Sygn. akt IC 1285/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2016 r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy : SSO Waldemar Ku$

Protokolant : Aleksandra Olszycka

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2016 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M. i K. M.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy a l. Wyzwolenia 10 w W.
o uchylenie uchwat

L. uchyla uchwale pozwanej Wspoélnoty nr (...) z dnia 17 maja 2016 roku w pkt (...) oraz uchwale nr (...) z dnia 17 maja
2016 roku w pkt

(...) oraz(...);

II. w pozostalej czeSci powoddztwo oddala;

III. koszty procesu miedzy stronami wzajemnie znosi.
I1C1285/16

UZASADNIENIE

Powodowie A. M. oraz K. M. wniesli przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej potozonej przy ul. (...) w W. o uchylenie
uchwat pozwanej nr (...) z dnia 17 maja 2016 r., a ponadto o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztow
postepowania.

Kurator pozwanej w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powddztwa.
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Pozwana wspolnota mieszkaniowa potozona jest w W. przy ul. (...). Na powyzszej nieruchomos$ci wzniesiony jest
budynek z wyodrebnionymi , ktérych jest ponad 7 lokalami. Powodowie sa wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...)
z udzialem w nieruchomoé$ci wspo6lnej wynoszacym 25,17 %. Pozostale lokale sa wlasno$ciag Gminy W. z udzialem w
nieruchomo$ci wspolnej wynoszacym 74,83 %.

Elewacja, dach oraz klatki schodowe budynku polozonego na powyzszej nieruchomosci wymaga remontu w zwiazku
7z pogarszajacym sie jej stanem technicznym.

Dowéd:



1. przestuchanie powoda A. M. — k. 103 (zapis rozprawy z dnia 20 grudnia 2016 roku)
2. zeznania §wiadka J. M. — k. 103 (zapis rozprawy z dnia 20 grudnia 2016 roku)
3. wydruki z ksigg wieczystych — k. 5 — 11

W 2014 roku Gmina W. postanowila podja¢ starania o uzyskanie dofinansowania na remont elewacji budynku
potozonego na powyzszej nieruchomosci w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa (...) 2014
— 2020.

Zgodnie z priorytetem inwestycyjnym tego programu nr (...) ,Rewitalizacja zdegradowanych obszar6w” jego celem
jest wzmocnienie zdolnosSci do rozwoju zdegradowanych spoleczne, gospodarczo i fizycznie obszaréw miejskich i
wiejskich. Rezultatem realizacji priorytetu inwestycyjnego ma by¢ zahamowanie degradacji obszaréw miejskich i
wiejskich m.in. poprzez dzialania rewitalizacyjne, m.in. w postaci odnowy zasobéw mieszkaniowych (czesci wspolne
budynkéw).

Beneficjentami programu sa m.in. wspdlnoty mieszkaniowe. Wnioski o dofinansowanie mialy byé¢ skladane,
przedluzeniu terminu, do 31 grudnia 2016 roku.

Dowdéd:
1. zeznania $wiadka J. M.
2. Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa (...) 2014 — 2020 — k. 73-80

3. Zalgcznik nr(...) do Uchwaly nr (...) Zarzadu Wojewddztwa (...) z dnia 28 grudnia 2015 roku w sprawie zmiany
uchwaly nr (...) Zarzagdu Wojewodztwa (...) z dnia 1 lipca 2015 r. w sprawie przyjecia Harmonogramu naboréw
wnioskéw o dofinansowanie w trybie konkursowym dla Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa (...)
2014 — 2020 (Harmonogram konkurséw (...)) na lata 2015 — 2016

4. ogloszenie dotyczace naboru wnioskéw o dofinansowanie w ramach Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych
Aglomeracji (...) ,Poddzialanie 6.3.4 Rewitalizacja zdegradowanych obszaréw — (...) (Typ B: Remont, odnowa czeSci
wspolnych wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych) — k. 81-88

W zwigzku z mozliwoécia uzyskania dofinansowania na remont nieruchomosci wspolnej zarzadca nieruchomosci
wspolnej postanowit zlozy¢ wniosek w ramach powyzszego programu. Sporzadzono projekty uchwal nr (...) z 2016
roku. W tym celu organizowano spotkania z wlaécicielami lokali we wspolnotach mieszkaniowych.

