Sygn. akt VIA Ca 1810/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrzeénia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA— Jan Szachulowicz (spr.)
Sedzia SA— Teresa Mroz

Sedzia SO (del.) — Marcin Strobel

Protokolant: — sekr. sgdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 16 wrzeénia 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp.z 0.0. wW.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 10 wrze$nia 2013 T.

sygn. akt XXV C 481/11

I oddala apelacje;

II zasadza od Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) w W. narzecz (...) sp. z 0.0. w W. kwote 135 (sto trzydziesci pie¢) ztotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt: VIA Ca 1810/13

UZASADNIENIE

Powod - (...) sp. z 0.0. w W. wnosila o uchylenie w caloéci uchwaly nr (...) Zebrania Wlascicieli Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w W. podjetej w dniu 24 marca 2011 r. oraz o zasgdzenie kosztow.

Pozwana Wspolnota wnosila o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie kosztow.

Wyrokiem z dnia 10 wrze$nia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwale objeta pozwem i rozstrzygnat o
kosztach procesu. Orzeczenie to oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach.

(...) sp. z 0.0. jest wlascicielka 10-ciu lokali mieszkalnych w budynkach przy ul. (...) w W.. WlaSciciele lokali polozonych
w tych budynkach tworza Wspolnote Mieszkaniowg (...).



Kazda wspolnota mieszkaniowa ma, przy prowadzeniu rachunkowosci, okre$lony plan kont kosztowych, na ktore
prowadzona jest ewidencja zgodnie z otrzymanymi od kontrahentow fakturami. Wlasciciele lokali sa obcigzani
zgodnie z przyjetym planem gospodarczym. Rozliczenie natomiast sklada sie z dwoch czeSci. Jest to rozliczenie
Swiadczen, tj. wody, Smieci, dZzwigu i energii, natomiast pozostale koszty to koszty zarzadu, ktéore wplywaja na
wynik finansowy wspoélnoty. Ze Swiadczen wlasciciele rozliczni sa do zera, tzn., Zze ponosza oni calo$é kosztow,
przy czym jezeli byly pobrane za niskie zaliczki, to dokonujg doplat, jezeli za$ byly za wysokie to zwracane sg
nadplaty. Jezeli przychody wspoélnoty przekraczaja koszty to wynik finansowy jest dodatni, jezeli jest odwrotnie
to wynik jest ujemny. Wynik finansowy z poprzedniego roku jest przenoszony na nastepne lata. Bilans natomiast
jest ukoronowaniem ewidencji ksiegowej. Saldo zamkniecia bilansu za dany rok jest jednocze$nie saldem otwarcia
roku nastepnego. Nieprzestrzeganie zasad zamkniecia i otwarcia bilansu powoduje nierzetelno$¢ prowadzonych
ksiag i nieprawidlowosci z tego wynikajace. Niezgodno$¢ bilansu zamkniecia i otwarcia podwaza wiarygodno$é calej
ksiegowosci.

W okresie lat 2008 - 2012 rachunkowo$¢ pozwanej Wspolnoty prowadzilo kilka podmiotéw, m. in. (...) sp. z
0.0., (...), (...) sp. z 0.0. oraz (...) sp. z 0.0. Z uwagi na czeste zmiany podmiotéw prowadzacych ksiegowo$c
pojawialy sie powazne problemy w zakresie przekazywania pomiedzy nimi dokumentacji ksiegowej Wspolnoty.
Przekazywanie to odbywalo sie bowiem w sposob nieprofesjonalny, czego konsekwencjg byly istotne komplikacje
w ewidencji dzialalnoSci Wspolnoty w 2009 r. W okresie od stycznia do pazdziernika 2009 r. ksiegi Wspodlnoty nie
byly prowadzone, gdyz nie uzgodniono salda i bilansu na koniec 2008 r. Sprawozdanie finansowe za 2008 r. zostalo
zatwierdzone z op6znieniem, dopiero w dniu 25 czerwca 2009 r., co bylo przyczyna odwolania Zarzadu Wspoélnoty.
Dodatkowo, nie zostal przyjety plan gospodarczy na rok 2009. W latach 2008 - 2010 wystapila niezgodno$¢ bilansu
zamkniecia danego roku obrotowego z bilansem otwarcia kolejnego roku obrotowego w pozycji Fundusz (...).

