Sygn. akt I ACa 1068/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2013 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Grzegorz Krezolek
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek (spr.)
SSA Regina Kurek
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 14 listopada 2013 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig Spéotki komandytowej z siedzibg w W.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej NieruchomoSci przy ul. (...)

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 3 czerwca 2013 r. sygn. akt I C 1668/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 135 zl (sto trzydziesci pieé zlotych)
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

sygn. akt I ACa 1068/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 11 wrzesnia 2012 r. strona powodowa (...) Spolka z ograniczong
odpowiedzialnosciq Spotka komandytowa z siedzibg w W. wniosla o uchylenie pieciu uchwal
Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w K. o numerach (...), (...), (...), (...)1 (...),
podjetych na zebraniu cztonkéw Wspolnoty w dniu 29 lutego 2012 r. oraz w trybie indywidualnego
zbierania gltosow, a takze o zasqdzenie na jej rzecz od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.



Na uzasadnienie powyzszego zadania powodka podala, ze jest wladcicielem czternastu miejsc postojowych i garazy
w hali garazowej znajdujacej sie w budynku nr (...) przy ul. (...) w K., w zwiazku z czym jest czlonkiem pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.

O fakcie ostatecznego podjecia kwestionowanych uchwal powddka dowiedziala sie w dniu 31 lipca 2012 r., kiedy to
odebrata pismo zarzadu z dnia 23 lipca 2012 r. informujgce o przyjeciu tych uchwal.

Odnosénie uchwaly nr (...)dotyczacej zatwierdzenia sprawozdania finansowego pozwanej Wspoélnoty za rok 2011,
powddka podniosta, ze sprawozdanie to jest nazbyt ogoélnikowe i nieprecyzyjne, przez co niemozliwa jest kontrola
jego prawidlowosci. Tytulem przykladu powodka podala, ze na podstawie treSci tego sprawozdania niemozliwe jest
ustalenie, jakie czynnoéci wchodza w zakres przegladéw obowigzkowych, jakie pozycje skladaja sie na ostateczny
koszt tych przegladéw, czyli na kwote 6 257 zl, ani kto i kiedy wykonywal te przeglady. Podobnie enigmatyczny
charakter ma informacja o wydatkowaniu kwoty 7 703,29 zl na konserwacje dzwigu, kwoty 6 808,27 zl na pogotowie
techniczne, kwoty 615 zl na obsluge prawna i kwoty 496,66 zl na biezace naprawy. Powyzsze oznacza, ze uchwala w
sprawie zatwierdzenia omawianego sprawozdania narusza art. 29 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) - dalej jako "u.w.l." - albowiem pozbawia wtascicieli lokali
prawa kontroli zarzagdu. Kwestionowana uchwala narusza rowniez zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna, albowiem zatwierdzonego sprawozdania nie mozna w zaden sposob zweryfikowac. W konsekwencji za$
dochodzi do naruszania intereséw powddki, ktéra nie jest w stanie ustali¢, w jaki spos6b wydatkowane sa uiszczane
przez nig zaliczki na poczet zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Powodka podniosta rowniez, ze w zasadzie zatwierdzone kwestionowang uchwala sprawozdanie nie istnieje, albowiem
nie zostalo ono podpisane ani przez zarzad pozwanej Wspélnoty, ani przez jej zarzadce ( firme (...), P. B. i B. G.).
Podpisala je bowiem K. B., ktora jest zatrudniona na stanowisku referenta do spraw administracji w firmie (...).

Przed przystapieniem do przedstawienia zarzutow odnoszacych sie do uchwaly nr (...)dotyczacej zatwierdzenia
wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélna, tj. zaliczki eksploatacyjnej od lokali
mieszkalnych w wysoko$ci 1,70 zl/ m((®) /m-c, zaliczki eksploatacyjnej od miejsc postojowych w hali garazowej i garazy
w hali garazowej w wysokoSci 40 zl/lokal/m-c, zaliczki remontowej od lokali mieszkalnych w wysoko$ci 0,30 zl/
m{ 2))/m—c i zaliczki eksploatacyjnej od garazy zewnetrznych w wysokosci 11 zl/lokal/m-c, powodka podniosla, ze
zarzadca notorycznie nie rozlicza wplacanych przez powodke zaliczek eksploatacyjnych od nalezacych do powddki
miejsc postojowych i garazy w hali garazowej. W zwiazku z tym powddka nie posiada informacji, w jaki sposob zaliczki
te sa wydatkowane, a takze, na co zostala przeznaczona ewentualna nadwyzka tych zaliczek po pokryciu wszystkich
kosztow. Dlatego tez powodka uznala, ze uchwala nr (...)winna zosta¢ uchylona w zakresie, w jakim zobowigzuje
wlascicieli miejsc postojowych i garazy w hali garazowej do uiszczania zaliczki na poczet oplat eksploatacyjnych w
wysokosci 40 zt/lokal/miesigc. Zdaniem powodki, uchwala ta we wskazanej cze$ci narusza jej interesy, gdyz w sposob
catkowicie dowolny ustala wysokos$¢ zaliczek, ktére zobowigzana jest uiszczaé powoddka. Powbddka zauwazyla przy tym,
ze w planie finansowym na rok 2012/2013 w zakresie, w jakim dotyczy on wydatkowania zaliczek eksploatacyjnych
za miejsca postojowe czeS¢ pozycji dubluje sie (np. pozycje "rezerwa" i "rezerwa na naprawe"). Podobne pozycje
znajduja sie tez w czeSci dotyczacej wydatkowania zaliczek za lokale mieszkalne i uzytkowe (np. pozycja pogotowie
techniczne i konserwacja). W istocie zatem nie wiadomo, jakimi kryteriami kierowano sie przy ustaleniu wysokoS$ci
zaliczki eksploatacyjnej za miejsca postojowe i garaze w hali garazowe;j.

W odpowiedzi na pozew z dnia 31 stycznia 2013 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o
oddalenie powodédztwa w calosci i zasgdzenie na jej rzecz od powaddki kosztéow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko w sprawie pozwana wskazala, ze zgodnie z regulacja art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l.
zarzad wspoélnoty mieszkaniowej jest zobowigzany corocznie przedstawi¢ wladcicielom lokali sprawozdanie ze
swej dzialalno$ci. Terminu tego nie nalezy utozsamiaé ze sprawozdaniem finansowym, gdyz nie czyni tego sam



ustawodawca w u.w.l. Sprawozdawczo$ci finansowej wspdlnoty mieszkaniowej dotyczy ogdlnie regulacja art. 29
ust. 1 u.w.l., w ktorej brak jest szczegdtowych wskazan co do sposobu sporzadzania sprawozdan finansowych.
Pozwana zaznaczyla rowniez, ze wymog przedstawienia sprawozdania nie moze by¢ rozumiany jako obowigzek
zaprezentowania wlascicielom lokali caloéci informacji wynikajacych z ksiag rachunkowych wspélnoty, albowiem
tego rodzaju sprawozdanie z pewnoscia nie byloby przejrzyste ani czytelne. Zdaniem pozwanej, w czeSci opisowej
sprawozdania zarzad ma obowiazek przedstawi¢ zakres swojej dzialalno$ci i wazniejsze podjete czynnoSci, natomiast
w czedci finansowej powinien przedstawié sytuacje podmiotu.

