Sygn. akt VI ACa 1513/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwcea 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - SedziaAgata Zajqce (spr.)
Sedziowie:Grazyna Kramarska

Malgorzata Kuracka

Protokolant:Patryk Patka

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2019 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej "(...)" w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 3 kwietnia 2017 r., sygn. akt III C 455/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od J. K. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 270 zl (dwieScie siedemdziesiat ztotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1513/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 kwietnia 2015 r. J. K. wniost o uchylenie uchwal Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr (...), (...),

(..).

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze sprawozdanie finansowe za rok 2013 nie jest rzetelne, uchwala nr (...)zostala
podjeta z naruszeniem art. 52 ustawy o rachunkowosci, a sprawozdanie jako zalacznik do uchwaly nie zostalo
podpisane przez wszystkich czlonkéw zarzadu. Zdaniem powoda uchwaly nr (...) r. uchybiaja orzeczeniom wydanym
w sprawie (...), (...), (...), (...). Plan gospodarczy przewidziany uchwalg nr (...) r. jest obarczony takimi samymi wadami
jak w poprzednich latach. W sprawozdaniu za rok 2013 r. nie zostaly ukazane koszty zwigzane z nieruchomoéciami
sasiednimi, nie bedacymi nieruchomos$cia wspolng, ktére nadal sa rozliczane przez rachunek Wspoélnoty. Plan
gospodarczy na rok 2014 dotyczy nie tylko kosztow Wspodlnoty ale tez nieruchomosci sgsiednich. Brak jest
jakiejkolwiek wzmianki na temat kosztéow zwigzanych z droga dojazdowa. Powod wskazatl nadto, ze Wspolnota
zakupuje ustugi ponad jej potrzeby, wykorzystujac je na poczet nieruchomosci nie bedacych nieruchomoscia wspdlna,
naruszajac tym samym art. 12 — 14 Ustawy o wlasnoSci lokali. Wla$ciciele nieruchomosci sasiednich sa obcigzani



kosztami uznaniowo i zanizonymi, dotyczy to uslug dozorowania, pielegnacji zieleni, sprzatania, ale takze kosztow
energii, wody, odprowadzania $ciekow, ustlug ubezpieczeniowych, obstugi prawnej, obstugi przedsiebiorstwa (...),
wywozu $mieci. Powod podnosil, Ze brak rozdzielenia kosztow nieruchomoéci wspoélnej od kosztoéw nieruchomosci
sgsiednich lacznie rozliczanych, powoduje, ze nie mozna wyliczyé rzeczywistych kosztow, ktéra powinna ponosic
Wspo6lnota. Co do uchwaly nr (...)powod wskazal, ze narusza ona art. 6 w zw. z art. 12 i 13 ustawy o wlasnoSci lokali,
poprzez brak rozdzielenia kosztéw nieruchomos$ci wspdlnej i sasiednich, tj. drogi wewnatrzosiedlowej, parkingu
naziemnego i garazu, przy czym powod jest wspotwlascicielem jedynie nieruchomoéci wspoélne;j.

W odpowiedzi na pozew Wspdlnota Mieszkaniowa (...) wniosla o oddalenie powddztwa wskazujac, ze Osiedle (...)
sklada sie z jednostek funkcjonalnie ze sobg powiazanych. Z uwagi na to traktowanie poszczegblnych nieruchomosci
jako oddzielnych, jedynie z uwagi na fakt posiadania odrebnych ksiag wieczystych, jest bledne. Wskazala tez, ze
pomimo $wiadomoéci zarzutdéw stawianych rokrocznie przez powoda, wspotwlasciciele nieruchomosci wspdlnej
przeglosowywali uchwaly, ktére nastepnie byly skarzone przez powoda.

