Sygn. akt IT C 907/18

UZASADNIENIE

K.W.(1),U.A.,,M.K. (1), D.M.,P. M., S. P.iP. Z. w zlozonym w dniu 16 lipca 2018 roku pozwie skierowanym przeciwko
Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w L. wniesli o uchylenie uchwaly wtascicieli lokali numer (...) z
dnia 5 czerwca 2018 roku w sprawie rezygnacji z ustugi ochrony nieruchomosci wspoélnej na czas tworzenia funduszu
remontowego elewacji i balkonow.

Powodowie zarzucili, iz zaskarzona przez nich uchwala wlascicieli lokali narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$ciga wspo6lng oraz interesy powoddéw jako wlascicieli lokali polozonych na tej nieruchomosci z
nastepujacych wzgledow:

- zaskarzona uchwala nie okresla, przez jaki czas ma by¢ tworzony fundusz na remont elewacji i balkonow, jak rowniez
jaka kwota ma zostaé na ten cel zgromadzona,

- zaakceptowany odrebna uchwala wlascicieli lokali plan gospodarczy wspolnoty mieszkaniowej na 2018 rok
przewidywal zar6wno gromadzenie §rodkoéw na remont elewacji jak i koszty ochrony nieruchomosci wspoélnej,

- z roszczeniem o naprawe elewacji budynku i balkonéw zarzad wspoélnoty powinien byl w pierwszej kolejnosci
wystapi¢ do wykonawcy budynku,

- zaskarzona uchwala zmniejsza walory gospodarcze i mieszkaniowe poszczegdlnych lokali oraz nieruchomosci jako
calosci (wedle powoddw o atrakeyjnosSci nabytych przez nich lokali w budynku przy ul. (...) w L. stanowilo m.in. to,
ze budynek mial mie¢ zapewniong ustuge ochrony),

- brak ochrony budynku naraza mieszkancéw oraz budynek wspoélny na dzialania oséb z zewnatrz.
(pozew - k. 3-5)

Pozwana wspoélnota mieszkaniowa wystapila o ,,odrzucenie” pozwu w caloSci — zaprzeczajac zarzutom powodow
podniesionym w ich pozwie.

(odpowiedz na pozew k. 115-119)

Na rozprawie w dniu 277 wrze$nia 2019 roku strona powodowa o§wiadczyla, ze nie kwestionuje tego, ze nalezy dokonaé
naprawy elewacji zewnetrznej budynku na nieruchomosci wspolnej, jednakze kwestionuje to, aby naprawa byly objete
takze balkony, gdyz nie stanowia one czeSci wspdlnych nieruchomosci.

(protokét rozprawy z dnia 27 wrzeénia 2019 roku, 1 godzina 35 minuta)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Kazdy z powoddw jest wilascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w budynku posadowionym na nieruchomosci
przy ul. (...) w £. (M. K. (1) i D. M. sa wspotwlascicielami jednego z tych lokali) i byli nimi takze w dacie podjecia
zaskarzonej uchwaly wlascicieli lokali.

(okoliczno$ci niesporne, pozew k. 4, twierdzenia powodéw niekwestionowane przez strone pozwana)

W zalaczniku do uméw przedwstepnych sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku na nieruchomosci opisanej w
pozwie wykonawca budynku okre$lajac standard wykonczenia i wyposazenia budynku wskazywal m.in. na to, ze teren
wokol budynku jest przygotowany do ,,dozoru fizycznego” — ,rozprowadzony system kamer”.



Wykonawca budynku w materialach reklamowych informowat o tym, ze poza ogrodzeniem terenu oferuje nabywcom
lokali calodobowa ochrone, system kamer, drzwi antywlamaniowe.

(okolicznoéci niesporne, kopia wzoru zalgcznika do umowy przedwstepnej k. 16, kopia ulotki reklamowej k. 18)

Budynek mieszkalny polozony na nieruchomo$ci wspoélnej sktada sie z 13 kondygnacji, na kazdej sa po 4 lokale
mieszkalne.

(przestuchanie powodki U. A. — protokol rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 1 godzina 44 minuta)
W bezposredniej okolicy wyzej opisanej nieruchomo$ci wspoélnej znajduje sie kilka starych budynkéw mieszkalnych.
(przestuchanie powoda P. M. — protokol rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 1 godzina 10 minuta)

Teren nieruchomogci wspolnej jest ogrodzony. Furtke w ogrodzeniu nieruchomo$ci otwiera sie kluczem, pilotem albo
przy uzyciu kodu. Na parterze budynku, w holu przy drzwiach wej$ciowych do budynku znajdowala sie recepcja,
w ktorej uprzednio przebywal pracownik ochrony — obecnie zaden pracownik ochrony nie przebywa na terenie
nieruchomogci.

Na terenie nieruchomosci nadal istniejg kamery monitoringu.

