Sygn. akt:I1 C 19/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2015 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczaca: SSO Barbara Przybylska
Protokolant: protokolant sadowy Aleksandra Strumilowska

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2015 roku w Gliwicach

sprawy z powbddztwa Gminy S.

przeciwko (...) w S. przy ulicy (...),B,C,D

o uchylenie uchwat

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 240 (dwiescie czterdzieSci) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 19/15

UZASADNIENIE

Powb6dka Gmina S. w powddztwie skierowanym przeciwko (...) w S. przy ulicy (...), B, C, D, wniosla o ustalenie,
ze uchwaly nr (...) oraz (...) podjete w dniu 18 grudnia 2014 roku przez pozwana nie istnieja, ewentualnie o
uchylenie wyzej wymienionych uchwatl jako niezgodnych z przepisami prawa i zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia, oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze uchwaly wspolnoty podjete zostaly bez zachowania prawidtowej procedury glosowania.
Przedmiotowe glosowanie odbylo sie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Tymczasem
wniosek o zastosowanie takiej procedury zostat ztozony w dniu 8 grudnia 2014 roku, mogl wiec dotyczy¢ wylacznie
uchwal podjetych w tym dniu, nie za$§ uchwal podjetych 18 grudnia 2014 roku. Ponadto glosowanie w przedmiocie
kwestionowanych przez powddke uchwal odbylo sie bez uzycia kart do glosowania, co stanowi razace naruszenie
postanowien Statutu Wspolnoty. W ocenie strony powodowej uchwala nr (...) zostal podjeta z naruszeniem
prawidlowego zarzadu nieruchomosécia wspo6lna. Przedmiotem tej uchwaly byt wyb6r podmiotu, ktéry dokona prac
termomodernizacyjnych budynku. Wspolnota dokonala wyboru oferty ztozonej przez (...) Sp. z 0.0., tymczasem oferta
zlozona przez (...) Sp. z 0.0. byla o okoto 100 000 z} tansza. Ponadto w paragrafie drugim przedmiotowej uchwaty
wspodlnota upowaznila zarzad do zaciggania kredytoéw: termomodernizacyjnego oraz inwestycyjno — remontowego,
do otwarcia rachunku bankowego, do poddania wspdlnoty egzekucji, do udzielenia pelnomocnictw do rachunku
bankowego oraz do cesji z polisy ubezpieczeniowej na rzecz nieokreSlonego banku komercyjnego. W ocenie
powddki zapis uchwaly narusza zasady prawidlowego zarzadu wspolnota, stanowi bowiem blankietowe upowaznienie
zarzadu do udzielania prawa do dysponowania przez osoby trzecie (bank) skladnikami majatku wspoélnoty. W tych



okolicznoS$ciach bezskuteczne jest rowniez udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa (§ 4 uchwaly). Nieokres$lony zakres
pelnomocnictwa powodowalby umocowanie zarzadu do dokonywania czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad.
Powodka podniosta réwniez, ze wspolnota nie wykonata audytu energetycznego, w zwiazku z czym nie byto mozliwym
ocenienie celowosci inwestycji pod katem mozliwoéci ubiegania sie o premie termomodernizacyjna.