Dowéd:
1. zeznania $wiadka J. M.

W dniu 17 maja 2016 roku przeprowadzono glosowanie w trybie indywidualnego zbierania gloséw nad uchwalami
nr(...).

Zgodnie z:

1. uchwala nr(...) w sprawie przystapienia pozwanej do konkursu w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewdbdztwa (...) 2014 — 2020:

1. wlasciciele wyrazaja zgode na przystapienie do projektu w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewodztwa (...) dla Dzialania Rewitalizacja zdegradowanych obszaréw (Dzialanie 63, B Remont, odnowa czeSci
wspolnych wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych);



2. decyduja o wykonaniu remontu, odnowy czeSci wspoélnych nieruchomos$ci w zakresie remontu elewacji z
dociepleniem;

3. wstepny szacunkowy koszt planowanych inwestycji w zakresie remontu, odnowy w/w to ok. 120.000 zl brutto;

4. wyrazaja zgode na poniesienie wstepnych kosztéw warunkujacych przystapienie do konkursu, a zwiazanych z
opracowaniem wniosku oraz Studium (...) i innych dokumentéw w koniecznych do przystapienia do w/w projektu
(koszt ok. 10.000 z}).

5. wyrazaja wole zaciagniecia kredytu bankowego na realizacje zadania w wysokoS$ci niezbednej do pokrycia kosztow
caloci inwestycji oraz podwyzszenia zaliczki na fundusz remontowy do poziomu wymaganego przez bank;

6. upowazniaja (...) Sp. z 0.0. do przeprowadzenia wszelkich procedur zwiazanych z przystapieniem do w/w projektu.

2. uchwalg nr (...)w sprawie zmiany stawki funduszu remontowego wiasciciele decyduja o zmianie wysoko$ci wplat

na fundusz remontowy z 0,50 z}/m” miesiecznie na 3,65 z}/m® miesiecznie powierzchni uzytkowej z powierzchnia
pomieszczen przynaleznych z platnoécia od dnia 1 maja 2016 r., z przeznaczeniem na zaciggniecie kredytu celem
sfinansowania remontéw w ramach projektu Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewoddztwa (...) dla Dzialania
Rewitalizacja zdegradowanych obszaréow (Dzialanie 63. B Remont, odnowa czeéci wspolnych wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych).

3. uchwala nr(...) w sprawie remontu elewacji z dociepleniem wiasciciele:

1. decyduja o wykonaniu dokumentacji projektowo — kosztorysowej na remont elewacji z dociepleniem wraz z
uzgodnieniami niezbednymi do uzyskania decyzji pozwolenia na budowe badz zgloszenia okreslonymi w aktualnie
obowiazujacych przepisach.

2. Wspoélnota Mieszkaniowa upowaznia (...) Sp. z 0.0. do przeprowadzenia konkursu ofert, wylonienia wykonawcy
oraz zawarcia z nim umowy w w/w zakresie;

3. zaplata za wykonanie prac o ktéorych mowa w pkt. 1 uchwaly zostanie sfinansowana z Konta Wspdlnoty
Mieszkaniowej — koszty zarzadu/fundusz remontowy;

4. wspdlwlasciciele upowazniaja zarzad wspolnoty do udzielenia pelnomocnictwa wylonionemu wykonawcy do
rozumieniu ustawy ,Prawo budowlane” i uzyskania pozwolenia na budowe badz zgloszenia robét budowlanych
oraz do wystepowania w imieniu pozwanej do wszelkich instytucji, celem zalatwienie formalno$ci zwigzanych z
przedmiotowym zadaniem;

5. koszty zwigzane z zajeciem pasa ruchu drogowego (chodnika i/lub jezdni) na czas wykonywania prac zwigzanych
z w/w remontem pokryje pozwana.

