Sygn. akt XV C 1370/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2013 roku

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Misiurna

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Kowalczuk Diakéw

po rozpoznaniu w dniu 26 listopada 2013r. w Gdanhsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)w J.
o uchylenie uchwat

IUchyla uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul.(...) wd.:

1)uchwale z dnia 10 marca 2012r. nr (...)w sprawie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu za okres od 1 sierpnia 2011r.
do 31 grudnia 2011r.

2)uchwale z dnia 10 marca 2012r. nr (...)w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za okres od 1 sierpnia
2011r. do 31 grudnia 2011r.

3)uchwale z dnia 10 marca 2012r. nr(...)w sprawie ustalenia stawki wplat na fundusz remontowyf(...)J..
I10ddala powo6dztwo w pozostalej czesci.

I Zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul.(...) w J. na rzecz powddki M. G. kwote 600 z}
( szeStset ) tytulem zwrotu kosztéw sadowych.

IV Znosi wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powodka M. G. wniosla o przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej (...) wJ.powddztwo o uchylenie
wszystkich uchwat Wspoélnoty Mieszkaniowej wJ.przy ul.(...) z dnia 10 marca 2012 r. w szczegdlnosci uchwak: w
przedmiocie wieloletniego planu inwestycyjno-remontowego, planu gospodarczego, preliminarza Wspélnoty na 2012
r., zatwierdzenia sprawozdania finansowego wspoélnoty za okres 01.08.2011 r. do 31.12.2011 r., zagospodarowania
cze$ci wspolnej nieruchomosci w postaci lokalu nr(...) i udzielenia w celu wykonania tej uchwaly pelnomocnictw.

Whiosla ponadto o zasadzenie od pozwanej wspolnoty na rzecz powodki kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego wg norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie pozwu powodka wskazala, iz jest wlascicielka i wspotwlascicielka 4 lokali w budynku potozonym
wd.przy ul. (...) o numerach(...)



W dniu 10 marca 2012 roku w czasie zebrania Wsp6lnoty Mieszkaniowej w W., wspolnota podjela uchwaly, ktorych
uchylenia zada powddka, przy czym powodka nie miala wiedzy czy uchwaly te zostaly faktycznie podjete, czy tez nie
ani jaka jest ich tre$¢. Powodka nie byla w stanie ustali¢ do chwili wniesienia pozwu czy i jakie zostaly podjete uchwaly,
bowiem wielokrotne kierowanie présb do 6wezesnego czlonka zarzadu A. R. nie wywolalo zadnego odzewu.

Wobec powyzszego powodka podjelta domniemanie, jakie uchwaly zostaly podjete, w oparciu o tre$¢ zawiadomienia
i przestanych jej informacji, a formulujac zadanie pozwu, nie majac pewnos$ci czy na zebraniu nie zostaly podjete
uchwaly nie objete porzadkiem zebrania, sformutowala je jako zgdanie uchylenia uchwal podjetych na zebraniu w
2012 roku.

Ponadto, niezaleznie od faktycznej tresci podjetych uchwal, w oparciu o przeslane informacje o stanie zaleglosci,
zaskarzone uchwaly naruszaja interes powodki.

Powodka zaskarzyla analogiczne uchwaly z lat poprzednich, a prowadzone postepowania, w czasie ktoérych pozwana
wskazala jakie koszty ujmowane byly w planie kosztdéw, potwierdzaja, iz koszty te wspdlnota okresla w sposob
zawyzony, nieprecyzyjny, nie opierajac sie na zadnych racjonalnych miernikach. Cze$¢ kwot dotyczy tez kosztow, w
ramach ktorych wspolnota ponosi koszty znacznie mniejsze.

Odnoszac sie do uchwaly w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego powodka uznala, iz wyliczenia w nim przyjete
obejmuja ustalenie razaco zawyzonych kosztow zarzadu.

