Sygn. akt IA Ca 1732/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Robert Obrebski

Sedzia SA Dorota Markiewicz

Sedzia SA Bogdan Swierczakowski (spr.)
Protokolant st. sekr. sad. Ewelina Borowska

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2014 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa M. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
wW.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 marca 2013 r., sygn. akt II C 409/11
1. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I w czesci w ten sposoéb, ze oddala powébdztwo
o uchylenie uchwaly nr(...)— w przedmiocie uchwalenia regulaminu Wspélnoty Mieszkaniowej

przy ul. (...)
wWw.,,

b) w punkcie III w ten sposob, ze tytulem zwrotu kosztéw procesu zasqdza od Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...)
w W. narzecz M. S. kwote 600 (szeséset) zlotych;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasagdza od M. S. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. kwote 200 (dwiescie)
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 maja 2011 r. M. S. wni6sl o uchylenie nastepujacych uchwal Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul.
(.OWW.:

-nr (...) w przedmiocie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2010;



-nr (...) w przedmiocie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty Mieszkaniowej za rok 2010;
-nr (...) w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego na rok 2011;

-nr (...) w przedmiocie uchwalenia Regulaminu Porzadku Domowego;

-nr (...) w przedmiocie uchwalenia Regulaminu Wspdélnoty Mieszkaniowej (...);

-nr (...) w przedmiocie udzielenia zgody na poniesienie kosztow obstugi prawnej dotyczacej lokalu (...).

Odnoszac sie do pierwszej z nich stwierdzil, iz wskazana w sprawozdaniu finansowym za rok 2010 kwota 255.992,83
zl, ktora dotyczy gléwnie remontu elewacji, z uwagi na zakres i jako$¢ wykonanych prac, zostala znacznie zawyzona.
Zarzad wspolnoty nie dokonal jakiegokolwiek rzetelnego zebrania ofert, ktére moglyby stanowi¢ podstawe do
wylonienia wykonawcy robdt i nie zostal sporzadzony rzetelny kosztorys robo6t. Przeznaczenie tak duzej kwoty
na remont stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie takiej czynnosci, czego w tym wypadku zabraklo. Uchwala dotyczaca remontu
zezwalala wylgcznie na remont w zakresie oczyszczenia i lepszego zamocowania istniejacych elementéw elewacji
w postaci plyt piaskowca, natomiast zarzad zmienil zakres i charakter remontu z przekroczeniem upowaznienia
wyrazonego w uchwale okreSlajacej ten zakres. Zdaniem powoda watpliwo$ci budza rowniez niejasne pozycje ujete w
sprawozdaniu finansowym w postaci przekroczenia o 280 zl planu wydatkow w zakresie kosztow zarzadu, bez podania,
z czego wynika wyzszy niz zalozony planem wydatek, ujecia w kategorii pozostalych kosztéw kwoty 2.994,13 zl bez
wskazania, na co powyzsza kwota zostala wydatkowana, oraz pozycja pn. ,,koszt wynajmu piwnicy” ktéra nie zostala
przewidziana w planie wydatkéw na rok 2010 i nie zostala w jakikolwiek sposob wyjasniona tym bardziej, ze piwnice
stanowig cze$¢ nieruchomosci wspoélnej. W ocenie powoda sprawozdanie finansowe zawiera rowniez niezrozumialg i
w zaden sposdb nieuzasadniona pozycje pn. ,,rozliczenie wyniku i jego korekty”, umieszczona w pkt III rubryki 2, a
wskazujgca na kwote minus 39.767,47 zt.

Zdaniem powoda dokument stanowigcy sprawozdanie finansowe Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) nie moze by¢ w ogdle
uznany za sprawozdanie zarzadu z jego dzialalnosci, gdyz nie zawiera niezbednych elementow takich jak: opis dzialan
zarzadu, przedstawienia ich skutkow finansowych oraz finansowej analizy wykonania planu gospodarczego wspolnoty
z roku ubieglego.

Z tych samych wzgledow powod wnidst réwniez o uchylenie uchwaly nr (...), w sprawie udzielenia absolutorium
zarzadowi wspdlnoty mieszkaniowej za rok 2010.

W zakresie zadania uchylenia uchwaly nr (...) powdd wskazal, iz przedmiotowa uchwala narusza jego interes oraz
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélna.

Odnoszac sie do uchwaly nr (...)w przedmiocie uchwalenia Regulaminu Porzadku Domowego powod wyjasnil, ze
wspolnota mieszkaniowa ma prawo decydowac wylacznie o sprawach dotyczacych nieruchomosci wspo6lnej, natomiast
nie ma prawa ingerowa¢ w sprawy dotyczace lokali stanowigcych wlasno$¢ poszczegoélnych wlascicieli lokali. W
zwigzku z tym regulamin porzadku domowego, przyjety uchwala wlascicieli lokali nie ma prawa wkracza¢ w to, co
dzieje sie w obrebie tych lokali. Zaakceptowanie unormowan przyjetych w zaskarzonej uchwale, a zwlaszcza w pkt 2, 3,
4 117 mogloby prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej wlasciciel lokalu musialby ubiegac sie o uzyskanie od wspdlnoty zgody
miedzy innymi na podjecie w swoim lokalu jednoosobowej dzialalno$ci gospodarczej. Powolujac sie na orzecznictwo
Sadu Apelacyjnego i Najwyzszego stwierdzil, iz brak jest podstaw do przyjmowania przez wspdlnote mieszkaniowa
regulacji, ktore z intencja ,,prewencyjnego” zapobiegania mozliwym w tym zakresie zagrozeniom, ograniczalyby prawo
wlasnosci.

W zakresie zaskarzenia uchwaly nr(...) powdd wskazal, iz zapis pkt 9 oraz 10 Regulaminu Wspo6lnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) stanowi zbyt szeroka ingerencje w uprawnienia wiascicielskie, co pozostaje w sprzecznoéci z trescia art.
13 ustawy o wlasnosci lokali.



Powod podniobst rowniez zarzuty formalne, zwigzane z procedura podejmowania uchwal — odnoszace sie takze do
uchwaty nr (...).

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasgdzenie na swoja rzecz kosztéw postepowania.

Wyrokiem z dnia 18 marca 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwaly nr: (...) (...),(...), a w pozostalej czeSci
oddalil powbdztwo.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych.

M. S.1i A. 1. sa wspdlwlascicielami wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr (...), znajdujacego sie w budynku przy ul.
(...) w W.. Budynek liczy 5 kondygnacji nadziemnych, tj. parter w cze$ci frontowej, zajmowany przez lokale uzytkowe
branzy handlowej i ustugowej oraz 4 pietra lokali mieszkalnych i biurowych, a w czeSciach oficynowych, wylacznie
lokale mieszkalne i biurowe (poziom IV oficyny jest poddaszem, cze$ciowo zaadaptowanym na mieszkanie) i jest
catkowicie podpiwniczony. Kondygnacja piwniczna wykonana jest takze pod wewnetrznym dziedzincem - pierwotnie
stanowila ona garaz podziemny dla samochod6w pogotowia ratunkowego, a obecnie zajmuje ja klub nocny (...)
(kontrola okresowa wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ul. (...) w W., k. 218-345).

