Sygn. akt VI ACa 1450/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Krzysztof Tucharz
Sedziowie: SA Malgorzata Kuracka (spr.)

SA Tomasz Paldyna

Protokolant: stazysta Martyna Arcon

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2018r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Z. B.i W. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 maja 2016 r. sygn. akt III C 712/13

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. narzecz Z. B.iW. G. 1.080 zt (tysigc osiemdziesiat zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

VI A Ca1450/16

UZASADNIENIE

Powodowie Z. B. i W. G. wnosili o uchylenie uchwal podjetych przez Zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w W. w dniu 20 maja 2013 r. w przedmiocie (1) zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2012, (2)
udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty za rok 2012 w osobie Prezesa Zarzadu Z. M., (3) przyjecia planu
gospodarczego za rok 2013. Zaliczki na pokrycie kosztow — zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, funduszu remontowego
oraz Swiadczen pozostaja bez zmian, (4) przeksiegowania wyniku zaliczki eksploatacyjnej w kwocie 97.072,48
z} na fundusz remontowy, jak rowniez domagali zasgdzenia od strony pozwanej kosztow procesu wedlug norm
przepisanych.

Pozwana wnosila o oddalenie powo6dztwa w catoéci oraz zasadzenie od strony powodowej na swoja rzecz kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 30 maja 2016r. Sad Okregowy w Warszawie: (1) uchylit uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w
W. z dnia 20 maja 2013 r. w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2012; (2) uchylil uchwate



Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 20 maja 2013 r. w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi
Wspdlnoty za rok 2012 w osobie Prezesa Zarzadu Z. M.; (3) uchylil uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W.
z dnia 20 maja 2013 r. w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego za rok 2013. Zaliczki na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspolng, funduszu remontowego oraz $§wiadczen pozostaja bez zmian; (4) uchylil Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 20 maja 2013 r. w przedmiocie przeksiegowania wyniku zaliczki eksploatacyjnej w
kwocie 97.072,48 zl; (5) zasadzil od Wspoblnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powoda W. G. kwote 1.537 z} tytulem
zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 720 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Rozstrzygniecie Sadu zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen i rozwazan.

W. G. oraz Z. B. sa wlaScicielami lokali mieszkalnych nr (...), polozonych w nieruchomosci przy ul. (...) w W..
W nieruchomodci tej jest acznie (...)lokali, stanowiacych odrebng wlasnosé, ktérych wilasciciele tworza Wspolnote
Mieszkaniowa (...) w W..

W chwili podjecia kwestionowanych uchwal Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w W. tworzylo pieciu
wlascicieli lokali mieszkalnych i uzytkowych, za$ struktura udzialéw poszczegdlnych wlascicieli przedstawia sie w
sposOb nastepujacy:

1) Z. M. przystugiwal udzial w wysokosci 37,8%;

2) T. M. przystugiwal udzial 17,6%;

3) J. D. przystugiwal udzial 7,5%;

4) W. G. przystugiwal udzial 26,2%;

5) Z. B. przystugiwal udzial 10,5%.

Z.M.1iT. M. zbyli swoje lokale M. M. (1), ktory w chwili obecnej dysponuje lacznym udzialem w wysoko$ci 55,4%.

Uchwala nr(...) zdnia 29 marca 2011 r., wobec rezygnacji cztonka Zarzadu T. M., ustalono, ze sklad Zarzadu Wspolnoty
bedzie jednoosobowy i sprawowany przez Z. M.. Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele dysponujacy suma
udzialéw rowna (...).

Sytuacja we Wspolnocie od 2011 r. byla napieta, a strony niniejszego procesu braly udzial w wielu postepowaniach,
toczacych sie przez tutejszym Sadem.

W sprawie III C 232/11 P. B. w pozwie zlozonym w dniu 01 marca 2011 r. wnosila o uchylenie uchwal pozwanej
Wspo6lnoty: uchwaly nr (...) zdnia 19 stycznia 2011 r. w przedmiocie zasadno$ci poniesienia przez cztonka Wspoélnoty T.
M. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. nakladéw i wydatkéw na nieruchomo$¢ wspo6lna potozong w W. przy
ul. (...) w zakresie poniesionym przez T. M. na laczna kwote 523.492,42 zl, uchwaly nr (...) z dnia 19 stycznia 2011 1. w
sprawie rozszerzenia porzadku obrad poprzez dodanie po punkcie 4 punktu 4a w przedmiocie zaakceptowania przez
cztonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej czynnoSci Zarzadu przekraczajacych zwykly zarzad, polegajacych na akceptacji
zakresu robot podejmowanych przez cztonka Wspélnoty Mieszkaniowej T. M. na nieruchomos$ci wspdlnej w 2010 1.,
uchwaly nr (...) z dnia 19 stycznia 2011 r. w przedmiocie zaakceptowania przez czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej
czynnosci Zarzadu przekraczajacej zwykly zarzad, polegajacych na akceptacji zakresu robét podejmowanych przez
czlonka Wsp6lnoty Mieszkaniowej T. M. na nieruchomo$ci wsp6lnej w 2010 r. i uchwaly nr (...) z dnia 19 stycznia 2011
r. w sprawie proporcjonalnego zwrotu przez pozostalych czlonkéw Wspélnoty T. M. naktadéw poczynionych przez
niego na nieruchomos$é wspdlna potozong w W. przy ul. (...) , w lacznej kwocie 523.492,42 zt z pominieciem faktury
(...) z dnia 17.11.2009 r. na kwote brutto 14.391.50 zl.

W. G. w sprawie III C 280/11 zlozyl w dniu 02 marca 2011 r. pozew przeciwko pozwanej Wsp6lnocie Mieszkaniowej
(...), w ktorym wnosil podobnie jak P. B. o uchylenie uchwal pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej. Postanowieniem



Sadu z dnia 13 lutego 2012 r. sprawa I1I C 280/11 na podstawie art. 219 k.p.c. zostala polaczona ze sprawa III C 232/11
celem ich lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia pod sygn. III C 232/11.

W dniu 14 maja 2013 r. Sad uwzglednil zadania P. B. i W. G. uchylajac zaskarzone uchwaly w calo$ci. W dniu 16
wrze$nia 2014 r. Sad Apelacyjny w W., w sprawie o sygn. akt VI ACa 1814/13, oddalil apelacje pozwanej Wspolnoty,
natomiast w dniu 26 lutego 2016 r. Sad Najwyzszy odmowil przyjecia skargi kasacyjnej pozwanej do rozpoznania.

Wyrokiem Sadu Okregowego, wydanym w dniu 05 czerwca 2013 r. w sprawie o sygn. akt III C 564/12 uchylono
nastepujace uchwaly: uchwale numer nr (...) z dnia 28 marca 2012 r. Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. w
przedmiocie przyjecia przez wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej (...) sprawozdania Zarzadu za okres od
01.01.2011 1. do 31.12.2011 r.; uchwale numer nr (...) z dnia 28 marca 2012 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. w
przedmiocie przyjecia przez wilascicieli lokali Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) sprawozdania finansowego za okres od
01.01.2011 r. do 31.12.2011 r.; uchwale numer nr (...) z dnia 28 marca 2012 r. Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W.
w przedmiocie udzielenia przez wlascicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) absolutorium Zarzadowi za okres od
01.01.2011 1. do 31.12.2011 r.; uchwale numer nr (...) z dnia 28 marca 2012 r. Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. w
przedmiocie uchwalenia przez wlaScicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) miesiecznej oplaty na koszty zarzadu

nieruchomos$cig wsp6lna w wysokosci 8,83 zt/m (2) oraz na fundusz remontowy w wysokoéci 1,20 zl/m (2), uchwale
nr (...) z dnia 28 marca 2012 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. w przedmiocie przyjecia przez wlascicieli lokali
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) planu gospodarczego na rok 2012 zgodnie z zalacznikiem nr 1 do uchwaly. Wyrok ten
uprawomocnil sie z dniem 10 czerwca 2014 r.

