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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2020 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Wojciech Waclaw
Protokolant: sekretarz sagdowy Justyna Szubring

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2020 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa G. R.

przeciwko (...) (...) przy ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej

I oddala powédztwo

II zasqdza od powoédki na rzecz pozwanej kwote 180 zl tytulem zwrotu

kosztéow procesu

I1C503/19

UZASADNIENIE

Powodka G. R. wniosta o uchylenie w calo$ci uchwaly z dnia 5 lipca 2019 roku nr (...) wspdlnoty mieszkaniowej przy
ulicy (...) w O. jako podjetej z naruszeniem prawa, naruszeniem zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia

wspoélng oraz naruszeniem interesu powddki.

Na uzasadnienie swego zadania wskazala, ze jest wlascicielem lokalu nr (...) polozonego w nieruchomosci przy ulicy

(..owO..

W dniu 7 sierpnia 2019 roku listem poleconym administrator poinformowat powo6dke, ze uchwala (...) zostala podjeta.

Postanowienia zaskarzonej uchwaly zawieraja o$wiadczenia czlonkdéw o wyrazeniu zgody na zaciagniecie kredytu
(...) SA Oddzial (...) w O. do wysokos$ci 129078 z} na okres splaty do 20 lat w celu sfinansowania czesci inwestycji
polegajacej na adaptacji pomieszczenia piwnicznego na wezel cieplny oraz budowy instalacji (...) i (...) oraz cyrkulacji
w budynku przy ulicy (...) w O., splacie zaciggnietego kredytu wraz z odsetkami, ktéra bedzie nastepowala ze Srodkow

zgromadzonych na funduszu remontowym wspoélnoty mieszkaniowe;j.



Do czasu calkowitej splaty nie bedzie udzielone innej osobie fizycznej badz prawnej zadne pelnomocnictwo do $rodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym, odsetki od udzielonego kredytu i nalezne (...) SA. w O. prowizje zostang
rozliczone zgodnie z udzialami poszczego6lnych wilascicieli lokali odpowiadajacymi stosunkowi powierzchni tych lokali
do powierzchni wszystkich lokali.

Udzielono tez pelnomocnictwa zarzadowi wspdlnoty mieszkaniowej w osobie M. D. do reprezentowania wspdlnoty
i podpisania umowy kredytowej z (...) SA oraz dokonania wszelkich czynnoéci faktycznych i prawnych zwigzanych
z zaciagnieciem i zabezpieczeniem kredytu, nadto upowazniono zarzad wspolnoty mieszkaniowej do zakladania
rachunkéw bankowych podpisywania uméw rachunkéw bankowych i anekséw do umoéw z (...) SA, dysponowania
rachunkami bankowymi wspoélnoty prowadzonymi w (...) SA, w tym do dysponowania $§rodkami na rachunkach
bankowych wspolnoty.

Upowazniono zarzadce do przekazywania (...) SA informacji i dokumentoéw zwiazanych z kredytowana inwestycja.

Wspoblnota postanowila tez uchwali¢ stawke wplat na wyodrebniony fundusz remontowy w wysoko$ci 1,40 zt za m.kw.
powierzchni uzytkowych wszystkich lokali znajdujgcych sie w nieruchomosci od dnia 1 sierpnia 2019 roku na caly
okres splaty kredytu. Do calkowitej splaty kredytu wszyscy wlasciciele zobowiazuja sie regularnie dokonywaé wplat
na fundusz remontowy oraz media zgodnie z posiadanymi udzialami w nieruchomoéci.

Dalej w uzasadnieniu swego stanowiska pow6dka wskazala, iz sporna kamienica wpisana jest do rejestru zabytkow,
znajduje sie w niej (...) lokali mieszkalnych oraz jeden lokal uzytkowy i tworza one wspolnote mieszkaniowa.

Trzy lokale mieszkalne stanowiace odrebny przedmiot wlasnoéci tj. numer (...) oraz lokal uzytkowy nr (...) stanowiacy
wlasno$¢ gminy i zajmowany przez najemcoéw posiadaja samodzielne ogrzewanie gazowe etazowe.

Lokale mieszkalne stanowiace wlasno$¢ gminy nr (...) zajmowane przez najemcow posiadajg lokale na paliwa stale.

Czeéci wspolne budynku stanowiace wspdtwlasno$éc nie posiadajg ogrzewania i nie sa wyposazone w instalacje (...)

i(.).