Na mocy uchwaly nr(...) z dnia 24 marca 2003 r. funkcje Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
peli E. K. (uchwala nr (...), k. 55).

W dniu 18 maja 2010 r. wlasSciciele lokali w nieruchomo$ci wspolnej przy ul. (...) podjeli uchwale nr (...) w sprawie
udzielenia zgody na mocowanie plyt z piaskowca na elewacji frontowej budynku. Zgodnie z § 2 powyzszej uchwaly
koszt wykonania powyzszych prac mial wynie$¢ 79 000 zl i mial zostaé pokryty ze Srodkdéw funduszu remontowego.
W przypadku przekroczenia wskazanej kwoty o ponad 10% Zarzad zostal zobowigzany do uzyskania zgody wspoélnoty.
Jednocze$nie zarzad wspoélnoty zostal upowazniony do wybrania Wykonawcy oraz do zawarcia stosownych umow.
Za podjeciem uchwaly glosowalo 0,8553 udzialow, nikt nie glosowat przeciw. W glosowaniu nie bralo udziatu 0,1447
udzialéw. Wspdlnota nie zgodzila sie wowczas na wydatkowanie wyzszej kwoty (na co wskazuje tresé uchwatly (...),
k. 112, ktéra nie zostala podjeta). W dniu 30 maja 2010 r. wlasciciele lokali w nieruchomo$ci wspoélnej przy ul. (...)
podjeli kolejng uchwale - nr (...), w sprawie udzielenia zgody na wykonanie rob6t remontowych elewacji frontowe;j
budynku przy ul. (...). Na mocy tej uchwaly postanowiono, ze zakres rob6t remontowych obejmie: mocowanie
(kotkami) wszystkich plyt i czyszczenie z uzupelnieniem ubytkéw plyt kamiennej okladziny (z piaskowca), wymiane
parapetéw podokiennych zewnetrznych, malowanie balkonéw od strony zewnetrznej, powiekszenie odplywéw z
balkondéw oraz malowanie parteru elewacji. Szacunkowy koszt wykonania wyzej wskazanych prac oraz zwiazanego z
tym wynagrodzenia inspektora nadzoru zostal okreslony na kwote 120 000 zl plus podatek VAT i miat zostac pokryty
ze Srodkow funduszu remontowego. Wskazano takze, ze przekroczenie wskazanej wyzej kwoty o ponad 10% wymagaé
bedzie zgody Wspolnoty. Jednoczesnie zarzad wspoélnoty zostal upowazniony do wybrania Wykonawcy robdt oraz
zawarcia stosownych uméw z tym wykonawca na wykonanie prac zwigzanych elewacja frontowa budynku przy ul.
(...) oraz umowy o nadzoér inwestorski z osoba posiadajaca wymagane uprawnienia zawodowe. Za przyjeciem uchwaly
glosowalo 0,8912 udzialow, nikt nie glosowal przeciw, jak rowniez nikt nie wstrzymat sie od glosu. W glosowaniu nie
bralo udziatu 0,1088 udziatow (uchwata nr (...) k. 115, k. 171, uchwala nr (...) k. 116, k. 134).

W zwiazku z zaplanowanymi wcze$niej pracami remontowymi Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W.
zebrala oferty w celu dokonania wyboru wykonawcy robo6t polegajacych na wykonaniu mocowania kotwami stalowymi
i czyszczeniu plyt z piaskowca elewacji frontowej, wymianie parapetow podokiennych, malowaniu parteru oraz
balkonéw w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w W.. Zawiadomienie o konkursie otrzymalo 9 firm. Oferty zlozylo
pieciu potencjalnych wykonawcéw: (...) z siedzibg w W., A. z siedziba w S., (...) M. z siedziba w W., M. z siedziba
w W. oraz G. R. Z. L. z siedzibg w N.. Oferta (...) opiewala na kwote 137 173,50 zl, oferta A. z siedzibg w S. na
kwote 118 000 zt + VAT, oferta (...) M. z siedzibg w W. na kwote 252 000 zl netto, a oferta M. na kwote 136.889
zt. W wyniku rozstrzygniecia powyzszego konkursu, w dniu 2 lipca 2010 r., jako najkorzystniejsza zostala wybrana



oferta zlozona przez firme (...), zajmujaca sie specjalistycznym sprzataniem budynkéw i obiektéw przemystowych
oraz od$niezaniem.

W dniu 8 lipca 2010 r. Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. zawarla z J. P., prowadzacym dzialalno$é
gospodarcza pod firma (...) z siedziba w S., umowe, na mocy ktoérej wykonawca przyjat do wykonania prace
remontowe, zgodnie ze zlozona oferta. W pkt 3.1. umowy ustalono, ze za wykonane roboty wykonawca otrzyma
wynagrodzenie ryczaltowe w kwocie 118.000 zl + 7% VAT, platne w dwoch ratach: 50 000 zt + 7% VAT po wykonaniu
42% robot oraz 68 000 zt + 7% VAT po wykonaniu 100% rob6t. W dniu 26 lipca 2010 r. prace remontowe zostaly
zakonczone. Wykonawca udzielil wspdlnocie (...)-letniej gwarancji na kotwienie kamienia oraz piaskowanie, tj. do
dnia 23 sierpnia 2020 r. (protokoét z dnia 2 lipca 2010 r. k. 135, umowa k. 136, protokoét odbioru prac z dnia 26 lipca
2010 r. k. 137, protokél odbioru z dnia 24 sierpnia 2010 1. k. 138, oferty k. 428-435).

Pismem z dnia 14 marca 2011 r. Wspdlnota Mieszkaniowa NieruchomoSci przy ul. (...) w W. powiadomila wlascicieli
lokali o terminie zebrania zaplanowanego na 6 kwietnia 2011 r. o godz. 17:30. Avizo zawierajace zawiadomienie z
dniem 18 marca 2011 r. zostalo zlozone w skrzynce pocztowej M. S., powtdrnego awizowania dokonano w dniu 27
marca 2011 T., za$ zwrot przesylki nastapil w dniu 4 kwietnia 2011 r. (zawiadomienie k. 58, k. 215, koperta k. 57, k.
216-217).

