Sygn. akt VI ACa 369/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Agata Wolkenberg

Sedziowie: Krzysztof Tucharz

del. Grzegorz Tylinski (spr.)

Protokolant: Aleksandra Niewiadomska

po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2021 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa I. O. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly nr(...)

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 stycznia 2020 r., sygn. akt(...)

I. oddala apelacje;

II. zasadza od I. O. (1) na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci (...) przy ul. (...) w W. kwote 270 z} (dwieScie
siedemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 369/20

UZASADNIENIE

Powodka L. O. (1) wnosila o uchylenie uchwaly nr (...) wlascicieli lokali nieruchomoéci (...) potozonej przy ul. (...) wW.,
podjetej w dniu 5 pazdziernika 2018 r. w sprawie wyrazenia zgody na zaciggniecie kredytu i ustanowienie prawnego
zabezpieczenia tego kredytu oraz udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa. Powodka wniosta nadto o zasgdzenie od
pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych i oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

Pozwana wspolnota mieszkaniowa wnosila o oddalenie powbddztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Wyrokiem z dnia 21 stycznia 2020 r. (sygn. akt (...)) Sad Okregowy w W.oddalil pow6dztwo oraz zasadzit od I. O. (1) na
rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci (...) przy ul. (...)w W. kwote 587 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Rozstrzygniecie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:



L. O. (1) jest wlascicielka lokali nr (...) przy ul. (...) w W., z wlasno$cia nieruchomosci lokalowych zwiazany jest udziat
(...) (dla lokalu nr (...)) i (...) (dla lokalu nr (...)) w nieruchomo$ci wspolnej polozonej przy ul.(...)w W., obreb (...),
skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla W. w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Powodka jest corka Z. J. — Prezesa Zarzadu i jedynego udzialowca (...) sp. zo. o., ktéry byt deweloperem nieruchomosci
przy ul. (...) w W. i do grudnia 2017 r. sprawowal zarzad wlascicielski nieruchomoéci. Od grudnia 2017 r. zarzad
nieruchomos$cia wspolna sprawuje zarzad wybrany przez czlonkéw wspoélnoty, a administratorem nieruchomosci do
kwietnia 2019 r. byla (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig. Po zmianie zarzadu w dniu 23 lutego 2018 r.
przeprowadzono kontrole stanu technicznego nieruchomosci wspdlnej. W zaleceniach pokontrolnych wskazano, aby
wykona¢é w trybie pilnym:

1) naprawe izolacji wjazdu do garazu oraz usuniecie przyczyny przecieku, poniewaz przeciekajaca woda narusza
strukture betonu i powoduje korozje zbrojenia;

2) wymiane niedzialajacej pompy CO;

3) modernizacje rozdzielni elektrycznej dachu I;

4) wymiane zlacz instalacji odgromowej;

5) naprawe $cian elewacyjnych na dachu, malowanie elementéw metalowych;
6) probe szczelnosci dachu i drobne napraw.

Koszt tych napraw oszacowano na okoto 76 000 zl. Z kolei w ramach planu remontowego w przeciggu najblizszego
roku zalecono:

1) remont tarasu dolnego;

2) remont patio;

3) wymiane instalacji SSP/PPOZ;

4) wymiane licznikow ZW, CO wraz z zaworami;

5) modernizacje o$wietlenia awaryjnego (garaz i klatki);

6) przeglad instalacji wody lodowej (klimatyzacji), z uwagi na wysluzenie istniejacej instalacji i liczne §lady zuzycia
oraz braki w osprzecie;

7) przeglad stacji uzdatniania wody.

Koszt tych napraw oszacowano na okolo 713 000 zL. W przeciagu najblizszych pieciu lat wskazano na konieczno$c
modernizacji wezla CO, remont balkondw i elewacji, a szacunkowy koszty tych prac oszacowano na 2 008 000 zt. W
dniu 23 kwietnia 2018 r. przeprowadzono przeglad techniczny budynku, w wyniku ktérego, a takze analizy protokolow
przegladéw okresowych z maja 2016 r., lipca i listopada 2017 r. oraz protokotu firmy (...), stwierdzono, ze jednym z
gtownych probleméw budynku powodujacym w konsekwencji kolejne uszkodzenia i zniszczenia substancji budynku
sa: 1) zly stan izolacji plyt balkonowych oraz 2) przecieki do garazu, skutkujace zawilgoceniem Scian i posadzek
dolnych kondygnacji garazu, korozja elementéw instalacji i stolarki metalowej, zniszczeniem stolarki drewnianej,
zaciekami na bocznych $cianach biegéw schodowych i na klatce schodowej, a takze pekaniem i odpadaniem plytek
ceramicznych. W opinii technicznej wskazano rowniez na brak wlasciwej regulacji instalacji centralnego ogrzewania,
brak regulacji instalacji cieplej wody i cyrkulacji, niewystarczajace zabezpieczenie odgromowe, brak sprawdzenia
skutecznosci ochrony przeciwpozarowej, nieuporzadkowane prowadzenie przewodow elektrycznych, brak nalezytego
utrzymania osprzetu.



W dalszej kolejnosci Sad Okregowy ustalil, iz w dniach 30 czerwca 2018 r. i 4 wrze$nia 2018 r. przeprowadzono
ogledziny stanu technicznego odlaczonego od instalacji agregatu wody lodowej, ktore wykazaly: 1) niemoznosé od
stycznia 2015 r. napehiania i uzupekiania instalacji przy uzyciu czynnika chlodniczego, z ktéorym pracowal agregat
(z uwagi wycofanie czynnika z obrotu); 2) niezasadno$¢ naprawy kilkunastoletniego agregatu opartego na zakazanym
czynniku chtodniczym; 3) niezasadno$¢ modernizacji agregatu oraz instalacji chlodniczej. Wobec tego wykonujacy
ogledziny zaproponowal rozwazenie mozliwo$ci wymiany urzadzenia, ktore bedzie spelnia¢ aktualne i przyszle normy
prawne. Z kolei w dniu 3 sierpnia 2018 r. przeprowadzono ogledziny instalacji zimnej wody, w czasie ktérych
stwierdzono, ze stan techniczny przewodéw i armatury jest zly (zastosowana technologia wykonania przewodow
instalacyjnych z rur stalowych byla przestarzala juz w chwili montazu, a po kilkunastu latach eksploatacji jest
calkowicie zuzyta), instalacja jest skorodowana, a czeste awarie wymagaja ciaglych napraw, co naraza mieszkancow
na przerwy w dostawie wody, zalania i inne niedogodno$ci. W takiej sytuacji zalecono w trybie pilnym uruchomienie
dzialan zmierzajacych do kompleksowej wymiany instalacji zimnej wody, co powinno nastapi¢ juz jesienia 2018 r.
Ponadto wskazano na konieczno$¢ opracowania dokumentacji technicznej albowiem nowa instalacja powinna zostac
wykonana w technologii stosowanej wspolczes$nie. Z dokumentoéw wspolnoty wynikalo, ze juz w 2008 r. stwierdzano,
ze instalacja zimnej wody powinna zosta¢ wymieniona w ciagu 1 - 2 lat, jednakze sprawujaca woéwczas zarzad (...) sp.
z 0. 0. nie przeprowadzila niezbednych prac. Ponadto juz w 2017 r. z inicjatywy grupy mieszkancéw dwczesny zarzad
(...) sp. zo. o. przeprowadzil ankiete co do wizualizacji remontu holu, w ktérej 65 - 70% wlasScicieli lokali zaakceptowalo
wizualizacje. Po$rednicy obrotu nieruchomos$ciami informowali bowiem o rezygnacjach przez potencjalnych klientéw
z kupna lokali w budynku przy ul. (...) w W., z uwagi na wyglad holu i wejscie do budynku. Jednoczes$nie zly stan holu
byl jednym z czynnikéw spadku warto$ci mieszkan w budynku wspoélnoty.

W zwiazku ze zlym stanem technicznym budynku oraz koniecznos$cia przeprowadzenia remontu holu w celu
podniesienia warto$ci lokali i ulatwienia znalezienia nabywcoéw zarzad stwierdzil konieczno$¢ podjecia przez cztonkow
wspolnoty uchwal w sprawie przeprowadzenia prac remontowych w szerszym zakresie i sposobu ich sfinansowania.
Dokumenty niezbedne do przeprowadzenia glosowania przygotowal administrator nieruchomosci(...)spétka z o. o.,
za wyjatkiem projektu uchwaly dotyczacej wyrazenia zgody na zaciggniecie kredytu, ktéry stanowil szablon banku
zgodnie z zadaniem banku kredytujacego. Administrator oraz zarzad komunikowali sie z czlonkami wspolnoty w
sposob wynikajacy z dokumentacji przekazanej przez (...) sp. z o. o. (lista z adresami), wedle ich wyboru: e-mail,
listownie, odbioér osobisty. Niezaleznie od wybranego przez czlonkdéw wspolnoty sposobu komunikacji, zarzad oraz
administrator wywieszali informacje dotyczace spraw Wspolnoty, w tym poddawanych pod glosowanie uchwal na
tablicach informacyjnych w budynku, udostepniali karty do glosowania, projekty uchwaliinne dokumenty na recepcji,
a takze wrzucali do skrzynek na listy m.in. projekty uchwal, karty do glosowania, wydruki maili. Karty do glosowania
wymagaly wypelienia przez wpisanie imienia i nazwiska, a takze numeru lokalu. I. O. (1) wskazala listowny sposob
komunikacji, a jako adres podala siedzibe (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cia, przy ul. (...) w W.. Powodka
nie podala swojego maila do komunikacji. W zwigzku z powyzszym po zmianie zarzadu nieruchomos$ci wspoélnej
wszelkie przesylki do I. O. (1) byly kierowane jak uprzednio listem poleconym na powyzszy adres.

Uchwala wla$cicieli lokali nieruchomosci wspoélnej nr (...) z dnia 3 wrze$nia 2018 r., przeglosowang w dniu 15 sierpnia
2018 r., wspdlnota mieszkaniowa w § 1 rozszerzyla zakres remontéw przewidzianych do realizacji wlatach 2018 - 2019
o nastepujace pozycje:

a) wymiana instalacji zimnej wody i projekt techniczny instalacji — szacunkowy koszt 350 000 zl;
b) likwidacja przeciekow wody do garazu — szacunkowy koszt 120 000 zl;

¢) wymiana agregatu chlodniczego (chillera) — szacunkowy koszt 220 000 zl;

d) remont holu — szacunkowy koszt 541 000 zl;

e) wymiana dwoch par drzwi wejSciowych — 120 000 zh.