W miesigcu lutym w mieszkaniu powddki stawil sie wynajety przez administratora biegly w celu dokonania
inwentaryzacji systemu grzewczego i powddka na te inwentaryzacje nie wyrazila zgody albowiem ogrzewanie jej
mieszkania stanowi integralng jego cze$¢, nie jest polaczone z czedciami wspolnymi budynku i zostalo sfinansowane
ze §rodkow wlasnych powddki.

Woéwcezas powddka dowiedziala sie o podjeciu w dniu 19 marca (...) roku przez wspolnote mieszkaniowa uchwaty
numer (...) w przedmiocie wyrazenia zgody na przytaczenie budynku do miejskiej sieci cieplowniczej i o treéci podjetej
uchwaly Powodka nie zostala uprzednio o tresci jej poinformowana ani przez zarzad ani przez administratora podczas
rocznego zebrania w marcu 2019 roku.

W ocenie powddki podjeta uchwala narusza prawo, zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna,
albowiem czeSci wspdlne budynku nie posiadaja instalacji (...).

Zalozenie nowej instalacji jest inwestycja ktora nie mieéci sie w czynnoSciach zarzadcy wspoélnoty, jest to nowa
inwestycja, ktéra powinna uzyska¢ zgode wszystkich wlascicieli wraz z zapewnieniem $§rodkéw na jej sfinansowanie,
nadto koszt inwestycji winien by¢ $cisle okre§lony i podany do wiadomoSci.

Powddka zapoznala sie z treScig uchwaly nr (...). Uchwala ta test blankietowa, czym narusza zasady artykulu 22 ust.
2 ustawy o wlasnosci lokali. Zdaniem powodki, uchwaly dotyczace tak waznej kwestii winny by¢ podjete na zebraniu
wladciwym, po weze$niejszej dyskusji nad nimi, po przedstawieniu przez wspoélnote kosztorysu. Wykonana siec (...)
oraz. CW nie obejmuje czeéci wspodlnych nieruchomodci jak klatka schodowa i piwnica.



W wyniku zrealizowania inwestycji do tej sieci cieplowniczej podlaczone zostaly lokale gminne oraz dwa lokale
wlasno$ciowe.

Prace podjete z poczatkiem lipca 2019 roku polegaja miedzy innymi na zalozeniu instalacji centralnego ogrzewania
oraz cieplej wody tylko w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych.

Jesli chodzi o wyrazenie zgody na zaciagniecie kredytu, uchwata ta w ocenie powo6dki narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig.

Profesjonalny zarzadca winien w nalezyty sposéb przewidzie¢ i uzyskac zatwierdzenie kosztéw inwestycji, ktore
nigdzie nie zostaly podane do wiadomo$ci mieszkancow.

Realizacja inwestycji wprost prowadzi do obciazenia poszczegdlnych lokali.
Uchwata nie okre$la kosztow ktore obciazaja poszczegdlne lokale.

W lokalach stanowigcych wlasno$é gminy dokonano wyburzenia piecow i zainstalowano instalacje wewnetrzne (...)
i (...) oraz zainstalowano grzejniki.

Koszt ten w zadnym razie nie moze obcigza¢ wspolnoty mieszkaniowej jako catoéci a winien zostac¢ sfinansowany przez
wlascicieli tych lokali.

Nie zostala przedstawiona tez zadna oferta banku, tym samym jako czlonek wspolnoty i wlasciciel lokalu powoddka nie
miala mozliwo$ci dokonania oceny proponowanych warunkéw kredytowania.

Koszt, kwota i koszty kredytu zaciagnietego przez wspoélnote jest na dzieh wniesienia pozwu ostatecznie nieznany,
nieznana jest tez ostatecznie kwota zobowigzania gtownego prowizji i oplat.

Powddka co do zasady nie wyrazala zgody na zaciagniecie wyraznie oznaczonej kwoty kredytowej, ktéra ostatecznie
obciaza ja indywidualnie, stosownie do posiadanego udziatu.

Jedli chodzi o splate §rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym to pozwala Wspdlnota ustalita sposob
rozliczenia kosztéw budowy instalacji centralnego ogrzewania oraz cieplej wody w sposéb ktory narusza jej prawa.

