Sygn. akt I ACa 471/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Aleksandra Marszalek (spr.)

Sedziowie: SSA Stawomir Jurkowicz

SSO del. Grzegorz Kara$

Protokolant: Malgorzata Kurek

po rozpoznaniu w dniu 28 maja 2014 r. we Wroclawiu na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. Z.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) we W.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu

z dnia 29 listopada 2013 r. sygn. akt I C 710/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze oddala powodztwo w zakresie
dotyczgcym uchwat nr (...) i (...) oraz w punkcie IV w ten sposob, ze oddala powédztwo w czesci
dotyczqcej uchwaty nr (...) oraz w punktach III i VI w ten sposob, ze zasqdza od powoda na rzecz
strony pozwanej 1.220 zlotych kosztow procesu;

2. oddala apelacje powoda i dalej idgcq apelacje strony pozwanej;

3. zasgdza od powoda na rzecz strony pozwanej 1.545 zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 29 listopada 2013 r. Sad Okregowy we Wroclawiu rozpoznajac powddztwa E. Z.
przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) we W. uchylil uchwaly pozwanej nr (...)
i(...) w sprawie przyjecia sprawozdania

z dzialalnosci Zarzadu i udzielenia absolutorium za kolejne lata 2010 i 2011, uchwale nr (...) w sprawie demontazu
nielegalnie zainstalowanego przez powoda okablowania i (...) o zakazie montowania na cze$ciach wspo6lnych
nieruchomos$ci anten satelitarnych, instalacji na dachach, écianach budynku itp. oraz oddalil pow6dztwa o uchylenie
dalszych uchwal nr (...) o planowanych remontach



i ich kosztach, (...) o prowadzeniu ewidencji ksiegowej w sposoéb uproszczony, (...) o wycieciu drzew w celu
przygotowania miejsc postojowych, nr (...)

o przeznaczeniu nie wykorzystanej czeéci funduszu remontowego na remonty

w kolejnym roku i (...) o planowanych w roku 2012 remontach i ich kosztach. Powyzsze orzeczenie zapadlo przy
nastepujaco ustalonym stanie faktycznym:

W pozwanej Wspblnocie funkcjonuje Zarzad powolany jej weze$niejszymi uchwalami.

Na podstawie umowy z dnia 01.04.2005 r. powierzyl on zarzad nieruchomos$cia wspdlna Zespolowi (...) sp. z 0.0.

w W.. Strony umowy ustalily m.in., ze do obowiazkoéw Zarzadcy nalezy

m.in. sporzadzenie rocznego sprawozdania finansowego najpézniej na 15 dni przed terminem zebrania
sprawozdawczego i przekazanie go Zarzagdowi WM w celu akceptacji — § 8.16.

Pismem z dnia 17.12.2007 r. pow6d poinformowal Zarzad pozwanej Wspdlnoty, ze zlecil zewnetrznej firmie instalacje
W jego miejscu zamieszkania $wiattowodowego lacza telekomunikacyjnego i konieczne bylo skorzystanie

z istniejacych kanaléw komunikacyjnych w budynku w celu przeprowadzenia tego kabla. Na pi$mie na pro$be powoda
podpisal sie 6wczesny czlonek zarzadu

J. N. (1), nie zostal mu jednak nadany dalszy bieg. W 2009 r. powdd rozprowadzit calg wigzke kabli od piwnicy do
strychu. Dokonal przewiertu pomiedzy swoim mieszkaniem a szachtem telekomunikacyjnym. Na dachu budynku
umiescil anteny, przewiercil sie tez przez elewacje budynku, w tym ocieplenie ze styropianu.

Pismem z dnia 21.03.2011r. (...) sp. zZ0.0. skierowal do wlaScicieli lokali zawiadomienie o rocznym zebraniu Wspélnoty
Mieszkaniowej wyznaczonym na dzien 28.03.2011 r. Zawiadomienie zostalo wrzucone do skrzynek pocztowych
wlascicieli lokali, zgodnie z wczesniejsza uchwala przewidujaca taki tryb zawiadomien. W zawiadomieniu wskazany
zostal porzadek obrad oraz sprawy

w jakich majg by¢ podejmowane uchwaly, a takze zapodano, ze sprawozdanie

z dzialalno$ci zarzadu za 2010 r. oraz projekty uchwal sa dostepne w siedzibie zarzadu przy (...)oraz u zarzadcy przy
ul. (...) we W..

Do zawiadomienia o zebraniu rocznym zostala dolaczona informacja Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej datowana
na 21.03.2011 r. oraz sprawozdanie finansowe za 2010 rok podpisane przez ksiegowa Oddzialu (...) sp. z 0.0. B. Z..