Wyrokiem z dnia 3 kwietnia 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie powddztwo oddalit i zasadzil od J. K. na rzecz
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)w W. kwote 360 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Osiedle (...) stanowi teren zabudowany kilkoma budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi. Trzy z nich (F, G i H)
maja wspolny garaz podziemny (decyzje Prezydenta (...) W. k. 44 — 46). Nieruchomo$¢ zabudowana budynkami i
garaz podziemny stanowig odrebne nieruchomosci. Funkcjonalnie zwigzany z nimi jest tez znajdujacy sie na osiedlu,
stanowiacy rowniez odrebng nieruchomo$é, parking naziemny oraz ciggi komunikacyjne. J. K. jest wlascicielem
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr (...), w budynku F i wspdlwlascicielem nieruchomosci, na ktorej sa
posadowione budynki. Nie jest wspolwlacicielem pozostalych nieruchomoéci, zabudowanych garazem podziemnym
i parkingiem naziemnym.

Wszystkie opisane powyzej nieruchomos$ci sg objete jedng umowa o dostawe tzw. mediow, $wiadczenie ustug
ochrony, sprzatania, pielegnacji zieleni. Dla nieruchomos$ci parkingowych oraz ciagbw komunikacyjnych nie sg
prowadzone odrebne rachunki. Rozliczenie dokonywane jest za po$rednictwem rachunku Wspoélnoty Mieszkaniowej,
niemniej jednak rozdzielnie, wedlug klucza ustalonego przez Zarzad Wspoélnoty. W zakresie ushug sprzatania,
od$niezania, pielegnacji zieleni, ochrony, koszty przypadajace na poszczegoélne nieruchomosci zostaly wyliczone przez
uslugodawce.

Uchwala nr (...) Wspolnota Mieszkaniowa podjela decyzje o prowadzeniu ewidencji pozaksiegowej w roku 2007.
Analogiczna uchwala, nr (...) zostala podjela w dnu 11 kwietnia 2014 r. Prowadzeniem dokumentacji ksiegowej we
Wspblnocie, z ramienia firmy (...), zajmowala sie A. J., za§ K. W. z racji posiadanych uprawnien zawodowych
zatwierdzala zeznania podatkowe.

W dniu 11 stycznia 2011 r. Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) podjal decyzje o wydzieleniu kosztéw ponoszonych
na utrzymanie garazu i parkingu z kosztéw obcigzajacych nieruchomo$é wspolng. W uchwale wskazano zasady
wydzielenia z kosztéw nieruchomos$ci wspélnej kosztow zwigzanych z nieruchomoscia garazowa i parkingiem
naziemnym, w zakresie wydatkow na obsluge administracyjno - ksiegowa, ochrone, utrzymanie czystoSci, zuzycie
mieszanki solno — piaskowej, przegladow, czyszczenia separatoréw, konserwacji elektrycznej i materialow,
konserwacji bram, zuzycia energii elektrycznej, ubezpieczenia, zuzycia wody.

Na zebraniach rocznych Wspolnoty Mieszkaniowej powdd przedstawial swoje stanowisko i obiekcje, pomimo tego
wspoltwlasciciele nieruchomoéci wspolnej podejmowali uchwaly. Taka sama sytuacja miala miejsce na zebraniu
wlaécicieli lokali w dniu 11 kwietnia 2011 1, na ktérym podjeto zaskarzone uchwaly, przy czym z porzadku obrad zostaly
wylaczone sprawy dotyczace nieruchomosci garazowej i parkingu naziemnego, z uwagi na to, ze stanowia odrebne
nieruchomoéci.



Skutkiem zebrania odbytego w dniu 11 kwietnia 2014 r. zostaly podjete uchwaly:

1. nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2013 i przeznaczenia wynikow finansowych
2. nr (...) w sprawie udzielenie absolutorium Zarzadowi Wspolnoty,

3. nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego i ustalenia wysoko$ci oplat na rok 2014.

Zebranie powyzsze zostalo zwolane w sposdb prawidlowy, a mieszkancy mieli mozliwo$é zapoznania sie przed
zebraniem z niezbednymi materiatami.

