Sygn. akt [l CSKP 153/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 pazdziernika 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy)
SSN Beata Janiszewska

SSN Tomasz Szancito (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa A.N.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. K. [...] w O.
o uchylenie uchwaty wspadlnoty mieszkaniowej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 1 pazdziernika 2021 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 21 maja 2019 r., sygn. akt | ACa [.. ],

. odrzuca skarge kasacyjng w czesci, tj. co do punktu Il
zaskarzonego wyroku;

ll. oddala skarge kasacyjng w pozostatym zakresie.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 5 kwietnia 2018 r. Sgd Okregowy w P. oddalit powédztwo

A.N. o uchylenie uchwat nr [X.] i [Y.] pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. K.



[...] wO. (dalej: Wspolnota, WM) podjetych na zebraniu w dniu 4 kwietnia 2017 r. i

rozstrzygnat o kosztach sgdowych.
Sad Okregowy ustalit, nastepujacy stan faktyczny:

Wspoinote tworzy 48 wiascicieli lokali i jest zarzgdzana samodzielnie przez
jej cztonkow. Na zebraniu w dniu 4 kwietnia byli obecni witasciciele lokali
reprezentujgcy 53,86% udziatbw w nieruchomosci wspolnej, w tym powdd, ktéry
wchodzit i wychodzit, ale nie gtosowat. W trakcie zebrania i w trybie indywidualnego
zbierania gtoséw podjeto kilka uchwat, w tym uchwaty: nr [X.]- w sprawie
zatwierdzenia sprawozdania finansowego Wspdlnoty za 2016 r. i nr [Y.]- w sprawie
przeksiegowania nadptaty z rozliczenia kosztow zarzgdu Wspdlnoty i eksploatacji
za 2016 r. Glosowaty 43 osoby, przy czym za przyjeciem uchwat gtosowaty 42
osoby, a przeciwko jedna - powdd. Dla przyjecia uchwaty nr [Y.] wiekszos¢ gtosow
zostata osiggnieta juz w dniu 4 kwietnia 2017 r., bowiem na zebraniu za tg uchwatg
gtosowato 51,96% gtosow liczonych wedtug wysokosci udziatéw. W dniach 25 i 26

kwietnia 2017 r. doreczono mieszkarncom m.in. zaskarzone uchwaty.

Zarzagd WM Zzlecit prowadzenie ksiegowosci profesjonalnemu podmiotowi
zewnetrznemu. W dniu 16 sierpnia 2017 r. zarzad udostepnit powodowi dokumenty
finansowe, a ten zrobit zdjecia tej dokumentacji. Powod pozostaje od wielu lat
w konflikcie z zarzgdem pozwanej, kwestionujgc m.in. wpisywanie w fakturze jednej
kwoty za centralne ogrzewanie (c.0.) i cieptg wode. Jest 12 faktur zbiorczych za
kazdy kolejny miesigc, ale zdaniem powoda koszty c.0. mozna bytoby (i nalezatoby)
wydzieli¢ za pomocg licznikow ciepta. Powdd przez 15 lat pracowat jako prezes
zaktadu energetycznego. Sprawozdanie roczne Wspdlnoty na dzien 31 grudnia
2016 r. zawiera wykaz przychoddw z rozbiciem na wartosci wptacane przez
cztonkow WM tytutem c.o., podgrzania cieptej wody, zimnej wody i $ciekow,
wywozu nieczystosci, kosztow oraz zysk — strata. Rozliczenie wskazuje cel, na
ktory srodki finansowe zostaty przeznaczone, ich wysoko$¢ z podziatem na rodza;j
kosztow. Wyodrebniono w nim wynagrodzenia zarzadu i administratora,
ubezpieczenia, prowizje i optaty bankowe, sprzatanie, konserwacje budynku
i terenu, energie elektryczna pomieszczen wspolnych, okresowe przeglady

budowlane, podatki i optaty oraz pozostate koszty administrowania. Sprawozdanie



finansowe przedstawia stan funduszu remontowego oraz stan srodkow pienieznych

i rozrachunkow.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy uznat,
ze powodztwo nie zastuguje na uwzglednienie. Odnoszgc sie w pierwszej
kolejnosci do zarzutu pozwanej co do zaskarzenia uchwaty nr [Y.] po terminie,
wskazat, ze w przypadku mieszanej formy gtosowania nad uchwatg poczatkowag
date biegu szesciotygodniowego terminu z art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali (aktualnie: t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 1048; dalej: u.w.l.)
w odniesieniu do konkretnego cztonka nalezy utozsami¢ nie z datg, w ktorej
uchwata zostata podjeta, a z dniem powiadomienia danego czionka o fakcie
podjecia uchwaty oraz jej tresci. Skoro zaskarzone uchwaty zostaty podjete w trybie
mieszanym (na zebraniu w dniu 4 kwietnia 2017 r. i w drodze indywidualnego
zbierania gtoséw), za$ doreczone powodowi i pozostatym czionkom Wspolnoty
w dniach 25 i 26 kwietnia 2017 r. przez wrzucenie do skrzynek listowych, to termin
do ich zaskarzenia rozpoczat bieg od dnia 26 kwietnia 2017 r. i uptywat z dniem
7 czerwca 2017 r., a wiec pozew z dnia 2 czerwca 2017 r. zostat ztozony

w terminie.

W ocenie Sgdu Okregowego uchwata nr [Y.] nie podlega uchyleniu,
gdyz cztonkowie Wspdlnoty mieli prawo do podjecia decyzji o przeksiegowaniu
srodkéow na fundusz remontowy. Ta uchwata nie prowadzi do pokrzywdzenia
powoda, bowiem ten nawet nie wskazat, na czym to pokrzywdzenie miatoby
polegac. Pienigdze sg wykorzystane na wspolny cel, w tym tez w interesie powoda
i taka jest praktyka wiekszosci wspolnot mieszkaniowych. Majatek takiej wspoélnoty

stanowig m.in. wptacane przez wtascicieli zaliczki w formie biezgcych optat.