W dniu 6 kwietnia 2011 r. odbylo sie zebranie wlaScicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.. W
trakcie zebrania podjeto nastepujace uchwaly:

-nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2010 (za ktéra gtosowalo 0,8483 udzialow), w ktorej
przyjeto rozliczenie finansowe oraz informacje o stanie funduszu remontowego. Integralna cze$¢ uchwaly stanowit
zalacznik okreélajacy kwotowo koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, tj. rozliczenie zaliczki na pokrycie kosztow
zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, gospodarke funduszem remontowym, rozliczenie zaliczki na pokrycie kosztow
powstalych w lokalach, wyniki finansowe wspdlnoty oraz gospodarke $rodkami pienieznymi (k. 26-27);

-nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium zarzadowi (za kt6ra glosowalo 0,8483 udzialow);
-nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2011 (za ktéra glosowalo 0,9423 udzialow);
-nr (...) w sprawie wysokoS$ci stawki zaliczki eksploatacyjnej na rok 2011 (za ktéra glosowato 0,8483 udzialow);

-nr (...) w sprawie wysokosci planowanych zaliczek na pokrycie kosztow $§wiadczen w roku 2011 (za ktéra glosowato
0,9070 udzialow);

-nr (...) w sprawie wysoko$ci wplat na przyszle remonty na rok 2011 (za ktéra glosowalo 0,9423 udzialow),

-nr (...) w sprawie uchwalenia Regulaminu Porzadku Domowego (za kt6ra glosowalo 0,8133 udziatow). Integralng
cze$¢ uchwaly stanowil zalgcznik nr(...) w postaci Regulaminu Porzadku Domowego(...). Na mocy powyzszego
regulaminu postanowiono m.in., ze wladciciel lokalu odpowiada za zachowania oséb, ktorym oddal swoj lokal do
uzytkowania, zar6wno domownikéw jak i innych os6b korzystajacych z lokalu za jego wiedza, ze wtasciciel odpowiada
za przestrzeganie przez te osoby regulaminu i zobowiazany jest do zapoznania tych os6b z regulaminem. Na mocy
§ 3 wlasciciel zostal zobowigzany niezwlocznie, nie pdzniej niz w terminie 14 dni powiadomi¢ zarzad wspoélnoty
lub administratora o wszelkich istotnych zmianach dotyczacych jego lokalu, a w szczegdlnoSci o zmianie oséb
zamieszkatych lub uprawnionych do korzystania z lokalu, rozpoczeciu prowadzenia w lokalu dzialalno$ci gospodarczej
lub wynajeciu czy uzyczeniu lokalu innemu podmiotowi do prowadzenia dzialalnos$ci gospodarczej. Zgodnie z § 4
wlasciciele, najemcy i uzytkownicy lokali zostali zobowiazani do utrzymywania uzytkowanego lokalu mieszkalnego
oraz wszystkich innych uzytkowanych pomieszczen w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym,

- nr (...) w sprawie uchwalenia Regulaminu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) (za ktoéra glosowalo 0,8133 udzialéw).
Integralng cze$¢ uchwaly stanowil zalacznik nr(...), na mocy ktérego postanowiono miedzy innymi, ze wlasciciele
sa zobowiazani do utrzymywania lokali w nalezytym stanie i korzystania z nieruchomoéci wspdlnej w sposéb nie



utrudniajacy korzystania z niej przez innych wlascicieli oraz do wspoéldzialania na rzecz ochrony wspdlnego dobra.
Jednocze$nie na zadanie zarzadu lub administratora wlasciciel lokalu zostal zobowigzany udostepnié stanowiacy
jego wlasnosé lokal oraz pomieszczenia przynalezne, ilekroé jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji,
kontroli urzadzen wspolnych, remontu lub usuniecia awarii w nieruchomos$ci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia
budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe instalacje. Zgodnie z pkt 9 Regulaminu postanowiono, ze do
nieruchomosci wspolnej zalicza sie: instalacje cieplej i zimnej wody — do zaworéw w lokalu, kanalizacje — piony
zbiorcze, instalacje gazowa — do zaworu przed urzadzeniem odbiorczym, instalacje elektryczna — do licznika, instalacje
centralnego ogrzewania — lacznie z grzejnikami, domofon z wylgczeniem aparatu w lokalu, klatki schodowe, dach,
strychy i piwnice oraz elewacje z gzymsami i balkonami. W pkt 28 wskazano, iz do czynno$ci zwyklego zarzadu naleza
wszelkie sprawy z zakresu zarzadzania nieruchomoscia wspolng niezastrzezone do kompetencji zebrania wspolnoty,
a w szczegblnoSci zawieranie umoéw na wykonywanie na terenie nieruchomosci wspolnej robo6t konserwatorskich i
remontowych, usuwanie awarii i skutkdw awarii oraz sprzatania nieruchomosci (uchwaly nr (...) k. 28-30, zalacznik
nr (...) do uchwaly nr (...) k. 34-35, zalacznik nr(...) do uchwaly nr(...) k. 36-37, uchwaly nr (...)

W dniu 14 kwietnia 2011 r. wlasciciele lokali przy ul. (...) w W. w trybie indywidualnego zbierania glosow podjeli
uchwale w sprawie udzielenia zgody na poniesienie kosztow obstugi prawnej dotyczacej lokalu (...) w kwocie 10 000
z} netto (uchwala nr (...) k. 54, zawiadomienie k. 33).

Sad Okregowy ocenil, ze powodztwo zastuguje na czeSciowe uwzglednienie.

Zarzut niepowiadomienia o terminie zebrania sie nie potwierdzil. W aktach sprawy znajduje sie dow6d zawiadomienia
(koperta k. 57, k. 216-217). Poza tym powod nie wykazal, ze wadliwe - jego zdaniem powiadomienie, mialo wplyw
na tre$¢ uchwaly (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 210 roku, sygn. IV CKN 1351/2000, OSNC
2004/3 poz. 40).

Ustawa o wlasnoé$ci lokali nie reguluje trybu procedowania podczas zebrania czlonkdéw wspo6lnoty mieszkaniowej, nie
naklada tez co do zasady obowigzku sporzadzania protokolu z zebrania ani nie okre$la trybu ani formy jego spisywania.
Dokument w postaci protokotu z zebrania wspolnoty mieszkaniowej jest wymagany tylko w sytuacjach opisanych w
art. 18 i 29 u.w.l,, co oznacza, ze brak odpowiedniej regulacji dotyczacej zebrania jest celowym powstrzymaniem sie
prawodawcy z ingerencja w zagadnienia szczegblowe mniejszej wagi. Zatem i zarzut wskazujacy na brak protokotu
nie moégt by¢ skuteczny.

Sad =zaznaczyl, odnosi sie merytorycznie tylko do tych zarzutéw, ktére zostaly zgloszone w terminie
sze$ciotygodniowym, wynikajacym z art. 25 ust. 1a u.w.l. i pomija te, ktére wynikaly dopiero z pism procesowych
skladanych w toku sprawy.

