Sygn. akt VI ACa 1031/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 sierpnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Malgorzata Kuracka
Sedziowie: SA Agata Zajqgc

SO (del.) Mariusz Lodko (spr.)

Protokolant: Izabela Nowak

Ppo rozpoznaniu w dniu 7 sierpnia 2015 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powédztwa (...) Sp. z 0.0. w W.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 kwietnia 2014 r.

sygn. akt XXV C 800/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 135 z1
(sto trzydziesci pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1031/14

Wyrokiem z dnia 17 kwietnia 2014 roku Sagd Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo o uchylenie
uchwaly wlaécicieli lokali, tworzacych wspoélnote mieszkaniowa (...) w W., oznaczong numerem (...) i orzekl o kosztach
procesu. Zaskarzona przez jednego z wilascicieli lokali, (...) Spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. (dalej
takze ,powadd”), uchwala nr (...), podjeta 7 maja 2013 r. dotyczyla zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok
2012 oraz rozstrzygala o przekazaniu nadwyzki §rodkéw z pobieranych zaliczek na koszty zarzadu, w kwocie 70
098,32 zl na fundusz remontowy wspolnoty. Uzasadniajac zadanie pozwu powdd wskazal, ze sprawozdanie finansowe
zawiera bledy wynikajace z niewlaéciwego prowadzenia ewidencji ksiegowo finansowej, co godzi w interes wlascicieli,
a w szczeg6lnoéci interes powoda. Wynik finansowy obciazony jest bledem, w szczegblnosSci na kwote 50 648,93 zt
nieistniejacych zobowigzan powodowej spotki, bowiem w zawistlym miedzy stronami procesie, zadanie zaplaty tej
kwoty zostalo oddalone, a nadto w toku tego postepowania sad ustalil, ze ksiegowo$¢ wspolnoty byla prowadzona w
sposob nierzetelny i nieprawidlowy oraz nie odzwierciedla stanu rozliczenr miedzy stronami. Nadto w innym procesie,
zawistym miedzy stronami o uchylenie tozsamej uchwaly, ale z roku 2010 r. zapadl wyrok uwzgledniajacy powodztwo.
Powolany w tej sprawie biegly sadowy, w sporzadzonej opinii wskazal, ze ewidencja ksiegowa wspdlnoty prowadzona



jest w sposdb nierzetelny i nieprawidlowy, w szczegolnosci sprawozdania finansowe w kolejnych latach: za rok
20009r. i za rok 2010 zostaly sporzadzone z naruszeniem podstawowej zasady rachunkowos$ci — zasady ciagloSci, co
z kolei uzasadnia uwzglednienie powodztwa rowniez w przedmiotowej sprawie. Z kolei uchwala w czesci dotyczacej
przeznaczenia nadwyzki w pobranych zaliczkach na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng na fundusz remontowy
wspolnoty, narusza interesy powoda, bowiem jest nieprecyzyjna i nie zawiera wytycznych co do jej wykonania.
Przeniesienie kwoty w caloSci, bez jej rozdzielenia na kazdy lokal i kazdego wlaSciciela z osobna, uniemozliwia
wykonanie uchwaly (...).

Wspblnota Mieszkaniowa (...) (dalej takze ,pozwana’”) wniosla o oddalenie powbdztwa w calo$ci i zasadzenie
kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedle norm przepisanych.

Wyrok Sagdu Okregowego w Warszawie oddalajgcy powoédztwo opieral sie na ustaleniu, ze:
powdd jest wlascicielem niewyodrebnionych lokali mieszkalnych polozonych w budynkach mieszczacych sie przy ul.
(...), z ktorymi zwigzany jest udzial w wysokoSci 1405/7090 w czeéciach wspdlnych. Aktualnych administratorem
nieruchomodci jest A. W., ktéry swoja funkcje pelni od sierpnia 2012 r. Jest on jednocze$nie czlonkiem zarzadu
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...), ktora to funkcje pelni od maja 2013 r. 14 maja 2014 r. podczas zebrania wlascicieli
podjeto miedzy innymi zaskarzona przez powoda uchwale nr (...), zatwierdzajaca sprawozdanie Wspdlnoty za okres
od dnia 01 stycznia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2012 r. oraz rozstrzygajaca o przeznaczeniu nadwyzki kosztéw
nad przychodami wraz ze skumulowanym wynikiem za rok 2012 i lata ubiegle w kwocie 70 098,32 7z}l na fundusz
remontowy. Za przyjeciem uchwaly glosowali wtasciciele lokali, ktérym odpowiada udzial wynoszacy 3557/7090,
przeciwko uchwale glosowali wlaSciciele lokali, ktorym odpowiada udzial wynoszacy 2404/7090, a wstrzymali sie
wlaéciciele ktorym odpowiada udzial wynoszacy 441 /7090.

