Sygn. akt | CSK 791/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 listopada 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa J. K.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej "O." w W.

o uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilngj
w dniu 16 listopada 2016 r.,

skarg kasacyjnych obu stron od wyroku Sadu Apelacyjnego
z dnia 24 kwietnia 2015 r., sygn. akt VI ACa (...),

1. uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej apelacje strony
pozwanej oraz rozstrzygajacej o kosztach postepowania
apelacyjnego i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponowego rozpoznania oraz
orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego;

2. oddala skarge kasacyjng powoda.



UZASADNIENIE

Powdd J. K. domagat sie uchylenia podjetych przez czionkow pozwanej
Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci ,0.” przy ul. J. w W. uchwat nr (...)
W sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2011 r. i przeznaczenia wynikéw
finansowych, nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium zarzgdowi Wspdlnoty i nr (...)
w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2012 i ustalenia wysokosci optat

w nieruchomosci wspolne;j.

Wyrokiem z dnia 6 marca 2014 r. Sad Okregowy w W. uchylit uchwate nr (...)
w sprawie przyjecia planu gospodarczego Wspdlnoty, garazu oraz parkingu na rok

2012 i ustalenia wysokosci optat, a w pozostatym zakresie powddztwo oddalit.
Powyzsze rozstrzygniecie zapadto w nastepujgcym stanie faktycznym.

O. potozone w W. przy ul. J. sktada sie z czterech nieruchomosci, dla ktoérych
sg prowadzone odrebne ksiegi wieczyste: Kw nr (...) sktadajgca sie z ponad
dwudziestu dziatek ewidencyjnych, zabudowanych budynkami oznaczonymi nr (...)
z wyodrebnionymi 374 samodzielnymi lokalami (zwana nieruchomoscig
budynkowg); Kw nr (...) obejmujgca dziatke gruntowg nr 68, na ktérej znajduje sie
budynek parkingu podziemnego, z ktérego z kolei dach jest dziedzihcem dla
budynkéw nr (...) stanowi wspodtwtasnos¢ 48 os6b bedgcych takze czionkami
pozwanej Wspdlnoty z racji przystugiwania im prawa wiasnosci nieruchomosci
lokalowych (zwana nieruchomoscig garazowa); Kw nr (...) skfadajgca sie z
dziesieciu dziatek ewidencyjnych, na ktérych urzgdzono parking naziemny oraz
ciggi komunikacyjne i teren rekreacyjny, stanowi wspdtwtasnos$¢ 97 osdb, bedgcych
takze cztonkami pozwanej Wspdlnoty (zwana nieruchomoscig parkingowg); Kw nr
(...), w sktad ktérej wchodzg cztery dziatki gruntowe, na ktérych zlokalizowane sg
ciggi komunikacyjne, stanowi wspotwtasnos¢ czesciowo czionkow pozwanej
Wspdlnoty, a czedciowo cztonkow Wspodlnoty Mieszkaniowej K. przy ul. J. (zwana

nieruchomoscig drogowg).



Powdd jest wiascicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego w budynku nr (...). Nie jest natomiast wspotwiascicielem pozostatych

nieruchomos$ci wchodzgcych w sktad O.

W dniu 27 marca 2012 r. cztonkowie pozwanej Wspdlnoty podjeli trzy
uchwaty: nr 1/2012 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za
2011 r. W § 1 przyjeto sprawozdanie finansowe za rok 2011, przedstawione przez
zarzad, zas§ w § 2 okreslono przeznaczenie wyniku finansowego rozliczenia
kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej w wysokosci 171 040,66 zt na
zasilenie funduszu remontowego (kwota 52 004,96 zt) oraz na zasilenie funduszu
zaliczki z przeznaczeniem na rezerwe finansowg na zalegtosci ptatnicze w
roku 2012 r. (kwota 119 035,70 zt). Wynik finansowy wynikajgcy z rozliczenia
kosztow garazu w wysokosci 18 914,86 zt przeznaczono na zasilenie funduszu
eksploatacyjnego garazu w 2012 r., zas wynik finansowy wynikajgcy z rozliczenia
kosztéw miejsc postojowych w wysokosci 13 192,29 zt na zasilenie funduszu
eksploatacyjnego miejsca postojowego w roku 2012; nr (...) w sprawie udzielenia
zarzgdowi Wspolnoty absolutorium za rok 2011 i nr (...) w sprawie przyjecia planu
gospodarczego Wspdinoty, garazu i parkingu na rok 2012 oraz ustalenia wysokosci
optat. W § 1 zatwierdzono roczny plan gospodarczy na 2012 rok, zakfadajgcy
roczny koszt utrzymania ,0.”, w tym nieruchomos$ci wspolnej w wysokosSci
1 033 150,26 zt, miejsc garazowych w wysokosci 67 878,86 zt i parkingu w
wysokosci 65 572,29 zt. W § 2 zatwierdzono miesieczne optaty zaliczkowe na
pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej w wysokosci 4,20 zt/1 m?
powierzchni lokali i pomieszczen przynaleznych miesiecznie (bez zmian), w
wysokos$ci 85 zt miesiecznie od miejsca w garazu podziemnym (bez zmian) i 45 z
miesiecznie od miejsca parkingowego (bez zmian). Plan gospodarczy, stanowigcy
zaftgcznik do podjetej uchwaly zestawia odrebnie planowane koszty utrzymania w

2012 r. nieruchomosci wspolnej, miejsc garazowych i miejsc postojowych.

