Sygn. akt V ACa 457/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 czerwca 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Ewa Kaniok (spr.)

Sedziowie: SA Bogdan Swierczakowski

SO del. Elzbieta Wiatrzyk-Wojciechowska

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 16 czerwca 2020 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. R.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w G.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 stycznia 2019 r., sygn. akt IV C 408/18

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze:

a) w punkcie pierwszym oddala powbdztwo;

b) w punkcie trzecim zasadza od W. R. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w G. kwote
377 (trzysta siedemdziesiat siedem) zlotych;

II. oddala apelacje powodki;

ITI. zasadza od W. R. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w G. kwote 470 (czterysta
siedemdziesiat) zlotych tytulem zwroty kosztéw procesu za druga instancje.

Elzbieta Wiatrzyk — Wojciechowska Ewa Kaniok Bogdan Swierczakowski
Sygn. akt: VACa 457/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 marca 2018 roku powdédka W. R. domagala sie uchylenia uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej
Nieruchomoéci przy ul. (...) w G. z dnia 16 lutego 2018 roku:

1. nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2017 rok,



2. nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczo-finansowego na rok 2018 i ustalenia wysokoéci oplat na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoscia z wylaczeniem remontow

3. nr (...) w sprawie planu remontow i ustalenia zaliczek na koszty remontu.
Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci.

Wyrokiem z dnia 18 stycznia 2019 r. Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym uchylil w calo$ci
uchwale nr (...) z dnia 16 lutego 2018 r. pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomos$ci przy ul. (...) w G.; w
punkcie drugim oddalil powodztwo w pozostalym zakresie; w punkcie trzecim zasadzil od W. R. na rzecz Wspdlnoty
Mieszkaniowej Nieruchomo$ci przy ul. (...) w G. kwote 51,33 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z ustalen faktycznych, jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynikalo, ze W. R. jest wlascicielka na zasadach
wspoélno$ci malzenskiej lokalu nr (...) poloZonego na nieruchomoéci przy ul.(...) w G..

W dniu 16 lutego 2018 roku Wspélnota Mieszkaniowa wydala uchwale nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego za 2017 rok. W sprawozdaniu po stronie kosztéw podano kwote: eksploatacja — 21.752,10 z}, media —
8.097,25 zl, za$ po stronie zaliczek kwote: — 34.437,87 zl, media — 7.696,65 z}, natomiast pozostale przychody —
360,00 zl. Jako ro6znice miedzy zaliczkami i kosztami wskazano: eksploatacja 12.685,77 zl nadptaty, media 400,60
z} niedoplaty z dopiskiem ,,do uregulowania przez wlascicieli” oraz remonty 44.247,28 zt z dopiskiem ,stan §rodkow
narastajaco na 31.12.2017 r. (wolne $rodki)”. Uchwala ta zostala przyjeta glosami 83,60% udzialéw ,za” przy glosach
6,45% udzialéw ,przeciw”. Przeciw glosowala jedynie W. R.

W rozliczeniu za rok 2017 wskazano:

Zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej:

1. Zaliczki wlascicieli na utrzymanie nieruchomosci wspélnej 34.797,87 zl,
2. Pozostate przychody 360 zl,

3. Odsetki od lokat 0,00 zl.

Zaliczki na media:

1. Zaliczki na wode i §cieki 5.824,85 zl,

2. Zaliczki na wywoz nieczystos$ci 1.871,80 zl.

Koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna na kwote 29.849,35 zl, w tym:
1. utrzymanie czystoSci 7.150 zi,

2. konserwacja i przeglady techniczne 1.666,43 zl,

3. energia elektryczna 125,84 zl,

4. ubezpieczenie budynku 1.346 zl,

5. prowizje bankowe 0,00 zl,

6. wynagrodzenie zarzadcy 9.300 zl,

7. pozostale koszty 2.163,83 zl.



Koszty mediow:

1. woda i $cieki 6.225,45 z1,

2. wywoz nieczystoéci 1.871,80 zl.

Wynik (réznica miedzy przychodami i kosztami):
1. zimna woda i $cieki -400,60 zl,

2. wywdz nieczystoéci 0,00 zl,

3. zarzad nieruchomoscia wspo6lna 13.045,77 zt.
Stan naleznosci:

1. naleznoSci od wlascicieli 3.766,23 zl,

2. nalezno$ci od kontrahentéw 1.134,99 zl.

Stan zobowigzan:

1. nadplaty wlascicieli 4.090,69 zl,

2. zobowigzania wobec kontrahentéw 1.455 zl,
3. zobowigzania dlugoterminowe — kredyt 80.630,10 zl,
4. pozostale zobowiazania 0,00 zl.

Fundusz remontowy:

=

poczatek okresu sprawozdawczego — 37.654,78 zl,

2. zaliczki wlaécicieli w okresie sprawozdawczym 31.719,36 zl,

3. pozostale przychody 0,00 zl,

4. poniesione koszty remontow w okresie sprawozdawczym 28.435,36 zl,
5. koszty kredytu 2.012,04 zl,

6. Fundusz na koniec okresu sprawozdawczego -36.382,82 zl,

7. wolne $rodki 44.247,28 z1.

Stan Srodkow pienieznych:

1. podstawowy rachunek bankowy 37.095,92 zl,

2. remontowy 20.441 zl.

Plan gospodarczy narok 2017 zawieral pozycje ,administrowanie” z ustalong kwota zaliczek na 1,30 z1/m® powierzchni
uzytkowej z kosztem rocznym 12.034,31 zt (w 2016 roku kwota 9.668,47 zl), a takze pozycje: ,2017 konserwacja
nieruchomoéci — 3.240,01 z}”, ,przeglad przewod6w kominowych — 277,71 z}”, ,przeglad ogélnobudowlany — 833,14
z¥’, ,przeglad instalacji gazowej — 185,14 z!” — lacznie 4.536 zl z tytulu przegladéw i konserwacji.



