Sygn. akt VI ACa 1714/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 czerwcea 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Jolanta Pyzlak (spr.)

Sedzia SA— Jacek Sadomski

Sedzia SO (del.) — Tomasz Wojciechowski

Protokolant: — sekr.sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 15 czerwca 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa E. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
z udzialem po stronie powodowej interwenienta ubocznego M. T. (1)
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 czerwca 2014 r., sygn. akt XXV C 1061/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od E. K. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 120
zl (sto dwadziescia zlotych) tytidem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1714/14

UZASADNIENIE

E. K. po ostatecznym sprecyzowaniu powodztwa domagala uchylenia uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. nr (...) z 24 kwietnia 20124r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego i
udzielenia zarzadowi absolutorium za 2011r.

Pozwana wnosila o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2014r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie o sygn. akt XXV C 1061/12 oddalil
powddztwo i zasadzil od E. K. na rzecz Wspdlnoty kwote 197 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ocenie prawne;j:

Powddka E. K. jest wspotwlascicielem - na zasadach wspolnoéci majatkowej malzenskiej - lokalu mieszkalnego nr (...)
w budynku przy ul. (...) w W. i czlonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Pozwana Wspolnota korzysta z obslugi



administracyjno-ksiegowej, wykonywanej przez podmiot pod firma Agencja (...) . W dniu 24 kwietnia 2012 r. odbylo
sie zebranie czlonk6w pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej, prowadzone przez czlonka zarzadu pozwanej - A. T.. Na
zebraniu tym, zgodnie z przyjetym porzadkiem zebrania, skierowany zostal do dyskus;ji i glosowania projekt uchwaly
nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego i udzielenia absolutorium zarzadowi pozwanej Wspdlnoty
za 2011r. W toku dyskusji, powodka wyrazita stanowisko, ze z powodu braku dostepu do dokumentacji ksiegowej i
materialow Zroédlowych przed zebraniem, nie ma podstaw do omawiania sprawozdania finansowego. W odpowiedzi,
czlonek komisji skrutacyjnej - Z. M. poinformowal, ze ze sprawozdaniem finansowym mozna sie zapoznac¢ po
zebraniu, w biurze zarzadu pozwanej Wspo6lnoty i wtedy zajaé stanowisko w sprawie. Nastepnie, projekt sprawozdania
finansowego zostal omoéwiony przez T. F. - pracownika Agencji (...). Wreszcie, prowadzacy zebranie czlonek zarzadu
pozwanej poddal projekt pod glosowanie. Glosowanie nad projektem uchwaly przeprowadzone zostalo cze$ciowo
podczas zebrania, a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Po zakoficzeniu zebrania, projekt uchwaly
wraz z zalacznikiem zostal wylozony do wgladu w biurze pozwanej. Ostatecznie, uchwala podjeta zostala w dniu 24
maja 2012 r., przy czym za podjecie uchwaly glosowali czlonkowie pozwanej Wspoélnoty, reprezentujacy udzialty we
wspotwlasnoéci nieruchomosci wspolnej, wynoszace tacznie 0,52966 catosSci. W uchwale nr (...), czlonkowie pozwane;j
Wspolnoty oswiadczyli, ze przyjmuja sprawozdanie finansowe za 2011 rok, zamykajace sie na eksploatacji nadplata
w kwocie 8.099,19 zl, ktéra postanawia sie przenie$¢ na cele funduszu remontowego (ust. 1 uchwaly), sprawozdanie
finansowe za 2011 r. stanowi zalgcznik nr 1 do uchwaly (ust. 2 uchwaly),- udzielaja absolutorium zarzadowi pozwanej
Wspolnoty za 2011 rok (ust. 3 uchwaly), uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia (ust. 4 uchwatly).

Sprawozdanie finansowe - zalacznik nr 1 do uchwaly zawiera miedzy innymi wykaz kosztéw finansowanych z rachunku
funduszu remontowego. Do kosztéw tych zaliczono m. in. wydatki na wymiane instalacji gazowej, w kwocie 192.905,36
z}. Wymiana instalacji gazowej byla wykonywana w oparciu o uchwale pozwanej nr (...) z 6 kwietnia 2010r.

Sad Okregowy wskazal, iz powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o okolicznoéci bezsporne, a takze na
podstawie: kopii umowy, odpiséw uchwal, odpisu protokotu, odpisu uchwaly z zalgcznikiem.