W ocenie powodki, skoro wspotwlasciciele podjeli wbrew jej stanowczemu stanowisku, decyzje o tym, aby zarzad
nieruchomoécia wspo6lng byl sprawowany przez wspotwlascicieli, a nie przez profesjonalny podmiot na podstawie
umowy ze wspdlnota, koszty tego zarzadu, aby nie nie$¢ za sobg nadmiernego obciazenia wspolwlascicieli winny
byé¢ co najmniej por6wnywalne, o ile nie nizsze, skoro zarzad jest sprawowany przez wspdtwlascicieli. W przypadku
pozwanej wspolnoty jest przeciwnie, bowiem koszty administracyjne zarzadu sprawowanego przez wspotwlascicieli
s3 co najmniej dwukrotnie wyzsze, niz stawki jakie mozna uzyskaé na rynku przy zarzadzie sprawowanym przez
profesjonalnego zarzadce nieruchomog$ciami.

Powddka zaznaczyta ponadto, iz pozwana wspo6lnota w planach tych ujmowala dotychczas kwoty przypadajace z tytulu
funduszu remontowego wg. stawki 2.50 z}/mkw. miesiecznie, ktoéra to uchwala wobec powodki zostala prawomocnie
uchylona w sprawie prowadzonej przez SR w W.I C 813/05.

Pozwana przez wiele lat przyjmowala, iz podstawa do zadania zaplaty kwot z tytulu tego funduszu jest uchwata z 2006
r. (uchylona w powyzej wskazanej sprawie), za$ nastepnie wobec skutecznego zakwestionowana tej uchwaly, pozwana
przyjmowala, iz wysokos¢ owego funduszu wynika z innych uchwal, tj. uchwaly w sprawie przyjecia planu kosztow
z 2009 r. Z informacji posiadanych przez powddke wynika, iz wspdélnota w uchwale o planie kosztow na okres do
31.12.2011 1. przyjela stawke 6 zL. mkw/miesiecznie, ktora razi swa wysokoscia.

Z ostrozno$ci procesowej powddka wymienila w petitum pozwu wszystkie podjete uchwaly, albowiem pozwany
odmowil powddce ich udostepnienia.

Podkreslenia wymagala szczeg6lnie istotna okoliczno$é dotyczaca podejmowania przez wspélnote uchwal dotyczacych
lokalu nr(...), w budynku wspolnoty, ktéry faktycznie stanowi odrebny lokal. Powddka przypuszezala , iz wspdlnota
zamierza z pokrzywdzeniem jej dokona¢ wyodrebnienia lokalu i jego sprzedazy po cenach nie odpowiadajgcych cenom
rynkowym na rzecz jednego z czlonkéw wspdlnoty. Zdaniem powddki ewentualna sprzedaz owego lokalu winna odby¢
sie po cenach rynkowych, ustalonych m.in. poprzez uzyskanie obiektywnego operatu, za$ dzialanie odmienne bedzie
prowadzi¢ do istotnego naruszenia jej interesu majatkowego.

Zadanie uchylenia uchwal jest zasadne, albowiem naruszaja one interes majatkowy powodki, prowadzac do obciazenia
je m.in. wysokimi kosztami utrzymania nieruchomosci, zarzadu, czy prowadza do rozporzadzenia jej mieniem.



Powodka bezskutecznie zadala przestania jej zaskarzonych uchwal niezwlocznie po ich podjeciu, aby m.in. rozwazy¢,
czy nie naruszaja one jej interesu, oraz aby wykluczy¢ ewentualna potrzebe ich zaskarzenia.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wJ.wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz
zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego oraz oplaty
skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa w wysokosci 17,00 zt wg. norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana stwierdzala, iz powodztwo jest niezasadne i jako takie nie zastuguje na
uwzglednienie.

Pozwana podkreélala, iz powddka sama przyznala, iz nie zna treSci uchwatl podjetych na zebraniu Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w dniu 10 marca 2012 r. jednocze$nie kwestionujgc ich tre$¢ i wskazujac, iz uchwaly te
naruszaja jej interes, w konsekwencji czego winny zosta¢ oddalone. Powddka nie byla obecna na przedmiotowym
zebraniu wspoélnoty, a dokumentacja zebrania, w tym treSci podjetych na zebraniu uchwal, zostaly doreczone
pelnomocnikowi powodki droga mailowa w dniu 24 kwietnia 2012 roku. Ponadto wskazana dokumentacja zostala
wyslana bezpo$rednio na adres powo6dki poczta konwencjonalng w dniu 24.04.2012 .

Wobec faktu, iz powodka ,,nie ma wiedzy czy uchwaly te zostaly faktycznie podjete, ani jak jest ich tre$¢” formulowanie
zadania powddki jest niezrozumiale.

