Sygnatura akt I C 2460/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

10 marca 2015 roku

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dominika Romanowska

Protokolant: Adrian Szydlowski

po rozpoznaniu na rozprawie 03 marca 2015 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa T. H.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) we W.

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

oddala powddztwo.

Na oryginale wlasciwy podpis,

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 grudnia 2013 r. pow6d T. H. wniést o

- uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 30 pazdziernika 2013 r. Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspolnej przy
ul. (...)we W.w sprawie wystapienia o dotacje dla wlascicieli lokali wyodrebnionych wchodzacych w sktad Wspolnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej we W.przy ul. (...)na sfinansowanie kosztow remontu budynku przy ul. (...)do
Prezydenta W.za posrednictwem Miejskiego Konserwatora Zabytkow we W.;

- zasgdzenie na rzecz powoda od strony pozwanej kosztéw procesu.

W uzasadnieniu swojego zadania powdd wyjasnil, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W.
oraz czlonkiem pozwanej Wspoélnoty. Wskazal, Ze na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 9 wrzesnia 2013 r.
przedstawiona zostala propozycja kosztorysu obejmujacego planowane prace remontowe w zakresie elewacji budynku
opiewa na kwote 933.152,66 zl. Natomiast na kolejnym zebraniu w dniu 23 wrze$nia 2013 r. otrzymal pisemna
informacje, ze jego udzial w kosztach remontu wyniesie 16.769,75 i taka kwote bedzie zobowigzany wplaci¢ w terminie
do 31 grudnia 2013 r.

Powod otrzymal zaskarzong uchwale nr (...) z dnia 30 pazdziernika 2013 r. w dniu 21 listopada Wskazal, ze uchwale te
podpisalo tylko trzech wlascicieli, w tym przedstawiciel Gminy W., jednak w sposo6b nieczytelny, co narusza wymogi
prawem przewidziane. Wskazal, ze w uchwale wskazano inna kwote kosztorysowa remontu niz na poprzednich
zebraniach Wspolnoty, a mianowicie 1.011.754 zl. Nie podano nadto, jaka kwote mialby zaplaci¢ powod. Nie wskazano
rowniez terminow rozpoczecia i zakonczenia remontu, terminu zwrotu wplaconej kwoty w przypadku niepodjecia prac
remontowych oraz ewentualnego oprocentowania wplaconych przez mieszkancow kwot.

Powdd zarzucil, ze w zaskarzonej uchwale ujeto wymiane stolarki okiennej bez uwzglednienia faktu wymiany przez
powoda, na wlasny koszt, starej, zuzytej stolarki kilka lat temu. Ponadto wskazal, ze kilka lat temu pozwana Wspo6lnota
wymienilta wszystkie okna na klatce schodowej na koszt czlonkéw Wspoélnoty (w tym powoda), czego rowniez nie ujeto
w obecnym kosztorysie. Dzialania takie nalezy oceni¢ jako niegospodarnosé.



Wskazal nadto powdd na inne przyklady niegospodarnoéci Zarzadcey (...) (reprezentujacego pozwang Wspoélnote),
takie jak zaniechanie naprawy uszkodzonego balkonu czy zaniechanie prowadzenia postepowan w sprawach
notorycznej dewastacji mienia wspo6lnego (niszczenie poreczy schodow, stolarki okiennej, wylamywanie tralek,
tluszczenie szyb, uszkodzenie $cian itd.). Dodal, ze ocieplenie czeéci elewacji nieruchomosci bez uprzedniego usuniecia
przyczyny zagrzybienia niektérych mieszkan jest dzialaniem nieracjonalnym.

W ocenie powoda remont elewacji majacy na celu jej upiekszenie jest nieuzasadniony w sytuacji, gdy klatki schodowej
nie remontowano od zakonczenia II wojny $wiatowej i jest ona zdewastowana. Z kolei koszt remontu elewacji,
koniecznego ze wzgledow bezpieczenstwa, wynidstby w jego ocenie nie wiecej niz kilka tysiecy zlotych, a nie ponad
milion zlotych — wedlug kosztorysu.