W dniu 28.03.2011 r. odbylo sie roczne zebranie wlascicieli lokali. Na zebraniu zostala zmieniona numeracja uchwal.
Zapadly wowczas uchwaly opisane w cze$ci wstepnej uzasadnienia i opatrzone kolejnymi liczbami lamanymi przez
2011. Glosowanie odbylo sie na zebraniu oraz w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Pismem z dnia 15.09.2011 r. powodd, informujac, ze posiada uprawnienia operatora telekomunikacyjnego, zwrocil
sie do pozwanej Wspoélnoty o zawarcie nieodplatnej umowy na podstawie ustawy z dnia 07.05.2010 r. 0 wspieraniu
rozwoju ushlug i sieci telekomunikacyjnych. Zazadal takze natychmiastowego dostepu istniejacej infrastruktury
telekomunikacyjnej na budynku mieszkalnym, na ktora

to instalacje zarzad w ocenie powoda wyrazil zgode w dniu 17.12.2007 .

W dniu 23.03.2012 r. umieszczono w skrzynkach mieszkancéw zawiadomienie o zebraniu wyznaczonym na dzien
30.03.2012 1. Do zawiadomienia zostala dolaczona informacja Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej datowana na
marzec 2012 r., w ktérej Zarzad (...) (J. N. (2) i M. K.) opisatl dzialania zarzadu oraz sprawozdanie finansowe za 2011
rok z dnia 27.03.2012 r. podpisane przez ksiegowa Oddzialu (...) sp. z 0.0. B. Z..

W dniu 30.03.2012 r. odbylo sie roczne zebranie wlascicieli lokali. Podjeto m.in. uchwaly opisane w czesci wstepnej
i opatrzone numerami zawierajacymi
w numeracji date 2012.



Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze zastrzezenia zgloszone przez powoda wobec
poszczegblnych uchwal pozwanej Wspoélnoty byly cze$ciowo uzasadnione. Sad Okregowy podzielit zarzuty powoda
dotyczace nieprawidlowej formy sprawozdan za rok 2010 i za rok 2011. Sprawozdanie roczne

z dzialalnoSci zarzadu wspolnoty, czyli w istocie z dzialalnoéci samej wspoélnoty powinno zostaé sporzadzone przez
jej zarzad, czyli organ powolany do prowadzenia spraw i reprezentowania wspdlnoty zgodnie z art. 20 i 21 uwl.
Czlonkowie zarzadu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przedlozyli wlascicielom lokali przed zebraniami rocznym w
marcu 2011 r.iwmarcu 2012 r. jedynie informacje na temat czynnosci dokonanych w kolejnych latach oraz dokumenty
oznaczone jako Sprawozdanie finansowe za 2010 r. i 2011 r. O ile sama tre$¢ informacji przygotowanej przez
Zarzad pozwanej moglaby odpowiadac czeSci opisowej sprawozdania z dzialalnoSci, o tyle zestawienie przychodéw
i rozchodéw przygotowane przez ksiegowa spotki bedgcej administratorem nieruchomosci nie jest sprawozdaniem
finansowym

z rozliczenia roku obrachunkowego Wspélnoty, nie pochodzi bowiem od Zarzadu Wspo6lnoty. Taki wniosek prowadzit
do uchylenia uchwaly nr (...) oraz uchwaly

nr (...).

Za sluszne uznal tez Sad Okregowy stanowisko powoda w zakresie kwestionowania uchwaly nr (...) dotyczacej
zdemontowania okablowania

oraz w zakresie uchwaly nr (...) w sprawie zakazu montowania instalacji

na czeSci wspolnej nieruchomosci. Rozprowadzenie przez powoda instalacji telekomunikacyjnej w budynku przy
ul. (...) nie zostalo nalezycie zalegalizowane. Nie uzasadnia to jednakze podjecia przez pozwana Wspoélnote
kwestionowanej uchwaly nr (...). W ocenie Sadu jest ona zbedna, bowiem usuniecie okablowania Wspolnota moze
wystapi¢ w innym trybie, a zawarcie ewentualnych uméw w tym przedmiocie nalezy do Zarzadu, jako czynnosc
zwyklego zarzadu.

Uchwala nr (...) byla prawidlowa. Wtasciciele lokali postanowili, ze zarzad wspdlnoty mieszkaniowej bedzie prowadzit
ewidencje ksiegowa wspdlnoty w sposob uproszczony, co umozliwia dyspozycja art. 29 ust. 1 uwl.