Z ustalen sadu I instancji wynika réowniez, ze w trakcie zebrania jedyne zastrzezenie skierowane pod adresem
uchwaly pochodzily od pelnomocnika powoda, ktére odnosily sie do formy rozliczen, z uwagi na ujawnione w niej
zobowiazania powoda. A. W. administrowaniem sprawami wspolnoty zajmowat sie od maja 2013 r. i sprawozdanie
finansowe przedstawione na zebraniu bylo jego pierwszym sprawozdaniem sporzgdzonym dla WM (...) na podstawie
dokumentacji przekazanej od poprzedniego administratora. Nadto kwestia rozliczen miedzy (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoSci z siedzibg w W. a Wspolnota Mieszkaniowa (...) byla przedmiotem postepowania sadowego
toczacego sie przed Sadem Okregowym w Warszawie w sprawie II C 585/10. Prawomocnym wyrokiem z dnia 15
maja 2013r. Sad umorzyt postepowanie w zakresie zgdania zaplaty kwoty 77 489,85 zl, zas w pozostalym zakresie
powodztwo oddalil. Rozliczenia stron, jako wynika tego postepowania, moga znalez¢é odzwierciedlenie dopiero w
rozliczeniu za rok 2013, bowiem w dacie sporzadzania sprawozdania, postepowanie w tej sprawie nie bylo jeszcze
prawomocnie zakonczone.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika rowniez, ze miedzy tymi samymi stronami toczylo sie przed Sadem Okregowym
w Warszawie postepowanie w sprawie uchylenia uchwaly (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za
rok 2010. Postepowanie zakonczylo sie wydaniem nieprawomocnego wyroku z dnia 10 wrze$nia 2013 r., uchylajace
zaskarzona uchwale.

Opierajqc sie na tak ustalonym stanie faktycznym, Saqd Okregowy uznal, ze powodztwo nie
zastluguje na uwzglednienie. Podstawe rozstrzygniecia stanowi art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, z ktorego
wynika, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa lub
umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w
inny sposéb narusza jego interesy. Powod nie wykazal, ze w rozpoznawanej sprawie wystapily przestanki z cytowane;j
normy prawa materialnego, uzasadniajace uchylenie zaskarzonej uchwaly. Pow6d nie wykazal, ze podnoszony przez
niego blad dotyczacy rozliczenia stron, ktéra to kwota zobowiazan powoda, zostala ujeta w sprawozdaniu finansowym,
ma znaczenie dla przyjecia, ze sprawozdanie finansowe, zostalo sporzadzone wadliwie, co uzasadnia uchylenie
uchwaly w tym zakresie. Zdaniem Sadu Okregowego, sprawozdanie finansowe to podsumowanie tego, ile srodkéw
finansowych w danym roku wplynelo na konto wspdlnoty, ile Srodkéw wydatkowano, jak rowniez ile érodkéw zostalo
do dyspozycji wspolnoty, ktére nie naklada na wspdlnote ani poszczegdlnych jej cztonkéw zadnych obowigzkow, ma



na celu ustaleniu rzeczywistych kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspoélna za dany rok i ustaleniu kwoty faktycznie
uiszczonych zaliczek na pokrycie tych kosztow. Zaliczki na koszty zarzadu podlegaja rozliczeniu po uplywie roku
kalendarzowego, na ktoéry zostaly uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu.
Tym samym nie sposob przyjaé, aby w sprawozdaniu mialy byé wykazywane nadplaty czy tez zaleglo$ci czlonkow
wspo6lnoty.

