Sygn. akt IC 1791/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 stycznia 2015 roku.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Waldemar Kus

Protokolant: Agnieszka Lasko

po rozpoznaniu w dniu 7 stycznia 2015 r. w Swidnicy

sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w B.

o uchylenie uchwat

I. uchyla uchwaly pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)

(...) wB.nr (...)i nr (...)z dnia 24 lipca 2014 roku;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 360 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu ;

III. nakazuje pozwanej, aby uiScila na rzecz Skarbu Panstwa — Sad Okregowy
w S. kwote 400 zl tytulem oplat sagdowych, od obowigzku uiszczenia ktérych powodka byta zwolniona.
Sygn. akt I C 1791/14

UZASADNIENIE

A. M.wniosla przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej polozonej w B.przy ul. (...)—2 o uchylenie uchwal pozwanej nr (...)
i(...), a takze o zasadzenia na jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powo6dka wskazala, ze uchwala nr (...)z dnia 24 lipca 2014 r. wlasciciele lokali przy ulicy
(...)w B.podjeli uchwale w sprawie zaciggniecia i splaty kredytu inwestorskiego (...) w (...) Banku (...)w W.do
kwoty 408.322,81 zlotych na okres kredytowania do 20 lat, w celu sfinansowania kosztéw remontu budynku przy
ulicy (...)w B.oraz zloZenia w jej imieniu o$§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji z tytulu zawarcia umowy wyzej
wymienionego kredytu. W przypadku przekroczenia zaplanowanych wydatkéw inwestycyjnych okreslonych w § 1 z
powodu konieczno$ci przeprowadzenia prac nieprzewidzianym kosztorysem, wydatki te zostang pokryte w catosci
przez czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej. Ponadto uchwalg nr (...)z dnia 24 lipca 2014 r. wlasciciele lokali przy

ulicy (...)w B.ustalili wysoko$é wplat na fundusz remontowy wspélnoty mieszkaniowej w wysokoséci 6,60 zt od m >
powierzchni lokalu, ktére w caloSci maja by¢ przeznaczone na splate kredytu.

W ocenie powddki powyzsze uchwaly naruszaja przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali, a w szczeg6lnoSci zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlng oraz interes wlaSciciela. Zarzucila, ze zarzadca naruszyl art. 23
ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie z protokolem z zebrania, na ktérym podjeto zaskarzane uchwaly, poinformowat on



czlonkéw wspdlnoty, iz powddka telefonicznie zwrocila sie z prosba o przesuniecie zebrania wlascicieli w celu podjecia
niezbednych uchwat z powodu uczestniczenia w pogrzebie. Zarzadca mimo to odméwil przesuniecia spotkania, co
uniemozliwilo wlascicielce lokalu przedstawienia i zajecia stanowiska w przedmiocie podjecia uchwal. Powbdka
wskazala, ze nic nie stalo na przeszkodzie, aby podjete uchwaly byly wynikiem gloséw czesciowo oddanych na
zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania glos6w. Tym samym, w jej ocenie, zostal niewatpliwie
naruszony interes wlasciciela lokalu, jak réwniez wskazany wyzej przepis ustawy.

