Sygn. aktI C 666/13

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 8 maja 2013 roku powodka H. P. wniosla o uchylenie uchwaly nr 12/2012 z dnia 26
listopada 2012 roku (...) nieruchomosci wspoélnej przy ulicy (...) w O. w sprawie ,wykonania zadaszenia nad balkonami
na drugim pietrze”, podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w, doreczonej powodce w dniu 24 kwietnia 2013
roku.

Powodka wniosta rowniez o zabezpieczenie powddztwa poprzez wstrzymanie realizacji skarzonej uchwaly do czasu
zakonczenia postepowania i zasadzenie kosztéw procesowych wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zlozonego pozwu powodka wskazala, ze jest wilascicielem lokalu nr (...), stanowigcym odrebna
wlasno$é, w budynku wielorodzinnym przy ulicy (...) w O. z udzialem wynoszacym (...) w calo$ci nieruchomoéci. W
nieruchomoéci tej jest 23 lokali mieszkalnych i 5 lokali uzytkowych.

W dniu 24 kwietnia 2013 roku doreczono powddce listownie tre$¢ uchwaly nr 12/2012, z ktérej projektem powodka
nie byla zapoznana. Wedtug powddki, inni czlonkowie Wspoélnoty réwniez nie byli zapoznani z projektem uchwaly i
podobnie jak powddka nie uczestniczyli przy zbieraniu glosow nad podjeciem uchwaly. Powo6dka wskazala rowniez,
ze lista do glosowania zalaczona do uchwaly nie precyzuje ani numeru uchwaly, ani jej tytulu czy tez tresci i
jedynie mozna sie domy$lac, ze chodzi o Gmine O. jako czlonka wspoélnoty, reprezentowang przez blizej nieokreslong
osobe. Powodka przedstawila rowniez liste podpisow wlascicieli, ktérzy nie wyrazaja zgody na montaz daszkéw
nad balkonami. Zdaniem powodki podjeta uchwala nr 12/2012 narusza prawidlowa gospodarke nieruchomoécia
wspolna, powoduje pokrzywdzenie powodki i pozostalych wlascicieli tej nieruchomos$ci, w postaci zwiekszenia
obcigzenia kosztami nieruchomosci wspoélnej, poza tym powoduje rowniez oszpecenie elewacji budynku. Uchwata
nie wskazuje zrodla pokrycia kosztu wykonania daszkoéw nad balkonami, co jest istotne z punktu widzenia budzetu
nieruchomos$ci wspdlnej. Powodka zaprezentowala takze poglad, ze zabudowa daszkéw nad balkonami, to nie remont,
ale przebudowa — ulepszenie, do czego niezbedne jest pozwolenie na budowe. Poza tym powddka wskazala, ze nie
sprzeciwia sie, aby niektorzy czlonkowie wspolnoty zalozyli sobie daszki nad balkonami, ale na swéj koszt.

Postanowieniem wydanym dnia 5 czerwca 2013 roku Sad udzielil zabezpieczenia roszczenia, zgodnie z zadaniem
pozwu.

W wyniku rozpoznania zazalenia pozwanego Sad Apelacyjny w Lodzi, postanowieniem wydanym dnia 18 lipca 2013
roku zmienil postanowienie Sadu Okregowego i oddalil wniosek powddki o udzielenie zabezpieczenia.

W dniu 25 czerwca 2013 roku pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosta odpowiedZ na pozew, wnoszac o oddalenie
powodztwa i zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana wskazala, ze sporna uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego
zbierania glosow przez zarzad i zostala podjeta wiekszoScia 81,8395 %, liczong wedlug udzialow. Uchwala podjeta w
takim trybie zapada z chwilg uzyskania wymaganej wiekszosSci gloséw, a wiec juz z chwila zlozenia ostatniego podpisu
»za” podjeciem uchwaly przez wlasciciela, ktorego glos decyduje o uzyskaniu wiekszoéci.