Za podjeciem powyzszych uchwat glosowata Gmina W..
D. éd:
1. kopie uchwal wraz z listami glosowania — k. 12 — 17

Uchwala nr (...) z dnia 5 lipca 2016 roku wlasciciele lokali stanowiacy pozwang wspodlnote mieszkaniowa postanowili
uchyli¢ uchwale nr(...)z 17 maja 2016 roku w sprawie zmiany stawki funduszu remontowego. Za podjeciem uchwaly
glosowali powodowie oraz Gmina W..

Dowéd:



1. kopia uchwaty nr (...) — k. 35

Obecnie w zwigzku z uplywem terminu do skladania wnioskéw o dofinansowanie pozwana nie ma juz mozliwo$ci
starania sie o niej w ramach powyzszego programu.

Dowod:
1. zeznania $wiadka J. M.

Ustalen faktycznych dokonano na podstawie dokumentacji przedlozonej przez strony w toku postepowania, a takze
przestuchania powoda oraz zeznan $wiadka.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie uzasadnione.

Podstawe prawna zadania pozwu stanowi norma art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali.
Zgodnie z powyzszym przepisem wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Przewidziane w cytowanym przepisie uprawnienie
wlasciciela lokalu do zaskarzenia kazdej uchwaly wlascicieli lokali do sadu ma na celu ochrone ich intereséw, jak
rowniez interes6w wspoélnoty mieszkaniowej jako caloéci. Przepis ten ma na celu unicestwienie zaskarzonej uchwatly
poprzez jej uchylenie. Przepis przewiduje cztery niezalezne od siebie podstawy do zgdania przez wlasciciela uchylenia
uchwaly:

+ jej niezgodnoSci z przepisami prawa (przede wszystkim z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy o
wiasnosci lokali),

+ jej niezgodno$¢ z umowa wiascicieli lokali,

« naruszanie przez uchwale zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna (jednoczes$nie powodujace
naruszenie interesu wilasciciela),

« naruszanie przez uchwale w inny sposob interesu wlasciciela lokalu.
Powodowie w niniejszym postepowaniu zaskarzyli uchwaly pozwanej nr(...),(...) i (...)z 17 maja 2016 roku.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do uchwaly nr (...) nalezy wskazac, ze zostala ona uchylona przez pozwang w
dniu 5 lipca 2016 roku na podstawie uchwaly nr (...). Za podjeciem uchwaly glosowala takze powddka K. M.. Pozew w
niniejszym postepowaniu ztozono w dniu 24 czerwca 2016 roku (k. 18), a kurator pozwanej odpis pozwu otrzymatl w
dniu 25 pazdziernika 2016 roku (k. 66), po udzieleniu pelnomocnictwa pelnomocnikowi powodéw. Tak wiec uchylenie
zaskarzonej uchwaly nastgpito przed skutecznym doreczeniem odpisu pozwu stronie pozwanej. Powodowie mogli
zatem jeszcze przed rozpoczeciem rozprawy cofnac¢ pozew w tym zakresie bez niekorzystnych dla nich konsekwencji
procesowych. Jednakze az do zamkniecia rozprawy nadal domagali sie uchylenia powolanej uchwaly. W zwigzku
z powyzszym zadanie to okazalo sie bezprzedmiotowe, poniewaz nie mozna domagac sie uchylenia uchwaly, ktora
zostala juz skutecznie pozbawiona mocy przez sama pozwana.

Powodowie w uzasadnieniu pozwu zarzucili, Ze zaskarzone uchwaly sa sprzeczne z obowiazujacymi przepisami,
naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig oraz ich interes. Wskazali, ze remont elewacji winien
bowiem zostaé przeprowadzony po wykonaniu najpilniejszych prac remontowych, takich jak: odwodnienie budynku,
drenaz, osuszanie Scian, a w dalszej kolejno$ci wymiana dachu, ktory jest stary i ktory jako pierwszy wymagalby
nakladow. Ponadto zarzucili, ze uchwala nr(...) posluguje sie nadto niedoszacowanymi warto$ciami uzywajac
sformutowan ,,okolo”. Tak nieostre sformulowanie nie pozwala na wykluczenie sytuacji, w ktorej koszty remontu beda



w istocie wyzsze niz zakladane uchwala, co bedzie skutkowaé jeszcze wiekszym obcigzeniem dla powodéw. Dotyczy
to zar6wno kosztow samego remontu, jak i przygotowania caloSci dokumentacji, a ktéra to kwota zostala okreslona
na 10.000 zk Zarzucili, ze podana w uchwale nr (...) przyblizona warto$¢ remontu elewacji nie wynika z zadnej
obiektywnej oceny i nie zostal tez powodom przedstawiony sposéb jej wyliczenia, celem dokonania jej weryfikacji
pod katem prawdziwosci i przedstawienia potencjalnych oferentéow, ktérzy tego rodzaju prac mogliby wykonaé po
korzystniejszej cenie.