Powodka nie znajac treéci uchwal, ani nie beda pewna co do tego czy uchwaly te zostaly w ogole podjete, nie moze
stwierdzi¢ faktu naruszenia jej interesu.

Zadania powodki charakteryzuje wysoki stopiefi abstrakeyjno$ci. Wobec przyjecia analogicznej postawy do
prezentowanej na przestrzeni lat ubieglych, w ktéorych powoddka konsekwentnie zaskarza kolejne uchwaly
podejmowane przez wspoélnote, pozwana przypuszcza, iz wniesienie pozwu jest wyrazem z gbry ustalonej taktyki,
majacej na celu z zasady zaskarzenia kazdej uchwaly wspolnoty.

W odniesieniu do podniesionej przez powddke kwestii dotyczacej lokalu nr(...) polozonego przy ulicy(...) w J. pozwana
wskazala, iz operat szacunkowy dotyczacy tego lokalu zostal przestany na adres mailowy pelnomocnika powodki.

Pozwana podniosta réwniez, iz powddka nie potwierdzila zasadno$ci swoich przypuszczen, iz wspélnota zamierza
podja¢ jakiekolwiek dzialania z jej pokrzywdzeniem, w kwestii dotyczacej sprzedazy lokalu nr(...) ulicy (...) w J.Nie
sposob za uzasadnienie tych przypuszczen uznac treSci wiadomosSci mailowej od A. D., ktéra wskazuje na sugestie
nadawcy wiadomosci, iz dzialania remontowe byly dokonywane w przedmiotowym lokalu.

W piSmie procesowym z dnia 4 czerwca 2012r. , precyzujacym zadanie pozwu, powodka wskazala, iz domaga sie
uchylenia pieciu z 15 — tu uchwal podjetych na zebraniu w dniu 10 marca 2012 r. : uchwaly nr (...)w sprawie
zatwierdzenia sprawozdania zarzadu za okres od 1 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r., uchwaly nr (...)w sprawie
zatwierdzenia sprawozdania finansowego za okres od 1 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r., uchwaly nr(...)w sprawie
przyjecia planu gospodarczego na okres 01.01.2012 do 31.12.2012 r., uchwaly nr(...)w sprawie planu remontéw na
2012 r., uchwaly nr (...)w sprawie ustalenia stawki wplat na fundusz Remontowy WM ,,J.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka jest wlascicielka i wspotwlascicielka 4 lokali w budynku polozonym w J.przy ul.(...) o numerach (...)i tym
samym czlonkiem pozwanej Wspolnoty. Powddka byta zawiadomiona o terminie i porzadku obrad zebrania wlascicieli
zwolanego w W. w dniu 10 marca 2012r., ale nie byla na nim obecna ani ona jej maz.

Na zebraniu w dniu 10 marca 2012 r. zostaly podjete miedzy innymi uchwaly: (...)w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania zarzadu za okres od 1 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r., uchwala nr(...)w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego za okres od 1 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. oraz uchwata nr(...)w sprawie ustalenia
stawki wplat na fundusz Remontowy WM (...).



Podjeto takze uchwale nr (...)w sprawie przyjecia planu gospodarczego na okres 01.01.2012 do 31.12.2012 r. i uchwale
nr (...)w sprawie planu remontéw na 2012 r.

Dowod:
- lista obecnoéci na Walnym Zebraniu Wspolnoty mieszkaniowej (...) w dniu 10.03.2012 1., k.67

- kopia uchwaly nr (...)z dnia 10.03.2012 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu za okres od 1 sierpnia 2011
r. do 31 grudnia 2011 r., k.79-80

- kopia uchwaly nr(...)z dnia 10.03.2012 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za okres od 1 sierpnia
2011 1. do 31 grudnia 2011 1., k.81-82

- kopia uchwaly nr(...)zdnia 10.03.2012 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego na okres 01.01.2012 do 31.12.2012
r., k. 89-90

- kopia uchwaly nr(...)z dnia 10.03.2012 r. w sprawie planu remontéw na 2012 r., k.92-93
- kopia uchwaly nr(...)z dnia 10.03.2012 r. w sprawie ustalenia stawki wplat na fundusz Remontowy WM (...), k. 94-95
- protokdl Walnego Zgromadzenia Wspotwlascicieli Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 10.03.2012 1., k. 68-69

Powodka zaskarzyla w latach poprzedzajacych wniesienie niniejszego pozwu analogiczne uchwaly Wspélnoty (...),
ktore ze wzgledu na ich sprzecznoé¢ z przepisami prawa, w szczego6lnosci ustawy o wlasnosci lokali z 1994 r. zostaly
w znacznej czeSci uchylone.