(przestuchanie powodki K. W. (2) — protokol rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 24-31 minuta; przestuchanie
powodki U. A. — protokol rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 1 godzina 36 minuta -1 godzina 39 minuta)

Od chwili zaprzestania korzystania z ustug ochrony drzwi wej$ciowe do budynku nie otwieraja sie automatycznie —
otwiera sie je za pomoca klucza lub pilota.

(przestuchanie powoda P. M. — protokol rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 1 godzina 32 minuta)

Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej przeprowadzil sprawdzenie instalacji monitoringu. Instalacja ta nadal funkcjonuje
na terenie nieruchomosci wspolnej, jednakze obraz z monitoringu nie jest na biezaco obserwowany przez zadng
osobe. Obraz ten jest rejestrowany i przechowywany przez okres ok. 3 miesiecy na no$niku danych, do ktérego dostep
ma administrator nieruchomos$ci wspdlnej. Kazdy wlasciciel lokalu ma mozliwo$é¢ uzyskania kodu umozliwiajacego
obserwacje obrazu z kamer monitoringu na wlasnym komputerze.

(przestuchanie E. K. w imieniu pozwanej wspo6lnoty — protokot rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 2 godzina 38
minuta — 2 godzina 41 minuta)

P. Z., wlaéciciel lokalu numer (...) na nieruchomoéci wspoélnej, wielokrotnie rozmawial z administratorem
nieruchomo$ci o tym, ze nalezy wykona¢ remont elewacji budynku mieszkalnego.

(przestuchanie powoda P. Z. — protokél rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 2 godzina 5 minuta — 2 godzina 6
minuta)

W 2016 roku, na skutek podniesienia stawki minimalnej godzinowego wynagrodzenia za prace, znaczenie wzrost
koszt, jaki pozwana wspodlnota mieszkaniowa musialaby ponosi¢ za usluge calodobowej ochrony nieruchomosci
wspolnej. W zwigzku z tym wlasciciele lokali podjeli uchwale, w ktorej zaakceptowali ograniczenie ochrony do okresu
od godziny 7 rano do godziny 19.

(przestuchanie powoda P. M. — protokdl rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 50-53 minuta; przestuchanie E. K. w
imieniu strony pozwanej — protokol rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 2 godzina 9 minuta — 2 godzina 11 minuta)

Budynek posadowiony na nieruchomosci wspélnej wymaga remontu — z uwagi na wady wykonawcze konieczny jest
remont calej elewacji zewnetrznej budynku. Z uwagi na nieprawidtowy sposéb wykonania izolacji $cian zewnetrznych,



tarasow i balkonéw woda z opadéw atmosferycznych negatywnie dziala na stan elewacji zewnetrznej budynku. W
efekcie powstaja zacieki i wykwity na elewacji, stwierdzono zawilgocenie wszystkich tarasow (balkonow).

(przestuchanie powoda P. M. — protokol rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 59 minuta — 1 godzina 4 minuta oraz
1 godzina 13 minuta — 1 godzina 19 minuta)

Pracownik ochrony, ktéry wezeéniej przebywal w budynku na terenie nieruchomosci wspoélnej wykonywal obowiagzki
portiera, np. otwieral furtke listonoszowi lub odbierat przesylki kurierskie dla lokatoréow.

(przestuchanie powoda P. M. — protokol rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 54-56 minuta)

W lutym 2016 roku na zlecenie zarzadu pozwanej wspdlnoty zostal sporzadzony kosztorys remontu balkonow
polozonych na 4 i 5 pietrze budynku na nieruchomosci wspoélnej — okres$lajacy koszt takiego remontu na kwote

45.382,38 zk.
(wydruk zawierajacy tre$¢ kosztorysu k. 130-151)

W czerwcu 2018 roku na zlecenie zarzadu pozwanej wspolnoty zostala wykonana pisemna ekspertyza techniczna
dotyczaca stanu podlogi balkonu przy lokalu numer (...). W punktach 2 i 3 wnioskéw ekspertyzy wskazano, ze
hydroizolacja podtogi balkonu nie zostala wykonana w odpowiedniej (przewidzianej projektem) grubo$ci. W punkcie
4 wnioskow ekspertyzy stwierdzono podstawowy blad wykonawezy polegajacy na ocieplonej Scianie zewnetrznej
lokalu, polegajacy na braku tasm uszczelniajacych i szlamu (tj. warstwy hydroizolacji) na szeroko$ci zastosowanego
wpustu podlogowego PVC, co przy wiekszych opadach atmosferycznych powodowalo przedostawanie sie wody przez
niezabezpieczony tynk w glab Sciany ocieplonej welna mineralng.

(kopia ekspertyzy technicznej k. 154-163)

W zawartej w dniu 1 kwietnia 2011 roku umowie o ustanowieniu i sprzedazy odrebnego prawa wlasnoéci lokalu numer
(...) polozonego w budynku na nieruchomosci opisanej w pozwanej w §2 pkt g) wskazano, ze do lokalu ,,przylega loggia

o powierzchni 6,85 m>”, co powtérzono w §4 aktu notarialnego — ze wskazaniem, ze loggia ta stuzy do wylacznego
uzytku wiladcicieli lokalu.

