Syen. akt I ACa 598/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 6 wrze$nia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Slawomir Jamroég
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 6 wrzesnia 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko Wspdlnocie (...) ul. (...). B. S.(...)

wZ.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Sgczu

z dnia 26 lutego 2016 r. sygn. akt I C 1178/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powddki na rzecz strony pozwanej kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych)
tytultem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Teresa Rak SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Stawomir Jamrog

I ACa 598/16

UZASADNIENIE

Powédka M. B. domagala sie uchylenia uchwaly Wspélnoty (...) ul. (...). B.-S. (..)w Z. nr (...) w sprawie
jednorazowej wplaty na fundusz remontowy, ktora zostala przedstawiona na zebraniu wiascicieli w dniu 31 stycznia
20151.1podjeta w trybie indywidualnego zbierania glos6w. Powodka wniosta réwniez o zasadzenie od strony pozwanej
na jej rzecz kosztow procesu.



W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze jest wladcicielem jednego z dziewieciu lokali wchodzacych w sktad
wspolnoty. Zaskarzona uchwale otrzymata w dniu 27 sierpnia 2015 r. pocztg elektroniczna wraz z karta do glosowania
oraz notg obcigzeniowg datowang na 1 wrze$nia 2015 r. Zdaniem pow6dki w/w uchwata razaco narusza obowigzujace
przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, a takze interesy powddki i zasady prawidlowego gospodarowania, w zwiazku z
czym powinna zosta¢ uchylona. Przedmiotem uchwaly jest nalozenie na czlonkéw wspdlnoty jednorazowej wplaty na

fundusz remontowy w kwocie 27,00 zl na kazdy m® powierzchni mieszkania z przeznaczeniem na remont tarasow.
Zdaniem powodki uchwala jest zbyt lakoniczna, nie wskazuje zakresu remontu, a tarasy przynaleza do poszczeg6lnych
lokali i shuza wylacznie do uzytku ich wlascicielom. Przedmiot uchwaly wykracza zatem poza kompetencje wspolnoty
mieszkaniowej i nie powinien by¢ nig w ogble objety.

Powodka wskazala, ze konstrukcja wspdlnoty mieszkaniowej jako jednostki organizacyjnej, ktérej przymusowymi
czlonkami sa wlasciciele lokali, ustanowiona zostala przez ustawodawce w celu usprawnienia zarzadzania
nieruchomoécia wspoélna. Nie jest dopuszczalna ingerencja wspo6lnot mieszkaniowych w sfere wykraczajaca poza
ten zakres. W szczegdlnoéci uchwala wspoélnoty nie moze ingerowac¢ w sfere uprawnien wlascicieli wynikajacych
z bezwzglednie obowiazujacych przepisow ani okresla¢ odpowiedzialnoSci wiascicieli zwigzanej z korzystaniem z
lokali. Nie jest zatem dopuszczalne finansowanie w ramach utrzymania i zarzadu nieruchomos$cia wspoélna czesci
poszczegblnych lokali. Stanowi to oczywiste naruszenie intereséw powodki i naruszenie zasad gospodarowania
srodkami wspdlnoty.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspélnej, a wedlug art. 13 ust. 1 tej ustawy to wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem
jego lokalu. Finansowanie w ramach funduszu remontowego, przeznaczonego na remont nieruchomosci wspoélnej,
poszczegdlnych nieruchomosci narusza powyzsza regulacje. Takze podjecie uchwaly wlascicieli w sprawie dotyczacej
poszczegodlnych lokali narusza przepis art. 22 ust. 2 i art. 23 u.w.l., bowiem zgodnie z nimi uchwaly podejmowane sa
w sprawach zarzadu nieruchomoscig wsp6lna (a nie poszczegbdlnymi lokalami).

Pozwana Wspoélnota (...) ul. (...). B.-S.(...) w Z. wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz zasgdzenie na jej rzecz
kosztéw postepowania.

