Sygn. akt VI ACa 1987/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Ewa Stefanska

Sedziowie: SA Agata Wolkenberg

SO del. Malgorzata Mgczkowska (spr.)

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powédztwa E. B. (1), A. G.,A.S.,G.M., K. P.iD. S.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 lutego 2015 r.

sygn. akt II1 C 982/11

I. odrzuca apelacje pozwanej w zakresie dotyczqgcym punktu pierwszego zaskarzonego wyroku;
II. oddala apelacje w pozostalej czesci.

Sygn. akt: VI ACa 1987/15

UZASADNIENIE

Powodowie E. B. (2), A. G., A. S., G. M., K. P. i D. S. pozwem z dnia 19 wrze$nia 2011 r. wnie§li o uchylenie
uchwal nr (...) z dnia 18 marca 2011 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. oraz o zasadzenie kosztéw postepowania
na rzecz powodéw wedlug norm przepisanych.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomosci (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa oraz
zasgdzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 19 lutego 2015 r., sygn. akt III C 982/11, Sad Okregowy w Warszawie — (...) Wydzial (...): w punkcie
pierwszym oddalil powddztwo wytoczone przez powodéow A. G. i G. M., w punkcie drugim uchylit uchwale nr (...), w
punkcie trzecim oddalil powbddztwo o uchylenie uchwaly nr (...), w punkcie czwartym oddalit pow6dztwo o uchylenie
uchwaly nr (...), w punkcie pigtym uchylil uchwale nr (...), w punkcie széstym uchylil uchwate nr (...), w punkcie
siodmym zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powoddéw E. B. (2), A. S, K. P. i D. S. kwote 627,40 z}, tytulem
zwrotu kosztow procesu i w punkcie 6smym zasadzil solidarnie od powodéw A. G. i G. M. na rzecz pozwanej kwote
720 zl, tytulem zwrotu kosztow procesu.



Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa wlascicielami lokali mieszkalnych nr (...) polozonych w budynku przy Alei (...) w W., dla ktérego Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W dniu 25 listopada 2010 r. zarzad wspolnoty mieszkaniowej (...) w W. podpisal umowe z J. S. (1) na wykonanie
ogo6lnobudowlanego przegladu rocznego oraz ekspertyzy budowlanej wraz z przegladem piecioletnim.

Zawiadomieniem z dnia 7 marca 2011 r. zarzad wspdlnoty zwolal zebranie wlascicieli lokali na dzien 18 marca 2011 1.
Do zawiadomienia zostaly zalaczone projekty uchwatl oraz wzoér pelnomocnictwa.

W dniu 18 marca 2011 r. mialo miejsce zebranie wlascicieli lokali wspoélnoty mieszkaniowej (...) w W.. Na
przewodniczacego zebrania wybrano M. C., na protokolanta A. K., a cztonkami komisji skrutacyjnej zostali B. K. (1) iW.
C.. Zostal zgloszony wniosek o zmiane porzadku obrad poprzez podzielenie uchwaly nr (...) na dwie oddzielne uchwaly,
tak aby jedna dotyczyla sprawozdania finansowego wspolnoty, a druga udzielenia absolutorium czlonkom zarzadu.
Wiekszo$cia glosoéw zdecydowano o zachowaniu zaproponowanego porzadku obrad. Zgloszony zostal rowniez wniosek
o wykreSlenie z tre$ci uchwaly sprawozdania finansowego z powodu braku podpisu wszystkich czlonkéw zarzadu.
Powyzszy zarzut uznany zostal za bezzasadny. Na zebraniu glosowane byly m.in. zaskarzone uchwaly nr (...), (...), (...),

(.)iC.).

Uchwata nr (...) dotyczylta przyjecia sprawozdania finansowego za 2010 rok oraz udzielenia absolutorium zarzadowi
wspolnoty. Uchwata nr (...) dotyczyla zatwierdzenia planu gospodarczego wspolnoty na 2011 rok oraz wysoko$ci oplat
wnoszonych przez wlaScicieli lokali na poczet kosztoéw utrzymania nieruchomosci wsp6lnej w 2011 r. Uchwala nr (...)
dotyczyta zatwierdzenia planu wydatkéw z funduszu remontowego. Uchwala nr (...) dotyczyta okreélenia liczebno$ci
oraz wyboru czlonkoéw zarzadu wspolnoty. Uchwata nr (...) dotyczyla ustalenia granic nieruchomosci wspo6lne;j.

Na zebraniu stawila sie niewystarczajaca liczba wlascicieli lokali konieczna do podjecia uchwal. Z tego wzgledu
zdecydowano sie na kontynuowanie glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow, do czego zarzad upowaznil
pracownikow administratora, czyli (...) sp. z o.0.

W dniu 18 marca 2011 r. komisja skrutacyjna przeliczyta glosy oddane przez wlascicieli lokali obecnych na zebraniu i
ustalila, ze podjeto uchwale w zakresie liczebnoSci czlonkéw zarzadu. Za 3-osobowym sktadem zarzadu opowiedzialto
sie 18,2% udzialow zebranych na sali, natomiast za 5-osobowym skladem opowiedzialo sie 2,5% udzialéw. Nastepnie
odbylo sie glosowanie w zakresie sktadu osobowego zarzadu, komisja skrutacyjna przeliczyta glosy i oglosila, ze L.
K. uzyskat 16,4% udzialow zebranych na sali, I. W. 16,1%, B. K. (2) 12,5%, M. M. 5,4%, M. L. 3%, a J. S. (2) 0,4%.
Pod glosowanie w trybie indywidualnego zbierania gloséw poddana zostala uchwala nad wyborem zarzadu wspoélnoty
mieszkaniowej w skladzie: L. K., I. W.iB. K. (2).

Po przeprowadzonym glosowaniu w trybie indywidualnego zbierania gloséw wspoélnota zawiadomita swoich czlonkow
o podjetych uchwalach. Informacje o powzieciu przedmiotowych uchwal powodowie powzieli w réznych terminach.
A. G. zawiadomienie o treéci powzietych uchwat otrzymal w dniu 26 lipca 2011 r., G. M. w dniu 25 lipca 2011 ., a K.
P. w dniu 9 sierpnia 2011 r. W stosunku do E. B. (2), A. S.iD. S. brak jest informacji, kiedy otrzymali zawiadomienia
o treSci powzietych uchwal. Pozwana wskazala jedynie termin ich nadania u operatora pocztowego, nie dolaczajac
zwrotnego potwierdzenia odbioru.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit na podstawie dokumentéw: ogélnych informacji dotyczacych
wybranych ksigg wieczystych (k. 44-49), umowy na wykonanie przegladu ogdlnobudowlanego rocznego oraz
ekspertyzy uzupelniajacej ocene stanu technicznego obiektu (k. 408-412), zawiadomienia o zebraniu wlascicieli
lokali na dzien 18 marca 2011 r. (k. 19), protokotu zebrania (k. 20-22), uchwatl z dnia 18 marca 2011 r. (k. 32-41),
pelnomocnictwa (k. 28-31), zawiadomienia o podjetych uchwatach (k. 83-84), a takze zeznan stron: A. G. (k. 210-213)