Sad Okregowy wskazal, iz przedmiotowy zakres niniejszego postepowania ograniczony jest do konkretnej
uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego i udzielenia absolutorium zarzadowi pozwanej Wspo6lnoty.
Postepowanie niniejsze nie stluzy natomiast kompleksowej analizie gospodarki finansowej pozwanej, legalnosci,
rzetelnosci i celowodci jej dzialan, czy tez prawidlowosci relacji z cztonkami - wlacicielami lokali. W postepowaniu
niniejszym, powodka nie moze tez skutecznie kwestionowaé uchwaly innej, niz zaskarzona, a zwlaszcza uchwaty w
przedmiocie przyjecia planu gospodarczego na 2011r. Stad tez, w ocenie Sadu I instancji chybione byly dzialania
procesowe powodki, polegajace na skladaniu szeregu wnioskow dowodowych, majacych w jej zamierzeniu wykazaé
r6znorodne nieprawidlowosci (w tym co do decyzji o finansowaniu kosztéw wymiany instalacji gazowej ze $rodkow
pozwanej), nie majace jednak znaczenia z punktu widzenia przedmiotu i treéci zaskarzonej uchwaly. Dotyczy to
zwlaszcza zeznan Swiadkow M. T. (1) i K. C. (1) poruszajacych kwestie stlusznoS$ci ujecia okre§lonych prac w planie
gospodarczym, obciazenia kosztami tych prac cztonkéw wspolnoty oraz indywidualnych rozliczen swiadka z pozwana.
Swiadek M. T. nie pamietala nawet, czy plan gospodarczy na 2011r. obejmowal wymiane instalacji gazowej oraz
nie wiedziala, czy koszt wymiany instalacji gazowej, wskazany w sprawozdaniu finansowym - zalaczniku nr 1 do
zaskarzonej uchwaly dotyczy wymiany caloéci, czy tez czesci instalacji. Oznacza to nieprzydatno$¢ dowodu do
wykazania faktow, wskazanych w tezie dowodowej. Swiadek K. C., mimo swoich uwag, potwierdzil natomiast, ze majac
$swiadomos¢ treéci zaskarzonej uchwaly, glosowal za jej podjeciem, bez zglaszania jakichkolwiek uwag.

W ocenie Sadu Okregowego rowniez w zwigzku z przedmiotowym zakresem postepowania, zbedne bylo dopuszczenie
wnioskowanych przez powddke dowodow z zeznan $wiadkéw K. L. i A. S. na okoliczno$é, ze w lokalach §wiadkow nie
bylo wymiany instalacji gazowej i ze $wiadkowie o taka wymiane wystepowali (okoliczno$é ta zostala zreszta przyznana
przez pozwang) oraz jakoby zarzad pozwanej ukrywal dokumenty dotyczace rozliczenia kosztow instalacji gazowej.
Podobnie nieprzydatne byly wnioskowane przez powodke dowody z zestawien powierzchni lokali komunalnych w
budynku i daty ich sprzedazy. Dane co do powierzchni lokali w budynku i liczby indywidualnych wtascicieli lokali,



podane w nagléwkach dwobch stronic kwestionowanego sprawozdania finansowego, nie naleza do jego merytorycznej
istoty.

Powddka w swych zeznaniach, przedstawila w ocenie Sadu I instancji - dane wysoce ogblnikowe lub nieistotne, a
w znacznej mierze zrelacjonowala nie fakty, lecz wlasne oceny, przypuszczenia i watpliwo$ci. Co charakterystyczne,
powodka zajela stanowisko, Ze nie chce przyjmowaé ,na wiare", ze zarzad wydal srodki w okre$lonej wysokosci
- natomiast nie podala, na czym mialyby polega¢ roznice (o ile takie istnieja) miedzy wydatkami ujetymi w
sprawozdaniu, a wydatkami rzeczywiScie poczynionymi. To za$ przeciez powddka obcigzona byla ciezarem nie tylko
wskazania, ale rowniez wykazania konkretnych nieprawidlowosci w sprawozdaniu (art. 6 k.c., art. 232 zd. I k.p.c.).
Zeznania przedstawiciela pozwanej stanowia w znacznej mierze forme odniesienia sie do zarzutéw powodki. W
rezultacie, rowniez i w tych zeznaniach poruszane sg kwestie, niemajace znaczenia dla kontroli zaskarzonej uchwaly.

Sad Okregowy uznal, iz powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie. Wskazal, iz wlasciciel lokalu moze zaskarzyc
uchwale czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej do sadu z powodu niezgodno$ci tej uchwaly z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy (art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali, t. jedn.: Dz. U. nr 80
Z 2000 T., poz. 903 z pbdzn. zm., dalej zwana u.w.l,). Przedmiotem zebrania ogdtu wlascicieli - cztonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej powinny byé w szczegolnoSci sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu
absolutorium (art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l.). Udzielenie zarzadowi absolutorium (art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l.), jest w istocie
przejawem zadowolenia czlonkdw wspoélnoty z przedsiebranych przez zarzad czynno$ci. Niewatpliwe jest przy tym,
ze ocena sposobu administrowania wchodzi w zakres spraw wspolnoty, a podjeta w tym zakresie uchwala nie jest
sprzeczna z prawem i nie narusza powszechnie akceptowanych norm Zycia spolecznego.

Do podjecia uchwaly we wskazanym przedmiocie wystarczajaca jest, co do zasady, wiekszo$¢ glosow wlascicieli lokali,
liczona wedlug wielkoéci udzialéw (art. 23 ust. 2 u.w.l.). O ile konkretny czlonek wspolnoty uwaza, ze nie zostal
nalezycie zapoznany z projektem uchwaty lub okoliczno$ciami istotnymi dla podjecia decyzji, to moze nie wziaé
udzialu w glosowaniu, wzglednie odda¢ glos wstrzymujacy sie, albo wrecz glos przeciw uchwale. Przy odpowiednio
duzej liczbie tak postepujacych osob, uchwala nie bedzie mogla zosta¢ podjeta. Z drugiej strony, o ile czlonek
wspolnoty oddat glos za uchwala, to domniemywaé mozna, ze zapoznal sie on z projektem uchwaly i potrzebnymi
danymi w zakresie, jaki uwaza za konieczny - i projekt ten poparl. W warunkach zatem, gdy wiekszoéé¢ czlonkow
pozwanej Wspolnoty wyrazila zgode na przyjecie sprawozdania finansowego i udzielenie zarzadowi absolutorium, to
W postepowaniu niniejszym nie ma istotnego znaczenia twierdzenie powddki, jakoby nie miata ona wystarczajacego
dostepu do dokumentacji finansowej pozwanej Wspolnoty.

