Sygn. akt I ACa 1171/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2013 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Mikolaj Tomaszewski
Sedziowie: SA Malgorzata Gulczynska

SA Bogdan Wysocki (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Kinga Kwiatkowska

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2013 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spéldzielni (...) w C.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...).(...). w C.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 17 pazdziernika 2012 r., sygn. akt XII C 1259/11

oddala apelacje.

M. Gulczyniska M. Tomaszewski B. Wysocki

UZASADNIENIE

Powodka Spéldzielnia (...) w C. domagala sie uchylenia uchwal pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej ul.
(...) w C. podjetych przez zebranie cztlonkéw Wspdlnoty w dniu 3 czerwea 2011 r. w przedmiocie:

« przyjecia sprawozdania Zarzadu Wspoélnoty z dzialalno$ci, w tym sprawozdania finansowego za rok 2010,

« przyjetej stawki zaliczki na c.o. (w zakresie dostawy do lokali prywatnych czlonkéw Wspélnoty),

 przyjetej stawki zaliczki na oplate eksploatacyjna,

 przyjetej stawki zaliczki na fundusz remontowy.



Nadto powodowa Spoéldzielnia wniosta o przyznanie powodce kosztow postepowania, w tym kosztéow zastepstwa
procesowego.

Pozwana wniosla o oddalenia powddztwa oraz o zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztow postepowania wedlug
norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2012 r. Sad Okregowy w Poznaniu oddalil powédztwo, zasqdzil
od powddki na rzecz pozwanej kwote 197 zI tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski.
Zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w C. podjeto w dniu 3 czerwca 2011 r. nastepujace uchwaly:

« uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za 2010 rok,

uchwale nr (...) w sprawie ustalenia zaliczki centralnego ogrzewania wysokoéci 3,95 z/m?,

uchwale nr (...) w sprawie ustalenia zaliczki oplaty eksploatacyjnej w wysokoéci 0,60 zl/m?,

* uchwale nr (...) w sprawie ustalenia wysokoéci na fundusz remontowy w wysokosci 1 zt/m?.

Udzial w nieruchomos$ci wspolnej (gruncie) pozwanej Wspdlnoty poza wlascicielami lokali przysluguje rowniez
Skarbowi Panstwa - Agencji Nieruchomos$ci Rolnych Oddziat Terenowy w P. w cze$ci stanowiacej (...). Agencja
Nieruchomo$ci Rolnych nie jest wlascicielem zadnego lokalu, a jedynie udzialu w gruncie, stanowigcym czeSci wspblne
nieruchomosci Wspo6lnoty, dlatego tez nie jest czlonkiem Wspo6lnoty. Lokal mieszkalny przy ul. (...) zostal przekazany
nieodplatnie Spoéldzielni Mieszkaniowej w C. z uwagi na rezygnacje z wykupu przez najemce.

W czeéciach wspolnych nieruchomos$ci Wspoélnoty nie znajduja sie grzejniki centralnego ogrzewania. Wspoélnota
ogrzewa lokale mieszkalne za pomocg dwoch kotlowni, ktére rozliczne sa wspoélnie. Jedna kotlownia ogrzewa dwa
budynki, a druga trzy budynki. Przez pomieszczenia cze$ci wspoélnej nieruchomosci przechodza rury centralnego
ogrzewania doprowadzajace ciepto do lokali.

Sprawozdanie finansowe pozwanej Wspolnoty za rok 2010 sporzadzil zarzadca nieruchomosci. Obejmuje ono koszty
i wydatki w danym roku. Zaleglo$¢ czlonkdéw Wspdlnoty w oplatach zostalta wskazana w sprawozdaniu finansowym
w stopniu cigglym. Koszty utrzymania lokalu stanowi kwota rzeczywiScie poniesiona w danym roku kalendarzowym,
natomiast zaliczki wlaéciciele lokali uiszczaja na poczet wydatkow na utrzymanie lokalu. Te dwie wartoSci zwykle
r6znia sie od siebie. W rocznym sprawozdaniu pozwanej Wspdlnoty za rok 2010 w pozycji zobowiazania wskazano
kwote 608,75 zl, stanowigca naleznoSci niektorych czlonkow Wspédlnoty tytulem nadplaty zaliczek.