Zarzuty powoda pod adresem uchwaly nr (...) w przedmiocie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2010 sa
uzasadnione. Przede wszystkim racje nalezy przyzna¢ powodowi, ze dokument, ktéry ma stanowié¢ sprawozdanie
finansowe nie spelnia wymagan przewidzianych dla takiego sprawozdania. Sprawozdanie finansowe powinno
zawiera¢ bowiem cze$¢ ksiegowa, zawierajaca rozliczenie wplywow i wydatkow oraz czesSé opisowa, wyjasniajaca
dzialania zarzadu oraz uzasadniajaca poszczegélne wydatki i omawiajaca skutki ich poniesienia. Przedstawienia
uzasadnienia sprawozdanie jedynie ustnie na zebraniu (jezeli nawet mialo miejsce, na co nie ma dowodow)
zdecydowanie nie mozna uznaé za wystarczajace. Czlonkowie wspolnoty nie maja obowiazku uczestniczenia we
wszystkich zebraniach, maja natomiast zawsze prawo zapoznania sie z dzialaniami zarzadu w taki sposéb, ktéry
umozliwi ocene prawidlowosci tych dziatan. Z tego wzgledu argumentacja, ze powdd mogt wziac¢ udzial w zebraniu
wspolnoty i wowcezas znalby uzasadnienie sprawozdania finansowego, nie jest sluszna. Dolaczone do uchwaly nr
(...)sprawozdanie finansowe jest na tyle ogolne, ze jego lektura nie pozwala na weryfikacje skutkow finansowych
dzialan podjetych przez zarzad w 2010 roku. Nie zawiera opisu dzialan zarzadu ani wyjasnien do poszczegélnych
pozycji ujetych w tabelach, co de facto uniemozliwia jego przeanalizowanie i zrozumienie jego znaczenia. Za
nieuzasadniong nalezy uznaé réwniez argumentacje, ze wszyscy — z wyjatkiem powoda — zrozumieli zlozone
sprawozdanie. Bez znaczenia jest czy pozostali czlonkowie wspolnoty kwestionowali ztozone sprawozdanie, czy nie, a



takze czy nie kwestionowali go dlatego, ze je rozumieli, czy dlatego, Ze nie interesowali sie, z tych czy innych wzgledow,
jego treécig. Wszystko to nie pozbawia powoda prawa do uzyskania rzetelnej i pelnej informacji o dziataniach zarzadu.
Podobne stanowisko zajat Sad Apelacyjny we Wroclawiu w wyroku z dnia 7 sierpnia 2008 r. (I ACa 601/08), ktéry
w sprawie o podobnym stanie faktycznym stwierdzil, iz ,,sprawozdanie zarzadu nie moze ograniczac sie wylacznie do
kwestii finansowych, ale winno by¢ odbiciem dzialalno$ci zarzadu we wszystkich sprawowanych przezen dziedzinach
zarzadu”.

W przedmiotowym sprawozdaniu nie zostalo wskazane z czego wynikaja poszczegélne kwoty, co sie na nie sklada
oraz w jaki sposob zostaly one wyliczone. Nadto na rozprawie w dniu 7 marca 2013 r. E. K. zeznala, iz przy
sporzadzaniu sprawozdania finansowego ksiegowa popetnila blad rachunkowy, jednak nie wyjasnila dlaczego nie
zostal on skorygowany i dlaczego nie zostala dostarczona prawidlowa wersja sprawozdania finansowego.

W toku postepowania pelnomocnik powoda wykazal, ze wielokrotnie zadal od pozwanej przedstawienia dokumentow,
w oparciu o ktoére sprawozdanie zostalo sporzadzone, zeby sformulowaé szczegétowe zarzuty. Mimo tych zadan
dokumenty te nie zostaly udostepnione. Nie jest w tym zakresie uzasadnione thumaczenie wspdélnoty, ze powdd nie
wskazal konkretnych dokumentéw, z ktérymi chce sie zapoznac¢. Powodd ma prawo w kazdym czasie zapoznaé sie
ze wszystkimi dokumentami wspolnoty, a ta nie ma prawa odmoéwi¢ mu dostepu do dokumentéw. W konsekwencji
spotkanie powinno si¢ odbyé w miejscu gdzie te dokumenty sie znajduja. Zadanie wskazania konkretnych
dokumentow jest tym bardziej nieuzasadnione, ze powod nie ma wiedzy jakie dokumenty posiada wspolnota.

Ponadto - jak wynika z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie - istniejg powazne watpliwosci co
do prawidlowosci prowadzenia gospodarki finansowej pozwanej. Zastrzezenia budzi przede wszystkim sposob
przeprowadzenia remontu elewacji frontowej, a w szczeg6lno$ci sposob wyboru firmy, ktéra zostata zatrudniona do
jego wykonania. Koszt tego remontu dla wspolnoty byt ogromny, a do wykonania newralgicznych prac (polegajacych
m.in. na kotwieniu plyt), ktére moga zagrazac bezpieczenstwu przechodniéw i naraza¢ wspolnote na odpowiedzialnoéc
odszkodowawczg, zostala wybrana firma, ktéra — jak wynika z informacji zawartych w publicznie dostepnej Centralnej
Ewidencji i Informacji o dzialalnoéci gospodarczej — w ogoble nie zajmuje sie tego rodzaju pracami. Wybrana firma
zajmuje sie jedynie specjalistycznym sprzataniem budynkoéw i obiektéw przemystowych oraz od$niezaniem. Jest to
zupelie odmienny zakres prac niz czyszczenie zewnetrznych Scian budynkoéw za pomoca pary wodnej lub piaskowania
oraz kotwienie plyt. Twierdzenia E. K., ze widziala wynik takich prac, wykonanych przez wybrang firme na innych
budynkach i rozmawiala z innymi wspdlnotami mieszkaniowymi nie sa ani wiarygodne, ani przekonujace. Strona
pozwana nie przedstawila na potwierdzenie tych okolicznoéci zadnych dowodéw. E. K. nie potrafila nawet wskazac
adresdéw wspodlnot mieszkaniowych, z ktérych przedstawicielami miata przeprowadzi¢ takie rozmowy. Nie wydaje sie
rowniez zeby byla w stanie oceni¢ prawidlowo$¢ wykonania tego typu robét, a biorac pod uwage ogromne koszty
nalezaloby oczekiwaé, ze zarzad wspoélnoty wybierze do ich wykonania profesjonaliste, tak aby mie¢ gwarancje
prawidlowego wykonania prac. Doswiadczenie zyciowe wskazuje, ze nie najdluzszy okres gwarancji i najnizszy
koszt tylko profesjonalizm, gwarantujacy prawidlowe wykonanie prac powinien by¢ gléwnym kryterium wyboru
wykonawcy. Stwierdzi¢ takze nalezy, ze skoro prawdg jest, ze — jak twierdzi pozwana — wskazana firma wykonuje w
istocie takie prace, to zupelnie niezrozumiale jest dlaczego nie zamieszcza takiej informacji w rejestrze. PodkresSlenia
w tym miejscu wymaga, ze wskazane zastrzezenia nie dawaly powodu do zaskarzenia uchwaly o remoncie (jak probuje
twierdzi¢ pozwana) — powdd bowiem nie kwestionuje konieczno$ci przeprowadzenia remontu, a tylko prawidlowos§é
wykonania uchwaly wspo6lnoty w sprawie jego przeprowadzenia.

