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Sygn. akt | CSKP 45/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skiadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa W. G.

przeciwko Wspadlnocie Mieszkaniowej "D." przy ul. C. w W.
0 uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 19 marca 2021 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 28 wrzesnia 2018 r., sygn. akt VI ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 240 (dwiescie
czterdziesci) zlotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.


MIRZET
Pływające pole tekstowe
Źródło:
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 pazdziernika 2016 r. Sgd Okregowy w W. uwzglednit
powodztwo W. G. skierowane przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci
,D.” przy ul. C. w W. (dalej - ,Wspdlnota”) i uchylit uchwaty pozwanej z dnia 31
marca 2014 r. w sprawach: przyjecia sprawozdania finansowego za okres od 1
stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 r. (nr 1/2014), przeniesienia wyniku zaliczki na
pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspdélng na fundusz remontowy (nr
2/2014), udzielenia absolutorium cztonkowi zarzadu Z. M. za dziatalno$¢ w okresie
od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 r. (nr 3/2014), uchwalenia rocznego planu
gospodarczego i ustalenia wysokosci zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomoscia

wspolng i fundusz remontowy (nr 4/2014).

Sad Okregowy ustalit, ze w budynku przy ul. C. w W. znajduje sie dwanascie
lokali, stanowigcych odrebng wtasnos¢. W dacie podejmowania zaskarzonych
uchwat Wspolnote tworzyto szesciu wtascicieli lokali: Z. M. (udziat 37,8%), M. M.
(udziat 17, 6%), W. G. (udziat 26, 2%), J. D. (udziat 7, 5%), E. i J. matzonkowie J. i
V. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (udziat 10,5%). Zarzgd Wspadlnoty
w 2013 r. sprawowata jednoosobowo Z. M.. W zwigzku z jej Smiercig, na mocy
uchwaty z dnia 26 sierpnia 2015 r. (nr 1/2015) na prezesa zarzgdu pozwanej

powotano T. M..

Sytuacja we Wspdlnocie od 2011r. byla napieta, co znajdowato finat
w wielu postepowaniach sgdowych. Sgd Okregowy w W. wyrokiem z dnia 14
maja 2013 r. (Il C (...)) uchylit uchwaty Wspodlnoty podjete w dniu 19 stycznia
2011 r. w przedmiocie: zasadnos$ci poniesienia przez jej cztonka T. M. naktaddéw
i wydatkédw na nieruchomos$¢ wspolng w kwocie 523.492,42 zt (nr 3/2011),
rozszerzenia porzgdku obrad przez dodanie po punkcie 4 punktu 4 a w
przedmiocie wyrazenia zgody na czynnosci podjete przez zarzad Wspdinoty,
polegajgce na akceptacji zakresu robot wykonanych przez T. M. na
nieruchomosci wspodlnej w 2010 r. (nr 4/2011), wyrazenia zgody na czynnosci
Zarzgdu (przekraczajgce zwykty zarzad), polegajace na akceptacji zakresu robot

wykonanych przez T. M. na nieruchomosci wspolnej w 2010 r. (nr 5/2011), oraz



proporcjonalnego zwrotu przez pozostatych cztonkow Wspolnoty T. M. naktadow
poczynionych na nieruchomos¢ wspdlng w tacznej kwocie 523.492,42 zt, z
pominieciem faktury ((...)) z dnia 17 listopada 2009 r. na kwote brutto 14.391.50
zt (nr (...)). Apelacja pozwanej od tego rozstrzygniecia zostata wyrokiem z dnia
16 wrzesnia 2014 r. przez Sad Apelacyjny w (...) oddalona (VI ACa (...)),
natomiast w dniu 26 lutego 2016 r. Sad Najwyzszy odmowit przyjecia skargi

kasacyjnej pozwanej do rozpoznania (I CSK 392/15).

Wyrokiem z dnia 5 czerwca 2013 r. Sagd Okregowy w W. (Il C (...)) uchylit
uchwaty Wspdlnoty podjete w dniu 28 marca 2012 r. w przedmiocie: przyjecia
sprawozdania zarzadu za rok 2011 (nr 1/2012 i nr 2/2011), udzielenia
absolutorium zarzadowi za rok 2011 (nr 3/2012), uchwalenia miesiecznej optaty
na koszty zarzgdu nieruchomoscig wspolng w wysokosci 8,83 zt/m?, na fundusz
remontowy w wysokosci 1,20 z#/m? (nr4/2012) oraz przyjecia planu
gospodarczego na rok 2012 (nr 5/2012). Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia
10 czerwca 2014 r. (VI ACa (...)) oddalit apelacje pozwanej od tego

rozstrzygniecia.

Nieprawomocnym wyrokiem z dnia 30 maja 2016 r. Sgd Okregowy w W.
(€ (...)) uchylit uchwaty Wspodlnoty podjete w dniu 20 maja 2013 r. w
przedmiocie: zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2012, udzielenia
absolutorium zarzgdowi Wspolnoty w osobie Z. M. za rok 2012, przyjecia planu
gospodarczego na rok 2013 oraz zaliczek na pokrycie kosztéw zarzgadu
nieruchomoscig  wspdlng, funduszu remontowego oraz Swiadczen,
przeksiegowania wyniku zaliczki eksploatacyjnej w kwocie 97 072,48 zt na

fundusz remontowy.

Wyrokiem z dnia 19 grudnia 2013 r. Sgd Okregowy w W. (Il C (...)) oddalit
powédztwo T. M. przeciwko Wspdlnocie o zaptate kwoty 188.847,97 zi, a
postepowanie co do pozostatej kwoty 38.184,00 zt - umorzyt, wobec
osSwiadczenia powoda, ze w tym =zakresie dochodzong w sprawie kwote
Wspolnota mu zaptacita. Sgd Apelacyjny w (...) wyrokiem z dniem 02 czerwca

2015 r. (VI ACa (...)) oddalit apelacje T. M. od tego rozstrzygniecia.

W dniu 31 marca 2014 r. odbyto sie coroczne zgromadzenie cztonkoéw



Wspdlnoty, w trakcie ktérego podjeto uchwaty w przedmiocie: przyjecia
sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 r.
(nr 1/2014), przeniesienia wyniku zaliczki na pokrycie kosztow zarzgdu
nieruchomoscig wspo6lng na fundusz remontowy (nr 2/2014), udzielenia
absolutorium cztonkowi zarzgdu Z. M. za dziatalno$¢ w okresie od 1 stycznia
2013 r. do 31 grudnia 2013 r. (nr 3/2014), uchwalenia rocznego planu
gospodarczego i ustalenia wysokosci zaliczki na koszty zwigzane

Z nieruchomoscig wspodlng i fundusz remontowy (nr 4/2014).

