Sygn. akt I ACa 1415/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2013 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Janusz Kaspryszyn (spr.)

Sedziowie: SSA Adam Jewgraf

SSA Franciszek Marcinowski

Protokolant: Katarzyna Rzepecka

po rozpoznaniu w dniu 6 lutego 2013 r. we Wrocltawiu na rozprawie
sprawy z powbdztwa M. B.

przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej (...) w Z.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Jeleniej Gorze

z dnia 30 pazdziernika 2012 r. sygn. akt I C 353/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

I. uchyla zaskarzonq uchwale nr (...) z dnia 1 lutego 2012 r. Wspélnoty Mieszkaniowej (...)
nieruchomosci przy ul. (...) w Z. oraz zasqgdza od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 380 zt
tytulem zwrotu kosztéw postepowania,

II. uchyla zaskarzonag uchwalte nr (...) z dnia 1 lutego 2012 r. Wspolnoty Mieszkaniowej (...)
nieruchomosci przy ul. (...) w Z. oraz zasqdza od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 380 zt
tytulem zwrotu kosztéw postepowania,

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powédki kwoty po 335 zt (lqcznie 670 zD) tytulem zwrotu
kosztow postepowan apelacyjnych.

UZASADNIENIE

Powddka M. B. wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w Z. z dnia 1 lutego 2012 r. oraz
o zasadzenie
od strony pozwanej kosztéw postepowania.



W odpowiedzi na pozew Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w Z. wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz zasgdzenie kosztow
zastepstwa procesowego.

Powodka M. B. wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w Z. z dnia 1 lutego 2012 r. oraz
o zasadzenie
od strony pozwanej kosztow postepowania (sprawa o sygn. akt 370/12).

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa
oraz zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.

Postanowieniem z dnia 6 czerwca 2012 r. Sad Okregowy w Jeleniej Gorze
w sprawie o sygn. akt 370/12 polaczyl do wspoblnego rozpoznania sprawy

o sygn. akt I C 370/12 1 o sygn. akt I C 353/12 i prowadzenia pod sygnatura
IC353/12.

Wyrokiem z dnia 30 paZzdziernika 2012 r. Sad Okregowy w Jeleniej Gorze oddalil powodztwo o uchylenie uchwaly nr
(...) (pkt I) oraz oddalil powbdztwo
o uchylenie uchwaly nr (...) (pkt II).

Podstawg rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly nastepujace ustalenia faktyczne.

Na mocy uchwaly nr (...) z dnia 30 marca 2011 r. wspoiwlasciciele lokali wchodzacych w sklad Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) w Z., w miejsce dotychczasowego zarzadu w osobach M. B. i T. O., powolali nowy trzyosobowy
zarzad, w sklad ktorego weszla W. S.,

T. B.i K. B. (1). Nowym zarzadca Wspoélnoty zostala za$s

I. M..

M. B. po zakoniczeniu sprawowania funkcji zarzadu nie rozliczyla kosztéw zarzadu nieruchomoscia za I kwartal 2011
r. Kwote jaka przekazala powoédka nowemu zarzadcy w wysokoSci 1.303,13 zt (na ktora skladaly sie kwota 391,22 z} -
saldo rachunku bankowego na dzien 30 kwietnia 2011 roku oraz kwota 911,97 z} - jako stan kasy na dzien 31 marca
2011 r.) zgodnie z Uchwala nr 10/2011 z dnia 14 listopada 2011 r. Wspélnota Mieszkaniowa postanowila zaksiegowac
na konto “koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng” jako kwota otwarcia.

Uchwala nr (...) z dnia 1 lutego 2012 r. wspotwlasciciele lokali wchodzacych w sktad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w
Z. zaakceptowali sprawozdanie finansowe za okres od dnia 1 maja 2011 r. do 31 grudnia 2011 r.

i udzielili zarzadowi Wspoélnoty w osobach W. S., T. B.

i K. B. (1) absolutorium za ten okres.