Pozwana zarzucila, ze wbrew twierdzeniom zawartym w pozwie zaskarzona uchwala jest zgodna z zasadami
gospodarowania §rodkami wspolnoty a jej podjecie miesci sie w zakresie kompetencji wspdlnoty, a takze jest zgodne
z interesem wszystkich jej czlonkéw. Uchwala ta dotyczy czeS$ci wspolnych budynku, nie jest sprzeczna z prawem
i nie narusza intereséw powodki. Pomimo lakonicznej, a cze$ciowo malo precyzyjnej tre$ci uchwaly w zakresie
okreslenia jej przedmiotu jako ,remont taraséw" - dotyczy ona planowanych do wykonania prac przy czeSciach
wspoélnych budynku, a mianowicie zewnetrznej czeéci stropu podziemnego garazu. Strop podziemnego garazu jest
bowiem jednocze$nie elementem taraséw — ich posadzka. Planowany remont nie dotyczy polepszenia wlasciwoSci
uzytkowych tarasow, ale zapobiezenia dalszej degradacji, zalewaniu, zawilgoceniu oraz zagrzybieniu podziemnego
garazu, ktory bez watpienia jest czeécia wspolng budynku. Przed wykonaniem prac naprawczych i remontowych w
obrebie garazu konieczne, ze wzgledu na zasady sztuki budowlanej, jest wykonanie przynajmniej w podstawowym
zakresie naprawy i remontu jego stropu — od strony zewnetrznej bedacego posadzka tarasoéw. Konieczno$é wykonania
objetych zaskarzong uchwala prac zostala potwierdzona w toku wieloletniego sporu sagdowego pozwanej wspolnoty z
deweloperem, ktory wybudowal budynek oraz wydzielil w nim samodzielne lokale mieszkalne. W zwiazku z szeregiem
wad i usterek budynku — w zakresie jego czeSci wspolnych — wspdlnota pozwala dewelopera o nakazanie mu
wykonania czynnoSci, ktore to postepowanie toczylo sie przed Sgdem Okregowym w Nowym Saczu Wydzial I Cywilny
do sygn. akt I C 503/07. Postepowanie to zakonczylo sie zawarciem ugody w dniu 14 kwietnia 2008 r., ktorej
nadana zostala klauzula wykonalno$ci. Dluznik jedynie w niewielkim zakresie wywigzal sie z tre$ci ugody, co z kolei
skutkowalo wydaniem przez Sad Rejonowy wZ.w sprawie I Co 579/11 postanowienia w postepowaniu egzekucyjnym
umocowujacego pozwang wspolnote do wykonania okre§lonych prac budowlanych opisanych w tresci ugody, a
stwierdzonych opinia bieglego sadowego B. L. z 19 grudnia 2011 r — na koszt dluznika. Przeciwko dtuznikowi toczy sie
aktualnie postepowanie egzekucyjne o zaplate wynikajacych z wyzej opisanego postanowienia kwot, ktore jak na razie



nie jest skuteczne. Ze wzgledu na postepujaca degradacje, zalewanie, zawilgocenie, zagrzybienie podziemnego garazu,
wspolnota zdecydowala sie wykonaé niezbedne prace zmierzajace do zapobiezenia postepowaniu wyzej wskazanych
procesdw, a to remontu — uszczelnienia tarasu bedacego stropem podziemnego garazu. Objete zaskarzong uchwala
prace budowlane wynikaja z treéci opinii bieglego sadowego z 19 grudnia 2011 r., wspélnota zostala przez Sad
umocowana do ich wykonania. Niewatpliwie zatem ich wykonanie jest obowiazkiem wspolnoty, za$ prace dotycza
czesci wspoélnych budynku. Ze wzgledu na pogarszajacy sie stan techniczny podziemnego garazu — pilne wykonanie
prac zwigzanych z uszczelnieniem jego stropu jest konieczne, czego przewazajaca cze$é cztonkoéw wspolnoty ma pelng
Swiadomosé.