Ocenie Sadu Okregowego - za chybione uznaé nalezy z kolei zapatrywania powddki, jakoby zaskarzona uchwata
powinna zosta¢ uchylona z tego wzgledu, Ze przyjete nig sprawozdanie finansowe nie pochodzi od zarzadu pozwanej
oraz nie zostalo sporzadzone przez osobe, posiadajgca licencje zarzadcy nieruchomos$ci. Poczynione ustalenia
pozwalaja przyjac, ze wlasciciele lokali - czlonkowie pozwanej Wspolnoty nie powierzyli zarzadu nieruchomoscia
wspolna osobie trzeciej (art. 18 ust. 1 u.w.l.). Pozwana korzystala jedynie z uslug podmiotu o nazwie Agencja
(...), prowadzacego ,,obsluge administracyjno-ksiegowa", a zatem wykonujacego pomocnicze czynnosci techniczne,
a nie czynnoSci zarzadu w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l. Powierzenie czynnoSci zarzadu osobie trzeciej nie jest
obligatoryjne, a w razie jego braku, przedmiotowe czynnosci wykonuje zarzad wspolnoty mieszkaniowej (art. 18
ust. 3 u.w.l.), przy czym brak jest sugerowanego przez powddke wymogu, by czlonkowie zarzadu posiadali licencje
zarzadcy nieruchomo$ci. Nic tez nie wskazuje, by sprawozdanie nie pochodzito od zarzadu, lecz od podmiotu trzeciego,
zwlaszcza ,,, Agencji (...)". Autorstwa takiego nie przesadza fakt, ze w trakcie zebrania sprawozdanie zostalo oméwione
przez przedstawiciela Agencji (...). Przy skladaniu sprawozdan zarzadu wspolnoty mieszkaniowej za rok gospodarczy
nie obowigzuje formalizm, charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéw opracowywanych przez wieksze podmioty
gospodarcze. Nie ma w zwigzku z tym przeszkdd, aby sprawozdanie takie zostalo przedstawione np. tylko ustnie
przez jednego z czlonkéw zarzadu czy nawet osobe przez zarzad do tego upowazniona. Istotne jest tylko, aby zarzad
wyrazil w kazdy dostepny sposob wole uznania tego dokumentu za wlasny. Za istnieniem takiej woli przemawiaja za$
okolicznosci, ze uchwale w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania poddal pod glosowanie, prowadzacy zebranie



w dniu 24 kwietnia 2012r., czlonek zarzadu pozwanej Wspoélnoty, ze sprawozdanie udostepnione zostalo do wgladu
czlonkom pozwanej Wspélnoty w biurze zarzadu pozwanej, a - w szczegolnoSci - nie w biurze Agencji (...), a takze -
posrednio - Ze przyjecie sprawozdania polaczone zostalo, w jednej uchwale, z udzieleniem absolutorium zarzadowi.
Sad Okregowy przyjal, iz sprawozdanie zostalo sporzadzone przez zarzad pozwanej, nawet, jezeli organ ten korzystal
faktycznie przy sporzadzaniu sprawozdania z pomocy Agencji (...).

Sad Okregowy uznal za nietrafne podnoszenie przez powoddke réznorodnych zarzutéw co do nieprawidlowego
rozlozenia kosztow utrzymania nieruchomo$ci wspélnej miedzy czlonkéw pozwanej wspllnoty, czy tez
nieprawidlowego gospodarowania nieruchomog$cia wspoélna, polegajacego na wydatkowaniu okre$lonej kwoty, ujetej
w sprawozdaniu, na koszty wymiany instalacji gazowej w czeSci nieruchomosci wspolnej i w niektorych lokalach
mieszkalnych. Zaskarzona uchwala ma, w czeéci dotyczacej udzielenia absolutorium, charakter opinii czlonkéw
wspolnoty, do ktdrej wyrazenia maja oni prawo, bez wzgledu na to, czy z opinia ta powodka sie zgadza. Opinia nie
poddaje sie rowniez testowi prawdy i falszu. Bezcelowe sg zatem podejmowane przez powddke proby formulowania
argumentacji na rzecz tezy, ze zarzagd w swym dzialaniu dopuscit sie uchybien i wobec tego absolutorium nie
powinno zosta¢ udzielone. Sprawozdanie finansowe jest za$§ wylacznie informacyjnym zestawieniem zaistniatych juz
przychodéw, rozchodéw, naleznoéci i zobowiazan wspdélnoty, a nie analiza celowo$ci wydatkéw, a juz w zadnym
wypadku nie stanowi - jak sugeruje powodka - podstawy dochodzenia przez pozwana roszczen wobec jej czlonkow.

