Il CSKP 2147/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

13 listopada 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Krzysztof Wesotowski (przewodniczacy)
SSN Ewa Stefanska (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 13 listopada 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Wspolnoty Mieszkaniowej w W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 15 pazdziernika 2021 r., V ACa 343/21,

w sprawie z powodztwa P. spofki akcyjnej w L.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej w W.

o uchylenie uchwaty,

1) uchyla zaskarzony wyrok w czesci, tj. w punkcie l a, b, d, co
do rozstrzygniecia o kosztach procesu oraz w punkcie Il
i przekazuje sprawe w tym zakresie Sadowi Apelacyjnemu
w Warszawie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia
o kosztach postepowania kasacyjnego;

2) oddala skarge kasacyjng w czesci dotyczacej zaskarzenia

punktu l c, e, f, i g wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie.

Ewa Stefanska Krzysztof Wesotowski Kamil Zaradkiewicz

A.G.
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 15 stycznia 2021 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga
w Warszawie oddalit powddztwo P. spotki akcyjnej w L. przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej w W. o uchylenie uchwat z 19 lipca 2018 r. o numerach [...], [...]1,
[...02, [..18, [..]4, [...]15 1 [...]6.

Sad Okregowy ustalit, ze powdd P. spotka akcyjna w L. jest cztonkiem
Wspolnoty Mieszkaniowej w W., bedgc wtascicielem 3 lokali uzytkowych, potozonych
przy ul. [...]. Z tego tytutu przystuguje powddce udziat w wysokosci 82591/1619204
czesci w nieruchomosci wspolnej. Lokale sg uzytkowane przez I. spotke z 0.0. w W.

na podstawie umowy leasingu.

Od 12 marca 2018 r. do 19 lipca 2018 r. w drodze indywidualnego zbierania
gtoséw podjete zostaty przez wiascicieli lokali w budynkach przy ul. [...]w W.

nastepujgce uchwaty:

- uchwate nr [...] w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wspdlnoty
Mieszkaniowej za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r., na podstawie
ktérej przyjeto sprawozdanie finansowe w brzmieniu zatgcznika nr 1 (§ 1), dodatni
wynik finansowy za rok obrachunkowy 2017 w wysokosci 9 323,93 zt przeznaczono
na fundusz remontowy (§ 2), zas ujemny wynik finansowy w wysokosci -184 370,91

zt, dotyczacy funduszu remontowego, postanowiono spfaci¢ w roku biezgcym;

- uchwate nr [...]1 w sprawie udzielenia absolutorium Zarzgdowi Wspdlnoty
Mieszkaniowej za dziatalno$¢ w okresie sprawozdawczym od 1 stycznia 2017 r.
do 31 grudnia 2017 r.;

- uchwate nr[...]2 w sprawie przyjecia planu finansowo-gospodarczego na rok
2018, ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztéw nieruchomosci, na podstawie
ktorej ustalono miesieczng zaliczke eksploatacyjng na koszty zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej proporcjonalnie do posiadanego udziatu
w przeliczeniu na 1 m? w wysokosci 3,28 zt dla lokalu mieszkalnego oraz 4,14 z

dla lokalu uzytkowego, w zatgcznikach nr1i2 (§ 1);
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- uchwate nr [...]3 w sprawie przyjecia planu remontéw oraz rozliczenia
funduszu remontowego i ustalenia zaliczek na pokrycie kosztéw remontéw,
na podstawie ktorej przyjeto plan remontéw i rozliczenie funduszu remontowego
w sposob okreslony w zatgczniku nr 1 (§ 1) oraz ustalono, ze pokrycie ujemnego
wyniku finansowego w wysokosci -184 370,91 zt nastapi z biezgcych zaliczek (§ 2),
a takze ustalono optaty na pokrycie kosztow remontow w wysokosci 0,60 zi/m?

miesiecznie, proporcjonalnie do posiadanego udziatu w przeliczeniu na 1 m?;

- uchwate nr [...]4 w sprawie zmiany regulaminu rozliczenia mediow,
uwzgledniajgcg wspoétczynnik wyrdwnawczy zuzycia ciepta przeznaczonego
na ogrzanie, wynikajgcy z potozenia lokalu w bryle budynku, dokonujgcg zmiany
regulaminu rozliczenia mediow przyjetego uchwatg nr [...]8, ze zmianami w uchwale
nr[...]9, przez dodanie nowego wspotczynnika dla lokali uzytkowych potozonych na

parterze wynoszgcego 1,20 (§ 1);

- uchwate nr[...]5 w przedmiocie zmiany uchwaty nr[...]7 w sprawie wyrazenia
zgody na zmiane optat za korzystanie z terenu czesci nieruchomosci wspolnej
przeznaczonej do wytgcznego uzytku lokali uzytkowych (parking), na podstawie
ktérej podwyzszono dotychczas obowigzujgcg optate do kwoty 50 zt miesiecznie za

miejsce na parkingu 12 stanowiskowym (§ 1);

- uchwate nr [...]6 w przedmiocie ustalenia wysokosci zaliczki na koszty
ochrony nieruchomosci wspdlnej, zgodnie z naktadem pracy na ochrone,
proporcjonalnie do posiadanego udziatu w przeliczeniu na 1 m?, w wysokosci

dla lokali mieszkalnych - 0.67 zt, a dla lokali uzytkowych - 1,53 zt (§ 1).