Ponadto powdd nie udowodnit twierdzen faktycznych dotyczacych prowadzenia ewidencji ksiegowej w sposob
nierzetelny i nieprawidlowy, w szczegbdlnosci dowodem takiego stanu rzeczy nie moga by¢ wyniki toczacego sie innego
postepowania, o uchylenie uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania za rok 2010 oraz opinie bieglego,
sporzadzone na potrzeby tamtego postepowania. Nie zaliczajac tej opinii do materialu dowodowego w rozpoznawanej
sprawie, kierowal sie wnioskiem, ze dokument ten nie ma waloru dowodu z opinii biegltego. Opinia taka stanowi dowod
z dokumentu prywatnego, chyba ze sad dopusci dowdd z opinii tego bieglego i zazada zlozenia jej do rozpoznawanej
sprawy, a biegly ja potwierdzi. Taki wniosek dowodowy nie zostal zgloszonych przez powoda, zatem informacje
przedstawione w opinii sporzadzonej do innej sprawy nie maja charakteru wigzacego w niniejszym postepowaniu.

W ocenie Sagdu Okregowego, rowniez zadanie uchylenia uchwaly w pozostalym zakresie, tj.: przeznaczenia nadwyzki
w kwocie 70 098,32 zl na fundusz remontowy bylo bezpodstawne, bowiem przeniesienie tej kwoty w calo$ci, bez jej
rozdzielenia na kazdy lokal i kazdego wtasciciela z osobna, nie uniemozliwia wykonanie uchwaly (...). Uprawnienie
wlascicieli lokali do podjecia uchwaly w przedmiocie rozliczenia nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty
zarzadu, w ten sposob, ze sa przeznaczane na fundusz remontowy jest dopuszczalne. Zgodnie z pogladami judykatury
(por. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r., sygn. akt: I CSK 358,/10), obowiazek rozliczenia nadwyzki nie
budzi watpliwoSci, co moze nastapic¢ w rézny sposob, a nie tylko przez zwrot wladcicielom lokali. Jednym ze sposobéw
rozliczenia moze by¢ przeznaczenie nadwyzki na zasilenie funduszu remontowego.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 17 kwietnia 2014 r. wnidst powod, ktory zaskarzajac wyrok
Sadu Okregowego w calo$ci i zarzucil:

1. naruszenie przepisOw praw procesowego:

a. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, w
tym: odmowe zaliczenia do niego dowodu z opinii bieglego W. B., zlozonej w sprawie XXV C 481/11, ktora jako
dowdd z dokumentu prywatnego potwierdza naruszenie zasady ciaglo$ci w sprawozdaniach finansowych wspoélnoty;
pominiecie czesci zeznan A. W., potwierdzajacego nie prowadzenie audytu przez wspdlnote, brak korekt ewidencji
ksiegowej, w szczegdlnosci po wyroku SO w Warszawie z 10 wrze$nia 2013 r., ktérym uchylono uchwale nr (...),
zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe za rok 2010;

b. art. 230 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., poprzez nie dokonanie wlasSciwej oceny faktu milczenia pozwanego
co do zarzutu dotyczacego nieprawidlowosci i nieskorygowania ewidencji ksiegowej w zakresie nieistniejacego
zobowigzania i zalegtoSci powoda oraz razacych bledéw w sprawozdaniu finansowym za lata 2009 — 2010, w ktérych
naruszono zasade ciagloéci,

2. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

a. art. 6 kc. przez bledne okreslenie rozkladu ciezaru dowodu w rozpoznawanej sprawie, ktéry polegal na
nie dostrzezeniu, ze to pozwany powinien wykaza¢ istnienie zobowigzania powoda w kwocie 50 648,93 zl, w
sprawozdawczo$ci finansowej, naruszenie zasady ciaglo$ci w pozycji fundusz remontowy w latach 2009-2010 zostalo
p6zniej skorygowane;

b. art. 5, art. 8, art. 20, art. 24 i art. 25 ustawy z 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci, statuujace zasade ciggloSci
oraz prowadzenia ksiegowoSci w sposéb rzetelny, bezbledny, sprawdzalny i na biezaco dokonywanie korekt bledow
i nieprawidtowosci;



