Sygn. akt IC 1199/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2020 r.
Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSO Waldemar Kus$
Protokolant: Justyna Malczyk
po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2020 r. w Swidnicy
na rozprawie
sprawy z powéddztwa R. W.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W.
o uchylenie uchwaty
I. uchyla uchwale nr (...) pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej, przy ulicy (...) w W., z dnia 16 maja 2019 roku;
II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 217 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.
Sygn. akt I C 1199/19
UZASADNIENIE

Powod R. W. , ostatecznie , po licznych zmianach , wnioést o uchylenie uchwaly pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej ,
przy ulicy (...) , w W., nr (...) z dnia 16 maja 2019 r. lub ustalenie jej niewazno$ci ( protokdt — k. 82 ) i zasadzenie na
jego rzecz kosztéw procesu .

Jedyny czlonek zarzadu pozwanej R. K. nie stawil sie na rozprawie , mimo skutecznego wezwania . W zazaleniu
zlozonym na postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia Pozwana wskazywala na zasadno$c¢ podjetej uchwaly (k. 61).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Powod jest wlascicielem lokalu mieszkalnego w pozwanej Wspélnocie , w sklad ktorej wchodza wlasciciele 8 lokali
mieszkalnych .

Ta okoliczno$¢ jest niesporna .
16 maja 2019 r. pozwana podjeta uchwale nr (...) , w ktorej wlasciciele lokali ustalili , ze :

» wlasciciele lokali wyrazaja zgode na zaciagniecie przez Wspdlnote i splate kredytu inwestorskiego (...)w (...)
Banku (...) SA;

« Wspolnota upowaznia M. N. do dokonania czynnoéci formalno-prawnych zwiazanych z zawarciem i
zabezpieczeniem umowy kredytowej kredytu na kwote do 63.000 zt na okres kredytowania do 156 miesiecy , w
celu sfinansowania kosztéw remontu dachu budynku Wspoélnoty ;



« czlonkowie Wspdlnoty postanawiaja , ze do chwili calkowitej splaty kredytu Wspoélnota nie zamknie rachunkow
bankowych prowadzonych w Oddziale Banku w W. oraz nie otworzy rachunkéw w innych bankach ;

» zabezpieczeniem kredytu beda : ustanowienie klauzuli potracenia wierzytelnosci banku z tytulu kredytu z
rachunkow bankowych kredytobiorcy i przelew wierzytelno$ci obecnych i przyszlych czlonkéw Wspoélnoty
odnoszacych sie do Srodkow pienieznych gromadzonych przez wlascicieli lokali na funduszu remontowym z tytulu
udzialu w splacie kredytu inwestorskiego ;

» wprzypadku przekroczenia zaplanowanych wydatkéw inwestycyjnych okreslonych w par.(...)Juchwaly , z powodu
koniecznosci przeprowadzenia prac nieprzewidzianych kosztorysem , wydatki te zostang pokryte w caloSci przez
cztonkéw Wspolnoty ;

« wykonywa¢ bedg umowe przelewu zgodnie z warunkami ustalonymi w pisemnej umowie , ktéra zostanie zawarta
z bankiem na zabezpieczenie udzielonego kredytu i zobowiazali sie nieodwolalnie przekazywaé na rachunek
banku po otrzymaniu wezwania do zaplaty przypadajace na kazdego z czlonkéw kwoty z tytulu wplat na fundusz
remontowy , celem zaplaty zaleglych rat kredytu wraz z odsetkami ;

« zrodlem splaty kredytu bedg $rodki finansowe wplywajace na rachunek bankowy z tytulu wplat czlonkow
Wspoélnoty na fundusz remontowy , miesieczne wplaty na ten fundusz okresla sie w wysoko$ci minimum (...)
powierzchni uzytkowej lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych ;

» wladciciele lokali upowazniaja zarzadce nieruchomos$ci wspoélnej do dokonywania czynnos$ci bankowych
zwigzanych z zawieraniem umoéw , dokonywania zmian tych uméw , dysponowania §rodkami na rachunkach i
dokonywania czynnoéci bankowych na rachunkach Wspoélnoty , zaciagania w imieniu Wspdlnoty zobowiazan
kredytowych , umocowania wskazanych odrebnym pelnomocnictwem pracownikéw Administracji(...) , sp. z 0.0.
w W. , do jednoosobowego dysponowania $rodkami zgromadzonymi na rachunkach bankowych Wspolnoty ;

« wykonanie uchwaly powierza sie Zarzadcy nieruchomoéci (jak wyzej ) , reprezentowanemu przez prezesa zarzadu
M.N..

Za podjeciem uchwaly glosowali wla$ciciele majacy 87,71 % udzialéw w nieruchomosci wspolne;j .
( dowdd : odpisy uchwaly i zalgcznika do niej — k. 47-48 )

Zawiadomienie o podjeciu uchwaly , nad ktérg glosowano w systemie mieszanym , tzn. cze$ciowo na zabraniu ,
cze$ciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw , zostalo sporzadzone 20 maja 2019 r. , a powdd odebrat je 13
czerwca 2019 T.