Sad pierwszej instancji wskazat, ze zgodnie z art. 25 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej: ustawa o wtasnosci lokali, u.w.l.),
wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sgdu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowg wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspaolng lub w inny sposéb narusza jego
interesy. Ocenit wniesione powddztwo o uchylenie uchwat jako niezasadne,

wobec niespetnienia zadnej z powyzszych przestanek.

Sad Okregowy stanat na stanowisku, ze sprawozdania przygotowywane przez

wspolnoty mieszkaniowe nie stanowig sprawozdan finansowych w rozumieniu
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ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (dalej: ustawa o rachunkowosci,
u.r.), ti. nie podlegajg rygorom przewidzianym w tej ustawie. Wyjasnit jednak,
ze niespetnianie przez sprawozdanie wymogow okreslonych w art. 45 i art. 52 ust. 2
ustawy o rachunkowosci nie moze prowadzi¢ do sprzecznosci uchwaty wtascicieli
zatwierdzajgcej takie sprawozdanie z tymi przepisami, skutkujgcej koniecznosciq jej
uchylenia na podstawie art. 25 u.w.l. Wyjasnit, ze zgodnie z art. 29 u.w.l., zarzad
wspolnoty ma obowigzek zgodnego z prawem prowadzenia rachunkowosci
wspolnoty, prowadzenia pozaksiegowej ewidencji finansowej kosztéw, zaliczek
uiszczanych przez wiascicieli na ich pokrycie oraz rozliczen z innych tytutéw na rzecz
nieruchomosci wspolnej. Rozliczenia takie przedstawiane sg najczesciej przy okazji
sporzgdzania sprawozdania z zarzgdu za dany rok. Z art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l.
wynika, ze zarzad jest obowigzany sktada¢ wtascicielom lokali roczne sprawozdanie
ze swojej dziatalnosci. Przyjmuje sie, ze czescig skladowg takiego sprawozdania
jest sprawozdanie finansowe wspolnoty, przy czym ustawa nie ustanawia takiego
obowigzku. Ustawa o wtasnosci lokali nie zawiera regulaciji, ktéra okreslataby sposob
sporzadzenia sprawozdania finansowego wspoélnoty mieszkaniowej. Uksztaltowana
praktyka jest taka, ze sprawozdanie z dziatalnosci zarzgdu powinno obejmowac
rowniez kwestie finansowe, niekoniecznie jednak w formie petnego sprawozdania
finansowego, ftj. bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywow
pienieznych. Zgodnie z art. 29 ust. 1 u.w.l., zarzad wspdlnoty mieszkaniowej
powinien prowadzi¢ odrebnie dla kazdej nieruchomosci wspdinej ewidencje
pozaksiegowg kosztdéw zarzgdu nieruchomos$cig oraz zaliczek uiszczanych
na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytutdw na rzecz nieruchomosci
wspolnej. Regulacja ta zwalnia wspdlnoty mieszkaniowe z prowadzenia ewidencji

wedtug zasad okreslonych w ustawie o rachunkowosci.

Sad pierwszej instancji ocenit, ze sprawozdanie finansowe pozwanej
Wspodlnoty za 2017 rok, a takze plan finansowo-gospodarczy wspélnoty na 2018 rok,
zostaty sporzgdzone w sposéb prawidtowy. Kwoty na fakturach kosztowych zostaty
odzwierciedlone w ewidencji, zas salda kont z zestawieniem obrotéw zostaty
przeniesione do sprawozdania. Zarzgd Wspodlnoty opracowujgc plan gospodarczy

na kolejny rok skorzystat z przyrostowej metody budzetowania. Odchylenie
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od wykonania planu z 2017 r. wynosi nie wiecej niz 3%, dlatego mozna uznac,
ze koszty sg planowane w stabilnym otoczeniu, a przyjeta metoda jest prawidtowa.
Wyrokiem z 15 pazdziernika 2021 r. Sgd Apelacyjny w Warszawie zmienit

wyrok Sgdu pierwszej instancji - w punkcie pierwszym w ten sposéb, ze:

1. uchylit uchwate nr [...] w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul.[...] za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia
2017 r.,