c. art. 4 ustawy o wilasnoéci lokali (Dz. U. z 1994 r., Nr 85, poz. 388), poprzez niezastosowanie i naruszenie
zasady rownosci praw i obowigzkéw czlonkow wspolnoty mieszkaniowej z uwagi na brak indywidualnego rozliczenia
nadwyzki przekazywanej na fundusz remontowy;

d. art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali prze jego niewlaSciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze nie
zostaly spelnione przestanki uchylenia uchwaly, mimo, ze jest ona niezgodna z przepisami prawa, zatwierdzenie
sprawozdania finansowego, ktdre nie obrazuje rzeczywistej sytuacji finansowe;j.

Opierajac sie na sformulowanych zarzutach, pow6d wnidst zmiane zaskarzonego wyroku w calosci poprzez uchylenie
zaskarzonej uchwaly w calo$ci i zasadzenie na rzecz powoda kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Warszawie.

Sad Apelacyjny zawazyl, co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna i na uwzglednienie nie zastuguje.

Oceniajgc zarzuty apelacji oraz z uwagi na formulowanie ich zar6wno w stosunku do naruszenia prawa materialnego
jak i procesowego, w tym wadliwie dokonanych przez sad I instancji ustalen faktycznych, w pierwszej kolejnoéci
przedmiotem oceny beda zarzuty dotyczace naruszenia przepiséw prawa procesowego, bowiem prawidlowo ustalony
stan faktyczny umozliwia zastosowanie wlaéciwych przepisow prawa materialnego. Warunkiem prawidlowego
doboru i zastosowania prawa materialnego jest uprzednie niewadliwe ustalenie stanu faktycznego, rozwazenie
zarzutéw materialnoprawnych poprzedzone by¢ musi analizg zarzutéw skierowanych przeciwko podstawie faktycznej
zaskarzonego rozstrzygniecia, tj. tych o charakterze procesowym. Zawsze, bowiem zanim dojdzie do odtworzenia i
stanowczego zaakceptowania faktow stanowiacych podloze danej sprawy, dokonywanie subsumcji i rozwiazywanie
problemoéw materialnoprawnych jest przedwczesne albo w ogdble niemozliwe (por. np. orzeczenie SN z 4 pazdziernika
2002 1. ITII CZP 62/02, OSNC 2004/1/7)

W apelacji powdd zarzucil naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia materiatu dowodowego, w tym: odmowe zaliczenia do niego dowodu z opinii bieglego W. B., zlozonej
w sprawie XXV C 481/11, ktora jako dowdd z dokumentu prywatnego potwierdza naruszenie zasady ciggltoSci w
sprawozdaniach finansowych wspolnoty; pominiecie czesci zeznah A. W., potwierdzajacego nie prowadzenie audytu
przez wspolnote, brak korekt ewidencji ksiegowej, w szczego6lnosci po wyroku SO w Warszawie z 10 wrzeénia 2013
r., ktorym uchylono uchwale nr (...), zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe za rok 2010, ktére to zarzuty, zdaniem
Sadu Apelacyjnego sa bezpodstawne. Przede wszystkim, co jest niesporne, opisana opinia, sporzadzona byla na
potrzeby innego procesu cywilnego oraz, co takze wynika z tresci tego dokumentu, dotyczyla okresu lat 2009 — 2010,
a wiec okresu zupelnie obojetnego dla rozstrzygniecia w przedmiotowej sprawie, ktorej przedmiotem, byla ocena
sprawozdania finansowego wspolnoty za rok 2012. Jak trafnie podnosi skarzacy, blednie sad I instancji pominal,
jako dowdd dokument w postaci opinii uzupelniajacej, sporzadzonej przez bieglego W. B., do ktérej moga miec
zastosowanie przepisy kodeksu postepowania cywilnego o dokumentach, a ktory to dowod nie byt zglaszany jako
dowod z opinii bieglego. Zatem jego wiarygodno$é i moc dowodowa powinna zosta¢ ocenia na innej podstawie,
ale pominiecie tego dowodu przez sad I instancji i tak nie ma wplywu na tre$¢ ustalonego stanu faktycznego i w
konsekwencji na rozstrzygniecie w rozpoznawanej sprawie. Prawidlowy jest wiosek skarzacego, ze zgtoszony dowod
ma moc dokumentu prywatnego, ale pomija, ze na podstawie art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowdd tego,
Ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla o$wiadczenie zawarte w dokumencie, a wiec wbhrew twierdzeniom zawartym
w apelacji, nie potwierdza naruszenia zasady ciaglo$ci w sprawozdaniach wspdlnoty za okres bedacy przedmiotem
rozpoznania w sprawie. Natomiast domniemanie, ze takie naruszenie zasady ciaglo$ci mialo miejsce w okresie, ktory
byl przedmiotem oceny bieglego w tamtej sprawie, nie oznacza wprost, ze powod udowodnil, zgodnie z zasadg rozkladu
ciezaru dowodu, ze taka nieprawidlowo$c jest potwierdzona w okresie objetych zaskarzona uchwala. Dodatkowo
zwrdcié nalezy uwage, na fakt, ze formalna moc dowodowa dokumentu prywatnego wyraza sie w tym, ze zawarte w nim
o$wiadczenie pochodzi od osoby, ktora zlozyla podpis na dokumencie, jednakze nie rozciaga sie ona na okoliczno$ci
towarzyszace zlozeniu o$§wiadczenia. Jak zauwaza sie w pogladach judykatury, nie przesadza ona sama przez sie o



