Sygn. akt: IT C 1108/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2018 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny, w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Katarzyna Salaj- Alechno

Protokolant: Monika Szczegot

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2018 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawe z powodztwa M. F.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwal nr (...) i nr (...) z dnia 27 lipca 2017 roku Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W.
I. uchyla uchwaly nr (...) i nr (...) z dnia 27 lipca 2017 roku Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w W.;

II. zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) na rzecz powddki M. F. kwote 1 231 zt (tysiac dwieScie
trzydzie$ci jeden) ztotych tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IT C 1108/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 07 wrze$nia 2017 roku (data nadania pisma w urzedzie pocztowym, k.32), powdédka M. F. wniosta o
uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) (dalej nazywana (...)) nr (...) z dnia 27 lipca 2017 r. w sprawie
przyjecia rocznego sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu Wspoélnoty, w tym sprawozdania finansowego za rok 2016
(dalej nazywana ,Uchwalg nr (...)”), uchwaly Wspdlnoty nr (...) z dnia 27 lipca 2017 r. w sprawie wprowadzenia
regulaminu rozliczania mediow (dalej nazywana ,,Uchwalg (...)”) oraz zasadzenia na rzecz powddki od pozwanego
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych.

Wywodzac powodztwo, M. F. wskazala, iz jest ona wspolwlascicielka lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego
przy ul. (...) w W. o powierzchni uzytkowej 44,26 m2, dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w
Warszawie, XV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), na dowod czego zalaczyla odpis z ww.
ksiegi wieczystej (k.7-10).

W dalszej czeSci pozwu, powodka, kwestionujac rzetelnoé¢ sporzadzonego sprawozdania finansowego bedacego
zalacznikiem do Uchwaly (...), wskazala na rozbiezno$¢ pomiedzy stawkami przyjetymi do rozliczen wewnagtrz
wspolnoty oraz stawkami dostawcow oraz brak uwzglednienia w cze$ci A (Koszty Zarzadu (...)) sprawozdania w
pozycji ,koszty dostawy mediow” - ciepta wspdlnego. Ponadto, powodka podniosta, ze stawki rozliczeniowe Wspdlnoty
przenosza koszty dotyczace utrzymania nieruchomos$ci wspolnej na wilascicieli lokali niezgodnie z posiadanymi
udzialami, nieprawidlowo$¢ w wyliczeniu stawki za energie cieplna, poprzez uwzglednienie w niej, poza jednostkowym
kosztem okreS§lonym przez V., kosztéw stalych oraz ciepla wspoélnego, ktore, wedtug powodki, powinno zostaé
rozliczone w kosztach nieruchomoéci wspdlnej, a to, zdaniem powddki, powoduje Ze proporcje ponoszenia kosztow
sq zachwiane, wspdlne rozliczanie dwoch wezlow cieplowniczych funkcjonujacych na osiedlu, doliczanie do ceny za



wode, kosztow uchybu wody, przez co zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia a
takze interesy powodki.

W zakresie Uchwaly (...), dotkniety nieprawidlowos$ciami wymienionymi w pozwie pozostaje, zdaniem M. F.,
zalacznik nr 1 stanowiacy ,,Regulamin rozliczania kosztow centralnego ogrzewania, podgrzania cieplej wody, ciepla
technicznego, kosztow zuzycia zimnej wody i odprowadzenia $ciekow oraz wywozu nieczystos$ci stalych we Wspdlnocie
Mieszkaniowej (...) (dalej nazywany (...)) i poprzez to narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng oraz narusza interesy powoda a takze przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali
(dalej nazywana ,UWL”). Powodka ponadto wskazala, ze §1 ust. 7 Regulaminu jest niezgodny z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreSlenia przecietnych norm zuzycia wody w lokalach
nieposiadajacych licznikow wody.

W odpowiedzi na pozew z dnia 27 grudnia 2017 (data prezentaty, k.43), pozwana Wspdlnota wniosta o oddalenie
powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego (k.43-151).

Na rozprawie w dniu 8 listopada 2018r. pelnomocnik powodki wniést o zasadzenie kosztoéw dojazddéw do sadu celem
udzialu w rozprawie w dniu 5 lipca 2018r. i 8 listopada 2018r. w kwocie po 227 zt (k. 183).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. F. jest wspotwlascicielka lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ul. (...) w W. o powierzchni uzytkowej
44,26 m2, dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, XV Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Posiada réwniez udzial w nieruchomosci wspolnej oraz uzytkowaniu wieczystym
gruntu, na ktérym polozony jest budynek.