2. uchylit uchwate nr [...]1 w sprawie udzielenia absolutorium Zarzgdowi
WspdlInoty Mieszkaniowej przy ul. [...] za dziatalno$¢ w okresie sprawozdawczym od
1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.,

3. uchylit uchwate nr [...]12 w sprawie przyjecia planu finansowo-
gospodarczego na rok 2018, ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztéw
nieruchomosci,

4. uchylit uchwate nr [...]3 w sprawie przyjecia planu remontéw oraz
rozliczenia funduszu remontowego Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. [...] i
uchwalenia zaliczek na pokrycie kosztéw remontow,

5. uchylit uchwate nr[...]4 w sprawie zmiany regulaminu rozliczania mediow,
uwzgledniajgcej wspodtczynnik wyrdwnawczy zuzycia ciepta przeznaczonego na
ogrzanie, wynikajgcy z potozenia lokalu w bryle budynku,

6. uchylit uchwate nr [...]5 w sprawie zmiany uchwaty nr [...]7 w sprawie
wyrazenia zgody na zmiane optat za korzystanie z terenu czesci nieruchomosci
wspolnej przeznaczonego do wytgcznego uzytku lokali uzytkowych (parking),

7. uchylit uchwate nr [...]16 w sprawie wysokosci zaliczki na koszty ochrony
nieruchomosci wspdlnej przy ul. [...];

i orzekt o kosztach postepowania.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, zaskarzone uchwaly podlegaty uchyleniu
na podstawie art. 25 u.w.l., albowiem - wbrew odmiennemu stanowisku Sadu
Okregowego - zostaty spetnione przestanki z ust. 1 tego przepisu.

W ocenie Sadu odwotawczego, co do zaskarzonej uchwaty [...] w sprawie
przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2017, nie mozna uznac,
aby sprawozdanie to byto prawidtowe i rzetelne chociazby z tej przyczyny,
ze znaczgco zostat przekroczony budzet na wykonanie zaplanowanego remontu
wroku 2017. W sprawozdaniu finansowym ujety jest bowiem ujemny wynik
finansowy -184 370,91 zi, ktéry wynikat z przekroczenia budzetu na wykonanie
remontu zaplanowanego na ten rok na kwote 183 500 zt, a ostatecznie wyniost
331 843 zt. Sad Apelacyjny podkreslit, ze do podjecia czynnosci w zakresie prac
remontowych przekraczajgcych zaplanowany budzet, konieczne byto podjecie
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odpowiedniej uchwaty wiekszoscig gtosow cztonkdéw Wspdlnoty, gdyz byta
to czynnos$¢ przekraczajgca zakres zwyktego zarzgdu. W jego ocenie nie mozna
uznacé, ze wszystkie wykonane prace generujgce bardzo wysokie dodatkowe koszty,
byty pilne i zarzgd mdégt podjaé decyzje w tym zakresie bez wymaganej uchwaty.

Sad Apelacyjny wskazat takze, ze zastrzezenia budzi strona formalna
sprawozdania finansowego. W jego ocenie - wbrew stanowisku Sadu pierwszej
instancji - powinno ono zawieraC okreslone elementy, w szczegolnosci czesc¢
opisowg i finansowg oraz odpowiada¢ warunkom okreslonym w uchwatach
Wspolnoty mieszkaniowej. Stosownie do art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. zarzad, ktéremu
powierzono zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng, jest zobowigzany do sktadania
rocznego sprawozdania ze swojej dziatalnosci. Powofana ustawa nie daje zadnych
wskazowek co do formy i tresci tego sprawozdania. Uznaje sig, ze jego tres¢ powinna
by¢ przejrzysta i czytelna dla wtascicieli lokali i sktadac sie co najmniej z dwoch czesci
— pierwsza opisowa powinna zawiera¢ opis dziatan podejmowanych przez zarzad,
a druga finansowa — analize wykonania planu gospodarczego. Sprawozdanie to
powinno takze zawiera¢ takie dane, jakie zawiera prowadzona dla nieruchomosci
pozaksiegowa ewidencja przychodow i kosztéw oraz rozliczen z innych tytutdw.
Ze sprawozdania powinien rowniez wynikac¢ stan wzajemnych zobowigzan wspolnoty
i jej cztonkdw, przy uwzglednieniu zaliczek wptaconych przez wiascicieli. W ocenie
Sadu odwotawczego, powyzsza konstatacja ma umocowanie w przepisach ustawy
o rachunkowosci, majgcej - co do zasady- zastosowanie do wspdlnot
mieszkaniowych. W szczegolnosci, wynika to z art. 2 ust. 1 pkt 5 w zw. z art. 80
ust. 3 tej ustawy, ktéry stanowi, ze do jednostek niebedgcych spotkami handlowymi,
jezeli nie prowadzg dziatalnosci gospodarczej, nie stosuje sie przepisow rozdziatow
6 i 7 ustawy. Poza tym wylgczeniem pozostawia sie wiec, miedzy innymi, rozdziat
pigty, a w nim art. 45, ktéry w ustepie drugim okresla czesci sktadowe sprawozdania
finansowego, a wiec: bilans, rachunek zyskéw i strat oraz informacje dodatkowg
obejmujgcg wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia.

