Sygn. akt I C 639/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2016 r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu I Wydzial Cywilny w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy : SSO Monika Swierad

Protokolant : staz. Karolina Lukasik

po rozpoznaniu w dniu 16 listopada 2016 r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej N. (...) w K.

o uchylenie uchwaly

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powoda A. W. na rzecz strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej N. (...) w K. kwote 377 zl (trzysta
siedemdziesiat siedem zl) tytutem zwrotu kosztéw postepowania,

ITI. nakazuje $ciagnac¢ od powoda A. W. na rzecz Skarbu Panhstwa Kasa Sadu Okregowego w Nowym Saczu kwote
1.160,10 zl (jeden tysiac sto szeSédziesiat ztotych 10/100) tytulem kosztoéw postepowania.

SSO Monika Swierad
Sygn. akt I C 639/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 25.11.2016 roku

Pozwem inicjujacym przedmiotowe postepowanie powdd A. W. domagal sie uchylenia uchwaly nr (...) wlascicieli lokali
nieruchomoéci przy ul. (...) w K. z dnia 12.02.2016 roku w sprawie pozyskania kredytu bankowego oraz zasadzenia od
pozwanej Wspo6lnoty na jego rzecz kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych.

Uzasadniajac pozew powo6d podnidst, ze jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) polozonego
w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w K. W dniu 12 marca 2016 roku odbylo sie zebranie Wspodlnoty
Mieszkaniowej, podczas ktérego poddano pod glosowanie uchwatle nr (...) w sprawie pozyskania kredytu bankowego
w wysokoSci 500.000 zlotych z przeznaczeniem na: 1) realizacje strefy W. S.; 2) modernizacje korytarzy; 3)
wykonanie IV etapu infrastruktury ogrodowej; 4) wykonanie zewnetrznego o$wietlenia budynku oraz plafonu
zew. budynku. Podczas zebrania przedstawiciel Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej uzasadnial potrzebe podjecia
spornej uchwaly koniecznoscia ,kontynuacji prac inwestycyjnych z roku 2015, ktérych gléwnym celem jest znaczne
podwyzszenie warto$ci, standardu oraz prestizu calego budynku jako nieruchomosci klasy ,Premium". Zarzad
Wspodlnoty Mieszkaniowej nie przedstawil zadnych dokumentbw, ktore uzasadnialyby potrzebe poniesienia wydatkow
wymienionych w treéci uchwaly nr (...) w kwocie 500.000,00 zlotych. W dacie podjecia wzmiankowanej uchwaly
Wspoélnota Mieszkaniowa posiadala wolne $rodki na funduszu remontowym w kwocie 144.994,38 zlotych, ktore



w zupelnoéci powinny wystarczy¢ na modernizacje korytarzy, wykonanie IV etapu infrastruktury ogrodowej oraz
zewnetrznego o$wietlenia budynku i plafonu. W dniu 28 kwietnia 2016 roku zarzadca powiadomil powoda oraz
pozostalych wlascicieli lokali, iz powyzsza uchwala nr (...) zostala przyjeta w trybie glosowania mieszanego. Powo6d
glosowal przeciwko podjeciu uchwaly.

Zdaniem powoda uchwata nr (...) narusza ustawowe zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspdlna oraz
godzi w jego interesy. Generalnym celem funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej jest utrzymanie nieruchomosci
wspoélnej w nalezytym stanie. W oparciu o tre$¢ uchwaly nr (...) oraz stanowisko zaprezentowane przez Zarzad
Wspolnoty Mieszkaniowej na zebraniu odbytym w dniu 12 marca 2016 roku nie mozna ustali¢, czy kwota kredytu
w wysoko$ci 500.000,00 zlotych pozostaje adekwatna do blizej nieokreslonych celéow, jakie zarzad Wspolnoty
Mieszkaniowej zamierza przy jej pomocy osiggnac. Jednostronicowy dokument przygotowany przez zarzad pn. ,cele
inwestycyjne i projekty do realizacji w budynku B. (...) w 2016 roku" jest niewystarczajacy do zweryfikowania
zasadnoSci poniesienia przez Wspolnote Mieszkaniowa tak istotnych wydatkéw. Nie wiadomo roéwniez, jakimi
kryteriami kierowat sie Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy szacowaniu wydatkéw koniecznych do zrealizowania
zaplanowanych prac, kto dokonal ich wyceny i czy poza kwota kredytu w wysokosSci 500.000,00 zlotych realizacja
prac ujetych w uchwale nr (...) zostanie cze$ciowo sfinansowana ze znacznej nadwyzki $rodkéw zgromadzonych
na funduszu remontowym. Nie mozna wykluczy¢, ze ogét prac modernizacyjnych moglby zostac¢ zrealizowany
znacznie mniejszym kosztem oraz z korzy$cig dla wszystkich wladcicieli lokali, w szczegblnoéci z wykorzystaniem
srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym w kwocie 144.994,38 zlotych. Uchwala nr (...) narusza interesy
wszystkich cztonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej. Na etapie poprzedzajacym jej podjecie nie byly analizowane zadne
oferty na wykonanie zaplanowanych przez Zarzad prac. Ponadto zaplanowane przez Zarzad prace modernizacyjne
wykraczaja dalece poza ramy czynnoSci zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w nalezytym stanie, do
podejmowania ktérych upowazniona jest wspdlnota mieszkaniowa. Nalezy dokonaé wyraznego rozdzialu pomiedzy
obowiazkiem partycypowania przez wlasciciela lokalu w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej, a nakladaniem
na wlasciciela zobowiazania do ponoszenia kosztéow realizacji inwestycji o charakterze zbytkowym. Zaskarzona
uchwala pozostaje sprzeczna z art. 13 ust. 1 i art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali, gdyz naklada na czlonkow
Wspolnoty Mieszkaniowej obowiazki wykraczajace poza uprawnienia wynikajace z ustawy. Przede wszystkim jednak
decyzja Wspoblnoty Mieszkaniowej wyrazona w uchwale nr (...) nie spetlia kryteriow celowos$ci, gospodarnosci i
rzetelno$ci. Nalozenie na wlasciciela lokalu obowigzku ponoszenia wydatkéw na ulepszenie nieruchomosci wspolnej
- w arbitralnie przyjetej i nieweryfikowalnej wysokoéci - pozostaje rowniez w oczywistej sprzecznoSci z zasadami
wspolzycia spolecznego, razaco narusza dobre obyczaje i interesy majatkowe powoda.