W dniu 12 maja 2014 r. Zarzad Wspoélnoty ponownie podjal uchwate w sprawie wydzielenia kosztéw ponoszonych na
utrzymanie garazu i parkingu z kosztoéw obciazajacych nieruchomo$¢ wspo6lng w roku 2014.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal na treé¢ art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali i stwierdzil, ze pow6dztwo w niniejszej sprawie zostalo oparte na dwoch kategoriach zarzutéw: dotyczacych
dzialania Wspolnoty rowniez na rzecz nieruchomosci sasiednich, nie bedacych nieruchomosciami wsp6lnymi oraz
dotyczacych sposobu prowadzenia rozliczen finansowych we wspolnocie, w kontekscie ustawy o rachunkowosci.

Sad Okregowy stwierdzil, ze zdolno$¢ prawna wspolnot sprowadza sie do praw i obowigzkéw zwiazanych z
zarzadzeniem nieruchomoscia wsp6lng i nie moze odnosic sie do innych nieruchomosci, choéby sasiednich.

W niniejszej sprawie nieruchomo$¢ wspodlna jest powigzana funkcjonalnie z nieruchomos$ciami sgsiednimi, tj.
garazem podziemnym oraz parkingiem naziemnym. Niektorzy czlonkowie wspdlnoty — nie dotyczy to powoda - sg
rowniez wspolwlascicielami nieruchomosci sgsiednich. Z racji wspomnianego powigzania funkcjonalnego, Wspoélnota
mieszkaniowa, za zgoda wszystkich jej czlonkow, zajmowala sie zarzadzaniem réwniez co do nieruchomosci
sasiednich, co de facto sprowadzalo sie do prowadzenia wspdlnej gospodarki. Sad Okregowy wskazal, powolujac
zeznania przestuchanych w sprawie $wiadkow R. W. i Z. A., ze pomimo umoéw zawieranych przez Wspoélnote
dotyczacych rowniez nieruchomosci sasiednich, finalnie koszty byly rozliczane odrebnie dla tych nieruchomosci. Co
wiecej, z zalaczonej do akt sprawy uchwaly dnia 11 stycznia 2011 r. wynika, ze Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej
dokonat wyodrebnienia tych kosztow, na skutek czego byly one rozliczane wedlug okreslonego klucza.

Sad Okregowy uznal, ze pozwana Wspoélnota nie byla legitymowana do sprawowania zarzadu w imieniu i na rzecz
nieruchomoéci sgsiednich, a co za tym idzie do zawierania umoéw z ushugodawcami w imieniu wltasnym ale rowniez na
rzecz wspolwlascicieli nieruchomosci sasiednich, jak tez do podejmowania uchwal dotyczacych tych kwestii, stwierdzil
jednak, ze opisywana sytuacja nie miala miejsca w odniesieniu do zaskarzonych uchwal, w przeciwienstwie do lat
poprzednich. Analiza tre$ci uchwal prowadzi do wniosku, ze dotycza one wylacznie nieruchomosci wspoélnej, nie
sposob na podstawie ich tresci uznac, ze odnosza sie rowniez do nieruchomosci sgsiednich.

W ocenie Sadu Okregowego, dla skutecznego zakwestionowania zaskarzonych uchwal, powodujacego ich uchylenie
zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali, niezbedne bylo wykazanie, ze uchwaly w swojej tresci odnosza sie
rowniez do nieruchomosci sasiednich, badz, ze sposéb rozliczenia tych nieruchomosci znalazl przelozenie na sytuacje
wspotwlasceicieli nieruchomogci wspolnej, w zakresie ich obciazen finansowych, bo do tego de facto sprowadzaja sie
zarzuty Powoda.