W dniu 1 lutego 2012 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) podjela uchwale

nr (...) w sprawie nadplaty na kosztach zarzadu za okres od maja do grudnia 2011 r. Zgodnie z jej postanowieniem
kwota 2.459,15 zl pozostala z kwoty przeznaczonej na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna za okres

od 1 maja do 31 grudnia 2011 r. przeksiegowana zostala na konto funduszu remontowego.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze podstawa prawng, ktéra znajduje zastosowanie w
rozpoznawanej sprawie jest ustawa z dnia

24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali. Ustawa ta wskazuje podmioty legitymowane do wytoczenia powodztwa o
uchylenie uchwaly zebrania wspolnoty,

a takze wskazuje formalnoprawne wymogi dla waznego podjecia uchwal.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.) 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 zarzadzania nieruchomo$cia wspodlna lub w inny
sposOb narusza jego interesy.

Ustawa przewiduje réwniez szczegélny 6-tygodniowy termin na wytoczenie powodztwa, przy czym jego bieg
rozpoczyna sie od dnia podjecia uchwaly

na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw

(art. 25 ust. 1a ustawy).

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy wskazal, iz M. B. posiada legitymacje procesowa czynna do zaskarzenia uchwaty
pozwanej wspolnoty bowiem jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego przy ul. (...)

w Z.. Pow6dka dochowala réwniez 6-tygodniowego terminu do wniesienia powbddztwa w sprawie zaskarzenia uchwaty
wspolnoty mieszkaniowe;j.

Domagajac sie uchylenia uchwaly nr (...) zdnia 24 marca 2011 r. powddka wskazywala, iz byla ona niezgodna z prawem
oraz naruszala interes powodki.

Sad pierwszej instancji zaznaczyl, ze wbrew twierdzeniom powo6dki, uchwala zostala podjeta bez naruszenia przepiséw
formalnych glosowania.

Nie ulega watpliwosci, ze glosujac za uchwala (obojetnie, czy na zebraniu,

czy podczas zbierania glosow przez zarzad) wlasciciele powinni znac jej tresé.

Jedli chodzi o glosowanie na zebraniu, ma to wlaécicielom umozIliwié¢ przepis

art. 32 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali, nakazujacy w razie zwolywania zebrania przedstawi¢ wlascicielom tresc¢
proponowanej zmiany we wzajemnych prawach

i obowigzkach wla$cicieli lokali. Brak jest jednak przepisu nakazujgcego przedstawienie w zawiadomieniu o zebraniu
wspoOlnoty projektu uchwaly.

Zgodnie za$§ z przepisami ustawy o wilasnoéci lokali w zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i
porzadek obrad. Co wiecej, zarzuty formalne moga stanowié podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$é
postepowania miata lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly, czego powddka nie wykazala.

Oceniajac za$ zaskarzona uchwale pod wzgledem merytorycznym

Sad Okregowy stwierdzil, ze jej postanowienia nie naruszaly prawa w sposob razacy, ani zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.

Zgodnie z tredcig art. 29 ust. 1 i1a ustawy o wlasnoSci lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoécia
wspodlng powierzono w sposob okreslony

w art. 18 ust. 1, jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomo$ci wspoélnej, okre§long przez wspolnote
mieszkaniowa ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspoélng oraz zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztow,

a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlnej, przy czym okresem rozliczeniowym jest rok
kalendarzowy. Uchwatla nr (...) co prawda obejmowala jedynie sprawozdanie finansowe za okres od dnia 1 maja 2011 r.
do 31 grudnia 2011 r., jednak okoliczno$é ta obciazata powddke.

Uwadze M. B. uszedl — zdaniem Sadu Okregowego - fakt, ze przekazana przez nia kwote 1.303,13 zl czlonkowie
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przekazali na bilans otwarcia konta kosztéw zarzadu nieruchomoécig wsp6lnag.
Powodka bowiem utrudnia rozliczenie okresu, w ktorym pelnila funkcje czlonka zarzadu Wspoélnoty czyli od stycznia
do konica kwietnia 2011 r.