Od poczatku istnienia Wspdlnoty - co stwierdzono w 2011 r., na skutek
kontroli przeprowadzonej na wniosek jej cztonkow - nie prowadzono ewidencii
pozaksiegowej kosztow zarzgdu oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych
kosztow, a takze rozliczen z innych tytutbw na rzecz nieruchomosci wspodlne;.
Sprawozdanie finansowe za rok 2013 zostato sporzgdzone nieprawidtowo. Jest
ono niezupetne, nie zawiera bowiem kompletnych danych na temat posiadanego
przez Wspdlnote majatku, zobowigzan i elementéw funduszy wiasnych. Nie
zostata w nim zachowana ciggtos¢ bilansowa ze sprawozdaniami za lata
poprzednie, a jest ona konieczna w Swietle standardéw kazdej
sprawozdawczoséci finansowej. Na jego podstawie nie mozna sobie wyrobi¢
zdania na temat realnej sytuacji finansowej Wspodlnoty na dzien 31 grudnia
2013 r. Suma aktywéw i pasywow Wspdlnoty na dzien 31 grudnia 2012 r.
i 31 grudnia 2013 r. nie zgadza sie 0 co najmniej 45.546,65 zt. Zarazem Srodki
na rachunku Wspdlnoty wskazane w 2013 r. na kwote 8.869,85 zt sg
niewyttumaczalnie niskie, gdy sie je porowna do wynikow za lata 2011 i 2012,
pomimo odjecia wydatkow w roku 2013. Czes¢ informacji ze sprawozdania - w
zwigzku z brakiem koniecznych dokumentow zrédiowych - jest niejasna,
niezrozumiata i nieweryfikowalna. Nie wynika z niego co sie stato z kwotg
61.822,18 zt nadwyzki przychodow nad kosztami za rok 2012, gdyz w
sprawozdaniu za rok 2013, jako te nadwyzke na dzien otwarcia podano jedynie
kwote 28.439,65 zt, a w roku 2012 wskazywano jg na kwote 90.261,83 zt. Nie
jest zrozumiate, dlaczego wynik finansowy z 2012 r. zaksiegowano w
sprawozdaniu z roku 2013 jako kwote (minus) 543,88 zt. Na podstawie

sprawozdania nie wiadomo, a z dokumentéw zrodtowych to nie wynika, co



oznacza wskazana w nim kwota 7.868,36 zt jako ,rozrachunek z tytutu BO”.
Odtworzenie  rzeczywistego stanu finansow  Wspolnoty w  oparciu
0 przedstawiony przez zarzad dokument - jest niemozliwe, nawet dla biegtego

rewidenta.

Wszystkie te niezgodnosci, niespojnosci i niejasnosci - swiadczg o tym,
ze sprawozdanie za rok 2013 jest nierzetelne i zawiera dane niekompletne.
Nie ujawniono w nim waznych informacji dotyczgcych majatku i zobowigzan oraz
wynikow z lat poprzednich. Nie wyjasnia ono wszystkich przeptywéw
pienieznych Wspdlnoty w roku 2013. W szczegdlnosci nie ma w nim zadnej
informacji co do loséw kwot 22.475 zt i 15.708,54 zt wptaconych na konto
Wspaolnoty przez J. D. i nastepnie pobranych z tego konta na nieujawnionej
podstawie przez Z. M. (38.183,54 zi). Niewyjasniona pozostaje takze kwota
192.440,15 zt wyptacona przez Wspdlnote w poprzednich latach na rzecz T. M.,
bez udokumentowanej podstawy zrédtowej. O ile takiej podstawy rzeczywiscie
nie byto, sprawozdanie powinno ujmowac te kwote jako wierzytelnos¢ Wspdlnoty
wobec T. M..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgad Okregowy uznat, Ze powddztwo
zastuguje na uwzglednienie w catosci na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 1910 -
dalej: ,u.w.l.” lub ,ustawa o witasnosci lokali”), zaskarzona uchwata narusza
bowiem zasady prawidiowego zarzgdu nieruchomoscig wspoélng, a takze
interesy powoda, jako wiasciciela lokalu. Zostat on pozbawiony mozliwosci
realnej kontroli procesow finansowych zachodzgcych we Wspdlnocie oraz
zweryfikowania zasadnosci kosztéw wydatkowanych na utrzymanie lokali oraz

nieruchomosci wspdlne;.

Sad Okregowy miat na wzgledzie, ze zarzad jest zobowigzany sktadaé
wiascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dziatalnosci (art. 30 ust. 1 pkt
2 u.w.l.). Zebranie roczne majgce charakter sprawozdawczo-ocenny, stuzy
natomiast ustaleniu jaka jest sytuacja wspdlnoty i czy nieruchomos¢ w roku
sprawozdawczym byta zarzgdzana w sposéb prawidtowy. Koncowym efektem tej

oceny jest udzielenie (odmowa udzielenia) absolutorium zarzgdowi (art. 30 ust. 2



pkt 3 i art. 29 ust. 2 u.w.l.). Zdaniem Sgdu Okregowego kluczowa zatem dla
rozstrzygniecia sprawy byta ocena prawidtowosci przygotowanego przez zarzad
sprawozdania finansowego za rok 2013. Opierajgc sie na opinii biegtego
z dziedziny ksiegowosci G. S. uznal, ze sprawozdanie przygotowane przez
zarzad za rok 2013 jest nie tylko niezgodne z art. 29 ust.1 u.w.l., ale takze
nierzetelne i niekompletne. W rezultacie nie oddaje realnego stanu finanséw
Wspolnoty w okresie sprawozdawczym i jako takie nie moze by¢ wiarygodng

podstawg do zorientowania sie przez wtascicieli w sytuacji Wspaolnoty w 2013 r.

Wskazat Sgd Okregowy, ze ustawa o wiasnosci lokali nie zawiera
zadnych regulacji w przedmiocie formy i zawartosci sprawozdania rocznego
sktadanego wiascicielom przez zarzad. Artykut 29 ust. 1 u.w.l.,, wprowadzit
natomiast we wspodlnotach mieszkaniowych uproszczone zasady
sprawozdawczos$ci finansowej. Jest on przepisem szczegoélnym w stosunku do
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (jedn. tekst: Dz.U. z 2021 r.,
poz. 217 - dalej: ,ustawa o rachunkowosci” lub ,u.r.”), ktére nie znajdujg
zastosowania do sprawozdan finansowych sktadanych przez wspdlnoty
mieszkaniowe, tak samo, jak wydane na podstawie tej ustawy rozporzgdzenie
Ministra Finansow z dnia 15 listopada 2001 r. w sprawie szczegdlnych zasad
rachunkowosci dla niektérych jednostek niebedgcych spotkami handlowymi,
nieprowadzgcych dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. Nr 137, poz. 1539, ze zm. -
dalej: ,Rozporzgdzenie Ministra Finansow z dnia 15 listopada 2001 r. 7).
Sprawozdanie finansowe Wspdlnoty nie musiato sie wiec sktada¢ z wszystkich

elementow wymaganych przez ustawe o rachunkowosci.

Za przyjeciem takiego rozwigzania - jego zdaniem - przemawia relatywnie
niewielki rozmiar wspdlnot mieszkaniowych na tle innych podmiotéw
zobowigzanych do prowadzenia rachunkowos$ci, a takze ich powszechnos¢, a co
za tym idzie, brak po stronie ich czionkéw wiedzy fachowej z dziedziny
ksiegowoséci. W konsekwencji sprawozdanie finansowe wspolnoty mieszkaniowej
musi by¢é przede wszystkim zrozumiate dla jej cztonkéw oraz odzwierciedlaé
w sposéb petny i przejrzysty stan jej finanséw. Wymaga to wyszczegdlnienia
w nim: $rodkéw zgromadzonych na rachunkach wspélnoty (w tym funduszu

remontowym), przystugujgcych jej wierzytelnosci, poniesionych przez wspdéinote



wydatkow (w tym pokrytych z funduszu remontowego), stanu rozrachunkéw
wspolnoty z dostawcami i odbiorcami, wniesionych przez witascicieli zaliczek
i sposobu ich rozliczenia, a takze ewentualnych nadptat i niedoptat wtascicieli.
W zaleznosci od okolicznosci ze sprawozdania moze takze wynika¢ koniecznosc¢
pokrycia przez wtascicieli strat finansowych, przygotowania sie na zwigkszone
wydatki albo podjecia przez wspolnote witasciwych dziatan celem odzyskania

naleznosci.

