WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSR del. Wojciech Zukowski
Protokolant: starszy protokolant Marzena Stepkowska
po rozpoznaniu w dniu 22 grudnia 2014 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. P.,J. P., K. Z., A. M., T. M.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K.
o uchylenie uchwaly

I. powéddztwo oddala,

II. zasqgdza od powodéw A. P., J. P., K. Z., A. M., T. M. na rzecz strony pozwanej Wspélnoty
Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K. kwote 197 (slownie: sto dziewieédziesiqt siedem ) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 lutego 2014 r. (wyslanym poczta w dniu 31 stycznia 2014 r. k. 159) powodowie A. P., J. P., K. Z., A. M.,
T. M. wnie§li przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K. o uchylenie uchwaly nr (...) Wspoélnoty
Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) z dnia 19 grudnia 2013 r. i o0 zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow zwrotu
kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu zarzucili, ze zaskarzona uchwala narusza interesy poszczeg6lnych wtascicieli lokali w budynku a takze
jest niezgodna z prawem. Budynek przy ul. (...) jest specyficznym budynkiem, gdyz na etapie budowy planowano
go wykorzysta¢ jako hotel, a po zmianie tych planéw laczy funkcje mieszkalne, hotelowe, handlowe, ustugowe i
biurowe. Przy sprzedazy lokali podkre§lano ponadstandardowy charakter budynku, luksusowy charakter mieszkan
i wyjatkowos¢ oferty. W cze$ciach wspdlnych budynku znajduje sie recepcja, poziom -1 zajmuja lokale uzytkowe i
czeSci wspdlne na poziomie -1 i 0 sa dostepne dla oséb postronnych réwniez w godzinach wieczornych i nocnych
za$ brama gléwna nie jest zamykana az do czasu zamkniecia ostatnich lokali uzytkowych i osoby postronne moga
przebywa¢ w budynku do p6Znych godzin nocnych. Na kondygnacjach +1 do +4 znajduja sie pojedyncze lokale biurowe
ilokale mieszkalne, po czeéci wykorzystywane jako apartamenty na wynajem. W nieruchomo$ci zdarzaly sie incydenty
z udzialem go$ci apartamentéw, os6b pod wplywem alkoholu oraz os6b bezdomnych. Obecnie osoby chcace wejsé na
powyzej poziomu +1, na ktérym znajduje sie recepcja, musza okresla¢ pracownikowi recepcji cel wizyty, za$ winda
osobowg mozna wjechac powyzej poziomu +1 tylko z uzyciem karty chip, zas z windy w oficynie mozna skorzystac tylko
po przejSciu obok recepcji. W konsekwencji istnienie recepcji ma kluczowe znaczenie dla funkcjonowania budynku
i fakt ten byl podkreélany na etapie sprzedazy lokali. Powodowie nie nabyliby lokali w budynku gdyby oferowany
poziom komfortu i bezpieczenstwa byl nizszy.

Zaskarzona uchwala przewiduje zmiane obecnego stanu rzeczy, gdyz przewiduje zastgpienie pracy recepcji w
godzinach wieczornych i nocnych systemem kontroli dostepu z wykorzystaniem domofonu oraz elektronicznych



zabezpieczen windy osobowej. W konsekwencji nieruchomoéc¢ utraci swdj prestizowy charakter oraz obnizy sie poziom
bezpieczenstwa mieszkancow gdyz pracownicy recepcji petnia funkcje quasi-ochrony i dysponuja podgladem z kamer
systemu monitoringu. Drzwi w lokalach nie sg antywlamaniowe i w lokalach nie ma indywidualnych systemoéw
alarmowych i zmiana wprowadzona uchwalg spowoduje konieczno$¢ wymiany drzwi i instalacji alarméw.