mocy materialnej dokumentu (kwestii jego wazno$ci, skutecznosci, a takze prawdziwo$ci). Dokument prywatny nie
jest wiec dowodem rzeczywistego stanu rzeczy (zob. wyrok SN z dnia 25 wrzesnia 1985 r., IV PR 200/85, OSNC 1986,
nr 5, poz. 84).

Wyzej dokonanej oceny nie zmienia rdwniez ten fragment zeznan A. W., na ktoére powoluje sie skarzacy, kiedy mial
on potwierdzié, ze nie dokonywano korekt ewidencji ksiegowej. Przede wszystkim, nieprawomocne rozstrzygniecie w
sprawie, na ktéra powotuje sie skarzacy (sygnatura akt XXV C 481/11 Sadu Okregowego w Warszawie), takiej podstawy
nie kreuje, gdyz ocena ostateczna moze by¢ dokonana po prawomocnym zakonczeniu sprawy, a ta zakonczyla
sie po zakonczeniu czynnoéci zwigzanych z zatwierdzeniem sprawozdania za rok 2012. Zatem ewentualne zmiany
moga by¢ dokonywane dopiero w przyszlo$ci. Oczekiwana przez skarzacego reakcja zarzadu wspoélnoty na kazdy
zarzut procesowy, czy na nieprawomocne rozstrzygniecie powodowala by chaos i niepewno$¢, ktora nie jest niczym
uzasadniona. Zresztg jak trafnie podnidst sad I instancji, co do zasady, sprawozdanie to podsumowanie wplywow i
wydatkéw w danym roku, za$ zasada ciaglo$ci oznacza zgodno$¢ bilansu zamkniecia danego roku z bilansem otwarcia
w nowym roku i blad moze dotyczy¢ kazdej z pozycji z osobna, jak i obydwu razem. Zatem bledne okreélenie pozycji
zamykajacej dany rok nie oznacza automatycznie, ze wskazana inna pozycja otwarcia w kolejnym sprawozdaniu,
rézna od warto$ci zamknieci, jest warto$cig nie odpowiadajaca rzeczywistemu stanu rzeczy. OkolicznoSci te musza
by¢ udowodnione. Fakt, ze naruszono zasade ciaglo$ci w latach objetych tamtym postepowaniem, nie oznacza, ze
sprawozdanie podlegajace ocenie w sprawie, jest sporzadzone wadliwie i to w taki sposéb, ktory je dyskwalifikuje
na tyle, ze konieczne jest uchylenie zaskarzonej uchwaty wtascicieli lokali, ktéra je zatwierdza. Jezeli bilans otwarcia
sprawozdania za rok 2012 jest zgodny z rzeczywistym stanem rzeczy, to nie mozna uchyli¢ uchwaly tylko na tej
podstawie, ze w innym okresie sprawozdanie bylo sporzadzone wadliwie i zasada ciaglo$ci nie zostala zachowana.
Sam brak korekt w ewidencji ksiegowej, ktére przyznat A. W. nie dowodzi twierdzen powoda bezposrednio, jak tez i
w formie domniemania faktycznego. Natomiast weryfikacja twierdzen powoda byla dodatkowo utrudniona, bowiem
skarzac uchwale i podnoszac zarzuty co do uchybien sprawozdania finansowego, powod nie dolaczyt tego dokumentu
jako dowodu w sprawie (stanowil zalacznik numer 1 do uchwaly).