1 L. K. (k. 264-265, 439-441, 456-459).



Sad I instancji uznal za wiarygodne zlozone do sprawy dokumenty, gdyz ich autentycznosé i moc dowodowa nie byta
przez strony kwestionowana, a Sad nie znalazl podstaw, by czyni¢ to z urzedu. Zeznania A. G. i L. K. zostaly rowniez
uznane za wiarygodne. Sad I instancji oddalil wniosek powodéw o zobowigzanie pozwanej do zlozenia oryginaléw:
kart do glosowania, pelnomocnictw i uchwal bedacych przedmiotem postepowania.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Sad Okregowy uznal, ze powddztwo jest zasadne w czedci, to jest w zakresie uchylenia uchwat nr (...), (...) i (...),
w pozostalym natomiast zakresie jako bezzasadne podlegalo oddaleniu. Przy czym powodztwo wniesione przez
powodow A. G. i G. M. podlegalo oddaleniu w catoSci.

W pierwszej kolejno$ci Sad I instancji rozwazyt, czy powodztwo zostalo wytoczone w ustawowym terminie. Powodowie
A. G.iG. M. nie kwestionowali, Ze zostaly im doreczone zawiadomienia o podjetych uchwalach: A. G. w dniu 26 lipca
2011 1., za§ G. M. w dniu 25 lipca 2011 r. Tym samym wniesione w dniu 19 wrzeénia 2011 r. przez tych powodow
powodztwo podlegalo oddaleniu w caloéci jako wniesione z przekroczeniem terminu zawitego, na podstawie art. 25
ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali.

Sad Okregowy wskazal na brak podstaw do kwestionowania zachowania terminu w stosunku do pozostalych
powodow. K. P. pokwitowala odbiér zawiadomienia w dniu 9 sierpnia 2011 r., a zatem termin na wytoczenie
powodztwa uplynal w dniu 20 wrzes$nia 2011 r. W stosunku do pozostalych powoddw, tj. E. B. (2), A. S. i D. S.
pozwana nie udowodnila zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu z art. 6 k.c., ze powodztwo zostalo przez nich wniesione
z przekroczeniem terminu zawitego, gdyz nie przedstawila dowodéw w zakresie daty doreczenia zawiadomien o
podjetych uchwalach i dlatego zasadnym bylo uznanie, ze powodowie wnieéli powodztwo z zachowaniem terminu
zawitego.

Sad Okregowy nie podzielil podniesionego przez powodéw w stosunku do wszystkich zaskarzonych uchwat zarzutu
formalnego w postaci naruszenia sposobu zbierania glos6w poprzez udzielenie przez zarzad wspdlnoty upowaznien
do zbierania gloséw przez pracownikéw firmy administrujacej nieruchomoscia. Zdaniem Sadu I Instancji, brak jest
podstaw do przyjecia, ze zbieranie gloséw przez te osoby mialo wplyw na tre$¢ poszczegbdlnych uchwal badz tez
na ich przyjecie w okre§lonym brzmieniu. Réwniez wybranie — wbrew postanowieniom statutu wspoélnoty — na
przewodniczacego zebrania pracownika firmy administrujacej M. C., nie bedacego czlonkiem wspolnoty, pozostawalo
bez wplywu na tre$¢ podjetych uchwal. Sad Okregowy zwrocil uwage na fakt, ze czlonkowie wspolnoty mogli
swobodnie glosowa¢, wypowiada¢ sie na tematy okre$lone w porzadku obrad czy tez uzyska¢ informacje w zakresie
glosowanych uchwal.

Pierwszy z zarzutdw merytorycznych podniesiony przez powodoéw wobec uchwaly nr (...) zostal uznany za
nieuzasadniony, gdyz jak wyjasnil Sad Okregowy, niepodpisanie sprawozdania finansowego przez wszystkich
czlonkéw zarzadu nie oznacza, Ze sprawozdanie takie nie istnieje i nie zostalo sporzadzone. Wymoég podpisania
sprawozdania finansowego przez wszystkich czlonkéw zarzadu ma istotne znaczenie, ale z punktu widzenia
ewentualnej odpowiedzialno$ci karnej z art. 77 pkt 2 ustawy o rachunkowosci.

Drugi zarzut w stosunku do uchwaly nr (...) dotyczyl kwestii blednego sporzadzenia sprawozdania finansowego
wyrazajacego sie w znacznej roznicy pomiedzy kwotami wskazanymi w sprawozdaniu finansowym za okres od stycznia
do grudnia 2010 r., w czes$ci I, tabeli Zaliczki i przychody, w pozycji Regresy od ubezpieczyciela a pozycja Koszty awarii
(regresy od ubezpieczyciela) w tabeli Poniesione koszty. Powodowie wskazywali, ze wspodlnota uzyskala od zakladu
ubezpieczen odszkodowanie o ponad 138% wyzsze niz poniesione koszty usuniecia szkody, co mialoby $wiadczyc
o blednym sporzadzeniu sprawozdania finansowego, gdyz zazwyczaj zaklady ubezpieczenn wyplacaja $wiadczenia
nizsze niz poniesione przez poszkodowanego koszty. Odnoszac sie do powyzszego zarzutu Sad Okregowy wskazal, ze
pozwana skutecznie wyjasnila, ze zaklad ubezpieczen wyplacal odszkodowanie ryczaltowo, a naprawa uszkodzonych
elementow nie zostala na chwile sporzadzania sprawozdania finansowego ukonczona. Ponadto developer etapami



dokonywal usuniecia powstalych szkéd, co rowniez mialo wplyw na wskazanie nizszej kwoty przeznaczonej na
naprawe nieruchomosci niz otrzymana od zakladu ubezpieczen.

Kolejny zarzut dotyczyl zatajenia informacji o wydaniu przez zarzad ze Srodkéw wspolnoty kwoty okolo 36.000
z} na ekspertyze budowlang wraz z piecioletnim przegladem budowlanym. CzynnoS$ci te zostaly podjete, zdaniem
powodow, bez zgody wlascicieli, bez uwzglednienia i zaplanowania tego wydatku w planie gospodarczym na 2010
rok. Zatwierdzenie tego wydatku wpisane zostalo jako § 2 przedmiotowej uchwaly, bez szczegélowego wskazania w
jej tredci, jaki jest koszt ekspertyzy budowlanej i przegladu piecioletniego. Wlaéciciele lokali nie zostali zapoznani
z tre$cig umowy zawartej w dniu 25 listopada 2011 r., ktérej przedmiotem bylo sporzadzenie rocznego przegladu
ogbdlnobudowlanego budynku przy Alei (...), nie stanowila rowniez zalacznika do przedmiotowej uchwaly. Zgodnie z
zalozeniami planu gospodarczego na 2011 rok, koszt przegladu budowlanego mial wynies¢ 3.500 zl.