Przed Sadem Okregowym w W.toczyto sie rowniez postepowanie w sprawie III C 1197/11 z powddztwa T. M. przeciwko
Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) w W. o zaplate kwoty 227 058,97 zt. Wyrokiem z dnia 19 grudnia 2013 r. Sad Okregowy
w W.oddalil powddztwo w zakresie roszczenia w kwocie 188.847,97 zl i umorzyl postepowanie w zakresie kwoty
38.184,00 zk. Wyrok ten uprawomocnit sie z dniem 02 czerwea 2015 r.

W okresie od 20 maja 2011 r. do 09 wrze$nia 2011 r. zostala przeprowadzona kontrola dzialalnosci Zarzadu pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej na wniosek czlonkdw Wspdlnoty Mieszkaniowej: P. B., W. G. i Z. B. przez H. N. i J. V..
Z kontroli tej zostal sporzadzony raport. Ustalono w ramach tej kontroli nieprawidlowosci w dzialalnoéci Zarzadu
Wspoélnoty Mieszkaniowej, wskazujac m.in., Ze nie byla prowadzona od poczatku istnienia wspdlnoty ewidencja
pozaksiegowa kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze
rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspoélne;j.

W dniu 25 marca 2013 r. odbylo sie coroczne zgromadzenie czlonkoéw Wspolnoty, na ktérym obecni byli wszyscy
wlasciciele lokali lub ich pelnomocnicy, w trakcie ktérego nie podjeto uchwal a wobec konieczno$ci uzupekienia
sprawozdania finansowego, zdecydowano o przerwie w obradach do dnia 20 maja 2013 r.

W dniu 06 kwietnia 2013 r. powodowie zlozyli zawiadomienie o mozliwo$ci popelnienia przestepstwa przez Z. M.,
opisanego w art. 296 § 1 a k.k. w zbiegu z art. 296 § 1 k.k. wzw. z art. 13 § 1 k.k.

W dniu 11 kwietnia 2013 r. powodowie zwrdcili sie do Sadu Rejonowego (...) w W. z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy
przymusowego, domagajac sie powierzenia obowiazkéw H. N., w zwiazku z obawa, ze Wspdlnota nie prowadzi
rozliczen podatkowych. Postepowanie o wyznaczenie zarzadu przymusowego, toczace sie pod sygn. akt XVINs 422/13,
jest zawieszone na podstawie 174 § 1 pkt 1 k.p.c.

Na zebraniu w dniu 20 maja 2013 r. obecni byli wszyscy czlonkowie Wspolnoty.

W czasie zebrania ksiegowa Wspolnoty M. C. poinformowala o wywiazaniu sie ze zobowiazan z poprzedniego Zebrania
i przekazala oryginaly dokumentéw (stany kont analitycznych z kartotekami za 2012 rok wraz z uproszczonymi
bilansem).



Za uchwala w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2012 glosowali dwaj czlonkowie (Z. i M. M.
(2)) - 55,4% udzialéw, od glosu wstrzymali sie N. i J. malz. D. (7,5% udzialéw), natomiast przeciwko zaglosowali W.
G.1iZ. B. (37,1% udzialow).

Za uchwala w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty za rok 2012 w osobie Prezesa Zarzadu Z. M.
glosowali dwaj czlonkowie (Z. i M. M. (2)) — 55,4% udzialéw, natomiast przeciwko zaglosowali N. i J. malz. D., W.
G.1iZ. B. (44,6% udzialow).

Za uchwala w sprawie przeksiegowania wyniku zaliczki eksploatacyjnej w kwocie 97.072,48 zl na fundusz remontowy
glosowali dwaj czlonkowie (Z. i M. M. (2)) — 55,4% udzialow, natomiast przeciwko zaglosowali N. i J. malz. D., W.
G.1iZ. B. (44,6% udzialow).

Za uchwalag w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2013 r. - Zaliczki na pokrycie kosztéow Zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng, funduszu remontowego oraz §wiadczen pozostaja bez zmian, glosowali dwaj czlonkowie
(Z. 1 M. M. (2)) - 55,4% udzialow, od glosu wstrzymali sie N. i J. malz. D. (7,5% udzialéw), natomiast przeciwko
zaglosowali W. G. i Z. B. (37,1% udzialéw). Sam plan gospodarczy nie zostal czlonkom Wspdlnoty przedstawiony w
formie pisemnej przed podjeciem uchwaly.

Zgodnie z treScig sprawozdania finansowego Wspoélnoty za okres od 01 stycznia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2012 r.
w zakresie rozliczenia zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna, biezace przychody roku
biezacego wyniosly 249.422,33 zl, koszty natomiast 158.850,50 zl, zatem wynik wyniést 90.571,83 zl. Na funduszu
remontowym odnotowano strate w wysokoSci -33.739,36 zl. Zaliczka na pokrycie kosztéw powstalych w lokalach
byla niewystarczajaca i w tym zakresie Wspoélnota zanotowala strate w wysoko$ci -10.437,48 zl; $rodki pieniezne
zgromadzone na trzech rachunkach bankowych wyniosly natomiast 113.568,24 zt.

Przychody z tytulu naleznych zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoécia wspodlna zostaly zanizone w sprawozdaniu
o kwote 21.756,28 zl, natomiast przychody z tytutu zaliczek na zuzycie mediéw zostaly zawyzone w sprawozdaniu o
kwote 21.454,15 zl. Stan $rodkoéw pienieznych na koniec 2011 r. wynosit 113.114,87 zl, w tym na rachunku funduszu
remontowego 46.426,06 zl. Stan $rodkéw pienieznych na koniec 2012 r. wynosil 113.568,24 zl. Sprawozdanie
finansowe Wspdlnoty za 2012 r., oprocz przesunieé przychodow, z uwagi na brak kontynuacji, w sposéb nieprawidlowy
prezentuje wyniki za lata poprzednie oraz nie prezentuje wszystkich informacji niezbednych do odzwierciedlenia
stanu finansowego Wspdlnoty. W zakresie kosztéw planowanych i faktycznie poniesionych w 2012 r., koszty faktyczne
stanowily 55,5% kosztow planowanych, co wskazuje na nieprawidlowosci w szacowaniu kosztow. Sprawozdanie
Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej za rok 2012 nie prezentuje wynikdw finansowych za lata sprzed 2011 r., nie
prezentuje stanu naleznoSci i zobowiazan na dzien 31 grudnia 2012 r., nie prezentuje stanu Srodkow pienieznych na
rachunku funduszu remontowego, a zaliczki ustalone na poczet oplat kosztéw utrzymania nieruchomoséci wspdlnej
nie wynikajg z planu gospodarczego Wspolnoty na 2012 r. Sprawozdanie zawiera wplywy nalezne a nie faktyczne,
jest niepelne, jak rowniez nie jest wiadome, czy dane zawarte w sprawozdaniu odzwierciedlaja rzeczywisto$é, bo
sa niekompletne — Wspoélnota nie wie, ile Srodkéw ,przeszlo” na jej konto z lat ubieglych, czyli ile Srodkéw ma do
dyspozycji.

W zwiazku ze $miercia Z. M., na mocy uchwaly nr (...) z dnia 26 sierpnia 2015 r., na Prezesa Zarzadu Wspolnoty
powolano T. M..

W rozwazaniach prawnych Sad wskazal , iz pow6dztwo zostalo wytoczone z zachowanie terminu, o ktérym mowa w
art. 25 ust.1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokal/ uchwaly zostaly podjete w dniu 20 maja 2013r, za$
powodztwo zostalo zlozone w dniu 28 czerwca 2013r./. Zaznaczyt tez, iz powodowie brali czynny udzial w zebraniu
wlascicieli lokali , a zatem kwestie procedury zwolania zebrania Wsp6lnoty nie mialy wplywu na tresé zaskarzonych
uchwal.



