Sygnatura akt XVIII C 1260/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 15 lutego 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ryszard Nowak

Protokolant: st. prot. sad. Irmina Binder

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 1 lutego 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa E. L.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) do 15w P.

o uchylenie uchwat

1. uchyla uchwale nr 4/2014 Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P. z dnia 31 marca 2014 r.
2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie

3. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 20 zl tytulem cze$ciowego zwrotu kosztow postepowania

/-/ SSO R. Nowak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 czerwca 2015 r. powodka E. L. wniosla o uchylenie dwoch uchwal Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) do 15 w P. tj.: uchwaly nr 2/2015 r. z dnia 24 marca 2015 r. w sprawie przyjecia rocznego sprawozdania
z dzialalno$ci zarzadu, w tym sprawozdania finansowego za 2014 r. i uchwaly nr 4/2014 z dnia 31 marca 2014
r. w sprawie zmiany regulaminu rozliczeni zuzycia wody i $ciekéw w lokalach mieszkalnych oraz zuzycia energii
elektrycznej w garazach. Nadto, powddka wniosla o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej kosztéow procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w
P., zaznaczajac przy tym, iz wladciciele 24 lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku tworza wspolnote
mieszkaniows. Jednocze$nie powddka podkredlila, ze zarzad nieruchomoscia zostal powierzony zarzadcy — (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w P.. Powddka w dniu 25 maja 2015 r. zostala zawiadomiona przez
zarzadce, o podjeciu zaskarzonych uchwal wiekszosScia gloséw wlascicieli lokali, oddanych czeSciowo na zebraniu,
a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glos6w. Zdaniem powo6dki sprawozdanie finansowe przedstawione
na zebraniu w dniu 24 marca 2015 r. zostalo sporzadzone z naruszeniem przepis6w ustawy o wlasnoéci lokali oraz
ustawy o rachunkowosci. Powodka podkreslila, ze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przez osobe, ktora z
ramienia zarzadcy prowadzi ewidencje, w rozumieniu art. 29 ust 1 ustawy o wlasno$ci lokali, jednak zarzad wspolnoty
nie podpisal tego sprawozdani.

W ocenie powodki sprawozdanie finansowe powinno by¢ dokumentem pochodzacym od zarzadu, a nadto spelniaé
wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci. Odnoszac sie z kolei do uchwaly nr 4/2014 r. z dnia 31 marca
2014 r. powodka stwierdzila, ze w uchwale tej kazdy z wlaScicieli zostal zobowigzany do wymiany wodomierza,
na typ wodomierza z odczytem radiowym powszechnie zamontowanym we wspdlnocie, z zastrzezeniem, ze koszt
wymiany wodomierzy ponosi wspoélnota mieszkaniowa ze $rodkéw z funduszu remontowego. Wedlug powodki skoro



we wszystkich lokalach mieszkalnych wodomierze zainstalowane sa wewnatrz mieszkan w miejscu za zaworem
odcinajacym wode do lokalu, to sg jego czeScia sktadowa, a wspdlnota mieszkaniowa nie ma prawa do ich wymiany czy
legalizacji. Wspoélnota mieszkaniowa — jak podkreslila pow6dka — nie ma bowiem uprawnien, aby w drodze uchwaly
ingerowac w sfere wykonywania przez wlasciciela jego prawa do wyodrebnionego lokalu. W ocenie powddki uchwata
nie znajduje zatem oparcia w przepisach prawa, a nadto razaco narusza jej interesy jako wtasciciela lokalu (k. 2 — 3).

W odpowiedzi na pozew z dnia 2 wrze$nia 2015 r. pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calosci oraz zasadzenie
na swoja rzecz od powodki kosztéw sadowych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu odwotujgc sie do orzeczen Sadéw Apelacyjnych, w ktérych wyrazano poglady zaréwno co
do obowigzku sporzadzania i podpisania sprawozdania przez czlonkéw zarzadu wspolnoty, jak rowniez co do
obowigzkowej treSci tego sprawozdania, pozwana wskazala, ze sprawozdanie finansowe przedtozono czlonkom
wspolnoty wraz z zawiadomieniem o zebraniu wlascicieli nieruchomoéci z dnia 17 marca 2015 r. spelnialo niezbedne
wymagania, a takze zostalo przez czlonkéw zarzadu uznane, chociaz sie oni pod nim nie podpisali. Przy czym pozwana
zaznaczyla, ze strona powodowa nie zarzuca, ze zarzad wspdlnoty nie uznal sprawozdania finansowego za wlasne,
twierdzac jedynie, ze czlonkowie zarzadu przedmiotowego sprawozdania nie podpisali.

Z kolei odnoszac sie do zarzutdw wzgledem uchwaly nr 4/2014 z dnia 31 marca 2014 r. pozwana podniosla, iz uchwala
ta nie narusza przepiséw prawa, zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig oraz interesu powoda. Przyjecie
tej uchwaly bylo za$ konieczne w zwigzku z faktem podpisania przez wspodlnote mieszkaniowa umowy ze spotka (...)
S.A. z siedzibg w P. w przedmiocie dostarczenia wody i odprowadzania $ciekéw do i z nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w P.. Zgodnie za$ z ta umowa to na wspdlnocie ciazy obowiazek rozliczenia poszczegoélnych mieszkancow ze
zuzytej wody. Dodatkowo pozwana stwierdzila, ze wbrew stanowisku strony powodowej na instalacji wodnej przed i za
wodomierzem zamontowane sa zawory odcinajace wode, w zwiazku z czym granica pomiedzy czeScia indywidulana,
a czedcig wspdlnag w przypadku instalacji wodnej przebiega na wodomierzu, a nie na zaworze odcinajacym wode (k.

31— 34).

Ustosunkowujac sie do odpowiedzi na pozew powddka w piSmie procesowym z dnia 30 pazdziernika 2015 r.
podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko, a nadto wskazala, ze wbrew twierdzeniom pozwanej, na instalacji
wodnej w lokalach mieszkalnych zamontowany jest jeden zawér odcinajacy doplyw wody i to przed wodomierzem.
Ponadto, w ocenie powddki okoliczno$é ta i tak nie ma zadnego znaczenia, gdyz zamkniecie ktoregokolwiek zaworu
w lokalu mieszkalnym nie pozbawia mozliwoSci korzystania z wody pozostalych wiascicieli lokali. Jednoczeénie
powodka podkredlita, ze wspdlnota, w mysl zawartej umowy z dostawca wody jest rozliczana ze zuzytej wody na
podstawie wskazan glownego licznika wody, ktéry znajduje sie w miejscu gdzie woda jest dostarczana do budynku.
Odnoszac sie do kwestii sprawozdania powbddka stwierdzila, ze sprawozdanie finansowe powinno byé¢ podpisane
zgodnie ze sposobem wskazanym w art. 52 ust. 2 ustawy o rachunkowoéci, a nadto spelnia¢ wymagania wynikajace z
przepisow tej ustawy. Przy czym zdaniem powodki nie jest konieczne samodzielne sporzadzenie sprawozdania przez
zarzad (k. 62 — 64).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powddka E. L. jest wlaScicielkg lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w P..