(kopia wypisu aktu notarialnego k. 271-282)

Do dnia 12 kwietnia 2018 roku zarzad pozwanej wspolnoty mieszkaniowej skladal siezR. S., E. K., W. Z., P. W.iP. M..
Na podstawie uchwaly wlascicieli lokali numer (...) z 12 kwietnia 2018 roku sklad zarzadu wspdlnoty ulegl zmianie w
ten sposob, ze czlonkiem zarzadu przestat by¢ P. W., natomiast w sklad zarzadu weszla W. J..

(kopia uchwaly k. 411 51)

W dniu 12 marca 2018 roku zarzad pozwanej wspolnoty zawarl z M. W. umowe o administrowanie nieruchomoécia
wspolna przy ul. (...) w L..

(kopia umowy — k. 31-36)

A. J. (1), wladcicielka lokalu numer (...) w budynku na nieruchomos$ci wspoélnej, udzielila R. S. pisemnego
pelnomocnictwa datowanego na 3 lutego 2017 roku do wystepowania w jej imieniu na zebraniach wlascicieli lokalu,
w szczegblnoSci oddawania glosu w glosowaniu nad uchwalami wiascicieli.

(pelnomocnictwo k. 210)

Zarzad pozwanej wspolnoty mieszkaniowej w 2018 roku przedstawil wlascicielom lokali pisemna informacje
dotyczaca pojawiajacych sie od kilku lat na Scianach budynku zaciekdw i wykwitow oraz odpadania w kilku miejscach
wierzchniej warstwy tynku.



(wydruk tresci pisemnej informacji dla wlascicieli lokali k. 199-200; zeznania Swiadka M. W. — protokoél rozprawy z
dnia 16 grudnia 2019 roku, 27 — 28 minuta)

Na dzieni 31 grudnia 2017 roku wspdlnota mieszkaniowa dysponowala srodkami pienieznymi w kwocie 60.949,32 z}.
(kopia rozliczenia na dzien 31 grudnia 2017 roku k. 323)

Zarzad wspolnoty przygotowat celem poddania pod glosowanie wlascicieli lokali projekt planu gospodarczego na
2018 rok, w ktérym zaproponowano obnizenie od kwietnia 2018 roku zaliczki na koszty eksploatacji nieruchomoéci
wspolnej ze stawki 4,20 zt/m2 do stawki 3,40 z}/m2 miesiecznie oraz podwyzszenie zaliczki na koszty remontow ze
stawki 1 z}/m2 do stawki 2,00 z}/m2 miesiecznie. Wykazano nadwyzke z eksploatacji za 2017 rok w kwocie 16.524,53
z} i niewykorzystane $rodki na remonty w kwocie 91.689,04 zl.

W planie gospodarczym w zakresie kosztéw zarzadu przewidziano wydatek w kwocie 61.000 zt na ochrone obiektu
i monitoring. Z kolei w planie gospodarczym w zakresie remontéw przewidziano wydatki w kwocie 20.000 zl na
modernizacje instalacji wodnej i montaz wodomierzy cieplej wody oraz tworzenie funduszu na remont elewacji
wschodniej, zachodniej i remont balkonéw — w kwocie 750.000 zl.

(kopia planu gospodarczego wspolnoty na 2018 rok — k. 68-69, k. 120-121, 332-333)

W dniu 12 kwietnia 2018 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali polozonych na nieruchomosci przy ul. (...) w E..
Na zebraniu zarzad wspolnoty przedstawil wlascicielom problem polegajacy na braku prawidlowej izolacji przeciw
wilgoci na tarasach (balkonach) oraz nieprawidlowym wypoziomowaniu wylewki na tarasach, co skutkuje zalewaniem
budynku woda opadowa. Zarzad wspoélnoty poinformowal wlascicieli lokali o tym, ze remont elewacji i taraséw
uznaje za konieczny. Na zebraniu wlascicieli nie bylo wlascicieli, ktorzy lacznie posiadaliby wiekszosé udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej.

Jeden z wladcicieli lokali zaproponowal podjecie uchwaly o rezygnacji z uslugi ochrony nieruchomos$ci wspoélnej na
czas do przeprowadzenia remontu elewacji — co mialo zapewni¢ $rodki na przeprowadzenie remontu. Z uwagi na to,
ze na zebraniu nie bylo wlascicieli lokali posiadajacych lacznie wiekszo$¢ udzialtow w nieruchomosci wspdlnej, podjeto
decyzje o prowadzeniu glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W trakcie zebrania wlascicieli lokali
nie bylo mowa o tym, przez ile lat nieruchomo$¢é wspoélna mialaby funkcjonowac bez ochrony. Na zebraniu zarzad
wspolnoty poinformowat wlascicieli lokali o tym, ze remont samych taraséw (balkonéw) bez remontu elewacji bedzie
kosztowal ok. 400.000 zl.