Odnoénie podpisu K. B. pod sprawozdaniem pozwana podala, iz osoba ta dysponowala ustnym pelnomocnictwem od
zarzadu do dokonania tej czynno$ci.

Pozwana zanegowala réwniez twierdzenie powodki, ze nie rozlicza sie z otrzymywanych zaliczek na koszty
eksploatacyjne. Najlepszym dowodem na nieprawdziwo$¢ tego twierdzenia jest, zdaniem pozwanej, zalaczone
do pozwu sprawozdanie finansowe. Pozwana podniosta przy tym, ze od szeSciu miesiecy powodka nie uiszcza
obcigzajacych jej zaliczek. Nie czynila tego takze wtedy, gdy zaliczki te wynosily 21 zl od miejsca postojowego lub
garazu.

Odnoénie uchwaly nr (...)pozwana wskazala, ze wbrew stanowisku powodki zadne planowane wydatki finansowane
z zaliczki pobieranej od wlascicieli miejsc postojowych nie dubluja sie. Pozwana zaznaczyla roéwniez, ze réznica w
wysoko$ci stawek pobieranych od wlascicieli miejsc postojowych i wlascicieli lokali mieszkalnych ma uzasadnienie
w wiekszej awaryjnoéci tej czeSci nieruchomodci, w ktorej znajduje sie hala garazowa. Twierdzenie to znajduje
uzasadnienie w zalaczonym do pozwu wyliczeniu kosztéw miejsc postojowych i garazy.

Wyrokiem z dnia 3 czerwca 2013 r., sygn. akt I C 1668/12, Sqd Okregowy w Krakowie oddalil
powddztwo w calosci i zasadzil od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 180 z1l tytultem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Rozstrzygniecie Sadu Okregowego w Krakowie zostalo oparte na nastepujgcych ustaleniach faktycznych.

Strona powodowa (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w W. jest wlacicielem czternastu garazy i miejsc postojowych
znajdujacych sie w hali garazowej budynku nr (...) przy ul. (...) w K., a w zwiazku z tym jest czlonkiem pozwanej
Wspdlnoty Mieszkaniowej. Na podstawie umowy z dnia 15 kwietnia 2010 r. czynno$ci zarzadu nieruchomoscia
wsp6lng wykonuje firma (...) spotka cywilna D. K., P. B.iB. G.. Wymienieni wspdlnicy otrzymali od zarzadu Wspolnoty
pelnomocnictwa do wykonywania czynno$ci zwykltego zarzadu.

W dniu 29 lutego 2012 r. odbylo sie zebranie wiascicieli lokali pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej, ktorego
przedmiotem bylo m.in. przedstawienie i zatwierdzenie sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu Wspoélnoty i
sprawozdania finansowego Wspdlnoty za rok 2011, udzielenie absolutorium zarzadowi Wspoélnoty za rok 2011,
podjecie uchwaly dotyczacej wyniku finansowego na zaliczce eksploatacyjnej i remontowej za rok 2011, zatwierdzenie
planu gospodarczego Wspdlnoty za okres 2012/2013 oraz podjecie uchwaly w sprawie zatwierdzenia wysokoSci oplat
na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wsp6lna, tj. zaliczki eksploatacyjnej i remontowej. W omawianym
zebraniu wzielo udzial 18 wlascicieli lokali posiadajacych lacznie 3245 udzialow.

Glosami oddanymi na ww. zebraniu, a takze w drodze indywidualnego zbierania gloséw czlonkowie pozwanej
Wspdlnoty podjeli m.in. nastepujace uchwaly:

+ uchwale nr (...)dotyczaca zatwierdzenia sprawozdania finansowego Wspo6lnoty za rok 2011 (za podjeciem uchwaty
oddano 5513 glosow, przeciwko - 685, bylo réwniez 390 gloséw wstrzymujacych sie);

« uchwale nr(...)dotyczaca udzielenia absolutorium zarzadowi Wspolnoty za rok 2011 (za podjeciem uchwaly
oddano 5513 glosow, przeciwko - 685, bylo réwniez 390 gloséw wstrzymujacych sie);



« uchwale nr (...)dotyczaca pozostawienia do rozliczenia w roku 2012 ujemnego wyniku na zaliczce eksploatacyjnej
za rok 2011 w wysokos$ci 16 748,86 zl (za podjeciem uchwaly oddano 5310 gloséw, przeciwko - 685, oddano
rowniez 593 glosdw wstrzymujacych sie);

« uchwale nr (...)dotyczaca zatwierdzenia planu gospodarczego na okres 2012/2013 oraz wyrazenia zgody na
aktualizacje stawek za media w przypadku zmiany cen przez dostawcow medidéw (za uchwalg oddano 5245 glosow,
przeciwko 986, oddano rowniez 390 gloséw wstrzymujacych sie);

+ uchwale nr(...)dotyczacg zatwierdzenia wysokoSci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna,

tj. zaliczki eksploatacyjnej od lokali mieszkalnych w wysokosci 1,70 zl/ m{ 2))/ m-c¢, zaliczki eksploatacyjnej od
miejsc postojowych w hali garazowej i garazy w hali garazowej w wysoko$ci 40 zt/lokal/m-c, zaliczki remontowej
od lokali mieszkalnych w wysokoSci 0,30 zl/ m{ 2))/ m-c i zaliczki eksploatacyjnej od garazy zewnetrznych w
wysokoSci 11 zl/lokal/m-c (za uchwala oddano 5310 gloséw, przeciwko - 263, oddano réwniez 1015 glosow
wstrzymujacych sie).

O fakcie podjecia ww. uchwal strona powodowa zostala poinformowana pismem zarzadcy z dnia 23 lipca 2012 r., ktére
otrzymala w dniu 31 lipca 2012 r.