Wilasciciele lokali przy ul. (...) tworza Wspdlnote Mieszkaniowa, w ktorej zarzad nieruchomo$cia zostal powierzony
osobom fizycznym.

Uchwala nr 12/2011 wlaSciciele tworzacy wspodlnote upowaznili zarzad do zwarcia umowy o zarzadzanie
nieruchomo$cig z przedsiebiorca dzialajacym pod firma (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w P.
(dalej jako Spoltka zarzadzajaca). Umowa taka ze wskazang Spotka zostala zawarta w P. w dniu 16 listopada 20111. w P..

Na podstawie podpisanej umowy Spotka zarzadzajgca zobowigzana jest m.in. do wykonywania wszelkich czynno$ci
zwiazanych ze zwolywanie i obsluga zebran wlascicieli lokali oraz powiadamianiem wlascicieli lokali o tre$ci uchwat



poddanych przez Zarzad Wspolnoty pod glosowanie w drodze indywidualnego zbierania gloséw (§ 3 ust. 2 pkt I lit.
n), a takze sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego najp6zniej do konica marca kazdego roku (§ 3 ust. 2 pkt
I1 lit. e).

Powodka w 2009 r. udzielila swojemu ojcu Z. D. pelnomocnictwa do reprezentowania jej we wszystkich sprawach
dotyczacych Wspoélnoty Mieszkaniowej, w tym do glosowania w jej imieniu nad uchwalami wiaécicieli lokali.

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowod: wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla
nieruchomoéci lokalowe (k. 4), akt notarialny z 15 grudnia 1999 r., Repertorium (...) (k. 5 — 6), informacja o podjeciu
uchwaly nr 12/2011 wraz z ta uchwalg (k. 7), umowa o zarzadzanie nieruchomoscia z dnia 16 listopada 2011 r. (k. 42
— 44), pelnomocnictwo (k. 8), zeznania §wiadka Z. D. (elektroniczny protokoét z rozprawy z dnia 1 lutego 2016 r.)

Pismem z dnia 24 marca 2014 r. powddka zostala zawiadomiona, iz w dniu 31 marca 2014 r. odbedzie sie zebranie
Wspo6lnoty Mieszkaniowej, ktoérego przedmiotem ma by¢ m.in. dyskusja i glosowanie nad uchwala nr 4/2014
w sprawie zmiany Regulaminu rozliczen zuzycia wody i Sciekéw w lokalach mieszkalnych oraz zuzycia energii
elektrycznej w garazach.

Zgodnie z projektem uchwaly nr 4/2014 zalaczonym do zawiadomienia o zebraniu w § 6 Regulaminu rozliczen zuzycia
wody i $ciekow w lokalach mieszkalnych oraz zuzycia energii elektrycznej w garazach (dalej jako Regulamin) w
brzmieniu: ,Wtaéciciele lokali, ktorzy nie beda mogli udostepnié swoich lokali celem dokonania odeczytu zobowigzania
sa podac stan licznikow Zarzadowi Wspolnoty lub osobie przez Zarzad upowaznionej” mialo zostaé nadane nowe
brzmienie, a mianowicie: ,Wszyscy wlasciciele sa zobowigzani do wymiany wodomierzy, na typ wodomierzy z
odczytem radiowym powszechnie zamontowany we wspoélnocie. Koszt wymiany wodomierzy ponosi wspoélnota
mieszkaniowa i bedzie to wydatkowane z funduszu remontowego”. Zmianie ulec mial réwniez § 7 przedmiotowego
Regulaminu. Jego brzmienie: ,,W przypadku nie przekazania odczytu w terminie 14 dni od daty odczytu, rozliczenie
zuzycia wody i odprowadzenia Sciekéw nastapi na podstawie obcigzenia nierozliczong czeécia calkowitego zuzycia
wody w budynku” mialo zosta¢ zmienione poprzez nadanie mu tresci: ,W przypadku nie zamontowania wodomierza z
odczytem radiowym, rozliczenie zuzycia wody i odprowadzania $ciekOw nastapi zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie okre$lenia przecietnych norm zuzycia wody przy zalozeniu, ze w
lokalu mieszkaja 4 osoby”.

Na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej w dniu 31 marca 2014 r. czlonkowie zadecydowali o wykresleniu w projekcie
uchwaly 4/2014 zmiany dotyczacej § 7. Ostatecznie zatem pod glosowanie zostala poddana uchwala obejmujaca
wylgcznie dokonania zmiany w § 6 Regulaminu. Za przyjeciem uchwaly nr 4/2014 glosowali wspoélwlasciciele
reprezentujacy 30,50 % udzialbw w nieruchomoéci wspélnej, a przeciwko jej przyjeciu wspodlwlasciciele
reprezentujacy 8,50 % udzialow. Nastepnie glosowanie nad przedmiotowa uchwalg bylo kontynuowane w drodze
indywidulanego zbierania glosoéw i ostatecznie uchwala zostala przyjeta, a w glosowaniu wzieli udzial wlasciciele
reprezentujacy 68,08 % udzialbw w nieruchomos$ci wspoélnej, przy czym za przyjeciem uchwaly glosowali
wspoétwlasciciele reprezentujacy 59,55 % udzialow, a przeciwko wspoélwlasciciele reprezentujacy 8,53 % udzialow.

Powodka glosowala za przyjeciem uchwaly, a o jej przyjeciu zostala poinformowana pismem z dnia 20 maja 2015 r.

Obecnie tylko w lokalu powddki nie jest zamontowany wodomierz z odczytem radiowym. Przy czym w lokalu powodki
znajduje sie wodomierz ale bez funkcji umozliwiajacej radiowy odczyt.

Na instalacji wodnej doprowadzajacej wode do poszczegélnych lokali przed wodomierzami znajduja sie zawory,
za$§ zamkniecie zaworu w ktérymkolwiek lokalu pozostaje bez wplywu na mozliwosé¢ korzystania przez innych
wspotwlasceicieli z wody.

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowéd: zawiadomienie o zebraniu z dnia 24 marca 2014 r. wraz z projektami
uchwatl (k. 19), protokoét z zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 31 marca 2014 r. (k. 20 — 21), pismo z dnia 20



maja 2015 r. wraz z uchwalami (k. 10 — 12), zeznania §wiadka A. S. (1) (elektroniczny protokél z rozprawy z dnia 31
grudnia 2015 r. — k. 118) , zeznania §wiadka Z. a D. ( elektroniczny protokot z rozprawy z dnia 1 lutego 2016 r.)

W pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej w 2012 r. zostala podjeta uchwata nr 4/2012 r. w sprawie wyboru sposobu
prowadzenia ewidencji ksiegowej. Zgodnie z postanowieniami tej uchwaly:

- Zarzad Wspélnoty zostal zobowigzany do prowadzenia ksigg rachunkowych w formie ogolnie przyjetych zasad
rachunkowoéci (§ 1);

- sposOb prowadzenia ksiego rachunkowej polega¢ ma na ewidencji wedlug zasady podwdjnego zapisu, w ramach
ktorej rejestruje sie wszystkie przychody, koszty, Srodki pieniezne oraz zwigzane z tym rozrachunki (§ 2);

- ksiegi rachunkowe moga by¢ prowadzone w formie rejestru, wzglednie na luznych kartach kontowych — przy uzyciu
komputera, albo w postaci innych urzadzen ksiegowych (§ 3);

- prowadzenie ewidencji ksiegowej, o ktérej mowa w § 3 powinno zapewnié¢ uzyskanie danych niezbednych
do sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego, a zwlaszcza ustalenia: wielko$ci przychodéw w postaci
naleznych wplat od wlascicieli lokali na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlng; wielkoSci pozostalych
przychodéw; kosztow zarzadu nieruchomoécia wspolng (wydatkéw na remonty i biezgcg konserwacje, oplat za
dostawe energii elektrycznej w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, wydatkow z tytutu ubezpieczenia, wydatkow
ma utrzymanie porzadku i czystoSci, wynagrodzenia czlonkéw zarzadu lub zarzadcy oraz innych oplat); stan
rozrachunkéw (naleznoSci i zobowigzan); stan Srodkéw pienieznych, ich przychodéw i rozchodéw; stan $rodkéw
funduszu remonotowo — modernizacyjno — inwestycyjnego (§ 4);

- r6znica miedzy przychodami i kosztami, jakie osiagnela Wspolnota Mieszkaniowa moze zwiekszaé¢ odpowiednio jej
przychody lub koszty w nastepnym roku obrotowym;

- w celu ujednolicenia i posegregowania zapisOw poszczegblnych zdarzen gospodarczych w ewidencji ksiegowej
przyjeto nastepujacy plan kont: wykaz kont: Zespol o — Aktywa trwale; Zespét 1 — Srodki pieniezne, kredyty
bankowe i inne krotkoterminowe aktywa finansowe; Zesp6l 2 — Rozrachunki i roszczenia; Zesp6l 4 — Koszty
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna i Swiadczenia; Zesp6l 6 — Rozliczenia miedzyokresowe; Zespét 7 — P. z zarzadu
nieruchomo$cig wspolna i §wiadczen, oraz pozostale przychody i koszty finansowe i operacyjne; Zesp6t 8 — Fundusze
wlasne, specjalne i wynik finansowy (§ 6)

Dowdéd: uchwala nr 4/2012 (k. 93 — verte)

Pismem z dnia 17 marca 2015 r. powddka zostala zawiadomiona, iz w dniu 24 marca 2015 r. odbedzie sie zebranie
Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktérego przedmiotem ma by¢ m.in. dyskusja i glosowanie nad uchwala nr 1/2015 w
sprawie udzielenia absolutorium zarzadowi za dzialalno$¢ w roku 2014 oraz uchwaly nr 2/2015 w sprawie przyjecia
rocznego sprawozdania z dzialalnoéci zarzadu, w tym sprawozdania finansowego za rok 2014. Do zawiadomienia
zostaty zalgczone projekty wskazanych uchwal, a takze sprawozdanie finansowe za okres od dnia 1 stycznia 2014 r. do
dnia 31 grudnia 2014 r. skladajgce sie z czeéci opisowej, w ktorej wskazano:

- wysoko$¢ przychoddéw wraz ze wskazaniem ich poszczeg6lnych Zrodel,
- wysoko$¢ kosztow ze wskazaniem poszczego6lnych pozycji zwiazanych z ich poniesieniem,

- wysoko$§¢ zgromadzonych $érodkéw na funduszu remontowym ze wskazaniem jaka wysoko$¢ pochodzi z
poprzedniego roku, jaka z naliczenia za biezacy rok, a jaka zostala wydatkowana na prace remontowe,

- wysoko$¢ zalegloSci z tytutu naleznoSci od mieszkancéw na dzien 31 grudnia 2014 r. ze wskazaniem ich wysokosci
od kazdego z lokali. Ta cze$¢ sprawozdania zostala podpisana przez A. S. (1) pracownika Spotki zarzadzajace;j.
Druga cze$¢ sprawozdania finansowego zostala sporzadzona przez A. S. (2) na podstawie zapiséw ksiegowych



prowadzonych w drodze elektronicznej i przedstawia w sposéb tabelaryczny wartoSci dotyczace: przychodow i kosztow
przyszlych okresow, wynikéw zarzadu nieruchomoécig wspoélna (przychody; koszty), funduszu remontowego i stanow
rozrachunkow i rodkow pienieznych.

Na zebraniu w dniu 24 marca 2015 r. omdwienie sprawozdania rzeczowego z pracy Zarzadu Wspoélnoty za 2014
r. oraz omodwienie poszczegblnych pozycji sprawozdania finansowego zostalo dokonane przez A. S. (1) pracownika
Spolki zarzadzajacej, ktéra udzielila takze odpowiedzi na pytanie jednego z wlascicieli dotyczace pozycji kosztowej
zatytulowanej jako ,zastepstwo procesowe” zaksiegowanej na pozostalych kosztach. Innych pytan dotyczacych
sprawozdania z pracy Zarzadu i sprawozdania finansowego nie bylo.

W pozwanej Wspélnocie Mieszkaniowej praktyka jest taka, ze czlonkowie Zarzadu podpisuja sprawozdanie krétko po
zebraniu. Przed zebraniem sprawozdanie bylo konsultowane z czlonkami Zarzadu drogg elektroniczna.

Za przyjeciem uchwaly nr 2/2015 glosowali wspotwlasciciele reprezentujacy 40,80 % udzialéw w nieruchomosci
wspolnej, przy braku glosow przeciwnych. Nastepnie glosowanie nad przedmiotowa uchwala bylo kontynuowane
w drodze indywidulanego zbierania gloséw i ostatecznie uchwala zostala przyjeta, a w glosowaniu wzieli udzial
wlasciciele reprezentujacy 72,19 % udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, przy czym za przyjeciem uchwaty glosowali
wspoétwlasciciele reprezentujacy 68,88 % udzialow, a przeciwko wspolwlasciciele reprezentujacy 3,31 % udziatow.

Powdbdka glosowata przeciwko przyjeciu uchwaly, a o jej przyjeciu zostala poinformowana pismem z dnia 20 maja
2015 T.

Zgodnie z podjeta uchwala nr 2/2015 r. przyjeto roczne sprawozdanie z dzialalnoéci Zarzadu sprawujacego zarzad
nieruchomo$cig wsp6lng w roku 2014 — w tym sprawozdanie finansowo — ksiegowe, stanowigce zalgcznik nr 1
do niniejszej uchwaly i postanowiono przeznaczy¢ nadwyzke bilansowa w wysoko$ci 5.593,77 zt na koszty zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna w roku 2015.