W rozwazaniach prawnych Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze powddztwo
zastugiwato na uwzglednienie w zakresie zgdania uchylenia uchwaty nr (...),
bowiem jest ona sprzeczna z art. 22 w zw. z art. 6 i art. 3 ustawy o wiasnosci lokali.
Jej przedmiotem sg takze nie wchodzace w sktad nieruchomosci wspolnej

nieruchomos$ci garazowa, parkingowa i drogowa, ktére stanowig wspotwtasnosc



czesci cztonkéw pozwanej Wspdlnoty, bgdz wspadlnoty sgsiedniej. W ocenie Sgdu
Okregowego dla bytu prawnego tej uchwaty nie miata znaczenia okolicznosc¢,
ze plan gospodarczy na rok 2012, obejmuje odrebnie planowane koszty utrzymania
kazdej z tych nieruchomosci, jak réwniez fakt funkcjonalnego powigzania tych
nieruchomosci.

Powddztwo w zakresie zgdania odnoszgcego sie do uchwat nr (...) i (...) Sad
pierwszej instancji oddalit. Powdd jako podstawe ich zaskarzenia wskazywat nie
respektowanie przez zarzad przy konstruowaniu planu gospodarczego na rok 2012
wyroku Sgdu Okregowego w W. wydanego w sprawie Il (...). Tymczasem
sprawozdanie finansowe za 2011 r. nawigzywato do przyjetej i obowigzujgce;j
uchwaty nr (...) o planie gospodarczym na rok 2011. Wprawdzie uchwata nr (...
zostata zaskarzona przez powoda w sprawie Il C (...), ale w dniu wydawania
uchwaty nr (...) obowigzywata. Zgodnie bowiem z art. 25 ust. 2 ustawy o wilasnosci
lokali, zaskarzona uchwata podlega wykonaniu, chyba Zze sad wstrzyma jej
wykonanie do czasu zakonczenia sprawy o uchylnie uchwaty. Powod nie twierdzit,
aby wykonanie uchwaty nr (...) zostato wstrzymane. W zwigzku z tym, wedtug Sadu
Okregowego nie ma znaczenia okolicznos¢, ze uchwata nr (...) zostata uchylona
wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w W. z dnia 15 listopada 2013 r. w sprawie VI ACa
(...), bowiem wyrok uchylajgcy uchwate ma charakter konstytutywny, a zatem
wywotuje skutki na przysztosé. Poza tym uchwaty nr (...) i (...) dotyczg wytgcznie
oceny pracy zarzadu, ktory ma obowigzek wykonywaé uchwaly podjete przez
cztonkéw pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej i nie jest upowazniony do ich oceny
pod wzgledem zgodnos$ci z prawem.

Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2015 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje
obu stron.

Odnoszgc sie do apelacji powoda, Sad drugiej instancji stwierdzit,
ze podniesione dopiero w srodku odwotawczym zarzuty oparte na kwestionowaniu
poszczegoblnych dokumentéw stanowigcych podstawe sporzadzenia sprawozdania
finansowego i sposobu rozliczenia niektérych jego pozycji nie mogty byc
brane pod uwage, gdyz zostaly zgtoszone z naruszeniem wskazanego w art. 25
ust. 1a ustawy o wiasnoséci lokali terminu zawitego. Ponadto Sgd Okregowy

prawidtowo pomingt wnioski dowodowe powoda dotyczgce kontroli prawidtowo$ci



rozliczen za 2011 r., gdyz z ich tresci wynikato, ze miaty na celu dopiero ustalenie,
czy mozliwe bedzie ich podniesienie i w jakim zakresie. Zgodnie z art. 227 k.p.c.
przedmiotem dowodu sg fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie,
nie zas poszukiwanie argumentéw i faktow, ktére uzasadniatyby zarzuty
nierzetelnosci w tym wzgledzie.