(dowdd: ksiega wieczysta k.7-10)

W dniu 27 lipca 2017 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) podjela uchwale nr (...) z dnia 27 lipca 2017 r. w sprawie
przyjecia rocznego sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu Wspdélnoty w tym sprawozdania finansowego za rok 2016.
Uchwala zostala podjeta liczba glosow liczong wedlug wielko$ci udzialéw, cze$ciowo na zebraniu i czeSciowo w trybie
indywidualnego zbierania gloséw — 59,76% glosow bylo za przyjeciem uchwaly, zas 0,49% glosow bylo przeciw.

(dowdd: protokoét z glosowania k.60)

Do uchwaly dolaczone zostalo sprawozdanie zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) za 2016 roku. Sprawozdanie
podzielone zostalo na 4 czeSci. W I czeSci opisane zostaly sprawy organizacyjne, w ramach, ktérych wymieniono
czlonkow zarzadu: T. K., E. S., F. L. 1 K. R.. W II cze$ci opisano sprawy technicznego utrzymania budynkéw i urzadzen
wspolnoty, w tym sprawy bezpieczenstwa, w ramach ktérych wymieniono realizowane zadania remontowe i projekty
inwestycyjne. W III czeSci opisano sprawy finansowo - ekonomiczne. Zarzad Wsp6lnoty w 2016 roku w ramach
gospodarowania finansami podejmowal dzialania w kierunku optymalizacji kosztéw funkcjonowania Wspdlnoty
dotyczace m. in. alokacji nadwyzki wolnych $rodkéw finansowych, dzialain windykacyjnych wobec zadluzonych
wlascicieli lokali. Przychdd z korzystania z cze$ci nieruchomosci wspolnej nalezacych do Wsp6lnoty osiagniety zostat
w wysokosci 52 841,91 zk. W czesci IV sprawozdania opisane zostaly podjete uchwaly oraz wymieniono prowadzone
sprawy sgdowe. Do sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu dolaczone zostalo sprawozdanie finansowe za 2016 rok. W
czeSci A opisane zostaly naliczenia i koszty zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna, w tym koszty administracyjne, koszty
utrzymania technicznego, koszty dostawy mediéw, utrzymanie porzadku, bezpieczenistwo i inwestycje. W czesci B
wyszcezegolniono naliczenia i koszty utrzymania lokali, w tym centralne ogrzewanie, podgrzanie, wody, koszty CT/
wentylacji BASEN, zimng wode i $cieki, wywoz nieczystosci, UPC, mycie okien i koszty utrzymania lokali garazowych.
W czesci C opisano naliczenia i koszty pozytkow, w tym parking, rowerownie, odsetki na rachunku depozytowym,
pomieszczenia gospodarcze, reklamy i klimatyzatory, dach i podatek dochodowy od pozytkéw opodatkowanych.



W czesci D opisano rozliczenie z funduszu remontowego wspdlnoty. Czesci E, F i G wyszczegoblnialy odpowiednio
wysoko$¢ naleznos$ci wlascicieli i wynajmujacych, wysoko$é zobowigzan oraz stan Srodkéw pienieznych.

(dowdd: sprawozdanie z dziatalnoSci zarzadu k. 20-23; sprawozdanie finansowe k. 24)
Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w 2016 roku nie posiadata regulaminu rozliczania mediéw (okoliczno$ci niesporne).

W dniu 27 lipca 2017 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) podjela takze uchwate nr (...) z dnia 27 lipca 2017 r. w sprawie
wprowadzenia regulaminu rozliczania mediéw. Uchwala zostala podjeta liczba glosow liczong wedlug wielkoSci
udzialéw, czeSciowo na zebraniu i czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw — 58,01% glos6w bylo za
przyjeciem uchwaly, za$ 1,58% gloséw bylo przeciw.

(dowdd: protokél z glosowania k.62)

Praktyka przyjeta przez Zarzad pozwanej wspolnoty mieszkaniowej od kilku lat byto to, Ze laczne koszty z faktur
z przedsiebiorstw zaopatrujacych w media byly dzielone przez sume licznikow. Przedsiebiorstwo zaopatrujace w
media wystawialo fakture wedlug licznika gléwnego. Wskazania sumy licznikéw lokalowych nie zgadzalay sie ze
wskazaniem licznika gléwnego. Roznica miedzy wskazaniami licznika gléwnego a wskazaniami sumy licznikow
lokalowych byta dzielona w zaleznoSci od zuzycia w poszczegélnych lokalach, wedlug zasady, ze im wiecej w
danym lokalu bylo zuzywanych mediow, tym wieksza czedcia roznicy wlasciciel lokalu byl obciazony. W przypadku
licznikow wskazujacych zuzycie wody powyzsza roznica licznikowa, w ocenie Wspolnoty, spowodowana jest btedami
pomiarowymi, gdyz liczniki pomiarowe w lokalach charakteryzuja sie mniejszg dokladnoécia od licznika gléwnego, nie
pracuja ciggle, tylko wlaczaja sie przy zuzyciu wody, a taki moment rozruchu powoduje, ze licznik nie zalicza calej wody
zuzytej przez lokal. Zatem, zdaniem pozwanej, za wskazana wode powinien zaplaci¢ wtasciciel lokalu, ale nie wedlug
udzialu w nieruchomosci wspoélnej, lecz wedlug zasady wskazanej powyzej. Analogicznie suma wskazan licznikéw
ciepla nie pokrywa sie ze wskazaniem licznika gtéwnego, co wigze sie ze stratami na przesyle, dlatego czlonkowie
wspolnoty obciazani sa kosztami tych strat, w zalezno$ci od ilo$ci dostarczonego ciepla do lokalu, nie za$ wedlug
udzialu w nieruchomogci wspolne;j.