Pozwana Wspo6lnota w odpowiedzi na pozew (k. 29-37) wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od
powoda na jej rzecz kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych.

Zdaniem pozwanej powddztwo o uchylenie uchwaly z dnia 12 lutego 2016 r. nr (...) Wspdllnoty Mieszkaniowej
N. (...) jest calkowicie bezzasadne. Powdd blednie zinterpretowal tre$¢ uchwaly, w catkowitym oderwaniu od jej
literalnego brzmienia. Wedlug pozwanej nie mozna odczytywaé tresci zaskarzonej uchwaly wylacznie w oparciu o §1,
bez uwzglednienia §5. Z literalnego brzmienia uchwaly wprost wynika, ze Zarzad Wspolnoty zostal upowazniony do
podjecia dzialan majacych na celu pozyskanie kredytu bankowego w wysokoéci 500 000,00 zl, ostateczna decyzje
o zaciagnieciu kredytu Wspolnota miala jednak podja¢ w odrebnej uchwale (§5 uchwaly). Na mocy zaskarzonej
uchwaly Zarzad nie zostal upowazniony do zaciagniecia kredytu w imieniu Wspoélnoty. Zestawienie tresci § 11 5
uchwaly wskazuje, ze zaskarzona uchwala nie miala charakteru definitywnego i nie dawala Zarzadowi uprawnien
do zaciggania w jej imieniu jakichkolwiek zobowiazan przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspolng. Zaskarzona uchwala miala charakter czysto programowy i zobowigzywala Zarzad jedynie do podjecia
szeroko rozumianych dzialan majacych na celu stworzenie mozliwoéci pozyskania $rodkéw pienieznych (kredytu)
na zrealizowanie celu w postaci: realizacji strefy W. S., modernizacje korytarzy, wykonanie IV etapu infrastruktury
ogrodowej, wykonanie zewnetrznego o$wietlenia budynku oraz plafonu. Na potrzeby zrealizowania wyznaczonych
celow i finalnie pozyskania kredytu Zarzad Wspolnoty bedzie musial dokona¢ szeregu czynnosci, takich jak:
przedstawienie szczegdlowego kosztorysu modernizacji cze$ci wspdlnych budynku, wykonanie audytu szacunkowego,



okreslenie szczegotowego zakresu prac, skierowanie zapytania o przestanie ofert wykonania poszczegélnych prac z
kosztorysami, dokladne ustalenie udziatu wlasnego wspdélnoty. W aktualnej sytuacji rynkowej bank nie udzieli kredytu
na pol miliona zlotych bez zapoznania sie ze szczegdtami inwestycji. Pozwana podkreslila, ze uchwala nie zostala
podjeta nagle, bez jakichkolwiek konsultacji z czlonkami Wspdlnoty. T. D. przed podjeciem zaskarzonej uchwaly
przedstawil cele inwestycyjne i projekty planowane do realizacji w budynku B. (...) w 2016 roku, udostepniajac
obecnym wizualizacje projektéw. Calo$¢ dokumentacji stanowila zalgcznik do przedmiotowej uchwaly. Dodatkowo
uzasadniat on, ze realizacja tych projektow to kontynuacja prac inwestycyjnych z 2015 roku, ktérych celem jest znaczne
podwyzszenie warto$ci, standardu oraz prestizu calego budynku jako nieruchomosci klasy P.. Obecni na zebraniu
czlonkowie Wspoélnoty sami podnosili, ze obiekt nadal robi wrazenie niedokonczonego i konieczne jest podjecie
dalszych dzialan majacych na celu zmiane tej sytuacji. Bardziej szczegélowa dokumentacja byta zbedna na potrzeby
podjecia tego rodzaju uchwaly kierunkowej, wyznaczajacej Zarzadowi pewne kierunki dzialania. To wlaénie zlecenie
wykonania tego typu dokumentacji przed uzyskaniem zezwolenia na podjecie staran o uzyskanie finansowania
inwestycji byloby nierozwaznym posunieciem. Wedlug pozwanej powod nieprawidtowo ocenil réwniez wskazana w
uchwale kwote 500 000,00 zl, ktora oznaczala tylko warto$¢ szacunkowsq, co wynika wprost z protokotu zebrania
wspoélnoty. Kwote ta nalezy ocenia¢ jako kwote graniczng, brak przeszkéd do uzyskania mniejszego kredytu. Za
nietrafny pozwana uznala tez zarzut powoda o naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspoélna.
Zaskarzona uchwala zmierza do realizacji celéw zgodnych z przeznaczeniem nieruchomos§ci oraz interesem wiascicieli
poszczegoblnych lokali. Nieruchomo$¢ ta zostala wybudowana jako hotel, a po upadloSci dewelopera, mieszkania
zostaly sprzedane jako apartamenty. Budynek Wspdlnoty nie powstal pierwotnie jako budynek z przeznaczeniem na
cele mieszkaniowe. Byl on budowany w celach komercyjnych, co wynika chociazby z decyzji z dnia 7 wrze$nia 2006
r. zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe budynku hotelowego, czy tez decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie budynku hotelowego z dnia 29 grudnia 2009 r. Do dzisiaj znaczna wiekszos¢ wlascicieli
lokali nie wykorzystuje ich dla zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych, lecz wynajmuje je za posrednictwem
firm bookingowych turystom. Inwestycje w postaci strefy (...), W. itp. byly planowane od poczatku i znaczna wiekszo$é
wlascicieli wrecz nalega na udoskonalanie nieruchomo$ci, co podniesie jej range, atrakcyjno$é, a w konsekwencji
wysoko$¢ oplat za pobyt. W budynku zlokalizowany jest lobby bar i sucha sauna, silownia, a takze recepcja. Zewnetrzna
firma zajmuje sie natomiast obstuga gosci hotelowych. Powod kupujac lokal wiedzial, ze przedmiotowy budynek
stanowi w istocie hotel, a lokale sa w nim kupowane w celach zarobkowych, stanowia inwestycje. Przychody wiascicieli
lokali z tytulu najmu lokali nie naleza do niskich. Takze powod bedac wlascicielem dwdch lokali, stale je wynajmuje
pobierajgc za to wynagrodzenie. Korzysta przy tym z poSrednictwa portalu S.&S., na ktérym jego lokal nr (...) jest
oferowany za ceng 291 z} za dzien, a co wiecej, wéréd udogodnien sam wymienia takie atrakcje jak sauna. Powod
doskonale wiedzial o planach inwestycyjnych chociazby z tego wzgledu, ze poprzedni wlasciciel lokalu nabytego
przez niego naciskal zarzad Wspdlnoty na jak najszybsze przeprowadzenie omawianych inwestycji. Niestety sama
korzystna lokalizacja budynku jest niewystarczajaca, wspotwlasciciele lokali chcac zwiekszy¢é swoje przychody, musieli
zdecydowacé sie na jego modernizacje i wykonczenie budynku. Inwestor budujacy przedmiotowy budynek nigdy go nie
skonczyt, tymczasem budynek tego wymaga. Juz w samej dokumentacji projektowej budynku tego rodzaju inwestycje
byly przewidziane. Specyfika budynku Wspdlnoty jest inna niz w przypadku typowych wspolnot mieszkaniowych.
Tymczasem naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang
m.in. w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego. Dla przyjecia, ze istniejg przestanki do uchylenia danej uchwaly musi
istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wiasciciela, a ochrong
interesu wyrazonego podjeta uchwala. Wowczas spor sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem
wspolnoty, a dobrem jej indywidualnego czlonka. Zdaniem pozwanej powdd zapomina, ze budynek stanowi hotel,
lokale w nim byly zakupywane w celach inwestycyjnych, a cze$¢ Wspdlna stanowi przestrzen dla goéci, turystow
(...) (...) (pod taka nazwa na rynku oznaczony jest budynek Wspolnoty). Funkcjonowanie Wspolnoty nie ogranicza
sie jedynie do zapewnienia utrzymania nieruchomo$ci w wspo6lnej w dobrym stanie, tak jak to pojmuje powod.
Utrzymanie cze$ci wspolnej w dobrym stanie oznacza utrzymywanie jej wysokiego standardu, zapewnienie obstugi
turystéw oraz zapewnienie mozliwoSci skorzystania z typowych w tego typu obiektach ushug, a takze podniesienie
jakosci juz $wiadczonych ushlug rekreacyjnych. W tym przypadku planowane inwestycje nie moga by¢ uznane za
zbyteczne. Zaciagniecie kredytu nawet na kwote 500 000,00 z} przy tego rodzaju wspdlnotach, w celu podwyzszenia
prestizu budynku, stanowigcego hotel, jego modernizacji, na skutek czego wlasciciele beda mogli zwiekszy¢ swoje



