Sygn. akt I C 844/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 czerwca 2015r.

Sad Okregowy w Ptocku Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Tetkowska

Protokolant: sekretarz sadowy Izabela Seklecka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 czerwca 2015r.

sprawy z powodztwa (...) Narodowego Funduszu Zdrowia w W., M. S. i K. S.
przeciwko Wspélnocie Lokalowej (...) przy ul. (...) w P.

o uchylenie, stwierdzenie niewaznosci lub nieistnienie uchwat

1. uchyla uchwaly Wspélnoty Lokalowej (...) przy ul. (...) wP. : nr (...) zdnia 17 marca 2011r., nr (...) z dnia 5 kwietnia
2011r., nr (...) z dnia 5 kwietnia 2011r. i nr (...) z dnia 5 kwietnia 2011r ;

2. zasadza od Wspoélnoty Lokalowej (...) przy ul. (...) w P. solidarnie na rzecz (...) Narodowego Funduszu Zdrowia w
W., M. S.iK.S. kwote 800 zt (osiemset ztotych) tytulem zwrotu oplaty od pozwu;

3. zasadza od Wspolnoty Lokalowej (...) przy ul. (...) wP. narzecz: (...) Narodowego Funduszu Zdrowia w W. kwote 180
z} ( sto osiemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i M. S. kwote 180 zt (sto osiemdziesiat
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

I1C844/11

UZASADNIENIE

(...) Narodowego Funduszu Zdrowia w W., M. S. i K. S. wystapili przeciwko Wspoélnocie Lokalowej (...) przy ul. (...)
w P. o uchylenie :

- uchwaly nr (..)z dnia 17 marca 2011r. w sprawie wyrazenia zgody na dokonanie przez zarzad czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu- oraz udzielajacej zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy o
wykonanie rob6t budowlanych, stanowiacej czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu

- uchwaly nr (...) z dnia 5 kwietnia 2011r. w sprawie przyjecia planu finansowo-gospodarczego na rok 2011,
- uchwaly nr (...) z dnia 5 kwietnia 2011r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2010r;,

- uchwaly nr (...) z dnia 5 kwietnia 2011r. w sprawie udzielenia absolutorium dla zarzadu za 2010r.,
Powodowie wskazali w uzasadnieniu pozwu, iz :

- uchwala nr (...) narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolng, gdyz zarzad do projektu uchwaty
nie zalaczyl zadnych danych , ktére wskazywalby na zakres rzeczowy rob6t budowlanych ani tez kosztorysu, z ktérego
wynikalby koszt robot.



- uchwala nr (...) rbwniez narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna, gdyz wobec braku
wigzacych uchwat w sprawie przyjecia sprawozdan za lata 2009, zaskarzona uchwala moze zawiera¢ nieprawidtowe
lub nieprawdziwe dane, obecnie toczy sie sprawa w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdan zarzadu za 2009r I C

969/10

-uchwala nr (...) narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng, gdyz uchwala ta zawiera dane ,
ktore moga by¢ nieprawdziwe z uwagi na to, ze poprzedni okres rozliczeniowy nie zostal przyjety, obecnie toczy sie
sprawa w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdan zarzadu za 2009r I C 969/10;

- uchwala nr(...) narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspolna, z tych samych powodéw jak
opisane wyzej. Uchwala ta jest kwestionowana roéwniez i dlatego, ze nie mozna udzieli¢ absolutorium zarzadowi,
ktory dziala z naruszeniem intereséw wspoélnoty i poszczegblnych wlascicieli, bowiem podjal uchwale o zatwierdzeniu
sprawozdania za 2010r.

W odpowiedzi na pozew pozwana wspo6lnota wniosta o oddalenie powodztwa, wskazala, iz nie zachodzi zadna z
przyczyn, okreslonych w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, a uzasadniajacych zaskarzenie uchwal wspoélnoty.

Sad ustalil, co nastepuje :

Powodowie sa wlascicielami lokali uzytkowych, znajdujacych sie na nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...) i
tworzacych pozwang wspolnote mieszkaniowa. Do H. i K. S. nalezy jeden lokal ( udzial procentowy 12,72), do NFZ
takze jeden lokal ( udzial 23,09%), do (...) spoiki z 0.0. w P. 4 lokale (udzial 62,51%), do M. P. (1) jeden lokal ( udzial
0,54%) ido M. P. (2) jeden lokal ( udzial 1,14 % )

Dowdd:. lista gloso6w oddanych w glosowaniu k. 9, 12, 14.