Sad Okregowy uznal powyzszy zarzut za zasadny, wskazujac, ze umowa dotyczy wykonania przegladu budowlanego,
jednak wiaze sie z do$¢é wysokim zobowigzaniem finansowym wla$cicieli lokali i kwota z umowy jest znacznie wyzsza
niz koszt zaplanowany na ten cel w planie gospodarczym stanowiacym zalacznik nr 1 do uchwaly nr (...). W ocenie
Sadu Okregowego, skoro umowa na wykonanie 5-letniego przegladu zostala podpisana w dniu 25 listopada 2010 r.,
za$ termin jej realizacji zostal przewidziany na 2011 rok, stosowna kwota winna znaleZ¢ sie w planie gospodarczym na
2011 rok, a nie stanowié uzupelnienie sprawozdania finansowego za 2010 rok.

Réwniez zarzut odnoszacy sie do zawyzonego wskazania w sprawozdaniu finansowym kosztéw obshugi prawnej
zostal uznany przez Sad Okregowy za zasadny. Nieprawidlowe bylo uwzglednienie w sprawozdaniu finansowym
kwoty 36.600 z} tytulem wydatkéw na obstluge prawna, poniesionych w 2010 r., w sytuacji kiedy uchwala z planem
gospodarczym na 2010 r. aprobujaca wydatki na obsluge prawna zaczela obowigzywac dopiero od dnia 1 wrze$nia
2010 r. Dopiero z dniem 1 pazdziernika 2010 r. mozliwe bylo pobieranie zaliczek na obshuge prawng w wysokosci 1,20

z/m?, wezeéniej byla to kwota 0,80 z/m?, zgodnie z pkt 3.3 uchwaly nr (...) z dnia 22 czerwca 2009 r. Dlatego tez koszt
pomocy prawnej mogl wynie$¢ maksymalnie 900 zl miesiecznie. Z drugiej strony, Sad Okregowy wskazal, ze brak
bylo podstaw do przyjecia, ze jedynym kosztem obslugi prawnej jest ten, ktoéry zaktualizowal sie w 2010 roku, czyli
wynagrodzenie przystugujace prawnikowi za cztery ostatnie miesigce 2010 roku. Koszt obstugi prawnej w tym okresie
wynosil 2.500 zl + VAT miesiecznie, natomiast za okres je poprzedzajacy, tj. 8 miesiecy 900 zt + VAT miesiecznie.
Stanowi to kwote 19.400 z} + VAT.

Kolejny zarzut powodéw odnosit sie do nie wymienienia jakichkolwiek kosztéw poniesionych w ramach funduszu
remontowego. Sad Okregowy uznal za wiarygodne wyja$nienia zloZzone w tym zakresie przez strone pozwana. Jak
wyjasnil, w 2010 roku nie podjeto uchwal, ktérych przedmiotem byly czynno$ci majace na celu poprawe stanu
technicznego nieruchomosci, a co sie z tym wiaze, nie bylo mozliwym przeznaczenie na ten cel jakichkolwiek
srodkoéw. Wspoélnota mieszkaniowa ponosita jedynie koszty z tytulu biezacych konserwacji i przegladéw, co zostalo
uwzglednione zaréwno w planie gospodarczym, jak i w sprawozdaniu finansowym.

Kolejny zarzut strony powodowej zostal przez Sad Okregowy uznany za zasadny, a dotyczyl on wydatkéw z Funduszu
pomocowego, uwzglednionych w sprawozdaniu finansowym w czeéci IV. Ow zarzut dotyczyt de facto wydania kwoty
11.610,33 z bez wskazania, na jaki cel zostala ona przeznaczona. Co prawda, jak wyjaénil Sad I instancji, w statucie
wspolnoty brak jest przestanek zobowigzujacych pozwana do szczegélowego wskazywania, na jaki cel $rodki z tego
funduszu zostaly przeznaczone. Z drugiej jednak strony, wspdlnota w zakresie dysponowania §rodkami pienieznymi
wlascicieli przekazanymi jej do rozliczenia sie, nie ma zadnych uprawnien. To nadal sa $§rodki pieniezne wlascicieli
lokali, a nie wspdlnoty i nie moze ona, nawet gdy chce tego wiekszoé¢ wlascicieli, zmienia¢ ich przeznaczenia, takze
wtedy, gdy okaze sie, ze wydatki na poczet ktorych byly uiszczane, byly nizsze niz przewidywano. Nadplata stanowi
wlasno$¢ wlasciciela i tylko on moze zadecydowac, co z tymi §rodkami zrobi¢. Wspodlnota nie ma uprawnien do
podejmowania za niego decyzji w tym zakresie.

Sad Okregowy wskazal, ze powyzsze stanowisko nalezy takze odnie$¢ do § 2 uchwaly nr (...), w ktorej postanowiono
wynik finansowy w wysoko$ci 121.003,43 zl przekazac na pokrycie kosztu przegladu piecioletniego nieruchomosci oraz



kosztéw wymiany wodomierzy i cieplomierzy w lokalach. Srodki pozostale, po sfinansowaniu powyzszych wydatkow,
mialy zasili¢ konto funduszu remontowego. Sad I Instancji stwierdzi, ze w sytuacji, gdy cze$¢ czlonkdéw wspolnoty placi
zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci sumiennie, a czasem nawet je nadplaca, za$ cze$¢ czlonkéw notorycznie
takowych zaliczek nie uiszcza, moze powstaé sytuacja, w ktorej pomimo nieregulowania zaliczek, wspodlnota bedzie
miala dodatni wynik finansowy zwiazany z nadplatami niektérych wlascicieli lokali. Zwykle nieuczciwym jest, aby
w takiej sytuacji wiekszo$¢ wiascicieli mogla arbitralnie zdecydowaé, ze nadwyzki uiszczone przez sumiennych
wlascicieli mialyby zosta¢ przeznaczone na sfinansowanie wsp6lnych wydatkéw wspolnoty zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélne;.

W sytuacji, gdyby kazdy z wlascicieli, ktoéry uiscil koszty wyzsze niz przypadajace z jego udzialu w nieruchomoscei
wspoélnej wyrazit na to zgode, mozliwe jest przeznaczenie takowej nadwyzki na dowolny cel wskazany w uchwale
wspolnoty, jednakze bez indywidulanej zgody kazdego z wlascicieli, ktérego zwrot moze dotyczy¢, wspolnota nie moze
podja¢ takowej uchwaty bez narazenia sie na naruszenie interesu wilasciciela lokalu.

