Sygn. akt VI ACa 131/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Irena Piotrowska

Sedzia SA— Aldona Wapinska (spr.)

Sedzia SA — Beata Was

Protokolant: — st. sekr. sqd. Ewelina Czerwinska

po rozpoznaniu w dniu 17 grudnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. C.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 pazdziernika 2013 r.

sygn. akt XXV C 588/12

I zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze powédztwo oddala nie obcigzajqc M. C. kosztami
sqgdowymi poniesionymi przez Skarb Panstwwa na wynagrodzenie bieglego;

IT nie obciqza powddki obowigzkiem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego na rzecz strony
pozwanej.

VIACa 131/14

UZASADNIENIE

M. C. wystapila z pozwem przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. wnoszac o uchylenie uchwaly
Nr (...) z dnia 10 lutego 2012 r. pozwanej Wspoélnoty w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalno$ci finansowo-
gospodarczej zarzadu za rok 2011 i udzielenie mu absolutorium. W uzasadnieniu powddka podnosila, iz zaskarzona
uchwala narusza prawo, tj. art. 271 29 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali poprzez nie dopuszczenie jej do udzialu w Komisji
Rewizyjnej w dniu 7 marca 2012 r. i nie udostepnienie do wgladu dokumentéw wspoélnoty, zaciemnianie przez zarzad
rozliczenia poprzez stosowanie trzech r6znych form rozliczen dolaczonych do uchwaly nr (...), przekroczenie czynnoéci
zwyklego zarzadu poprzez zaliczenie kwot za malowanie bram — 10.800 zl i wej$¢ do klatek schodowych -11.340 zt w
poczet konserwacji biezacej a nie w wydatkach funduszu remontowego, obciazenie jej kwota 43,17 zt w rozliczeniu za
media, naruszenie prawa zasad zarzadzania i interesu powddki z powodu nie zamontowania podlogi na jej balkonie
i nie zwrdcenie jej naleznej jej kwoty z tego tytulu, naruszanie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia



z powodu braku jednakowego zapytania ofertowego w celu wybrania wykonawcy do remontu balkonéw, brak
protokotu wyboru wykonawcy z uzasadnieniem, zla jako$¢ wykonanego remontu balkonéw- podpisanie przez zarzad
niekorzystnej umowy na wymiane balustrad.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wnosila o oddalenie powd6dztwa. Strona pozwana
zaprzeczala zarzutom powodki, twierdzac, ze udostepniala powddce wszystkie zadane przez nia dokumenty a nawet
proponowala jej wejécie w sklad komisji rewizyjnej na co powodka sie nie zgodzila.

Wyrokiem z dnia 2 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwale nr (...) z dnia 10 lutego 2012
r. Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalnosci finansowo
gospodarczej zarzadu za rok 2011 i udzielenia mu absolutorium, zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 200 zi
tytulem zwrotu kosztow sadowych oraz nakazal pobraé od pozwanej na rzecz Skarbu Panistwa Kasy Sadu Okregowego
w Warszawie kwote 1477,48 zl tytulem kosztéw opinii bieglej. Podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly
nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Powodka jest wlaScicielka mieszkania nr (...) polozonego w budynku przy ul (...) w W..

Wspblnota Mieszkaniowa (...) w W. dnia 10 lutego 2012 r. podjela uchwale w sprawie przyjecia sprawozdania z
dzialalnos$ci finansowo- gospodarczej Zarzadu za rok 2011 i udzielenie mu absolutorium. Do uchwaly tej dolaczone
byly trzy rozliczenia Wspolnoty Mieszkaniowej (...) za okres od 1 stycznia 2010 do 31 grudnia 2011, za rok 2011 i
rozliczenie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lng za rok 2011 od stycznia do grudnia.

Powodka otrzymala rozliczenie mediow za 2011 r w ktérym odrecznie dopisano jej oplate do kosztow zarzadu 43,17 zl.

Powodka nie zglosita zadnych wnioskéw dowodowych, do czego obligowal ja przepis art. 6 k.c. zatem — w ocenie
Sadu pierwszej instancji — powddka nie udowodnila nieudostepniania jej przez pozwana dokumentacji wspdlnoty do
wgladu. Strona pozwana roéwniez nie zglaszala zadnych dowodow.

