ORZECZNICTWO -

Srodki na remont dachu z kredytu
i zwiekszonego odpisu na fundusz
remontowy wspolnoty

Racjonalne w ramach zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia byly argumenty, aby
przeprowadzi¢ remont w wiekszym zakresie - niezbednym do dalszego jej funkcjonowania,
skoro podjecie tak intensywnego wydatku utrudniloby/uniemozliwiloby dalsze remonty*.

* Wyrok Sadu Okregowego w Stupsku I Wydzial Cywilny z dnia 26 maja 2021 r. (sygn. akt: I C 237/21)

Zarys sprawy

Powodowie s3 cztonkami pozwanej wspolnoty,
w ktorej sg wspotwlascicielami jednego z 7 lokali, z cze-
go 2 osoby maja po 2 lokale i udzialy po 22,6% i 24,7%,
powodowie — 8,7%, a czwarta osoba - 12,7%. Powodo-
wie na stale nie zamieszkuja w swoim lokalu.

We wspolnocie od dawna znany byl problem ko-
niecznos$ci przeprowadzenia remontu dachu, poniewaz
lokale na najwyzszej kondygnacji byly zalewane. Powo-
dowie i ich sgsiadka w pewnym zakresie przeprowadzili
go na wlasny koszt.

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

Pigtego sierpnia 2020 r. odbyto sie zebranie wspol-
noty, na ktérym rozpoczeto glosowanie nad uchwata-
mi, a uzupelniono je w trybie indywidualnego zbierania
gloséw i zdecydowano:
> pierwsza uchwalg przyjeto plan gospodarczy, w tym

przewidziano cze$ciowy remont dachu,

» drugg uchwalg zdecydowano, ze wspolnota zaciggnie
kredyt do 30 000 zI na remont dachu i bedzie go spla-
cala z comiesiecznych wpltywow z funduszu remon-
towego, okreslono akceptowany pulap pierwszej raty
kredytu oraz ustalono, ze zaptata za zwiekszone wy-
datki na remont zostanie uiszczona ze srodkéw zgro-
madzonych na tym funduszu po splacie rat kredytu.

O podjeciu powyzszej uchwaly powodowie zostat
powiadomieni 14 sierpnia 2020 r. pocztg elektroniczng.

Nastepnie — 18 wrzesnia 2020 r. — w ten sam sposob
powodowie otrzymali od administratora informacje, ze
zarzad postanowit anulowa¢ uchwale dotyczacg kredytu

bankowego i Ze - ze wzgledu na pogode - remont prze-
sunieto na marzec-kwiecien.

W korespondencji z 15 pazdziernika 2020 r. admini-
strator zwrocil sie o zapoznanie si¢ z protokotem prze-
gladu technicznego budynku i przestal oferte remontu
w wiekszym zakresie na 82 000 zt (plus VAT). Nastep-
nie administrator przestat: uchwate z 13 listopada 2020 r.
w sprawie montazu klimatyzatora, uchwaty z 21 grudnia
2020 r. o zwiekszeniu odpisu na fundusz remontowy wo-
bec przewidywanych wydatkéw i w sprawie kredytu ban-
kowego; 4 stycznia 2021 r. poinformowat o ich przyjeciu.

Powdd zwrdcit sie via e-mail do administratora z pros-
ba o informacje w sprawie uchwat i 15 stycznia 2021 r.
otrzymat m.in. uchwaly: z 3 marca 2020 r. w sprawie wy-
razenia zgody na sprzedaz napojéw alkoholowych w lo-
kalu oraz montaz szyldéw i klimatyzatoréw, co do ktorej
60% gloséw byto przeciw, z 5 sierpnia 2020 r. w sprawie
uchwalenia planu gospodarczego na 2020 r. (takze 60%
bylo przeciw), z 14 sierpnia 2020 r. w sprawie anulowania
uchwaly i kredytu bankowego, ktora zostata przeglosowa-
na, oraz z 13 listopada 2020 r. w sprawie klimatyzatora.