Sad drugiej instancji zauwazyt takze, ze z art. 52 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci wynika, iz sprawozdanie finansowe, stanowigce czes¢ sktadowg
sprawozdania zarzgdu, powinno mie¢ forme pisemng, a nadto zosta¢ opatrzone
podpisami wszystkich cztonkdéw zarzadu, ktérzy przyjmujg odpowiedzialnosc za jego
kompletnos¢ i rzetelnosé. Sprawozdanie finansowe ma kluczowe znaczenie
dla wtascicieli, musi by¢ ono zatem sporzgdzone zgodnie z podstawowymi
standardami sprawozdawczosci finansowej, tj. rzetelnie (zgodnie z faktami
i dokumentami), kompletnie (ujecie wszystkich faktow, 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¢ prawidtowos¢
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i racjonalnos¢ gospodarowania majgtkiem wspodlnoty oraz zaplanowac jej finanse
na kolejny rok.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie mozna uzna¢, ze sprawozdanie
z dziatalnosci zarzgdu powodki za rok 2017 zawierato jego czesSC opisowa.
Nieuprawnione jest wywodzenie spetnienia tego wymogu w oparciu o protokot
z zebrania wtascicieli lokali z 12 marca 2018 r (130 v.), gdyz nie zawiera on opisu
dziatanh podejmowanych przez zarzad. Co najwyzej mozna przyjgc,
ze zaprezentowane zostato ono w formie ustnej. Natomiast prezentacja
multimedialna zawiera jedynie wybrane dane dotyczgce dziatalnosci, finanséw
i biezgcych spraw Wspdlnoty, a poza wyliczeniami w przewazajgcej mierze obejmuje
zdjecia, bez wyjasnienia ich kontekstu (k. 151-182). Tym samym Sad drugiej instanc;ji
uznat, ze czesc opisowa sprawozdania z dziatalnosci zarzgdu Wspolnoty w 2017 r.
nie zostata utrwalona zgodnie z zasadami przewidzianymi dla tego typu sprawozdan.

W konsekwencji, zdaniem Sgdu odwotawczego, podlegata uchyleniu rowniez
uchwata nr [...]1 dotyczgca udzielenia absolutorium zarzgdowi za dziatalnos¢
w okresie sprawozdawczym od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.
Brak sprawozdania finansowego, wskutek uchylenia uchwaty podjetej w tym
przedmiocie, powoduje, ze nie miato miejsca ztozenie przez zarzad sprawozdania
rocznego, o jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. Nieudzielenie za$ absolutorium
moze by¢ wynikiem nieprzyjecia sprawozdania finansowego. Cztonkowie wspolnoty,
nie dysponujgc rzetelnymi informacjami dotyczgcym dziatalnosci zarzgdu w roku
sprawozdawczym 2017, nie mogli podjg¢ racjonalnej decyzji w kwestii udzielenia
zarzgdowi absolutorium.

Konsekwencjg uchylenia uchwaty nr [...] w przedmiocie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego, przede wszystkim w zwigzku ze znacznym
przekroczeniem budzetu, co skutkowato uchyleniem takze uchwaty nr [..]1,
byto uchylenie réwniez uchwaty numer [...]3 w sprawie przyjecia planu remontéw
oraz rozliczenia funduszu remontowego i ustalenia zaliczek na pokrycie kosztéw
remontow. W zakresie pokrycia ujemnego wyniku finansowego z biezgcych zaliczek,
opiera sie ona bowiem i odnosi do kwestii zawartych w zakwestionowanym
sprawozdaniu finansowym.