Powodka nie dokonala wplaty objetej zaskarzona uchwala kwoty. Pomimo to, ze wzgledu na istotny charakter prac
objetych uchwala, wspoélnota przystapila juz do ich wykonywania w zwigzku z zaksiegowaniem przewazajacej czesci
wplat od pozostalych czlonkéw wspdlnoty. Wspoélnota przyjela inny, zdecydowanie tanszy sposob na uszczelnienie
tarasow w niezbednym zakresie, co istotnie zmniejsza obciazenie finansowe czlonkéw wspolnoty z tego tytulu w
poréownaniu do kwot wynikajgcych z opinii bieglego. Objete zaskarzong uchwalg obcigzenie czlonkéw wspolnoty
dodatkowym $wiadczeniem finansowym na rzecz funduszu remontowego ma charakter tymczasowy, w zwiazku z
prowadzong przeciwko dluznikowi egzekucja. Wspolnota zaklada, ze egzekucja zakonczy sie splata zobowigzania,
na co s3 realne szanse wobec skierowania postepowania egzekucyjnego do nieruchomoséci dluznika o charakterze
komercyjnym. Wéwcezas wplacone aktualnie przez czlonkéw wspoélnoty skladki na fundusz remontowy zostang
zwrocone.

Wyrokiem z dnia 26 lutego 2016 r, sygn.. akt IC 1178/15, Sad Okregowy oddalil powbdztwo i zasadzit od
powddki na rzecz strony pozwanej kwote 197 zl, tytulem kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie powyzsze zostalo poprzedzone nastepujacymi ustaleniami faktycznymi.

Powddka jest czlonkiem pozwanej wspoélnoty od 2003 r. Budynek, w ktérym zostala utworzona pozwana wspélnota,
znajdujacy sie w Z. przy ul. (...). B. S. (...) posiada wady wynikajace z nienalezytego jego wykonania przez dewelopera.
W zwiazku z tymi wadami — w zakresie czeSci wsp6lnych budynku — wspolnota pozwala dewelopera o nakazanie mu
wykonania czynno$ci majacych doprowadzi¢ do ich usuniecia. Postepowanie to toczylo sie przed Sagdem Okregowym
w Nowym Saczu Wydzial I Cywilny pod sygn. akt I C 503/07. Strony tego postepowania w dniu 14 kwietnia 2008 r.
zawarly ugode, w ktorej dluznik zobowigzat sie miedzy innymi do wykonania w budynku przy ul. (...). B. S.(...) prac
polegajacych na:

- usunieciu zaciekow na $cianach pod tarasami i przyczyn ich powstawania, w tym wykonania naprawy lub wymiany
obrébek blacharskich tarasows;

- wykonania dylatacji w plytkach gresowych na tarasach przy kazdej z przegroéd oddzielajacych poszczegblne
powierzchnie przynalezne do lokali i do uzupekhienia ubytkow w spoinach pomiedzy plytkami tarasu;

- wykonania wentylacji w garazu;
- usuniecia zawilgocen, grzyboéw ple$niowych w garazu i do zamalowania naprawionych czeéci $cian;

Dluznik jedynie w niewielkim zakresie wywigzal sie z tresci ugody, w zwigzku z czym Sad Rejonowy w Z.w sprawie I
Co 579/11 wydat postanowienie, na mocy ktérego pozwang wspoélnote zostala umocowana do wykonania okreslonych
prac budowlanych opisanych w treéci ugody, a stwierdzonych opinia bieglego sadowego B. L. z 19 grudnia 2011
r — na koszt dluznika. Obecnie przeciwko dluznikowi toczy sie postepowanie egzekucyjne o zaplate wynikajacych
7 Wyzej opisanego postanowienia kwot. W toku tego postepowania zajeta zostala nieruchomos$é dhuznika, ktéra
bedzie przedmiotem licytacji. Dotychczas nie zostaly natomiast wyegzekwowane od dluznika kwoty pozwalajace na
wykonanie calo$ci prac, objetych postanowieniem Sadu Rejonowego w Z.



