Sygn. akt I ACa 138/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 5 lipca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jozef Wasik
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Slawomir Jamrég (spr.)
Protokolant: sekr.sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 5 lipca 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko Wspblnocie Mieszkaniowej (...)w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Sgczu

z dnia 25 listopada 2016 r. sygn. akt I C 639/16

1. oddala apelacje;

2. zasaqdza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych)
tytutem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Teresa Rak SSA J6zef Wasik SSA Stawomir Jamrog

Sygn. akt I ACa 138/17

UZASADNIENIE

Powdd A. W. domagal sie uchylenia uchwaly nr (...)wlascicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) w K. z dnia
12.02.2016 roku w sprawie pozyskania kredytu bankowego oraz zasadzenia od pozwanej Wspolnoty na jego rzecz
kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych. W uzasadnieniu podnidsl, ze jest
wlascicielem lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) polozonego w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w K..
W dniu 12 marca 2016 roku odbylo sie zebranie Wsp6lnoty Mieszkaniowej, podczas ktérego poddano pod glosowanie
uchwale nr (...)w sprawie pozyskania kredytu bankowego w wysokosSci 500.000 zlotych z przeznaczeniem na: 1)



realizacje strefy (...); 2) modernizacje korytarzy; 3) wykonanie IV etapu infrastruktury ogrodowej; 4) wykonanie
zewnetrznego o$wietlenia budynku oraz plafonu zew. budynku. Zdaniem powoda uchwala nr (...)narusza ustawowe
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng oraz godzi w jego interesy. W oparciu o tre$¢ uchwaly nr
(...)oraz stanowisko zaprezentowane przez Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej na zebraniu odbytym w dniu 12 marca
2016 roku nie mozna ustalié, czy kwota kredytu w wysokosci 500.000,00 zlotych pozostaje adekwatna do blizej
nieokreslonych celéw, jakie zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej zamierza przy jej pomocy osiagnac. Jednostronicowy
dokument przygotowany przez zarzad pn. ,cele inwestycyjne i projekty do realizacji w budynku (...) w 2016 roku" jest
niewystarczajacy do zweryfikowania zasadnosci poniesienia przez Wspolnote Mieszkaniowa tak istotnych wydatkow.
Nie wiadomo réwniez, jakimi kryteriami kierowal sie Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy szacowaniu wydatkéw
koniecznych do zrealizowania zaplanowanych prac, kto dokonal ich wyceny i czy poza kwotg kredytu w wysokoSci
500.000,00 zlotych realizacja prac ujetych w uchwale nr (...)zostanie cze$ciowo sfinansowana ze znacznej nadwyzki
Srodkoéw zgromadzonych na funduszu remontowym. Nie mozna wykluczy¢, ze ogdt prac modernizacyjnych mogtby
zostaé zrealizowany znacznie mniejszym kosztem oraz z korzy$cig dla wszystkich wlascicieli lokali, w szczegolnosci
z wykorzystaniem $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym w kwocie 144.994,38 zlotych. Uchwala nr
(...)narusza interesy wszystkich czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej. Na etapie poprzedzajacym jej podjecie nie
byly analizowane zadne oferty na wykonanie zaplanowanych przez Zarzad prac. Ponadto zaplanowane przez Zarzad
prace modernizacyjne wykraczaja dalece poza ramy czynno$ci zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w
nalezytym stanie, do podejmowania ktérych upowazniona jest wspolnota mieszkaniowa. Nalezy dokonaé wyraznego
rozdzialu pomiedzy obowiazkiem partycypowania przez wiasciciela lokalu w kosztach utrzymania nieruchomoéci
wspolnej, a nakladaniem na wlasciciela zobowigzania do ponoszenia kosztéw realizacji inwestycji o charakterze
zbytkowym. Zaskarzona uchwala pozostaje sprzeczna z art. 13 ust. 1 i art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali, gdyz
naklada na czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej obowiazki wykraczajace poza uprawnienia wynikajace z ustawy.
Przede wszystkim jednak decyzja Wspdlnoty Mieszkaniowej wyrazona w uchwale nr (...)nie spelia kryteriéw
celowosci, gospodarnoéci i rzetelno$ci. Nalozenie na wlaSciciela lokalu obowigzku ponoszenia wydatkéw na ulepszenie
nieruchomo$ci wspdlnej - w arbitralnie przyjetej i nieweryfikowalnej wysoko$ci - pozostaje réwniez w oczywistej
sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spotecznego, razaco narusza dobre obyczaje i interesy majatkowe powoda.
tre$¢ zaskarzonej uchwaly, mimo iz dotyczy nowych inwestycji o znacznych rozmiarach, nie zostala poprzedzona
wystarczajacg analiza zar6wno w aspekcie technicznym jak i finansowym planowanych dzialan, a tym samym narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolna. Powdd zaprzeczyl jakoby zaskarzona uchwala miala
charakter kierunkowy i upowazniala Zarzad ,jedynie do podjecia szeroko rozumianych dzialan majacych na celu
stworzenie mozliwoSci pozyskania Srodkéw pienieznych (kredytu)" na zrealizowanie ogdblnie okre$lonych celow.
Zarzad Wspolnoty, aby podja¢ dzialania zmierzajace do uzyskania kredytu, czy tez ustalenia szczegbélowego zakresu i
kosztoéw planowanych inwestycji, nie potrzebowat 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 czynno$ci zwigzanych z uzyskaniem kredytu bankowego na kwote 500.000 zlotych i w zaden spos6b nie
odnosi sie do innych czynnosci niezbednych do podjecia decyzji w sprawie planowanych inwestycji, w szczegolnos$ci
zmierzajacych do ustalenia zakresu niezbednych prac remontowych lub budowlanych, przewidywanych kosztéw czy
wyboru poszczego6lnych rozwiazan technicznych. Tego typu analizy nie zostaly przeprowadzone przez podjeciem
uchwaly. Calkowita warto$¢ planowanych prac, oszacowana przez jednego z czlonkéw Zarzadu Wspoélnoty, wyniosta
500.000 zl i zgodnie z propozycja Zarzadu, pozyskujac taka kwote kredytu, mozliwe bytoby wykonanie wszystkich
pracjednocze$nie. Ostatecznie uczestnicy zebrania uznali, ze nalezy podja¢ decyzje o wykonaniu inwestycji ze $srodkow
pozyskanych z kredytu. Tym samym, zrezygnowano z mozliwoéci sfinansowania inwestycji, przynajmniej w czesci, ze
Srodkow wlasnych Wspolnoty bez szczegblowego uzasadnienia tej decyzji.