Za nieskuteczny Sad Apelacyjny uznat zarzut powoda kwestionujgcy
reprezentacje zarzadu przy podpisywaniu sprawozdania finansowego za rok 2011.
Skoro ustawa o wiasnosci lokali nie reguluje zasad sporzgdzania sprawozdania
finansowego, to wspoétwitasciciele nieruchomosci wspolnej mogg decydowac o tym,
czy dla podjecia uchwaty zatwierdzajgcej roczne sprawozdanie wymagane sg
podpisy wszystkich cztonkéw wieloosobowego zarzadu, czy tez jedynie taka ilos¢
podpisow cztonkdw, ktdra jest konieczna do ustalenia, ze sprawozdanie to stanowi
oswiadczenie zarzadu. Z kolei wskazywany przez powoda przepis art. 52 ust. 2
ustawy o rachunkowosci nie przewiduje rygoru niewaznosci sprawozdania
finansowego w przypadku niepodpisania go przez wszystkich cztonkéw zarzgdu.
Poza tym przepis ten odnosi sie do wspolnot mieszkaniowych jedynie pomocniczo.
Uchwata pozwanej Wspélnoty nr (...) dotyczgca zasad sporzgdzania sprawozdania
finansowego jest akiem wewnetrznym i dlatego jej zastosowanie moze byc¢
ograniczone, badz wytgczone kolejng uchwatg.

Oddalajgc apelacje strony pozwanej Sad drugiej instancji podzielit
stanowisko Sgdu Okregowego o sprzecznosci uchwaty nr (...) z prawem.

Skargi kasacyjne wywiodty obie strony.

Powdd zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego w zakresie, w jakim oddalit jego
apelacje oraz rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego.

Zarzucit naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez
brak wszechstronnej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego,
a w szczegolnosci niedokonanie analizy zestawien finansowych dotgczonych do
akt sprawy przez pozwang pod katem rzetelnosci i przejrzystosci zestawien oraz
ich zgodnosci z ogolnie obowigzujgcymi przepisami prawa, a takze przez
akceptacje pominiecia przez Sad pierwszej instancji wnioskow dowodowych
powoda, w sytuacji, gdy jest on ograniczany przez pozwang w prawach wgladu do

dokumentacji rachunkowej.



W ramach pierwszej podstawy zarzucit naruszenie art. 52 ust. 2 ustawy
o rachunkowos$ci przez uznanie, iz nie ma on zastosowania przy ocenie
prawidtowosci sprawozdania wspoélnoty mieszkaniowej oraz przyjecie, ze brak
podpiséw pod sprawozdaniem finansowym zarzgdu wspolnoty mieszakowej nie
powoduje niewaznosci uchwaty Wspolnoty zatwierdzajgcej takie sprawozdanie;
art. 25, art. 30 ust. 1 pkt. 2 oraz art. 29 ust. 1 pkt. 3 ustawy o wtasnosci lokali.

We wnioskach skargi powdéd domaga sie uchylenia zaskarzonego wyroku
i zmiany wyroku Sgdu Okregowego w W. przez uchylenie obu kwestionowanych
uchwat, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania.

Strona pozwana w skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie
zaskarzyta wyrok Sadu drugiej instancji w czesci, w jakiej zostata oddalona jej
apelacja.

Zarzucita naruszenie art. 6 ustawy o wiasnosci lokali przez przyjecie,
ze zdolno$¢ prawa wspolnot mieszkaniowych nie obejmuje podejmowania
czynnosci dotyczgcych nieruchomosci innych niz nieruchomo$¢ wspélna, w sytuacji,
gdy jest to konieczne do prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng;
art. 201 k.c. w zw. z art. 140 k.c. przez przyjecie, iz uchwata nr (...) ingerowata
w prawo wtasnos$ci nieruchomosci sgsiednich wzgledem nieruchomosci wspaolnej.

We wnioskach skargi domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku
i orzeczenia co do istoty sprawy, ewentualnie uchylenie tego wyroku, wzglednie
takze wyroku Sadu pierwszej instancji i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W ramach postepowania kasacyjnego nie poddaje sie ocenie zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. uzasadniony przez powoda brakiem wszechstronne;j
oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego. Zgodnie z art. 398'% § 2
k.p.c. w postepowaniu kasacyjnym Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami
faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia. Z tej przyczyny
niedopuszczalne jest oparcie skargi na zarzucie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c,,
okres$lajgcego kryteria oceny wiarygodnosci i mocy dowodow (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 2005 r., Il CSK 13/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 76,



z dnia 24 listopada 2005 r., IV CSK 241/05 nie publ., z dnia 26 kwietnia 2006 r.,
V CSK 11/06, nie publ., z dnia 8 pazdziernika 2009 r., Il CSK 222/09, nie publ.).
Wprawdzie dalsza tre$¢ tego zarzutu wskazuje na inne mozliwe uchybienia
przepisom prawa procesowego, ale powdd ich nie powotuje i nie konkretyzuje na
czym polega ich naruszenie. Takze i z tej przyczyny powyzszy zarzut nie poddaje
sie kontroli kasacyjnej Zgodnie z art. 398" § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy rozpoznaje
skarge kasacyjng w granicach zaskarzenia oraz w granicach podstaw. W graniach
zaskarzenia bierze jednak pod uwage z urzedu jedynie niewaznos¢ postepowania.