W odpowiedzi na pozew, pozwana wspoélnota wniosta o oddalenie powddztwa zaréwno w zakresie zadania
gléwnego, jak i ewentualnego oraz o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu podniesione zostalo, ze powddka nie ma interesu prawnego w zadaniu ustalenia
nieistnienia uchwaly, bowiem przystuguje jej dalej idace roszczenie o uchylenie przedmiotowych uchwal. Odnoszac
sie do zarzutu nieprawidlowo$ci w zasadach glosowania, pozwana wskazala, ze wniosek o przyjecie zasady glosowania,
zgodnie z ktérg kazdy wlasciciel ma jeden glos, zostal ztozony w dniu 18 grudnia 2014 roku i dotyczyt uchwat z
tego wlaénie dnia. Wskazanie na wniosku daty ,,8.12.2014 r.” stanowi wylacznie omylke pisarska. Glosowanie z
dnia 18 grudnia 2014 roku odbylo sie zgodnie z postanowieniami Statutu Wspolnoty poprzez oddanie glosow na
kartach do glosowania, co zgodne jest z § 27 Statutu. Pozwana nie zgodzila sie rowniez z zarzutem naruszenia
zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspdlna. Podjecie uchwaly o wyborze spolki (...) S.A. poprzedzone
bylo analiza zlozonych ofert. Propozycja zaoferowana przez (...) Sp. z 0.0. okazala sie drozsza od wybranej oferty,
bowiem poczatkowa cena wskazana przez tego oferenta nie obejmowatla caloSci niezbednych prac. Ustosunkowujac
sie do zarzutéow dotyczacych uchwaly nr (...) pozwana wskazala, ze zaden z przepisOw prawa nie zawiera zakazu
podejmowania uchwat upowazniajacych zarzad do dokonywania czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.
Nieprawdziwe sa rowniez twierdzenia powodki o braku przeprowadzenia audytu energetycznego. Przeprowadzenie
audytu bylo elementem kazdej z analizowanych ofert. Audyt taki przeprowadzil wykonawca prac — (...) S.A.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodka Gmina S. jest whascicielka lokali mieszkalnych znajdujacych sie na nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...),
B, C, D wraz z udzialem w gruncie i cze$ciach wspdlnych budynku. Udzial powodki w przedmiotowej nieruchomosci
wynosi (...), co stanowi 56,66 % caloSci.

W dniu 18 grudnia 2014 roku odbylo sie zebranie (...) w S. przy ulicy (...), B, C, D. Na zebraniu obecnych bylo dwunastu
wlascicieli lokali, reprezentujacych lgcznie 20,65 % udzialow w nieruchomoscei, m.in. B. H., J. H., L. J. 1J. K.. Zebranie
prowadzila zarzadca nieruchomosci — A. P.. O terminie zebrania w sposob prawidlowy zostala powiadomiona gmina
S., nie byta ona jednak reprezentowana na zebraniu. Dwunastu obecnych wlascicieli zlozylo wniosek o wprowadzenie
zasady glosowania polegajgcej na tym, ze na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos. ZloZenie przedmiotowego
wniosku zostalo odnotowane w protokole zebrania. Wniosek zawieral blad odnoszacy sie do daty jego sporzadzenia
— zamiast daty ,,18.12.2014 r.”, na wniosku widniala data ,8.12.2014 r.” W dniu 8 grudnia 2014 roku nie odbyto sie
zadne zebranie wspolnoty.

W toku zebrania wspoélnoty w dniu 18 grudnia 2014 roku podjeto nastepujace uchwaly:
- uchwate nr (...) w przedmiocie przyjecia rezygnacji A. H. z funkcji czlonka zarzadu oraz powolania do zarzadu J. K.;

- uchwale nr (...) w przedmiocie wyboru oferty firmy (...) S.A. do realizacji prac zwigzanych z termomodernizacja
budynku oraz w przedmiocie udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa do podpisania umowy z (...) S.A.;

- uchwale nr (...) w przedmiocie wymiany instalacji o§wietleniowej na klatkach schodowych oraz przed wej$ciami do
klatek;

- uchwale nr (...) w przedmiocie planu inwestycyjnego na rok 2014/2015, w ramach ktoérego postanowiono o
przeprowadzeniu na nieruchomosci prac remontowych i modernizacyjnych, w tym prac termomodernizacyjnych;
koszt prac oszacowano na kwote 910 000 zt i okrelono, ze w cze$ci 60 000 z} zostanie on sfinansowany ze Srodkéw
wlasnych wspoélnoty, a w czeSci 850 000 zt z kredytu zaciggnietego na maksymalnie 20 lat. W § 2 uchwaly udzielono
zarzadowi pelnomocnictwa do zaciggniecia kredytéw termomodernizacyjnego oraz inwestycyjno — remontowego w



celu sfinansowania wyzej wymienionych prac oraz do zlozenia o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji. Wspoélnota
wyrazila zgode na otwarcie rachunku bankowego w banku udzielajacym kredytéw oraz ustanowieniu zabezpieczenia
poprzez udzielenie bankowi pelnomocnictwa do rachunku bankowego wspoélnoty, wyrazila zgode na potracenie z
rachunku prowadzonego w banku kredytujacym oraz zgode na dokonanie cesje polisy ubezpieczeniowej budynku.
W § 4 uchwaly wspolnota udzielila zarzadowi pelnomocnictwa do reprezentowania wspélnoty przed instytucjami i
urzedami w zakresie wykonania zapiséw niniejszej uchwaly. Za przyjeciem uchwal nr (...) i (...) glosowato 12 czlonkow
wspolnoty, za$ za przyjeciem uchwaly (...) -11 czlonkéw wspolnoty.