Koszty podgrzania wody i centralnego ogrzewania rozliczna sa lacznie i Wspolnota przyjmuje tylko pewna kwote jako
7z gory przyjeta na podgrzanie wody. W 2011 roku zaliczka na centralne ogrzewania zostala podwyzszona z uwagi na to,
ze rzeczywiste koszty centralnego ogrzewania byly wyzsze niz wcze$niejsze zaliczki. Instalacja centralnego ogrzewania
jest wspdélna dla calej nieruchomosci i w zwigzku z tym Wspélnota nie zawierala zadnych umow przesylowych z
czlonkami Wspo6lnoty. Koszty utrzymania kotlowni sa r6zne, gdyz jedna ogrzewa 20 lokali, a druga 16.

Wspoblnota nie posiada wlasnej kosiarki do trawy. W razie potrzeby jest ona pozyczana od sgsiedniej wspolnoty
mieszkaniowe;j.

W zwiazku z postepowaniami sagdowymi, w ktére zaangazowana jest pozwana Wspoélnota, ponosi ona koszty sagdowe,
koszty oplat skarbowych od udzielanych i pelnomocnictw oraz koszty dojazdu czlonkdéw wspdlnoty na rozprawy.



W 2010 roku tytulem zaliczek na utrzymanie lokalu i cze$ci wspolnych powodowa Spdldzielnia powinna byla zaplacic
kwote 4.741,20 zt oraz na fundusz remontowy - 656,40 zl, a wplacila 1.107,70 z}.

Na dzien 31 grudnia 2010 r. bilans otwarcia funduszu remontowego pozwanej Wspoélnoty wynosil 91.181,79 zl, zas
przychody tego funduszu z zaliczek wlascicieli, wyniosly 23.170,20 zl. Koszty funduszu stanowily kwote 14.970 zl.

Wspolnota nie przyjeta planu gospodarczego, poniewaz istniejg braki finansowe wynikajace z nieuiszczenia zaliczek
przez wszystkich czlonkéw

W ocenie Sadu Okregowego w Swietle dokonanych ustalen faktycznych powoddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Odnoszac sie do poszczegblnych zarzutéow formulowanych w pozwie, Sad w pierwszej kolejnoéci rozwazyl, czy
zachodza przestanki uchylenia Uchwaly nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za 2010 rok. W
przepisach prawa brak jest wymogu zachowania kontynuacji sprawozdan finansowych wspoélnoty mieszkaniowej za
poszczegodlne lata. Nie ma zatem podstawy, aby sprawozdanie finansowe pozwanej Wspoélnoty z tego powodu uznaé
za nieodpowiadajace prawu. Zostalo ono podjete, jak wynika z dokumentéw z Zabrania Czlonkéw Wspolnoty z dnia
3 czerwca 2011 r., zgodnie z prawem, z zachowaniem wszystkich wymogoéw formalnych Sad nie bada natomiast,
czy sprawozdanie finansowe zawiera prawdziwe dane, a ocenia je jedynie w kontekécie zgodnoéci z prawem. Dane
podane w rocznym sprawozdaniu finansowym Wspdlnoty przyjeto na podstawie rzeczywistych naliczen, kosztow
oraz wydatkéw, jakie zostaly poniesione przez Wspdlnote w 2010 roku. Naliczenia oparte sg na prognozowanych
wydatkach, za$ rozliczenia stanowig koszty rzeczywiste poniesione w danym roku na utrzymanie kazdego z lokali. Z
powyzszego wynikaja zatem réznice pomiedzy tymi wartoSciami.

W ocenie Sadu uchwata pozwanej Wspélnoty nr (...) w sprawie ustalenia zaliczki centralnego ogrzewania w wysokoSci

3,95 z}/m” nie narusza przepisow ustawy o wlasnosci lokali, a w szczegélnosci powolanych przez pozwang art. 14
pkt 2 w zw. z art. 15 ust. 1 tejze ustawy. Zgodnie z art. 14 pkt 2 ww. ustawy, na koszty zarzadu nieruchomoécia
wspodlna skladaja sie w szczegdlnosci oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, w czeSci dotyczacej
nieruchomosci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorczg i winde. Stosownie za$ do art. 15 ust. 2 powolanej ustawy,
na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, ptatne z gory do dnia 10
kazdego miesiaca.