Sad Okregowy oddalit takze powddztwo o uchylenie uchwal nr (...)

i (...)oraznr (...)i (...), nie znajdujac usprawiedliwionych podstaw do ich skutecznego zakwestionowania. Uchwala
nr (...) nie przesadza o tym,

ze konkretne prace zostang faktycznie wykonane czy tez musza zosta¢ wykonane. Okre§la jedynie przewidywany
zakres prac, a takze przewidywang, maksymalng warto$¢ robot. Nietrafny byl zarzut powoda dotyczacy powielenia
uchwala nr (...) zakresu czynno$ci ustalonych uchwatg nr (...). W 2010 r. zostal wykonany remont drogi manewrowej
na odcinku klatek (...), natomiast czynnoéci zaplanowane na 2011 r. dotyczyly odcinka (...).. Uchwala dotyczaca
zabudowy przejécia nie byla kwestionowana,. Jezeli chodzi natomiast o kwestie wyciecia drzew na terenie Wspolnoty
bedaca przedmiotem uchwaly nr (...), Sad Okregowy podkreslit,

iz zostalo przeprowadzone postepowanie administracyjne przed organem gminy

w zakresie zezwolenia na wyciecie drzew zakonczone decyzja udzielajaca zezwolenia, ale jednocze$nie nakladajaca
obowiagzek dokonania nasadzen. Nieuzasadnione byto réwniez kwestionowanie przez powoda uchwaly nr (...)

w sprawie przekazania dodatniego wyniku funduszu remontowego na poczet przyszlych remontéw.. Wskazuje ona
jedynie na celowo$¢ zachowania zgromadzonych juz Srodkéw na potrzeby, jakie moga sie pojawi¢ w przyszlosci.

Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zakwestionowania uchwal z uwagi na zarzucane przez powoda uchybienia
formalne.

Naruszenie przepisoOw regulujacych formalne kwestie przygotowania, zwolania, a takze przebiegu zebrania czlonkéw
wspolnoty, moze stawi¢ przyczyne uchylenia uchwaly tylko wowczas, gdy zostanie wykazane, ze wywarlo ono (a nie
tylko moglo wywrze¢) wplyw na podjecie uchwaly albo na tre$¢ uchwaly.

Zmiana porzadku obrad zebrania czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej jest mozliwa na podstawie podjetej przez nich
decyzji. Z zeznan wiekszo$ci przestuchanych w sprawie §wiadkow wynika, ze uchwaly poddane pod glosowanie



na zebraniu dnia 28.03.2011 r. byly prezentowane wedlug ich tresci czy przedmiotu, a nie tylko wedlug numeru.
Przeciwne zeznania nie zostaly przez sad uznane za wiarygodne.

Sad Okregowy uznal tez, iz brak jest podstaw do skutecznego zakwestionowania wynikéw ilo$ciowych zsumowania
gloséw oddanych za uchwalami.

Strona pozwana w zlozonej apelacji zaskarzylta powyzszy wyrok w zakresie uchylenia uchwaly nr (...) oraz (...), a takze
uchylenia uchwaly nr (...)

i (...) oraz punktu III i VI w zakresie rozliczenia kosztow zastepstwa procesowego w wysoko$ci stawki minimalnej od
wszystkich uchwat lacznie.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:

« w punkcie I i IV naruszenie przepisu prawa materialnego, a to art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez
jego niewlasciwg wykladnie;

« w punkcie III i VI naruszenie § 4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu poprzez jego niewlaSciwag wykladnie. Z uwagi na powyzsze wniosla o zmiane
zaskarzonego orzeczenia poprzez oddalenie powodztwa w zakresie zadania uchylenia uchwat

or (...), (...), (...)oraz (...).
Apelacje co do punktu IT i V wyroku wni6st powdd. Zaskarzonym rozstrzygnieciom zarzucit:

+ naruszenie prawa materialnego, ktére miato wplyw na tre$¢ wyroku,
w szczegblnoSci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoSci lokali przez niewlasciwa wykladnie i
nieuzasadnione ustalenie, ze uchwaly
nr (...),nr (...),nr (...),nr (...)iczeSciowo nr (...) nie
sq dotkniete wada sprzeczno$ci z zasadami prawidlowego gospodarowania, ani nie naruszaja interes6w powoda,
jak tez nie sg niezgodne z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali;

 naruszenie art. 29 i 14 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali przez ich bledng wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie, naruszenie prawa procesowego, w szczegblnosci art. 233 § 1 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. polegajace
na blednym przyjeciu, ze uchwala nr (...) i nr (...) oraz (...) nie naruszala zasad prawidlowego zarzadzania oraz
interesu powoda, oraz dowolne ustalenie, zZe sposob podjecia zaskarzonych uchwal nie byl wadliwy
1 nie naruszal przepiséw ustawy o wlasnosci lokali i nie wplynal na tre$¢ wszystkich podjetych uchwal, a przez
to nie skutkowal ich niewaznoScia.

Powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w cze$ci poprzez uchylenie uchwatnr (...) i (...), pozostalej czeSci uchwaly
nr (...), a takze uchylenie uchwal (...) i (...) oraz zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej zaslugiwala w przewazajacej cze$ci na uwzglednienie, nie bylo natomiast podstaw do
uwzglednienia apelacji powoda.

W szcezeg6lnosci nie jest trafne stanowisko Sadu Okregowego, jakoby

w sprawie zaistnialy podstawy do uchylenia uchwaly nr (...) i uchwaly nr (...)

w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej za rok 2010 i 2011 i udzielenia
absolutorium Zarzadowi z tego tytulu. W §wietle



art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomosciag wspolna powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany skladaé¢ wlascicielom lokali
roczne sprawozdanie

ze swojej dzialalnoSci. Sprawozdanie zarzadu daje podstawy do podjecia uchwaly

w przedmiocie udzielenia mu absolutorium. Jednocze$nie ustawodawca w zaden sposéb nie precyzuje jak powinno
wyglada¢ postulowane przez ustawodawce sprawozdanie. Niewatpliwie musi obejmowa¢ rok kalendarzowy, a w swej
tresci powinno by¢ dla kazdego wlasciciela lokalu przejrzyste, rzetelne i wiarygodne.

W literaturze proponuje sie, aby takie sprawozdanie skladalo sie z dwoch cze$ci: pierwsza cze$¢ powinna zawieraé
opis dzialan podejmowanych przez zarzad wspolnoty (cze$¢ opisowa), natomiast w czeSci drugiej (finansowej) nalezy
zamieS$ci¢ analize wykonania planu gospodarczego zarzadu nieruchomos$cig wspdlna. Elementem fakultatywnym
sprawozdania moga by¢ zalaczone kopie dokumentéw na podstawie, ktorych sporzadzone zostalo zestawienie
przychodéw i wydatkow wspolnoty. (zob. wyr. SA w Poznaniu z 30.1.2013 r., I ACa 1171/12, niepubl.)

Skoro ustawa nie wskazuje na jaki$ szczegdlny sposéb dokonania sprawozdania, czy tez jego specjalne elementy,
to calkowicie nieuzasadniona jest proba by stosowaé¢ do wspdlnoty mieszkaniowej jakie$ szczegélne wymagania..
Domaganie sie od Zarzadu sporzadzenia sprawozdania z dzialalnoSci w formie nieokre$lonej

w ustawie jest bezzasadne. Zarzad w przedmiotowej sprawie korzystal z utartej praktyki, sporzadzajac dokument
tzw. ,Informacje dla wlascicieli lokali.” Tre$¢ tego dokumentu w nalezyty sposéb spelnia obowigzek przedstawienia
sprawozdania

z dzialalno$ci. Zostal on sporzadzony w odpowiedniej formie opisowej, podpisany przez cztonkow zarzadu, ktérzy w
sposéb dostatecznie jasny przedstawili swoje dzialania dokonane w przeciaggu danego roku, wyjasnili watpliwo$ci, co
do spraw,

z ktorymi nalezy zwracaé sie do zarzadu, a z ktérymi do zarzadcy. Przedstawiono rowniez, jakie prace byly planowane
na poprzedni rok i informacje o sposobie

ich wykonania, pojawiajace sie w ciagu roku problemy, m. in. Zwigzane

z wykonaniem roboét. Zalacznikiem do powyzszego sprawozdania z dzialalnoSci bylo sprawozdanie finansowe
sporzadzone przez firme, ktorej powierzono administrowanie cze$ciami wspolnymi Wspoélnoty Mieszkaniowej,
zawierajace informacje o poniesionych w ciggu roku wydatkach w poréwnaniu z wplaconymi zaliczkami.
Sprawozdanie zostalo podpisane przez cztonkéw zarzadu, a podpisu czlonkéw zarzadu nie bylo jedynie na zalaczniku,
ktory stanowilo sprawozdanie finansowe, podpisane przez ksiegowa, ktora je przygotowywala. Zalacznik w sposob
obrazowy ilustrowal sytuacje finansowa wspolnoty, przy czym oczywiste jest,

ze zgodnie z umowa o zarzad winien on zosta¢ sporzadzony przez firme, ktérej powierzono administrowanie, W
sytuacji, gdy czlonkowie zarzadu podpisali sporzadzong przez siebie informacje i w informacji tej powolali sie na
zalaczone rozliczenie finansowe, ktore podpisala tylko ksiegowa zarzadcy, nie mozna moéwic