Sprawozdanie finansowe ma kluczowe znaczenie dla wiascicieli, musi by¢
ono zatem sporzgdzone, zgodnie z podstawowymi  standardami
sprawozdawczosci finansowej tj. rzetelnie (zgodnie z faktami i dokumentami),
kompletnie (ujecie wszystkich faktéw, ktére miaty miejsce w okresie
sprawozdawczym) i zrozumiale (w formie umozliwiajgcej zapoznanie sie i
zrozumienie tresci przekazu). Jedynie w przypadku zrealizowania tych
zasadniczych wymogow, wiasciciele bedg w stanie oceni¢ prawidtowosé
i racjonalno$¢ gospodarowania majgtkiem wspolnoty oraz zaplanowac jej
finanse na kolejny rok, w tym okresli¢ niezbedne wydatki oraz ustali¢ wysokos$¢
zaliczek na poczet kosztow zarzgdu i funduszu remontowego, tak by wystarczyty
one na pokrycie wydatkow zwigzanych z funkcjonowaniem wspdlnoty,

a z drugiej strony nie obcigzaty nadmiernie budzetow witascicieli.

Stwierdzit, ze jednym z podstawowych standardéw rachunkowosci,
ktérych powinna przestrzega¢ wspolnota, jest zachowanie ciggtosci informaciji
finansowych za poszczegolne okresy sprawozdawcze (art. 5 ust. 1 u.r.).
Sprowadza sie ona do tego, ze wykazane za kolejne lata stany aktywow i
pasywow na koniec poprzedniego roku ujg¢ w tej samej wysokosci, jako
poczatek roku nastepnego. Chodzi o to by informacje wynikajgce z kolejnych
sprawozdan finansowych byly poréwnywalne. Bez respektowania zasady
ciggtosci finansowej nie jest bowiem mozliwa petna ocena finanséw wspolnoty,
prawidtowosci gospodarowania jej majgtkiem i racjonalnego zaplanowania jej

finanséw na przysztosé.

Wskazat Sad, Zze zgromadzony w sprawie materiat dowodowy

jednoznacznie dowodzi, ze sprawozdanie finansowe za 2013 r. - z przyczyn



wyzej podniesionych - sporzgdzone zostato w sposob nierzetelny. Nie spetnia
ono podstawowej zasady ciggtosci bilansowej. Jest takze niekompletne, nie daje
bowiem rzetelnego obrazu finanséw Wspodlnoty w roku 2013, a braki dotyczag
kwot znaczgcych dla jej funkcjonowania (38.000 zi, 192.000 zi, 65.000 zi).
Uchwata w sprawie jego przyjecia narusza art. 30 ust. 2 pkt 3 i art. 29 ust. 2
u.w.l., skoro zatwierdza sprawozdanie nierzetelne, niepetne, nieprzekazujgce
cztonkom Wspdlnoty prawdziwej i petnej informacji o jej finansach. Akceptacja
sprawozdania, ktéra uniemozliwia cztonkom Wspolnoty racjonalng ocene stanu
jej finansow narusza zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspdélng.
Godzi takze w interesy powoda, skoro uniemozliwia mu kontrole nad
wydatkowaniem przez Wspdlnote kwot przez niego wptacanych na koszty

zarzadu nieruchomoscig wspolna.

Zdaniem Sagdu pierwszej instancji uchylenie uchwaty zatwierdzajgcej
sprawozdanie finansowe za 2013 r. (nr 1/2013) skutkuje - w okolicznosciach
sprawy - koniecznoscig uchylenia pozostatych uchwat, jako naruszajgcych
zasady prawidlowego zarzgdzania nieruchomoscig wspoélng (nr 2-4/2013).
Jednym z podstawowych obowigzkéw zarzgdu wspolnoty jest bowiem
przedtozenie sprawozdania ze swojej dziatalnosci na zebraniu rocznym
(art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l.). Ztozenie nierzetelnego sprawozdania finansowego
uniemozliwia ocene czy zarzad Wspolnoty prawidtowo gospodarowat jej
finansami w 2013 r., co skutkuje niemozno$cig podjecia racjonalnej decyzji o
udzieleniu (odmowie udzielenia) mu absolutorium za rok 2013. W tych
warunkach skwitowanie zarzgdu z wykonania obowigzkéw nie da sie pogodzic¢ z
prawidtowym gospodarowaniem nieruchomoscig wspolng, co uzasadniato

uchylenie uchwaty o udzieleniu absolutorium Z. M. (uchwata nr 3/2014).

Brak rzetelnego przedstawienia w sprawozdaniu finansowym stanu
naleznosci i zobowigzan na koniec okresu rozliczeniowego i niezachowanie
zasady ciggtosci bilansowej uniemozliwia takze racjonalne zaplanowanie
gospodarki wspolnoty na kolejny rok, w tym miedzy innymi okreslenia wysokosci
zaliczek pobieranych od witasdcicieli na koszty funkcjonowania Wspdinoty.
Uzasadniato to takze - zdaniem Sgdu Okregowego - uchylenie uchwat nr 2/2013

i nr 4/2013. Bez kompletnej wiedzy w tym przedmiocie, wiasciciele nie sag



bowiem w stanie stwierdzi¢, czy planowana zaliczka jest skalkulowana
prawidtowo i czy przystuguje im prawo do zwrotu nadwyzek przychoddéw
w czesci przekraczajgcej wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem

nieruchomosci wspélnej (art. 12 ust. 2 u.w.l.).

Miat na wzgledzie, ze plan finansowy wspdlnoty jest z reguty ustalany na
podstawie kosztow poniesionych w roku poprzednim, z uwzglednieniem zmian
ich zakresu i poziomu, a takze mozliwych do wyegzekwowania wierzytelnosci.
Brak zachowania ciggtosci bilansowej ze sprawozdaniami z lat poprzednich
i niewyjasniony brak tak znaczgcych kwot jak (38.000 zt, 192.000 zt, 65.000 zt)
musi budzi¢ uzasadnione watpliwosci, co do zaproponowanych przez zarzad
wysokoséci zaliczek na koszty zwigzane z nieruchomoscig wspélng i fundusz
remontowy oraz prawidtowego ich przeznaczenia w kolejnym roku. Wprawdzie
samo przeksiegowanie zaliczek na fundusz remontowy jest dopuszczalne, ale
brak rzetelnej informacji o stanie finanséw Wspdlnoty nie pozwala na racjonalng

ocene zasadnosci takiego przeksiegowania.

Wyrokiem z dnia 28 wrzesnia 2018 r. Sgd Apelacyjny w (...) oddalit
apelacje pozwanej akceptujgc w catosci ustalenia faktyczne i zasadniczo
rozwazania prawne Sagdu pierwszej instancji oraz nie podzielajgc zarzutow

naruszenia prawa procesowego i materialnego zgtoszonych w apelacji.