Podczas zebrania, przed podjeciem uchwal, czlonkowie wspolnoty rozwazali kwestie wyboru podmiotu, ktory
przeprowadzi prace termomodernizacyjne. Na zebraniu obecny byt takze przedstawiciel (...) S.A., ktory przyblizyl
czlonkom wspolnoty szczegdly swojej oferty.

(dowody: uchwaly z dnia 18.12.2014 r. nr (...) k. 24-25, 27-31; lista obecno$ci na zebraniu z dnia 18.12.2014r. k.
26; wniosek w przedmiocie sposobu glosowania datowany na dzien 8.12.2014r. k. 35-36; protokél zebrania z dnia
18.12.2014r. k. 37-39; zeznania Swiadkow: B. H. k. 151, J. H. k. 151, L. J. k. 151-152, A. P. k.152; za pozwang — zeznania
J. K. k. 166-167)

Zgodnie z § 277 ust. 2 i 3 Statutu Wspolnoty Mieszkaniowej glosowanie nad uchwalami przeprowadza sie pisemnie na
karcie do glosowania, ktéra musi zawiera¢ treS¢ uchwaly — z powolaniem na podstawe prawna — i nastepujace rubryki:

a) imie i nazwisko, a dla os6b prawnych nazwe wlasciciela lokalu
b) numer lokalu

c) wielkoé¢ udzialu wlasciciela w nieruchomosci wspolnej

d) ,glosuje za uchwalg”

e) ,glosuje przeciwko uchwale”

f) data

Wriasciciel lokali glosuja poprzez ztozenie podpisu w rubryce d) lub e) karty. Podczas zebrania w dniu 18 grudnia 2014
roku czlonkowie wspolnoty glosowali przy uzyciu kart do glosowania, oddzielnych dla kazdej z czterech uchwat. Na
pierwszej stronie kazdej karty znajdowala sie tre$¢ uchwatly, na drugiej tabelka z wymienionymi wyzej rubrykami, w
ktorych cztonkowie wspolnoty skladali swoje podpisy.

(dowody: uchwala nr (...) w sprawie przyjecia Statutu Wspoélnoty wraz ze Statutem Wspoélnoty k. 10-23; zeznania
Swiadka A. P. k. 152; za pozwang — zeznania J. K. k. 166-167)

W zwiazku z planowanym przeprowadzeniem termomodernizacji, zarzad wspolnoty jeszcze przed zebraniem z dnia 18
grudnia 2014 roku zebral oferty podmiotéw zajmujacych sie tego typu pracami. Laczny koszt oferty ztozonej przez (...)
S.A. wynosil 867 000 zl brutto. Poczatkowa oferta ztozona przez (...) Sp. z 0.0., reprezentowang przez K. S. opiewata
na kwote 766 536,64 zl. Propozycja ta nie obejmowala jednak niektorych, koniecznych prac, ktoére znalazly sie w
pozostalych ofertach (m.in. instalacji odgromowej na dachu, remontu kominéw, remontu stropodachu, zadaszenia
ostatnich balkon6w, wymiany lamp nad wej$ciami do budynkéw, wykonczen szczelin dylatacyjnych Scian, wykonania
napiso6w na elewacji budynku). Oferta spo6lki (...) na prosbe zarzadcy zostala uzupeliona. Okazalo sie, ze koszt
nieuwzglednionych wcze$niej prac to dodatkowa kwota 138 250 zh. Oferta zlozona przez (...) Sp. z 0.0. zawierala cene
okolo 1 miliona zlotych, za$ oferta (...), (...) Sp. z 0.0. opiewala na kwote ponad miliona zlotych.