Zdaniem Sadu Okregowego, material dowodowy zgromadzony w sprawie nie pozwala przyjaé, wbrew stanowisku
powoda, ze doszlo do nadmiernego obciazenia finansowego czlonkow Wspdlnoty mieszkaniowej, na rzecz
nieruchomoé$ci sasiednich, a wiec ze koszty wygenerowane przez te nieruchomosci obcigzaja wspolwlascicieli
nieruchomos$ci wspolnej. Analiza pozwu i pozostalych pism procesowych powoda, a takze jego zeznan prowadzi do
wniosku, ze powodztwo i zarzuty do skarzonych uchwatl zostaly oparte jedynie na domystach i zalozeniach powoda, a
nie na faktach. Wszystkie zarzuty mialy charakter bardzo ogblny, powdd nie wykazat zadnych nieprawidlowosci, ktore
znalazlyby potwierdzenie w materiale dowodowym. Co istotne, formulowane przez powoda hipotetyczne zarzuty i



odpowiadajace im wnioski dowodowe, dotyczace zobowigzania strony pozwanej do zlozenia stosownych dokumentow
i wyciggéw bankowych, mialyby dopiero otworzy¢ powodowi droge do weryfikacji stanu rzeczy i ewentualnego
potwierdzenia jego tez. Takie dzialanie w ocenie Sadu Okregowego stoi w sprzecznoSci z art. 187 k.p.c., zgodnie z
ktérym pozew winien zawiera¢ przytoczenie okolicznoéci faktycznych uzasadniajacych zadanie, za$ zgodnie z art.
126 § 1 pkt. 3, dowody na poparcie przytoczonych okolicznosci. Rola postepowania sadowego nie jest umozliwianie
stronie ustalenia stanu faktycznego sprawy i skonstruowania zarzutéw, ani tym bardziej pozyskania dowod6w na ich
poparcie. Sad Okregowy zauwazyl, iz jak wynika z zeznan $wiadka W., powodowi byly udostepniane dokumenty do
wgladu, za stluszne za$ nalezy uznaé dzialanie pozwanej, ktéra odmawia dostepu do dokumentéw zawierajacych dane
tzw. wrazliwe pozostalych czlonkéw Wspolnoty. Z tego powodu Sad Okregowy nie uwzglednit wniosku dowodowego
J. K. o udostepnienie danych adresowych wiascicieli garazu i parkingu naziemnego, wlascicieli lokali parterowych i
miejsc parkingowych, a takze wniosku o zobowiazanie pozwanej do zlozenia list do glosowania. Dopiero w koficowej
fazie postepowania powod podnidsl, ze bazujgc na informacjach od czlonkéw Wspédlnoty (ktére nie zostaly nawet
uprawdopodobnione), nabral watpliwoSci co do prawidlowo$ci przebiegu glosowania, a co za tym idzie istnienia
uchwal. Zarzut ten nie zostal sformulowany w pozwie, w terminie zakreslonym w art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali.

Sad Okregowy nie uwzglednil zarzutow powoda dotyczacych zasadnosci zatrudniania ochrony przez Wspolnote,
jako zbednej i uzasadnionej jedynie partykularnymi interesami wiascicieli lokali parterowych i naziemnych miejsc
postojowych. Powdd podnosil, ze owi czlonkowie Wspdlnoty przeglosowuja zatrudnienie ochrony, pozbawiajac tym
samym pozostalych czlonkow realnego wplywu na te kwestie. Sad Okregowy uznal, Ze argument ten jest de facto
intencja pozbawienia tych czlonkéw Wspolnoty, ktorzy sa wlascicielami lokali parterowych i miejsc postojowych,
przystugujacych im praw wspoéldecydowania o zarzadzaniu nieruchomoscia.

Sad Okregowy uznal, ze nie poddaja sie weryfikacji twierdzenia powoda dotyczace nieprawidlowoéci w rozliczeniu
kosztow za 2013 r., czy tez ich planowaniu za rok 2014.