Bilans zamkniecia na dzien 31 grudnia 2008 r. wynosil 126 474,49 7zl podczas gdy bilans otwarcia na dzien 1
stycznia 2009 r. wynosit 150 217,70 zl. Z kolei bilans zamkniecia na dzien 31 grudnia 2009 r. wynosit 142 120,92
z} natomiast bilans otwarcia kolejnego roku obrotowego na dzien 1 stycznia 2010 r. wynosil 153 254,67 z. W
ksiegach rachunkowych nie ma informacji, aby nieprawidlowo$ci w dysponowaniu funduszami remontowymi zostaly
skorygowane w nastepnych okresach. Ksiegowos§¢ Wspodlnoty byta prowadzona w spos6b nieodpowiadajacy wymogom
przepisow. Nie bylo spdjnosci w dokumentach i sprawozdawczoéci. Dokumenty analityczne nie w pelni pokrywatly
sie ze zbiorczym zestawieniem. Wystapily takze powazne braki w dokumentacji ksiegowej, a nadto dokumenty byly
ksiegowane z op6znieniem.

W dniu 24 marca 2011 r. odbylo sie zebranie wlasScicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa (...), na ktérym
powzieto m.in. uchwale nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2010 r., sprawozdania Zarzadu
Wspolnoty za okres od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. i udzielenia Zarzadowi absolutorium. W
punkcie 1 uchwaly Wspdlnota Mieszkaniowa przyjela sprawozdanie finansowe za 2010 r. przedstawione przez Zarzad,
zgodnie z zalacznikiem nr 2 do uchwaly. Z kolei w punkcie 2 uchwaly Wspolnota przyjela sprawozdanie z dziatalnosci
Zarzadu Wspolnoty w brzmieniu stanowiacym zalacznik nr 3 do uchwaly i udzielila absolutorium czlonkom Zarzadu w
osobach J. G.,J. R., P. L.. W glosowaniu nad uchwala wzieli udzial wlasciciele lokali lub ich przedstawiciele posiadajacy
6 583 udzialy i glosy ze wszystkich 7 090 udzialow i gloséw. Za przyjeciem uchwaly oddano 4 179 gloséw a przeciw
2 404 glosy, nie bylo gloséw wstrzymujacych.

Stan faktyczny w sprawie Sad Okregowy ustalil na podstawie dowod6éw z dokumentéw zalegajacych w aktach sprawy,
ktoére nie pozostawaly ze sobg w sprzeczno$ci i ktérych autentycznosci i zgodnoSci z rzeczywistym stanem rzeczy
nie kwestionowala zadna ze stron postepowania, czeSciowo na podstawie dowodu z zeznan $wiadka E. B.. Podstawe
ustalen faktycznych stanowily roéwniez opinia bieglego sadowego z zakresu finanséw i sp6ldzielczo$ci W. B., opinia
uzupekiajgca tego bieglego oraz jego wyjasnienia. W ocenie Sagdu Okregowego, dowody te stanowily sp6jny material,
przekonujacy i nie budzacy watpliwosci, a przez to zaslugujacy na wiare. Dowody wzajemnie sie uzupelnialy, brak
jest przeslanek do odmoéwienia im wiarygodnosci i mocy dowodowej w zakresie, w jakim stanowily podstawe ustalen
faktycznych.



Opinie bieglego zostaly sporzadzone przez osobe posiadajaca odpowiednie kwalifikacje, na podstawie dokumentacji
zawartej w aktach oraz dokumentacji ksiegowej znajdujacej sie w siedzibie (...) Grupy (...), ktora obecnie obstuguje
pozwang Wspdlnote. Opinie s logiczne, precyzyjne i rzeczowe, w sposdb doktadny i wyczerpujacy odpowiadaly na
zadane bieglemu pytania. Dokonujac oceny opinii Sad Okregowy mial na uwadze, ze biegly nie mog} skorzystac z calej
dokumentacji ksiegowej, gdyz wystapily powazne trudnosci w jej uzyskaniu od podmiotéw prowadzacych obsluge
ksiegowa Wspolnoty. Ponadto biegly korzystal z opinii bieglego M. K., ktéry sporzadzil opinie dotyczaca dokumentacji
ksiegowej Wspodlnoty na potrzeby innego postepowania. Biegly W. B. wykorzystal jedynie niektére informacje z opinii
bieglego K. oraz uprzednio je zweryfikowal. Koniecznos$¢ skorzystania czeSciowo z opinii bieglego K. wynikala z faktu,
ze biegly ten opracowal swoja opinie w oparciu o dokumenty, ktérych nie udostepniono biegtemu W. B..

Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom $wiadka E. B. w zakresie, w jakim twierdzila, ze ksiegowo$¢é Wspolnoty i bilans
za 2010 r. byly sporzadzone zgodnie z prawem, gdyz pozostawaly one w ewidentnej sprzecznos$ci z opinia bieglego
powolanego do zbadania rachunkowosci Wspolnoty.

Sad Okregowy pominal przedstawione przez strony dowody z opinii oraz opinii uzupelniajgcej biegtego M. K. -
sporzadzonych na potrzeby postepowania w sprawie II C 558/10 toczacej sie przed Sadem Okregowym w Warszawie.
Pisemna opinia bieglego zlozona do akt innej sprawy nie ma bowiem charakteru dowodu z opinii biegltego. Opinia
taka stanowi dowod z dokumentu prywatnego, chyba ze sad dopusci dowdd z opinii tego bieglego i zazada zlozenia
jej do rozpoznawanej sprawy, a biegly ja potwierdzi (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 15 lutego 2013 r., IA
Ca 1121/12, LEX nr 1311975). Nie uszlo jednak uwadze Sadu Okregowego, ze biegly M. K. w swoich opiniach takze
wskazal, ze rachunkowo$¢ pozwanej Wspolnoty byta nieprawidlowa i nierzetelna.

Za nieposiadajace znaczenia dla rozpoznania sprawy w rozumieniu art. 227 k.p.c. Sad Okregowy uznat dowody z
wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Srédmieécia z dnia 30 kwietnia 2013 r. oraz postanowienie tego Sadu z dnia
11 czerwca 2013 T.

W ocenie Sadu Okregowego, powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie. Zgodnie z art. 25 § 1 ustawy o wlasnoSci
lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolna lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

W pierwszej kolejnosci Sad pierwszej instancji zaznaczyl, ze nie okazal sie zasadny zarzut pozwanej Wspoélnoty,
wskazujacy na brak legitymacji czynnej po stronie powodki. Z materialu dowodowego jednoznacznie bowiem wynika,
ze powbdka jest wlascicielkg lokali mieszkalnych w budynkach polozonych przy ul. (...) w W..

Oceniajac stanowisko pozwanej co do zachowania terminu do wytoczenia powodztwa w tej sprawie, Sad Okregowy
wskazal, ze powddztwo takie moze by¢ wytoczone w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw. W niniejszej spawie zaskarzona uchwala zostala podjeta w dniu 24 marca 2011 r. (czwartek), a pozew
zostal wniesiony w dniu 5 maja 2011 r. (czwartek). Nie ulega wiec watpliwosci, ze termin na wytoczenie powodztwa,
wbrew twierdzeniom strony pozwanej, zostal zachowany.

Zdaniem Sadu Okregowego, zgodnie z art. 29 § 1 uw.l, zarzad lub zarzadca, ktéremu powierzono zarzad
nieruchomos$cia wsp6lna jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci wspolnej, okreslona przez wspdlnote
mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomos$ciga wsp6lna oraz zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspoélnej. Przepis art. 29 § 1 u.w.l.
wprowadzil we wspo6lnotach mieszkaniowych uproszczone zasady rachunkowo$ci, nie oznacza to jednak, ze wspolnoty
mieszkaniowe sa zwolnione z prowadzenia dokumentacji ksiegowej na zasadach i z uwzglednieniem standardow
wyrazonych w ustawie o rachunkowosci oraz rozporzadzeniu Ministra Finans6w z dnia 15 listopada 2001 r. w sprawie
szczegblnych zasad rachunkowosci dla niektérych jednostek niebedacych spétkami handlowymi, nieprowadzacych
dzialalnoSci gospodarczej. W orzecznictwie podkresla sie bowiem, ze wspolnoty mieszkaniowe sa zobowigzane