Jeszcze przed zawiadomieniem o zebraniu, ojciec powo6dki Z. D., w odpowiedzi na pismo z dnia 5 stycznia 2015 r., w
piSmie z dnia 5 marca 2015 r. otrzymal od Spoélki zarzadzajacej dodatkowe informacje finansowe, jako zalacznik do
sprawozdania finansowego wspoélnoty za 2014 r., dotyczace specyfikacji sald, przychodbéw i kosztow, naliczen, zuzycia
wody w lokalach i ogdolem, a takze ubezpieczenia budynku. Z pisma tego wynika, Ze zostalo ono wystane do wiadomosci
innych czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej, jednak nie wszyscy je otrzymali.

Z kolei juz po zebraniu i formalnym zakonczeniu glosowania nad uchwala 2/2015 w piémie z dnia 13 czerwca
2015 r. ojciec powddki Z. D. zwrdcil sie do czlonkéw wspdlnoty informujgc o nieprawidlowosciach jakie w jego
ocenie funkcjonuja w zarzadzaniu pozwana Wspolnotg Mieszkaniowa, wskazujac m.in. ze przedlozone sprawozdanie
finansowe nie spelnia wymogoéw wynikajacych z ustawy o rachunkowosci, a takze wskazujac na nieprawidlowosci,
ktére zostaly przez niego dostrzezone na podstawie udostepnionych mu dokumentéw Zrodlowych (wyciagéw
bankowych i faktur). JednoczeSnie w piSmie tym ojciec powodki zwrocil sie do czlonkéw Zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej, aby podjeli okreslone dzialania.

Dowdédd: zawiadomienie o zebraniu z dnia 17 marca 2015 r. (k. 15), sprawozdanie finansowe za okres od dnia 1 stycznia
2014 r. do dnia 31 grudnia 2014 r. (k. 13 — 14), zeznania $§wiadka A. S. (1) (elektroniczny protokél z rozprawy z dnia
31 grudnia 2015 r. — k. 118) , zeznania §wiadka A. S. (2) (elektroniczny protokét z rozprawy z dnia 31 grudnia 2015 r.
— k. 118) protokot z zebrania W spolnoty Mieszkaniowej z dnia 24 marca 2015 r. (k. 39 — 40 ) , protokol z zebrania
pismo z dnia 20 maja 2015 r. wraz z uchwalami (k. 10 — 12), pismo z dnia 5 marca 2015 r. (k. 37), oSwiadczenie P. S.
(k. 147), pismo z dnia 13 czerwca 2015 1. (k. 149)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych powyzej dokumentow i zeznan wskazanych $wiadkow.
Przy czym trzeba podkre$lié, iz zasadniczo stan faktyczny byt miedzy stronami bezsporny, a spor sprowadzal sie przede
wszystkim do jego oceny prawne;j.



Kwestie sporne miedzy stronami sprowadzaly sie wylacznie do réznicy co do tego czy na instalacji wodnej zawory sg
wylacznie przez wodomierzem (jak twierdzila powddka), czy takze za nim (jak twierdzita strona pozwana). Okoliczno$c
ta w ocenie Sadu w ostatecznym rozrachunku nie miala jednak znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Dodatkowo wymaga zaznaczenia, ze strona pozwana w odpowiedzi na pozew twierdzila, ze do sprawozdania
finansowego zostalo zalgczone pismo z dnia 5 marca 2015 r. skierowane do ojca powo6dki Z. D., na dowod czego
przedlozyla kopie tego pisma, w ktéorym mowa, ze zostalo ono wyslane do wiadomo$ci wlascicieli. Z kolei powodka
przedlozyla o$wiadczenie P. S. wspolwlasSciciela lokali nr (...), ktoéry stwierdzil, ze kopii tego pisma nie otrzymal.
Oéwiadczenie to nie bylo przez strone pozwana kwestionowane. Sad uznal zatem, ze nie wszyscy wspotwlasciciele
pismo to otrzymali. Réwniez jednak tak okoliczno$é nie miala wplywu na podjete rozstrzygniecie. Na marginesie
nalezy wskaza¢, iz drugie z przedlozonych przez powodke o$wiadczen, jak wynika z jego tresci zostalo zlozone nie
przez wlasciciela lokalu a jego pelnomocnika. Bez znajomoSci treéci pelnomocnictwa nie sposob zas wywiesc, ze kopia
przedmiotowego pisma z dnia 5 marca 2015 r. powinna by¢ skierowana do pelnomocnika, a nie wtascicieli lokali. Jak
juz jednak wskazano okoliczno$¢, ktéra o§wiadczenie to miatlo wykazaé z jednej strony wynika z innego dokumenty
prywatnego, a z drugiej za$ nie ma istotnego znaczenia dla niniejszej sprawy.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka A. S. (2), albowiem byly one spdjne i logiczny, a nadto znajdowaly potwierdzenie
w przedlozonych dokumentach. Zastrzec jednak nalezy, w gruncie rzeczy zeznania wskazanego swiadka ograniczaly
sie wylgcznie do wskazania zasad prowadzenia ksiegowo$ci w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej, a takze
przedstawienia praktyki zwigzanej ze sporzadzaniem i podpisywaniem sprawozdania finansowego.

Zeznaniom $wiadka A. S. (1) Sad nie dal wiary, w zakresie w jakim wskazany $wiadek zeznal, ze pismo z dnia 5
marca 2015 r. skierowane do ojca powddki zostalo réwniez przestane do wszystkich czlonkéw pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Jak bowiem zaznaczono powyzej do akt sprawy zostalo zlozone o§wiadczenie, z ktérego wynika, ze nie
wszyscy cztonkowie pozwanej Wspolnoty pismo to otrzymali. W pozostalym zakresie zeznania wskazanego $§wiadka
zostaly uznane za spojne i logiczne, a takze znajdujace potwierdzenie w przedlozonych do akt sprawy dokumentach.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka Z. D.. Zeznania te jednak skupialy sie przede wszystkim na wskazywaniu przyczyn
kwestionowania przez powddke podjetych uchwat.

Ponadto, trzeba wskazac, iz zeznania czlonka Zarzadu Wspdlnoty M. P. przestuchiwanego za pozwana, ograniczaly sie
wylacznie do potwierdzenia okolicznoSci ustalonych na podstawie dokumentéw, a takze wskazania, ze sprawozdanie
bylo z nim konsultowane droga elektroniczna.

Sad zwazyl, co nastepuje
Powodztwo w niniejszej sprawie cze$ciowo zastlugiwalo na uwzglednienie.