dochody z najmu nie jest sprzeczne ani z celem funkcjonowania tej wspoélnoty, ani nie narusza ich interesow. W
ocenie pozwanej to dzialania powoda zmierzajacego do zablokowania dalszych inwestycji stanowig dzialanie sprzeczne
z ww. przeslankami. Przytaczane przez powoda fragmenty orzecznictwa i cytaty z doktryny pozwana uznala za
nieadekwatne.

W piémie z dnia 20.07.2016 roku (k.93-99) powod podnidsl, ze tre$¢ zaskarzonej uchwaly, mimo iz dotyczy
nowych inwestycji o znacznych rozmiarach, nie zostala poprzedzona wystarczajaca analiza zar6wno w aspekcie
technicznym jak i finansowym planowanych dzialan, a tym samym narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspolna. Powod zaprzeczyt jakoby zaskarzona uchwala miala charakter kierunkowy i upowazniala
Zarzad ,jedynie do podjecia szeroko rozumianych dzialan majacych na celu stworzenie mozliwosci pozyskania
srodkow pienieznych (kredytu)" na zrealizowanie ogo6lnie okre$lonych celéw. Zarzad Wspdlnoty, aby podjaé dzialania
zmierzajace do uzyskania kredytu, czy tez ustalenia szczegbélowego zakresu i kosztéw planowanych inwestycji, nie
potrzebowal odrebnego pelnomocnictwa. Umocowanie Zarzadu do dzialania w tym zakresie wynika m.in. z zalaczonej
do odpowiedzi na pozew uchwaly nr 9/2014. Zaskarzona uchwala odnosi sie jedynie do czynnoéci zwigzanych z
uzyskaniem kredytu bankowego na kwote 500.000,00 zlotych i w Zaden spos6b nie odnosi sie do innych czynnoéci
niezbednych do podjecia decyzji w sprawie planowanych inwestycji, w szczegdlno$ci zmierzajacych do ustalenia
zakresu niezbednych prac remontowych lub budowlanych, przewidywanych kosztéw czy wyboru poszczegolnych
rozwigzan technicznych. Tego typu analizy nie zostaly przeprowadzone przez podjeciem uchwaly. Calkowita warto$é
planowanych prac, oszacowana przez jednego z czlonkéw Zarzadu Wspolnoty, wyniosta 500.000,00 zl i zgodnie
z propozycja Zarzadu, pozyskujac taka kwote kredytu, mozliwe byloby wykonanie wszystkich prac jednoczesnie.
Ostatecznie uczestnicy zebrania uznali, Ze nalezy podja¢ decyzje o wykonaniu inwestycji ze $rodkéw pozyskanych
z kredytu. Tym samym, zrezygnowano z mozliwosci sfinansowania inwestycji, przynajmniej w czeSci, ze $rodkow
wlasnych Wspolnoty bez szczegbdlowego uzasadnienia tej decyzji. Powod nie zgodzil sie, ze wskazana w § 1 zaskarzonej
uchwaly kwota jest jedynie maksymalna kwotg o kt6ra moze stara¢ sie Zarzad w imieniu Wspolnoty. W tym paragrafie
wprost wskazano konkretna kwote kredytu. Ponadto, w §2 jednoznacznie wskazano, ze cala kwota kredytu ma
byt przeznaczona na ogoblnie okre$§lone w nim inwestycje. Zgodnie z §3 zaskarzonej uchwaly wszystkie inwestycje
wymienione w §2 nalezy wykonaé¢ zgodnie z dolaczonym zalacznikiem. Taka konstrukcja uchwaly wskazuje, ze
decyzja co do kierunku prac, a takze srodkéw finansowania inwestycji, zostala juz podjeta, mimo ze nie zostata
wystarczajaco przeanalizowana. Wedlug powoda celem funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowej jest co do zasady
utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie. Z zaskarzonej uchwaly wynika, ze celem pozwanej Wspdlnoty
nie jest dazenie do utrzymania stanu dotychczasowego, lecz poczynienie zupelnie nowych inwestycji, wykraczajac
tym samym poza zakres czynnosci, do ktérych podejmowania upowazniona jest wsp6lnota mieszkaniowa z mocy
art. 13 i 14 uwl. Inwestycje wymienione w zaskarzonej uchwale nie nalezg do zwyklego remontu czy biezacej
konserwacji. Planowane dzialania obejmuja stworzenie m.in. ,Juxury spa" w celu podwyzszenia standardu budynku,
a nie utrzymania nieruchomosci wspoélnej w nalezytym stanie. Strona pozwana nie wykazala w zadnym stopniu,
by korytarze znajdowaly sie w stanie, uzasadniajacym potrzebe ich remontu i poczynienia w tym zakresie daleko
idacych nakladéw. Oceny tej nie zmienia okoliczno$é, ze budynek w pierwotnym zamierzeniu jego inwestor6w mial by¢