Zaskarzona uchwala, jako calo$¢, nie stanowi tez z pewnoécia formy podjecia decyzji w przedmiocie wykonania lub
sfinansowania jakichkolwiek robét, czy tez co do rozlozenia kosztoéw utrzymania nieruchomosci wsp6lnej miedzy
czlonkami pozwanej wspolnoty. Decyzje tego rodzaju podjete by¢ mogly tylko w drodze osobnych uchwal, o ktérych
mowa w art. 22 ust. 2 w zw. z ust. 3 u.w.l. - i takie wlasnie uchwaly powinna zaskarzy¢ powodka, jezeli nie
zgadza sie z ich treécia, a w szczegolno$ci gdy zarzuca zarzadowi bezpodstawne zaliczenie pewnych wydatkow do
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng. Sad Okregowy uznal, iz w przypadku uchwaly o typie sprawozdania, do
jej zakwestionowania prowadzi¢ by mogla niezgodno$¢ jej tredci z faktycznym stanem poczynionych wydatkow, a nie
negatywna ocena merytorycznej zasadnosci tych wydatkéw, o ktorych podjeciu zdecydowano przeciez w odrebnej,
pozostajacej w mocy uchwale. Zgromadzony material nie dostarcza natomiast podstaw do przyjecia, ze pozwana
Wspo6lnota poczynila faktycznie wydatki inne, niz ujete w sprawozdaniu finansowym.

Reasumujgc, Sad I instancji uznal, iz brak jest podstaw do przyjecia, by zaskarzona uchwala choéby w czesci
byla sprzeczna z przepisami prawa lub godzila w obiektywne interesy powodki. Powodztwo, jako merytorycznie
bezpodstawne, podlegalo wiec oddaleniu.

O kosztach Sad i instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosta powddka, zaskarzajac wyrok jak wskazala ,, w czeSci dotyczacej zadania
uchylenia przedmiotowej uchwaly w zakresie przyjecia przez wlascicieli sprawozdania finansowego” (k. 309).
Podniosla nastepujace zarzuty:

1. naruszenie art. 230 k.p.c. w zw. z art. 229 k.p.c. przez pominiecie, iz fakt przyjecia przez wiascicieli lokali
nieprawidlowego sprawozdania finansowego, do ktdrego majg zastosowanie przepisy ustawy o rachunkowo$ci zostat
przyznany w sposob dorozumiany przez pozwang;

2. naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazania materialu dowodowego i dokonanie oceny
tego materialu z pominieciem jego istotnej czesci, a w konsekwencji blad w ustaleniach faktycznych, ze badaniu
podlega sprawozdanie zarzadu a nie sprawozdanie finansowe wspo6lnoty oraz uznanie, ze podjecie uchwaly o przyjeciu
sprawozdania finansowego z naruszeniem przepisbw prawa przez zatajenie przed wlascicielami dokumentacji
zrédlowej nie ma znaczenia dla sprawy;

3. naruszenie art. 2277 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie istotnych dowodéw wnioskowanych
przez powodke tj. dokumentéw powierzchni lokali komunalnych branych do rozliczen w 2011r. pozostajacych



w dyspozycji m.(...) W. oraz dowodu z przesluchania §wiadka K. L. na okoliczno$¢ ukrywania przez pozwana
dokumentow ksiegowych i innych oraz zamkniecie rozprawy bez przeprowadzenia tych dowodow,

4. naruszenie art. 21782 k.p.c. poprzez bezzasadne oddalenie wnioskéw dowodowych o przestuchanie K. L.i A. S. oraz
innych wnioskow zawartych w pidmie z k. 224;

5. niewazno$¢ postepowania od 26 czerwca 2014r. az do zamkniecia rozprawy na skutek pozbawienia powo6dki obrony
swych praw poprzez przekazanie jej pism pozwanej bez mozliwo$ci zapoznania sie poza rozprawg i skonsultowania
sie z prawnikiem i udzielenia na nie odpowiedzi;

6. nierozpoznanie istoty sprawy.

W konsekwencji powddka wniosla o zmiane zaskarzanego wyroku poprzez uchylenie zaskarzonej uchwaty w czesci
dot. sprawozdania finansowego.

Strona pozwana wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Na etapie postepowania apelacyjnego zostala zgloszona interwencja uboczna M. T. (1) po stronie powodowe;j.
Interwenient uboczny przylaczyl sie stanowiska powddki, wnoszac o zmiane wyroku i uchylenie zaskarzonej uchwaly.