Stanagt na stanowisku, ze z art. 29 ust.1 u.w.l. w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 5 u.r.
wynika, ze wspdlnota mieszkaniowa ma obowigzek prowadzi¢ jedynie ewidencje
pozaksiegowa, a wiec ksiegowo$¢ uproszczong. W takim ograniczonym zakresie
- przy uwzglednieniu specyfiki prowadzonej przez nig dziatalnosci - znajdujg do
niej zastosowanie standardy wynikajgce z ustawy o rachunkowosci. Dotyczy to
zwlaszcza obowigzku sporzgdzenia sprawozdania z poszanowaniem zasady
ciggtosci bilansowej (art. 5 ust. 1 u.r.). Przedtozenie przez zarzad sprawozdania
finansowego, bez respektowania tej zasady, nie tylko narusza art. 5 ust. 1 u.r.,
ale moze wskazywa¢ na istnienie nieuprawnionych przeptywéw finansowych

z rachunku wspalnoty.

Stwierdzit, ze pozwana, zgodnie z art. 29 ust. 1 u.w.l., prowadzi

wprawdzie ewidencje pozaksiegowg kosztow zarzgdu nieruchomos$cig wspadlng,
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a takze zaliczek uiszczonych na poczet tych kosztow, odmienng natomiast
kwestig jest poprawnos¢ zawartych w niej danych. Podkreslit, iz sam fakt, ze
sprawozdanie finansowe za rok 2013 zawiera formalnie wymagane informacje,
nie oznacza, ze jest ono merytorycznie prawidtowe. Przeprowadzone w sprawie
dowody, w tym przede wszystkim - niekwestionowana w postepowaniu
apelacyjnym - opinia biegtego z dziedziny ksiegowosci, jednoznacznie wykazaty,
ze bedace przedmiotem oceny sprawozdanie jest niekompletne, nieprzejrzyste i
nierzetelne. Narusza to nie tylko zasady prawidtowego zarzgdzania
nieruchomoscig wspodlng, ale takze interesy powoda, ktéry ma prawo znac stan

finanséw Wspdinoty.

Za niezrozumiate Sad drugiej instancji uznat jedynie stwierdzenie Sagdu
Okregowego, ze uchwata nr 1/2014 narusza takze art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l.,
skoro wskazuje on jedynie co ma by¢ przedmiotem zebrania oraz przywotanie
przez ten Sad, w tym kontekscie, art. 29 ust. 2 u.w.l., ktéry dotyczy absolutorium,

a nie sprawozdania.

Podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, ze uchylenie uchwaty
zatwierdzajgcej sprawozdanie zarzgdu za 2013 r. (nr 1/ 2014), skutkowato takze
koniecznoscig uchylenia uchwat nr 2-4/ 2014. Brak sprawozdania finansowego,
wskutek uchylenia uchwaty podjetej w tym przedmiocie, powoduje, ze zarzad nie
zrealizowat obowigzku o ktorym mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. Cztonkowie
Wspolnoty nie mogli zatem podjg¢ racjonalnej decyzji w kwestii udzielenia
zarzadowi absolutorium, nie dysponujgc rzetelnymi informacjami dotyczgcymi
jego dziatalnosci w roku sprawozdawczym (uchwata nr 3/2014). Wskazat,
ze sprawozdanie finansowe jest jedynie cze$cig sprawozdania rocznego.
W sprawie nie przedstawiono protokotu z zebrania Wspdlnoty, a jedynie notatki
protokolanta. Wynika z nich, ze ksiegowa udzielata wyjasnien, co do danych
zawartych w sprawozdaniu finansowym, ktére z przyczyn wyzej podniesionych
byto wadliwe. Brak jest natomiast dowodu na zilozenie przez zarzad petnego

sprawozdania z dziatalnos$ci za rok 2013 w formie ustnej.

Sad Apelacyjny nie podzielit takze zarzutéw apelacji dotyczgcych uchwat

nr 2/2014 i 4/2014. Zaakceptowat stanowisko Sgdu Okregowego, ze wadliwo$é
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sprawozdania finansowego za rok 2013 uniemozliwia stwierdzenie ile
rzeczywiscie wynosi nadwyzka w kosztach zarzgdu nieruchomoscig wspdlng
zarok 2013 i jaka kwota powinna byC przeksiegowana na rok nastepny.
Trudno w tych warunkach oceni¢ czy jej przeksiegowanie na fundusz remontowy
jest zgodne z zasadami prawidtowego zarzadu nieruchomoscig wspdlng, jak
i interesem poszczegolnych witascicieli, zwtaszcza, ze z opinii biegtego wynika,
ze zaliczki na poczet kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng sg znacznie
zawyzone. Brak prawidtowego rozliczenia finansowego roku poprzedniego (2013)
uniemozliwia rowniez uchwalenie rocznego planu gospodarczego oraz ustalenie
zaliczki na koszty zwigzane z nieruchomoscig wspdélng i fundusz remontowy za
2014 r. w spos6b zgodny z zasadami prawidiowego gospodarowania i interesami
poszczegolnych wiascicieli. Majg oni bowiem prawo zna¢ parametry rzeczowe i
finansowe funkcjonowania Wspodlnoty, jak i nie tozyé wiecej na utrzymanie
nieruchomosci wspolnej, niz jest to uzasadnione celowymi i koniecznymi

wydatkami.

W skardze kasacyjnej pozwana, zaskarzajgc wyrok Sgdu Apelacyjnego

w catosci, zarzucita naruszenie:

- art. 25 ust. 1 u.w.l. przez btedne przyjecie, ze istniaty podstawy do
uchylenia zaskarzonych uchwat i nie przeprowadzenie oddzielnej analizy
prawnej odnosnie do kazdej z uchwat odrebnie, przy btednym przyjeciu, ze
uchylenie uchwaty o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za 2013 r.

skutkuje koniecznoscig uchylenia dalszych objetych sporem uchwat,

- art. 29 ust. 1 i ust. 1a u.w.l. w zw. z § 1 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 15 listopada 2001 r. przez niewfasciwe zastosowanie i

pominiecie, ze utracito ono moc obowigzujgcg z dniem 5 wrzesnia 2014 roku,

- art. 29 ust. 1 i ust. 1a u.w.l. oraz art. 30 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2 u.w.l.
wzw. z art. 2 ust. 1 pkt 5 i art. 5 ust. 1 u.r. przez btedng wyktadnie i przyjecie,
ze wspolnoty mieszkaniowe sg zobligowane do stosowania wybranych
przepisow ustawy o rachunkowosci, a sprawozdanie zarzgdu wspdlnoty powinno
zawieraC czes$¢ opisowg stanowigcg sprawozdanie z innych czynnosci, podczas

gdy obowigzek taki nie wynika z zadnej normy prawnej, a przy skladaniu



12

sprawozdan zarzgdu wspdlnoty nie obowigzuje formalizm; btedne przyjecie, ze
ustawa o rachunkowosci ma zastosowanie do wspolnot mieszkaniowych w
zakresie sporzgdzania sprawozdan finansowych z zachowaniem zasad ciggtosci
bilansowej, przy wewnetrznej sprzecznosci wywodu Sadu, przejawiajgcego sie w
adresowaniu do pozwanej wymogu zgodnosci kwot otwarcia poszczegdlnych lat
obrotowych z kwotami zamkniecia lat poprzednich, w sytuacji, gdy jest to
obiektywnie niemozliwe wobec kwestionowania prawidtowosci wczesniej

sporzgdzonych sprawozdan;