Analogicznie, jezeli chodzi o zarzut powigzany z wyzej omowionym, co do naruszenia art. 230 k.p.c. w zw. z
art. 233 § 1 k.p.c., poprzez nie dokonanie wlaéciwej oceny faktu milczenia pozwanego co do zarzutu dotyczacego
nieprawidlowosci i nieskorygowania ewidencji ksiegowej w zakresie nieistniejacego zobowiazania i zalegloSci powoda
oraz razgcych bledow w sprawozdaniu finansowym za lata 2009 — 2010, w ktérych naruszono zasade ciggloSci.
Pozwany juz w odpowiedzi na pozew, zaprzeczyl wszystkim twierdzeniom faktycznym, ktérych nie przyznal wprost.
Nadto jak trafnie przyjal sad I instancji, to na powodzie spoczywa ciezar wykazania twierdzen faktycznych, na
podstawie ktorych formulowal zadania pozwu, zgodnie z zasada wyrazona w art. 6 k.c., a nie pozwany ma wykazac, ze
nieprawidlowo$ci, w zasadzie okreSlone w przewazajacej cze$ci opisowo, zostaly skorygowane. Co zostalo podkre§lone
wezedniej, nieprawomocne rozstrzygniecie nie kreowato takiego obowiazku. W przypadku okreslonego juz w pozwie
zarzutu, co do ujecia w sprawozdaniu, nieistniejacego zobowigzania powoda na wskazang tam kwote, to co wynika
z pozostalego materialu dowodowego (zeznania A. W.) w tym zakresie, podstawa do korekty i usuniecia z ewidencji
ksiegowej wspdlnoty zalegloSci powoda w kwocie 50 648,93 zl bedzie prawomocne rozstrzygniecie w tej kwestii,
ktére co jest niesporne, zapadlo w trakcie tego postepowania, dlugo po sporzadzeniu sprawozdania za rok 2012 i
podjeciu uchwaly o jego przyjeciu. Skoro wspdlnota traktowala to zobowigzanie jako dlug obcigzajacy powoda, to
nie ujecie go w ewidencji ksiegowej i nie objecie sprawozdaniem, byloby takim samym uchybieniem, ktory inni
wlaéciciel, mogliby traktowac jako podstawe do uchylenia sprawozdania. Nieprawomocne rozstrzygniecie tego sporu
w I instancji zapadlo 15 maja 2013 r., a wiec nie tylko po przyjeciu sprawozdania finansowego za rok 2012, ale przede
wszystkim po sporzadzeniu takiego dokumentu, w ktorym to okresie, wierzytelno$¢ byla wymagalna, a oddalenie
powodztwa wynikalo z uwzglednienia podniesionego przez powoda zarzutu potracenia wzajemnego roszczenia z
tytulu wykonywania czynno$ci zarzadu w latach wcze$niejszych, a nie z uwagi na bezzasadno§¢ zadania wspolnoty,
ktorej to wierzytelno$ci z kolei nie uznawata wspdlnota. Natomiast z uwagi na nieznane motywy, jakimi kierowat sie
zarzad wnoszac pozew o zasadzenie kwoty wyzszych oraz modyfikujgc zadanie w trakcie postepowania, przez jego
ograniczanie, nie dowodzi nieprawidlowosSci w ewidencji ksiegowe;.