Przed przejéciem do zasadniczych rozwazan dotyczacych poszczegblnych uchwal, ktérych uchylenia powddka
zadala nalezy poczyni¢ kilka wstepnych uwag przyblizajacych regulacje ustawowe stanowiace podstawe wniesionego
powodztwa.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r., poz. 1892) — dalej
powolywana jako u.w.l. wlasciciel 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 nieruchomoscia wsp6lna
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Natomiast powodztwo, o ktérym mowa w powolanych przepisie w mysl
ust. 1a powolanego artykulu, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia
podjecia uchwaly na zebraniu ogo6tu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloso6w. Co istotne zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba
ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy (ust. 2 powolanego artykutu).



W orzecznictwie nie budzi zadnej watpliwosci, ze chociaz w powolanym art. 25 ust. 1 u.w.l. uzyto sformulowania
"zaskarzy¢ uchwale do sadu", to faktycznie chodzi o wniesienie pozwu o uchylenie uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt I ACa 1276/14, Lex nr 1651896).
Przy czym w orzecznictwie stusznie zwr6cono uwage, ze uchwale zaskarzy¢ moze kazdy wtasciciel, zaréwno ten, ktory
nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwala, jak i ten, ktory bral udzial w glosowaniu, w tym takze wlasciciel, ktory
glosowat za uchwalg (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005 r., sygn. akt III CZP 43/05, Lex nr 151450).

Nie kwestionowane jest rowniez, ze uchybienia formalne, jakich dopuszczono sie przed zebraniem (np. w zakresie
wymogoéw zwigzanych z jego zwolaniem), moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na nim uchwat tylko wtedy,
jezeli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na tre$c tych uchwat (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika
2002 r., sygn. akt IV CKN 1351/00, Lex nr 78607). Zwraca sie takze uwage, ze wlaSciciele nie sa zwigzani trescig
projektow uchwat przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwiazku z
czym moga podejmowaé uchwaly wykraczajace poza te projekty lub zmienia¢ je (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
11 stycznia 2007 r., sygn. akt II CSK 370/06, Lex nr 271507). Wymaga nadto podkreSlenia, ze termin przewidziany
na wytoczenie powddztwa o uchylenie uchwaly, o ktérym mowa w powolanym art. 25 ust. 1a u.w.l. jest terminem
zawitym prawa materialnego, ktéry nie moze zostaé przywrocony ani przedtuzony (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 19 maja 2011 r., sygn. akt VI ACa 1153/10, Lex nr 1120206; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
z dnia 20 marca 2014 r., sygn. akt I ACa 127/14, Lex nr 1459033;).

Nalezy zauwazy¢, iz w art. 25 ust. 1 u.w.l. mowa o czterech réznych przeslankach, na ktérych moze by¢ oparte
powddztwo o uchylenie uchwaly. Uchwata moze by¢ bowiem: niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wilascicieli
lokali albo naruszaé zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng lub w inny spos6b naruszac interesy
wlasciciela lokalu.

Niezgodno$c z przepisami prawa bedzie z reguly miala miejsce, kiedy tres¢ uchwaly bedzie pozostawac w sprzecznosci
z przepisami u.w.l. oraz przepisami Kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnoéci
lokali (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 507/12, Lex nr
1237864). Nie oznacza to jednak, ze uchwala nie moze by¢ sprzeczna z innymi aktami normatywnymi. Przeslanka
niezgodnos¢ z przepisami prawa odnosi sie bowiem do calego porzadku prawnego. Natomiast niezgodno$¢ uchwaly
z umowa bedzie miala miejsce, kiedy uchwala bedzie sprzeczna z umowa okreslajaca sposéb zarzadu nieruchomoscia
wspoOlna. Za$ przestanka naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna zwigzana jest z
gtownym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych polegajacym na wspoélnym utrzymaniu nieruchomoéci w
nalezytym (dobrym) stanie. Tym samym ustawodawca umozliwil kazdemu z wlaScicieli dyscyplinowanie pozostatych
wlascicieli lokali, gdyby postanowili oni zaniecha¢ czynno$ci koniecznych do utrzymania nieruchomos$ci w dobrym
stanie technicznym albo postanowili wstrzymac¢ sie od ponoszenia niezbednych kosztéw (por. Boniczak — Kucharczyk
Ewa. Wlasnos$¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. II. Lex 2012 r., nr 8635). Z kolei naruszenie interesu
wlasciciela lokalu stanowi kategorie obiektywna, oceniana m.in. w §wietle zasad wspolzycia spolecznego (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., sygn. akt III CSK 325/09, Lex nr 602266). Odpowiedz za$ na pytanie, czy
skarzona uchwala narusza shuszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku
interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego
wlasciciela, a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwala (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 30
czerwcea 2015 r., sygn. akt I ACa 150/15, Lex nr 1770671).

Odnoszac poczynione uwagi do rozpatrywanej sprawy nalezy wskazacé, iz zaré6wno uchwata nr 4/2014 z dnia 31 marca
2014 1., jak réwniez uchwala nr 2/2015 z dnia 24 marca 2015 r., ktérych uchylenia domagala sie powddka, byly
podejmowane czeéciowo na zebraniach Wspoélnoty Mieszkaniowej odpowiednio w dniu 31 marca 2014 r. i w dniu 24
marca 2015 r., a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow. Powodka o treéci podjetych uchwal zostala
zawiadomiona pismem z dnia 20 maja 2015 r. Powodztwo zostalo za$ zlozone w dniu 29 czerwca 2015 r. Zostal zatem
zachowany termin, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1a u.w.l.