(przestuchanie E. K. — protokél rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 2 godzina 12 minuta — 2 godzina 24 minuta;
zeznania §wiadka M. W. — protokdl rozprawy z dnia 16 grudnia 2019 roku, 4 -12 minuta; przestuchanie R. S. — protoko6t
rozprawy z dnia 16 grudnia 2019 roku, 40-46 minuta)

Wiekszo$¢ balkonow (taraséw) w budynku na nieruchomoséci wspoélnej jest w ztym stanie technicznym.
(zeznania $wiadka M. W. — protokoél rozprawy z dnia 16 grudnia 2019 roku, 4 -6 minuta)

Na zebraniu wlaécicieli lokali w dniu 12 kwietnia 2018 roku oraz w pézniejszych dniach odbywalo sie zbieranie glosow
nad projektami uchwal przedstawionymi wlascicielom lokali.

Wiekszo$cia udzialow 204417/371318 przyjeto:

- uchwale (...) w sprawie przekazania nadwyzki z eksploatacji z roku 2017 na realizacje planu gospodarczego w roku
2018,

- uchwale (...) w sprawie planu gospodarczego kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspélng na 2018 rok,



- uchwale (...) w sprawie przekazania nadwyzki z funduszu remontowego z roku 2017 na realizacje planu remontéw
w roku 2018,

- uchwale (...) w sprawie planu remont6w na rok 2018 (obejmujacy modernizacje instalacji wodnej na kwote 20.000 zt
itworzenie funduszu na remont elewacji i balkonéw w kwocie 750.000 z}) oraz okreSlenia zaliczki na koszty remontéw
w wysokoSci 2 z za 1 metr kwadratowy za okres od kwietnia 2018 roku (w miejsce dotychczasowej zaliczki 1 z1).

(protokoét posiedzenia k. 367-368, uchwaly wraz z wynikami glosowania k. 375-389; zeznania swiadka M. W. —
protokol rozprawy z dnia 16 grudnia 2019 roku, 4 -19 minuta)

W tym samym trybie wiekszoScia gloséw 186717/371318 przyjeto uchwale nr 6 w sprawie rezygnacji z ustugi ochrony
na czas tworzenia funduszu na remont elewacji i balkonéw.

(uchwata z wynikami glosowania k. 340-342)

Zarzad pozwanej wspolnoty przekazal wlaécicielom lokali pisemna informacje o tym, ze wyzej przywolana uchwala nr
6 z 2018 roku zostala przyjeta wiekszoScia gloséw 186717/371318 i wchodzi w Zycie z dniem 5 czerwca 2018 roku.

(okolicznos$é niesporna, kopia pisma zarzadu wspolnoty mieszkaniowej k. 15)
Od lipca 2018 roku nieruchomos¢ wspélna nie jest objeta usluga ochrony.

(okolicznosé niesporna, przestuchanie powoda P. M. — protokot rozprawy z dnia 11 czerwcea 2019 roku, 1 godzina 23
minuta)

W drugiej polowie 2018 roku zarzad wspdlnoty poddal pod glosowanie wlascicieli lokali, w trybie indywidualnego
zbierania glosdéw, projekt uchwaly o przywroceniu w budynku wspoélnym ustug ochrony. Za przyjeciem uchwaly
glosowali wlasciciele lokali, ktérym lacznie przystuguje (...) udzialdéw w nieruchomos$ci wspoélnej, tj. uchwala nie
uzyskala poparcia wiekszosci. Glosy zbierano przez okres ok. 3 miesiecy.

(wyniki glosowania k. 201-202, przestuchanie E. K. — protokoét rozprawy z dnia 11 czerwca 2019 roku, 1 godzina 18
minuta — 1 godzina 20 minuta; przestuchanie R. S. — protokoét rozprawy z dnia 16 grudnia 2019 roku, 1 godzina 30
minuta — 1 godzina 32 minuta)

W sprawozdaniu finansowym z dzialalno$ci wspolnoty mieszkaniowej za 2018 rok zarzad pozwanej wspolnoty podal,
ze w 2018 roku wydano 36.368,63 zt (w miejsce planowanych 61.000 zl) na ochrone obiektu i monitoring. W
zakresie kosztow eksploatacji wykazano nadwyzke w kwocie 34.977,11 zl, natomiast w zakresie kosztow remontowych
nadwyzke w kwocie 155.201,36 zl. Stan Srodkéw na rachunku bankowym wspoélnoty na dzien 31 grudnia 2018 roku
okreélono na 167.009,43 zt.

(tekst sprawozdania finansowego k. 283-286)

Na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 28 lutego 2019 roku poddano pod glosowanie uchwale nr 3 w sprawie planu prac
remontowych i ustalenie wysoko$ci zaliczek na koszty remontu na 3,50 zl za metr kwadratowy od kwietnia 2019 roku
(punkt 4 uchwaly) — uchwala nie uzyskala zgody wiekszo$ci wlascicieli lokali.