Zarzucila takze, ze § 4 uchwaly nr (...) jest niekorzystny dla wlascicieli lokali, jak i narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspolng. Wskazala, ze profesjonalny zarzadca winien w sposob nalezyty przewidzieé, a
przede wszystkim zobowigzaé¢ umownie wykonawcow skladajacych swoje oferty na wykonanie remontéw w okreslonej
kwocie. Umowa winna by¢ tak skonstruowana , aby wykonawca na kazdym z etapoéw remontu nie mogt podwyzszaé
swojego wynagrodzenia, a nastepnie obciazaé jego kosztami czlonkdéw wspdlnoty w stosunku do ich udzialow. W takim
przypadku umowa z wykonawca powinna by¢ zawarta za wynagrodzeniem ryczaltowym, czego w zaden sposdb nie
zapewnia niniejszy zapis w uchwale. Taki zapis moze doprowadzi¢ do obcigzenia czlonkéw wspdlnoty w zaden sposéb
nie okreslonymi dodatkowymi kosztami, ktoérych czlonkowie wspdlnoty nie beda w stanie uregulowaé. Podniosla, ze
zapis § 6 uchwaty okreslajacy wplaty na fundusz remontowy okre$lono w wysoko$ci minimum 6,60 ztotych, co robwniez
moze w pdZniejszym czasie pozwoli¢ zarzadcy na podwyzszenie go bez ustalenia jego wyzszej wysokosci z czlonkami
wspolnoty. Powodka wskazala, ze pozwanej zostala przedstawiona tylko jedna oferta banku, tym samym wlasciciele
nie mieli mozliwo$ci pordwnania jej z inng oferta kredytowa. Kwota kredytu zaciggana przez wspoélnote jest na dzien
dzisiejszy nie do przyjecia przez wlasciciela lokalu, znacznie obcigza ona jego budzet, a powddka w chwili obecnej jest
osoba bezrobotng bez prawa do zasilku, korzysta z pomocy rodzicéw. Zdaniem powodki inwestycje remontowe nie
wymagajq natychmiastowego wykonania. Nic nie stoi na przeszkodzie, aby byly one wykonane w p6zniejszym czasie
stopniowo, tym samym uchroni to czlonkéw wspolnoty przed ponoszeniem duzych kosztow kredytu.

Powobdka wskazala takze, iz pozwana w dniu 13 sierpnia 2013 r. na podstawie uchwaly nr (...)roku zawarla umowe
o kredyt w kwocie 65.758,66 zlotych na sfinansowanie kosztow remontu budynku polegajacego na remoncie dachu,
ogrodzenia terenu, budowy przylacza kanalizacji sanitarnej do budynku. Splata zaciagnietego kredytu nastapi dopiero
w dniu 1 sierpnia 2023 roku. Przedstawione przez nig wyliczenia wskazuja, ze Wspolnota Mieszkaniowa bedzie
zobowigzana splaci¢ drugi kredyt wraz z kosztami ubocznymi, tj. odsetkami i prowizjami w kwocie lacznej okolo
1.206.976,32 zlotych. Podjete uchwaly w tym samym dniu w zakresie przedmiotu remontu, tj. uchwata (...)w sprawie
uporzadkowania kominéw dymowych, uchwala (...). w sprawie wyboru wykonawcy na remont budynku w zakresie
m.in. remontu stropu, czy uchwala (...)w sprawie podlaczenia budynku do kolektora kanalizacji sanitarnej, obejmuja
w tej czeSci swoim zakresem juz weze$niej wykonane prace, na co zostal przeznaczony weze$niej zaciagniety kredyt.
Tym samym zostaja naruszone zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlna i interes wlasciciela. W
ocenie powodki uchwata nr (...)jest podjeta w konsekwencji drugiej skarzonej uchwaly i podlega ona uchyleniu z tych
samych przestanek co uchwala nr (...) z dnia 24.07.2014 r., ma ona na celu uzyskanie Srodkéw na splate i obsluge
zaciagnietego kredytu.

Pozwana w odpowiedzi na pozew nie zgodzila sie z stanowiskiem powodki, ze podjete uchwaly naruszaja przepisy
ustawy o wlasnosci lokali, gdyz A. M.mogla uczestniczyé w zebraniu czlonkéw wspoélnoty z dnia 24 lipca 2014 roku.
Ponadto wskazala, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete w wyniku kontroli w dniu 24 czerwca 2014 roku przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego oraz ekspertyzy kominiarskiej sporzadzonej w dniu 16 listopada 2014
roku, a takze tresci protokotu z przegladu budowlanego wykonanego w lipcu 2012 roku. Podniosla, ze wymieniona w
uchwale stawka na fundusz remontowy moze by¢ kazdorazowo zmieniona i dostosowana do mozliwo$ci finansowych
poszczegblnych wlascicieli lokali. Zgodzila sie z powodks, ze prace w postaci remontu elewacji budynku, jego
odwodnienia, remontu stropu, wentylacji wywiewno — nawiewnej oraz izolacji pionowej budynku moga zostac
wykonane w p6zniejszym terminie, jednak wstrzymanie uchwaly nr (...) doprowadzi do katastrofy budowlanej, kt6ra
nalezy rozebrac. Poza tym wskazala jakie pilne prace na terenie nieruchomosci wspoélnej nalezy wykonac.



