Sygn. I C 220/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2015 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Beata Kopania
Protokolant: sekr. sadowy Anna Karwacka

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2015 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powbddztwa W. T.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w L.

o uchylenie uchwaly

1. oddala powddztwo;

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 360,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.
Na oryginale wlaéciwy podpis

Sygn. akt IC 220/13

UZASADNIENIE

Powod, W. T., wniosl przeciwko pozwanej, Wspolnocie Mieszkaniowej ul. (...) w L. pozew z zadaniem uchylenia
uchwaly nr (...) z dnia 2 kwietnia 2013r., mocg ktérej wlasciciele lokali przyjeli sprawozdanie z dziatalno$ci zarzadu
wspolnoty za 2012 rok i udzielili zarzadowi wspo6lnoty w osobach: S. M., 1. S. (1) i S. W., absolutorium za 2012 rok.

Na uzasadnienie podal, ze uchwala powyzsza jest niezgodna z przepisami prawa, narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspoélna oraz interesy powoda. Akceptuje bowiem nieprawidlowe dzialania zarzadu za
2012r., ktory:

- nieprawidlowo wykonywal swe obowiazkéw w zakresie przeprowadzenia na wspolnocie remontu elewacji z
termomodernizacjg wraz z remontem loggi;

- nie wypelnil obowigzku wynikajacego z art. 31 pkt b ustawy o wlasnosSci lokali poprzez niezwolanie zebrania
wspolnoty na wniosek powoda i innych wlascicieli lokali;

- nie dopelnil obowiazku wynikajacego z art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz wprowadzil w blad
uczestnikoéw zebrania co do tego, ze sprawozdanie finansowe za 2011r. zostalo przedstawione;



- pozbawil powoda prawa do wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscia wspdlna poprzez podjecie w dniu 27
listopada 2012r. decyzji o zwolaniu spotkania czlonkdéw wspoélnoty na dzien 6 listopada 2012r.;

- Swiadomie uniemozliwial powodowi wykonywanie prawa kontroli dzialalnoéci zarzadu, a co za tym idzie narazit
wspolnote na szkode finansowa z tytulu poniesienia kosztow procesu w sprawie (...) w kwocie 322 zlk.;

- nie wykonal w 2010r. treSci uchwaty nr (...) co do przeniesienia na A. B. prawa wlasno$ci czeSci poddasza wspolnoty,
zaadoptowanej na cze$¢ mieszkania w listopadzie 2008r. i w zwigzku z tym nie dokonal dzialan zmierzajacych do
ustalenia na nowo udzialow wilascicieli w czeéciach wspdlnych nieruchomoéci;

- przekroczyl kompetencje poprzez naruszenie art. 12 ust. 2 i art. 15 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz nie doprowadzit
do ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa wlasnoSci A. B. oraz pobierat od A. B. bezprawne oplaty, tymczasem A. B.
powinien oplaty wedlug stawek czynszu dzierzawnego lub najmu ustalone uchwala wspoélnoty;

- przekroczyt zalozenia planu finansowo — gospodarczego wspoélnoty na 2012rok przyjetego uchwalg nr (...) i nie
odnio6st sie do tego faktu w treéci sprawozdania zarzadu wspdlnoty w 2012r.;

- niezgodnie z par 46 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia
1999r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych nie zapewnil nadzoru nad naprawa
nieszczelnoéci instalacji gazowej przy gazomierzu gléwnym budynku wspdlnoty i zezwolil, by naprawy dokonal S. M.;

- nie respektowal obowiazku wynikajacego z art. 30 ust.1 pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali co do dokonywania rozliczen
przez rachunek bankowy, a co potwierdza zapis w ostatnim wersie sprawozdania finansowego wspoélnoty za 2012r.
— ,Srodki w kasie 68,14 z1.”;

- podpisal w dniu 8 lutego 2012r. umowe z Bankiem (...) w L. na prowadzenie rachunku rozliczeniowego, w
wyniku czego, wbrew dyspozycji art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali, prowizja pobierana przez ten bank od wplat
gotowkowych wnoszonych w tym banku na konto wspodlnoty przez wlascicieli lokali z tytulu pokrycia kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng stanowi bezprawny koszt wspoélnoty, czyli rowniez powoda, ktory, jak wiekszo$é na
wspolnocie, dokonuje wplat przez Internet i z tego tytulu nie ponosi zadnych kosztow;

- przedstawil na zebraniu wspoélnoty w dniu 26 marca 2012r. wlascicielom lokali do podpisu projektu uchwaty nr (...)
w sprawie zaciggniecia w banku kredytu do wysokoéci 230.000 zl, ktory w pkt 5 pkt 1 poswiadcza nieprawde co do
tego, ze wspoélnota posiada w Banku (...)w L. rachunek funduszu remontowego;

- przeprowadzil remont czterech wiatrolapéw jako samowole budowlang;

- zostal ukarany mandatem przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowanego za wykonanie w trybie samowoli
budowanej konstrukeji zadaszen na czterech wiatrotapach z jednospadowych na dwuspadowe;

- nie zawarl w sprawozdaniu z dzialalnoSci za 2012r. informacji o pozarze dokumentacji technicznej wspoélnoty;
- nie nadzorowal administratora w 2011r. i w 2012r.;

- nie przestrzegal zasad jawnosci dzialania zarzadu, gdyz na zebraniu w dniu 22 marca 2013r. przed glosowaniem nad
podjeciem zaskarzonej uchwaty, odmoéwil udzielenia szczegotowych wyjasnien co do przeprowadzonego remontu na
budynku wspoélnoty za kwote blisko 250.000 zl.

Tymczasem przyjecie sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu wspolnoty za 2012 rok oraz udzielenie absolutorium
zarzadowi wspolnoty przez ogo6l wlascicieli lokali, §wiadczy¢ by moglo o tym, ze zarzad dziala bez zastrzezen. Jednakze
wskazane przez powoda zarzuty wobec zarzadu sprzeciwiaja sie powyzszemu wnioskowi. Dlatego tez uchwatla nr (...),
moca ktoérej pozwana wspoélnota przyjela sprawozdanie zarzadu za 2012 rok oraz udzielila absolutorium zarzadowi za
2012 rok, winna zosta¢ uchylona.



Pozwana, Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w L. wniosta o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztéw procesu.

Wskazala, ze powo6d w istocie nie skarzy uchwaly nr (...), lecz kwestionuje, opisane szczegbtowo w uzasadnieniu pozwu,
dzialania zarzadu pozwanej wspolnoty. Tym samym zmierza do tego, by w sprawie uchylenie uchwaly wspolnoty
dokonaé oceny dzialalno$ci zarzadu za 2012 rok, co jest, zdaniem pozwanej, w tym procesie, niedopuszczalne.
Podniosla, ze powod multiplikuje zarzuty, ktére stawia zarzadowi w sprawie o ustanowienia zarzadu przymusowego,
zarejestrowanej w Sadzie Rejonowym w Leborku pod sygn. (...). Wskazala, ze zaré6wno sprawozdanie z dzialalno$ci
zarzadu, jak i fakt udzielenia absolutorium czlonkom zarzadu pozwanej wspoélnoty, nie naklada na te wspdlnote, ani
na jej poszczegbdlnych czlonkow, zadnych obowiazkéw. Udzielenie absolutorium, to jedynie wyrazenie pozytywnej
opinii wiekszoS$ci wlascicieli lokali tworzacych wspo6lnote w przedmiocie dzialan zarzadu w okresie sprawozdawczym.
Dzialania zarzadu zaakceptowalo 78 % glosujacych. Zatem wiekszos¢ wlascicieli lokali wyrazila aprobate dla zarzadu.
Pozwana wskazala nadto, ze powdd posiada instrumenty prawne, by doprowadzi¢ do odwolania zarzadu. Moze
bowiem wraz wiekszo$cia wlascicieli lokali inicjowaé¢ odwolanie zarzadu w kazdym czasie, uprawniony jest tez
do zlozenia wniosku o ustanowienie zarzadu przymusowego, co z reszta powod uczynil w sprawie, ktéra jest
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym w Leborku pod sygn. (...). Uchylenie uchwaly o udzieleniu absolutorium tylko
dlatego, ze mniejszo$¢ nie akceptuje dzialan zarzadu, nie znajduje oparcia w istocie postepowania o uchylenie uchwatly,
opartego na treéci art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. W konsekwencji powyzszego, pozwana wniosla o oddalenie
powddztwa.