o nieprawidlowym sporzadzeniu sprawozdania. Zarzad i zarzadca uregulowali kwestie kompetencji. Z umowy wynika,
ze zarzadca zobowigzany jest do sporzadzenia sprawozdania finansowego i przedlozenia go Zarzadowi, tak, by

ten po zapoznaniu sie z nim mogl przedstawi¢ sprawozdanie na zebraniu Wspoélnoty. Tryb ten zostal zachowany,
a odwolanie sie w sporzadzonej przez Zarzad informacji do spornego sprawozdania $wiadczy o jego akceptacji i
poddaniu pod osad zebrania. Tym samym brak podpisu cztonkéw Zarzadu na tym fragmencie sprawozdania,

ktory to brak legl u podstaw uchylenia uchwal, nie powoduje sprzeczno$ci uchwat

Z prawem.

Sad Apelacyjny podzielil rowniez zarzuty strony pozwanej, zawarte w apelacji odno$nie braku istnienia przestanek do
uchylenia uchwaly nr (...). Bezsporne jest w sprawie, ze powdd nie zawarl ze wspolnotg umowy, ktérej przedmiotem
byloby rozprowadzenie instalacji telekomunikacyjnej. Zreszta Sad Okregowy w swoim uzasadnieniu podkreslit,
ze rozprowadzenie instalacji telekomunikacyjnej przez powoda nie zostalo nalezycie zalegalizowane, a podstawy
do uchylenia tej uchwaly doszukiwal sie w tym, ze jest ona zbedna, a tym samym narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig. Tymczasem nalezy zgodzié sie

z argumentacja pelnomocnika strony pozwanej, iz nie mozna postrzegaé powyzszej uchwaly jako naruszajacej zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng. Uchwala ta nie umozliwia faktycznej likwidacji zamontowanego
przez powoda okablowania, a stanowi jedynie preludium do wszczecia postepowania sadowego, ktére moze



doprowadzi¢ do likwidacji dokonanej przez powoda samowoli w tym zakresie. Uchwale te nalezy rozumieé, jako
akceptacje pozostalych czlonkéw Wspolnoty do usuniecia dokonanego naruszenia prawa wlasnosci, polegajacego

na przekroczeniu przez powoda, dozwolonego zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy

o wlasno$ci lokali zakresu korzystania z czeSci wspolnych budynku. Natomiast okolicznosé, ze tre$¢ uchwaly nie rodzi
bezposrednich skutkéw prawnych czy faktycznych sama przez sie nie moze byé¢ traktowana jako podstawa do jej
uchylenia.

Sad Apelacyjny podzielit natomiast stanowisko Sadu Okregowego, iz istnialy podstawy do zakwestionowania
uchwaly nr (...), zgodnie, z ktéra postanowiono zakaza¢ montowania na czeSciach wspdlnych nieruchomosci: anten
satelitarnych, instalacji w szachtach, instalacji na dachu, instalacji na elewacji budynku, §cianach budynku w klatkach
schodowych oraz piwnicach i na strychu bez zgody Wspo6lnoty Mieszkaniowej wyrazonej w formie uchwaly. Tre$¢
tej uchwaly jest, bowiem sprzeczna z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa, tj. art. 30 ust. 1 ustawy z dnia
07.05.2010 1. (Dz. U. Nr 106, poz. 675) 0 wspieraniu rozwoju

usthug telekomunikacyjnych. Zgodnie, bowiem z tym uregulowaniem wtasciciel, uzytkownik wieczysty lub
zarzadca nieruchomosci nie bedacy przedsiebiorca telekomunikacyjnym, jest obowiazany zapewni¢ przedsiebiorcy
telekomunikacyjnemu dostep do nieruchomoéci, w tym do budynku oraz miejsca w budynku, w ktérym zbiegaja sie
kable lub przewody telekomunikacyjne doprowadzone do budynku, polegajacy w szczegoblnoéci na:

1) zapewnieniu mozliwo§ci wykorzystania istniejacego przylgcza telekomunikacyjnego lub istniejgcej instalacji
telekomunikacyjnej;

2) umozliwieniu doprowadzenia przylacza telekomunikacyjnego lub wykonania instalacji telekomunikacyjnej
budynku;

3) umozliwieniu odtworzenia istniejacego przylacza telekomunikacyjnego lub wykonania instalacji
telekomunikacyjnej budynku, ktére ulegly likwidacji, zniszczeniu, uszkodzeniu lub tez wymagaja przebudowy.

Warunki dostepu ma okreSlaé umowa zawarta miedzy przedsiebiorca telekomunikacyjnym a odpowiednio
wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub zarzadca nieruchomosci, wlascicielem kabla telekomunikacyjnego,
instalacji telekomunikacyjnej budynku lub przylacza telekomunikacyjnego — art. 30 ust. 4.