Sad I instancji ustalil, ze w dniu 16 lutego 2018 roku Wspoélnota Mieszkaniowa wydala uchwale nr (...) w sprawie
przyjecia planu gospodarczo-finansowego na rok 2018 i ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéow zarzadu
nieruchomoscia z wylaczeniem remontéw. W uchwale ustalono m. in. wysoko$¢ oplat w formie zaliczki na pokrycie

kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng w kwocie 3,20 z}/m® powierzchni uzytkowej lokalu. Uchwala ta zostala
przyjeta glosami ,za” 90,05% udzialow, przy braku glosow przeciw podjeciu uchwaly. Za przyjeciem uchwaly
glosowala rowniez W. R.

W dniu 16 lutego 2018 roku Wspolnota Mieszkaniowa wydala uchwale nr (...) w sprawie planu remontéw i ustalenia
zaliczek na koszty remontu. W uchwale ustalono nastepujace prace remontowe: ,1) zakres remontéw wykazany w
przegladzie z roku 2017”; 2) ,naprawa elewacji od strony deptaka (klinkier)”. Wskazano réwniez, ze wlasciciele lokali

beda wnosi¢ miesieczng zaliczke na pokrycie kosztéw remontoéw w kwocie 3,50 zt/m? powierzchni uzytkowej lokalu,
wplat nalezy dokonywaé do 10 dnia kazdego miesigca za miesiac biezacy. Uchwala ta zostala przyjeta glosami ,za”
83,60% udzialdow, przy glosach ,przeciw” 6,45% udziatow. Przeciw glosowala jedynie W. R..

Sad ustalil, ze Radca prawny J. B. §wiadczyla ustlugi prawne na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej, za co wystawiata
faktury.

W sierpniu 2016 roku sporzadzono protokol z okresowej (rocznej) kontroli technicznej obiektu budowlanego
potozonego przy ul. (...)w G. Zawarto w nim zakres rob6t remontowych z kolejnoscia ich wykonania.

Jako sp6Zznione Sad pominal dowody i nowe okolicznosci zgloszone w piSmie powodki z dnia 09 stycznia 2019 roku,
a wiec powstale juz po zamknieciu rozprawy. Przepis 161 k.p.c. nie pozwala na podnoszenie nowych twierdzen i
dowodow na nie w zalaczniku do protokolu. Wraz z zawiadomieniem o terminie rozprawy w dniu 08 stycznia 2019
r. powodka otrzymala stosowne pouczenie m. in. o przepisach regulujacych postepowanie dowodowe i prekluzje
dowodowa /k. 162/. Przewodniczacy zwrocil z tych przyczyn pismo powodki na posiedzeniu w dniu 18 stycznia 2019 r.

Niezaleznie od powyzszego, Sad stwierdzil, ze dokumenty zlozone przez powddke przy ww. piSmie nie wnosily niczego
istotnego do sprawy, zas sposob sformulowania tezy dowodowej dotyczacej dowodu z zeznan $wiadkéw prowadzitby
do oddalenia tychze dowodow.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazywal, Ze zgodnie z art. 25 ust. 11 la ustawy o wlasno$ci lokali
(u.w.L.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powddztwo to moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wilascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Bezspornym bylo, ze powo6dka, jako wiasciciel lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...), miala legitymacje
czynna w przedmiotowej sprawie.

Drugim elementem badanym przez Sad z urzedu byt 6-tygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly wspoélnoty, ktory
jest zawitym terminem prawa materialnego i wskazal, ze powodka zlozyla pozew w terminie.

Sad I instancji wskazal, ze powddka sformulowala zarzuty dotyczace naruszenia przez uchwaly zasad prawidtowego
zarzadzania nieruchomogcia wspoélng i naruszenie jej interesow.

Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang
miedzy innymi w §wietle zasad wspoélzycia spotecznego. Funkcja powddztwa jest przeciwdzialanie formalnie zgodnym
z prawem dzialaniom wiekszosci czlonkéw wspdlnoty, ktdérym nie mozna przypisa¢ cech racjonalnosSci, a ktore
niezasadnie ingeruja w prawa innych wspotwlascicieli.

Odnoénie uchwaly nr (...) Sad Okregowy podal, ze:




Powodka w zakresie uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdanie finansowego za rok 2017 zakwestionowala
kwoty:

+ 2.000,00 z} podwyzki dla administratora D. S. zuwagi na jej nieuzasadniony charakter i brak uchwaty, w sytuacji,
w ktorej administrator dzialal na niekorzy$¢é Wspolnoty,

« 1.250,00 zt i 27.185,00 zl za nadzoér inwestorski i zakonczenie termomodernizacji poniewaz prace wykonano w
2016 roku, za$ pozostale prace nie wynikaly z zalecen przegladow ani z nakazow (...),

« 117,83 zl, 125,84 7z}l i 8,05 zl za energie elektryczna poniewaz nie wszyscy wlasciciele maja dostep do pomieszczen
gospodarczych, do ktorych doprowadzony jest prad, zas zarzad nie zgodzit sie na zr6znicowanie zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspdlna,

« 2.012,04 zl i 5.659,95 zl splaty kredytu poniewaz zarzad w 2016 roku zaciagnal kredyt bezzasadnie i bez audytu
szacunkowego,

+ 577,00 zl kosztow zastepstwa procesowego dotyczacych uchylonej uchwaly (...)

+ 256,23 zI za kontrole przewod6w kominowych i urzadzen gazowych, gdyz do tej pory nie wszyscy maja dostep do
przewodéw kominowych i nie maja instalacji gazowe;j,

+ 750,00 zt za wykonanie kontroli ogélnobudowlanej — poniewaz wykonujacy pobieral zaplate za czynnoSci
niewykonane a zalecenia formulowat zgodnie z zyczeniem zarzadu,

» 108,00 zl uszczelnienie odpowietrzenia kanatu,
» 577,00 zl kosztow zastepstwa procesowego na sprawie dotyczacej ,,prywatnych intereséw pp. W.”,

* 492,00 zI za reprezentacje podczas rozprawy w sprawie IV C 570/14, gdyz zarzad do tej pory nie przedstawil
umowy z prawnikiem,

+ 80,00 zl za fakture nr (...) za sprawdzenie domofonu, gdyz w lokalu pow6dki domofon nie dziala prawidlowo od
kilkunastu lat, za$ nie we wszystkich lokalach zainstalowane sa domofony,