Wprowadzenie zaskarzonej uchwaly w zycie spowoduje w konsekwencji spadek poziomu bezpieczenistwa i komfortu
korzystania z lokali, znaczacy spadek wartoSci lokali i spadek przychodéw z czynszu najmu lokali co narusza
interesy powodow. Nadto zaskarzong uchwale podjeto przede wszystkim glosami wlaécicieli lokali na poziomach -1
i 0, ktorzy nie sg zainteresowani istnieniem recepcji, co powoduje, ze uchwala zostala podjeta z pokrzywdzeniem
mniejszo$ci przez wiekszo§é. Osoby te, nabywajac lokale, winny bowiem liczy¢ sie z kosztami zwigzanymi z
przewidywanym standardem nieruchomosci i nie powinny juz na etapie funkcjonowania budynku narzucac rozwigzan
odpowiadajacych ich interesom. Uchwala jest nadto sprzeczna z prawem albowiem przewidziane w niej zaliczkowe
pokrycie z konta funduszu remontowego kosztoéw realizacji zmian systemu zabezpieczenia nastepnie przeksiegowanie
oszczednoSci na konto funduszu remontowego jest nieczytelne a ponadto wspolnota nie moze zmieniaé przeznaczenia
zgromadzonych $rodkéw gdyz stanowia one wlasnoé¢ wilaécicieli lokali. Ponadto wlasciciele glosujacy przeciwko
uchwale beda w ten sposdb zmuszeni do poniesienia kosztéw zmiany funkcjonowania recepcji.

W zlozonej w dniu 7 maja 2014 r. odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powoddztwa w calo$ci i
o zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania.

W uzasadnieniu zarzucila, ze powodowie nie zachowali terminu do zaskarzenia uchwaly. Oéwiadczyla, ze rezygnacja
z calodobowej recepcji ma na celu redukcje kosztéw utrzymania nieruchomosci przy zapewnieniu maksymalnego
bezpieczenstwa budynku. Bezpieczenstwo lokali na kondygnacjach +1 do +4 bedzie zapewnione poprzez instalacje
kraty na klatce schodowej, domofonéw przy bramie gléwnej i kracie, blokadzie windy i monitoringowi. Podjeta
uchwala ma charakter kompromisu, poniewaz cze$¢ wlascicieli postulowata catkowita likwidacje recepcji. Pobranie
srodkéw z funduszu remontowego ma jedynie charakter czasowy i po jego uzupekieniu zaliczka eksploatacyjna
zostanie zmniejszona. Natomiast wlasciciele lokali sg wladni okres$li¢ zasady dysponowania funduszem remontowym.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W materialach promocyjnych dotyczacych sprzedazy lokali w budynku przy ul. (...) zawarte byly informacje o istnieniu
w budynku stale czynnej recepcji w czeSci mieszkalnej, z obsluga ,full service”, ktérej moze powierzy¢ sprzatanie
mieszkania i zalatwienie wielu drobnych lecz koniecznych spraw. Dla czeSci kupujacych kwestia recepcji miata bardzo
duze znaczenie bo jej istnienie dawalo tym osobom poczcie bezpieczenstwa

Dowaéd: - odpis folderu, k. 87-91
- przestuchanie §wiadka H. K., k. 239/1
Na zebraniu w dniu 14 pazdziernika 2013 r. wlaSciciele lokali w budynku przy ul. (...) podjeli uchwale, w ktore;j:

- postanowiono, ze recepcja w budynku bedzie funkcjonowac na obecnych zasadach we wszystkie dni tygodnia przez
10 godzin na dobe,

- upowazniono zarzad do wyboru wykonawcoéw w celu wykonania:
-- bramy oddzielajacej klatke schodowa prowadzaca do czeéci mieszkalnej budynku a sienia budynku
-- domofonu z wykorzystaniem istniejacej instalacji telefonicznej,

-- przeprogramowania windy,



- postanowiono ze prace zostang zaliczkowo pokryte z konta funduszu remontowego a oszczednoSci wynikajace ze
zmniejszenia iloéci zatrudnionych pracownikéw na recepcji beda przeksiegowane na konto funduszu remontowego
w celu pokrycia kosztow.