Wedlug za$ art. 33 ust. 1 tej ustawy, wlasciciel, uzytkownik wieczysty nieruchomosci lub zarzadca nieruchomoéci, nie
bedacy przedsiebiorcg telekomunikacyjnym, jest obowigzany umozliwi¢ operatorom umieszczenie na nieruchomosci
obiektow i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej w celu niezwigzanym z zapewnieniem telekomunikacji
w budynku znajdujacym sie na tej nieruchomosci, w szczego6lnosci instalowanie urzadzen telekomunikacyjnych,
przeprowadzenie linii kablowych pod nieruchomoscia, na niej lub nad nig, umieszczanie tabliczek informacyjnych o
urzadzeniach, a takze ich eksploatacje

i konserwacje, jezeli nie uniemozliwia to racjonalnego korzystania z nieruchomosci,

w szczegblnoSci nie prowadzi do istotnego zmniejszenia warto$ci nieruchomos$ci. Warunki korzystania z
nieruchomoéci ustala sie w umowie, ktéra jest zawierana na pi$émie w terminie 30 dni od dnia wystgpienia przez
operatora z wnioskiem o jej zawarcie — art. 33 ust. 3. Jednoczeénie to art. 30 ust. 4 tejze ustawy wskazuje, ze zawarcie
umowy stanowi czynno§¢ zwyklego zarzadu.

Przed dniem wejscia w zycie wskazanej ustawy, tj. przed dniem 17.07.2010 r. kwestie dostepu operatora
telekomunikacyjnego do nieruchomosci regulowat

art. 140 ustawy z dnia 16.07.2004 r. — Prawo telekomunikacyjne, ktory réwniez przewidywal, ze wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci jest

obowiazany umozliwi¢ operatorom instalowanie na nieruchomo$ci urzadzen telekomunikacyjnych, a warunki miaty
by¢ okre§lone w umowie.



Uregulowania te zostaly wprowadzone w celu zlikwidowania barier w postaci braku dostepu do budynku, ktére
stanowily jedna z przeszkdd w rozwoju ushug i sieci szerokopasmowych przed ich udostepnieniem na potrzeby
telekomunikacji.

W aktualnym stanie prawnym stanowisko odno$nie do tego, ze wykonanie obowigzku zapewnienia dostepu do
budynku, o ktérym mowa w art. 30 ust. 1 ustawy o wspieraniu (...) jest wprost wyrazone w ustawie. W $wietle art.
22 ust. 1 ustawy

z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 j.t.) czynnoéci zwyklego zarzadu
podejmuje zarzad samodzielnie. Skoro zatem kwestia sposobu i zasad dotyczacych zawierania uméw zostala
uregulowana ustawowo, to brak jest mozliwos$ci wprowadzania wymogu wyrazania przez wspdlnote zgody w formie
uchwaly, zwlaszcza, ze w niektérych przypadkach wspélnota jest zobowigzana do zawarcia stosownej umowy. Dlatego
tez apelacja strony pozwanej w zakresie dotyczacym uchwaly nr (...) nie zostala uwzgledniona.

Co do apelacji powoda. Uzna¢ trzeba, ze nie istnieja podstawy do uchylenia zadnej z uchwal wskazanych w
apelacji a, stanowisko Sadu Okregowego w tym zakresie bylo prawidlowe. Z cala pewno$cia przeprowadzone
postepowanie dowodowe w sposéb jednoznaczny wykazalo, ze spelniono wszelkie formalne wymogi zwigzane z
procedurg podejmowania uchwal. Zawiadomienia od

wielu lat kierowane byly do mieszkancow w tej samej formie, zgodnej z uchwalg. Wlasciciele dosé licznie uczestniczyli
w tych zebraniach, co potwierdza skutecznoéc¢ ich doreczania. Zastrzezenia zglaszane przez powoda nie prowadza do
przyjecia,

ze uchwaly nie zostaly podjete w sposo6b prawidlowy. Podsumowanie wynikéw wyboréw $wiadczy o tym, ze uchwaly
podejmowano odpowiednig wiekszo$cig glosow, a zmiana numeracji uchwal nie miala znaczenia, skoro ludzie glosuj
na tre$¢ konkretnych uchwal, a spos6b formalnego oznaczenia uchwaly nie odgrywa zadnej roli przy podejmowaniu
decyzji, takze procesie indywidualnego zbierania glosow. Wowczas, bowiem czlonek Wspolnoty zapoznawany jest z
trescia uchwaly, co do ktbrej ma oddaé glos.