hotelem, skoro takiej funkcji nie pelni. Réwniez udostepnianie poszczegblnych lokali przez kilku czlonkéw Wspolnoty
turystom, nie moze by¢ wystarczajacym uzasadnieniem dla obcigzania powoda i innych wlascicieli lokali tak wysokimi
kosztami planowanych inwestycji. Wobec tego brak jest podstaw do narzucania pozostalym czlonkom Wspoélnoty
obowigzku inwestowania w dzialalno$¢ prowadzona przez cze$¢ wlascicieli lokali, polegajaca na wynajmowaniu ich
mieszkan osobom trzecim. Zalaczniki do zaskarzonej uchwaly w postaci dokumentu pod nazwg ,,Cele inwestycyjne
i projekty do realizacji w budynku B. (...) w 2016 r." oraz ,wizualizacji" maja charakter zbyt ogo6lny jak na rozmiar
planowanych inwestycji i ich przewidywany koszt. Z kolei zalaczone do uchwaly ,wizualizacje" sa jedynie zbiorem
zdje¢, z ktérych nie wynika chociazby rodzaj materialéw czy wyposazenia, zakres prac, nie wspominajac juz o
przynajmniej szacunkowo okre§lonych kosztach. Takze specyfika nieruchomosci i sposéb wykorzystywania lokali
przez jej czlonkéw, przemawia za tym, by inwestycje o takich rozmiarach jak wskazane w zaskarzonej uchwale,
byly poprzedzone szczegélowa analiza a nie byly podejmowane jedynie na podstawie bardzo ogoélnych zalozen i
informacji. Podjecie zaskarzonej uchwaly nie bylo poprzedzone rzetelng analiza zakresu prac oraz ich kosztéw, ani
sposobem ich sfinansowania, a tym samym narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna.



Zdaniem powoda nie sposdb jednoznacznie ocenié, czy koszty wynikajace z zaskarzonej uchwaly sa odpowiednie w
stosunku do rzeczywistych i uzasadnionych potrzeb Wsp6lnoty. Budynek B. (...) nie jest i nigdy nie byl hotelem w
rozumieniu art. 36 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ustugach turystycznych. Uzywanie tego okreélenia w
stosunku budynku mieszkalnego przy ul. (...) w K. jest calkowicie nieuprawnione.

W pi$mie z dnia 8.08.2016 roku (k.102-105) strona pozwana podtrzymala swoje stanowisko. Podniosla, ze podjecie
przez Wspolnote zupelnie nowych inwestycji, jest dopuszczalne w $wietle ustawy o wlasnoSci lokali. Za bledne
uznala stanowisko powoda, iz wspblnota mieszkaniowa nie moze podjac¢ decyzji o budowie dodatkowych miejsc
postojowych, placu zabaw, boiska, §cianek wspinaczkowych, popularnych ostatnio tzw. silowni na powietrzu dla
doroslych, jezeli nie bylyby one wybudowane przed jej powstaniem. Kazda taka decyzja stanowilaby przeciez nowa
inwestycje i nie bylaby dazeniem do utrzymania stanu dotychczasowego. Ustawa nie wyklucza mozliwoSci dokonania
przez wspolnote takich inwestycji jak planowane w niniejszej sprawie. Chodzi jedynie o to, aby czlonkowie wspdlnoty
wyrazili taka wole. Okoliczno$é, ze budynek Wspolnoty mial by¢ pierwotnie hotelem ma ogromne znaczenie w
niniejszym postepowaniu. Znaczenie ma roéwniez, ze w istocie pelni taka funkcje. Wbhrew twierdzeniom powoda,
znaczna cze$S¢ czlonkéw Wspolnoty udostepnia swoje lokale turystom, w tym sam powdd. TurySci obslugiwani sa
przez spolke (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia s.k. (...) czlonkéw Wspdlnoty natomiast korzysta z
innych portali, ustlug innych firm posredniczacych w wynajmie lub samodzielnie, jak powod, pozyskuje klientow.
Okoliczno$é, ze budynek Wspolnoty stanowi swego rodzaju hotel, pensjonat, ma istotne znaczenie na gruncie art. 25
ustawy o wlasnosci lokali, chociaz pojecia tego pozwana uzywa w rozumieniu potocznym. Zdaniem pozwanej dziatania
powoda sg ukierunkowane przeciwko interesom Wspélnoty, celem uniemozliwienia zakonczania prowadzonych juz
od dluzszego czasu inwestycji.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...) polozonego w budynku pozwanej Wspdlnoty przy
ul. (...) w K.. Wspoélnota sklada sie z 60 lokali, w tym 48 lokali niemieszkalnych i 12 lokali mieszkalnych. Czlonkowie
Wspoélnoty pochodza z réznych czesci Polski. Zaden z wlascicieli lokali nie zajmuje go w celach mieszkaniowych na
stale.