Sad pierwszej instancji wskazal, iz pozostale zarzuty powodki do zaskarzonej uchwaly byly przedstawione przez nig
dos¢ chaotycznie ale zalgczone do uchwaly trzy rozliczenia byly roéwniez malo czytelne dla sadu, niejednoznaczne
i budzily szereg watpliwo$ci zwlaszeza dopisanie w rozliczeniu mediéw powddki kwoty 43,17 zl, ktéra miala byé
przeznaczona na koszty zarzadu bez podjecia stosownej uchwaly, brak rozliczenia mediéw poszczegblnych lokali
zaliczanie kosztow remontu do kosztow biezacych konserwacji. Zatem ocena ich prawidlowosci wymagala wiedzy
specjalnej z dziedziny finanséw i ksiegowosci, dlatego sad z urzedu dopuscit dowod z opinii biegltego ksiegowego.
Biegla A. Z. (1) w swojej opinii wykazala wiele bledow w wykonanym przez Wspoélnote sprawozdaniu z dziatalnosci
finansowo — gospodarczej stwierdzajac, ze rozliczenie to nie moze by¢ potraktowane jako rozliczenie kosztow zarzadu
nieruchomoscig wsp6lna na podstawie art. 29 ustawy o wlasnosci lokali.

Strona pozwana kwestionowala opinie bieglej ksiegowej wnosila o jej pominiecie ale nie zglosila ani nie przedstawila
zadnych dowodéw, ktére moglyby potwierdzi¢ prawidlowo$¢ sprawozdania z dzialalno$ci finansowo- gospodarcze;j.
Twierdzenia zawarte w pidémie z dnia 3 stycznia 2013 stanowia polemike z opinig bieglej i reprezentuja linie
obrony przyjeta przez pozwana. Opinia ta w ocenie Sadu pierwszej instancji jest prawidlowa, przejrzysta, klarowna,
wykonana przez osobe kompetentna, posiadajaca wiadomosci specjalne z dziedziny finanséw i ksiegowosci. Biegla
przestuchana na rozprawie dnia 6 lutego 2013 r. rzeczowo i merytorycznie odniosta sie do wszystkich zarzutow
pozwanej, prawidlowo uzasadnila swoje stanowisko potwierdzajac swoje wnioski z niej wynikajace.

Oceniajac zasadno$¢ powddztwa Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o
wlasno$ci lokali — wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa, lub
umowa wlascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Zdaniem tego Sadu zarzuty powodki co do nieprawidlowego zaliczenia kosztéw malowania
bram i wej$¢ do klatek schodowych w poczet konserwacji biezacej zamiast do kosztéow funduszu remontowego
okazaly sie sluszne, podobnie jak dopisanie do jej rozliczenia mediéw kwoty 43,17 zt doplaty do kosztow zarzadu. Z



opinii bieglej wynika jeszcze szereg innych powaznych bledéw przyjetego przez pozwana sprawozdania z dziatalno$ci
finansowo- gospodarczej Zarzadu (punkt 4 B opinii) a tym samym jej sprzeczno$¢ z prawem (ustawg o wlasnosci
lokali), zasadami prawidlowej gospodarki oraz naruszenie interesow wlascicieli lokali. Zachodza zatem wszystkie
przestanki wymienione w art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali do uchylenia zaskarzonej uchwaly.

Powodka domagala sie w punkcie III swojego pozwu zwrotu blizej niesprecyzowanej kwoty, ktoérej wysokoSci nie
wskazala jak réwniez nie wskazala zadnych Srodkéw dowodowych na jej wykazanie ani co do zasady ani wysoko$ci. W
sprawie o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej nie jest mozliwe dochodzenie innych roszczen od Wspdlnoty,
w tym takze mogacych wynika¢ z zaskarzonej uchwaly, dlatego Sad Okregowy rozpoznajac sprawe o uchylenie uchwaty
nie zajmowal sie roszczeniem powodki o zwrot niesprecyzowanej kwoty z tytulu nie zamontowania podlogi na jej
balkonie.

