Sygn. akt XII C 1021/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Maria Prusinowska

Protokolant p.o. stazysty Justyna Wojciechowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 kwietnia 2017 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa R. L. (PESEL (...))

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaly

1. oddala powodztwo,

2. kosztami postepowania obciaza powoda i z tego tytulu zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 377 zl tytulem
zwrotu kosztoéw postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 1 czerwca 2016 r. powdd R. L. wnidst o uchylenie uchwaly nr 3/2016 podjetej w dniu
13 kwietnia 2016 roku przez Wspélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. w przedmiocie rocznego planu remontéw.
Jednocze$nie powod wnidst o zabezpieczenie powddztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly do
czasu zakonczenia postepowania oraz ustalenie niewazno$ci czy tez nieistnienia uchwaly nr 3/2016 w oparciu o
tre$¢ przepisu art. 189 k.p.c. W uzasadnieniu pozwu R. L. wskazal, iz zaskarzona uchwala swoi w sprzecznosci z
obowigzujacymi przepisami i narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$ciag oraz jego interes prywatny.
Zdaniem powoda remont struktur balkonowych, ktérych dotyczy przedmiotowa uchwala, nie powinien znajdowac
pokrycia w majatku Wspoélnoty Mieszkaniowej. W jego ocenie balkony jako czeéci skladowe lokali mieszkalnych,
shuzace wylacznie do uzytku ich wlascicieli, nie stanowia nieruchomosci wspolnej. Ww. okoliczno$é przesadza fakt,
iz to wlasnie poszczegdlni wlasciciele lokali winni ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie
balkon6éw. Niezaleznie od powyzszego powdd zwrocil uwage, ze zainicjowanie glosowania, a nastepnie zbieranie
glosow zostalo przeprowadzone przez administratora dzialajacego bez upowaznienia zarzadu pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej, a nadto podjecie uchwaly nie zostalo poprzedzone wlaéciwa procedura indywidualnego zbierania
gloséw, ktéra wymaga aby przedmiot glosowania zostal przedstawiony w spos6b precyzyjny oraz zawierajacy
okoliczno$ci, mogace mie¢ wplyw na podjecie uchwaly. Powdd zarzucil takze, iz uchwala w sposéb ogélny okresla
przedmiot realizacji, wobec czego nie pozwala dokona¢ oceny zasadnoSci jej podjecia, przez co nalezy uznaé ja za
nierzetelna i sprzeczna z zasada gospodarnosci.

Wobec nieoplacenia przez powoda pozwu wniesionego w dniu 1 czerwca 2016 roku oraz niepodania numeru PESEL
powoda, Sad wezwal R. L. do usuniecia brakéw formalnych pozwu pismem z dnia 6 czerwca 2016 roku. Powdd uiscil
brakujaca oplate sadowa, jednak z uwagi na niepodanie numeru PESEL, zarzadzeniem z dnia 22 czerwca 2016 roku
Przewodniczacy Wydzialu XII Cywilnego Sadu Okregowego w Poznaniu zarzadzil zwrot pozwu.



W dniu 25 lipca 2016 roku powod zaskarzyl ww. postanowienie informujae, iz numer PESEL powoda Sad moze
sprawdzi¢ z urzedu. Sad Apelacyjny w Poznaniu Wydzial I Cywilny rozpoznajacy sprawe pod sygn. akt: I Acz(...) uznal,
iz zazalenie powoda zasluguje na uwzglednienie, wobec czego w dniu 8 listopada 2016 roku postanowieniem uchylil
zaskarzone zarzadzenie i przekazal sprawe do dalszego prowadzenia Sagdowi Okregowemu w Poznaniu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 16 marca 2017 roku Wspoélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powodztwa w
caloéci oraz o oddalenie wniosku powoda o zabezpieczenie powddztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej
uchwaly do czasu zakonczenia niniejszego postepowania. Pozwana wyjasnila, ze powod blednie zaskarzyl uchwale
nr 3/2015 albowiem ta dotyczy przyjecia planu gospodarczego oraz ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej i fundusz remontowy, natomiast swoje zarzuty niewatpliwie powod kieruje pod
adresem uchwaly nr 4/2016. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana wyjaénila, ze remont odrywajacych
sie od budynku struktur elewacji balkonowych jest konieczny i pilny, bowiem stanowi zagrozenie dla zdrowia i
zycia innych os6b, a takze zagrozenie szkéd w mieniu. Balkon natomiast jako element architektonicznej konstrukeji
balkonu trwale polaczonej z bryla budynku i usytuowany na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej
do wylacznego uzytku wiasciciela lokalu uzna¢ nalezy za nieruchomos$é wspolng, w konsekwencji czego wydatki
na jego remont stanowi koszt zarzadu ta nieruchomoscia. Pozwana zakwestionowala réwniez zastrzezenia powoda
co do waznoSci zaskarzonej uchwaly podajac, iz powod zostal powiadomiony o zbieraniu glosow nad uchwalg
w trybie indywidualnym, o przyczynach koniecznego przeprowadzenia remontu struktur balkonowych oraz jego
szacowanym koszcie. Powod bral udzial w zebraniu i nie zglosil w tym zakresie zadnych uwag. Ponadto sposéb
glosowania praktykowany przez pozwana Wspdélnote Mieszkaniows jest przewidziany wprost przepisami ustawy oraz
regulaminem wspdlny i nie moze by¢ uznany za dowolny, a zadne z postanowien ustawy nie naklada na czlonkéw
zarzadu obowigzku osobistego zbierania gloséw od czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej. Umowa laczaca Wspdlnote
Mieszkaniowa z zarzadca nieruchomosci wspolnej (...) sp. z o.0. z siedziba w P. obejmuje uprawnienie zarzadcy do
organizowania rocznych zebran absolutoryjnych i zebran nadzwyczajnych.