Kolejny zarzut powodow dotyczyt wskazania w czeéci V dotyczacej kosztdw poniesionych w 2010 r. kwoty 170.391,80
z} tytulem rozrachunkéw z odbiorcami, a w pozycji Rozrachunki z dostawcami kwoty 400 zl. Jednakze jak zostalo to
wyjaénione przez strone pozwang, byl to blad w projektach dokumentéw przygotowywanych na zebranie. Uchwala
nr (...) glosowana byla juz z uwzglednieniem poprawek w sprawozdaniu finansowym. Czlonkowie wspoélnoty uzyskali
poprawiong wersje uchwaly wraz z zalacznikami po jej przeglosowaniu. Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy powyzszy
zarzut uznal za nieuzasadniony.

Ostatni z zarzutéw powod6w podniesiony wobec uchwaly nr (...) dotyczacy umieszczenia w treéci uchwaly zar6wno
aprobowania sprawozdania finansowego, jak i udzielenia zarzadowi absolutorium, zostal uznany przez Sad Okregowy
za nieuzasadniony, gdyz okoliczno§é powyzsza nie ograniczyla mozliwosci swobodnego podjecia decyzji w tym
zakresie przez wlascicieli lokali.

Reasumujge, Sad I Instancji wskazal, ze uwzgledniajac szeroki zakres zarzutéw podniesionych przez powodow,
uchwale nr (...) nalezalo uchylié. Ponadto Sad Okregowy wskazal, ze w chwili podejmowania przedmiotowej
uchwaly obowigzywalo rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 15 listopada 2001 r. sprawie szczeg6lnych
zasad rachunkowosci dla niektorych jednostek niebedacych spotkami handlowymi, nieprowadzacych dzialalnoéci
gospodarczej, ktore zgodnie z § 48 pkt 3 statutu wspolnoty mieszkaniowej mialo zastosowanie do sporzadzanego przez
nig sprawozdania finansowego, ktére winno bylo rygorystycznie wypelia¢ przestanki wynikajace z ustawy z dnia 29
wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci. Powyzsze wzgledy takze powodowaly konieczno$é uchylenia uchwaly nr (...).

Zarzuty powoddéw podniesione wobec uchwaly nr (...) w sprawie planu gospodarczego wspolnoty mieszkaniowej na
2011 rok oraz wysokoSci oplat wnoszonych przez wlascicieli lokali na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspoélnej w 2011 roku, zostaly uznane przez Sad Okregowy za niezasadne. Powodowie podniedli, ze w zalaczniku
nr 1 do tej uchwaly w postaci planu gospodarczego na 2011 rok, brak jest przejrzystego wskazania poniesionych
przez wspoélnote kosztéw oraz planowanych wplat tytulem zaliczek na media, fundusz eksploatacyjny oraz fundusz
remontowy. Powodowie zasygnalizowali rowniez, ze wystepuja roznice w kwotach wskazywanych w sprawozdaniu
finansowym za okres od stycznia do grudnia 2010 r. i w planie gospodarczym na 2011 rok. Zréznicowane pozostaja
kwoty np. ubezpieczenia nieruchomosci, koszty zarzadu i administratora, oplaty bankowe i pocztowe. Powodowie
zarzucili takze, ze wprowadzono podwyzke oplat na fundusz remontowy z kwoty 0,15 zl na 0,50 zl, co stanowi
wzrost tej oplaty o ponad 330%. Strona pozwana podniosta za$, ze wszelkie pomytki rachunkowe jakie zawieralo
sprawozdanie finansowe badZ plan gospodarczy zostaly skorygowane przed glosowaniem i uchwala glosowana byla
juz z uwzglednieniem poprawek. Stanowisko to zaaprobowal takze Sad Okregowy.

Ponadto Sad I Instancji wskazal, ze nie mozna uznac, ze poprzez podniesienie zaliczek na fundusz remontowy doszlo
do powstania szkody. Zarzut powodow polegajacy na sugerowaniu, ze podwyzki mozna bylo unikna¢, gdyby zarzad
wspoOlnoty zrezygnowal z przystlugujacego mu wynagrodzenia, rowniez zostal uznany za bezzasadny. Wynagrodzenie
czlonkéw zarzadu zostalo ustalone w drodze uchwaly podjetej przez wlascicieli lokali i moze zostaé rowniez w ten



sposob zmienione. Nie mozna zaliczy¢ do kategorii obowiazkéw zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej dbania o dobro
calej wspolnoty poprzez zrzeczenie sie przystugujacego mu wynagrodzenia.

Sad Okregowy uznal, ze wniosek o uchylenie uchwaty nr (...) w sprawie zatwierdzenia wydatkéw z funduszu
remontowego byl niezasadny. Wobec tej uchwaly powodowie podniesli zarzut nie wskazania w jej treSci podmiotow,
ktére maja wykonaé prace remontowe, ofert z kosztami i zakresem prac oraz warunkami ich przeprowadzenia, a
przede wszystkim ich zasadno$ci. W ocenie Sadu I, do podjecia decyzji o zakresie prac, ich kolejno$ci oraz zasadno$ci
uprawniony jest zarzad wspolnoty mieszkaniowej. W zalaczniku do uchwaly wspélnota podjeta decyzje, jakie wydatki
z funduszu remontowego maja by¢ sfinansowane w 2011 roku. W uchwale podjeto decyzje przekraczajaca zakres
zwyktego zarzadu co do wykorzystania Srodkéw z funduszu remontowego, natomiast jej wykonanie przez zebranie
stosowych ofert i wybranie najkorzystniejszej stanowi¢ bedzie czynno$é zwyklego zarzadu, do czego uprawniony jest
zarzad wspolnoty.

Wniosek o uchylenie uchwaly nr (...) w sprawie okreslenia liczebno$ci zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej oraz wyboru
jego czlonkow zostal przez Sad Okregowy uznany za zasadny. Strona powodowa podniosla, ze w trakcie podejmowania
przedmiotowej uchwaly doszlo do naruszenia prawa wtascicieli lokali do swobodnego wyboru czlonkéw zarzadu
poprzez ograniczenie mozliwo$ci wyboru kandydatéow do zarzadu do wskazania wylacznie trzech kandydatow
wybranych na zebraniu.

W ocenie Sadu Okregowego, pozwana miata mozliwo$¢ ograniczenia wyboru kandydatéw do oséb obecnych na
przedmiotowym zebraniu w dniu 18 marca 2011 r., jednakze naruszajacym interesy wiascicieli bylo pozbawienie
0s6b nieobecnych na zebraniu prawa do realnego wyboru czlonkéw zarzadu wspolnoty poprzez wskazanie wylgcznie
trzech kandydatur na liScie do glosowania udostepnionej osobom nieobecnym za zebraniu, w sytuacji gdy ustalono,
ze w sklad zarzadu wchodzi¢ bedzie 3 osoby. Analiza zapis6w protokohlu zebrania z dnia 18 marca 2011 r. uzasadnia
twierdzenie, ze sposob organizacji glosowania nad sporna uchwata, wylaczyl de facto spod glosowania w drodze
indywidulanego zbierania glosow kwestie liczebnos$ci zarzadu, ktorego wybor byl poddany pod glosowanie w tym
trybie.