Pismem z dnia 28 marca 2011r. pozwana wspoélnota zawiadomita wlascicieli lokali, iz w dniu 5 kwietnia 2011r.
odbedzie sie roczne zebranie wspdlnoty, podczas ktérego przedstawiony zostanie plan finansowo-gospodarczy na
2011r.oraz sprawozdanie finansowe z dzialalno$ci zarzadu za 2010r., za$§ dyskusji i glosowaniu poddane zostang
uchwaly dotyczace przyjecia planu finansowo-gospodarczego na 2011r., przyjecia sprawozdania finansowego za
2010r.,udzielenia absolutorium zarzadowi za 2010r

Dowéd: zawiadomienie z 28 marca 2011r. k. 31.

W dniu 17 marca pozwana wspdlnota uchwalila uchwale nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na dokonanie przez zarzad
czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu- oraz udzielajacej zarzagdowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy
stanowigcej czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Przedmiotem tej uchwaly bylo zawarcie przez Zarzad
Wspoélnoty umowy na wykonanie przez (...) spolke z 0.0 zewnetrznych rob6t remontowych na elewacji budynku przy
ul. (...) w P. oraz wymalowaniu elewacji za kwote okolo 27.000 netto. Za przyjeciem uchwaly oddano 64,18% glosow,
nie bylo glos6w przeciw i wstrzymujacych sie Powodowie nie uczestniczyli w glosowaniu.

Dowdd: uchwata nr(...) k. 5-6, lista oséb glosujacych k.7
Remont zostal wykonany, a kosztami remontu nie zostali obciazeni wspotwlasciciele / bezsporne k. 72/

5 kwietnia 2011r. pozwana wspolnota uchwalila trzy uchwaly : nr (...) o przyjeciu planu finansowo-gospodarczego na
rok 2011, nr (...). o przyjeciu sprawozdania finansowego za 2010r., nr (...) o udzieleniu absolutorium dla zarzadu za
2010r. Za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano 64,19 % glosow, przeciw 35,81 %, nie bylo gloséw wstrzymujacych sie

Dowod: uchwaly k. 8, 11,13, zalgcznik do uchwaly nr (...) k.9.

Za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano 100 % gloséw, nie bylo gloséw przeciw i wstrzymujacych sie . Powodowie nie
uczestniczyli w glosowaniu.



Dowdd: uchwala k. 11, zalacznik do uchwaly k. 12

Za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano 100 % gloséw, nie bylo gloséw przeciw i wstrzymujacych sie. Powodowie nie
uczestniczyli w glosowaniu. Dowdd: uchwala k. 13 i zalgcznik do uchwaly k.14

W planie finansowo — gospodarczym na 2011r.przewidziano nastepujace pozycje :
- utrzymanie czeéci wspolnej nieruchomosci :energia elektryczna 3.600 zl,
-utrzymanie czysto$ci 21.00 zl,

-odéniezanie i usuwanie oblodzen 3.000 zl,

- woda 1.300 zl, cieplo 2.400 zl,

- utrzymanie dZwigu osobowego 15.600 zl ,

- przeglad budynku 2.500 zl,

- fundusz remontowy — 31.464 zl,

- zarzadzanie : koszty administracji 26.500 zl, konserwacja 10.080 zl, zakup materialow réznych 3.800 zl, koszty
pozostale 13.000 zi

Dowdd: plan finansowy na 2011r. k. 10.
W sprawozdaniu finansowym za 2010r. zarzad wskazal, iz zlecil przeprowadzenie przegladéw okresowych :

- stanu technicznego budynku; przeglad ten wykazal konieczno§¢ drobnych napraw, ktére zostaly wykonane przez
firme (...) , z ktéra wspodlnota ma podpisang umowe o wspolpracy,

- przewoddéw kominowych.

Wskazal réwniez, iz przychody z dzialalno$ci podstawowej wyniosly 129.270,50z}, a koszty dzialalnoSci podstawowej
wyniosly 102.934,63 z, wynik z dzialalno$ci netto 16.215,46z1. Z bilansu za 2010r., stanowigcego czes$é sprawozdania,
wynika, iz suma aktywow roéwnala sie sumie pasywéw i wyniosta 98.573,40 zi

Dowod: . sprawozdanie finansowe k. 75-76, rachunek zyskow i strat k. 78, bilans k. 77).
Wspo6lnota mieszkaniowa przy ul. (...) sklada sie z 8 lokali /bezsporne/.