+ 360,00 zl za fakture nr (...) za sporzadzenie bezpodstawnych wezwan do zaplaty do pp. R. i G. oraz 15,60 zl za
koszty przesytki,

* 430,00 zl za fakture nr (...) za sporzadzenie pism kierowanych do p. R. i G. o ,zaprzestanie naruszenia dobr
osobistych wspdlnoty”, bez sprecyzowania, w jaki sposob dopuszczano sie naruszania,

+ 123,00 zl za fakture nr (...) za konsultacje prawne dotyczace obowigzkdéw prawnych w zakresie przylaczenia gazu
do lok. (...), gdyz z informacji wynika, ze ustnych konsultacji udzielata pracownica administracji p. T..

 nadto powddka wskazala, ze do rozliczenia sg koszty za §mieci ,bowiem pp. W. od lat podrzucaja Smieci z zakladu
reklam do kontenera Wspolnoty”, nadto podniosla, ze w sprawozdaniu nie sprecyzowano <<co dokumentuja tzw.
spozostale koszty”>>. Powddka wskazala, rowniez, ze brak zr6znicowania zaliczek na czeSci wspolne, w obliczu
korzystania przez niektorych wlascicieli w nadmiarze z elementéw nieruchomosci kosztem innych, narusza
interesy niektérych cztonkow wspdlnoty.

Sad zwazyl, ze stosownie do treSci przepisu art. 232 k.p.c., to strony sa obowigzane wskazywac¢ dowody dla
stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. Powodka na podnoszone przez siebie twierdzenia w zakresie
nieprawidlowosci rozliczenia nie przedstawila Zzadnego materialu dowodowego, na podstawie ktérego mozna bylto
czyni¢ ustalenia faktyczne.



Niezaleznie od powyzszego, Sad wskazal, ze w uchwale nr (...) wlasciciele lokali przyjeli sprawozdanie finansowe
za 2017 rok, ktore przedstawia koszty eksploatacji oraz medioéw, a takze kwoty pobranych zaliczek oraz pozostale
przychody; za$ jedynym zalacznikiem do niej bylo ,,glosowanie nad uchwalg”.

W samym sprawozdaniu finansowym za rok 2017 brak wiekszoSci pozycji wskazywanych przez powodke; nie
wystepuja pozycje: ,nadzér inwestorski i zakonczenie termomodernizacji’, ,koszty zastepstwa procesowego”,
sreprezentacja podczas rozprawy”, brak takze pozycji dotyczacych sporzadzania pism czy konsultacji prawnych.
Zasadno$¢ ponoszenia tych kosztow uzalezniona jest od prowadzonych postepowan sadowych i przedsadowych i,
jak wynikalo ze zlozonych faktur za uslugi prawne oraz dokumentacji z postepowania przed Sagdem Rejonowym w
Grodzisku Mazowieckiem, ustugi takie byly w rzeczywistoéci §wiadczone, za§ powodka nie wykazala bezzasadno$ci
ponoszenia ich kosztow.

W sprawozdaniu widnieje pozycja ,wynagrodzenie zarzadcy 9300 zI”, jednak nie wynika z niej podwyzka w stosunku
do lat poprzednich.

Sad podkreslil, ze w planie gospodarczym na rok 2017 koszt zaszeregowany pod nazwa ,administrowanie” zostal

ustalony na kwote 1,30 z1/m” powierzchni uzytkowej z kosztem rocznym 12.034,31 zl, za$ koszt ten w sprawozdaniu
finansowym jest o prawie 23% nizszy anizeli zakladany. Nie spos6b zatem uznaé tej pozycji za sprzeczng czy to z
interesem powodki, czy tez z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia. Na marginesie wskazal, ze koszt
w sprawozdaniu za rok 2017 jest nizszy nawet od wskazanego w planie na rok 2016, czyli od kwoty 9.668,47 zl.

W sprawozdaniu za rok 2017 brak réwniez pozycji dotyczacych uszczelnienia odpowietrzenia kanalu i kontroli
przewodéw kominowych, czy tez sprawdzenia domofonu lub wykonania kontroli ogélnobudowlanej — jest jednak
wskazana ,konserwacja i przeglady techniczne”. Kwoty te jednak r6znia sie od wskazanych przez powodke. W planie
gospodarczym na rok 2017 konserwacja nieruchomosci zaplanowana byla na koszt roczny 3.240,01 zl, przeglad
przewodow kominowych na kwote 277,71 zl, przeglad ogélnobudowlany na kwote 833,14 zl, za$ przeglad instalacji
gazowej na kwote 185,14 zl, tj. lacznie 4.536 zL. Natomiast w sprawozdaniu finansowym za rok 2017 kwota zbiorcza
z tytulu konserwacji i przegladow technicznych wyniosla 1.666,43 zl, a zatem o ponad 63% taniej anizeli zakladano.
Powddka nie wykazala nadto w zadnym stopniu, by kontrole te, w szczeg6lno$ci kontrola ogélnobudowlana, zostaly
wykonane w sposob nierzetelny lub niezgodny z planem. Nie sposob uznac tej pozycji za sprzeczng czy to z interesem
powodki, czy tez z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomogcig.

Sad podkreslil, iz zgodnie z art. 62 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich
uzytkowania poddawane przez wlasciciela lub zarzadce kontroli okresowej co najmniej raz w roku a polegajacej
na sprawdzeniu stanu technicznego elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i niszczace dzialania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, instalacji i urzadzen
shuzacych ochronie $rodowiska, instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i
wentylacyjnych). Obowigzek ten w przypadku nieruchomo$ci stanowiacych wspolnote mieszkaniowa posiadajaca
zarzad spoczywa wlasnie na zarzadzie wspoélnoty (por. wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego we Wroclawiu
z dnia 7 czerwca 2017 roku, II SA/Wr 89/17). Na powyzsze nie ma wplywu, ze nie wszystkie lokale wyposazone sg w
przedmiotowe instalacje, gdyz przeglady te sa niezbedne do prawidlowego i bezpiecznego uzytkowania calego obiektu
budowalnego, nie za$ jedynie jego okreslonej czesci. Stosownie do art. 14 pkt 1 u.w.l. na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspoblng skladaja sie m. in. wydatki na biezaca konserwacje.