Pozwana Wspdélnota w odpowiedzi na pozew (k. 29-37) wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasgdzenie od
powoda na jej rzecz kosztéw postepowania w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych. Zdaniem
pozwanej powbddztwo o uchylenie uchwaly z dnia 12 lutego 2016 r. nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)jest calkowicie
bezzasadne.



Wyrokiem z dnia 25 listopada 2016 r. sygn. akt I C 639/16 Sad Okregowy w Nowym Saczu oddalil powodztwo (pkt 1),
zasadzil od powoda A. W. na rzecz strony pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)w K. kwote 377 zl tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania (pkt II) oraz nakazat Sciagna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panistwa Kasa Sagdu Okregowego w
Nowym Saczu kwote 1.160,10 z} tytulem kosztéw postepowania (pkt II1).

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia:

Powod jest wladcicielem lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...) polozonego w budynku pozwanej Wspdlnoty
przy ul. (...) w K.. Wspdlnota sklada sie z 60 lokali, w tym 48 lokali niemieszkalnych i 12 lokali mieszkalnych.
Czlonkowie Wspdlnoty pochodza z réznych czeéci Polski. Zaden z wlascicieli lokali nie zajmuje go w celach
mieszkaniowych na stale. Budynek Wspolnoty zaprojektowano jako hotel wysokiej klasy. Obecnie funkcjonuje pod
nazwa (...), gldwnie w celu wynajmu apartamentéw turystom, na zasadach podobnych do hotelu lub pensjonatu.
Wynajmowanych jest okoto 50 apartamentéw o charakterze hotelowym. W budynku Wspoélnoty funkcjonuje recepcja
do obslugi turystéow, ochrona i bar. Turystéw obstuguje (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig s.k. Przez
spolke (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia s.k. zostal zarejestrowany znak towarowy dla (...). Numer prawa
wylacznego to (...). Sprzataniem zajmuje sie zewnetrzna firma. Budynek Wspdlnoty reklamowany jest jako miejsce
komfortowego wypoczynku w gérach, w apartamentach o wysokim standardzie z mozliwoScia korzystania z sauny,
bezplatnego parkingu, placu zabaw, wiaty grillowej, mini fitnessu. Znaczna cze$¢ apartamentéw jest reklamowana
turystom za poSrednictwem portali internetowych. Czyni to tez powodd, ktory bez posrednictwa (...) spolka z
ograniczong odpowiedzialnoS$cia s.k. samodzielnie wynajmuje swo6j apartament turystom. TurySci powoda korzystaja
takze z czeSci wspolnych w tym sauny. Oprocz powoda jeszcze kilku innych wlascicieli samodzielnie wynajmuje
swoje apartamenty lub korzysta z ustug dwoch innych firm turystycznych. Roczne dochody z wynajmu jednego
apartamentu to okolo 30.000-35.000 zl. Developer budujacy obiekt przy (...)w K. nie dokonczyl budowy z uwagi
na bankructwo. Po bankructwie developera Wspdlnota wykonywala prace niezbedne do odbioru budynku, m.in.
klatki schodowe z wlasnych Srodkéw, wykonala toalety i podjazdy dla niepelnosprawnych. Budynek caly czas sprawia
wrazenie niedokonczonego. Wymaga remontu korytarzy, dokonczenia lobby baru i strefy rekreacyjnej. Kazdy z
nabywcow apartamentéw w pozwanej Wspoélnocie wiedzial na jakich zasadach ona funkcjonuje. Lokale byly nabywane
glownie w celach inwestycyjnych, nie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Czes$¢ wlascicieli apartamentow
zglaszala do Zarzadu i firmy prowadzacej recepcje swoje obiekcje co do wygladu zewnetrznego czeSci wspdlnej
nieruchomoéci, skoro zainwestowali pienigdze na zakup lokali o podwyzszonym standardzie. W dniu 12 marca
2016 roku odbylo sie zebranie Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.. W zebraniu uczestniczyli wlasciciele
lokali, ktoérych udzialy wynosily 164297,90, nie przekraczajac wymaganej wiekszo$ci, ktéra wynosita 188020. Podczas
zebrania administrator budynku J. K. oméwil sprawozdanie Zarzadu za 2015 rok, wskazywal na nadwyzke na
funduszu remontowym na kwote 144.994,38 zt oraz ogblng strate Wspolnoty na 39.555,87 z}. Czlonkowie Wspolnoty
proponowali aby wyréwnaé niedobor finansowy w czeéci eksploatacji biezacej nieruchomosci wspolnej w kwocie
39.555,87 zt z nadwyzki z funduszu remontowego. Nalezno$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 (...)na kwote 1930 zl, zadluzanie bylego czlonka
Wspolnoty R. M. na kwote 10.333,7 zl, zobowiazania wobec dostawcoéw zanim powstala Wspoélnota oraz naleznoSci
wlascicieli lokali Panistwa F. w zakresie naleznoSci powstalych przed rejestracja Wspdélnoty obejmujacych kwote 11294