Zarzadca wspdlnoty dokonala wyboru sposrod ofert czterech bankow dotyczacych udzielenia kredytu inwestycyjnego.
Biorac pod uwage kryteria takie jak oprocentowanie kredytu, wysokos§¢ prowizji, brak dodatkowych oplat przy



wezedniejszej splacie kredytu — dokonano wyboru ofert banku (...) S.A., w ktérym wspdlnota posiadala rachunek
bankowy.

(dowody: oferta (...) S.A. k. 40-41; oferta (...) Sp. z 0.0. wraz z oferta uzupekiajacg k. 42-45,101-104; oferta (...) Sp.
z 0.0. k 139; oferta (...), (...) Sp. z o0.0. k. 140; protokdl wyboru oferty kredytu wraz z ofertami bankéw k. 105-1009;
zeznania Swiadka A. P. k. 152; za pozwang — zeznania J. K. k. 166-167)

Termomodernizacja budynku przy ulicy (...), B, C, D w S. zostala zakoniczona.
(dowody: zeznania $wiadkéw B. H. k. 151, A. P. k. 152; za pozwang — zeznania J. K. k. 166-167)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane wyzej dowody, w tym dokumenty zlozone do akt, ktérych
autentyczno$¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron. Sad nie mial watpliwos$ci, ze data ,8.12.2014 r.”
znajdujgca sie na wniosku dotyczacym sposobu glosowania stanowi oczywista omylke pisarska. W rzeczywistosci
wniosek ten zlozony zostal w dniu 18 grudnia 2014 roku, wtedy bowiem odbylo sie zebranie wspdlnoty, za$ fakt
zlozenia wniosku znajduje swoje odzwierciedlenie w tresci protokotu z zebrania.

Sad opartl sie takze na zeznaniach §wiadkéw oraz osoby zeznajacej za strone pozwana. Zeznania wszystkich tych oséb
byly ze soba spdjne. Wskazywali oni na fakt przeprowadzenia zebrania w dniu 18 grudnia 2014 roku oraz zlozenia
w tym wlaénie dniu wniosku w przedmiocie sposobu glosowania. Swiadkowie zeznawali takze odnoénie sposobu
glosowania oraz zlozonych wspdlnocie ofert na przeprowadzenie prac remontowych, za$ zeznania te byly w pelni
zgodne ze zgromadzonymi w sprawie dowodami z dokumentéw.

Sad oddalit wniosek o przestuchanie w charakterze strony powodowej oraz w charakterze Swiadka M. L.. Wskazac
nalezy, ze na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2015 roku M. L. przedlozyl upowaznienie do reprezentowania Gminy
S.udzielone przez Dyrektora Zaktadu (...) w S.. Zgodnie jednak z art. 300 § 1 k.p.c. za osobe prawna Sad przestuchuje
osoby wchodzace w sklad organu uprawnionego do jej reprezentowania. Osoba taka w stosunku do gminy S. nie jest
M. L., tym samym nie byto mozliwym przestuchanie go w charakterze strony postepowania. W ocenie Sadu oddaleniu,
jako sp6zniony, podlegal rowniez wniosek powodki o przestuchanie M. L. w charakterze Swiadka. Zauwazy¢ nalezy, ze
wniosek zlozony zostal dopiero na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2015 roku, juz po przeprowadzeniu dowodéw z
przestuchania §wiadkéw i przestuchania stron. Tymczasem powodka, zarzadzeniem Przewodniczacej z dnia 6 sierpnia
2015 roku, doreczonym w dniu 25 sierpnia 2015 roku zostala zobowigzana do zlozenia w terminie 7 dni ewentualnych
dalszych wnioskéw dowodowych, pod rygorem pominiecia dowodbéw zlozonych po upltywie zakre$§lonego terminu (art.
207 § 6 k.p.c.).

Sad pominat dowod z zeznan $wiadkéw K. K., B. S., R. G. wobec cofniecia przez pozwana wniosku o przeprowadzenie
dowodu z zeznan tych Swiadkow. Strony nie skladaly innych wnioskéw dowodowych.