W § 2 uchwaly wskazano, ze zrédlem finansowania powyzszych remontéw beda Srodki funduszu remontowego
wspolnoty mieszkaniowej oraz kredytu bankowego, a zaciagniecie przez wspolnote mieszkaniowa kredytu bankowego
wymaga podjecia odrebnej uchwaly. Ponadto w § 3 uchwaly zaznaczono, ze jej wykonanie powierza sie zarzadowi
wspolnoty mieszkaniowej oraz zarzadcy nieruchomosci. W uzasadnieniu uchwaty wskazano, ze: 1) w garazu wystepuja
liczne przecieki do wewnatrz budynku spowodowane nieszczelno$ciami izolacji przeciwwilgociowej, co powoduje
degradacje konstrukeji i niszczenie okladzin $cian; 2) jeden z dwdch agregatow chlodniczych zapewniajacych
klimatyzacje w lokalach jest calkowicie wyeksploatowany, a jego uszkodzenia na tyle duze, ze jakakolwiek naprawa jest
nieuzasadniona ekonomicznie; 3) stan techniczny instalacji zimnej wody wykonanej z rur stalowych ocynkowanych
— przewodow armatury jest zly, instalacja jest skorodowana, a czeste awarie wymagaja ciaglych napraw, co naraza
mieszkancow na przerwy w dostawie wody, zalania i inne niedogodnoéci. Wskazano, ze zastosowana technologia
wykonania przewodow instalacyjnych z rur stalowych jest i byla przestarzala juz w chwili jej montazu, a po kilkunastu
latach eksploatacji instalacja jest calkowicie zuzyta. Dodatkowo podniesiono konieczno$¢ opracowania dokumentacji
technicznej, poniewaz nowa instalacja powinna zosta¢ wykonana w technologii stosowanej wspolcze$nie. Uchwalg
nr(...) wlascicieli lokali nieruchomo$ci wspoélnej z dnia 3 wrze$nia 2018 r. wspdlnota mieszkaniowa w § 1 uchwaly
wyrazila zgode na zaciagniecie przez zarzad kredytu w banku (...) S. A. do kwoty 1 300 000 z} z okresem kredytowania
do 240 miesiecy, z przeznaczeniem na sfinansowanie kosztow robot remontowych, ktore zostaly wyszczego6lnione w
uchwale nr (...). W § 2 ust. 1 uchwaly wyrazono zgode na ustanowienie przez zarzad prawnych zabezpieczen kredytu
w formie: a) przelewu wierzytelno$ci pienieznej z umowy ubezpieczenia budynku polozonego w W. przy ul. (...), b)
umownej klauzuli potracenia wymagalnych wierzytelnosci z tytulu kredytu z wierzytelnoSciami z rachunku biezacego,
ktorego posiadaczem jest wspdlnota mieszkaniowa; ¢) pelnomocnictwa do pobierania Srodkéw z rachunku biezacego
wspolnoty mieszkaniowej prowadzonej w (...). Ponadto w § 2 ust. 5 uchwaly wspoélnota mieszkaniowa wyrazila zgode,
aby do chwili calkowitej splaty kredytu nie zostala obnizona wysoko$¢ zaliczki na fundusz remontowy, bez uzyskania
zgody banku, ktory udzielit kredytu. O podjetych uchwalach nr (...) i (...) zarzad poinformowal w dniu 17 wrzeénia
2018 r. droga mailowa tych wlascicieli lokali, kt6rzy wybrali taki sposéb komunikacji.

Sad Okregowy ustalil rowniez, iz po podjeciu tych uchwal poprzedni zarzad (...) spolka z o. o., jako wlasciciel
lokalu uzytkowego, wystosowat do zarzadu oraz wlascicieli lokali nieruchomosci wspoélnej przy ul. (...)w W. pismo
kontestujace prawidlowo$¢ i zasadno$¢ ich podjecia, w zwiazku z czym zarzad nieruchomosci skierowat do wlascicieli
lokali pismo z dnia 7 wrze$nia 2018 r. ustosunkowujace sie do stawianych zarzutéw. Dodatkowo sporzadzono
opinie techniczna z dnia 7 wrze$nia 2018 r., w ktorej stwierdzono, ze przecieki przez Sciany i stropy garazu nie
stanowig zagrozenia dla stabilno$ci konstrukcji zelbetowej, ale stanowia istotny czynnik pogarszajacy stan elementow
wrazliwych na dzialanie wody, m.in. sufity podwieszone i obudowy stupéw. Ponadto wskazano, ze $lady przeciekow
niewatpliwie stanowia czynnik ujemnie wplywajacy na estetyke obiektu. Wobec powyzszych stwierdzen zalecano
systematyczne uszczelnianie kolejnych miejsc, w ktérych pojawia sie przecieki.

W dniu 8 pazdziernika 2018 r. pozwana zawarla z P. W. (1) umowe wykonania dostawy i montazu zabudowy wiatrotapu
wejscia do budynku w nieruchomosci wspdélnej. Termin rozpoczecia prac okre§lono na 48 tydzien 2018 r., a termin
zakonczenia prac na 49 tydzien 2018 r. Jednoczeénie wynagrodzenie P. W. (1) okre$lono na kwote 111 780 zl brutto. W
dniu 11 pazdziernika 2018 r. pozwana zawarla z P. R. umowe na wykonanie rob6t w zakresie wymiany agregatu wody
lodowej. Przedmiotem umowy byta ustuga polegajaca na demontazu uszkodzonego agregatu oraz dostawie i montazu
nowego agregatu. Wynagrodzenie P. R. za wykonanie umowy ustalono na kwote 194 554,44 zl. Poczatek wykonania
robot strony ustalily na dzien 12 paZdziernika 2018 r., a termin kohcowy na dzien 7 grudnia 2018 r. W dniu 25 wrzeénia
2018 r. pozwana zawarta z P. W. (2) umowe ramowa na prace remontowe i wykonczeniowe w lobby gléwnym budynku
wspolnoty mieszkaniowej. Wynagrodzenie za prace wykonczeniowe zostalo okre$lone na kwote 178 200 zl brutto, a
za prace stolarskie na kwote 166 050 zl brutto. Termin rozpoczecia prac zostal ustalony na dzien 15 pazdziernika 2018
r., a zakonczenia na dzien 30 listopada 2018 r.

Po podjeciu uchwaly nr (...) Zarzad Wspoélnoty podjal kolejne negocjacje z bankami w sprawie kredytu na
sfinansowanie prac remontowych i uzyskal korzystniejsza oferte od (...) Banku (...) S. A., w zwigzku z czym w dniu
28 wrzeénia 2018 r. wyslal do tych wlascicieli lokali nieruchomosci wspoélnej, ktérzy wskazali sposéb komunikacji



droga mailowa, mail z prosba o zaglosowanie w trybie obiegowym do dnia 5 pazdziernika 2018 r. nad uchwatle nr (...)
upowazniajaca zarzad wspolnoty do zaciagniecia kredytu w (...) Bank (...) S.A. do kwoty 1 250 000 z} z przeznaczeniem
na sfinansowanie kosztow robét remontowych. W wiadomo$ci wskazano, ze zarzad wspolnoty, po podjeciu uchwaly
nr (...), jeszcze raz podjal negocjacje z bankami i wynegocjowal z (...) Bank (...) lepsze warunki niz proponowane przez
(...), a to: a) okres kredytu 180 miesiecy, b) oprocentowanie: 3,28% (WIBOR 1,78%, marza 1,5%, prowizja o zl). c)
mozliwo$¢ wezesniejszej splaty bez dodatkowych oplat. W wiadomos$ci zaznaczono, ze kredyt splacany jest z zaliczek
na fundusz remontowy i nie wiaze sie z zadnymi dodatkowymi oplatami ze strony mieszkancéow. Jednocze$nie w mailu
wskazano na zakres prac remontowych wraz z ich szacunkowym kosztem okre§lonym w kwotach brutto. Ponadto
w wiadomosci poinformowano o: a) dostepnoéci u administratora budynku listy wszystkich firm zaproszonych do
przetargu oraz o zlozonych przez nich ofertach; b) podjeciu decyzji o przeprowadzeniu wszystkich prac w ciagu
dwdbch miesiecy od pazdziernika do listopada 2018 r, by ograniczy¢ niedogodnosci i zamknaé najwazniejsze prace
przez Swietami Bozego Narodzenia; ¢) mozliwosci zaglosowania przez e-mail przez osoby przebywajace na urlopie,
a po powrocie uzupelnienia swojego podpisu na karcie do glosowania; d) mozliwos$ci udzielenie pelnomocnictwa do
glosowania wybranej osobie. W zalgczeniu do wiadomo$ci przestano: a) projekt uchwaly nr (...) upowazniajacej zarzad
do zaciggniecia powyzszego kredytu; b) wzér pelnomocnictwa do glosowania; ¢) prezentacje remontu holu; d) liste
prac remontowych; e) warunki kredytu w (...). Komplet dokumentéw dla powodki wystano do (...) sp. z 0. 0. na
ul. (...) w W., zgodnie ze wskazanym przez nig sposobem komunikacji. Ponadto administrator wrzucit do skrzynek
pocztowych mieszkancow karty do glosowania, wzér pelnomocnictwa do glosowania, projekty uchwaly, wydruki
maila. Karty do glosowania wymagaly wpisania imienia, nazwiska i numeru lokalu i oddania glosu za badz przeciw.
Zarzad wspolnoty mieszkaniowej zlozyl u pracownikdw ochrony w recepcji budynku (...) dokumenty zwigzane z
uchwala (...), w tym wizualizacje i kosztorys holu gléwnego, projekt uchwaly z kosztorysem, karty do glosowania.
Zbieranie glosow czlonkoéw wspolnoty za uchwalg (...) odbywalo sie w okresie od 28 wrzeénia 2018 r. do 5 pazdziernika
2018 r. Glosy byly oddawane na kartach do glosowania oraz mailowo, z tymze osoby, ktére oddaly glos mailowo
musialy nastepnie uzupelnic karte do glosowania. Wypelnione karty do glosowania byly zostawiane na portierni albo
przekazywane zarzadowi badZz administratorowi W okresie od 21 wrzeénia 2018 r. do 6 pazdziernika 2018 r. powodka
przebywala poza granicami kraju. W dniu 6 pazdziernika 2018 r. I. O. (1) po powrocie do kraju poprosila pracownika
ochrony o dokumenty zwigzane z uchwalg nr (...), ktore byly u nich pozostawione. Nastepnie przejrzala przekazane
jej dokumenty i zwroécila je pracownikowi. Powddka oddata glos w dniu 6 pazdziernika 2018 r.

Za uchwala nr (...) glosowalo lacznie (...), (...) udzialéw, czyli 55,015%. Waznie glosy za oddali wlasciciele lokali:
-nr 6 —udziat (...)

-nr 11 — udzial (...)
-nr 12 — udziat (...)

- nr 21 — udziat (...)
-nr 22 — udziat (...)

- nr 23 — udzial (...)