Przechodzac do kwestii poszczegblnych uchwal, nalezy przypomnieé, ze uchwalg nr 4/2014 z dnia 31 marca 2014
r. nadano nowe brzmienie § 6 Regulaminu poprzez zobowiazanie wiascicieli do wymiany wodomierzy, na typ
wodomierzy z odczytem radiowym powszechnie zamontowany we wspdlnocie, z zastrzezeniem, ze koszt wymiany
wodomierzy poniesie wspolnota mieszkaniowa i bedzie on wydatkowany z funduszu remontowego. Zarzuty powodki
wzgledem tej uchwaly w gruncie rzeczy sprowadzaly sie do twierdzenia, iz zostala ona podjeta wbrew przepisom prawa,
a takze narusza interes powodki, gdyz nie dotyczy rzeczy wspodlnej, a czeSci skladowej lokalu, jaka jest wodomierz
znajdujacy sie za zaworem odcinajacym wode. Z kolei pozwana odwolujac sie do okolicznosci zwigzanych z zawarciem
przez nig umowy z (...) S.A. z siedziba w P. w przedmiocie dostarczania i odprowadzania Sciekéw do i z nieruchomosci,
wskazywala, ze to na niej ciazy obowiazek rozliczenia poszczegbdlnych mieszkancéw ze zuzytej przez nich wody, a tym
samym podkreslila, ze skoro cze$¢ wspolna to czesé, z ktorej korzysta wiecej niz jeden wlasciciel, to wodomierze mialy
nie tylko znaczenie dla poszczeg6lnych wlascicieli mieszkan, lecz takze dla calej Wspdlnoty, jako podmiotu, ktory
musial rozliczy¢ sie z zakladem wodociaggowym w imieniu swoich czlonkéw. Miedzy stronami nie bylo za$ sporu co do
tego, ze w lokalach znajduja sie wodomierze, przed ktorymi sa zawory odcinajace doplyw wody, ktérych zamkniecie
w kazdym z lokali pozostaje bez wplywu na mozliwo$c¢ korzystania z wody przez innych wspotwlascicieli.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomo$é¢ wspdlna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie
shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. W orzecznictwie podkresla sie, ze przedmiotem uchwal wlascicieli lokali
moga by¢ jedynie takie sprawy, ktore dotycza nieruchomosci wspdlnej. Wyjatkiem jest za$ sytuacja, o jakiej mowa w
przepisie art. 22 ust. 4 u.w.l., dotyczaca polaczenia dwdch lokali lub podziatu lokalu. Wspoélnota Mieszkaniowa nie
posiada zatem uprawnien do ingerowania w formie uchwaly, w tym takze w postaci uchwalania tzw. regulamin6ow,
w sfere wykonywania przez wlasciciela jego praw do wyodrebnionego lokalu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
3 kwietnia 2009 r., sygn. akt II CSK 600/08, Lex nr 500188), a zaden przepis prawa, nie zezwala Wspdlnocie
Mieszkaniowej na skladanie o$wiadczen woli o charakterze wladczym, ktérym poszczego6lni wiladciciele mieliby
obowiazek sie podporzadkowaé (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 stycznia 2014 r., sygn. akt I
ACa 1394/13, Lex nr 1439301).

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia z dnia 19 lipca 2013 r., sygn. akt I ACa 222/13 (Lex nr 1369389), na
ktory powoluje sie powddka zaznaczono, iz instalacja wodna i grzewcza w czeSci shuzacej doprowadzeniu wody i ciepla
do poszczeg6lnych lokali, poczawszy od zawordéw zamykajacych doplyw wody i ciepta do lokalu, nie stanowi elementu
nieruchomo$ci wspélnej. Zaznaczono przy tym, iz okoliczno$é, ze urzadzenia pomiarowe sa fizycznie potozone na
zewnatrz poszczego6lnych lokali, nie moze przesadzac o ustaleniu granic nieruchomosci wspolnej. W §wietle art. 3 ust.
2 u.w.l. istotne jest bowiem to, czy urzadzenia te stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali. Podobne
stanowisko zostalo rowniez wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 30 maja 2014 r., sygn. akt I ACa
136/14 (Lex nr 1488603), w ktérym stwierdzono, ze montaz czy wymiana wodomierzy i cieplomierzy, shuzacych do
rozliczania zuzycia ciepla i wody w danym lokalu, nie sa zwigzane z utrzymaniem czeSci wspolnych nieruchomosci.
Poglady wyrazone w tych wyrokach Sad podziela.

Jak juz wskazano, w niniejszej sprawie nie byto sporu co do tego, ze na instalacji wodnej doprowadzajacej wode do
kazdego z lokali przed wodomierzami znajduja sie zawory, ktérych zamkniecie pozostaje bez wplywu na mozliwosé
korzystania z wody przez wlascicieli innych lokali. W ocenie Sadu okolicznoé¢ ta powoduje, iz instalacja wodna
znajdujaca sie za tym zaworem stuzy wylacznie do uzytku wlasciciela danego lokalu. Skoro bowiem konsekwencja
zakrecenia zaworu doprowadzajacego wode do danego lokalu, jest wylacznie brak wody w tym lokalu, to nie mozna
przyjac, iz instalacja wodna za tym zaworem nie stuzy wylacznie do uzytku wlasciciela tego lokalu. Bez wplywu na taka
ocene pozostaje zas powolywana przez pozwang okoliczno$c, ze to ona zawarta umowe w przedmiocie dostarczania
wody i odprowadzania $ciekow, a zatem to na niej spoczywa obowigzek rozliczenia poszczegbdlnych mieszkancow ze
zuzytej przez nich wody.

Wymaga zaznaczenia, ze zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéow (Dz. U. z 2015 r., poz. 139) dostarczanie wody lub odprowadzanie $ciekow
odbywa sie na podstawie pisemnej umowy o zaopatrzenie w wode lub odprowadzanie Sciekow zawartej miedzy



przedsiebiorstwem wodociaggowo-kanalizacyjnym a odbiorcg ustlug. Przy czym jezeli nieruchomo$¢ jest zabudowana
budynkiem wielolokalowym lub budynkami wielolokalowymi, umowa jest zawierana z ich wlascicielem lub z zarzadca
(ust. 5 powolanego artykutu). W takim za$ przypadku wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego lub budynkow
wielolokalowych jest uprawniony do zainstalowania wodomierzy przy wszystkich punktach czerpalnych wody w
danym budynku, a osoba korzystajaca z lokalu jest obowigzana udostepnié lokal w celu zainstalowania wodomierzy
oraz dokonywania ich odczytow, legalizacji, konserwacji i wymiany (ust. 8 powolanego artykutu). Powolane przepisu
stanowia zatem podstawe do zainstalowania przez pozwang wodomierzy przy punktach czerpalnych wody w danym
budynku. Jednocze$nie z przepisow tych nie wynika prawo pozwanej do zobowigzania — jak w kwestionowanej
uchwale — wlascicieli poszczegblnych lokali do wymiany wodomierzy na te z odczytem radiowym. Jest to bowiem
wkroczenie w sfere wykonywania przez wiasciciela jego praw do wyodrebnionego lokalu. Prawa tego za$ powolane
powyzej przepisy nie dajg. Jednocze$nie — co istotne — w § 7 Regulaminu stanowigcego zalacznik do uchwaly nr 6/2011,
ktdrego § 6 kwestionowana uchwata zmieniala, uregulowane zostaly sytuacje zwigzane z rozliczeniem zuzycia wody i
odprowadzania Sciekow, w sytuacji nie przekazania odczytu w terminie 14 dni od daty odczytu, a takze w przypadku
uzywania wodomierza z naruszong lub uszkodzona plomba badz bez plomby, czy uszkodzonego wodomierza (§ 12).
Abstrahujgc zatem od kwestii, iz w lokalu powo6dki znajduje sie wodomierz ale bez mozliwo$ci radiowego odczytu,
to w pozwanej Wspo6lnocie Mieszkaniowej zostal uregulowany sposob rozliczania wody, w sytuacjach, w ktérych nie
mozna tego dokona¢ na podstawie odczytu wodomierza.

Ze wskazanych powyzej przyczyn uchwale nr 4/2014 z dnia 31 marca 2014 r. jako niezgodna z przepisami prawa
nalezalo uchyli¢, o czym orzeczono w pkt 1 wyroku.