Dowdéd: - odpis uchwaly, k. 59
W trybie indywidualnego zbierania gloséw wtasciciele lokali w budynku przy ul. (...) podjeli uchwale, w ktorej:

- postanowiono, ze recepcja w budynku bedzie funkcjonowac na obecnych zasadach we wszystkie dni tygodnia przez
10 godzin na dobe,

- postanowiono, ze zatrudnione zostana trzy osoby na umowe o prace w wymiarze 1 osoba na 1 etat 2 osoby na 2 etatu,
- upowazniono zarzad do wyboru wykonawcow w celu wykonania:

-- kraty oddzielajacej klatke schodowa prowadzaca do czeSci mieszkalnej budynku a sienia budynku za 3000 zl.

-- domofonu z wykorzystaniem istniejacej instalacji telefonicznej za 5800 zl.

-- przeprogramowania windy za 2700 zl.

-- zamontowania skrzynek pocztowych za 4500 zl.,

-- modernizacji systemu monitoringu za 6200 z}.

- okreslono zasady funkcjonowania nowego systemu

- postanowiono, ze prace zostang zaliczkowo pokryte z konta funduszu remontowego a oszczedno$ci wynikajace ze
zmniejszenia iloéci zatrudnionych pracownikéw na recepcji beda przeksiegowane na konto funduszu remontowego
w celu pokrycia kosztow,

- miesieczna oszczedno$¢ po wprowadzeniu zmian wynosi¢ bedzie 6695 zt. tj. 2,78 z}. na 1 miesigca na 1 m2,
- odwotano uchwale nr 72/2013 podjeta na zebraniu w dniu 14 pazdziernika 2013 r.

Dowdéd: - odpis uchwaly, k. 55-57

Podjecie uchwal poprzedzila korespondencja pomiedzy wlascicielami lokali a zarzadca.

Dowdéd: - odpisy e-mali, k. 145-154

- odpis pisma z dnia 2 kwietnia 2012 r. k. 156

Z ulicy (...) do budynku nr (...) prowadzi brama wejSciowa otwarta na oSciez. Przed skrzydlami bramy murze po
lewej stronie znajduje sie domofon a nad brama umieszczona jest kamera. W sieni budynku znajduja sie wejécia
do dwoéch frontowych lokali uzytkowych. W glebi znajduje sie przeszklenie z drzwiami automatycznie otwieranymi,
oddzielajacymi dalsza cze$é sieni z napisem Pasaz Handlowy . Za drzwiami automatycznymi przechodzi sie do dalszej
czesci sieni, na lewo wejscia po schodach na gorna kondygnacje budynku, z prawej strony wejécie do windy.

Za sienia znajduje sie dawne podworko, aktualnie zadaszone. W podworku i kondygnacji piwnicznej zorganizowany
jest pasaz handlowy z lokalami uzytkowymi. Do kondygnacji piwnicznej prowadza z poziomu podwoérka schody.
Restauracja (...) posiada dodatkowo osobne zejécie do sieni. Od strony wewnetrznej sieni zainstalowana druga kamera
nakierowana na sien. Po Srodku sieni trzecia kamera rowniez nakierowana na sien. Pomieszczenie sieni pasazu
handlowego sa swobodnie dostepne dla os6b z zewnatrz.



Przechodzac schodami z sieni w lewo wchodzi sie na poziom 1 na ktérym znajduje sie recepcja. Recepcja jest
calodobowa. Z zalozenia jest jeden recepcjonista. Zmiany sa 12-godzinne. Pracownicy recepcji przebywajg na recepcji,
ale sa w pierwszej kolejnoSci wzywani gdy co$ sie w budynku dzieje. Z reguly zawsze kto$ jest. Osoba przebywajaca
na recepcji jest w stanie obja¢ wzrokiem drzwi windy, wejScie po schodach z poziomu parteru oraz wejscie schodami
na wyzsze kondygnacje i przejécie prowadzace do korytarza w glagb budynku. Z recepcji widoczne sa czesiowo schody
prowadzace na wyzsze kondygnacje. Na recepcji znajduje sie ekran z obrazami z 3 kamer umieszczonych w sieni z
kamer w pasazu i kamery z windy. W zakres obowigzkow recepcji wehodzi:

- nagrywanie i odtwarzanie monitoringu,

- wlaczanie i wylgczanie o§wietlenia

- zamykani i otwieranie okien w czeSciach wspolnych

- sygnalizacja przeciwpozarowa

- postepowanie w razie wybicia korkéw w lokalach i w czeSciach wspolnych

- otwieranie i zamykanie bramy gléwnej

- odbieranie telefon6w i domofonéw

- zglaszanie usterek do administracji

- zwracanie szczeg6lnej uwagi na osoby przychodzace i wychodzace z apartamentow,

- dbanie o bezpieczenistwo w kamienicy, obserwacja osob poruszajacych sie po budynku, interwencje do S. (...) w
wypadku os6b bezdomnych, pijanych, stwarzajacych zagrozenie,

- obchdd budynku,

- notowanie istotnych informacji w zeszycie zmian i kalendarzu

- zapisywanie przyjazdow i wyjazdow gosci w kalendarzu

- obsluga mieszkancow i goéci kamienicy

- wydawanie kluczy do apartamentéw, prowadzenie ich ewidencji,
- reagowanie na uwagi i sugestie mieszkancow i gosci

- przekazywani i opieka nad korespondencja,

- sprawdzanie poczty elektronicznej,

- podliczanie stanéw licznikow

- wzywanie pogotowia ratunkowego, strazy pozarnej, policji lub ochrony w razie koniecznosci,
- zamiatanie kostki brukowej przed kamienica w niedziele i $wieta,
- sypanie soli przed kamienicg w zimie w razie potrzeby.

Na poziomie 1 znajduja sie dwa lokale mieszkalne obok windy oraz lokale uzytkowe. Istniejg takze schody prowadzace
na wyzsze kondygnacje oraz korytarz prowadzacy w glab budynku.



Idac korytarzem w glab budynku dochodzi sie do oficyny na klatce schodowej, na ktdrej znajduje sie winda, ktoéra
rozpoczyna jazde z tego poziomu i nie mozna zjecha¢ ponizej. W pomieszczeniu klatki schodowej znajduja sie
drzwi oznaczone jako wyjsScie ewakuacyjne. Przechodzac przez te drzwi a nastepnie schodami w dét dochodzi sie do
pomieszczeni $§mietnika znajdujacego sie na poziomie parteru. Pomiedzy pomieszczeniem $Smietnika a schodami w
oficynie znajduja sie drwi otwierane klamka wylacznie od strony oficyny, ktérych od strony $émietnika otworzy¢ bez
uzycia klucza sie nie da. Pomiedzy pomieszczeniem klatki schodowej w oficynie a wyj$ciem do pasazu znajduje sie
drzwi zorganizowane w analogiczny sposob jak drzwi pietro wyzej. Na poziomie -1 znajduja sie toalety wykorzystywane
przez klientéw i pracownikow lokali uzytkowych oraz pracownicy recepcji.

Czeéc lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...) wynajmowanych jest jako apartamenty na krétkoterminowy
wynajem.

Dowdéd: - protokét ogledzin, k. 248-249
- odpisy ofert, k. 93-129

- zakres obowiazkow, k.142-143

- przestuchanie $§wiadka M. O., k. 239/1
- przestuchanie swiadka D. R., k. 238/2

- przestuchanie $§wiadka J. H., k. 239/1

- przestuchanie powodki K. Z., k. 239/2

- przestuchanie strony pozwanej, k. 240

Zdarzaly sie w przeszloSci sytuacje, ze bezdomni lub narkomani préobowali wej$¢ na poziom -1, zeby skorzystac z
toalety dostepnej oraz aby sie ukry¢, odczekaé az zostanie zamknieta brama i spedzi¢ noc na terenie nieruchomosci.
Pracownicy recepcji zauwazali przez monitoring obecno$¢ tych oséb.

Ponadto zdarzaly sie trudne sytuacje z najemcami S., gdyz te osoby nawet nie umialy trafi¢ do lokali, ktore
wynajmowaly.

