.Sygn. II C 69/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 8 marca 2016 r.

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Grazyna Kunicka
Protokolant: Katarzyna Ponikiewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 lutego 2016r. w Warszawie
sprawy z powbdztwa Z. K.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaty

I. Uchyla uchwale nr 1/2014 z dnia 15 kwietnia 2014 pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) ul.
(...) w W, w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2013

II. zasagdza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. na rzecz powoda Z. K. kwote
200 (dwiescie) zl tytulem zwrotu kosztéow procesu

Sygn. akt IT C 69/15

UZASADNIENIE

W dniu 19 stycznia 2015 r. powdd Z. K. wnioést do Sadu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie, IT Wydzial
Cywilny przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), (...)-(...) W., pozew o uchylenie uchwaly numer (...)
z dnia 15 kwietnia

2014 roku w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2013. W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz
powyzsze sprawozdanie finansowe nie zostalo sporzadzone prawidlowo, z uwagi na nieuwzglednienie podstawowych
zasad rozliczenia finansowego. Powdd podnidst nastepujgce zarzuty w stosunku do przedmiotowego sprawozdania:

- brak pelnego wykazu (rozliczenia) kosztow zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej,
uniemozliwiajacy oszacowanie rzeczywistych strat finansowych przez powoda,

- naruszenie przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, z racji zsumowania kosztow
stanowiacych sume kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng i kosztéw eksploatacji lokali,

- naruszenie art. 22 ust. 3 pkt 10 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez sporzadzenie sprawozdania za rok 2013 w §wietle
pozaksiegowej ewidencji kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspodlna, w taki sposob, iz zasady zostaly ustalone przez
zarzad wspolnoty, a nie przez uchwale wlascicieli lokali,



- naruszenie kryteriow wyrazonych w §3 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 15 listopada

2001 roku w sprawie szczegOlowych zasad rachunkowoéci dla niektérych jednostek nie bedacych spétkami
handlowymi, nieprowadzacych dzialalno$ci gospodarczej poprzez brak zamieszczenia

w przedmiotowym sprawozdaniu stosownego rachunku wynikéw i odpowiedniej informacji dodatkowej,

- brak ukazania rzeczywistego uzyskanego wyniku finansowego za rok 2013 w §2 uchwaly numer (...) zdnia 15 kwietnia
2014 roku poprzez znacznie jego zanizenie.

W odpowiedzi na pozew z dnia 18 marca 2015 r. pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. wniosla
o oddalenie powbdztwa oraz zasadzenie od powoda kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedle norm przepisanych. Pozwana podniosta, iz brak jest podstaw prawnych zobowigzujacych i nakazujacych
zamieszczenia

w sprawozdaniu finansowym zindywidualizowanych informacji, jakich domaga sie powdd. Jednocze$nie pozwana
wskazywala, iz sprawozdanie ma forme uproszczona i prezentuje ogélny wynik finansowy wspoélnoty za dany rok.
Co wiecej, pozwana podkre$lala, iz sporzadza sprawozdania finansowe w oparciu o zasade memoriatu, dlatego tez w
sprawozdaniu za rok 2013 zostaly ujete kwoty zaksiegowane za ten rok, niezaleznie od terminu ich zaplaty.