W Swietle art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. skarzgcy podnoszgc zarzut oparty na
drugiej podstawie, powinien wskazac¢ nie tylko konkretny przepis, oraz w jaKki
sposob zostat naruszony, ale takze wykazac istotny wptyw naruszenia na wynik
sprawy (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 sierpnia 2015 r., Il CSK 505/14,
nie publ.).

Sad drugiej instancji podzielajgc poglad Sadu pierwszej instancji, ktory
zadecydowat o oddaleniu powddztwa o uchylenie uchwat nr (...) i (...) stwierdzit, ze
w chwili ich podejmowania obowigzywata uchwata nr (...) w sprawie przyjecia planu
gospodarczego pozwanej Wspolnoty na rok 2011, ktéry to plan stanowit podstawe
dla przedstawionego przez zarzad sprawozdania finansowego za 2011 r.
zatwierdzonego skarzong uchwatg nr (...) i w konsekwencji takze dla uchwaty nr (...)
0 udzieleniu zarzgdowi pozwanej Wspolnoty absolutorium za 2011 r. Uchylenie
uchwaty nr (...) przez Sad Apelacyjny w W. wyrokiem z dnia 15 listopada 2013 r.,
sygn. akt VI ACa (...) na skutek zmiany wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia
28 grudnia 2012 r., sygn. akt lll C (...) zdaniem Sadu drugiej instancji nie miato
znaczenia o tyle, ze reformatoryjny wyrok miat charakter konstytutywny ze skutkami
na przyszto$¢ i zapadt juz po podjeciu zaskarzonej uchwaty.

Powyzsze stanowisko nie zastuguje na akceptacje, bowiem uchylenie
uchwaty, na ktorej byta oparta inna uchwata nie pozostaje bez wptywu na ocene
skutecznosci i prawidtowosci tej kolejnej uchwaty. Szersze w tej kwestii wywody
prawne sg jednak zbedne, bowiem ostatecznie Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia
26 czerwca 2015 r., | CSK (...), w wyniku skargi kasacyjnej pozwanej Wspodlnoty
uchylit wyrok Sadu Apelacyjnego w sprawie VI ACa (...) i oddalit apelacje powoda

od wyroku Sadu Okregowego w sprawie Il C (...), ktérym oddalono powddztwo o



uchylenie uchwaly nr (...). Zatem wyrok Sadu Najwyzszego potwierdzit, ze uchwata
nr (...), ktéra stanowita podstawe dla uchwaty nr (...) inr (...) nie byta dotknieta
podnoszonymi przez powoda w tym procesie wadliwosciami. Powstaty stan prawny
wskutek powotanego wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r., | CSK (...) jest w niniejszej
sprawie wigzacy.

Przepisy ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2016,
poz. 1047, ze zm., dalej u.r.) majg =zastosowanie takze do wspdinot
mieszkaniowych, co wynika z art. 2 ust. 1 pkt 5. Wedtug tego przepisu ustawie
o rachunkowosci podlega dziatalnos¢ jednostek organizacyjnych nie majgcych
osobowosci prawnej. Przepis ten nie zawiera wytgczen wskazujgcych na wspdélnoty
mieszkaniowe (lege non distinquente nec nostrum est distinquere), ktére z mocy art.
6 zd. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (dalej u.w.l.) w zw. z art.
33'§ 1 k.c. sg jednostki organizacyjnymi niebedgcymi osobami prawnymi, ktérym
przyznano zdolnos¢ prawng (zob. tez uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r. Il CZP 65/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69).

Zgodnie z art. 52 ust. 1 i 2 u.r. kierownik jednostki zapewnia sporzgdzenie
rocznego sprawozdania finansowego nie pozniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia
bilansowego i przedstawia je wtasciwym organom, zgodnie z obowigzujgcymi
jednostke przepisami prawa, postanowieniami statutu lub umowy. Sprawozdanie
finansowe podpisuje - podajgc zarazem date podpisu - osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych, i kierownik jednostki, a jezeli jednostkg kieruje
organ wieloosobowy - wszyscy cztonkowie tego organu. Odmowa podpisu wymaga
pisemnego uzasadnienia dotgczonego do sprawozdania finansowego.

Stosownie do art. 30 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 pkt 3 u.w.l. zarzadca lub zarzad
obowigzany jest zwota¢ zebranie ogotu wiascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie
poznej niz w pierwszym kwartale kazdego roku i przedmiotem tego zebrania
powinna by¢é m.in. ocena pracy zarzadcy lub zarzadu oraz sprawozdania zarzadu i
podijecie uchwaty o udzieleniu mu absolutorium.