Odnoszgc sie do uchwaty nr [X.], Sgd Okregowy wskazat na art. 29 ust. 1 i
art. 30 ust. 1 pkt 2 i 3 uw.l, uznajgc, ze powdd nie wykazat, aby przy
podejmowaniu tej uchwaty doszto do takich uchybien, ktére skutkowatyby jej
uchyleniem. Sad | instancji podkreslit szczegodlny, odformalizowany charakter
rocznego sprawozdania zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej. Powdd nie wykazat,
aby sprawozdanie finansowe bylo nierzetelne, tzn., aby przedstawiato

nieprawdziwy obraz funkcjonowania Wspdlnoty w roku obrachunkowym, w



szczegolnosci, aby zawierato nieprawdziwe bgdz nieprawidtowe dane, w tym Zze
,nie zawiera kwot rzeczywistych c.o. + c.w.u. przychodow i kosztéw poniesionych
na utrzymanie nieruchomosci oraz wyptate z konta Wspolnoty kwot pienieznych
poza systemem legalnej ksiegowosci i sprawozdawczoscig finansowg”.
Do dokonania oceny, czy sporne sprawozdanie finansowe nie zostato sporzgdzone
prawidlowo wymagane byty wiadomosci specjalne z dziedziny rachunkowo$ci,
a takiej inicjatywy dowodowej powdd nie podjat stosownie do wymagan art. 6 k.c.
Zgtaszane przez niego wnioski dowodowe nie zmierzaty do wyjasnienia tego
rodzaju okolicznosci spornych i z tej przyczyny zostaty oddalone.

Sad | instancji podniést ponadto, Zze =zarzadca nie ma obowigzku
umieszczania szczegoétowych informacji dotyczgcych rozbicia kosztéw c.o.
i podgrzania cieptej wody, jak chce tego powdd, w rocznym sprawozdaniu
finansowym. Sprawozdanie finansowe obrazuje poniesione koszty w podziale na
poszczegolne ich rodzaje, dostarcza informacje o wysokosci kwoty zaliczek
whniesionych przez wiascicieli lokali na pokrycie tych kosztéw w danym roku,
prezentuje wynik finansowy wspélnoty za dany rok. Dodatkowo w sprawozdaniu
zawarta jest informacja o stanie rachunkéw bankowych, zgromadzonych srodkach
na funduszu remontowym oraz wydatkach pokrytych z tego funduszu, stanie
rozrachunkow wspolnoty z dostawcami i odbiorcami. W ocenie Sadu Okregowego
sprawozdanie finansowe za 2017 r. czyni zado$¢ wymogom co do formy, jak i co do
treSci, stawianym przez przepisy ustawy i zwyczaje ustalone w pozwanej
Wspodlnocie. Ze sprawozdania wynika cel, na ktéry $rodki finansowe zostaty
przeznaczone, i ich wysokos¢ z podziatem na poszczegdlne rodzaje wydatkow.
Znalazty sie w nim wszystkie wydatki Wspdlnoty, ktére znajdujg pokrycie
w wystawionych wspolnocie rachunkach.

Jednocze$nie Sad Okregowy podkreslit, ze w sprawach dotyczgcych
wspoélnot mieszkaniowych nadmierny formalizm nie powinien mie¢ miejsca.
Zarzuty formalne mogg stanowi¢ podstawe uchylenia uchwat podejmowanych
przez takie wspélnoty tylko wtedy, gdy wadliwos¢ postepowania miata lub mogta
mie¢ wptyw na tres¢ uchwaty. Ze sprawozdania cztonkowie Wspolnoty mogli zas
wyczyta¢, jakie sg poszczegdlne jej wydatki, a wiec nie mozna mu zarzucic

istotnych wad w zakresie jego kompletnosci i czytelnosci. Ponadto zarzad



wspolnoty mieszkaniowej ma obowigzek prowadzi¢ tylko uproszczong
dokumentacje finansowg, o czym stanowi art. 29 ust. 1 u.w.l. Sprawozdanie
zarzadu takiej wspolnoty, o jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l., nie podlega
zatem rygorom przewidzianym w przepisach ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (aktualnie: t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 217 ze zm.; dalej: u.o.r.). Przy
sktadaniu sprawozdan zarzgdu wspolnoty za rok gospodarczy nie obowigzuje
formalizm, charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéw opracowywanych przez
wieksze podmioty. Nie ma w zwigzku z tym przeszkdd, aby sprawozdanie takie
zostato przedstawione tak, jak miato to miejsce w tej sprawie, poprzez tabelaryczne
zestawienie sumy kosztéw i przychoddéw za dany rok kalendarzowy, funduszu
remontowego, sSrodkéw pienieznych na kontach bankowych i rozrachunkow
Z mieszkancami i dostawcami. Przedmiotowe sprawozdanie finansowe - w ocenie
Sadu Okregowego - byto typowym rozliczeniem dziatania wspdlnoty mieszkaniowe;.

W wyniku apelacji wniesionej przez powoda, wyrokiem z dnia 21 maja
2019 r., Sad Apelacyjny w [...] zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchylit
zaskarzone uchwaty, podjete na zebraniu w dniu 4 kwietnia 2017 r. oraz w drodze
indywidualnego zbierania gtosow i rozstrzygnat o kosztach procesu (pkt 1), a takze
rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt Ill).

Sad Apelacyjny podkreslit, ze sprawozdanie finansowe wspolnoty
mieszkaniowej obrazuje faktycznie dokonane operacje finansowe i podlega kontroli
jedynie na ptaszczyznie formalnej. Na etapie zatwierdzania sprawozdania nie jest
istotne, czy poniesiony wydatek byt celowy, racjonalny ekonomicznie
i gospodarczo, czy miat oparcie w planie gospodarczym Iub uchwale itp.,
ale jedynie to, czy i w jakiej wysokosci zostat poniesiony, bo to decyduje o stanie
finansowym wspdlnoty mieszkaniowej. Zatem sprawozdanie finansowe moze byc¢
badane z punktu widzenia rzetelnosci (zgodnosci z faktami i dokumentami),
kompletnosci (ujmowania wszystkich faktéw, jakie miaty miejsce) i czytelnosci
(przedstawiania informacji w taki sposob, aby wszyscy mogli przeczytac
i zrozumieé¢ tresC¢ przekazu). Uchylenie uchwaty zatwierdzajgcej sprawozdanie
finansowe zarzadu jest mozliwe tylko wéwczas, gdy zostanie naruszona jedna
ztych zasad i bedzie mozliwe sporzgdzenie ponownego, poprawnego juz pod

wzgledem rzetelnosci, kompletnosci i czytelnosci sprawozdania. W ramach oceny



przestanek z art. 25 ust. 1 u.w.l. nie byta przy tym badana zasadno$¢ przyjetego we
Wspolnocie sposobu rozliczenia kosztow zakupu energii cieplnej, a takze
zasadnos¢ i racjonalnos¢ kosztow termomodernizacji budynku i wydatkéw
poniesionych na ten cel.