Nowy zarzad, podobnie jak i nowy zarzadca nieruchomo$cia, nie majac mozliwo$ci sporzadzenia rzetelnego bilansu
zamkniecia okresu, w ktorym czlonkiem zarzadu byla powddka, rozliczyl okres od maja do grudnia 2011 r. Powodka
nie moze w tym stanie rzeczy powolywad sie na art. 29 ust. 1 a ustawy o wlasnosci lokali, ktory

to przepis stanowi o tym, ze okresem rozliczeniowym wspolnoty

jest rok kalendarzowy. To bowiem powddka uniemozliwiala dokonanie

prawidlowego rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélng.

Ponadto mozna wywnioskowaé, ze powodka przekazujac nowemu zarzadcy kwote



1 303,13 zl zamknela niejako okres rozliczeniowy, w ktoérym byla zarzadca.

Wnoszac z kolei o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 1lutego 2012r.

Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w Z., powodka nie kwestionowala formalnych wymogéw podjecia uchwaly, wskazywala
natomiast na naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia tresé uchwaly, na mocy ktérej nadptate
z tytulu kosztow zarzadu za okres od dnia 1 maja 2011 r. do dnia

31 grudnia 2011 r. w kwocie 2 459,19 zl przeznaczono na fundusz remontowy.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze wola wiekszoSci cztonkéw wspoélnoty bylo, aby kwote 2 459 15 z1, ktéra pozostata
z kwoty przeznaczonej na koszty

zarzadu nieruchomo$cig wsp6lng przeznaczy¢ na fundusz remontowy.

Powddka co do zasady nie kwestionowala takiego przeznaczenia tej kwoty. Kwestionowala ona jednakze jej wysoko$¢
oraz podnosila, ze takowa nadwyzka mogla nie powsta¢ z uwagi na to, ze rozliczenie obejmowato 8 miesiecy roku
poprzedzajacego, a nie 12 miesiecy. OSmiomiesieczny zakres rozliczenia

- co stanowilo przedmiot wcze$niejszych rozwazan - byl jednak w istocie wynikiem czynnoéci podejmowanych przez
powodke, ktora odmawiala przedlozenia pelnej dokumentacji Wsp6lnoty i w konsekwencji przeprowadzenia pelnego
rozliczenia.

W ocenie Sadu Okregowego przekazanie nadwyzki przychodéw nad kosztami zarzadu nieruchomos$cia wspélng na
fundusz remontowy nie stanowi

naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

Czlonkowie wspdlnoty maja bowiem prawo podja¢ uchwale o przeznaczeniu nadwyzki po rozliczeniu zaliczek na
koszty zarzadu na fundusz remontowy.

Nie jest to sprzeczne z prawem ani nie narusza intereséw lokatoréw, a tym bardziej nie narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna.

Zdaniem Sadu Okregowego brak bylto przestanek, o jakich mowa w tresci

art. 25 ust. 1 wymienionej ustawy, przemawiajacych za uchyleniem uchwat

nr (...)inr (...) pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, co czynito koniecznym oddalenie przedmiotowego powodztwa
przez Sad.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powodka, zarzucujac:

a) naruszenie przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, a w szczego6lnoSci art. 29 ust. 11 1a
oraz art. 32 ust. 2 poprzez ich bledng interpretacje i niewlasciwe zastosowanie;

b) naruszenie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, tj. zwlaszcza
art. 316 § 1 k.p.c., poprzez wydanie wyroku w sprawie, przy niewyjasnieniu wszystkich okolicznosci sprawy;

¢) naruszenie przepisow kodeksu postepowania cywilnego, tj. zwlaszcza
art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nierozwazenie calego zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Majac na uwadze wniosla o uchylenie w catoSci wyroku Sadu Okregowego

w Jeleniej Gorze i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia Sadowi pierwszej instancji lub zmiane
zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powbdztwa.

Nadto wniosta o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powodki kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki zastugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoSci nalezy wyjaénic¢, ze wskutek polgczenia przez
Sad Okregowy dwoch spraw do wspolnego prowadzenia i rozpoznania



(art. 219 k.p.c.) przedmiotem postepowania apelacyjnego bylo rozpoznanie dwéch apelacji, dotyczacych dwoch
rozstrzygnie¢, tj. odnosénie do uchwaly

nr (...) i uchwaly nr (...), chociaz powodka ztozyla jedno pismo, zawierajace apelacje od wyroku w obu polaczonych
sprawach.