z} z odsetkami. Na zebraniu tym Zarzad Wspolnoty reprezentowany przez T. D. przedstawil cele inwestycyjne i projekty
do realizacji w budynku Wspdlnoty na 2016 rok. Omawiano realizacje projektu: (...)”, ktérego gtownym celem bylo
podwyzszenie standardu, warto$ci i prestizu calego budynku wspoélnoty (...)do Kklasy (...). Czlonkowie Wspolnoty
postulowali aby podjac¢ dalsze prace zamierzajace do dokonczenia obiektu z otoczeniem. Czlonek Zarzadu M. S. omowit
koszty poszczegoélnych prac remontowych, okreslajac catkowita wartoé¢ planowanych inwestycji na okolo 500.000
z}. Zaproponowal zaciggniecie kredytu na korzystnych dla Wspdlnoty warunkach przy wzroScie stawki na remonty
maksymalnie o 1zt od 1 mkw. Cze$¢ wlascicieli lokali obecnych na zebraniu zaakceptowala finansowanie zakladanych
inwestycji poprzez kredyt. Pelnomocnik wiascicielki lokalu mieszkalnego p. N. podczas zebrania podawal, ze nie jest
ona zainteresowana inwestycjami w bar, recepcje czy strefe welness, proponujac zroznicowanie oplat dla wlascicieli,
ktoérzy wynajmuja lokale i ktorzy ich nie wynajmuja. W zakresie strefy spa Zarzad zaproponowat 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. Zakladano wykonanie ogrzewania co i cwu z wentylacja, przy wykorzystaniu pomp ciepla i paneli
slonecznych przy uzyskaniu dofinasowania. Remont mial dotyczy¢ tez korytarzy z ulozeniem podlogi granitowej, tapet,
malowania wraz ze zmiang ogrzewania i o$wietlenia na ledowe z czujnikami ruchu na klatkach schodowych. Zakladano
realizacje IV- ostatniego etapu prac dotyczacych infrastruktury tj. ogrodu z zagospodarowaniem dolnego podestu
przy strumyku jako strefy rekreacji i fitenss w plenerze, zagospodarowanie starego placu zabaw na gorski wodospad,
wykonanie o$wietlenia ledowego ogrodu i parkingu. Zakladano dalsze prace nad etapem I oraz wdrozenie etapu II
wspolpracy z nowym operatorem obiektu w zakresie budowy marki (...) oraz wykonanie zewnetrznego o$wietlenia
budynku wraz z nowoczesnym plafonem reklamowym na podstawie betonowej przy bramie wjazdowej. Projekt
zobrazowano wizualizacjg. Czlonkowie Wspolnoty obecni na zabraniu postanowili poprzez uchwale upowaznié Zarzad
do podjecia dzialann majgcych na celu wybo6r banku i pozyskanie kredytu na cele inwestycyjne okre$lone w projekcie
inwestycyjnym: Cele na 2016 rok. Podczas zebrania obecnym czlonkom Wspdlnoty przekazano do podpisania uchwale
nr (...)w sprawie pozyskania kredytu bankowego, ktéra w par (...) upowazniala Zarzad Wspdlnoty do podjecia dzialan
pozyskania kredytu bankowego w wysoko$ci 500.000 7} z przeznaczeniem na: 1) realizacje strefy (...); 2) modernizacje
korytarzy; 3) wykonanie IV etapu infrastruktury ogrodowej; 4) wykonanie zewnetrznego o$wietlenia budynku oraz
plafonu zew. budynku. W par(...) wyrazono zgode na podniesienie stawki zaliczki na remonty maksymalnie o 1
z} wiecej od standardowej wynoszacej 2 zl. Ostateczna decyzje o zaciggnieciu kredytu Wspolnota miala podjaé w
odrebnej uchwale podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw-par (...). Uchwala z uwagi na brak wiekszo$ci
udzialow nie zostala podjeta na zabraniu. Zdecydowano o indywidualnym zbieraniu gloséw. Przed zebraniem nie
przeprowadzono szczegbdlowej wstepnej kalkulacji prac modernizacyjno-wykonczeniowych, poniewaz Zarzad chcial
sprawdzi¢ czy wlasciciele lokali chca dokona¢ modernizacji budynku. Czlonkowie Zarzadu konsultowali ustnie z
wykonawcami wstepnie koszty prac modernizacyjnych. Na podstawie uchwaly nr (...)Zarzad chcial zlecié kosztorysy
prac modernizacyjnych, wyloni¢ wykonawce i podja¢ rozmowy z bankami w celu uzyskania kredytu. Pismem z dnia
28.04.2016 roku Zarzad pozwanej Wsp6lnoty poinformowal powoda o wynikach glosowania nad uchwalg (...). W
glosowaniu nad ta uchwalg bralo udzial 26.7563,16 zl czesci utamkowych. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 211.779,65
cze$ci ulamkowych, przeciwko bylo 55.792,60 cze$ci ulamkowych. Wymagana wiekszo$¢ wynosila 188020 czesci
ulamkowych.

Przy tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie. Odwolujac sie do
treéci art. 25 ust. 111 a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jedn. Dz.U. 2015r. poz. 1892, dalej
uw.l)

Sad Okregowy wskazal, ze powod zachowat termin do zaskarzenia uchwaly, ktéra zostala podjeta wymagana iloscig
glosow, jest uchwala wazna i istniejaca w obrocie.