stosowac przepisy ustawy o rachunkowosci w zakresie uwzgledniajacym, ze jako jednostki organizacyjne niemajace
osobowos$ci prawnej nie moga prowadzi¢ dzialalno$ci gospodarczej. Obowiazki nalozone ustawa o rachunkowosci
istnieja zatem niezaleznie od wynikajacej z art. 29 § 1 u.w.l. powinnoS$ci prowadzenia ewidencji ksiegowej (zob. wyrok
NSA z dnia 28 stycznia 2009 r., II FSK 1508/2007, LexPolonica nr 2120768).

Zgodnie z art. 52 § 1 ustawy o rachunkowosci, kierownik jednostki zapewnia sporzadzenie rocznego sprawozdania
finansowego nie p6Zniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia bilansowego i przedstawia je wlasciwym organom, zgodnie
z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa, postanowieniami statutu lub umowy. W mysl art. 45 § 2 ustawy o
rachunkowosci, sprawozdanie finansowe sklada sie z bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz informacji dodatkowej,
obejmujacej wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objas$nienia. Stosownie za$
do art. 46 § 1 tejze ustawy, w bilansie wykazuje sie stany aktywow i pasywow na dzien koniczacy biezacy i poprzedni
rok obrotowy. Sprawozdanie finansowe przedstawiane jest najczeSciej wraz ze sprawozdaniem zarzadu za dany
rok obrotowy i stanowi jego czeé¢ skladowa. Sprawozdanie finansowe wspodlnoty, obrazujace poniesione koszty w
podziale na poszczegoblne rodzaje kosztow, dostarcza informacji o zaliczkach wniesionych przez wlascicieli lokali na
pokrycie tych kosztéw w danym roku, prezentuje wynik finansowy wsp6lnoty za dany rok. Dodatkowo w sprawozdaniu
zawarta jest informacja o stanie rachunkéw bankowych, zgromadzonych §rodkach na funduszu remontowym oraz
wydatkach pokrytych z tego funduszu, stanie rozrachunkéw wspoélnoty z dostawcami i odbiorcami oraz zbiorcza
informacja o nadplatach i niedoplatach wiascicieli. Obowiazek zarzadcy/zarzadu wspolnoty do zlozenia sprawozdania,
w tym sprawozdania finansowego, powstaje po zakoniczeniu roku obrotowego, ktérym dla wspolnot mieszkaniowych
jest rok kalendarzowy. Ze sprawozdania moze wynikaé konieczno$¢ pokrycia przez wilascicieli strat finansowych.
Sprawozdanie finansowe ma wiec istotne znaczenie zar6wno w stosunkach zewnetrznych wspoélnoty, miedzy innymi
z powodu zobowigzan podatkowych, jak tez w stosunkach wewnetrznych, z powodu bezwzgledniej koniecznosci
rozliczania zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu oraz zaliczek na Swiadczenia zwigzane z dostarczaniem mediéw do
poszczego6lnych lokali. Stad tez rzecza istotna jest, aby sprawozdanie finansowe bylo sporzadzone prawidlowo.

Sad Okregowy wskazal takze, ze jedna z naczelnych zasad rachunkowoSci jest wyrazona w art. 5 § 1 ustawy o
rachunkowosci zasada cigglo$ci. Zgodnie z przywolanym przepisem, przyjete zasady rachunkowosci nalezy stosowaé
w sposob ciagly, dokonujac w kolejnych latach obrotowych jednakowego grupowania operacji gospodarczych, wyceny
aktywow i pasywow, ustalania wyniku finansowego i sporzadzania sprawozdan finansowych, tak aby za kolejne
lata informacje z nich wynikajgce byly poréwnywalne. Szczegdlng role odgrywa tu zasada ciagloSci bilansowej
sprowadzajaca sie do tego, ze wykazane w ksiegach rachunkowych na dzien ich zamkniecia stany aktywow i pasywow
nalezy ujac¢ w tej samej wysoko$ci w otwartych na nastepny rok obrotowy ksiegach rachunkowych. Z poczynionych
w sprawie ustalen faktycznych wynika, ze w latach 2008 - 2010 wystgpita niezgodno$é bilansu zamkniecia danego
roku obrotowego z bilansem otwarcia kolejnego roku obrotowego w pozycji Fundusz Remontowy. Zatem w przypadku
pozwanej Wspélnoty dochodzilo do notorycznego naruszania art. 5 § 1 ustawy o rachunkowosci i wyrazonej w
nim zasady cigglosci bilansowej, co dotyczylo takze sprawozdania finansowego za rok 2010. W ocenie bieglego
W. B., niezgodno$¢ bilansu zamkniecia i otwarcia podwaza wiarygodno$é calej ksiegowoéci w zakresie Funduszu
Remontowego.