(dowdd: zeznania swiadka W. S., k. 160v. i 170)

W budynkach posadowionych na nieruchomos$ci Wspdélnoty Mieszkaniowej (...) nie ma opomiarowania licznikami
grzejnikow na klatkach schodowych. Na kazda z czterech klatek schodowych przypada jeden grzejnik, umiejscowiony
na parterze. Koszty ogrzewania rozliczane byly wylacznie w oparciu o stan licznikoéw lokalowych. Budynki przy ul. (...)
podlaczone sg pod inny wezel cieplowniczy niz klatki drugiego budynku przy ul. (...).

(dowdd: przestuchanie w charakterze pozwanego K. R. k. 184-185,
zeznania Swiadka W. S. k. 160v i 170 ; przestuchanie powddki
M. F. k.183 i 184, rozliczenie k. 16 i 17-18)

W okresie od 30 czerwca 2015r. do 29 czerwca 2016 roku lgczna stawka za zaopatrzenie w wode oraz odprowadzanie
Sciekow Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagow i Kanalizacji w (...). (...) Spotki Akeyjnej - przedsiebiorstwa

dostarczajacego wode do budynkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...), wynosita 11,47 z1/m? brutto.
(dowod: uchwala Rady (...) W. wraz z zalacznikami k. 11-13)

Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) rozliczala zuzycie zimnej wody i odprowadzenie $ciekdw wedlug kosztu jednostkowego:

w I potroczu: 12, 62 z}/m?3 i w II pélroczu 12,14 z1/m?3.

(dowdd: rozliczenia k. 16 1 17)



Stawka za 1 GJ (energia cieplna) wg taryfy (...) Spotka Akcyjna w W. od 4 grudnia 2015r. wynosila 44,09 z}/1GJ, na
co sklada sie cena ciepla oraz oplata zmienna za ustlugi przesytowe. Wedlug rozliczenia za 2016r. dokonanego przez
Wspolnote stawka za 1 GJ wyniosla 65,08 z1/GJ.

(dowdd: rozliczenia k. 16, cennik V. k. 14)

W dniu 27 lipca 2017 roku w drodze ogloszenia wywieszonego na tablicach ogloszen Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)
powodka dowiedziala sie o podjeciu przez cztonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia
rocznego sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) i sprawozdania finansowego za 2016
rok oraz uchwaly nr (...) w sprawie wprowadzenia regulaminu rozliczenia mediow.

Ustalajac stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad Okregowy oparl sie przede wszystkim na dowodach z dokumentow
znajdujacych sie w aktach sprawy. Ich autentyczno$c i rzetelnoé¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron
postepowania, za$ Sad nie dopatrzyl sie zadnych przyczyn, dla ktorych z urzedu miatby odméwi¢ przyznania im waloru
wiarygodno$ci.

Za wiarygodne sad uznal zeznania §wiadka W. S., w zakresie jakim $wiadek opisal przyjeta przez Wspoélnote metode
rozliczenia mediow.

Sad Okregowy dat wiare zeznaniom powo6dki M. F. oraz przestuchanego w charakterze powoda K. R., na okoliczno$c
przyjetego we Wspolnocie sposobu rozliczania mediéw w 2016 r., przy czym ocena czy sposéb ten byl zgodny z
zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna, nalezal juz do rozwazan prawnych.

Saqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calosSci.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 UWL, wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng
lub w inny sposbb narusza jego interesy. Powodztwo o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspoblnocie mieszkaniowe w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogéhu wtaécieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
W rozpoznawanej sprawie, powodka zaskarzajac uchwaly w terminie przewidzianym w ust. 1a .

Powodka wystapita z zadaniem uchylenia Uchwaly (...) odwolujac sie do czeéci przestanek okre$lonych w art. 25 UWL,
tj. naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz naruszenie interes6w powoda. Analiza zarzutéw
sformutowanych w pozwie potwierdza, ze powddka wykazala dostatecznie nieprawidlowoséci w sprawozdaniu
finansowym, bedacym zalacznikiem do Uchwaly (...). Powddka wystapila takze z zadaniem uchylenia Uchwaly (...)
wskazujgc na niezgodno$¢ z przepisami prawa, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia oraz
naruszenie intereséw powoda. W tej czeSci powddztwo rowniez zastluguje na uwzglednienie z przyczyn jak ponize;j.