Uznajac — zgodnie z opinig bieglej — cale sprawozdanie z dzialalnoSci finansowo gospodarczej zarzadu za
nieprawidlowe i niezgodne z prawem, zasadami prawidlowej gospodarki i interesem wilascicieli lokali uchylil uchwate
nr (...) na podstawie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, o kosztach orzekajac na podstawie art. 98 k.p.c. — obcigzajac
nimi w catoSci strone przegrywajaca.

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w caloéci zaskarzyla apelacjg pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...)
w W. zarzucajac naruszenie:

I. prawa materialnego poprzez:

a/ bledne przyjecie, iz Wspdlnota Mieszkaniowa winna sporzadzi¢ sprawozdanie finansowe na podstawie i w oparciu
o przepisy ustawy o rachunkowo$ci z dnia 29 wrze$nia 1994r. (t. jedn. Dz.U. Nr 330 z 2013r.), wbrew przepisowi art.
29 ust. 1 powolanej ustawy o wlasnoéci lokali (t. jedn. Dz. U. nr 80 poz. 903 ze zm. )

b/ bledne przyjecie, ze w ramach biezacej konserwacji nie mozna wliczy¢ kosztéw malowania bramy czy tez malowania
sieni klatek schodowych, tylko w ramach funduszu remontowego (art. 14 pkt. 1 u.w.l.)

c/ bledne przyjecie, iz roczne sprawozdanie finansowo-gospodarcze odnosi sie takze do rozliczen kosztow wiascicieli
lokali zwigzanych z utrzymaniem ich lokali (rozliczenia za media)- tj. naruszenie art. 14, art. 30 ust. 1 pkt. 2 u.w.l.)

d/ w konsekwencji bledng wykladnie oraz niewlasciwe zastosowanie, art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wilasnosci lokali (j.t. Dz. U. nr 80 poz. 903 ze zm.) poprzez przyjecie, ze zaskarzona uchwala narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i ze godzi w interesy powddki jako cztonka Wspoélnoty.

II. naruszenie prawa procesowego:

a/ art. 328 k.p.c. bowiem sporzadzone uzasadnienie orzeczenia nie spelia kryteriow ujetych w tym przepisie m.in.
nie odnosi sie zupelnie do wszystkich dowodow przeprowadzonych w postepowaniu, w zwigzku z tym nie zawiera w
pelni podstawy faktycznej rozstrzygniecia i nie odnosi sie do przyczyn, dla ktérych innym dowodom Sad odmowil
mocy dowodowej i wiarygodnoSci.

b/ art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddéw i oparcie rozstrzygniecia na wnioskach
wynikajacych z opinii bieglej A. Z. (1) - nielogicznych, nie popartych badaniem dokumentéw finansowych Wspo6lnoty,
a przede wszystkim sprzecznych z zapisami ustawy o u.w.l., ponadto Sad I Instancji nie wskazal jakie zdaniem
Sadu przepisy prawa zostaly naruszone przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego przez Zarzad Wspolnoty oraz
wadliwie przyjal, ze sprawozdanie z dzialalno$ci finansowej omdwione na zebraniu rocznym (a wcze$niej projekt
pisemny doreczony czlonkom Wspolnoty przy zawiadomieniu o zebraniu ) byto sporzadzane na potrzeby (...) i im
dostarczone w trzech wersjach.

W uzasadnieniu skarzaca wskazala, ze Sad Okregowy przyjal w Slad za wnioskami bieglej A. Z. (1) ujetymi w opinii
(ocena sprawozdania - str. 9 opinii), iz pozwana Wspoélnota ma obowiazek sporzgdzania sprawozdania finansowego



