Sygn. I C 237/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2021r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Hanna Kaflak-Januszko
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 26 maja 2021 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. S.i E. S.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w L.

o uchylenie uchwal, ewentualnie o ustalenie nieistnienia

I. uchyla uchwaly pozwanej Wspoélnoty nr (...) z 14.08.2020 r., nr (...) z 21.12.2020 1., nr (...) Z 21.12.2020 I.;

II. zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w L. na rzecz T. S. i E. S. solidarnie 960 (dziewiecset
sze$tdziesiat) zlotych kosztow procesu.

Na oryginale wlaéciwy podpis

I1C237/21

UZASADNIENIE

Powodowie Ew a (..)iTadeusz(.) 17.02.2021 r. pozwali o uchylenie uchwal Wsp 6lnotyMies
zkaniowej,(.)>wk :nr (.)z14.08.2020 r.i z 21.12.2020 1. - nr (...) oraz nr (...), ktore dotyczyly
pozyskania Srodkdw na remont z kredytu i zwiekszonego odpisu na fundusz remontowy, stwierdzajac, ze decyzje te nie
zostaly dostatecznie przygotowane i naruszaja ich interes, jak i Wsp6lnoty (zasady prawidlowego zarzadzania), ktéra
nie przeprowadzi remontu w pelnym wymaganym zakresie, a zaciagnie wieloletnie zobowigzanie, powiekszone bez
potrzeby wydatkami na kredyt. Wskazywali tez uchybienia proceduralne, ktore ich zdaniem prowadza do watpliwosci,
jakie decyzje obowiazuja, gdyz poczatkowo zaproponowano i uchwalono mniejszy zakres remontu i Srodkéw na niego.

W toku postepowania nie podtrzymali poczatkowo zgloszonego zadania ewentualnego — o ustalenie nieistnienia
uchwal.

Pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa, stwierdzajac, ze cho¢ zaistnialo zamieszanie z podejmowaniem uchwat (ich
uchylen, oznaczen), wobec utrudnien w funkcjonowaniu w czasie pandemii, to jest wiadomo z ich analizy, ktore



obowiazuja. Uwazal, Ze remont jest niezbedny i nie ma innej mozliwoSci finansowania niz przyjete, adekwatnie do
praktyki innych wspolnot.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodowie sa czlonkami pozwanej Wspdlnoty, w ktorej sa wspotwlascicielami jednego z 7 1okali, z czego 2 osoby maja
po 2 lokale i udzialy po 22,6 % i 24,7 %, powodowie — 8,7 %, a czwarta osoba — 12,7 %.

Powodowie na stale nie zamieszkuja w swoim lokalu.

We Wspdlnocie od dawna znany byt problem niezbednoSci przeprowadzenia remontu, zwl. ze lokale na najwyzszej
kondygnacji sg zalewane. Powodowie i ich sgsiadka w pewnym zakresie uprzednio juz przeprowadzili go w obrebie
dachu na wlasny koszt.

W marcu 2020 r. administrator przestal cztonkom wspoélnoty oferte na remont dachu za 30 000 zl.

5.08.2020 r. odbylo sie zebranie pozwanej wspdlnoty, na ktérym rozpoczeto glosowanie nad uchwalami, a
uzupehiono je w trybie indywidualnego zbierania glos6w i zdecydowano:

- uchwalg nr (...) przyjeto plan gospodarczy, w tym przewidziano cze$ciowy remont dachu,

- uchwalg nr(...), ze pozwana zaciagnie kredyt do 30 000 zl na remont dachu i bedzie go splacala z comiesiecznych
wplywow z funduszu remontowego oraz okre$lono akceptowany pulap pierwszej raty kredytu oraz, ze zaplata za
zwiekszone wydatki na remont zostanie uiszczona ze Srodkéw zgromadzonych na tym funduszu po splacie rat kredytu.