W zakresie zarzutoéw stawianych Uchwale (...), nalezy zauwazy¢, ze o naruszeniu przez uchwate intereséw wlasciciela
lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna mozemy moéwic, jezeli uchwala jest z
osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie
czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania
wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreSlonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego
czlonka lub czlonkéw. Zatem najogoélniej rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wiasciciela lokalu, jezeli jest dla
niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za
krzywdzaca woéwczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly
spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (zob. wyrok SA w Szczecinie z dnia
11.10.2012 1., I ACa 507/12, LEX nr 1237864).



Odnoszac sie w powyzszym kontek$cie do podstaw zaskarzenia uchwaly wskazanych przez powodke nalezy zauwazy¢,
iz zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 i 3 UWL zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoécig wspolna powierzono
jest obowigzany sktadaé wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dziatalnoSci oraz zwolywaé zebranie ogdtu
wlascicieli co najmniej raz w roku, nie pozniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Przedmiotem tego zebrania
winno za$ byé¢ uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoécia wspdlna i oplat na pokrycie
kosztow zarzadu, ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspélna powierzono, a takze
sprawozdanie zarzadu.

UWL nie wprowadza zadnych regulacji na temat formy i zawarto$ci sprawozdania skladanego wiascicielom lokali
przez zarzad lub zarzadce. Nalezy wiec zakladaé, ze do takiego sprawozdania stosowac sie bedzie, podobnie jak do
innych sprawozdan, wymogi rzetelno$ci (zgodno$ci z faktami i dokumentami), kompletnoSci (uyjmowanie wszystkich
faktow, jakie mialy miejsce) i czytelnoSci (przedstawianie informacji w taki sposob, aby wszyscy mogli przeczytac i
zrozumie¢ tre$¢ przekazu). Bez znaczenia bedzie natomiast jego forma, chyba ze wlasciciele lokali (w umowie lub w
uchwale) postanowia, ze sprawozdanie to ma by¢ sktadane w okre$lonej przez nich formie.

Przy tym, aby sprawozdanie byto kompletne, musi zawierac, obok czeSci opisowej przedstawiajacej dzialania zarzadu,
takze czeéc finansowa, a sporzadzenie sprawozdania finansowego zwiazane bedzie z obowiazkiem (o ktérym mowa w
art. 29 ust. 1 UWL) prowadzenia przez zarzad lub zarzadce okreslonej przez wspodlnote mieszkaniowa pozaksiegowej
ewidencji kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze
rozliczen z innych tytuldéw na rzecz nieruchomos$ci wspolnej. Sprawozdanie finansowe wspolnoty mieszkaniowej
stanowi zatem czeS¢ sprawozdania rocznego sktadanego przez zarzad (lub zarzadce) na corocznym zebraniu wlascicieli
lokali. Powinno by¢ ono sporzadzone dla danej wspolnoty na rok kalendarzowy, opatrzone podpisem zarzadcy lub
czlonkdéw zarzadu (co najmniej dwdch czlonkoéw, jesli zarzad jest wieloosobowy), a jego zatwierdzanie odbywa sie
uchwala wlascicieli lokali - albo osobna, albo uchwalg w sprawie udzielenia zarzadowi absolutorium. Jednoczeénie,
podobnie jak cale sprawozdanie, jego finansowg cze$¢ powinna charakteryzowadé rzetelno$c, kompletno§é i czytelnosé.
Poza tym sprawozdanie finansowe powinno odpowiada¢ wymogom okreslonym w uchwatach lub w umowie wiascicieli
lokali (jesli takie sa) i zawieraé¢ co najmniej taki zakres danych, jaki zawiera prowadzona dla danej nieruchomosci
wspolnej pozaksiegowa ewidencja przychodéw i kosztéow oraz rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomoscei
wspolnej. Istotne bedzie rowniez przedstawienie efektow zarzadzania nieruchomoscia. Przy tym, jak wskazuje sie
w judykaturze (zob. uzasadnienie wyroku SA w Katowicach z dnia 08.02.2013 r., V ACa 533/12, LEX nr 1286524).
Do sprawozdania winny by¢ takze zalaczone kopie dokumentéw stanowigcych podstawe sporzadzenia zestawienia
przychodéw i wydatkéw wspolnoty, w tym kopie faktur wystawionych przez dostawcow mediéw, a to w celu
umozliwienia cztonkom wspdlnoty dostepu do informacji o jej kondycji finansowej oraz kontroli pracy zarzadu, co ma
rowniez znaczenie w zakresie ochrony wspolnoty przed ewentualnymi naduzyciami.