Sprawozdanie zawiera rowniez pozycje dotyczaca splaty kredytu, jednak na inng kwote anizeli wskazang przez
powodke oraz oplat za energie elektryczng — jednak jedynie co do kwoty 125,84 z}. W przypadku kosztéw energii
elektrycznej zakladany w planie gospodarczym koszt wynosil 370,29 zl, za§ w sprawozdaniu finansowym zostal on
ustalony na kwote 125,84 zl, a zatem prawie trzykrotnie nizszg. Stosownie do art. 14 pkt 2 u.w.l. na koszty zarzadu
nieruchomoécia wspoélng skladaja sie m. in. oplaty za dostawe energii elektrycznej w czeSci dotyczacej nieruchomosci
wspoOlnej, za$ art. 12 ust. 2 w zw. z ust. 1 u.w.l. wskazuje, ze wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane



z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w stosunku do ich udzialéw. Nie ma przy tym znaczenia, czy dana osoba
rzeczywiscie korzysta z czeSci nieruchomosci wspdlnej, czy z niej nie korzysta.

W zakresie kwot poniesionych na splate zaciagnietego kredytu powddka sama wskazala, ze zostal on zaciggniety w
2016 roku. Skoro za$§ wspolnota zaciggnela zobowigzanie finansowe, to oczywistym jest, ze musi je teraz wykonywac.
Ewentualna niezasadno$¢ zaciagania takiego zobowiazania pow6dka mogla kwestionowaé w okresie wlasciwym dla
zaskarzenia uchwaly w zakresie decyzji o zaciagnieciu kredytu, nie za§ w zakresie jego splaty.

Co do zarzutu dotyczacego ,rozliczenia za $§mieci” powddka nie wykazala, by rozliczenie to zostalo wykonane blednie.

Odnoénie uchwaly nr(...)Sad Okregowy podal, ze:

Przedmiotowa uchwala dotyczyta przyjecia planu gospodarczo-finansowego na rok 2018 i ustalenia oplat na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélng z wylgczeniem remontow. Powodka podnosilta zarzuty dotyczace
niesprecyzowania czego dotyczy pozycja ,pozostale koszty”, jak rowniez braku zr6znicowania zaliczek na utrzymania
czesci wspolnej nieruchomosci z uwagi na korzystanie z nich w nadmiarze przez niektérych wlascicieli.

Stosownie do art. 12 ust. 2 w zw. z ust. 1 u.w.l. wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspodlnej w stosunku do ich udzialow; faktyczne niekorzystanie przez niektérych wlascicieli z czesci
nieruchomoéci wspélnej nie moze wplywaé na ustalenie wysokoSci oplat. Powddka nie przedstawila zadnych
dowodow, by cze$é wlascicieli nie dopuszczala innych do uzywania czeSci wspolnych nieruchomosci, a to na powddce,
zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., spoczywal ciezar dowodu w tym zakresie. Co do pozycji ,pozostale koszty”,
sad wskazal, Ze przedmiotowa uchwala dotyczyla przyjecia planu wydatkéow, a zatem powinna byla uwzgledniac¢
roéwniez wydatki nieprzewidziane w momencie jego sporzadzania. Sensem wprowadzenia takiego zaszeregowania
jest umozliwienie zgromadzenia odpowiedniej rezerwy finansowej na tzw. ,,nagle wydatki”. Nie sposéb rowniez nie
dostrzec, ze w przypadku niewykorzystania zaliczek pobranych na ten cel, zgromadzona suma wplynie na odciazenie
wlascicieli lokali z tytulu innych, zaplanowanych wydatkow badz tez na wysoko$é ustalanych zaliczek w roku kolejnym.

Odnoénie uchwaly nr (...) Sad Okregowy podal, ze:

Uchwala ta dotyczyla ustalenia planu remontow i zaliczek na ich koszty. Powddka podnosila w zakresie tej uchwaly
zarzuty dotyczace wezedniejszego przeprowadzenia czeSci remontow, a takze tzw. ,blankietowo$¢” uchwaly, gdyz
odwolywala sie ona do ,zakresu remontéw wykazanego w przegladzie z roku 2017”, a przeglad ten mial zostac
nieujawniony glosujacym.

Przeglad ten nie zostal wskazany jako zalacznik do uchwaly. Strona pozwana natomiast nie przedstawila takiego
przegladu — jedyny zalaczony do akt przeglad zostal wykonany w roku 2016. Z uwagi na powyzsze niemozliwe byto
pozytywne ocenienie zaskarzonej uchwaly, jako ze brak faktycznego zestawienia planéw remontowych. Skoro zas
uchwala odwolywala sie do zakresu nieistniejacego lub tez nieujawnionego wlascicielom lokali, to nie sposob bylo
uznac jej za podjeta zgodnie z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspoélna i z tego wzgledu nalezalo
ja uchyli¢ w caloéci.

Poniewaz powo6dztwo bylo zasadne tylko w stosunku co jednej z trzech zaskarzonych uchwal, o kosztach procesu sad
orzekl w oparciu o art. 100 k.p.c.

Apelagje od powyzszego wyroku wniosty obie strony.
Pozwana zaskarzyla wyrok w czesci tj. pkt I i I11 zarzucajac:

1. wydanie go przy blednie ustalonym stanie faktycznym tj. uchylenie uchwaly nr (...) na podstawie uznania, ze
odwoluje sie ona do zakresu nieistniejacego lub tez nieujawnionego wlascicielom lokali przegladu z roku 2017, podczas
gdy strona powodowa nie przedstawila zadnego dowodu, potwierdzajacego ww. twierdzenie, a blad ten ma istotny
wplyw na tre§é wydanego w sprawie rozstrzygniecia.



2. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

a) art. 6 ustawy k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i w konsekwencji uznanie, ze strona powodowa
udowodnila, ze uchwata nr (...) odwolywala sie do zakresu nieistniejacego lub tez nieujawnionego wlascicielom lokali
przegladu z roku 2017, podczas gdy strona powodowa nigdy nie twierdzila, ze przeglad taki nie istnieje, a ponadto nie
przedstawila zadnego dowodu, Ze przeglad ten nie zostal jej ujawniony.