Pomiedzy wspolnotg a powodami toczylo sie i toczy nadal w tut. sadzie wiele proceséw w przedmiocie zaskarzenia
uchwal wspdlnoty :

- w sprawie I C 737/10 zaskarzono uchwale nr (...) w sprawie przyjecia planu finansowego na 2010r., wyrokiem z dnia
28 lipca 2010r. uchwale uchylono,

- w sprawie I C 2285/08 zaskarzono uchwaly : nr (...)., zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe za 2007r., nr (...),
zlecajaca administrowanie nieruchomoscia i (...)., wyrazajaca zgode na dzierzawe terenu pod altanke $mietnikowa,
z uwagi na uchylenie tych uchwal przez wspolnote w toku procesu, powodowie cofneli powddztwo i postepowanie
zostalo umorzone,

- wsprawie I C 756/09 zaskarzono uchwale nr (...), zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe za 2007r. i przeznaczajaca
nadwyzke przychodéw na fundusz remontowy, wyrokiem z dnia 24 maja 2010r. uchylono przedmiotowa uchwale,



- w sprawie I C 969/10 zaskarzono uchwale nr(...) w sprawie udzielenia absolutorium dla zarzadu za 2009r. i uchwale
nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2009r., wyrokiem z dnia 5 pazdziernika 2011r. uchylono
zaskarzone uchwaly,

- w sprawie I C 1937/09 zaskarzono uchwale nr (...), dotyczaca przyjecia rocznego sprawozdania finansowo-
ksiegowego za 2008r., sprawozdania zarzadu i udzielenia mu absolutorium oraz rozliczenia ujemnego za 2008r.;
sprawa nie zostala jeszcze zakonczona,

- w sprawie I C 1094/12 zaskarzono uchwaly nr (...) w sprawie zakupu lub leasingu windy oraz nr (...) w sprawie
przyjecia planu finansowego na 2009r. , wyrokiem z dnia 18 listopada 2013r. uchylono przedmiotowe uchwaly,

- w sprawie I C 885/12 zaskarzono uchwale: nr (...) z dnia 26 marca 2012r. w sprawie przyjecia planu finansowo-
gospodarczego na rok 2012,

uchwatle nr (...) z dnia 26 marca 2012r. w sprawie przyjecia planu finansowo-gospodarczego na rok 2011, uchwate nr
(...). w sprawie przeznaczenia na biezaca dzialalnosé¢ eksploatacyjna zysku w kwocie 37.307,35 zl, uchwale nr (...) o
udzieleniu absolutorium dla zarzadu wspoélnoty za dzialalno$¢ w 2011r., wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2015r. uchylono
przedmiotowe uchwaly,

Dowdd : kopie dokumentdw ze spraw toczacych sie pomiedzy powodami a wspdlnota k. 185- 276 akt I C 885/12, wyrok
w sprawie I C 885/12.

W sprawie I C 1094/12 Sad Okregowy w Plocku ustalil, iz od 8 maja 2008r. powstala duza wspoélnota mieszkaniowa,
bowiem od tej daty istnialo w przedmiotowej nieruchomosci lacznie 8 lokali, w tym 5 lokali wyodrebnionych i 3 lokale
niewyodrebnione, lecz samodzielne. Strony nie kwestionowaly powyzszego ustalenia

Dowdd: . uzasadnienie wyroku z dnia 18 listopada 2013r. w sprawie I C 1094/12 k. 253).

Miedzy wspdlnota a powodami od wielu lat toczy sie spor odnosnie kwestii windy, zamontowanej w nieruchomoéci;
do chwili obecnej wspolnota nie wyjasnila, na jakich zasadach wspoélnota korzysta z windy i jakie ponosi koszty z tym
zwigzane, wobec czego wszystkie uchwaly wspdélnoty, przewidujace koszt utrzymania windy, zostaly zaskarzone, a
niektoére uchylone, dotyczy to uchwal w sprawach I C 2285/08, 1 C 756/09, I C 969/10, I C 1937/09 oraz I C 1094/12.

Dowdd:. pozwy w sprawach I C 2285/08,1C 756/09, I C 969/10,1 C 1937/09 oraz I C 1094/12 k.190-195, k. 209-212,
k. 223-226, k. 237-239, k. 244-248 akt I C 885/12, orzeczenia w sprawach I C 2285/08, 1 C 756/09, I C 969/10 oraz
I C1094/12 k. 208, k. 217, k. 231, k. 251 akt I C 885/12.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentoéw wyzej wymienionych.

Pozwana wspdlnota nie podjela nawet proby wykazania co do uchwaly nr (...) zasadnoSci wysokos$ci i rodzaju
planowanych przychodéw , jak réwniez zasadno$ci wysokoéci i rodzaju planowanych wydatkéw. Co do uchwaly nr
(...) wspdlnota nie przedstawila dokumentow, na podstawie ktérych mozna by bylo sprawdzié, jakie byly przychody
wspolnoty i ich wysoko$¢, jakie wydatki i ich wysoko$¢, a w efekcie, czy — jak to przyjeto w uchwale nr (...) - wspo6lnota
uzyskala za 2011r. wynik finansowy dodatni, zysk w kwocie 16.215,40.

Sad zwazyl, co nastepuje :

Poniewaz przedmiotowa wspolnota ma charakter tzw. duzej wspolnoty (art. 20 ustawy o wlasnoéci lokali), bowiem
sklada sie z 8 lokali, do zaskarzenia jej uchwal zastosowanie ma art. 25 powyzszej ustawy, ktory stanowi, iz wtasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspoélnoty do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb
narusza interes wiasciciela lokalu.