Ocena zarzadu lub zarzadcy rownoznaczna jest za$ z dokonaniem oceny czy nieruchomos$é wspdélna zarzadzana byla
prawidlowo, a koncowym efektem tej oceny jest udzielenie (lub nieudzielenie) absolutorium zarzadowi (por. art. 30
ust. 2 pkt 31i art. 29 ust. 2 UWL).

Jednocze$nie, z powyzszego wynika, ze uchwala dotyczaca zatwierdzenia sprawozdania zarzadu (czyli dotyczaca pracy
zarzadu) i bedaca podstawg udzielenia lub odmowy udzielenia zarzadowi absolutorium jest istotna i ma znaczenie
normatywne. Ustawodawca przyjmuje bowiem, ze sprawozdanie ma bardzo wazkie znaczenie dla wiascicieli, skoro
rozpatrywanie i zatwierdzanie pozostawione zostalo do wylacznej kompetencji zebrania ogélu wiascicieli (art. 30
ust. 2 UWL). Zatwierdzenie badz odmowa zatwierdzenia sprawozdania moga wplyna¢ na udzielenie zarzadowi
absolutorium, a zatem moga mie¢ wplyw na odpowiedzialnoé¢ organizacyjna cztonkéw zarzadu. W dalszej kolejnosci
ze sprawozdania moze wynikaé¢ konieczno$¢ pokrycia przez wlascicieli strat finansowych.

Zdaniem Sadu, zaskarzona uchwala w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania finansowego narusza zasady
prawidlowego zarzadu i godzi w interesy wlascicieli cztonkoéw Wspoélnoty.



Sprawozdanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, o jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 UWL podlega, jezeli chodzi o jego
cze$¢ finansowa, rygorom przewidzianym w przepisach o rachunkowo$ci. Jednak z natury rzeczy bedzie ono mialo
forme uproszczona i zawiera¢ bedzie przede wszystkim rozliczenie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélna w roku
kalendarzom. Z punktu widzenia poprawnosci sprawozdania istotne jest zatem jedynie zestawienie faktycznych wplat
z tytulu zaliczek oraz wydatkéw ponoszonych na utrzymanie nieruchomosci. Kwestionujac sprawozdanie finansowe
za 2016 rok, nalezy podkreslié, ze zawiera ono rozliczenie mediéw, jednakze nie jest ono oparte na wewnetrznym
regulaminie, lecz stosowanej od kilku lat praktyce zarzadu sprzecznej z przepisami prawa energetycznego i UWL.

Art. 45a ust. 8 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku prawo energetyczne (dalej p .e.), stanowi ze koszty zakupu
ciepla rozlicza sie w czeéci dotyczacej: 1) ogrzewania, stosujac metody wykorzystujace: a) dla lokali mieszkalnych i
uzytkowych wskazania cieplomierzy, wskazania urzadzen wskaznikowych, niebedacych przyrzadami pomiarowymi w
rozumieniu przepiséw metrologicznych, wprowadzonych do obrotu na zasadach i w trybie okreslonych w przepisach
o systemie oceny zgodnosci i powierzchnie lub kubature tych lokali, b) dla wspdlnych czeéci budynku wielolokalowego
uzytkowanych przez osoby, o ktérych mowa w ust. 2, powierzchnie lub kubature tych czeéci odpowiednio w
proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali. Koszt przygotowania cieplej wody uzytkowej dostarczane;j
centralnie przez instalacje w budynku wielolokalowym rozlicza sie, stosujac metody wykorzystujace wskazania
wodomierzy cieptej wody w lokalach badz liczbe oséb zamieszkujacych stale w lokalu (ppkt. 2 ust. 8 ww. przepisu).
Zgodnie z ust. 9 wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania catkowitych
kosztow zakupu ciepla na poszczegolne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana metoda: 1)
zapewniala : a) energooszczedne zachowania, b) zachowanie prawidlowych warunkéow eksploatacji budynku i lokali w
zakresie temperatury i wentylacji, okreslonych w przepisach prawa budowlanego, lub c) ustalanie oplat za zakupione
cieplo w sposdb odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowej; 2) w zalezno$ci
od warunkéw technicznych budynkéw i lokali uwzgledniala: a) iloéé ciepla dostarczanego do lokalu z pionow
grzewczych lub przenikania miedzy lokalami oszacowanego w szczegoblno$ci na podstawie rejestracji temperatury
powietrza w lokalu, jezeli jest to technicznie mozliwe i ekonomicznie uzasadnione, b) wspotczynniki wyréwnawcze
zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajace z polozenia lokalu w bryle budynku Z kolei ust. 10 tego przepisu stanowi,
ze wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybrang metode, o ktérej mowa w ust 9, w formie
wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepla przeznaczonego na ogrzewanie tego budynku i przygotowanie cieplej
wody uzytkowej dostarczanej centralnie poprzez instalacje w budynku, zwanego dalej ,regulaminem rozliczen".
Jezeli decyzja dotyczaca wyboru jednej z metod rozliczen nie zostala podjeta, zarzadce budynku obcigza ciezar
dowodu, Ze metoda ta jest zgodna z kryteriami okreSlonymi w art 45a ust. 9 p.e. Nalezy zatem przyjac, ze
energooszczedne zachowania oraz okresSlenie oplat odpowiadajacych zuzyciu ciepla za ogrzewanie i przygotowanie
cieplej wody zapewniaja najlepiej metody na podstawie wskazan cieplomierzy oraz wodomierzy. Wyboru metody
rozliczenia calkowitych kosztoéw zakupu ciepla na poszczegolne lokale mieszkalne i uzytkowe dokonuje wlasciciel lub
zarzadca budynku tak, aby wybrana metoda, uwzgledniajgc wspolczynniki wyréwnawcze zuzycia ciepla na ogrzewanie,
wynikajace z polozenia lokalu w bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych warunkéw eksploatacji
budynku okre$lonych w odrebnych przepisach, stymulowala energooszczedne zachowania oraz zapewniala ustalanie
oplat, w sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowe;j.