Powyzsze fakty mialy charakter bezsporny, natomiast na podstawie zeznan K. B., B. G. i R. S., a takze dokumentéw
w postaci: protokolu zebrania pozwanej Wspdlnoty z dnia 29 lutego 2012 r., jej sprawozdania finansowego za rok
2011, sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu i zarzadcy, planu finansowego na lata 2012/2013, a takze uchwaly nr(...)i
zestawienia kosztow w cze$ci dotyczacej garazy, Sad I instancji ustalil dodatkowo nastepujace okolicznoéci.

Przed zebraniem czlonkow pozwanej Wspolnoty w dniu 29 lutego 2012 r. odbylo sie zebranie zarzadu tejze Wspolnoty,
na ktéorym omawiano jej sprawy, a takze udzielono K. B., pracownikowi firmy (...), ustnego pelnomocnictwa do
podpisania dokumentéw przedstawionych nastepnie na zebraniu czlonkéw Wspdlnoty w dniu 29 lutego 2012 r.
W trakcie zebrania w dniu 29 lutego 2012 r. K. B. omoéwila sporzadzone i podpisane przez siebie sprawozdanie
z dzialalno$ci zarzadu i zarzadcy Wspélnoty za rok 2011. Natomiast B. G. oméwila sprawozdanie finansowe za
rok 2011 (réwniez podpisane przez K. B.), z ktérego wynikalo m.in., ze nadwyzka na zaliczce eksploatacyjnej w
wysokosci 3 709,07 zl zostanie przeznaczona na cze$ciowe pokrycie ujemnego wyniku finansowego na koniec roku
2011 w wysokoSci 20 457,93 zl. W rezultacie ujemny wynik zostal zredukowany do kwoty 16 748,86 zl. B. G.
przedstawila réwniez szerzej zestawienie kosztow w czeéci dotyczacej garazy w budynku, a takze plan finansowy
pozwanej Wspolnoty na lata 2012/2013 (takze noszacy podpis K. B.). Nastepnie podjeto dyskusje na temat spraw
biezacych Wspdlnoty, w trakcie ktorych przedstawiciele zarzadcy starali sie odpowiadaé na pytania i watpliwoSci
wladcicieli lokali, ktore dotyczyly glownie przegladu wentylacji. Przedstawiciel strony powodowej nie zglaszal
zastrzezen do sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu, mial natomiast pytania dotyczace sprawozdania finansowego.
Nikt z uczestnikéw zebrania nie zwracal sie o wyjasnienie, czy K. B. byla umocowana do podpisania dokumentow
przedstawionych na zebraniu, chociaz na zebraniu tym bylo obecnych przynajmniej trzech czlonkéw zarzadu.

Sprawozdanie finansowe omoéwione na zebraniu stanowilo sumaryczne przedstawienie sklasyfikowanych,
poszczegblnych kategorii przychoddéw i rozchodéw, tzn. bylo podsumowaniem zapiséw w ksiegach rachunkowych.
Nie moglo tym samym by¢ bardzo szczegélowe, gdyz przez to staloby sie malo przejrzyste i czytelne. Czlonkowie
wspolnoty, w tym strona powodowa, mogta zadac udostepnienia do wgladu dokumentéw Zrédtowych w biurze zarzadu
Wspo6lnoty. Z mozliwoSci tej powodka jednak nie skorzystala.

W ramach planu gospodarczego Wspolnoty przedstawiono cztonkom Wspdlnoty propozycje zaliczek, ktore beda przez
nich wnoszone w kolejnym roku i ktére w zalozeniu maja pokry¢ wszystkie koszty zwigzane z funkcjonowaniem
Wspoélnoty. Omawiany plan finansowy zostal udostepniony czlonkom Wspoélnoty jeszcze przed zebraniem w dniu 29
lutego 2012 r., w trakcie ktorego z inicjatywy wiascicieli lokali doszlo do jego modyfikacji, ktéra jednak nie zostala



naniesiona na samym dokumencie. Plan ten obejmowal okres jednego roku na przestrzeni lat 2012 i 2013, nie za$
calo$é tych lat.

W budynku nr (...) przy ul. (...) w K. zlokalizowanych jest 5 garazy wewnetrznych, 11 garazy zewnetrznych
i 35 miejsc postojowych. Do 2010 r. oplata eksploatacyjna uiszczana przez wszystkich uprawnionych do tych
pomieszczen wynosila 11 z} miesiecznie, a nastepnie w przypadku miejsc postojowych i garazy w hali garazowej zostala
podniesiona do 21 zl miesiecznie. Strona powodowa od dluzszego czasu nie uiszczala jednak obciazajacych ja optat
eksploatacyjnych. Nowe stawki optat eksploatacyjnych przyjete na zebraniu w dniu 29 lutego 2012 . (40 zl miesiecznie
od miejsc postojowych i garazy w hali garazowej i 11 z} miesiecznie od garazy zewnetrznych) zostaly obliczone przy
uwzglednieniu rzeczywistych kosztoéw poniesionych przez Wspolnote na ich utrzymanie w roku poprzednim, a takze
okoliczno$ci, ze budynek, w tym brama garazowa, jest coraz starszy i nalezy liczy¢ sie z awariami. Wzieto pod uwage
ponadto wzrost kosztéw energii elektryczne;j.

W kwestii przeniesienia ujemnego wyniku finansowego za rok 2011 w wysoko$ci 16 748,86 zl na lata nastepne, Sad
I instancji ustalil, ze lepszym rozwigzaniem niz jednorazowe zobowiazanie wlaScicieli do dokonywania doplat jest
sukcesywne pokrywanie tego ujemnego wyniku nadwyzkami wypracowanymi w kolejnych latach.

Oceniajac material dowodowy zgromadzony w sprawie, Sad Okregowy wskazal, ze przedstawione dowody z
dokumentow nie byly kwestionowane przez zadna ze stron, a ich autentyczno$¢ nie budzila watpliwo$ci. Za konkretne i
rzeczowe, a przez to wiarygodne Sad I instancji uznal zeznania zlozone przez §wiadkéw R. S., B. G.iK. B.. Zaznaczyl tez,
ze pozostaly material dowodowy koresponduje z treScig tych zeznan. Za nieprzydatne do ustalenia stanu faktycznego
sprawy Sad Okregowy uznal natomiast zeznania zlozone przez przedstawiciela strony powodowej R. C., albowiem
nie wniosly one nic istotnego w zakresie znaczacym dla rozstrzygniecia sprawy. Co do zawnioskowanego przez
powddke dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowoSci, Sad I instancji wskazal, ze dowdd ten bylby nieprzydatny
dla rozstrzygniecia sprawy, albowiem strona powodowa nie zarzucala pozwanej nieprawidlowosci w prowadzeniu
ksiegowosci ani tez nie kwestionowala wyliczen zawartych w sprawozdaniu finansowym za rok 2011, czy tez w planie
gospodarczym na lata 2012-2013.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal powddztwo w catoSci za nieuzasadnione.