O podjeciu powyzszej uchwaly powodowie zostal powiadomieni 14.08.2020 r. pocztg elektroniczng. Administrator w
wyslanej w tym dniu korespondencji mailowej zawiadomil takze, ze w uchwale nr 5 pojawil sie zapis w § 5 niezgodny
z ustawa o wlasnosci lokali i dlatego zobowiazal do zajecia stanowiska na uchwale nr (...).

Nastepnie 18.09.2020 r. w ten sam sposéb powodowie otrzymali od administratora informacje, ze zarzad postanowil
anulowac¢ uchwale nr (...) dotyczaca kredytu bankowego, ze ze wzgledu na pogode remont przesunieto na marzec-
kwiecien, a uchwala nr (...) z 14.08.2020r. jest nieprawomocna i dolgczona zostala uchwata nr (...), ktére anulowywala
uchwate nr (...) (czytajac zgodnie z jej trescia).

W korespondencji z 15.10.2020 r. administrator zwrdécil sie o zapoznanie sie z protokolem przegladu technicznego
budynku i przestal oferte remontu w wiekszym zakresie na 82 000 zl (plus VAT),

13.11.2020 r. przestal uchwale nr (...) z 13.11.2020 r. w sprawie montazu klimatyzatora.

21.12.2020 1. przestal uchwaly z 21.12.2020 r. nr (...) o zwiekszeniu odpisu na fundusz remontowy wobec
przewidywanych wydatkéw i nr (...) w sprawie kredytu bankowego. 4.01.2021 r. poinformowatl o ich przyjeciu.

13.01.2021 r. powod zwrocil sie mailem do administratora o informacje w sprawie uchwatl i 15.01.2021 r. otrzymal
uchwaly :

-nr (...) z3.03.2020 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu oraz montaz szyldow
i klimatyzatorow, co do ktérej 60 % glosow bylo przeciw,

-nr (...)z5.08.2020 r. w sprawie uchwalenia planu gospodarczego na 2020 r. - takze 60 % bylo przeciw,
-nr (...) Z14.08.2020 r. w sprawie anulowania uchwaly nr(...) i kredytu bankowego, ktéra zostala przeglosowana,

-nr (...) z18.09.2020 r. w sprawie anulowania uchwaly nr(...) z 5.08.2020 r. (tu pojawilo sie zakwestionowane potem
oznaczenie numeru uchwaly, gdyz mialo chodzi¢ o nr 6) i kredytu bankowego, takze przeglosowana,



-nr (...) z 13.11.2020 r. w sprawie klimatyzatora, przeglosowana, (jednocze$nie funkcjonuje tez ww. uchwata nr (...)
7 21.12.2020 1. 0 zwiekszeniu odpisu na fundusz remontowy),

-nr (...) z23.12.2020 r. ponownie nie przeglosowano uchwaly w sprawie jak nr (...).

Kontakt mailowy i przedstawione procedowanie w sprawie remontu i jego finansowania nastapilo w czasie ograniczen
pandemii.

Poza powodami inni czlonkowie Wspdlnoty nie chcieli finansowaé remontu z wlasnych srodkéw. W banku omawiano
oferte kredytu dla Wspdlnoty, a nie poszczegolnych czlonkow.

fakty przyznane

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo uwzglednieniu.
Bezsporne bylo ze powodowie, bedacy czlonkami wspdlnoty - zachowali termin do zaskarzenia uchwal.

Wpierw sad powinien rozwazy¢ ustalenie nieistnienia uchwal, ale powodowie wycofali sie z tego zadania,
formulowanego tylko jako ewentualne, dowiadujac sie wiecej o okolicznoSciach podejmowania uchwal w toku
postepowania niz uprzednio od pozwanego, ograniczajacego sie w czasie pandemii do korespondencji.