Konieczno$¢ przeprowadzenia prac remontowych na cze$ciach wspolnych nieruchomoéci nie jest — co do zasady —
miedzy stronami sporna. W niniejszym postepowaniu nie bylo jednak potrzeby ustalenia, ktére prace powinny byc
wykonane w pierwszej kolejnoéci. Istota sporu jest bowiem przede wszystkim sposob sformulowania postanowien
zaskarzonych uchwat.

Nalezy wskazaé, ze istota podejmowania uchwat we wspoélnocie mieszkaniowej jest zezwalanie przez wlascicieli na
dokonywanie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspélna. Czlonkowie wspolnoty
udzielajg zatem zezwolenia, aby podmiot ten dokonywal czynnosci, ktére co do zasady beda ingerowa¢ w ich majatek,
tj. nieruchomos$¢ wspoélng, w ktorej kazdy z wlascicieli posiada okres§lony udzial. W zwigzku z tym odnoénie treSci
uchwal nalezy stawia¢ wymagania dostatecznej precyzji, aby nie tylko wlaSciciele nie zgadzajacy sie z taka uchwalg
mogli bez podejmowania specjalnych zabiegéw interpretacyjnych ustali¢, do czego umocowany zostal podmiot
dzialajacy w imieniu i na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej, np. jej zarzad. Z posiadaniem udzialu w nieruchomosci
wspolnej wiaza sie prawa, ale takze i obowigzki w postaci pokrywania kosztéw zarzadu ta nieruchomoscia.
W zwigzku z tym umocowanie do dokonywania czynnosci zwigzanych z powstaniem takich kosztow musi byé
na tyle precyzyjne, aby nie pozwalalo na dowolno$¢ w ich podejmowaniu. Nieprecyzyjne okreslenie powolanej
czynnosci, a $ciSlej — zakresu upowaznienia do jej dokonania, moze bowiem prowadzi¢ do tego, ze wlasciciel lokalu
bedzie mogt byé obcigzony kosztami zarzadu w dowolnej wysokoSci. Takie formulowanie postanowien uchwat z
pewnosScia narusza interes wlasciciela lokalu, ktéry moze w zwiazku jej nieprecyzyjnym brzemieniem obawiaé sie
dowolno$ci w nakladaniu obcigzen. Nalezy wskazaé¢, ze podmiot projektujacy tres¢ uchwaly ma niezbedny czas
do dokonania wyliczen potrzebnych do okre$lenia wysoko$ci zobowiazania jakie zaciggnaé ma wspodlnota. Nie
oznacza to konieczno$ci wskazywania w uchwale kwoty zobowigzania w takiej wysokoSci w jakiej zostanie ono
ostatecznie zaciagniete. Oczywistym jest bowiem to, Ze wynagrodzenie wykonawcy prac remontowych w warunkach
rynkowych moze roznie sie ksztaltowac i takze to nalezy uwzglednié przy badaniu uchwaly w przypadku jej
zaskarzenia. Specyfika dzialania wspoélnoty mieszkaniowej, tj. podejmowanie decyzji w formie uchwal, nakazuje
elastyczne podej$cie o wspomnianych kwestii. Rozwigzaniem jest w tym przypadku okreslenie maksymalnej kwoty
zobowiazania. Niezbednym jest jednak, aby wspo6lnota mieszkaniowa, w przypadku zaskarzenia takiej uchwaly, byla
w stanie wykazac, ze wysoko$¢ zobowigzania zostala okre$§lona w kwocie odpowiadajacej rzeczywistym potrzebom.
W przypadku ustalenia w toku postepowania, ze wysoko$¢ kosztéw prac moglaby by¢ inna niz okre$lona w
uchwale, nie oznaczaloby to koniecznoSci jej uchylenia, gdyz nie mozna wymagac Scislego okreSlenie kosztéw
prac remontowych, czy budowlanych, gdy te zostana poniesione po zawarciu umowy z konkretnym wykonawca, a
stawki wynagrodzen moga ksztaltowac sie roéznie u poszczeg6lnych wykonawcodw. Nie oznacza to jednak tolerowania
braku precyzji we wskazywaniu wysokoSci zobowigzania jakie ma zaciagnaé wspolnota mieszkaniowa, gdyz przy
kwotach przekraczajacych np. 100.000 zl, kilku, czy kilkunastoprocentowe zwiekszenie kosztow przeklada sie na
zwiekszenie obciazen wiascicieli poszczegblnych lokali, ktérzy wyrazajac zgode na czynno$¢ przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu musza mie¢ mozliwos$é kalkulacji obciazajacych ich kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdélna.
Uwagi powyzsze nalezy odnie$¢ do czynno$ci skutkujacych powstaniem zobowigzan. Sa to nie tylko zobowigzania
wynikajace z uméw cywilnoprawnych, ale takze innych zdarzen, w tym i decyzji administracyjnych, jak np. zezwolen
na dokonanie przez wlasciciela nieruchomosci okre$lonych czynnos$ci. Jak wynika z tresci pkt(...)Juchwaly nr(...) z
2016 roku koszty takie moga powstaé w zwigzku z zajeciem pasa drogowego, a nie jest to czynno$é cywilnoprawna.
W tym ostatnim przypadku jednak takze mozliwym jest ustalenia maksymalnej kwoty kosztéw zajecia takiego pasa.
Zgodnie z art. 40 ust. 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (tj. z dnia 23 sierpnia 2016 r.; Dz. U.
7 2016 T., POz. 1440) za zajecie pasa drogowego pobiera sie oplate. Ustepy 4 do 16 powolanego art. 40 wskazujg m.in.