Powo6dka w grudniu 2005r. zbyla lokal swojemu synowi K. K., ktéry wnibést o umozliwienie mu przystapienia do
sprawy w charakterze powoda w miejsce E. K.. Powodka nadal jednak pozostata wlascicielka innego lokalu na tej samej
nieruchomoéci w drodze spadkobrania po matce. Postanowieniem z dnia 5 kwietnia 2016r. Sad Apelacyjny odmowil
K. K. przystapienia do udzialu w postepowaniu w charakterze powoda.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pow6dki nie zastuguje na uwzglednienie. Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne, jak i ocene prawng
dokonang przez Sad Okregowy.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu niewaznos$ci postepowania jako najdalej idacego, nalezy wskazaé, iz
zgodnie z art. 379 pkt 5 k.p.c. do pozbawienia strony mozno$ci obrony jej praw w rozumieniu art. 379 pkt 5 dochodzi
wowczas, gdy z powodu uchybienia przez sad przepisom postepowania strona, wbrew swojej woli, zostata faktycznie
pozbawiona mozliwo$ci dzialania w postepowaniu lub jego istotnej czesci, jezeli skutkow tego uchybienia nie mozna
bylo usuna¢ przed wydaniem orzeczenia w danej instancji. Taka sytuacja nie miala miejsca w niniejszej sprawie:
zaden przepis nie wymaga odroczenia rozprawy w sytuacji doreczenia stronie pisma procesowego na rozprawie,
niewatpliwie jednak strona winna mie¢ mozliwo$¢ zapoznania sie z nim. Pismem z 27 marca 2014r. pozwana zlozyla
plik dokumentéw, w tym uchwale z 2010r. w sprawie wydatkowania $§rodkéw z funduszu remontowego, uchwale w
sprawie wymiany instancji gazowej, dwa postanowienia prokuratora — znane powodce oraz ponownie uchwate bedaca
przedmiotem postepowania. Powodka mogla sie zapoznaé z tymi dokumentami w toku rozprawy, bowiem byly to
krotkie w treéci uchwaly. Jak wynika z protokotu rozprawy w formie elektronicznej - Przewodniczacy proponowat
stronie przerwe w rozprawie celem umozliwienia zapoznania sie z nim, strona nie byla tym zainteresowana.
Powobdka brala udzial w postepowaniu, wiedziala wczeéniej o takich uchwalach; nie pozbawiono jej mozliwos$ci
obrony, zlozone przez strone pozwang pismo zawieralo dokumenty znane powodce jako czlonkowi wspolnoty i
osoby inicjujacej postepowania karne. Nie wykazano, aby nieodroczenie rozprawy mialo wplyw na wynik niniejszej
sprawy i pozbawilo powddke mozliwosci obrony jej praw. Okoliczno$ci dowodzone zalgczonymi dokumentami byly
juz wezeéniej podnoszone na rozprawie i w pismach procesowych pozwane;.

Niezasadny jest réwniez zarzut nierozpoznania istoty sprawy. Do nierozpoznania przez sad pierwszej instancji
istoty sprawy w rozumieniu art. 386 §4 k.p.c. dochodzi miedzy innymi wtedy, gdy sad ten zaniechal zbadania
materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony, bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje
przeslanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie. W szczeg6lno$ci do nierozpoznania istoty



sprawy dochodzi, gdy sad pierwszej instancji oddalil powddztwo z uwagi na przyjecie braku legitymacji procesowej
ktérejkolwiek ze stron. Do nierozpoznania istoty sprawy nie dochodzi natomiast w razie nieuwzglednienia powodztwa
(wniosku) z przyczyn merytorycznych, spowodowanych przyjeciem, chociazby na skutek blednej oceny sadu,
ze nie zostaly spelnione przeslanki zawarte w normie materialnoprawnej warunkujace udzielenie powodowi
(wnioskodawcy) ochrony prawnej. W niniejszej sprawie Sad Okregowy rozpoznal roszczenie powddki o uchylenie
uchwaly, analizujac ja pod katem przestanek z art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali, nie mozna zatem uznaé, aby nie
rozwazyl faktycznej i materialnoprawnej podstawy rozstrzygniecia.

W niniejszej sprawie przedmiotem zaskarzenia byla uchwala nr (...) z 24 kwietnia 2012r. w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego i udzielenia absolutorium Zarzadowi wspolnoty za 2011r. W uchwale tej wtasciciele na
podstawie art. 30 ust. 2 pkt 21 3 u.w.l. przyjeli sprawozdanie finansowe za rok 2011r., stanowigce zalacznik do uchwaly.

Zgodnie z trescig art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomo$cia wspélng powierzono
w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany sklada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej
dzialalno$ci i to wlasnie sprawozdanie powinno by¢ przedmiotem zebrania rocznego i podstawa uchwaly udzieleniu
absolutorium. Jak sie wskazuje w orzecznictwie: sprawozdanie finansowe wspoélnoty mieszkaniowej stanowi czes$é
sprawozdania rocznego skladanego przez zarzad (lub zarzadce) na corocznym zebraniu wlascicieli lokali (tak
m.in. Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 9 marca 2015r. I ACa 1330/14 LEX nr 1675889). Nie ma tu
dwbch roznych sprawozdan (zarzadu i finansowe), lecz jak wynika z tresci art. 30 u.w.l. jedno sprawozdanie z
zarzadu: zarzad skladajac sprawozdanie z zarzadu posluguje sie dokumentami finansowymi przedstawionymi przez
ksiegowo$é. Powolana ustawa nie daje zadnych wskazéwek co do formy i tresci tego sprawozdania. Uznaje sie, ze
jego tre$¢ powinna by¢ przejrzysta i czytelna dla wlascicieli lokali i skladaé sie co najmniej z dwoch czesci; pierwsza
opisowa powinna zawiera¢ opis dzialan podejmowanych przez zarzad, a druga finansowa, analize wykonania planu
gospodarczego. Sprawozdanie to powinno takze zawieraé takie dane, jakie zawiera prowadzona dla nieruchomosci
pozaksiegowa ewidencja przychodow i kosztow oraz rozliczen z innych tytuléow. Ze sprawozdania powinien réwniez
wynika¢ stan wzajemnych zobowigzan wspolnoty i jej czlonkéw przy uwzglednieniu zaliczek wplaconych przez
wladcicieli lokali (tak tez Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 3 lutego 2015r. I ACa 700/14 LEX nr 1661151).
Zatwierdzenie sprawozdania zarzadu jest stwierdzeniem prawdziwo$ci zawartych w nim danych, nie mie$ci natomiast
w sobie oceny dzialalno$ci zarzadu. Ocena ta znajduje bowiem wyraz w uchwale absolutoryjnej. Nie mozna uchylic¢
uchwaly jedynie w odniesieniu do zalacznika, ktérymi sa dane finansowe.