Pismem przygotowawczym z dnia 27 marca 2017 roku powdd podal, ze katastroficzny stan balkonow, powodujacy
zagrozenie dla Zycia i zdrowia innych osb6b oraz szk6d mienia zostal stworzony na potrzeby niniejszego procesu,
co potwierdza okoliczno$¢, iz balkony nie zostaly wylaczone z uzytkowania, jak réwniez nie wylaczono z ruchu
pieszego czeséci chodnika pod balkonami. Powo6d podtrzymal zajete stanowisko na temat niegospodarno$ci Wspdlnoty
Mieszkaniowej oraz niedoprecyzowaniu rzeczywistego zakresu robot i ich kosztow, co nie pozwala wlascicielom lokali
mozliwo$ci rozliczenia zarzadu z wykonania przedmiotowej uchwaly oraz ustalenia, czy uchwala ta zostana wykonane
niezbedne i potrzebne prace. Co wiecej, powod wskazal, ze z uwagi na fakt, iz Gmina posiadajaca 50 % udzialow
w nieruchomosci wspdlnej nie oddata glosu za uchwala to takie zachowanie traktowac nalezy jako glosy przeciwko
uchwale. W ocenie powoda niezrozumiale sa rowniez wywody pozwanej jakoby administrator nieruchomosci wspolnej
mial prawo do inicjowania glosowania, samodzielnego podejmowania decyzji o glosowaniu i zbieraniu gtosow.

Na rozprawie, ktora odbyla sie w dniu 10 kwietnia 2017 roku powéd cofnal wniosek o przestuchanie K. K. oraz wniost
i wywiodt jak dotychczas. Pozwany podtrzymal twierdzenia przedstawione w odpowiedzi na pozew.

Nastepnie, postanowieniem z dnia 24 kwietnia 2017 roku, Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny oddalil
wniosek powoda o udzielenie zabezpieczenia.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W nieruchomoéci budynkowej polozonej w S. przy ul. (...) znajduje sie 16 lokali. Lokale te stanowia wlasno$¢ siedmiu
podmiotbow, ktore tworza wspdlnote mieszkaniowa. Suma udzialéw w nieruchomosci wspoélnej wynosi 1.000. Powod,
R. L., oraz jego zona sa wlaScicielami lokalu uzytkowego nr (...) i przysluguje im udzial w wysoko$ci 48. Poza
powodem wspdlnote mieszkaniowa tworza nastepujace podmioty: H. O., dysponujacy udzialem w wysokoéci 94, E.
S., dysponujaca udzialem w wysokoSci 111, P. M., dysponujacy udzialem w wysokos$ci 62, S. i W. N., dysponujacy
udzialem w wysokoéci 63, M. i J. C. (1), dysponujacy udzialem w wysokosci 47 oraz Gmina S. dysponujaca udzialem
w wysokoSci 575.



Okolicznosci bezsporne, dowdd: lista obecnos$ci na zebraniu wspoélnoty mieszkaniowej k. 72, wydruk ksiegi wieczystej
nr (...) k. 89-109

Organami wspolnoty sa zarzad oraz zebranie wspélnoty. Wedle § 10 i § 11 Regulaminu Wspdlnoty uchwaly wlascicieli
lokali sg podejmowane badZ na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Uchwala
moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zebrania (ust. 1). Uchwaly zapadaja w
glosowaniu jawnym wiekszo$cig gloséw oddanych przez wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci udziatéw. Uchwalg
podjeta w tym trybie wlaSciciele moga postanowié, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos
(ust. 2). Wlasciciele moga uczestniczy¢ w glosowaniu przez pelnomocnika. Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone
na pi$mie pod rygorem niewaznosci (ust. 3). Zgodnie za$ z § 11 Regulaminu, o treéci uchwaly, ktéra zostala podjeta
z udzialem glos6w zebranych indywidualnie, kazdy wilasciciel lokalu powinien by¢ powiadomiony przez zarzad na
pismie.