Celem uchwaly zatwierdzajgcej sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci, w tym
obejmujgce sprawozdanie finansowe jest stwierdzenie przez cztonkdéw danej
wspolnoty mieszkaniowej prawidtowosci i zgodnosci z prawem dziatania zarzgdu.

Uchwata zatwierdzajgca sprawozdanie finansowe nie wywotuje skutkéw



cywilnoprawnych, tj. nie prowadzi do zmiany lub ustania stosunku prawnego, zas
dla oceny spetnienia wymogu z art. 52 ust. 2 u.r. nie majg znaczenia przepisy
regulujgce reprezentacje wspoélnoty mieszkaniowej, czyli art. 21 ust. 2 u.w.l.
Wymogi przewidziane w ustawie o rachunkowosci nie dotyczg bowiem sfery
reprezentacji, lecz funkcjonowania podmiotu, ktéry ma spetniaé okreslone
standardy rachunkowosci (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2012 r.
[ CSK 350/11, OSNC-ZD 2013, nr 2, poz. 40).

W stanie faktycznym sprawy niespornym jest, ze sprawozdanie finansowe za
rok 2011 zostato podpisane przez osobe prowadzgcg dla pozwanej ewidencje
rachunkowg oraz przez czterech sposréd 6 cztonkow zarzgadu, czyli przez
wiekszos¢. Dwaj pozostali czionkowie zarzadu nie przedstawili pisemnego
uzasadnienia braku ztozenia podpisu.

W ocenie Sgdu Najwyzszego w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe nie
mozna podzieli¢ pogladu, ze braki sprawozdania finansowego w zakresie podpiséw
niektorych czionkow zarzadu wspolnoty mieszkaniowej oraz ich oswiadczen
uzasadniajgcych nieztozenie podpisu powinny byé traktowane jako podstawa
do odmowy podjecia przez czionkdw wspdlnoty mieszkaniowej uchwaty
o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego, a w razie jej podjecia jako podstawa
do jej uchylenia ze wzgledu na sprzeczno$¢ z tym przepisem. Skutki braku
podpisdw niektérych cztionkow zarzadu w kontek$cie ich wptyw na zgodnosc¢
z prawem uchwaty o zatwierdzeniu sprawozdania rachunkowego powinny by¢
oceniane z uwzglednieniem okolicznosci konkretnej sprawy. Z przepisu art. 52
ust. 2 u.r. nie wynika, aby waznosc¢ i skutecznos¢ sporzgdzenia sprawozdania
finansowego zalezata od podpisania go przez wszystkich czionkéw
wieloosobowego organu danej jednostki. Wszak cztonkowie mogg nie by¢ w tej
materii jednomysini. Temu wiasnie stuzy uprawnienie cztonka organu do odmowy
ztozenia podpisu wraz z wyjasnieniem przyczyn. W swych motywach czionek
organu moze wskaza¢ na btedy rachunkowe i rzeczowe oraz na niekompletnosé
sprawozdania. Przyjete przez ustawodawce w tym przepisie wymogi sprawozdania
finansowego stuzg nie tylko tym cztonkom zarzadu, ktérzy nie zgadzajg sie z jego
treScig, aprzez to chronig ich przed skutkami odpowiedzialnosci wynikajgcej

z ustawy o rachunkowosci, ale przede wszystkim majg dostarczy¢ cztonkom
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wspolnoty mieszkaniowej odpowiedni materiat do podjecia uchwaty o zatwierdzeniu,
badz odmowie zatwierdzenia przedstawionego przez zarzad sprawozdania
finansowego w zwigzku z wystepujgcymi rozbieznosciami pomiedzy cztonkami
zarzagdu. Odmowa podpisu nie zawsze musi by¢ powodowana wzgledami
merytorycznymi dotyczgcymi tresci sprawozdania (np. choroba czionka czy tez jego
sytuacja osobista). Nadto zakwestionowanie przez cze$¢ czionkdéw zarzadu
prawidtowosci sprawozdania rachunkowego nie oznacza, ze nie istnieje ono jako
dokument, ktory podlega ocenie przez cztonkéw wspaolnoty mieszkaniowej. W razie
bowiem sporu pomiedzy czionkami zarzadu co do prawidtowosci rachunkowej
i rzeczowej sprawozdania oraz jego kompletnosci ostatecznie o jego zatwierdzeniu
lub odmowie zatwierdzenia decyduje zebranie ogdtu wtascicieli lokali (art. 30 ust. 2
u.w.l.).