W ocenie Sadu Apelacyjnego podniesione zarzuty naruszenia prawa procesowego byly bezpodstawne i w zasadzie
ograniczaja sie do polemiki ze stanowiskiem sadu I instancji. To, ze okre$lony dowod zostal oceniony niezgodnie z
intencja skarzacego nie oznacza naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Nie jest tez wystarczajace przekonanie strony o
innej niz to przyjal sad wadze i donioslo$ci poszczegdlnych dowodow iich odmiennej ocenie niz ocena sagdu. Nie moglo
tez odnie$¢ oczekiwanego przez skarzacego skutku przeciwstawienie wersji zdarzen przyjetej przez Sad Okregowy
wlasnej interpretacji. W ocenie Sadu Apelacyjnego, sad I instancji ocenil i uwzglednil caly material dowodowy i
wyciagnal z niego prawidlowe wnioski, za$ ustalony stan faktyczny Sad Apelacyjny przyjmuje jako wlasny.

Opierajac sie na prawidlowo ustalonym stanie faktycznym, sad I instancji dokonal prawidlowej oceny
materialnoprawnej roszczenia. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zaskarzona uchwala wlascicieli lokali nie moze byc
uznana za niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali, jak tez nie narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécig wspolna lub w inny sposéb nie narusza interesé6w wlasciciela, zgodnie z trescig art.
25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Przede wszystkim nie naruszyl art. 6 k.c. przez nieprawidlowy rozklad ciezaru
dowodu, bowiem to na skarzacym uchwale spoczywa ciezar wykazania, ze podnoszone zarzuty znajduja oparcie w jego
twierdzeniach faktycznych, a nadto sa takiej doniostoéci, ze uzasadnione jest uchylenie uchwaly na podstawie art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, z uwzglednieniem wskazanych w apelacji przepiséw ustawy o rachunkowosci.

Takze podjecie uchwaly w zakresie przekazania nadwyzki bilansowej na fundusz remontowy nie budzi watpliwoSci
Sadu Apelacyjnego, co do zgodnoSci takiej decyzji z brzmieniem art. 4 ustawy oraz art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Zgodnie z utrwalonymi pogladami judykatury, takie rozwigzanie nie budzi watpliwoéci Sadu Najwyzszego,
ktory w wyroku powolanym przez sad I instancji (z dnia 26 stycznia 2011 r. w sprawie IT CSK 358/10), wyrazil poglad,
zreszta nie negowanym przez skarzacego, ze wspdlnota mieszkaniowa ma prawo podja¢ uchwale o przeznaczeniu
nadwyzki po rozliczeniu zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej na fundusz remontowy, a nie rozlicza¢ jej
z wladcicielami. Nie jest to sprzeczne z prawem ani nie narusza interesow wlascicieli lokali. Podjecie takiej uchwaly,
co do zasady przeznaczenia tych $rodkéw, nie wymaga indywidualnego ustalenia dla kazdego wlasciciela, wysokoS$ci
przekazywanej nadwyzki, czyli analogicznie, jak przy zwrocie nadwyzki. Takie wnioski nie wynikaja brzmienia
przepisow i sa formulowane bezpodstawnie. Wysoko$¢ zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna,
nawet r6zna w przypadku réznego wyposazenia budynkéw w danej wspoélnocie, w kazdym wypadku odpowiadac
bedzie ilorazowi posiadanego udzialu i kwoty przyjetej przed danym rokiem rozliczeniowym. Przykladowo zaliczki na
koszty eksploatacji windy ustalane sa dla wszystkich wlascicieli budynku jednakowo i oczywistym jest, ze taka pozycja
nie pojawia sie w kosztach wlasciciela lokalu w budynku, w ktérym takiej windy nie ma, co nie oznacza, ze mamy do
czynienia z r6znym traktowaniem wiascicieli w ramach wspoélnoty. Z tego tez wynika, ze powolane zréznicowanie jest
iluzoryczne, a kwota ogdlem przypadajaca na poszczegolnych wlascicieli r6znic sie bedzie w zalezno$ci od wielkoéci
posiadanych udzialéw. Bez znaczenia jest rdwniez zarzucany w toku postepowania sposob rozliczenia nadwyzki
wzgledem roéznej wielko$ci udzialu w nieruchomoéci wspoélnej powoda w latach poprzednich, bowiem przedmiotem
uchwaly jest jedynie spos6b zadysponowania nadwyzka w przychodach, a nie sposéb jej wykonania. Udzielona
odpowiedz w korespondencji elektronicznej miedzy stronami (k. 55) nie dowodzi, ze ewentualne rozliczenie bedzie
dokonane wadliwie, bowiem po pierwsze postawione pytanie nie wyjasniata problemu réznej wielkoSci udziatu, a
po drugie, uchwala okresla zasade przeznaczenia nadwyzki na fundusz remontowy i nie musi zawiera¢ wytycznych,
co do sposobu jej wykonania. Natomiast wnioskowanie skarzacego jest wadliwe, bowiem juz z tego wzgledu, ze
w zwiazku z przyjeta w doktrynie i orzecznictwie dopuszczalno$cig przeznaczenia przez wspoélnote mieszkaniowa
nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu na poczet funduszu remontowego, nie mozna przyjmowac,
ze wspomniane nadwyzki nalezg w dalszym ciggu do majatkow wlascicieli lokali, a nie do majatku wspdlnoty
mieszkaniowej. Skoro $§rodki na funduszu remontowym stanowig majatek wspolnoty, przypisanie ich w utamkowych
kwotach do poszczeg6lnych lokali nie ma uzasadnienia, skoro majatek wspolnoty jest jeden i to bezudzialowy.