Sad Okregowy w dalszej kolejnoSci wskazal, ze zgodnie z art. 24 ustawy o rachunkowosci, ksiegi rachunkowe
powinny by¢ prowadzone rzetelnie, bezblednie, sprawdzalnie i biezaco. Ksiegi rachunkowe uznaje sie za rzetelne,
jezeli dokonane w nich zapisy odzwierciedlaja stan rzeczywisty. Ksiegi rachunkowe uznaje sie za prowadzone
bezblednie, jezeli wprowadzono do nich kompletnie i poprawnie wszystkie zakwalifikowane do zaksiegowania
w danym miesiacu dowody ksiegowe, zapewniono ciaglo$¢ zapiséw oraz bezbledno$é dzialania stosowanych
procedur obliczeniowych. Ksiegi rachunkowe uznaje sie za sprawdzalne, jezeli umozliwiaja stwierdzenie poprawnosci
dokonanych w nich zapisoéw, stanéw (sald) oraz dzialania stosowanych procedur obliczeniowych. W koncu ksiegi
rachunkowe uznaje sie za prowadzone na biezaco, jezeli pochodzgce z nich informacje umozliwiaja sporzadzenie w
terminie obowigzujacych jednostke sprawozdan finansowych. Zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy
prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze ksiegi rachunkowe pozwanej Wspolnoty nie spelnialy Zadnego z kryteriow,
o ktorych mowa w art. 24 ustawy o rachunkowosci. W pierwszej kolejnosSci bylty bowiem prowadzone w sposob



nierzetelny i bledny, co podkreslal powolany w sprawie biegly. Dodatkowo, z uwagi na fakt, ze w okresie od stycznia
do pazdziernika 2009 r. ksiegi Wspolnoty nie byly prowadzone, gdyz nie uzgodniono salda i bilansu na koniec
2008 r. oraz fakt, ze dokumenty byly ksiegowane z opdznieniem, nie mozna uznaé, by ksiegi Wspdlnoty byly
prowadzone na biezaco. Nie sposéb poming¢ takze okolicznosci, ze ksiegi rachunkowe Wspdlnoty byly w istocie
niesprawdzalne, gdyz w dokumentach i sprawozdawczoSci nie bylo spdjnosci, a dokumenty analityczne nie w pelni
pokrywaly sie ze zbiorczym zestawieniem. Dodatkowo, istnialy powazne braki w dokumentacji ksiegowej. Wprawdzie
biegly wskazywal, ze z uwagi na niemoznos¢ uzyskania dokumentacji ksiegowej Wspolnoty za okres od 2008 r.
do 2010 r. nie mial on dostepu do wszystkich dokumentéw ksiegowych, jednakze ta okoliczno$¢ przemawia na
niekorzy$¢ pozwanej Wspoélnoty, ktéora ze wzgledu na balagan panujacy w jej ksiegach rachunkowych nie byla w
stanie udostepni¢ bieglemu wszystkich potrzebnych dokumentéw. Nie ulega zatem watpliwosci, ze przy prowadzeniu
ksiegowosci pozwanej Wspolnoty naruszono takze art. 24 ustawy o rachunkowo$ci i zasady z niego wynikajace.