Na rozprawie w dniu 7 stycznia 2015 roku powddka podtrzymala swoje stanowisko w sprawie, a pelnomocnik
pozwanej podtrzymal stanowisko zawarte w odpowiedzi na pozew.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana wspolnota mieszkaniowa polozona jest w B. przy ul. (...)-2. W jej skltad wchodzi powyzej 7 lokali. Powddka
jest czlonkiem tej wspoélnoty.

W dniu 16 sierpnia 2013 roku pozwana wspoélnota mieszkaniowa zawarla z (...) S.A.z siedziba w W.umowe kredytu
inwestorskiego (...).

Zgodnie z § 2 umowy na warunkach w niej okre§lonych (...) S.A. zobowiazal sie postawi¢ do dyspozycji pozwanej
kredyt w kwocie 65.758,66 zl na sfinansowanie kosztow remontu budynku polozonego przy ul. (...) w B. polegajacego
na wykonaniu remontu dachu, ogrodzenia terenu oraz budowy przylacza kanalizacji sanitarnej do budynku.

W dniu 24 lipca 2014 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej, na ktérym
omawiano jej potrzeby w zakresie elewacji, izolacji, drenazu, rozbiérki dobudéwki, remontu stropu, podlaczenia
o kolektora oraz montazu wkladéw wentylacyjnych, a takze przedstawiono oferte wykonawcy na remont elewacji,
izolacji, drenazu, remontu stropu oraz rozbioru dobudéwki. Zarzadca wskazal, iz dla sfinansowania remontu nalezy

ustali¢ wplaty na fundusz remontowy w wysokoséci 6,60 z1/m>.
Na powyzszym zebraniu wla$ciciele lokali podjeli uchwaly nr (...) i (...).
W pierwszej w nich:

- § 1: pozwana upowaznila K. R.do dokonania czynno$ci formalnoprawnych zwigzanych z zawarciem i
zabezpieczeniem umowy kredytowej kredytu inwestorskiego (...) do kwoty 408.322,81 zl na okres kredytowania do
20 lat, w celu sfinansowania kosztéw remontu budynku przy ul. (...)w B.oraz zlozenia w jej imieniu o$wiadczenia o
poddaniu sie egzekucji z tytulu zawarcia tej umowy;

- 2: czlonkowie pozwanej wspolnoty postanowili, ze do chwili calkowitej splaty kredytu wspdlnota nie zamknie
prowadzonych w Oddziale 1 (...) Banku (...) S.A. w W. rachunkoéw oraz nie otworzy rachunkéw w innych bankach;

- 3: postanowiono, ze zabezpieczeniem kredytu, o ktérym mowa w § 1 uchwaly mialo by¢ ustanowienie klauzuli
potracenia wierzytelnoéci banku z tytutu kredytu z rachunkéw bankowych kredytobiorcy prowadzonych w (...) Banku
(...) S.A.oraz przelew wierzytelnoSci obecnych i przyszlych czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej odnoszacych sie do
srodkéw pienieznych gromadzonych przez wlascicieli lokali na funduszu remontowym z tytulu udzialu w splacie
kredytu inwestorskiego (...);

- 4: postanowiono, ze w przypadku przekroczenia zaplanowanych wydatkéw inwestycyjnych okre§lonych w § 1 z
powodu koniecznos$ci przeprowadzania prac nieprzewidzianych kosztorysem, wydatki te zostana pokryte w catosci
przez czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej;