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S., na podstawie umowy z dnia 30 kwietnia 2013 roku, zlecila (...) sp. z
0.0. z siedzibg w P.. Spolka ta zajmuje sie rowniez organizowaniem zebran cztonkéw wspdlnoty oraz indywidualnym
zbieraniem gloséw. Zgodnie z umowa do zadan administratora nalezy réwniez organizowanie rocznych zebran
absolutoryjnych i zebran nadzwyczajnych.

Dowdd: regulamin wspolnoty mieszkaniowej k. 78-82, umowa o zarzadzanie nieruchomoscia k. 110-117.

W dniu 22 marca 2016 roku mialo miejsce zebranie absolutoryjne. Przewodniczaca poddala pod glosowanie uchwale
nr 4/2016 w sprawie przyjecia planu remontowego na rok 2016, pod warunkiem posiadania przez Wspodlnote
Mieszkaniowa na rachunku bankowym wystarczajacych §rodkéw finansowych. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 3
obecnych (...) reprezentujacych 27,68 % udzialow w nieruchomosci wspoélnej, nikt nie glosowal przeciw, nikt nie
wstrzymal sie od glosu. Przewodniczaca zebrania poinformowala obecnych, ze uchwala 4/2016 zostanie doglosowana
w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Pismem z dnia 24 marca 2016 roku czlonkom wspdlnoty udostepniono
protokdl z zebrania wraz z projektami uchwal oraz kartami do glosowania, z prosba o oddanie swojego glosu i
niezwloczne podeslanie karty. W dniu 13 kwietnia 2016 roku odbylo sie zebranie czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej,
na ktérym sporzadzono protokol z glosowania nad uchwala 4/2016 podsumowujac glosy zebrane w dniu 22 marca
2016 roku oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Zebrano glosy reprezentujace 84,52 % udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej, nikt nie glosowal przeciw, nikt nie wstrzymat sie od glosu. Uchwala zostala przyjeta.

Dowdd: lista obecno$ci na zebraniu wspélnoty mieszkaniowej k. 72, uchwala nr 4/2016 k. 73-74, protokoét z zebrania
wspoélnoty mieszkaniowej w dniu 22.03.2016 1. k. 75-76, protokol z glosowania nad uchwala nr 4/2016 k. 77, zeznania
swiadkow G. O., zeznania powoda, zeznania pozwanego.

Ustalajac fakty w niniejszej sprawie Sad opart sie w przede wszystkim na ztozonych przez strony dokumentach. Ich
wiarygodno$¢ nie byla przez strony kwestionowana, a Sad nie znalaz}l podstaw, by kwestionowa¢ ja z urzedu. Nalezy
rowniez zwrdci¢ uwage na domniemania wynikajace z przepisoéw art. 244 § 1 k.p.c. i art. 245 k.p.c., ktére nie zostaly
w niniejszym postepowaniu obalone zgodnie z przepisami kodeksu postepowania cywilnego.

Na rozprawie, ktora obyla sie w dniu 20 marca 2017 roku Sad przeprowadzil dowodd z przestuchania swiadkow G.
O.1E. S. oraz przestuchania stron, przy czym za strone pozwana przestuchal W. G.. I tak, $§wiadek G. O. zeznala, ze
powod brat udzial w zebraniu, na ktérym byla glosowana uchwala, a takze wskazala, iz popekane sa stropy balkonu
oraz odpadaja kawalki tynku, co wymaga remontu. Swiadek E. S. zeznala, ze z balkonéw odpada tynk, i cho¢ sama nie
mieszka aktualnie w lokalu, ktorego jest wlascicielem, to tez ostatnio widziala ogrodzony teren wokdt nieruchomosci
wspolnej, ktory mial na celu zabezpieczy¢ obszar budynku, w sposob nie zagrazajacy zyciu i zdrowiu.

Zeznania $wiadkow G. O. i E. S. zostaly uznane za wiarygodne w caloéci. O ich wiarygodnoS$ci $§wiadczy przede
wszystkim ta okoliczno$¢, ze znalazly one potwierdzenie w zgromadzonych w aktach sprawy dokumentach. Ponadto



zeznania $wiadkoéw nalezy uznac za spdjne, logiczne i wiarygodne, a takze potwierdzajace sie wzajemnie w zakresie
stanu technicznego budynku.