Jesli chodzi o pozostate zaskarzone uchwaty, tj. nr[...]12, nr [...]14, nr[...]15 i nr
[...]6, dotyczgce wiekszego obcigzenia wtascicieli lokali uzytkowych w poréwnaniu do
wiascicieli lokali mieszkalnych w pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej, zdaniem Sadu Apelacyjnego nie wykazano istnienia takich
zwiekszonych obcigzen, ktére uzasadniatyby podjecie uchwat o wskazanej tresci.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l - co do zasady - witasciciele lokali ponoszg
wszelkie wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej,
w stosunku do przystugujgcych im udziatow. Na zasadzie wyjgtku od zasady
rownego obcigzenia, wiasciciele lokali uzytkowych mogg zostaC obcigzeni nimi
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w wiekszym zakresie, ze wzgledu na sposob korzystania z tych lokali. Zgodnie
z art. 12 ust. 3 u.w.l., uchwata wtascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia
z tego tytutu wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania
z tych lokali. Jest to jedyny przypadek, w ktérym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku
od reguty wyrazonej w ust. 2. Z tresci powotanych przepisbw wynika,
ze zréznicowanie wielkosci wysokosci obcigzen moze dotyczyc¢ jedynie tych z nich,
ktére sg zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej i moze mie¢ miejsce
jedynie wobec wtascicieli lokali uzytkowych, czyli lokali stuzgcych do innych celéw
niz mieszkalne. Sad Apelacyjny podkreslit przy tym, ze nie jest wystarczajgcym
uzasadnieniem zwiekszenia obcigzen sam uzytkowy charakter lokalu.

Korzystanie z lokali uzytkowych moze przektada¢ sie na wieksze koszty
utrzymania nieruchomosci wspdlnej, jednak ustalenie takich zwiekszonych kosztéw
nie moze by¢ dowolne. Sgd Apelacyjny odwotat sie do orzecznictwa, w ktérym
wyjasniono, iz powotany przepis pozwalajgcy na odstepstwo od zasady réwnosci
obcigzen witascicieli lokali, powinien by¢ interpretowany w ten sposéb,
ze zwiekszenie obcigzen (zaliczek) wtascicieli lokali uzytkowych z tytulu kosztow
zarzgdu nieruchomoscig wspolng musi by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami
utrzymania nieruchomosci wspélnej, pozostajgcymi w zwigzku ze sposobem
korzystania z tych lokali uzytkowych i musi by¢ proporcjonalne do tych wigekszych
kosztow zarzadu nieruchomoscig wspdlng. Z art. 12 ust. 3 u.w.l. wynikajg dwie
obligatoryjne przestanki podjecia uchwaty o ustaleniu zwiekszonych obcigzen
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. Po pierwsze - takie zwiekszenie
moze dotyczyC tylko lokali uzytkowych, po drugie zas - muszg istnie¢ okreslone
(a nie hipotetyczne) ucigzliwosci lub zwiekszona kosztochtonnos¢ takiego lokalu
w zakresie majgcym wptyw na utrzymanie wspolnej nieruchomosci. W razie
sgdowego sporu odnoszgcego sie do przestanek, o ktérych mowa w art. 12 ust. 3
u.w.l., wspdlnota mieszkaniowa, zgodnie z art. 6 k.c., powinna sie liczy¢
z obowigzkiem ich wykazania w procesie o uchylenie takiej uchwaty.

W ocenie Sgdu odwotawczego, pozwana Wspodlnota nie zdotata wykazaé
przestanek zwiekszenia zaliczek i optat naleznych od powoda jako wiasciciela trzech
lokali uzytkowych potozonych przy ul. [...]. W szczegdlnosci, odnosnie do uchwaty nr
[...]14 w sprawie zmiany regulaminu rozliczenia mediéw, pozwana nie sprostata
cigzgcemu na niej obowigzkowi wykazania zasadnosci zwiekszenia wspoétczynnika
wyrownawczego zuzycia ciepta przeznaczonego na ogrzewanie, wynikajgcego z
potozenia lokalu w bryle budynku. Sad Apelacyjny przyznat, Zze co do zasady
dopuszczalne jest wyzsze obcigzenie kosztami ogrzewania witascicieli lokali
uzytkowych z uwagi na usytuowanie w bryle budynku. Potozenie lokali uzytkowych
w czesci parterowej bryly budynku przemawia za dopuszczalnoscig przyjecia, ze
zuzycie energii cieplej w tych lokalach moze by¢ wieksze niz w lokalach
mieszkalnych, miedzy innymi z uwagi na rodzaj i powierzchnie okien w tych lokalach,
ich kubature, wejscie z zewnatrz budynku, czeste otwieranie drzwi wejsciowych, czy
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tez ich pozostawianie otwartych w czasie dostaw. Niemniej jednak in casu pozwana
nie wykazata, ze wskazane czynniki generujg wyzsze zuzycie ciepta przez
przedmiotowe lokale uzytkowe az o 20 %.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego pozwana nie wykazata rowniez dostatecznie
zasadnosci podjecia uchwaty nr [...]5 w przedmiocie zmiany uchwaty nr [...]7
w sprawie wyrazenia zgody na zmiane optat za korzystanie z terenu czesci
nieruchomosci wspolnej przeznaczonej do wytgcznego uzytku lokali uzytkowych

(parking).