Sad Apelacyjny przyznat zas racje apelujgcemu co do niedopetnienia przez
Wspolnote - przed podjeciem zaskarzonych uchwat - obowigzkéw informacyjnych
wobec jej cztonkdw, w tym powoda, a takze na niezachowanie przepisow ustawy
o rachunkowosci. Powdd wprost wskazywat na zaniechanie pozwanej w zakresie
przedstawienia mu przed terminem zebrania z dnia 4 kwietnia 2017 r. stosowne]
dokumentacji finansowej, mimo zgtaszanych w tej materii zgdan, a takze na
konieczno$¢ zachowania przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego WM
przepisow powotanej ustawy. Powdd juz w styczniu 2017 r. kierowat do zarzadu
Wspolnoty zgdania w zakresie przedstawienia szeregu dokumentéw, w tym takze
dotyczacych przychodow i rozchodow w 2016 r., czy dokumentéw zrédtowych w
postaci umow zawartych przez Wspolnote w 2016 r. w zwigzku
z termomodernizacjg budynku. Pozwana nie wykazata, ze przedstawita lub byta
gotowa przedstawi¢ powodowi te dokumenty w okreslonym terminie przed dniem
zebrania. Do odpowiedzi na pozew =zatgczono wydruk korespondencji
elektronicznej, w ktérej zarzad proponuje powodowi zapoznanie sie z dokumentami
dopiero w dniu 10 maja 2017 r., a faktycznie udostepnit powodowi dokumenty
ksiegowe dopiero w dniu 16 sierpnia 2017 r., tj. w toku niniejszego postepowania.
Ponadto, chociaz przedmiotem uchwaty nr [X.] byto zatwierdzenie sprawozdania

finansowego pozwanej za 2016 r., w tym bilansu na dzien 31 grudnia 2016 r.
oraz rachunku zyskéw i strat, to z tresci protokotu z zebrania z dnia 4 kwietnia
2017 r. nie wynika, aby przed gtosowaniem udostepniono cztonkom Wspdlnoty
te dokumenty, a zarzgd omowit je na zebraniu. Przeciwnie, oznaczenie jako
zatgcznika nr 3 do protokotu jedynie sprawozdania finansowego wskazuje,
ze wytgcznie ten dokument byt przedmiotem obrad. Poza tym w piSmie
procesowym z dnia 1 wrzeénia 2017 r. pozwana wprost wskazata, ze rachunek
zyskéw i strat oraz bilans przedstawia jedynie dodatkowo, tj. oprécz sprawozdania
finansowego. Oznacza to, ze przed glosowaniem nad uchwatg nr [X.] zaréwno

powdd, jak i pozostali cztonkowie Wspdélnoty, nie zostali zapoznani z dokumentami,



o ktorych zatwierdzeniu mieli decydowaé, zas powodowi dodatkowo
uniemozliwiono zapoznanie sie z dokumentacjg zrodtowg obrazujgcg poszczegdlne
pozycje wymienione w sprawozdaniu finansowym, a takze w rachunku wynikéw i
bilansie. O ile pogtebiona analiza sprawozdania finansowego pozwala na
wyodrebnienie zasadniczego wyniku finansowego Wspadlnoty, a zatem informaciji,
ktorg z istoty swej zawiera takze rachunek zyskow i strat, to nie dostarcza danych
przedstawionych jedynie w bilansie, wskazujgcych warto$¢ aktywow i pasywéw na
koniec 2016 r.

Sad Apelacyjny podkreslit, Zze niezgodnos¢ uchwaty wtascicieli lokali
z prawem moze wynika¢ nie tylko z tresci uchwaty, ale takze z wadliwosci
postepowania prowadzgcego do jej podjecia. Zarzuty formalne mogg stanowic
podstawe do uchylenia uchwaty wiascicieli lokali jedynie wowczas, gdy uchybienia
w toku postepowania poprzedzajgcego jej podjecie miaty lub mogty mie¢ wptyw na
treSC uchwaty. Brak po stronie czionkow Wspdlnoty dostatecznych informacii
o dokumentach finansowych (bilans oraz rachunek zyskéw i strat) poddanych
gtosowaniu stanowi - zdaniem Sadu Il instancji - tego rodzaju uchybienie formalne,
ktére mogto mie¢ wptyw na sposob gtosowania nad uchwatg, a tym samym na jej
tre$¢, tj. zatwierdzenie owych dokumentow. Uchwata powzieta w takich
okolicznosciach narusza rowniez interes wtascicieli - cztonkow Wspolnoty, w tym
interes powoda, bowiem gtosujgc za przyjeciem sprawozdania, w tym bilansu oraz
rachunku zyskow i strat (jak wskazano w tresci uchwaty nr [...]), nie mieli oni
petnego obrazu jej sytuacji materialnej.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze opisane uchybienie wprost przektada sie takze
na wadliwos¢ czynnosci zwigzanych z podjeciem drugiej z zaskarzonych uchwat,
bedac wadliwoscig tego rodzaju, ktéra mogta wptynaé na jej tres¢. Brak mozliwosci
zweryfikowania dokumentéw finansowych zatwierdzanych w ramach uchwaty nr
[X.], choéby pod katem formalnym, sprawia, ze ostatecznie nieweryfikowalna byta
réwniez nadwyzka wskazana w sprawozdaniu finansowym oraz w rachunku zyskéw
i strat, o ktorej przeznaczeniu wiasciciele zadecydowali w ramach uchwaty nr [Y.].

Sad ten uznat roéwniez, ze rozbieznosci w orzecznictwie dotyczgce
zastosowania do sprawozdan sporzgdzanych przez wspoélnoty mieszkaniowe

przepisow ustawy o rachunkowosci w realiach sporu o tyle nie majg racji bytu,



ze sami czionkowie pozwanej powotali ten akt prawny jako podstawe podjecia
uchwaty nr [Y.]. Nie sposob zatem odstgpi¢ od wymogdw wynikajgcych z ustawy o
rachunkowosci w sytuacji, w ktorej sami zainteresowani wiasciciele w tresci
uchwaty poddajg sprawozdanie finansowe, bilans oraz rachunek zyskéw i strat
rezimowi tej regulacji prawnej. Poza tym Sad |l instancji zaaprobowat nurt
orzecznictwa, zgodnie z ktorym art. 29 ust. 1 uw.l nalezy rozpatrywac
w powigzaniu z art. 2 ust. 1 pkt 5 u.o.r. Ten ostatni przepis nie wytgcza ze swojego
zakresu wspolnot mieszkaniowych, zas art. 29 ust. 1 u.w.l. nie wytgcza w stosunku
do materii uregulowanej w tej ustawie stosowania przepisow ustawy
o rachunkowosci, okreslajgc  jedynie minimalny wymog, Zze wspodlnota
mieszkaniowa ma obowigzek prowadzi¢ ewidencje pozaksiegowg, a zatem
ksiegowosc¢ uproszczong, w miejsce ksigg rachunkowych, choc nie jest wykluczone
rowniez prowadzenie rachunkowosci w tej ostatniej formie. Powyzsze oznacza,
ze w pozostatym zakresie wspolnote obowigzujg standardy okreslone w ustawie
o rachunkowosci, stosowanej z uwzglednieniem specyfiki dziatalnosci wspdélnoty
mieszkaniowej. Tym samym, stosownie do art. 4 i 5 ust. 1 u.o.r., sprawozdanie
finansowe powinno by¢ jasne i rzetelne, kompletne, sporzgdzone z poszanowaniem
zasady ciggtosci. Oznacza to, ze dane stanowigce zamkniecie ewidencji za dany
okres sg danymi otwarcia dla nastepnego okresu. Naruszenie zasady ciggtosci
oznacza w sensie formalnym sprzecznos¢ z art. 5 ust. 1 u.o.r. Niezgodnosc¢
uchwaty wtascicieli lokali z prawem nastepuje nie tylko w razie niezgodnosci jej z
przepisami ustawy o wtasnosci lokali i kodeksu cywilnego, ale takze w przypadku
sprzecznos¢ z innymi ustawami i aktami wykonawczymi.