Powdd podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie oraz zeznal, ze nie zauwazyl aby z balkon6w odpadat tynk,
sg tylko spekania. Bral udzial w zebraniu, jednak nie oddal karty do glosowania. Za strone pozwang zeznala W. G.,
ktora oSwiadczyla, ze cala kamienica jest w katastroficznym stanie, a elewacja nie jest remontowana przez procesy
sadowe wszczynane przez powoda.

Zeznania stron Sad uznal za wiarygodny w czeSci dotyczacej faktu udziatu w zebraniu w dniu 22 marca 2016 roku. Sad
nie dal natomiast wiary zeznaniom powoda, iz stan balkonéw uznaé nalezy za prawidlowy i niewymagajacy remontu.
Powod w zaden sposob okolicznoSci tych nie wykazal, w przeciwienstwie do strony pozwanej, ktéra przedstawila na
te okoliczno$c¢ $wiadkow. Zdjecia zalaczone przez powoda do pisma z dnia 27 marca 2017 r. nie tylko nie potwierdzaja
wersji powoda o braku potrzeby remontu elewacji na balkonach, ale wrecz jej przecza. Ze zdje¢ wynika, iz elewacja
budynku jest w bardzo zlym stanie. To natomiast, ze wlasciciele lokali, do ktérych przynaleza balkony dokonali ich
napraw na swdj wlasny koszt nie sprawie, ze nie jest potrzebny remont struktur balkonowych w szerszym zakresie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W celu zapewnienia czytelnego porzadku dla rozwazan Sadu nad zasadno$cia powodztwa, w pierwszej kolejnoSci
nalezalo usystematyzowac zadania powoda.

R. L. domagal sie w punkcie 1 i 2 petitum pozwu uchylenia uchwaly podjetej w dniu 13 kwietnia 2016 roku
przez Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. w przedmiocie rocznego planu remontéw oraz zabezpieczenia
powodztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly do czasu zakoniczenia postepowania, zas w dalszej
kolejnoéci ustalenie niewazno$ci czy tez nieistnienia uchwaly, zarzucajac jej naruszenie art. 3 ust. 2, art. 13 ust. 1
oraz art. 14 ustawy o wlasnosci lokali, a takze naruszenie zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng
i gospodarnoéci. Powod przytoczyl przy tym okoliczno$ci faktyczne, ktore z jednej strony wskazywaly na potrzebe
rozwazenia istnienia uchwaly nr 4/2016 (brak umocowania do przeprowadzenia glosowania i zbierania gloséw,
niewlasciwo$é¢ procedury indywidualnego zbierania gloséw), z drugiej za$ strony przemawialy za rozwazeniem ich
treéci pod katem zasad prawidlowego zarzadu i interesu powoda (ustalenie czy balkony sa czeScig skladowa lokalu
mieszkalnego, a w konsekwencji czy remont balkon6w stanowi naruszenie ww. zasad).

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 kwietnia 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze
zm.) — zwanej w dalszej cze$ci uzasadnienia u.w.l. — Wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Jezeli uchwala nie zostala prawidlowo
podjeta, wlasciciel moze domagac sie stwierdzenia jej nieistnienia w oparciu o tresé przepisu art. 189 k.p.c.

Odnoszac sie do zarzutu nieistnienia uchwaly wskazaé nalezy, ze w ocenie R. L. uchwala nie zostala podjeta wymagang
wiekszoécia gloséw, albowiem na zebraniu w dniu 22 marca 2016 roku Gmina $., posiadajaca ponad 50 % udzialow
w nieruchomoéci wspdlnej, byla reprezentowana przez pelnomocnika, D. K., ktéra byla upowazniona do udziatu w
zebraniu wspolnoty, jednak nie oddala glosu za przyjeciem uchwaly na zebraniu. Powod jednak catkowicie pominal
okoliczno$é, iz D. K. na zebraniu w dniu 22 marca 2016 roku byla upowazniona wylacznie do podejmowania decyzji
w sprawach dotyczacych podejmowania uchwatl w zakresie udzielenia absolutorium zarzadowi wspoélnoty, przyjecia
sprawozdania finansowego za rok 2015 oraz zmian skladu zarzadu wspo6lnoty. W drodze indywidualnego zbierania
gloséw Gmina S. oddata natomiast glos za uchwal.