W odniesieniu do uchwaty nr [...]J6 w przedmiocie ustalenia wysokosci zaliczki
na koszty ochrony nieruchomosci wspolnej, Sad odwotawczy zauwazyt,
ze zréznicowanie kwot dla lokali mieszkalnych (0,67 z) i uzytkowych (1,53 z)
proporcjonalnie do posiadanego udziatu w przeliczeniu na 1 m?, uzasadniono jedynie
lakonicznym stwierdzeniem ,zgodnie z naktadem pracy na ochrone”. W tresci
uchwaty nie przedstawiono jednak obliczen bgdz metodologii, jakg przyjeto przy jej
ustalaniu. Jedynie z zeznan administratora pozwanej (k. 321) wynika, ze zarzad
przyjat formute, Ze mniej wiecej o 7 % wiekszy jest naktad pracy pracownika ochrony
z tego powodu, ze ochroniarz pilnuje porzadku na parkingu i robi obchdd.
Przedtozony dokument majgcy na celu wykazanie zwiekszenia nakfadu pracy
na ochrone, sporzadzony na prosbe Wspdlnoty przez pracownika ochrony
(notatka odnos$nie do wjazdu samochodow do lokali uzytkowych - k. 209), obejmuje
okres niespetna 2,5 miesiecy (od 4 stycznia 2018 r. do 10 marca 2018 r.). Poza tym,
nie ma mozliwosci jakiejkolwiek weryfikacji przedstawionych w nim informaciji, brak
jest tez statystyk w odniesieniu do lokali mieszkalnych. Zestawienie to nie moze by¢
wiec uznane za dostateczne dla znacznego zréznicowania zaliczki na koszty ochrony
nieruchomosci wspalne;.

W rezultacie uchylenia uchwaty nr[...]6, uchyleniu podlegata takze uchwata nr
[...]12 w sprawie przyjecia planu finansowo-gospodarczego na rok 2018. Zdaniem
Sadu odwotawczego, o ile co do zasady jest dopuszczalne dokonanie rozréznienia
zaliczki eksploatacyjnej, to wobec braku wykazania podstaw dla podwyzszenia
zaliczek na koszt ochrony, czego konsekwencjg byto uchylenie uchwaty nr [...]6,
réwniez ta uchwata nie moze sie ostac.

Pozwany wniést skarge kasacyjng, w ktorej zaskarzyt wyrok Sadu drugiej
instancji w catosci. Zarzucit naruszenie: art. 25 ust. 1 u.w.l.; art. 30 ust. 1 pkt 2
i art. 30 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 25 ust. 1 u.w.l,; art. 12 ust. 3 u.w.l. Na tej podstawit
wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna pozwanej zastuguje na uwzglednienie w czesci dotyczgcej
punktu | a b, d, rozstrzygniecia o kosztach procesu oraz punktu I, w zakresie, w jakim
skutkuje uchyleniem zaskarzonego wyroku w tej czesci i przekazaniem sprawy
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Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. Natomiast w pozostatej czesci,
dotyczacej punktu | c, e, f i g zaskarzonego wyroku, skarga kasacyjna podlega
oddaleniu jako niezasadna.