- art. 29 ust. 1 iust. 1 a u.w.l. oraz art. 30 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2 u.w.l.
przez ich btedng wyktadnie i przyjecie, ze zatwierdzone uchwatg Nr 1/2014
sprawozdanie finansowe: nie spetnia wymogéw ustawowych, podczas gdy nie sg
one okreslone normatywnie w odniesieniu do wspaolnot mieszkaniowych, zostato
sporzgdzone nieprawidtowo gdyz jest nierzetelne, niekompletne i nieczytelne -
podczas gdy zawiera wymagane przepisami prawa skfadniki, w szczegdlnosci
zestawienie faktycznych wptat z tytutu zaliczek oraz wydatkéw ponoszonych na
utrzymanie nieruchomosci, a w konsekwencji przyjecie, ze zarzad Wspdlnoty nie
wykonat skutecznie swojego obowigzku, podczas, gdy przy sktadaniu rocznych

sprawozdan z dziatalnosci zarzgdu wspolnoty nie obowigzuje formalizm;

- art. 29 ust. 1, ust. la i ust. 2 u.w.l. oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l. przez
ich btedng wyktadnie i uznanie, ze ewentualna wadliwos¢ sprawozdania zarzgdu
(zwtaszcza sprawozdania finansowego) per se przesagdza o koniecznosci
uchylenia uchwaty w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzgdowi wspdlnoty
za dany rok obrotowy, podczas gdy brak jest podstaw prawnych do takiego
wynikowego utozsamiania skutkéw oceny uchwaty o zatwierdzeniu
sprawozdania z dziatalnosci, z oceng uchwaty w przedmiocie udzielenia badz
odmowy udzielenia absolutorium; mozliwa jest bowiem sytuacja, w ktérej mimo
odmowy przyjecia sprawozdania finansowego cztonkowie wspdlnoty zdecydujg o

udzieleniu absolutorium jej zarzgdowi;

- art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 1, art. 15, art. 29 ust. 1 i ust. 1a, art. 30 ust. 1
pkt 2 i ust. 2 pkt 1 i 3 u.w.l. przez btedng ich wyktadnie skutkujgcg uznaniem, ze

uchylenie uchwaty zatwierdzajgcej sprawozdanie finansowe za rok 2013
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implikuje konieczno$¢ uchylenia takze dalszych uchwat w sprawie uchwalenia
rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysokosci zaliczki na koszty
zwigzane z nieruchomoscig wspolng oraz fundusz remontowy, podczas gdy
ustalona miesieczna zaliczka na koszty zarzgdu oraz na fundusz remontowy nie
narusza zasad dotyczacych sposobu ustalania kosztow, a tym samym
prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng - tym bardziej, ze planem
gospodarczym jest prognoza przysztych kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspoélnej oraz naliczen indywidualnych; przeksiegowanie wyniku zaliczki
eksploatacyjnej na fundusz remontowy oraz uchwalony plan gospodarczy i
ustalone zaliczki naruszajg zasade prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscia
wspolng i interesy powoda jako czionka Wspdlnoty, a to z uwagi na wady
sprawozdania finansowego, podczas, gdy rozliczenie tychze kwot nastepuje po
uptywie roku kalendarzowego wolg cztonkow wspdlnoty, a ustalenie wartosci
miesiecznych zaliczek na koszty zarzadu oraz na fundusz remontowy nie
narusza zadnych zasad dotyczgcych okreslenia sposobu ustalania wysokosci
miesiecznych opfat przypadajgcych na poszczegolnych wiascicieli, a tym samym

interesu powoda,

- art. 227 i art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez oparcie sie przy
dokonywaniu ustalen faktycznych na innych postepowaniach toczacych sie
miedzy stronami, w tym w sprawach: Il C (...), 1 C (...), 1 C (...) oraz Il C (...) -
podczas gdy nie miaty one (w tym zwitaszcza sprawa Il C (...)) istotnego

znaczenia w sprawie;

- art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez zaniechanie
wyjasnienia w uzasadnieniu skarzonego wyroku: jakie jednoznaczne przestanki
oraz jakie konkretne naruszenia przepisow prawa, zasad prawidtowego
zarzgdzania nieruchomoscig wspolng oraz interesbw powoda w ocenie Sadu
uzasadniaty koniecznos¢ uchylenia kazdej z objetych sporem uchwat - przy
jednoczesnym ograniczeniu sie jedynie do wskazania, ze stwierdzony brak
ciggtosci bilansowej skutkujgcy - w ocenie Sadu - konieczno$cig uchylenia
uchwaty w sprawie zatwierdzenia tegoz sprawozdania musi skutkowa¢ uznaniem
zasadno$ci powddztwa w odniesieniu do pozostatych objetych zaskarzeniem

uchwat. W ramach tego zarzutu skarzacy uznat za konieczne podkreslenie, ze
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Sady meriti odmowity wiarygodnos$ci sporzgdzonej w toku postepowania opinii
biegtego M. W. z tej tylko przyczyny, ze wskazany bieglty w toku rozprawy

przyznat, ze wspolnot mieszkaniowych nie dotyczy zasada ciggtosci bilansowej.

Formutujgc te zarzuty pozwana domagata sie uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania
z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Powod w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniost o jej oddalenie i

zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Zarzuty zgtoszone w ramach drugiej podstawy kasacyjnej sg bezzasadne.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie konsekwentnie, Zze
naruszenie art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. (aktualnie art. 387 § 2! k.p.c.)
moze by¢ zarzucane w skardze kasacyjnej tylko wyjatkowo, gdy wady uzasadnienia
uniemozliwiajg dokonanie kontroli kasacyjnej z uwagi na jego sporzgdzenie w
sposb6b nie pozwalajgcy na zorientowanie sie w przyczynach natury faktycznej i
prawnej, ktore leglty u podstaw rozstrzygniecia (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 11 maja 2000r, I CKN 272/00, niepubl., z dnia 18 lutego 2005 r., V CK
469/04, MoP 2009, nr 9, s. 501 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22
maja 2013 r., Il CSK 293/12, OSNC 2012, nr 12, poz. 148). Sytuacja taka w
rozpoznawanej sprawie nie zaistniata, z uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia
mozna bowiem wywies¢ jakie przestanki faktyczne i prawne legty u jego podstaw.
Okolicznos¢, ze skarzgca uznaje je =za niewystarczajgce do uwzglednienia
powodztwa moze byC kwestionowane wramach zarzutéw naruszenia prawa
materialnego. Ponadto, Sady obu instancji - wobec wagi uchybien stwierdzonych w
sprawozdaniu finansowym za rok 2013 - dostrzegty wzajemne powigzanie miedzy
zaskarzonymi uchwatami, ale przedstawity odrebnie przyczyny dla ktérych
utrzymanie w obrocie prawnym takze uchwat nr 2-4/2013, naruszatoby zasady
prawidtowego zarzgdu nieruchomoscig wspolng i godzito w interes powoda (k. 687-
689 oraz k. 763-764).