Odnoszac sie do zarzutéw powodki, a dotyczacych listy do glosowania pozwana wskazala, ze Zaklad (...) Spoélka z o.o.
jest dzierzawca zasobu nieruchomo$ci Gminy O. i dlatego to wla$nie spo6lka zostala wpisana w liscie do glosowania.
Decyzje we wszystkich sprawach wspo6lnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina ma udzialy podejmuje sam wlasciciel
czyli Gmina O., dzialajac przez umocowanego pracownika. Réwniez w przedmiotowej sprawie to pelnomocnik Gminy
podjal decyzje, sktadajac podpis ,za” podjeciem uchwaly nr 12/2012.



Pozwana Wspoélnota wskazala rowniez, ze zalaczona przez powddke do pozwu lista zawierajaca podpisy wilascicieli,
ktorzy nie wyrazaja zgody na montaz daszkéw nad balkonami, jest lista nieformalng, sporzadzona przez powddke bez
porozumienia z zarzadem.

Zdaniem pozwanej powddka zbierajgc podpisy pod sporzadzong przez siebie lista mogla wprowadzi¢ mieszkancéw w
blad, poniewaz informowala ich, ze za montaz daszkow beda dodatkowo placié, co jest nieprawda, poniewaz montaz
daszkow jest wykonywany w ramach termomodernizacji budynku. Pozwana zaznaczyla tez, ze powodka zalaczyla do
pozwu niekompletna liste, co dodatkowo podwaza jej wiarygodnosé.

Odnoszac sie do treSci zaskarzonej uchwaly pozwana wskazala, ze montaz daszkéw na elewacji zewnetrznej
budynku jest czescia prac w zakresie termomodernizacji budynku i jest z nig bezpos$rednio zwigzany. Wyodrebnienie
zaskarzonej uchwaly od ogoélnej uchwaly nr 8/2012 z dnia 13 listopada 2012 roku zatwierdzajacej dokonanie prac
zwigzanych z dociepleniem budynku, wyniknelo z p6Zniejszej propozycji wlascicieli lokali co do dokonania montazu
daszkow.

Pozwana podniosla réwniez, ze w umowie pomiedzy pozwang Wspoélnota a wybranym wykonawcg prac
termomodernizacyjnych, w zakresie termomodernizacji wchodzi montaz daszkéw nad gérnymi balkonami.

Zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym daszki nad balkonami majg stanowi¢ integralna cze$¢ elewacji
zewnetrznej budynku i nalezy je zamontowaé przed wykonaniem ocieplenia $cian. Zaskarzona uchwala dotyczy
nieruchomosci wspdlnej, bowiem dotyczy elewacji zewnetrznej budynku. Daszki maja na celu, miedzy innymi
zapobiegniecie nadmiernemu zalewaniu woda deszczowa oraz nadmiernemu gromadzeniu sie $niegu na balkonach
na drugim pietrze, jednak jako cze$¢ elewacji zewnetrznej stanowia tez cze$é nieruchomosci wspdlne;j.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Powobdka jest wlaScicielem lokalu oznaczonego numerem (...), stanowigcym odrebng wilasno§¢ w budynku
wielorodzinnym przy ulicy (...) w O.. W nieruchomo$ci tej jest 23 lokali mieszkalnych i 5 lokali uzytkowych.

( okolicznosé bezsporna)

W pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej swoje udzialy posiada Gmina O., ktora dziala przez pelnomocnika w osobie
S. M., ustanowionego przez Burmistrza. Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej Spotka z o.0. jest dzierzawcg zasobu
nieruchomo$ci Gminy O. i jest wpisywany w listach do glosowania dotyczacych podejmowanych przez Wspdlnoty
Mieszkaniowe uchwal, w ktérych udzialy posiada Gmina.

( dowéd: pelnomocnictwo — k.56, odpowiedz na pozew — k.52v)

W dniu 24 paZdziernika 2012 roku odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ulicy (...) w O.,
w trakcie ktorego dyskutowano, miedzy innymi, zgodnie z porzadkiem obrad nad ustaleniem zakresu prac zwigzanych
z dociepleniem budynku. Ogoélny koszt docieplenia budynku zostal okreslony na okolo 232 tysigce zlotych. Bioracy
udzial w zebraniu przystapili do podjecia uchwaly w sprawie ustalenia zakresu prac zwigzanych z dociepleniem
budynku. W trakcie zebrania, za przyjeciem uchwaly glosowalo 69,2597 % wg udzialéw. Uchwala nr 8/2012 w sprawie
ustalenia zakresu prac zwigzanych z dociepleniem budynku zostala podjeta w dniu 13 listopada 2012 roku, przy czym
cze$¢ glosow byta zbierana w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Ostatecznie za przyjeciem uchwaty glosowalo
85,3100 % wg udzialow.