Sad ustalil:

W budynku przy ul. (...) w L. znajduje sie 38 lokali. Powod jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) (bezsporne).

W 2012r. zarzad pozwanej wspolnoty byl trzyosobowy. Od lutego 2012r. do grudnia 2012r. w jego sktad wchodzili: 1.
S.(1),S.M.iS. W. (bezsporne).

Zadania wspolnoty na 2012 rok zostaly ustalone przez pozwana wspdlnote uchwalg nr (...), mocg ktorej pozwana
zatwierdzila plan finansowo — gospodarczy wspoélnoty na 2012 rok, przedstawiony jako zalgcznik nr 1 do tej uchwaly.
Wszyscy wlasciciele lokali glosowali za uchwala, za wyjatkiem powoda — W. T., ktory glosowal przeciw.

Dowéd: uchwata nr (...), k. 40 — 41, roczny plan przychodow i kosztow, k. 42 - 43.

W 2012r. najpowazniejszym przedsiewzieciem pozwanej wspolnoty bylo przeprowadzenie remontu budynku przy
ul. (...), ktory polegal na dociepleniu przedniej i tylnej $ciany budynku oraz na wymianie posadzek na balkonach i
wymianie izolacji. Prace te stanowily kontynuacje remontu, ktéry rozpoczal sie juz w 2007-2008.

Pierwszy etap remontu przeprowadzony w latach 2007 - 2008. Obejmowal wowczas remont dachu. Nastepny etap,
przeprowadzony w 2011r., dotyczyl ocieplenia szczytéw budynku. Zas na 2012r. zaplanowane bylo przeprowadzenie
trzeciego etapu remontu, ktéry mial polega¢ wlasnie na dociepleniu przedniej i tylnej Sciany budynku oraz na
wymianie posadzek balkonoéw i wymianie instalacji.

Pozwana w dniu 6 kwietnia 2011r. zawarla ze Z. K. umowe na wykonanie prac polegajacych na remoncie
elewacji z termoizolacja, wymiany posadzek wraz z izolacja na plytach balonowych oraz termomodernizacji $cian
fundamentowych. Strony ustalily, ze prace beda wykonane do dnia 15 pazdziernika 2011r., a wynagrodzenie nalezne
wykonawcy to kwota 280.800 zt.

Dnia 22 sierpnia 2011r. pozwana wspdlnota zawarla ze Z. K. aneks nr (...) do powyzszej umowy, w ktorej wskazano,
Ze w pierwszym etapie zostang wykonane prace zwigzane z ociepleniem szczytow z ociepleniem fundamentéw i
wykonaniem podbitki oraz remont wiatrotapow.

W 2011r. ocieplono szczyty.



Dnia 23 kwietnia 2012r. pozwana wspdlnota zawarta ze Z. K. aneks nr (...) do umowy z dnia 6 kwietnia 2011r., w ktérym
wskazano m.in., ze termin wykonania prac strony ustalaja na dzieh 30 sierpnia 2012r., a ustalone wynagrodzenie
okre$lajg na kwote 245.600 zl.

Dnia 24 sierpnia 2012r. pozwana wspolnota zawarla ze Z. K. aneks nr (...) do umowy z 2011r., moca ktérego zmieniono
termin wykonania prac na dzien 30 wrze$nia 2012r.

Dnia 30 sierpnia 2012r. pozwana wspoélnota zawarla ze Z. K. aneks nr (...), moca ktérego dodano zakres zleconych prac
w postaci wykonania wykopow, ocieplenia Scian poddasza od strony zewnetrznej, wykonania podbitki dachu czeSci
mansardowej od strony balkonow — loggi, wykonanie przepierzen balkonéw na czwartym pietrze i ulozenie dwoch
przewodéw odgromowych na Scianach budynku w celu przywroécenia stanu pierwotnego. Wskazano, ze koszt prac
dodatkowych zostanie okre$lonych kosztorysem powykonawczym.

Dowdéd: kosztorys ofertowy, k. 149-159, umowa z dnia 6 kwietnia 2011r., k. 160 — 161, aneks nr (...), k. 162—162v,
aneks nr (...)/k. 163, aneks nr (...), k. 164, aneks nr (...), k. 165, zdjecia, k. 173-175, zdjecia, k. 208, zeznania Swiadka Z.
L., 03:03:31 protokoél rozprawy z dnia 29 maja 2014r., k. 247, przestuchanie pozwanej, 00:27:33, ,00:28:45, 00:29:55,
00:31:54, 00:33:10, , 00:35:04, 00:39:24, 00:42:38, 00:43:18, 00:45:54, 00:50:36 protokoél rozprawy z dnia 27 lutego
2015r7., k. 339 — 339v.

Decyzje o remoncie pozwana wspolnota podjela uchwala z dnia 4 lutego 2011r. nr (...). Postanowiono wowczas, ze
wspolnota przeprowadzi remont budynku wraz z remontem balkonéw, polegajacym w odniesieniu do balkonéw na
wymianie blacharki, wylaniu posadzek i wymianie kafelek.

Dnia 24 marca 2011r. pozowana wspoélnota podjela uchwale nr _(...)o zaciagnieciu przez pozwang kredytu w Banku
(...) Oddzial w G. do kwoty 230.000 zl. celem sfinansowania robét remontowych. Uchwala ta zostala uchylona przez
Sad Okregowy w Shupsku wyrokiem z dnia 8 grudnia 2011r. w sprawie IC (...). Zaskarzenie powyzszej uchwaly
spowodowalo, Ze prace montowe wykonane w 2011r. zostaly sfinansowane ze $rodkéw wlasnych wspolnoty, tj. z
funduszu remontowego.

Dowaéd: przestuchanie pozwanej, 00:36:40, 00:48:24 protokoél rozprawy z dnia 27 lutego 2015r., k. 339v, 01:20:56
protokol rozprawy z dnia 277 lutego 2015r., k. 349v.

Czeéciowo na zebraniu wspolnoty z dnia 26 marca 2012r., a czeSciowo w drodze indywidulanego zbierania glosow
pozwana wspoélnota podjeta uchwate nr (...) w sprawie dalszego wykonywania remontu czesci elewacji budynku
z dociepleniem $ciany przedniej i tylnej budynku oraz remontu balkonéw w zakresie elementéw konstrukcyjnych
budynku. Podjela tez uchwale nr (...) w sprawie zaciagniecia kredytu na sfinansowanie tych robo6t do wysokoSci
230.000 zl. i upowaznila zarzad do zaciagniecia tego kredytu.

W dniu 5 czerwca 2012r. pozwana zawarta z Bankiem (...) w E. umowe o kredyt na kwote 220.000 zk.

Zaplanowane na 2012r. rok prace wykonano w okresie od czerwca 2012r. do pazdziernika 2012r., za wyjatkiem prac
remontowych na 7 balkonach. Pracom tym sprzeciwili sie wla$ciciele lokali, do ktérych balkony te naleza.

Ostateczne wynagrodzenie dla wykonawcy robot zwiekszyt sie do kwoty 262.636,41. Zwigzane to bylo ze zleceniem
prac dodatkowych oraz wzrostem cen z 2012r. w stosunku do 2011r.