(dowdd: dziat IT KW (...) k. 11, odpis KW (...) k. 47-56, internetowy wydruk KW (...) k. 187-261, zeznania Swiadka P.
J. k. 272-273 0:14:07, zeznania $wiadka M. S. k. 273 0:34:57, zeznania Swiadka J. K. k. 273-274 0:52:31, zeznania
$wiadka T. D. k. 274 1:10:08)

Budynek Wspoélnoty zaprojektowano jako hotel wysokiej klasy. Obecnie funkcjonuje pod nazwa B. (...), gtéwnie
w celu wynajmu apartamentéw turystom, na zasadach podobnych do hotelu lub pensjonatu. Wynajmowanych jest
okolo 50 apartamentéw o charakterze hotelowym. W budynku Wspdlnoty funkcjonuje recepcja do obstugi turystow,
ochrona i bar. Turystow obsluguje (...) spélka z ograniczona odpowiedzialnoScia s.k. (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialnoScia s.k. zostal zarejestrowany znak towarowy dla (...) B. (...). Numer prawa wylacznego to (...).
Sprzataniem zajmuje sie zewnetrzna firma. Budynek Wspolnoty reklamowany jest jako miejsce komfortowego
wypoczynku w gorach, w apartamentach o wysokim standardzie z mozliwo$cia korzystania z sauny, bezplatnego
parkingu, placu zabaw, wiaty grillowej, mini fitnessu. Znaczna cze$¢ apartamentéw jest reklamowana turystom
za poSrednictwem portali internetowych. Czyni to tez powod, ktory bez posrednictwa (...) spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cia s.k. samodzielnie wynajmuje swdj apartament turystom. Turysci powoda korzystaja takze z cze$ci
wspolnych w tym sauny. Oprocz powoda jeszcze kilku innych wiascicieli samodzielnie wynajmuje swoje apartamenty
lub korzysta z ustug dwoch innych firm turystycznych. Roczne dochody z wynajmu jednego apartamentu to okolo
30.000-35.000 z}.

Developer budujacy obiekt przy N. (...) w K. nie dokonczyl budowy z uwagi na bankructwo. Po bankructwie
developera Wspo6lnota wykonywala prace niezbedne do odbioru budynku, m.in. klatki schodowe z wlasnych srodkow,
wykonala toalety i podjazdy dla niepelnosprawnych. Budynek caly czas sprawia wrazenie niedokonczonego. Wymaga
remontu korytarzy, dokonczenia lobby baru i strefy rekreacyjnej. Kazdy z nabywcéw apartamentéw w pozwanej



Wspolnocie wiedzial na jakich zasadach ona funkcjonuje. Lokale byty nabywane gléwnie w celach inwestycyjnych, nie
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Cze$¢ wlascicieli apartamentow zglaszala do Zarzadu i firmy prowadzacej
recepcje swoje obiekcje co do wygladu zewnetrznego cze$ci wspodlnej nieruchomosci, skoro zainwestowali pieniadze
na zakup lokali o podwyzszonym standardzie.

(dowdd: wydruki z internetu k. 57-83, decyzja nr (...) k. 84-85, pozwolenie na uzytkowanie k. 86, za$wiadczenie (...)
k. 87, potwierdzenie zarejestrowania znaku towarowego k.107, zeznania §wiadka P. J. k. 272-273 0:14:07, zeznania
swiadka M. S. k. 273 0:34:57, zeznania $wiadka J. K. k. 273-274 0:52:31, zeznania $wiadka T. D. k. 274 1:10:08)

W dniu 12 marca 2016 roku odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.. W zebraniu uczestniczyli
wlasciciele lokali, ktorych udzialy wynosily (...),90, nie przekraczajac wymaganej wiekszoSci, ktéra wynosita (...).
Podczas zebrania administrator budynku J. K. omoéwit sprawozdanie Zarzadu za 2015 rok, wskazywal na nadwyzke na
funduszu remontowym na kwote 144.994,38 zt oraz ogblng strate Wspolnoty na 39.555,87 z}. Czlonkowie Wspolnoty
proponowali aby wyréwnaé niedobor finansowy w czeéci eksploatacji biezacej nieruchomosci wspolnej w kwocie
39.555,87 zt z nadwyzki z funduszu remontowego. Nalezno$ci od wlascicieli, trudno Sciagalne za 2015 rok wyniosty
79.885,27 zt. Wspdlnota na koniec 2015 roku na rachunku bankowym dysponowata kwota 12.938,13 zl. Podczas
zebrania omawiano tez, konsekwencje finansowe uchylenia uchwaly 6/2014 na kwote 1930 zl, zadluzanie bytego
czlonka Wspdblnoty R. M. na kwote 10.333,7 zl, zobowigzania wobec dostawcéw zanim powstala Wspdlnota oraz
naleznoS$ci wlaScicieli lokali Pafistwa F. w zakresie naleznoSci powstatych przed rejestracja Wspodlnoty obejmujacych
kwote 11294 z} z odsetkami.

Na zebraniu tym Zarzad Wspoélnoty reprezentowany przez T. D. przedstawil cele inwestycyjne i projekty do realizacji w
budynku Wspoélnoty na 2016 rok. Omawiano realizacje projektu: L. spa”, ktérego gtownym celem bylo podwyzszenie
standardu, wartoSci i prestizu calego budynku wspo6lnoty B. (...) do klasy P.. Czlonkowie Wspdlnoty postulowali
aby podjaé¢ dalsze prace zamierzajace do dokoniczenia obiektu z otoczeniem. Czlonek Zarzadu M. S. omoéwil koszty
poszczegblnych prac remontowych, okreslajac calkowita warto$¢ planowanych inwestycji na okolo 500.000 zl
Zaproponowal zaciagniecie kredytu na korzystnych dla Wspoélnoty warunkach przy wzro$cie stawki na remonty
maksymalnie o 1zl od 1 mkw. Cze$¢ wlascicieli lokali obecnych na zebraniu zaakceptowala finansowanie zakladanych
inwestycji poprzez kredyt. Pelnomocnik wlascicielki lokalu mieszkalnego p.N. podczas zebrania podawal, ze nie jest
ona zainteresowana inwestycjami w bar, recepcje czy strefe welness, proponujac zroznicowanie oplat dla wlascicieli,
ktorzy wynajmuja lokale i ktorzy ich nie wynajmuja.