W ocenie powodki w tym zakresie zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 1 oraz
art. 14 i 17 ustawy o wlasno$ci lokali. Zwiekszone zostaly oplaty na fundusz remontowy dla lokalu nie podlaczonego
do instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowe;j.

Tym samym Wspolnota obciazyla kosztem finansowania inwestycji wlasciciela ktéry nie korzysta z instalacji
centralnego ogrzewania oraz cieplej wody uzytkowej Instalacja (...) i (...) zostala zrealizowana w indywidualnych
mieszkaniach z pominieciem powierzchni objetych wspotwlasnos$cia wlascicieli lokali mieszkalnych.

Takie uksztaltowanie obowigzkow wlasciciela lokalu nr (...) w spos6b razacy narusza jego interes oraz przepisy ustawy
wobec zobowigzania powodki do finansowania inwestycji dokonanych w lokalach oséb trzecich.

Instalacja centralnego ogrzewania jest doprowadzona wylacznie do pozostalych lokali, nie zostala posadowiona w
zadnej czes$ci wspolnej budynku jak na przyklad klatka schodowa, ktéra w dalszym ciggu nie posiada centralnego
ogrzewania.

Powodka tym samym w zaden spos6b nie korzysta z ogrzewania lub wody w cze$ciach wspo6lnych nieruchomoscei gdyz
takie nie istniejg.

Obcigzenie wlasciciela nie podlaczonego jest takze sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, bowiem
niesprawiedliwym i niezasadnym jest obciazenie cztonka kosztam jezeli nie korzysta on z instalacji.



Inwestycja przeprowadzona jest wylacznie dla polepszenia warunkéw w poszczeg6élnych lokalach i wlasciciele lokali
podlaczonych do sieci -stosownie do posiadanych udzialébw powinni ponosi¢ przedmiotowe koszty.

Obciazenie lokalu niepodlaczonego do sieci kosztami splaty i finansowanie inwestycji obniza tez potencjalng warto$c¢
rynkowa lokalu powddki.

Na koniec powodka wskazala, ze budynek przy Partyzantéw wymaga znacznych nakladow finansowych, gruntownego
remontu, miedzy innymi elewacji, izolacji pionowej i poziomej, remontu klatki schodowej, stolarki drzwiowej i
okiennej, co stuzyloby lepiej wlascicielom lokali

W odpowiedzi na pozew pozwana wspdlnota wniosta o oddalenie powddztwa. W pierwszej kolejnosci wskazala, iz
wykonanie i modernizacja instalacji zostala przesadzona uchwala (...)/(...) o sporzadzeniu audytu oraz uchwala nr (...)
r o wyrazeniu zgody na przylaczenie do miejskiej sieci cieplownicze;j.

Powodka nie brala udzialu w zebraniu w marcu (...) r. i nie interesowala sie trescia podjetych wtedy uchwal, nie
zaskarzyla tez ich.

Wspolnota skorzystala z dotacji celowej w kwocie 34 539,50 zL. Powoddka zostala faktycznie obcigzona jedynie
przypadajacymi na nig kosztami dotyczacymi czeSci wspoélnej, zas koszty rob6t i materialtdbw w obrebie lokali beda
obcigzaly wylacznie wlascicieli poszczego6lnych lokali. (k.25 i nast.)

W dalszej kolejnosci pozwana wskazala , iz faktyczny koszt rob6t i materialow w czeéci wspdlnej instalacji obcigzajacy
efektywnie powodke to kwota 8461,46 z} i na dzien rozliczenia realnie do zaplaty pozostala powodce kwota 3919,41,
ktora zostanie splacona przez nia w ciagu 40 miesiecy. (k. 199). Nie jest zatem tak, ze powddka jest obcigzona pracami
wykonanymi w obrebie poszczegdlnych lokali nalezacych do innych osob.

Sad ustalil i zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe prawna dochodzonego roszczenia stanowil art. 25 ust. 1 ustawy o wiasnos$ci lokali, zgodnie z ktérym
wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy, przy czym formulujac zadanie pozwu powddka powolala sie na naruszenie zaskarzong uchwalg
przepisow uowl , naruszenie jej interesu oraz faktyczne pokrzywdzenie jej jako czlonka wspolnoty, nadto naruszenie
zasad prawidlowej gospodarki i zarzadzania nieruchomos$cia wspolng oraz naruszenie interesu wspolnoty.