Zgodnie z art. 29 ust. 1 u.w.l. zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lng powierzono w
sposéb okre§lony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomo$ci wspolnej, okreslong
przez wspolnote mieszkaniows, ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspdlng oraz zaliczek
uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomo$ci wspoélnej.
Sprawozdanie finansowe powinno odpowiada¢ wymogom okre$§lonym w uchwatach lub w umowie wlascicieli lokali
(jesli takie sa) i zawiera¢ co najmniej taki zakres danych, jaki zawiera prowadzona dla danej nieruchomosci wspoélnej
pozaksiegowa ewidencja przychodéw i kosztoéw oraz rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolne;j.
Minimalny zakres rocznego sprawozdania finansowego sporzadzanego wedlug pozaksiegowej ewidencji kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspolng zawiera informacje o zaliczkach uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze
rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolne;.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 u.p.d.o.p. podatnicy, w tym réwniez wspolnoty mieszkaniowe, s3 obowiazani do prowadzenia
ewidencji rachunkowej, zgodnie z odrebnymi przepisami, w sposéb zapewniajacy okreSlenie wysokoSci dochodu
(straty), podstawy opodatkowania i wysokoSci naleznego podatku za rok podatkowy. Sposob prowadzenia przez
wspoélnoty mieszkaniowe ewidencji ksiegowej, a tym samym sposéb dokumentowania uzyskiwanych przez nich
przychodéw i kosztow zostal uregulowany w ustawie z 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000
r. Nr 80, poz. 903). Jak wynika z dyspozycji art. 29 ust. 1 tej ustawy, zarzad lub zarzadca, ktéremu powierzono zarzad
nieruchomoscia wspdlna, jest obowigzany prowadzié dla kazdej nieruchomosci wspolnej okreslona przez wspdlnote
mieszkaniowa ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélng oraz zaliczek uiszczonych na
pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomoéci wspoélnej. Z tego wynika, ze ewidencja



ksiegowa dla wspolnot ma by¢ prowadzona wedlug zasad okre$lonych przez poszczego6lna wspoélnote mieszkaniowa,
co nastepuje w drodze uchwaly wlascicieli lokali. Regulacja art. 29 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali zwalnia wspdlnoty
mieszkaniowe z prowadzenia ewidencji wedtug zasad okreSlonych w ustawie z 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowoSci.
Zwolnienie to nie oznacza jednak, ze wspoélnota nie moze prowadzié ewidencji na zasadach okreslonych w tej ustawie
i rozporzadzeniu wykonawczym. Sposob ustalenia zasad prowadzenia ewidencji ksiegowej, jak wspomniano, zalezy
bowiem wylgcznie od uchwaly podjetej przez czlonkdéw wspolnoty mieszkaniowe;.

W toku postepowania apelacyjnego powodka zlozyla uchwale z 25 wrze$nia 2001r. nr (...) sprawie okreslenia
zakresu i sposobu prowadzenia ewidencji finansowej (k. 411-412), zgodnie z ktéra Wspdlnota podjela decyzje o
prowadzeniu rachunkowosci Wspdlnoty w sposob uproszezony zgodnie z rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 18
sierpnia 1998r. w sprawie szczegblnych zasad rachunkowosci dla niektorych jednostek nie prowadzacych dziatalno$ci
gospodarczej w postaci rejestru i odpowiedniej analityki (Dz. U. Nr 115 poz. 748). Jednakze powotany akt prawny
jest juz dawno nie obowigzujacy. Powolana uchwala pochodzi sprzed 15 lat, nie wiadomo czy po tej dacie byly
podejmowane jakie$ inne uchwaly w tej kwestii. Nadto, gdyby nawet przyjaé, iz Wspo6lnote na mocy uchwaly
obowiazuje ktorys ze sposobow prowadzenia ksiegowosci przewidziany w ustawie o rachunkowosci, to nie wykazano,
aby sprawozdanie nie uwzglednialo danych wynikajacych z takiego sposobu prowadzenia ksiegowosci. Nie jest w tej
kwestii wystarczajaca ocena pow6dki, nie jest to bowiem ocena bezstronna.

Brak jest podstaw, aby zobowigzywaé pozwang do zlozenia do akt pelnej dokumentacji ksiegowej, gdyz jest to
bezcelowe, strona moze w takim przypadku (z uwagi chociazby na obszerno$¢ takiej dokumentacji ) zglosi¢ wniosek
o ogledziny tej dokumentacji w siedzibie pozwanej per analogiam jak w art. 24982 k.p.c. Jednakze ocena takiej
dokumentacji wymaga wiedzy specjalnej, a taka Sad nie dysponuje. Weryfikacja prawidlowo$ci prowadzenia takiej
rachunkowosci, jak i danych przyjetych w sprawozdaniu finansowym wymagalaby dowodu z opinii bieglego ds.
rachunkowosci, a taki dowdd nie zostal zgloszony. Sad tez nie widzi podstaw, aby taki dowdd przeprowadzaé z urzedu,
bowiem zarzuty powodki nie zostaly dostatecznie uprawdopodobnione, a dowdd taki wigzalby sie ze znacznymi
wydatkami, ktére w konsekwencji ponioslaby strona przegrywajaca.