Na podstawie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali (dalej uwl, majacej zastosowania wobec iloSci lokali we wspdlnocie)
wlasciciel lokalu moze zaskarzyc¢ uchwate do sagdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli
albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Nalezalo wiec oceni¢ - czy uchwaly naruszaja interes powodéw lub/takze zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$ci wspdlnai. Przy tym sad podziela poglad2, ze gdy pojawia sie sprzeczno$é¢ intereséw, ktorej
konsekwencjg jest powddztwo o uchylenie uchwaly - jak w niniejszej sprawie - to ocena uchwaly z
perspektywy zgodno$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng powinna by¢ dokonywana z
uwzglednieniem przestanek celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci. Definiuja one zasady prawidlowego zarzadzania.
Natomiast co do interesu czlonka wspolnoty - podkresla sie, iz powinien on by¢ zobiektywizowany. Shusznie
zauwaza sie tez w przytaczanym komentarzu, ktéry podsumowuje poglady doktryny i orzecznictwa, ze pelna
obiektywizacja interesu czlonka wspolnoty nie jest mozliwa. Nalezy jednak jego interes oceniaé w odniesieniu do
interesow poszczeg6lnych czlonkdéw wspdlnoty, pamietajac przy tym, iz glownym celem wspolnot mieszkaniowych
jest utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie — por. wyrok SA Szczecin I ACa (...).

W rezultacie Sad generalnie uznal stanowisko powodow, stwierdzajac, ze prezentowany przez nich interes wpisuje sie
takze w interes Wspo6lnoty. Bardzo drobiazgowo omowili zarzuty, ktdre mialy r6zng moc, ale pozostawaly w zakresie
przedstawionych powyzej kryteriow zasad prawidlowego zarzadzania. Sad natomiast skupil sie przede wszystkim na
tym ich podsumowaniu, ze tak wazne i kosztowne przedsiewziecie jak remont, ktéry na wiele lat zaangazuje Srodki
pozyskiwane przez Wspdlnote od jej czlonkéw, mimo ze formalnie zostalo przeprocedowane, gdyz przestano czlonkom
oferte i plan jej finansowania, a nastepnie przeglosowano w §lad za tym uchwaly - nie zostalo oméwione. Powodowie
wprawdzie nie sygnalizowali na biezaco swojego stanowiska, by uwidoczni¢ dostrzegane problemy i wywola¢ ich
rozwazenie, wiec w nastepstwie otrzymali gotowe projekty uchwat i dopiero po zapoznaniu sie z wynikiem glosowania,
mieli okazje sie przekonaé, ze doszlo do ich podjecia (w przypadku niektorych jednak do tego nie doszlo). Na tym
etapie zostato wiec im tylko zaskarzenie uchwal. W toku procesu, gdy wyluscili swoje stanowisko, nadal jednak nie
uzyskali mozliwos$ci przedyskutowania wybranych rozwigzan, w tym z uwzglednieniem w nich oczekiwan powodow.
Dopiero po wstrzymaniu przez sad jednej z uchwal pojawilo sie konstruktywniejsze podejscie do zagadnienia, tak
by jednak na forum Wspoélnoty, a nie na dlugotrwalej i kosztownej - wobec realnej koniecznosci korzystania z opinii
bieglego- drodze sadowej, wyjasnié wszystkie kwestie sporne dotyczace uchwal w poszukiwaniu najlepszego wariantu.