Uchwala naruszajaca interesy wlasSciciela lokalu lub naruszajgca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna to taka, ktora z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia jest dla skarzacego wlasciciela niekorzystna
badz ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty
oznacza za$ takie wadliwe dzialanie wlaScicieli lokali w zakresie podejmowanej uchwaty, ktére prowadzi do uzyskania
przez okreslonych cztonkéw lub grupe czlonkéw korzysSci kosztem innego czlonka lub czlonkdéw. Uchwala wlascicieli
lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak
i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlaSciciela lokalu. Przy
ocenie uchwal nalezy z kolei jednak pamietaé, ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisoéw dotyczacych
dzialania wspolnoty mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu
prawa wlasnoéci lub wrecz do paralizu ich czynnoSci. Naruszenie interesu wlaSciciela w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.lL
stanowi zatem kategorie obiektywna, oceniang m.in. w §wietle zasad wspoétzycia spolecznego. Dla przyjecia, ze istnieja
przesltanki do uchylenia danej uchwaly musi istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony
interesu okre$lonego wlasciciela a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwala. Spér wowcezas sprowadza sie do
rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem wspolnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Podkresli¢ tez trzeba



ze w trybie art. 25 ust. 1 u.w.l. ochronie podlega nie kazdy interes wlascicieli lokali, ale jedynie interes godny takiej
ochrony w konfrontacji z interesami pozostalych wlascicieli.

W ocenie Sadu taka sytuacja konieczno$ci udzielenia stosownej ochrony nie zaistniala w niniejszej sprawie.

.Na wstepie przy tym i dla porzadku wskazaé nalezy, iz okoliczno$ci sprawy takie jak tre$¢ uchwaly oraz fakt
definitywnego przeprowadzenia rob6t objetych zaskarzong uchwala, a nadto fakt zawarcia umowy kredytowej na
sfinansowanie wszystkich rob6t i materialow nie sa sporne i wynikly z nich stan faktyczny zostal potwierdzony
oczywista tre$ciag dokumentéw w postaci audytu, kolejnych uméw, kosztorysu ofertowego i powykonawczego, a takze
dolaczonego przez pozwang projektu instalacji, ktore to w tym zakresie potwierdzily w calej rozciggloéci okolicznos$ci
dotyczace caloksztaltu i zakresu robét oraz czasu ich wykonania.

Nie zachodzi zatem potrzeba odrebnych ustalen i oceny materialu dowodowego w tym zakresie.

Dla uporzadkowania tez dalszych rozwazan, wstepnego stwierdzenia i podkreslenia wymaga, iz co do zasady zawarta
w pozwie argumentacja prawna powodKi nie jest z zalozenia chybiona o tyle, iz faktycznie zgodnie z art. 12 ust. 2 uowl,
pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w
czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wtascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw, w takim samym tez
stosunku wlaéciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane wylacznie z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w
cze$ci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

W $wietle tego zatem przepisu oczywistym jest, iz uchwata wspolnoty moze dotyczy¢ jedynie kosztow zarzadu, w tym
remontow lub inwestycji dotyczacych jedynie czeSci wspdlnych.

Stad tez uprawniona jest teza, iz wspoélnota w sposob arbitralny i niczym nieograniczony nie moze zmienia¢ decydowac
o pracach i pokryciu kosztow prac ze Srodkoéw wspdlnych gromadzonych na cele nieruchomosci wspolnej i w takim
zakresie w jakim koszty te dotycza wylacznie poszczegdlnych lokali.

Taka jednakze sytuacja w niniejszej sprawie nie zachodzi wprost w tym znaczeniu, iz budowa czy wymiana instalacji
(...)i (...) wbrew twierdzeniom pozwu nie stanowi wylacznie elementu wyposazenia poszczeg6lnych lokali czlonkow
wspoOlnoty, lecz réwniez stanowi z wlasnoSciowego punktu widzenia element nieruchomosci wspoélnej. Prawda przy
tym jest, iz w obrebie poszczegblnych lokali ta instalacja jest im przynalezna i niewatpliwie wspodlng czeScig nie jest,
w tym tez zakresie powddce nie sposéb odmowié racji.