Sad zwazyl co nastepuje:
Zadanie pozwu — zaréwno gléwne jak i ewentualne, nie zashuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Termin do wytoczenia
powbdztwa przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej wynosi 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosoéw. Zaskarzone uchwaly zostaly podjete w dniu 18 grudnia 2014 roku, a powddka wniosta pozew w dniu
29 stycznia 2015 roku, tym samym szeSciotygodniowy termin okres§lony w przywolanym wyzej przepisie zostal przez
nig dochowany.

Powdbdka wskazala, ze podjete uchwaly sg wadliwe z powodu nieprawidtowych zasad i form glosowania na zebraniu
w dniu 18 grudnia 2014 roku. Wskazac nalezy, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali uchwaly wspoélnoty




mieszkaniowej zapadaja wiekszo$cia glosow wlasceicieli lokali, liczona wedlug wielkoéci udzialéow, chyba ze w umowie
lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos. Ustep 2a wskazanego przepisu stanowi, ze gdy wiekszo$¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela, glosowanie
wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlasScicieli lokali
posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialbw w nieruchomosci wspoélnej. Z sytuacja takg mamy do czynienia w
niniejszej sprawie. Dwunastu wla$cicieli lokali, posiadajacych lgcznie 20,65 % udzialu w nieruchomo$ci zlozyli w dniu
18 grudnia 2014 roku wniosek o przeprowadzenie glosowania wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos. W rezultacie glosowania w dniu 18 grudnia 2014 roku dokonane wedlug tej zasady sa wazne i skuteczne,
co zarzut pow6dki czyni chybionym.

W ocenie Sadu prawidlowa byla réwniez forma glosowania. Czlonkowie wspoélnoty oddawali bowiem glosy poprzez
zlozenie swojego podpisu w odpowiedniej rubryce na karcie do glosowania, ktéra spelniala wymogi przewidziane w
§ 27 Statutu Wspdlnoty Mieszkaniowej. Czlonkowie wspolnoty uzywali kart do glosowania oddzielnych dla kazdej z
uchwal, na pierwszej stronie karty znajdowala sie tre$¢ uchwaly, zas na jej odwrocie tabelka z niezbednym danymi,
w ktorej glosujacy skladali swoje podpisy. Wskazaé nalezy, ze przepisy regulujace kwestie glosowania cztonkow
wspolnoty nie przewiduja obowigzku uzycia kart do glosowania przeznaczonych oddzielnie dla kazdego czlonka
wspolnoty, tym bardziej, ze glosowanie takie nie jest tajne. Wymogu uzycia oddzielnych kart do glosowania a nastepnie
ich zliczania nie przewiduje takze Statut Wspélnoty. Zastosowana przez powodke forma glosowania zgodna jest z
istniejaca praktyka, a co istotne nie sprzeciwia sie obowigzujacym w tej mierze przepisom prawa.

W tych okoliczno$ciach nie bylo zasadnym, oparte o tresé¢ art. 189 k.p.c. zadanie ustalenia nieistnienia uchwal
podjetych przez wspolnote w dniu 18 grudnia 2014 roku. W ocenie Sagdu nadto powodka nie ma interesu prawnego
w rozumieniu powolanego przepisu w domaganiu sie ustalenia nieistnienia przedmiotowych uchwal opartego na
pozostalych powolanych w pozwie podstawach , gdyz powstaly stan niepewnoSci prawnej moze by¢ usuniety w drodze
powddztwa o uchylenie uchwat wspoélnoty.

W ocenie Sadu zaskarzona uchwata nr (...) spelniala wymogi prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng.
Wybodr oferty zlozonej przez (...) S.A. okazal sie cenowo najkorzystniejszy dla wspolnoty. Ofert podmiotu
preferowanego przez powoddke (tj. (...) Sp. z 0.0.) nie uwzgledniala poczatkowo czeSci niezbednych prac, ktore
uwzglednione zostaly w kosztorysach pozostalych oferentéw. Po uzupehieniu tej oferty poprzez wskazanie kosztéw
prac takich jak wykonanie instalacji odgromowej na dachu, remont kominéw, remont stropodachu, zadaszenia
ostatnich balkonow, wymiana lamp nad wejSciami do budynkéw, wykonanie wykonczen szczelin dylatacyjnych $cian,
wykonania napiséw na elewacji budynku - okazalo sie, ze propozycja tego podmiotu jest o okolo 40 000 zt drozsza
od oferty (...) S.A. W tych okoliczno$ciach wybdr wykonawcy prac termomodernizacyjnych, poprzedzony dyskusja
na zebraniu wspoélnoty, oceni¢ nalezy jako zgodny z interesem finansowym pozwanej. Nie sposob zatem zasadnie
twierdzi¢, ze uchwala ta narusza zasady prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspolna.