Nastepnie nalezy przypomnieé, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz.
903 ze zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzyé¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy.

Nie budzito w sprawie watpliwo$ci, ze powbdka jest legitymowana czynnie

w sprawach o uchylenie uchwat nr (...) i nr (...). Nadto nie byla sporna okoliczno$¢ dochowania przez M. B. 6-
tygodniowego terminu do wniesienia powddztwa w sprawie zaskarzenia uchwaly wspdlnoty mieszkaniowe;j

(art. 25 ust. 1 a wskazanej ustawy).

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny dokonal w ramach apelacji
oceny zaskarzonych uchwal pozwanej wspolnoty mieszkaniowej nr (...)
inr (...)zdnia 1 lutego 2012 r.

Odnoszac sie do uchwaty nr (...) nalezy podzieli¢ zarzuty pow6dki odnoszace sie do naruszenia art. 29 ust. 11 1a ustawy
o wilasnoéci lokali.

Nie ulega watpliwosci, ze zgodnie z art. 29 ust. 1 a ustawy o wlasnosci lokali okresem rozliczeniowym wspolnoty
mieszkaniowej jest rok kalendarzowy. Jak wynika z tre$ci zaproszenia na zebranie Wspo6lnoty w dniu 1 lutego 2012
r. przedmiotem uchwaly nr (...) mialo by¢ sprawozdanie za rok 2011 i kwestia udzielania absolutorium Zarzadowi
Wspolnoty (k.19). W trakcie zebrania jednak Przewodniczaca I. M. oméwila sprawozdanie za okres od 1 maja

do 31 grudnia 2011 r. Wskutek zarzutu K. B. (2) (ziecia powodki),

ze sprawozdanie powinno obejmowac caly rok i zarzad jest za takie sprawozdanie odpowiedzialny, [p]o burzliwej
dyskusji uzgodniono, ze sprawozdanie za okres od 01 stycznia do 31 marca 2011 r Winien przygotowaé zarzad
wspolnoty w osobach

M. B.i T. O. (k.28). Zdaniem Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do zastepowania rocznego sprawozdania
fragmentarycznym sprawozdaniem za okres 8 miesiecy, a taka funkcje w $wietle analizy protokotu

z zebrania (k.28) oraz treéci zaproszenia na zebranie mialo spelnia¢ sprawozdanie obejmujace okres 1 maja — 31
grudnia 2011 r. Przyjecie w drodze uchwaly takiego sprawozdania w miejsce sprawozdania za caly rok 2011 narusza
zasade okre§long w art. 29 ust. 1 a ustawy o wlasnoéci lokali. Jednoczeénie taka uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomogcia wspoélng, a dodatkowo

W niniejszej sprawie § 14 statutu Wspdlnoty (k.18). Istota bowiem rocznego rozliczenia w kontekScie ewidencji
pozaksiegowych kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze
rozliczen

z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlnej jest zapewnienie przejrzystej

i pelnej kontroli cztonkéw wspdlnoty nad finansami Wspoélnoty, a wiec

w konsekwencji jej czlonkéw. Rzetelna kontrola musi byé¢ poparta danymi, ktore obejmuja pelny okres (okreslony
ustawg i znajdujacy odzwierciedlenie w statucie pozwanej). Mozliwe jest sporzadzenie $rodrocznego sprawozdania,
zamykajacego pewien okres. Jednakze sprawozdanie roczne musi sumarycznie objac

dany okres oraz kolejny nastepujacy po dacie sprawozdania §rodrocznego.

Nie jest natomiast mozliwe sporzadzenie sprawozdania, ktére obejmuje zamkniety fragment roku rozliczeniowego,
bez ujecia rozliczenia okresu wcze$niejszego. Nastepuje bowiem zerwanie zasady ciaglo$ci sprawozdawczoéci, co
uniemozliwia realizacje postulatu przejrzystosci w finansowaniu Wspoélnoty, a przede wszystkim nie stanowi realizacji
art. 29 ust. 1 a ustawy o wlasnosci lokali.