(czesciowo bezsporne, a nadto dowod: sprawozdanie finansowe za 2012rok, k. 47-49, przestuchanie pozwanej,
01:15:30, protokot rozprawy z dnia 27 lutego 2015r., k. 340).

Uchwaly nr (...) oraz (...) zostaly uchylone przez Sad Apelacyjny w Gdahsku wyrokiem z dnia 20 grudnia 2013r.
w sprawie (...). Co do uchwaly nr (...) sad wskazal, ze wspo6lnota, podejmujac uchwale o remoncie balkonéw, czy
loggi, musi dokladnie okresli¢ w niej, jakie elementy podlegaja remontowi na wspo6lny koszt. Brak takiego okreslenia
sprzeczny jest z zasadami prawidlowego zarzadzania wsp6lng nieruchomoscia i narusza interesy wlascicieli, ktorzy



nie s3 zainteresowani udzialem w kosztach remontu elementéw balkonéw nie wchodzacych w sklad czeéci wspolnych
nieruchomos$ci. Z tych powodow zostala uchylona réwniez uchwala nr (...), albowiem dotyczyla one zaciagniecia
kredytu na remont, ktorego zakres nie zostal w sposéb dokladny okresiny.

(bezsporne, nadto wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 20 grudnia 2013r. wraz z uzasadnieniem).

Pismem z dnia 15 maja 2012r. Z. L., R. T. (1), J. E. (1) i W. T. zlozyli do pozwanej wspo6lnoty wniosek o zwolanie
zebrania wlascicieli lokali. Celem zebrania mialo by¢ podjecie uchwaly o odstapieniu przez wascicieli lokali od umowy
zawartej w dniu 6 kwietnia 2011r. przez zarzad wspdlnoty ze Z. K. dotyczacej wykonania remontu budynku wspdlnoty
w zakresie robot wskazanych w uchwale nr (...) z uwagi na to, ze umowa ta zostala podpisana przez zarzad wspolnoty
bezpodstawnie i nie zabezpieczyla wlasciwie interesow wspolnoty, a takze celem wszczecia ponownej procedury
pozyskiwania i wyboru ofert na wykonanie rob6t wskazanych w uchwale nr (...).

J. L. (2) oraz M. L. - wspodlwlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) udzielili pelnomocnictwa
swemu ojcu do dzialania w ich imieniu we wszystkich sprawach w pozwanej wspoélnocie.

W odpowiedzi na powyzsze, pozwana wspolnota, pismem z dnia 20 czerwca 2012r. odpowiedziala, ze wniosku
o zwolanie zebrania nie podpisali wszyscy wspolwlasciciele lokalu nr (...), dlatego wniosek nie spelnia wymogow
formalnych i zebranie nie moze zosta¢ zwolane. Zebranie nie zostato zwolane.

Dowdd: pismo wlascicieli lokali z dnia 15 maja 2012r., k. 13, projekt uchwaly, k. 14, projekt zawiadomienia o zebraniu
wspolnoty, k. 15, pelnomocnictwo J. L. (2), k. 16 i M. L., k. 17, pismo pozwanej z dnia 10 czerwca 2012r., k. 18,
przestuchanie pozwanej, 01:09:18 protokdl rozprawy z dnia 27 lutego 2015r., k. 340.

Dnia 16 lipca 2012r. powdd zlozyl do Sadu Rejonowego w Leborku pozew o nakazanie pozwanej wspolnocie, by
udostepnila powodowi dokumenty wspoélnoty (sygn. akt (...)).

W sprawie tej, w dniu 27 marca 2013r., zostala zawarta ugoda, moca ktorej strony ustalily, ze cala dokumentacja
dotyczaca pozwanej wspolnoty znajduje sie w siedzibie administratora tej wspdlnoty oraz, ze pozwana wspolnota
udostepni dokumentacje powodowi, W. T. w calosci od dnia 15 kwietnia 2013r. do dnia 19 kwietnia 2013r. w
godzinach od 10.00 do 15.00 w ten sposéb, ze bedzie on mial nieskrepowana mozliwo$é przegladania, wykonywania
zdjec, skanowania i robienia odpiséw wybranych dokumentéw, przy zachowaniu wymogoéw obowigzujgcego prawa
w zakresie ochrony danych osobowych. W ugodzie wskazano tez, ze pozwana wspoélnie z administratorem budynku
od dnia 10 maja 2012r. do dnia zawarcia ugody nie udostepniala powodowi dokumentacji dotyczacej wspolnoty w
zakresie zagdanym przez powoda, uniemozliwiajac mu kontrole zarzadu na zasadach przez niego postulowanych.

Dowaéd: wypis protokotu rozprawy z dnia 27 marca 2013r., k. 19.

W dniu 5 marca 2012r. zostaly w budynku przy ul. (...) w L. przeprowadzone czynnoSci kontrolno — rozpoznawcze
z zakresu przestrzegania przepisOw przeciwpozarowych. Stwierdzono woéwczas nieprawidlowosci, ktore zostaly
opisane w protokole ustalen z czynnoSci kontrolno — rozpoznawczych. Dnia 5 kwietnia 2012r. Komendant
Powiatowy Panstwowej Strazy Pozarnej w L. nakazal pozwanej wspdlnocie usungé materialy palne w postaci opony
rowerowej i monitora komputerowego znajdujacych sie w piwnicy oraz usuniecie parasola i szmat znajdujacych
sie na drodze komunikacyjnej. Nakazal tez zainstalowaé przeciwpozarowe wylaczniki do pradu przy wejsSciach
glownych, przeprowadzi¢ okresowe badania przewodéw kominowych i usung¢ usterki w instalacji elekirycznej
poprzez wykonanie m.in. uziemienia rozdzielni pietrowych, uporzadkowanie lub umocowanie styku ochronnego,
uporzadkowanie i umocowanie wiszacych kabli, wymiany wypalonych gniazdka.

Dowdd: decyzja Komendanta Powiatowego Panistwowej Strazy Pozarnej w L. z dnia 5 kwietnia 2012r., k.145-146.



W dniu 7 marca 2012r. przeprowadzono w budynku pozwanej wspolnoty okresowa kontrole przewod6w kominowych.
W wyniku kontroli stwierdzono, Ze brak jest wentylacji prawidlowej na klatach schodowych, gdyz wentylacja winna
by¢ wyprowadzona ponad dach. Nakazano, by w klatkach wykonano wentylacje nawiewna.

Dowdédd: protokol z okresowej kontroli przewodéw kominowych z dnia 7 marca 2012r., k. 147.

W dniu 10 kwietnia 2012r. dokonano przegladu piecioletniego instalacji elektrycznej w budynku wspoélnoty i usunieto
usterki uziemienia konstrukeji oraz drzwi rozdzielni pietrowych, uporzadkowano i umocowano kable w rozdzielnach
pietrowych, przyklejono naklejki ostrzegawcze na drzwiach rozdzielni pietrowych i zamontowano gniazdka wtykowe
230 V w rozdzielni pietrowej,

Dowdd: notatka z dnia 10 kwietnia 2012r. k. 148.

W dniu 22 marca 2013r. odbylo sie zebranie czlonkdéw pozwanej wspdlnoty. Po wyborze Przewodniczacego w osobie
S. W. i sekretarza w osobie I. S. (1), doszlo do glosowania nad porzadkiem obrad.

Nastepnie, Przewodniczacy Zebrania udzielil glosu pelnomocnikowi administratora, M. S., ktéra oméwila sposéb
prowadzenia ewidencji finansowej wspolnoty za 2012r. Przedstawila sprowadzenie finansowe za 2012r. W tym czasie
powdd zadawal pytania dotyczace m.in. remontu budynku z 2012r., w tym kosztéw z tym zwigzanych, odbioru
prac remontowych, zasad finansowania balustrad, przepierzen balkonéw, ustalenia, kto wyrazil zgode na powyzszy
zakres remontu, systemu, w jakim zostalo wykonane ocieplenie budynku, a takze zasad wynajmowania piwnic,
kosztow prowizji osoby sprzatajacej klatke schodowa, kosztu remontu budynku w 2012r., kto dokonat odbioru robot
budowanych.