Ze wzgledu na postepujaca degradacje, zalewanie, zawilgocenie, zagrzybienie podziemnego garazu, pozwana
wspolnota zdecydowala sie wykonaé we wlasnym zakresie niezbedne prace, zmierzajace do zapobiezenia
postepowaniu wyzej wskazanych proceséw, poprzez remont — uszczelnienie tarasu bedacego stropem podziemnego
garazu. W tym celu podczas zebrania czlonkéw wspolnoty w dniu 31 stycznia 2015 r. zostala poddana pod glosowanie
uchwala w sprawie jednorazowej wplaty na fundusz remontowy. Uchwala ta byla ostatecznie podejmowana
w trybie indywidualnego zbierania podpiséw. Zgodnie z przedmiotowa uchwala (nr (...)) wlasciciele lokali w
pozwanej Wspoélnocie podjeli decyzje o naliczeniu jednorazowej wplaty na fundusz remontowy w kwocie 27 zl za 1

m2 )powierzchni mieszkania, z przeznaczeniem na remont taraséw. Powyzsza kwota platna miala byé¢ do 30 kwietnia
2015 r. na rachunek wspoélnoty. Zgodnie z § (...) uchwaly wchodzila ona w zycie z dniem podjecia, czyli z dniem
uzyskania wiekszo$ci glosow liczonych wedlug udzialébw. Powddka otrzymala tre$¢ tej uchwaly droga elektroniczng
w dniu 27 sierpnia 2015 .

Jednocze$nie wobec przyjecia przedmiotowej uchwaly powddka otrzymala note obcigzeniowa nr:(...)obejmujaca

jednorazowe naliczenie zgodnie z uchwalg nr (...)w kwocie 1.298,70 zl (48,10 m(2)x 27,00 = 1.298,70). Kwota ta

miala zosta¢ wplacona przez powddke na rachunek funduszu remontowego wspdlnoty w terminie do 10 wrze$nia
2015 r. Prace naprawcze zostaly rozpoczete przez strone pozwang przed wyegzekwowaniem stosownych kwot od
zobowiazanego do zaplaty dewelopera, w tym celu aby zapobiec dalszemu niszczeniu budynku. Usuniecie wad w
garazu budynku przy ul. (...). B. S.(...) wymaga wykonania prac na tarasach, ktore stanowia strop garazu podziemnego.

W okresie od 07 do 22 pazdziernika 2015 r. zostal wykonany pierwszy etap robot polegajacy na zabezpieczeniu tarasow
przed zamakaniem poprzez wykonanie hydroizolacji w technologii (...). Na tarasie przylegajacym do lokalu powddki
zostaly wymienione plytki na posadzce.

Powyzsze ustalenia faktyczne doprowadzily Sad Okregowy do wniosku, ze pow6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy w pierwszej kolejnosci przytoczyl przepis art. 25 § 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali
(dalej w skrocie u.w.l. Dz.U.2000.80.903 j.t.). Wskazal, ze pozwana nie kwestionowala, iz powodka zapoznala sie
z przedmiotowg uchwalg w dniu 27 sierpnia 2015r. Pozew zostal nadany w dniu 08 pazdziernika 2015r. a zatem z
zachowaniem terminu 6 tygodni do zaskarzenia uchwaly.

W uzasadnieniu powodztwa powddka twierdzila, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali, narusza interesy powodki oraz zasady prawidlowego gospodarowania. Argumentowala, ze nie zostal
wskazany przedmiot i zakres remontu, a taras przynalezy do wlasciciela lokalu, nie stanowi za$ czeSci wspolne;j.
Nie podniosta natomiast zarzutéw co do daty podjecia uchwaly, daty zaplaty wynikajacej z niej kwoty na fundusz
remontowy, ani tez stawki wyliczenia. Powddka podniosla, ze sprzeczno$¢ uchwaly z prawem wynika z braku precyzji
w okresleniu przedmiotu i zakresu remontu przez uzycie sformulowania ,remont tarasoéw”. Sad Okregowy nie podzielil
tego stanowiska. Nalezy bowiem wzia¢ pod uwage, ze wspolnota nie jest profesjonalnym podmiotem i od sposobu
formulowania uchwatl nie powinno wymagac¢ sie przesadnej precyzyjnosci. Istotne jest za$ to, by przedmiot uchwaly
byt jasny dla czlonkow. Z przedstawionej przez strone pozwang argumentacji oraz przedlozonych do odpowiedzi na
pozew dokumentoéw wynika, ze czlonkowie wspoélnoty byli dokladnie zorientowani co do zakresu planowanych prac
remontowych. Sprawa ta zostala przedstawiona podczas zebrania czlonkow, w ktérym powddka nie uczestniczyla. W
swoich zeznaniach podala, ze nie wiedziala, iz Wspoélnota dochodzi odszkodowania od wykonawcy.