- nr 25 — udzial (...)
-nr 26 — udziat (...)
-nr 28 — udzial (...)

- nr 29 — udzial 75, (...),

- nr 31 — udzial (...)



-nr 32 — udziat (...)

Nt/

- nr 33 — udzial (...
-nr 36 — udzial (...)
-nr 37 — udziat (...)
- nr 38 — udziat (...)
-nr 39 — udziat (...)
- nr 41 — udzial (...)
-nr 42 — udziat (...)
-nr 43 — udziat (...)
- nr 44 — udziat (...)
- nr 45 — udzial (...)
- nr 46 — udziat (...)
- nr 47 — udziat (...)
-nr 48 — udziat (...)
- nr 49 — udziat (...)
-nr 51 — udziat (...)
-nr 52 — udzial (...)
-nr 55 — udziat (...)
- nr 56 — udzial (...)
-nr 57 — udziat (...)
- nr 59 — udzial (...)
- nr 61 — udzial (...)
-nr 62 — udziat (...)
- nr 64 — udziat (...)
-nr 65 — udzial (...)
-nr 66 — udzial (...)
- nr 69 — udziat (...)
-nr 71 — udzial (...)

-nr 73 — udziat (...)



- nr 74 — udzial (...)
-nr 77 — udzial (...)
-nr 79 — udzial (...)
- nr 81 — udziat (...)
- nr 83 — udziat (...)
-nr 91 — udzial (...)
-nr 93 — udziat (...)
- nr 94 — udziat (...).
Przeciw uchwale glosowalo (...) udzialéw i byli to wlaSciciele lokali:
-nr 7 —udziat (...)
-nr 34 — udziat (...)
- nr 35 — udzial (...),

z tym ze glosy wlasciciela lokali nr (...) zostaly oddane w dniu 6 pazdziernika 2018 r., a zatem po uplywie terminu.
Glosy niewazne oddali wlasciciele lokali:

- nr 19 — udzial (...) (glos oddal K. M., a w $§wietle tresci ksiegi wieczystej w okresie glosowania wlascicielem byta A.
M., brak pelnomocnictwa)

- nr 78 — udzial (...) (glos oddal R. O., a w Swietle tredci ksiegi wieczystej w okresie glosowania wlascicielem byli N.
S.iE. S., brak pelnomocnictwa)

-nr 99 — udzial (...) (glos oddal J. W., a w $wietle tredci ksiegi wieczystej w okresie glosowania wlascicielem byta (...)
sp. z .0.0. spotka komandytowa)

- nr 9 — udzial (...) (glos oddal J. M. (1), a w $wietle tresci ksiegi wieczystej w okresie glosowania wlascicielem byta
J. M. (2), brak pelnomocnictwa) - lacznie (...) udzialow.

Mailem z dnia 9 pazdziernika 2018 r. skierowanym przez zarzad do tych czlonkéw pozwanej wspolnoty, ktorzy wybrali
taki spos6b komunikacji, przekazano informacje o podjeciu uchwaly nr (...). W wiadomoéci wskazano, ze glosowanie
w trybie obiegowym zostalo zakonczone w dniu 5 pazdziernika 2018 r., natomiast uchwala wchodzi w zycie z dniem 9
pazdziernika 2018 r. W § 1 ust. 1 uchwaly nr (...) wyrazono zgode na zaciagniecie przez zarzad kredytu w (...) Banku
(...) S. A. do kwoty 1 250 000 zl, z okresem kredytowania do 180 miesiecy, z przeznaczeniem na sfinansowanie kosztow
rob6t remontowych, ktore zostaly okreslone w uchwale nr (...). Jednoczeénie w § 1 ust. 2 uchwaly wskazano, ze koszty
remontow, o ktorych mowa w ust. 1, przewyzszajace kwote kredytu beda pokryte ze $rodkéw wlasnych wspdlnoty
zgromadzonych na funduszu remontowym. W § 1 ust. 3 uchwaly okreslono taczny koszt realizacji rob6t remontowych
do kwoty 1 351 000 zl brutto. W § 2 uchwalono, ze:

« splata kredytu bedzie nastepowaé¢ w miesiecznych ratach z rachunku rozliczeniowego wspo6lnoty mieszkaniowej
prowadzonego w (...) Banku (...) S. A., na ktory to rachunek wspélnota mieszkaniowa zobowigzala sie do terminowego
przekazywania cze$ci érodkéw finansowych z funduszu remontowego,



« wspolwlasciciele nieruchomoéci wspoélnej zobowiagzuja sie dokonywac¢ miesiecznych wplat zaliczek na fundusz
remontowy w wysoko$ci nie nizszej niz okreslona w uchwale nr (...),

» wspolnota mieszkaniowa wyraza zgode, aby do chwili calkowitej splaty kredytu nie zostala obnizona wysoko$é
zaliczki na funduszu remontowy, bez uzyskania zgody banku, ktéry udzielil kredytu.

W § 3 wyrazono zgode na ustanowienie przez zarzad wspoélnoty mieszkaniowej zabezpieczen kredytu w formie:
a) pelnomocnictwa udzielonego (...) Banku (...) S.A. do dysponowania rachunkami wspdélnoty mieszkaniowej
(rozliczeniowym i oszczedno$ciowym) wraz z zobowigzaniem wspolnoty mieszkaniowej do nieudzielania innym
podmiotom trzecim pelnomocnictw do tych rachunkéw i nie zamykania przedmiotowych rachunkéw do czasu
calkowitej splaty zaciagnietego kredytu; b) przelewu wierzytelnosSci pienieznej z umowy ubezpieczenia budynku
potozonego przy ul. (...) w W.; ¢) umownej klauzuli potracenia wymagalnych wierzytelnosci z tytulu kredytu z
wierzytelno$ciami z rachunku, ktérym posiadaczem jest wspdlnota mieszkaniowa. W § 4 uchwaly zawarto przepis o
udzieleniu pelnomocnictwa zarzadowi wspolnoty miea zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej na dokonanie czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu poprzez dokonanie w imieniu i na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej wszelkich
czynno$ci zwigzanych z zaciagnieciem i splata kredytu oraz ustanowieniem prawnych zabezpieczen. W § 5 uchwaly
wskazano, ze uchwata obowiazuje z dniem jej podjecia, a w przypadku jej zrealizowania uchyla sie uchwale nr (...). W
uzasadnieniu do uchwaly wskazano zakres prac objetych uchwala tozsamy z wymienionymi w uchwale.

Sad Okregowy ustalil rowniez, iz w dniu 26 listopada 2018 r. (...) Bank (...) S. A. i pozwana zawarly umowe o kredyt
inwestycyjny dla wspolnot mieszkaniowych. Calkowita kwote kredytu okre$lono na kwote 700.000 zl, prowizja za
uruchomienie kredytu wyniosta o zl, oprocentowanie w stosunku rocznym okreslono na 3,29% (WIBOR6M 1,79% i
marza 1,5%). Wspolnota Mieszkaniowa (...) zobowiazala sie do zaplaty miesiecznej raty kredytu w kwocie 4 930,21 7
do 20. kazdego miesigca. Liczba rat wyniosta 180. Termin platno$ci pierwszej raty okreslono na dzien 20 grudnia 2018
r., a termin platno$ci ostatniej raty na dzien 20 listopada 2033 r. Jako zabezpieczenie splaty kredytu w pkt 15 pozwana
udzielila upowaznienia dla (...) Bank (...) S.A.: a) do dysponowania rachunkiem do splaty oraz rachunkiem Otwarte
Konto Oszczedno$ciowe; b) do pobierania z rachunku do splaty pieniedzy na splate miesiecznych rat i wszelkich
innych zobowiazan wobec banku; nieodwotanie — do pobierania pieniedzy na splate naleznosci (...) Bank (...) S. A.
z wszelkich innych jego rachunkéw prowadzonych w tym banku. W punkcie 16 Wspoélnota zobowigzala sie w czasie
obowigzywania umowy do: a) dokonywania wplat na fundusz remontowy na rachunek do splat; b) udostepniania
bankowi, na kazde zadanie, danych finansowych dotyczacych swojej gospodarki, podejmowanych uchwal, planow,
sprawozdan oraz dokumentacji swoich remontéw i inwestycji. Przelewem z dnia 26 listopada 2018 r. (...) Bank
(...) S. A. dokonal wplaty na konto (...) w wysokoS$ci 700 000 zl tytulem uruchomienia kredytu. Zawarcie umowy
kredytowej nie spowodowalo wzrostu kosztoéw utrzymania budynku, poniewaz koszty kredytu oraz dotychczasowe
remonty pokryly §rodki z funduszu remontowego oraz kredytu. Roczny fundusz remontowy wspolnoty wynosi obecnie
720 000 zl, a za czaséw (...) spolka z o0.0. wynosil 150 000 zh.

W listopadzie i grudniu 2018 r. oraz na poczatku 2019 r. wymieniono agregat wody lodowej, wiatrolap wejscia
gléwnego, wymieniono instalacje zimnej wody oraz przeprowadzono cze$ciowy remont holu. Za wykonane prace
zaplacono wykonawcom. Z uwagi na postanowienie o zabezpieczeniu wydane w niniejszej sprawie oraz sprawie
(...)dalsze prace wstrzymano. Nie zawarto réwniez umowy kredytu o dalsza kwote 300 000 z. W 2020 r. zarzad
wspolnoty planuje przeprowadzi¢ remont windy, ktdrego koszt szacuje na 1 200 000 zl.