Administrator w czeSci udzielal odpowiedzi na pytania powoda. W trakcie zebrania zaproponowano udzielenie
powodowi odpowiedzi na pi$émie z uwagi na szczegblowosc¢ pytan i ich duza liczbe.

Dowdéd: sprawozdanie z dzialalnosci zarzadu wspolnoty za 2012r., k. 60-61, lista obecno$ci na zebraniu w dniu 22
marca 2013r., k. 62- 63, protokol z zebrania ogdtu wlascicieli lokali z dnia 22 marca2013r., k. 64 — 68, uchwala (...),
k. 74 — 75, zeznania $wiadka M. B., 00:21:18, 00:26:49, 00:31:11 protoko6l rozprawy z dnia 29 maja 2014r., k. 243v —
244, zeznania §wiadka Z. L., 02:40:21, 02:58:41, 03:01:28 protokoél rozprawy z dnia 29 maja 2014r., k. 247, zeznania
$wiadka 1. S. (1), 05:21:22, 05:28:03, 05:38:43 protokol rozprawy z dnia 29 maja 2014r., k. 251 — 251v, przestuchanie
pozwanej, 00:22:59, 00:50:35, 00:55:39 protokoél rozprawy z dnia 26 lutego 2015r., k. 339 — 339v.

Na zebraniu zostalo przedstawione rowniez sprawozdanie z dzialalno$ci zarzagdu wspoélnoty za 2012 rok. Sprawozdanie
zostalo podpisane przez dwoch czlonkéw zarzadu, tj. I. S. (1) i S. M.. Zostalo odczytane przez L. S. (1). Po odczytaniu
sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu powdd rowniez zadawal pytania. Jedynie w cze$ci uzyskat odpowiedzi od zarzadu.
Wlasciciele lokali podtrzymali propozycje udzielenia powodowi odpowiedzi na pi$mie.

W sprawozdaniu z dzialalno$ci zarzadu nie podano informacji o aneksach zawartych ze Z. K..

Dowéd: protokdl z zebrania ogdtu wlascicieli lokali z dnia 22 marca2013r., k. 64 — 68, pismo wlascicieli pozwanej
wspoélnoty, k. 69, zeznania §wiadka M. B., 00:21:18, 00:26:49 , 00:31:11 protokdl rozprawy z dnia 29 maja 2014r.,
k. 243v — 244, zeznania $wiadka Z. L., 03:01:28, 03:22;08, 03:23:20, 03:24:32, 03:27:25 protokol rozprawy z dnia
29 maja 2014r., k. 24v- 248, przestuchanie pozwanej, 00:56:46, 00:59:00protokot rozprawy z dnia 27 lutego 2015r.,
k. 339v - 340.

Obecni na zebraniu wspdlnoty wlasciciele lokali nie wspierali powoda w zadawaniu pytan. Nie wykazali
zainteresowania w uzyskaniu odpowiedzi na kwestie poruszane przez powoda. Jedynie Z. L. popieral wystapienia
powoda. W wiekszo$ci pozostali wladciciele byli wrecz zirytowani pytaniami powoda. Niecierpliwili sie, gdy ten
zadawal pytania. Niektorzy opuszczali z tego powodu zebranie. Uwazali, ze poruszane przez powoda kwestie sg blahe,
zbyt szczegbdlowe.



To wlasnie jeden z wlaécicieli zaproponowal, by powodowi udzieli¢ odpowiedzi na piSmie po zebraniu, po dokonaniu
wgladu w dokumentacje wspolnoty. Powod nie byl zadowolony z tej propozycji. Probowal dalej zadawaé pytania
dotyczace sprawozdania finansowego. Wlasciciele przeglosowali, ze powodowi zostanie udzielona odpowiedz na
piSmie (19 glosoéw ,za” i 2 glosy ,przeciw”). Przewodniczacy zebrania odebral gtos powodowi.

Na zebraniu zostalo odczytanie pismo sporzadzone przez jednego z wiascicieli lokali, w ktdorym wskazano, ze
wlasciciele wyrazaja pelne zaufanie do czlonkéw zarzadu pozwanej wspdlnoty.

Dowdéd: sprawozdanie z dzialalnosci zarzadu wspolnoty za 2012r., k. 60-61, lista obecno$ci na zebraniu w dniu 22
marca 2013r., k. 62- 63, protokol z zebrania ogdtu wlascicieli lokali z dnia 22 marca2013r., k. 64 — 68, uchwala (...),
k. 74 — 775, zeznania §wiadka M. B., 00:37:46 protokdl rozprawy z dnia 29 maja 2014r., k. 244, zeznania Swiadka Z.
L., 02:40:21, 03:01:28, 03:15:02 protokol rozprawy z dnia 29 maja 2014r., k. 247 — 247v.

Szczegotowo$é pytan powoda i podnoszone przez niego watpliwosci, nie przekonaly pozostalych wlascicieli, by nie
udzieli¢ absolutorium zarzadowi. Uznali zarzuty powoda za malo znaczace. Czlonkowie wspolnoty mieli bowiem w
2012r. staly kontakt z czlonkami zarzadu, przygladali sie remontowi na biezaco, zadawali pytania czlonkom zarzadu
w szczegblnosei co do prac remontowych, za$ czlonkowie zarzadu bezposrednio udzielali im odpowiedzi. Nadto
sprawozdanie z dzialalnoSci zarzadu oraz sprawozdanie finansowe byly dostepne przed zebraniem. Zatem mozna bylo
ewentualne watpliwosci rozwiaé rowniez przed zebraniem, kierujac do zarzadu pytania.

Wlasécicielom lokali towarzyszylo poczucie zadowolenia z pracy zarzadu za 2012r.

Dowébd: zeznania $§wiadka M. P. 04:08:39, 04:17:57 protokol rozprawy z dnia 29 maja 2014r., k. 249, zeznania
swiadka I. S. (2), 05:22:00 protokdl rozprawy z dnia 29 maja 2014r., k. 251, zeznania Swiadka W. G. 00:23:44,
00:52:06, 00:55:03 protokol rozprawy z dnia 26 czerwca 2014r., k. 278v, k. 280, przestuchanie pozwanej 01:23:45
protokol rozprawy z dnia 27 lutego 2015r., k. 340v.

Po dyskusji opisanej wyzej, przystapiono po glosowania nad uchwalami, w tym w zakresie przyjecia sprawozdania
finansowego za 2012 rok oraz w zakresie przyjecia sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu za 2012 rok i udzielenia
absolutorium zarzadowi wspdlnoty za 2012 rok.

Pozwana wspolnota podjeta uchwale nr (...) o tym, ze wlasciciele lokali przyjmuja sprawozdanie finansowe wspdlnoty
mieszkaniowej za okres od 1 stycznia 2012r. do 31 grudnia 2012r., stanowigce zalacznik do uchwaly. Za uchwalg
glosowalo 76,33 %, 8,84% - bylo ,,przeciw” i 10,26% bylo ,gloséw wstrzymujacych”. Uchwala zostata podjeta czeéciowo
na zebraniu wspoélnoty w dniu 22 marca 2013r., a cze$ciowo w drodze indywidulanego zbierania gloséw do dnia 2
kwietnia 2013r.

Przeciw uchwale glosowal W. T., Z. L., R. T. (2).

Dowéd: uchwala nr (...), k. 44 — 46, sprawozdanie finansowe za 2012r., k. 47-49, roczne rozliczenie podatki
dochodowego za 2012r., k. 50, historia obrotéw konta za 2012r., k. 52, potwierdzenie salda na dzien 31 grudnia 2012r.,
k. 53 — 57, saldo lokatorow, k. 58 — 59, zeznanie §wiadka, M. P., 03:58:25 protokdél rozprawy z dnia 29 maja 2014r.,
k. 249.