Na marginesie Sad Okregowy wskazal, ze za niezasadny uznaé nalezalo zarzut jakoby podejmowana byla uchwala,
ktora nie zostala wskazana w zawiadomieniu o zebraniu czlonkéw wspoélnoty, gdyz z zawiadomienia z dnia 7 marca
2011 r. jednoznacznie wynika, ze glosowanie mialo odby¢ sie dwuetapowo, tj. pierwsze glosowanie mialo ustali¢
liczebno$¢ zarzadu, drugie natomiast wyloni¢ kandydatow do niego.

Sad Okregowy nie uwzglednil wniosku A. G. i K. P. w przedmiocie ograniczenia pow6dztwa w zakresie uchylenia
uchwaly nr (...), gdyz wniosku w tym zakresie nie zlozyli wszyscy powodowie, stanowiska w tym zakresie nie zajela
takze strona pozwana (art. 203 k.p.c.). Ponadto na podstawie ustawy z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
- Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2010 r. Nt 7, poz. 45), ktéra z dniem 19
kwietnia 2010 r. do art. 193 dodany zostat § 21 (por. jednak art. 4 ust. 1 tej ustawy), ustawodawca jednoznacznie
przesadzil, ze zmiana powodztwa nie moze byé¢ zasadniczo dokonana w formie ustnej na rozprawie, lecz w formie
pisma procesowego. W przedmiotowej sprawie profesjonalny pelnomocnik wystapit z takim wnioskiem jedynie na
rozprawie, z uwagi na powyzsze Sad nie znalazl podstaw do ograniczenia powddztwa i rozstrzygnal merytorycznie o
zadaniu.

I wreszcie wniosek o uchylenie ostatniej z zaskarzonych uchwat o nr (...) w sprawie ustalenie granic nieruchomosci
wspolnej rowniez, zdaniem Sadu Okregowego, winien zostaé¢ uwzgledniony. Powodowie podniesli, ze w uchwale nie
wskazano podstawy prawnej ani na zasad, na jakich oddano lub zamierza sie oddac czeéci wspolne nieruchomoséci do
uzytku jednemu wiascicielowi.

Zarzuty te podzielil Sad Okregowy, wskazujac, ze w uchwale nie podano jakim konkretnie osobom maja zostaé
przekazane do wylacznego uzytku czeéci wspodlne nieruchomoscei, chociaz w pkt e przewidziano taka mozliwo$é, nie
okreslajac jednocze$nie zadnych oplat z tego tytulu dla wlasciciela, ktory stanie sie jej wylacznym uzytkownikiem ani
tez ograniczenia ciezaré6w po stronie pozostalych czlonkdéw wspolnoty. Ponadto, w ocenie Sagdu Okregowego, zakres



przedmiotowy uchwaly w zakresie ustalajacym cze$ci wspdlne nieruchomosci jest zbyt szeroki, gdyz przyjecie za cze$c
wsp6lna nieruchomosci elementéw instalacji grzewczej w postaci grzejnikdw i zawordw grzejnikowych wywiera zbyt
daleko idacy wplyw na prawo wlasnoSci poszczeg6lnych lokali.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., zasadzajac od pozwanej na rzecz powodow E. B.
(2),A.S., K. P.iD.S. kwote 627,40 zl, a takze na podstawie art. 98 k.p.c. uznajac, ze powodowie A. G. i G. M. przegrali
sprawe w catoSci i dlatego zasadzajac od nich na rzecz pozwanej kwote 720 zl, tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Prawomocnym postanowieniem Sadu Okregowego z dnia 29 czerwca 2015 r. apelacja powoda A. G. zostala odrzucona
w calosci (k. 578).

Apelacgje od wyroku wniosta pozwana Wspélnota Mieszkaniowa Nieruchomosci (...) w W. , zaskarzajac
wyrok w czesci, to jest w zakresie punktow: 1, 21 5, wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie powddztwa w tym zakresie
oraz zasadzenie od powodéw na swoja rzecz zwrotu kosztow sadowych, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego
wedlug norm przepisanych za obie instancje, ewentualnie wnoszac o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu.

W apelacji pozwana zarzucila majace wplyw na tre$é¢ zaskarzonego wyroku zastosowanie niepoprawnej wyktadni
obowiazujacych przepiséw prawnych, na ktére powolat sie Sad Okregowy, jak rowniez blgd w ustaleniach faktycznych
Sadu Orzekajacego przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, a polegajacy na:

1) nie uznaniu, ze w dniu 25 lipca 2011 r. wlaéciwie doreczono zawiadomienie o podjetych uchwalach E. B. (2), podczas
gdy doreczenie nastapilo pod wlasciwym adresem, za pokwitowaniem, bezposrednio na rece doroslego domownika,

2) blednym uznaniu, ze w planie gospodarczym na 2011 rok nie przewidziano zwiekszonych wydatkéw na
obowigzkowy przeglad budynku, za$§ umieszczenie odpowiednich zapiséw o zrodle i wysoko$ci przekazanych §rodkow
na pokrycie przegladu piecioletniego w uchwale nr (...) bylo nieprawidlowe i nie transparentne i stanowilo podstawe
uchylenia uchwaty,

3) bledne uznanie, Ze pozwana wspodlnota zawyzyla w sprawozdaniu finansowym koszty obslugi prawnej,
4) bledne uznanie, ze brak jest informacji, na jakie cele zostala wydatkowana kwota 11.610,33 zl,

5) bledne przyjecie, ze wspolnota mieszkaniowa powinna uzyskaé zgode wszystkich wlascicieli na spozytkowanie
wskazanej w sprawozdaniu kwoty 11.610,33 zl oraz ze powinna uzyskaé zgode kazdego wlasciciela lokalu w
przedmiocie rozdysponowania nadwyzki powstalej z wplaconych zaliczek nad rzeczywiScie poniesionymi kosztami
zarzadu nieruchomoscig wspdélna,

6) niewlasciwe utozsamienie wyniku finansowego z przeplywami finansowymi oraz bledne przyjecie, ze wykazang w
sprawozdaniu nadwyzke finansowa tworza jedynie wyzsze kwoty odprowadzonych zaliczek,

7) nie wskazanie zadnej konkretnej przestanki wynikajacej z ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci,
ktorej sprawozdanie finansowe pozwanej nie spehnialo, a spelniaé¢ powinno,

8) bledne uznanie procedury wyboru zarzadu w pozwanej wspodlnocie za niezgodng z prawem oraz uniemozliwiajgcg
cztonkom wspoélnoty posiadania realnego wplywu na sklad zarzadu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej jest bezzasadna, zaden z podniesionych w niej zarzutéw naruszenia przepis6w prawa nie zastluguje
na uwzglednienie. Sad Apelacyjny podziela ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad Okregowy, dokonang
przez ten Sad ocene materialu dowodowego, a takze uzasadnienie prawne, ktére wymagalo jedynie dalszego
poglebienia.