W ocenie sadu trzy przedmiotowe uchwaly, tj. nr (...), nr (...), nr (...) sa sprzeczne z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia.

Odnoé$nie uchwaly nr (...) stwierdzi¢ nalezy , ze pozwany do projektu uchwaty nie dolaczyt zadnych danych, informacji
pozwalajacych powodom jako wlascicielom zapoznaé sie z zakresem rzeczowym rob6t budowlanych, nie przedstawil
takze kosztorysu planowanych robo6t. W toku procesu pozwany nie podjal nawet proby wykazania zasadnoéci podjecia
uchwaly, zakresu rob6t lub kosztu tego remontu, co w rezultacie spowodowalo , iz Sad nie byl w stanie merytorycznie
zweryfikowa¢é tej uchwaly pod wzgledem prawidlowosci zarzadzania nieruchomoscia.

Odnoénie uchwaly nr (...) o przyjeciu planu finansowo-gospodarczego na rok 2011 wspdlnota nadal nie wyjaénita
statusu prawnego windy, czy jest to dzierzawa, czy wlasnoé¢, nie wyjasnila, na jakich zasadach wspolnota korzysta
z windy i jakie ponosi faktyczne koszty, zwigzane z uzytkowaniem dZwigu. Ponadto nie wykazala, co sklada sie
na poszczegdlne pozycje planowanych wydatkéw, podano tylko ogdélne kwoty, ale na tej podstawie nie mozna
wywnioskowa¢, czy zasadny jest rodzaj danego wydatku i jego wysoko$c. Niektore pozycje, np. ,pozostale koszty”
na kwote ponad 13.000 zl i ,zakup materialéw ré6znych” na ponad 3.800 zl, sa tak ogdlnie okreslone, ze w zZaden
sposéb nie mozna stwierdzi¢, czego dotycza, tym bardziej wiec nie mozna ocenié¢, czy wydatki te sa zasadne.
Roéwnie enigmatycznie brzmia pozycje ,konserwacja” i ,koszty administracji”. Wspolnota nie przedstawila zadnych
dokumentow, ktoére potwierdzalyby, jakie wspdlnota uzyska dochody w 2011r. i z jakiego tytulu oraz jakie poniesie
wydatki i w jakiej wysokoS$ci. To za$§ uniemozliwia sagdowi ocene, czy dzialania wspolnoty byly zgodne z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia.

Podobna ocena dotyczy uchwaly nr (...). o przyjeciu sprawozdania finansowego za 2010r. Wspoélnota nie wykazala,
w jaki sposéb obliczyla poszczegdlne wydatki, na jakich przestankach oparta swoje obliczenia dotyczace przychodow,
uchwala wymienia tylko laczng kwote przychodow i laczna kwote wydatkoéw. Na tej podstawie nie jest mozliwe
ustalenie, czy dane te sa prawidlowe i czy wydatki byly usprawiedliwione.

Uchwala nr (...) o udzieleniu absolutorium dla zarzadu narusza interesy wlascicieli, bowiem zarzad wspolnoty
dzialal w 2010r. nieprawidlowo; nie przygotowal wlasciwie sprawozdania finansowego, ani tez planu finansowo-
gospodarczego. Wlasciciele nie sa wiec w stanie ocenié, czy ich pieniadze na dzialalno$¢ wspolnoty wydawane sa w
sposob zasadny. Tym bardziej, ze sposob dzialania zarzadu nie zmienia sie od wielu lat; uchylane sa bowiem uchwaty
wspolnoty w zakresie przygotowanych przez zarzad sprawozdan finansowych i planéw gospodarczych za poszczegolne
lata, poczawszy od 2008r. Z tych wzgledow uzasadniony jest brak zaufania powodéw do dzialan, podejmowanych
przez zarzad wspolnoty.

Podnie$c¢ przy tym nalezy takze , ze z protokoldéw glosowania nad uchwalami nr (...) i(...), ze powodowie nie glosowali
nad uchwalami ( tacznie dysponuja 35,81% ), a mimo to zapisano, ze uchwate podjeto 100% glosami. W protokolach
wyzej wskazanych wystepuje takze rozbieznoéé co do wysokosci udzialow poszezegolnych wilascicieli, tym bardziej,
ze w protokole glosowania nad uchwala nr (...) z tego samego dnia tj. 5 kwietnia 2011r te udzialy sa inne, tozsame z
wysokoscia udzialow okreSlonych w protokole glosowania nad uchwala nr(...)z 17 marca 2011r.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art.98 kpc, o kosztach zastepstwa procesowego Sad orzekl na podstawie § 10 pkt.1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych
oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej).