Kontakt mailowy i przedstawione procedowanie
w sprawie remontu oraz jego finansowania nastapito
W czasie ograniczen pandemii.

Nalezy podkresli¢, ze poza powodami inni cztonko-
wie wspolnoty nie chcieli finansowa¢ remontu z wtas-
nych srodkéw. W banku omawiano oferte kredytu dla
wspolnoty, a nie poszczegdlnych cztonkow.

Zakres powodztwa

Powodowie pozwali wspolnote o uchylenie uchwat
z 14 sierpnia 2020 r. i z 21 grudnia 2020 r., ktére doty-
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czyly pozyskania srodkdw na remont z kredytu i zwiek-
szonego odpisu na fundusz remontowy, stwierdzajac,
ze decyzje te nie zostaly dostatecznie przygotowane
i naruszajg ich interes, jak i wspélnoty (zasady pra-
widlowego zarzadzania), ktéra nie przeprowadzi re-
montu w pelnym wymaganym zakresie, a zaciagnie
wieloletnie zobowigzanie, powiekszone bez potrze-
by wydatkami na kredyt. Wskazywali tez uchybienia
proceduralne, ktére ich zdaniem prowadza do watpli-
wosci, jakie decyzje obowigzuja, gdyz poczatkowo za-
proponowano i uchwalono mniejszy zakres remontu
i srodkéw na niego.

W toku postepowania nie podtrzymali poczatkowo
zgloszonego Zgdania ewentualnego - o ustalenie nieist-
nienia uchwat.

Wspolnota wniosta natomiast o oddalenie powodz-
twa, stwierdzajac, Ze cho¢ zaistnialo zamieszanie z po-
dejmowaniem uchwal (ich uchylen, oznaczen), wobec
utrudnien w funkcjonowaniu w czasie pandemii, to ich
analizy wiadomo, ktére obowiazujg. Twierdzila, ze re-
mont jest niezbedny i nie ma innej mozliwosci finan-
sowania niz przyjete, adekwatne do praktyki innych
wspolnot.

Stanowisko sadu okregowego

Powddztwo podlegato uwzglednieniu. Bezsporne
bylo, ze bedacy cztonkami wspolnoty powodowie za-
chowali termin do zaskarzenia uchwat.

W pierwszej kolejnosci sagd powinien rozwazy¢ usta-
lenie nieistnienia uchwal, ale powodowie wycofali sie
z tego zadania, formutowanego tylko jako ewentualne,
dowiadujac sie wiecej o okolicznosciach podejmowania
uchwal w toku postepowania niz uprzednio od pozwa-
nego, ograniczajacego sie w czasie pandemii do kore-
spondencji.

» WAZNE!

Wrtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powo-
du jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowg wias-
cicieli albo jesli narusza zasady prawidtowego zarzadzania
nieruchomoscig wspdlna lub w inny sposéb narusza jego
interesy.

Na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali (da-
lej: u.w.l.), majacej zastosowanie wobec liczby lokali we
wspolnocie, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami pra-

wa lub umowg wlascicieli, albo jesli narusza zasady pra-
widlowego zarzadzania nieruchomoscig wspolna, lub
w inny sposob narusza jego interesy. Nalezato wiec oce-
ni¢, czy uchwaty naruszajg interes powoddéw lub/tak-
ze zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomosci
wspolnag.

Przy tym sad podzielil poglad, ze gdy poja-
wia sie sprzeczno$¢ interesow, ktorej konsekwencja
jest powodztwo o uchylenie uchwaty - jak w oma-
wianej sprawie — to ocena uchwaly z perspektywy
zgodnosci z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspolng powinna by¢ dokonywana
z uwzglednieniem przestanek celowosci, rzetelnosci
i gospodarnosci. Definiujg one zasady prawidtowego
zarzgdzania. Natomiast co do interesu cztonka wspol-
noty - podkresla sie, iz powinien on by¢ zobiektywi-
zowany.