Odnoszac sie do zarzutow powoda dotyczacych podpisywania sprawozdan finansowych Sad Okregowy odwolat sie
do stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w uzasadnieniu orzeczenia wydanego sprawie toczacej sie miedzy
tymi samymi stronami, tj. w wyroku z dnia 16 listopada 2016 r., I CSK 791/15, zgodni z ktérym przepisy ustawy
o rachunkowosci znajduja zastosowanie réwniez do wspolnot mieszkaniowych. Niemniej jednak w ocenie Sadu
Najwyzszego dla oceny spelnienia wymogu z art. 52 tej ustawy nie maja znaczenia przepisy regulujace reprezentacje
wspolnoty mieszkaniowej. Wymogi przewidziane w ustawie o rachunkowo$ci nie dotycza bowiem sfery reprezentacji,
lecz funkcjonowania podmiotu, ktéry ma spelnia¢ standardy rachunkowosci. W zwiazku z tym Sad Najwyzszy uznal,
ze brak podpiséw wszystkich czlonkéw zarzadu wspoélnoty i jednoczesnie o§wiadczen osob, ktore nie zlozyly podpisu,
nie moze by¢ traktowany jako podstawa do odmowy podjecia przez czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej uchwaly, a w
razie jej podjecia do jej uchylenia ze wzgledu na sprzeczno$é z tym przepisem.

Za calkowicie goloslowne Sad Okregowy uznal zarzuty powoda dotyczace prowadzenia przez Wspoélnote podwojnej
rachunkowosci, podobnie jak zarzuty dotyczace sposobu prowadzenia ksiegowosci przez panie J. i W..

Sad Okregowy uznat ze jedynym miarodajnym dowodem, umozliwiajacym wykazanie, ze sprawozdanie finansowe za
rok 2013, wbrew brzmieniu uchwaly nr (...), dotyczy réwniez kosztow obcigzajacych nieruchomosci sasiednie, badz,
ze uchwala nr (...) i plan gospodarczy na rok 2014 réwniez odnosza sie do tych kosztow, bylby dowod z opinii bieglego
sadowego z zakresu rachunkowoéci. Zgodnie z art. 6 k.c. obowigzek dowodowy w tym zakresie spoczywal na powodzie,
ktory jednak stosownego wniosku dowodowego w tym zakresie nie zlozyl.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl w oparciu o art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik
procesu, obcigzajac nimi w calo$ci powoda.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniost powod, zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajac:



- ze sad z urzedu powinien zbada¢é przeslanke niewaznoScia, czy zaskarzone uchwaly sa podjete, niezaleznie, czy taki
zarzut byt zgloszony

- ze sad nie zbadal, czy osoby reprezentujace pozwang zostaly prawidlowo wybrane (czy uchwala o ich powolaniu
zostala podjeta wymagana wiekszoscia)

- ze sad miat obowigzek powotaé bieglego z urzedu
- bezzasadne oddalenie wnioskow dowodowych powoda
- bezzasadne nie danie wiary powodowi, Ze nie jest mu udostepniana dokumentacja

- brak wskazania dlaczego sad uznal za nietrafng argumentacje powoda w przedmiocie faktycznego nie przedstawienia
przez zarzad sprawozdania finansowego

- bledne przyjecie, ze uchwala nr (...) o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za 2013 r. jest wiarygodna i odnosi
sie do gospodarowania wylacznie nieruchomos$cia wspolna, podczas gdy przedmiotowe sprawozdanie pozostaje
drastycznie rozbiezne z planem gospodarczym na 2013 r. zawartym w uchwale nr (...), ktéry zaklada gospodarowanie
przez wspdlnote takze w obcych nieruchomosciach,

- naruszenie art. 30 ustawy o wlasnoéci lokali i art. 52 ustawy o rachunkowosci, gdyz zatwierdzenie sprawozdania
zgodnie z ustawa o rachunkowo$ci powinno nastepowacé nie p6zniej niz do konca marca za rok poprzedni, a zebranie
sie odbylo dopiero 11 kwietnia 2014 r.