Jak stusznie zauwazyt Sad Okregowy podstawa do obciazenia poszczegdlnych wilascicieli zaliczkami na koszty zarzadu
nieruchomo$cia wsp6lna sg przepisy ustawy tj. art. 12 ust. 1 u.w.l. i uchwala o wysokoSci zaliczki, a nie sprawozdanie
finansowe. Koszty te powinny obcigza¢ kazdego wlasciciela wg posiadanego przez niego udzialu w nieruchomosci
wspolnej. Jest jednak rzecza powszechnie znana, a zauwazona rowniez przez ustawodawce w art. 23 ust. 2a u.w.l., iz nie
zawsze suma udzialow w nieruchomosci wspdélnej rowna sie jeden, co jest pewng zaszloscia, szczego6lnie przy lokalach
wyodrebnianych przed wejSciem w zycie ustawy o wlasno$ci lokali. Wspélnoty powinny podjaé¢ dzialania majace na
celu uporzadkowanie tej sytuacji, ale do czasu kiedy tego nie zrobig zmuszone sa prowadzi¢ rozliczenia w oparciu o
konkretng sytuacje faktyczna. Brak jest podstaw, aby z tego tytulu uchyla¢ uchwale o rozliczeniu finansowym, ktéra
w istocie jest zestawieniem przychoddéw i rozchodéw Wspolnoty Mieszkaniowej za dany rok.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy zasadnie oddalil wniosek powddki o zobowigzanie m.(...) W. do zlozenia
zestawienia lokali komunalnych i lokali sprzedanych wraz z datami ich sprzedazy przez m.(...) W.. Rozliczenie
finansowe jest niezalezne od tego czy wlaScicielem lokalu jest m.(...) W. czy poprzedni najemeca, i tak uwzglednia
sie taka samg powierzchnie do rozliczen, a koszty zarzadu ponosi aktualny wlasciciel lokalu w danym miesigcu.
Powierzchnie lokali — jesli nawet nie sg wpisane jeszcze do ksiag wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych
lokali, to sa wskazane w ewidencji lokali prowadzonej w urzedzie m.(...) W., a zatem sa znane.

Jak stusznie zauwazyt Sad Okregowy ocena sprawozdania finansowego obejmuje kontrole prawidtowos$ci wskazanych
w nim danych, a nie ocene zasadno$ci wydatkéw, ktore zostaly poczynione na podstawie wezesniejszych uchwal.
Instalacja gazowa to instalacja bardzo niebezpieczna, stad celowe jest wykonanie jej wymiany caloSciowe, w tym
rowniez w zakresie instalacji wewnetrznej, nie mozna pozostawié¢ odcinka wewnetrznego wlasnej inwencji wlasciciela,
jesli ktos dokonal $wiezo jej wymiany — to osoba przeprowadzajgca taki remont powinna skontrolowaé prawidlowos$é
dzialania i stwierdzi¢ czy moze ona pozostac¢; w interesie wszystkich jest caloSciowe dokonanie takiej wymiany.
Zgodnie z §3 pkt 3 Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w



sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U.1999 nr 74 poz. 836) instalacja gazowa
- uktad przewodéw gazowych w budynku wraz z armatura, wyposazeniem i urzadzeniami gazowymi, majacy poczatek
w miejscu polgczenia przewodu z kurkiem glownym gazowym odcinajacym te instalacje od przylacza, a zakonczenie
na urzadzeniach gazowych wraz z tymi urzadzeniami, stad tez remont tej instancji powinien objaé caloéc tej instalacji,
odrebna natomiast kwestia jest dokonanie rozliczen z tytulu tego remontu. Zasady wymiany i rozliczen z tego tytulu
zostaly ustalone w poprzedniej uchwale, a Sad nie ma mozliwosci jej skontrolowania w ramach kontroli uchwaly o
akceptacji sprawozdania finansowego.