- 5: zawarto postanowienie nastepujacej tresci: ,wobec wyrazenia zgody na dokonanie przelewu wierzytelno$ci
od czlonké6w wspdlnoty mieszkaniowej z tytulu wplat na fundusz remontowy o$wiadczamy, ze zobowigzujemy sie
wykonaé¢ umowe przelewu zgodnie z warunkami ustalonymi w pisemnej umowie, ktéra zostanie zawarta z bankiem
na zabezpieczenie udzielonego kredytu. Zobowigzujemy sie nieodwolanie przekaza¢ a rachunek banku po otrzymaniu
wezwania do zaplaty przypadajace na kazdego z cztlonkdéw kwoty z tytulu wplat na fundusz remontowy, celem zaplaty
zaleglych rat kredytu wraz z odsetkami i kosztami. Jednoczesnie zwalniamy bank z obowiazku zawiadomienia nas o
zawarciu umowy przelewu wierzytelnosci, o ktérym mowa w § 3.

Natomiast na podstawie uchwaly nr (...) wspoélnota w:



- § 1: postanowiono z dniem 1 wrze$nia 2014 roku utworzy¢ fundusz remontowy;

- 2: postanowiono, ze wysoko$¢ wplat na ten fundusz wyniesie 6,60 zt od 1m” powierzchni lokalu wraz z przynaleznymi;
- 5: postanowiono, ze fundusz remontowy jest przypisany do lokalu i nie podlega zwrotowi.
Na kazda z uchwat glosowali wlasciciele posiadajacy lacznie 74,68 % udzialow w nieruchomosci wspdlne;j.

Wysoko$¢ wplat na powyzszy fundusz remontowy w okresie 20 lat wynosi lacznie 1.206.976,32 z1, w tym 836.763,84
z} z lokali stanowiacych wlasno$¢ Gminy B. G. oraz 370.212,48 z} z lokali stanowigcych wlasnosé oséb fizycznych, w
tym powodki.

Na podstawie powyzszych uchwatl zarzadca ustalil wysoko$é wplat powodki na fundusz remontowy na kwote 713 zl
miesiecznie.

Fakty przyznane przez pozwanq
Ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu o fakty przyznane przez strony na rozprawie w dniu 7 stycznia 2015 roku.

Oddalono wnioski dowodowe powodki o przestuchanie jej oraz $§wiadkow A. W. i S. M., gdyz fakty jakie mialy by¢
ustalone za ich pomoca nie byly miedzy stronami sporne.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo podlega uwzglednieniu jako zasadne.

W mySl art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate 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.

Niezgodno$c¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnos$ci lokali. Niegodno$¢ uchwaty
z prawem moze wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlaéciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okre$lajace tryb podejmowania uchwat we
wspolnocie mieszkaniowej. Uchybienia mogg dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania
wladcicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien ciazy zawsze na
skarzacym wlaScicielu lokalu (art. 6 k.c.).

Druga przestanka zaskarzenia uchwaly jest niezgodno$¢ uchwaly z umowa wiascicieli lokali, w tym umowa okres$lajaca
sposob zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali). O naruszeniu przez uchwale
interesow wiasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélnag mozemy mowic
jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na
celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspo6lnoty oznacza wadliwe
dzialanie zebrania wlaScicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych cztonkéw lub grupe cztonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca woéwczas
gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaty spowodowala, ze jej
wykonanie doprowadzito do pokrzywdzenia wila$ciciela lokalu.

Na rozprawie w dniu 7 stycznia 2015 roku strony zgodnie wskazaly, ze nie ma miedzy nimi sporu co do faktéow w
sprawie. Oznacza to, ze strona pozwana przyznala fakty wskazane przez pow6dke w pozwie (art. 229 k.p.c.). Zasadnicze
znaczenie w sprawie miala ocena zaskarzonych uchwatl przez pryzmat przeslanek z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.