Dowdd:
- wyrok Sadu Rejonowego w Wejherowie, Wydzial I Cywilny z dnia 13 lutego 2008 r., sygn. akt I C 533/07, k. 202
- wyrok Sadu Rejonowego w Wejherowie, Wydzial I Cywilny z dnia 13 listopada 2009 r. sygn. akt I C 813/05, k. 203

- wyrok Sadu Okregowego w Gdansku III Wydzial Cywilny Odwolawczy, z dnia 24 maja 2011 r. sygn. akt III Ca
1078/10, k. 204

- wyrok Sadu Okregowego w Gdansku I Wydzial Cywilny, z dnia 5 stycznia 2011 r. sygn. akt. I C 1199/10, k. 205
- wyrok Sadu Okregowego w Gdansku XV Wydzial Cywilny, z dnia 20 marca 2013 r. sygn. akt. XV C 194/12, k. 186-197

W pi$émie procesowym, precyzujacym zadanie pozwu powddka wskazala, iz domaga sie uchylenia pieciu z 15 — tu
uchwat podjetych na zebraniu w dniu 10 marca 2012 r. : uchwaly nr(...)w sprawie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu
za okres od 1 sierpnia 2011 1. do 31 grudnia 2011 r., uchwaly nr(...)w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego
za okres od 1 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r., uchwaly nr(...)w sprawie przyjecia planu gospodarczego na okres
01.01.2012 do 31.12.2012 r., uchwaly nr (...)w sprawie planu remontéw na 2012 r., uchwaly nr (...)w sprawie ustalenia
stawki wplat na fundusz Remontowy WM (...)( pismo procesowe powodki z dnia 4 czerwca 2012 1., k. 17)

Powodka i jej maz posiadaja facznie 20% udzialdéw w nieruchomosci wspoélnej , ale od 2003roku nie uiszczaja zadnych
wplat na rachunek Wspdlnoty — ani w postaci zaliczek na koszty zarzadu ani na fundusz remontowy. Jak stwierdzila
powddka , zarzad wspoélnoty od lat dziala nieprawidlowo na jej niekorzy$é oraz podejmuje bledne decyzje w zakresie
remontu piwnic , co moze doprowadzi¢ do katastrofy budowlanej. Dlatego powodka zaskarza wszystkie kolejne
uchwaly wspoélnoty dotyczace sprawozdan finansowych za poszczegdlne okresy, przyjmowania planéw gospodarczych
i remontowych oraz stawki na fundusz remontowy — zeby zarzad Wspoélnoty nie moglt od niej zadac pieniedzy.
Powodka kwestionuje wysoko$¢ stawki na fundusz remontowy zaréwno w wysokosci 2,5 zt za 1m2 jak i 6 zl za 1im2 jako
zawyzone i nie udokumentowane , przyjete w planie gospodarczym koszty zarzadu obslugi prawnej i koszty zarzadu



w wysokoéci po 3.400 zl oraz inne kwoty , ktore brane sa ,z sufitu”, np. w sprawie remontow tarasoéw , ktore naleza do
poszezegdlnych wiladcicieli. Pozwana wobec wytaczania przez powddke licznych proceséw (ich zestawienia k. 108-109
akt) musi korzystaé z profesjonalnej obstugi prawnej a wydatki zarzadu nie obejmuja ich wynagrodzenia tylko koszty
korespondencji i koszty dojazdéw czlonkéw zarzadu Wspolnoty na rozprawy toczace sie w Sadzie Okregowym w
Gdansku z inicjatywy powodki. Wiekszo$¢ wlascicieli mieszka na stale w W.., w tym czlonkowie obecnego zarzadu.
Tylko cze$ciowo zrealizowane zostaly plany remontowe na rok 2012 — zakonczono remonty piwnic ale nie wykonano
remont6w taraséw. Powodka , ktora nie jest zadowolona z dzialan zarzadu od roku 2004r. - zamierza ponownie ztozy¢
wniosek ustanowienie zarzadcy przymusowego dla Wspdlnoty , poniewaz w jej ocenie przede wszystkim zarzad jest
odpowiedzialny za podejmowanie niekorzystnych dla niej i budynku uchwal.