W ocenie Sadu powod nie wykazal, aby zaskarzona uchwala naruszala zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
wspdlng badz tez w inny sposob naruszala jego interes. Uchwala nr (...) nie jest sprzeczna z art. 13 ust. 1 i art.
14 u.w.l. jest zgodna z prawem i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng. Oceniajac
zgodno$é zaskarzonej uchwaly z w/w przepisami Sad uwzglednil, Ze strona pozwana nie jest typowa wspolnota
mieszkaniowa. Budynek Wsp6lnoty bowiem od poczatku funkcjonuje na zasadach hotelowych, pensjonatowych.
Taki sposob funkcjonowania w tym przypadku wiaze sie nieodzownie z konieczno$cig posiadania reprezentatywnych
czesci, przyciagajacych klientéw, co stuzy podniesieniu dochodéw wlaécicieli 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 Wspoélnoty
wykorzystywany jest w celach hotelowych. Dazenie do uzyskania wysokiego, okre$lonego przez czlonkéw Wspolnoty
poziomu wymaga nakladéw finansowych. W tym celu czlonkowie pozwanej Wspolnoty w trybie mieszanym podjeli
uchwale w celu rozpoczecia dzialain zmierzajacych do zaciggniecia kredytu na realizacje planéw modernizacji
budynku Wspoélnoty. Uchwala, co wynika z ustalen tej sprawy zostala poprzedzona konsultacjami z czlonkami
Wspdlnoty, 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 wczedniejsza upadlo§é dewelopera. Ostatecznie nieruchomo$é Wspolnoty
nie zostala dokonczona zgodnie z wczeéniejszym zalozeniami. Planowana modernizacja miala doprowadzi¢ do
realizacji tych zalozen tj. wzrostu standardu budynku do odpowiedniego poziomu. Wiekszosci cztonkom Wspdlnoty
zalezy na renomie i prestizu budynku Wspdlnoty pod nazwa (...) Modernizacja obiektu nie zostala ujeta w art. 13
ust 1 i art. 14 uwl, co jednak nie oznacza, ze prace modernizacyjne wykraczaja poza ramy czynno$ci utrzymana
nieruchomoéci wspoélnej w nalezytym stanie tj. ramy ustawowe. Katalog z przepisu art. 14 ustawy ma bowiem
charakter otwarty, a przyjecie $ciéle literalnej wykladni punktu 1 i ograniczenie wskazanego tam zakresu czynnosci
wylacznie do remontdéw i biezacych napraw prowadziloby do nieracjonalnego wniosku, ze wspolnota mieszkaniowa
nie moze dokonywaé zadnych inwestycji na nieruchomosci wspolnej. Pozycje wymienione w art. 14 u.w.l. sg jedynie
przyktadowym wyliczeniem, do kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng naleza zatem réwniez wydatki zwigzane z
innymi inwestycjami jej dotyczacymi, nawet jezeli nie stanowia remontu w Scistym tego stowa znaczeniu. Zakladana
w zaskarzonej uchwale modernizacja sluzy¢ bedzie wszystkim mieszkancom Wspdlnoty, 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 Wspdlnoty pod pozycja fundusz remontowy na kwote 144.994,38 zl, nie moze byc
wykorzystana na cele modernizacji. Stanowi ona jedynie warto$¢é bilansowa. Wspélnota jak wynika ze sprawozdania
finansowego poniosla w 2015 roku strate na 39.555,81 zl, a na biezacg obstuge czesci wspolnych potrzebuje 174.000
zl, przy czym naleznoéci od wlascicieli wynoszg 79.885.27 zt. Wspdlnota na koniec 2015 roku na rachunku bankowym
dysponowala jedynie kwota 12.938,13 zl. W rzeczywisto$ci Wspolnota nie posiada zatem wystarczajacych srodkow na
modernizacje.

Sad Okregowy uznal takze , ze zaskarzona uchwala nie narusza interesu powoda o jakim mowa w art. 25 ust. 1
u.w.l. Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie obiektywna, oceniang
m.in. w $wietle zasad wspolzycia spolecznego. Funkcja tej normy jest przeciwdzialanie formalnie zgodnym =z
prawem dzialaniom wiekszoSci czlonkéow wspolnoty, ktérym nie mozna przypisa¢ cech racjonalnosci, a ktore
uszczuplaja prawa innych wspoétwlascicieli. Taka nieracjonalno$é w tej sprawie nie zachodzi przy uwzglednieniu
sposobu wykorzystania calej nieruchomosci. Zdaniem Sadu powod niezasadnie obawia sie finansowych konsekwencji
zaciagniecia kredytu przez pozwang Wspolnote na dokonczenie modernizacji, ktéra w zaden sposob nie jest
zainteresowany. 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 slusznie wskazala
pozwana jedynie kierunkowy i ramowy charakter, daje bowiem Zarzadowi mozliwo$¢ podjecia dzialan, ktore
otworza droge do pozyskania kredytu na realizacje celu zgodnego z wola wiekszoéci czlonkéw Wspélnoty a
polecajaca na dokonczeniu pewnych prac budowanych i podniesienia standardu obiektu. Zaskarzona uchwala
nie upowaznia do zaciggniecia kredytu. Na jej podstawie zostang podjete dalsze dzialania tj. wykonanie audytu
szacunkowego i dokladne okreélenie prac, kosztow inwestycji czy modernizacji, oszacowany zostanie udzial wlasny
Wspolnoty, sporzadzone zostanie sprawozdanie z ofert wykonania konkretnych prac z kosztorysami. Ponadto
dzialaniom wiekszo$ci czlonkoéw Wspolnoty nie sposéb przypisaé nieracjonalnosci i dzialania na szkode powoda.
Realizacja modernizacji jest uzasadniona charakterem wykorzystywania nieruchomoéci Wspoélnoty, o czym jej
czlonkom wiadomo bylo od poczatku. Takze powod zakupujac lokal w pozwanej Wspoélnocie wiedzial o zalozeniach
osiggniecia pewnego standardu dla tej klasy budynku. Trudno w tej sytuacji chroni¢ jego interes, gdy w interesie
pozostalych czlonkow lezy dokonczenie pewnych prac, ktorych dotyczy propozycja zaciagniecia kredytu bankowego.
Zdaniem Sadu sama niedokladnosé 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 wymaga¢ sie przesadnej precyzyjnosci. Istotne jest za$ to, by przedmiot uchwaly byt jasny dla czlonkow .
Z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, ze czlonkowie Wspolnoty posiadali wiedze o zakresie
planowanych prac modernizacyjnych, a kwota wskazana w uchwale stanowila gorna granice ewentualnie pozyskanego
kredytu. Skutkowalo to oddaleniem powddztwa. Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Okregowy



powolal art. art.98 k.p.c. oraz §8 ust.1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22.10.2015. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie Dz. U. z 2015r. poz.1800)