W dniu 1 czerwca 2015 roku powdd zlozyl wraz z odpowiedzig na pismo pozwanej

z dnia 18 marca 2015 roku, w ktorej podtrzymat podniesione weze$niej zarzuty, wniosek o uchylenie pelnomocnictwa
procesowego, udzielonego adwokatowi K. B. przez czlonkéw zarzadu strony pozwanej. Powdd wskazywal, iz udzielenie
powyzszego pelnomocnictwa nastapilo z naruszeniem art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez podjecie przez
zarzad czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu bez potrzebnej uchwaly wilascicieli lokali, wyrazajacej
zgode na wykonanie tej czynnoéci. Nadto, zdaniem powoda ustanowienie pelnomocnictwa nie wchodzi w sklad
czynnodci zarzadu zwyklego, gdyz nie ma ono na celu ochrone rzeczy wspolnej wspoélnoty, tylko na celu ochrone
interesu firmy (...), zatrudnionej celem opracowania sprawozdania finansowego. Z kolei pozwana, w piSmie z dnia
22 lipca 2015 roku podniosta, iz udzielenie powyzszego pelnomocnictwa nalezy do czynno$ci zwyklego zarzadu, gdyz
dzialanie to jest oznaka dbaloéci o interesy wspolnoty, poniewaz ustanowienie pelnomocnika jest pochodng tego
uprawnienia oraz ma na celu efektywnie dochodzié¢ takich roszczen. Jednocze$nie pozwana powolala sie w swoich
wyjaénieniach na orzecznictwo sadéw. W dodatku pozwana zarzuca, iz strona powodowa nie przedlozyta dowodow
na poparcie argumentu dotyczacego nieprawidlowosci przy przygotowywaniu rocznego sprawozdania finansowego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd Z. K. jest wlascicielem stanowigcego odrebna wlasno$c lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku mieszkalnym
przy ul. (...) w W. oraz jednym z wspoélwlascicieli lokalu niemieszkalnego, tj. hali garazowej na 4 pietrze niniejszego
budynku, jak i tym samym czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej ,, (...)” przy ul. (...) w W..

Dowdd: odpis ksiegi wieczystej (...) i odpis ksiegi wieczystej (...).

W wyniku glosowania przeprowadzonego cze$ciowo na zebraniu wiascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w
dniu 15 kwietnia 2014 roku, a czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania, zostala podjeta uchwala wtascicieli
lokali pozwanej wspdlnoty o numerze (...),

w ktorej czlonkowie wspolnoty w §1 przyjeli sprawozdanie finansowe zarzadu wspélnoty za rok 2013 oraz rozliczyli
dodatni wynik finansowy za rok 2013 w wysoko$ci 127 975,07 zt proporcjonalnie do udzialow w nieruchomosci
wspolnej. Za jej podjeciem oddano 53,4693% glosoéw, przeciwko niej 1,1414%. Powod odebral zawiadomienie o
uchwaleniu uchwat (...) — (...) w dniu 9 grudnia 2014 roku, przekazanej za pomocg skrzynki pocztowe;j.

Dowdd: powiadomienie o podjeciu uchwatl z dnia 27 listopada 2014 roku.

W ramach sprawozdania finansowego za rok 2013 przedstawiono: zestawienie przychodéow
ikosztow pozwanej wspolnoty za rok 2013, w ktérym zakres§lono pozycje poniesionych kosztow, przychodéw rocznych,
jak i tez ich wyniku. Ponadto, zostalo zalaczone rowniez sprawozdanie rzeczowe wspolnoty za rok 2013 oraz bilans



na dzien 31 grudnia 2013 roku, w ktérym poréwnane zostaly aktywa i pasywa wspoélnoty na dzien 1 stycznia 2013 rok
i 31 grudnia 2013 rok.

Sad zwazyl co nastepuje:
W ocenie Sadu powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu, z uwagi na jej niezgodno$¢ z przepisami prawa,

z umow3g wlascicieli lokali lub jezeli narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna badz w inny
sposéb zaklbca jego interesy. Nadto, niniejsze powo6dztwo moze by¢ skierowane przeciwko wspdlnocie mieszkaniowe;j
w terminie szeéciu tygodniu albo od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wilascicieli albo od dnia zawiadomienia
wytaczajacego powodztwo o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (art. 25 ust. 1a u.w.l.).

Przepis art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. narzuca zarzadowi badZz zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lna
powierzono, obowiazek skladania wlascicielom lokali corocznego sprawozdania ze swojej dzialalno$ci. Natomiast
powolana ustawa o wlasnoéci lokali nie wprowadza zadnych dyspozycji w przedmiocie formy czy tez zawarto$ci
niniejszego sprawozdania. W zwigzku

Z powyzszym przyjmuje sie, ze jego zawarto$¢ powinna by¢ przejrzysta i czytelna dla wlaScicieli lokali i przede
wszystkim skladaé¢ sie co najmniej z dwodch czedci, tj. pierwsza z cze$ci opisowej powinna ukazywac opis
dzialan zarzadu, natomiast druga z czeSci finansowej powinna przedstawiaé analize finansowa wykonania planu
gospodarczego na dany rok rozliczeniowy. Podstawg takiej formy rozliczania sprawozdan jest ustawa z dnia 29
wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 5 w zw. z art. 3 ust. 1 pkt. 1 tejze ustawy, jednostki
organizacyjne niemajace osobowoSci prawnej stanowia jednostki w rozumieniu dalszych przepisow tej ustawy.
Glownie ta kwestia odnosi sie do rozdzialu pigtego ustawy o rachunkowosci, tj. dotyczgcego sprawozdan finansowych
jednostki.