Biorac to wszystko pod uwage Sad Okregowy uznal, ze tre$¢ zaskarzonej uchwaly byla dostatecznie precyzyjna.
Gdyby bowiem treéc¢ ta dotyczyta remontu stropu garazu (ktorego elementem sa tarasy), wowczas — w ocenie Sadu
Okregowego — pojawily by sie rowniez watpliwosci, czy prace nie beda obejmowac substancji tarasu. Niezasadne jest
oczekiwanie, by tre$¢ uchwaly obejmowala caly zakres planowanych prac. Jak wynika z przedlozonych dokumentow
opis tych prac jest doé¢ obszerny a czlonkowie mieli prawo zapozna¢ sie z ta dokumentacja.



Zdaniem Sadu Okregowego Niezasadny jest takze zarzut naruszenia interesow powddki, poniewaz jak wynika z
o$wiadczenia wspoélnoty wplata ma charakter kredytujacy wydatki Wspoélnoty, i bedzie zwrocona po wyegzekwowaniu
od wykonawcy.

Nie nastepuje tez wkroczenie w sfere prawa wlasnosci powodki, poniewaz remont ma dotyczacych czesci wspolnych
budynku. Nie wynika to wprost z tre$ci uchwaly, ktora postuguje sie ogolnie pojeciem tarasu, lecz z zakresu uprawnien
wspolnoty do decydowania jedynie w zakresie czeéci wspolnych wywodzié mozna domniemanie, iz remont tych
wlaénie czedci ma dotyczy¢. Nie ma racji powddka argumentujac, ze taras stanowi cze$¢ lokalu odrebnego. Poglad taki
jest nieprawidlowy. Dokonujac analizy tego problemu Sad Okregowy szeroko odwolal sie do dorobku orzecznictwa
dotyczacego balkonu, jako konstrukeji pelnigcej niemal analogiczne do tarasu funkcje.

Wskazat Sad, ze balkon (taras) jest elementem konstrukeyjnym budynku, ktéry pod wzgledem prawa wlasnosci ma
dwoistg nature. Z jednej strony bowiem elementy konstrukeyjne balkonu zespolone z cze$cia wsp6lng, czyli §cianami i
elewacja stanowig element nieruchomosci wspolnej. Z drugiej strony cze$¢ uzytkowa wewnetrzna balkonu przynalezy
juz do wlasciciela lokalu mieszkalnego, do ktorego przylega. Wlasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwiazane
z utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu stanowigcego pomieszczenie pomocnicze stuzace wylacznie zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych os6b zamieszkalych w tym lokalu. Natomiast wydatki na remonty i biezaca konserwacje
czeSci budynku, ktére sa elementem konstrukcji balkonu trwale polaczonym z budynkiem, obcigzaja wspolnote
mieszkaniowa. Nalezy odréznic¢ pojecie balkonu, jako cze$ci budynku stanowigcej zarazem cze$é¢ skladowa lokalu
mieszkalnego, tj. te tylko jego czeé¢, ktora stuzy wylgcznie do uzytku wilasciciela lokalu i 0os6b z nim zamieszkalych.
Jest nig przestrzen wewnetrzna, z reguly wyodrebniona podloga i balustrada, a niekiedy takze $§cianami bocznymi
i sufitem, z wylaczeniem zawsze Sciany przedniej, ktérej brak pozwala na uznanie tej cze$ci budynku za balkon i
umozliwia korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem. Natomiast elementy architektonicznej konstrukeji balkonu
trwale polaczone z bryta budynku i na og6él usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do
wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkate w lokalu uznal za takie cze$ci budynku,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu, zatem - na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. - powinny by¢
kwalifikowane jako stanowigce nieruchomos$é wspolna. W konsekwencji przyjal, na podstawie art. 14 pkt 1 u.w.l,, ze
wydatki na remonty i biezaca konserwacje nieruchomosci wspoélnej stanowia koszty zarzadu ta nieruchomo$cia, ktore
obcigzaja wspolnote mieszkaniowa.