Powod podnosil, ze uchwaly nr (...) i (...) w zasadzie powielaja uchwale nr (...), co skutkuje kilkukrotnym
wykonywaniem tych samych robot za wyzsza cene. Jak wynika jednak ze zgromadzonego materialu dowodowego
przedmiot

prac wymienionych w tych uchwalach jest w przewazajacej cze$ci odmienny

od przedmiotu prac wskazanego w uchwale dotyczacej roku 2010, w szczegblnosci dotyczy remontu innej czeSci drogi
manewrowej. Poza tym uchwaly okreslaja tylko przewidywany zakres prac i ich koszt. Jezeli nie uda sie wykonaé
wszystkich zaplanowanych prac w danym roku, to naturalne jest przeniesienie ich na rok kolejny, ktéra to sytuacja
miala miejsce w przedmiotowej wspdlnocie. O zakresie prac, ktore maja by¢ wykonywane w kolejnych latach decyduje
wola wiekszo$ci. Wspoétwlasciciele w rownym zakresie zainteresowani sa gospodarnym

wykorzystywaniem gromadzonych przez nich Srodkéw na fundusz remontowy,

a zatem o ile nie zostanie wykazana wadliwo$¢ takich decyzji — ich niegospodarno$¢ czy zbedno$¢, brak podstaw
do kwestionowania prac, ktére wiekszo§¢ korzystajacych z tej nieruchomos$ci wlascicieli uwaza za priorytetowe,
a ponoszony na ten cel wydatek, za celowy.. Powdéd w zaden sposéb nie wykazal, ze planowane remonty byly
niecelowe czy zbedne. Brak jest tez podstaw do przyjecia, aby niepodjecie uchwaly (...) uniemozliwialo wykonanie
ogrodzenia i modernizacji zieleni od strony balkonow, skoro akceptacja tresci uchwaly (...) wskazuje na: zgode
wlascicieli na przeprowadzenie takich prac. Rowniez okoliczno$é, ze w Swietle umowy z dnia 2 kwietnia 2007
r. osoba odpowiedzialna za wykonanie umowy jest licencjonowany zarzadca J. P., nie uniemozliwiala udzielenie
pelnomocnictwa konkretnej osobie w celu podejmowania dzialan przewidzianych procedura administracyjna. Zapis
taki umozliwia, bowiem podjecie dzialah osobie wyspecjalizowanej w tym zakresie, nie zwalnia jednak zarzadcy z
odpowiedzialnoéci

za nadzoér nad dzialaniami tej osoby. Niezasadne jest tez kwestionowanie obecnie uchwaly w zakresie postanowienia
o zabudowaniu przejéc i kosztach tego remontu, skoro uchwala o zabudowie nie byla zaskarzona, o koszty sa juz tylko
konsekwencja wczesniejszej decyzji. Powod nie wykazat zreszta, aby poniesienie kosztéw zabudowy przejsé nie byto
uzasadnione z punktu widzenia potrzeb wlascicieli,

czy tez by byly one nadmierne. W tej sytuacji nie sposdb przyjac, aby



zakwestionowane uchwaly naruszaly prawo lub staly w sprzecznoéci z umowa wlascicieli, czy tez naruszaly zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélnag lub w inny spos6b naruszaly interesy skarzacego.

Brak rowniez podstaw do uchylenia uchwaly nr (...). Z dokumentéw zawartych w aktach sprawy wynika, ze za uchwatg
glosowato 73,48% glosujacych,

a zatem zdecydowana wiekszo§¢é. W ocenie Sadu Apelacyjnego rowniez opis uchwaly na karcie do glosowania w
spos6b jednoznaczny wskazuje na jej rzeczywista treé¢, czyli przeniesienie nadwyzek finansowych z konta funduszu
remontowego na przyszle remonty. Dzialanie takie jest prawidlowe i jest to jedyny fundusz Wspoélnoty, ktory nie
podlega indywidualnemu rozliczaniu z poszczegdlnymi cztonkami Wspoélnoty, a zostaje do jej dyspozycji na kolejne
lata.

Takze uchwale nr (...) dotyczaca okreélenia zakresu i sposobu prowadzenia ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspélng uznaé nalezy za prawidlowa. Przede wszystkim powod nie wskazuje, z jakich konkretnych
powodow uchwala ta mialaby naruszaé jego interesy czy tez zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspoélna.
Gléwnym zarzutem powoda jest prowadzenie ewidencji uproszczonej zamiast pelnej ewidencji analogiczne;j

do ewidencji prowadzonej przez osoby prawne. Jednakze art. 29 uwl nie przewiduje obowigzku prowadzenia ewidencji
kosztow zarzadu nieruchomogcia wspoélna

oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytulow na rzecz nieruchomosci
wspoélnej w jaki§ okreSlony sposéb, w szczegblnoéci w sposéb wymagany od oséb prawnych. Przeciwnie istnieje
tendencja