(2)

wysoko$é stawek za zajecie 1m" ~ ‘pasa drogowego, a takze sposob ich ustalania. W zwiazku z tym nalezalo uznaé, ze



sprecyzowanie wysokoSci zobowiazania dla wspodlnoty posiadajacego profesjonalnego zarzadce nie powinno stanowic
problemu.

Odnos$nie uchwaly zawierajacej zezwolenie na zawarcie umowy kredytu, powinna okresla¢ istotne podmiotowo
i przedmiotowo postanowienia umowy oraz wskazywac osobe, z ktéra umowa ma zosta¢ zawarta (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z 6 marca 2014 r. sygn. I ACa 679/13; wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 17 marca
2009 1. sygn. I ACa 149/09). Udzielona uchwalg zgoda winna odnosi¢ sie do, co najmniej w przyblizeniu, okre§lonej
czynnoéci. To, bowiem w przysztoSci pozwoli stwierdzi¢, w jakim zakresie zgoda czlonkoéw wspodlnoty zostala wykonana
iczy organ zarzadzajacy z czynnosci tej wywigzuje sie nalezycie. Niedopelienie obowiazku doprecyzowania czynnoéci
powoduje, ze sens i istota zgody staje sie jedynie iluzoryczna (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 6 marca
2013 r., sygn. I ACa 860/12; Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 10 stycznia 2013 r., sygn. VI ACa 968/12).

Uwzgledniajac powyzsze uwagi nalezalo uznac, ze powodowie co do zasady stusznie zarzucili, ze spos6b sformutowania
tresci cze$ci postanowien, a mianowicie tych zawartych w pkt(...) uchwaly nr (...) oraz pkt (...)Juchwaly nr(...) wypelia
znamiona kilku przestanek z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Co do zasady nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem pozwanej w zakresie dotyczacym ogblnych uwag odnos$nie przestanek
uchylenia uchwaly, co nie oznacza jednak zaaprobowania oceny treéci zaskarzonych uchwal proponowanej przez
kuratora pozwane;.