W czeSci wspolnej nieruchomosSci nie zainstalowano grzejnikow, jednak wilasciciele lokali nigdy nie zrezygnowali z
ogrzewania czeSci wspolnych, a ich ogrzewanie odbywa sie niejako ,,przy okazji", bowiem cieplo jest wytwarzane w
tych pomieszczeniach (kotlownie) i przez nie transportowane (rury centralnego ogrzewania biegnace w korytarzach,
piwnicach itp.). Réwniez same instalacje centralnego ogrzewania sa przedmiotem wspdlwlasnoéci. Nie budzi nadto
watpliwosci Sadu fakt wspodlnego rozliczania obu kotlowni nalezacych do pozwanej Wspdlnoty, pomimo tego, ze
jedna z nich dostarcza cieplo do 20 lokali mieszkalnych, za§ druga do 16 lokali. Obie kotlownie stluza temu samemu
celowi, a zasady prawidlowego zarzadu nie sprzeciwiaja sie uyjmowaniu ich wspdlnie w rozliczeniu. Wskaza¢ nalezy,
ze koszty eksploatacji kotlowni, takie jak zakup opalu, wynagrodzenie pracownika, konserwacja i przeglad urzadzen,
przynajmniej w czesci sg wspolne.

Kwestionowana przez powodke Uchwala nr (...)w sprawie ustalenia zaliczki oplaty eksploatacyjnej w wysokos$ci 0,60

z}/m” réwniez, w ocenie Sadu, nie narusza zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia, ani tez nie godzi w interesy
wlascicieli lokali. Powddka podniosla, ze skoro udzial w nieruchomosci wspoélnej przystuguje takze Skarbowi Panstwa
- Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w P., to rowniez Agencja Nieruchomo$ci Rolnych powinna
ponosié koszty oplaty eksploatacyjnej. Jednakze podmiot ten nie jest wlascicielem zadnego lokalu mieszkalnego.
Wspolnota od wielu lat, przy akceptacji swoich czlonkéw, ustala oplate eksploatacyjng w oparciu o metr kwadratowy
powierzchni lokalu. Takze w czasie, gdy Wspoélnota byta administrowana przez powodowa Spéldzielnie, stosowano
ten sam system naliczania zaliczki na oplate eksploatacyjna. Przyjecie stawki zaliczki w oparciu o jednostke metra
kwadratowego powierzchni lokali ma uzasadnienie gospodarcze, jest systemem powszechnie stosowanym przez



wspolnoty mieszkaniowe i brak jest podstaw do przyjecie, ze jest on w jakikolwiek sposob krzywdzacy dla wlascicieli
lokali.

W zakresie uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia wysokoéci zaliczki na fundusz remontowy w wysokoéci 1 zt/m?,
Sad w oparciu o przedlozone sprawozdanie finansowe i zeznania wystepujacego w imieniu pozwanej Wspolnoty
E. K. stwierdzil, ze nie zachodza przeslanki jej uchylenia. R6znica w wysokosci kwoty zgromadzonej na funduszu
remontowym i wykazanej w rocznym sprawozdaniu finansowym, a zakladana jego wysoko$cig wynika z faktu, ze nie
wszyscy czlonkowie wspolnoty uiszczaja regularnie zaliczki na fundusz remontowy. Tym samym $rodki zgromadzone
na tym funduszu nie odpowiadaja wysokosci zakladanych, ktére bylyby zgromadzone gdyby wszyscy wlasciciele lokali
gdyby wywiazywali sie oni z uchwalonych przez Wspolnote uchwal w sprawie zaliczek na fundusz remontowy.

Sad nie znalazl zatem podstaw do uwzglednienia powodztwa i uchylenia zaskarzonych uchwal w oparciu o art. 25 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wobec czego zadanie powddki oddalil.