Sad naséwietlil przestanki zaskarzenia uchwatl , o ktérych mowa w art. 25 w/w ustawy. Nastepnie w dalszej czeSci
wywodow wskazal, iz zgodnie z treScig art. 29 ust. 11 1a u.w.l., zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomosécia
wspo6lng powierzono w sposob okreSlony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci
wspolnej, okresSlong przez wspdlnote mieszkaniowa ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomo$cia
wspolna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytulow na rzecz nieruchomosci
wspoOlnej, przy czym okresem rozliczeniowym jest rok kalendarzowy. Sad Okregowy zwazyl, ze jakkolwiek przepis
art. 29 § 1 u.w.l. wprowadzil we wspodlnotach mieszkaniowych uproszczone zasady rachunkowosci, nie oznacza
to jednak, ze wspdlnoty mieszkaniowe sa zwolnione z prowadzenia dokumentacji ksiegowej na zasadach i z
uwzglednieniem standardow wyrazonych w ustawie o rachunkowo$ci oraz rozporzadzeniu Ministra (...)z dnia 15
listopada 2001 r. w sprawie szczegblnych zasad rachunkowos$ci dla niektorych jednostek niebedacych spoétkami
handlowymi, nieprowadzacych dzialalnosci gospodarczej. W orzecznictwie podkresla sie bowiem, ze wspodlnoty
mieszkaniowe s3 zobowigzane stosowac przepisy ustawy o rachunkowo$ci w zakresie uwzgledniajacym, ze jako
jednostki organizacyjne niemajace osobowos$ci prawnej nie moga prowadzi¢ dzialalnoSci gospodarczej. Obowiazki
nalozone ustawa o rachunkowosci istnieja zatem niezaleznie od wynikajacej z art. 29 § 1 u.w.l. powinnoéci prowadzenia
ewidencji ksiegowe;j.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 52 § 1 ustawy o rachunkowo$ci, kierownik jednostki zapewnia sporzadzenie
rocznego sprawozdania finansowego nie pdzniej niz w ciagu 3 miesiecy od dnia bilansowego i przedstawia je
wladciwym organom, zgodnie z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa, postanowieniami statutu lub umowy.
W myS§l art. 45 § 2 ustawy o rachunkowoSci, sprawozdanie finansowe sklada sie z bilansu, rachunku zyskéw
i strat oraz informacji dodatkowej, obejmujacej wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i obja$nienia. Stosownie zas do art. 46 § 1 tejze ustawy, w bilansie wykazuje sie stany aktywow i
pasywow na dzien konczacy biezacy i poprzedni rok obrotowy. Sprawozdanie finansowe przedstawiane jest najczesciej
wraz ze sprawozdaniem zarzadu za dany rok obrotowy i stanowi jego cze$¢ skladowa. Sprawozdanie finansowe
wspolnoty, obrazujace poniesione koszty w podziale na poszczegélne rodzaje kosztéw, dostarcza informacji o
zaliczkach wniesionych przez wtascicieli lokali na pokrycie tych kosztéw w danym roku, prezentuje wynik finansowy
wspolnoty za dany rok. Dodatkowo w sprawozdaniu powinna by¢ zawarta informacja o stanie rachunkéw bankowych,
zgromadzonych §rodkach na funduszu remontowym oraz wydatkach pokrytych z tego funduszu, stanie rozrachunkow
wspolnoty z dostawcami i odbiorcami oraz zbiorcza informacja o nadptatach i niedoplatach wtaécicieli. Obowigzek
zarzadcy/zarzadu wspdlnoty do zlozenia sprawozdania, w tym sprawozdania finansowego, powstaje po zakonczeniu
roku obrotowego, ktorym dla wspdlnot mieszkaniowych jest rok kalendarzowy. Ze sprawozdania moze wynikac
konieczno$é pokrycia przez wlascicieli strat finansowych. Sprawozdanie finansowe ma wiec istotne znaczenie zaré6wno
w stosunkach zewnetrznych wspolnoty, miedzy innymi z uwagi na tres¢ przepiséw podatkowych, jak tez w stosunkach
wewnetrznych, z powodu bezwzgledniej konieczno$ci rozliczania zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu oraz zaliczek
na $wiadczenia zwigzane z dostarczaniem mediow do poszczegélnych lokali. Stad tez rzecza istotna jest, aby
sprawozdanie finansowe bylo sporzadzone prawidlowo.

Jak podkreslit Sad Okregowy, jedna z naczelnych zasad rachunkowos$ci jest wyrazona w art. 5 § 1 ustawy o
rachunkowosci zasada ciagloSci. Zgodnie z przywolanym przepisem, przyjete zasady rachunkowosci nalezy stosowac
w sposob ciagly, dokonujac w kolejnych latach obrotowych jednakowego grupowania operacji gospodarczych, wyceny
aktywow i pasywdw, ustalania wyniku finansowego i sporzadzania sprawozdan finansowych, tak aby za kolejne
lata informacje z nich wynikajace byly poréwnywalne. Szczegdlna role odgrywa tu zasada ciagloSci bilansowej
sprowadzajaca sie do tego, ze wykazane w ksiegach rachunkowych na dzien ich zamkniecia stany aktywow i pasywow
nalezy ujaé¢ w tej samej wysoko$ci w otwartych na nastepny rok obrotowy ksiegach rachunkowych.

Odnoszac sie do podstaw zaskarzenia uchwal wskazanych przez powodéw, Sad Okregowy zauwazyl, iz zgodnie z art.
30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. zarzad obowiazany jest sklada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalnosci.
Przedmiotem rocznego zebrania wlascicieli jest za§ miedzy innymi ocena pracy zarzadu oraz sprawozdanie zarzadu.
Zebranie roczne ma zatem charakter sprawozdawczo-ocenny, a jego przedmiotem powinna by¢ szczegdtowa ocena
pracy zarzadu. Ocena ta stuzy ustaleniu, czy nieruchomos$é wspolna zarzadzana byla prawidlowo, a koncowym efektem



tej oceny jest udzielenie (lub nieudzielenie) absolutorium zarzadowi (por. art. 30 ust. 2 pkt 3iart. 29 ust. 2 u.w.l.). Sad
Okregowy podkreslil, ze sprawozdanie zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowej nie jest jednakze wylacznie opisem tylko
czynnosci, jakie zostaly podjete przez pelen sklad zarzadu lub jego poszczegblnych czlonké6w w imieniu i na rzecz
wspolnoty. Sprawozdanie stuzy przedstawieniu ogdtowi czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej informacji na temat stanu
zarzadu nieruchomos$cig wspoélna, tj. zar6wno informacji na temat czynnosSci dotyczacych nieruchomosci wspdlnej
(utrzymanie jej w nalezytym stanie, sprzatanie, ubezpieczenie, remonty, dekoracja, zawieranie umow o §wiadczenie
ustug, np. dostawe medidw czy odbioér odpaddw), jak i informacji na temat rozliczen zwiazanych z tym utrzymaniem,
tj. przychodéw uzyskanych z wplat wlascicieli tytulem zaliczek lub z innych Zrodet (np. wynajmu czesci wspolnej)
oraz wydatkow na poczet utrzymania nieruchomosci i wyniku konicowego rozliczenia roku obrotowego. Sprawozdanie
przedstawia zatem funkcjonowanie samej wspo6lnoty mieszkaniowej, a nie wylacznie jej zarzadu.

Sad Okregowy zwazyt, ze u.w.l. wprawdzie nie wprowadza zadnych regulacji na temat formy i zawarto$ci sprawozdania
skladanego wlascicielom lokali przez zarzad, tym niemniej w orzecznictwie i literaturze przedmiotu przyjmuje
sie, ze do takiego sprawozdania, podobnie jak do innych sprawozdan finansowych, stosowaé nalezy wymogi
rzetelnosci (zgodnosci z faktami i dokumentami), kompletnoéci (ujmowanie wszystkich faktow, jakie mialy miejsce)
i czytelnoSci (przedstawianie informacji w taki sposob, aby wszyscy mogli przeczytaé i zrozumieé tre$¢ przekazu).
Istotg wymienionych sprawozdan jest zapewnienie przejrzystej i pelnej kontroli czlonkéw wspo6lnoty nad finansami
Wspblnoty.