Dowod : zeznania powodki M. G. na rozprawie w dniu 26 listopada 2013r. , nagranie 00:07:54 do 00:51:23 1 00:59:04,
zarzuty wymienione w piémie procesowym z dnia 21 marca 2013. k. 168-170

-zeznania czlonka zarzadu pozwanej A. R. na rozprawie w dniu 19 wrze$nia 2013r. , nagranie 00:22:38 do 00:45:40
Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad ustalil niniejszy stan faktyczny na podstawie powolanych dokumentéw, a takze zeznan powodki M. G. oraz
przedstawiciela pozwanej Wspolnoty - czlonka zarzadu A. R. i §wiadka — czlonka Wspolnoty A. D., biorac pod uwage, iz
stan faktyczny nie byl sporny miedzy stronami. Spor w sprawie dotyczyl natomiast jedynie oceny prawnej i wigzacych
sie z nig skutkéw podjecia zaskarzonych uchwal. Podnie$¢ nalezy, ze cze$¢ dokumentéw zostata przedstawiona przez
strony w kserokopiach, jednakze ich prawdziwo$¢ nie byla kwestionowala przez zadna z nich w zwiazku, z czym Sad
dal im w pelni wiare.

Za prawdziwe Sad uznal zgromadzone w sprawie dokumenty prywatne, ktory ocenil zgodnie z dyspozycja przepisu
art. 245 k.p.c. Wynika z niego, ze dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktéra go podpisala zlozyta
o$wiadczenie w nim zawarte. Sad nie znalazl podstaw do podwazenia wiarygodno$ci przedmiotowych dowodow, przy
czym ich prawdziwo$¢, jak rowniez autentyczno$¢ nie byla kwestionowana przez strony postepowania.

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Powddka domagala sie uchylenia pieciu uchwal podjetych na zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w J. przy ul.
(...) wdniu 10 marca 2012 roku.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz.
903 ze zm.) wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wtascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktéorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspodlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajgcego powbddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (art.25
ust.1a w/w ustawy).

W pierwszej wiec kolejnosci sad zbadal, czy powddka dochowala terminu zawitego do wytoczenia powddztwa w tej
sprawie. Bezspornym w sprawie jest, ze obie zaskarzone uchwaly zostaly podjete na zebraniu wspolnoty w dniu 10
marca 2012 r. Tak, wiec 6-tygodniowy termin liczony od dnia podjecia uchwal na zebraniu uptywal z dniem 21 kwietnia
2012 roku. Ponadto powodka nie byla obecna na zebraniu wlascicieli w dniu 10 marca 2012r. a treé¢ podjetych uchwat
zostala przestana droga mailowa jej pelnomocnikowi w dniu 24 kwietnia 2012r.

Jak ustalil sad, pozew w niniejszej sprawie zostal nadany listem poleconym w dniu 20 kwietnia 2012 roku, a wplynat
do Sadu Okregowego w dniu 25 kwietnia 2012 roku.



Powodka zar6wno w pozwie jak i w toku postepowania wywodzila, ze zaskarzone uchwaly naruszaja jej interes
majatkowy prowadzac do obciazenia jej m.in. wysokimi kosztami utrzymania nieruchomogci, zarzadu, czy prowadzac
do rozporzadzenia jej mieniem.

Sad uchylil trzy z nich - uchwale nr(...)z dnia 10.03.2012 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu za okres
od 1 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r., uchwale nr(...)z dnia 10.03.2012 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego za okres od 1 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. oraz uchwale nr(...)z dnia 10.03.2012 r. w sprawie
ustalenia stawki wplat na fundusz Remontowy WM (...).

W ocenie Sadu zaskarzone uchwaly sa niezgodne z art. 29 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali.
Przepis ten stanowi, iz ,,0kresem rozliczeniowym wspdlnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy”.