W zwiazku z powyzszym, z uwagi na zbyt ogoélnikowy charakter zlozonego sprawozdania, brak szczegélowego
omowienia podejmowanych przez wspdlnote dzialan finansowych oraz brak wyjasnienia sposobu oraz podstaw
wyliczenia poszczegdlnych pozycji, watpliwosci dotyczace prawidlowosSci wyboru wykonawcy kosztownego remontu
oraz nieudostepnienie powodowi dokumentéw umozliwiajgcych szczegdlowe skontrolowanie sprawozdania, Sad
Okregowy uznal, iz uchwala nr (...) narusza interes powoda oraz pozostalych czlonkéw wspoélnoty, a nadto moze
naruszaé zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng. W zwiazku z tym stosownie do tresci art. 25 §
1 u.w.l. orzekl o jej uchyleniu.



W wyroku z dnia 22 marca 1996 r. w sprawie o sygn. S.A./Gd 3695/95, Naczelny Sad Administracyjny wskazal,
iz nieudzielenie absolutorium zarzadowi gminy moze by¢ wylacznie nastepstwem negatywnej oceny dzialalnoéci
finansowej (budzetowej) i poprzedzac je musi uchwala o nieprzyjeciu w calosci lub w znacznej czeSci sprawozdania
finansowego za dany rok. Przyjecie sprawozdania z wykonania budzetu pociaga za soba - bez wzgledu na zastrzezenia
do pracy zarzadu - udzielenie absolutorium, za§ odmowa udzielenia absolutorium powinna wynika¢ z faktu. W zwiazku
z powyzszym, Sad uznal, ze konsekwencja uchylenia uchwaly w przedmiocie przyjecia sprawozdania finansowego za
2010 rok, musi by¢ uchylenie rowniez uchwaly nr(...) w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi pozwanej
wspolnoty. Udzielenie absolutorium jest bowiem mozliwe dopiero po prawidlowym rozliczeniu sie przez zarzad
z podejmowanych dzialan i przedstawieniu czlonkom wspoélnoty szczegélowych informacji odnosnie gospodarki
finansowej umozliwiajacych ich ocene.

Odnoszac sie z kolei do zaskarzonej przez powoda uchwaly nr(...) w sprawie uchwalenia Regulaminu Porzadku
Domowego, Sad I instancji wskazal na stanowisko Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, wyrazone w wyroku z dnia 20 maja
2008 r., I ACa 367/08, w ktorym Sad ten stwierdzil, ze wsp6lnota mieszkaniowa nie ma uprawnien do ingerowania
w formie uchwal, w tym réwniez w postaci uchwalania tzw. regulaminéw porzadku domowego, w sfere wykonywania
przez wlasciciela jego praw do wyodrebnionego lokalu, np. poprzez uzaleznienie mozliwoéci uzytkowania lokalu w
okres§lony sposob od uzyskania uprzedniej zgody pozostalych cztonkéw wspodlnoty. Niedopuszczalne jest umieszczenie
w regulaminie porzadku domowego postanowienia wprowadzajacego zasade nieograniczonej odpowiedzialnoS$ci
wlasciciela lokalu za zachowanie os6b, ktérym oddal swoj lokal do uzywania - zaré6wno domownikdw, jak i innych
0s0b korzystajacych z jego lokalu za jego wiedza.

Z tych samych przyczyn niedopuszczalne bylo umieszczenie przez pozwana w Regulaminie Porzadku Domowego
postanowien na mocy ktorych na wlasciciela lokalu zostal nalozony obowiazek powiadomienia zarzadu wspdlnoty
o wszystkich istotnych zmianach dotyczacych jego lokalu, a w szczegdlnoSci o iloSci os6b zamieszkalych lub
uprawnionych do korzystania z lokalu oraz postanowien, wprowadzajacych obowigzek informowania wspdélnoty o
prowadzeniu dzialalnoéci gospodarczej w lokalu. Niedopuszczalny jest rowniez zdaniem Sadu zapis, iz wlasciciel
lokalu ponosi odpowiedzialnoé¢ za zachowanie osob, ktérym oddal swdj lokal do uzywania — zar6wno domownikow,
jak i innych os6b korzystajacych z lokalu za jego wiedza oraz zastrzezenie, ze wlasciciel ponosi odpowiedzialnosé za
przestrzeganie osoby, ktorym oddal swojlokal do uzywania i zobowigzany jest do zapoznania tych oséb z regulaminem
oraz powiadomienia zarzadu wspolnoty o wynajeciu lub wydzierzawieniu lokalu.

Odnoénie pkt 17 Regulaminu nalezy stwierdzi¢, ze racje ma powdd, ktory wskazal, ze punkt ten jest sformulowany
zbyt ogolnikowo i moze powodowaé nieuprawnione wkraczanie w prawo wlasnoSci poszczegélnych czlonkow.
Stwierdzenie, ze wszelkie instalacje moga by¢ zakladane wylacznie za zgoda zarzadcy i pod nadzorem konserwatora
wspolnoty, a w przeciwnym wypadku beda demontowane, moze sugerowac, ze dotyczy rowniez instalacji w lokalach.

W cytowanym wyzej orzeczeniu Sad Apelacyjny podkreslil, ze z przepisow art. 13 ust. 1 uw.w.l. oraz art. 140
k.c. i art. 144 k.c. wynika prawo i obowigzek korzystania przez wlasciciela lokalu zgodnie z jego spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem oraz z zachowaniem porzadku domowego i praw wlascicieli lokali sgsiedzkich.
Naruszenie obowigzkow stad wynikajacych moze skutkowaé powstaniem po stronie pozostaltych wilascicieli lokali
okreslonych roszczen opartych na ww. przepisach oraz art. 16 u.w.l. i art. 222 § 2 k.c. Nie ma natomiast podstaw do
przyjmowania przez wspolnote mieszkaniowa regulacji, ktdre, z intencja ,,prewencyjnego” zapobiegania mozliwym w
tym zakresie zagrozeniom, ograniczalyby prawo wlasnosci.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania oraz z uwagi na fakt, iz Sad uznal wskazane przez powoda postanowienia
pkt 2, 3, 4, 14 i1 17 Regulaminu Porzadku Domowego Wspolnoty Mieszkaniowej (...) za ingerujgce w prawo wlasnosci
poszczegdlnych wlascicieli lokali mieszkalnych, orzeczono o uchyleniu uchwaty nr(...)