Sad Okregowy podkreélil, ze uchwala dotyczaca zatwierdzenia sprawozdania zarzadu (czyli dotyczaca pracy zarzadu)
jest istotna i ma znaczenie normatywne. Ustawodawca przyjmuje bowiem, ze sprawozdanie ma bardzo wazkie
znaczenie dla wladcicieli, skoro rozpatrywanie i zatwierdzanie pozostawione zostalo do wylacznej kompetencji
zebrania ogo6lu wlascicieli. Zatwierdzenie badz odmowa zatwierdzenia sprawozdania moga wplynaé na udzielenie
zarzadowi absolutorium, a zatem moga mie¢ wplyw na odpowiedzialno$é organizacyjna cztonkéw zarzadu. W dalszej
kolejnoéci ze sprawozdania moze wynikaé¢ konieczno$¢ pokrycia przez wladcicieli strat finansowych. W ocenie Sadu
Okregowego, sprawozdanie zarzadu powinno zawierac¢ takze cze$¢ opisowa stanowiacg sprawozdanie z innych
czynno$ci w zakresie zarzadu. Calo$¢ ta powinna by¢ klarowna, rzetelna i wiarygodna. Dopiero na podstawie takiego
sprawozdania czlonkowie wspolnoty oceniaja dzialalno$¢ i poczynania zarzadu, dajac temu wyraz w podejmowane;j
uchwale.

Sad Okregowy stwierdzil, ze przedstawione w sprawie sprawozdanie z zarzadu nie zawiera pisemnego, opisowego
sprawozdania zarzadu z dzialalnoSci w 2012 roku. W ocenie Sadu Okregowego sprawozdanie zarzadu nie moze
ogranicza¢ sie wylacznie do przedstawienia danych finansowych, lecz powinno takze zawiera¢ opis dzialan zarzadu,
umozliwiajac w ten spos6b wlascicielom lokali zapoznanie sie ze skutkami tych dzialan. Oznacza to, iz sprawozdanie
zarzadu wspolnoty nie moze by¢ zastgpione sprawozdaniem finansowym, a powinno w formie pisemnej zawieraé opis
dzialan zarzadu, ocene zrealizowania uchwal wspolnoty, wskazywaé problemy wymagajace rozwiazania i zawierac
podpisy czlonkéw zarzadu.

Sad Okregowy podkreslil, ze istotg rocznego rozliczenia w konteksécie ewidencji pozaksiegowych kosztéw zarzadu
nieruchomoécia wspoélna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéow, a takze rozliczen z innych tytuléw na
rzecz nieruchomos$ci wspoélnej, jest zapewnienie przejrzystej i pelnej kontroli czlonkéw wspoélnoty nad finansami
Wspolnoty, a wiec w konsekwencji jej czlonkéw. Rzetelna kontrola musi by¢ poparta danymi, ktére obejmuja pelny
okres. Mozliwe jest sporzadzenie §rodrocznego sprawozdania, zamykajacego pewien okres, jednakze sprawozdanie
roczne musi sumarycznie objaé¢ dany okres oraz kolejny nastepujacy po dacie sprawozdania $roédrocznego. Nie jest
natomiast mozliwe sporzadzenie sprawozdania, ktore obejmuje zamkniety fragment roku rozliczeniowego, bez ujecia
rozliczenia okresu wczeéniejszego. W ocenie Sadu Okregowego w takim przypadku nastepuje bowiem zerwanie
zasady ciaglo$ci sprawozdawczo$ci, co uniemozliwia realizacje postulatu przejrzystoéci w finansowaniu Wspdlnoty, a
przede wszystkim nie stanowi realizacji u.w.l. W konsekwencji nie pozwala na rzetelne rozliczenie kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspdlna (np. rozliczenie zaliczek, nadplat lub braku wplat z tytulu kosztéw nieruchomoscia wspolng),
godzac w interesy czlonkéw Wspolnoty.



Sad Okregowy stwierdzil, ze sporzadzone sprawozdanie nie zawiera i nie opisuje relacji pomiedzy zdarzeniami
obejmujacymi wplyw $rodkéow finansowych na konto Wspoélnoty i wydatkowanie §rodkow, nie pokazuje stanu
rozliczen finansowych Wspolnoty z wlaScicielami lokali i podmiotami zewnetrznymi. Dla zobrazowania takiej relacji
niezbedne jest pokazanie stanu naleznosci i zobowiazan na koniec okresu rozliczeniowego. Stan nalezno$ci pokazalaby
kwote, jaka wlasciciele lokali sa winni Wspdlnocie z tytulu naleznych oplat, natomiast stan zobowiazan pokazalby
kwote, jaka Wspolnota musi zaplaci¢ dostawcom. Informacja o stanie nalezno$ci i zobowigzan pozwolitaby na kontrole
stanu Srodkéw na rachunku bankowym, gdyz osiggniety wynik finansowy winien by¢ zgodny ze stanem $rodkow
pienieznych. Informacja o wynikach finansowych Wspoélnoty za lata sprzed 2012 r. jest istotna z uwagi na zapisy
art. 12 ust. 2 u.w.l., zgodnie z ktérym wlascicielom przysluguje prawo do zwrotu nadwyzek przychodow w czesci
przekraczajacej wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Planowane koszty zazwyczaj
ustalane sg na podstawie kosztéw poniesionych w roku poprzednim z uwzglednienie zmiany ich zakresu i poziomu.

Sad Okregowy wskazal, Zze powodowie podkres$lali przy tym, iz uchwala narusza ich interesy poprzez uniemozliwienie
realnej kontroli proceséw finansowych zachodzacych w pozwanej Wspolnocie i w konsekwencji uniemozliwienie
weryfikacji kosztéw ponoszonych na utrzymanie lokali oraz cze$ci wspoélnych ze wzgledu na nieprzedstawienie
rzetelnego sprawozdania finansowego z dzialalno$ci Wspdlnoty. Powolywali sie na brak rzetelno$ci sprawozdania
zarzadu i sprawozdania finansowego wskazujac na zachodzace miedzy nimi sprzecznoéci, ktére nie zostaly wyjasnione
na zebraniu wlascicieli, na brak rzetelnosSci planu gospodarczego i nieprawidlowo prowadzong ksiegowos¢. Zarzuty
te byly zasadne.

Zdaniem Sadu Okregowego niewatpliwym jest to, Ze przyjecie nieprawidlowego sprawozdania narusza m.in. przepis
art. 29 u.w.l., a dodatkowo niewatpliwie godzi w zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna.
Skoro przedmiotowe sprawozdanie finansowe bylo oparte na nierzetelnej i blednej dokumentacji ksiegowej, a
nadto naruszalo zasade ciaglosci bilansowej, to brak jest podstaw do przyjecia, ze podjeta uchwala odpowiada
zasadom prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolna. Utrzymanie nieruchomos$ci wspo6lnej w dobrym stanie jest
glownym celem funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych oraz celem samej ustawy o wlasnoéci lokali. Utrzymanie
nieruchomoéci w dobrym stanie zalezy miedzy innymi takze od prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych.
Wobec tego, ze ksiegowos$¢ Wspdlnoty jest prowadzona w sposob nieprawidlowy, Sad Okregowy doszedl do wniosku,
iz nie sposodb jest uznac, ze jej czlonkowie maja mozliwo$é realnej kontroli proceséw finansowych zachodzacych we
wspolnocie mieszkaniowej i mozliwo$é weryfikacji kosztow ponoszonych na utrzymania lokali oraz czesci wspdlnych.