Odnoszac sie w pierwszej kolejnoséci do uchwaly nr (...), nalezy wskazaé, iz uwzgledniajac zamiar wlaScicieli lokali
w niej wyrazony, to tre$¢ § 1 uchwaly nie jest na tyle precyzyjna na ile wymaga tego jej cel. W postanowieniu tym
mowa jest bowiem o wyrazeniu zgody na zaciggniecie kredytu na ,remont budynku”. Tymczasem uwzgledniajac
wysoko$¢é planowanego zobowigzania nie powinno by¢ watpliwoéci, ze w tym zakresie wymagana jest szczegotowosé,
gdyz uzyskane w ten spos6b Srodki finansowe musza byé spozytkowane na konkretny cel. Biorac pod uwage
mnogo$¢ elementdéw jakie mogg sktadaé sie na pojecie budynku i wchodzacych zarazem w zakres nieruchomoéci
wspolnej, to ogoélnikowe wskazanie, ze kredyt ma by¢ przeznaczony na ,remont budynku” nie moze by¢ uznane
za wystarczajgce. Bez znaczenia pozostaje tu to, ze o intencjach wlascicieli lokali mozna wnioskowaé z protokotu
zebrania z dnia 24 lipca 2014 roku, gdyz powyzsze postanowienie stanowi udzielenie umocowania do dokonania
czynnoSci w imieniu pozwanej i w zmierzaniu ma byé¢ podstawa do reprezentowania pozwanej przed bankiem
udzielajacym kredytu. Przy tak nieprecyzyjnym ustaleniu przeznaczenia kredytu istnieje ryzyko, ze pelnomocnik
zawrze umowe, ktéra nie odzwierciedla pierwotnych intencji mocodawcy. Nie mozna w tym zakresie opierac sie
samym na zaufaniu do pelnomocnika. Ponadto precyzyjne okreslenie przeznaczenia uzyskanego kredytu pozwoli
takze na kontrolowanie przez wszystkich wlascicieli lokali tak uzyskanych srodkéw finansowych, a wiec, czy zostaly
one wydatkowane zgodnie z przeznaczeniem. Brak takiej precyzji w formutlowaniu postanowien nalezy oceni¢ jako
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng. CzynnoSci tego zarzadu, a konkretnie ich tresé,
musza uwzgledniaé takze prawo wlascicieli lokali do kontroli poczynan zarzadu po podjeciu uchwaly. Brak precyzji
w tym zakresie moze istotnie utrudnia¢ osiagniecie takiego celu. Tak jest w przypadku rozwazanego postanowienia
zawartego w § 1 powolanej uchwaly.

Takze inne okoliczno$ci wskazuja na naruszenie powyzszych zasad. Z treSci zaskarzonej uchwaly oraz z protokotu
zebrania czlonkéw wspolnoty z dnia 24 lipca 2014 roku wynika, ze kredyt o jakim mowa w § 1 uchwaly ma
zostaé zaciggniety z przeznaczeniem na remont elewacji, izolacje, drenaz, remont stropu oraz rozbioru dobudéwki.
Tymczasem jak wynika z przedlozonej wraz z pozwem umowy o kredyt inwestorski z 16 sierpnia 2013 roku osiggniete
w ten sposob $rodki finansowe miala by¢ przeznaczona w cze$ci na te sama inwestycje, ktora objeta ma by¢ realizacja
kredytu zaciggnietego jaki mial by¢ zaciggnietych na podstawie zaskarzonej uchwaly nr (...). Z tre$ci powolanej umowy
wynika bowiem, ze kwota kredytu ma by¢ wykorzystana m.in. na budowe przylacza kanalizacji sanitarnej do budynku.
Natomiast z protokotu z zebrania wlascicieli lokali pozwanej z dnia 24 lipca 2014 roku wynika, Ze istnieja potrzeby
w zakresie ,przylaczenia do kolektora”. Powyzsze pozwala na ocene, ze rzeczywiscie poprzednia umowa kredytu
miala na celu pokrycie wydatkdw na wykonanie w czeéci takich samych prac. Potoczne rozumienie kolektora jako
przewodu lub kanalu zbiorczego dla przepltywu cieczy lub gazéw, wskazuje, ze pozwana w istocie po raz kolejny ma
zamiar zaciagga¢ zobowigzanie na ten sam cel, co nalezy uznac za niecelowe i naruszajace interesy czlonka wspoélnoty,
ktory przeciez bedzie zobowiazany partycypowaé w splacie juz poprzedniego zobowiagzania. Pozwana w odpowiedzi
na pozew nie ustosunkowala sie do tego zarzutu powo6dki, nie wskazala, ze powstala konieczno$¢ poniesienia nowych
wydatkéw na ten sam cel. Takie postepowanie takze nalezy zatem oceni¢ jako naruszajace zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng, gdyz prowadzi ono do nadmiernego zadtuzenia, w sytuacji, gdy okreSlone
potrzeby wspdlnoty moga by¢ zaspokojone z poprzednio uzyskanego kredytu.