Na wstepnie Sad I instancji zaznaczyl, ze powodztwo zostalo wniesione z zachowaniem sze$ciotygodniowego terminu
okre$lonego w art. 25 ust. 1a u.w.l. Powodka dowiedziala sie bowiem o fakcie podjecia zaskarzonych uchwal w dniu
31 lipca 2012 r., a pozew zostal wniesiony w dniu 11 wrzeénia 2012 1.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z regulacjami art. 6 k.c. oraz art. 232 i 233 k.p.c. to na stronie powodowe;j ciazyl
obowiagzek wykazania, ze zaskarzone uchwaly sa sprzeczne z obowigzujacymi normami prawnymi, naruszaja zasady
prawidlowego zarzadzania albo w inny spos6b naruszaja interesy strony powodowej. Temu obowigzkowi, w ocenie
Sadu Okregowego, strona powodowa nie sprostala, gdyz w kolejnych pismach procesowych ograniczyla sie jedynie
do przedstawienia wlasnych opinii odnoénie niezgodnosci kwestionowanych uchwal z wymogami okreslonymi w art.
25 u.w.l. Tymczasem zwlaszcza twierdzenie o naruszeniu przez kwestionowane uchwaly intereséw strony powodowe;j
winno byé oparte na obiektywnych dowodach. Same twierdzenia strony powodowej dotyczace tej kwestii nie sa zatem
wystarczajace do przyjecia tej okolicznoSci za dowiedziona.

Odnoénie uchwaly nr(...)Sad I instancji nie podzielil stanowiska strony powodowej, wedle ktérego sprawozdanie
finansowe Wspolnoty za rok 2011 jest nazbyt ogdlnikowe i do tego stopnia nieprecyzyjne, ze niemozliwa jest kontrola
jego prawidlowosci. Nie jest zatem prawda twierdzenie, ze naruszone zostalo prawo wlascicieli lokali do kontroli
zarzadu okre§lone w art. 29 ust. 3 u.w.l., jak réwniez zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspo6lna i
interesy strony powodowej. Skoro bowiem kwestionowane sprawozdanie odzwierciedla jedynie sumarycznie juz
sklasyfikowane poszczeg6lne kategorie przychodéw i rozchodbéw, to nie mozna rozsadnie oczekiwaé, aby bylo ono
bardzo szczegdtowe, gdyz w ten sposob utraciloby ono walor przejrzystosci i czytelnoéci. Sad Okregowy zauwazyl przy
tym, ze powddka mogla skorzystac z uprawnienia do przegladniecia dokumentéw ksiegowych pozwanej Wspoélnoty,
aby wyjasni¢ swoje ewentualne watpliwosci co do treSci tego sprawozdania, jednakze z uprawnienia tego nie



skorzystala. Za nietrafny uznal réwniez Sad Okregowy zarzut, ze sprawozdanie finansowe nie zostalo podpisane przez
podmiot uprawniony do jego sporzadzenia. K. B., ktéra podpisala to sprawozdanie, legitymowala sie bowiem ustnym
pelnomocnictwem zarzadu do podpisywania wszelkich dokumentéw przedstawionych na zebraniu Wspoélnoty w dniu
29 lutego 2012 .

Za nieprzekonujace uznal takze Sad I instancji stanowisko powodki, wedle ktorego stawka zaliczki eksploatacyjnej
od miejsc postojowych i garazy w hali garazowej okreSlona na poziomie 40 zl/lokal/miesigc w tresci uchwaly
nr(...)zostala ustalona w sposéb catkowicie dowolny, w zwigzku z czym ta cze$¢ uchwaly nr (...)narusza interesy
strony powodowej. Z materialu dowodowego sprawy wynika bowiem, ze nowe stawki oplat eksploatacyjnych zostaly
obliczone przy uwzglednieniu rzeczywistych kosztéw poniesionych przez Wspoélnote w roku weze$niejszym, a takze
przy uwzglednieniu faktu wzrostu cen energii elektrycznej oraz okolicznosci, ze budynek, w tym brama garazowa,
starzeje sie. Zdaniem Sadu Okregowego, uchwala nr (...)nie jest sprzeczna z obowigzujacym prawem, w szczegdlnosci z
przepisami u.w.l., i nie narusza ani zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia, ani uzasadnionych interes6w strony
powodowej. Sad Okregowy zauwazyt przy tym, ze wiekszo$¢ czlonkéw Wspdblnoty ma prawo, aby ksztaltowac zasady
zarzadu nieruchomoscia zgodnie z wlasnym przekonaniem, w zwigzku z czym subiektywne a do tego nieumotywowane
przekonanie pojedynczego wlasciciela o bezzasadnosci i niecelowo$ci dzialania wiekszoSci mieszkancéw wspdlnoty
nie moze mie¢ w tym zakresie pierwszenstwa.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 §1i 83 k.p.c., 1j. zasadzil od strony przegrywajacej proces
koszty zastepstwa procesowego poniesione przez strone pozwang, ktéra proces wygrata. Wysoko$¢ tych kosztow (180
zl) Sad I instancji ustalil na podstawie §11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu.

Powyziszy wyrok zostal zaskarzony apelacjq przez strone powodowq w czesci oddalajgcej
powdéddztwo o uchylenie uchwal nr (...)i (...)podjetych przez wlascicieli lokali Wspélnoty
Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w K. na zebraniu w dniu 29 lutego 2012 r. oraz w
trybie indywidualnego zbierania gloséw. Wyrokowit z dnia 3 czerwca 2012 r. w zaskarzonej czesci
powdédka zarzucila:

1. naruszenie przepiséw postepowania, tj.:

a) art. 232 zd. 1 k.p.c. poprzez uznanie, ze powoédka nie wykazala, iz uchwata nr (... )narusza prawo,
zasady prawidlowego zarzqdu nieruchomosciq wspoélng oraz w inny sposéb narusza interes
powddki, podczas gdy z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze zatwierdzone
sprawozdanie nie zawieralo rozliczenia zaliczek na koszty zarzgdzania nieruchomosciq wspélnag,
pomimo iz zaliczki te byly wnoszone przez wlascicieli lokali w réznej wysokosci;

b) art. 232 zd. 1 k.p.c. poprzez uznanie, ze powédka nie wykazala, iz ustalenie w uchwale
nr (...)stawki 40 zl miesiecznie od miejsca postojowego i garazu w hali garazowej narusza
Jjej interesy, pomimo iz z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze stawka ta
nie miala zadnego zwiqzku z planowanymi (prognozowanymi) na rok 2012 kosztami zarzaqdu
nieruchomosciq wspolnq, ktére winny przypadaé na miejsca postojowe i garaze w hali garazowej;

c) art. 321 §1 k.p.c. poprzez nierozpoznanie istoty sprawy, co bylo skutkiem zaniechania ustalenia,
ze pozwana Wspoélnota nie dokonala rozliczenia zaliczek na koszty zarzqdu za rok 2011 i lata
wczesniejsze, a takze nieustalenia planowanych (prognozowanych) na rok 2012 i faktycznie
poniesionych kosztow zwiqgzanych z utrzymaniem miejsc postojowych i garazy w hali garazowej
bedacych podstawq ustalenia wysokosci stawki oplaty eksploatacyjnej;

d) art. 233 §1 k.p.c. poprzez uznanie za wiarygodne zeznan K. B. w zakresie dotyczqcym
kwestii niemoznosci sporzadzenia sprawozdania finansowego w taki sposob, aby widoczny byl



podzial faktycznych kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej na kategorie odpowiadajgce
kategoriom zaliczek, podczas gdy B. G. zeznala, iz przygotowala rozliczenie kosztow za rok 2011
dla garazy, a wiec sporzqdzenie takiego rozliczenia jest obiektywnie mozliwe;

2. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

a) art. 25 ust. 1 u.aw.l poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajqgce na uznaniu, ze zarzqd pozwanej
Wspoélnoty prawidlowo prowadzi zarzqd nieruchomosciq wspolng, pomimo iz nie dokonuje
rozliczenia zaliczek na koszty zarzqdu nieruchomosciq wspoélnag;

b) art. 25 ust. 1 uaw.l. poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajqgce na uznaniu, ze ustalenie
zaliczki na koszty zarzqdu nieruchomosciq wspélng dla miejsc postojowych i garazy w hali
garazowej w wysokosci niezwiqzanej z planowanymi (prognozowanymi) kosztami w roku 2012 nie
narusza interesu powoédki w sytuacji, gdy skqdinagd wiadomo, ze zaliczki te nie bedq rozliczone, w
zwiqzku z czym prawdopodobne jest twierdzenie, ze powddka bedzie finansowala koszty zarzqdu
nieruchomosciq wspélng w stopniu wyzszym niz nalezny;

¢) art. 12 ust. 2 zd. 2 i ust. 3 w zw. z art. 15 ust. 1, art. 29 ust. 1a i art. 1 ust. 2 uvaw.l. w zw. z
art. 208 i art. 460 §1 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajgce na uznaniu, ze zarzqd
pozwanej Wspélnoty prawidlowo wykonatl obowiagzek zlozenia sprawozdania za rok 2011, mimo iz
nie dokonatrozliczenia zaliczek na koszty zarzqgdu nieruchomosciq wniesionych za rok 2011 wedtug
poszczegoélnych kategorii zaliczek.

W oparciu o przytoczone zarzuty strona powodowa wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez uchylenie
w calo$ci uchwaly nr 1/2012 oraz uchwaly nr 6/2012 w czeSci dotyczacej zaliczki w wysoko$ci 40 zt/lokal/miesigc,
podjetych przez wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomoéci przy ul. (...) w K. na zebraniu w dniu 29
lutego 2012 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania glosow, a takze o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kwoty
651,40 zt tytutem zwrotu kosztow procesu za I instancje. Nadto, powddka wniosla o zasgdzenie na jej rzecz od pozwanej
kwoty 580 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Na zasadzie art. 380 k.p.c. powodka wniosla réwniez o rozpoznanie postanowienia Sagdu Okregowego w Krakowie z
dnia 3 czerwca 2013 r. w przedmiocie oddalenia wniosku pow6dki o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
ksiegowosSci w przedmiocie wniosku powoda o zobowigzanie pozwanej do przedlozenia oryginaléw uchwal nr (...),
podjetych na zebraniu w dniu 29 lutego 2012 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie i zasqdzenie od powodki na jej
rzecz kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedhig norm
przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko w sprawie pozwana podkre§lila, Ze brak jest normatywnych podstaw do
kwestionowania sprawozdania finansowego. Wysuwane sg jedynie ogblne postulaty przejrzystosci, rzetelnosci
i wiarygodnoéci. Wymogu przedlozenia sprawozdania nie mozna tez utozsamiaé¢ z obowiazkiem przedlozenia
Wspolnocie calo$ci ksiag rachunkowych oraz zawartych w danym roku uméw. Pozwana zdecydowanie zanegowala
tez zarzut, Ze zarzad poprzestal jedynie na zestawieniu calkowitych wplywow i wydatkéw Wspdlnoty. Dokumentacja
zalaczona do pozwu wskazuje bowiem jednoznacznie na to, ze cze$¢ finansowa sprawozdania zawiera drobiazgowe
wyszcezegOlnienie wszystkich kwot wplaconych w charakterze zaliczek na konkretne cele. Pozwana zaznaczyla tez, ze
skoro powddka nie zaskarzyla wyroku w zakresie dotyczacym uchwaly nr (...), to bez znaczenia sg podnoszone przez
nig zarzuty dotyczace niezasadno$ci przenoszenia dlugu na kolejne lata. Pozwana wskazala réwniez, ze przedstawione
przez powddke w treSci apelacji wyliczenia (str. 5 apelacji) sa bledne, albowiem stawki oplat dla garazy zewnetrznych
i dla miejsc postojowych nie sg, jak to przyjeta powodka, takie same. Pozwana podzielita rowniez stanowisko Sadu I
instancji, wedle ktérego dowod z opinii bieglego z zakresu ksiegowos$ci bylby nieprzydatny, albowiem powodka nie