Apelacje od tego wyroku wniost powod zaskarzajac orzeczenie w calo$ci zarzucajac:
I. Naruszenie przepisOw postepowania , ktére mialo wplyw na wynik sprawy a to:
1) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez:

a) przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w sprawie, to zeznan §wiadkow P. J., M. S., J.
K.iT. D., polegajacej na nieuprawionym przyjeciu, ze w wykonaniu zaskarzonej uchwaly zarzad pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej mial zleci¢ wykonanie kosztorys6w prac modernizacyjnych, wyloni¢ wykonawce i podjaé rozmowy
z bankami w celu uzyskania kredytu, przy jednoczesnym braku wszechstronnego rozwazenia tresci zaskarzonej
uchwaly, z ktorej jednoznacznie wynika, ze na jej podstawie zarzagdowi przyznano uprawnienie wylacznie do podjecia
dzialan pozyskania kredytu bankowego w wysokosci 500.000 zlotych z przeznaczeniem na realizacje prac okre$lonych
w§ (...) skarzonej uchwaly;

b) wyprowadzenie z materialu dowodowego, w szczegoblnosci z zeznan ww. Swiadkow oraz treéci skarzonej uchwaly,
wnioskow z niego wynikajgcych, a mianowicie uznania, ze zaskarzona uchwala:

- ma jedynie charakter programowy, ramowy i kierunkowy oraz ze na jej podstawie zostana podjete dalsze dzialania,
tj. wykonanie audytu szacunkowego i dokladne okreélenie prac, kosztow inwestycji czy modernizacji, oszacowany
zostanie udzial wlasny Wspélnoty, sporzadzone zostanie sprawozdanie z ofert wykonania konkretnych prac z
kosztorysami;

- kwota wskazana w uchwale stanowila gérna granice ewentualnie pozyskanego kredytu, podczas gdy z tresci
zaskarzonej uchwaly jednoznacznie wynika, ze na jej podstawie zarzadowi przyznano uprawnienie wylacznie do
podjecia dzialan pozyskania kredytu bankowego w wysokos$ci 500.000 (pieéset tysiecy) zlotych z przeznaczeniem na
realizacje prac okres§lonych w § (...) skarzonej uchwaly;

¢) nieuprawnione uznanie za nieudowodniona okoliczno$ci, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z prawem,
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomosScia wsp6lna lub w inny sposdb narusza interesy powoda,
podczas gdy zaskarzona uchwala pozostaje sprzeczna z art. 13 ust. 1 i art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali, gdyz
naklada na czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej obowiazki wykraczajgce poza uprawnienia wynikajace z ustawy, a
takze pozostaje w oczywistej sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego, razaco naruszajac dobre obyczaje i
interesy majatkowe powoda poprzez nalozenie na wlascicieli lokali obowigzku ponoszenia wydatkéw na ulepszenie
nieruchomo$ci wspoélnej w arbitralnie przyjetej i nieweryfikowalnej wysoko$ci przed dokladnym okresleniem zakresu
prac modernizacyjnych oraz ich kosztow.

IT Naruszenie przepisow prawa materialnego, a mianowicie:

1) art. 65 kodeksu cywilnego poprzez dokonanie blednej wyktadni skarzonej uchwaly, polegajacej na nieuprawnionym
przyjeciu, ze:

a) uchwala ma jedynie charakter programowy, ramowy i kierunkowy oraz ze na jej podstawie zostana podjete dalsze
dzialania, tj. wykonanie audytu szacunkowego i dokladne okre$lenie prac, kosztéow inwestycji czy modernizacji,
oszacowany zostanie udzial wlasny Wspoélnoty, sporzadzone zostanie sprawozdanie z ofert wykonania konkretnych
prac z kosztorysami,

b) kwota wskazana w uchwale stanowila géorng granice ewentualnie pozyskanego kredytu,

¢) w wykonaniu zaskarzonej uchwaly zarzad pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej mial zleci¢ wykonanie kosztoryséw
prac modernizacyjnych, wyloni¢ wykonawce i podja¢ rozmowy z bankami w celu uzyskania kredytu,



2) art. 13 ust.2 i 14 ustawy z dnia 14 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali poprzez bledne przyjecie , ze przewidziane
w skarzonej uchwale prace modernizacyjne mieszcza sie w ramach czynno$ci zarzadu zwigzanych z nieruchomoécia
wspolna , podczas gdy zaskarzona uchwata naklada na cztonkdéw wspolnoty obowiazki wykraczajace poza uprawnienia
wynikajace z ustawy a planowane inwestycje maja charakter zbytkowy,

3) art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali w zw. z art. 5 k.c. przejawiajace sie w blednym
uznaniu , ze zaskarzona uchwala jest zgodna z prawem, nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng ani w inny sposéb nie narusza intereséw powoda, podczas gdy zaskarzona uchwala przewiduje podjecie przez
zarzad dzialan pozyskania znacznej kwoty kredytu bankowego w kwocie 500000z} na wykonanie blizej nieokre$lonych
prac modernizacyjnych bez ustalenia zakresu koniecznych robét oraz szacunkowego kosztu ich wykonania czym
narusza zasady prawidlowego zarzadzania tj zasade gospodarnosci celowosci i rzetelnoSci , narusza dobre obyczaje
oraz godzi w indywidualne interesy majatkowe powoda narazajac go na ryzyko ponoszenia zawyzonych kosztow
wynikajacych z planowanych prac modernizacyjnych.