Sam fakt nieudostepnienia powddce wszystkich dokumentoéw rozliczeniowych Wspdlnoty nie stanowi podstawy do
uchylenia uchwaly. Generalnie czlonek wspélnoty ma prawo kontroli dzialalno$ci zarzadu. W szczegdlno$ci ma prawo
wgladu do ksigg i dokumentow oraz sprawozdan. Ma réwniez prawo zadac informacji i sprawozdan dotyczacych stanu
majatku (aktywdw i pasywow) wspolnoty i wyjadnien w kwestiach zwigzanych z zarzadem wsp6lna nieruchomoscia.
Jesli Wspolnota odmawia udostepnienia tych danych — wlasciciel moze nawet wystapi¢ do wlasciwego sadu o
zobowigzanie pozwanej do udostepnienia do wgladu takiej dokumentacji w zakresie dopuszczalnym przepisami
prawa (np. z uwzglednieniem ochrony danych osobowych). Nalezy sie zgodzi¢ ze stanowiskiem wyrazonym przez
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 26 czerwca 2008 r. (I ACa 1382/2007, LexPolonica nr 2043740),
ktory stwierdzil, ze: ,Przepisy ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali nie daja podstawy do calkowitego
i bezwarunkowego pozbawienia czlonka wspdlnoty prawa do otrzymania kserokopii dokumentacji zwiazanej ze
sprawowaniem zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Dopuszczalne jest jednak wprowadzenie okre§lonych rozwigzan
organizacyjnych zwiazanych z technicznymi aspektami realizacji uprawnien kontrolnych przez cztonka wspolnoty".
Jak wskazuje R. Dziczek w swojej monografii ,,Spoldzielnia mieszkaniowa i wspolnota mieszkaniowa jako zarzadcy
nieruchomoéci wielolokalowych.” Lexis Nexis 2010 - w praktyce funkcjonowania wspo6lnot mieszkaniowych powstaje
problem pogodzenia wykonywania przez wlasciciela czynnoSci kontrolnych z czynnoSciami zwigzanymi z zarzadem
nieruchomoécia, a takze problem kosztow. Niewatpliwie prawo wlasciciela powinno by¢ wykonywane w sposéb
rozsadny. Nie moze ono utrudnia¢ ani tym bardziej uniemozliwia¢ normalnych czynnoéci zarzadu lub zarzadcy
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia. Dlatego mozna w uchwale wspdlnoty dotyczacej tej kwestii zdefiniowaé
kryteria dostepu do dokumentacji, stanowiace skuteczny Srodek zapobiegawczy wobec mozliwych patologii. Nie mniej
jednak, sam fakt nieudostepnienia powo6dce pelnej dokumentacji finansowej, stanowigcy uchybienie formalne, nie
moze by¢ podstawg uchylenia uchwaly, bowiem nie wykazano, aby mial wplyw na podjecie uchwaly o zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego, skoro inni glosujacy wlasciciele nie mieli watpliwoéci co do zasadno$ci glosowania za
ta uchwala. W tej sytuacji brak bylo podstaw do dopuszczania kolejnych dowodéw na okoliczno$¢ nieudostepniania
powbdce dokumentacji, a podniesiony w apelacji zarzut co do naruszenia art. 217 k.p.c. przy oddaleniu wniosku o
przestuchanie $wiadkéw K. L. i A. S. nie jest zasadny.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 §1 k.p.c. nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z treScia tego przepisu sad
ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu, a zatem z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak
rowniez wszelkich okolicznoSci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegélnych dowoddw i majgcych znaczenie dla
oceny ich mocy i wiarygodnosci. Ramy swobodnej oceny dowodéw wyznaczone s3 wymaganiami prawa procesowego,
do$wiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego mys$lenia, wedlug ktorych sad w sposéb bezstronny, racjonalny
i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$é, dokonuje wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych i
wazac ich moc oraz wiarygodno$¢, odnosi je do pozostalego materialu dowodowego. Podnoszac w apelacji zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. strona musi wykaza¢ jakich dowodow Sad nie oceni lub ocenil wadliwie, jakie fakty
pominal i jaki wplyw pominiecie faktéw czy dowodéw mialo na tre$é orzeczenia. Tylko ocena razaco bledna lub
sprzeczna z tre$cig materialtu dowodowego, nieodpowiadajgca zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia
zyciowego moze czyni¢ usprawiedliwionym zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c. W niniejszej sprawie nalezy zauwazy¢,
iz przede wszystkim powddka nie sprecyzowala jakiego dowodu zarzut ten dotyczy. Jedynie ogélnikowe podwazenie
przeprowadzonej przez Sad I instancji oceny dowodéw nie daje podstaw do zakwestionowania dokonanej przez
ten Sad oceny dowodow. W uzasadnieniu zarzutu powodka zakwestionowala natomiast ocene uchwaly o wymianie
instalacji gazowej. Tymczasem uchwala z 26 pazdziernika 2010r. nr (...) wyraznie stanowila, iz wlasciciele wyrazili



zgode na wymiane instalacji gazowej zgodnie z opracowanym projektem technicznym i sfinansowanie tej wymiany ze
srodkéw funduszu remontowego. A zatem ustalenia Sagdu Okregowego w tej kwestii sg zgodne z tresciag dokumentu,
powddka nie podwazyta prawdziwos$ci tego dokumentu, natomiast czym innym jest ocena zasadno$ci tej uchwaly,
ktora nie moze by¢ dokonana w niniejszym postepowaniu.

Przestanki do uchylenia uchwaly sg wyraZnie wskazane w art. 25 ust. 1 u.w.l. i w ocenie Sadu Apelacyjnego nie
zostaly w niniejszej sprawie wykazane. Pow6dka cofnela natomiast powddztwo o ustalenie nieistnienia przedmiotowe;j
uchwaly, a tym samym zwigzane z tym twierdzenia i dowody, w zwiazku z czym brak jest aktualnie podstawy do
prowadzenia postepowania dowodowego w tym zakresie. Wykazanie nieistnienia uchwaly i tak prowadziloby do
oddalenia powbdztwa o jej uchylenie.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji. O kosztach orzeczono
na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 10881 k.p.c.