Zasady glosowania przez wlaScicieli wspolnoty mieszkaniowej okre§la art. 23 u.w.l. Zgodnie z trescig ust. 1 tego
przepisu, uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badZ na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze



indywidualnego ich zbierania. Ust. 2 stanowi, iz uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow wlascicieli lokali, liczong
wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Z powyzszego wynika, Ze ustawa nie naklada obowigzku
okre$lonego quorum, a zatem obecnosci okreslonej liczby wlascicieli potrzebnej do podjecia waznej uchwaly, decyduje
natomiast fakt, czy za podjeciem wypowiedziala sie wiekszo$é wlascicieli obliczana w stosunku do wszystkich oséb
wchodzacych w sklad wspodlnoty mieszkaniowej, a zatem czy opowiedzieli sie za nig wlaSciciele reprezentujacy
wiekszo$¢ udzialow. Nalezy zauwazy¢, ze brak wymogu quorum i uzaleznienie zaistnienia uchwaly wylacznie od
zaglosowania za jej przyjeciem przez wlascicieli majacych wiekszo$é udzialdéw we wlasnosci nieruchomosci pocigga
za sobg ten skutek, ze faktyczne znaczenie maja glosy oddane ,za” przyjeciem uchwaly, z kolei glosy wstrzymujace
sie odnosza taki sam skutek jak glos oddany przeciw uchwale, gdyz nie powieksza sumy glos6w oddanych za
uchwala. Podkreslenia zatem wymaga, ze instytucja indywidualnego zbierania glos6w ma na celu doprowadzenie do
sprawnego funkcjonowania wspo6lnoty mieszkaniowej, w sytuacji gdy wiekszo$¢ wlascicieli lokali nie uczestniczy w
zebraniu. Na skutek skorzystania przez wspodlnote z mozliwoSci kombinacji sposobu oddawania gloséw cze$ciowo
na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania, wspdlnota eliminuje ryzyko, ze wskutek braku
obecno$ci dostatecznej liczby wlascicieli dzialanie wspdlnoty zostanie zablokowane z powodu nieuzyskania wiekszo$ci
glosow za uchwala.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, ze na zebraniu w dniu 22 marca 2016
roku, przewodniczaca J. C. (2) stwierdzila, iz osoby uprawnione do glosowania, ktére stawily sie na zebraniu, nie
stanowia wiekszo$ci wlaScicieli obliczanej w stosunku do wiekszo$ci udzialéw. Co prawda, w zebraniu uczestniczylo
5 wladcicieli/pelnomocnikéw wlaécicieli reprezentujacych lacznie 89,27 % w nieruchomoéci wspdlnej, to jednak
reprezentant Gminy S. mial ograniczone pelnomocnictwo, w tym z wylaczeniem glosowania nad uchwalami.
Wobec tego, zanim przeprowadzono glosowanie i uzyskano glosy ,za” przez wlascicieli posiadajacych 27,68 %
udzialéw w nieruchomosci wspodlnej, przewodniczaca prawidtowo podjela decyzje o ,,doglosowaniu” uchwaly w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. W drodze indywidualnego zbierania gloséw za przyjeciem uchwaly oddano glosy
reprezentujace 84,52 % udzialow w nieruchomosci wspodlnej. Nie sposéb zatem zgodzic sie ze stanowiskiem powoda,
jakoby na zebraniu w dniu 22 marca 2016 roku Gmina S. glosowala przeciwko uchwale, bowiem jeszcze przed
przystapieniem do glosowania uchwaly przewodniczaca zarzadzila dwufazowy sposéb oddawania glosoéw: najpierw
na zebraniu, a w dalszej kolejnoSci w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Takie dzialanie bylo prawidlowym,
zgodnym z prawem, najszybszym i najbardziej efektywnym sposobem doprowadzenia do podjecia uchwaly.

Nie zastugiwal rowniez na uwzglednienie zarzut powoda, ze administrator, zarzadca nieruchomosSci wspoélnej,
(...) sp. z o.0. z siedziba w P., nie ma kompetencji do inicjowania glosowania, samodzielnego podejmowania
decyzji o glosowaniu i zbieraniu gloséw w okre§lony sposéb. Mozliwo$é¢ zlecenia czynno$ci zarzadzania posiada
bowiem rowniez zarzad, wybrany w malych wspolnotach mieszkaniowych (skladajacy sie osob fizycznych), ktory
moze albo samodzielnie zarzadzaé nieruchomoscig wspdélng, albo zleci¢ komu$ zarzadzanie (czynno$ci zarzadzania,
administrowanie) tg nieruchomos$cig w drodze umowy zlecenia zawartej na zasadach ogoélnych (do takiego zlecenia
maja zastosowanie odpowiednie przepisy k.c.). W malych wspdlnotach, w ktérych wybrany zarzad skorzystal
z mozliwo$ci zawarcia umowy powierzajacej zarzad ta nieruchomo$cia okre$lonej osobie fizycznej lub prawnej,
zebranie wlaScicieli lokali moze zostaé¢ zwolane przez zarzadce nieruchomosci. Zarzadca ma rowniez uprawnienie do
indywidualnego zbierania glos6w w celu podjecia uchwaly przez wlascicieli lokali (art. 23). Jesli wlascicieli lokali nie
uregulowali inaczej w umowie zawartej na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. uprawnien przystugujacych zarzadcy, ktéremu
powierzono zarzad, przystuguje mu tozsamy zakres uprawnien co zarzadowi.