3. naruszenie przepiséw prawa procesowego, tj.:

a) art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego,
w szczeg6lnosci poprzez zastosowanie nielogicznego wnioskowania, a w konsekwencji uznanie, ze uchwata nr (...)
odwoluje sie do zakresu nieistniejacego lub tez nieujawnionego wlascicielom lokali przegladu z roku 2017.

b) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. - poprzez uznanie za udowodniong okoliczno$é¢, iz uchwata nr (...) odwoluje
sie do zakresu nieistniejacego przegladu z roku 2017, podczas gdy okolicznoé¢ powyzsza nie byla podnoszona przez
zadng ze stron.

W konkluzji skarzaca wniosta o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci poprzez oddalenie powodztwa w czeSci objetej
pkt I zaskarzonego wyroku; zasadzenie calo$ci kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych oraz zasadzenie kosztow postepowania za Il instancje. Ewentualnie, skarzaca wniosla, o uchylenie
wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania w zaskarzonym zakresie sadowi I
instancji wraz z pozostawieniem temuz sagdowi orzeczenia o kosztach procesu.

Powoédka zaskarzyla wyrok w czesci tj. w pkt II i I1I, zarzucajgc naruszenie:

1. art. 233 § 1 k.p.c., wobec przekroczenia granic swobodnej oceny dowodow, polegajacego na ich pominieciu w
rozwazaniach, badz ustaleniach niezgodnych ze stanem faktycznym np. poprzez:

a) pominiecie w rozwazaniach stanowiska Powoddki wyrazonego na pi$mie i przytoczonych faktéw, pisemnych
sprostowan dot. przeinaczonych faktéw przez profesjonalnego pelnomocnika Pozwanej,

b) nieustalenie istotnych dla sprawy okoliczno$ci wynikajacych z treSci dowodoéw i faktow przedstawionych przez
powodke na pidmie i w czasie rozprawy,

¢) nierozwazenie w sposdb wszechstronny caloksztaltu dowodow i faktow przedstawionych na piSmie,

d) brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonanie w wyniku tego ustalenn blednych,
niezgodnych z faktami.

2. art. 328 § 2 k.p.c. przez wadliwe uzasadnienie wyroku.
3. art. 326 § 1 k.p.c. poprzez nieogloszenie wyroku na posiedzeniu, na ktérym zamknieto rozprawe.

W konkluzji skarzaca wniosta o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w zakresie uchylenia dwoch z
trzech uchwal Wspolnoty Mieszkaniowej tj. uchwaly nr (...) z dnia 16.02.2018 r. i uchwaly nr (...) z dnia 16.02.2018
r. oraz o zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania I i IT instancji.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji powodki, dopuszczenie i przeprowadzenie dowodow z dokumentow
wymienionych w treéci uzasadnienia na okoliczno$ci tam wskazane, oraz o zasadzenie kosztéw postepowania za II
instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

apelacja pozwanej jest zasadna.



Sad Apelacyjny dopuscit dowody z dokumentéw dolaczone do apelacji pozwanej w postaci protokotu z okresowe;j
rocznej kontroli technicznej obiektu budowlanego lipiec 2017 , k. 216 i nast. akt i na tej podstawie ustalil, ze
w lipcu 2017r. inzynier T. S. dokonal kontroli stanu technicznego budynkéw pozwanej wspoélnoty i w protokole
z przegladu wskazal, ze w budynku mieszkalno - uslugowym nalezy wykona¢ remont uszkodzonych kominéw i
ich powlok tynkarskich, wyregulowaé¢ wadliwe fragmenty orynnowania na budynku mieszkalnym oraz naprawic
rozszczelniony fragment obrébki pasa podrynnowego, wykona¢ nowe pokrycie dachowe oraz przeglad wadliwych
fragmentow obrobek blacharskich oraz uzupehié brakujace obrébki zabudowan gospodarczych, uzupenié polaczenie
okladzin ceramicznych schodéw z jedng z witryn lokalu uzytkowego, uzupehic brakujacy fragment podlogi oraz
izolacji przeciwwilgociowej na strychu w obrebie powierzchni wykorzystywanej na suszarnie (k.231), za§ w budynku
ustlugowym nalezy wymieni¢ brame garazowa do hali produkcyjnej zakladu reklam (k.251).

W tej sytuacji ocena sadu I instancji, iz uchwala pozwanej wspoélnoty nr (...) z dnia 16.02.2018r. w sprawie
planu remontéw i ustalenia zaliczek na koszty remontu ustalajaca prace remontowe zgodnie z zakresem remontow
wykazanym w przegladzie z roku 2017 jest uchwalg blankietows, jest wadliwa.

Na zebraniu wspo6lnoty oméwiono plan remontéw ( k.55). Kazdy ze wspotwtascicieli tworzacych pozwana wspolnote
mial mozliwoéé zapoznania sie z zakresem remontéw wykazanym w przegladzie z 2017r. i podjecia §wiadome;j
decyzji co do remontéw zaplanowanych na 2018r. Powddka nie wykazala, ze wspdlnota odmowila jej wgladu
do w/w protokotlu z okresowej rocznej kontroli technicznej obiektu budowlanego z lipca 2017r., nie wykazata
rowniez, ze uchwalony zakres remontéw narusza przepisy prawa, umowe wlascicieli, zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lna badz interesy powodki, zatem zadanie uchylenia tej uchwaly nie znajduje uzasadnienia w
treéci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

W postepowaniu przed sadem I instancji powodka nie podnosila zarzutow odnoénie wysoko$ci miesiecznej zaliczki

na pokrycie kosztéw remontéw w kwocie 3,50 z./m” powierzchni uzytkowej lokalu i prawidlowoéci jej ustalenia.

Wspolnota powinna obciazy¢ wspotwlascicieli kosztami utrzymania cze$ci wspoélnej nieruchomosci i jej remontami
proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej, stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali.
Zastosowanie innych wskaznikow albo podstaw ustalenia zaliczek prowadzi¢ moze do naruszenia intereséw wlascicieli
lokali potozonych w tych nieruchomo$ciach, w ktérych udzialy w czeéci wspolnej nieruchomoéci nie odpowiadaja
$cisle ich powierzchni.