Sad Okregowy podkreslil, iz ksiegi rachunkowe stanowig podstawe sprawozdawczo$ci finansowej jednostki. Jezeli
wiec ksiegi takie sg prowadzone w sposob bledny i nierzetelny, to taka sytuacja powoduje problemy w zakresie
sprawozdawczo$ci, gdyz sprawozdania finansowe oparte na wadliwej dokumentacji ksiegowej same sg dotkniete wada
i nie oddaja rzeczywistego stanu finanséw danej jednostki. Konieczno$é sporzadzania sprawozdania finansowego
w spos6b prawidlowy jest tym bardziej istotna, ze sam ustawodawca podkresla wage tego dokumentu, skoro
rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania pozostawione zostalo do wylacznej kompetencji zebrania ogblu
wlaécicieli. Stosownie bowiem do art. 30 u.w.l.,, zarzad lub zarzadca obowiazany jest zwolywac zebranie ogblu
wlaécicieli co najmniej raz w roku, nie pdzniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Przedmiotem takiego zebrania
powinny by¢ w szczegdlno$ci: uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna i oplat
na pokrycie kosztéw zarzadu, ocena pracy zarzadu lub zarzadcy oraz sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w
przedmiocie udzielenia mu absolutorium. W konsekwencji zatwierdzenie badZ odmowa zatwierdzenia sprawozdania
moga wplynac na udzielenie zarzadowi absolutorium, a zatem moga mie¢ wplyw na odpowiedzialno$¢ organizacyjna
czlonkéw zarzadu. Skoro zatem ustawa naklada na wspdlnote obowigzek corocznych obrad nad sprawozdaniem
zarzadu, to winien to by¢ dokument od zarzadu pochodzacy i sporzadzony zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali oraz przepisami ustawy o rachunkowoéci. Tymczasem sprawozdanie udostepnione wilaécicielom pozwanej
Wspdlnoty wymogu tego nie spetnia.

Zdaniem Sadu Okregowego, niezaleznie od tego, ze przyjecie nieprawidlowego sprawozdania narusza przepisy art.
5 i 24 ustawy o rachunkowoSci oraz art. 29 u.w.l., to dodatkowo narusza takze zasade prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspolng. Istota sporzadzania i przedstawiania rocznych rozliczen jest bowiem zapewnienie
przejrzystej i pelnej kontroli cztonkdéw Wspdlnoty nad jej finansami. Rzetelna kontrola musi byé poparta danymi, ktore
obejmuja dany okres rozliczeniowy i sa prawidlowe. Skoro zatem sprawozdanie finansowe za rok 2010 zatwierdzone
uchwala nr (...) bylo oparte na nierzetelnej i blednej dokumentacji ksiegowej a nadto naruszalo zasade ciagloéci
bilansowej, to brak jest podstaw do przyjecia, ze podjeta uchwala odpowiada zasadom prawidlowego zarzadu
nieruchomoscig wspoélna. Utrzymanie nieruchomosci wspdlnej w dobrym stanie jest glownym celem funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych oraz celem samej ustawy o wlasnosci lokali. Utrzymanie nieruchomos$ci w dobrym stanie
zalezy miedzy innymi takze od prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych.

Sad Okregowy wywiddl, ze na ocene spornej uchwaly nie ma wplywu podnoszona przez pozwang okolicznos$é, ze
wiekszo$¢ cztonkdw Wspolnoty zaglosowala za uchwala, gdyz z zasady zaskarzenie do sagdu obejmuje uchwaly podjete.
Sad ten nie znalazl natomiast podstaw do uznania, ze zaskarzona uchwala godzi w interesy powodowej sp6iki. Nie
ulega watpliwosci, ze prowadzenie przez Wspélnote dokumentacji ksiegowej w spos6b wadliwy oraz sporzadzenie
nieprawidlowych sprawozdan finansowych narusza prawa poszczeg6lnych czlonkéw Wspdlnoty. Jednak zastosowanie
wskazanej w art. 25 § 1 u.w.l. przestanki uchylenia uchwaly w postaci naruszenia intereséw wilasciciela wchodzi w gre
tylko wtedy, gdy do naruszenia tychze intereséw doszlo w inny spos6b niz poprzez naruszenie zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécia wspdlng (zob. E. Bonczak - Kucharczyk, Wlasnosé lokali i wspolnota mieszkaniowa.
Komentarz, Warszawa 2010, s. 432). Choé zaskarzona uchwala istotnie narusza zasady prawidtowego zarzadu, to nie
zostalo wykazane, aby takze w inny sposob naruszala interesy powodki.