W zakresie strefy spa Zarzad zaproponowal budowe sauny suchej, parowej z systemem do aromaterapii oraz
Swiatloterapii. W zakresie strefy zdrowie i relax zakladano budowe tezni solankowej z minibasenem spa z
hydromasazem oraz systemem uzdatniania wody w technologii elektrolizy soli bez chloru. Zaktadano wykonanie
ogrzewania co i cwu z wentylacja, przy wykorzystaniu pomp ciepla i paneli stonecznych przy uzyskaniu dofinasowania.
Remont mial dotyczy¢ tez korytarzy z ulozeniem podlogi granitowej, tapet, malowania wraz ze zmiana ogrzewania i
o$wietlenia na ledowe z czujnikami ruchu na klatkach schodowych. Zakladano realizacje IV- ostatniego etapu prac
dotyczacych infrastruktury tj. ogrodu z zagospodarowaniem dolnego podestu przy strumyku jako strefy rekreacji i
fitenss w plenerze, zagospodarowanie starego placu zabaw na goérski wodospad, wykonanie o$wietlenia ledowego
ogrodu i parkingu. Zakladano dalsze prace nad etapem I oraz wdrozenie etapu II wspoélpracy z nowym operatorem
obiektu w zakresie budowy marki B. (...) oraz wykonanie zewnetrznego o$wietlenia budynku wraz z nowoczesnym
plafonem reklamowym na podstawie betonowej przy bramie wjazdowej. Projekt zobrazowano wizualizacja.

(dowod: cele inwestycyjne k. 12 i k. 123, protokdél zebrania k. 13-18, uchwaly 1/2016 k. 18, wizualizacje k. 42-46,
protokol zebrania z list obecnoéci k. 115-121, sprawozdanie finansowe za 2015 rok k. 127, zeznania §wiadka P. J. k.
272-273 0:14:07, zeznania Swiadka M. S. k. 273 0:34:57, zeznania $wiadka J. K. k. 273-274 0:52:31, zeznania Swiadka
T. D. k. 274 1:10:08)



Czlonkowie Wspolnoty obecni na zabraniu postanowili poprzez uchwale upowazni¢ Zarzad do podjecia dzialan
majacych na celu wybér banku i pozyskanie kredytu na cele inwestycyjne okreslone w projekcie inwestycyjnym: Cele
na 2016 rok.

(dowod: cele inwestycyjne k. 12 i k. 123, protokoél zebrania k. 13-18, protokol zebrania z list obecnosci k. 115-121)

Podczas zebrania obecnym czlonkom Wspoélnoty przekazano do podpisania uchwale nr (...) w sprawie pozyskania
kredytu bankowego, ktora w par 1 upowazniala Zarzad Wspo6lnoty do podjecia dzialan pozyskania kredytu bankowego
w wysokoS$ci 500.000 7} z przeznaczeniem na: 1) realizacje strefy W. S.; 2) modernizacje korytarzy; 3) wykonanie
IV etapu infrastruktury ogrodowej; 4) wykonanie zewnetrznego o$wietlenia budynku oraz plafonu zew. budynku.
W par 3 wyrazono zgode na podniesienie stawki zaliczki na remonty maksymalnie o 1 zl wiecej od standardowej
wynoszacej 2 zl. Ostateczna decyzje o zaciagnieciu kredytu Wspdlnota miala podja¢ w odrebnej uchwale podjetej w
trybie indywidualnego zbierania gloséw-par 5. Uchwala z uwagi na brak wiekszo$ci udzialow nie zostala podjeta na
zabraniu. Zdecydowano o indywidualnym zbieraniu glosow.

(dowdd: protokodl zebrania k. 13-18, uchwala nr (...) k.19 i k. 122, protokol zebrania z list obecnoéci k. 115-121)

Przed zebraniem nie przeprowadzono szczegblowej wstepnej kalkulacji prac modernizacyjno-wykonczeniowych,
poniewaz Zarzad chcial sprawdzié¢ czy wlasciciele lokali chcg dokonaé¢ modernizacji budynku. Czlonkowie Zarzadu
konsultowali ustnie z wykonawcami wstepnie koszty prac modernizacyjnych. Na podstawie uchwaly nr (...) Zarzad
chcial zleci¢ kosztorysy prac modernizacyjnych, wytoni¢ wykonawce i podjaé rozmowy z bankami w celu uzyskania
kredytu.

(dowdd: zeznania $wiadka P. J. k. 272-273 0:14:07, zeznania $wiadka M. S. k. 273 0:34:57, zeznania $wiadka J. K. k.
273-274 0:52:31, zeznania $wiadka T. D. k. 274 1:10:08)

Pismem z dnia 28.04.2016 roku Zarzad pozwanej Wspoélnoty poinformowal powoda o wynikach glosowania nad
uchwala (...). W glosowaniu nad ta uchwala bralo udzial 26.7563,16 zl cze$ci utamkowych. Za przyjeciem uchwatly
glosowalo 211.779,65 czeéci ulamkowych, przeciwko bylo 55.792,60 cze$ci ulamkowych. Wymagana wiekszo§é
wynosila (...) czeSci utamkowych.

(dowdd: pismo z dnia 28.04.2016 roku k. 20-21 i k. 128, protokdt glosownia k. 124-125, karty do glosowania w trybie
indywidulanego zbierania gloséw k. 129-186)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw przedstawionych przez strony, ktérych wiarygodnosci
nie kwestionowano.

Zeznania §wiadkéw P.J., M. S.,J. K., T. D. Sad uznal za wiarygodne, spbjne i przekonywujace. Swiadkowie przedstawili
na jakich zasadach funkcjonuje budynek Wspolnoty, na jakie cele jest wykorzystywany, jakie byly podstawy podjecia
kwestionowanej uchwaly.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Powod uzasadniajac swoje roszczenie o uchylenie uchwaly nr (...) powolal sie na art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali twierdzac, ze zaskarzona uchwata nr (...) narusza ustawowe zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wsp6lna oraz godzi w jego interesy.