Powdd podal, ze ma 74 lata, a jego jedynym dochodem jest emerytura w wysoko$ci 1.597 zl. Ponosi stale miesieczne
wydatki na oplaty za mieszkanie, telewizje i telefon, ogrzewanie, samochdd, leki, érodki piorace i dalsze wydatki w
wysokoSci 1330 zl, przez co na wyzywienie i inne dodatkowe koszty pozostaje mu tylko kwota 270 zk. Nie jest zatem w
stanie finansowac bardzo kosztowych pomystéw remontowych elewacji budynku wspdlnotowego.

W odpowiedzi na pozew z dnia 15 kwietnia 2014 r. (k. 25) strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz o
zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania sgdowego.

Na uzasadnienie swojego stanowiska wskazala strona pozwana, ze z uwagi na stan techniczny elewacji i fundamentow
w 2011 r. podjeto uchwale nr (...) w sprawie wykonania projektu remontu elewacji. Uchwala ta zostala zrealizowana i
na podstawie opracowanego projektu budowlanego uzyskano pozwolenie konserwatorskie na prowadzenie prac oraz
pozwolenie na budowe.

Strona pozwana wskazala, ze budynek przy ul. (...) we W. jest wpisany do rejestru zabytkow i dzieki temu zaistniata
mozliwo$¢ uzyskania dotacji w wysokoéci 70 % kosztow remontu budynku. Na podstawie zaskarzonej uchwaly
wlasciciele lokali uzyskali od Prezydenta W. dotacje w wysokoSci 378.264 zl, z czego dotacja dla powoda, wlasciciela
lokalu nr (...), o udziale w nieruchomosci wspo6lnej w wysokoSci 6 %, wynosi 42.493,67 zl. Przeprowadzenie remontu
znacznie wiekszy warto$¢ nieruchomoéci, a co za tym idzie rowniez wartoé¢ lokalu powoda.

Odpierajac zarzut dotyczacy braku terminéw remontu, gdyz w razie nieuzyskania dotacji remont nie zostalby
przeprowadzony. Niezasadny jest takze zarzut dotyczacy uszkodzenia balkonu, poniewaz potrzebe przeprowadzenia
remontu stwierdzono juz w 2009 r., gdy balkon nie byt jeszcze nieuszkodzony. Z kolei caltkowita wymiana stolarki
okiennej na elewacji frontowej jest niezbedna dla zachowania jednolitego (zabytkowego) wygladu budynku. Natomiast
wymiana stolarki okiennej w ostatnich latach przez wlascicieli niektérych lokali (w tym powoda) zostalo dokonana
bez zgody wspdlnoty mieszkaniowej, organ6w budowlanych i konserwatora zabytkow.

Strona pozwana podkredlila, ze obowigzkiem wlaSciciela obiektu budowlanego jest utrzymywanie go w nalezytym
stanie technicznym, estetycznym i niedopuszczanie do nadmiernego pogorszenia jego wilasciwosci uzytkowych
oraz sprawno$ci technicznej. Realizacja zaskarzonej uchwaly ma pomoc wlascicielom lokali wyodrebnionych w
wypelieniu tych obowigzkow.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku na nieruchomosci przy ul. (...) we
W., posiadajacym 6 % udzialu w nieruchomos$ci wspolne;j.

Okoliczno$¢ bezsporna

Zarzad nieruchomoéci nalezacej do Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)we W.sprawuja K. W.i E. G., prowadzace
dzialalno$é pod firma (...) s.c.na podstawie uchwaly Wspoélnoty nr (...) z dnia 16 marca 2009 r. w sprawie zmiany
sposobu zarzadu nieruchomoécia wspolna.