w oparciu o przepisy ustawy o rachunkowos$ci z dnia 29 wrzesnia 1994r. ( t.j. Dz.U. Nr 330 z 2013r), a wiec
powinno ono sktadaé sie z bilansu, rachunku strat i zyskow oraz zawiera¢ dane za poprzedni okres sprawozdawczy.
Sprawozdanie takie powinna sporzadzi¢ osoba uprawniona tj. ksiegowy z licencja. Nadto brak jest ksigg rachunkowych
oraz sprawozdania za 2008r. Zdaniem apelujacej tego typu ocena zawarta w opinii bieglej dyskwalifikuje ten dowod i
nie moze by¢ podstawa do rozstrzygniecia nin. sprawy przez Sad. Zdaniem pozwanej Sad Okregowy powinien oceniaé
sprawozdanie z dzialalno$ci Zarzadu Wspoélnoty przez pryzmat przepisow zawartych w ustawie o wlasnosci lokali -
zwlaszcza, ze pozwana Wspolnota nie jest osobg prawna, nie prowadzi dzialalno$ci gospodarczej, zarzadzana jest przez
wybrany Zarzad (z grona czlonkéw Wspolnoty) a nie wyciggaé wnioski i orzekaé na podstawie opinii sporzadzonej bez
znajomoSci zagadnienia dot. wspolnoty mieszkaniowe;j.

Ponadto skarzaca podniosla, iz zupekie nie zrozumialy jest zarzut skierowany przez Sad (w $lad za opinig bieglej Z. -
str. 10 opinii) w stosunku do sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu w przedmiocie zaliczenia wydatkéw na malowanie
przeswitow w bloku (tzw. bram) oraz malowania sieni klatek schodowych jako koszty biezacej konserwacji, a nie koszty
pokrywane z funduszu remontowego. Wspoélnota w trakcie postepowania ustosunkowata sie do tego zarzutu, ale Sad
Okregowy w uzasadnieniu wyroku w ogole sie do tych uwag nie odnidsk.

Skarzaca wskazala takze, ze zupelnym nieporozumieniem jest zaliczenie przez Sad Okregowy do sprawozdania
Zarzadu Wspolnoty z dzialalno$ci za rok 2011 rozliczenia indywidualnych kosztow wlascicieli lokali zwigzanych z
utrzymaniem ich lokali.

Apelujaca podniosla takze, iz art. 233 § 1 k.p.c., przy uwzglednieniu treSci art. 328 § 2 k.p.c., naklada na sad
orzekajacy obowigzek: po pierwsze - wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu, po drugie -
uwzglednienia wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, po trzecie - skonkretyzowania okoliczno$ci
towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegblnych dowodow majgcych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnoSci,
po czwarte - wskazania jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajacej skarzacemu (a przede wszystkim
Sadowi II Instancji) na weryfikacje dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny, badz tez jego
zdyskwalifikowanie, po piate - przytoczenia w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodoéw, na ktorych sad sie
oparl i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosci. Tych wszystkich elementéw w uzasadnieniu
wyroku zaskarzonego przez Wspolnote jest brak. Sad oczywiScie mogt pomingé pewne przeprowadzone dowody,
ale winien wtedy w uzasadnieniu orzeczenia da¢ temu wyraz (podaé¢ przyczyny nie zaliczenia danego materialu
dowodowego). Naruszenie powyzszych przepisow postepowania cywilnego uniemozliwia Wspodlnocie dokonania
oceny pelnego materialu dowodowego zebranego w sprawie a co za tym idzie podjecia stosownej polemiki prawnej w
zakresie uwzgledniania zadania powodki.

Ponadto zdaniem strony apelujacej Sad Okregowy przekroczyl zasade swobodnej oceny dowodéw (art. 233 k.p.c. )
przyjmujac, iz opinia bieglej A. Z. jest ,prawidlowa , przejrzysta, klarowna, wykonana przez osobe kompetentng
posiadajaca wiadomosci specjalne z dziedziny finanséw i ksiegowosci" (str. 3 uzasadnienia wyroku). Przy tym
Sad nie odni6st sie zupelie do zarzutéw przedstawionych przez pozwang Wspolnote w piSémie z dnia 3 kwietnia
2013r. traktujac te zarzuty jako polemike z opinia bieglej i jako linie obrony pozwanej. Zarzuty te byly o tyle
powazne, ze calkowicie deklasuja ten material dowodowy i dotycza sporzadzenia opinii bez przegladania dokumentow
finansowych, przyjecia przez biegla, ze Wspolnota ma obowigzek sporzadzania bilansu, rachunku strat i zyskow i tym
podobne dokumenty wnikajace z ustawy o rachunkowosci oraz przyjecia, ze przedmiotem uchwaty nr (...) byly dwalub
trzy sprawozdania, gdy tymczasem na zebraniu w dniu 22 lutego 2011 r. przedstawiony byl jeden projekt sprawozdania
z dzialalno$ci Zarzadu, a po jego omoéwieniu i dyskusji projekt ten zostal poddany glosowaniu a nastepnie podjeta
zostala uchwala Nr (...) r.

Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddw i oparcie rozstrzygniecia
na wnioskach wynikajacych z opinii bieglej A. Z. (1), brak wskazania przez Sad I Instancji, jakie przepisy prawa
zostaly naruszone przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego przez Zarzad Wspoélnoty oraz wadliwe przyjecie,
ze sprawozdanie z dzialalno$ci finansowej omoéwione na zebraniu rocznym (a wczeéniej projekt pisemny doreczony



czlonkom Wspolnoty przy zawiadomieniu o zebraniu) bylo sporzadzane w trzech wersjach — utrudnialo pozwanej
Wspblnocie pelng polemike z motywami orzeczenia Sadu Okregowego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, pozwana Wspodlnota Mieszkaniowa wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku w
caloéci i oddalenie powodztwa, oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpatrzenia - przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Powodka M. C. wnosila o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastugiwala na uwzglednienie.

Zgodnie z treécig art. 25 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzgdzania
nieruchomo$cig wspo6lng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

W pierwszej kolejnoéci wskazac nalezy, iz zgodnie z art. 6 k.c. to na powddce spoczywal obowiazek udowodnienia,
ze przestanki okre$lone w w/w art. 25 u.w.l. zostaly spelnione. Sad I instancji uznajac, ze powodztwo zastuguje na
uwzglednienie, ograniczyl sie jedynie do stwierdzenia, ze zaskarzona uchwala byla sprzeczna z prawem i zasadami
wspolzycia spolecznego, a takze naruszala interesy powddki i wspolnoty. Nie podal jednak jakie konkretnie przepisy,
zasady prawidlowej gospodarki, czy tez interesy wlascicieli lokali naruszata.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego powodka nie udowodnila, ze zaskarzona uchwala byla sprzeczna z prawem, z zasadami
prawidlowego zarzadu lub naruszala jej interesy. Ponadto powo6dka nie zglosila ani nie przedlozyla zadnych dowodéw
na poparcie swoich twierdzen jakoby w ramach remontu byly podejmowane czynno$ci bez odpowiednich uchwal.
Za wniosek dowodowy nie mozna bowiem uzna¢ roszczenia o zobowigzanie pozwanej do zlozenia dokumentow
dotyczacych procesu inwestycyjnego odnoénie remontu balkonéw.

W ocenie Sadu Apelacyjnego podstawy wydania wyroku w niniejszej sprawie nie moze stanowi¢ opinia bieglej,
albowiem juz sama teza dowodowa wskazuje, ze przeprowadzony dowdd nie moze byé¢ przydatny dla stwierdzenia
prawidlowosci tresci zaskarzonej uchwaly. Prawidlowa ocena sprawozdania finansowego nie moze by¢ bowiem
dokonana bez dokladnej analizy materialow Zrodlowych na podstawie, ktérych dokument ten zostal sporzadzony.
W niniejszej sprawie biegla, co zreszta podkreslila podczas przesluchania, ograniczyla sie jedynie do sprawdzenia
tego rozliczenia pod katem formalnym, a nie merytorycznym tzn. nie badala czy wskazane kwoty byly rzeczywiscie
wydatkowane, a jeSli tak, to na jaki cel i czy bylo to uzasadnione. Ponadto biegla sporzadzajac opinie w sprawie
niniejszej przedstawila swoja ocene prawng stanu faktycznego, co jest zastrzezone wylacznie do kompetencji sadu
orzekajacego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego — opierajac sie na opinii bieglej, Sad pierwszej instancji blednie przyjal, ze zaskarzone
sprawozdanie z dzialalnoSci finansowo gospodarczej nie moze by¢ traktowane jako rozliczenie kosztéw zarzadu
nieruchomo$ci wsp6lna na podstawie art. 29 u.w.l.. Powyzszy przepis naklada na zarzad lub zarzadce, ktéremu
zarzad nieruchomos$cia wspo6lna powierzono w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1, obowiazek prowadzenia dla
kazdej nieruchomosci wspoélnej, okre$lona przez wspolnote mieszkaniows, ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu
nieruchomoécia wspoélng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na
rzecz nieruchomosci wspolne;j.