- bezzasadne przyjecie jako prawidlowe oddzielnego rozliczenia poprzez jeden wspolny rachunek nalezacy do
pozwanej do wspolnoty, zaréwno nieruchomoéci wspolnej, jak i nieruchomoéci obcych

- brak uzasadnienia dla nie dania powodowi wiary co to tego, ze zaplanowane uchwalg nr (...) koszty na 2014 r. sg
nadmierne, na takiej samej zasadzie co wlatach poprzednich, pomimo Ze w planie nominalnie sa okre$lane jako koszty
nieruchomosci wspoélnej, co powoduje, ze plan ten nadal faktycznie zawiera naktady takze na nieruchomosci obce.

Skarzacy wniost o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania zasadzeniem kosztéw
postepowania w instancji odwolawcze;j.

Pozwana Wspélnota wnioslta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, znajdujacych oparcie w zgromadzonych dowodach, ktore
Sad Apelacyjny w pelni przyjmuje za wlasne i ktore nie zostaly zakwestionowane przez skarzacego.

Nalezy zauwazy¢, ze w tresci pozwu powdd zakwestionowal trzy uchwaly podjete przez pozwana Wspoélnote:
uchwale (...) — zatwierdzenie sprawozdania finansowego za 2014 r.
uchwale (...) — udzielenie zarzadowi absolutorium

uchwale nr(...) — przyjecie planu gospodarczego pozwanej wspoélnoty oraz garazu i parkingu na 2014 r. i ustalenie
wysokoSci oplat.

Rozpoznajac niniejsza sprawe Sad Okregowy mogl wiec badaé jedynie zasadno$é podjecia tych uchwal Wspdlnoty
i tylko w ramach zarzutéw podniesionych przez powoda, nie bylo za$ zadnych podstaw do badania z urzedu,
jak wskazuje skarzacy, prawidlowosSci podjecia uchwaly dotyczacej powolania czlonkéw zarzadu Wspoélnoty, a w



konsekwencji badania, czy osoby reprezentujace pozwana zostaly prawidlowo wybrane. Takze fakt, ze powdd zaskarzyl
w odrebnym postepowaniu uchwale o powotaniu czlonkéw zarzadu Wspolnoty nie wpltywa na wadliwo$¢ reprezentacji
pozwanej w niniejszym postepowaniu. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage na przyjeta w art. 25 ust 2 ustawy o wlasnoéci
lokali zasade, ze nawet zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, o ile sad nie wstrzyma jej wykonania, stanowigca
wyraz prymatu woli wiekszos$ci wlascicieli lokali, wyrazonej w uchwale oraz potrzeby zapewnienia stabilnoSci
unormowan wewnetrznych i pewnosci funkcjonowania wspo6lnoty mieszkaniowej nad uprawnieniem wiaéciciela
lokalu do jej zakwestionowania.

Takze wskazany w art. 25 ust. 1 u.w.l. termin zaskarzenia uchwaly wyznacza czasowe granice okreslenia przez
wlasciciela lokalu podstawy faktycznej jego zadania, zatem podniesienie dopiero w toku rozpoznawania skutecznie
wniesionej skargi, dalszych — nie zgloszonych w skardze, odmiennych od dotychczas podnoszonych, podstaw
uchylenia uchwaly nalezy uznaé za spéznione. Nie ma tez podstaw do uznania, ze Sad Okregowy z urzedu winien
wyjasnié, czy zaskarzone uchwaly zostaly w istocie podjete i czy sa uchwalami waznymi.

W postepowaniu cywilnym sad jest zwigzany zadaniem pozwu, co obejmuje zaré6wno zgloszenie okreslonego
roszczenia przez powoda, jak i wskazanie postawy faktycznej tego roszczenia.