Tresé pkt (...) uchwaly nr (...) wskazuje, ze nie zawiera ona w tym fragmencie zadnych postanowien merytorycznych
wigzacych sie z udzieleniem zezwolenia na dokonanie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Jednak
nalezy ja odczytywaé lacznie z tredcia pkt (...) tej uchwaly, gdzie postanowiono o ,wyrazeniu woli” zaciagniecia
kredytu bankowego na realizacje zadania w ,,wysokos$ci niezbednej do pokrycia kosztow calo$ci inwestycji”. Oba te
postanowienia pozostaja ze soba zatem w nierozerwalnym zwiazku i pozwalaja na przyjecie, ze zgoda na zaciagniecie
kredytu dotyczy kwoty ,okolo 120.000 zl brutto”. Odnoszac zatem powyzsze uwagi do tych postanowien nalezalo
uznad, ze przede wszystkim naruszono nimi interes ekonomiczny powodow, ktorzy wobec takiego brzmienia treéci
uchwaly nie mogg w sposéb dlugookresowy planowaé wydatkow zwigzanych z kosztami zarzadu nieruchomoscia
wspoélng oraz musieliby zaakceptowaé takie przedsiewziecia pozwanej, ktore sa niedookreélone ze wzgledu na brak
precyzyjnych danych odnoszacych sie do warunkéw zaciagniecia kredytu, ktére stanowia istotny element przeszlej
umowy. Uchwala ta narusza takze zasade wlasciwego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna.

Kurator pozwanej w odpowiedzi na pozew wskazal, ze kwoty podane w zaskarzonej uchwale zostaly oszacowane
przez pracownikow dziatu technicznego Miejskiego Zarzadu (...) Sp. z 0. 0. w W. w oparciu o ich wiedze techniczng
i doswiadczenie w zakresie realizacji prac remontowych budynkéw mieszkalnych, a w szczego6lnoéci remontow
elewacji oraz w oparciu o do§wiadczenia zarzadcy budynku wynikajace z realizacji Programu (...) w latach 2007 —
2013. Oczywiécie w przypadku prac remontowych o wiekszym zakresie, przed ustaleniem wysokoSci zobowigzania
kredytowego, moze istnie¢ konieczno$c¢ zasiegniecia wiedzy specjalistycznej, np. od podmiotéw fachowo zajmujacych
sie tego typu pracami, a uzyskanie informacji moze wigza¢ sie z konieczno$cig poniesienia kosztéw na sporzgdzenie
ekspertyz. Nie oznacza to jednak przyzwolenia na formulowanie postanowien uchwaly w sposéb przyjety przez
pozwana. Nalezy wskazaé, ze skoro nieruchomo$¢ wspdlna obecnie jest w takim stanie, ze wymaga znacznych
naktaddw, to powyzsze wynika z dlugotrwalych zaniedban w tym zakresie. Powyzsze nie oznacza jednak, ze wlasciciel
lokalu ma by¢ pozbawiony przez to Srodkéw ochrony prawnej w postaci mozliwoéci zaskarzenia uchwaly ustalajacej
w sposOb nieprecyzyjny wysoko$¢ takich kosztow. Nawet jezeli wiekszo$ciowy wlasciciel nie posiadal wcezedniej
srodkéw finansowych na wykonanie remontu, to moégl przewidzie¢ konieczno$é wykonania znacznych nakladow na
nieruchomosci poprzedzonych sporzadzeniem ekspertyz w tym zakresie. Uregulowanie tej

Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem pozwanej, ze pozyskiwanie §rodkéw na remonty jest dzialaniem, ktére nalezy
zakwalifikowa¢ jako zgodne z zasadg prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna. Jednak nie zwalnia to
z obowiazku precyzyjnego formulowania postanowien uchwal w sposéb nie pozwalajacy na zbytnia dowolno$¢ w
ksztaltowaniu wysokoSci zobowigzan finansowych pozwanej.