Dowéd:
- uchwala z 16.03.2009 r., akt notarialny: rep. Anr (...), k. 27 — 32

We wrze$niu 2009 r. wykonano okresowa (piecioletnig) kontrole stanu technicznego i przydatnoéci do uzytkowania
obiektu budowlanego polozonego przy ul. (...) we W., wybudowanego w 1880 r. W protokole z kontroli stwierdzono
miedzy innymi, ze stan techniczny izolacji jest mierny; wystepuje silne zawilgocenie Scian piwnicznych. Stan
techniczny balkonéw i loggi jest mierny. Posadzka balustrad jest zarysowana, wystepuja zawilgocenia, a obrobki
blacharskie ulegly korozji. Zaleca sie remont balkonéw. Stan techniczny tynkéw zewnetrznych od frontu (elewacja
ozdobna) jest mierny. Wystepuja ubytki tynku, w szczegblnos$ci w zakresie elementow ozdobnych na ostatniej
kondygnacji. Stan tynkow gladkich z tylu budynku jest $redni. Elewacja kwalifikuje sie do remontu. Gzyms o
konstrukcji drewnianej jest w miernym stanie. Deski majg przebarwienia, wykwity ple$ni, wystepuja miejscowe
odspojenia od konstrukeji. Gzyms kwalifikuje sie do remontu. Zaleca sie wykonanie renowacji bramy od strony ulicy.
Drzwi wahadlowe oraz drzwi od piwnicy kwalifikuja sie do wymiany. Zaleca sie wymiane czesSci stolarki okiennej (na
strychu).

Dowéd:
- protokol nr (...) z okresowej kontroli budynku, k. 33 — 38

Za zebraniach pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniach 9 wrzeénia oraz 23 wrze$nia 2013 r. omawiano kwestie
remontu budynku oraz mozliwoéci uzyskania dofinansowania z Gminy na ten cel. Sporzadzono pisemne rozliczenie
planowanych kosztéw remontu elewacji, zgodnie z ktérym laczny koszt remontu miat wynie$¢ 933.152,85 zl, z czego
na powoda, po uwzglednieniu dotacji, przypadata kwota 16.796,75 zl.

Dowdéd:
- protokoly zebran Wspolnoty z dnia 9 wrze$nia 2013 r. oraz 23 wrze$nia 2013 r.
- rozliczenie planowanych kosztéw remontéw elewacji budynku przy ulicy (...), k. 12

Pozwana Wspdlnota podjela zaskarzona uchwate nr (...) w drodze indywidualnego zbierania glosé6w rozpoczetego
w dniu 30 pazdziernika 2013 r. Za przyjeciem uchwaly opowiedzialo sie trzech z ogoélem dziesieciu wlascicieli,
reprezentujacych w sumie 54,73 % udzialow w nieruchomosci wspolnej. Zgodnie z podjeta uchwala wiasciciele
lokali wyodrebnionych, niewchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, postanawiaja wystapic o dotacje do
Prezydenta W.za poSrednictwem Miejskiego Konserwatora Zabytkéw we W.w zakresie remontu elewacji frontowe;j i
tylnej wraz z wymiang stolarki okiennej (§ 11 3 uchwaly).

Dowod:
-uchwalanr (...),k. 14 — 15

Szacunkowa warto$¢ robot okreSlono na kwote 1.011.754,07 brutto (§ 1 i 3 uchwaly). Wtlasciciele lokali
wyodrebnionych zobowigzali zarzad do wystapienia o dotacje w wysokosci 70 % planowanego remontu. Koszt robot
mial zostaé pokryty ze Srodkéw pochodzacych z przyznanej dotacji w wysoko$ci 378.264 zl, wplat wlaScicieli lokali
wyodrebnionych w wysokos$ci 162.113,85 zl oraz wplat Gminy W. w wysokosci 471,376,22 zl. Wysoko$¢ wplat mialy
wyznacza¢ wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej poszczegolnych wlascicieli (§ 4 uchwaly).

Dowod:

-uchwalanr (...),k. 14 — 15



Kazdy z wlascicieli lokalu wyodrebnionego mial do dnia 31 grudnia 2013 r. zabezpieczy¢ kwote stanowiaca 30 % jego
udzialu w kosztach remontu, wyliczona proporcjonalnie do posiadanych udzialéw w nieruchomoséci wspolnej poprzez
wplate na podany w uchwale rachunek bankowy. Brak wplat wiascicieli lokali wyodrebnionych do dnia 31 grudnia
2013 r. mial spowodowac wycofanie przez zarzadce wniosku o dofinansowanie remontu (§ 4 uchwaly).