Z kolei nie ulega watpliwoéci, a w sprawie jest bezspornym i znajduje chocby potwierdzenie w zlozonym do akt
projekcie technicznym, iz ta cze$¢ instalacji , ktora nie jest czeScig przeznaczona do wylgcznego uzytku wiasciciela
lokalu i znajduje sie poza nim stanowi cze$¢ wspolna.

Zostalo to juz wyjasnione w dotychczasowym orzecznictwie, gdzie wskazano, iz o ile elementy instalacji stuzace
do wspdlnego uzytku, w tym doprowadzajace media do poszczego6lnych lokali, stanowia czes$é tzw. wspotwlasnosci
przymusowej, to urzadzenia stuzace wylacznie wlascicielom lokali nie wchodza w sklad tej wspétwlasnosci. (tak wyrok
Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 9 maja 2019 r.- I CSK 197/18).

W uzasadnieniu powolanego orzeczenia dokonano przekonywajacej analizy istniejacych obok siebie réznych
~podsystemoéw” grzewczych stanowigcych roézne kategorie wlasno$ciowe wlaénie w stanie faktycznym praktycznie
analogicznym jak w sprawie niniejszej. W tym kontekscie tak jak arbitralnym i nieuprawnionym byloby twierdzenie
o wspolnej wlasnoSci calej instalacji, w tym istniejacej w obrebie lokali, tak samo nieuprawnionym z kolei byloby
twierdzenie o odrebnej od wspolnej wlasnoci tej instalacji w calosci, co m.in. leglo u podstaw zadania uchylenia
uchwaly

Nie ma przy tym racji powddka, iz pomieszczenie wspdlne takie jak klatka schodowa czy piwnice nie s3 ogrzewane,
co przesadza o odrebnej od wspodlnej wlasnosci calej instalacji



Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz caloksztalt wykonanych prac dotyczy zmiany sposobu ogrzewania tj. przejscia z
ogrzewania indywidulanego na ogrzewanie z miejskiej sieci cieplowniczej wspierajace sie na uniwersalnym i
najczeSciej obecnie stosowanym medium grzewczym.

Dotyczy to oczywiscie rowniez dostarczanej cieplej wody uzytkowej.

Nie jest to tym samym w ocenie Sadu jedynie inwestycja dotyczaca niektorych tylko lokali. Fakt bowiem, iz niektore
lokale maja samodzielne, samowystarczalne systemy ogrzewania lokali i pomieszczen oraz cieplej wody sam przez sie
nie sprawia, iz zmiana sposobu ogrzewania w budynku dotyczy jedynie wlascicieli ta zmiang zainteresowanych.

Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz taki a nie inny system grzewczy jest systemem w pelni bezpiecznym, nowoczesnym i
jednoczesnie ekologicznym, co z przyczyn oczywistych szerszego uzasadnienia nie wymaga.

System 6w stanowi niewatpliwie tez element szeroko pojetej infrastruktury budynku, budynek 6w sila rzeczy
ulepszajacy i sila rzeczy podwyzszajacy jego standard, warto$c i funkcjonalnoéé.

Fakt za$, ze czes$ci wspolne faktycznie nie sa odrebnie systemem tym ogrzewane ma tu znaczenie poboczne o tyle, iz jak
sie wydaje w kazdej chwili modyfikacji ogrzewania w tym zakresie istnieje, tak zresztg jak caly czas istnieje potencjalna
mozliwo$¢ dolgczenia do wspolnego systemu lokali, ktére sa np. odrebnie ogrzewane gazem.

Tym samym nie sposéb uznaé by fakt, ze nie wszystkie lokale docelowo beda podlaczone pod nowo wykonane
ogrzewanie mialby przesadza¢ o niemoznosci podjecia uchwaly w tym przedmiocie jako wykraczajacym poza zakres
zarzadu nieruchomog$cig wsp6lng.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, iz sama zasada i racja zmiany sposobu ogrzewania zostala juz przesadzona prawomocng
i niezaskarzona uchwalg (...) z dnia 19 03 2018 (k.34).

Ta ostatnia okoliczno§¢ w zasadzie winna zamykaé¢ dyskusje i rozwazania na temat racjonalnoéci i ewentualnej
sprzecznoéci z prawem i interesem wspdlnoty decyzji co do podlaczenia budynku do sieci miejskiej i wykonania
stosownej i przystosowanej do nowego systemu instalacji.