Stosownie do art. 3 ustawy o wlasnosci lokali, udzial w czeSci wspo6lnej nieruchomosci nie powinien zostaé okre$lony
inaczej niz stosunkiem powierzchni danego lokalu z pomieszczeniami przynaleznymi do lacznej powierzchni
wszystkich lokali wraz z takimi pomieszczeniami. Jezeli taka prawidlowo$é zostaje zachowana, czysto praktyczne
wzgledy, zwigzane tez ze sposobem wyliczania oplat obciazajacych wlascicieli lokali, pozwalaja na okreslenie ich
wysokoSci od powierzchni lokali. Upraszcza to wyliczenia zaliczek oraz przychod6w wspdlnoty i jest akceptowane w
orzecznictwie ( przy zgodno$ci pomiedzy powierzchnia wszystkich lokali a wielkoScig przypisanych do nich udzialow
w nieruchomos$ci wspdlnej). Sad Apelacyjny zastrzegal, ze taki warunek musi zosta¢ spelniony w wielu swoich
orzeczeniach, w tym w wyroku z 17 lipca 2013 r., wydanym w sprawie IA Ca 29/13, jak rowniez w wyroku z 24 stycznia
2014 r., wydanym w sprawie IA Ca 1499/13.

Powodka nie wykazala, ze w pozwanej wspoélnocie wystapily bledy przy okreslaniu udzialéw przypisanych do
poszezegdlnych lokali w cze$ci wspolnej nieruchomosci. Podstawa oznaczenia lokalu powddki w ksiedze wieczystej jest
postanowienie Sagdu Rejonowego w Grodzisku Mazowieckim z dnia 24.10.1997r. sygn. akt I Ns 451/93 o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali ( k.11v odpis KW i wyjaénienia pozwanej k.158). Suma wszystkich udzialtow w nieruchomosci
wspodlnej wynosi 100% ( k.9). Brak jest zatem podstaw do przyjecia, ze udzialy wspélwlascicieli w czes$ci wspolnej
nieruchomos$ci nie odpowiadaja $cisle ich powierzchni a co za tym idzie, ze zaliczki na remonty nie sa proporcjonalne
do wielko$ci udzialéw poszczegdlnych lokali w cze$ci wspdlnej nieruchomoéci i ze doszlo do naruszenia art. 12
ust. 2 ustawy, a tym samym ze powddztwo o uchylenie uchwaly nr (...) jest uzasadnione. Okreélenie udzialow w



nieruchomoéci wspdlnej dokonane zostalo przez sad w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosSci na podstawie opinii
bieglego sadowego.

Dlatego, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym i powddztwo o uchylenie uchwaly (...) oddalil
na podstawie art. 386 par. 1 k.p.c.

Apelacja powodki nie jest zasadna i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Zarzut
naruszenia art. 233 par. 1 k.p.c. nie jest zasadny. Sad I instancji wszechstronnie rozwazyl zgromadzony material
dowodowy, ocenil go z godnie z zasadami wiedzy, logiki i do§wiadczenia Zyciowego i wyciagnal z niego trafne wnioski.
Sporzgdzone uzasadnienie odpowiada wymogom z art. 328 par. 2 k.p.c.

Powodka nie wykazala, ze sprawozdanie finansowe za 2017r. zostalo sporzadzone wadliwie oraz, ze wydatki
poniesione przez wspdlnote nie byly uzasadnione i naruszyly zasady prawidlowego zarzadu. Nie wykazala rowniez, ze
plan gospodarczo — finansowy na rok 2018 i ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspoélng s3 niezgodne z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo naruszaja zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposdb naruszajg jej interesy.

Z zestawienia szczegolowych kosztow eksploatacyjnych za 2016 wynika, ze Wspdlnota poniosta koszty na zalatanie
lepikiem nieszczelno$ci na dachu zabudowan gospodarczych oraz na zakup materialtbw do prac konserwacyjno-
naprawczych kanalizacji deszczowej ( k.19). Decyzja z 11.01.2016r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
nakazal pozwanej Wspdlnocie wykonanie docieplenia elewacji potudniowej budynku oficyny ( k.72), za$§ decyzja
Z 4.10.2016r. wyznaczyl termin wykonania w/w rob6t do dnia 30.06.2017r. ( k.76). Uchwalg nr (...) Wspélnota
dokonala wyboru wykonawcy remontu tj. firmy (...) za cene podang w ofercie tej firmy ( k.77). Prace odebrane
zostaly 4.07.2017r. ( k. 82 protokoél odbioru koncowego wykonania robot). Zgodnie z umowa 50% wynagrodzenia
czyli 33.982,20 zl. mialo zostaé zaplacone po spisaniu przez strony protokotu koncowego wykonania przedmiotu
umowy ( k.78v). Ze sprawozdania finansowego za 2017r. wynika za$, ze w 2017r. poniesione koszty remontéw wyniosty
28.435,36z}. (k.10v). Nie ma zatem racji powodka, ze w/w prace remontowe zostaly wykonane i sfinansowane w
calo$ci w 2016r. Nie uzasadniony jest réwniez zarzut, ze wynagrodzenie za w/w roboty zostalo zawyzone. Powodka nie
zaskarzyla uchwaly wspolnoty nr (...), moca ktorej wspolnota ustalila wysoko$é wynagrodzenia naleznego wykonawcy,
zatem jest ona wiazaca. Nadmieni¢ nalezy, ze w Prokuraturze Rejonowej w Grodzisku Mazowieckim toczylo sie
dochodzenie w sprawie po$wiadczenia nieprawdy przez wystawienie faktur przez podmioty gospodarcze na rzecz
pozwanej Wspoélnoty i zawyzenie na nich nalezno$ci za zrealizowane ushugi oraz wystawienia faktur za ushugi,
ktore w rzeczywisto$ci nie mialy miejsca, lecz zostalo umorzone wobec braku danych dostatecznie uzasadniajacych
podejrzenie popelnienia czynu zabronionego (k.114).