15

Artykut 227 k.p.c. stosowany jest przed podjeciem rozstrzygnieé
dowodowych i uprawnia Sad do selekcji zgtoszonych dowodow jako skutku
przeprowadzonej oceny istotnosci okolicznosci faktycznych, ktérych wykazaniu
majg one stuzy¢. Do jego naruszenia dochodzi wowczas, gdy sad oddala wnioski
dowodowe zmierzajgce do wyjasnienia istotnych okolicznosci sprawy (por. m.in.
niepublikowane wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 10 marca 2011 r., 1l UK 306/10,
z dnia 12 lutego 2009 r., Ill CSK 272/08, i z dnia 13 sierpnia 2008 r., | CSK 83/08).

Zarzut naruszenia tego przepisu, powigzany z art. 328§ 2 391§ 1 k.p.c., jest
btednie skonstruowany. Kwestia czy Sad Apelacyjny zasadnie przyjat, ze pozwana
powinna przy sporzgdzaniu sprawozdan finansowych kierowac sie zasadg ciggtosci
finansowej i jakie znaczenie - w tym kontekscie - ma uchylenie przez Sgdy uchwat
podjetych przez nig w poprzednich okresach sprawozdawczych, moze byc¢
oceniana wytgcznie w ramach zarzutdw naruszenia prawa materialnego.
Problematyke ciezaru dowodu reguluje natomiast art. 6 k.c., ktérego w podstawach
skargi - ktorymi Sgd Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym jest zwigzany (art.
3983 § 1 k.p.c.) - nie zgtoszono. Ponadto twierdzenie, ze powdd nie wykazat
nierzetelnosci sprawozdania finansowego Wspdlnoty za 2013 r. nie tylko nie ma
zwigzku z zarzutem naruszenia art. 227 k.p.c. czy 328§ 2 w zw. z art. 391 §
2 k.p.c., ale jest oczywiscie sprzeczne z podstawg faktyczng zaskarzonego
orzeczenia. Nie jest takze skuteczne nawigzanie, w ramach tego zarzutu,
do dowodu z opinii biegtego W., na ktérym Sady meriti nie oparly podstawy
faktycznej swoich rozstrzygniec ( k. 681). Ubocznie dostrzezenia wymaga, ze takze
ten biegty, sprawozdanie finansowe pozwanej za rok 2013 uznat za niewiarygodne.

Przed zbadaniem zarzutow zgtoszonych w ramach pierwszej podstawy
kasacyjnej, w zwigzku z konstrukcjg podstaw skargi i argumentacjg przywotang na
ich uzasadnienie, przypomnienia wymaga - ze skarga kasacyjna jest instrumentem
stuzgcym do kontroli prawidtowosci stosowania i wyktadni prawa przez sad drugiej
instancji, a nie oceny prawidtowosci poczynionych przez ten Sad ustaleh
faktycznych. Sad Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym jest zwigzany podstawg
faktyczng zaskarzonego orzeczenia, nie jest w nim dopuszczalne powotywanie
nowych okolicznosci i dowoddw, a podstawg skargi nie mogg byé zarzuty

dotyczace ustalenia faktéw lub oceny dowodow (art. 39813 § 2 i 3982 § 3 k.p.c.).
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Niedopuszczalne jest zatem wykazywanie przez pozwang zasadnosci skargi na
bazie hipotetycznej wersji stanu faktycznego, ktory - jej zdaniem - powinien by¢ w
sprawie ustalony lub motywowanie podstaw skargi z pominieciem istotnych
elementéw sktadajgcych sie na podstawe faktyczng rozstrzygniecia (por. m.in.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1997 r., Il CKN 359/97,
niepubl. oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 marca 1999 r., | CKN 1056/97,
niepubl.).

Analiza uzasadnienia podstaw skargi wskazuje, ze zasady te nie sg przez
skarzgca respektowane. Pozwana twierdzi bowiem, ze sprawozdanie finansowe za
rok 2013 jest rzetelne, kompletne i czytelne, zawiera bowiem wszystkie wymagane
przepisami prawa sktadniki, wskazujgc na rzeczywiste wptywy i obcigzenia
rachunku Wspolnoty, zakres jej wydatkow i srodki pozostajgce do jej dyspozycii,
stanowigc rzeczywistg relacje zdarzen z catego roku. Z tych stwierdzen
wyprowadza nastepnie wniosek, ze zaskarzone uchwaty nie naruszajg prawa,
zasad zarzadu nieruchomoscig wspolng ani interesu powoda. Twierdzi takze, ze
Sady meriti nie przeprowadzity oddzielnej analizy prawnej kazdej objetej sporem
uchwaty, a podstawg uchylenia uchwaty nr 1/2013 byt jedynie brak zachowania

zasady ciggtosci bilansowe;.

Z wigzgcej Sad Najwyzszy podstawy faktycznej rozstrzygniecia wynika
natomiast, ze sprawozdanie finansowe za rok 2013 jest nierzetelne, niekompletne,
niejasne, a odtworzenie rzeczywistego stanu finanséw Wspdlnoty w oparciu
0 przedstawiony przez zarzgd dokument jest niemozliwe. Nie ujawniono w nim
waznych informacji dotyczgcych majgtku i zobowigzan oraz wynikow z lat
poprzednich. Nie wyjasnia ono wszystkich przeptywow pienieznych Wspdlnoty w
roku 2013. Nie ma w nim zadnej informacji co do loséw kwot 22.475 zt i 15.708,54
zt wptaconych na konto Wspdlnoty przez J. D. i nastepnie pobranych z tego konta
na nieujawnionej podstawie przez Z. M. (38.183,54 zl). Nie ujeto w nim takze - w
charakterze wierzytelnosci - kwoty 192.440,15 zt wyptaconej przez Wspolnote na
rzecz T. M., bez udokumentowanej podstawy zrédtowej. Jego wadliwos¢ nie wynika
zatem tylko - co eksponuje skarzgca - z braku respektowania zasady ciggtosci
finansowej, ale nie zawarciu w nim kompletnych danych na temat posiadanego

przez Wspodlnote majgtku, zobowigzan i elementéw funduszy wtasnych. Ujeta w
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nim suma aktywoéw i pasywow Wspdlnoty na dzien 31 grudnia 2012 r. i 31 grudnia
2013 r. nie zgadza sie o co najmniej 45.546,65 zt. Zarazem srodki na rachunku
Wspdinoty wskazane w 2013 r. na kwote 8.869,85 zt sg niewyttumaczalnie niskie,
gdy sie je porowna do wynikow za lata 2011 i 2012, pomimo odjecia wydatkow
w roku 2013. Ze sprawozdania nie wynika takze, co sie stato z kwotg 61.822,18 zt
nadwyzki przychodow nad kosztami za rok 2012, gdyz w sprawozdaniu za rok 2013,
jako te nadwyzke na dzien otwarcia podano jedynie kwote 28.439,65 zt, a w roku
2012 wskazywano jg na kwote 90.261,83 zt. Nie jest rowniez zrozumiate, dlaczego
wynik finansowy z 2012 r. zaksiegowano w sprawozdaniu z roku 2013 jako kwote
(minus) 543,88 zi. Na podstawie sprawozdania nie wiadomo, a z dokumentéw
zrédtowych to nie wynika, co oznacza wskazana w nim kwota 7.868,36 zi, jako
srozrachunek z tytutu BO”. Te ustalenia Sgdy meriti poczynity w oparciu o opinie
biegtego z dziedziny ksiegowosci G. S., ktéra nie byta przez skarzacg
kwestionowana w postepowaniu apelacyjnym, a postepowanie kasacyjne - z

przyczyn wyzej podniesionych - nie jest wkasciwym do tego miejscem.