Reasumujgc, Sad Apelacyjny zauwazyl, ze dokumenty zatwierdzane
uchwatg nr [X.] nie odpowiadajg powyzszym kryteriom. Bilans, cho¢ zawiera dane
poréwnywalne, nie wskazuje daty bilansu otwarcia, a zatem poczgtku okresu
sprawozdawczego. Z kolei rachunek zyskow i strat nie zawiera zadnych danych
porownywalnych, a skonstruowany zostat w sposéb, ktory moze wprowadza¢ w
btad, bowiem w pozycji ,BO”, przeznaczonej dla poczatku okresu
sprawozdawczego, we wszystkich pozycjach wskazano ,0,00”, cho¢ ze
sprawozdania finansowego wprost wynika, ze takze w 2015 r. zostata

wypracowana nadwyzka, przeznaczona nastepnie na fundusz remontowy.



Sprzecznosc bilansu oraz rachunku zyskow i strat z art. 5 ust. 1 u.o.r. i wyrazonymi
w tym przepisie regutami, jakim powinno odpowiada¢ sprawozdanie finansowe,
oraz opisane uchybienia przy podejmowaniu zaskarzonych uchwat stanowig,
w ocenie Sadu Il instancji, dostateczne przestanki dla ich uchylenia na podstawie
art. 25 ust. 1 u.w.l.

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku w catosci wniosta pozwana,
zarzucajac:

1) naruszenie przepisOw postepowania majgce istotny wptyw na tresc
orzeczenia:

a) art. 278 § 1 w zw. z art. 232 zd. 2 w z art. 391 § 1 k.p.c. polegajgce na
dokonaniu oceny okolicznosci wymagajgcym wiadomosci specjalnych bez
przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego i samodzielne uznanie, ze sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone w sposéb nierzetelny, co miato przesgdzaé
0 uznaniu uchwaty zatwierdzajgcej sprawozdanie finansowe za naruszajgca
przepisy ustawy o rachunkowosci,

b) art. 386 § 1 k.p.c. przez jego zastosowanie w sytuacji, gdy nie byto
podstaw do zmiany zaskarzonego orzeczenia Sadu | instancj;

2) obraze przepisow prawa materialnego:

a) art. 30 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 29 ust. 1 uw.l. przez przyjecie,
ze sprawozdanie roczne zarzgdu wspolnoty mieszkaniowej winno zawierac bilans
oraz rachunek zyskow i strat, podczas gdy zaden przepis tej ustawy nie wskazuje
na koniecznos¢ zachowania okreslonej formy tego sprawozdania, a tym samym
ewentualna wadliwos¢ bilansu i rachunku zyskow i strat nie mogta mie¢ wptywu na
treS¢ uchwaty o zatwierdzeniu sprawozdania rocznego Wspaolnoty,

b) art. 45 ust. 2 i art. 49 ust. 1 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 5 u.o.r. przez btedne
przyjecie, ze wymogi w zakresie sporzgdzenia sprawozdania finansowego stosuje
sie do wspolnot mieszkaniowych w sytuacji, gdy sprawozdanie roczne wspolnoty
oparte na ewidencji pozaksiegowej nie musi spetnia¢ wymogow okreslonych
w ustawie o rachunkowosci, w tym zawierac¢ bilansu oraz rachunku zyskow i strat,

c) art. 25 ust. 1 u.w.l. przez niewlasciwe zastosowanie, polegajgce na

btednym przyjeciu, ze zaskarzone uchwaty naruszajg przepisy prawa oraz interesy
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powoda i innych cztonkdw Wspdlnoty, mimo ze ze sprawozdania finansowego
przedstawionego jej cztonkom wynika peten obraz sytuacji materialnej pozwanej,

d) art. 4 ust. 1 i art. art. 5 ust. 1 u.o.r. przez btedne uznanie, ze bilans oraz
rachunek zyskéw i strat, jak rowniez sprawozdanie finansowe Wspdinoty
nie zostaty sporzadzone rzetelnie oraz z poszanowaniem zasady ciggtosci, a tym
samym, ze uchwaty nr 1/2017 i 4/2017 zostaty podjete z naruszeniem przepiséw
prawa,

e) art. 25 ust. 1a w zw. z art 23 ust. 2 u.w.l. przez ich niewtasciwe
zastosowanie, polegajgce na przyjeciu, ze termin na zaskarzenie uchwaty nr
4/2017 zostat przez powoda zachowany w sytuacji, gdy zostata ona podjeta
wiekszoscig gtosow juz na zebraniu wtascicieli lokali w dniu 4 kwietnia 2017 r.

Powotujgc sie na powyzsze zarzuty, skarzgca wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku w cato$ci i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze skargg kasacyjng pozwana
Wspodlnota zaskarzyta caty wyrok Sgdu Apelacyjnego, a wiec takze jego punkt Il,
w ktérym oddalono zazalenie pozwanej w przedmiocie rozstrzygniecia o kosztach
procesu, zawartego w punkcie 2 wyroku Sgdu Okregowego. Jest to rozstrzygniecie
niezaskarzalne skargg kasacyjng, co powoduje, ze skarga skierowana przeciwko
temu rozstrzygnieciu jest niedopuszczalna. Oznacza to, ze w tej czesci skarga

kasacyjna pozwanej podlegata odrzuceniu, na podstawie art. 3985 § 2i 3 k.p.c.

W pozostatym zakresie skarga kasacyjna byta niezasadna.