Sad Okregowy uznal, iz w tak ustalonym stanie faktycznym brak jest podstaw do uwzglednienia powoédztwa.
Zwrbcono uwage, iz I. O. (1) domaga sie uchylenia uchwaly nr(...), wskazujac na podjecie jej z naruszeniem prawa,
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng oraz interesoéw powddki jako wlascicielki lokali nr (...).
Legitymacja czynna powodki nie budzita watpliwoéci - jest ona wlascicielem lokali mieszkalnych o numerach (...)
w budynku przy ul. (...) w W.. Jako czlonkowi Wspodlnoty przystuguje jej uprawnienie okre§lone w art. 25 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 737), zgodnie z ktérym 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 nieruchomoscia wsp6lna lub w inny spos6b narusza



jego interesy. Powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia
podjecia uchwaly na zebraniu ogo6tu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a ustawy). W niniejszej sprawie glosowanie
odbywalo sie w trybie obiegowym, a zatem 6 - tygodniowy termin nalezato liczy¢ od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Z materiatu dowodowego nie wynika
ktoérego konkretnie dnia powddka powziela informacje o podjeciu uchwaly. Do korespondencji mailowej jaka powodka
prowadzila z administratorem od dnia 13 pazdziernika 2018 r. nie dolaczono bowiem zalacznikéw. Przy mailu z dnia
26 pazdziernika 2016 r. wymieniony jest zalacznik zatytulowany przeglosowane uchwaly. Brak materialu dowodowego
nie pozwala jednak ustali¢ jego zawarto$ci. Z kolei w mailu z dnia 13 listopada 2018 r. powdédka wspominala o
wyslanym do niej liScie poleconym z dnia 19 paZzdziernika 2018 r., ale i tego dokumentu nie zalaczono do akt, w
zwiazku z powyzszym nie mozna ustali¢ jego tresci i czy zawieral on informacje o wynikach glosowania. W mailu
z 13 listopada 2018 r. powddka zada skanu przeglosowanej, podpisanej uchwaly (...)oraz skanu podpisanej umowy
kredytowej. Uzycie slowa ,przeglosowanej” wskazywaloby na wiedze powo6dki o powzieciu tej uchwaly. Niezaleznie
od powyzszego Sad Okregowy wskazal, ze zarzad pozwanej informowatl czlonkéw wspo6lnoty o wynikach glosowania
mailem z dnia 9 paZdziernika 2018 r., wskazujac ze z tym dniem zostala podjeta uchwala. Data 9 paZzdziernika
2018 r. jest najwcze$niejsza datg, w ktorej powddka mogla powzia¢ wiedze o podjeciu uchwaly. Majac jednakze
na wzgledzie, ze powddka jako forme komunikacji wybrala droge listowng i w mailu z dnia 13 listopada 2018 r.
wspomina o wystanym do niej w dniu 19 paZzdziernika 2018 r. lidcie poleconym, jest wysoce prawdopodobne, ze
wlasnie w tym li$cie zostala poinformowana o wynikach glosowania. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy niemozno$é
ustalenia konkretnej daty nie uniemozliwia jednak stwierdzenia, ze powodztwo zostalo wniesione z zachowaniem 6 -
tygodniowego terminu. Powoddztwo zostalo wytoczone w dniu 16 listopada 2018 r. SzeSciotygodniowy termin zawity
mogl rozpoczal swoj bieg najwcze$niej w dniu 9 pazdziernika 2018 r., a wiec z chwila powiadomienia o podjeciu
uchwaly. Zakladajac zatem, ze juz tego dnia powodka miala wiedze o wynikach glosowania, co jak juz wyzej wskazano
jest malo prawdopodobne, uprawnienie powddki do wytoczenia powddztwa wygasaloby w dniu 20 listopada 2018 .
Powodka wytaczajac powodztwo w dniu 16 listopada 2018 r. nie uchybila terminowi.

Dokonujac oceny podniesionych przez I. O. (2) zarzutéw do uchwaly podkresélono, Ze to na niej stosownie do art. 6
k. c.iart. 232 k. p. c. spoczywal ciezar ich udowodnienia. W ocenie powodki tryb przeglosowania uchwaly nr (...) byt
niezgodny z przepisami ustawy o wlasnosci lokali albowiem:

« nie otrzymala wiadomo$ci e-mail z dnia 28 wrze$nia 2018 r. zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, w ktorej wskazywano,
ze glosowanie nad uchwala nr (...) bedzie odbywalo sie w trybie obiegowym do dnia 5 pazdziernika 2018 r.,

« do projektu uchwaly nr (...) wrzuconej do skrzynki nie zalgczono prezentacji holu i warunkéw kredytu w (...) Bank
(...) S.A,, a takze umowy kredytowej;

« uchwala nr (...) zostala przeglosowana bez uprzedniego zawiadomienia wiascicieli lokali o podjeciu uchwat nr (...)
i(...), ktore byly $ciSle powigzane z uchwala nr (...);

« glosy zwigzane z lokalami nr (...) zostaly oddane podwdjnie przez wlasciciela i przez pelnomocnika;

« karty do glosowania nie zawieraja daty, co uniemozliwia ustalenie czy zostaly oddane w wyznaczonym terminie
glosowania.

Dokonujac oceny tych zarzutéw Sad I instancji zwazyl, iz zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy uchwaly wlascicieli lokali
sq podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Uchwala moze
by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania, przy czym
zgodnie z tym przepisem do zbierania gloséw pod uchwala w drodze indywidualnego zbierania gloséw uprawniony
jest wylacznie zarzad. W tej sprawie glosowanie odbyto sie wylacznie w drodze indywidualnego zbierania gloséw, co
bylo oczywiScie dopuszczalne. Z uwagi na to, ze art. 23 ustawy nie okreslal sposobu, w jaki ma sie odbywa¢ glosowanie
w drodze indywidualnego zbierania glos6w, decyzje w tym zakresie podejmuje zarzad. W niniejszej sprawie zarzad
podjal decyzje o glosowaniu w drodze kart do glosowania oraz w drodze mailowej, z zastrzezeniem, ze w przypadku



glosow oddanych mailowo, konieczne jest nastepnie ,przelozenie tego glosu” na karte do glosowania. W tej sytuacji
glosy oddane w ten sposob nalezalo uznaé za wazne, za wyjatkiem glos6w oddanych przez osoby nieuprawnione. W
celu umozliwienia wlascicielom lokali oddania glosu zarzad przestal projekt uchwaly wraz zalagcznikami do kazdego
czlonka wspolnoty mieszkaniowej w sposob, ktory kazdy z czlonkéw wybral jako preferowany sposéb komunikacji.
Wiekszo$¢ wlascicieli lokali otrzymata komplet dokumentéw droga mailowa albowiem taki sposéb komunikacji z
zarzadem wybrala. Powodka nie otrzymala maila tylko dlatego, ze nie wybrala tej formy komunikacji i nie podata
swojego maila. Zarzad, ani administrator nie mieli zatem technicznej mozliwo$ci dostarczenia pow6dce dokumentéow
ta droga. Nie otrzymanie przez powddke wiadomosci e-mail z dnia 28 wrze$nia 2018 r. nie oznacza, ze powddka zostala
pozbawiona prawa glosu. Niezaleznie bowiem od wybranego przez powodke sposobu komunikacji (list polecony),
powodka otrzymatla do skrzynki na listy projekt uchwaly nr (...) wraz z wzorem pelnomocnictwa i mailem zarzadu.
Miala zatem mozliwo$¢ oddania glosu i z tego uprawnienia skorzystala w dniu 6 pazdziernika 2018 r., kiedy wrécila
do kraju. Zarzad pozwanej Wspolnoty niezaleznie od wybranych przez poszczegbdlnych wiascicieli lokali sposobow
komunikacji, wrzucal projekty uchwaly wraz z zalacznikami do skrzynek na listy, udostepniat je na recepcji, a takze
wywieszal informacje na tablicach budynku. Kazdy zainteresowany mogl zatem z wielu Zrodel powziaé informacje
o glosowanych uchwalach. Nie wrzucenie do skrzynki wraz z dokumentami, o ktérych mowa wyzej, wizualizacji
holu i warunkéw kredytu w (...) Bank (...) S. A. nie stanowilo w ocenie Sadu Okregowego tego rodzaju uchybienia,
ktéry moglby skutkowaé¢ uchyleniem uchwaly. Z prezentacja holu pow6édka mogla bowiem zapoznaé sie na recepcji,
co zresztg uczynila. Natomiast warunki kredytu zostaly wskazane w mailu z dnia 28 wrzesnia 2018 r., ktéry zostal
wrzucony do skrzynki. Brak odrebnego dokumentu z warunkami kredytu nie jest rownoznaczny z brakiem informacji
na temat warunkow kredytu. Tego rodzaju uchybienie formalne nie mogto zdaniem Sadu I instancji skutkowac
uchyleniem uchwaly. Takze nie dolaczenie do projektu glosowanej uchwaly umowy kredytowej czy tez projektu umowy
kredytowej nie przesadza niewazno$ci uchwaly. Dolaczenie projektu umowy kredytowej nie jest warunkiem sine qua
non waznosci i skutecznosci uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na zaciggniecie kredytu. Uchwala, o ktorej mowa
w art. 22 ust. 2 ustawy moze zostaé podjeta rowniez w sytuacji braku projektu umowy odnoszacej sie do czynnoSci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie precyzuja warunkoéw, jakim powinna
odpowiada¢ uchwala upowazniajaca zarzad do zaciggniecia kredytu bankowego. W powyzszym uregulowaniu jest
mowa jedynie, ze do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata
wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do
zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.
OczywiScie zezwolenie wlascicieli lokali nie moze polegaé¢ na przyznaniu zarzadowi catkowitej dowolnos$ci dzialania,
a wiec nie moze to by¢ tzw. zgoda blankietowa. Chodzi tu bowiem o czynno$ci istotne z punktu widzenia wspodlnoty
mieszkaniowej oraz jej czlonkow. Nie oznacza to jednak, ze kazda uchwala musi dokladnie okresla¢ wszystkie elementy
podmiotowo i przedmiotowo istotne umowy. W uchwale nr (...) wskazano rodzaj zobowigzania, maksymalna kwote
kredytu i bank kredytujacy, okres kredytowania i cel kredytu, a takze wymagane przez bank zabezpieczenia, nie dajac
jednoczes$nie zarzadowi dowolnoséci w wydatkowaniu §rodkoéw pienieznych. Nie podzielono tu zarzutu powddki, ze
wyrazona przez whascicieli lokali zgody na zaciagniecie kredytu jest zgoda blankietows. Treé¢ zaskarzonej uchwaly
w sposob prawidlowy formuluje obowiazek, jaki zostal nalozony na zarzad, i pozwala w przyszloéci na kontrole
prawidlowosci tej czynnosci, tj. czy zostala ona wykonana w spos6b zgodny z intencja przy$wiecajaca czlonkom
wspolnoty mieszkaniowej. W realiach takie sktadniki uméw kredytowych, jak oprocentowanie czy prowizja zmieniaja
sie bardzo czesto, co jest zwigzane z wysokoScia stdop procentowych, tendencjami rynkowymi, promocjami ze strony
bankoéw, itd. i nie ma potrzeby zamieszczania ich w uchwale, rowniez z tej przyczyny, iz w chwili zawierania umowy
moga by¢ inne niz te wskazane w uchwale, zar6wno korzystniejsze jak i gorsze. Odmienno$é tych parametréw
skutkowalaby za$ koniecznoécig powziecia kolejnej uchwaty.