Podjecie uchwaly o rozliczeniu nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu przez zaliczenie jej na
poczet funduszu remontowego moze w konkretnych okolicznoSciach pozostawaé w interesie wszystkich wlascicieli
lokali, bowiem analiza dalszej czeSci protokotu dowodzi, ze wlasciciele podjeli decyzje o uruchomieniu kredytu w
kwocie 1 000 000 zl, ktéry bedzie splacany ze §rodkéow z funduszu remontowego. Przeznaczenie nadwyzki z tytulu



uiszczonych zaliczek na koszty zarzadu na zasilenie funduszu remontowego wspoélnoty pozwala rowniez uniknaé
zwracania poszczegolnym czlonkom wspdlnoty niewielkich zazwyczaj kwot, ktore w nieodleglej przyszloSci moga
okaza¢ sie potrzebne na pokrycie nieprzewidzianych wydatkow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego iluzoryczny jest rowniez problem z wlaécicielami, ktorzy posiadaja zadluzenie i w zwigzku
z tym, w ocenie skarzacego nie zasila funduszu remontowego, bowiem jak przyjat Sad Apelacyjny w Warszawie w
innym orzeczeniu, ktéry to poglad podziela sklad rozpoznajacy apelacje w sprawie, wierzytelno$¢ obejmujaca nie
zaplacone zaliczki nie wygasa z chwilg zatwierdzenia sprawozdania finansowego za dany rok, ani nie przeksztalca sie
w wierzytelno$¢é rowna rzeczywiscie poniesionym w danym roku kosztom zarzadu. Wierzytelno$é ta nalezy do majatku
wspolnoty i moze by¢ dochodzona przez nig na drodze sadowej. Nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty
zarzadu, takze nalezg do majatku wspo6lnoty mieszkaniowej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25
listopada 2011 1.1 ACa 542/11). WatpliwoSci skarzacego w tym zakresie nie usunie zaproponowany przez niego sposob
zaliczenia nadwyzki na fundusz remontowy, w postaci indywidualnego oznaczenia w uchwale kwoty przypadajacej na
kazdy lokal, bowiem nie zaplacone zaliczki przez poszczegblnych wlascicieli wechodza do majatku wspdélnoty i moga
by¢ dochodzone na drodze sadowej, za$ ich przeniesienie na fundusz remontowy moze nastapic z chwila faktycznej
wplaty. Tak wbrew zarzutom skarzacego, uchwala w tym przedmiocie nie narusza normy art. 4 ustawy o wlasnosci
lokali.

Biorac pod uwage powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak wyzej.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac wynagrodzenie pelnomocnika
w wysokosci 75 % stawki minimalnej przewidzianej w tego rodzaju sprawie, na podstawie § 5w zw. z § 11 ust. 1 punkt
1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.).