Wyrokami Sadu Okregowego w Gdanisku wydawanymi w ostatnich latach wszystkie uchwaly pozwanej wspolnoty,
ktbre przyjmowaly inny okres rozliczeniowy, niz wynika z art. 29 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali tj. od 1 stycznia do 31 grudnia danego roku, zostaly uchylone.

Jak wynika z zaskarzonych uchwat 5 i 6 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu i w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego obejmuje okres od 1 sierpnia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. Takie postanowienia
sq niezgodne z ustawa o wlasnosci lokali. Nie ma mozliwoéci przyjecia innego, krotszego niz jeden rok okresu
rozliczeniowego dla zatwierdzenia sprawozdania finansowego i zatwierdzenia sprawozdania zarzadu.

Powyzsze wynika zaréwno z treéci samej ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, jak i orzeczen sadow,
ktoére przyjmuja taka wlasnie wykladnie przepisu art. 29 ust. 1a ustawy, iz wszystkie uchwaly dotyczace rozliczania
spraw wspolnotowych, przyjmowania sprawozdan zarzadu musza obejmowac caly rok kalendarzowy.

Takze i z tego powodu Sad uchylit uchwale nr (...)z dnia 10.03.2012 r. w sprawie ustalenia stawki wplat na fundusz
Remontowy WM (...), ktéra w swojej treéci - w paragrafie 3 uchwaly - zawiera ustalenie dotyczace obowiazywania
wysoko$ci miesiecznej stawki na fundusz remontowy w okresie od 1 kwietnia 2012 r. do 31 marca 2013 r. a zatem
wychodzi poza okres ustalonego planu gospodarczego uchwala nr(...)Jobejmujacego okres od stycznia do grudnia
2012r. , w tym koszty planowanych remontéw. W ocenie sadu zatem okres ustalenia wigzacej stawki na fundusz
remontowy réwniez powinien obejmowaé rok kalendarzowy, zwlaszcza ,zar6wno powddka jak i czlonek zarzadu
pozwanej A. R. stuchane w charakterze stron potwierdzily , ze wszystkie wcze$niejsze uchwaly dotyczace stawki na
fundusz remontowy tak w kwocie 2,5 zl jak i 6 zt za 1m2 zostaly uchylone wyrokami sadow.

Mimo faktu uchylenia wiekszo$ci dotychczasowych uchwal wspoélnoty ustalajacych odmienny niz ustawowy okres
rozliczeniowy pozwana Wspolnota przyjela po raz kolejny bledne okres rozliczeniowy w tej kwestii, czym naruszyla
przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Stawka remontowa winna by¢ okre§lona za okres od 1
stycznia do 31 grudnia.

Wspoélnota powinna uregulowaé¢ na nowo kwestie objete zaskarzonymi uchwalami przyjmujac za okres rozliczeniowy
caly dany rok kalendarzowy, zwlaszcza ze prawomocnymi wyrokami sadow zostaly uchylone poprzednie uchwaly
w tej materii a zatem pozwana Wspdélnota nie ma uregulowanych kwestii zatwierdzenia sprawozdania zarzadu ,
sprawozdania finansowego czy ustalenia stawki wplat na fundusz remontowy za caly rok 2011.

We wszystkich przypadkach podjetych uchwal okresem rozliczeniowym winien by¢ okres od 1 stycznia do 31 grudnia
danego roku, nie za$ inny okres sprzeczny z art. 29 ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali

Za tym, ze wszelkie rozliczenia wspolnoty mieszkaniowej powinny by¢ dokonywane za rok kalendarzowy przemawia
rowniez brzmienie innych przepiséw o wlasno$ci lokali. Przepis art. 30 ust. 1 ustawy stanowi, ze zarzad lub zarzadca,
ktoremu zarzad nieruchomo$cia powierzono, jest obowigzany m. in. Skladaé wtascicielom lokali roczne sprawozdanie
ze swojej dzialalnoSci oraz zwolywaé zebranie ogotu wlascicieli , co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym



kwartale kazdego roku. Zgodnie za$ z przepisem art. 30 ust. 2 ustawy przedmiotem zebrania, o ktérym mowa w ust.
1., powinny by¢ w szczegolno$ci uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspo6lng i oplat
na pokrycie kosztow zarzadu, ocena pracy zarzadu i zarzadcy, sprawowanie zarzadu i podjecie uchwaty w przedmiocie
udzielenia mu absolutorium. Zgodnie z przepisem art. 22 ust. 3 pkt. 2 ustawy do czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu sprawami wspdlnoty, a tym samym wymagajacych podjecia uchwaly, zalicza sie przyjecie rocznego
planu gospodarczego.