Z tych wszystkich wzgledow, Sad Okregowy uchylil uchwale podjeta przez Zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) w W. w dniu 20 maja 2013 r. w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2012, o czym
orzeczono jak w pkt 1 wyroku.

Sad Okregowy wyjasnil, ze uchylenie uchwaly w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi stanowi
konsekwencje omdéwionych uchybien w zakresie przedstawionej na zebraniu dokumentacji finansowej Wspo6lnoty,
bowiem wadliwo$¢ sprawozdan finansowych rzutuje na kwestie akceptacji dzialalnoéci Zarzadu. Sad Okregowy
wskazal, ze w orzecznictwie podkresla sie, ze czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej wladni sa udzieli¢ poszczegdlnym
czlonkom zarzadu absolutorium za wybrany okres, o ile decyzja w tym zakresie nie bedzie powiazana z wadliwym
sprawozdaniem finansowym, ktére wplywa na akceptacje dzialalno$ci zarzadu. W wyroku z dnia 22 marca 1996
r. w sprawie (...), Naczelny Sad Administracyjny wskazal, iz nieudzielenie absolutorium zarzadowi gminy moze
by¢ wylacznie nastepstwem negatywnej oceny dzialalnosci finansowej (budzetowej) i poprzedzaé je musi uchwala
o nieprzyjeciu w calo$ci lub w znacznej czeSci sprawozdania finansowego za dany rok. Przyjecie sprawozdania z
wykonania budzetu pociaga za soba - bez wzgledu na zastrzezenia do pracy zarzadu - udzielenie absolutorium,
za$§ odmowa udzielenia absolutorium powinna wynikac¢ z faktu. W rozpoznawanej sprawie uchwala w przedmiocie
udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty za rok 2012 w osobie Prezesa Zarzadu Z. M. &ciéle laczyla dwa
elementy: zatwierdzenie sprawozdania finansowego za 2011r. i w nastepstwie udzielenie absolutorium Zarzadowi,
co w ocenie Sadu Okregowego nie moglo by¢ uznane za prawidlowe. Stad tez uchyleniu podlegala cala zaskarzona
uchwala, co znajduje odzwierciedlenie w pkt 2 wyroku.



Bezposrednia konsekwencja powyzszego /majac na uwadze omawiang uprzednio zasade ciggloSci/ byla w ocenie
Sadu Okregowego konieczno$é¢ uchylenia uchwaly w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego za rok 2013 r.,
skoro ustalony zostat szereg nieprawidlowosci, wystepujacy w ksiegowosci Wspoélnoty w latach poprzednich. Fakt,
ze nie przedstawiono pisemnego planu finansowego, ktéry poddawany byl glosowaniu, powoduje zdaniem Sadu
Okregowego, Ze nie sposob jest uznaé przedmiotowa uchwale za zgodna z przepisami prawa. Roczny plan gospodarczy
powinien obejmowa¢ wykaz czynnosci, ktore zarzad przewiduje zrealizowa¢ w ciagu roku, oraz wigzace sie z tym
prognozowane koszty inwestycji (np. planowane remonty i modernizacje budynku oraz pozostalych elementow
nieruchomo$ci wspoélnej). Plan gospodarczy powinien rowniez uwzglednia¢ przypuszczalne koszty funkcjonowania
wspolnoty mieszkaniowej, na ktore skladaja sie koszty zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (oplaty za
wywoz nieczysto$ci, energie elektryczng, wode) oraz koszty zwigzane z dzialalno$cig zarzadu (koszty wynagrodzen
czlonkéw zarzadu, licencjonowanego zarzadcy, dozorcy, telefondéw, materialdbw biurowych). Nieprzedstawienie
Wspoblnocie rocznego planu gospodarczego /a wiec dzialanie wbrew przepisom art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l./, ktory w
istocie stanowi podstawe dla ustalenia wysoko$ci oplat w postaci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu, uniemozliwia
kalkulacje oplat zaliczkowych i nie pozwala na weryfikacje planowanych wydatkéw. Brak podstaw wydatkowania
powoduje z kolei, iz niemozliwa do okreslenia jest wysoko$¢ planowanej zaliczki. Podjeta w sprawie niniejszej uchwala
ustanawiajaca zaliczke na pokrycie kosztéw Zarzadu nieruchomo$cig wspo6lng, funduszu remontowego oraz Swiadczen
na dotychczasowym poziomie (bez zmian) jest zatem zdaniem Sadu Okregowego pozbawiona jakichkolwiek podstaw.

Sad Okregowy podkreslil, Ze niezgodne z interesem powodow, jak rowniez samej Wspdlnoty byloby trwanie w obecnej
sytuacji faktycznej i prawnej, ktére w istocie rzeczy pozwoliloby na kontynuacje i poglebianie stanu nieprawidlowoéci.
W ocenie Sadu Okregowego zasadne sg przy tym réwniez zarzuty merytoryczne powodéw co do prawidlowosci
rozliczenia zar6wno przychodéw, jak i wydatkow Wspolnoty. W sprawozdaniu finansowym za rok 2012 przychody
z tytulu naleznych zaliczek na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspolng zostaly zanizone w sprawozdaniu o kwote
21.756,28 zl, natomiast przychody z tytulu zaliczek na zuzycie mediéw zostaly zawyzone w sprawozdaniu o kwote
21.454,15 z}. Zgodnie z opinia bieglej sadowej, zaliczki ustalone na poczet oplat kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej nie wynikaja z planu gospodarczego Wspolnoty na 2012 rok.

Odnoszac sie natomiast do uchwaly dotyczacej przeksiegowania wyniku zaliczki eksploatacyjnej w kwocie 97.072,48
z} na fundusz remontowy, Sad Okregowy podzielil zarzuty powodéw co do naruszenia regulacji zawartej w art. 29
ust. 1a u.w.l. w kontekscie zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wsp6lna. Zdaniem Sadu Okregowego
powodowie zasadnie podnosili, ze brak jest podstaw do uznania, ze nadplata na kosztach zarzadu, ktoéra podlegala
przeksiegowaniu na konto funduszu remontowego, wyniosla wskazana kwote, szczegélnie w $wietle ustalenia
bezzasadnos$ci ustalenia planu gospodarczego na wskazanym przez Zarzad Wspolnoty poziomie. Sad Okregowy
stwierdzil, ze jakkolwiek dopuszczalne jest co do zasady przeksiegowanie na konto funduszu remontowego nadwyzki
uiszczonych zaliczek, to, jak podkreslil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r. (sygn. akt IT
CSK 358/10), zgodnie z art. 29 ust. 1 u.w.l. zarzad jest obowiazany prowadzi¢ okre$long przez wspoblnote mieszkaniowa
ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng oraz zaliczek na pokrycie tych kosztéw. Zaliczki na
koszty zarzadu podlegaja rozliczeniu po upltywie roku kalendarzowego, na ktéry zostaly uchwalone i po zatwierdzeniu
rocznego sprawozdania z dziatalno$ci zarzadu. Jezeli suma zaliczek przekraczala poniesione w danym roku koszty
zarzadu, wlasciciele powinni podjaé uchwale okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki. Sad Okregowy stwierdzil zatem,
ze w celu stwierdzenia ewentualnej nadwyzki konieczne jest sporzadzenie rozliczenia roku dzialalnosci Zarzadu, gdyz
zgodnie z art. 29 ust. 1 a u.w.l., okresem rozliczeniowym jest rok kalendarzowy. Wobec uchylenia uchwaly w sprawie
zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2012, koniecznym byto podjecie takich dzialan réwniez w stosunku
do omawianej uchwaly, o czym orzeczono jak w pkt 4 wyroku.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu Sad Okregowy opart na tresci przepisu art. 98 k.p.c., statuujgcego
zasade odpowiedzialno$ci za wynik postepowania.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla pozwana, ktora zarzucita mu:



1. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:

1) naruszenie art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez bledng wykladnie, skutkujaca blednym uznaniem, ze prawidlowa jest ocena
prawna roszczenia powodéw, podczas gdy:

- uchwala z dnia 20 maja 2013 r. w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2012 nie narusza
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna;

- z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia nie jest dla powodoéw korzystna, jak réwniez nie ma na celu
pokrzywdzenia powodow;

- sprawozdanie finansowe za dany rok obrachunkowy to relacja zdarzen z calego roku miedzy innymi z tego, ile
srodkéw finansowych w danym roku wplynelo na konto Wspoélnoty, ile sSrodkéw wydatkowano i ile Srodkéw zostalo
do dyspozycji Wspolnoty;

- uchwala z dnia 20 maja 2013 r. w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi Wsp6lnoty za rok 2012 w osobie
Prezesa Zarzadu Z. M. nie jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspoélng, ponadto
jest uchwala o charakterze aprobatywna, wskazujaca na to, ze w przekonaniu wiekszosci czlonkéw wspolnoty zarzad
prawidlowo wywigzywat sie ze swoich obowigzkow,

- uchwala z dnia 20 maja 2013 r. w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego za rok 2013, zaliczek na pokrycie
zarzadu nieruchomoécia wspdlna, funduszu remontowego oraz §wiadczen pozostaja bez zmian, nie jest niezgodna z
przepisami prawa,

- uchwatla z dnia 20 maja 2013 r. w przedmiocie przeksiegowania wyniku zaliczki eksploatacyjnej w kwocie 97.072,48
zl na fundusz remontowy nie jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspélna;

2. art. 29 ust. 11 1a u.w.l. oraz art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. w zw. z § 1 rozporzadzenia Ministra (...)z dnia 15 listopada
2001 r. w sprawie szczegblnych zasad rachunkowosci dla niektérych jednostek niebedacych spétkami handlowymi,
nieprowadzacych dzialalno$ci gospodarczej poprzez niewlasciwe zastosowanie ww. rozporzadzania, albowiem z
dniem 05 wrze$nia 2014 r. ww. rozporzadzenie utracilo moc;

3) art. 29 ust. 11 1a u.w.l. oraz art. 30 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2 u.w.l. poprzez bledng wykladnie, skutkujaca blednym
uznaniem, ze wspolnoty mieszkaniowe sa zobowigzane stosowaé przepisy ustawy o rachunkowosci, podczas gdy
sprawozdanie wspdlnoty mieszkaniowej nie podlega, jezeli chodzi o jego czesé finansowg, rygorom przewidzianym w
przepisach o rachunkowosci;

4) art. 30 ust. 1 pkt 2 uw.l. poprzez bledna wykladnie, skutkujaca blednym uznaniem, ze sprawozdanie
finansowe Wspdlnoty nie spelnia wymogéw, podczas gdy nie sa one nigdzie okreslone w odniesieniu do wspdélnot
mieszkaniowych;

5) art. 29 ust. 11 1a u.w.l. oraz art. 30 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2 u.w.l. w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze$nia
1994 r. o rachunkowo$ci poprzez ich bledne zastosowanie, skutkujace btednym przyjeciem, iz ustawa o rachunkowosci
ma zastosowanie, a wspolnoty mieszkaniowe obowigzuje zasada ciggloéci bilansowej, podczas gdy sprawozdanie
wspolnoty mieszkaniowej nie podlega wymogom przewidzianym w przepisach o rachunkowosci, a w przepisach prawa
brak jest wymogu zachowania kontynuacji sprawozdan finansowych wspdlnoty mieszkaniowej za poszczegdlne lata,
tym samym art. 5 ust. 1 ustawy o rachunkowoéci w przedmiotowej sprawie nie moze by¢ stosowany;

6) art. 2 ust. 1 pkt 5 oraz art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowoS$ci poprzez ich
bledne zastosowanie, skutkujace blednym przyjeciem, ze ustawa o rachunkowo$ci ma zastosowanie do wspdlnot
mieszkaniowych w zakresie sporzadzania sprawozdan finansowych;



7) art. 29 ust. 1 i 1a u.w.l. oraz art. 30 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2 u.w.l. poprzez ich bledna wykladnie, skutkujaca
blednym uznaniem, ze sprawozdanie zarzadu powinno zawiera¢ cze$¢ opisowa stanowigca sprawozdanie z innych
czynnosci, podczas gdy przy skladaniu sprawozdan zarzadu wspolnoty nie obowigzuje formalizm i nie ma w zwigzku
z tym przeszkod, aby sprawozdanie takie zostalo przedstawione tylko ustnie;

8) art. 29 ust. 11 1a u.w.l. oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.1. poprzez ich btedna wykladnie, skutkujaca blednym uznaniem,
ze wadliwo$é¢ sprawozdania finansowego rzutuje na kwestie akceptacji dzialalnosSci zarzadu, podczas gdy brak jest
prawnych podstaw do utozsamiania uchwaly o zatwierdzaniu sprawozdania finansowego z uchwala dotyczaca uchwaly
o udzieleniu absolutorium zarzadowi;

9) art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 1, art. 15 oraz art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez ich bledng wykladnie skutkujaca
blednym uznaniem, Ze bezpos$rednia konsekwencja braku zasady cigglosci jest koniecznoé¢ uchylenia uchwaly w
przedmiocie przyjecia planu gospodarczego na rok 20134, podczas gdy ustalona miesieczna zaliczka na koszty zarzadu
nieruchomoécia wspdlng oraz na fundusz remontowy okresla — w zgodzie z obowigzujacymi przepisami — wysoko$é
miesiecznych oplat na koszty zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna oraz na fundusz remontowy, nie naruszajac w tym
zakresie zadnych zasad dotyczacych okre§lenia sposobu ustalania wysokoS$ci miesiecznych oplat przypadajacych na
poszczegolnych wlascicieli;

10) art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l. poprzez jego btedna wykladnie skutkujaca blednym uznaniem, ze zarzad nie przedstawit
planu gospodarczego, podczas gdy planem gospodarczym jest ustalenie wysokoSci zaliczki na pokrycie kosztow
zarzadu oraz fundusz remontowy (zaliczki pozostawiono bez zmian), tj. kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej
oraz naliczen indywidualnych — media, nie naruszajac w tym zakresie zadnych zasad dotyczacych okreslenia sposobu
ustalania przedmiotowych kosztoéw, przy jednoczesnym braku planowych prac czy remontéw w roku kalendarzowym;

11) art. 29 ust. 1 i 1a uw.w.l. w zw. z art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez ich bledna wykladnie, skutkujaca blednym
uznaniem, ze przeksiegowanie wyniku zaliczki eksploatacyjnej w kwocie 97.072,48 zl na fundusz remontowy narusza
zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng, podczas gdy zaliczki na koszt zarzadu nieruchomoécia
wspolna podlegaja rozliczeniu po uplywie roku kalendarzowego, wedtug swobodnego uznania czlonkow Wspdlnoty
Mieszkaniowej;

2. naruszenie przepisOw postepowania, a mianowicie:

1) art. 233 § 1 oraz art. 316 § 1 k.p.c. skutkujace brakiem wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie
materiatu dowodowego, sprzeczno$é¢ ustalen faktycznych dokonanych przez Sad Okregowy z zebranym materialem
dowodowym oraz dokonaniem razaco dowolnej jego oceny, a w zwigzku z tym blednym ustaleniem stanu faktycznego
istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy, poprzez przyjecie, ze uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lng lub przepisy prawa, podczas gdy:

- zadna z zaskarzonych uchwal z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia nie jest dla strony powodowej
niekorzystna i nie ma na celu pokrzywdzenia strony powodowej;

- zaskarzone uchwaly nie prowadza do uzyskania przez innych czlonkdéw Wspolnoty korzyéci kosztem strony
powodowej lub innych czlonkéw;

- brak jest podstaw do przyjecia, ze w dzialaniach Zarzadu Wspolnoty sg nieprawidlowosci.