Tak samo nalezy oceni¢ postanowienia zawarte w § 2 powyzszej uchwaly. Zasadniczo zobowiazanie sie do
niezamykania rachunkéw u kredytobiorcy uzasadnione jest tym, ze §rodki pochodzace z zaliczek uiszczonych przez
wladcicieli przekazywane sa na rachunek bankowy prowadzony przez taki podmiot. Jednakze zobowiazanie sie
do nieotwierania rachunkéw w innych bankach moze zagraza¢ w przyszloéci prowadzeniu prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lng, tym bardziej, gdy weZmie sie pod uwage okres kredytowania wskazany w § 1 uchwaly.
W tym czasie moze bowiem powstaé potrzeba otwarcia rachunku w innym banku, np. w zwiazku z koniecznoécia
zaciagniecia zobowigzania, ktérego nie mozna bylto przewidzie¢ w dniu podejmowania zaskarzonej uchwaly. Jednakze
w tym zakresie istotnym wydaje sie to, ze wlaSciciele lokali sami na siebie nakladaja takie zobowigzanie. Pozwana
nie wskazala bowiem, aby powyzsze wynikalo z ustalen z bankiem, ktéry miatl udzieli¢ kredytu. Tworzenie takich
jednostronnych zobowigzan wydaje sie zatem bezcelowe.



Nalezy podzieli¢ stanowisko powodki, ze zapisy ktdre zawarte w § 4 i 5 uchwaly nr (...), sa niezgodne z prawem albo
naruszaja interes powodki.

W pierwszym z nich czlonkowie wspdlnoty przyjeli na siebie zobowigzania, ktore nie jest do przewidzenia na dzien
w ktérym zostaje ono zaciggniete, a wiec na chwile podejmowania uchwaly. Ponadto postanowienia te wskazuja,
ze pozwana przed wykonaniem remontu albo nie ustalila zakresu planowanych prac remontowych, albo w umowie
z wykonawca jej interesy nie beda nalezycie zabezpieczone przez ustalenie wynagrodzenia ryczaltowego. Powolany
zapis pozwala w praktyce na obcigzenie w przyszloéci kazdego czlonka wspolnoty dowolng wysoko$cia kosztoéw jakie
moga powstaé na skutek koniecznoSci przeprowadzenia prac nieprzewidzianych kosztorysem. Klauzula ta jest na tyle
nieprecyzyjna, ze w przyszlosci na jej podstawie pozwana bedzie mogla przeprowadzi¢ jakiekolwiek prace nieobjete
kosztorysem, w wiec takze takie, ktére bedzie mozna zakwalifikowac jako stanowigce czynno$ci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu. W takim przypadku stanowiloby to obejscie przepisow ustawy o wlasnosci lokali, ktora
do takich wypadkow przewiduje konieczno$¢ podejmowania uchwal. Takie sformulowanie prowadzi¢ moze zatem
do tego, ze w przyszloSci istnieje ryzyko poniesienia takze przez powodke nieustalonych blizej kosztow na skutek
wadliwego przygotowania sie pozwanej do wykonania inwestycji. W takim przypadku nalezy uznaé, ze powodka
zaskarzana uchwala nr 13/2014 narusza interesy skarzacej narazajac ja na takie niesprecyzowane wydatki. Poza
tym postanowienie, ze ,wydatki te pokryte zostang pokryte w calo$ci przez czlonkdéw wspolnoty mieszkaniowej” nie
znajduje podstaw prawnych. Wspdlnota mieszkaniowa moze ustala¢ wysoko$é¢ zobowigzan ciazacych na wlascicielach
poszczegblnych lokali tylko w przypadkach wskazanych w ustawie (np. ustanowionych w art. 22 ust. 3 pkt 31 8
ustawy o wlasnosci lokali). Pozwana nie moze jednak droga jednostronnego o§wiadczenia woli natozy¢ na wilascicieli
lokali jakichkolwiek zobowiazan finansowych, nawet ewentualnych, a do tego sprowadza sie m.in. sens powyzszego
postanowienia. W tym zakresie postanowienie to nalezalo zatem oceni¢ jako sprzeczne z prawem.