Odnosénie uchwaly nr(...) w przedmiocie uchwalenia Regulaminu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.
watpliwoéci budza zapisy pkt 10, 26 i 28. W punkcie 10 na wlascicieli lokali zostaly nalozone szczegblne obowiazki
w zakresie utrzymania i zachowania estetyki wnetrz lokali niestanowiacych cze$ci nieruchomosci wspodlnej. Powyzszy



zapis stanowi nadmierng ingerencje w uprawnienia wlascicielskie i pozostaje w sprzeczno$ci z trescig art. 13 u.w.L
Na mocy powyzszego przepisu wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem swojego lokalu, a takze jest
obowigzany utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystaé z niej w sposob nieutrudniajacy korzystania
przez innych wspotwlascicieli oraz wspdéldziataé z nimi w ochronie wspdlnego dobra. Jednakze utrzymywania lokalu
w nalezytym stanie nie mozna interpretowac zbyt doslownie. Na pewno nie obejmuje ono ,dzialan majacych
na celu poprawe estetyki”, szczegoélnie ze dzialania takie moga by¢ tak r6znie rozumiane, jak r6zne sa poczucia
estetyki. Wlasciciel ma jedynie obowiazek przestrzegania zasad w zakresie higieny i czystosci, tak aby z lokalu nie
wydobywaly sie np. brzydkie zapachy lub Zeby uniknaé¢ zalegniecia sie robactwa. W gre wchodzi¢ tu bedg jakie$
kwalifikowane przyklady zaniedbania, stwarzajace zagrozenie dla zdrowia wspdimieszkancow. Nalezy zatem uznaé,
ze samo utrzymywanie lokalu w nieodpowiednim stanie nie bedzie stanowié¢ podstawy roszczenia, dopoki nie wiaze sie
z tym negatywne oddzialywanie na korzystanie z innych lokali (R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasno$c¢ lokali. Komentarz,
Wyd. C.H. Beck 2010).

W ocenie Sadu niezrozumialy jest réwniez zapis pkt 26 Regulaminu (ktéry nie zostal wskazany przez powoda)
stanowiacy, iz co najmniej jedna osoba wchodzaca w sklad zarzadu wspdélnoty wybierana jest w drodze uchwaly.
Powyzszy zapis nie okres§la bowiem sposobu wyboru pozostalych czlonkéw zarzadu wspolnoty. To samo dotyczy pkt 28
(réwniez niewskazywanego przez powoda) na mocy ktérego postanowiono, iz do czynnoéci zwyklego zarzadu naleza
wszelkie sprawy z zakresu zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna niezastrzezone do kompetencji zebrania wspoélnoty,
w tym m.in. zawieranie uméw na wykonywanie na terenie nieruchomo$ci wspolnej robot konserwatorskich i
remontowych. Zdaniem Sadu powyzszy zapis narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolna, jak
réwniez interesy powoda i pozostalych czlonkéw wspdlnoty, gdyz nie okre$la wysokoSci gérnej kwoty, na jaka
moglaby zosta¢ zawarta umowa w przedmiocie wykonania rob6t konserwatorskich i remontowych. Taki spos6b
sformutowania uchwaly, nalezy - na gruncie przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. - uznaé za nieprecyzyjny i ogélnikowy,
a tym samym naruszajacy interesy czlonkow wspdlnoty, ktérzy nie beda mieli mozliwosci podjecia decyzji, co do
szczegblowego zakresu przyjetych obciazen finansowych w zakresie kosztéw wynikajacych z zawarcia umowy o roboty
konserwatorskie i remontowe oraz decyzji, co do sposobu wyboru czlonkéw Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...)wW..

Instalacja grzewcza jest objeta wspdlwlasno$cia przymusowa. Nie stuzy wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.
7 urzadzen takich korzystaja wszyscy wlasciciele lokali zaréwno w ten sposob, ze cieplo doprowadzane jest
do przedmiotu ich wlasnoéci, jak i w ten sposob, ze ogrzewane sa wspoélne cze$ci budynku. Skladnikiem tzw.
wspoOlwlasnosci przymusowej sa zaro6wno elementy instalacji znajdujace sie poza poszczegdlnymi lokalami, jak i
elementy znajdujace sie w wydzielonych lokalach. Przy takim zalozeniu Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 sierpnia
1997 1., III CZP 36/97, stwierdzil, ze po wejSciu w zycie ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali wlasciciel lokalu
nie moze bez zgody pozostalych wlascicieli odlaczyé swojego lokalu mieszkalnego od zainstalowanej w budynku sieci
centralnego ogrzewania i przy jej wykorzystaniu zastosowac inny rodzaj ogrzewania. W zwigzku z powyzszym zdaniem
Sadu Okregowego, zapis pkt 9 Regulaminu nie pozostaje w sprzecznosci z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami
prawa.

Nie bylo podstaw do czesciowego jedynie uchylenia zaskarzonych uchwat o nr (...) np. przez wyeliminowanie z
regulaminéw zakwestionowanych postanowien. Nie mozna bowiem przesadzi¢, czy bez tych zapiséw uchwaly w takim
ksztalcie zostalyby w ogodle podjete, szczeg6lnie Ze znaczna czesé tych zapis6w stanowi jedynie powtorzenie regulacji
ustawowej co wydaje sie by¢ zbedne. Mogloby zatem doj$¢ do zdeformowania rzeczywistej woli czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej, ktéra powinna mie¢ prawo do kompleksowego, pelnego uregulowania (z tym, ze w granicach ustawy)
wewnetrznych przepiséw porzadku domowego.

W dalszej czesci uzasadnienia Sad Okregowy podal jeszcze przyczyny, dla ktérych oddalil powodztwo o uchylenie
uchwal nr(...). Orzeczenie w tej czeSci jest prawomocne.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. majac na uwadze wygrana powoda w 2/3.



Apelacje od wyroku wniosly obie strony, z tym, ze apelacja powoda zostala odrzucona — prawomocnym
postanowieniem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 7 maja 2013 r. (k.691) ponownie — prawomocnym
postanowieniem z dnia 24 pazdziernika 2013 r. (k.751), przy czym to drugie postanowienie zapadlo po oddaleniu
wniosku o przywrécenie terminu do wniesienia apelacji.