O kosztach sadowych Sad orzekl majgc na wzgledzie art. 98 § 1 k.p.c.,

Apelacgje od wyroku zlozyla powéddka, zaskarzyla go w czesci dotyczqcej uchylenia uchwaly
oznaczonej numerem (...) dotyczqcej zatwierdzenia sprawozdania Zarzqdu, w tym finansowego,
za rok 2010. Powodka zarzucala orzeczeniu:

« bledy w ocenie faktycznej zebranego materiatu dowodowego, polegajace na przyjeciu, ze sprawozdanie finansowe
nie zawieralo razacych bledow rachunkowych, ze sprawozdanie jest wiarygodne tj. rzetelne, ze w przepisach
prawa brak jest wymogu zachowania kontynuacji sprawozdan finansowych Wspoélnoty,

+ nie wziecie pod uwage braku danych potrzebnych do sporzadzenia spornego sprawozdania finansowego tj. uchwat
dotyczacych stawek zaliczek,

« bledne przyjecie ze uchwala dotyczaca zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu byla zgodna z prawem, chociaz stala
w jaskrawej sprzecznosci z dyspozycja art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Wskazujac na te zarzuty powddka wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia przez uchylenie uchwaly dotyczacej
zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za rok 2010 oraz wniosta o przyznanie powddce kosztéw sadowych oraz kosztow
zastepstwa procesowego za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji nie budza watpliwoSci i stad Sad Apelacyjny przyjmuje je za podstawe wlasnego
rozstrzygniecia.

Ustalenia te nie zostaly skutecznie podwazone w apelacji, w ramach podnoszonych tam zarzutéow ,bledow w
ustaleniach”, ,bledéw w ocenie faktycznej zebranego materialu” itp.

Zarzuty te dotycza badz to okolicznosci nieistotnych, badz tez sprowadzajg sie do przedstawienia wlasnej oceny
poszczegblnych elementéw materiatu dowodowego, konkurencyjnej w stosunku do ustaleni i ocen sadu I instancji.

Tak formulowane zarzuty nie mogly odnie$¢ zamierzonego rezultatu.

Ocena materialu dowodowego, przedstawiona w pisemnym uzasadnieniu wyroku, jest pelna, zgodna z zasadami logiki
i doswiadczenia zyciowego, mieszczac sie w ramach uprawnien sadu orzekajacego, przewidzianych w art. 233 § 1 kpc.

W $wietle ugruntowanego stanowiska judykatury do naruszenia tego przepisu mogloby dojsé tylko wowczas,
gdyby skarzacy wykazal uchybienie podstawowym regulom sluzacym ocenie wiarygodnos$ci i mocy poszczeg6lnych



dowodow, tj. zasadom logicznego myslenia, do§wiadczenia zyciowego i wlaéciwego kojarzenia faktow (tak m.in. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 16 grudnia 2005 r. w spr. III CK 314/05, LEX nr 172176).

Podobnie, zarzut blednych ustalen faktycznych nie moze polega¢ jedynie na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu
faktycznego, ustalonego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodéw, choéby ocena ta rowniez byla logiczna i
zgodna z do$§wiadczeniem zyciowym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 77 stycznia 2005 r. w spr. IV CK 387/04,
LEX nr 177263).

Jezeli bowiem z materialu dowodowego sad wyprowadzit wnioski logicznie poprawne i zgodne z doswiadczeniem
zyciowym, to taka ocena sadu nie narusza prawa do swobodnej oceny dowoddéw, choéby w réwnym stopniu,
na podstawie tego samego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne (zob. np.. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2005r w spr. IV CK 122/05, LEX nr 187124).

Zgodzié mozna sie jedynie z powddka, ze dolaczona przez pozwanego uchwala, oznaczona nr (...), dotyczy udzielenia
zarzadowi wspolnoty absolutorium, a nie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu za rok 2010.

Jest to jednak wynik ewidentnej pomylki, bowiem, jak wynika z protokotu zebrania wlasScicieli lokali z dnia 3 czerwca
2011r (k.130-132), udzielenia absolutorium dotyczyla uchwata nr (...)

Nie ulega jednak watpliwos$ci, Ze na tym zebraniu podjeto réwniez uchwale nr (...), zatwierdzajaca sprawozdanie
zarzadu za rok 2010 (w innym zreszta przypadku powddztwo o uchylenie tej uchwaly bytoby bezprzedmiotowe).

Natomiast powodka nie zdolala wykaza¢, aby sprawozdanie bylo nierzetelne, tzn., aby przedstawialo nieprawdziwy
obraz funkcjonowania wspolnoty w roku obrachunkowym, w szczegolno$ci, aby zawieralo nieprawdziwe dane
odno$nie wplywow lub wydatkow.

Udowodnienie takiego zarzutu wymagaloby co najmniej weryfikacji dokumentéw zrodlowych, jednak w tym zakresie
nie doszlo do odpowiedniej inicjatywy dowodowe;j.