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przyjal metode rozliczen, ktéra narusza wymogi opisane w art. 45a p.e.
ust. 9 p.e W rozliczeniu kosztow ciepta dla poszczegoélnych lokali, stawka za energie cieplng, zawiera koszty ciepla
nieruchomos$ci wspolnej. Bezsporne bylo, ze grzejniki zamontowane na klatkach schodowych nie maja

licznikéw ciepla. Zestawienie zawarte w sprawozdaniu finansowym wéréd kosztéw nieruchomos$ci wspolnej nie
podaje kosztéw energii cieplnej. Oznacza to, ze koszty ciepla zuzytego na wspolng cze$¢ nieruchomosdci obcigzaly
wlascicieli poszczeg6lnych lokali w oparciu o iloé¢ zuzytej energii cieplnej na potrzeby wlasne lokalu, a nie w
oparciu o udzial w nieruchomosci wspolnej. Powyzsze rozwigzanie jest sprzeczne z art. 12 ust. 2 UWL, z ktérego
wynika, Ze wla$ciciele lokali powinni ponosi¢ wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomo$ci wspolnej w
stosunku do wysokoSci udzialéw. Nieuwzglednienie wysokoSci udzialéw przy rozliczeniu ogrzewania czeéci wspolnej
nieruchomosci godzilo w interesy poszczegoélnych wlascicieli lokali, w tym powodki. Nadto przepis art. 45a ust.
8 pkt b p.e. przewiduje, ze koszty zakupu ciepla w czeSci dotyczacej ogrzewania dla wspolnych cze$ci budynku



wielolokalowego rozlicza sie odpowiednio w proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali. Przyjeta
przez zarzad metoda rozliczenia nie odpowiadala zatem wskazanej zasadzie, odrywajac koszty ciepla czesSci wspolnej
nieruchomosci od wielko$ci udzialow. Zauwazy¢ nalezy ponadto, ze kosztami tymi obcigzani byli jedynie wlasciciele
tych lokali, ktore byly ogrzewane. W ten sposob wlasciciele lokali nieogrzewanych nie ponosili kosztéw ciepla w czeSci
wspo6lnej nieruchomoscei. Stawki rozliczeniowe przyjete przez Wspolnote za energie cieplna przenosza zatem koszty
dotyczace utrzymania nieruchomosci wspodlnej na wilascicieli lokali niezgodnie z posiadanymi udzialami. Stawka za
energie cieplna jest nieprawidlowo wyliczona, gdyz obok kosztéw okre§lonych przez (...) Spotka Akcyjna w W.,
zaro6wno kosztéw jednostkowych jak i oplat stalych, obejmuje ciepto wspolne, ktore winno zostac rozliczone w kosztach
nieruchomosci wspoélnej. Zaliczajac koszty ciepla wspblnego do ceny GJ, kosztéw stalych nie ponosza lokale, ktore
sa nieogrzewane, pomimo ze koszt utrzymania instalacji oraz koszty state dostawy ciepla sa ponoszone bez wzgledu
na to, czy wspolnota zuzywa energie cieplng i bez wzgledu na ilo$¢ i koszt tej energii. Wspoélnota w rozliczeniu nie
uwzglednila rowniez tego, ze budynki przy ul. (...) podlaczone sg pod inny wezel cieptowniczy niz klatki drugiego
budynku przy ul. (...).