(kopia protokotu z zebrania wlascicieli lokali k. 307-308, projekt uchwaly k. 316, wyniki glosowania k. 317-318))

Wlasciciele lokali nie wyrazili zgody na zwiekszenie stawki zaliczki na koszty remontowe z 2 zl za metr kwadratowy
do 3,50 z} za metr kwadratowy.

(przestuchanie R. S. — protokél rozprawy z dnia 27 wrze$nia 2019 roku, 1 godzina 10 minuta)



Na zebraniu wlaécicieli lokali w dniu 2 lipca 2019 roku, w obecno$ci wlascicieli lokali posiadajacych lacznie wiekszosé
udzialéw (203898/371318) w nieruchomosci wspoélnej, podjeto uchwale nr 4/2019 roku (wiekszo$cig 198267/371318)
w sprawie zaciggniecia kredytu w kwocie do 400.000 zl na realizacje ,,remontu loggii i balkon6w”. W §1 ust. 2 uchwaly
okreslono planowany koszt inwestycji na 720.000 z1. W §4 uchwaly utrzymano dotychczasowa wysoko$¢ zaliczek na
koszty eksploatacyjne (3,40 zl za metr kwadratowy) oraz na koszty remontowe (2 z za metr kwadratowy).

(kopia protokotu z zebrania wlascicieli lokali k. 425, kopia tekstu uchwaly k. 426, wyniki glosowania k. 427)

W wykonaniu uchwaly wlascicieli lokali pozwana wspélnota w 2019 roku zaciagnela kredyt bankowy na kwote
400.000 zl, ponadto posiada obecnie $rodki w kwocie ok. 250.000 zt zaoszczedzone na funduszu remontowym i
kosztach eksploatacji.

(wiadka M. W. — protokél rozprawy z dnia 16 grudnia 2019 roku, 33-35 minuta; przestuchanie R. S. — protokoél
rozprawy z dnia 16 grudnia 2019 roku, 50-53 minuta)

Od polowy 2018 roku nie zgloszono zarzadowi wspolnoty ani administratorowi nieruchomosci wspoélnej zadnego
zdarzenia wskazujacego na zagrozenie bezpieczenstwa osob i mienia na nieruchomosci wspolne;j.

(przestuchanie R. S. — protokdl rozprawy z dnia 16 grudnia 2019 roku, 1 godzina 6 minuta — 1 godzina 7 minuta)

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 11 czerwca 2019 roku (k. 291) Sad oddalil wniosek powodow o
dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadkow L. A. i A. J. (2) — zgloszony na okolicznoé¢ ,pochodzenia podpisu pod
uchwala (...) w zakresie dotyczacym wlascicieli lokali mieszkalnych nr (...) (punkt 7 pozwu). Wskaza¢ nalezy, ze
powodowie nie oparli swojego powddztwa na twierdzeniu o tym, ze podpisy zlozone na liScie glosowania nad
zaskarzong uchwalg w imieniu dwoch wyzej wskazanych wlascicieli lokali zostaly sfalszowane tj. zostaly zlozone przez
osoby do tego nieuprawnione — skoro tak, to zbedne bylo prowadzenie postepowania dowodowego w przedmiocie
dotyczacym tej kwestii. Dodaé nalezy, ze gdyby powodowie twierdzili, iz za zaskarzona uchwala wlascicieli lokali
nie glosowali wla$ciciele posiadajacy lacznie wiekszo$¢ udzialdéw w nieruchomosci wspoélnej, to wowcezas wlasciwym
roszczeniem procesowym powodow powinno by¢ roszczenie o ustalenie nieistnienia uchwaly wiascicieli lokali lub o
ustalenie, ze nie zostala ona waznie podjeta a nie roszczenie o uchylenie uchwaly.

Tym samym postanowieniem pominieto na podstawie art. 302 § 1 k.p.c. dopuszczono dowod z przestuchania stron,
z pominieciem tych powoddw, ktérzy mimo doreczenia im wezwan nie stawili sie na rozprawe (S. P., D. M., M. K.
(1) — k. 265).

Zgloszony przez strone pozwang w charakterze Swiadka (punkt 13 odpowiedzi na pozew) P. M. jest jednym z powodow,
a zatem zostal przestuchany w charakterze strony postepowania.