Sad mial tu na uwadze, ze racjonalne w ramach zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia byly argumenty,
by przeprowadzi¢ remont w wiekszym zakresie - niezbednym do dalszego jej funkcjonowania, skoro podjecie tak
intensywnego wydatku utrudnitoby/uniemozliwiloby dalsze remonty. Stad pobiezny tryb procedowania uchwal budzit
istotne watpliwosci (a i przed sadem nie przekonywano do wybranych rozwiazan jako najefektywniejszych). Nadto —
mimo, ze faktycznie wspolnoty zaciagaja kredyt na remonty, to skoro powodowie chcieliby uniknaé takiego obcigzenia
wspolnoty i siebie dodatkowymi kosztami, to do przemyslenia jest, czy mozna szukaé rozwigzan (np. ze czlonkowie
wspolnoty zainteresowani kredytem jako grupa ustala oferte z bankiem, a obciazy¢ moga swoje hipoteki). Powodowie
znaja wspolczlonkow, wiec do rozwazenia byloby, czy ich obawy co do ryzyka kredytowego, zwiazanego z kredytem
obcigzajacym Wspolnote, sg zasadne. Uzasadnione byly tez watpliwos$ci co do samej treéci uchwaly, wedlug ktorej
zarzad mial zaciaga¢ kredyt — w sytuacji, gdy nie zostala ona omoéwiona na tyle, by nie byto obaw z jej realizacja (lektura
tresci przy ograniczonym zaufaniu do zarzadu, mogla bowiem budzié¢ watpliwosci, czy kredyt bedzie korzystny).
Zrozumiale jest tez, ze powodowie oczekiwali objadnienia, ze wybrano oferte najkorzystniejsza na rynku, a takze
wiekszej porcji konkretow w sprawie oferty kredytowej. Mogli sami weryfikowacé, ale przyznac¢ nalezy, ze rola zarzadu/
administratora jest wprowadzenie czlonkow w takie zagadnienia, by umozliwi¢ podejmowanie decyzji bez zagrozenia
niepewnoScig, ktéra skutkowala zaskarzeniem (zwlaszcza, ze jak zauwazyli powodowi wspoélnota ma zapewniong
obstuge).

Wobec koncowego stanowiska stron, by poprzestaé na powyzszej ocenie, co umozliwi stronom oméwienie i rozwazenia
wlasciwych decyzji, sad nie mial mozno$ci definitywnego wywazania, czy podjete decyzje mozna bylo uznaé za
odpowiadajgce przestankom z art. 25 uwl. Do rozstrzygniecia w okoliczno$ciach tej konkretnej sprawy uznat za
wystarczajace konkluzje przedstawione w poprzednim akapicie bez dalszego przesadzania kierunkéw, w jakich
Wspoélnota ma dzialaé. Na pewno powodowie tez powinni wykazaé sie aktywnoScia, jezeli maja skonkretyzowane
oczekiwania co do prowadzenia spraw Wspdlnoty, gdyz nieobecno$¢ pozostalych czlonkéw na rozprawie moze
wskazywaé, ze poprzestaja na akceptacji zaproponowanych rozwiazan, korespondencja mailowa byla dla nich
wystarczajaca i zarzad oraz administrator bazowali na tym, ze wola wiekszo$ci jest przesadzajaca. Poki co jednak
sad nie stwierdzil, by zaskarzenie uchwat przez powodéw bylo przejawem zlej woli, wiec zaingerowal w dzialanie
Wspoélnoty, uwazajac, ze to — wobec przedstawionej w sprawie analizy watpliwoéci- moze ja uchroni¢ przed
pochopnymi krokami (a skutkéw negatywnych nie dostrzegl, gdyz Wspolnota nie weszla w faze realizacji, wiec moze
sprawnie przygotowaé uchwaly bez szkody dla inwestycji).

W konsekwencji sad orzekt o uchylenie wszystkich uchwal, gdyz w ten sposéb mozliwe bylo uporzadkowanie sytuacji,
zwigzanej ze sporem co do zakresu remontu i zroédel pozyskiwania $§rodkéw na jego rzecz (w tym dookreslenie
adekwatnego pulapu skladki na fundusz remontowy, m.in. wobec opcji wplaty jednorazowej udzialu w kosztach
remontu), a takze usuwala watpliwosci co do obowigzywania (...) (mozna byto prébowaé wywnioskowac ten skutek z
wykladni, ale skoro juz zostala zaskarzona, to wyraZne uchylenie jest pewniejsze niz ewentualne dalsze dywagacje).

O kosztach rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 kpc w zw. w zw. z § 8 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia w sprawie oplat za
czynno$ci radcéw prawnych, majgc na uwadze, ze podana przez powoddéw wysokosé kosztow miescila sie w ramach
podanej podstawy.

1 Naturalno$¢ koniecznosci 1acznej oceny obu przestanek w wielu typowych sporach miedzy wspolnotg a jej czlonkiem
jest zauwazana w komentarzu do art. 25 w systemie L. (pod red. K. (...)).

2 J. L. (cytowany za ww. komentarzem)