W pierwszej kolejnoSci nalezy jednak odnie$¢ sie do wskazanego przez strone pozwana zakresu zaskarzenia.
Wspoélnota mieszkaniowa zaskarzyla wyrok w czesci, to jest w zakresie punktéw 1, 2 i 5. W punkcie 1 wyroku Sad
Okregowy oddalil pow6dztwo wytoczone przez powodéw A. G.i G. M..

Istniejacy zar6wno w doktrynie, jak i orzecznictwie, spor co do mozliwoSci wniesienia Srodka zaskarzenia jedynie
przez strone ,pokrzywdzong" zapadlym orzeczeniem, zostal rozstrzygniety w uchwale podjetej w skladzie 7 sedziow
Sadu Najwyzszego, majaca moc zasady prawnej, z dnia 15 maja 2014 r., sygn. III CZP 88/13, w ktoérej uznano,
ze pokrzywdzenie orzeczeniem (gravamen) jest przeslanka dopuszczalno$ci §rodka zaskarzenia, chyba ze interes
publiczny wymaga merytorycznego rozpoznania tego $rodka.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy wskaza¢, ze punkt 1 sentencji zaskarzonego wyroku
oddalajacy powodztwo wytoczone przez powodéw A. G. i G. M., nie jest dla skarzacej krzywdzacy. Rozstrzygniecie
to nie zawiera w zadnej czeSci uwzglednienia powddztwa wytoczonego przeciwko pozwanej. Z tych tez wzgledow
uznac nalezy, ze pozwana nie ma interesu prawnego w zaskarzeniu wyroku Sadu Okregowego w Warszawie w zakresie
punktu 1. Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny, na podstawie art. 373 k.p.c., odrzucil apelacje pozwanej w tym
zakresie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nie byt zasadny zarzut apelacyjny dopuszczenia sie przez Sad Okregowy bledu
w ustaleniach faktycznych polegajacego na nieuznaniu, ze w dniu 25 lipca 2011 r. wlasciwie doreczono E. B.
(2) zawiadomienie o podjetych uchwalach. Zdaniem skarzacej, doreczenie nastgpilo pod wlasciwym adresem, za
pokwitowaniem, bezposérednio na rece dorostego domownika. Wskaza¢ jednak nalezy, ze pozwana w zaden sposéb
nie wykazala powyzszych okolicznosci. Wspélnota mieszkaniowa powolywala sie co prawda zar6wno w odpowiedzi na
pozew, jak i w apelacji, na to, ze zlozyla dowdd doreczenia E. B. (2) w dniu 25 lipca 2011 r. zawiadomienia o podjetych
uchwalach, jednak takiego dowodu nigdy w rzeczywisto$ci nie dolaczyla. Stusznie zatem Sad Okregowy przyjal, ze
wobec niewykazania przez pozwana daty doreczenia zawiadomien o podjetych uchwatach, nie mozna uznac, ze E. B.
(2) wniosla pozew po uplywie terminu wskazanego w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali.

Pie¢ kolejnych zarzutéw apelacyjnych odnosi sie do podjetego w punkcie 2 zaskarzonego wyroku rozstrzygniecia, w
ktérym zostala uchylona uchwatla nr (...) r. z dnia 18 marca 2011 r. dotyczaca przyjecia sprawozdania finansowego za
2010 rok oraz udzielenia absolutorium zarzadowi wspoélnoty.

W pierwszej kolejnoéci skarzacy podniosl, ze Sad I Instancji blednie uznal, ze w planie gospodarczym na 2011 rok nie
przewidziano zwiekszonych wydatkéw na obowigzkowy przeglad budynku, zas umieszczenie odpowiednich zapisow o
zrodle i wysokos$ci przekazanych Srodkow na pokrycie przegladu piecioletniego w uchwale nr (...) byto nieprawidlowe
i nietransparentne.

Wskaza¢ nalezy, ze Sad Okregowy ustalil, ze zarzad wspdlnoty przeznaczyt kwote okolo 36.000 zt na ekspertyze
budowlang wraz z piecioletnim przegladem budowlanym. Natomiast kwota, na jakg opiewa umowa na przeglad jest
znacznie wyzsza niz koszt zaplanowany na ten cel w planie gospodarczym stanowiacym zalacznik nr 1 do uchwaly nr
(...). Strona pozwana w toku procesu wskazywala wprost na koniecznosé przeprowadzenia obowigzkowego przegladu
piecioletniego w 2011 roku, czego jednakze nie uwzgledniono w planie gospodarczym na 2011 r. Stusznie zatem Sad
I Instancji wskazal, ze skoro umowa na przeprowadzenie wykonania przegladu budowlanego zostala podpisana w
dniu 25 listopada 2010 r., a termin jej wykonania przewidziany zostal na 2011 r., to stosowna kwota winna znalez¢ sie
w planie gospodarczym na 2011 r., a nie stanowi¢ uzupelnienie sprawozdania finansowego za 2010 r. Umieszczenie
w tresci uchwaly nr (...) pozycji o przekazaniu wyniku finansowego za 2010 rok na pokrycie kosztéw przegladu
piecioletniego byto zatem nieprawidlowe i nietransparentne.

Drugi zarzut apelacyjny odnosil sie do blednego, zdaniem skarzacej, uznania przez Sad Okregowy, ze pozwana
wspolnota mieszkaniowa zawyzyla w sprawozdaniu finansowym koszty obslugi prawnej. Strona powodowa w toku
procesu podnosila, ze pozwana niezasadnie uwzglednila w sprawozdaniu finansowym w czeSci dotyczacej kosztéw
poniesionych w 2010 r. kwote 36.600 zl tytulem wydatkéw na obsluge prawna, w sytuacji gdy uchwala z planem



gospodarczym na 2010 r. aprobujaca wydatki na obsluge prawna zaczela obowiazywac dopiero od dnia 1 wrze$nia
2010 r. Strona pozwana w odpowiedzi na pozew nie odniosla sie w sposéb konkretny do tak postawionego zarzutu
i wskazala jedynie, ze zarzad dysponuje funduszem pomocowym, z ktérego $rodki powinny byé¢ przeksiegowane na
konto ,,obsluga prawna” oraz ze wspolnota posiadala wolne $rodki na obsluge prawna, przekroczenie za$ pojedynczej
pozycji budzetu przy duzych oszczednos$ciach w innych, nie jest niczym nietypowym w duzych wspoélnotach.