Ma racje skarzgca zarzucajgc naruszenie art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez przyjecie
w zaskarzonym wyroku, ze wystgpienie ujemnego wyniku
finansowego -184 370,91 zt w sprawozdaniu finansowym za rok 2017,
wynikajgcego z przekroczenia budzetu na wykonanie remontu oraz wykonanie prac
remontowych przewyzszajgcych kwoty ustalone w uchwale nr 6/2017 w sprawie
planu remontéw na 2017 r., stanowi naruszenie przepisow prawa skutkujgce
uchyleniem uchwaty nr [...] w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok
2017 oraz dalszych uchwat nr [...]1 i [...]3, pomimo iz sprawozdanie finansowe
pozwanej za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. obrazowato faktycznie
dokonane operacje finansowe (przeptywy finansowe), bez oceny ich zasadnosci.
Trafny jest réwniez zarzut naruszenia art. 30 ust. 1 pkt 2 i art. 30
ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez przyjecie, ze sprawozdanie finansowe
wspolnoty mieszkaniowej powinno zawiera¢ pisemne sprawozdanie z dziatalnosci
zarzadu, mimo iz obowigzujgce regulacje prawne nie przewidujg wymogu formy
pisemnej w zakresie sprawozdania z dziatalnosci zarzadu, zas w zakresie uchwaty
nr [...] na zebraniu 12 marca 2018 r. zarzgd pozwanej przedstawit sprawozdanie ze
swojej dziatalnosci w 2017 r., stad brak byto podstaw do przyjecia, iz sprawozdanie
finansowe pozwanej za 2017 r. nie zawierato wszystkich elementéw sktadowych i na
tej podstawie do uchylenia uchwaty nr [...] oraz dalszych uchwat nr [...]1 i nr[...]3.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (zob. wyroki SN: z 16 listopada 2016 r.,
| CSK 791/15, z 19 marca 2021 r., | CSKP 45/21; a takze postanowienie
SN z 15 kwietnia 2019 r., | CSK 531/18) dominuje stanowisko, ze do wspdlnot
mieszkaniowych jako jednostek organizacyjnych nie majgcych osobowos$ci prawne;j,
ktérym przyznano zdolno$¢ prawng (art. 33" § 1 k.c. w zw. z art. 6 zd. 2 u.w.l.), stosuje
sie 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 u.w.l.). Wspdlnota nie ma zatem obowigzku sporzgadzania
rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci,
nie ulega jednak watpliwosci, ze musi ono spetnia¢ podstawowe kryteria stosowane
przy ocenie dokumentéw o podobnym charakterze, koniecznych do uznania go
za poprawne merytorycznie. Powinno zatem zawiera¢ podstawowe informacje
o jej sytuacji finansowej przygotowane w oparciu O ograniczong ewidencje
pozaksiegowg kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolng oraz zaliczek uiszczanych
na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczenh z innych tytutdbw na rzecz nieruchomosci
wspolnej np. pozytkow (art. 29 ust. 1 u.w.l.). Przy jego sporzgdzaniu nalezy stosowaé
zasade ciggtosci bilansowej, skoro ma ona na celu zapewnienie minimalnego
standardu  rachunkowego stuzgcego przejrzystosci finanséw  wspdinoty
(art. 5ust. 1 u.r.).
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Przepisy ustawy o wtasnosci lokali nie okres$lajg formy, w jakiej ma nastgpi¢
ztozenie przez zarzgd sprawozdania. Racje miat zatem Sgd Okregowy, ze przy
sktadaniu sprawozdan zarzgdu wspodlnoty mieszkaniowej za rok gospodarczy
nie obowigzuje formalizm charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéw
opracowywanych przez wieksze podmioty gospodarcze, nie ma zatem przeszkdd,
aby sprawozdanie takie zostato przedstawione na zabraniu ustnie przez jednego
z cztonkéw zarzgdu czy nawet osobe przez zarzad upowazniong - istotne jest tylko,
aby zarzad wyrazit w kazdy dostepny sposob wole uznania sporzgdzonego
dokumentu za wiasny (zob. wyroki: Sgdu Apelacyjnego w Poznaniu z 30 stycznia
2013 r., | ACa 1171/12 i Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 11 lipca 2017 r.,
VI ACa 681/16). Taka wiasnie sytuacja miata miejsce w przedmiotowej sprawie,
albowiem podczas zebrania witascicieli lokali z 12 marca 2018 r sprawozdanie
to zostato zaprezentowane w formie wustnej, uzupetnionej o prezentacje
multimedialng. Ponownie rozpoznajgc sprawe w tym zakresie, Sgd Apelacyjny
powinien precyzyjnie ustali¢, jakie dane ze sprawozdania zostaty przekazane
cztonkom Wspdlnoty i czy byly one wystarczajgce do przedstawienia im spojnie
sytuacji finansowej w danym roku. Przy tym, sprawozdanie finansowe wspdlnoty
mieszkaniowej powinno by¢ sporzgdzone zgodnie z wynikajgcg z ustawy
o rachunkowos$ci zasadg ciggtosci bilansowej (zob. wyrok SN z 19 marca 2021 r.,
| CSKP 45/21), co Sad Apelacyjny powinien rowniez zweryfikowaé. Uwzglednienie
tych zarzutéw skutkowato uchyleniem punktu | a b, d, rozstrzygniecia o kosztach
procesu oraz punktu Il zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy w tej czesci
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Natomiast niezasadne sg zarzuty naruszenia art. 12 ust. 3 u.w.l. poprzez:

- przyjecie, ze podjecie uchwat nr [...]2 i [...]6 ustalajgcych zwiekszenie
obcigzen powodki jako wiasciciela lokali uzytkowych wymaga Scistego wykazania
wzrostu kosztéw ochrony lokali uzytkowych w stosunku do lokali mieszkalnych,
pomimo iz zgodnie z brzmieniem tego przepisu uchwata witascicieli lokali moze
ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytutu wtascicieli lokali uzytkowych, jezeli
uzasadnia sposob korzystania z tych lokali i nie przewiduje ona koniecznosci $cistego
udowodnienia wzrostu kosztow zwigzanych z lokalami uzytkowymi, stgd mozliwe jest
ustalenie przez wspolnote mieszkaniowag, na zasadzie pewnego zakresu swobody,
stopnia obcigzen finansowych przypadajgcych na wtascicieli lokali uzytkowych bez
obowigzku przedstawienia doktadnego wyliczenia zwiekszenia zaliczek w tym biorgc
pod uwage generowane przez wiascicieli lokali uzytkowych ucigzliwosci zwigzane
z korzystaniem przez nich z lokali;