Podkresli¢ takze nalezy, ze zarzadca, ktdremu powierzono zarzad nieruchomoscia wspdlna, jest obowigzany miedzy
innymi sklada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalno$ci i zwolywac zebranie ogétu wlascicieli
lokali co najmniej raz w roku, nie pézniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku (art. 30 ust. 1 u.w.l.). Zebrania
ogobtu wlascicieli lokali moga by¢ takze, w razie potrzeby, zwolywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu powierzono
zarzad nieruchomoécia wsp6lna (art. 31 lit. a). W umowie o zarzadzanie nieruchomoécia wsp6lna z dnia 30 kwietnia
2013 roku zawartej miedzy Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w S. reprezentowanej przez zarzad,



a (...) sp. z o.0. z siedziba w P., zarzadca zobowigzany zostal miedzy innymi do organizowania rocznych zebran
absolutoryjnych i zebran nadzwyczajnych, przygotowywania projektow plandéw gospodarczych na kolejne lata —
do zatwierdzenia przez zebranie wspoélnoty (§ 2 umowy). Wbrew odmiennej opinii wyrazonej w pozwie, zbieranie
glosow nie jest kompetencja, ktéra moze wykonywac osobiscie tylko zarzad. Kompetencje zarzadu zostaly okreslone
nie tylko w art. 23, ale przede wszystkim w art. 22 u.w.l. Gdyby stosowaé¢ podobne rozumowanie jak powod, to
takze z powolaniem sie na literalng wykladnie tego przepisu nalezaloby doj$¢ do wniosku, ze zarzad osobiScie
musi podejmowac wszystkie czynnoéci zwyklego zarzadu i czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, nawet
wtedy gdy ustanowiony zostal zarzadca. Taka wykladnia podwaza sens ustanawiania zarzadcy, gdyz, pomimo jego
ustanowienia, wszystkie czynno$ci zwigzane z zarzagdem musialby osobiScie podejmowa¢ zarzad.

W dalszej kolejnoéci Sad zwraca uwage, ze w jego ocenie niezgodno$¢ z prawem uchwaly nie przejawila sie takze
w niewla$ciwej procedurze indywidualnego zbierania gloso6w poprzez brak precyzyjnego przedstawienia przedmiotu
glosowania. Niewatpliwie pow6d ma racje twierdzac, ze glosujac za uchwala wlasciciele nieruchomosci wspdlnej
powinni zna¢ jej tre$¢. Nalezy jednak podkreslié, iz przed zebraniem, ktére odbylo sie w dniu 22 marca 2016 roku
wlascicielom lokali zostaly prawidlowo dostarczone materialy wymagane dla zaproponowanego porzadku obrad.
Na samym zebraniu R. L. zaproponowal, aby najpierw omoéwi¢ wszystkie punkty, a dopiero w nastepnej kolejnosci
przeprowadzi¢ glosowanie, co zostalo uczynione, a co znajduje odzwierciedlenie w protokole zebrania Wspoélnoty
Mieszkaniowej. Brak jest zatem podstaw do przyjecia, iz ww. zostalo poczynione z naruszeniem prawa. Nadto
podkreslenia wymaga, ze w toku procesu powod nie kwestionowal faktu przedstawienia mu tre$ci proponowanej
uchwaly, a jedynie niedostateczno$¢ zawartych w niej informacji — niedoprecyzowanie zakresu rob6t oraz ich kosztow.
I tak, wskazaé nalezy, ze z treSci uchwaly wynika, iz plan remontowy na rok 2016 obejmowac bedzie wykonanie
przylacza kanalizacji sanitarnej i deszczowej z budynku do studzienek w ulicy (co szacunkowo wyniesie okoto
4.940 zlotych) oraz remont struktur balkonowych (warunkowo — w miare posiadanych $rodkéw finansowych, co
szacunkowo wyniesie okolo 21.000 zlotych). Cho¢ nie rozpisano kosztéw na konkretne czynnosci jakie beda musialy
zosta¢ wykonane, to w ocenie Sadu na etapie samego podejmowania uchwaly, takie szacowanie nie jest wymagane.
Zdaniem Sadu przedstawiona przez zarzad szacunkowa kwota remontu balkonéw oraz przytacza kanalizacji nie jest
nadmierna i ta okoliczno$¢ nie zostala w toku zakwestionowana.

W zakresie zarzutu powoda, iz balkony, ktérych dotyczy uchwala nr 4/2016 sa czeScia sktadowa lokali mieszkalnych
nieruchomos$ci wspolnej, a w konsekwencji ich remont stanowi naruszenie zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomosciag wsp6lna i gospodarnosci, wskaza¢ nalezy, iz stanowisko powoda nie zastluguje na uwzglednienie.