Dowdd: - przestuchanie §wiadka D. R., k. 238/2

- przestuchanie $§wiadka J. H., k. 239/1

- przestuchanie $§wiadka H. K., k. 239/1

- przestuchanie powodki K. Z., k. 239/2

Wlasciciele niektorych lokali zamieszkuja w lokalach jedynie okresowo.
Dowdd: - przestuchanie §wiadka H. K., k. 239/1

- przestuchanie powodki K. Z., k. 239/2

Przy ustalaniu stanu faktycznego opart sie sad na dowodach z dokumentéw prywatnych — odpisach uchwatl, odpisach
korespondencji pomiedzy wlascicielami lokali — ktore nie byly kwestionowane przez strony i stanowily dowod na
okoliczno$¢ zlozenia oswiadczen w dokumentach tych stwierdzonych.



Oparl sie sad nadto na dowodach z przesluchania §wiadkéw i stron. Zeznania te w przewazajacym zakresie nie
popadaja we wzajemne sprzeczno$ci i co do zasady wylania sie z nich spdjny obraz okoliczno$ci istotnych dla
rozstrzygniecia.

Oddalono wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno§é wyplywu zmian wprowadzonych
uchwala na charakter budynku i lokali, standard i bezpieczenistwo budynku, wartosci i atrakcyjnosé budynku,
funkcjonowanie lokali i budynku jako calo$ci. Ocena zmian jakie spowoduje zmiana wprowadzana zaskarzong
uchwala nie wymaga bowiem posiadania wiadomo$ci specjalnych.

Oddalono wniosek o przesluchanie $wiadka R. P. na okoliczno$¢ faktycznych obowiazkéw recepcji i okolicznoéci
uzasadniajacych potrzebe calodobowej pracy recepcji. Wnioskujacy o przeprowadzenie tego dowodu nie wskazal
bowiem w czym faktyczne obowiazki recepcji mialyby sie rézni¢ od zakresu obowiazkéw recepcji zlozonego do akt
sprawy ani nie wskazal zadnych konkretnych okoliczno$ci powodujgcych potrzebe calodobowej pracy recepcji, ktore
mialyby by¢ przestuchaniem §wiadka udowodnione.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2000 r. Nt 80, poz. 903 ze zm.
dalej cytowana jako u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna
lub w inny sposdb narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 1a tego przepisu powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze
by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow.

Bezsporne bylo w sprawie, ze powodowie sa wladcicielami lokali znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w K.. Z tego
tytulu przystuguje im legitymacja czynna do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowe;.

Powodowie dochowali réwniez przewidzianego w art. 25 ust. 1a u.w.l. terminu do wytoczenia powddztwa. Zaskarzona
uchwala zostala bowiem podjeta na w trybie indywidualnego zbierania gloso6w a pozew wystano pocztg do sagdu w dniu
31 stycznia 2014 r. a zatem z zachowaniem tego terminu, zgodnie z art. 165 par. 2 k.p.c.

Powodowie oparli Zadanie uchylenia zaskarzonej uchwaly na zarzutach niezgodno$ci z prawem, naruszenia interesu
wspolnoty i naruszenia prawa powodki. Zarzut sprzecznoéci z prawem przewidzianego w uchwale sposobu
sfinansowania zmian wprowadzanych zaskarzong uchwala na uwzglednienie nie zastuguje. Srodki pieniezne
zgromadzone przez Wspoélnote jako fundusz remontowy stanowia przedmiot wspdlnosci wlascicieli lokali. Skoro
jednak wiasciciele byli wladni uchwala okresli¢ cel, na jaki $rodki te zostaly zgromadzone (remonty nieruchomosci
wspolnej), to sa réwniez wladni uchwalg cel ten zmieni¢ w sposéb wskazany w uchwale. Za dopuszczalno$cia w
realiach konkretnej sprawy dokonania takiej czynnoéci przemawia réwniez okoliczno$¢, ze nie ma tutaj miejsca
trwala zmiana przeznaczenia tych §rodkow, lecz jedynie ich czasowe wykorzystanie na odmienny cel, a zarazem
przewidziane jest uzupehlienie tych $rodkéw z zaliczki na biezace koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej,
ktora do czasu uzupelnienia nie zostanie obnizona o zmniejszone koszty zatrudnia pracownikoéw recepcji. Wbhrew
zarzutom podniesionym przez powod6w przewidziany w zaskarzonej uchwale mechanizm zrefinansowania wydatkow
zaliczkowo poniesionych z funduszu remontowego jest w pelni zrozumialy i nie budzi jaki$ istotnych watpliwosci co
do sposobu jego przeprowadzenia.