Sad podziela zdanie strony pozwanej w przedmiocie istnienia zasady uproszczenia oraz odformalizowania sprawozdan
finansowych wspoélnot mieszkaniowych, jednakze stoi tez na stanowisku, iz nie moze to jednocze$nie kolidowaé ze
wspomnianymi powyzej wymogami rzetelnoéci, czyli zgodnosci z faktami

i dokumentami, kompletnosci, czyli ujmowaniem wszystkich faktéw, jakie mialy miejsce oraz czytelnos$ci, czyli
przedstawieniem informacji w sposob zrozumialy dla wszystkich. W zwigzku

z powyzszym, takie sprawozdania finansowe powinny by¢ sporzadzane w sposob jak najbardziej przejrzysty i czytelny.
Ma to do$¢ duzy oddzwiek, zwlaszcza nad sprawowaniem kontroli nad dzialalno$cig zarzadu przez wlascicieli lokali
poprzez udzielanie absolutorium tej instytucji.

Identyczne uchwaly zarzadu niniejszej wspoélnoty w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2011 i 2012
byly obarczone jednakowymi bledami, co za rok 2013. Wobec powyzszego uchwaly te zostaly uchylone, tj. pierwsza
za rok 2011 zostala uchylona wyrokiem z dnia

6 grudnia 2013 r. Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie, II Wydzial Cywilny sygn. akt II C 85/13, w
sprawie ktorej wniesiona przez strone pozwana apelacja zostala oddalona wyrokiem z dnia 19 listopada 2014 roku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie, I Wydzial Cywilny w sprawie o sygn. akt I ACa 758/14, natomiast druga uchwala za
rok 2012 zostala uchylona wyrokiem Sadu Okregowego

w W. z dnia 17 kwietnia 2015 r., sygn. akt IT C 1388/13.

W zwiazku z powyzszym, sad rozwazyl zasadno$é powodztwa dotyczacego identycznej uchwaly, ale podjetej w
kolejnym roku i podzielil stanowisko tut. Sagdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie, II Wydzial Cywilny i
Sadu Apelacyjnego

w W., I Wydzial Cywilny, wyrazone w wspomnianych wcze$niej wyrokach. Przede wszystkim wskaza¢ nalezy,
iz sad uznal argumentacje powoda w przedmiocie niezgodno$ci z prawem i nieprawidlowosci sporzadzenia
sprawozdania finansowego przez strone pozwana za rok 2013. Co wiecej, sad potwierdzil, iz uznanie wydatkéow
na utrzymanie i uzytkowanie garazy jako cze$ci kosztdw utrzymania nieruchomosci wspolnej jest niezgodnie z



przepisami prawa. Jednocze$nie zastuguje na podkreslenie fakt, iz garaze stanowia wyodrebnione, oddzielne lokale,
dlatego tez logicznym jest to, ze koszty ich utrzymania nie powinny by¢ ponoszone wspoélnie przez wszystkich
czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, tylko przez wspolwlascicieli, zgodnie z przystugujacym im prawem wlasnoéci.
Postepowanie polegajace na obciazaniu wszystkich czlonkéw wspodlnoty powyzszymi kosztami lokali garazowych
zmierza do naruszenia zar6wno art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali, zgodnie z ktéorym wiasciciel lokalu jest
zobowigzany do ponoszenia wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspélnej, jak i do
naruszenia art. 13 ust. 1 u.w.l., na mocy ktorego wiasciciel lokalu jest umocowany réwniez do uczestniczenia w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem tejze nieruchomosci.

Nadto, zdaniem Sadu, koszty zwigzane z utrzymaniem garazy powinny stanowi¢ odrebng pozycje w sprawozdaniu
finansowym. Koszty te nie sa zwigzane z zarzadem nieruchomo$cia wspoélng, lecz maja charakter wylacznie
indywidualny, dlatego tez powinny stanowi¢ odrebne rozliczenia

W niniejszym sprawozdaniu.