Rozstrzygajac o zasadnosci powyzszego zarzutu, Sad Okregowy przyjal twierdzenia powodow za prawdziwe, uznajac
de facto, ze zmiana w zakresie wynagrodzenia prawnika nastapila dopiero z dniem 1 wrze$nia 2010 r., a zatem
wynagrodzenie tegoz prawnika wedlug wyzszej stawki moglo by¢ liczone dopiero od tego dnia. Koszt obstugi prawnej,
to jest wynagrodzenia przystugujacego prawnikowi w okresie ostatnich czterech miesiecy 2010 r., wynidst zatem
2.500 zI + podatek VAT miesiecznie, natomiast za okres je poprzedzajacy, tj. 8 miesiecy wyniost 9oo zt + VAT
miesiecznie. Stanowi to lgcznie kwote 19.400 zl + VAT, a nie kwote 36.600 zl. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie sposéb
uzna¢ powyzszego rozumowania Sagdu Okregowego za wadliwy i nielogiczny, a w konsekwencji uzna¢ za zasadny
przedmiotowy zarzut apelacyjny strony pozwane;j.

Trzeci i czwarty zarzut apelacyjny odnosil sie do blednego uznania, zdaniem skarzacej, ze brak jest informacji na jakie
cele zostala wydatkowana kwota 11.610,33 zl oraz ze wspo6lnota mieszkaniowa powinna uzyskaé zgode wszystkich
wlascicieli na spozytkowanie wskazanej w sprawozdaniu kwoty 11.610,33 zl, jak rowniez, ze powinna uzyskaé zgode
kazdego wlasciciela lokalu takze w przedmiocie rozdysponowania nadwyzka powstala z wplaconych zaliczek nad
rzeczywiécie poniesionymi kosztami zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna. Uzasadniajac powyzszy zarzut strona pozwana
wskazala, ze fundusz pomocowy zarzadu powstal na podstawie uchwaly nr (...), ktéra wskazuje cele, na jakie zarzad
moze przeznaczyC te Srodki. Brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do zgdania od zarzadu umieszczania w
sprawozdaniu finansowym bardziej szczegétowych danych dotyczacych poczynionych wydatkow.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze skarzacy de facto przyznal racje powodom, a co za tym idzie Sadowi
Okregowemu, ktéry ustalil, ze wspdlnota mieszkaniowa nie wskazala wprost na jaki cel zamierza przeznaczy¢ wyzej
wymieniong kwote.

Sad Apelacyjny nie podziela natomiast stanowiska Sadu Okregowego, zgodnie z ktérym nadplata stanowi wlasno$é
wladciciela i tylko on moze zadecydowaé, co z tymi Srodkami zrobi¢, zas wspolnota mieszkaniowa nie ma uprawnien
do podejmowania za niego decyzji w tym zakresie. Stanowisko powyzsze wynika ze starszego orzecznictwa, miedzy
innymi poglad taki zostal wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 lutego 2001 r., sygn. I ACa
1309/00 (OSA 2002/4/30, M.Prawn. 2003/1/39, Pr.Gosp. 2002/4/52).

Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie podziela natomiast poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
do wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008 r., sygn. V CSK 133/08 (Lex nr 500183), zgodnie z ktérym, jezeli suma
zaliczek przekraczala poniesione rzeczywis$cie w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele lokali powinni podjaé uchwale
okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki: czy ma to nastapié przez zaliczenie jej na poczet przyszlych wydatkow na ten
cel, czy przez zwrot wlaScicielom lokali, lub w inny spos6b. Taki sposob okreslania wysoko$ci zaliczek, odnoszacy ich
wielko$¢ przy uchwalaniu do rzeczywiscie poniesionych kosztéw zarzadu w roku poprzednim, oraz rozliczenie ich po
uplywie roku, na ktéry zostaly uchwalone, wedtug kosztéw zarzadu rzeczywiscie poniesionych w tym roku, odpowiada
zaro6wno celowi, jakiemu shuza zaliczki, jak i ich charakterowi okreslonemu w bezwzglednie obowiazujacym art. 15 ust.
1 ustawy o wlasno$ci lokali oraz wymaganiu, by stanowily funkcje rzeczywistych kosztéw zarzadu.

Powyzsze nie zmienia jednak faktu, ze w sprawozdaniu finansowym powinna zosta¢ umieszczona informacja
dotyczaca tego, na jakie cele zostata wydatkowana kwota 11.610,33 zl.

Piaty zarzut apelacyjny odnosil sie do niewlaciwego utozsamienia przez Sad Okregowy wyniku finansowego z
przeplywami finansowymi oraz blednego przyjecia, ze wykazana w sprawozdaniu nadwyzke finansowa tworzg jedynie
wyzsze kwoty odprowadzonych zaliczek niz wykazanych kosztéw. Uzasadniajac powyzszy zarzut strona pozwana
wskazala, ze Sad Okregowy pominal fakt, iz kwota powstalej nadwyzki wynika réwniez z przychodéw wspoélnoty.
Zaliczki wplacone przez wspodlwlascicieli nie pokrylty wszystkich wydatkéw wspolnoty w 2010 r. Szosty i wreszcie



ostatni zarzut apelacyjny odnosil sie do niewskazania przez Sad Okregowy Zadnej konkretnej przestanki wynikajacej z
ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowo$ci, ktérej sprawozdanie finansowe pozwanej nie speknialo, a spetniaé
powinno.

W kontekscie powyzszych zarzutow wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 30 ustawy o wlasnoéci lokali, przedmiotem
corocznego zebrania ogotu wlascicieli winno byé sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia
mu absolutorium. Ustawa o wlasnosci lokali nie normuje samodzielnie ani formy ani treéci sprawozdania zarzadu.
W orzecznictwie ujawnil sie spor dotyczacy zakresu tego sprawozdania. Jeden nurt orzecznictwa dopuszcza
przedstawienie sprawozdan w sposéb odformalizowany, nawet tylko ustny, ograniczony do danych, jakie zawiera
prowadzona dla danej nieruchomos$ci wspolnej pozaksiegowa ewidencja przychodow i kosztéw oraz rozliczen z innych
tytuléw na rzecz nieruchomosci wspoélnej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 9 marca 2015 r., sygn. I ACa
1330/14, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 stycznia 2013 r., sygn. I ACa 1171/12).

Wedtug drugiego, ktéry nalezy uzna¢ za dominujacy i ktéry Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie podziela,
sprawozdanie zarzadu powinno przybraé ksztalt okreSlony w art. 45 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o
rachunkowosci /Dz. U. z 2016 r., poz. 1047 ze zm./ (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 maja 2014
r., sygn. I ACa 1732/13, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 18 maja 2012 r., sygn. I ACa 171/12, wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 stycznia 2009 r., sygn. II FSK 1508/07).