Skoro tez instalacja i budowa przylacza stanowi realizacje uprzedniej uchwaty, kwestionowanie zaskarzonej uchwaty
w plaszczyZnie braku ekonomicznej czy gospodarczej racji nie ma uzasadnionych podstaw.

Podobnie nie zostalo udowodnione, iz za uchyleniem uchwaly mialby przemawia¢ brak podania do wiadomosci
szczegolowych rozliczen dotyczacych rozdziatu kosztéw na poszczegoélne lokale , czy zatwierdzenia tych kosztow.

Przede wszystkim koszty kredytu zostaly w uchwale ujete , skoro wskazano w niej dokladna goérna kwote kredytowania
tj. 129 078 i nawigzuje ona do ustalonej wezeéniej w kosztorysie ofertowym kwoty 137 800 netto (k. 58) czy 148 824
brutto. (umowa k. 56), przy uwzglednieniu pozyskanego od (...) O. bezzwrotnego dofinansowania w kwocie 34 000,- z.

Warto jedynie tu przywolaé poglad wyrazony w cytowanym juz z wcze$niej orzeczeniu iz ,,O ile nie ma przeciwwskazan,
aby projekt przyszlej umowy kredytowej stanowil zalacznik do uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej w sprawie wyrazenia
zgody na zaciagniecie kredytu, to jednak nie jest to warunek sine qua non waznoéci i skutecznosci takiej uchwaly.
Uchwala, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, moze zosta¢ podjeta
rowniez w sytuacji braku projektu umowy odnoszacej sie do czynnoSci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu.
Ponadto, skoro wspoélnota nie podjela wezedniej uchwaly udzielajacej zgody zarzadowi na przygotowanie z bankiem
projektu umowy, to gdyby zarzad w takiej sytuacji przygotowal projekt takiej umowy, moglby narazié¢ sie na zarzut
dzialania niezgodnego z prawem, albowiem dzialalby wowczas bez stosownego umocowania do dokonania takiej
czynno$ci.”

Jak sie wydaje przytoczona wyzej teza przystaje w pelni do stanu faktycznego i treSci uchwaly w niniejszej sprawie.



W jednej natomiast kwestii powodka ma racje, i tego argumentu nie sposob racjonalnie w $wietle przepisow ustawy
o wlasnoéci lokali odeprzec.

Przyzna¢ bowiem nalezy, iz co do zasady koszty instalacji czy koszty prac w zakresie odrebnym od instalacji wsp6lnej
winny obcigzaé tylko i wylacznie wlascicieli poszczegdlnych lokali, z ktéra to oczywista regula strony w pelni sie
zgadzaja, co znalazlo odzwierciedlenie choéby w dokonanym przez strone pozwana rozliczeniu zrealizowanego
przedsiewziecia.

Oznacza to, iz wspolnota nie powinna zaciagac kredytu na koszty wykonania prac w takiej czeSci w jakiej dotycza one
odrebnej wlasnosci lokali i ich cze$ci sktadowych, bowiem z zalozZenia koszt tychze prac nie stanowi w zadnym razie
jej wydatku jako kosztu zarzadu nieruchomoscia wspolna.

W takim tez zakresie ,,czastkowym” kredyt w imieniu wspoélnoty nie powinien by¢ zaciagany, a wspoélnota 6w ciezar
faktycznie przejela na siebie co jest sprzeczne z uregulowaniami Uowl.

Jednakze w zaistnialym na chwile orzekania stanie rzeczy uchylenie uchwaly byloby sprzeczne z wlasciwie pojetym
interesem wspolnoty, przy jednoczesnym dostatecznym zakresie ochrony interesu powodki.

Przede wszystkim w zaistnialej sytuacji procesowej, prawnej i faktycznej przy wylgcznie kasatoryjnym modelu
orzekania w trybie art. 25 uowl, nie jest mozliwym uchylenie uchwaly w zakresie wadliwym tj. np. poprzez uchylenie
uchwaly w zakresie zezwolenia na kredytowanie wylacznej wlasnoéci cztonkéw wspoélnoty i to z niezaleznych od siebie

przyczyn.

Po pierwsze bowiem, nie jest prawnie dopuszczalnym orzeczenie utrzymujace w mocy uchwale co do kredytu w pewnej
jedynie jego czeSci, byloby to bowiem w istocie orzeczenie reformatoryjne, skoro faktycznie korygowaloby kwote
kredytowania, co lezy poza zakresem mozliwo$ci kognicyjnych Sadu.