( dowéd: protokol z zebrania Wspolnoty — k.60-62, uchwala nr 8/2012 — k.63)

Umocowany przez Gmine pelnomocnik w osobie naczelnika wydzialu S. M. zlozyl o§wiadczenie, ze dzialajac na
mocy pelnomocnictwa udzielonego przez Burmistrza O. zlozyl podpis za przyjeciem uchwaly nr 12/2012 w sprawie
wykonania zadaszenia nad balkonami na drugim pietrze.



( dowodd: oswiadczenie — k.57)

Na zebraniu Wspdlnoty w dniu 24 pazdziernika 2012 roku nie byla poruszana kwestia montazu daszkéw nad
balkonami. Podjecie zaskarzonej uchwaly nr 12/2012 dotyczacej montazu daszkoéw nad balkonami na drugim pietrze
wyniknelo z p6Zniejszej propozycji wlascicieli lokali dotyczacych tego montazu. Uchwala zostala podjeta w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Za podjeciem uchwaly glosowalo 81,8395 % wedlug udzialéw. Uchwala zostala
podjeta w dniu 26 listopada 2012 roku i doreczona powddce w dniu 24 kwietnia 2013 roku.

( dowéd: uchwala nr 12/2012 - k.7, lista do glosowania — k.8,9, odpowiedz na pozew — k. 53v)

W dniu 16 kwietnia 2013 roku pomiedzy Wspolnota Mieszkaniowa a wykonawca Z. G. zostala zawarta umowa
dotyczaca termomodernizacji budynku mieszkalnego w O. przy ulicy (...). W zakresie robot wskazano, ze obejmuje
on rowniez montaz daszkéw nad gérnymi balkonami. Za wykonanie przedmiotu umowy wykonawca dostanie kwote
213.900,00 z}.

(dowéd: umowa z dnia 16.04.2013 r. — k.66,67,68)

Na zamontowanie daszkéw zostal wykonany projekt budowlany nr 199/89/WL, zgodnie z ktorym konstrukcje
daszkoéw nalezy zamocowaé do $cian budynku przed wykonaniem ocieplenia $cian, natomiast pokrycie poliweglanem
nalezy wykona¢ po ociepleniu. W projekcie budowlanym zaznaczono, ze zadaszeniem balkon6w na pierwszym pietrze
sa balkony zlokalizowane wyzej, natomiast balkony na drugim pietrze pozbawione sa takiego zadaszenia. Projekt
budowlany zostal zatwierdzony i na jego podstawie wydano pozwolenie na roboty budowlane.

( dowod: projekt budowlany — k.89, decyzja Starosty (...) — k.90)
Brak daszkow nad géornymi balkonami powodowal powstawanie zaciekéw na gornej czeSci elewacji zewnetrzne;j.
( dowod: dokumentacja zdjeciowa — k.69 — 72)

Zaréwno powodka, jak tez inni czlonkowie Wspdlnoty, nie brali udzialu nad glosowaniem przy zbieraniu glosow
nad uchwalg nr 12/2012. Powodka zebrala od kilkunastu mieszkancéw podpisy, ktoérzy jej zdaniem sa przeciwni
zamontowaniu daszkéw nad géornymi balkonami.

(dowdd : lista — k.10)

Sad zwazyl co nastepuje

Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Okolicznos$cia bezsporna jest, ze kwestionowana uchwata nr 12/2012 zostala podjeta przez Wspolnote Mieszkaniowa
w drodze indywidualnego zbierania gloséw i zostala doreczona powddce w dniu 24 kwietnia 2013 roku. Dla oceny
prawidlowosci jej podjecia nalezy mie¢ na uwadze tre$¢ ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali
(Dz.U.00.80.903).

Zgodnie z art. 23 ust. 1 powolanej ustawy, uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych czeSciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Ustep 2 wskazanego przepisu stanowi, ze uchwaly zapadaja wiekszo$cig glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug
wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie
na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.



Zgodnie z treScia art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzyé¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali
oraz kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali.