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



1a. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Przede wszystkim powod przedkladajac pismo Wspdlnoty z dnia 28.04.2016 roku informujace o podjeciu m.in.
uchwaly (...) uprawdopodobnil, Ze zachowal termin do jej zaskarzenia zgodnie art. 25 ust 1a u.w.l. Dokumenty
przedloZzone przez pozwana dokumentuja tez prawidlowy sposob podjecia zaskarzonej uchwaly w trybie glosowania i
indywidulanego zbierania glos6w. Zaskarzona uchwala zostala podjeta wymagana ilo$cia gloséw, jest uchwalg wazna
iistniejaca w obrocie.

W ocenie Sadu na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego powod nie wykazal, aby zaskarzona uchwala
naruszala zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspolng badz tez w inny sposéb naruszala jego interes.

Powod twierdzil, Ze zaskarzona uchwala nr (...) pozostaje sprzeczna z art. 13 ust. 11 art. 14 ustawy o wlasnosci lokali,
gdyz naklada na czlonkow Wspolnoty Mieszkaniowej obowigzki wykraczajace poza uprawnienia wynikajace z ustawy.

Weryfikujac powodztwo Sad dokonal oceny celowos$ci, gospodarnosci i rzetelno$¢ decyzji Wspo6lnoty wyrazonej w
zaskarzanej uchwale, majac na wzgledzie, ze gldbwnym celem funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych jest wspolne
utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie.

Z mocy art. 13 ust 1 u.w.l. wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac
swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystaé z niej w sposéb nieutrudniajacy korzystania przez innych
wspotwlasceicieli oraz wspoldzialaé z nimi w ochronie wspolnego dobra. Art. 14 u.w.l. stanowi natomiast, ze na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspoélng skladaja sie w szczegoblnoéci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegoblnych lokali;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci;
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy

Zdaniem Sadu zaskarzona uchwala nr. (...) jest zgodna z prawem i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspdélna. Oceniajac zgodnos$é zaskarzonej uchwaly z w/w przepisami Sad rozwazyt przede wszystkim
cel funkcjonowania pozwanej Wspdlnoty, ktéry mial bezposrednie przelozenie na uchwalenie zaskarzonej przez
powoda uchwaly. Pozwana Wspoélnota jak wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego nie jest typowa
wspoélnota mieszkaniowa. Podkreélenia wymaga, ze budynek Wspodlnoty od poczatku funkcjonuje na zasadach
hotelowych, pensjonatowych, co wiaze sie nieodzownie z konieczno$cia posiadania reprezentatywnych czesci,
przyciagajacych klientéw, co stluzy podniesieniu dochodéw wlascicieli lokali mieszkalnych wynajmujacych je
turystom, tym bardziej, ze budynek ten funkcjonuje w wysokie klasie standardu. Powodowi przy zakupie lokalu
mieszkalnego, wykorzystywanego obecnie na wynajem turystom doskonalone wiadomo bylo, ze budynek Wspolnoty
wykorzystywany jest w celach hotelowych. Dazenie do uzyskania wysokiego, okreslonego przez czlonkéw Wspdlnoty
poziomu wymaga nakladéw finansowych. W tym celu czlonkowie pozwanej Wspdlnoty w trybie mieszanym podjeli
uchwale w celu rozpoczecia dzialan zmierzajacych do zaciggniecia kredytu na realizacje planéw modernizacji
budynku Wspoélnoty. Uchwala, co wynika z ustalen tej sprawy zostala poprzedzona konsultacjami z czlonkami
Wspolnoty, przedstawieniem wizualizacji, zakresu proponowanych prac modernizacyjnych. Modernizacja miala na



celu kontynuacje prac inwestycyjnych oraz podwyzszenia standardu budynku do odpowiedniej zakladanej juz przy
budowie budynku klasy, co zniweczyla wczeéniejsza upadlosé dewelopera. Ostatecznie nieruchomo$é Wspolnoty nie
zostala dokoniczona zgodnie z wczes$niejszym zalozeniami. Planowana modernizacja miala doprowadzié¢ do realizacji
tych zalozen tj. wzrostu standardu budynku do odpowiedniego poziomu. Wiekszo$ci czlonkom Wspolnoty zalezy na
renomie i prestizu budynku Wspélnoty pod nazwa B. (...).

Modernizacja obiektu (w przedmiotowej sprawie zgodna z wola wiekszoSci czlonkéw wspolnoty) nie zostala ujeta
w art. 13 ust 1 i art. 14 uwl, co nie oznacza, ze prace modernizacyjne wykraczaja poza ramy czynnos$ci utrzymana
nieruchomoéci wspoélnej w nalezytym stanie tj. ramy ustawowe. Katalog z przepisu art. 14 ustawy ma bowiem
charakter otwarty, a przyjecie $ciéle literalnej wykladni punktu 1 i ograniczenie wskazanego tam zakresu czynnosci
wylacznie do remontdéw i biezacych napraw prowadziloby do nieracjonalnego wniosku, ze wspolnota mieszkaniowa
nie moze dokonywaé zadnych inwestycji na nieruchomosci wspolnej. Pozycje wymienione w art. 14 u.w.l. sg jedynie
przykladowym wyliczeniem, do kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng naleza zatem réwniez wydatki zwigzane z
innymi inwestycjami jej dotyczacymi, nawet jezeli nie stanowig remontu w $cistlym tego stlowa znaczeniu (podobnie
Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 27 stycznia 2012 r. w sprawie I ACa 972/11, LEX nr 1171260, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 5 czerwca 2013 r. I ACa 106/13 LEX nr 1353786).

Podkreslenia tez wymaga, ze zakladana w zaskarzonej uchwale modernizacja do realizacji, ktére zmierza zaskarzona
uchwala shuzy¢ bedzie wszystkim mieszkanncom Wspélnoty, takze powodowi, skoro doprowadzi do podniesienia
standardu calego obiektu, co przekladaé bedzie sie takze na korzysci ekonomiczne powoda, wynajmujacego lokale we
Wspdlnocie na cele turystyczne. Postepowanie dowodowe wyjasénilo tez, ze pozycja wskazana w rozliczeniu Wspolnoty
pod pozycja fundusz remontowy na kwote 144.994,38 zl, nie moze by¢ wykorzystana na cele modernizacji. Stanowi
ona jedynie warto$¢ bilansowa. Wspolnota jak wynika ze sprawozdania finansowego poniosta w 2015 roku strate na
39.555,81 zl, a na biezaca obstuge czes$ci wspdlnych potrzebuje 174.000 zl, przy czym nalezno$ci od wlascicieli wynosza
79.885.27 zL. Wspdlnota na koniec 2015 roku na rachunku bankowym dysponowata jedynie kwotg 12.938,13 z}. Nie
posiada zatem wystarczajacych Srodkéw na modernizacje, wbrew argumentacji powoda.