W tej sprawie czionkowie zarzadu, ktorzy nie podpisali sprawozdania
rachunkowego nie przedstawili tez na pismie przyczyn braku ich podpisu. Nie ma
jednak uzasadnionych prawnie podstaw do przyjecia, iz przedstawione przez
zarzad pozwanej wspolnoty sprawozdania finansowe, bez dotgczonych pisemnych
wyjasnien cztonkow, ktérzy je nie podpisali jest dotkniete uchybieniami, ktore same
przez sie czynig uchwate zebrania ogotu wiascicieli lokali zatwierdzajgcg to
sprawozdanie sprzeczng z ustawg, wzglednie z zasadami prawidtowego zarzadu.

Powdd nie wykazat takze wptywu braku podpisu dwoch cztonkéw zarzgdu na
tres¢ uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania rachunkowego za 2011 r. Zgodnie
z art. 29 ust. 3 u.w.l. kazdy wtasciciel lokalu ma prawo kontroli dziatalno$ci zarzgdu.
Zatem powdd jest uprawniony do przeglagdania dokumentacji rachunkowej
pozwanej Wspdlnoty i domagania sie udostepnienia mu stosownych dokumentéw.

W zwigzku z tym, ze zarzuty powoda oparte na drugiej podstawie kasacyjnej
okazaly sie bezskuteczne, Sgd Najwyzszy byt zwigzany ustaleniami faktycznymi
sgdow meriti, przy uwzglednieniu takze powotanego wyroku Sgdu Najwyzszego
uchylajgcego wyrok Sgdu Apelacyjnego i oddalajgcego apelacje powoda J. K. od
wyroku Sgdu Okregowego oddalajgcego powddztwo o uchylenie uchwaty nr (...).
Tak ustalony stan faktyczny nie dawat podstaw do przyjecia naruszenia
wskazywanych w skardze kasacyjnej przepiséw prawa materialnego, tj. art. 25, art.

30 ust. 1 pkt 2 oraz art. 29 ust. 1 pkt. 3 u.w.l. Innymi stowy podniesione przez
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powoda zarzuty naruszenia prawa materialnego odnoszgce sie do rozstrzygniecia
w przedmiocie uchwat nr (...) i (...) nie miaty oparcia w ustaleniach faktycznych
ktore wigzaty Sad Najwyzszy.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz bezzasadnos¢ =zarzutow powoda
skierowanych przeciwko wuchwale nr (..) o zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego za 2011 r., doprowadzi¢ musiata do oddalenia jego powddztwa
o uchylenie uchwaty nr (...) o udzielenie zarzgdowi absolutorium, bowiem uchwata
nr (...) miata bezposredni wptyw na tres¢ uchwaty nr (...).

Z tych przyczyn skarge kasacyjng powoda Sad Najwyzszy oddalit na
podstawie art. 398" k.p.c.

Wspdlnota mieszkaniowa jest osobg ustawowg o zdolnosci prawnej
limitowanej przez przepisy ustawy o wtasnosci lokali i ograniczonej do praw
i obowigzkdéw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspolng. Taki wniosek
daje sie wyprowadzi¢ z art. 1 ust. 1, art. 14, art. 17-18, art. 22 i art. 25 tej ustawy
(zob. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007,
[l CZP 65/07). W zwigzku z tym wspolnota mieszkaniowa moze posiada¢ majgtek
odrebny od majgtkdw wiascicieli lokali, w sktad ktérego mogg jednak wejsc
jedynie prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscig wspdéing.
Zobowigzania nieruchomos$ci wspolnej to zobowigzania wynikajgce z jej
normalnego funkcjonowania, mieszczgce sie w granicach zwyktego zarzadu, jak
tez czynnosci zakres ten przekraczajgce, w szczegdlnosci wymienione w art. 22
ust. 2 u.w.l. Zwigzek gospodarczy nie moze jednak wykracza¢ poza granice
nieruchomos$ci wspolnej w tym znaczeniu, ze odnosi¢ sie bedzie do innych
nieruchomosci, chocby sgsiednich. Gospodarowanie tymi nieruchomosciami nie
miesci sie w zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 143/08, nie publ.).

W odniesieniu do zgodnosci z prawem uchwat pozwanej wspoélnoty
mieszkaniowej w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego i ustalenia wysokosci
optat za lata 2009-2011, obejmujgcych nie tylko nieruchomos¢ wspding
(budynkowg), ale takze nieruchomosci garazowg, parkingowg oraz drogowg, ktére
stanowig wspoétwtasnos¢ w czesciach utamkowych niektorych tylko czionkow

pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej, wystepuje rozbieznos¢ w orzecznictwie Sgdu
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Najwyzszego. Mianowicie wyrokiem z dnia 11 maja 2016 r., | CSK 415/15, Sad
Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng strony pozwanej od wyroku Sadu
Apelacyjnego w W. z dnia 22 stycznia 2015 r., ktérym oddalono jej apelacje od
wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 20 grudnia 2013 r., ktorym uchylono
uchwate nr 3/2010. Sad Najwyzszy stanagt na stanowisku, ze zdolnos$¢ prawna
wspolnoty mieszkaniowej jako niepetnej osoby prawnej (art. 33' k.c.) jest
ograniczona zaréwno przestrzennie, jak i co do przedmiotu czynnosci, ktére mogag
by¢ przez nig podejmowane. Wspdlnota mieszkaniowa nie moze podejmowac
uchwat zawierajgcych postanowienia dotyczgce rowniez nieruchomosci nie
objetych granicami tej wspadlnoty (art. 6, art. ust. 2, art. 13 ust. 1, art. 22 ust. 2 i art.
29 u.w.l.). Zbiezny poglad wyrazit Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
14 listopada 2014 r., | CSK 130/14, odmawiajgcym przyjecia skargi kasacyjnej
strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 7 maja 2013 r. oddalajgcego
jej apelacje od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 27 sierpnia 2012 r., ktérym
uwzglednit powddztwo J. K. o uchylenie uchwaty nr (...).

Z kolei w powotanym juz wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r., | CSK (...), Sad
Najwyzszy uchylajgc wyrok Sadu Apelacyjnego oddalit apelacje powoda J. K. od
wyroku Sgdu Okregowego oddalajgcego powodztwo o uchylenie uchwaty nr (...) w
sprawie planu gospodarczego i zaliczek odnoszgcych sie nietylko do
nieruchomos$ci wspolnej. W uzasadnieniu wskazat, ze sprawowanie prawidtowego
zarzadu nieruchomoscig wspolng wymaga nie tylko zapewnienia finansowania tej
nieruchomosci, ale ze wzgledu na $cisty zwigzek pozostatych nieruchomosci z
nieruchomoscig pozostajgcg w zarzadzie wspdlnoty, zorganizowania i zapewnienia
finansowania pozostatych nieruchomoséci. W takiej sytuacji, majgc na wzgledzie
Scisty funkcjonalny zwigzek finansowania kosztéw zarzadu nieruchomoscig
wspolng oraz finansowania zarzgdu pozostatymi sgsiednimi nieruchomosciami,
brak podstaw do przyjecia, iz podjecie zaskarzonej uchwaty wykraczato poza
zdolnos¢ prawng wspdlnoty. Bez wykazywania kosztéw zarzgdu nieruchomosciami
sgsiednimi oraz okreslenia sposobu ich pokrycia, prawidtowe zarzgdzanie
nieruchomoscia wspolng bytoby niemozliwe, gdyz nieruchomosci te sg

funkcjonalnie, prawnie i finansowo potgczone z nieruchomoscig wspolng.
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Poszukujgc wilasciwego rozwigzania sporu dotyczgcego uchwaty nr (...),
trzeba wyj$¢ od definicji nieruchomosci wspolnej zawartej w ustawie o witasnosci
lokali, przy uwzglednieniu pojecia nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
oraz art. 24 zd. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(j. t. Dz. U z 2016, poz. 790 ze zm. dalej u.k.w.h). Wedtug art. 3 ust. 2 u.w.l.
nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Ogét wtascicieli, ktorych lokale wchodzg
w sktad nieruchomosci, tworzg wspoélnote mieszkaniowa (art. 6 zd. 1 u.w.l.).

Z ustalen faktycznych sgdow meriti wynika, ze zarébwno status prawny, jak
i struktura podmiotowa nieruchomosci, ktérych dotyczy sporna uchwata sg rézne.
Tylko w ramach tzw. nieruchomosci budynkowej uksztattowata sie wspodlnota
mieszkaniowa. Natomiast w przypadku pozostatych odrebnych prawnie
nieruchomosci (m.in. garazowej i parkingowej) na ich bazie nie powstata wspélnota
mieszkaniowa, lecz stanowig one wspoétwlasnos¢ niektorych sposrod czionkéw
pozwanej wspolnoty w czesciach utamkowych. Dlatego uchwata czionkéw
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej w przedmiocie planu gospodarczego
i wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu nie mogta obejmowac planowania
kosztow miejsc postojowych i parkingowych znajdujgcych sie na sgsiednich
nieruchomos$ciach oraz optat z tego tytutu, bowiem tego rodzaju koszty nie
pozostajg w zwigzku z nieruchomoscig wspdlng, lecz dotyczg zobowigzanh osob,
ktérym przystugujg prawa do miejsc postojowych i parkingowych, co rzecz jasna
wykracza poza zakres normatywny nieruchomosci wspdinej i wspdinoty
mieszkaniowej w rozumieniu art. 3 ust. 2 i art. 6 zd. 1 u.w.l.