Pozwana wspoélnota podjela takze uchwale nr (...) w sprawie udzielenia zarzadowi wspdlnoty absolutorium z
dzialalnosSci zarzadu wspolnoty za 2012 rok w osobach: I. S. (1), S. M., S. W.. Zostala ona podjeta czeSciowo na zebraniu
w dniu 22 marca 2013r. oraz w cze$ci w drodze indywidulanego zbierania glosow. 78,65 % glosowalo ,za”, 6,18 %
~przeciw” za$ 10,70 % ,wstrzymalo sie”.

Przeciw uchwale glosowal W. T.i Z. L..

Dowéd: pismo pozwanej z dnia 14 maja 2013r., k. 12, uchwala (...), k. 70 — 72.



Na zebraniu wspolnoty w dniu 22 marca 2013r. L. S. (1) zlozyla rezygnacje z funkcji czlonka zarzadu. Rezygnacja
ta zostala przyjeta przez czlonkéw wspolnoty. Na czlonka zarzadu zostal wowczas powolany W. G. uchwala nr (...).
Przeciw tej uchwale glosowal W. T..

Dowdd: protokol z zebrania ogoétu wlascicieli lokali z dnia 22 marca2013r., k. 64 — 68.

Pismem z dnia 25 sierpnia 2013r. do zarzadu pozwanej wspolnoty wplynelo pismo podpisanie przez W. T., E. T., J. L.
(1), Z. L., R.-T.oraz R. T. (2), z ktérego tre$ci wynika, ze prowadzacy zebranie wspdlnoty w dniu 22 marca 2013r., S.
W., odebral glos W. T., gdy ten chcial odczytac pisemne stanowisko w przedmiocie udzielenia zarzadowi absolutorium.
Do pisma zlozono zalacznik zawierajacy zastrzezenia do pracy zarzadu z wnioskiem, by pismo to stanowito zalgcznik
do protokotu z zebrania wspoélnoty.

Skladajacy powyzsze pismo wskazali, ze oczekuja, iz pozwana odniesie sie do zarzutéw podniesionych w zalacznika
do tego pisma. Nie otrzymali odpowiedzi.

Dowéd: pismo z dnia 25 marca 2013r., k. 23 — 24-25.

Sad zwazyt:

Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

sad ustalit stan faktyczny na dokumentach przedlozonych przez obie strony. Ich autentycznoéci nie byta wzajemnie
kwestionowana.

Sad dal wiare réwniez §wiadkowi, Z. L., ktéry w sposéb spontaniczny zrelacjonowal przebieg zebrania rocznego z dnia
22 marca 2013r.

Za wiarygodne sad uznal tez zeznania pozostalych $wiadkéw, tj. I. S. (1), M. B.,, W. G. i M. P.. Ich zeznania byly
wzajemne, logiczne i konsekwentne.

Wprawdzie powdd staral sie zdyskredytowaé tre$¢ zeznan §wiadka, M. P., twierdzac, Ze ma on interes w popieraniu
zarzadu, bo placi 5 zb. za korzystanie z komdrki. To jednak stwierdzi¢ nalezy, ze zeznania tego $wiadka pokrywaly
sie z zeznaniami pozostalych §wiadkéw stluchanych w niniejszej sprawie. Powod za$ byl uprawniony zawnioskowac
Swiadkéw, poza Z. L., ktérzy poparliby jego twierdzenia i zarzuty wobec zarzadu za 2012rok, a w dalszej
kolejnosci wykazalyby, ze udzielenie absolutorium i zatwierdzenia sprawozdania jest sprzeczne z prawem, zasadami
prawidlowego zarzadzenia nieruchomos$cia wspdlna, badz, ze narusza interes poda. Takich wnioskdéw powdd nie
zaproponowal.

Sad dal réwniez wiare przestluchaniu pozwanej, albowiem dowod ten korelowal przede wszystkim z zenanami
swiadkow, 1. S. (1), M. B., W. G. i M. P.. Nadto byl pelny, logiczny i konsekwentny.

Sad pominagl natomiast dowod z przestuchania powoda, albowiem powdd wezwany na termin rozprawy na dzien 26
lutego 2015r. celem przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron, pod rygorem pominiecia tego dowodu w razie
nieusprawiedliwionej nieobecnosci, nie stawil sie. Dzien przed rozprawa do sadu wplynal wprawdzie faks zawierajacy
wniosek powoda o odroczenia rozprawy, w ktorym wskazano, ze powdd nie moze stawi¢ sie do sadu z uwagi na
problemy zwiazane z choroba jego zony. Taki stan rzeczy, nie usprawiedliwia, zdaniem sadu, nieobecnoéci powoda.
Powdd, jako inicjator postepowania sadowego, winien podja¢ dzialania zmierzajace do wlasciwej organizacji dnia tak,
by zapewni¢ opieke nad Zona przez osoby trzecie, tak, by mogl stawié¢ sie on do sadu. Na marginesie watpliwoSci
budzi choroba zony powoda wobec twierdzen czlonkéw zarzadu, iz w dniu rozprawy, opuszczala ona, w godzinach
porannych, samodzielnie, budynek mieszkalny. Nadto, przywolanie przez samego powoda we wniosku o odroczenie
rozprawy sprawy (...) wskazuje na to, ze powod byl zainteresowany odroczeniem rozprawy po dniu 22 marca 2015r.,



tj. po dniu rozprawy w sprawie o ustanowienie zarzadcy przymusowego. T. zachowanie nie mogto spotkac sie w sadzie
ze zrozumieniem. Dlatego tez sad oddalil wniosek powoda o odroczenie rozprawy.

Sad oddalil réwniez pozostale wnioski dowodowe powoda, w tym réwniez te zawarte w piSmie procesowym z dnia
29 kwietnia 2014r., gdyz ich przeprowadzenie pozostaloby bez wplywu na wynik niniejszego sporu. Ta sama uwaga
dotyczy nieuwzglednienia wnioskéw powoda z pozwu o zobowiazanie m.in. pozwanej wspolnoty do zlozenia szeregu
dokumentow.

Przechodzac do oceny prawnej zgloszonego zadania wskazac¢ nalezy, iz zgodnie z tredcig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwcea 1994r. o wlasnoéci lokali (Dz. U z 2000r., nr 80, poz. 903 ze zm.) wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspdlng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Powdd zaskarzyl uchwale pozwanej wspoélnoty nr (...), zarzucajac jej, ze narusza przepisy prawa, zasady prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna oraz interes powoda. U podstaw uzasadnienia powyzszego stanowiska legly zarzuty
co do tresci sprawozdania z dzialalnosSci zarzadu, zarzuty dotyczace przebiegu zebrania rocznego z dnia 22 marca
2013r. oraz twierdzenia, a w zasadzie zarzuty dotyczace dzialalno$ci zarzadu za 2012 rok, opisane w pozwie oraz w
piSmie procesowym z dnia 19 marca 2014r. (k. 139-141).

Na wstepie rozwazan wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali
(Dz. U z 2000r., nr 80, poz. 903 ze zm.) zarzad obowiazany jest sklada¢ wlaécicielom lokali roczne sprawozdanie ze
swojej dzialalno$ci. Przedmiotem rocznego zebrania wlaScicieli jest zas m.in. ocena pracy zarzadu oraz sprawozdanie
zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium. Zebranie roczne ma zatem charakter
sprawozdawczo —ocenny, a jego przedmiotem powinna by¢ szczegblowa ocena pracy zarzadu. Ocena ta shuzy
ustaleniu, czy nieruchomo$¢ wspélna zarzadzana byla prawidlowo, a koncowym efektem tej oceny jest udzielenie (lub
nieudzielenie) absolutorium zarzadowi (por. art. 30 ust. 2 pkt 3 i art. 29 ust. 2 u.w.l.).