Na podstawie zarzadzenia z dnia 28 sierpnia 2018 roku (k. 91) wezwano strone pozwang do zgloszenia w terminie 14
dni wszelkich twierdzen i dowoddéw - wezwanie to doreczono czlonkom zarzadu pozwanej wspdlnoty: E. K. w dniu 14
wrzeénia 2018 roku (k. 110), natomiast R. S. w dniu 17 wrzeénia 2018 roku (k. 112). Z kolei na podstawie zarzadzenia
z dnia 26 kwietnia 2019 roku (k. 245) zakreSlono powodom termin 14 dni na zgloszenie wszelkich dalszych twierdzen
i dowodéw — wezwanie to doreczono powodom za posrednictwem ich pelnomocnika w dniu 9 maja 2019 roku (k.
261). Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 11 czerwca 2019 roku (k. 300) uwzgledniono wniosek powodow
o udzielenie im terminu 7 dni na zgloszenie ewentualnych dalszych dowodéw, jednakze wylacznie takich, ktérych
zgloszenie stalo sie konieczne w zwigzku z treécia zeznan stron ztozonych na rozprawie. Z kolei pozwanemu zakre$lono
termin 10 dni na zlozenie dokumentéw — tekstu uchwat podjetych przez wiascicieli lokali w latach 2017-2019.

W pi$mie procesowym datowanym na 18 czerwca 2019 roku (k. 303) powodowie zglosili wniosek o przeprowadzenie
dowodu z zeznan $wiadkdéw P. D. i M. K. (2) ,na okoliczno$é¢ czynnosci podejmowanych w zwiazku z wolg
odwolania gloséw pod zaskarzona uchwala”. Dowod ten podlegal oddaleniu (postanowienie k. 358) jako niedotyczacy
okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Przepisy ustawy o wlasno$ci lokali nie przewiduja



prawnej mozliwosci ,,odwolania” glosu oddanego w trakcie glosowania nad dana uchwala wlascicieli lokali. Co wiecej,
podstawa faktyczng powo6dztwa wytoczonego w sprawie niniejszej nie bylo twierdzenie powodoéw o tym, ze wyzej
wskazane osoby (P. D. i M. K. (2)) z jakichkolwiek wzgled6w mieliby odda¢ glosy w glosowaniu nad zaskarzona przez
powodow uchwalg w sposob prawnie wadliwy lub o tym, Ze osoby te nastepnie swoje glosy ,,odwotlaly”.

Zkolei pozwana wspoélnota mieszkaniowa w pi$émie procesowym datowanym na 21 czerwca 2019 roku zglosita wniosek
o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka S. T. ,na okoliczno$¢ powstania uchwaly (...) bedacej przedmiotem sporu” (k.
304). Dowdd ten, jako sp6zniony, podlegal oddaleniu postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 27 wrze$nia
2019 roku (k. 358) na podstawie art. 207 §6 k.p.c. w brzmieniu wéwczas obowigzujacym — strona pozwana nie
przywolala okolicznosci, ktére uniemozliwily jej zgloszenie tego wniosku juz w odpowiedzi na pozew, tj. w terminie
zakre$lonym jej we wrze$niu 2018 roku.

Sad uznal za wiarygodne zeznania §wiadka M. W. co do tego, ze dokument z k. 338-339 stanowi prawdziwe zestawienie
wynikow glosowania nad uchwalg nr (...) a wyniki glosowania w tekScie tej uchwaly (k. 337) zostaly podane blednie
na skutek omylki. Za wiarygodne nalezalo uznaé takze zeznania Swiadka co do tego, ze dokument z k. 341-342 (a
nie z k. 354 czy k. 374 i 398) zawiera rzeczywiste wyniki glosowania nad uchwalg nr (...) — wyniki te odpowiadaja
wynikom podanym w protokole posiedzenia (k. 367 odwro6t). Te ostatnia okoliczno$¢ potwierdza tre$é przestuchania
E. K. (protokol rozprawy z dnia 27 wrze$nia 2019 roku, 43-44 minuta). Brak bylo podstaw do kwestionowania
wiarygodno$ci zeznan $§wiadka w tym zakresie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z treécig art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r.
poz. 716) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny
spos6b narusza jego interesy. Z kolei art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi o tym, ze do podjecia przez
zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode
na dokonanie tej czynno$ci. Art. 23 tej samej ustawy stanowi o tym, ze uchwaly wlasScicieli lokali sa podejmowane
badz na zebraniu, badzZ w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw
oddanych cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (ust. 1). Uchwaly zapadaja
wiekszoscia gloséw wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej
w tym trybie postanowiono, ze w okres$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.(art. 23 ust. 2).

W pierwszej kolejno$ci stwierdzi¢ nalezy, ze kazdy z powodoéw, jako osoba bedaca wlascicielem jednego z lokali
potozonych w budynku posadowionym na nieruchomosci wspoélnej, byt uprawniony do samodzielnego wystapienia z
powbdztwem w sprawie niniejszej. Legitymacja procesowa czynna po stronie powodow nie byla kwestionowana przez
strone pozwanag.

Strona pozwana nie kwestionowala takze i tego, ze powodowie wytoczyli powoddztwo w sprawie niniejszej z
zachowaniem terminu ustawowego wynikajacego z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali, tj. terminu 6 tygodni od
dnia powiadomienia powodéw o tresci zaskarzonej uchwaly, podjetej ostatecznie w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Skoro zarzad pozwanej wspodlnoty poinformowal wlascicieli lokali o tym, ze z dniem 5 czerwca 2018 roku
wchodzi w Zycie opisana w pozwie uchwala, to przyjac nalezy, iz najwczes$niej w tej dacie powodowie mogli wiedzieé
o podjeciu tejze uchwaly, wobec czego ustawowy termin 6-tygodniowy na zaskarzenie tej uchwaty nie mégl uptynac
wezedniej niz z koncem dnia 17 lipca 2018 roku, natomiast powodowie wystapili z powoédztwem w dniu 16 lipca 2018
roku.

