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Do$¢é upowszechnionym zjawiskiem, wystepujacym we wspélnotach mieszkaniowych, jest
tworzenie uchwat blankietowych. Pod tym pojeciem rozumie sie uchwaty upowazniajace zarzad
wspdlnoty do dokonania czynnosci prawnej bez blizej okreslonego zakresu lub z zakresem
okreslonym ogdlnikowo.

Jedna z najwazniejszych cech uchwat wspélnoty mieszkaniowej jest ich weryfikowalno$é oraz
weryfikowalnosé rzetelnosei ich wykonania. Jezeli uchwata jest zbyt ogélna to:
o wiasciciel nie wie, czego sie spodziewad,
e kazdy podmiot inaczej ja rozumie, inaczej interpretuje,
o wzwigzku z powyzszymi nie jest mozliwe zweryfikowanie poprawnosci wykonania
uchwaty,
e jest utrudnione a moze okazaé sie niemozliwe dochodzenie roszczen w zwigzku z

wykonaniem uchwalty.

Wymagania uchwaly

Nie jest mozliwe okreglenie granicy, od ktérej mozna uznac¢ uchwate za blankietowsq. Z
doswiadczenia zyciowego wynika, ze nie da si¢ wszelkich kwestii przewidzie¢ i wpisa¢ do uchwaty.
Zatem trudno niekiedy wymagad, aby uchwata zawierata wszelkie mozliwe zapisy.

Minimalne wymagania uchwaly winny zawsze obejmowac

e adresata, inwestora,

cene, jezeli uchwata dotyczy najmu, sprzedazy itp.,

o zasady ponoszenia kosztéw,

e precyzyjne okreslenie np. zakresu robét,

e precyzyjne okreslenie obowiazkéw poszcezegdlnych pomiotéw,

o jezeli uchwata zawiera zgode na zawarcie umowy — warunki minimalne umowy, np. czas

trwania, zasady wypowiedzenia, cena, inne naleznosci, kary umowne, warunki gwarancji,

o konsekwentna nomenklatura i jasne jednoznaczne sformutowania.

Przyktad wymagan, dotyczacych uchwaty, mozna znalezé w uzasadnieniu wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie': ,,Zgodzié sie trzeba z powodem, ze uchwata ma charakter
blankietowy. W uchwale nie rozstrzygnieto istotnych kwestii dotyczacych planowanej zabudowy,
w tym:

e nie zostal przedstawiony projekt (w tym wizualizacja) pozwalajacy na dokonanie oceny jak

klatka schodowa bedzie wygladata po dokonanej zabudowie,

e nie zostalo ustalone, czy zagrodzona czesé nieruchomosci bedzie zamykana i kto bedzie

posiadat do niej dostep,

e nie ustalono, kto ma ponie$é koszty wykonania takiej zabudowy i ponosi¢ odpowiedzialno$é
za ewentualne szkody wyrzadzone w trakcie jej wykonywania, w tym kto ma poniesé
koszty zwigzane z przeniesieniem instalacji alarmowej i ratowniczej i na kim spoczywa
obowigzek uzyskania wszystkich wymaganych pozwolen i odbioréw.
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Ponadto, w uchwale w sposéb nieprawidtowy i mylacy uzyto stowa ,patio”, gdyz taka czesé
przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie w innym miejscu, na zewnatrz budynku. Nie jest tez
jasne uzyte w uchwale sformutowanie, ze zgoda na wydzielenie i zabudowanie czesci powierzchni
patio jest udzielna ,w zwiazku z potaczeniem lokalu (...)”, gdyz w istocie — jak wynika z zeznan
W. J., lokale maja w tym wypadku nadal stanowi¢ odrebne nieruchomogci (nie majg zostaé
formalnie potaczone). Moze to w przysztosci rodzié problemy z interpretacja podjetej uchwaty w
tym zakresu udzielonej zgody.”

Jakie sa sposoby glosowania nad uchwalami?
Nalezy zgodzié sie z sgdem, ze takie btedy moga powodowaé konflikty pomiedzy wtascicielami. Sad

zwrocit takze uwage na konsekwencje brakéw dokumentacji. Wskazat, ze lepsze poinformowanie
wiascicieli o przedmiocie uchwaty mogloby doprowadzié do innego wyniku glosowania.

W ocenie sadu, cztonkowie wspdlnoty nie mieli petnej wiedzy o tym nad czym glosuja. Nie jest
wykluczone, ze gdyby pokazano im peing dokumentacje planowanego przedsiewziecia, wynik
glosowania mégtby byé inny.

Zdaniem sadu, zakres czynnosci wynikajgcych z uchwaly musi byé jasny i przejrzysty. Nie mozna
pozostawiaé przypadkowi i woli wtasciciela, istotnych dla wspélnoty kwestii.

»Obecna tresé § 3 uchwaly daje wtascicielom lokali nr (...) upowaznienie do przeprowadzenia
nieznanych w chwili glosowania prac na terenie nieruchomosci wspélnej. Stwarza to dla
wtadciciela lokalu nr (...) zbyt duza swobode w zakresie mozliwosci prowadzenia przedsiewziecia.
Brak istotnych elementéw uchwaty, w tym przedstawienia koniecznych ekspertyz specjalistow,
czy zg6d odpowiednich organéw, nie pozwala na dokonanie przez cztonkéw wspélnoty rzetelnej
oceny, czy przedsiewziecie bedzie korzystne z punktu widzenia intereséw wspélnoty i
poszezegélnych jej cztonkéw, a takze jaki bedzie efekt prac.”

Dlatego konstruowanie uchwat wymaga skrupulatnosei i wtasciwego przygotowania
przedsiewziecia. Przedsiewziecie niewlasciwie przygotowane moze skutkowaé podjeciem wadliwej,
nieprzemyslanej i niekorzystnej dla wspdlnoty uchwaty. Nalezy pamietaé, ze prawo wlasnosei jest
chronione konstytucyjne, zatem wtasciciel ma prawo wiedzieé, jakie zamierzenia i czynnosci beda
dokonywane w odniesieniu do jego prawa wtasnosci.

'V Wydzial Cywilny z dnia 26 maja 2021 r., syen. akt V. ACa 161/21
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