos$ci. Zdaniem Sadu Okregowego skonfrontowanie obydwu stanowisk prowadzi do
wniosku, ze istotg problemu jest inne podejécie do zarzadzania nieruchomoscia i zwigzanych z tym wydatkéw.
Powbddka bowiem reprezentuje poglad, ze wydatki powinno sie minimalizowa¢, za§ zarzad probuje zmieniac
otoczenie nieruchomoéci. Tych dwoch przeciwstawnych stanowisk nie mozna w ocenie Sadu I instancji pogodzié.
System zarzadzania nieruchomos$cia wspolng opiera sie na uchwalach podejmowanych wiekszo$cig gloséw, a nie
jednomys$lnoéci. Dlatego dopdki poglady powodki nie zyskajg szerszej aprobaty, ktéra doprowadzi do braku zgody
na proponowany plan gospodarczy, dop6ty poglady powodki nie znajda zastosowania. Sad Okregowy stwierdzil przy
tym, ze podejmowane przez Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej dzialania nalezy oceni¢ pozytywnie, zmierzaja one
do poprawienia estetyki i stanu nieruchomosci. Pomimo sprzeciwu powddki nie mozna ich w jego ocenie uznac za
sprzeczne z zasadami zarzadu nieruchomoscia wspdlna czy tez jako godzace w interes wilascicieli. Z tego wzgledu
krytyka dzialalno$ci Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej nie moze skutecznie doprowadzi¢ w tym postepowaniu do
uchylenia uchwaly o przyjeciu sprawozdania finansowego.

Sad Okregowy doszedl réwniez do przekonania, ze nie jest skuteczny zarzut powodki o braku rzetelno$ci i
gospodarno$ci wobec wydatkowania wyzszych niz zaplanowane $rodkéw na sprzatanie. W ocenie tego Sadu
przekonywujace jest wythumaczenie tego faktu rezygnacja dotychczasowej firmy sprzatajgcej i konieczno$cia zawarcia
nowej umowy. Przy wyborze nowej oferty na sprzatanie kierowano sie wysokos$cig zadanego wynagrodzenia, co jednak
wobec wysokosci zlozonych ofert nie pozwolilo na zachowanie dotychczasowych stawek. Niewatpliwie byla to sytuacja
nieplanowana, alternatywa dla dzialania zarzadu bylo nie zatrudnianie nikogo do czasu przyjecia nowych stawek w
uchwale.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla powddka zaskarzajgc go w calos$ci i wnoszac o jego zmiane poprzez
uchylenie przedmiotowej uchwaly. Powddka podniosta zarzuty naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez naruszenie
zasady wszechstronnego rozwazania zebranego materialu dowodowego oraz dokonanie swobodnej oceny dowodéw,
niezgodnej z zasadami logicznego rozumowania oraz wskazaniami wiedzy i doSwiadczenia zyciowego, oraz bledu
w ustaleniach faktycznych bedacego skutkiem naruszenia przepiséw postepowania, a polegajacego na ustaleniu, ze
zaskarzona uchwala nie jest niezgodna z prawem i nie narusza zasad prawidlowego zarzadu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie. Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalenia faktyczne i ocene prawng
dokonana przez Sad I instancji i przyjmuje je za wlasne.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazac, ze podniesione w apelacji zarzuty wzgledem zaskarzonego rozstrzygniecia
sa bezzasadne. Przede wszystkim nalezy zwr6ci¢ uwage na to, ze zarzuty te zostaly sformulowane jako zarzuty
dotyczace naruszenia prawa procesowego choé¢ powddka nie kwestionowata w zadnym zakresie ustalen faktycznych
poczynionych przez Sad I instancji, a poczynione przez ten sad rozwazania merytoryczne w zakresie oceny czy zostaly
spelnione przeslanki uchylenia uchwaly zawarte w przepisie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Zreszta wprost wynika
to z pierwszego akapitu uzasadnienia apelacji.



Ponadto cze$¢ zarzutéow, co do przedmiotowej uchwaly podnoszonych w apelacji, t.j. co do istnienia dwoch réznych
wersji sprawozdania, co do braku kwoty 760,50 zt w sprawozdaniu finansowym, co do przeksiegowania nadplaty z
tytulu nieczystoSci stalych, jak i co do blednej daty zaksiegowania faktury za wynagrodzenie administratora nie bylo
podnoszonych w pozwie w zwigzku z czym uplynal termin do wskazania ich jako podstawy zaskarzenia uchwaly. Z
kolei w $wietle przepisu art. 217 § 2 k.p.c. zarzuty te na obecnym etapie postepowania nalezato pominac¢.

Abstrahujac za$ od powyzszego nalezy ubocznie stwierdzié, ze podnoszone przez powodke zarzuty nie uzasadniaja
uchylenia zaskarzonej uchwaly. Wskazywane przez powodke rozbiezno$ci nalezy bowiem potraktowaé w kategorii
drobnych uchybien, omylek i niescistosci, ktdre nie spelniaja przestanek wskazanych w przepisie art. 25 ustawy o
wlasno$ci lokali. Wersje sprawozdan dla mieszkancéw i dla Urzedu Skarbowego sa rézne z tego powodu, ze ta dla
mieszkancow obejmuje takze kwote uiszczong tytulem podatku, ktéra nie mogla sie znalezé¢ w sprawozdaniu dla
Urzedu Skarbowego. Nalezno$¢ ta powstala bowiem dopiero jako skutek zlozenia zeznania podatkowego. Ponadto
fakt, ze kwota 760,50 zl nie zostala szczegdlowo wskazana jako skladajaca sie na kwote przychodu nie oznacza, ze
w rzeczywistoéci w ogole nie uwzgledniono jej w sprawozdaniu. Z kolei jak stlusznie wskazywal Sad Okregowego
przedmiotowe sprawozdanie jest wystarczajaco szczegélowe, a z zeznan $wiadkéw i stron wynikalo, ze w trakcie
zebrania mozna bylo uzyskaé¢ dodatkowe informacje, co do pozycji skladajacych sie na nie.