Oceniajac postanowienia zawarte w § 5 uchwaly (...), to jego doslowne brzmienie pozwala na ocene, ze kazdy
z poszczegdlnych wlascicieli lokali przyjmuje na siebie wykonanie okre$lonych zobowigzan. Nie jest to zatem
o$wiadczenie wspoélnoty mieszkaniowej, ale kazdego z jej czlonkéw. W powolanym paragrafie postanowiono:
~Zobowiazujemy sie nieodwolanie przekazywac na rachunek banku po otrzymaniu wezwania do zaplaty przypadajace
na kazdego z czlonkdéw kwoty z tytulu wplat na fundusz remontowy, celem zaplaty zaleglych rat kredytu
wraz z odsetkami i kosztami”. Tymczasem przedmiotem uchwaly wspdlnoty nie moga byé¢ o$wiadczenia
skladane indywidualnie przez poszczegélnych wlascicieli lokali. Przez to powyzsze postanowienie jest sprzeczne
z obowiazujacym prawem. Zawarcie takiej tre$ci w uchwale, ktéra ma stanowi¢ m.in. podstawe udzielenia
pelnomocnictwa do zawarcia umowy kredytu, moze wprowadzaé¢ kredytobiorce w blad odnosnie rzeczywistych
intencji wspdlnoty mieszkaniowej co do przyszlego zabezpieczenia wykonania umowy. Tre$¢ powolanego fragmentu
klauzuli stanowi w istocie osobiste zobowigzanie kazdego z czlonkdéw wspolnoty wobec kredytodawcy. Tymczasem
uchwata wspolnoty mieszkaniowej moze zawierac tylko o§wiadczenia skladane przez ten podmiot, a nie o§wiadczenia
woli swoich czlonkéow.

Oceniajac tres¢ uchwaly nr (...) nie mozna takze pomijaé¢ stanowiska pozwanej zaprezentowanego w toku niniejszego
postepowania. Z odpowiedzi na pozew wyraznie wynika, ze przewazajaca cze$¢ prac jakie mialy byé¢ sfinansowane
z uzyskanego kredytu, moze by¢ wykonana w terminie pdzniejszym. Tak wiec zacigganie obecnie zobowiazania
finansowego w wysokoéci wskazanej w tej uchwale jest niecelowe. Podmiot udzielajacy kredytu ,przekazujac
kredytobiorcy do dyspozycji jego kwote, zabezpiecza swoje interesy poprzez zobowigzanie do zaplaty odsetek
umownych badZ ustawowych. Na skutek zaciagniecia takiego zobowiazania pozwana zobowiazana bylaby zatem
ponosi¢ koszty kredytu. Takie dzialanie musi by¢ ocenione jako naruszajace zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspo6lng, ktére nakazuja podejmowanie racjonalnych dzialain w zakresie zaciggania zobowiazan, bez
narazenia wspolnoty mieszkaniowej, a wiec w konsekwencji wszystkich wlascicieli lokali, na ponoszenie zbednych
kosztow.