Powo6d wnidst o zmiane wyroku w caloéci i uwzglednienie powddztwa w caloéci poprzez uchylenie uchwaly
nr(...)wspoélnoty w sprawie pozyskania kredytu, ewentualnie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi Okregowemu. Powdd wniosl takze o zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje.

Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny uznal za wlasne ustalenia Sadu Okregowego i zwazy! co nastepuje:

Sad Okregowy dokonal oceny materiatu dowodowego ocenionego bez przekroczenia granic okre$lonych trescig
art. 233 § 1 k.p.c. Ustalenie na podstawie dowodéw osobowych, zZe glosujacy mieli $wiadomosc, ze w
wykonaniu zaskarzonej uchwaly zarzad pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej mial zleci¢ wykonanie kosztorys6w prac
modernizacyjnych, wyloni¢ wykonawce nie naruszalo zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego. Nie ma to zreszta az
tak istotnego znaczenia skoro ocena kosztow planéw inwestycyjnych i przygotowanie planéw i tak jest obowigzkiem
zarzadu przed podjeciem uchwaly o przygotowaniu planu gospodarczego. Uchwala nr (...) odczytywana samodzielnie
mogla budzi¢ pewne watpliwosci co do ustalonego przez Sad pierwszej instancji programowego i ramowego jej
charakteru albowiem(...) i (...) wskazuje konkretny zakres prac. Moglo wiec budzi¢ watpliwosci czy ta cze$¢ uchwaly
nie zastepuje planu gospodarczego. Czlonkowie wspolnoty nie mogli jednak traktowaé zaskarzonej uchwaty nr (...)jako
wiazacego zarzad planu gospodarczego skoro na tym samym zebraniu glosowano uchwale nr (...)(k21). Niezaleznie
od tego czy zakres planow inwestycyjnych wynikajacych z kwestionowanej sprawie uchwaly nr (...) pokrywal sie z
planem gospodarczym wskazanym w uchwale (...)czy tez beda one objete planami gospodarczymi na lata przyszle ,
sam fakt glosowania na tym samym zebraniu w odrebnej uchwale o przyjeciu rocznego planu gospodarczego wskazuje,
ze czlonkowie wspolnoty nie mogli utozsamiac (...) i §(...) uchwaly z planem gospodarczym, co potwierdza ustalenia
Sadu Okregowego o wstepnym, przygotowawczym charakterze uchwaly nr(...). z dnia 12 lutego 2016r. Mimo wiec
podzielania stanowiska skarzacego, ze przygotowanie inwestycji powinien poprzedza¢ audyt szacunkowy co do
przewidywanych kosztow celem oceny realno$ci zamierzen, nie mozna jednak przyjaé naruszenia zasad prawidlowej
gospodarki w aspekcie prawidlowo ustalonego wstepnego, ramowego charakteru uchwaly nr (...). Ogblne za$ zalozenia
zamierzonych celéow, przekladajace sie na podawana przez zarzad skale finansowa inwestycji, musialy by¢ znane
czlonkom wspdlnoty , ktérym przedstawiono na zebraniu zalozenia prac i udostepniono do wgladu wizualizacje.

Nie jest zasadny zarzut apelujacego powolujacego sie na naruszenie art. 13 ust. 11 art. 14 u.w.l.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l., wlasciciel jest obowigzany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej. Na koszty te - jak stanowi art. 14 u.w.l. - skladaja sie w szczegblnoéci wydatki na remonty
i biezaca konserwacje. Wydatki na remont moga by¢ jednak sfinansowane nie tylko ze $§rodkéw zgormadzonych
na funduszu remontowym lub w formie bezposredniej wplaty stosownej kwoty, albo takze poprzez zaciggniecie
zobowigzania w formie kredytu na remont przez wspoélnote, przy czym wyboér formy finansowania pozostawiony
jest decyzji ogélu wlascicieli (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2012 r. V CSK 150/11 LEX nr
1212825). Wspdlnota mieszkaniowa, w ramach przyznanej jej przez ustawodawce zdolnosci prawnej, odpowiada
za zobowigzania dotyczace nieruchomo$ci wspélnej bez ograniczen, natomiast dodatkowa odpowiedzialnoéé



poszczegodlnych jej czlonkdéw zostala ograniczona do czeSci odpowiadajacej ich udzialom w nieruchomosci wspdlnej
(art. 17 u.w.l). Uchwala upowazniajagca Zarzad na zaciagniecie kredytu bankowego w znacznej kwocie na
sfinansowanie konkretnej inwestycji, tworzaca podstawy do subsydiarnej odpowiedzialnoSci czlonkéw wspdlnoty
udzielajgca pelnomocnictwa do dokonania takiej umowy, to czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu
okresSlona w art. 22ust. 2 u.w.l. Zaciagniecie zobowigzania kredytowego prowadzacego do obciazenia majatku
wspoétwlascicieli tworzacych wspoélnote i rodzgce subsydiarng odpowiedzialnoéé tych wspodlwlascicieli moze naruszaé
interes poszczegblnych wspotwlascicieli. W ramach realizacji zarzadu nieruchomoécia nalezy jednak odréznié¢ uchwaty
podejmowane jako czynno$é konieczna dla zaciggania konkretnych zobowigzan, od uchwal stanowiacych forme
zalecenia dla organéw zarzadzajacych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2014 r. I CSK 504/13 LEX
nr 1532936). Z uwagi na jednoznaczng tres¢ (...Juchwaly nr (...) nie budzi watpliwoéci , Ze upowaznienie zarzadu do
podjecia dzialan pozyskania kredytu miala w tym przypadku charakter wstepny .