Racje ma sad I instancji, ze powodka nie wykazala, iz wynagrodzenie za administrowanie nieruchomos$cia wspélng w
2017r. uleglo zwiekszeniu bez stosownej uchwaty wspdlnoty. Jak wynika ze sprawozdania finansowego na 31.12.2017r.
wynagrodzenie zarzadcy w 2017r. wyniosto 9300 zl. ( k.10) a nie jak planowano 12.034,31 zl. ( k.69 plan gospodarczy
na rok 2017). Wynagrodzenie wyplacone zarzadcy za 2017r. jest nizsze od wynagrodzenia zaplanowanego na 2016r.
na kwote 9.668,47 zl. ( k.67).

Jesli chodzi o podzial nieruchomos$ci wspélnej, wobec faktu iz uchwala nr(...) (k.83) nie zapadla jednomy$lnie,
wszczete zostalo postepowanie sagdowe przed Sadem Rejonowym w Grodzisku Mazowieckim sygn. I Ns 270/17 o
zezwolenie na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, zatem ewentualny podzial Wspdlnoty
uzalezniony jest od zezwolenia sgdu. Kwestia zasad owego podzialu i ewentualnych rozliczen nie jest objeta
zaskarzonymi przez powodke uchwalami. Dopoki podzial nie zostal dokonany Wspoélnota, zgodnie z zasadami
prawidlowego zarzadu, zobowigzana byla do podejmowania czynno$ci zmierzajacych do utrzymania w stanie
niepogorszonym wszystkich budynkéw w tym tych, ktore w razie ewentualnego podziatu przypadna Panstwu W..



Kredyt inwestycyjny zaciagniety zostal przez Wspolnote za zgoda wspotwlascicieli wyrazona w uchwale (...) ( k.111),
na sfinansowanie prac remontowych w postaci termomodernizacji Scian i remontu klatki schodowej nakazanego
Wspolnocie decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w G. z 11.01.2016r. (k.107).

Pozwana wykazala, ze poniosta koszty na obsluge prawng Wspoélnoty. Zlozone zostaly do akt: faktura na kwote 123
z}. za konsultacje prawne dotyczace przylaczenia gazu do lokalu ustugowego nr (...) ( k.129), faktura na kwote 369 zt.
za sporzadzenie wezwan do zaplaty (k.127), faktura na kwote 430,50 zl. za sporzadzenie wezwania do zaprzestania
naruszania dobr osobistych Wspolnoty ( k.128), oraz pelnomocnictwo udzielone adwokat M. L. do reprezentowania
Wspolnoty w sprawie o uchylenie, stwierdzenie nieistnienia uchwat Wspélnoty ( k.115). Powodka nie wykazala, ze
wspolnota obcigzona zostala kosztami ustug prawnych $§wiadczonych przez radce prawnego J. B. w prywatnej sprawie
czlonka zarzadu wspolnoty oraz kosztami ustug prawnych §wiadczonych Gminie G. bedacej czlonkiem wspdlnoty.
Radca prawny reprezentujacy wspolnote moze zawiera¢ umowy o §wiadczenie pomocy prawnej innym podmiotom, w
tym czlonkom zarzadu Wspdlnoty i wspotwlascicielom w ich prywatnych sprawach. Z samego faktu reprezentowania
okres§lonej osoby przed sadem nie sposob wnioskowac, ze wynikajace z tego tytutu koszty poniosta Wspdlnota. Takie
twierdzenie wymaga udowodnienia stosownie do art. 6 k.c. i dowdd w tym przedmiocie obcigzal powodke, jednakze
nie udZwignela ona ciezaru tego dowodu. Radca prawny J. B. oS§wiadczyla, ze ustugi Swiadczone przez nia na rzecz
wlaécicieli poszczegolnych lokali w sprawach nieprocesowych toczacych sie przed Sagdem Rejonowym w Grodzisku
Mazowieckim rozlicza z mocodawcami ( k.314).

W pozwanej Wspdlnocie nie dokonano podzialu nieruchomosci wspoélnej do korzystania, zatem koszty utrzymania
nieruchomo$ci wspoélnej obciazaja wspolwlaseicieli zgodnie z art. 12 ust. 2 i 3 ustawy o wlasnosci lokali a wiec
stosownie do ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej. F. G. oraz R. i W. R. zlozyli w 2016r. do Sadu Rejonowego
w Grodzisku Mazowieckim wniosek o dokonanie podzialu quoad usum czeéci wspolnych nieruchomosci, sprawa nie
zostala dotychczas zakonczona (k.132-135). Skoro piwnice, komorki, pomieszczenia na poddaszu nie stanowig czeéci
skladowych wyodrebnionych lokali lecz czeSci wspoélne, to zgodnie z art. 12 ust. 1 u.w.l., kazdy ze wspotwltascicieli ma
prawo do wspoétkorzystania z nich w sposob nie zaklocajacy korzystania przez innych wspotwlasceicieli i nie ma podstaw
do innego rozlozenia kosztow ich utrzymania niz wynikajacy z art. 12 ust. 2 u.w.l. W §wietle uchwaly SN z19.03.2013 r.,
III CZP 88/12, nie ma podstaw do przyjmowania, ze zakres uprawnienia wspotwlasciciela do korzystania z rzeczy jest
pochodna wysokosci jego udzialu. Wobec tego, ze nieruchomo$¢ wspoélna jest przedmiotem stosunku wspotwlasnosci,
kazdemu wlascicielowi lokalu stuzy roszczenie o dopuszczenie do wspolposiadania (vindicatio partis) nieruchomosci
wspoélnej na podstawie art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 206 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l. Zgodnie z uchwalg SN z
19.03.2013 r., III CZP 88/12, ,,wspotwlasciciel moze domagac sie od pozostalych wspotwlascicieli, korzystajacych z
rzeczy wspolnej z naruszeniem art. 206 k.c. w sposdb wylgczajacy jego wspotposiadanie, wynagrodzenia za korzystanie
z tej rzeczy na podstawie art. 224 § 2 lub art. 225 k.c."