Reasumujgc Sad Okregowy uznal, ze zachodza przeslanki do uchylenia zaskarzonej uchwaly z uwagi na fakt, ze bedace
jej przedmiotem sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone z naruszeniem przepisOw ustawy o wlasnosci lokali
oraz ustawy o rachunkowo$ci, a nadto przedmiotowa uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia
wspo6lna. W orzecznictwie podkresla sie, ze czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej wladni sg udzieli¢ poszczegdlnym
czlonkom zarzadu absolutorium za wybrany okres, o ile decyzja w tym zakresie nie bedzie powiazana z wadliwym
sprawozdaniem finansowym, ktore wplywa na akceptacje dzialalno$ci zarzadu (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroclawiu z dnia 6 lutego 2013 r., IA Ca 1415/12, LEX nr 1312132). W rozpoznawanej sprawie uchwatla nr (...) Scisle
laczyta dwa elementy: zatwierdzenie sprawozdania finansowego za 2010 r. i w nastepstwie udzielenie absolutorium
cztonkom Zarzadu, co w takiej konfiguracji (jedna uchwala lacznie glosowana) nie moglo by¢ uznane za prawidlowe.
Stad tez uchyleniu podlegala cata zaskarzona uchwata.

O kosztach pomiedzy stronami Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.
Na podstawie art. 113 § 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad Okregowy nakazal pobra¢ od
przegrywajacej sprawe Wspolnoty na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1 969 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw opinii
bieglego.

Wyrok Sadu Okregowego strona pozwana zaskarzyta w caloSci apelacja przytaczajac nastepujace zarzuty apelacyjne:

« naruszenie prawa materialnego, tj. przepisu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, poprzez bledna wyktadnie
i niewla$ciwe zastosowanie, polegajace na nieprawidlowym przyjeciu, iz zaskarzona uchwata nr (...) z dnia 24
marca 2011r. narusza przepisy prawa oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdlna, podczas
gdy tres¢ uchwaly oraz postepowanie prowadzace do jej podjecia nie pozwala na przyjecie, iz zaskarzona uchwala
jest niezgodna z przepisami prawa oraz z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia;

+ naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodow, wyrazajace sie w szczegolnosci w oparciu rozstrzygniecia na
opinii bieglego W. B., podczas gdy opinia ta nie moze stanowi¢ adekwatnego i miarodajnego dowodu w sprawie, po
pierwsze z uwagi na fakt postuzenia sie przez bieglego trescia opinii innego bieglego, sporzadzona w calkiem innej
sprawie, po drugie wobec tego, iz opinia ta w zaden sposob nie potwierdzila, iz sprawozdanie finansowe pozwanej
Wspdlnoty za 2010 r. oraz sprawozdanie z dzialalno$ci Zarzadu Wspolnoty zostaly nieprawidtowo sporzadzone;

« naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, tj. art. 3 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c.,
art. 227 k.p.c. oraz art. 6 k.c. poprzez uznanie, iz strona powodowa udowodnila, iz zaskarzona uchwala narusza
przepisy prawa i zasady prawidlowego zarzadzania, podczas gdy tres¢ uchwaly, procedura jej podjecia oraz opinia
bieglego sadowego W. B. nie pozwala na przyjecie takiego stanowiska;

« naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez wydanie rozstrzygniecia z naruszeniem zasad wspdlzycia
spolecznego, z pominieciem faktu, iz to wlaénie na skutek dzialalnoSci powddki, ktéra zarzadzala przez okres
ponad dziesieciu lat pozwana Wspoélnota, przez kolejne lata po jej odwolaniu Wspoélnota byla zmuszona
porzadkowac dokumentacje ksiegowg.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty strona pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powédztwa w
calosci oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, jak rowniez o zasadzenie od powodki
na rzecz pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego.

Strona powodowa wnosila o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Apelacja jest bezzasadna. Sad Apelacyjny podziela ustalenia poczynione przez Sad Okregowy oraz wyprowadzone z
nich wnioski i oceny.