W komentarzu do przepisu art. 29 ustawy autorstwa Ewy Bonczak-Kucharczyk/ program komputerowy LEX cze§é
7.4. 1 7.7.1. Oficyna 2010/ autorka wyrazita poglad, ze pozaksiegowa ewidencja przychodéw i kosztéow / o ktorej
stanowi przepis art. 29 ust. 1 ustawy powinna stanowi¢ podstawe do sporzadzania rocznych sprawozdan finansowych,
wymaganych w my$l art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy/.../. O tym, ze maja to by¢ sprawozdania roczne, i to opracowywane
za rok kalendarzowy (a nie np. od marca do marca itp.) przesadzil art. 29 ust. 1 a ustawy, zgodnie z ktérym okresem
rozliczeniowym wspélnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy.

O tym, ze wspolnota nie moze czynic¢ odstepstw od dyspozycji przepisu art. 29 ust. 1 a ustawy przesadza charakter tego
przepisu jako przepisu bezwzglednie obowigzujacego, a nie przepisu wzglednie obowigzujacego.

O tym, ze przepis art. 29 ust. 1 a ustawy o wlasnos$ci lokali jest przepisem bezwzglednie obowigzujacym przesadza
zaréwno jego brzmienie jak i miejsce w systemie prawa i zasady wyktadni systemowej i logiczne;j.

Oceniajac charakter prawny przepisu art. 29 ust. 1 a ustawy nalezy powigza¢ go z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia
1994 r. o rachunkowosci. Przepis art. 3 tej ustawy, definiuje pojecie roku obrotowego jako roku kalendarzowego
lub innego okresu trwajacego 12 kolejnych pelnych miesiecy kalendarzowych, stosowanego réwniez do celow
podatkowych. Przepis ten stanowi takze, ze rok obrotowy lub jego zmiany okre$la statut lub umowa, na podstawie,
ktoérej utworzono jednostke W przypadku zmiany roku obrotowego pierwszy po zmianie rok obrotowy powinien by¢
dluzszy niz 12 kolejnych miesiecy. (art.3 pkt 9). Przepis art. 3 pkt 9 ustawy o rachunkowoSci dopuszcza odstepstwo
od zasady, ze rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy lub inny okres trwajacy 12 kolejnych pelnych miesiecy. O
odstepstwie tym decyduja postanowienia statutu lub umowy, na podstawie, ktérej utworzono jednostke stosujaca
przepisy ustawy o rachunkowoS$ci. Przepis art. 3 pkt. 9 tej ustawy jest jednak wcze$niejszy niz przepis art. 29 ust. 1
a ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z regula wyktadni systemowej lex posterior derogat legi priori. Tak wiec przepis art. 29 ust. 1 uchylil
stosowanie do wspdlnot mieszkaniowych, jako podmiotow, o ktérych mowa w przepisie art. 2 ust. 1 pkt. 5 ustawy o
rachunkowosci , przepisu art. 3 pkt. 9 tej ustawy. Stalo sie to z dniem wejscia w Zycie tego przepisu to jest z dniem 19
maja 2000 r., a wiec od tego dnia jedynym okresem rozliczeniowym wspdlnoty jest rok kalendarzowy.

Z powodu stwierdzenia niezgodno$ci zaskarzonych uchwal z przepisem art. 29 ust. 1 a ustawy o wlasnosci lokali sad
nie badal, czy uchwaly te naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub tez w inny sposéb
naruszajg interes powodki. Juz samo, bowiem stwierdzenie niezgodno$ci uchwaly z przepisami prawa skutkuje jej
uchyleniem