W konsekwencji nie pozwala na rzetelne rozliczenie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna (np. rozliczenie
zaliczek, nadplat lub braku wplat z tytulu kosztow nieruchomoscia wspdélna), godzac w interesy czlonkow Wspolnoty.
Okoliczno$é, ze przekazang przez powodke kwote 1.303,13 zl czlonkowie



Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przekazali na bilans otwarcia konta kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, nie
zmienila zakresu czasowego sprawozdania objetego uchwala. Nalezy zauwazyé¢, ze z protokotu zabrania w dniu 1 lutego
2012 r. wynika, ze aktualny zarzad Wspolnoty mial §wiadomos$¢ konieczno$ci rozliczenia weze$niejszego okresu 2011
r., skoro wskazal siedem zakreséw dokumentow ksiegowych, ktérych domagatl sie nadal od poprzedniego zarzadu —
za okres styczen — marzec 2011 r., deklarujac przy tym rozliczenie za kwiecien 2011 r.

Ewentualna nierzetelno$¢ poprzedniego zarzadu, w sklad ktérego wchodzila powddka, nie ma wplywu na zakres
czasowy rozliczenia wskazany

w art. 29 ust. 1 a ustawy o wlasno$ci lokali. W tej sytuacji kwestia wtérna pozostaje spor zaistnialy miedzy powodka a
Wspo6lnota oraz kwestia, czy dokumentow powodka nie chciala przekazac, czy pozwana nie chciala przyjaé

(jak twierdzi $éwiadek K. B.), kto jest aktualnie w posiadaniu dokumentéw dotyczacych pierwszego kwartatu 2011 r.
(zob. wyjasnienia T. O. zaprotokolowane podczas zebrania w dniu 1 lutego 2012 r., k. 28).

Objecie sprawozdaniem wyrwanego z kontekstu fragmentu, dodatkowo z deklaracja, ze poprzedni okres (pierwszy
kwartal 2011 r.) ma rozliczy¢ czeSciowo poprzedni zarzad (pierwszy kwartal 2011 roku), zaé aktualny zarzad deklaruje
rozliczy¢ fragment roku (kwiecien 2011 r.) pomiedzy rozliczeniem poprzedniego zarzadu

a okresem objetym sprawozdaniem objetym zaskarzong uchwala

nr (...), wskazuje na to, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze podjeta uchwala odpowiada zasadom prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspoélna. Okoliczno$é, ze wiekszo$é czlonkéw Wspdlnoty zaglosowala za taka uchwala,
nie ma wplywu na ocene tej uchwaly, gdyz z zasady zaskarzenie do Sadu dotyczy uchwal podjetych. Nie moze
uj$é uwadze, ze czlonkowie Wspdlnoty podejmujac decyzje o oddaniu gloséw, mieli tylko szczatkowa informacje o
finansach Wspdlnoty

za rok 2011, co bylo wynikiem takze zaniechania nowego zarzadu w dgzeniu

do objecia sprawozdaniem calego roku 2011. Oczywiscie wymagalo to uprzedniego zgromadzenia dokumentacji za
caly rok 2011, co jest obowigzkiem zarzadu.

Na marginesie tylko warto podkresli¢, ze w aktach o sygnaturze I C 370/11

na kartach 22-23 znajduja sie wydruki okre$lone jako dokumenty nierozliczone historycznie z adnotacja, ze stanowia
one potwierdzenie stanu na dzien

31 marca 2011 T.

Wobec powyzszego nalezalo uznaé, ze uchwala nr (...) poprzez objecie akceptacja sprawdzania finansowego za okres 1
maja 2011 r. — 31 grudnia 2011 r. (zamiast wskazanego w zaproszeniu sprawozdania za caly rok 2011) byla niezgodna
z art. 29 ust. 1 a ustawy o wlasnosci lokali i statutem pozwanej Wspoélnoty, a nadto naruszala zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspolna.