Odnoszac sie do uchwaly nr (...)w pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, ze — jak wynika z protokotu zebrania z 24
lipca 2014 roku — fundusz remontowy jaki zostal utworzony na podstawie tej uchwaly oraz stawka wplat na ten



fundusz, maja Scisly zwiazek z postanowieniami uchwaly (...). Z zapiséw zamieszczonych w powolanym protokole

wskazano bowiem, ze ,przedstawiono oferte banku i kwote konieczng do wplaty na fundusz remontowy 6,60 zl/

m *”. Ta cze$é¢ zapisu wskazuje, ze fundusz remontowy jaki zostal utworzony na podstawie uchwaly nr (...), ma

na celu gromadzenie §rodkdéw na splate przyszlego zobowigzania kredytowego, gdyz z samej tresci tej uchwaly
takiego wniosku nie mozna wyprowadzi¢. Biorgc pod uwage przedlozone przez powodke wraz z pozwem wyliczenie
zaliczek na fundusz remontowy, ktore nie bylo kwestionowane przez strona pozwang, to wspoélnota mieszkaniowa
zaciagajac zobowigzanie w kwocie 408.322,81 zl, bedzie zobowigzana do splaty sumy ponad trzykrotnie wyzszej, tj.
1.206.976,32 zt. Uwzgledniajac w tym zakresie samo do$wiadczenie zyciowe, nalezy uznac, ze wyrazanie zgody na tak
znaczne obciazenie jest niegodne z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng, gdyz prowadzi do
przeprowadzenia koniecznych prac remontowych nadmiernym kosztem, ktory w ostateczno$ci i tak obciaza kazdego
czlonka wspoélnoty mieszkaniowe;j.

Podzielajac stanowisko powodki odnosnie istnienia podstaw do uchylenia uchwaly nr (...), nalezalo uzna¢, ze
w konsekwencji uchylenia uchwaly nr (...), druga z nich staje sie bezprzedmiotowa. Dotyczy to w szczegdlnoSci
postanowien zawartych w § 1 — 5, a wiec dotyczacych utworzenia funduszu remontowego, prowadzenia rachunku
bankowego dla potrzeb rozliczania tego funduszu, ustalenia wysokosSci wplat, windykacji w przypadku zaleglosci w
tych wplatach oraz przypisania funduszu do lokalu. Pozostawienie w obrocie takiej uchwaly oznaczaloby tworzenie
funduszu remontowego bez uzasadnionej potrzeby, a to staloby w sprzecznosci ze wspomnianymi zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

Postanowienie zawarte w § 6 uchwaly (...), uwzgledniajac jego tre$¢, nie moze by¢ jednoznacznie powigzane z
klauzulami dotyczacymi funduszu remontowego, gdyz mowa w nim o usuwaniu awarii. Pod pojeciem tym nalezy
rozumie¢ nagle i nieprzewidziane wystgpienie nieprawidlowoéci w funkcjonowaniu elementéw nieruchomoéci
wspoOlnej (art. 13 ust. 2 ustawy o wlasnoséci lokali). Czynno$ci takie nalezy zakwalifikowac¢ jako mieszczace sie w pojeciu
zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspélng, do ktérych nie jest konieczne podejmowanie uchwaly przez wspoélnote
mieszkaniowg (art. 22 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali). Zatem uchwala taka takze w tym zakresie narusza powolane
przepisy prawa i jako taka podlega uchyleniu.

Uwzgledniajac powyzsze , zaskarzone uchwaly podlegaly uchyleniu (pkt I wyroku).

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Na
podstawie powyzszych przepisow zasgdzono od pozwanej na rzecz powddki kwote 360 tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego. Ponadto na podstawie art. 113 ust. 1 w zw. z art. 98 § 1 k.p.c. nakazano pozwanej, aby uiscila
na rzecz Skarbu Panstwa — Sad Okregowy w Swidnicy kwote 400 z} tytulem oplat sadowych, od obowigzku uiszczenia
ktérych pozwana byla zwolniona.