Przepis art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu m.in. gdy narusza jego
interesy. W orzeczeniu w sprawie III CSK 325/09, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze naruszenie interesu wlasciciela
lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywng, oceniang m.in. w $wietle zasad wspoélzycia
spolecznego. Przepis ten mdéwiac o "innym sposobie naruszenia intereséw wiasciciela lokalu" postuguje sie klauzula
generalng, pod ktéra rozumieé nalezy takie postanowienia uchwaly, ktére wbrew dobrym obyczajom godza w interesy
poszczegblnych wlascicieli lokali lub maja na celu pokrzywdzenie ktéregokolwiek z nich. W powyzszym aspekcie
funkcja tej normy jest przeciwdzialanie formalnie zgodnym z prawem dzialaniom wiekszos$ci czlonkéw wspoélnoty,
ktérym nie mozna przypisa¢ cech racjonalno$ci, a ktoére uszczuplaja prawa innych wspoélwlascicieli. Sytuacje
wystepujace w praktyce funkcjonowania zarzadu konkretna nieruchomoscia moga by¢ zréznicowane i rozwazajac
zastosowanie powyzszego przepisu nalezy uwzgledni¢ specyfike danego przypadku i potrzebe poszanowania
usprawiedliwionych intereséw wszystkich czlonkéw wspolnoty (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 6
marca 2015 r. sygn. akt 854/15).

Na gruncie tej sprawy Sad ocenil interes powoda w kontekscie interesu czlonkoéw Wspédlnoty, ktérym zalezy na
kontynuacji modernizacji budynku wraz z infrastrukturg, nalezaca do czeSci wspdlnych. W przedmiotowej sprawie
uwzgledniajac charakter przedsiewziecia pozwanej Wspdlnoty oparty na dzialalnos$ci turystycznej, pensjonatowo-
hotelowej, interes powoda nie zastluguje na ochrone. Powod de facto obawia sie finansowych konsekwencji
zaciagniecia kredytu przez pozwana Wspolnote na dokonczenie modernizacji, ktéra w zaden sposéb nie jest
zainteresowany. Tymczasem jak shlusznie podniosla pozwana kwestionowana uchwala ma jedynie charakter
programowy i nie narusza interesu skarzacego jako czlonka Wspdlnoty i nie wigze sie dla niego z konsekwencjami
ekonomicznymi. Ma jak stusznie wskazala pozwana jedynie kierunkowy i ramowy charakter, daje bowiem Zarzadowi
mozliwo§¢ podjecia dziatan, ktére otworza droge do pozyskania kredytu na realizacje celu zgodnego z wola
wiekszo$ci czlonkéw Wspolnoty a polecajaca na dokonczeniu pewnych prac budowanych i podniesienia standardu
obiektu. Zaskarzona uchwala nie upowaznia do zaciagniecia kredytu. Na jej podstawie zostana podjete dalsze



dzialania tj. wykonanie audytu szacunkowego i dokladne okreSlenie prac, kosztow inwestycji czy modernizacji,
oszacowany zostanie udzial wlasny Wspoélnoty, sporzadzone zostanie sprawozdanie z ofert wykonania konkretnych
prac z kosztorysami. Ponadto dzialaniom wiekszoSci czlonkéw Wspdlnoty nie sposoéb przypisac¢ nieracjonalnoscei i
dzialania na szkode powoda. Realizacja modernizacji jest uzasadniona charakterem wykorzystywania nieruchomosci
Wspdlnoty, o czym jej cztonkom wiadomo bylo od poczatku. Takze powod zakupujac lokal w pozwanej Wspdlnocie
wiedzial o zaloZeniach osiggniecia pewnego standardu dla tej klasy budynku. Trudno w tej sytuacji chronié jego
interes, gdy w interesie pozostalych czlonkéw lezy dokonczenie pewnych prac, ktérych dotyczy propozycja zaciagniecia
kredytu bankowego.

Zdaniem Sadu sama niedokladnoé¢ treséci skarzonej uchwaly w zakresie kwoty pozyskiwanego kredytu nie moze
prowadzi¢ do jej uchylenia. Wspoélnota nie jest profesjonalnym podmiotem i od sposobu formulowania uchwat nie
powinno wymagac sie przesadnej precyzyjnoSci. Istotne jest za$ to, by przedmiot uchwaly byl jasny dla czlonkéw (tak
postanowienie SN z dnia 12.09.2013r. IV CZ 72/13 LEX nr 1391787). Z przeprowadzonego postepowania dowodowego
wynika, ze czlonkowie Wspolnoty posiadali wiedze o zakresie planowanych prac modernizacyjnych, a kwota wskazana
w uchwale stanowila gorng granice ewentualnie pozyskanego kredytu.

Reasumujge, tut. Sad nie podzielil argumentacji powoda o podstawach uchylenia i powodztwo oddalit przy
zastosowaniu art. 25 u.w.l.

Powodztwo zostalo oddalone. Strony byly reprezentowane przez zawodowych pelnomocnikéw ustanowionych z
wyboru. O kosztach Sad orzekl na zasadzie art.98 k.p.c., tj. poprzez zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej
kwoty 377z, na ktéra zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika wedlug stawki minimalnej 360zt (§8 ust.1 pkt 1
majacego zastosowanie z uwagi na date wytoczenia powodztwa Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22.10.2015. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie Dz. U. z 2015r. poz.1800) oraz 17,00z} oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa. Sad nakazal tez $ciagna¢ od powoda na rzecz SP koszty stawiennictwa $§wiadkdéw wyplaconych
tymczasowe ze Srodkéw budzetowych w kwocie 1.160 zt.

SSO Monika Swierad