Intencja wprowadzenia w art. 29 ust. 1 u.w.l. obowiazku prowadzenia przez zarzad pozaksiegowej ewidencji kosztéw
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna bylo nie tyle istotne uproszczenie zasad sporzadzania przez wspoélnoty dokumentacji
ksiegowej, ile umozliwienie oraz ulatwienie cztonkom wspo6lnot mieszkaniowych zapoznania sie z finansowymi
aspektami ich funkcjonowania, ktére pozwala na latwiejsze podjecie decyzji w zakresie zatwierdzenia sprawozdania



z dzialalno$ci wspoélnoty oraz udzielenia absolutorium jej zarzadowi. Zgodnie bowiem z art. 6 u.w.l. wspdlnote
mieszkaniowa tworzy ogdl wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okres$lonej nieruchomogci. Od wlascicieli lokali,
bedacych w przewazajacej wiekszo$ci osobami fizycznymi, nie mozna jednak wymagaé znajomos$ci ustaw regulujacych
szczegblowa rachunkowos$é oraz zasady sporzadzania klasycznych sprawozdan finansowych. Sad Apelacyjny stoi
na stanowisku, iz wspdlnota mieszkaniowa jako jednostka organizacyjna nie posiadajagca osobowos$ci prawnej,
moze na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 10 u.w.l. sama ustanowi¢ zasady i spos6b prowadzenia ewidencji w drodze
podjecia uchwala w tej sprawie przez wlascicieli lokali. Oznacza to, ze wspoélnota sama moze zdecydowaé czy
chce prowadzi¢ ewidencje uproszczong, czy tez ksiegi rachunkowe na podstawie ustawy o rachunkowosci (zob.
interpretacje podatkowa Dyrektora Izby Skarbowej w P. z dnia 2 wrze$nia 2009r, sygn. (...); pismo II Urzedu
Skarbowego w B. z dnia 7 sierpnia 2006r sygn. (...) oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca
2009r sygn. Akt IACa 336/09).

Majac powyzsze na uwadze, za shuszne nalezy uzna¢ twierdzenia pozwanej, iz ocena sprawozdania z dzialalno$ci
Zarzadu Wspolnoty powinna by¢ dokonana przez pryzmat przepiséw zawartych w ustawie o wlasnoéci lokali, a nie
ustawy o rachunkowosci.

Za uzasadniony nalezalo réwniez uznaé zarzut pozwanej naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Na tle tego przepisu rozwineto
sie bogate orzecznictwo sadow powszechnych i Sagdu Najwyzszego (v.np.: wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia
2001 1. II CKN 586/09 LEX nr 52347, z dnia 27 wrze$nia 2002 r. II CK 817/00 LEX nr 56906, z 9 stycznia 2004 r.
IV CK 339/02 LexPolonica nr 1632812). Dopuszczenie sie obrazy art. 233 § 1 k.p.c. przez sad moze polega¢ albo na
przekroczeniu granic swobody oceny wyznaczonej logika, dodwiadczeniem, zasadami nauki albo tez na niedokonaniu
przez sad wszechstronnego rozwazenia sprawy. W tym drugim przypadku wyciagniete przez sad wnioski moga by¢
logiczne i zgodne z do$wiadczeniem Zyciowym, jednakze sad czyni je w oparciu o cze$¢ materialu dowodowego,
a pozostala cze$¢ tego materialu, ktéra pozwolilaby na wyciggniecie innych wnioskéw, pomija (vide: wyrok Sadu
Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 3 pazdziernika 2012 r. I ACa 435/12 LEX nr 1223148).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazaé¢ nalezy, iz Sad Okregowy przy wydawaniu
wyroku oparl sie wylacznie na opinii bieglej pomijajac przy tym calkowicie dowody z dokumentéw przedlozone
przez pozwana. Wspdlnota mieszkaniowa sktadata szereg dowodéw z dokumentoéw: uchwate Nr (...) z 22.02.2002r w
sprawie okre$lenia sposobu prowadzenia ewidencji ksiegowej, uchwale nr (...) z 28.02.2001r. w sprawie powolania
Komisji Rewizyjnej, Protokol z zebrania Wspdlnoty w dniu 17.02.2010r., umowa z wykonawca remontu balkonéw
wraz zakresem prac, uchwale nr (...) z dnia 23.03.2010 r. w sprawie planéw remontoéw i modernizacji na rok 2010,
uchwale nr (...) z dnia 22.02.2011 r. w sprawie planu remontéw i modernizacji na rok 2011, protokél Komisji
Rewizyjnej z dnia 7.03.2012, protokoél z zebrania Wspdlnoty z dnia 10.02.2012r., Sad przeprowadzil w dniu 8 sierpnia
2012r. dowdd z przestluchania stron w trybie art. 299 k.p.c. - (przestuchano powddke oraz za strone pozwang dwoch
czlonkéw zarzadu). Do tych wszystkich dowodow Sad zupeknie sie nie odniést w uzasadnieniu, nie uwzglednit w stanie
faktycznym ani tez nie ocenil.