Pozwana zaskarzyla wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powddztwo i orzekajacej o kosztach. Zarzucita bledy w ustaleniach
faktycznych, naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz uchybienia prawu materialnemu, tj. art. 30 ust. 1 pkt 2) i ust. 2 pkt
3) u.w.l - poprzez brak zauwazenia odrebnos$ci pomiedzy sprawozdaniem z zarzadu i sprawozdaniem finansowym
wspolnoty a w konsekwencji bezpodstawne uznanie, ze sprawozdanie z zarzadu nieruchomoscia wsp6lng nie moze
przyjac¢ formy ustnej relacji czlonkéw tego organu i stuzb ksiegowych, podczas gdy ww. przepis prawa nie wskazuje
wymogdw co do formy tego sprawozdania a takze art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez: podjecie decyzji o uchyleniu uchwaly nr
(...) w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadu pomimo braku w tym zakresie konkretnych zarzutéow i ustalen
spelniajacych przestanki do uchylenia uchwaly okreslone w ustawie o wlasno$ci lokali oraz nieuzasadnione przyjecie,
ze uchylone uchwaly naruszaly interes powoda i zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, bez
wskazania jakiego rodzaju interes i jakie konkretnie zasady doznaly uszczerbku.

Apelujaca wniosta o dopuszczenie nowych dowodow oraz o zmiane wyroku w zaskarzonym zakresie poprzez oddalenie
powddztwa takze w zaskarzonym zakresie i zasadzenie od powoda kosztéw procesu, ewentualnie wniost o uchylenie
orzeczenia w zaskarzonej czedci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania wraz z
orzeczeniem o kosztach sadowych w instancji odwolawcze;j.

Powod wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej kosztéw za druga instancje.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie jedynie w cze$ci — w odniesieniu do uchwaly nr 9/11.

Uchwala nr(...) zostala skutecznie zakwestionowana przez powoda, z przyczyn podanych w motywach zaskarzonego
rozstrzygniecia. Przede wszystkim nalezy podzieli¢ te cze$¢ argumentacji, ktéra odwoluje sie do ogdlnych zasad
sporzadzania sprawozdania finansowego i opiera na niespornych ustaleniach co do treSci dokumentu sporzadzonego
przez pozwang. Trzeba w tym miejscu zaznaczyé, ze ,sprawozdanie z dzialalnoSci Zarzadu Wspoélnoty (...) w 2010
roku”, zlozone juz do akt w postepowaniu pierwszoinstancyjnym (k.355-357) i ponownie dolaczone do apelacji, nie
nawigzuje do sprawozdania finansowego. Nie mozna wiec przyjac, ze ten dokument bez daty stanowi jego czes$c
opisowa. Drugi dokument objety wnioskiem dowodowym w postepowaniu apelacyjnym (k.673) mogl by¢ zlozony
wezeéniej — zostal pominiety w trybie art. 381 k.p.c.

Zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 i 3 oraz art. 30 ust. 2 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (j.t.
Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903, ze zm., dalej: ,u.w.l.”), zarzadca ma obowigzek zwolywaé zebranie ogotu wlascicieli
co najmniej raz w roku, a przedmiotem tego zebrania powinna by¢ ocena pracy zarzadcy oraz sprawozdanie zarzadu i
podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium. Sad Okregowy nie naruszyl wymienionych przepisow.
Jak sie przyjmuje w orzecznictwie, sprawozdanie powinno sie sktadac z co najmniej dwoch czeéci, pierwszej - opisowej,
zawierajacej opis dzialan podejmowanych przez zarzad i drugiej — zawierajacej finansowa analize wykonania planu
gospodarczego (por. np. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 9 grudnia 2005 r., III CZP 111/05,
OSNC 2006/11/183 i wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 lutego 2013 r., V ACa533/12).

Powyzsza konstatacja ma umocowanie w przepisach ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z
2002 1. Nr 76, poz. 694 z p6Zn. zm.), majacej co do zasady zastosowanie do wspdlnot mieszkaniowych (por. np. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 stycznia 2009 r., IT FSK 1508/07, LEX nr 508211). W
szczegblnos$ci, wynika to z art. 2 ust. 1 pkt 5 w zw. z art. 80 ust. 3 ustawy o rachunkowo$ci. Art. 80 ust. 3 tej ustawy
stanowi, ze do jednostek niebedacych spotkami handlowymi, jezeli nie prowadza dzialalno$ci gospodarczej, nie stosuje
sie przepis6w rozdzialéw 6 i 7 ustawy. Poza wylaczeniem pozostawia wiec m.in. rozdzial piaty, a w nim art. 45, ktory w



ustepie drugim okresla czeSci sktadowe sprawozdania finansowego, a wiec: bilans, rachunek zyskow i strat i informacja
dodatkowa, obejmujaca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objas$nienia.

Nalezy tez zauwazy¢, ze z art. 52 ust. 2 ustawy o rachunkowosci wynika, ze sprawozdanie finansowe, stanowiace
cze$¢ sktadowa sprawozdania zarzadu, winno mieé forme pisemng, a nadto zosta¢ opatrzone podpisami wszystkich
czlonkéw zarzadu, ktérzy przyjmuja odpowiedzialno$¢ za jego kompletnoé¢ i rzetelno$¢ (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 18 maja 2012 r., I ACa 1171/12, Lex nr 1271923, OSAB 2012/2-3/24-29).
Przedmiotowe sprawozdanie nie spelnia i tego wymogu i to niezaleznie od wersji — niepodpisanej (k.26),
czy podpisanej przez ksiegowa (k.410-411). Przedstawione argumenty przemawiaja przeciwko zaaprobowaniu
przytoczonego w apelacji, stanowiska Sadu Apelacyjnego w Poznaniu wyrazonego w wyroku z dnia 30 stycznia 2013
r., I ACa1171/12.

Pierwszy zarzut dotyczacy bledéw w ustaleniach faktycznych dotyczy interpretacji danych w nim zawartych i tym
samym wrecz potwierdza zasadno$¢ uwag na temat nieprzejrzystosci sprawozdania, wynikajacej glownie z braku
czesci opisowej. Poza tym nie mozna odméwic racji powodowi, gdy w odpowiedzi na apelacje kwestionuje twierdzenie,
jakoby wlascicielom lokalu przedstawiono wlasciwa wersje sprawozdania (bez btedu rachunkowego). Pozwana nie
udowodnila, ze tak wlasnie bylo a sam fakt, ze powod wszedl w posiadanie sprawozdania z bledem, pozwala na
ustalenie przeciwne przy zastosowaniu domniemania faktycznego (art. 231 k.p.c.). Kwestia kondycji (stabilnosci)
finansé6w wspoélnoty nie byla przedmiotem badania w tym postepowaniu i nie przesadza o wyniku sprawy.

Reasumujgc, uchylenie uchwaly dotyczacej sprawozdania finansowego usprawiedliwia juz sam fakt niezachowania
przewidzianej prawem formy, z naruszeniem wskazanych przepiséw ustawy o rachunkowosci. Poza tym narusza
interes wlasScicieli lokali, a w szczego6lno$ci powoda, ktéry uchwale nr (...) zakwestionowal w trybie art. 25 u.w.l, z
racji uniemozliwienia mu weryfikacji skutkoéw finansowych dzialan wspoélnoty w okresie objetym sprawozdaniem, o
czym szeroko traktuja motywy zaskarzonego orzeczenia.