Odnoszac sie natomiast do uchwaly nr 2/2015 z dnia 24 marca 2015 r., ktoéra przyjeto roczne sprawozdania finansowe
z dzialalno$ci zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w roku 2014 — w tym sprawozdanie finansowo — ksiegowe, stanowiace
zalacznik nr 1 do tej uchwaly i postanowiono przeznaczy¢ nadwyzke bilansowa w wysokosci 5.593,77 zt na koszty
zarzadu nieruchomoscig wsp6lng w roku 2015 r., nalezy podkresli¢, iz powddka odwolujac sie do orzecznictwa Sadoéw
Apelacyjnych wskazywala, ze sprawozdanie finansowe, ktdre zostalo zatwierdzone nie zostalo sporzadzone zgodnie
z przepisami ustawy o rachunkowosci, a nadto wbrew przepisom tej ustawy nie zostalo podpisane przez Zarzad
Wspoélnoty. Juz w tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz miedzy stronami nie bylo sporu, co do tego, ze sprawozdanie
bylo sporzadzone przez pracownikow Spolki zarzadzajacej i przez pracownika tej Spotki podpisane, a takze przez
niego przedstawiane na Zebraniu Wspolnoty w dniu 24 marca 2015 r., ktéry nadto odpowiadal na pytania dotyczace
tego sprawozdania. Co istotne powddka nie kwestionowala, ze Zarzad Wspoélnoty sprawozdanie to akceptowal, a
pracownicy Spolki zarzadzajacej byli przez Zarzad upowaznieni do jego przygotowania i przedstawienia. Okolicznoéc
ta zostala zreszta potwierdzona przez zeznajacego za pozwana czlonka Zarzadu.

Na wstepie trzeba zaznaczy¢, iz zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoécia
wspoblng powierzono w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1 tej ustawy, jest obowiazany sktadac witascicielom lokali roczne
sprawozdanie ze swojej dzialalno$ci. Przedmiotem za$ zebrania ogotu wlascicieli lokali, ktore to zebranie musi by¢
zwolane co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku, jest m.in. sprawozdanie zarzadu
i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium (art. 30 ust. 1 pkt 3 w zw. z ust. 3 pkt 2 u.w.L). Trzeba
zaznaczyc¢, iz u.w.l. nie daje zadnych wskazoéwek co do formy i treéci powolanego sprawozdania.

W orzecznictwie Sadéw Apelacyjnych wyrazane sg natomiast odmienne stanowiska co do tego jakie wymagania musi
spelniaé sprawozdanie, a w szczego6lnosci co do tego czy musi ono zostaé podpisane przez cztonkéw Zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowe;.

W jednym wskazuje sie, ze skoro u.w.l. naklada na wspoélnote obowiagzek corocznych obrad nad sprawozdaniem
zarzadu, to winien to by¢ dokument pochodzacy od zarzadu (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
28 czerwca 1999 r., sygn. akt I ACa 282/99, Lex nr 43459). Przy czym w niektorych orzeczeniach podzielajacych
ten poglad poprzez odwolanie sie do art. 52 ust. 2 ustawa z dnia 29 wrzeSnia 1994 r. o rachunkowosci, wskazuje
sie, iz przynajmniej sprawozdanie finansowe, stanowiace czesS¢ sktadowa sprawozdania zarzadu, winno mieé¢ forme
pisemna, a nadto zosta¢ opatrzone, podpisami wszystkich czlonkéw zarzadu, ktérzy przyjmuja odpowiedzialno$é za



jego kompletno$c i rzetelnoé¢ (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 18 maja 2012 r., sygn. akt I ACa
171/12, Lexnr 1235645). Natomiast w wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 9 pazdziernika 2012 r., sygn. akt
I ACa 990/12 (Lex nr 1283814) dodatkowo zaznaczono, iz sprawozdanie nie tylko powinno by¢ podpisane w sposob, o
ktérym mowa w art. 52 ust. 2 ustawy o rachunkowo$ci, ale nadto sporzadzone przez posiadajacg do tego uprawnienia
osobe wedlug wymogdw uregulowanych w ustawie o rachunkowoSci.

Z kolei w drugim stanowisku, ktére zostalo wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 stycznia 2013
r., sygn. akt I ACa 1171/12 (Lex nr 1271923) zwraca sie uwage, ze ,,Sprawozdanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, o
jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.wl.lok. nie podlega, jezeli chodzi o jego cze$¢ finansowa, rygorom przewidzianym
w przepisach o rachunkowosci. Z natury rzeczy bedzie ono mialo forme uproszczong i zawiera¢ bedzie przede
wszystkim rozliczenie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng w roku kalendarzom, w szczegolno$ci w oparciu o
wplacone przez wlascicieli zaliczki, oraz o prowadzong przez zarzad pozaksiegowa ewidencje tych kosztow (art. 29
ust. 1 u.wklok.). Z punktu widzenia poprawnoSci sprawozdania istotne jest zatem jedynie zestawienie faktycznych
wplat z tytulu zaliczek oraz wydatkéw ponoszonych na utrzymanie nieruchomoéci. (...) Nie ma w zwigzku z tym
przeszkod, aby sprawozdanie takie zostalo przedstawione np. tylko ustnie przez jednego z czlonkdéw zarzadu czy
nawet osobe przez zarzad do tego upowazniona. Istotne jest tylko, aby zarzad wyrazilt w kazdy dostepny spos6b
wole uznania tego dokumentu za wlasny.”. Poglad ten zostal zaakceptowany przez Sadu Apelacyjnego w Lodzi w
wyroku z dnia 9 marca 2015 r., sygn. akt I ACa 1330/14 (Lex nr 1675889), w ktérym dodatkowo stwierdzono, ze
z przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali nie wynika obowigzek sporzadzenia sprawozdania finansowego wylacznie
przez zarzad, a nadto zaden przepis ustawy o wlasnoéci lokali nie zakazuje zarzadcy sporzadzania i podpisywania
sprawozdania finansowego, nawet jesli to ostatecznie zarzadowi udziela sie absolutorium. Zblizone stanowisko zajat
réwniez Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z dnia 29 stycznia 2014 r., sygn. akt I ACa 652/13 (Lex nr 1438094), w
ktérym zaznaczono, ze zarzad wspolnoty mieszkaniowej ma obowigzek prowadzi¢ tylko uproszczong dokumentacje
finansowa (por. art. 29 ust. 1 u.w.l.), a wspoélnoty w zakresie sprawozdawczoéci finansowej nie maja nalozonych
takich restrykcyjnych wymogéw jak spotki prawa handlowego czy inne podmioty wymienione w art. 49 ustawy o
rachunkowosci oraz nie dotycza ich przepisy rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 15 listopada 2001 r. w sprawie
szczegblnych zasad rachunkowosci dla niektorych jednostek niebedacych spotkami handlowymi i nieprowadzacych
dzialalnoSci gospodarczej. Tym samym w ocenie Sadu Apelacyjnego w Lublinie skoro wspo6lnoty mieszkaniowe nie
maja obowigzku sporzadzania sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowo$ci to mozna bronié
pogladu, Ze niedopelnienie wymogu jego podpisania przewidzianego art. 52 ust. 2 tej ustawy nie prowadzi z tej
przyczyny do sprzeczno$ci uchwaly wlascicieli zatwierdzajacej takie niepodpisane sprawozdanie z tymze przepisem,
skutkujgce konieczno$cia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela opisane wyzej drugie stanowisko, mniej formalistyczne, zaréwno w
kwestii braku obowigzku przedstawienia na zebraniu wiascicieli sprawozdania sporzadzonego na podstawie ustawy
o rachunkowosci, jak réwniez, w kwestii braku obowiazku jego podpisania przez Zarzad Wspélnoty Mieszkaniowe;j.
Sad nie podzielil zatem zapatrywania powddki.