Jednocze$nie nalezy zauwazyé, ze w tej samej uchwale udzielono za ten sam okres (1 maja 2011 r. — 31 grudnia
2011 r.) absolutorium zarzadowi Wspdlnoty w osobach W. S., T. B. i K. B. (1). Jednakze takze w tym zakresie jako
nierozerwalnie zwigzanym z nieprawidlowa akceptacja sprawdzania finansowego, zaskarzona uchwala nie mogta
zosta¢ zaakceptowana. Wskazane absolutorium jest bowiem wynikiem wadliwego zakresu czasowego sprawozdania
finansowego. Abstrahujgc od kwestii zaniechan zarzadu w zakresie przygotowania sprawozdania za caly rok 2011,
nalezy stwierdzi¢, ze czlonkowie Wspolnoty wladni sg udzieli¢ poszczegdlnym czlonkom zarzadu absolutorium za
wybrany okres,

o ile decyzja w tym zakresie nie bedzie powigzana z wadliwym sprawozdaniem finansowym, ktére wplywa na
akceptacje dzialalno$ci zarzadu.

W rozpoznawanej sprawie uchwala nr (...) $cile laczyla dwa elementy: zatwierdzenie sprawozdania finansowego za
cze$é roku 2011 i bedacego jego nastepstwem absolutorium dla cztonkéw zarzadu, co w takiej konfiguracji

(jedna uchwata lacznie glosowana) nie moglo by¢ uznane za prawidlowe.

Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze brak jest podstaw do twierdzenia,

ze obowiazkiem zwolujacego zebranie jest przedstawienie w zawiadomieniu

o zebraniu wspolnoty projektu uchwaly. Nie moze jednak uj$¢ uwadze, ze zgodnie

z zaproszeniem na zebranie przedmiotem uchwaly zebrania mialo byé¢ sprawozdanie za rok 2011, a nie za jego
fragment, dowolnie okreslona przez czes¢ obecnych



na zebraniu czlonkéw Wspolnoty. W tym zakresie doszlo do naruszenia
art. 32 ust. 1 zd. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, co w dalszej kolejno$ci przelozylo sie na naruszenie zasady prawidtowego
zarzadzania nieruchomoscia wspolna.

Majac powyzsze na uwadze Sad odwolawczy uznal, ze zaskarzona uchwala nr (...) podlegala uchyleniu w calosci.
Konsekwencja zmiany wyroku

Sadu Okregowego w zakresie uchwaly nr (...) bylo orzeczenie o kosztach postepowania przed Sadem pierwszej
instancji. Usprawiedliwione koszty powddki

to kwota 380 zl, na kt6ra zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu (200 zl) oraz koszty zastepstwa prawnego (§ 11 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci

z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie

oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu [Dz. U. nr 163, poz.
1348 ze zm.], przy uwzglednieniu

§ 5 oraz § 2 ust. 1i 2 tego rozporzadzenia).

Odnoszac sie do uchwaly nr (...) takze nalezy podzieli¢ zarzuty powodki

co do naruszenia regulacji zawartej w art. 29 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali

w kontek$cie zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

Zasadnie powddka podniosla, ze brak jest podstaw do uznania, ze nadptata

na kosztach zarzadu, ktéra podlegala przeksiegowaniu na konto funduszu remontowego wyniosla 2459,15 z. O
nadplacie na koniec roku 2011 mozna bowiem moéwi¢ dopiero wowczas, gdy caly rok zostanie rozliczony.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do ustalania nadplaty za wybrany dowolnie okres 8 miesiecy (1
maja 2011 r. — 31 grudnia 2011 r.) bez uwzglednienia wcze$niejszego wyniku finansowego. Stanowi to ewidentne
naruszenie zasady ciaglo$ci i uniemozliwia faktyczne stwierdzenie, czy po zakonczeniu wybranego przez Wspodlnote
okresu rzeczywiscie wystepuje jakakolwiek nadptata.

Wynik na koniec okresu 1 maja 2011 r. — 31 grudnia 2011 r. jest bowiem uzalezniony od wyniku wczesniejszych 4
miesiecy. Te miesigce nie zostaly jednak ujete

w zatwierdzonym uchwalg nr (...) sprawozdaniu. W konsekwencji takze wynik finansowy (nieuwzgledniajgcy zasady
cigglo$ci) okreslony w uchwale

nr (...) nie moze by¢ uznany za miarodajny. Skutkuje to stwierdzeniem, ze decyzja Wspélnoty odno$nie do wskazanej
kwoty nie moze by¢ uznana za zgodna

z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, a wskazany wynik finansowy na poziomie kwoty
2459,15 z} nie jest rezultatem obliczen odpowiadajacych okresowi ujetemu w art. 29 ust. 1 a ustawy o wlasnosci lokali
i statutu pozwanej Wspolnoty (§ 14).