zarzucala pozwanej nieprawidlowosSci w prowadzeniu ksiegowo$ci ani tez nie kwestionowala merytorycznej zawartosci
cze$ci finansowej sprawozdania w zakresie zawartych w nim obliczen.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacje strony powodowej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutdw dotyczacych uchwaly nr (...)w zakresie, w jakim ustala ona, iz
wlasciciele miejsc postojowych i garazy w hali garazowej winni uiszczaé¢ miesieczne zaliczki na koszty eksploatacyjne
w wysokosci 40 z} za jedno miejsce/garaz, wskaza¢ nalezy, iz nie odpowiada w pelni prawdzie zarzut powodki, ze Sad
I instancji nie przedstawil argumentow, na podstawie ktorych przyjal, ze uchwata ta we wskazanej czeéci nie narusza
uzasadnionych intereséw powodki. Podal bowiem, ze kwestionowana przez powo6dke nowa stawka zaliczki na koszty
eksploatacyjne znajduje uzasadnienie w rzeczywistych kosztach poniesionych przez Wspoélnote w roku wezeéniejszym
oraz w fakcie wzrostu kosztéw energii elektrycznej i duzego ryzyka awarii zwigzanego ze starzeniem sie budynku.
Uzasadnienie to nie moze jednak by¢ uznane za przekonujace, albowiem po pierwsze Sad I instancji nie dokonal
szczegblowej analizy dokumentu znajdujgcego sie na k. 84 zatytulowanego "zestawienie kosztow w cze$ci dotyczacej
garazy", a takze dokumentu znajdujacego sie na k. 81 zatytulowanego "plan finansowy Wspodlnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w K. na lata 2012/2013", przez co wadliwie uznal, iz dane zawarte w tych dokumentach uzasadniaja
podwyzszenie stawki do 40 zl m.in. ze wzgledu na wzrost energii elektrycznej i wysoko$¢ kosztéw zwigzanych z halg
garazowg poniesionych w roku 2011. Pomingl rowniez istotng dla omawianego zagadnienia tre$¢ protokotu zebrania
pozwanej Wspoélnoty z dnia 29 lutego 2012 r. (k. 74) i fragment zeznan §wiadka B. G., w ktérym $wiadek wskazywal
na potrzebe wymiany bramy garazowej i prognozowany na kwote 7 500 z koszt tego przedsiewziecia.

Odnoénie dokumentu z k. 84 zatytulowanego "zestawienie kosztoéw w czesci dotyczacej garazy" zauwazyé nalezy, ze z
jego tresci wynika, iz w roku 2011 caltkowite koszty eksploatacyjne zwigzane z halg garazowa i garazami zewnetrznymi
wyniosly 10 365,33 zl. Jednocze$nie podano, ze suma zaliczek na koszty eksploatacyjne pobranych od wlascicieli
wszystkich garazy i miejsc postojowych w roku 2011 wyniosta 12 852 zl. Zaznaczyé przy tym nalezy, ze ta druga
informacja jest z pewnos$cia bledna, gdyz kwota 12 852 zl stanowi wynik pomnozenia stawki 21 zt przez liczbe
wszystkich garazy i miejsc postojowych (51) i liczbe miesiecy w roku (12). Tymczasem bezsporne bylo, ze wlasciciele
garazy zewnetrznych (w liczbie 11) uiszczali w roku 2011 zaliczke w wysokos$ci 11 zl miesiecznie. Oznacza to, ze
rzeczywista suma zaliczek wyniosta w roku 2011 - 11 532 zl (= (12x11x11 z}) + (12x40x%21 z})). Niezaleznie od tego
bledu nie mozna jednak uzna¢, ze omawiane zestawienie uzasadnia podwyzszenie stawki do 40 zl, skoro stawki
dotychczas przyjete (21 zt i 11 zt za garaze zewnetrzne) nie tylko pozwalaly na pokrycie wszystkich kosztow, ale rowniez
na wypracowanie pewnej nadwyzki (w wysokoéci ok. 1 167 zl). Nadto, zestawienie treSci omawianego dokumentu z
treécig planu finansowego z k. 81 pozwala stwierdzi¢, ze zarzadca bynajmniej nie zakladal zadnego wzrostu kosztéw
energii elektrycznej, skoro suma wydatkéw z tego tytulu w roku 2011 wyniosta ok. 2 500 zl, a w roku 2012 zalozono,
iz analogiczne wydatki wyniosa lacznie 2 080 zl.

Co do planu finansowego z k. 81 zauwazy¢ z kolei nalezy, ze zaplanowano w nim wydatki na lgczng kwote 12 852 zl,
a wiec w kwocie o ok. 1 300 zt wyzszej niz suma zaliczek w dotychczasowej wysokoSci. Tym samym réwniez tre$c
tego dokumentu nie stanowi wystarczajacego uzasadnienia dokonania podwyzszenia stawki o 19 zl za jedno miejsce/
garaz w przypadku wlascicieli miejsc postojowych i garazy, albowiem podwyzka ta pozwala na uzyskanie lacznie
dodatkowych srodkéw w kwocie 9 120 zt (= 40x19%x12).

Zauwazy¢ takze nalezy, ze zarzadca, tj. spolka (...), pierwotnie nie planowala kwestionowanej przez powddke
podwy?zki, co wynika jednoznacznie z treSci protokotu zebrania Wspdlnoty z dnia 29 lutego 2012 r. (k. 74). Inicjatywa
przyjecia stawki 40 zl wyszla od wlascicieli lokali i zwigzana byla, jak nalezy sadzi¢, z planem wymiany bramy
garazowej, o ktorym moéwila w swych zeznaniach Swiadek B. G., szacujgc jednocze$nie jego koszt na kwote 7 500 zl.

Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze jakkolwiek przedstawione przez Sad I instancji uzasadnienie stanowiska,
wedle ktorego podwyzszenie stawki do kwoty 40 zl bylo zabiegiem usprawiedliwionym, nie jest w istotnej czeSci
przekonujace, to jednak inne argumenty potwierdzaja prawidlowo$¢ tego stanowiska. Podwyzszenie stawki o 19



zl miesiecznie za jedno miejsce/garaz znajdowalo bowiem uzasadnienie w koniecznoéci zgromadzenia §rodkéw na
wymiane bramy garazowej (kwota 7 500 zl) i planowanych wyzszych wydatkach na biezace koszty eksploatacyjne
(kwota 1 300 z}).