Racje ma takze powodka wskazujac, ze rozliczenie wody i odprowadzenia $ciekéow zostalo oparte na zasadach
sprzecznych z prawidlowym zarzadzaniem i narusza jej interesy. Zarzad w rozliczeniach przyjal bowiem wyzsza
stawke za m® wody i $ciekdéw - w I pélroczu 12,62 zt/m? i w II pétroczu 12,14 z/m? - niz wynikajaca z taryf
przedsiebiorstwa zaopatrujacego Wspolnote w wode i odprowadzajacego $cieki, ktéra wynosila w 2016 roku 11,46
zlotych/m?3. Swiadek W. S. wyjasnil, ze stawka przyjeta przez Wspdlnote réznila sie od stawki przedsiebiorstwa, gdyz
rozliczenie obejmowalo tzw., wode réznicowa”, czyli roznice miedzy iloScia wody ze wskaznika licznika gléwnego a
suma wskazan licznikoéw lokalowych. Nalezy jednak zaznaczyé¢, ze woda stuzaca do celéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej, w tym do plukania instalacji, podlewania terenéw zielonych i ewentualnie réznica jaka powstaje miedzy
wskazaniem licznika gléwnego budynku a sumg licznikdéw lokalowych, powinna by¢ rozliczana wedlug wielkoSci
udzialéw, a nie proporcjonalnie do wskazan licznikéw lokalowych. Sposéb rozliczenia zastosowany przez Wspdlnote

spowodowal niezasadne podwyzszenie stawki za m3 wody i §ciekow.

Nalezy zauwazy¢, ze Sad nie bada, czy sprawozdanie finansowe zawiera prawdziwe dane, a ocenia je jedynie w
kontekscie zgodnoéci z prawem (zob. uzasadnienie wyroku SA w Poznaniu z dnia 30 stycznia 2013 r., I ACa 1171/12).
Zasady rozliczen przyjete w rocznym sprawozdaniu finansowym Wspolnoty nie odpowiadaja wymogom prawa.
Rozliczenie nie stanowi kosztow rzeczywiscie poniesionych w danym roku na utrzymanie kazdego z lokali wyliczonych
w oparciu o obowiazujace przepisy.

W zakresie pierwszego zarzutu stawianego Uchwale (...) przyjmujacej regulamin rozliczenia mediéw, powodka
wskazala, ze § 1 ust. 7 regulaminu koliduje z art. 27 Ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
izbiorowym odprowadzaniu $ciekdw (Dz.U.2017.0.328), zgodnie z ktérym ilo$¢ wody dostarczonej do nieruchomoéci
ustala sie na podstawie wskazania wodomierza glownego, a w przypadku jego braku - w oparciu o przecietne normy
zuzycia wody. Regulamin w § 1 ust.7 wskazuje, ze przyczyna przyjecia iloSci wody dostarczonej do lokalu w wysoko$ci
od 100% do 300% $redniej ze wskazan wszystkich sprawnych licznikow bedzie brak, uszkodzenie, naruszenie plomby
lub samowolny montaz lub demontaz licznika. Sytuacje wymienione w tym przepisie sprowadzaja sie do konkluzji,
ze w przypadku braku wiarygodnego zrédta oceny iloéci dostarczonej do lokalu wody (tj. wskazan licznika) nalezy
zastosowac podany powyzej przepis. Przecietne normy zuzycia wody zostaly okre§lone w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie okre$lenia przecietnych norm zuzycia wody i zgodnie z Tabela
numer 1, dla mieszkania wyposazonego w wodociag, ubikacje, lazienke oraz dostawe cieplej wody do mieszkania (z
elektrocieplowni, kotlowni osiedlowej lub blokowej) wynosi w gornej granicy 5,4 m3 na osobe miesiecznie. W ocenie
Sadu Okregowego, rozwigzanie przyjete w regulaminie moze odbiegaé od regulacji wskazanej w rozporzadzeniu.
Czlonkowie wspdlnoty maja mozliwosé przyjaé odmienne zasady naliczania iloéci zuzytej wody w przypadku braku,
uszkodzenia, naruszenia plomby lub samowolnym montazu lub demontazu licznika, albowiem rozporzadzenie nie
odnosi sie do tych konkretnych sytuacji. Niemniej jednak zasady okreslenia tej warto$ci winny by¢ precyzyjne a zapis:



od 100 % do 300 % $redniej ze wskazan wszystkich sprawnych licznikow tego samego typu w tym samym okresie
rozliczeniowym”, pozostawia zarzagdowi w powyzszym przedziale dowolno$c.