Ponadto pomimo spoczywajacego na powodce ciezaru dowodu nie wykazala ona, ze nieprawidlowo pozwana
spoldzielnia przeksiegowala nadplate z tytulu wywozu nieczystosci stalych na poczet niedoboru $rodkéw na jej
utrzymanie. Powodka w zaden sposob nie udowodnila, ze w istocie istnieje blizej nieokre$lona uchwata czlonkéow
wspolnoty, zgodnie z ktora nadplate miano przeksiegowac na pokrycie kosztu wywozu nieczysto$ci stalych w roku
nastepnym. Uchwaly takiej powddka do akt sprawy nie zlozyla, ani nie wnosila o zobowigzanie pozwanej do jej
zlozenia. Zlozyla za$ kopie uchwaly nr (...), z ktorej wynika, ze w odniesieniu do budynku przy ul. (...) zadecydowano
o przeksiegowaniu nadwyzki w kwocie 4000z} za wywoz nieczystoéci stalych na pokrycie réznicy miedzy zaliczkami,
a kosztami utrzymania cze$ci wspolnej. By¢ moze powodka zbyt pobieznie zapoznala sie z decyzjami podjetymi w tej
uchwale, co do poszczegblnych nieruchomosci, bowiem w istocie w uchwale tej podjeto decyzje o przeksiegowaniu
nadwyzki za wywoz nieczystosci stalych na poczet kosztéw ich wywozu za 2012 rok, ale w odniesieniu do budynku
(...), a nie w stosunku do budynku przy ul. (...).

Z kolei fakt podjecia decyzji w tym przedmiocie nie narusza intereséw powodki, ani zasad prawidlowego sprawowania
zarzadu, bowiem z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokalu wynika, ze pozytki i inne przychody z nieruchomo$ci stuza
pokrywaniu kosztow jej utrzymania, zatem co do zasady mozliwe bylo przekazanie nadwyzki przychodéw z jednego
tytulu na niedobory powstale w innym miejscu, tym bardziej w sytuacji gdy nadwyzka ta powstala z wplat wszystkich
wspotwlasceicieli i dotyczyta kosztow powstalych wobec wszystkich wspotwlascicieli.

Powodka zas w zaden sposob nie wskazala jaki wplyw na prawidlowo$¢ i zgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaty
mialby mieé fakt, ze fakture za wynagrodzenie administratora zaksiegowano 25 lutego, a nie 28 lutego 2011 roku. W
przekonaniu Sadu II instancji kilkudniowa ré6znica w zaksiegowaniu jednej z faktur nie stanowi przestanki uchylenia
uchwaly w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania oraz udzielenia absolutorium zarzadowi.

Odnos$nie za$§ kwestii podwyzki kosztéw administrowania nalezy wskazaé, ze w uchwale w sprawie planu
gospodarczego na 2011 rok przyjeto podwyzszenie kosztow administrowania. Wymagana wiekszo$¢ mieszkancow
wyrazila wiec zgode na podwyzszenie kosztéw w tym zakresie, co moglo stanowi¢ podstawe do zawarcia stosownego
aneksu przez zarzad.

Poza tym nalezy zauwazy¢, ze powddka w zaden sposob nie udowodnila, ze uchybienia zawarte w sprawozdaniu mialy
wplyw na decyzje czlonkéw wspolnoty o udzieleniu zarzadowi absolutorium. Z jej twierdzen w ogole nie wynika, ze
gdyby sprawozdanie zostalo sporzadzone w pelni prawidlowo to czlonkowie wspoélnoty utraciliby zaufanie do zarzadu
i odmowili zatwierdzenia sprawozdania i udzielenia absolutorium.



Z kolei sam fakt, ze powodka nie darzy zarzadu zaufaniem w zaden sposo6b nie uzasadnia uchylenia uchwaly. Powodka
musi zdaé sobie sprawe, ze nie jest jedynym czlonkiem wspoélnoty, a do podjecia decyzji w przedmiocie odwolania
zarzadu bedzie potrzebna wiekszo$¢ gloséw. Bez znaczenia pozostaje tutaj to czy pozostali czlonkowie wspolnoty
interesuja sie sprawami wspolnoty, czy tez glosuja o jej sprawach w zasadzie ,mechanicznie”, bez szczegdlowego
rozwazenia swego wyboru. Jak stusznie wskazal Sad Okregowy, z materialu dowodowego wynika, ze czlonkowie
wspoélnoty dysponowali materialami koniecznymi do zapoznania sie sytuacjg wspolnoty, otrzymali bowiem oba
sprawozdania dotyczace utrzymania nalezacych do niej budynkow.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny uznal apelacje za bezzasadna i na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak na wstepie.
O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto na podstawie przepisu art. 98 k.p.c. z tym, ze wysoko$¢
kosztow zastepstwa procesowego ustalono na podstawie § 10 ust. 1 pkt 2) w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, majac
na uwadze fakt, ze przepis ten okreSla wynagrodzenie radcy prawnego w sprawach o najbardziej zblizonym
przedmiocie (uchylenie uchwaly organu spéldzielni). Sad Apelacyjny nie zmienial za$ rozstrzygniecia Sadu I instancji
w przedmiocie kosztéw procesu majac na uwadze, Ze nie zostaly wobec niego postawione zadne zarzuty.