( dowod : przestuchanie powoda , odpis zawiadomienia — k. 49 )

Sad nie uwzglednil wnioskow powoda o przestuchanie pozostalych wtascicieli lokali , poniewaz prowadzenie tego
dowodu w okolicznoéciach sprawy juz ustalonych byloby niecelowe .

Sad zwazyl , co nastepuje :

W myél art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Niezgodnoé¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treSci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niezgodno$¢ uchwaly
z prawem moze wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlaéciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i



zarzuty formalne, jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwat
we wspdlnocie mieszkaniowej. Ciezar wykazania takich uchybien cigzy zawsze na skarzacym wlascicielu lokalu (art.
6 k.c.).

Drugg przestanka zaskarzenia uchwaly jest niezgodno$¢ uchwaty z umowa wtascicieli lokali, w tym umowa okreslajaca
sposob zarzadu nieruchomoscia wspoélng (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali). O naruszeniu przez uchwale
interesow wlaSciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng mozemy
mowic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie
ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza
wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych cztlonkéw lub grupe czlonkéw
korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania wiaécicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca
wowczas , gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowata,
ze jej wykonanie doprowadzito do pokrzywdzenia wilasciciela lokalu.

Odnoszac sie do pierwszej kwestii, nalezy przyjac, ze wyrazenie przez wspolnote mieszkaniowa zgody na zaciagniecie
kredytu stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad w rozumieniu art. 22 ust. 2 i 3 u.w.l. Przepisy ustawy nie
precyzuja warunkow, jakim powinna odpowiadac¢ uchwala , ktéra zgoda ta zostaje wyrazona . W art. 22 ust.2 u.w.l
jest mowa jedynie, ze do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwala wla$cicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajaca zarzgdowi pelnomocnictwa do
zawierania umoéw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.

Zezwolenie wlaécicieli lokali nie moze jednak polega¢ na przyznaniu , w tym przypadku, administratorowi
uprawnienia do reprezentowania Wspélnoty . Chodzi tu bowiem o czynno$ci istotne z punktu widzenia wspdlnoty
mieszkaniowej oraz jej czlonkow. Nie kazda uchwala podjeta w trybie art. 22 ust.2 u.w.l. musi dokladnie precyzowaé
wszystkie elementy podmiotowo i przedmiotowo istotne umowy, jak rowniez wprost indywidualizowaé jej druga
strone. W skrajnych wypadkach wystarczajace jest wskazanie kryteriow istotnych z punktu widzenia wspotwlascicieli .
Generalnie, zgoda winna odnosi¢ sie do co najmniej w przyblizeniu okreslonej czynnoéci. OczywiScie, im bardziej
precyzyjnie zostana okreslone elementy przyszlej umowy, tym latwiejsze bedzie nastepnie zweryfikowanie, w jakim
zakresie uchwata czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej zostala wykonana.

Na takie aspekty dotyczace treSci uchwaly podjetej na podstawie cytowanych przepisow wskazal Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 9 maja 2019 r. w sprawie sygn. akt I CSK 197/18 i jego tezy nalezy , w ocenie Sadu , zashuguja na
akceptacje .

Uchwala badana w niniejszej sprawie zostala podjeta z naruszeniem prawa . W § 2 umowy wskazano , ze czlonkowie
wspoélnoty upowazniajg M. N. , ktéry jest prezesem zarzadu Administracji (...) - spoiki z 0.0., co wynika z (...)Juchwaly ,
do dokonania czynnoSci formalno-prawnych zwigzanych z zawarciem umowy kredytu . Jest to regulacja sprzeczna z
art.(...) , ktory przesadza o tym , Ze pelnomocnictwo takie udzielane jest wylacznie zarzadowi wspolnoty .

Naruszenie interesu powoda wyraza sie w tym , ze uchwala nieprecyzyjnie naklada na niego réwniez obowiazki
finansowe , a jej zapisy nie pozwalaja na ustalenie wysokoSci zobowigzan powoda . Przekroczenie zaplanowanych
wydatkéw inwestycyjnych ( § 5 ) z powodu konieczno$ci przeprowadzenia prac nieprzewidzianych kosztorysem
oznacza powinno$¢ pokrycia tych wydatkow przez czlonkow Wspoélnoty , lecz bez ustalenia gornej granicy tego
zobowiazania i bez przedlozenia kosztorysu , ktory w tym zapisie zostal przywolany . Podobnie , w(...) uchwaly
okre§lono miesieczne wplaty na fundusz remontowy bez gbérnej granicy ( minimum (...) powierzchni uzytkowej
lokali) .

Powd6d podnibst tez zarzut naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna , ktory , w kontekécie
poczynionych ustalen , nalezy uznac za zasadny .

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