Nie zasluguje réwniez na uwzglednienie zarzut naruszenia intereséw wlascicieli lokali. Na wstepie nalezy
podkresli¢, ze przeslanki tej nie nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze chroni ona wszelkie, nawet Scisle partykularne
interesy wlascicieli lokali, ale jedynie interesy godne ochrony w konfrontacji z interesami pozostalych wiascicieli
lokali. Powodowie na uzasadnienie zadania uchylenia zaskarzonej uchwaly powolali sie na okoliczno$c, ze
wprowadzenie w Zycie zmian przewidzianych zaskarzona uchwala spowoduje obnizenie poziomu bezpieczenstwa



w nieruchomoé$ci, komfortu wiascicieli lokali, a w konsekwencji utrate prestizowego charakteru nieruchomosé
i obnizenie wartoSci lokali. Przyznaé nalezy, ze przewidziane w uchwale ograniczenie funkcjonowania recepcji
niewatpliwie moze spowodowaé obnizenie poczucia bezpieczenstwa ze strony wiadcicieli lokali usytuowanych na
kondygnacji +1 oraz wyzszych. Calodobowe dzialanie recepcji mialo bowiem ten skutek, Ze na terenie nieruchomosci
wspoOlnie zawsze znajdowala sie osoba, ktéra mogla albo samodzielnie interweniowa¢ w wypadku zajécia sytuacji
choéby potencjalnie niebezpiecznych lub niekomfortowych dla uzytkownikow lokali, takich jak wejScie na teren
nieruchomoéci os6b niepozadanych, niewlasciwe zachowania kréotkoterminowych najemcéw lokali czy zagrozenia
w postaci awarii instalacji. Tym niemniej nalezy mie¢ na uwadze, ze zaskarzona uchwala wprawdzie ogranicza
czas funkcjonowania recepcji, ale zarazem przewiduje wprowadzenie w organizacji nieruchomos$ci wspoélnej zmian,
ktére maja przynajmniej w pewnym stopniu zrekompensowa¢ niedogodnoéci mogace sie pojawi¢ w zwigzku z
ograniczeniem czasu funkcjonowania recepcji. Kondygnacje +1 i wyzsze zostana bowiem odgrodzone od reszty
nieruchomosci zamykang krata. W nieruchomosci zostanie zmodernizowany system monitoringu oraz zalozone
domofony. Taki sposéb organizacji nieruchomo$ci wspolnej niewatpliwie przyczynia¢ sie bedzie do ograniczenia
ewentualnych zagrozen mogacych wynika¢ z mozliwoéci wejScia na teren nieruchomosci os6b niepozadanych.
Trudno nadto jednoznacznie ocenié czy wskutek ograniczenia czasu dzialania recepcji dojdzie do utraty prestizowego
charakteru nieruchomosci. Na prestiz nieruchomosci sktada sie bowiem wiele czynnikéw, takich na przyklad jak
usytuowanie nieruchomosci, walory architektoniczne i historyczne budynku czy rodzaj dzialalnosci prowadzonej
w znajdujacych sie w budynku lokalach uzytkowych. Nie mozna zatem twierdzié, ze ograniczenie czasu pracy
recepcji z calodobowej do 10-ciu godzin na dobe automatycznie wigzaé sie bedzie z wyraZznym obnizeniem prestizu
nieruchomosci, a w §lad za tym obnizeniem sie warto$ci rynkowej lokali w nieruchomosci, uwzgledniajac okolicznoéé,
ze recepcja jako taka w nieruchomo$ci pozostaje a nadto zostaja podjete wyzej opisane zmiany w organizacji
nieruchomo$ci wspdlnej majace na celu podniesienie poziomu bezpieczenstwa w nieruchomosci w czasie, gdy