Bezzasadne sg zarzuty naruszenia art. 29 ust. 1 i ust. 1a u.w.l. oraz art. 30
ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2 u.w.l. w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 5iart. 5 ust. 1 u.r. Wspdlnoty
mieszkaniowe sg jednostkami organizacyjnymi nie majgcymi osobowosci prawnej,
ktérym przyznano zdolno$¢ prawng (art. 331§ 1 k.c. w zw. z art. 6 zd. 2 u.w.l.).
Trafnie zatem Sad Apelacyjny przyjat, ze stosuje sie do nich przepisy ustawy
o rachunkowosci, jednak w bardzo ograniczonym zakresie, uwzgledniajgcym
specyfike prowadzonej przez nie dziatalnosci (art. 2 ust. 1 pkt 5 u.r. w zw. z art. 29
ust. 1 uw.l.). Takie tez - zastugujgce na podzielenie - stanowisko zajeto
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
16 listopada 2016 r., | CSK 791/15, niepubl.). Wspdlnota nie ma zatem obowigzku
sporzgdzania rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z przepisami ustawy
o rachunkowosci, nie ulega jednak watpliwosci, ze musi ono spetniaé podstawowe
kryteria stosowane przy ocenie dokumentéw o podobnym charakterze, koniecznych
do uznania go za poprawne merytorycznie. Powinno ono zatem zawierac
podstawowe informacje o0 jej sytuacji finansowej przygotowane w oparciu
0 ograniczong ewidencje pozaksiegowg kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspolng

oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéow, a takze rozliczen z innych
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tytutdw na rzecz nieruchomosci wspélnej np. pozytkow (art. 29 ust. 1 u.w.l.). Przy
jego sporzadzaniu nalezy stosowac¢ zasade ciggtosci bilansowej, skoro ma ona na
celu zapewnienie minimalnego standardu rachunkowego stuzgcego przejrzystosci
finanséw Wspdlnoty (art. 5 ust. 1 u.r.). Nie zachodzi zarzucana przez skarzgcag
niespojnosc¢ w stanowisku Sadu drugiej instancji w tym zakresie, skoro nie podzielit
on w petni rozwazan prawnych przedstawionych w motywach rozstrzygniecia Sgdu
Okregowego (k. 761 verte i k. 762 verte).

Podkreslenia takze wymaga, Zze zasady prowadzenia ewidencji
pozaksiegowej kosztow i zaliczek powinny zostaC okreslone przez wspoéinote
mieszkaniowg w uchwale, z uwzglednieniem koniecznosci zachowania spojnosci
z obowigzujgcymi przepisami podatkowymi (art. 22 ust. 3 pkt 3 pkt 10 u.w.lL).
Z podstawy faktycznej rozstrzygniecia nie wynika jednak, by pozwana podjeta

uchwate w tym przedmiocie.

Trafnie skarzgca podkresla, ze sprawozdanie finansowe stuzy ustaleniu
rzeczywistego stanu finansow Wspodlnoty w roku sprawozdawczym. Musi ono
zatem odzwierciedla¢ stan faktyczny, ktory wytworzyt sie na skutek okreslonych
rozliczen w roku sprawozdawczym ( wptywy, wydatki podzielone na poszczegdine
rodzaje, ile srodkéw pozostato do dyspozycji, wynik finansowy na koniec roku),
a takze informacje o: nadptatach i niedoptatach witascicieli, stanie rachunkéw
bankowych, zgromadzonych $rodkach na funduszu remontowym, wydatkach
pokrytych z tego funduszu, stanie rozrachunkéw Wspdlnoty z dostawcami i
odbiorcami. Rzecz jednak w tym, ze in casu sprawozdanie przygotowane przez
zarzad za rok 2013 tego podstawowego zadania nie spetniato. Stanowiska
pozwanej, ze sprawozdania nie mozna byto sporzgdzi¢ w sposob rzetelny,
kompletny i przejrzysty, z zachowaniem zasady ciggtosci, z uwagi na uchylenie
uprzednio podjetych uchwat, nie mozna aprobowac. Sprowadza sie ono bowiem do
kwestionowania w postepowaniu kasacyjnym opinii biegtego z zakresu ksiegowosci.
Biegly nie stwierdzit Zzadnych obiektywnych przeszkdéd uniemozliwiajgcych
sporzgdzenie sprawozdania finansowego w sposob zapewniajgcy cztonkom
Wspdlnoty zorientowanie sie w rzeczywistym stanie jej finanséw i racjonalne

zaplanowanie przysztego roku gospodarczego. NierzetelnoS¢, niekompletnosc,
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nieprzejrzystos¢ sprawozdania finansowego za 2013 r. w petni zatem uzasadniata
uchylenie zaskarzonych uchwat, jako naruszajgcych zasady prawidtowego zarzgdu

nieruchomoscig wspoélng, godzac w interes ogotu jej cztonkdéw, w tym takze powoda.

Stwierdzone w sprawozdaniu finansowym uchybienia mogg mieé¢ rdzng
range z perspektywy celow, ktoremu ma ono stuzy¢. W okolicznosciach sprawy
wady sprawozdania - potwierdzone przez biegtego - sg tak zasadniczej natury, ze
nie uzasadniaty jego zatwierdzenia przez zebranie ogétu wiascicieli lokali. Wbrew
stanowisku skarzgcej, nie ograniczaly sie one jedynie do naruszenia zasady
ciggtosci finansowej. Z motywow zaskarzonego rozstrzygniecia nie wynika takze,
by przyczyng uwzglednienia powddztwa, byto prawomocne uchylenie przez Sady
uchwat podjetych na poprzednich rocznych zebraniach Wspdlnoty. Zarzut ten jest
nieadekwatny do okolicznosci sprawy, w ktérej Sady meriti przeprowadzity odrebng
analize prawidtowosci zaskarzonych uchwat podjetych na zebraniu Wspadlnoty w
dniu 31 marca 2014 r., fgcznie ze zbadaniem przez biegtego rewidenta

sprawozdania finansowego Wspdlnoty za 2013 r.

Sad Apelacyjny przyjat, ze przy skfadaniu sprawozdan zarzadu Wspolnoty
nie obowigzuje formalizm. Nie jest zatem zrozumiaty zarzut pozwanej,
ze u podstaw uchylenia zaskarzonych uchwat legt brak w sprawozdaniu zarzgdu
czesci opisowej, stanowigcej sprawozdanie z innych czynnosci. Motywy
zaskarzonego rozstrzygniecia nie potwierdzajg, by Sad Apelacyjny wyrazit takie
stanowisko. Sad ten stwierdzit jedynie, Zze pozwana nie wykazata, by zarzad
zrealizowat skutecznie obowigzek ztozenia petnego rocznego sprawozdania ze
swojej dziatalnosci, przynajmniej w formie ustnej, niezaleznie od zastrzezen

dotyczacych wadliwosci sprawozdania finansowego (k. 763 verte).