Zaskarzona uchwala narusza przepisy prawa oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlna.
Wzgledy oraz dowody o tym przesadzajace klarownie przedstawil Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
a zatem nie ma potrzeby ponownego ich przytaczania.

Strona pozwana w swej apelacji sugeruje, ze skoro sporzadzono we wlaSciwym terminie roczne sprawozdanie
finansowe, skoro sprawozdanie to obejmuje bilans, rachunek zyskéw i strat, informacje dodatkowa i wszystkie
niezbedne pozycje, skoro Zarzad zlozyl to sprawozdanie i zwolal we wlaSciwym terminie zebranie ogolu wilascicieli
(zebranie o wlaéciwym przedmiocie), to musi to automatycznie oznaczaé, ze nie doszlo do naruszenia prawa. Ze
stanowiska tego wynika wiec, jakoby istotne bylo jedynie nominalne wypelnienie obowigzkéw nalozonych przepisami
prawa, natomiast zupelnie bez znaczenia byloby, w jaki sposob obowiazki te zostaly wykonane. Tego sposobu
argumentowania nie mozna zaakceptowac, istotne jest bowiem nie tylko to, czy realizuje sie powinnosci, ale takze czy
realizacja ta przebiega w sposob prawidlowy.

Sprawozdanie oparte na nierzetelnych danych samo w sobie staje sie takze nierzetelne i w zwiazku z tym jego
przyjecie przez zebranie wlaScicieli narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna. Zastosowanie
przeciwnego sposobu rozumowania doprowadziloby do niemozliwych do zaakceptowania nastepstw, sprzecznych z
istota oraz rola, jaka pelig coroczne zebrania og6étu wilascicieli oraz uchwaly na nim podejmowane.

Tym samym nieuzasadniony jest zarzut apelacyjny naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Nie doszlo rowniez do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez oparcie przez Sad Okregowy rozstrzygniecia na opinii
bieglego W. B.. Biegly ten rzeczywiscie opart sie czeSciowo na opinii innego bieglego. Jednak nie przyjat wynikow
badan tego innego bieglego bezkrytycznie i mechanicznie, poniewaz samodzielnie je zweryfikowal a nadto postuzenie
sie cze$ciowo badaniami innego bieglego byto w tym przypadku uzasadnione, a przyczyny tego stanu rzeczy zostaly
przez bieglego B. racjonalnie wyjasnione.

Z powyzszych przyczyn nie mozna podzieli¢ rowniez kolejnego zarzutu apelacyjnego, zamykajacego sie w
stwierdzeniu, ze powdd nie udowodnil swego roszczenia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego przepis art. 5 k.c. nie dawat podstaw do oddalenia powddztwa w tej sprawie.
Rozstrzygniecie, jakie zapadlo w tej sprawie nie dotyczy bowiem tylko pojedynczej relacji, zachodzacej jedynie
pomiedzy powodem a pozwanym. Wywiera wplyw na wszystkich czlonkéw pozwanej Wspoélnoty i odnosi sie
do sposobu zarzadzania wielopodmiotowa nieruchomo$cia wspolng. W tych okolicznoéciach trudno byloby
zakwalifikowac wytoczenie powddztwa jako naduzycie prawa.

Dodatkowo tez wskazac nalezy, ze strona pozwana nie udowodnila przedstawionej w swej apelacji tezy, iz bedace
przedmiotem niniejszego postepowania nieprawidlowosci w rachunkowos$ci Wspoélnoty byly nastepstwem tego tylko,
ze strona powodowa w okresie wcze$niejszym byla zarzadca nieruchomo$ci wspoélnej. Na marginesie za$ nalezy
przedstawi¢ stanowisko, ze zdarzenia, jakie mialy ewentualnie miejsce w przeszlo$ci nie zwalniaja z wladciwego
wykonywania obowiazkéw aktualizujacych sie w okresach p6Zniejszych.

Wobec powyzszych wzgledow apelacje, jako bezzasadng, nalezalo oddali¢ na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach za
druga instancje orzeczono na podstawie art. 98 § 1, 31 4 k.p.c. oraz art. 99 k.p.c.