recepcja bedzie nieczynna. W tym kontek$cie interes powodéw w zachowaniu calodobowej recepcji nie moze byé¢
oceniony jako oczywiScie wazniejszy od interesu ekonomicznego wszystkich wlascicieli lokali w nieruchomosci (w
szczegoblnosci zas wlascicieli lokali uzytkowych, ktory bezposredniej korzysci z catodobowego funkcjonowania recepcji
nie odnosza) w minimalizacji kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspo6lnej. Mamy bowiem tutaj do czynienia z
konfrontacja konkretnego i wymiernego interesu w obnizeniu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej (interesu
tym bardziej zaslugujacego na ochrone gdy uwzglednieni sie powszechnie znang okoliczno$¢ aktualnego kryzysu
gospodarczego, ktory nie miat jeszcze miejsca w czasie gdy lokale w budynku byly oferowane do zakupu) z
zainteresowaniem w utrzymaniu istotnie wykraczajacego poza normalne stosunki poziomu komfortu i poczucia
bezpieczenstwa zwiazanego z funkcjonowaniem calodobowej recepcji. Okolicznosé, ze istnienie recepcji bylo na etapie
sprzedazy lokali w nieruchomos$ci wskazywane jako czynnik przemawiajacy za atrakcyjnos$cia zakupu i mogto — jak
wynika z przestuchania $§wiadkéw — sklania¢ te osoby do podjecia decyzji o zakupie, nie moze by¢ w tym kontekscie
rozstrzygajaca. Uksztaltowany na etapie sprzedazy lokali spos6b zarzadu i korzystania z nieruchomoéci wspdlnej nie
moze bowiem podlega¢ calkowitej petryfikacji, lecz moze ulec zmianie gdy wiekszosé wiasciciel lokali podejmie co
do tego decyzje a nie zachodza okoliczno$ci mogace przemawiac¢ za ocena, ze po stronie innych wilascicieli lokali
istnieja wazne interesy przemawiajace za utrzymaniem dotychczasowego stanu rzeczy. W realiach niniejszej sprawy,
uwzgledniajac powyzej opisany charakter zainteresowania powodéw w utrzymaniu funkcjonowania calodobowej
recepcji, stwierdzié¢ istnienia tak waznych — w konfrontacji z interesem z obnizeniu kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej — interes6w nie mozna.

Nie mozna réwniez w realiach niniejszej sprawy méwi¢ o pokrzywdzeniu mniejszoéci przez wiekszosé. O takiej
sytuacji mozna by méwic¢ dopiero wtedy, gdyby wiekszo$¢ podjela uchwale realizujaca jej partykularne interesy, bez
jakiegokolwiek liczenia sie z interesami mniejszo$ci, a wrecz dzialajac na szkode mniejszo$ci. Zaskarzona uchwata
takich cech nie wykazuje, biorac pod uwage, ze ograniczajac czas funkcjonowania recepcji jednoczes$nie przewiduje sie
podjecie dzialan (instalacja kraty, montaz domofon6w, modernizacja monitoringu), ktére maja co najmniej ograniczyc
mozliwe niedogodno$ci wynikajace z ograniczenie pracy recepcji.

Majac powyzsze na uwadze powddztwo podlegalo oddaleniu o czym orzeczono w pkt I sentencji na podstawie wyzej
powolanych przepisow.



Na zasadzone w pkt II wyroku od przegrywajacych proces powoddw na rzecz wygrywajacej proces strony pozwanej
na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. koszty postepowania zlozyly sie wynagrodzenie pelnomocnika strony pozwanej w kwocie
180 zl. oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