Oczywiste jest , ze dobre obyczaje to podstawowe, powszechnie akceptowane zasady przyzwoitego, godnego
postepowania, ogoélne reguly uczciwo$ci obowigzujgce wszystkich uczestnikéw ZzZycia spolecznego i obrotu
gospodarczego. Do dobrych obyczajow nalezy tez poszanowanie zasad transparentnego dzialania organéw
statutowych odpowiedzialnych za zarzad majatkiem podmiotéw zbiorowych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10
kwietnia 2013 r., IV CSK 582/12, LEX nr 1331356). W tym kontekscie upowaznienie zarzadu do podjecia dzialan dla
pozyskania kredytu nie moze by¢ uznane za naruszajace dobre obyczaje skoro to wlasnie wynik dzialania opartego
na §1 uchwaly ma doprowadzi¢ do wyboru najkorzystniejszej oferty. Uchwala wiec umozliwia podjecie rozmoéw z
kredytodawcami , poré6wnanie ofert i nawet uzyskanie promesy, nie stanowi jednak jeszcze zgody na zaciagniecie przez
wspolnote zobowiagzania w wysoko$ci 500000z . Zgoda taka zostanie wyrazona w formie odrebnej uchwale o jakiej
mowa w §(...) uchwaty nr (...)

Moze natomiast budzié watpliwos$ci sposéb okreslenia w §1 kwoty kredytu , ktére w literalnym brzmieniu nie stanowi
sumy maksymalnej lecz kwote docelowa. Uchwatla nie zostala sprostowana. Zeznania §wiadka D. nie sa wystarczajgce
dla przyjecia, ze z punktu widzenia glosujacych byla to oczywista omylka . Stusznie jednak Sad pierwszej instancji
uznal , ze byla to jedynie kwota maksymalnego przyszlego zobowiazania albowiem kwota kredytu po pierwsze
musi zosta¢ ostatecznie zaakceptowana w uchwale wyrazajacej zgode na zawarcie umowy kredytowej a ponadto
kwota 500000zl to tylko pochodna skali finansowania co wynika z jednej strony z wartoSci przyszlego zobowiazania
kredytowego , z drugiej za$ z przedmiotu robét okreslonych w §2 i wskazanym w (...) standardem. Z protokotu zebrania
wynika, ze M. S. okre§lil warto§¢ planowanej inwestycji na kwote 500000zt Potwierdzaja to zeznania Swiadka J.
K.. Kredyt zgodnie z uchwalg mial zosta¢ przeznaczony wylacznie na wskazang inwestycje. Jezeli wiec wiasciciele
zgromadza cze$¢ $rodkéw z zaliczek na sfinansowanie zamierzen to automatycznie obnizy to potrzebe wykorzystania
calego kredytu skoro przewidywane koszty calej inwestycji maja wynie§¢ 500000zL Z ustalen jednak wynika, ze
mimo dodatniego salda ksiegowego Wspoélnota faktycznie pieniedzmi nie dysponuje. Podjecie wiec w kwestionowanej
uchwale decyzji , ze inwestycja ma zosta¢ sfinansowana z kredytu i upowaznienie zarzadu do podjecia dzialan celem
pozyskania takiego kredytu nie narusza ani naruszenia prawa ani tez interesu wspotwlaécicieli skoro zaciggniecie
kredytu jest koniecznos$cia. Trzeba uwzglednié, ze nawet zwiekszenie zaliczki na fundusz remontowy na podstawie
§ (...) nie musi zapewnié Srodkéw wystarczajacych dla zrealizowania zamierzonych celow. Jak za$ stlusznie wskazal
Sad Okregowy dazenie do uzyskania wysokiego, okre§lonego przez czlonkéw Wspoélnoty poziomu modernizacji
wymaga nakladow finansowych. Zwykle zasady doé§wiadczenia zyciowego wskazuja, ze dostosowanie obiektu do
zakladanej klasy Premium wymagac bedzie duzych nakladéw finansowych co wymaga zabezpieczenia odpowiednich
§rodkéw, co wcale nie musi oznaczat¢ , ze $rodki te musza ostatecznie zosta¢ wykorzystane. Wprawdzie Sad
Apelacyjny zauwaza , ze Wspoélnota nie moze swobodnie dysponowa¢ funduszem remontowym na pokrywanie innych
zobowigzan, niemniej nie zostaly zakwestionowane ustalenia o ujemnym wyniku finansowym i braku odpowiednich
§rodkow na zrealizowanie zakladanych celéw. Skoro zas Wspodlnota nie dysponuje wystarczajacymi srodkami nawet na
biezaca obstuge czesci wspolnych wobec zaleglo$ci finansowych to oczywiste jest, ze plany modernizacyjne wymagaja
zabezpieczenia odpowiednich $rodkow i temu stuzy upowaznienie zarzadu zawarte w uchwale. Przygotowanie duzego
zamierzenia gospodarczego musi zapewniac¢ takze odpowiednie gwarancje finansowe realizacji zadan postawionych
zarzadowi. Z powyzszego wynika, ze paragraf (...)Juchwaly nie ma znaczenia wiazacego z punktu widzenia zaciagniecia



zobowigzania kredytowego, co do ktorego wspotwlasciciele tworzacy wspolnote podejma decyzje w przyszlosci, lecz
wigze czlonkéw wspoélnoty w zakresie sposobu finasowania inwestycji i przygotowania odpowiedniego zaplecza
finansowego.