Dowod:

-uchwalanr (...),k. 14 — 15

O fakcie powziecia i treéci uchwaly nr (...) poinformowano powoda pismem z dnia 18 listopada 2013 r.
Dowod:

- pismo zarzadcy pozwanej Wspoélnoty z 18 listopada 2013 ., k. 13

W dniu 17 marca 2014 r. Gmina W. oraz pozwana Wspoélnota zawarly umowe, na podstawie ktorej strona pozwana
otrzymala dotacje celowa w maksymalnej wysoko$ci do 378.264 zl, przeznaczona na pokrycie nakladéw koniecznych
na wykonanie prac konserwatorskich, restauratorskich i rob6t budowlanych przy zabytku, polegajacych na wykonaniu
remontu elewacji na nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow, polozonej we W. przy ul. (...) (§ 11 2 umowy).

Dowod:
- umowa zawartej miedzy Gming W.a pozwana Wspoélnota z 17 marca 2014 r., nr (...)

Zgodnie z zawarta umowa kwota dotacji miala stanowié 70 % udziatu w kosztach zadania przypadajacego na wtascicieli
lokali wyodrebnionych (poza lokalami wchodzacymi w sklad zasobu komunalnego gminy). Wydatki na realizacje
zadania podzielone zostaly procentowo do posiadanych udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Catkowity koszt zadania
zostatl ustalony na podstawie kosztorysu inwestorskiego w wysokoSci 1.011.754,07 zl, przy czym wladciciele lokali
wyodrebnionych zobowiazali sie zabezpieczy¢ Srodki na realizacje zadania w kwocie 162.113,85 zt. Prace remontowe
mialy zosta¢ wykonane do dnia 31 grudnia 2014 r. (§ 2 umowy).

Dowéd:

- umowa zawartej miedzy Gming W.a pozwana Wsp6lnota z 17 marca 2014 r., nr (...)
Zaplanowany remont elewacji budynku przy ul. (...) we W. zostal wykonany.
Okoliczno$¢ bezsporna

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powod zaskarzyt uchwate pozwanej Wspolnoty, domagajac sie uchylenia tej uchwaly. Nalezy
zatem w pierwszej kolejnoSci zauwazy¢, iz przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali stanowi, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wtasdcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow
(ust. 1a). Art. 23 ust. 3 stanowi natomiast, ze o tresci uchwaly, ktoéra zostala podjeta z udzialem gloséw podjetych
indywidualnie, kazdy wiasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na piSmie.



Jak wynika z daty pisma informujacego o podjeciu uchwaly numer (...) pow6d powzial wiedze o zaskarzonej uchwale
najwczesniej 18 listopada 2013 r. Pozew w niniejszej sprawie zlozono w dniu 30 grudnia 2013 r., a zatem termin 6
tygodni, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1a cytowanej ustawy zostal dochowany. Pozwolilo to na merytoryczna ocene,
zaskarzonej uchwaly.

Podnoszone przez powoda zarzuty wobec zaskarzonej uchwaly sg niezasadne. W pierwszej kolejnosci nieuzasadnione
okazaly sie zarzuty dotyczace sprzeczno$ci z prawem tresci oraz sposobu podjecia skarzonej uchwaly. Za przyjeciem
uchwaly glosowalo 3 wlascicieli lokali, ktorym przystuguje lacznie 54,73 % udzialdbw w nieruchomosci wspoélne;j.
Zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong
wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. W pozwanej Wspoélnocie nie zmodyfikowano przywolanej
regulacji ustawowej, a zatem wiekszo$¢ glosujacych za lub przeciwko uchwale ustala sie wedlug wielkoSci udziatow.
W konsekwencji uzna¢ nalezy, ze uchwala otrzymata dostateczna liczbe gloséw koniecznych do jej przyjecia.