do zmniejszania stopnia sformalizowania prowadzonej ksiegowos$ci. Nowelizacja ustawy o wlasnoéci lokalu z
16.03.2000 r. zwolnila zarzady wspoélnot mieszkaniowych z obowigzku prowadzenia ksiag rachunkowych. Jedynie,
gdy wspolnota mieszkaniowa prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza podlegajgca opodatkowaniu podatkiem dochodowym
obowigzana jest prowadzi¢ odrebne ewidencje celem ustalenia stawki naleznego podatku. Zatem w realiach
przedmiotowej sprawy sami wlasciciele lokali okreSlaja zakres i sposéb prowadzenia ewidencji pozaksiegowej oraz
rozliczen. Powdd za$ nie wskazuje, aby brak prowadzenia pelnej ksiegowoéci powodowat dla niego jakiesS szczegdlne
skutki.

Brak jest rowniez podstaw do kwestionowania zasadno$ci podjecia uchwaly

nr (...). W szczeg6lnoéci realia przedmiotowej sprawy nie uzasadniaja obaw powoda, ze wyciecie drzew
narazi Wspdlnote, w tym powoda, na odpowiedzialno§é odszkodowawczg. Wspdlnota w toku postepowania
administracyjnego uzyskala pozwolenie na usuniecie niektérych drzew na zasadach okre$lonych przez organ
administracyjny. W tej sytuacji wykonanie projektowanych prac w celu zwiekszenia iloéci miejsc parkingowych nie
narusza w sposob razacy interes6w powoda, szczegolnie, ze jedyna okolicznoscia podnoszona przez powoda jest obawa
ponoszenia konsekwencji finansowych tego przedsiewziecia w razie p6Zniejszego uznania tych dzialan za nielegalne.

Z wskazanych powyzej przyczyn Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. dokonal zmiany orzeczenia Sadu
Okregowego poprzez oddalenie powoddztwa

w zakresie uchwal nr (...), (...) i (...), a na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil dalej idace apelacje pozwanej i apelacje
powoda.

Konsekwencja zmiany orzeczenia Sagdu Okregowego jest rowniez zmiana orzeczenia pierwszoinstancyjnego w zakresie
kosztoéw postepowania.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze Sad Apelacyjny podzielil zarzuty strony pozwanej

i orzekajac o kosztach zastepstwa procesowego uwzglednil przewidziana w §10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 .

w sprawie oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez

Skarb Parnistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r.
Nr 490 j.t.) stawke, przyjmujac ja dla kazdej z uchwatl osobno. Sad Apelacyjny mial na wzgledzie, ze ostatecznie strona
pozwana przegrala postepowanie w zakresie jednej uchwaly, a wygrata lub

w przewazajacym zakresie wygrala postepowanie w stosunku do 8 uchwal.



Stronie pozwanej, ktéra w duzej mierze wygrala postepowanie nalezy sie zatem zwrot kosztoéw zastepstwa
procesowego w wysokosci 1.440 z1 (8x 180 zl),

a powodowi odnoénie jednej uchwatly, czyli 180 zl. Powodowi winna takze zosta¢ zwrdcony koszt oplaty sadowej od
pozwu w zakresie jednej uchwaly, czyli

w wysokoSci 200 zh.

O kosztach postepowania w drugiej instancji Sad Apelacyjny orzekt

na zasadzie art. 100 k.p.c. stosunkowo rozdzielajac koszty. Strona pozwana z uwagi na wniesiona apelacje poniosta
koszty postepowania apelacyjnego w wysokoSci 1340 zl (800 zl oplaty od apelacji i 540 zt tytulem zastepstwa
procesowego

w przypadku 4 uchwal — 4x 135 zl), natomiast koszty powoda ograniczyty

sie do kosztow zastepstwa procesowego 675 zl ( 4x 135 z}). Skoro strona pozwana wygrala swoja apelacje w 75%, to
nalezy jej sie zwrot kosztdw postepowania

1.005 zl, a powodowi 135 zt (25% poniesionych kosztéw). Nalezalo, zatem zasadzi¢ 870 zt od powoda na rzecz strony
pozwanej z tytulu apelacji wniesionej przez strone pozwana. Natomiast w wyniku rozpoznania apelacji powoda,
apelacja ta zostala

oddalona w calo$ci, stad tez powdd winien pokry¢ wszelkie poniesione przez strone

pozwang koszty, czyli 675 z} (135 zt x 5). Dlatego tez po zsumowaniu powyzszych

nalezno$ci Sad Apelacyjny zasadzil od powoda na rzecz strony pozwanej kwote

1.545 z} tytulem kosztoéw poniesionych w postepowaniu apelacyjnym.
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