Wyeksponowane w zarzucie 1b apelacji, zagadnienie udostepniania powodowi dokumentacji ma znaczenie jedynie
poboczne, zwlaszcza jesli chodzi o dokumenty sktadane w toku procesu (k.410-444). Przedmiotem sprawy jest badanie
stanu z chwili podejmowania uchwal. Ustalenia, ze w tamtym czasie powdd nie mial pelnego dostepu do dokumentacji,
pozwana nie zdolala podwazy¢.

Zagadnienia zwigzane z wykonaniem remontu elewacji zostaly przez Sad Okregowy szeroko opisane i takze konstatacje
w tym przedmiocie sa rzetelne i oparte na dowodach, do ktoérych Sad ten sie odnidsl. Zarzut 2a poprzestaje na
ogb6lnikowym odwolaniu sie do zeznan E. K. i dokumentoéw znajdujacych sie w aktach. Ustalenie przeciwne do
twierdzen skarzacej opiera sie na caloksztalcie okolicznoSci i zostalo poczynione z respektowaniem zasady swobodnej
oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.). W rezultacie takze wniosek, ze uchwala przyjmujaca sprawozdanie finansowe
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig jest trafny, gdyz uchwala m.in. zatwierdza juz dokonane,
niekorzystne dla wspolnoty rozporzadzenia finansowe. Nalezy jeszcze zwroci¢ uwage na nieusprawiedliwiony wydatek
okreslony jako ,, Koszty wynajmu piwnicy” w wysoko$ci (3.158,19 z}).

Uchylenie uchwaly nr(...) o udzieleniu absolutorium zarzadowi wspdlnoty, jest konsekwencja uchylenia uchwaly
dotyczacej przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2010. Trzeba za Sadem Najwyzszym (uzasadnienie uchwaly z
9 grudnia 2005r.) zauwazyc, ze obowiazek przedstawienia przez zarzad sprawozdania w ksztalcie okreslonym art. 45
ust. 2 ustawy o rachunkowosci spelnia bardzo wazna role, gdyz umozliwia wlascicielom kontrole nad dzialalnoscia
zarzadu i stanowi podstawe udzielenia mu absolutorium (art. 29 ust. 21i 3 u.w.L.).

Brak sprawozdania finansowego (wskutek uchylenia uchwaly podjetej w tym przedmiocie) powoduje, ze nie mozna
moéwié o zlozeniu przez zarzad sprawozdania rocznego o jakim mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. Nieudzielenie
absolutorium moze by¢ wlasnie wynikiem nieprzyjecia sprawozdania finansowego, na co wskazat Sad Okregowy,
powolujac sie na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 marca 1996 r., SA/Gd 3695/95 (Pr. Gosp.
1996/8/43). I w tej czeSci nie doszlo wiec do naruszenia art. 25 ust. 1 u.w.l.



Jedli chodzi o uchwale nr (...), w sprawie uchwalenia ,Regulaminu Porzadku Domowego”, to spos$rod czterech
punktow tego regulaminu wymienionych w uzasadnieniu pozwu, niewatpliwie niedopuszczalny jest ten, ktory obciaza
wlaéciciela lokalu nieograniczona odpowiedzialnoScig za zachowanie osob trzecich (pkt 2). Nalezy sie w pelni zgodzié
z przywolanym przez powoda, a nastepnie przez Sad Okregowy w motywach orzeczenia, pogladem wyrazonym w
wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 20 maja 2008 r., I ACa 367/08, (LEX nr 446185). Ponowienie zawartych tam
argumentoéw nie jest w tym miejscu potrzebne, poniewaz apelacja sie do nich nie odnosi. Za zupelie dowolny, jako
nie poparty trescia postanowienia regulaminu trzeba uznac¢ poglad, jakoby chodzilo tylko o obowigzek moralny (str.
7 apelacji). Oczywiécie tego rodzaju nieuprawnionej ingerencji w prawa wlascicielskie nie mozna tez usprawiedliwiac¢
treéciag wskazanego przez skarzacego, art. 29 u.w.l. Przepis ten natomiast pozwala na zadanie podania liczby oséb
zamieszkujacych w lokalu. Niemniej, punkt 3 regulaminu wykracza poza kompetencje wspdlnoty jesli chodzi o
obowiazek powiadamiania o wynajeciu lokalu. Bez wzgledu na to, kto zlokalu aktualnie korzysta, na wla$cicielu lokalu
spoczywaja obowiazki ustawowe, wynikajace z art. 144 k.c. Zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji, wlasno§¢ moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci.

Takze uwagi Sadu dotyczace punktu 17 trzeba uznaé za zasadne. Skarzaca nie objela rozwazaniami wszelkich
mozliwych instalacji, pomijajac takie jak np. telefoniczna czy stuzaca dostepowi do Internetu. Mozna bylo i nalezalo
zagadnienie to ujaé inaczej, przez wyrazne wskazanie na kwestie dostepu do tzw. ,pioné6w” nalezacych do czesci
wspolnych budynku.

Potwierdzenie istnienia podstaw do uchylenia powyzszych uchwal wiaze sie z zaakceptowaniem pogladu Sadu
Okregowego, co do niedopuszczalnoSci uchylenia niektdorych tylko zapisow regulaminéw (k.653-654).

Apelacja jest zasadna odno$nie uchwaty nr (...). Na wstepie uzasadnienia wyroku Sad I instancji zastrzegl, ze bierze
pod uwage tylko te zarzuty, ktore zostaly zgloszone w terminie przewidzianym do zaskarzenia uchwal. Mimo to,
niekonsekwentnie zajal sie takze zapisami zawartymi w punktach: 26 i 28 ,Regulaminu Wspdlnoty Mieszkaniowej
(...)”, niewymienionymi w pozwie. Argumenty dotyczace materii tam uregulowanej nie mogly wiec zawazy¢ na
wyniku sprawy. Punkt 10 tego regulaminu nie narusza prawa ani zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
i nie narusza intereséw powoda. Wymienienie w nim czeéci lokalu i rzeczy, ktérych naprawa i konserwacja obciaza
wladciciela lokalu ma wyraznie charakter porzadkujacy. Nie chodzi tu o nakladanie jakichkolwiek obowiazkéw a
tylko rozgraniczenie zakresu obowiazkow zwigzanych z eksploatacja budynku a takze lokali mieszkalnych, pomiedzy
wlascicielami lokali i wspélnota mieszkaniowg.

Z przedstawionych wzgledow, przyjmujac za swoje przytoczone ustalenia Sagdu Okregowego, Sad Apelacyjny orzekl
jak w sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c. i art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 25 ust. 11i 2 u.w.l. Orzeczenie o
kosztach za obie instancje uwzglednia wynik sprawy i ma podstawe w art. 100 k.p.c.