W przypadku dwoch pozostatych zaskarzonych uchwal nr(...)o przyjeciu planu gospodarczego oraz uchwaly(...)o
przyjeciu planu remontéw Sad nie dopatrzyt sie ich niezgodnoSci z przepisami prawa, w szczegdlnosci przepisami
ustawy o wlasno$ci lokali, jak rowniez strona powodowa nie udowodnila iz te uchwaty naruszajg zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny sposob naruszaja jej interes - wobec obowiazku udowodnienia
takiego faktu zgodnie z art. 25 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali w zw. z art. 6 k.c. Mimo podnoszonych przez powddke
watpliwo$ci co do wysokoéci wskazanych w obu tych uchwalach kwot , w szczeg6lno$ci wymienionych w zalaczniku
do planu gospodarczego na 2012rok ( k. 9o akt) to uznaé nalezy ,ze sa to tylko hipotetyczne zalozenia, propozycje w
zakresie wydatkéw na eksploatacje i remonty w danym roku. Wobec uchylenia weze$niejszych uchwal w tym zakresie z
powodu sprzecznego z prawem okresu rozliczeniowego przyjmowanego przez Wspdlnote oraz uchylenia w niniejszym
procesie sprawozdania finansowego za okres od 01.08.2011r. do 31.12.2011r. — nalezy uznac, ze pozwana Wspolnota
nie dysponuje takim prawomocnie przyjetym planem wydatkow na eksploatacje i remonty ani tez zatwierdzonym



prawomocnie rozliczeniem z poniesionych wydatkéw. Taki stan rzeczy , w ocenie sadu , narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna i skutkuje powstrzymywaniem sie powddki i jej meza jako wspoélwtascicieli 4
lokali od uiszczania jakichkolwiek wplat na rzecz Wsp6lnoty. Ta sytuacja powinna ulec zmianie przez umozliwienie
pozwanej przyjecia planu gospodarczego w zakresie eksploatacji i remontéw w zgodnym z przepisami prawa okresie
rozliczeniowym ( tak w przypadku uchwal nr(...)) a nastepnie zlozenia sprawozdania finansowego w zakresie
wydatkéw , ktore bedzie moglo by¢ zatwierdzone przez wlascicieli. W konsekwencji mozliwe bedzie rowniez obciazenie
poszczeg6lnych wlascicieli kosztami zarzadu nieruchomoscia wspdlng lub rzeczywistymi wydatkami na remonty
przeprowadzonymi w sposéb celowy i w interesie wszystkich wlascicieli. Podniesione przez pow6dke zarzuty co do
wysokoS$ci zaliczki na koszty zarzadu lub obsluge prawna zostaly wyjasnione przez przedstawiciela pozwanej — sa to
koszty generowane przez procesy wytaczane przez powoddke a zatem uzasadnione dla Wspélnoty. Inne argumenty
przytoczone przez powodke w trakcie jej przestuchania w charakterze strony nie zostaly poparte innymi obiektywnymi
dowodami , sg to w ocenie sgdu subiektywne odczucia powddki niezadowolonej z dzialan dotychczasowych czlonkow
zarzadu Wspolnoty.

Wskaza¢ nalezy ,ze zawnioskowany przez powodke §wiadek A. D. (k. 181- 183 nagranie 00:07:03 do 00:47:53 ) uznala
za adekwatna do potrzeb Wspo6lnoty stawke na fundusz remontowy w wysoko$ci 6 zt za 1m2, poniewaz potrzebne sg
pienigdze na remonty starego budynku a cze$¢ pieniedzy zostala sprzeniewierzona na urzadzenia ogrodu. Swiadek
przyznala ,ze brakuje pieniedzy bo wlasciciele zalegaja z oplatami , w tym ona sama. W ocenie zeznania §wiadka nie
dotycza uchwal podjetych na zebraniu w marcu 2012r. , gdyz $wiadek nie byla na zebraniu i nie znala tresci podjetych
uchwal z uwagi na zly stan zdrowia po $émierci jej meza.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy Sad oddalil powddztwo w pozostalym zakresie, o czym orzekl w punkcie IT wyroku.

Sad rozstrzygnal o kosztach postepowania, zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu, na mocy art. 98
k.p.c. oraz art. 100 k.p.c. Powodka wygrala spor w 60 %.

W punkcie III wyroku Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 600 z} tytulem zwrotu kosztéw sadowych
wygranej czeSci postepowania ( 3x200z} = 600z} )

Poniewaz powodztwo zostalo uwzglednione praktycznie w polowie - Sad zni6st miedzy stronami koszty zastepstwa
procesowego, o czym orzekt w pkt IV wyroku.