Powodztwo wytoczone w sprawie niniejszej podlega oddaleniu, z uwagi na brak podstaw do przyjecia, ze zaskarzona
uchwata wla$cicieli lokali w nieruchomos$ci wspoélnej narusza interesy powodéw lub zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspo6lna (powodowie nie twierdzili, ze zaskarzona uchwala narusza jakikolwiek przepis ustawowy —
brak jest takze obiektywnych podstaw do stwierdzenia, ze takie naruszenie nastapito).



Podkresli¢ nalezy, ze powodowie przyznali, iz naprawa elewacji zewnetrznej budynku posadowionego na
nieruchomos$ci wspoélnej jest konieczna — ze wzgledéw podawanych przez zarzad pozwanej wspdlnoty, kwestionowali
jednak to, ze remont ma obejmowaé balkony (tarasy), gdyz te wedle pozwanych nie stanowia czeéci wspélnych
budynku. Stwierdzi¢ nalezy jednak, ze ten ostatni argument powodowie przywolali nie w pozwie lecz dopiero w toku
postepowania. Argumentu tego nie mozna jednak uznaé za zasadny. Po pierwsze, taras, balkon czy tzw. loggia nie
stanowia odrebnych pomieszczen i juz chociazby z tego wzgledu nie moga by¢ sktadnikami zadnego odrebnego lokalu,
takie elementy budynku nie wydzielone trwalymi Scianami nie sa ani izba ani pomieszczeniem (stosownie do treSci
art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali lokalem jest zesp6l izb wraz pomieszczeniami pomocniczymi). Przede wszystkim
jednak podloga i inne elementy konstrukcyjne balkonu lub tarasu sa jednocze$nie takze elementami konstrukeji
budynku jako caloSci (podobnie jak np. Sciany zewnetrzne kazdego z lokali mieszkalnych). Jezeli stan elementow
balkonu czy tarasu jest zly i w skutek tego zagraza pogarszaniem stanu technicznego budynku jako calo$ci (np. jego
elewacji zewnetrznej), to podjecie decyzji zwigzanych z remontem balkonéw (taraséw) jest nie tylko uprawnieniem
lecz wrecz obowiazkiem wspdlnoty mieszkaniowej, gdyz jest konieczne dla prawidlowego zarzadzania budynkiem
wspolnym. Skoro powodowie nie kwestionuja tego, ze przyczyna zalewania elewacji budynku woda opadowa jest zle
wykonanie izolacji i wylewki na balkonach (tarasach) — wynika to w szczeg6lnosci z zeznan powoda P. M. — to tym
samym nie mozna podzieli¢ argumentacji powodéw, jakoby pozwana wspoélnota w ogole nie byla uprawniona do
podejmowania decyzji dotyczacych remontu balkonéw (tarasow).