W stanie faktycznym niniejszej sprawy uchwala (...) ustalajaca wysoko$§¢ oplat na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoécia wspoélng realizuje obowiazek wynikajacy z art. 12 ust. 2 w.w.l. Brak jest podstawy prawnej do
innego rozlozenia w/w ciezaru fiansowego. Jak zostalo to wyjasnione na wstepie niniejszego uzasadnienia, brak jest
rowniez podstaw do przyjecia, ze udzialy wspotwlasScicieli w czesci wspolnej nieruchomosci nie odpowiadaja Scisle ich
powierzchni a co za tym idzie, ze zaliczki na utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej nie sa proporcjonalne do wielkosci
udzialéw poszczegolnych lokali w czeSci wspodlnej nieruchomosci i ze doszlo do naruszenia art. 12 ust. 2 ustawy.

Planowane koszty utrzymania nieruchomo$ci wspélnej sa okreslane szacunkowo , taki szacunek zostal sporzadzony,
wynika z planu gospodarczego na 2018r. ( k.7) i nie odbiega znaczgco od wysokosci kosztéw utrzymania nieruchomoscei
wspolnej poniesionych w 2017r. Powodka nie wykazala, ze planowane koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej w
2018r. zostaly okre$lone w sposob niezgodny z prawidlowym zarzagdem nieruchomoscia wspdlna oraz z jej interesem
jako wspolwlasciciela tej nieruchomodci.

Nieprawdziwy jest zarzut, ze sprawozdanie finansowe za 2017r. narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspdlna. Wspoélnota sporzadzila sprawozdanie z wyszczegblnieniem osiggnietych przychodéw oraz
poniesionych kosztow ( k.10), ktére poddaje sie weryfikacji. Nie ma obowiazku dolaczania do takiego sprawozdania



dokumentacji finansowej. Kazdy ze wspotwlascicieli moze taka dokumentacje przegladaé celem weryfikacji danych
ujetych w sprawozdaniu stosownie do art. 29 ust. 3 u.w.l. Powodka nie wykazala, ze w/w dane nie odpowiadaja
prawdzie. Sprawozdanie charakteryzuje sie okre§lonym stopniem ogo6lnoéci i nie ma potrzeby szczegélowego
wyliczania w jego treéci kazdego poniesionego przez Wspoélnote wydatku. Jest to podsumowanie danego okresu
obrachunkowego a ustawa o wlasnoéci lokali nie precyzuje wymogdw jakie powinno spelnia¢. Niewatpliwie powinno
by¢ rzetelne i zupelne. W art. 29 ust. 1 u.w.l. wskazano, ze zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspolna powierzono w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1, jest obowiazany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci
wspolnej, okreslona przez wspolnote mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspoblng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci
wspolnej, za§ w art. 29 ust. 1a wskazano, ze okresem rozliczeniowym wspdlnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy.
Stosownie do tresci art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. zarzad obowiazany jest skltada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie
ze swojej dziatalnoS$ci. Dotyczy ono z istoty rzeczy wobec zakresu przedmiotowego spraw, ktérymi zarzad sie zajmuje,
gospodarki finansowej wspdlnoty, co wynika z treSci art. 14 w zw. art. 21 ust. 11 29 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali.
Stosownie do regulacji art. 4 ustawy o rachunkowosci sprawozdanie finansowe winno by¢ jasne i rzetelne, a zatem
roéwniez i kompletne. Natomiast stosownie do treéci art. 5 ust. 1 ustawy o rachunkowosci winno by¢ sporzadzone
z poszanowaniem zasady ciaglo$ci. Brak jest podstaw do przyjecia, ze przyjete przez Wspdlnote sprawozdanie
narusza w/w zasady. W pi$mie procesowym z 30.07.2018r. ( k.140 i nast. ) powddka wyraznie o§wiadczyla, ze nie
twierdzi, iz koszty poniesione przez Wspolnote w 2017r. s niezgodne z prawdg ale, ze s3 nieuzasadnione ( k.141).
Kwestia zasadnoSci badZ niezasadnosci poniesienia okre$lonych kosztéw nie ma wplywu na ocene, czy sprawozdanie
finansowe za dany rok zostalo sporzadzone w spos6b odpowiadajacy prawu. Niezaleznie od tego czy dane wydatki
byly celowe czy nie, fakt ich poniesienia musi znalez¢ odzwierciedlenie w sprawozdaniu finansowym. Celowo$é
poniesienia okre§lonych wydatkow ma znaczenie w sytuacji podejmowania przez Wspoélnote uchwal w sprawie
udzielenia absolutorium czlonkom zarzadu.

Dowody zgloszone przez pow6dke po zamknieciu rozprawy przez sad I instancji w istocie nie majg znaczenia dla
rozstrzygniecia, dlatego Sad Apelacyjny oddalil wniosek o dopuszczenie tych dowodéw. Dalsze dowody zgloszone
przez powodke w piSmie procesowym z 27.02.2020r. ( k.341) i w piémie procesowym z 10.05.2020 ( k.371) ulegly
oddaleniu na podstawie art. 381 k.p.c. gdyz powddka mogla te dowody zlozy¢ w postepowaniu przed sadem I instancji.
Brak jest podstaw do przyjecia, ze potrzeba powolania w/w dowodow powstala p6znie;j.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji
oraz uzupekil je ustaleniami wskazanymi wyzej i na zasadzie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powodki nie znajdujac
podstaw do jej uwzglednienia.

Powodka przegrala spor w caloSci, dlatego zmianie uleglo rozstrzygniecie o kosztach procesu za I instancje, zawarte
w punkcie 3 zaskarzonego wyroku. Na zasadzie art. 98 par. 1 i 3 k.p.c. Sad Apelacyjny zasadzil od powddki na
rzecz pozwanej kwote 377 zh. tytulem kosztéow procesu za I instancje. Na w/w kwote skladaja sie wynagrodzenie
profesjonalnego pelnomocnika w wysokosci 360 zl. i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekt zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sporu
wyrazong w art. 98 par. 11 3 k.p.c. Powddka przegrala swoja apelacje i postepowanie wywolane apelacja pozwanej,
dlatego winna zwr6ci¢ pozwanej poniesione przez nig koszty postepowania w II instancji. Sktadajg sie na nie: oplata
od apelacji pozwanej w kwocie 200 zl. i wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 270 zl.
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