Najdalej idgcy zarzut dotyczyt kwestii terminu do zaskarzenia uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej, albowiem jedna z zaskarzonych uchwat uzyskata
wymagang wiekszos¢ juz na zebraniu czionkow Wspolnoty w dniu 4 kwietnia
2017 r., a wiec - zdaniem skarzgcej - pozniejsze zbieranie gtosow nie miato wptywu
na bieg tego terminu.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do
sgdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowg witascicieli lokali

albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng
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lub w inny sposdb narusza jego interesy. Podstawowg przestankg zaskarzenia jest
zatem podjecie uchwaty przez witascicieli lokali, ktérych lokale wchodzg w sktad
okreslonej nieruchomosci, czyli cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej (art. 6 zd. 1
u.w.l.). W orzecznictwie podkresla sie, ze do sgdu moze by¢ zaskarzona istniejgca
uchwata, ktora zostata powzieta przez wtasciwe witadze podmiotu prawa cywilnego
oraz z zachowaniem przepisow wifasciwego aktu prawnego normujgcych
podejmowanie uchwat (zob. np. wyrok SN z dnia 14 kwietnia 1992 r., | CRN 38/92,
OSNC 1993, nr 3, poz. 45). Aby mozna zatem moéwi¢ o mozliwosci zaskarzenia
uchwaty w trybie art. 25 ust. 1 u.w.l.,, musi dojS¢ do podjecia uchwaty przez
zebranie cztonkdéw wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Kolejng kwestig jest wtasnie zachowanie terminu, o ktérym mowa w art. 25
ust. 1la u.w.l., tj. szes¢ tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogotu
wiascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego powddztwo o tresci
uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtoséw. Szesciotygodniowy
termin do zaskarzenia uchwaty wskazany w tym artykule jest terminem prawa
materialnego i ma charakter prekluzyjny, co oznacza, ze wraz z jego uptywem
prawo do zaskarzenia uchwaty wygasa.

Widac wyraznie, ze termin do zaskarzenia uchwaty wspoélnoty mieszkaniowe;j
zalezy od trybu podjecia uchwaty, przy czym szesciotygodniowy termin obowigzuje
niezaleznie o tego, w jakim trybie zostata ona podjeta. Zréznicowanie dotyczy
jedynie daty poczatkowej, od ktérej nalezy liczy¢ jego bieg. Tryby podjecia uchwaty
zostaty okreslone w art. 23 ust. 1 u.w.l. - zgodnie z tym przepisem uchwaty sg
podejmowane badz na zebraniu, bgdz w drodze indywidualnego zbierania gtoséw
przez zarzad, przy czym jest mozliwe oddanie gtosdw czesciowo na zebraniu,
a czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (tzw. tryb mieszany). Jezeli
uchwata zostaje podjeta na zebraniu, termin na jej zaskarzenie biegnie od dnia tego
zebrania, a jesli uchwate podjeto w drodze indywidualnego zbierania gtosow, termin
do jej zaskarzenia rozpoczyna bieg od dnia zawiadomienia skarzgcego wiasciciela
lokalu. Z kolei w przypadku gdy gtosowanie nad uchwatg odbywato sie w trybie
mieszanym, obowigzek powiadomienia na pismie o tresci takiej uchwaty dotyczy
wszystkich wiascicieli lokali, zaréwno tych, ktérzy gtosowali na zebraniu, jak i tych,

ktorzy nie uczestniczyli w gtosowaniu. Wynika to z faktu, ze osoby obecne na
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zebraniu takze nie wiedzg, czy uchwata zostanie podjeta. W takiej sytuacji termin
jest liczony indywidualnie dla kazdego ze wspoétwiascicieli.

Uchwaty zapadajg wiekszoscig gtosow wtascicieli lokali, liczong wedtug
wielkosci udziatbw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos
(art. 23 ust. 2 u.w.l.). W niniejszej sprawie zaskarzone uchwaty byly podejmowane
w trybie mieszanym: na zebraniu w dniu 4 kwietnia 2017 r. i w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw, przy czym jedna z uchwat (nr [Y.]) uzyskata
wymagang wiekszos¢ juz podczas tego zebrania, zas druga zaskarzona uchwata
dopiero po indywidualnym zbieraniu gtoséw. Zgodnie z wigzgcymi Sad Najwyzszy
ustaleniami faktycznymi poczynionymi przez Sgdy meriti (art. 398° § 3 i art. 398%3
§ 2 k.p.c.) obie uchwaty zostaty doreczone cztonkom Wspdlnoty (w tym powodowi)
w dniu 25 i 26 kwietnia 2017 r. przez wrzucenie do skrzynek listowych. O ile w art.
25 ust. 1a u.w.l. wprost okreslono date poczatkowg biegu terminu do zaskarzenia
uchwaty w przypadku jej podjecia w jednym z dwoch podstawowych trybow, to nie
wskazano wprost, od kiedy nalezy liczy¢ ten termin w przypadku podjecia uchwaty
w trybie mieszanym. Wyktadnia przepiséw w tym zakresie nie powinna jednak
budzi¢ watpliwosci. Nie sposéb méwi¢ o mozliwosci zaskarzenia uchwaty, gdy nie
zostata ona jeszcze podjeta (na zebraniu, mimo oddania gtoséw przez niektorych
ze wspoiwiascicieli), a zostaje podjeta dopiero w wyniku uzupetniajgcego
gtosowania w drodze indywidualnego zbierania gtoséw. Dopiero po jej podjeciu
uchwata zostaje doreczona wiascicielom lokali (art. 23 ust. 3 u.w.l.) i od dnia
powiadomienia wiasciciela lokalu o tresci uchwaty podjetej w trybie mieszanym
zaczyna bieg szesciotygodniowy termin do jej zaskarzenia.

Te samg zasade nalezy przyjac, jezeli chodzi o podejmowanie uchwaty w
trybie mieszanym réwniez wtedy, gdy nawet jezeli za uchwatg zagtosowata
wiekszos¢ witascicieli lokali juz podczas zebrania czionkdéw wspaolnoty
mieszkaniowej. Uchwata podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gtosow
zapada z chwilg oddania ostatniego gtosu przesagdzajgcego o uzyskaniu
wymaganej wiekszosci, liczong zwykle wielkoscig udziatbw, co oznacza,
ze procedure gftosowania mozna przerwa¢ po uzyskaniu gtoséw takiej