Takze niezasadny okazal sie zarzut dotyczacy niewyraznego sposobu podpisania sie na uchwale przez przedstawiciela
Gminy W. jako jednego z wlascicieli lokali. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie budzito bowiem watpliwosci, ze
Gmina W. wyrazila zgode na przyjecie spornej uchwaly — swoja droga stanowiacej podstawe do dalszych czynnosci
proceduralnych toczacych sie przed ta Gming. Stawianie formalistycznego wymogu, zgodnie z ktéorym podpis
znajdujacy sie na uchwale musi by¢ wyrazny i w pelni czytelny oraz obejmowac imie i nazwisko podpisujacego sie,
nie znajduje zadnego uzasadnienia w roli uchwaly jako czynnoS$ci prawnej majacej znaczenie przede wszystkim w
relacjach pomiedzy samymi czlonkami Wspoélnoty. Stawianie bardziej formalistycznych wymogoéw jest uzasadnione
w przypadkach dokumentéw przeznaczonych do obrotu, takich jak weksel czy czek. Wypada jednak zauwazy¢, ze
nawet w przypadku takich dokumentéw orzecznictwo nie wymaga, zeby podpis byl w pelni czytelny — wystarcza, zeby
identyfikowat podpisujacego sie (por. uchwale [7) Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1993 r., ITI CZP 146/93, OSNC
1994, nr 5, poz. 94).

Podkreslié nalezy, ze obowigzek wykonywania remontoéw dotyczacych nieruchomosci wspo6lnej znajduje bezposrednig
podstawe w art. 13 i 14 ustawy o wlasnos$ci lokali. Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy, wlasciciel (...) jest obowiazany
(...) uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej, Natomiast w my$l art.
14 pkt 1 na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna skladaja sie w szczeg6lnosci wydatki na remonty i biezaca
konserwacje. Co oczywiste, rozmiar koniecznych nakladéw na remonty zalezy od konkretnego stanu i wlasciwoSci
nieruchomoéci (wiek budynku, wtasciwoéci techniczne, konieczno$é zachowania zabytkowego stanu obiektu). W
przedstawionym przez strone pozwana protokole z okresowej kontroli stanu technicznego budynku stwierdzono, ze
stan elewacji frontowej budynku, gzymsu, czeSciowo stolarki okiennej jest mierny i wymaga remontu. Powéd nie
zaoferowal zadnych dowodéw przemawiajgcych przeciwko konieczno$ci dokonania remontu w takim zakresie, w
jakim byt on przewidziany zaskarzong uchwala. W szczego6lnosci nie wnosil powod o przeprowadzenie dowodu z
opinii bieglego z zakresu budownictwa czy architektury na okoliczno$¢ niezasadnos$ci przeprowadzania tak ujetych
prac. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze to na powodzie, jako stronie majacej interes w uchyleniu uchwaly, spoczywal
ciezar udowodnienia podnoszonych przez siebie faktow poprzez przedstawienie stosownych dowodéw (art. 6 k.c. oraz
art. 232 k.p.c.). Wyjasnic trzeba, ze w postepowaniu cywilnym zgodnie z zasadg kontradyktoryjnosci to strony same
powinny wnioskowaé o przeprowadzenie okreslonych dowodéw, natomiast dopuszczenie przez Sad dowodu z urzedu
ma charakter zupelnie wyjatkowy (por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 17 grudnia 1996 r., I CKU 45/96, OSNC 1997,
nr 6-7, poz. 76, z glosg A. Zielinskiego, Palestra 1998, nr 1-2, s. 204; wyrok SN z dnia 7 marca 1997 r., Il CKN 70/96,
OSNC 1997, nr 8, poz. 113; uzasadnienie wyroku SN z dnia 16 grudnia 1997 r., II UKN 406/97, OSNAPiUS 1998, nr
21, poz. 643; wyrok SN z dnia 15 grudnia 1998 r., I CKN 944/97, Prok. i Pr.-wkl. 1999, nr 11-12, poz. 38; wyrok SN z
dnia 7 lipca 1999 r., I CKN 417/98, Prok. i Pr.-wkl. 1999, nr 11-12, poz. 35; uzasadnienie wyroku SN z dnia 15 lipca
1999 1., I CKN 415/99, LEX nr 83805; wyrok SN z dnia 7 paZdziernika 1998 r., II UKN 244/98, OSNAPiUS 1999,
nr 20, poz. 662; postanowienie SN z dnia 28 wrze$nia 1999 r., II CKN 269/99, Prok. i Pr.-wkl. 2000, nr 2, poz. 27;
uzasadnienie wyroku SN z dnia 11 pazdziernika 2000 r., II UKN 33/00, OSNP 2002, nr 10, poz. 251 — orzecznictwo