- przyjecie, ze powofany przepis znajduje zastosowanie do ustalenia
odptatnosci za wytgczne korzystanie przez wtasciciela lokali uzytkowych z czesci
nieruchomosci wspodlnej w postaci naziemnych miejsc  postojowych,
a w konsekwencji btedne przyjecie, iz dla ustalenia odptatnosci majg znaczenie
jedynie koszty zwigzane utrzymaniem czesci nieruchomosci wspolnej przekazanej
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do wylgcznego korzystania, choé¢ powotany przepis odnosi sie wytgczenie
do sposobu uzytkowania lokalu oraz zwiekszenia obcigzen za lokal i nie dotyczy
ustalenia optat za korzystanie przez witasciciela lokalu z czesci nieruchomosci
wspolnej z wytgczeniem innych osob;

- przyjecie, ze podjecie uchwaty nr [...]4 w sprawie zmiany regulaminu
rozliczania mediéw uwzgledniajgcej wspotczynnik wyrdwnawczy zuzycia ciepta
przeznaczonego na ogrzanie, wynikajgcy z potozenia lokalu w bryle budynku,
wymaga $Scistego wykazania wzrostu kosztéw ogrzewania lokali uzytkowych
w stosunku do lokali mieszkalnych, pomimo iz zgodnie z brzmieniem powotanego
przepisu uchwata witascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytutu
wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali
i nie przewiduje ona koniecznosci $cistego udowodnienia wzrostu kosztow
zwigzanych z lokalami uzytkowymi, stgd mozliwe jest ustalenie przez wspodlnote
mieszkaniowg na zasadzie pewnego zakresu swobody okreslenie stopnia obcigzen
finansowych przypadajgcych na wiascicieli lokali uzytkowych bez obowigzku
przedstawienia doktadnego wyliczenia zwiekszenia zaliczek.

Zgodnie z art. 12 ust. 3 u.w.l., uchwata wtascicieli lokali moze ustali¢
zwiekszenie obcigzenia wiascicieli lokali uzytkowych z tytutu ponoszenia wydatkow
i ciezarow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, jezeli uzasadnia
to sposéb korzystania z tych lokali. W orzecznictwie sgadow powszechnych
wyjasniono, ze aby takie zwiekszenie byto usprawiedliwione, sposéb tego
korzystania (a nie sam fakt dysponowania lokalem o takim przeznaczeniu) musi
pozostawaC w adekwatnym zwigzku przyczynowym z rzeczywistym zwigkszeniem
kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej. Jego brak wyklucza legalnos¢
natozenia takiego obowigzku na cztonka wspdlnoty (zob. wyrok Sgdu Apelacyjnego
w Krakowie z 11 grudnia 2019 r. | ACa 117/19). Art. 12 ust. 3 u.w.l. pozwala
wspolnocie na zwigkszenia w drodze uchwaty, obcigzenia wiascicieli lokali
uzytkowych z tytutu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej, jezeli uzasadnia
to sposob korzystania z tych lokali. Jednakze przed podjeciem tego typu uchwaty
wspolnota powinna ustalic czy i w jakim zakresie sposob korzystania z lokalu
ustugowego powoduje zwiekszone koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej
i przedstawi¢ rzetelng kalkulacje, pozwalajgcg oceni¢ czy dokonany poziom
podwyzki jest merytorycznie uzasadniony. Warunkiem zgodnosci z prawem takiej
regulacji jest wykazanie $cistego zwigzku wzrostu danych kosztow ze sposobem
uzywania lokalu. Kolejnym koniecznym etapem jest dopiero ustalenie kalkulacji tych
kosztdw w sposdb pozwalajgcy na ocene czy zostata zachowana proporcja
odpowiadajgca poziomowi zwiekszonych wydatkéw (zob. wyrok Sgdu Apelacyjnego
w Biatymstoku z 23 marca 2018 r., | ACa 959/17). W przedmiotowej sprawie
Sad Apelacyjny ustalit, ze przed podjeciem uchwat nr[...]2, nr[...]14, nr [...]5 i nr [...]6,
Wspdlnota mieszkaniowa nie dokonata takich precyzyjnych ustalen, co skutkowato



[l CSKP 2147/22 13

koniecznos$cig uchylenia powyzszych uchwat, jako naruszajgcych powotany przepis
ustawy.

Majgc powyzsze na uwadze, Sad Najwyzszy na podstawie art. 3985 § 1
i art. 398" k.p.c., orzekt jak w sentenciji.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 2
w zw. z art. 3982' k.p.c.

Ewa Stefanska Krzysztof Wesotowski Kamil Zaradkiewicz

(M.T.)

[rg.]