OczywiScie dopuszczalne jest co do zasady przeksiegowanie na konto funduszu remontowego nadwyzki uiszczonych
zaliczek na poczet kosztow zarzadu. Jednakze jak podkreslit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wskazywanego przez
Sad Okregowy wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r. (sygn. akt IT CSK 358/10)

[z]godnie z art. 29 ust. 1 u.w.l., zarzad jest obowigzany prowadzi¢ okreSlong przez wspolnote mieszkaniowa ewidencje
pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna oraz zaliczek na pokrycie tych kosztow. Zaliczki na koszty
zarzadu podlegaja rozliczeniu po uptywie roku kalendarzowego, na ktory zostaly uchwalone

i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu. Jezeli suma zaliczek przekraczala poniesione w
danym roku koszty zarzadu, wlasciciele

powinni podjaé¢ uchwale okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki.

W celu stwierdzenia ewentualnej nadwyzki konieczne wiec jest sporzadzenie rozliczenia roku dzialalnoéci zarzadu (w
niniejszej sprawie zarzadow), gdyz zgodnie z art. 29 ust. 1 a ustawy o wlasnoéci lokali okresem rozliczeniowym jest
rok kalendarzowy.

Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze nie moze ujs¢ uwadze, ze zgodnie



z zaproszeniem na zebranie przedmiotem uchwaly nr (...) miala by¢ sprawa przeksiegowania nadwyzki na kosztach
zarzadu za rok 2011, a nie sprawa przeksiegowania (rzekomej) nadwyzki na kosztach zarzadu za dowolnie okre$long
cze$é roku 2011. W tym zakresie doszlo do naruszenia art. 32 ust. 1 zd. 2 ustawy

o wilasnoéci lokali, co w dalszej kolejnoSci przelozylo sie na naruszenie zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lna.

Dlatego tez Sad odwolawczy uznal, ze zaskarzona uchwata nr (...) podlegala uchyleniu (art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali). Konsekwencja zmiany wyroku Sadu Okregowego w zakresie uchwaly nr (...) bylo orzeczenie o kosztach
postepowania przed Sadem pierwszej instancji. Usprawiedliwione koszty powodki

to kwota 380 zl, na ktora zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu (200 zl) oraz koszty zastepstwa prawnego (§ 11 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci

z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej

z urzedu [Dz. U. nr 163, poz. 1348 ze zm.], przy uwzglednieniu

§ 5 oraz § 2 ust. 11 2 tego rozporzadzenia).

Wobec powyzszego - na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. przy uwzglednieniu skutkéw procesowych wynikajacych z
polaczenia spraw na podstawie
art. 219 k.p.c. - orzeczono jak w wyroku.

Nastepstwem rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego w zakresie zadania gléwnego (w wyniku rozpoznania apelacji
powddki) bylo orzeczenie o kosztach postepowania przed Sadem drugiej instancji. O kosztach postepowania
apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., uznajac, ze usprawiedliwione
koszty powodki, to dwa razy po 335 zl, na ktora zlozyly sie: oplata sgdowa od apelacji (200 z1) oraz koszty zastepstwa
prawnego

(§ 11 ust. 1 pkt 1 w zw. § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci

z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu [Dz. U. nr 163, poz. 1348 ze zm.], przy uwzglednieniu

§ 5 oraz § 2 ust. 11 2 tego rozporzadzenia). Dwukrotne zasadzenie kwoty 335 zl (}acznie 670 zl) jest wynikiem
uwzglednienia skutkoéw procesowych wynikajacych

z polaczenia spraw na podstawie art. 219 k.p.c. Wskazane sprawy zachowuja bowiem w takiej sytuacji swoja odrebnoéc
procesowa, a ich polaczenie

do jednoczesnego rozpoznania ma jedynie techniczny charakter i nie oznacza powstania jednej nowej sprawy.
Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w wyroku.
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