W nauce prawa absolutorium (z lac. zwolnienie, uniewinnienie) to akt uprawnionego organu panstwowego,
samorzadowego lub organizacji spolecznej (np. walnego zgromadzenia) uznajacy prawidlowo$¢ finansowej
dzialalnoSci organu wykonawczego w danym okresie. Wlasciciele lokali podejmuja uchwale w przedmiocie
absolutorium zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lna powierzono w sposdb okreslony w
art. 18 ust. 1 z prowadzonej przez niego dzialalnoSci (art. 29 ust. 2 uwl). Nieudzielenie absolutorium zarzadowi nie
powoduje odwolania z funkcji organu wspolnoty mieszkaniowej, lecz stanowi jedynie sygnal i wyraz dezaprobaty
wladcicieli lokali dla jego dzialalno$ci za okres objety sprawozdaniem rocznym. W celu odwolania zarzadu lub
jego czlonkéw wlasciciele lokali muszg podjgé stosowna uchwale (art. 20 ust. 2 WiLokU). Zgodnie z utrwalonym
pogladem doktryny i judykatury udzielenie absolutorium nie wylacza odpowiedzialnoéci czlonkéw zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej, jezeli wyrzadzili wspolnocie ze swej winy szkode ((...), Komentarz do ustawy, s. 97).

Co do formy i treSci sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu, bedacego podstawg oceny pracy zarzadu, a w dalszej
kolejnosci podstawa decyzji o udzieleniu, badz nieudzieleniu absolutorium, to stwierdzié¢ nalezy, iz brak jest jednak
wskazéwek ustawowych w tym zakresie. Przyjmuje sie, ze musi ono obejmowaé rok kalendarzowy, a jego tresé
powinna by¢ przejrzysta, czytelna. Sklada¢ powinno sie z dwbch czeSci: opisowej - zawierajacej opis dzialan
podejmowanych przez zarzad oraz czeci drugiej - finansowej, tj. analize wykonania planu gospodarczego.

Przyjmuje sie, ze czeScia sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu jest sprawozdanie finansowe. Stawia sie temu
sprawozdaniu réwniez wymog rzetelnos$ci i kompletnosSci (zob. uzasadnienie wyroku SA w Katowicach z dnia
08.02.2013 1., (...), LEX nr 1286524).

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz sprawozdanie finansowe za 2012rok zostalo przez
pozwang wspolnote przyjete uchwala nr (...). Zatem rozwazania co do tej czesci sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu
uznac nalezy za zbedne.



Zastanowienia wymaga natomiast, czy sprawozdanie z dzialalnoéci zarzadu, zaprezentowane przez I. S. (1), spelnialo
wymogi omawiane wyzej.

Sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu zostalo przedstawione ogdtowi wlascicieli przez I. S. (1) — éwezesnego czlonka
zarzadu na rocznym zebraniu wspoélnoty w dniu 22 marca 2013r. Okolicznoé¢ ta jest bezsporna. Poza sporem jest
rowniez, iz przed zebraniem, czlonkowie pozwanej wspolnoty mieli mozliwo$¢é zapoznania sie z sprawozdaniem, ktore
zwyczajowo jest udostepniane w siedzibie administratora.

Treé¢ samego sprawozdania z dzialalnoSci zarzadu (k. 60), cho¢ w swej tre$ci dos$é ogolnikowe, zawieralo jednak
informacje o wykonaniu remontu elewacji, o terminie zakonczonych prac, o tym, ze koszt remontu w czeéci zostal
pokryty ze Srodkow wlasnych, a w czeéci z kredytu. Wskazano takze, ze cze$¢ wlascicieli zdecydowalo sie na remont
balkondw, a koszty z tym zwiazane zostaly odliczone od wartoéci prac wykonawcy. Zawierato tez informacje o tym, ze
wykonano wszystkie roczne przeglady techniczne na budynku, wymagane przepisami prawa i wykonano zalecenia.

Zarzuty powoda dotycza m.in. tego, ze sprawozdanie z dzialalnoSci nie zawieralo waznych informacji o zdarzeniach z
2012r., o ktérych wiasciciele winni mie¢ wiedze. Dotyczy to przede wszystkim informacji o zawartych trzech aneksach
do umowy ze Z. K., a takze informacji o kontrolach przeprowadzonych w budynku przy ul. (...) w L. i stwierdzonych
uchybien.

Stwierdzi¢ nalezy, iz sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu rzeczywiScie powyzszych informacji nie zawiera.

Jednak z przesluchania pozwanej wynika, ze wlasciciele lokali na biezaco przygladali sie pracom remontowym w
2012r., zadawali pytania co do jego przebiegu, zasadnoéci wykonywanych prac. Czlonkowie zarzadu za$ na biezaco
udzielali odpowiedzi na te pytania, wyjaéniali watpliwo$ci. Nadto sprawozdanie finansowe, zaakceptowane przez
wiekszo$¢ wlascicieli lokali, w tym i powoda, zawieralo informacje o kosztach remontéw oraz zrédel ich finansowania.
Zawieranie anekséw do umowy na wykonawstwo robot bylo za§ konsekwencja decyzji pozwanej wspolnoty o
wykonaniu remontu oraz jego zakresu. Zatem brak szczeg6lowych informacji w sprawozdaniu z dzialalnosci zarzadu
o zawartych aneksach nie dyskredytowalo tego sprawozdania.

Odnoénie za$ kontroli z 2012r., to wskaza¢ nalezy, ze powdd poprzez zlozenie decyzji Komendanta Powiatowego
Panstwowej Strazy Pozarnej w L. z dnia 5 kwietnia 2012r. (k.145-146) wykazal, ze taka kontrola miala miejsce oraz,
ze stwierdzono uchybienia po stronie pozwanej wspdlnoty. Jednakze zalaczone przez powoda dokumenty w postaci
protokotu z okresowej kontroli przewodéw kominowych (k. 147) oraz notatki z dnia 10 kwietnia 2012r. (k. 148)
wykazaly, ze pozwana wspolnota wykonala zalecenia Panstwowej Strazy Pozarnej i to w niezwlocznym terminie. Zatem
ogoblnikowa informacja zawarta w sprawozdaniu o tym, ze przeprowadzono przeglady techniczne budynku uznaé
nalezy za wystarczajaca. Z reszta, gdyby kwestia wykonanych przegladéw budzita watpliwo$ci wlaScicieli lokali, mieli
oni prawo zadac¢ wyjasnien w tym zakresie. Sprawa przeprowadzonych przegladéw nie budzila jednak zastrzezen
wlascicieli lokali, by¢ moze dlatego, ze dzialania zarzadu podjete w 2012r. zmierzaly do usuniecia stwierdzonych
uchybien.

Reasumujgc, brak wymagan formalnych co do treéci sprawozdana z dzialalno$ci zarzadu, a takze uproszczona forma
funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych (inaczej niz w przypadku np. spotek prawa handlowego) pozwala na
wniosek, ze sporzadzone i odczytane przez I. S. (1) sprawozdanie z dzialalnosci zarzadu mieéci sie w graniach
oczekiwan stawianych temu sprawozdaniu. Przy skladaniu sprawozdan zarzadu wspolnoty za rok gospodarczy nie
obowigzuje bowiem formalizm charakterystyczny dla tego rodzaju dokumentéw opracowywanych przez wieksze
podmioty gospodarcze. Zatem, zlozone sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu, przy jednoczesnym zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego za 2012 rok przez wlascicieli lokali, cho¢ majacego ze swej natury rzeczy forme
uproszczong, uznac nalezy za prawidlowe.