Powodka nie udowodnita réowniez, ze obciazenie jej obowiazkiem doptaty kwoty 43,17 zt do kosztéw zarzadu
naruszato w sposob znaczny interesy jej lub wspoélnoty. Jak wynika bowiem z ugruntowanego pogladu orzecznictwa
naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela i subiektywnie postrzeganego interesu wspolnoty poprzez podjecie
uchwaly, nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie interesu w rozumieniu tego
przepisu stanowi bowiem kategorie obiektywng, oceniang m.in. w Swietle zasad wspoétzycia spolecznego. W przypadku
interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$§lonego
wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg. Nie moze by¢ przyczyna uchylenia uchwaly okolicznosé,
ze jeden z czlonkdéw wspolnoty ponosi wieksze koszty niz dotychczas, trzeba jeszcze wykazac, ze ponoszone do tej pory
koszty byly wystarczajgce dla celow utrzymania wspdlnej nieruchomosci, za$ koszty wynikajace ze skarzonej uchwaly
sa wygbrowane w stosunku do potrzeb wspdlnoty. (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 8 maja 2014r
sygn. IACa 778/13 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 listopada 2013r sygn.. VIACa 611/13)



Majac zatem na uwadze, ze w ocenie Sadu Apelacyjnego opinia bieglej nie mogla stanowi¢ dowodu w niniejszej
sprawie, za$ powodka nie zlozyla zadnych wnioskow dowodowych na poparcie swych twierdzen, powodztwo jako
nieudowodnione podlegalo oddaleniu.

Na marginesie zauwazy¢ nalezy, iz zastrzezenia co do pracy zarzadu nie muszg byé¢ zglaszane jedynie w drodze
powodztwa o uchylenia uchwaly, ale rowniez istnieje mozliwo$¢ zakwestionowania ich np. w drodze powddztwa z
art. 26 u.w.l. Jak slusznie wskazal Sad Okregowy w sprawie o uchylenie uchwaly nie moga by¢ rozpoznawane inne
roszczenia jak np. zwrot kwoty 43,17z}, bowiem Sad rozpoznajac tego rodzaju sprawe bada tylko czy zostaly spelnienie
przestanki z art. 25 u.w.l. i to tylko w zakresie treSci zaskarzonej uchwatly.

Majac to wszystko na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok i pow6dztwo
oddalil.

Podstawg rozstrzygniecia o kosztach procesu w postepowaniu przed Sadem drugiej instancji byl art. 102 k.p.c., zgodnie
z ktorym w wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztéw
albo nie obcigza¢ jej tymi kosztami w ogole. Zdaniem Sadu Apelacyjnego w sytuacji, kiedy uwzglednienie apelacji
wynikalo z bledu Sadu pierwszej instancji, obciazenie powo6dki kosztami w postepowaniu apelacyjnym stanowiloby
naruszenie zasady shusznosci.