Wobec powyzszego pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powbddztwa oraz o zasadzenie
od strony powodowej na jej rzecz kosztow procesu za obydwie instancje wedlug norm przepisanych. Ewentualnie
pozwana wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej
instancji, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach.



W odpowiedzi na apelacje powdd W. G. wnidsl o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje.

Apelacja okazala sie bezzasadna. Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji uznajac je za wiasne,
na pelng aprobate zastlugiwala réwniez ocena prawna dochodzonych roszczen.

Odnoszac sie w pierwszej kolejno$ci do zarzutéw procesowych apelacji nalezy wskazad, iz zarzut naruszenia art. 23381
k.p.c. okazatl sie chybiony. Dla skutecznego postawienia powyzszego zarzutu nalezy wykaza¢, iz rozumowanie Sadu
w ramach tej oceny naruszylo zasady logiki , wzglednie do$wiadczenia Zyciowego oraz jakie prawidlowe wnioski
zdaniem skarzacego na ich podstawie winny by¢ wyciagniete. Skarzacy tymczasem w ogoble wywodu w tym zakresie
nie przedstawil , ograniczajac sie do wyrazenia dezaprobaty co do wnioskow, jakie zostaly przez Sad z powyzszego
materialu wyciagniete. Twierdzenie, jakoby brak bylo dowodéw wskazujacych na brak rzetelno$ci/poprawnoéci
przedmiotowego sprawozdania finansowego pozostaje w razacej sprzeczno$ci z wnioskami przeprowadzonej w
sprawie opinii bieglej z zakresu finanséw i rachunkowosci, K. J.. Z dowodu powyzszego wynika expressis verbis,
iz sprawozdanie finansowe za rok 2012 w spos6b nieprawidlowy prezentuje wyniki za lata poprzednie oraz nie
prezentuje wszystkich informacji niezbednych do odzwierciedlenia stanu finansowego wspdlnoty, nie prezentuje
stanu naleznoéci i zobowigzan na dzien 31 grudnia 2012r., jak réwniez stanu $rodkéw pienieznych na rachunku
funduszu remontowego, a zaliczki ustalone na poczet kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej nie wynikaja z
planu gospodarczego. Sprawozdanie jest ponadto niekompletne, wskazane wplywy stanowia nalezne wplywy, nie za$
faktyczne, to samo dotyczy wydatkow, gdyz te wskazane wydatki tez nie odzwierciedlaja rzeczywistoSci. W zwiagzku z
tym dokument powyzszy jest nierzetelny. W konsekwencji ustalenia sadu I instancji w pelni koresponduja z trescia
wyzej wskazanej opinii oraz pozostalych dowodow, na ktorych Sad we wskazanym zakresie sie oparl. Niezrozumialy
jest zarzut naruszenia art. 31681k.p.c. /nie uzasadniony/, w sprawie brak jest podstaw do przyjecia, aby Sad uwzglednit
stan rzeczy nie istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy.

Przechodzac do zarzutéw materialnoprawnych nalezy podnies¢, iz Sad I instancji przyjal i zastosowal prawidlowsa
wykladnie przepisow art. 29 ust.1 i ust.1a oraz 30 ust.1 pkt. 2 i ust.2 pkt.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o
wlasno$ci lokali ( zwanej dalej ustawa)w zw. z art. 2ust.1 pkt.5 i art. 5 ust.1 ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994r. o
rachunkowosci( zwanej dalej ustawg o rachunkowosci).

Stosownie do tresci art. 30 ust.1 pkt. 2 ustawy o wlasnosci lokali zarzad obowigzany jest skladaé¢ wlascicielom lokali
roczne sprawozdanie ze swojej dzialalno$ci. Dotyczy ono z istoty rzeczy wobec zakresu przedmiotowego spraw,
ktérymi zarzad sie zajmuje, gospodarki finansowej wspolnoty, co wynika z tresci art.14 w zw. art. 21ust.1 i 29 ust.1
ustawy. Innymi slowy sprawozdanie finansowe to istotna czeS¢ sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu wspoélnoty,
stanowiaca zapis jego dzialan z perspektywy wplywow i wydatkow oraz ich rozliczen, ujeta matematycznym jezykiem
rachunkowosSci. Zgodnie z art. 29 ust.1 ustawy zarzad obowiagzany jest prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci wspoélnej,
okre$long przez wspdlnote mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna oraz
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolnej /
stosownie do ust.1a powyzszego przepisu okresem rozliczeniowym wspolnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy/.
Powyzsze uregulowanie nalezy jednak rozpatrywaé w powiazaniu z art. 2 ust.1 pkt.5 ustawy o rachunkowosci , ktory
stanowi, iz przepisy tej ustawy stosuje sie do jednostek organizacyjnych niemajacych osobowoS$ci prawnej, a taka
stanowi z mocy art. 33'§1k.c.w zw. art.6 zd.2 ustawy wlasnosci lokali wspélnota mieszkaniowa, bedaca tzw. ulomna
0soba prawna. Przepis ten zatem nie wylacza ze swojego zakresu wspolnot mieszkaniowych / por. wyrok SN z dnia
16.11.2016r., I CSK 791/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdanisku z dnia 13.05.2016r., V ACa 844/15, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23.05.2014, I ACa 1732/13/. Ustawa o wlasno$ci lokali, a w szczeg6lnoSci art.29 ust.1
réwniez nie wylacza w stosunku do materii w niej uregulowanej stosowania tego ostatniego przepisu, stanowi jedynie
okreélenie minimalnego wymogu, iz wspdlnota ma obowigzek prowadzi¢ ewidencje pozaksiegowa, a zatem ksiegowo$¢
uproszczong, w miejsce ksiag rachunkowych, cho¢ nie jest wykluczone rowniez prowadzenie rachunkowosci w tej