Niezgodno$c¢ uchwaly z prawem moze wynika¢é nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwoéci postepowania
prowadzacego do jej podjecia. Zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy
wadliwo$é¢ ta miala lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly ( por. wyrok SN z 16.10.2002 r. IV CKN 1351/00 MoP (...)).

Zaskarzajac uchwale nr 12/2012 dotyczaca montazu daszkéw nad balkonami powddka wskazala, ze nie doreczono jej
projektu uchwaly, poza tym powo6dka podobnie jak i inni czlonkowie wspoélnoty nie brali udzialu w glosowaniu nad
sporng uchwata.

Nalezy zauwazyc¢, ze na zebraniu czlonkéw wspélnoty nie bylo odrebnej dyskusji nad podjeciem uchwaly dotyczacej
montazu daszkow i nie bylo projektu takiej uchwaty, natomiast w porzadku obrad byl umieszczony punkt dotyczacy
podjecia uchwaly w sprawie ustalenia zakresu prac dotyczacych docieplenia budynku, a montaz daszkow, jest czeécia
prac w zakresie termomodernizacji budynku i jest z nig bezposrednio zwigzany.

W wyroku z dnia 29.09.2010 r. w sprawie V CSK 52/10 Sad Najwyzszy zajal stanowisko, Ze zebranie wtascicieli lokali
moze podejmowaé uchwaly rowniez w sprawach nieobjetych porzadkiem obrad ustalonym przez zarzadce ( opubl.
OSNIC 2011 ,nr 4, poz. 48).

Porzadku obrad zebrania wlascicieli lokali dotyczy jedynie art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze WiLokU, wedlug ktorego
w zawiadomieniu o zebraniu wlascicieli nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. Nie ma natomiast w
szczego6lnosci takiej regulacji, jak np. w art. 41 § 1 PrSpdéldz, zgodnie z ktérym walne zgromadzenie moze podejmowac
uchwaly jedynie w sprawach objetych porzadkiem obrad podanych do wiadomosci czlonkéw w terminach i w sposéb
okre$lonych w statucie. Przepisy ustawy o wlasno$ci lokali w ogdle zreszta nie zawierajg rygorystycznych regul
dotyczacych zwolywania zebrania wlasScicieli lokali i obradowania na takim zebraniu (zob. w szczego6lnosci wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 16.10.2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 40, z dnia 08.07.2004 r., IV CK
543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132 i z dnia 11.01.2007 r., IT CSK 370/06, ,Monitor Prawniczy” 2007, nr 4, s. 173).

Odnoszac sie do zarzutu powodki, Ze nie wszyscy czlonkowie wspolnoty brali udzial w glosowaniu nad uchwala nr
12/2012 nalezy zauwazy¢, ze uchwala ta zapadla w trybie indywidualnego zbierania gloséw i w takim przypadku za
date podjecia uchwaly uznaje sie date, kiedy za uchwalg opowiedziala sie taka ilos¢ wiascicieli, ze glosy pozostatych
nie mialy juz istotnego znaczenia.

Powyzszy poglad zostal zaprezentowany w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 03.04.2008 r., II CSK 605/07.

Majac na uwadze przytoczone powyzej okolicznosci, brak glosu powodki czy tez innych czlonkéw wspolnoty nie
mial znaczenia przy podejmowaniu uchwaly, skoro zebrano wystarczajaca liczbe gloséw dla skutecznoéci uchwaly.
Przedstawiona przez powodke lista osob sprzeciwiajacych sie montazu daszkow nie ma zatem znaczenia dla oceny
skuteczno$ci spornej uchwaly, poza tym jak stusznie podnosi pozwany byta ona zebrana przez osobe nieuprawniong
irozni sie od listy, ktora powodka przedstawila pozwanej wspélnocie.

W ocenie Sadu kolejny zarzut powodki, a dotyczacy listy zalaczonej do uchwaly nr 12/2012, ktéra jakoby nie
wskazywala o jaka uchwale chodzi réwniez nie zasluguje na uwzglednienie. Na zalaczonej przez powddke liécie do
glosowania widnieje zapis, ze dotyczy ona zbierania gloséw w sprawie wykonania zadaszenia nad balkonami na drugim
pietrze, natomiast widniejacy na licie Zaklad (...) spotka z o.0. jest dzierzawca zasobu nieruchomo$ci Gminy O.,
oddanym spélce do zarzadzania jak wltasnym, jednak decyzje w sprawach wspolnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina
O. ma udzialy podejmuje Gmina dzialajac przez swojego pelnomocnika.