Uzna¢ nalezy wobec tego decyzje pozwanej wspolnoty o podjeciu remontu elewacji zewnetrznej wraz z balkonami
za racjonalng i obiektywnie uzasadniona. Wskaza¢ nalezy, ze remont elewacji ze §rodkow wlasnych nie wyklucza
dochodzenia roszczen pienieznych (odszkodowawczych) od wykonawcy budynku. Brak jest natomiast podstaw do
przyjecia, ze podjeta w zaskarzonej uchwale decyzja wiekszosSci wlascicieli lokali o finansowaniu remontu elewacji ze
Srodkoéw zaoszczedzonych dzieki czasowej rezygnacji z ustug ochrony byla nieracjonalna lub krzywdzaca dla powodow.
Jak wskazuja wyzej przytoczone ustalenie faktyczne, na poczatku 2018 roku pozwana wspoélnota nie dysponowala
srodkami pienieznymi rzedu 600.000 — 700.000 zl umozliwiajacymi przeprowadzenie remontu bez dodatkowych
oszczednosci lub kredytowania. Skoro zatem mozliwie niezwloczny remont balkonéw i elewacji zewnetrznej byt
niezbedny (co w sprawie niniejszej niesporne), wiekszo$¢ wlascicieli lokali byla uprawniona do dokonania oceny,
w jaki sposob nalezy sfinansowaé te inwestycje. Podkresli¢ nalezy w tym miejscu, ze co do zasady to wiekszoéc
wlaécicieli lokali jest uprawniona do podejmowana decyzji o tym, w jaki sposoéb nalezy zarzadza¢ nieruchomo$cia
wspolna, a w szczego6lnosci w jaki sposob i z jakich zrodel gromadzi¢ Srodki na wydatki dotyczace tej nieruchomogci.
Sprzecznos¢ z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia zachodzi tylko wowczas, gdy wiekszo$¢é wlascicieli
lokali podejmuje decyzje w sposéb oczywisty nieracjonalne ekonomicznie, tj. takie, ktére z cala pewnoscig lub
przewazajacym prawdopodobienstwem nie moga prowadzi¢ do osiagniecia zalozonego celu, tj. w tym przypadku
do zachowania budynku w wspélnego w stanie niepogorszonym. Decyzja wiekszosci wlascicieli lokali podjeta w
zaskarzonej przez powodow uchwale nie byla nieracjonalna, gdyz pozwalala zaoszczedzié ok. 60.000 zt w skali roku, tj.
ok. 10% kosztow inwestycji remontowej, a przy tym nie pozbawiala wlascicieli lokali ustugi niezbednej do korzystania
zbudynku. Korzystanie z ustugi ochrony oséb i mienia z pewnoscia stuzy interesowi wlascicieli lokali, jednakze nie jest
niezbedne (jak np. wywoz odpaddéw czy odprowadzenie nieczystosci pltynnych) do korzystania z lokali i budynku jako
caloéci. Jezeli czasowa rezygnacja z ustugi ochrony pozwala zgromadzié¢ Srodki niezbedne do zabezpieczenia budynku
przed fizyczng degradacja (tj. w tym przypadku — trwalym zawilgoceniem $cian zewnetrznych), to decyzji tej nie mozna
uzna¢ za nieracjonalng czy nieodpowiadajgca zasadom prawidlowego zarzadu. Podzieli¢ nalezy argumentacje strony
pozwanej co do tego, ze zawilgocenie i dalsza degradacja $cian zewnetrznych budynku stanowi wieksza szkode dla
interesow wlascicieli lokali niz czasowa rezygnacja z uslug ochrony. Doda¢ trzeba, ze juz wczeSniej zakres czasowy
ochrony zostal ograniczony do 12 godzin dziennie, co §wiadczy o tym, ze wlasciciele lokali juz wéwczas akceptowali
co najmniej czesciowa rezygnacje z tej ushugi, jezeli bedzie to uzasadnione wzgledami finansowymi.

Rowniez to, ze zaskarzona uchwala ma lakoniczng tre$¢ (zawarta w istocie w jej tytule) i nie okresla czasokresu
zawieszenia ushugi ochrony nie narusza interesu powodéw w taki sposob, aby zasadne bylo uchylenie przez sad tej
uchwaly. Wskazac nalezy, ze uchwala przesadza o tym, ze korzystanie z ustugi ochrony jest zawieszone maksymalnie



od czasu zakonczenia remontu elewacji i balkonéw — co wiecej, wiekszo$¢ wlascicieli lokali moze w kazdym czasie
zadecydowacé o przywroceniu tej ushugi.

Dodatkowo wskazaé nalezy, ze powodowie nie wykazali, aby w okresie 1,5 roku od czasu rezygnacji z ustugi ochrony
doszlo na nieruchomosci wspoélnej do zdarzen $wiadczacych o zagrozeniu bezpieczenistwa oséb i mienia tam sie
znajdujacego. Zaznaczy¢ nalezy, ze dostep do nieruchomogci jest kontrolowany w ten sposdb, ze osoba nieuprawniona
nie moze dosta¢ sie na teren posesji ani do budynku — nie posiadaja klucz lub kodu dostepu. Teren nieruchomosci
jest objety monitoringiem.

Wskazac trzeba takze na to, ze powodowie nie wykazali, aby zaskarzona uchwata dyskryminowala ich w stosunku do
innych wlascicieli lokali — takze zatem i w tym sensie uchwala ta nie narusza interes6w powodéow.

Ponownie podkresli¢ nalezy to, ze wiekszo$é wlascicieli lokali ma prawo decydowac o sposobie zarzadzania
nieruchomoscig wspolna, o ile nie wprowadza zasad dyskryminujacych mniejszo$¢ albo oczywiscie nieracjonalnych.
Zaznaczy¢ trzeba, ze nie jest tak, iz sam brak zgodny mniejszo$ci wlascicieli lokali na decyzje wiekszoSci oznacza,
ze interesy mniejszoSci zostaly naruszone. Tymczasem wiekszo$§¢é wlascicieli lokali podjela zaskarzona uchwale, a
nastepnie w uchwale z lipca 2019 roku potwierdzila wole przeprowadzenia remontu, o ktérym mowa w niniejszej
sprawie. Z kolei w drugiej potowie 2018 roku odbylo sie glosowanie wlascicieli lokali co do przywrédcenia ushugi
ochrony, jednakze ten projekt uchwaly nie uzyskat poparcia wiekszoéci wlascicieli.

Wobec powyzszego, powddztwo wytoczone w sprawie niniejszej podlegalo oddaleniu.
Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodow.

Dnia 7 stycznia 2020 roku