wiekszosci. Ewentualne dalsze dziatania czy zaniechania podmiotu zbierajgcego
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gtosy nie mogg przesadzi¢ o jej bycie prawnym, a wiec bez znaczenia pozostaje,
czy w gtosowaniu wzieli udziat wszyscy wtasciciele lokali. Nie zmienia to jednak
zasady wynikajgcej z art. 23 ust. 3 u.w.l., a mianowicie, ze o tresci uchwaty, ktoéra
zostata podijeta z udziatem gtoséw zebranych indywidualnie, kazdy wiasciciel lokalu
powinien zosta¢ powiadomiony na pismie. Ustawa nie przewiduje natomiast
obowigzku zawiadamiania o tresci uchwaty podjetej na zebraniu wiascicieli lokali
ani witascicieli obecnych na tym zebraniu, ani wiascicieli nieobecnych. Jezeli jednak
uchwata jest podejmowana w trybie mieszanym, chociaz stosowna wiekszosc¢ za jej
przyjeciem zostata uzyskana juz na zebraniu cztonkow wspolnoty mieszkaniowej, to
aczkolwiek oddanie gtoséw w trybie ich indywidualnego zbierania nie ma juz
wptywu na byt tej uchwaty, to implikuje to obowigzek powiadomienia o jej podjeciu
wszystkich wtascicieli lokali, a wiec zaréwno tych, ktérzy byli obecni na zebraniu,
jak nieobecnych na tym zebraniu, niezaleznie w jaki sposob (i czy w ogole) oddali
swoj gtos. W takiej sytuacji uchwata zostaje podjeta ,z udziatem gtosow zebranych
indywidualnie”. Termin do zaskarzenia takiej uchwaty nalezy liczy¢ od
powiadomienia wiasciciela lokalu o tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego

zbierania gtoséw.

Niezasadne bytoby przy tym roznicowanie sytuacji wtascicieli obecnych na
zebraniu i wtascicieli nieobecnych. Takie zréoznicowanie nie wynika z tresci art. 25
ust. 1a u.w.l. Ponadto, przyjecie trybu mieszanego do podjecia uchwaty, co jest
wiadome cztonkom wspdlnoty mieszkaniowej, oznaczatoby, ze rozpoczecie biegu
terminu do zaskarzenia uchwaty zalezatoby od obecnosci wtasciciela na zebraniu,
na ktérym byta gtosowana uchwata, a wiec de facto od jego zachowania, podczas
gdy w powotanym przepisie jest to zalezne od okreslonego zdarzenia (zebrania lub
dnia powiadomienia). Rozpoczecie biegu terminu do zaskarzenia uchwaty
zalezatoby od uzyskania stosownej wiekszo$ci na zebraniu, podczas gdy
wiasciciele lokali mogliby nie przyjs¢ na to zebranie, skoro uzyskujg oni informacje,
ze nastgpi indywidualne zbieranie gtoséw. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze przyjecie
trybu mieszanego oznacza, ze wiasciciele lokali majg wybdér co do sposobu
oddania gtosu (na zebraniu lub w drodze indywidualnego zbierania gtosow), ale nie
powoduje to zmiany zasady co do powiadomienia na piSmie o podjeciu uchwaty,

a w konsekwencji rowniez biegu terminu do jej zaskarzenia.
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Jezeli zatem do podjecia uchwaty wspolnoty mieszkaniowej zostat
przewidziany tryb mieszany, to niezaleznie, czy na zebraniu jej cztonkdéw za
uchwatg gtosowata wiekszos¢ wtascicieli, liczona zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l.,
czy mniejszos¢, wszyscy wiasciciele lokali powinni zosta¢c powiadomieni na
piSmie o tresci uchwaty i dla kazdego z nich termin do zaskarzenia uchwaty (art. 25
ust. 1a u.w.l.) rozpoczyna bieg od tego powiadomienia. Uzna¢ zatem nalezy, ze w
niniejszej sprawie szesciotygodniowy termin do zaskarzenia obu uchwat rozpoczat
bieg w dniu 26 kwietnia 2017 r. i uptynat z dniem 7 czerwca 2017 r., co oznacza, ze

pozew zostat ztozony w terminie.

Kolejna kwestia dotyczyta btednego - w ocenie skarzgcego - przyjecia przez
Sad Apelacyjny, ze wymogi w zakresie sporzgdzania sprawozdania finansowego
stosuje sie do wspodlnot mieszkaniowych, podczas gdy sprawozdanie roczne

wspolnoty nie musi spetnia¢ wymogow okreslonych w ustawie o rachunkowosci.

Odnoszgc sie do tego zarzutu, stwierdzi¢ nalezy, ze przepisy ustawy o
rachunkowosci majg zastosowanie takze do wspdlnot mieszkaniowych, co wynika z
jej art. 2 ust. 1 pkt 5, w ktérym wskazano na jednostki organizacyjne niemajgce
osobowosci prawnej. Przepis ten nie zawiera wytgczen wskazujgcych na wspélnoty
mieszkaniowe (lege non distinguente nec nostrum est distinguere), ktére na
podstawie art. 6 zd. 2 u.w.l. w zw. z art. 33! § 1 k.c. sg jednostkami organizacyjnymi
niebedacymi osobami prawnymi, ktérym przyznano zdolno$¢ prawng (zob. wyrok
SN z dnia 16 listopada 2016 r., | CSK 791/15, niepubl.).

W rezultacie, do sprawozdan z dziatalno$ci zarzadu wspdinoty
mieszkaniowej znajdzie zastosowanie art. 4 ust. 1 u.o.r., zgodnie z ktérym jednostki
obowigzane sg stosowac przyjete zasady (polityke) rachunkowosci, rzetelnie i jasno
przedstawiajgc sytuacje majatkowa i finansowg oraz wynik finansowy. Zdarzenia, w
tym operacje gospodarcze, ujmuje sie w ksiegach rachunkowych i wykazuje w
sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich trescig ekonomiczng (art. 4 ust. 2 u.o.r.).
Zastosowanie znajdzie niewatpliwie takze zasada ciggtosci wyrazona w art. 5 u.o.r.
Nie nalezy pomija¢ takze art. 45 ust. 2 u.o.r.,, zgodnie z ktérym sprawozdanie
finansowe skfada sie z: bilansu, rachunku zyskow i strat jak rowniez informac;i

dodatkowej, obejmujgcej wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz
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dodatkowe informacje i objasnienia. Nadmieni¢ przy tym nalezy, ze obowigzek
przedstawienia przez organ podmiotu zobowigzanego do stosowania przepisow
ustawy sprawozdania w ksztatcie okreslonym w powotanym przepisie petni
niezwykle istotng role, poniewaz umozliwia wiascicielom kontrole nad dziatalnoscig
zarzadu, jak rowniez stanowi podstawe udzielenia mu absolutorium. Sprawozdanie
finansowe powinno zatem by¢ jasne, rzetelne ikompletne, co powinno sie
przejawiaC w jasnym oraz rzetelnym przedstawieniu sytuacji majgtkowej

i finansowej wspolnoty mieszkaniowe;.