Sad Apelacyjny przychyla sie do stanowiska, ze po stronie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej istnieje obowigzek
przygotowania sprawozdania z zarzadu w zgodzie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci.
Zgodnie bowiem z art. 2 ust. 1 pkt 5 ustawy, stosuje sie ja m.in. do jednostek organizacyjnych niemajacych osobowoéci
prawnej. Artykul 80 ust. 3 ustawy stanowi za$, ze do jednostek niebedgcych spétkami handlowymi, jezeli nie
prowadza dzialalno$ci gospodarczej, nie stosuje sie przepisow rozdzialéw 6 i 7 ustawy. Poza wylaczeniem ustawodawca
pozostawil wiec m.in. rozdzial piaty, a w nim art. 45, ktéry w ustepie drugim okreéla czesci sktadowe sprawozdania
finansowego, a wiec: bilans, rachunek zyskéw i strat oraz informacje dodatkowa, obejmujaca wprowadzenie do
sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Za stosowaniem ustawy o rachunkowos$ci do sprawozdan zarzadu wspoélnot mieszkaniowych przemawiaja rowniez
wzgledy celowo$ciowe. W ogdlnej liczbie wspdlnot mieszkaniowych istnieja takie, ktore licza kilku wlascicieli oraz
takie, ktore liczg ich kilkuset. Ustawodawca nie czyni jednak ro6znicy miedzy nimi w zakresie obowiazku zlozenia
sprawozdania z zarzadu. Nalezy zatem przyjaé, ze wszystkie wspolnoty mieszkaniowe, niezaleznie od ich wielko$ci,
obowiazuje jeden standard co do treéci sprawozdania zarzadu. W interesie ogélnym wlascicieli lokali jest, aby
standard ten skutecznie chronil ich prawa takze w duzych wspolnotach mieszkaniowych. Najlepsza mozliwo$¢
zapewnienia skuteczno$ci takiej ochrony daje wymaganie dostosowania sprawozdan z zarzadu do standardéw ustawy
o rachunkowo$ci. Standard ten jest przejrzysty w odréznieniu od ogélnych wskazéwek orzecznictwa postulujgcego
odformalizowane traktowanie sprawozdan zarzadéw wspoélnot mieszkaniowych. Nieprzejrzysty standard moze
natomiast prowadzi¢ do slabszych narzedzi kontroli zarzadéw wspolnot mieszkaniowych, niepewnosci prawnej, a
w konsekwencji kwestionowaniem uchwat na drodze postepowania sgdowego. Od jednolitych zasad sporzadzania
sprawozdan nalezy oczekiwaé lepszej ochrony wlascicieli lokali, wiekszej przejrzystosci dzialalno$ci wspolnot
mieszkaniowych, zmniejszenia ryzyka naduzy¢ i bledéw w funkcjonowaniu finansowym wspo6lnot mieszkaniowych.

W Swietle poczynionych uwag nalezy stwierdzié, ze sprawozdanie finansowe pozwanej wspolnoty mieszkaniowej
nie spelnia wymagan ustawy o rachunkowo$ci. W szczego6lnosci brak jest okreslenia poszczegdlnych wydatkow
jakie poniosta wspolnota mieszkaniowa w danym roku kalendarzowym. Te uchybienia spowodowaly, ze nie mozna
podda¢ sprawozdania finansowego rzetelnej kontroli. I gléwnie z tego powodu uzna¢ nalezalo, ze uchwala nr (...)
dotyczaca przyjecia sprawozdania finansowego za 2010 rok oraz udzielenia absolutorium zarzadowi wspdlnoty
podlegala uchyleniu, a zatem apelacja pozwanej kwestionujaca rozstrzygniecie Sadu Okregowego w tym zakresie jest
bezzasadna.



Kolejny zarzut apelacyjny strony pozwanej odnosi sie do podjetego w punkcie 5 sentencji zaskarzonego wyroku
rozstrzygniecia, w ktorym zostala uchylona uchwala nr (...) z dnia 18 marca 2011 r. dotyczaca okre$lenia liczebnoéci
oraz wyboru czlonkéw zarzadu wspolnoty.

Strona pozwana zarzucila zaskarzonemu rozstrzygnieciu bledne uznanie procedury wyboru zarzadu w pozwanej
wspolnocie za niezgodna z prawem oraz uniemozliwiajacg czlonkom wspolnoty posiadania realnego wplywu na sktad
zarzadu. Uzasadniajac powyzszy zarzut pozwana wskazala, ze Sad Okregowy uchylajac uchwale nr (...), a zatem
negujac wprowadzona procedure wyboru zarzadu, nie wskazal jak prawidlowo powinna zosta¢ przeprowadzona owa
procedura, aby przepisy prawa i interesy wszystkich czlonkéw wspolnoty byly zachowane.

Wskazaé nalezy, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w nieprawidlowy sposéb, gdyz w porzadku zebrania zostato
podane, ze pod glosowanie wlascicieli zostanie poddana zaréwno liczebnoé¢ czlonkéow zarzadu, to jest wlasciciele
w drodze glosowania mieli zdecydowaé, ilu bedzie czlonkéw zarzadu pozwanej wspoélnoty oraz sktad osobowy,
czyli wlasciciele w drodze glosowania mieli zdecydowaé, ktorzy sposréd zgloszonych przez wszystkich wiascicieli
kandydatow, beda pelnié¢ funkcje w zarzadzie.

Tymczasem wobec braku wiekszoéci wladcicieli na zebraniu, uchwala zostala poddana glosowaniu w trybie
indywidualnego zbierania gloséow, ale bez poddania pod glosowanie liczebnoSci czlonkéw zarzadu. Ta zostala
przyjeta na podstawie glosowania niewielkiej czeéci sposrod wlascicieli posiadajacych niewielka ilo§é udziatow.
Kwestia liczebnosci czlonkéw zarzadu wspdlnoty zostala zatem przesadzona przez mniejszo$é wlascicieli, a zatem
nieprawidlowo, sprzecznie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Ponadto pod glosowanie wlascicieli zostal poddany zbiorczo wybor trzech czlonkéw zarzadu. Wlasciciele mogli zatem
albo zaglosowaé za wybraniem wszystkich trzech kandydatéw do zarzadu albo przeciwko ich wybraniu. Jesli ktorys
z wladcicieli chcialaby zaglosowaé tylko za jednym lub dwoma kandydatami, a przeciwko pozostalym, nie mial takiej
mozliwo$ci. Tego rodzaju sposob glosowania jest sprzeczny z jego istota. Jest bowiem oczywiste, ze mozna popieraé
jednego kandydata, a oponowac przeciwko wyborowi drugiego. Glosowanie nad wyborem czlonkdw zarzadu powinno
zatem odby¢ sie osobno co do kazdego z kandydatow. Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny uznal, ze Sad
Okregowy prawidlowo uchylil uchwale nr (...), a co za tym idzie, ze apelacja pozwanej w tym zakresie jest bezzasadna.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania faktyczne i prawne, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny oddalil
apelacje strony pozwanej jako bezzasadna w czeSci, w jakiej nie zostala odrzucona.