Whbrew twierdzeniom powddki zasady prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia nie zostaly rowniez naruszone
poprzez udzielenie zarzadowi upowaznienia do zaciaggania w imieniu wspoélnoty kredytow i zlozenia o$wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji oraz udzielenia zabezpieczenia kredytu przez udzielenie bankowi pelnomocnictw do
rachunkéw bankowych, wyrazenie zgody na potracenie, czy dokonanie cesji z polisy ubezpieczeniowej, a takze
udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa do reprezentowania wspdlnoty przed instytucjami i urzedami w zakresie
wykonania zapiséw niniejszej uchwaly. Wskazaé nalezy, ze umocowanie udzielone zarzadowi wspolnoty nie jest
nieograniczone, w sposob precyzyjny okresla ono czynnosci, ktére zarzad moze podejmowac, okresla rowniez koszty
planowanych inwestycji oraz kwote, do jakiej zarzad jest umocowany do zaciagniecia kredytu. Podjeta przez wspélnote
uchwale nr (...) ocenié nalezy, z punktu widzenia prawidlowosci zarzadu nieruchomoscia jako prawidlowa. W braku
stosownych umocowan zarzadu, podjecie kazdej decyzji wymagatoby oddzielnej uchwaly wspoélnoty, co prowadzic¢
by moglo do znacznych utrudnien, o ile nie do paralizu przeprowadzanych prac remontowych i zwigzanych z tym
formalnoSci. Wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 22 ust. 2 cytowanej ustawy czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad
podejmowanej s przez zarzad wspolnoty po uprzedniej zgodzie wspolnoty wyrazonej w formie uchwaly. Wspélnota



mogla wiec wyrazi¢ zgode i udzieli¢ pelnomocnictwa zarzadowi do dokonania takich czynnoéci, tym bardziej, ze ich
zakres nie byl blankietowy, czy nieograniczony.

Niezasadnym okazal sie zarzut powodki dotyczacy nieprawidlowosci w zarzadzie nieruchomo$cia majacych
polegaé na barku przeprowadzenia audytu energetycznego. Czynno$¢ taka, wbrew twierdzeniom powddki, zostala
przeprowadzona przez wykonawce prac termomodernizacyjnych — (...) S.A.

W rezultacie nalezalo uznac, ze zaskarzone uchwaly nie sa niezgodne z przepisami prawa. Sluzyé mialy biezacemu
zarzadowi nieruchomoscia i przeprowadzeniu niezbednych prac remontowych, bark jest zatem przestanek do uznania,
ze uchwaly stoja w sprzecznoéci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lng. Uchwaly zgodne
z przepisami prawa oraz z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna moga jednak naruszaé
interesy wlasciciela lokalu. Ugruntowane w orzecznictwie jest stanowisko, ze naruszenie interesu wiasciciela lokalu, w
rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l., stanowi kategorie obiektywng, oceniang m.in. w Swietle zasad wspoétzycia spotecznego
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 18 sierpnia 2011 r., I ACa 232/11, Lex nr 1120093). W niniejszej sprawie
brak jest jednak naruszenia interesu gminy S. jako wlaSciciela lokalu. Interesu takiego z calg pewnoscia nie narusza
wybranie przez wspolnote oferty prac termomodernizacyjnych innej niz oferta preferowana przez powodke, w sytuacji
gdy wybrana oferta byla najkorzystniejsza cenowo.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powodztwo w zakresie zadania ustalenia nieistnienia oraz w zakresie zadania
uchylenia kwestionowanych uchwal wspolnoty.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Powodka przegrala proces w calo$ci, zatem Sad zasadzil
od niej na rzecz pozwanej kwote 240 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Podstawa rozstrzygniecia
byl & 8 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie oaz ponoszenia przez Skarbu Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