przytacza T. Demendecki w komentarzu do art. 232 k.p.c., w: Kodeks Postepowania Cywilnego. Komentarz [praca
zbiorowa), LEX 2012).

Co do treséci uchwaly powod zarzucil, ze podwyzszona zostala — w stosunku do wcze$niejszych ustalen — kwota
kosztorysowa remontu, jak réwniez nie podano ostatecznie, jaka suma bedzie przypadaé na powoda. Wskazaé
jednak nalezy, ze kwota kosztorysowa remontu zostala ustalona w oparciu o kosztorys inwestorski, ktory zostal
zaakceptowany réwniez w p6zniejszym czasie przez Gmine udzielajaca dotacji. Natomiast koszty obcigzajace powoda
sq mozliwe do obliczenia, gdyz w tre$ci uchwaly podano w jakiej czeéci utamkowej powdd ma uczestniczyé we
wniesieniu kosztow. Przy tym powod nie podni6st zadnych precyzyjnych zarzutéw co do konkretnego zakresu prac,
ktérych wykonanie nie byloby Jego zdaniem niezbedne. W ocenie Sadu niezasadne sa ogélnikowe twierdzenia powoda
co do braku potrzeby podejmowania prac, ktore w jego ocenie majg znaczenie estetyczne, shuzac jedynie upiekszeniu
istniejacej elewacji. Bezspornym jest bowiem, ze remontowany obiekt ma charakter zabytkowy i ten jego charakter
musial zosta¢ uwzgledniony podczas wykonywania prac, co bylto zreszta warunkiem koniecznym do uzyskania dotacji
z Gminy.

Podnio6st powdd, ze skarzona uchwala nie zawiera postanowien dotyczacych terminu remontu. Uzasadnione jest to
jednak tym, ze sama uchwala nie stanowila podstawy do dokonania prac — konieczne bylo zainicjowanie procedury
majacej na celu uzyskanie dotacji z Gminy oraz uzyskanie tejze dotacji na podstawie umowy. Stad, silg rzeczy, w
uchwale nie bylo mozliwe okreslenie precyzyjnych terminéw tej niepewnej jeszcze (na moment powziecia uchwaty)
inwestycji. Nieuzasadnione sa rowniez zarzuty co do braku postanowien dotyczacych oprocentowania Srodkéw, ktore
mialy by¢ wplacone przez wlacicieli lokali na konto bankowe. Srodki te nie mialy byé bowiem zdeponowane jako
oszczednoSci lecz w celu wydatkowania ich na cele zwigzane z remontem. Z kolei oczywisty byl obowigzek zwrotu
srodkéw w przypadku niepodjecia remontu — kwestia ta nie wymagala wyraznego uregulowania w tresci uchwaly.

Powo6d nie udowodnil swoich twierdzen co do sprzecznosci uchwaly z wymogami prawidlowego zarzadu. Powod
wskazuje miedzy innymi na zniszczenia balkonu czy dopuszczanie do dewastacji mienia wspolnego, jednak nie
przedstawil na te okoliczno$¢ zadnych dowodoéw w postaci chociazby zdjeé czy zeznan §wiadkéw. Niezaleznie od
tego, wskazane okolicznoéci nie maja wiekszego znaczenia w niniejszej sprawie, gdzie przedmiotem oceny jest miedzy
innymi zgodno$¢ zaskarzonej uchwaly podjetej przez czlonkéw Wspolnoty z wymogami prawidlowego zarzadu, a
nie generalna ocena dzialan Zarzadcy. Podobnie brak jest wiekszego zwigzku pomiedzy potrzebg remontu elewacji
a stanem klatek schodowych budynku. W szczegblnosci powdd nie wykazal, zeby Srodki przeznaczone na elewacje
budynku mogly by¢ wykorzystane na remont klatki schodowej (przy wykorzystaniu rownie korzystnej dotacji z
budzetu Gminy), jak rowniez tego, ze stan techniczny klatek schodowych wymaga pilniejszej interwencji od elewacji
budynku. Same twierdzenia powoda w tym zakresie sg niewystarczajace; w istocie ocena wskazanych okolicznoSci
wymagalaby wiedzy specjalnej. Powod nie wnioskowal jednak o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na te
okoliczno$ci, mimo ze — jak juz wskazywano — to na nim spoczywat ciezar dowodu w tym zakresie. Doda¢ nalezy, ze
powdd nie wykazal nawet tego, ze stan klatki schodowej jest zly — rowniez nie przedstawiajac zadnych dowodéw na
te okoliczno$¢.