Tres¢ sprawozdania zarzgdu wspdélnoty mieszkaniowej powinna by¢ ponadto
przejrzysta i czytelna dla wtascicieli lokali i sktadaé sie co najmniej z dwoch czesci:
opisowej, zawierajgcej opis dziatan podejmowanych przez zarzad, oraz finansowej,
zawierajgcej analize wykonania planu gospodarczego. Sprawozdanie powinno
takze zawieral takie dane, jakie zawiera prowadzona dla nieruchomosci
pozaksiegowa ewidencja przychoddéw i kosztow oraz rozliczen z innych tytutdw.
Ze sprawozdania powinien ponadto wynika¢ stan wzajemnych zobowigzan
wspolnoty i jej cztonkdw przy uwzglednieniu zaliczek wptaconych przez wtascicieli
lokali (zob. wyrok SN z dnia 8 wrzeénia 2021 r., | CSKP 125/21, niepubl.).

Nie ulega watpliwosci, ze zaréwno przepisy ustawy o wiasnosci lokali, jak
i ustawy o rachunkowosci naktadajg na zarzad wspdlnoty mieszkaniowej liczne
obowigzki, w tym obowigzek sporzadzenia sprawozdania w formie pisemnej,
rzetelnie i jasno przedstawiajgcego sytuacje majatkowg i finansowg oraz wynik
finansowy wspdlnoty mieszkaniowej, kierujgc sie przy tym wszystkim zasadg
ciggtosci. Nawet przyjmujgc pewne uproszczenia podczas sporzadzania
sprawozdania, zgodnie z art. 4 ust. 4 u.o.r., nie moze to wywrze¢ ujemnego wptywu
na realizacje obowigzku okreslonego w ust. 1 tego artykutu, czyli rzetelnego
i jasnego przedstawienia sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego
obowigzanego podmiotu. Takie uproszczenia powinny by¢ stosowane szczegdlnie
w matych wspdlnotach mieszkaniowych, albowiem cele i zasady wynikajgce
z ustawy o rachunkowosci mogg zostal osiggniete i byé zachowane przy
zastosowaniu rachunkowosci uproszczonej. Im wigksza wspoélnota mieszkaniowa,
tym rachunkowo$¢ powinna by¢ petniejsza. Kazdorazowo do zarzgdu wspdlinoty

mieszkaniowej nalezy ocena, jak daleko powinny siegac uproszczenia. Nie oznacza
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to jednak, ze wspodlnoty mieszkaniowe sg w ogodle zwolnione z obowigzkow

wynikajgcych z ustawy o rachunkowosci.

Powyzszemu wnioskowi nie sprzeciwia sie tres¢ art. 29 ust. 1 u.w.l., zgodnie
Z ktorym zarzad lub zarzadca jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci
wspolnej, okreslong przez wspolnote mieszkaniowg, ewidencje pozaksiegowa
kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie
tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytutdw na rzecz nieruchomosci wspaolne;.
Ten przepis reguluje bowiem obowigzek prowadzenia przez wspolnote
mieszkaniowg ewidencje pozaksiegowa, a wiec ksiegowos$¢ uproszczong zamiast
petnych ksigg rachunkowych, co nie wytgcza jednak mozliwosci prowadzenia petnej
rachunkowosci. Wszystkie pozostate kwestie sg regulowane w ustawie
o rachunkowosci, ktorej zastosowanie nie zostato wytgczone w ustawie o wtasnosci
lokali. Dotyczy to w szczegodlnosci sprawozdania finansowego za okreslony rok

obrachunkowy.

Niezasadne jest przy tym odwotanie sie przez skarzgcg do art. 30 ust. 2 pkt
3 uw.l, w ktorym przewidziano - jako przedmiot dorocznego zebrania ogétu
wiascicieli lokali, ktére powinno odby¢ sie co najmniej raz w roku, nie pdzniej niz
w pierwszym kwartale kazdego roku - sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaty
w przedmiocie udzielenia mu absolutorium. Po pierwsze, w art. 30 ust. 2 u.w.l.
zostaly wymienione jedynie przyktadowe zagadnienia, ktére powinny byc¢
przedmiotem takiego zebrania. Nie oznacza to wylgczenia zasad rachunkowosci
wynikajgcych z powotanych przepisow. Po drugie, aby uzyska¢ absolutorium,
zarzad powinien przedstawi¢ cztonkom wspolnoty mieszkaniowej jak najszerszg
dokumentacje obrazujgcg sytuacje finansowg takiej wspdlnoty. Nie sposéb
pomingé, ze w niniejszej sprawie zarzad Wspdlnoty byt Swiadomy tego obowigzku,

o czym $wiadczy tres¢ uchwaty nr[...].

W zwigzku z tym Sad Apelacyjny prawidtowo uznat, ze skoro zaskarzona
uchwata nr [X.] dotyczyta zatwierdzenia sprawozdania finansowego Wspdlnoty za
2016 r., nie mozna abstrahowa¢ od wymogdéw wynikajgcych z ustawy o
rachunkowosci. Z ustalonego przez ten Sad stanu faktycznego jednoznacznie

wynika, ze bilans oraz rachunek zyskow i strat nie odpowiadajg powyzszym
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kryteriom. Bilans nie wskazuje daty jego otwarcia, tj. poczatku okresu
sprawozdawczego, a rachunek zyskéw i strat nie zawiera Zzadnych danych
poréwnywalnych, ponadto w pozycji ,BO” we wszystkich pozycjach wskazano
,0,00”, pomimo ze ze sprawozdania finansowego wynika, ze w 2015 r. zostata
wypracowana nadwyzka przeznaczona nastepnie na fundusz remontowy.
Sprawozdanie, zgodnie zatem z powyzszymi wytycznymi, nie mogto zostac
przedstawione tak jak w niniejszej sprawie, tj. jedynie poprzez tabelaryczne
zestawienia sumy kosztow i przychoddéw za dany rok kalendarzowy. Sprawozdanie
takie jest niezupetne i jako takie zawiera istotne wady w odniesieniu do jego
kompletnosci i czytelnosci, tym bardziej, ze sprawozdanie finansowe nie zawierato
wszystkich elementéw sktadowych, a mianowicie informacji dodatkowej, a do
stwierdzenia tej okolicznosci wiadomosci specjalne nie sg potrzebne. Informacja
dodatkowa, ktora zawiera opis i objasnienia pozycji zawartych w innych czesciach
sprawozdania, petni bardzo istotng funkcje, gdyz pozwala cztonkom wspdlnoty
mieszkaniowej zrozumie¢ zestawienia zawarte w bilansie oraz rachunku zyskow
i strat. Jezeli witasciciele lokali majg gtosowa¢ w przedmiocie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego, powinni zosta¢ poinformowani o tresci tego
sprawozdania w rzetelny sposéb. Po stronie zarzadu istnieje zatem obowigzek
informacyjny wobec cztonkéw wspélnoty, ktérego zaniechata pozwana. Nie mozna
przy tym zapominac, ze ustawa o witasnosci lokali przyznaje wiascicielom lokali
prawo do kontroli dziatalnosci zarzgdu, co wprost wynika z art. 29 ust. 3 u.w.l.
To uprawnienie czionka wspdélnoty mieszkaniowej jest wynikiem jego prawa do
wspotdziatania w zarzgdzie nieruchomoscig wspdlng (art. 27 u.w.l.). Realizacja tych
praw jest mozliwa tylko woéwczas, gdy cztonek wspdlnoty mieszkaniowej ma
mozliwos¢ zgdania petnych i rzetelnych informacji i wyjasnien oraz sprawozdan
dotyczagcych zarzadu rzeczg wspdlng. Ustawa o wiasnosci lokali nie definiuje
zakresu i procedury wykonywania takich uprawnien informacyjnych, niemniej uznac
nalezy, ze wtascicielom lokali przystuguje prawo zgdania wszelkiej dokumentacji,
informacji oraz sprawozdan stanu majgtkowego wspdlnoty, jak rowniez wyjasnien
w kwestiach zwigzanych z zarzgdem wspoélnym mieniem. Chodzi nie tylko o prawo
do uzyskania informacji ustnych, ale przede wszystkim informacji pisemnych, jak