Powdd wyraZznie wskazal, ze wnosi o uchylenie zaskarzonych uchwal i okreslil przyczyny, dla ktérych uchwaty te uwaza
za wadliwe i tym zadaniem oraz zarzutami Sad Okregowy byt zwigzany. Stwierdzenie, ze uchwaly nie zostaly podjete
lub ze sg niewazne, byloby rozstrzygnieciem wykraczajacym zaréwno poza zakres zadania powoda, jak i poza wskazana
postawe faktyczng tego zadania.

Z tego tez wzgledu Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia zarzutéw skarzacego dotyczacych naruszenia
art. 30 ustawy o wlasnosci lokali i art. 52 ustawy o rachunkowoéci, gdyz zatwierdzenie sprawozdania zgodnie z ustawg
o rachunkowo$ci powinno nastepowac nie p6zniej niz do korfica marca za rok poprzedni, a zebranie sie odbylo dopiero
11 kwietnia 2014 r.

W treéci pozwu skarzacy takich zarzutow wzgledem sprawozdania finansowego nie postawil wskazujac jedynie, ze
sprawozdanie finansowe podpisalo tylko 5 z 6 czlonkéw zarzadu i do tak postawionego zarzutu Sad Okregowy odniost
sie w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

Bezzasadne s3 takze zarzuty skarzacego odnoszace sie do oddalenia zgloszonych przez niego wnioskow dowodowych.
W tym zakresie Sad Apelacyjny uznaje za trafne stanowisko Sgdu Okregowego, ze zgodnie z art. 227 k.p.c.
przedmiotem dowodu sa fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie, a wiec fakty wykazujace zasadnos$é
podnoszonych zarzutéw, nie za$ poszukiwanie dopiero argumentow i faktow, ktoére pozwolilyby na sformulowanie
dalszych zarzutéw odnoszacych sie do zasadno$ci kwestionowanych uchwal. Z tre$ci wnioskéw dowodowych powoda
wynikalo za$, ze mialy mu one umozliwié¢ dopiero ustalenie, czy mozliwe jest podniesienie takich zarzutow i w jakim
zakresie.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal takze zarzuty powoda dotyczace nie powolania przez sad z urzedu dowodu z
opinii bieglego.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad, ze dowod z opinii bieglego jest dowodem niezastepowalnym
ina sadzie spoczywa obowiazek jego dopuszczenia na podstawie art. 232 zd. 2 k.p.c., gdy wyjas$nienie faktéw istotnych
dla rozstrzygniecia wymaga wiedzy specjalnej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 277 kwietnia 2012 r. V CSK 202/11, z
dnia 15 czerwca 2011 1. V CSK 373/10).

Nalezy jednak zauwazy¢, ze opinia bieglego ma na celu ulatwienie sagdowi oceny zebranego materiatu, gdy potrzebne
sa do tego wiadomosci specjalne, czyli rola bieglego jest naswietlenie wyjasnianych okolicznoSci z punktu widzenia
wiadomoSci specjalnych przy uwzglednieniu zebranego i udostepnionego mu materialu sprawy. Opinia bieglego nie
shuzy za$ ustalaniu faktéw, ktére moga by¢ wykazane za pomocg innych srodkéw dowodowych.



Celem przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego jest wyjasnienie kwestii wymagajacych wiadomosci specjalnych, a
nie poszukiwanie wsparcia dla twierdzen strony (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2012 r. I CSK 200/11).

Dokonujac oceny czy w niniejszej sprawie konieczne bylo przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego nalezy odnies¢
sie do zarzutdw jakie w treSci pozwu powod wskazywal w ramach podstawy faktycznej zadania.

Zarzuty powoda stawiane zaskarzonym uchwalom koncentrowaly sie na kwestii objecia zar6wno planem
gospodarczym , jak i sprawozdaniem finansowym nie tylko kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej, ale takze
kosztow dotyczacych innych nieruchomoéci, a takze nadmiernych $§wiadczen przeznaczanych na potrzeby innych
nieruchomodci, tj. drogi dojazdowej, garazu podziemnego i parkingu naziemnego, co naklada na wspotwlascicieli
pozwanej nadmierne ciezary, nie wynikajace z faktycznych kosztéw nieruchomoéci wspoélnej, a takze zawyzania
wydatkow na ustugi dozorowania.