Niezasadne okazaly sie takze zarzuty powoda co do sprzecznoéci skarzonej uchwaly z jego interesem, wyrazajacym
sie w konieczno$ci poniesienia przez powoda znacznych nakladéw na remont nieruchomosci. Jak juz wskazywano,
uczestniczenie w kosztach remontu obcigza powoda jako wlasciciela lokali. Przy tym przeprowadzenie prac na
podstawie zaskarzonej uchwale zostalo wykonane w oparciu o §rodki w znacznej mierze pochodzace z dotacji Gminy.
Efektem remontu jest, co oczywiste, podwyzszenie wartoéci nieruchomos$ci gruntowej, zabudowanej zabytkowa
kamienica, a co a tym idzie — rowniez lokalu powoda. Nie mozna zatem uznaé, zeby wykonanie remontu naruszalo
interesy powoda. Wyjaéni¢ nalezy przy tym, ze samo subiektywne przekonanie powoda co do niecelowosci lub
nadmiernoS$ci ponoszonych kosztéw nie jest rownoznaczne z naruszeniem jego interesOw. Na okoliczno$é te patrzeé
nalezy bowiem w sposob zobiektywizowany, biorac pod uwage specyfike podejmowania decyzji we wspolnych
sprawach wtascicieli lokali oraz konieczno$é zapewnienia wlasciwego zarzadu nieruchomoscia (por. na przyklad
uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 8 maja 2014 r., I ACa 778/13, http://orzeczenia.
szczecin.sa.gov.pl). Analizujac zaskarzona uchwale z punktu widzenia interesu ogdtu wilaécicieli z calg niewatpliwie



jest ona uzasadniona, albowiem dzieki inicjatywnie wspdlnoty niezbedny remont elewacji przeprowadzony zostal
w przewazajacej czeSci ze Srodkéw budzetowych Gminy W.. Przede wszystkim Gmina W.jako wspélwlasciciel
uczestniczyla w kosztach remontu stosownie do przystugujacego jej udziatu (46,59 %). Ponadto, na mocy umowy z 17
kwietnia 2014 r. wspdlnota stala sie beneficjentem $§rodkéw celowych przyznanych na pokrycie nakladéw koniecznych
na wykonanie prac konserwatorskich, restauratorskich i rob6t budowlanych. Wprawdzie umowa o przyznanie dotacji
zostala zawarta wbrew postanowieniom zaskarzonej uchwaly — warunkiem podtrzymania wniosku o dofinansowanie
remontu bylo wplacenie wlascicieli wyodrebnionych lokali kwot odpowiadajacych ich udzialowi w kosztach remontu,
jednakze okoliczno$¢ ta pozostaje bez wplywu na ocene zgodnosci z prawem zaskarzonej uchwaly. A podkresli¢
nalezy, ze pomimo nieuiszczenia wkladow wlasnych przez co najmniej dwoch lokatoréw Gmina W.przyznala pozwanej
wspolnocie dotacje we wnioskowanej wysoko$ci i remont ostatecznie zostal wykonany, co tym bardziej przemawia za
konieczno$cig utrzymania w obrocie zaskarzonej uchwaly.

Z tych tez wzgleddw orzeczono tak jak w sentencji.