W art. 2 ust. 2 u.w.l. zawarta jest definicja "samodzielnego lokalu mieszkalnego" w rozumieniu ustawy i stanowigcego
odrebna nieruchomo$¢, natomiast w art. 3 ust. 2 uw.l. sformulowano definicje ustawowa "nieruchomosci
wspo6lnej"”. Wymienione przepisy sg wiec zrodlem przyjetego w ustawie dychotomicznego podzialu na dwie kategorie
nieruchomos$ci, a mianowicie stanowig podstawe wyodrebnienia samodzielnego lokalu mieszkalnego jako odrebnej
nieruchomoéci, a ponadto nieruchomosci wspolnej, ktorej elementami sa m.in. czeSci budynku niestuzace wylacznie
do uzytku wlaécicieli lokali.

Bez watpienia, nalezy zgodzi¢ sie z powodem, iz balkon, bedacy cze$cia budynku, ktéry stuzy do wylacznego uzytku
wlaéciciela lokalu, nie mozna uzna¢ za element nieruchomog$ci wspolnej, a kwalifikuje sie go jako cze$¢ skladowg —
pomieszczenie pomocnicze — lokalu mieszkalnego. Orzecznictwo w tym zakresie jest niekwestionowane (Wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 wrzeénia 2016 r., sygn. akt: I ACa 163/16, Wyrok Sadu Okregowego w Krakowie
z dnia 7 lutego 2017 r., sygn. akt: I C 1059/16, Wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 24 listopada 2016 r., sygn.
akt: XIV C 428/15). Ustawowa przestanka uznania balkonu za element nieruchomoéci wspolnej jest zatem wylgcznie
ustalenie, iz nie stuzy on wylacznie do uzytku wiasciciela lokalu.

W tym przedmiocie wskazaé nalezy, ze Sad w pelni podziela stanowisko przedstawione w uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 7 marca 2008 r., sygn. akt: III CZP 10/08, powolanej przez pozwanego w tre$ci odpowiedzi na pozew, ze ani
ustawa o wlasno$ci lokali, ani Prawo budowlane nie zawieraja ustawowej definicji pojecia "balkon", a do§wiadczenie
zyciowe dowodzi, iz pojeciem tym okresla sie zr6znicowane pod wzgledem konstrukeyjnym, architektonicznym i



wizualnym czesci budynku. W tej sytuacji, wobec braku jurydycznych kryteriéw pozwalajacych na dookreslenie tego
pojecia, nalezy przyja¢, ze pod pojeciem "balkonu" jako cze$ci budynku stanowigcej zarazem cze$¢ sktadowa lokalu
mieszkalnego rozumie¢ nalezy te tylko jego cze$¢, ktora sluzy wylacznie do uzytku wiadciciela lokalu i 0s6b z nim
zamieszkalych. Jest nia przestrzen wewnetrzna, z reguly wyodrebniona podloga i balustrada, a niekiedy takze Scianami
bocznymi i sufitem, z wylaczeniem zawsze Sciany przedniej, ktérej brak pozwala na uznanie tej cze$ci budynku za
balkon i umozliwia zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem. Wobec tego elementy architektonicznej
konstrukeji balkonu trwale polaczone z brylg budynku i na ogél usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni
wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale wlokalu uznaé nalezy
za takie czeSci budynku, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu, zatem - na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.lL
- powinny by¢ kwalifikowane jako stanowiace nieruchomoé¢ wspdlna. W konsekwencji nalezy przyjac, na podstawie
art. 14 pkt 1 u.w.l., ze wydatki na remonty i biezaca konserwacje nieruchomosci wspdlnej stanowig koszty zarzadu tg
nieruchomoscig, ktére obcigzaja wspdlnote mieszkaniowa.