Co do drugiego zarzutu stawianego regulaminowi rozliczenia mediéw, tj., ze w § 3 ust. 2 blednie i niezgodnie z prawda
przyjeto, ze koszty ciepla zuzyte na ogrzewanie czeSci wspolnej wynosza 3% kosztéw ciepla zuzytego na centralne
ogrzewanie, nalezy stwierdzi¢, ze zarzut ten jest w pelni trafny. Sztywne ustalenie udzialu kosztéw ogrzewania
nieruchomosci wspolnej jest niezgodne z art. 45a ust. 8 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne.
Ustep ten méwi o metodach, ktére moze wybra¢ Wspolnota w celu rozliczenia kosztow zakupu ciepla. Pkt. 1 lit.
b) wskazuje, ze koszty zakupu ciepla rozlicza sie w czeéci dotyczacej ogrzewania dla wspoélnych czesci dla budynku
wielolokalowego uzytkowanych przez osoby, o ktérych mowa w ust. 2, biorac pod uwage powierzchnie lub kubature
tych czeSci odpowiednio w proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali. Nie ma tam natomiast mowy
o sztywnym procentowym ustaleniu kosztéw ogrzewania nieruchomoéci wspolnej. Z tej przyczyny, nalezy uznac, ze
wybrana ,metoda” obliczania kosztoéw zakupu ciepla na ogrzewanie cze$ci wspolnej jest niezgodna z powyzsza ustawg.
W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze norma wyrazona w art. 45a ust. 8 pkt 2 p. ma charakter bezwzglednie obowigzujacy
(zob. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 12 grudnia 2017 r. sygn. akt I ACa 525/17) i nie dopuszcza
innej metody dokonywania rozliczania ciepla.

Powddka podniosla, ze § 3 pkt. 4 regulaminu jest niezgodny z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali. Przyjecie proporcjonalnego sposobu rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania uwarunkowane
bylo ,sztywnym” i nieopartym na faktycznych wyliczeniach udzialu w kosztach ogrzewania nieruchomosci wspoélnej
na poziomie 3%, ktdéry to zapis jak wskazano powyzej jest sprzeczny z przepisami prawa. Oczywistym jest, ze
koszty centralnego ogrzewania powinny obcigza¢ wlaScicieli zgodnie ze wskazaniami licznika lokalowego, a nie
proporcjonalnie do jego wskazan. Podobnie jak zapis § 3 ust. 6, ktory winien stanowic, ze koszty podgrzania cieplej
wody powinny obcigza¢ wlascicieli zgodnie ze wskazaniami licznika lokalowego, a nie proporcjonalnie do jego
wskazan.

Jesli chodzi o zapisy §4 ust.4,5 i 6 regulaminu, pozostajg aktualne rozwazania przestawione powyzej, iz, woda
réznicowa” czyli réznica pomiedzy wskazaniem licznika gléwnego a sumg licznikéw lokalowych, nie jest woda
zwigzang z utrzymaniem lokalu, a wiec jej koszt nie powinien by¢ doliczany do kosztu wody zuzytej przez lokal.

W § 5 ust. 4 regulamin stanowi, ze wlascicielom lokali zabrania sie samowolnej wymiany licznikow ciepla i wody.
Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 lipca 2013 r., sygn.
I ACa 222/13) wlascicielem licznikéw wody i ciepla jest wlasciciel lokalu. W odpowiedzi na pozew wskazano, ze
sformulowanie ,,wlaécicielom lokali zabrania sie samowolnej wymiany licznikéw ciepla i wody” nie stanowi w istocie
ograniczenia mozliwoSci wymiany licznikow przez wlasciciela mieszkania, a jedynie ma na celu spowodowanie, aby
wymiana odbyla sie w porozumieniu z firmg administrujaca. Jak mozna z tego wywies¢, podobny cel ma réwniez
mozliwo$¢ naliczenia podwyzszonej stawki zgodnie ze wspomnianym powyzej § 1 pkt 7 regulaminu w przypadku
stwierdzenia, ze wymiana zostala dokonana samowolnie. Abstrahujac od przepiséw regulujacych kwestie okresowej
legalizacji licznikow, ktore maja na celu zapobiezenie montowaniu wadliwych licznikéw, np. zanizajacych zuzycie,
nalezy stwierdzié, ze taki zapis regulaminu nie narusza intereséw cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej, a tym samym
interesow powodki. Ma na celu jedynie, dla dobra wszystkich mieszkancéw, nadzorowanie przez administratora
prawidlowosci w zakresie wymiany licznikow.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
sprawy. Strona powodowa wygrala w calo$ci, zatem kosztami postepowania nalezalo obcigzy¢ strone pozwang. Na
wysoko$¢ kosztow skladaly sie oplata sadowa 400 zlotych (art. 27 pkt 9 u.k.s.c.), 360 zlotych tytulem wynagrodzenia
adwokata (§ 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie) a ponadto 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, kwoty po 227 zlotych
tytulem dojazdu pebinomocnika powddki na rozprawe w dniu 5 lipca 2018r. i 8 listopada 2018r. (o§wiadczenie k.183).