W ocenie Sadu Okregowego powddka nie udowodnila réwniez stawianego przez siebie zarzutu, ze uchwala nr (...)
zostala przeglosowana bez uprzedniego zawiadomienia wlascicieli lokali o podjeciu uchwatl nr (...) i (...), ktére byly
$ci$le powigzane z uchwala nr (...). Powodka na poparcie swoich twierdzen nie przedstawila zadnego dowodu. Nie
wykazala rowniez, ze bylo to takie uchybienie formalne, ktore powinno skutkowaé uchyleniem zaskarzonej uchwaly.
Niedopelnienie ustawowego obowigzku powiadomienia kazdego wlasciciela o tre$ci uchwaly podjetej w tym trybie
(art. 23 ust. 3) nie ma wplywu na jej skuteczno$é. Z kolei dokonujac oceny zarzutéw dotyczacych glosow oddanych



podwojnie, Sad I instancji wskazal, iz za niewazny nalezalo uzna¢ jedynie glos zwigzany z lokalem nr (...), jednakze z
innych przyczyn niz wskazuje powddka. Glosujacym byl bowiem J. M. (1), a w $wietle tresci ksiegi wieczystej w okresie
glosowania wlascicielem byta J. M. (2), do karty do glosowania nie dolaczono zas§ pelnomocnictwa. Z analogicznych
powodow Sad ten zakwestionowal glosy zwiazane z lokalami (...). Glosy oddaly bowiem osoby inne niz widniejace w
ksiedze wieczystej jako wlasciciele, a do kart do glosowania nie dolgczono pelnomocnictw. Nie znaleziono natomiast
powodu do zakwestionowania glosdéw zwigzanych z lokalami (...) albowiem zostaly oddane przez osoby uprawnione
i glos byt tozsamy, z tymze przy obliczaniu sumy glosow nalezalo uwzglednié¢ glosujacy udzial tylko raz. Dokonujac
oceny glosu oddanego w przypadku lokalu nr (...) ,za” uwzgledniono wylacznie polowe udzialu zwigzanego z tym
lokalem, tj. (...). Lokal stanowi bowiem przedmiot wspolwlasnosci w czeéciach utamkowych. Glos oddat tylko jeden
ze wspodlwladcicieli, a do karty do glosowania nie zalaczono pelnomocnictwa. W przypadku, gdy jeden lokal jest
przedmiotem wspotwlasnosci w cze$ciach utamkowych, kazdy wspoétwiaseiciel lokalu w czeSciach utamkowych moze
samodzielnie glosowaé swoim udzialem, ktérego wage ustala sie w ten sposob, ze udzial w nieruchomoséci wspoélnej
takiego wspolwlasciciela odpowiada iloczynowi wielkoSci jego udzialu we wspotwlasnosci lokalu i wielkosSci udziatu
we wspdlwlasnosci nieruchomosci wspoélnej przypadajacej na ten lokal (art. 23 ust. 2 w zw. z art. 1a ustawy o wlasnoSci
lokali). W konsekwencji Sad uznal, ze za uchwala nr (...) waznie glosowalo lacznie (...), (...) udzialéw, czyli 55,015%.
Uchwala zostala zatem skutecznie podjeta.

Sad Okregowy nie podzielil argumentacji, ze brak daty na kartach do glosownia dyskwalifikuje glosy. Ustawa o
wlasnoSci lokali nie zawiera zadnych wymogdéw co do glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosu. Jezeli
powbdka miala wiedze, ze ktére$ glosy zostaly oddane po terminie, to powinna ten fakt udowodnié. Z zebranego
materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze jedynie glos powodki zwigzany z lokalami (...) zostal oddany po
wyznaczonym terminie do glosowania, bo w dniu 6 pazdziernika 2018 r. Odnoszac sie natomiast do terminu zbierania
gloséw, Sad Okregowy wskazal, iz ustawa o wlasnosci lokali nie normuje tej kwestii. Decyzje w tym zakresie podejmuje
zarzad. W niniejszej sprawie zarzad zakreslil termin zbierania gloséw do 5 pazdziernika 2018 r. W konsekwencji za
niewazne nalezalo uzna¢ glosy oddane po tym terminie, a zatem glosy powddki oddane przeciwko uchwale. Zostaly
one bowiem oddane dopiero w dniu 6 pazdziernika 2018 r. Z uwagi na to, ze powddka glosowala przeciwko uchwale
jej glosy nie wplywaja na wazno$¢ uchwaly. Wyznaczony termin zakonczenia glosowania przesadza date podjecia
uchwaly. W § 5 uchwaly (...) jako termin jej wejScia w zycie wskazano dzien jej podjecia. Uchwala jest podjeta z dniem
zakonczenia glosowania. Wskazanie przez zarzad jako daty podjecia uchwaly 9 pazdziernika 2018 r., nie jest zatem
prawidlowe, skoro glosowanie zakonczyto sie w dniu 5 pazdziernika 2018 r. Nie wplywa jednak na waznoé¢ podjetej
uchwaly.

Powyzsze okoliczno$ci doprowadzily Sad I instancji do konkluzji, iz pow6édka nie udowodnila, ze w przypadku
zaskarzonej uchwaly doszlo do takich uchybien formalnych, ktére moglyby mie¢ wplyw na jej tresé¢, a tym samym
wazno$¢. Uchwatla nr (...) stanowila pewien logiczny i zasadny ciag zdarzen w powiazaniu z uchwala nr (...) i (...) oraz
przeprowadzonymi audytami i opiniami specjalistow w zakresie potrzeby przeprowadzenia remontéow. Informacja o
konieczno$¢ remontu oraz zawarcia umowy kredytu byla udzielana od kilku miesiecy. Tym samym przyczyna podjecia
uchwaly nr (...) byla znana. Dodatkowo uchwala nr (...) zawierala uzasadnienie w zakresie zakresu rob6t remontowych
oraz ich kosztow, ktdre zostaly podane w kwotach brutto.

Powbddka nie wykazala rowniez, ze zaskarzona przez nig uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig oraz interes powd6dki. Naruszenie interesu w art. 25 ust. 1 ustawy stanowi kategorie obiektywna,
oceniang m. in. w $wietle zasad wspolzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwala narusza sluszne
interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wlasciciela musi istniec¢
co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela a ochrong interesu
wyrazonego podjeta uchwala. Z kolei naruszenie zasad prawidlowego zarzadu odnosi sie do zasad prawidlowej
gospodarki. Obie przestanki zaskarzenia uchwaly chronia prawidlowe funkcjonowanie wspdlnoty, rozumiane miedzy
innymi jako prowadzenie dzialalnoéci w oparciu o jasne i zrozumiale kryteria. Przy czym zasada ta ma charakter
nadrzedny, a o jej przestrzeganiu nie $wiadczy bezkonfliktowe wykonywanie uchwal, a potencjalne, ale realne
przypuszczenie, ze jeSli dana uchwala bedzie nadal funkcjonowala w obrocie prawnym to moze doprowadzi¢ do



sytuacji niekorzystnej z punktu widzenia intereséw samej wspolnoty lub interesow wlasciciela lokalu w rozumieniu
art. 25 ustawy. Pierwszorzednym dowodem wskazujacym na to czy uchwala czyni zado$¢ zasadom prawidlowego
zarzadu i czy odpowiada dobrze pojetemu interesowi wlascicieli lokali jest sama jej tre$¢. Na wspolnocie spoczywa
obowiazek formulowania uchwal w sposob jasny i transparentny, doboér stow nie powinien pozostawiaé przedpola
do wlasnych interpretacji adresata uchwaly, a objeta uchwala regulacja powinna zosta¢ uksztaltowana w sposob
calo$ciowy i kompletny w stopniu co najmniej odpowiadajacym woli czlonkéw wspolnoty jaka powinna by¢é przez
nich wyrazona w formie uchwaly zgodnie z ustawa (art. 22 ustawy). Ponadto utrzymanie nieruchomoéci wspoélnej, w
szczego6lnosci utrzymanie budynkoéw, budowli, urzadzen w nalezytym stanie technicznym jest jednym z podstawowych
obowigzkow wlascicieli lokalu. Zgodnie z art. 14 pkt 1 ustawy na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng skladaja
sie w szczeg6lnosci wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Remont polega na wykonywaniu w istniejagcym
obiekcie budowlanym robo6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych
biezacej konserwacji — art. 3 pkt 8 ustawy z dnia 7 kwietnia 1994 r. — Prawo budowlane. Oznacza to, ze remont
wykracza poza biezace, standardowe utrzymanie nieruchomosci, w szczegolno$ci budynku, czyli obiektu budowlanego
w rozumieniu art. 3 pkt 1 lit. a Prawa budowlanego. To za$ z kolei oznacza dla wlaScicieli konieczno$¢ zgromadzenia
powazniejszych $rodkéw na potrzeby przeprowadzenia okreSlonych robét remontowych. Zabezpieczeniu takich
srodkow shuzy wlasnie utworzenie przez wspoélnote funduszu remontowego i uiszczanie przez wlascicieli wplat na
tenze fundusz proporcjonalnie do posiadanych udzialéw. Przeprowadzone ogledziny nieruchomosci, audyt stanu
technicznego budynku przy ul. (...) w W., opinie po$rednikéw o obnizeniu standardu nieruchomosci i spadku cen
mieszkan, Swiadczyly o koniecznoS$ci przeprowadzenia remontow, ktoére zostaly zaplanowane w uchwale nr(...). W
powiazaniu z zakresem przeprowadzonych prac remontowych pozostawala wysoko$é kredytu, na ktérego zaciagniecie
wspolnota wyrazila zgode. Pozwana wspoélnota nie dysponowala wystarczajgcymi Srodkami finansowymi na pokrycie
niezbednych prac, albowiem przez kilkanascie lat sprawowania zarzadu nieruchomoscia przez (...) spoika z o. o.
skladka na fundusz remontowy byla wrecz symboliczna. Dopiero zmiana zarzadu w grudniu 2017 r. i podniesienie w
2018 r. skladki na fundusz remontowy pozwolilo wspdélnocie uzyskaé ptynnoéé finansowg i zdolno§é kredytowa. Zakres
prac remontowych, jakie wspélnota musi jeszcze wykonaé po latach zaniedban i postepujacej degradacji budynku,
jest nadal ogromny i w $wietle materialu dowodowego przedstawionego przez pozwana nie ulega watpliwosci, ze
wspolnota nie jest w stanie tego wykona¢ z wlasnych §rodkéw. Zaciagniecie kredytu na przeprowadzenie niezbednych
prac nie zagraza interesom wspolnoty albowiem miesieczna rata kredytu stanowi niewielki procent rocznej sktadki
na fundusz remontowy. Pozwana wykazala tu racjonalno$¢ postepowania zarzadu, rzetelno$é i gospodarnosé, a takze
dbaloé¢ o interesy wspoélnoty. Zarzad juz po podjeciu uchwaly nr (...) w sprawie wyrazenie zgody na zaciagniecie
kredytu w (...) S. A. jeszcze raz podjal negocjacje z bankami i udal mu sie wynegocjowacé lepsze warunki z (...) Bank
(...) S. A., co skutkowato podjeciem uchwaly nr (...).