Odnoszac sie natomiast to treSci tabel zamieszczonych na stronie 5 i 6 apelacji powodki, ktore w jej zamiarze maja
dowodzi¢ zasadno$ci zarzutu o bezpodstawno$ci dokonania podwyzszenia zaliczki az o 19 zl, zauwazy¢ nalezy, ze w
wyliczeniach zawartych w tabelce na stronie 5 powodka popelnila taki sam blad jaki popelniono w zestawieniu z k.
84 (1j. przyjela, ze kazdy z 51 wlascicieli garazy i miejsc postojowych uiszcza zaliczke w wysoko$ci 21 zI miesiecznie).
Nadto, za nieuzasadnione nalezy uznaé zalozenie, ze w przeliczeniu na 1 garaz Srednie koszty eksploatacyjne wyniosty
16,94 z}. Nie ulega bowiem watpliwo$ci, ze koszty eksploatacyjne zwigzane z miejscami postojowymi i garazami w
hali garazowej sa wyzsze niz koszty zwigzane garazami zewnetrznymi (bo obejmuja réwniez koszty ubezpieczenia, czy
tez koszty energii elektrycznej, a takze napraw bramy garazowej). Stad tez nie mozna przyjac, ze w 2011 r. powodka
nadplacila kwote 682 zl. Rzeczywiste koszty przypadajace na jedno miejsce postojowe w 2011 r. byly bowiem wyzsze
niz 16,94 zk. Co sie za$ tyczy tabelki na stronie 6, to wskazaé nalezy, ze nieuzasadnione jest przyjecie, ze w zwigzku z
planami wymiany bramy garazowej pominaé mozna wydatki na naprawe starej bramy (zgodnie z planem finansowym
z k. 81 wydatki te mialy zresztg wynie$é ok. 2 400 zl, a nie jak przyjela powddka ok. 1 500 zl). Wymiana bramy nie
miala bowiem nastgpi¢ natychmiast po podwyzszeniu stawki, ale dopiero po uzbieraniu na przestrzeni calego roku
odpowiedniej sumy, ktéra pozwolitaby sfinansowaé koszt tej wymiany. W dalszym ciggu aktualne bylo zatem liczenie
sie z konieczno$cig dokonywania napraw starej bramy az do czasu, gdy ze wzgledéw finansowych jej wymiana stanie
sie mozliwa. Nadto, w tabeli na stronie 6 podobnie jak w wypadku tabeli ze strony 5 niezasadnie przyjeto, ze $rednie
miesieczne koszty przypadajace na jedno miejsce postojowe wynosza (na podstawie danych z 2011 1.) - 16,04 zt. W
rzeczywisto$ci bowiem z powodéw wyzej wskazanych koszty te byly na pewno wyzsze.

Ostatecznie zatem stwierdzi¢ nalezy, ze pomimo cze$ciowo blednego uzasadnienia rozstrzygniecie Sadu I instancji
w zakresie uchwaly nr (...Jodpowiada prawu. Podwyzka zaliczki do kwoty 40 zl miala na celu bowiem zgromadzenie
odpowiedniej sumy na modernizacje hali garazowej (wymiana bramy garazowej). Nie byla ona zatem sprzeczna
ani z wymogami prawidlowej gospodarki (skoro dotychczas Wspolnota ponosila coraz czeSciej koszty zwigzane
z naprawg starej bramy), ani z uzasadnionym interesem wlascicieli lokali. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze w
zakresie rozstrzygniecia dotyczacego uchwaly nr (...)ustalenia faktyczne Sadu I instancji wymagaly uzupelnienia o
przedstawiona powyzej szczegolowa tres¢ dokumentéw znajdujacych sie na k. 74, 81 i 84, a takze o wskazang przez
Swiadka B. G. okoliczno$¢, ze celem kwestionowanej przez powodke podwyzki byto pozyskanie $rodk6w na wymiane
bramy garazowej w kwocie 7 500 zL. W pozostalym zakresie Sad Apelacyjny akceptuje ustalenia faktyczne dokonane
przez Sad I instancji przyjmuje je za wlasne.

Przechodzac z kolei do treéci uchwaly nr (...), zauwazy¢ nalezy, ze gldéwny zarzut powodki w stosunku do sprawozdania
finansowego za rok 2011 polega na wskazaniu, ze sprawozdanie to nie zostalo sporzadzone w ten sposéb, ze z jednej
strony przychody z tytulu zaliczek na koszty eksploatacyjne zostaly porozbijane na poszczegdlne trzy rodzaje lokali,
tj. lokale mieszkalne i uzytkowe, miejsca postojowe i garaze w hali garazowej oraz garaze zewnetrze, a z drugiej
odpowiednio do tego zestawienia przychodéw porozbijano rzeczywiscie poniesione koszty eksploatacyjne tak, aby
bylo wiadomo, jaka cze$¢ kosztow przypada na kazdy z wymienionych trzech rodzajow lokali. Stwierdzi¢ w zwiazku
z tym nalezy, ze sprawozdanie finansowe zatwierdzone uchwala nr (...)bez watpienia nie spelnia przedstawionych
oczekiwan powddki. Jej zdaniem jest to wystarczajaca podstawa do stwierdzenia, ze sprawozdanie to jest do tego
stopnia ogélnikowe i nieprecyzyjne, ze nie pozwala na przeprowadzenie kontroli zarzadu, a tym samym narusza
uprawnienie powddki do prowadzenia tej kontroli okre$lone w art. 29 ust. 3 u.w.l. Ze stanowiskiem takim nie mozna
sie jednak zgodzic.

Ustawa o wlasno$ci lokali nie zawiera regulacji, ktora okreslalaby sposéb sporzgdzenia sprawozdania finansowego
wspolnoty mieszkaniowej. Co wiecej w ogble nie moéwi o tym, jak trafnie zauwazyla pozwana, ze zarzad ma
przedstawia¢ czlonkom wspolnoty takie sprawozdanie. Formuluje bowiem jedynie obowigzek przedstawienia
corocznego sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu (art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l.), ktére bez watpienia winno obejmowac
rowniez kwestie finansowe, niekoniecznie jednak w formie pelnego sprawozdania finansowego, tj. bilansu, rachunku