Z tresci podjetej uchwaly, jak réowniez przedstawionych w toku procesu okolicznosci, wynika, iz Wspolnota
Mieszkaniowa zamierza przeprowadzi¢é remont budynku, w tym jego struktur elewacyjnych. Ta okolicznoéc
przemawia za uznaniem w ocenie Sadu, iz remontem objete zostana elementy architektonicznej konstrukeji balkonu
trwale polaczone z bryla budynku. Fakt ten potwierdza takze zawarta w uchwale szacowana kwota remontu balkondéw.
Nie wydaje sie bowiem mozliwe, majac na uwadze zasady logiki i doSwiadczenia Zyciowego, aby kwota 21.000
zlotych mogla obja¢ takze remont wewnetrznych przestrzeni balkonéow. W tym miejscu wskazaé nalezy, ze przy
ustalaniu zasadno$ci podjecia uchwaly Sad dokonal takze oceny zalaczonych przez powoda do pisma procesowego
z dnia 27 marca 2017 roku zdje¢ elewacji budynku oraz balkonéw. Z tych zdje¢ wynika zly stan budynku, w tym
jego elewacji oraz balkonow, ktory poparty zostal zeznaniami §wiadkéow: G. O. i E. S.. Sama okoliczno$¢, iz brak
jest ze strony zarzadu oraz administracji dzialan zabezpieczajacych przed zagrozeniem zycia i zdrowia innych os6b
oraz szk6d mienia nie przesadza o braku konieczno$ci wykonania takich robdt. Niewatpliwie bowiem zgodnie z
zasadami doSwiadczenia zyciowego wlasciwym zachowaniem jest przeprowadzenie remontu kamienicy i wszelkich jej
czesci, w tym balkonéw, zanim zly stan budynku doprowadzi do zagrozenia zycia badz zdrowia oséb, czy tez szkod
w mieniu. Na marginesie nadmieni¢ nalezy, ze zalaczona przez powoda decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego nakazujaca Wspdlnocie Mieszkaniowej usuniecie stwierdzonych naruszen, ktéra nie nakazuje remontu
badz konserwacji balkonéw wydana zostala w 2011 roku. Cho¢ nie potwierdza to potrzeby dokonania remontu
balkondw, to tez nie przeczy temu wymogowi.

Podsumowujac Sad nie przychylit sie do przedstawionego przez powoda stanowiska, iz remont balkonéw wykracza
poza zakres zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng i winien zostaé pokryty ze Srodkow wlasnych wiascicieli mieszkan,
a tym samym nie doszlo do naruszenia przepiséw art. 3 ust. 2, art. 13 ust. 1 oraz art. 14 ustawy o wlasnosci
lokali. Choé¢ bowiem w mysl art. 13 ust. 1 wlaciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, to w
niniejszej sprawie remont balkonéw mial dotyczy¢ zewnetrznych jego elementéw, a wiec czeSci budynku, nalezacych
do nieruchomosci wspolnej. Powod nie wykazal takze, aby ustalone przez Wspolnote Mieszkaniowa koszty remontu
nieruchomo$ci wspdlnej byly zbyt wygérowane i tym samym doszlo do naruszenia zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia. Sad nie dal wiary przedstawionemu przez R. L. zdaniu, ze remont balkonéw jest nieuzasadniony,
a twierdzenia o fatalnym stanie budynku przesadzone. Stanowisko to nie znalazlo oparcia w zeznaniach §wiadkow
ani zalgczonych do akt sadowych dokumentéw. Nalezy uwypukli¢, ze zarzut naruszenia zasad prawidlowego
zarzadu nieruchomo$cia wspolng nie moze zostaé¢ uwzgledniony, jezeli sprowadza sie do wyrazenia przez wlasciciela
odmiennego, subiektywnego zdania na temat tego, jakie Srodki powinny byly zosta¢ przeznaczone przez zarzad na
poszczegoblne cele zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia. Taka praktyka doprowadzilaby do zablokowania
dzialalno$ci wspo6lnoty mieszkaniowej, gdyz kazdy niezadowolony z podjetej decyzji wlasciciel moglby odwolywaéd
sie do sadu. Skarzenie uchwaly z powodu naruszenia przez nia zasad prawidlowego zarzadu jest uzasadnione tylko
wowczas, gdy realizacja kwestionowanej uchwaly godzilaby w podstawowe prawidla racjonalnego i gospodarnego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna, narazajac wlascicieli na szkode. W ocenie Sadu powdd nie wykazal, by uchwala
o przyjeciu planu remontéw naruszala ww. zasade.



Nie moglo zosta¢ uwzglednione rowniez zadanie powoda ustalenia niewaznos$ci zaskarzonej uchwaly z powolaniem
na art. 189 k.p.c., albowiem w przedmiotowej sprawie powodowi przystuguje prawo do wytoczenia pozwu o uchylenie
uchwaly Wspdlnoty. Takie powodztwo zostalo wytoczone, jednak nie znalazlo uzasadnienia w $§wietle przedstawionych
okoliczno$ci i dowodow.

Z powyzszych wzgledow, powodztwo podlegalo oddaleniu w caloSci.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnal w oparciu o ogélna zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Strona
pozwana domagala sie zasadzenia na jej rzecz wynagrodzenia pelnomocnika wedlug norm przepisanych, w mysl § 8
ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1804). Majac na uwadze, iz powod przegral sprawe w calo$ci, Sad zasadzil od niego
na rzecz wygrywajacej sprawe przeciwniczki zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w wysoko$ci 360 zlotych oraz
kwote 17 zlotych tytutem kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, tj. 1acznie kwote 377 zlotych.

SSO Maria Prusinowska

1. Prosze odnotowad,

2. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi
3. Za 14 dni lub z apelacja

SSO Maria Prusinowska

P., dnia 17 maja 2017 1.