Dokonujac oceny wplywu kredytu na sytuacje wspolnoty mieszkaniowej oraz poszczegblnych czlonkéw wspoélnoty,
Sad Okregowy wskazal, iz nie skutkuje on podniesieniem skladek na fundusz remontowy. Podjecie przed uchwatg
dzialan zmierzajacych do wzrostu zdolnoéci kredytowej (uprzednie podniesienie skladki na fundusz remontowy),
zagwarantowalo zawarcie umowy kredytu bez koniecznosci dalszego wzrostu kwot tytulem skladek na fundusz
remontowy. Za bezzasadne Sad ten uznal rowniez argumenty dotyczace zbyt szerokiego zakresu zabezpieczenia na
poczet udzielonego kredytu. Koniecznym warunkiem kazdego kredytu jest udzielenie zabezpieczen. Udzielenie kilku
rodzajow zabezpieczen, przy tak wysokiej kwocie kredytu, jest powszechng praktyka bankow, bez ktorych umowa
kredytu nie doszlaby do skutku. Tym samym upowaznienie w uchwale do udzielenia takich zabezpieczen nalezalo
uzna¢ za zasadne i niesprzeczne z prawidlowa gospodarka nieruchomoéci wspdlnej. Biorac pod uwage wysokosé
miesiecznej raty kredytu oraz wysoko$é miesiecznych wplat na fundusz remontowy, ryzyko siegniecia przez bank
do innych sposobbéw zabezpieczen jest znikome, nawet przy uwzglednieniu, ze 10 - 15% wlaScicieli lokali zalega z
biezacymi wplatami. Miesieczna rata kredytu wynosi bowiem 4 930,21 zl, gdy tymczasem roczna faktyczna wysokoséc
wplat na fundusz remontowy wynosi 601 873,99 zl. Naruszenia zasad prawidlowej gospodarki wspolnoty nie mozna
roéwniez upatrywaé w fakcie zawarcia przez zarzgd umowy kredytu na kwote 700 000 zl, a nie od razu na kwote
1 250 000 zl, ktéra dopuszczala uchwala. Zarzad podjal bowiem racjonalna decyzje, by wystepowac o kredyt w
kwocie aktualnie potrzebnej na pokrycie wydatkow, by nie placi¢ odsetek. Z kolejnym wnioskiem o zawarcie umowy
kredytu na kwote 300 000 zt zarzad wystapil w marcu 2019 r. Do zawarcia umowy jednak nie doszlo z uwagi na



wydane postanowienie o zabezpieczeniu. Sad Okregowy nie zgodzil sie rowniez z argumentacja powddki, ze istotne i
nieuzasadnione ograniczenie prawa wlasno$ci stanowi zobowigzanie sie zarzadu w imieniu czlonkéw wspoélnoty do nie
obnizania zaliczki na fundusz remontowy. Bank udzielajac kredytu musi mie¢ zabezpieczone swoje interesy, zwlaszcza
wtedy gdy Zrodlem finansowania sg $rodki z funduszu remontowego, a ponadto utrzymywanie wplat na fundusz
remontowy na ustalonym poziomie zabezpiecza interesy wspolnoty albowiem chroni wspdélnote przed sieganiem przez
instytucje kredytujaca do innych sposobéw zabezpieczen. Wspolnota nie zostala zreszta pozbawiona catkowicie prawa
do obnizenia skladki. Mozliwo$é¢ skorzystania z tego prawa zostala jedynie ograniczona do uzyskania zgody banku
kredytujacego.

Te okoliczno$ci doprowadzily Sad Okregowy do wniosku o o prawidlowym, racjonalnym, gospodarnym i celowym
postepowaniu pozwanej, ktéra po wykonaniu szeregu opinii technicznych, zwiekszeniu zdolnoSci kredytowe;j,
zebraniu ofert od kilku podmiotéw, ustalenia przyblizonych kosztéw prac remontowych, podjela uchwale w zakresie
zawarcia umowy kredytu, ktéra pozwoli zachowaé plynnoéc¢ finansowa oraz sfinansuje w znacznym stopniu szeroki
zakres remontu. Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazato konieczno$¢ przeprowadzenia wszystkich prac
remontowych. Nieruchomo$¢ ma status rezydencji, tak przynajmniej okreélil ja deweloper. Powinna zatem posiadaé
okreslone standardy. Nie mozna zatem sie dziwi¢, ze wlasciciele lokali podjeli decyzje o remoncie holu pomimo, ze nie
byl to remont najpilniejszy. Odstraszal on wchodzacych i zniechecal potencjalnych nabywcow. Zasadno$ci wymiany
chillera nie moze z kolei podwaza¢ okoliczno$¢, ze powoddka nie korzysta z klimatyzacji. Skoro jednym z elementéow
podwyzszajacych standard nieruchomosci miala by¢ klimatyzacja, to trudno negowaé potrzebe wymiany chillera na
nowy, skoro juz jeden nie dzialal, a drugi byt w bardzo zlym stanie technicznym. Co wiecej, z materialu dowodowego
wynika, ze nieruchomos$¢ wymaga dalszych bardzo kosztownych remontéw, ktérych przeprowadzenie jest niezbedne
by doprowadzi¢ nieruchomo$¢ do standardu jaki miata posiadaé i wzrostu wartoSci lokali. Stan techniczny budynku i
czeSci wspolnych spowodowat bowiem w ostatnich latach znaczny spadek cen lokali w tej nieruchomosci. Nie ulegato
tu watpliwoéci, ze przeprowadzenie koniecznych remontéw powinno spowodowaé wzrost wartoSci nieruchomosci
Argumentacja powodki, ze zaciggniecie kredytu spowodowalo spadek wartosci jej lokali mieszkalnych jest zupelnie
niezrozumiala. Podjecie uchwaly nie skutkowalo bowiem zwiekszeniem obciazenia finansowego czlonkéw wspolnoty.

W takiej sytuacji Sad Okregowy oddalil zgloszone w niniejszym postepowaniu powoddztwo, rozstrzygajac o kosztach
postepowania w oparciu o 0ogo6lng zasade wynikajacg z art. 98 Kodeksu postepowania cywilnego.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w W.z dnia 21 stycznia 2020 r. wniosla powodka 1. O. (2), zaskarzajac go w
calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi skarzgca zarzucila:

I. naruszenie przepis6w prawa procesowego, tj.:

1. art. 132 § 1 k. p. c., poprzez zaniechanie przez Sad na rozprawie w dniu 8 listopada 2019r. zwrotu odpowiedzi
na pozew - pomimo zlozenia jej przez pelnomocnika pozwanej (bedacego radcg prawnym) wraz z odpisem do Sadu
i bez jednoczesnego doreczenia odpisu tego pisma bezposrednio pelnomocnikowi powodki - a nastepnie poprzez
doreczenie pelnomocnikowi powodki odpisu tego pisma przez Sad w zastepstwie pelnomocnika pozwanej (a wiec w
trybie nieznanym k. p. c.), co tez mialo istotny wplyw na wynik sprawy, albowiem dzialanie Sadu zgodne z przepisami
k. p. c. powinno finalnie spowodowa¢ pominiecie twierdzen i dowodoéw strony pozwanej zgloszonych w odpowiedzi na
pozew (zamiast tego, Sad prowadzil na tej i kolejnych rozprawach postepowanie dowodowe obejmujace twierdzenia
i dowody strony pozwanej zgloszone w odpowiedzi na pozew);

2. art. 233 § 1 k. p. c. przez nienalezyte i niewszechstronne rozwazenie zebranego materialu i uznanie za wazne glosy
oddane przez wtascicieli lokali nr: (...), w sytuacji, w ktore;j:

i. glosy wlascicieli lokali nr (...) zostaly oddane przez pelnomocnikéw (na kazdym glosie widnieje adnotacja ,z
upowaznienia” lub ,,z up.”), jednakze w aktach sprawy brak jest stosownych pelnomocnictw;



ii. wlasciciel lokali nr (...) udzielil pelnomocnictwa do glosowania, ale wylacznie jako wlasciciel lokalu nr (...) - z tresci
pelnomocnictwa nie wynika, aby obejmowalo ono takze lokale nr (...), przez co glosy oddane za wlasciciela lokali nr
(...) zostaly oddane bez stosownego pelnomocnictwa;

(...). glosy wlascicieli lokali nr (...), nie zostaly podpisane, a co za tym idzie, nie wykazano, aby zostaly oddane przez
wlascicieli tych lokali;

iv. glosy wlascicieli lokali nr (...) zostaly oddane podwojnie - raz przez wlaScicieli, a raz przez ich pelnomocnikéw -
cho¢ jeden wlasciciel lokalu moze oddaé¢ tylko jeden glos, a Zarzad przekazywal po jednej karcie do glosowania na
lokal (wg zeznan czlonka Zarzadu Wspoélnoty na rozprawie 27 listopada 2019r. nie bylo zadnych podwojnie oddanych
glosow, chot osobiécie sprawdzal on wszystkie oddane glosy);

- co tez powinno doprowadzi¢ Sad do stwierdzenia, ze za uchwala nr (...) nie oddano wiekszoSci gloséw, gdyz suma
udzialéw wlascicieli pozostatych lokali, ktorzy oddali wazne glosy ,,za”, wynosi mniej 50% udzialow ;

3. art. 233 § 1 k. p. c. przez nienalezyte i niewszechstronne rozwazenie zebranego materialu, a takze jego catkowicie
dowolng ocene i uznanie, ze zeznania powddki nie sg3 w czeSci wiarygodne, gdyz korespondencja dotyczaca
planowanych remontow oraz uchwal (w tym zwlaszcza projekt uchwaly nr (...) wraz z zalacznikami) byla doreczana
powddce na adres przy ul. (...) w W., natomiast zeznania przestluchanego czlonka Zarzadu Wspolnoty sa w pelni
wiarygodne, a co za tym idzie, ze glosowanie nad uchwala na (...) zostalo przeprowadzone przez Zarzad prawidlowo,
w sytuacji, w ktorej:

i. powodka zaprzeczyla, aby otrzymala jakakolwiek korespondencje dotyczaca planowanych remontéw oraz uchwal,
w tym zwlaszcza pisemng informacje o weze$niejszym przeglosowaniu uchwal nr (...)i (...) (choé¢ uchwaly te byly Scisle
powiazane z uchwalg nr (...)) oraz projekt uchwaly nr (...) wraz z zalagcznikami);

ii. doreczenie korespondencji na ten sam adres, ale innemu podmiotowi ( spolce (...)) nie moze by¢ traktowane jako
roéwnoznaczne z doreczeniem tej korespondencji takze powodce, skoro powodka miala otrzymywaé korespondencje
na swoje imie i nazwisko, powodka nie pelila w tej spoétce zadnej funkeji, a relacje rodzinne pomiedzy powodka a
prezesem zarzadu tej spolki sa bez znaczenia, gdyz nie zwalniaja Zarzadu Wspolnoty od obowigzku prawidlowego
powiadomienia kazdego wlasciciela (a nie tylko wybranych) o podejmowanych dzialaniach;

iii. strona pozwana nie przedstawila zadnego dowodu doreczenia powodce jakiejkolwiek korespondencji dotyczacej
planowanych remontéw oraz uchwal (w tym zwlaszcza pisemnej informacji o przeglosowaniu uchwal nr (...)i
(...)oraz projekt uchwaly nr (...)wraz z zalgcznikami), choé¢ to obowigzkiem Zarzadu jest informowanie wlaécicieli o
podejmowanych dzialaniach, a nie jest obowigzkiem wiascicieli dowiadywanie sie, co robi Zarzad;

iv. Swiadek A. T. nie potrafil wskazac, jakie konkretnie dokumenty mialy by¢ udostepnione wlasécicielom lokali podczas
glosowania uchwaly nr (...) (,Nie potrafie powiedzie¢ jakie konkretnie dokumenty wchodzity w sklad tego kompletu,
poza tymi ktore wymienilem” 00:20:00);

v. Swiadek M. C. nie potrafil wskaza¢, w jaki spos6b powodka miala by¢ zawiadomiona na piSmie o przegtosowaniu
uchwat nr (...)i(...) (,, Nie pamietam w tej chwili w jaki spos6b powddce zostala przekazana informacja o uchwale (...)”,