Trzeba zauwazy¢, iz sprawozdanie przedstawiane na zebraniu ogoétu wladcicieli lokali, w czesci finansowej ma
umozliwi¢ wladcicielom zapoznanie sie z przychodami i kosztami zwigzanymi z zarzagdem nieruchomoscia wspélna,
a tym samym dokonanie kontroli dzialalnosci zarzadu lub zarzadcy. Jak juz wskazano z u.w.l. nie wynika, aby
sprawozdanie musiato spelnia¢ wymogi, o ktérych mowa w ustawie o rachunkowo$ci. Nalezy podkresli¢, iz zgodnie
z art. 29 ust. 1 u.w.l. zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lng powierzono w sposéb okreslony
w art. 18 ust. 1 tej ustawy, jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomos$ci wspdlnej, okreslong przez wspo6lnote
mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspolna oraz zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlne;j.

Trzeba zatem przyja¢, iz minimalny zakres rocznego sprawozdania finansowego sporzadzanego wedlug pozaksiegowej
ewidencji kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng powinien zawieraé¢ informacje o zaliczkach uiszczanych na
pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolnej (por. powolany powyzej
wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 9 marca 2015 r., sygn. akt I ACa 1330/14). Sprawozdanie zalgczone do



zawiadomienia o zebraniu i przedstawione na tym zebraniu takie informacje zawiera. Co istotne z protokotu z zebrania
z dnia 24 marca 2015 r. wynika, iz przedstawiciel Spotki zarzadzajacej omowil sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu i
poszczegoblne pozycje sprawozdania finansowego, a takze odpowiadal na zadawane w tej materii pytania. Umozliwiono
wiec wlascicielom réwniez wyja$nienie swoich ewentualnych watpliwosci, co do tresci przedstawionego sprawozdania,
w tym obejmujgcego cze$é finansowa.

Zdaniem Sadu nie sposdéb uzna¢, iz sprawozdanie sporzadzone w oparciu o ustawe o rachunkowosci, umozliwiloby
wlaécicielom, ktérzy co do zasady nie maja szczegdlowej wiedzy w zakresie ksiegowoSci, lepsza kontrole dzialalnoSci
zarzadu badz zarzadcy. Szczegdlnie, ze w sytuacji, w ktorej wlaSciciel chce uzyska¢ dodatkowe, bardziej szczegdlowe
informacje, moze w ramach przewidzianego w art. 29 ust. 3 u.w.l. prawa kontroli dzialalnosSci zarzadu, zwrécic¢
sie o ich udzielenie, z czego powodka i jej pelnomocnik korzystaja. Nie mozna tez zgodzi¢ sie z powddka, iz
przedstawione sprawozdanie bylo sprzeczne z uchwala nr 4/2012 z dnia 27 stycznia 2012 r. Z § 4 tej uchwaly
wynika, ze prowadzenie ewidencji ksiegowej, o ktérej mowa w § 3 tej uchwaly powinno zapewni¢ uzyskanie danych
niezbednych do sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego, a zwlaszcza ustalenia: wielkoSci przychodow
w postaci naleznych wplat od wlascicieli lokali na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng; wielkoSci
pozostalych przychodow; kosztéow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna (wydatkéw na remonty i biezaca konserwacje,
oplat za dostawe energii elektrycznej w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, wydatkow z tytutu ubezpieczenia,
wydatkoéw ma utrzymanie porzadku i czystoSci, wynagrodzenia czlonkéw zarzadu lub zarzadcy oraz innych optlat);
stan rozrachunkoéw (nalezno$ci i zobowigzan); stan Srodkow pienieznych, ich przychodéow i rozchodéw; stan §rodkow
funduszu remonotowo — modernizacyjno — inwestycyjnego. Przedstawione sprawozdanie powolane informacje za$
zawiera.

Whbrew stanowisku powddki nie mozna réwniez uznaé, iz sam brak zlozenia pod sprawozdaniem podpiséw przez
czlonkéw Zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej powoduje, iz uchwata nr 2/2015 z dnia 24 marca 2015 r.
powinna zosta¢ uchylona. Nalezy zauwazy¢, iz na podstawie umowy z dnia 16 listopada 2011 r. Spolce zarzadzajacej
zostalo powierzone m.in. sporzadzanie rocznego sprawozdania finansowego oraz wykonywanie wszelkich czynnosci
zwigzanych ze zwolywaniem i obstuga zebran wlascicieli lokali. Powddka nie kwestionowala za$, iz Zarzad pozwanej
Wspoélnoty Mieszkaniowej akceptowal przedstawione sprawozdanie, a takze, ze upowaznil do jego sporzadzenia
i przedstawienia pracownikow Spolki zarzadzajacej. Skoro jak juz wskazano powyzej nie mozna przyjac, iz
sprawozdanie przedstawiane na zebraniu wlascicieli powinno by¢ sporzadzone w oparciu o ustawe o rachunkowosci,
to nie mozna réwniez wymagac, aby bylo podpisane, w sposéb, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 ustawy o
rachunkowosci.

Biorac pod uwage powyzsze, w ocenie Sadu brak bylo podstaw, aby uchyli¢ uchwale nr 2/2015 z dnia 24 marca 2015
r. Tym samym powo6dztwo w tym zakresie podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono w pkt 2 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zwiazku z art. 98 § 11 3 k.p.c. Na koszty procesu zlozyta
sie oplata od pozwu w kwocie 400 zl oraz wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika pozwanej w wysokos$ci 180 zl,
okreslone na podstawie § 5 w zwiazku z § 11 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 .
w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 461 ze zm.) odno$nie kazdej z uchwat.

Powddztwo o uchylenie dwbch uchwat zostato uwzglednione w czesci, tj. co do jednej z uchwal.

Pozwana powinna zatem zwrdci¢ powodce kwote 200 zl, a powddka pozwanej kwote 180 zl. Tym samym pozwana
powinna zwréci¢ powodce kwote 20 zl, o czym na podstawie powolanych przepiséw orzeczono w pkt 3 wyroku.

SSO Ryszard Nowak