Whbrew twierdzeniom skarzacej nie sposéb w sprawozdaniu juz prima facie dopatrzeé sie ,oczywistych” bledow
rachunkowych a wywody érodka zaskarzenia w tym przedmiocie sa wyjatkowo nieczytelne.

Z kolei bez znaczenia s, dla oceny zgodnoSci z prawem rzeczonego sprawozdania, takie okoliczno$ci, jak uchylenie
przez sady podejmowanych przez wspoélnote w poprzednich latach uchwal o zatwierdzeniu corocznych sprawozdan
finansowych zarzadu czy tez uchwal o ustaleniu wysokosci zaliczek na utrzymanie lokali i nieruchomo$ci wspoélne;j.

Whbrew pogladowi apelujacej nie ma tu wymogu ,,ciaglosci”, czyli stwierdzenie wadliwos$ci uchwaly o zatwierdzeniu
sprawozdania nie skutkuje, per se, konieczno$cig uznania za wadliwe sprawozdan sporzadzanych w kolejnych latach.

Przyjecie takiego zalozenia paralizowaloby dzialalno§¢ wspolnoty wlascicieli lokali w zakresie zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna.

Sprawozdanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, o jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt. 2 u.wklok. nie podlega, jezeli
chodzi o jego cze$é finansowg, rygorom przewidzianym w przepisach o rachunkowosci.

Z natury rzeczy bedzie ono mialo forme uproszczona i zawiera¢ bedzie przede wszystkim rozliczenie kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspolna w roku kalendarzom, w szczegblnoSci w oparciu o wplacone przez wlascicieli zaliczki, oraz o
prowadzong przez zarzad pozaksiegowa ewidencje tych kosztow (art. 29 ust. 1 u.wk.lok.).

Z punktu widzenia poprawnos$ci sprawozdania istotne jest zatem jedynie zestawienie faktycznych wplat z tytulu
zaliczek oraz wydatkow ponoszonych na utrzymanie nieruchomosci.



W tym stanie rzeczy w omawianym sprawozdaniu konieczne bylo tez rozliczenie kosztoéw dostarczania ciepla do
poszczego6lnych lokali, skoro, z przyczyn natury faktycznej, sie¢ ta, stanowiaca nierozdzielna caloéc, ogrzewa zar6wno
nieruchomo$¢ wspoélna, jak i wyodrebnione lokale mieszkalne.

Natomiast kwestie ewentualnych rozliczen miedzy powodka a pozwana, dotyczacych kosztow utrzymania lokalu
powddki oraz nieruchomos$ci wspdlnej nie podlegaly rozstrzyganiu w niniejszym postepowaniu i powinny byc
przedmiotem odrebnego procesu.

Z kolei zarzut, jakoby w rzeczywistoéci sprawozdanie nie zostalo zlozone przez zarzad wspoélnoty, a przez
administratora, jako osobe nieuprawniona, zostat zgloszony dopiero w piémie procesowym z dnia 28 maja 2012r (k.
87), a wiec daleko po uplywie 6-tygodniowego terminu prekluzyjnego z art. 25 ust. 1 a u.wk.lok.

Niezaleznie od tego zarzut ten pozostal niewykazany (art. 6 ke).

Jak juz wyzej wspomniano, przy skladaniu sprawozdan zarzadu wspélnoty za rok gospodarczy nie obowiazuje
formalizm, charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéw opracowywanych przez wieksze podmioty gospodarcze.

Nie ma w zwiazku z tym przeszkod, 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 sposéb wole uznania tego dokumentu za wlasny.

Przenoszac to na grunt rozpoznawanej sprawy, nie sposob byloby przyjac, aby przedmiotowe sprawozdanie nie mialo
akceptacji zarzadu pozwanej wspdlnoty, a powodka nawet takiego zarzutu nie podnosi. Wystarczy wskazaé, ze bylo ono
prezentowane na zebraniu wilascicieli lokali w obecno$ci czlonkéw zarzadu, z ktoérych zaden nie podwazal jego tresci.

Bez istotnego znaczenia jest w tej sytuacji okoliczno$é, ze sprawozdanie referowal pelnomocnik zarzadu w osobie
administratora nieruchomogci.

Z tych przyczyn na podstawie przepisu art. 385 kpc oraz powolanych wyzej przepisow prawa materialnego Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku.
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