Powod zlozyl rowniez zarzuty dotyczace przebiegu zebrania rocznego, ktére odbylo sie w dniu 22 marca 2013r.,
na ktérym doszlo do glosowania nad uchwala nr (...). Niewlasciwosci dotyczyly tego, iz Przewodniczacy odebral



glos powodowi, a czlonkowie zebrania podjeli decyzje, by powodowi udzielono odpowiedzi na kwestie przez niego
poruszane na pi$mie, po zebraniu rocznym. Takie zachowanie uniemozliwialo wyjasnienie watpliwosci powoda, a tym
samym nie pozwolilo pozostalym wlascicielom lokali uzyskaé pelnej informacji o dzialalnosci zarzadu w 2012 roku,
co w dalszej kolejno$ci skutkowalo zbyt pochopnym udzieleniem zarzadowi absolutorium.

Podkresli¢ nalezy, iz racje ma powod, akcentujac, Ze zebranie roczne to moment, kiedy nastapi¢ winna ocena dziatan
zarzadu za poprzedni rok kalendarzowy. Mowa byla o tym wyzej. WlaSciciele lokali powinni mie¢ prawo zadawania
pytan czlonkom zarzadu, badz zarzadcy, celem uzyskania informacji o podejmowanych przez zarzad dzialaniach.

Z zeznan $wiadkow, Z. L., 1. S. (1), M. B.,, W. G. i M. P. wynika, Ze zebranie roczne z dnia 22 marca 2013r. mialo
dynamiczny przebieg. W czasie skladania sprawozdania finansowego przez M. B., powdd zadawal pytania, badz
podejmowal préby zadawania pytan. Dotyczyly one réznych kwestii, poczawszy od zasad wynajmowania piwnic i oplat
z tym zwigzanych, podstaw podjecia prac zwigzanych w przepierzeniami balkonéw, systemu, w jakim zostal ocieplony
budynek, a konczac na przyczynach wzrostu kosztow remontu.

Swiadkowie zgodnie podali, ze powod nie otrzymal odpowiedzi na wszystkie stawiane pytania. Z zeznan $wiadkow,
M. P, L. S. (1) i M. B., a takze z protokolu z zebrania czlonkéw wspoélnoty z dnia 22 marca 2013. (k. 64-68) wynika
roéwniez, ze wlaSciciele lokali zdecydowali, by pow6d otrzymat od zarzadu pisemna odpowiedzZ na kwestie przez niego
poruszane. Protokdl za§ wprost potwierdza, ze Przewodniczacy zebrania odebral glos powodowi.

Wobec powyzszych dowoddow, zbedne stalo sie dokonanie ogledzin plyty DVD przedlozonej do akt sprawy celem
ustalenia przebiegu rocznego zebrania. Omdwione wyzej dowody potwierdzily bowiem twierdzenia powoda co do
przebiegu zebrania. Dlatego tez, sad oddalit wniosek o przeprowadzenie dowodu z ogledzin plyty DVD.

Przestawiony wyzej przebieg zebrania budzi watpliwo$ci co do zapewnienia powodowi prawa glosu, a takze co do
realizacji przez powoda prawa do kontroli zarzadu. Powdd jednak winien zdawaé sobie sprawe, ze funkcjonuje we
wspolnocie mieszkaniowej, na ktora sklada sie 38 lokali mieszkalnych. Zatem przebieg zebrania rocznego, w tym
zakres dyskusji oraz poruszanych kwestii, determinowany jest przez wiekszo$¢ obecnych na zebraniu wiascicieli
lokali. Powdd, zdajac sobie sprawe z ilo$ci zarzutéw, ktore stawia zarzadowi, winien podjaé dzialania przez zebraniem
rocznym wspoélnoty, ktore polegalyby na zaznajomieniu pozostalych wlascicieli z ich trescia, np. poprzez sporzadzenie
ich na piSmie i przekazanie pisma wlaécicielom do zapoznania przed zebraniem. Zarzucanie obecnych na zebraniu
rocznym wlaScicieli szczegotowymi, licznymi pytaniami, skutkowa¢ moze bowiem tym, ze zebranie roczne sprowadzi
sie do dlugotrwalej dyskusji pomiedzy jednym z czlonké6w wspolnoty a czlonkami zarzadu, powodujac jednoczeénie
zniecierpliwienie pozostalych czlonkéw wspoélnoty.

Z zeznan $wiadkow, M. B., I. S. (1), M. P. i W. G. wynika, ze zanim powodowi odebrano glos, to wypowiedzial nie
tylko pytania, ale i zarzuty wobec czlonkéw zarzad. Wypowiadat zarzuty, o tym, ze remont kosztowal 310.000 zt., a
powinien 280.000 zl., o tym, ze system docieplenia budynku jest nieprawidlowy, o tym, ze wiatrolapy to samowola
budowalna, o tym, ze prace w loggiach i przepierzania balkonéw to dzialanie bezprawne. Osoby obecne na zebraniu
slyszaly wypowiedzi powoda, mogly zadawaé pytania czlonkom zarzadu. Jednakze szczegdlowo$¢ pytan powoda oraz
kwestie, ktore poruszal, nie przekonaly wiekszoSci wlascicieli, by glosowac za nieudzieleniem absolutorium zarzadowi
za 2012 rok. Po przedstawieniu sprawozdania finansowego oraz po zapoznaniu sie ze sprawozdaniem z dzialalno$ci
zarzadu, przedstawionym przez I. S. (1), wiekszo$¢ wlascicieli lokali przyjeto to sprawozdanie i udzielilo zarzadowi
absolutorium za 2012 rok.

Skarzona uchwala o przyjeciu sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu za 2012 rok oraz o udzieleniu absolutorium
zarzadowi za 2012 rok zostala podjeta wiekszo$cig glosow. Przeciwko tej uchwale glosowato zaledwie dwbch wlascicieli
lokali, tj. powod oraz Z. L. (czterech wlascicieli wstrzymato sie od glosowania). Zatem wiekszo$é czlonkéw wspolnoty
pozytywnie wypowiedziala sie co do dzialalno$ci zarzadu pozwanej wspoélnoty, majac w duzej mierze na uwadze
przeprowadzony remont budynku przy ul. (...) w L.. Sprawozdanie z dzialalnoS$ci zarzadu za rok 2012 zostalo przyjete,
a zatem nie stwierdzono w nim zadnych nieprawidlowoéci, a samemu zarzadowi obecni na zabraniu i w drodze



indywidualnego zbierania gloséw czlonkowie wspolnoty udzielili absolutorium, wyrazajac w ten sposob aprobate ich
dzialan.

Zatem ograniczenia wypowiedzi powoda na zebraniu w dniu 22 marca 2013r. nie skutkowaly, zdaniem sadu,
podstawa do uchylenia zaskarzonej uchwaly, albowiem zdecydowana wiekszo$¢ wlaécicieli lokali, zapoznajac sie z
tres$cia sprawozdania finansowego, sprawozdania z dzialalnoéci zarzadu, z faktycznymi czynnoSciami wykonanymi
przez zarzad w 2012r., a takze z zarzutami zgloszonymi przez powoda na zebraniu rocznym, uznala, ze aprobuje
dzialania zarzadu za 2012 rok. W konsekwencji powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, iz wlasciciele lokali dysponowali
wiedza o dzialaniach zarzadu w 2012roku. Zatem zarzuty, jakoby odebranie mu glosu na zebraniu rocznym i
nieudzielenie odpowiedzi na stawiane przez niego pytania, mialy stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly, uznaé nalezy
za nieuzasadnione.

Powod, skarzac uchwale nr (...), podniost rowniez zarzuty do dzialan samego zarzadu podjetych w 2012 roku. Zarzuty
te szczegbdlowo opisal w uzasadnieniu pozwu oraz w piSémie procesowym z dnia 19 marca 2014r.