ostatniej formie. Powyzsze oznacza , iz w pozostalym zakresie wspolnote obowiazuja standardy okre$lone w ustawie
o rachunkowosci stosowanej z uwzglednieniem jej specyfiki dzialalnoéci. Tym samym stosownie do regulacji art.
4 ustawy o rachunkowo$ci sprawozdanie finansowe winno byé¢ jasne i rzetelne, a zatem réwniez i kompletne.
Natomiast stosownie do tresci art. 5 ust.1 ustawy o rachunkowosci winno by¢ sporzadzone z poszanowaniem
zasady ciagloSci. Oznacza to, iz dane stanowigce zamkniecie ewidencji za dany okres/aktywa i pasywa,/ sa danymi
otwarcia, za nastepny interwal czasowy, widniejacymi na poczatku kolejnego sprawozdania. Powyzsza konstatacja jest
oczywista rowniez w sensie matematyczno-logicznym, niezaleznie od przytoczonego zapisu ustawy. Gdyby te dane /
bedace podsumowaniem poprzedniego i rozpoczeciem kolejnego okresu sprawozdawczego/ sie r6znily, oznaczaloby
iz doszlo do niewykazanych wydatkéw z rachunku wspolnoty, /wzglednie wplywoéw, choé ten ostatni wariant ma
raczej charakter teoretyczny/. Innymi slowy naruszenie zasady ciagloéci oznacza nie tylko w sensie formalnym
sprzeczno$c z przepisem art. sust. 1 ustawy o rachunkowosci, lecz przede wszystkim stanowi dow6d nieuprawnionych/
niekontrolowanych/ wyplywow z rachunkéw wspolnoty. Natomiast przedmiotowe sprawozdanie za rok 2012 tych
wyzej wymienionych, oczywistych standardéw nie spelnia, co wynika jasno z przytoczonych ustalen faktycznych. W
zwigzku z tym uchwala je zatwierdzajaca narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna oraz
interesy powoddw, implikujac m. in. brak nalezytej kontroli gospodarki finansowej wspolnoty. Uzupelniajaco nalezy
dodaé, iz jak wynika z poréwnania tre$ci dokumentu, zlozonego wraz z pozwem /k-42-43/ oraz niepo$wiadczonej
kserokopii dokumentu, zlozonej przy pisémie pelnomocnika pozwanej z dnia 23.01.2015r., w zwigzku z zobowigzaniem
Sadu do zlozenia dokumentéw /ktéra to kopia jest sygnowana przez Centrum (...) k-650,652/, wersje te sie
réznig merytorycznie. Zadna z nich nie zawiera tez podpisu czionka jednoosobowego zarzadu wspélnoty, co stanowi
naruszenie art. 52 ust.2 ustawy o rachunkowos$ci. Dokumenty te zatem moga jedynie peli¢ role pomocniczych
szkicow/ wzglednie projektéw/, nie stanowia natomiast sprawozdania finansowego z dzialalno$ci zarzadu wspolnoty
w rozumieniu ustawy o wlasno$ci lokali. W konsekwencji zasadnie interpretujac i stosujac rozwazone wyzej przepisy
Sad I instancji uchylit uchwale, zatwierdzajaca powyzsze sprawozdanie, co czyni roéwniez bezzasadnym zarzut
naruszenia art. 25 ust.1 ustawy.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz na akceptacje zastuguje poglad sadu, iz sprawozdanie z dzialalnoSci winno
zawierac rowniez cze$¢ opisowa, obejmujaca wykaz przeprowadzonych dzialan, korespondujacych ze sprawozdaniem
finansowym, stanowigcym jego odzwierciedlenie liczbowe. Wprawdzie ustawa nie przewiduje expressis verbis formy
pisemnej dla sprawozdania , o ktérym mowa w jej art. 30 ust.1 pkt 2, to jednak nie sposdb przyjaé, aby formie pisemne;j
sprawozdania finansowego, mialo odpowiadaé¢ w pozostalym zakresie sprawozdanie ustne, tak jak to argumentuje
apelujacy. Sprawozdanie opisowe stanowi zapis przeprowadzonych dzialan zarzadu, pozwalajacych zweryfikowac
celowo$¢ oraz prawidlowos¢ podejmowanych czynno$ci z punktu widzenia potrzeb prawidlowej gospodarki
nieruchomoécia wspélng, a zatem tym samym stanowi niejako komplementarne uzasadnienie poczynionych
wydatkéw i osigganych wplywow, pozwalajace w sposéb pelny i wnikliwy zbadaé dzialalno$¢ wspolnoty /zarzadu/.
Nie jest wykluczone przeprowadzanie takich analiz w celach kontrolnych z udzialem bieglych, co czyni wymog
formy pisemnej niezbednym. Forma pisemna pozwala réwniez w spos6b miarodajny oceni¢ powyzsze czynnoSci na
potrzeby kontroli uchwal je zatwierdzajacych w sadowym postepowaniu cywilnym, jak i na potrzeby ewentualnego
postepowania karnego, prowadzonego w przypadku zaistnienia podejrzenia popelnienia przestepstwa w zwigzku
ze stwierdzonymi nieprawidlowo$ciami etc.. W konsekwencji argumenty natury funkcjonalnej przemawiaja za
pogladem, iz sprawozdanie, o ktorym mowa w tresci art. 30 ust.1 pkt.2 ustawy winno mie¢ charakter pisemny.

Jezeli chodzi o zarzut dotyczacy zastosowania przez Sad I instancji§1 ust.1 rozporzadzenia Ministra (...)z dnia
15.11.2001 r. w sprawie szczegblnych zasad rachunkowoéci, ktére z dniem 5.09.2014r. utracilo moc, to nalezy
wskazac iz obowigzywalo ono w dacie podejmowania przedmiotowej uchwaly w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego, a zatem moglo byé pomocne do jej oceny.

Wadliwo$c¢ sprawozdania finansowego, jego nierzetelnosé, niekompletnosé i wskazany brak formalny, w zakresie jaki
mial miejsce wniniejszej sprawie, dodatkowo w powigzaniu z brakiem sprawozdania opisowego z dzialalnoS$ci zarzadu,
w spos6b oczywisty przeklada sie na brak mozliwoSci udzielenia absolutorium temuz zarzadowi. Jego dzialalnoéc
nie tylko nie pozwala sie w $wietle takiego sprawozdania zweryfikowaé, ale pozostaje w sprzeczno$ci z zasadami



prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna oraz narusza interesy wiasciciela, skoro dotknieta jest brakiem
wlasciwego nadzoru nad gospodarka finansowa wspolnoty. W konsekwencji Sad I instancji prawidlowo zastosowat
art. 25 ust.1 ustawy, przeprowadzajac jego poprawna wykladnie oraz uchylajac powyzsza uchwate.

Chybione sa réwniez podniesione zarzuty naruszenia prawa materialnego, dotyczace uchwaly w sprawie przyjecia
planu gospodarczego na rok 2013.Sad Okregowy przeprowadzil szczegblowe rozumowanie prawne, ktorego tresé
i wyniki zamieScit w cze$ci motywow, poswieconej dokonanej subsumpcji w plaszczyznie majacego zastosowanie
przepisu art. 30 ust.2 pkt 1 ustawy. Sad Apelacyjny powyzsze wywody w pelni podziela, w konsekwencji powtarzanie
tej argumentacji w tym miejscu jest niecelowe. Natomiast inny poglad skarzacego odnoénie zgodnoS$ci rozwazonej
uchwaly z przepisami prawa, a w szczego6lnoSci przytoczone przepisy art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 1 oraz 15 ustawy
dotyczace zasad pokrywania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej w zaden sposéb nie daja sie przelozyc
na wniosek o wadliwos$ci rozumowania Sadu w rozwazanym przedmiocie. Uzupelniajaco nalezy powtorzyé, iz brak
substratu uchwaty w postaci planu gospodarczego na rok 2013r., finansowego i rzeczowego, a zatem niewskazanie
przychodéw i wydatkow nie pozwala oceni¢ pod jakimkolwiek wzgledem planowanych czynnoSci, ani prawidlowos$ci /
badz braku/ wysoko$ci przyjetych zaliczek na poczet przyszlych kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspolng oraz
funduszu remontowego. Wadliwo$¢ uchwaly w zakresie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2012, z uwagi
na omowione wyzej mankamenty tego dokumentu, nie pozwala tez w sposéb prawidlowy/ zgodny z rzeczywistym
stanem rzeczy/okresli¢ jakimi Srodkami wspoélnota w ramach otwarcia na rok 2013, dysponuje. Tym samym uchwala
nie tylko narusza wyzej wskazany przepis art. 30 ust. 2 pkt.1 ustawy, ale i zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspoélng oraz interesy wtasciciela lokalu, skoro nie sa znane parametry finansowe i rzeczowe , majace
stanowi¢ podstawe / osnowe/ tejze dzialalnoSci zarzadu. W konsekwencji zasadnie w ramach zastosowania art. 25
ust. 1 ustawy podlegala uchyleniu.

Prawidlowo réwniez zastosowal Sad I instancji powyzszy przepis w zw. z art. 29 ust. 1 ustawy odnoénie uchwaly w
sprawie przeksiegowania wyniku zaliczki eksploatacyjnej w kwocie 97 072, 48 zl na fundusz remontowy , z uwagi na
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspolna. Skoro wobec nierzetelno$ci , niekompletnosci i
innych wyzej wskazanych wad sprawozdania finansowego za rok 2012, brak bylo mozliwo$ci stwierdzenia czy istotnie
nadwyzka w takiej wysokoS$ci zostala wygenerowana, jej przeksiegowywanie na inny fundusz, ktérego wydatki nadto
nie zostaly na nastepny rok wlasciwie zaplanowane/ wobec braku planu gospodarczego dotyczacego roku 2013/ jest
nieracjonalne i nieuzasadnione. W konsekwencji apelacja jako niezasadna na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala
oddaleniu, za$ postanowienie o kosztach postepowania apelacyjnego uzasadnia tre$¢ art.108 § 1 w zw. art. 98 § 11

3k.p.c.