Odnos$nie pkt (...) uchwaly nr (...) kontrola sadu nie moze siegaé, az tak daleko, aby kontrolowaé¢ zawarte tam
postanowienia, tj. zamiaru przystgpienia do projektu, wykonania remontu, a takze upowaznienia okre$lonego
podmiotu do przeprowadzenia czynnoS$ci zwigzanych z przystapienie do projektu. Jest tak takze w przypadku, gdy
w chwili wyrokowania wiadomo, ze nie ma juz mozliwosci zgloszenia udzialu w programie. Postanowienia takie nie
wypelniaja znamion Zadnej z przestanek koniecznych do uchylenia uchwaly. Maja one charakter ogélny i nie wiaza
sie z nimi jakiegokolwiek obowiazki ze strony powod6w, nie rodza one dla nich zadnych negatywnych konsekwencji
na etapie podejmowania uchwaly. Poza tym, wobec przyznania, ze nieruchomo$¢ wspélna wymaga remontow, to
podjecie takiej uchwaly wydaje sie nawet konieczne, a takze korzystne w ostatecznym rozrachunku dla powodow,
gdyz ma prowadzi¢ do poprawy stanu technicznego ich nieruchomosci. Nawet jezeli oznacza to dla nich zwiekszenie
kosztow zarzadu tg nieruchomoscia, to powyzsze nie pozwala na ocene, Ze jest to niezgodne z ich interesem. W takim
bowiem przypadku wlasciciel mniejszoSciowy nie moze zasadnie blokowac remontu czesci wspolnych. Powodowie
posiadajac znaczny udzial w nieruchomosci wspoélnej musza liczy¢ sie z koniecznos$cia ponoszenia wydatkow na koszty
zarzadu, nawet jezeli moga okazaé sie znaczne. Konsekwencja postanowien zawartych w pkt (...) jest podjecie uchwat
o wyrazeniu zgody na zaciagniecia kredytu.

Podobnie nalezalo oceni¢ postanowienia zawarte w pkt (...) uchwaly nr (...) gdyz takze w tych przypadkach
postanowienia te nie rodza dla powod6w zadnych negatywnych konsekwencji na etapie podejmowania uchwaly.

Jako naruszajace zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna nalezalo oceni¢ postanowienia zawarte
w pkt (...) uchwaly nr (...). Wskazanie, ze zaplata za wykonanie dokumentacji ma zosta¢ sfinansowana z konta
wspolnoty mieszkaniowej oznacza wskazanie tylko na miejsce ulokowania §rodkow finansowych, a nie zapewnienie
zrodla finansowania. Nie mozna uznac za zgodne z powyzszymi zasadami decydowania o poniesieniu kosztéw bez
ustalenia z jakich $rodkéw beda one finansowane. Wsp6lna analiza postanowien uchwal nr (...) wskazuje, ze koszty
sporzadzenia dokumentacji o jakiej mowa w uchwale nr (...)nie majg zosta¢ pokryte z kredytu o jakim mowa w uchwale
nr (...). Tymczasem koszty te nie zostaly w ogdle okreslone w przedmiotowej uchwale, pomimo wskazania, ze pozwana
ma je ponieéé. Swiadezy to o naruszeniu interesu powodéw, ktérzy nie wiedza w jakiej czeéci maja partycypowaéd
w powolanych kosztach. Podobnie nalezalo oceni¢ postanowienia zawarte w pkt (...) uchwaly nr (...). Juz powyzej
wskazano, ze nie bylo przeszkéd w ustalenia kosztéw zajecia pasa drogowego. W kwestionowanym ustepie uchwaly
pozwana obciazono obowigzkiem pokrycia tych kosztow nie wspominajac w ogoéle o zrédlach finansowania wydatkow
na ten cel, a wiec, czy ma to by¢ konto pozwanej wskazane w ustepie (...) uchwaly, czy tez inne konto. Postanowienie
jednoznacznie narusza zatem interesy powodow, ktérzy po raz kolejny nie sa w stanie skalkulowaé swoich wydatkéw
na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., ktory stanowi, ze w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedng
ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeSci swego zadania
albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu. W zwigzku z czeSciowym
uwzglednieniem powodztwa odno$nie uchwal o nr (...), oraz oddaleniem w caloéci powddztwa odno$nie, w ocenie
Sadu istnialy podstawy do uznania, ze kazda ze stron ulegla w polowie.