Po wtore, taka faktyczna korekta i tak nie mialaby wplywu na losy zawartej juz umowy kredytowe;j.

Albo bowiem umowa ta bylaby utrzymana, co czyni uchylenie uchwaly w tymm zakresie bezprzedmiotowym i
nieskutecznym, albo z uwagi na uchylenie zostalaby w jaki$ sposéb ,ubezskuteczniona”, co prowadziloby do skutkow
zupehie juz nie do przyjecia.

Jesli bowiem kwota kredytowania stalaby sie Swiadczeniem nienaleznym i natychmiast wymagalnym, to silg rzeczy
wspolnota popadlaby w natychmiastowy stan niewyplacalnoéci, ktoéry stoi w oczywistej sprzecznoSci zaréwno z
interesem wspolnoty jak i interesem jej cztonkdw jako odpowiedzialnych za jej zobowigzania in solidum stosownie do
posiadanych udzialéw, co niechybnie prowadziloby do ustanowienia zarzadcy przymusowego.

Ten sam zreszta obiektywnie niepozadany bieg zdarzen tym bardziej nalezy jako jego skutek przypisa¢ ewentualnemu
uchyleniu uchwaly w calo$ci. Warto jedynie dla wzmocnienia argumentacji wskazaé, iz kwota dofinansowania jako
wyplacona nienaleznie réwniez bezpowrotnie zostalaby ,zaprzepaszczona” jako podlegajaca zwrotowi, co jawi sie
oczywistym niepozadanym skutkiem uchylenia .

Z kolei jak sie wydaje interes powodki jest tu dostatecznie chroniony o tyle, iz strona pozwana konsekwentnie
dala i daje jednoznaczny wyraz temu, iz powodka nie jest i nie bedzie obcigzona kosztami inwestycji ponad kwote
wydatkowang wylacznie na przypisany jej udzial w cze$ciach wspo6lnych wykonanej instalacji.

Wykonane w tym zakresie wyliczenia nie zostaly w sposob stanowczy i rzeczowy zakwestionowane, za$ Sad nie uznat by
twierdzenia pozwanej i zapewnienia co do tego, ze wobec powodki po czterech latach wplacania przez nig na fundusz
remontowy, dalej wplacane kwoty bedg zaliczane na ,,+” bylyby niewiarogodne, wobec istnienia jednoznacznego
wyliczenia przypisanej jej kwoty.



W razie tez odpadniecia u powddki podstawy do splacania jej cze$ci kredytu bedzie ona miata prawo zadania naliczania
i zaliczania wplacanych Swiadczen na jej korzysé i bez zaliczania ich na poczet kredytu, by¢ moze bedzie jej stuzylto
prawo do domagania sie odpowiedniego zmniejszenia wysoko$ci tych Swiadczen do ,.:stanu sprzed” badz skutecznie
bedzie mogla wstrzymacé sie z zaplata dalszej czeSci przypadajacej na kredyt.

Jakkolwiek tez racje ma powodka o tyle, iz jako czlonek wspolnoty czeSciowo i w zakresie posiadanego udziatu jest
potencjalnie odpowiedzialna za to co winno obciazac¢ innych czlonkdow, to jednak jest to odpowiedzialno$c¢ faktycznie
pozorna i znikomo realna.

Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz gtbwnym platnikiem wspolnoty jest tu (...) O., ktory jest podmiotem w pelni wyplacalnym
iw tym kontekscie interes powddki jest tu w pelni i realnie chroniony. Na koniec nalezy jedynie odnie$é sie do zarzutu,
iz kredyt jako taki jest dla wspolnoty niekorzystny o tyle, iz ta nie bedzie mogla w najblizszym czasie kredytowac
innych, rownie potrzebnych inwestycji.

Z materialu dowodowego zebranego w sprawie nie wynika jednak, by istniala pilna i naglgca potrzeba wykonania prac
ktore mialaby oczywiste pierwszenstwo przed pracami finansowanymi kredytem.

W tym tez kontek$cie uchwala nie jest nie tylko wyrazem zlamania ale i naduzycia prawa.
Stad orzeczenie jak w pkt I wyroku.

O kosztach orzeczono po mysli art. 98 i 108 kpc oraz co do wynagrodzenia § 8 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Min.
Sprawiedliwosci z dnia 22 10 2015 1.