W przedmiotowej sprawie decyzje w imieniu Gminy podjal umocowany pelnomocnik, na dowod czego pozwana
Wspolnota zlozyla stosowne pelnomocnictwo i o§wiadczenie pelnomocnika, ze glosowat za przyjeciem uchwaly nr
12/2012.

W kontekscie przytoczonych okolicznoéci Sad uznal, ze przy podjeciu uchwaly nr 12/2012 nie dopuszczono sie
uchybien proceduralnych i uchwata zostala podjeta wiekszoscia ponad 81 % gloséw liczonych wedlug wielkosci
udzialéw, stosownie do obowiazujacych przepisow.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu powddki, ktéra wskazuje, ze nie zgadza sie z trescia skarzonej uchwaly, poniewaz
narusza ona prawidlowa gospodarke nieruchomos$cia wspolng, powoduje pokrzywdzenie powddki i pozostalych
wlascicieli w postaci zwiekszenia obciazenia kosztami nieruchomogci wspdlnej, a nadto powoduje oszpecenie elewacji
zewnetrznej, w ocenie Sadu zarzut ten nie zasluguje na uwzglednienie.

Z treSci umowy zawartej w dniu 16 kwietnia 2013 roku pomiedzy Wspolnota a wykonawca dotyczaca
termomodernizacji budynku mieszkalnego wynika, ze montaz daszkow stanowi element prac zwigzanych z
termomodernizacja budynku nalezacego do Wspoélnoty, nie jest natomiast odrebnym przedsiewzieciem budowlanym,
generujacym dodatkowe koszty. Zgodnie z zawarta umowa wysoko$¢ wynagrodzenia ryczaltowego wykonawcy zostala
okre§lona na kwote 213.900,00 zl., a zatem nie przekracza ogolnego kosztu docieplenia budynku wskazanego na
zebraniu Wspélnoty w dniu 24 pazdziernika 2012 roku na kwote okolo 232 tysiecy zl., zaakceptowanej w czasie
zebrania Wspdlnoty. Poza tym na montaz daszkéw nad balkonami uzyskano projekt budowlany, zatwierdzony decyzja
Starosty (...).

Zgodnie z zatwierdzonym projektem daszki maja stanowi¢ cze$¢ elewacji zewnetrznej, ich konstrukcja ma zostaé
zamocowana do $cian budynku przed wykonaniem ocieplenia $cian, a pokrycie poliweglanem ma nastapi¢ po
ociepleniu i w ocenie Sagdu zamontowane daszki stanowia cze$¢ nieruchomosci wspolnej. Oczywistym jest, ze prace
remontowe na nieruchomosci wspolnej sa finansowane ze Srodkdéw zgromadzonych na funduszu remontowym,
natomiast wbrew stanowisku powddki, montaz tych daszkdw nie spowoduje konieczno$ci ponoszenia dodatkowych
kosztow przez wlascicieli lokali, poniewaz koszt montazu bedzie pokrywany z przewidzianych na ten cel $rodkéw z
funduszu remontowego i jak wskazuje pozwana Wspdlnota z zaciagnietego kredytu.

Wbrew stanowisku powoédki, zmontowanie daszkéw nad balkonami, wplynie na poprawe estetyki calego
budynku mieszkalnego, zwlaszcza ze brak zadaszenia skutkowal powstawaniem szpecacych zaciekow, co obrazuje
przedstawiona dokumentacja fotograficzna i w ocenie Sadu brak jest podstaw aby za montaz daszkéw ponosili koszty
jedynie mieszkancy z drugiego pietra.

Majac na uwadze przytoczone powyzej okolicznosci Sad oddalil powodztwo jako niezasadne, uznajgc iz w niniejszej
sprawie nie zostaly spelnione przestanki z art. 25 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zasadzajac od powodki na rzecz pozwanego kwote 180 zl.
tytulem kosztow zastepstwa procesowego i kwote 17 zl. tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