—> UWAGA!

Gdy pojawia sie sprzecznos¢ intereséw, ktorej konsekwen-
cja jest powddztwo o uchylenie uchwaty, to ocena uchwaty
z perspektywy zgodnosci z zasadami prawidtowego zarza-
dzania nieruchomoscig wspolng powinna by¢ dokonywa-
na z uwzglednieniem przestanek celowosci, rzetelnosci
i gospodarnosci.

W rezultacie sad uznat stanowisko powodow, stwier-
dzajac, ze prezentowany przez nich interes wpisuje sie
takze w interes wspolnoty. Powodowie bardzo dro-
biazgowo omdwili zarzuty, ktére miaty r6zng moc, ale
pozostawaly w zakresie wskazanych kryteriow zasad
prawidlowego zarzadzania. Sad natomiast skupit sie
przede wszystkim na podsumowaniu, ze przedsiewzie-
cie — tak wazne i kosztowne jak remont, ktory na wiele
lat zaangazuje $rodki pozyskiwane przez wspdlnote od
jej cztonkéw — mimo Ze formalnie zostato przeprocedo-
wane (cztonkom przestano oferte i plan jej finansowa-
nia, a nastepnie przegtosowano uchwaly) - nie zostato
omowione.

Ryzyko kredytowe wspolnoty

Powodowie nie sygnalizowali na biezgco swojego sta-
nowiska, aby uwidoczni¢ dostrzegane problemy i wywo-
ta¢ ich rozwazenie, stad tez otrzymali gotowe projekty
uchwat i dopiero po zapoznaniu sie z wynikiem glo-
sowania mieli okazje sie przekona¢, ze doszto do ich
podjecia (w przypadku niektérych jednak do tego nie
doszto).Na tym etapie zostalo wiec im tylko zaskarze-
nie uchwat.
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W toku procesu, gdy przedstawili swoje stanowisko,
nadal jednak nie uzyskali mozliwosci przedyskutowania
wybranych rozwigzan, w tym uwzgledniajacych oczeki-
wan powoddéw. Dopiero po wstrzymaniu przez sad jed-
nej z uchwat pojawilo sie inne podejscie do zagadnienia,
aby jednak na forum wspdlnoty, a nie na dtugotrwatej
i kosztownej — wobec realnej koniecznosci korzystania
z opinii bieglego — drodze sagdowej, wyjasni¢ wszystkie
kwestie sporne dotyczace uchwal w poszukiwaniu naj-
lepszego wariantu.

Sad mial tu na uwadze, ze racjonalne w ramach za-
sad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig byly
argumenty, aby przeprowadzi¢ remont w wiekszym
zakresie — niezbednym do dalszego jej funkcjonowa-
nia, skoro podjecie tak intensywnego wydatku utrud-
niloby lub nawet uniemozliwitoby dalsze remonty.
Stad pobiezny tryb procedowania uchwatl budzit duze
watpliwosci (a i przed sagdem nie przekonywano do
wybranych rozwigzan jako najefektywniejszych). Po-
nadto — mimo Ze faktycznie wspolnoty zaciagaja kredyt
na remonty, to — skoro powodowie chcieliby unikng¢
takiego obcigzenia wspdlnoty i siebie dodatkowymi
kosztami - do przemyslenia jest, czy mozna szukaé
rozwigzan (np. cztonkowie wspolnoty zainteresowani

» WAZNE!

Uzasadnione byly tez watpliwosci co do samej tresci
uchwaly, wedlug ktorej zarzad miat zaciggaé kredyt — w sy-
tuacji gdy nie zostala ona omdéwiona na tyle, aby nie byto
obaw z jej realizacja (lektura tresci przy ograniczonym za-
ufaniu do zarzadu, mogta bowiem budzi¢ watpliwosci czy
kredyt bedzie korzystny).

kredytem jako grupa ustalg oferte z bankiem, a obcig-
zy¢ moga swoje hipoteki). Powodowie znajg wspot-
cztonkow, wiec do rozwazenia bytoby, czy ich obawy
co do ryzyka kredytowego, zwigzanego z kredytem ob-
cigzajacym wspolnote, sg zasadne.