Powod wskazywat takze na wyniki innych postepowan, w ktorych zaskarzyl uchwaly dotyczace planu gospodarczego
obejmujace lata wczeSniejsze i w ktorych uchwaly te zostaly uchylone, na skutek uwzglednienia zarzutow
analogicznych, jak podnoszone w sprawie niniejsze;j.

Sad Apelacyjny nie znalaz} jednak podstaw do uwzglednienia powyzszych zarzutow powoda, powtdrzonych w tresci
apelacji.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze powolany przez skarzacego wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
24 kwietnia 2015 r. sygn. akt (...) w czeSci oddalajacej apelacje Wspo6lnoty od wyroku uchylajacego uchwale
zatwierdzajaca plan gospodarczy na rok 2012, zostal chylony wyrokiem Sadu Najwyzszego z 16 listopada 2016 r. w
sprawie (...).

Ponadto juz w wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r. I CSK 312/14 (G.Prawna 2015/128/11) Sad Najwyzszy uznal, ze
wspoélnota mieszkaniowa moze podejmowac decyzje takze w sprawach tego fragmentu nieruchomo$ci, ktéry formalnie
do niej nie nalezy ale jest przedmiotem wspodtwlasnoéci jej czlonkow.

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia, rozstrzygajacego spor miedzy tymi samymi stronami co sprawa niniejsza
dotyczacy uchwaly nr (...)w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2011, Sad Najwyzszy wskazal, ze
zapewnienie prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna wymaga nie tylko zapewnienia finansowania tej
nieruchomosci, ale ze wzgledu na $cisly zwigzek pozostalych nieruchomosci z nieruchomos$cia pozostajaca w
zarzadzie wspolnoty, zorganizowania i zapewnienia finansowania pozostalych nieruchomosci. W takiej sytuacji, z
uwagi na Scisly funkcjonalny zwigzek finansowania kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng oraz finansowania
nieruchomoéciami pozostalymi, brak podstaw do przyjecia, ze podjecie zaskarzonych uchwal wykraczalo poza
zdolno$¢ prawng wspolnoty.

Sad Apelacyjny podziela tez stanowisko Sadu Okregowego, ze sama tre$é zaskarzonych uchwal wyraznie wskazuje,
iz obejmuja one koszty zarzadzania wylacznie nieruchomoscia wspdlna, zas twierdzenia powoda dotyczace ,,ukrycia”
kosztow zarzadu nieruchomoéci sasiednich nie zostaly poparte zadnymi dowodami. Co wiecej, jak wskazuje sam
powdd, poréwnanie kwot wskazanych w uchwatach za lata poprzednie z zaskarzonymi uchwalami wyraznie wskazuje,
ze koszty zarzadu odnosza wylacznie do nieruchomosci wspoélnej, zas§ sam fakt rozliczania kosztow ustug zwigzanych
takze z nieruchomo$ciami sasiednimi przez jeden rachunek wspdlnoty nie uzasadnia zarzutu wadliwoS$ci podjetej
uchwaly i jej sprzecznosci z art. 6, 12 i 13 ustawy o wlasnosci lokali.

Zarzuty powoda dotyczace zawyzania kosztéw oplat za ochrone nieruchomosci wskazuje za$ jednoznacznie na
probe ochrony wlasnego, partykularnego interesu kosztem intereséw pozostalych czlonkdéw Wspdlnoty, uznajacych
zasadnos¢ korzystania z ochrony w takim zakresie, jak dotychczas.



Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny uznal, ze zachodza okreslone w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali
przeslanki uzasadniajace zadanie uchylenia kwestionowanych przez powoda uchwal Wspoélnoty, za$ apelacja powoda
jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