00:50:39);

vi. sprzeczne z logika jest twierdzenie Sadu, jakoby ,Powodka nie udowodnila, ze na ten adres nie przychodzila do
niej korespondencja i nie wiedziata o glosowanych uchwalach” (str. 18 uzasadnienia), poniewaz powodka nie moze
udowodnié czego$, co nie zaistnialo - to strona przeciwna powinna wykaza¢, ze na podany przez powddke adres
przychodzila korespondencja, czego w tej sprawie pozwana nie uczynila;

vii. cho¢ glosowanie nad uchwalg nr (...) mialo trwa¢ do 5 pazdziernika 2018r., to glosy byly zbierane przez Zarzad
takze po tej dacie (co zostalo wykazane na przyktadzie powodki);



viii. warunki kredytu przekazane witascicielom lokali przez Zarzad Wspélnoty byly inne niz warunki przewidziane w
zawartej umowie kredytowej;

ix. zeznania czlonka Zarzadu Wspolnoty sa niewiarygodne, poniewaz przykladowo: ,,Wniosek kredytowy byl ztozony
na 7700 tysiecy”, a ,,druga transza kredytu miala byé¢é uruchomiona w terminie nieokre$lonym” (rozprawa z dnia 27
listopada 2019r., od 01:26:00), cho¢ jak wynika z pisma Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 20 marca 2019r.
(zob. zalacznik nr 2 do pisma powodki z dnia 18 grudnia 2019r.), faktycznie Zarzad zaciagnal kredyt na 1 000 000
z} i druga transza kredytu w kwocie 300 000 z} byla gotowa do uruchomienia w marcu 2019r., co zostalo przez Sad
pominiete przy ocenie tego dowodu;

- co tez oznacza, ze tryb przeglosowywania uchwaly nr(...) byl niezgodny z przepisami ustawy o wlasnosci lokali.
III. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj.:

1) 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez niewlaéciwe zastosowanie i uznanie, ze uchwata nr(...) zapadla
wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali, w sytuacji, w ktorej prawidtlowo oddane glosy (glosy wazne) nie przekroczyly
50% udzialdéw w nieruchomodci;

2) art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez niewlaéciwe zastosowanie i uznanie, ze uchwala nr (...) zostala
przeglosowana zgodnie z przepisami tej ustawy, w sytuacji, w ktérej powodka nie zostala powiadomiona na piémie o
wezedniejszym przeglosowaniu uchwal nr (...) i (...) ($ci$le powigzanych z glosowana p6zniej przedmiotowa uchwalg
nr(...)), ani o samym glosowaniu nad uchwala nr (...) (o glosowaniu tym powo6dka dowiedziala sie dopiero po
wskazanym przez Zarzad terminie glosowania);

3) art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez niewlaéciwe zastosowanie i uznanie, ze uchwala nr (...)
nie narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolng i nie narusza interesu powddki oraz
pozostalych wiascicieli lokali, cho¢ przewidziane w uchwale zabezpieczenia kredytu (przelew na bank wierzytelnosci
z umowy ubezpieczenia budynku, umowna klauzula potracenia wymagalnych wierzytelnosci z tytulu kredytu z
wierzytelno$ciami z rachunku biezacego, ktorego posiadaczem jest Wspdlnota, udzielenie bankowi pelnomocnictwa
do pobierania §rodkéw z rachunku, uzaleznienie mozliwo$ci obnizenia wysokoSci zaliczki na fundusz remontowy od
zgody banku), o ktorych to zabezpieczeniach przestuchany czlonek Zarzadu nawet nie wiedzial (wg zeznan czlonka
Zarzadu Wspolnoty, ,bank mial zabezpieczy¢ sie wylacznie na funduszu remontowym”: rozprawa z 27.11.2019r.,
od 01:24:00), stanowig tak daleko idace ograniczenia wlascicieli, ze naruszaja zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia wspdlna oraz naruszaja interesy powddki jako wlasciciela lokalu i stanowia dla wlascicieli lokali
nadmierne obciazanie, niezaleznie od tego, jakie jest ryzyko siegniecia przez bank po te zabezpieczenia (jesli zdaniem
Sadu Okregowego ryzyko jest tak niewielkie, to po co w ogole wprowadza¢ do umowy takie zabezpieczenia?);

4) art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez niewla$ciwe zastosowanie i uznanie, ze uchwala nr (...) nie narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lna, gdyz Zarzad zawart umowe kredytu na kwote 700 000 zl,
a co Swiadczy o racjonalnoéci w jego postepowaniu, w sytuacji, w ktorej twierdzenia strony pozwanej w tym zakresie
(str. 2 zazalenia z dnia 17 grudnia 2018r., str. 7 odpowiedzi na pozew) byly nieprawdziwe, gdyz faktycznie Zarzad
zaciagnal kredyt na lacznie 1 000 000 zl, a jedynie uruchomienie tej kwoty mialo nastapi¢ w dwoch transzach (za$
uruchomienie drugiej transzy nie bylo mozliwe wobec zabezpieczenia przez Sad powo6dztwa w niniejszej sprawie
poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaty).

Podnoszac powyzsze zarzuty apelujaca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powoddztwa i
uchylenie uchwaly nr (...) wlascicieli lokali nieruchomosci (...) polozonej przy ul. (...)w W., a takze poprzez zasadzenie
od pozwanej na rzecz powodki w calo$ci kosztow postepowania w I instancji wg norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wg norm przepisanych.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodki nie byla zasadna, albowiem podniesione w niej zarzuty nie mogly by¢ ocenione jako trafne.

Dokonujac w pierwszej kolejno$ci oceny zarzutu naruszenia przepisoéw postepowania, a wrdd nich art. 132 Kodeksu
postepowania cywilnego, zwr6ci¢ nalezy uwage, iz prawodawca dokonal nowelizacji powyzszego uregulowania
ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1311), ktéra weszla w zycie w dniu 8 wrzeénia 2016 r. Istniejacy do tego dnia
obowiazek dolaczenia przez zawodowego pelnomocnika dowodu nadania odpisu sktadanego pisma pelnomocnikowi
strony przeciwnej zastapiono o$wiadczeniem pelnomocnika, iz takie pismo zostalo nadane. Intencja prawodawcy,
w $wietle ktorej tego rodzaju wymogi formalne pisma skladanego przez pelnomocnika, winny by¢ zliberalizowane
jest widoczna. Tym samym brak formalny tak skladanego pisma — skutkujacy jego zwrotem — zachodzi jedynie
woweczas, gdy pelnomocnik nie zawrze w skladanym piSmie o§wiadczenia o jego nadaniu przesytka polecona. Ze swej
istoty pelnomocnik nie moze odpowiada¢ za brak doreczenia odpisu pisma pelnomocnikowi przeciwnika. Zreszta
rowniez w stanie prawnym obowiazujacym przed dniem 8 wrze$nia 2016 r. pelnomocnik zobowigzany byt jedynie
dolaczy¢ dowdd nadania przesylki zawierajacej pismo — nie za$ zwrotne po§wiadczenie odbioru tego pisma. Powyzsze
rozwazania prowadza do wniosku, iz w realiach procesowych niniejszej sprawy brak bylo podstaw do zarzadzenia
zwrotu. Zwrdcié zreszta nalezy uwage, iz sytuacja procesowa byla tu dalece odmienna od tego, co przedstawila skarzaca
w uzasadnieniu zarzutu naruszenia art. 132 k. p. c. Wbrew tresci zarzutu do zlozenia odpowiedzi na pozew nie doszlo
na rozprawie wyznaczonej na dzien 8 listopada 2019 r., a weze$niej — zostala ona zlozona na Biurze Podawczym Sadu
Okregowego w W. w dniu 2 sierpnia 2019 r. i zawierala o§wiadczenie, o ktorym mowa w art. 132 k. p. c. Jak nalezy
wnioskowaé wobec deklaracji pelnomocnika powodki, iz nie otrzymal on odpowiedzi na pozew, Przewodniczaca na
rozprawie wyznaczonej na dzien 8 listopada 2019 r. dokonala doreczenia zalegajacej w aktach odpowiedzi na pozew
pelnomocnikowi powodki. Jak juz jednak wskazano — nie zostala ona zlozona przez pelnomocnika pozwanej na tej
rozprawie.

Stanowiska apelujacej w tym zakresie nie sposéb podzieli¢ jeszcze z jednej przyczyny. Zwroci¢ nalezy uwage, iz
skarzaca zarzuca iz Sad Okregowy prowadzil postepowanie dowodowe w oparciu o wniosku zawarte w odpowiedzi
na pozew, ktéra w ocenie skarzacej — jak juz wskazano: niezasadnie — winna ulega¢ zwrotowi. Zwroéci¢ jednak
nalezy uwage, iz zgodnie z art. 232 zd. 2 Kodeksu postepowania cywilnego sad moze dopusci¢ dowdd niewskazany
przez strone. Prawodawca w tym zakresie zadng miara nie ograniczyt sadu powszechnego w gromadzeniu materialu
procesowego, a w takiej sytuacji opowiedzie¢ nalezalo sie réwniez za mozliwoScia dopuszczenia z urzedu tych
dowodow, ktore zostalo wniesione przez strone w sposéb sprekludowany. Nawet zatem, gdyby podzieli¢ stanowisko
powodki — co jak juz wskazano w ocenie Sadu Apelacyjnego zadna miarg nie moze mie¢ miejsca — przeprowadzenie
takich dowoddw z urzedu przez Sad I instancji nie mogloby stanowi¢ jakiegokolwiek uchybienia.