réwniez prawo do przeglgdania wszelkich ksiag i dokumentacji oraz otrzymywania
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ich kserokopii. Zatem to na zarzgdzie w przewazajgcej mierze cigzy obowigzek
umozliwienia wykonywania prawa kontroli cztonkowi wspolnoty mieszkaniowej, m.in.

poprzez udzielanie wyjasnien oraz udostepnianiu dokumentow.

Taki obowigzek powinien zosta¢ spetniony szczegodlnie wowczas, gdy ma
by¢ gtosowana uchwata, ktérej przedmiotem ma byC¢ sprawozdanie finansowe
wspolnoty mieszkaniowej. Najpozniej na zebraniu, na ktérym taka uchwata ma by¢
gtosowana, wtasciciele lokali powinni otrzymac takie dokumenty, ktére pozwolg im
na podjecie swiadomej decyzji co do sposobu gtosowania w tej kwestii. Oczywiscie,
ten obowigzek moze zosta¢ spetniony réwniez wczesniej. Tymczasem, jak
wynika z ustalonego stanu faktycznego, ktorym Sad Najwyzszy jest zwigzany
(art. 3983 § 3 i art. 3983 § 2 k.p.c.), pozwana Wspdlnota nie przekazata powodowi
przed terminem zebrania dokumentacji finansowej, pomimo zgtaszanych przez
niego w tej materii zgdan juz w styczniu 2017 r. Z korespondencji elektronicznej
wynika, ze zarzgd zaproponowat powodowi zapoznanie sie z dokumentacjg po
terminie zebrania, tj. w dniu 10 maja 2016 r., a do rzeczywistego przekazania
dokumentéw doszto dopiero w toku niniejszego postepowania (w dniu 16 sierpnia
2017 r.). Niewatpliwie zatem Wspdlnota nie dopetnita wzgledem powoda, jak
i pozostatych jej cztonkéw, obowigzku informacyjnego. Nie mieli oni zatem
mozliwosci zapoznania sie z dokumentami, o ktérych zatwierdzeniu mieli
decydowaC, powodowi natomiast wprost uniemozliwiono zapoznanie sie
z dokumentacjg zrédtowg obrazujgcg poszczegdlne pozycje wymienione

w sprawozdaniu finansowym.

Z uwagi na powyzsze rowniez stawiane przez skarzgcag zarzuty naruszenia
art. 25 u.w.l. oraz art. 4 ust. 1 i art. 5 ust. 1 u.o.r. okazaty sie bezzasadne, podobnie
jak powigzany z tym zarzut naruszenia przepiséw prawa procesowego, tj. art. 278
§1wzw. zart. 232 zd. 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., co miato wigzac¢ sie - zdaniem
skarzgcej - na dokonaniu przez Sad Il instancji oceny okoliczno$ci wymagajgcych
wiadomosci specjalnych bez przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego sagdowego.
Proces cywilny ma charakter kontradyktoryjny, a zatem kluczowg role odgrywajg
w nim strony, ktérym przystuguje inicjatywa procesowa. Sg one wiec zobowigzane
do wykazywania faktéw, z ktérych wywodzg skutki prawne. Nalezy rowniez

zauwazyC, ze w judykaturze dominuje stanowisko, zgodnie z ktérym jedynie
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wyjatkowo sgd moze dopusci¢ dowdd z urzedu, niewskazany przez strone (zob. np.
postanowienie SN z dnia 12 maja 2011 r., Il CSK 238/10, niepubl.). Aktywnos¢
ze strony sadu powinna zatem - co do zasady - wspomagac, a nie zastepowaé
inicjatywe dowodowg stron. Kompetencja sgdu wynikajgca z art. 232 zd. 2 k.p.c.,
polegajgca na mozliwosci dopuszczenia z urzedu dowodu niewskazanego przez
strony, jest ponadto oparta na swobodnym uznaniu sgdu. To sgd zatem decyduje,
czy w okolicznosciach danej sprawy konieczne jest przeprowadzenie dodatkowych
dowodow. Zauwazenia takze wymaga, ze w przypadku wyjasnienia wszystkich
spornych kwestii sgd nie powinien z urzedu dopuszcza¢ dowodu z opinii biegtego
sgdowego, poniewaz mogtoby to przyczyni¢ sie jedynie do bezzasadnego

wydtuzenia toku postepowania.

Inicjatywa dowodowa sgdu ma zatem ograniczony zakres, w szczegolnosci
gdy strony sg reprezentowane przez profesjonalnych petnomocnikow, na
ktérych w przewazajgcej mierze spoczywa obowigzek aktywnosci procesowej.
Powyzsze nie oznacza jednak, ze nigdy nie mozna zarzuci¢ sagdowi
niedopuszczenia dowodu z urzedu, jednakze muszg ku temu zachodzi¢ istotne
powody. Taka wyjgtkowa sytuacja nie zachodzito w niniejszej sprawie, albowiem
ocenie Sadu Apelacyjnego podlegato sprawozdanie finansowe pod katem zasad
oraz warunkéw wynikajgcych z ustawy o wiasnosci lokali oraz ustawy
o rachunkowosci. Sad ten moégt samodzielnie ustali¢, czy to sprawozdanie zostato
sporzgdzone w sposéb rzetelny, z uwzglednieniem opisanych wymogéw, do czego

nie potrzeba wiadomosci specjalnych w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c.

W konsekwencji, zarzuty skargi kasacyjnej nie byty uzasadnione, w zwigzku

z czym skarga kasacyjna podlegata oddaleniu.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 3984 k.p.c., orzeczono jak
w sentencji wyroku.
jw.

a.s.