Podkreéli¢ w tym miejscu nalezy, iz miedzy stronami toczy sie spor przed Sadem Rejonowym w Leborku o
ustanowienie zarzadcy przymusowego dla pozwanej wspolnoty. Sprawa jest zarejestrowana pod sygn. (...). Z lektury
akt powyzszej sprawy wynika, ze powo6d sklada w niej liczne zarzuty co do dzialan zarzadu pozwanej wspolnoty, w tym
rowniez za 2012rok. Zarzuty te pokrywaja sie z tymi, ktére podnoszone sa w tej sprawie.

Sad rozpoznajacy niniejszy spor uznal, ze zarzuty wskazywane przez powoda nie skutkuja wnioskiem, ze udzielenie
absolutorium oznacza, iz uchwala w tym zakresie narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Co do poszczegolnych zarzutéw wskazaé nalezy:

Bezsporne jest, ze w 2012r. pozwana wspolnota utrudniala powodowi dostep do dokumentacji wspélnoty. Okoliczno$é
ta zostala przyznana przez strone pozwang w treéci ugody ze sprawy (...). Jednakze wlasnie wskutek zawarcia
powyzszej ugody powod zyskal pelne prawo wgladu w dokumentacje, a pomimo tego, nie stwierdzil nowych,
szczegblnych nieprawidlowo$ci w dzialaniu zarzadu za 2012rok.

Dalej wskazaé nalezy, iz zarzad pozwanej wspolnoty rzeczywiécie nie zwolal zebrania wlascicieli lokali, pomimo
wniosku uprawnionych wlascicieli lokali. Powdd wykazal te okolicznosci zlozonymi do akt dokumentami (k.
13-18). Istotnie nieprawidlowe bylo dzialanie zarzadu, ktéry udzial zwigzany z lokalem nr (...) dzielil na trzech
wspoltwlasceicieli, a przez to stwierdzil, ze wniosek o zwolanie zebrania nie zostal zlozony przez wymagana liczbe
wlascicieli. Udzial zwiazany z lokalem jest bowiem niepodzielny. Powdd jednak nie wykazal, by zwolanie zebrania (k.
13) przyniosloby oczekiwany przez niego rezultat w postaci podjecia przez wiekszos¢ wlascicieli lokali uchwaly o tresci
proponowanej przez powoda (k. 14).

Nastepnie stwierdzi¢ nalezy, ze zarzut braku nadzoru nad administratorem nie znajduje zas$ oparcia w materiale
dowodowym zaproponowanym przez powoda.

Zarzut ukarania mandatem wspoélnote (czy tez czlonka zarzadu) za samowole budowlana zwigzang z budowa
wiatrolapow pozostaje za$ bez znaczenia dla oceny dzialan zarzadu w 2012r. Budowa wiatrolap6w miata bowiem
miejsce przed 2012r. to samo dotyczy decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o uznaniu remontu
dachu za samowole budowalna.

Zarzuty dotyczace okoliczno$ci podpisania uchwaly nr (...) pozostajg bez wplywu na wynik niniejszego sporu, wobec
uchylenia tej uchwaly przez sad, o czym byla mowa wyzej.

Zarzut dotyczacy podpisania z Bankiem Spéldzielczym umowy o prowadzenie rachunku rozliczeniowego, a przez to
naruszenie interesu wilascicieli lokali jest zbyt dalekim uproszczeniem powoda. Powéd nie wykazal bowiem, na czym
konkretnie naruszenie tego interesu polegalo, do jakiej kwoty miesiecznie sie sprowadzalo.



Zarzut dotyczacy nierespektowania obowiazku rozliczen przez rachunek bankowy, co potwierdza zapis w
sprawozdaniu finansowym — ,Srodki w kasie 68,14 zL.”, uznaé nalezy za nieistotny wobec niewielkiej warto$ci

powyzszej kwoty.

Co do zarzutu naprawy nieszczelnoSci gazomierza przez S. M. w dniu 2 lutego 2012r. uznac nalezy, ze jest nietrafny,
albowiem instalacja gazowa byla przedmiotem przegladu w 2012r. i woéwczas w zakresie dokonanej naprawy nie
stwierdzono zadnych nieprawidlowo$ci w funkcjonowaniu instalacji.

Zarzuty dotyczace przekroczenia zalozen planu gospodarczego rowniez nie zashuguja na uwzglednienie jako argument
za uchyleniem zaskarzonej uchwaly. Przekroczenie wydatkow rzeczywiScie miato miejsce. Jednak dotyczylo one w
czesci wydatkow koniecznych zwiazanych z dokonaniem przegladu budowlanego 5 — letniego, przegladu instalacji
elektrycznej, konieczno$ci wykonania prac w instalacji elektrycznej, czy tez pokrycia kosztow procesu. Nadto
przekroczenie w zakresie kosztéw zamontowania lamp bylo niewielkie, za$ przekroczenie kwoty wydatkowej na
remonty uzasadnione bylo wykonaniem prac dodatkowych zleconych Z. K..

Zarzut niedokonania zmiany udzialow wlasScicieli lokali w zwigzku z zaadoptowang cze$cig poddasza przez A. B. nie
stanowi przedmiotu dzialan zarzadu. Co do wysokoS$ci pobieranej oplaty od A. B., powdd nie wykazal, by oplata ta
byla ,bezprawna”.

Zarzut wydatkowania kwoty 322 zl. tytulem kosztéw procesu réwniez nie moze zosta¢ uwzgledniony, albowiem
pozwana wspdlnota ma prawo prezentowac stanowisko odmienne niz powdd, co skutkowaé moze procesem sadowym.
Kwestia powstania kosztoéw z tym zwiazanych nie moze stanowié¢ o nieprawidlowym zachowaniu czlonkéw zarzadu.

Zarzuty dotyczace przeprowadzonego remontu w 2012r. w czeSci sa zasadne, tj. dotyczace wykonania przepierzen,
zmiany konstrukeji balustrad, nieczytelnych zasady rozliczenia remontu loggi, zlecania ad hoc prac dodatkowych.
Jednakze nieprawidtowoéci te nie skutkuja wnioskiem, ze udzielenie absolutorium zarzadowi za 2012r. $wiadczy o
tym, ze uchwala (...) narusza zasady prawidlowego zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna. Podkresli¢ bowiem nalezy,
ze dzialania zwigzane z remontem mialy miejsce w 2012r. Remont zostal wykonany. Wiekszo$¢ wlascicieli, o czym byta
mowa wyzej, byla i jest zadowolona ze sposobu jego przeprowadzenia i nie ma zastrzezen, ani do jako$ci wykonanych
prac, ani do ich wartoéci. Udzielenie absolutorium $wiadczy o aprobacie dzialan zarzadu wlascicieli w duzej mierze
wlasnie z uwagi na szybko i sprawnie przeprowadzony remont.

W konsekwencji powyzszego, sad uznal, ze stawiane przez powoda zarzuty wobec dzialan zarzadu w 2012r., nawet
jesli w czesci sg zasadne, to sg jednak niewystarczajace do uznania, ze uchwala nr (...) narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna, badz, ze narusza interes powoda.

Brak jest tez jakikolwiek okolicznosci, ktore pozwalalyby uznac, ze uchwala nr (...) jest sprzeczna z przepisami prawa.

W tym stanie rzeczy, sad na podstawie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (Dz. U z 2000, nr
80, poz. 903 ze zem.) oddalil powbddztwo jako niezasadne.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 par 1 par 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. w zw. z par 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz. U z
2013r., poz. 490). Sad przyznal pozwanej wspolnocie koszty wynagrodzenia fachowego pelnomocnika w podwdéjnej
stawce, uznajac, ze charakter niniejszej sprawy, w tym obszerno$¢ stawianych zarzutéw, a przez to obszerny przedmiot
sporu, uzasadnia podwyzszenie stawki wynagrodzenia.

Na oryginale wlasciwy podpis