Uzasadnione byty tez watpliwosci co do samej tre-
$ci uchwaty, wedtug ktorej zarzad miat zaciggac kre-
dyt - w sytuacji gdy nie zostata ona oméwiona na tyle,
aby nie byto obaw z jej realizacjg (lektura tresci przy
ograniczonym zaufaniu do zarzagdu, mogta bowiem bu-
dzi¢ watpliwosci czy kredyt bedzie korzystny). Zrozu-
miate jest tez, Ze powodowie oczekiwali objasnienia,
czy wybrano oferte najkorzystniejszg na rynku, a tak-
ze pragneli pozna¢ wiecej konkretéw w sprawie oferty
kredytowej. Mogli sami weryfikowac, ale przyzna¢ na-
lezy, Ze rolg zarzadu/administratora jest wprowadzenie

cztonkéow w takie zagadnienia, aby umozliwi¢ podej-
mowanie decyzji bez zagrozenia niepewnoscig, ktora
skutkowala zaskarzeniem (zwlaszcza ze wspdlnota ma
zapewniong obstuge).

Wobec koncowego stanowiska stron, aby po-
przesta¢ na powyzszej ocenie, co umozliwi stro-
nom omdwienie i rozwazenie wlasciwych decyzji,
sad nie mial moznosci definitywnego wywazania, czy
podjete decyzje mozna bylo uzna¢ za odpowiadajace
przestankom z art. 25 u.w.l. Do rozstrzygniecia w oko-
liczno$ciach tej konkretnej sprawy uznal za wystarcza-
jace konkluzje przedstawione w poprzednim akapicie
bez dalszego przesadzania kierunkéw, w jakich wspol-
nota ma dziala¢. Na pewno powodowie tez powinni
wykazac sie aktywnoscia, jezeli maja skonkretyzowane
oczekiwania co do prowadzenia spraw wspodlnoty, gdyz
nieobecnos¢ pozostatych cztonkéw na rozprawie moze
wskazywac, ze poprzestaja na akceptacji zaproponowa-
nych rozwigzan, korespondencja mailowa byta dla nich
wystarczajgca i zarzad oraz administrator bazowali na
tym, Ze wola wiekszosci jest przesadzajaca.

Sad jednak nie stwierdzit, by zaskarzenie uchwat
przez powodow bylo przejawem zlej woli, wiec zainge-
rowal w dzialanie wspdlnoty, uwazajac, ze to — wobec
przedstawionej w sprawie analizy watpliwo$ci — moze
ja uchroni¢ przed pochopnymi krokami (a skutkow
negatywnych nie dostrzegt, gdyz wspolnota nie we-
szta w faze realizacji, wiec moze sprawnie przygoto-
waé uchwaly bez szkody dla inwestycji).

W konsekwencji sad orzekl o uchyleniu wszystkich
uchwat, gdyz w ten sposéb mozliwe bylo uporzadkowa-
nie sytuacji, zwigzanej ze sporem co do zakresu remon-
tu i zrodel pozyskiwania $srodkéw na jego rzecz (w tym
dookreslenie adekwatnego putapu sktadki na fundusz
remontowy, m.in. wobec opcji wplaty jednorazowej
udziatu w kosztach remontu), a uchylajac wszystkie —
usuwal watpliwosci co do ich obowigzywania.

Anna Kaluzynska

Prawnik. Specjalista z zakresu nieruchomosci, w tym
zarzgdzania i doradztwa w obrocie nieruchomo$ciami, analizie
umow kupna/sprzedazy, opracowania formalno-prawnego

i negocjowania umoéw najmu oraz dzierzawy nieruchomosci.

Podstawa prawna
> Art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz. U.z 2021 1, poz. 1048).
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