Zarzut naruszenia art. 29 ust. 1 i ust. 1a uwl. w zw. z § 1 ust. 1
Rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 15 listopada 2001 r. jest oczywiscie
bezzasadny. Skarzgca pomija, ze przedmiotem oceny Sgdu byto sprawozdanie
finansowe przygotowywane przez zarzad na coroczne zgromadzenie czionkéw
Wspdlnoty, ktére odbyto sie 31 marca 2014 r. Bez znaczenia w tym kontekscie
pozostaje zatem, ze rozporzgdzenie utracito moc prawng z dniem 5 wrzesnia

2014 r. (art. 1 pkt 13 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o zmianie ustawy
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o rachunkowosci - Dz.U. z 2014 r., poz. 1100). Ponadto Sad Najwyzszy rozpoznaje
skarge w granicach podstaw (art. 398'3§ 1 k.p.c.), a podstawa skargi zostata
ograniczona do zarzutu, ze rozporzgdzenie to nie powinno mie¢ w sprawie
zastosowania, skoro nie obowigzywato w dacie orzekania. Nie jest rzeczg Sadu
Najwyzszego rozstrzyganie zagadnien teoretycznych - do ktorych nawigzuje
skarzgca we wniosku o przyjecie skargi do rozpoznania - odnosnie do zakresu
w jakim przepisy Rozporzadzenia, w okresie jego obowigzywania, powinny byc¢
wykorzystywane przez wspoélnoty mieszkaniowe. Ponadto, nie ma to istotnego
znaczenia w sprawie, w ktérej przyczyny wadliwosci sprawozdania nie tkwity
w naruszeniu konkretnych przepisow Rozporzadzenia, a w braku jego rzetelnosci,

kompletnosci i przejrzystosci.

Sad Apelacyjny nie kwestionowat, ze dopuszczalne jest co do zasady
przeznaczenie - na podstawie uchwaty wiascicieli lokali - nadwyzki $rodkéw
pienieznych z tytutu uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztow zarzgdu (art. 15
u.w.l.) na zasilenie funduszu remontowego Wspdlnoty (por. uchwata sktadu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego - zasada prawna - z dnia 21 grudnia 2007 r., 1l CZP
65/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26
stycznia 2011 r., Il CSK 358/10, MoP 2012, nr 2, str. 87). Odmienng kwestig jest
natomiast istnienie rzeczywistej gospodarczej potrzeby takiego zasilenia funduszu
remontowego Wspdlnoty, jak to uczyniono w uchwale nr 2/2013, co powinno by¢
badane na podstawie rzetelnego sprawozdania finansowego, ktérych to cech

sprawozdanie bedgce przedmiotem analizy w sprawie nie posiadato.

Stwierdzona przez biegtego niemoznos¢ wustalenia na podstawie
sprawozdania za 2013 r. rzeczywistego stanu finanséw Wspdlnoty - jak trafnie
przyjat Sad Apelacyjny - uniemozliwiata takze racjonalne planowanie gospodarki
Wspodlnoty na 2014 r.,, w tym ustalenie wysokosci zaliczek na koszty zwigzane
z nieruchomoscig wspélng i fundusz remontowy (uchwata nr 4/2013).

Wprawdzie plan gospodarczy - jak trafnie dostrzega skarzgca - jest tylko
prognozg, ale dla uzyskania celéw, ktéremu ma stuzy¢ jego przyjecie musi byc
oparty na rzetelnych i wiarygodnych podstawach, a takich sprawozdanie za 2013 r.

nie zawierato. Podstawg do ustalenia wysokosci zaliczki na poczet przysztych
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wydatkdéw, nieznanych doktadnie w chwili podejmowania uchwaty, powinny byc¢
dotychczasowe wydatki na koszty zarzadu, z uwzglednieniem znanych juz
okolicznosci mogacych wptywac na wysokos¢ przysztych biezgcych obcigzen (por.
m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., Il CKN 226/97, OSNC
2008, nr 1, poz.6 i z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08, niepubl.).
Obarczanie cztonkow Wspolnoty =zaliczkami na koszty zarzadu i fundusz
remontowy w wysokos$ci nie nadajgcej sie do weryfikacji, z uwagi na podstawowe
btedy sprawozdania finansowego, w sposob oczywisty godzi w interes cztonkdéw
Wspdlnoty i zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng. Zarzut
naruszenia art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 1, art. 15, art. 29 ust. 1 i ust. 1a, art. 30 ust. 1

pkt 2 i ust. 2 pkt 1i 3 u.w.l. nie zastuguje zatem na uwzglednienie.

W zakresie uchwaly nr 3/2014 udzielajgcej zarzgdowi absolutorium, nie
mozna akceptowaé stanowiska skarzgcej, ze kazdorazowo decydujgce jest
subiektywne stanowisko cztonkéw Wspdlnoty, ktorzy uznali, ze zarzad prawidtowo
wywigzat sie ze swoich obowigzkow. Celem uchwaty zatwierdzajgcej sprawozdanie
zarzadu z dziatalnosci (w tym sprawozdanie finansowe) jest stwierdzenie przez
cztonkdw Wspdlnoty prawidtowosci i zgodnosci z prawem dziatania zarzadu.
Kwestig zasadniczg przy ocenie uchwaty o udzieleniu zarzgdowi absolutorium jest
zatem zbadanie czy czionkowie Wspdlnoty mieli dostateczng podstawe faktyczng
do udzielenia zarzgdowi skwitowania z wykonania obowigzkow za okres
sprawozdawczy, a jak w sprawie ustalono - wobec nierzetelnosci sprawozdania -
nie byto do tego racjonalnych podstaw. Okoliczno$¢ czy nieruchomos¢ w okresie
objetym sprawozdaniem byta prawidiowo zarzgdzana - w $wietle zasadniczych
mankamentéw sprawozdania finansowego - nie dawata sie bowiem zweryfikowac.
Przeciwny poglad czynitby kontrole cztonkéw wspolnoty nad prawidtowoscig
sprawowania zarzadu nieruchomoscig wspolng - ktorej wyrazem jest miedzy innymi

uchwata w przedmiocie udzielenia cztonkom zarzgdu absolutorium - pozorna.

Sygnalizowany natomiast przez skarzacg problem uchylania przez sady
podjetych przez nig na kolejnych zebraniach rocznych uchwat - co wplywa na
stabilnos¢ jej funkcjonowania - moze by¢ rozwigzany wytgcznie przez nig sama,

przez prowadzenie ewidencji pozaksiegowej w sposob wewnetrznie zgodny,
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przejrzysty, pozwalajgcy na ustalenie wyniku finansowego Wspolnoty oraz
uporzadkowanie standardu sprawozdawczosci finansowej, tak by byta ona

klarowna, rzetelna i wiarygodna.

Zarzuty naruszenia art. 25 ust. 1 u.w.l. oraz art. 29 ust. 1 i ust. 1a u.w.l. i art.
30 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2 u.w.l., dotyczgce wszystkich zaskarzonych uchwat po -
ich odniesieniu do wustalonej przez Sad Apelacyjny podstawy faktycznej

zaskarzonego orzeczenia - nie zastugujg zatem na uwzglednienie.

Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 3984 k.p.c. Sgd Najwyzszy
orzekt jak w sentencji. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na
podstawie art. 98 § 1i 3 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 3982' k.p.c. oraz § 10 ust.
4 pkt 2 w zw. z § 8 ust.1 pkt 1 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie
(Dz.U. poz. 1800, ze zm.).
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