Oczywiscie w konkretnym stanie faktycznym nie mozna wykluczy¢ a limine
sytuacji, gdy w skifad kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej, o ktérych mowa
w art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l. wejdg obcigzenia zwigzane z korzystaniem z sgsiednich
nieruchomoséci. Jednak aby zostalty w taki sposdb zakwalifikowane muszg byc¢
konieczne dla sprawowania prawidtowego zarzgdem nieruchomoscig wspolng i jej
utrzymania. Zwracat na to posrednio uwage Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
powotanego wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r., | CSK 312/14. Jesli natomiast tego
rodzaju koszty wigzg sie z korzystaniem z nieruchomosci sagsiednich przez

wiascicieli poszczegodlnych lokali w zakresie np. miejsc postojowych czy
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parkingowych, wowczas koszty te jako nie zwigzane z nieruchomoscig wspodlng nie
moga by¢ regulowane uchwatg wspaolnoty mieszkaniowej.

Zarzad sagsiednich nieruchomosci moze byC natomiast sprawowany
w oparciu o przepisy k.c. Gdy zas na rzecz poszczegdlnych wiascicieli lokali,
tworzgcych wspoélnote mieszkaniowg powstajg okreslone zobowigzania zwigzane
z korzystaniem przez nich z sgsiednich nieruchomosci, mogg oni zawierac
indywidualne umowy z wtascicielami (wspotwiascicielami) tych nieruchomosci
sgsiednich, wzglednie umocowa¢ okreslony podmiot, ktéry bedzie ich
reprezentowat w stosunkach z wilascicielami nieruchomosci sgsiednich,
badz w przypadku wspoétwtasnosci z ustanowionym przez tych wiascicieli zarzadca.
Okolicznos¢, ze reprezentantem wiascicieli lokali w stosunkach z wiascicielami
(wspotwiascicielami)  nieruchomos$ci  sgsiednich  jest zarazem  zarzadcag
nieruchomosci wspolnej i nieruchomosci sgsiednich nie oznacza, ze wydatki
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej i zwigzane z korzystaniem
przez poszczegoélnych witascicieli lokali z nieruchomosci sgsiednich mogag by¢
przedmiotem uchwaty cztonkéw pozwanej wspdlnoty mieszkaniowe;.

Objecie uchwatg wiascicieli lokali tworzgcych pozwang wspdlnote
mieszkaniowg planu gospodarczego i wysokosci optat odnoszacych sie do
nieruchomosci wspolnej, a takze nieruchomosci sgsiednich stanowigcych
wspoétwlasnos¢ w czesciach utamkowych niektérych sposrdod czionkow tej
wspolnoty nie daje jednak podstaw do wzruszenia z tego powodu w catosci takiej
uchwaly, tj. takze co do planu gospodarczego i optat dotyczgcych nieruchomosci
wspdlnej. Dlatego za btedny nalezy uznaé poglad Sadu drugiej instancji, iz sporna
uchwata tylko z tego wzgledu, ze obejmuje plan gospodarczy dotyczacy takze
nieruchomosci garazowej i parkingowej jest sprzeczna w catosci z prawem
i stanowi zarazem wystarczajgcg przyczyne jej uchylenia w catosci w trybie art. 25
ust. 1 uw.l. Wprawdzie Sgd Apelacyjny stwierdzit w rozwazaniach prawnych,
Zze z uwagi na brak jasnosci zasad planowania kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej w roku 2012 nie jest mozliwe pozostawienie jej w obrocie nawet w czesci,
ale nie wyjasnit na czym ta niejasnosC¢ polega i w tej materii nie poczynit
jakichkolwiek ustalen faktycznych. Poza tym Sad drugiej instancji jest

niekonsekwentny, gdyz podzielit w petni ustalenia faktyczne Sadu pierwszej
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instancji, ktory ustalit, ze w § 1 zaskarzonej uchwaly zatwierdzono roczny
plan gospodarczy na 2012 rok, zaktadajgcy roczny koszt utrzymania ,Osiedla J..”,
w tym nieruchomosci wspdlnej w wysokosci 1 033 150,26 zt, miejsc garazowych w
wysokosci 67 878,86 zt i parkingu w wysokosci 65 572,29 zt. W § 2 zatwierdzono
miesieczne optaty zaliczkowe na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej w wysokosci 4,20 zt/1 m? powierzchni lokali i pomieszczeh przynaleznych
miesiecznie (bez zmian), w wysokosci 85 zt miesiecznie od miejsca w garazu
podziemnym (bez zmian) oraz 45 zt miesiecznie od miejsca parkingowego (bez
zmian). Plan gospodarczy, stanowigcy zatgcznik do podjetej uchwaly zestawia
odrebnie planowane koszty utrzymania w 2012 r. nieruchomosci wspdlnej, miejsc
garazowych i miejsc postojowych.

Z tych wzgledow, Sagd Najwyzszy rozstrzygajgc skarge kasacyjng strony
pozwanej orzekt na podstawie art. 398> § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 1i 2 k.p.c. w zw.
z art. 398%" k.p.c.iart. 391 § 1 k.p.c.

jw

r.g.