W dalszej kolejnosci skarzaca zarzuca naruszenie art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego. W pewnym zakresie
zarzuty te nalezalo uznaé za niezasadne, za$ w pozostalym — jako pozostawajace bez wplywu na treéc rozstrzygniecia.
Niejako od konica analizujac ten zarzut nalezalo zwrdcié uwage, iz wskazywana wadliwo$¢ w zakresie podwdjnego
glosowania wskazanych wlascicieli lokali nastapilaby albo wtedy, gdyby glosy te byly ze soba sprzeczne (tak nie bylto
— owe podwodjne glosy byly glosami za podjeciem zaskarzonej uchwaly), albo wéwczas, gdyby zostaly one podwdjnie
policzone — taka sytuacja réowniez nie miala miejsca. Sad Okregowy w tym zakresie dokonal zreszta ponownego
przeliczenia glosow i uwzglednil udzialy w nieruchomos$ci wspdlnej zwigzane z tymi glosami w sposéb pojedynczy.
Co do zarzutu braku podpisania kart do glosowania — zwr6cié nalezy uwage, iz przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie
zawieraja szczegblowych uregulowan co do tego, w jaki sposdb wlasciciel lokalu winien odda¢ glos. W szczegolnoéci
nie wskazuja, iz w przypadku wlasnorecznego naniesienia przez wlasciciela swojego nazwiska na formularzu do
glosowania przedstawionego mu przez zarzad wspolnoty, taki podpis winien by¢ powtoérzony. Prawodawca w art.
78 k. c. wymaga, aby strona zlozyla wlasnoreczny podpis na dokumencie obejmujacym o$wiadczenie woli, nie
nakazujac, czy to powielania tego rodzaju podpisow, czy to umieszczenia podpisu w okre$lonym miejscu takiego
dokumentu. Wskazywany przez skarzacq problem zaistnialby zapewne wéwczas, gdyby zainteresowani w tym zakresie



manifestowali jakiekolwiek watpliwosSci. Majac na uwadze, iz brak jest w tym zakresie dalej idacych warunkow
formalnych co do glosu (za§ w kazdym razie brak jest warunkéw, ktére zdaje sie tu dostrzega¢ powddka), zarzutu w
tym zakresie nie sposob bylo podzieli¢. Jako zdecydowane naduzycie nalezalo uznac zarzut dotyczacy pelmomocnictwa
udzielnego przez wlasciciela lokali nr (...). Ze zlozonego pelnomocnictwa udzielonego R. K. bynajmniej nie wynikato,
iz pelnomocnictwo udzielone jest jedynie w zakresie lokalu nr (...), a jedynie to, iz mocodawca zamieszkuje w lokalu nr
(...). Pelnomocnictwo (karta 227 akt sadowych) mialo za$ charakter pelnomocnictwa ogélnego. Wreszcie w zakresie
glosow oddanych przez wiascicieli lokali nr (...), to skarzaca zasadnie wywodzi, iz brak jest pelmomocnictw w zakresie
glosow oddanych przez wia$cicieli lokali nr (...). W zakresie lokalu (...) brak jest co prawda pelnomocnictwa, niemniej
jednak jego wlascicielka nadestata réwniez do wspolnoty maila, z ktérego wynika, iz jej intencja jest glosowanie
za podjeciem przedstawionej uchwatly. Nawet jezeli jednak uznac, iz glosy te zostaly przez Sad Okregowy zaliczone
nieprawidlowo, uwzglednienie tego zarzuty sprawi, iz liczba udzialéw glosujacych za podjeciem uchwaly obnizy sie
do poziomu (...), czyli do 51,445% glos6w oddanych za podjeciem uchwaly, a tym samym w dalszym ciagu wiekszo$¢
wlascicieli liczona stosownie do wielko$ci udziatow glosowala za podjeciem tej uchwaly.

Trzeci z zarzutéw naruszenia prawa procesowego nie jest dla Sadu Apelacyjnego w pelni zrozumialy. Jakkolwiek
skarzaca zdaje sie zarzucaé, iz nie zostala w sposob prawidlowy powiadomiona o podejmowaniu uchwaly (nie
otrzymala korespondencji dotyczacej planowanych remontéw oraz poprzednio podejmowanych uchwal), niemnie;j
jednak w sposob bezsporny powddka oddala glos przeciwko podjeciu uchwaly i glos ten w taki sposob zostat zaliczony.
Z jednej strony zatem jak nalezy wnioskowa¢ powodka sama ocenila sposob swojego przygotowania do podjecia
decyzji w przedmiocie glosowania uchwaly za wystarczajacy i pozwalajacy jej na §wiadome oddanie glosu przeciwnego.
Jezeli powodka zmierza jednak do tego, iz po zapoznaniu sie ze wskazywana dokumentacja mogtaby zmieni¢ zdanie i
zaglosowac za podjeciem tej uchwaly, wytoczenie niniejszego powodztwa, a zwlaszcza jego dalsze popieranie, pomimo
otrzymania postulowanej dokumentacji przy odpowiedzi na pozew, czyni cala sytuacje procesowa jeszcze mniej
zrozumiala. Zwro6cic zreszta nalezy uwage, iz Sad Okregowy uznal ostatecznie, iz pozwana oddala glos w sposob
skuteczny i zaliczyl ten glos, jako glos przeciw podjeciu uchwaly. Dodatkowo zwazy¢ tu nalezalo, iz nie sposéb
podzieli¢ optyki apelujacej, ktéra zmierza istotnie do wykazania, iz istniejace problemy w odbiorze korespondencji
pod wskazanym uprzednio przez nig adresem winny obciaza¢ Wspdlnote.

W ramach tego zarzutu skarzaca podnosi réowniez, iz umowa ostatecznie zawarta przez Zarzad byla odmienna
od warunkow okreslonych w przeglosowanej uchwale. Jest to jednak argument przemawiajacy za twierdzeniem o
nieprawidlowo$ci dzialania Zarzadu, nie za$ wadliwo$ci uchwaly. Wreszcie nie sposéb zorientowac sie, jaki wplyw na
tres$¢ uchwaly i sposob jej podejmowania mialby mieé zarzut, iz Sad dokonal nieprawidlowych ustalen co do sposobu
jej wykonania. Ogoélnie zwrocié nalezy uwage, iz uregulowania ustawy o wlasnoéci lokali nie pozwalajg na uchylenie
uchwaly z tej przyczyny, iz byta ona w sposo6b wadliwy wykonywana przez Zarzad Wspolnoty.

Przechodzgc do oceny zarzutéw naruszenia prawa materialnego, zwrdci¢ nalezy uwage, iz wyzej przedstawiona
argumentacja wskazuje, iz zarzut naruszenia art. 23 ust. 2 ustawy nie byl zasadny. Nawet przy uwzglednieniu
niektorych zarzutéw skarzacej, w dalszym ciggu za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele reprezentujacy ponad
50% udzialow. Podobnie z wyzej wskazanych juz przyczyn za niezasadny nalezalo uznaé¢ zarzut naruszenia art.
25 ust. 1 (zarzut nr 2). Co do kolejnego zarzutu naruszenia art. 25 ust. 1, to zwrdci¢ nalezy uwage, iz skarzaca
zarzucajac, iz przyjete obciazenia byly dla wspélnoty zbyt daleko idace, nie wskazuje w jaki realny sposob, w jej ocenie
umowa, ktorej wynikiem jest kredytowe zaangazowanie banku na kwote 1 000 000 zl winna by¢ zabezpieczona — nie
oferuje materialu procesowego, z ktdrego wynikaloby, iz przyjete w zaskarzonej uchwale rozwiazania odbiegaly od
powszechnie przyjetej praktyki. W istocie Sad Okregowy zasadnie zauwazyl, iz z jednej strony racjonalnie postepujaca
osoba nie moze oczekiwaé, iz bank udzieli kredytu na niebagatelng jednak kwote bez istotnego zabezpieczenia, z
drugiej za$ zastosowane przez bank rozwiazania nie byly dla Wspdlnoty szczegolnie uciazliwe. Nie moze znikac z pola
widzenia, iz Wspolnota w tym zakresie nie ma szczeg6lnie daleko idgcych mozliwo$ci zaoferowania zabezpieczenia.
Ponownie zreszta przy sformulowaniu tego zarzadu, apelujaca swoja uwage ponownie koncentruje przede wszystkim
na nieprawidlowej w jej ocenie dzialalnoéci zarzadu — braku wiedzy czlonkéw zarzadu co do ostatecznego ksztaltu
zabezpieczen zastosowanych przez bank i Wspo6lnote w zawartej umowie kredytowej. Kwestia ta moglaby co najwyzej



mie¢ znaczenie, gdyby przedmiotem zaskarzenia byla uchwala udzielajaca Zarzadowi absolutorium. Tak jednak nie
jest.

Za niezasadny uznano réwniez ostatni z zawartych w apelacji powodki zarzutdw naruszenia prawa materialnego.
Zarzut ten réwniez nie jest do konca zrozumialy. W kazdym razie to, iz w wykonaniu umowy Wspdlnota
otrzyma dodatkowo jeszcze kwote 300 000 zt na potrzeby remontu, pozostaje bez wplywu na zasadno$é uchwaly.
Prezentowane w tym zakresie argumenty paradoksalnie zdaja sie przemawia¢ tym bardziej przeciwko braku
mozliwo$ci uwzglednienia powbdztwa zgloszonego w niniejszej sprawie. W zwigzku z wykonaniem przewazajacej
czeSci uchwaly (zaciagnieciu kredytu, wyplaceniu jego wiekszej czeéci i spozytkowanie tej czeéci na potrzeby
remontu), koniecznym bylaby ocena, czy nawet w przypadku uwzglednienia zadania powodki, sytuacja Wspolnoty
(w tym sytuacja wlascicieli lokali, ktérzy w istocie natychmiastowo zmuszeni byliby do dokonania wplat na fundusz
remontowy, ktére w caloSci pokryja roszczenia banku) nie stanie sie gorsza, anizeli przy dalszym wykonywaniu
zaskarzonej uchwaly — w szczego6lnosci, gdyby nie doszlo do uchylenia poprzedniej uchwaly wtascicieli lokali —
nakazujacej uzyskanie kredytu w banku (...) S. A. Jak juz wskazano problem ten w realiach niniejszej sprawy o tyle
nie zachodzi, iz formulowane przez powodke zarzuty i argumenty nie mogly prowadzi¢ do wyeliminowania z obrotu
prawnego zaskarzonej uchwaly.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje powddki jako bezzasadng — stosownie do art. 385 Kodeksu
postepowania cywilnego.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 oraz 391 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego. Na koszty te zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego ustalone na podstawie § 10 ust. 1 pkt
2 wzw. z § 20 oraz § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych (t. jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 265 ze zm.).

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