Jednocze$nie wskazaé nalezy, iz powdd poprzez niniejsze sprawozdanie zostal calkowicie pozbawiony mozliwosci
poprawnego rozliczenia konkretnych kosztéw poprzez brak wyodrebnienia kosztéow zwigzanych z utrzymaniem lokali
garazowych jak i tez wysokoSci zaliczek uiszczonych przez wiascicieli lokali na ich rzecz. Co wiecej, powyzsza kwestia
potwierdza, iz niniejsze sprawozdanie za rok 2013 ani nie odpowiada wymogom zasady przejrzystosci ani czytelnosci,
co de facto narusza interesy powoda poprzez ograniczenie w duzej mierze mozliwoSci sprawowania kontroli przez
cztonkéw przedmiotowej wspolnoty nad czynnoSciami zarzadu.

Sad podziela rowniez zarzuty powoda dotyczace naruszenia art. 22 ust. 3 pkt 10 i art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali, na mocy ktorych zarzad badz zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cig wsp6lng powierzono jest zobligowany
do prowadzenia ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomogécia wspolna, zaliczek uiszczanych na pokrycie
tych kosztow, a rowniez rozliczen

z innych tytuléw na rzecz tej nieruchomos$ci. Natomiast, jesli chodzi o czynno$éé zwigzang

z oznaczeniem zakresu i sposobu prowadzenia powyzszej ewidencji, to nalezy ona wylacznie do zadan wlascicieli
lokali, na co wskazuje art. 22 ust. 3 pkt 10 tejze ustawy. Zadanie to nalezy do czynnos$ci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, w zwiazku z czym konieczna jest uchwala wiascicieli lokali. Jednakze, w przedmiotowej sprawie
uchwala odnoszaca sie do powyzej kwestii zostala podjeta wylgcznie w drodze samodzielnej decyzji zarzadu niniejszej
wspolnoty.

Podsumowujac, Sad uznal, iz pow6d udowodnit ze podjecie uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za rok
2013nastapilo z naruszeniem przepiséw prawa, jak i jego interes6w, z uwagi na naruszenie w niniejszym sprawozdaniu
przepisoéw art. 22 ust. 3 pkt 10 i art. 29 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali oraz art. 13 ust. ustawy poprzez sprzeczne
uznanie kosztéw utrzymania lokali garazowych jako koszty zarzadu nieruchomoécia wspblna. Powyzsze ustalenia
stanowily podstawe uchylenia przedmiotowej uchwaty w zakresie wskazanym przez strone powodowa.

Jednakze, Sad nie podzielil pozostalych zarzutéw powoda, dotyczacych naruszenia przez pozwana kryteriow
wyrazonych w §3 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 15 listopada

2001 roku w sprawie szczegOlowych zasad rachunkowo$ci dla niektérych jednostek nie bedacych spoltkami
handlowymi, nieprowadzacych dzialalno$ci gospodarczej, z uwagi na fakt, iz powyzsze dane nie majg wplywu na
zasadno$¢ przyjecia niniejszej uchwaly.

Ponadto, Sad nie podzielil réwniez stanowiska powoda wyrazonego we wniosku o uchylenie pelnomocnictwa
procesowego udzielonego adwokatowi K. B. przez czlonkoéw zarzadu strony pozwanej. Przytoczone prze powoda
argumenty sa calkowicie bezzasadne, dlatego tez stanowisko pozwanej w tej materii nalezy uzna¢ za trafne, z uwagi
na fakt, iz udzielenie powyzszego pelnomocnictwa nalezy do czynnoSci zwyklego zarzadu, a nie jak wskazuje powod
do czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, przy ktérych wymagana jest uchwala wlascicieli lokali.



Z kolei, przestuchanie w charakterze strony, czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty — R. Z. z dnia 23 lutego 2015
r. nie mialo, w ocenie Sadu zadnego odniesienia do wyniku sprawy, z uwagi na brak powolania istotnych kwestii
odnoszacych sie do niniejszej sprawy.

Sad w punkcie II sentencji wyroku, orzekl o kosztach postepowania, zgodnie z art. 98 § 1 i 2 k.p.c., na mocy
ktbrego strona przegrywajaca w tym przypadku pozwana wspoélnota jest zobowigzana oplacié poniesione przez strone
powodowa koszty procesu w postaci uiszczonej oplaty sadowej od pozwu w kwocie 200,00 zt.