Kluczowa dla oceny ewentualno$ci naruszenia intereséw powoda jest wynikajaca z uchwaly numer 5 skala inwestycji.
Nalezy jednak w tym przypadku uwzgledni¢ wielkoéc¢ i komercyjny charakter calego obiektu i zestawi¢ z ustalonym
w sprawie dochodem uzyskiwanym z wynajmu poszczeg6lnych lokali , co posrednio obrazuje mozliwoSci splaty
przyszlych obcigzen przez czlonkéw . Zasady do$wiadczenia zyciowego wskazuja na realno$é kosztdw robot
budowlanych. Wielko$¢ planowanego kredytu jest wiec pochodna skali inwestycji. Zarzad za$ musi podjaé takie
czynnosci , ktore zabezpiecza pelne finansowanie inwestycji. Nie oznacza to zdaniem Sad Apelacyjnego konieczno$ci
zaciagniecia zobowigzania w takiej wysoko$ci, ktore dla waznoéci i tak bedzie wymagalo odrebnej uchwaly , jak tez
nie oznacza konieczno$ci wykorzystania catej kwoty kredytu jezeli Wspoélnota bedzie miala $rodki , ktérymi bedzie
mogla realnie dysponowa¢. Wskazuje na to tresé §(...) o wyrazeniu zgody na podniesienie stawki zaliczki na fundusz
remontowy.

Biorgc to pod uwage, nalezy uznaé , ze okreSlenie szacunkowych kosztow intestacji a poprzez to takze kwoty
przygotowywanego kredytu na wypadek braku zgromadzenia Srodkéw w ramach funduszu remontowego, nie narusza
prawa ani tez nie daje podstaw do dania prymatu interesowi powoda nad interesem wspoélnoty. .

Interes wlascicieli lokali, ktérzy nie sg zainteresowani podniesieniem standardu budynku, nie moze zostaé
potraktowany priorytetowo. Konieczng przestanke uchylenia uchwaly moze stanowié jedynie takie naruszenie
interesow danego wlasciciela, ktére mozna uznac za naruszenie obiektywne, a poza tym musi istnie¢, co najmniej
znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu wiasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta
uchwala. Zdaniem Sadu Apelacyjnego w niniejszej sprawie takie okolicznosci nie zachodzg. Pierwszenstwo nalezy
przyznac interesowi Wspolnoty skoro wysoki standard budynku ze strefa (...)byly planowane od samego poczatku a
budynek byl budowany i lokale byly wykupywane w celach komercyjnych.

Niewatpliwie celem zarzadu wspdélnoty jest dazenie do utrzymania nieruchomo$ci wspdlnej nalezytym stanie, jednak
juz sama tre$¢ art. 22 ust. 3 pkt 5 w.w.l. wskazuje na dopuszczalno§¢ modernizacji dotychczasowej struktury
budynku stanowiacego cze$¢ wspolnoty. Sad Apelacyjny w pelni podziela stanowisko Sadu Okregowego powolujace
sie takze na inne orzecznictwo , w tym wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 27 stycznia 2012 r. I
ACa 972/11 LEX nr 1171260, ze przepis art. 14 pkt 1 u.w.l. nie zawiera katalogu zamknietego kosztéw zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna i wlasciciele lokali moga podja¢ uchwale o jego rozszerzeniu. W tym przypadku bylo
to szczegblnie uzasadnione skoro inwestor budujacy budynek nie dokoniczyl zakladanego poziomu wykonczenia
budynku. Stusznie Sad pierwszej instancji podkreélal specyfike nieruchomosci wspélne, w tym przypadku r6zng od
typowych wspdlnot mieszkaniowych. To wladnie interes Wspoélnoty przekladajacy sie na dobro jej czlonkéw wymaga
zwiekszenia atrakcyjnoSci calego obiektu poprzez przygotowywang modernizacje. Skoro wiec wspdlwlasciciele maja
wole osiagniecia zakladanego przy zawierania umoéw zakupu samodzielnych lokali standardu obiektu a ten wymaga
modernizacji czeSci wspdlnych (tj wykonania strefy (...) modernizacji korytarzy, wykonania IV etapu infrastruktury
ogrodowej, wykonania zewnetrznego oéwietlenia budynku oraz plafonu wedlug podwyzszonego standardu), to musza
takze zapewni¢ mozliwo$¢é zarzadowi zrealizowania tych planéw. To za$§ wymaga zabezpieczenia odpowiednich
srodkéw . Temu stluzy kwestionowana uchwala.

Jak wyzej wskazano ocena caloksztaltu okolicznos$ci nie pozwala na przyjecie, ze ostateczny wymiar kwotowy kredytu
zostal wskazany w uchwale w sposéb wiazacy. Upowaznienie do podjecia dzialan do pozyskania kredytu musi
uwzgledniaé¢ najbardziej niekorzystny scenariusz tj brak zgromadzenia §rodkéw na funduszu remontowym. Zakres
jednak zobowiazania kredytowego to sprawa przyszla zalezna od wielkoSci $rodkéw na funduszu remontowym i
plynnoéci finansowej wspolnoty.

Caloksztalt okolicznos$ci w tym tre$¢ § 5 uchwaly wskazuje wiec na prawidlowo$¢ wykladni dokonanej przez Sad
Okregowy wskazujacej na ramowy charakter uchwaly i nie pozwala na uwzglednienie zarzutu naruszenia art. 65 k.c.



Ostateczna decyzja o zawarciu umowy kredytowej bedzie zalezna od wspotwlascicieli ktorzy podejma odrebna uchwale
w tym przedmiocie. Zarzuty skarzacego bardziej wskazuja na nieprawidlowosci gospodarki finansowej we Wspo6lnocie
niz na nieprawidlowos$é kwestionowanej uchwatly.

W konsekwencji nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 25 ust. 1 u.w.l. Apelacja jest wiec bezzasadna. Wobec
powyzszego Sad Apelacyjny oddalil ten $§rodek odwolawczy na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98811 2 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c. przy zastosowaniu §8 ust.1 pkt 1, §10
ust.1 pkt 2 oraz § 15 i §20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoéci adwokackie (Dz.U. 2015r. poz. 1800 ze zm. Dz.U. z 2016 r. poz. 1668) .
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