zyskoéw i strat oraz rachunku przeplywoéw pienieznych. Nalezy takze zauwazy¢, ze zgodnie z regulacja art. 29
ust. 1 u.w.l. zarzad lub zarzadca wspo6lnoty mieszkaniowej winien prowadzi¢ odrebnie dla kazdej nieruchomosci
wspoblnej ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomoscia oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych
kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomoéci wspoélnej. Nie ulega tym samym watpliwosci, ze
roczne sprawozdanie finansowe wspdlnoty winno stanowié¢ podsumowanie zapiséw zawartych we wskazanej bardzo
ograniczonej ewidencji pozaksiegowej, a wiec zawierac¢ tylko ogblne informacje o jej sytuacji finansowej, tj. sumie
wplywéw (przychodow) i wydatkéow. Co do tych ostatnich uznaé nalezy ponadto, Ze winny one zosta¢ porozbijane
na kategorie wymienione w art. 14 u.w.l., tj. wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za media, koszty
ubezpieczen i podatkéw, wydatki na utrzymanie czystoSci i porzadku oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub
zarzadcy.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze sprawozdanie finansowe zatwierdzone kwestionowang przez
powodke uchwala nr (...)spelnia wszystkie przedstawione powyzej minimalne wymagania. Niewatpliwie zatem
sposob jego sporzadzenia nie jest sprzeczny z przepisami prawa. Nie mozna takze uznac, ze narusza on interesy
powddki. Wprawdzie bowiem rzeczywiscie na jego podstawie nie mozna ustalié relacji pomiedzy wysokoscia zaliczek
uiszczanych przez wlasScicieli miejsc postojowych i garazy w hali garazowej a wysokoScig kosztéw eksploatacyjnych
zwigzanych z tymi miejscami i garazami. Niemniej jednak podobnych ustalen odnoszgcych sie do ich rodzaju
lokalu na podstawie treSci omawianego sprawozdania nie moga poczyni¢ réwniez wiasciciele lokali mieszkalnych
czy tez wlasciciele garazy zewnetrznych. Sposéb sporzadzenia kwestionowanego sprawozdania nie dyskryminuje
zatem zadnej kategorii czlonkéw wspoélnoty. Zaznaczyé takze nalezy, ze realizacja postulatu powédki co do sposobu
sporzadzenia sprawozdania moglaby stanowi¢ istotne ulatwienie dla czlonkéw wspolnoty. Niemniej jednak skoro
nie zdecydowali sie oni przyja¢ takich zasad dla omawianego sprawozdania, a prawo od nich tego nie wymaga, to
powddka nie moze domagac sie ich wprowadzenia poprzez kwestionowanie uchwat zatwierdzajacych sprawozdania
za kolejne lata obrotowe. Jezeli zatem wysoko$¢ obciazajacych ja zaliczek na koszty eksploatacyjne budzi watpliwoéci
powddki, tzn. powddka uwaza, iz zaliczki te sg zawyzone w stosunku do rzeczywistych kosztow przypadajacych na
miejsca postojowe w hali garazowej, to jedyng droga weryfikacji tego przypuszczenia jest przeprowadzenie osobistej
kontroli dokumentow ksiegowych wspolnoty. W tym miejscu zauwazy¢ tez nalezy, ze oczekiwanie, aby pelng kontrole
wydatkéw i przychodéw wspolnoty mozna bylo przeprowadzié na podstawie tresci jednego dokumentu jest zupelnie
nierealistyczne. Sprawdzenie, czy rozliczenia wspoélnoty sa w pelni poprawne i nie dyskryminuja zadnego z jej
czlonkdw, z natury rzeczy wymaga bowiem pewnego nakladu pracy. Tym samym okoliczno$¢, ze powodka nie moze
poprzestaé na treéci kwestionowanego sprawozdania, aby zweryfikowaé swoje podejrzenia co do dyskryminujgcego
charakteru wysoko$ci zaliczek na koszty eksploatacji nie stanowi przekonujacego argumentu na rzecz tezy, ze sposob
sporzadzenia sprawozdania za rok 2011 narusza interesy powodki.

Wskazaé ponadto nalezy, ze zarzut powddki, jakoby zarzad wspdlnoty w ogole nie rozliczal pobieranych zaliczek na
koszty eksploatacyjne, jest zupelie pozbawiony podstaw. Dowodem takiego rozliczenia jest bowiem niewatpliwie
kwestionowane przez powodke sprawozdanie finansowe. Tyle tylko, ze rozliczenie to ma charakter calo$ciowy, tzn.
nie uwzglednia postulowanego przez powodke rozbicia na poszczeg6lne rodzaje lokali.

Co sie za$ tyczy treéci zeznan Swiadka K. B., to zauwazy¢ nalezy, Ze pierwotnie powddka zarzucala sprawozdaniu
finansowemu za rok 2011 réwniez brak szczegblowego wskazania, co dokladnie mieSci sie w poszczegdlnych
kategoriach wydatkow. Nalezy przyjac, ze odpowiedzig na tego rodzaju zarzut byla wypowiedz wskazanego $§wiadka, ze
nie da sie sporzadzi¢ bardziej szczegotowego sprawozdania, przy czym sformulowanie "nie da sie" nie oznacza fizycznej
(obiektywnej) niemozliwosci, ale niecelowo$¢. Nie ma w tym zadnej sprzecznoéci miedzy zeznaniami K. B. a faktem,
ze B. G. przygotowala zestawienie kosztéw poniesionych w 2011 r. przypadajacych na garaze.

Odnoénie zarzutu, ze niezgodne z zasadami prawidlowej gospodarki jest przenoszenie ujemnego wyniku finansowego
do rozliczenia w latach nastepnych, wskazac nalezy, ze kwestionowane w ramach postepowania apelacyjnego uchwaty
nr (...)i (...)nie dotycza tej kwestii. Zarzut ten jest tym samym pozbawiony znaczenia.



Za trafne nalezy uzna¢ ponadto stanowisko Sadu I instancji, ze dowod z opinii bieglego z zakresu ksiegowosci byt
zbedny. W istocie bowiem zarzut powo6dki dotyczacy sprawozdania za 2011 r. odnosil sie do postulowanego przez nig
sposobu sporzadzania tego rodzaju dokumentu w pozwanej wspolnocie. Nie odnosil sie tym samym do szczegdtowej
tresci tego konkretnego dokumentu. Nie bylo tym samym potrzeby weryfikacji tej treSci przy wykorzystaniu
wiadomosci specjalnych posiadanych przez biegtego z zakresu ksiegowosci. Co sie za$ tyczy przedstawienia oryginalow
kwestionowanych uchwal, to nie ulega watpliwosci, ze ich ostatecznag tre$é zawiera protokol zebrania z dnia 29 lutego
2012 ., ktory nie byt przez powodke kwestionowany. Nie wiadomo zatem, jakie inne "oryginaly" z ewentualnymi
odrecznymi adnotacjami miata na mysli powodka, formulujac wniosek o zobowiazanie pozwanej do ich przedlozenia.
Zasadnie zatem wniosek ten nie zostal uwzgledniony przez Sad I instancji.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil w calo$ci apelacje strony powodowe;j.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 §1 k.p.c. w zw. z art. 391 §1 k.p.c. Z
uwagi na nieuwzglednienie apelacji pozwanej nalezy sie zwrot kosztéw procesu za II instancje. Koszty odpowiadaja
ryczaltowemu wynagrodzeniu pelnomocnika bedacego adwokatem w wysokos$ci 135 z} ustalonemu na podstawie §11
ust. 1 pkt 1 wzw. z §13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
z urzedu (Dz. U. z 2013 1., poz. 461), przy uwzglednieniu okolicznoSci, ze pozwana reprezentowal w postepowaniu
apelacyjnym ten sam adwokat co w postepowaniu przed Sadem I instancji.