W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy Wspdlnota, by dokonaé prac remontowych w garazu podziemnym,
stanowigcym cze$¢ wspdlna, musiala wykonac czesé robot na tarasach, ktore stanowily rownoczes$nie strop dla garazu.
Bez wykonania prac na tarasach remont garazu nie powi6dlby sie. Remont jest wymagany dla utrzymania substancji
budynku, w tym garazu jako cze$ci wspolnej w stanie zdatnym do uzytku. Nie moze zatem ostaé sie przy tym
zarzut sprzecznoSci zaskarzonej uchwaly z zasadami prawidlowej gospodarki wspolnoty lub sprzecznosci z interesami
czlonka (powddki).

Zdaniem Sadu Okregowego przejawem sprzecznosci z zasadami prawidlowej gospodarki byloby uchylanie obecnie
uchwaly, baczac na to, ze pierwszy etap prac zostal wykonany, wiekszo$¢ cztlonkéw dokonala wplat, kolejne prace
maja by¢ wykonane na wiosne. Uchylenie uchwaly oznaczaloby konieczno$é poszukiwania Srodkéw przez wspodlnote
zapewne w drodze kredytowania, zatem zaciggania zadluzenia, zwrot wplaconych kwot czlonkom, ktorzy je uicili, co
jest nieracjonalne tym bardziej, ze Wspolnota ma perspektywe odszkodowania od dewelopera.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy, odwolujac sie do przepisu art.25 u.w.l. oddalil powodztwo i orzekl o
kosztach procesu na zasadzie art. 98 k.p.c.

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyla w calosci apelacjq powédka, zarzucajac:

1/ naruszenie art. 25 § 1 ustawy o wlasnosci lokali przez jego niewla$ciwe zastosowanie i brak uchylenia zaskarzonej
uchwaly pomimo zaistnienia jej wadliwosci;



2/ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. wkonsekwencji stwierdzenia, ze przedmiot zaskarzonej uchwaly byt jasny dla cztonkow
Wspoélnoty a sama uchwala wystarczajaco precyzyjna pomimo tego, ze nie precyzowala czy prace maja dotyczyc
czeSci konstrukeyjnej czy uzytkowej taraséow a takze, iz uchwala nie mogta zosta¢ sformulowana jako dotyczaca
yremontu stropu garazu”, ustalenia braku naruszenia intereséw powodki wobec planowanego zwrotu platnosci,
uznanie uchylenia uchwaly za sprzeczne z prawidlowym gospodarowaniem $rodkami Wspoélnoty i nieuznanie za
takowe formutowania uchwat w sposéb niejasny , budzacy watpliwoéci cztonkéw Wspdlnoty;

3/ dokonanie blednych ustalen faktycznych, polegajacych na przyjeciu, ze przedmiot zaskarzonej uchwaly byl jasny
dla czlonkéw Wspolnoty a sama uchwala wystarczajaco precyzyjna a takze, ze uchwata nie mogla zostaé sformutowana
jako dotyczaca ,remontu stropu garazu”, ustalenia braku naruszenia interesow powodki wobec planowanego
zwrotu platnoéci, uznanie uchylenia uchwaty za sprzeczne z prawidlowym gospodarowaniem Srodkami Wspoélnoty i
nieuznanie za takowe formulowania uchwat w sposob niejasny, budzacy watpliwo$ci cztlonkéw Wspdlnoty.

Podnoszac powyzsze zarzuty powddka domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku i przez uchylenie zaskarzonej
uchwaly i zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztéw procesu za obie instancje.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NAS TEPUJE.
Apelacja powodki jest oczywiscie bezzasadna.

Nie budza zadnych zastrzezen ustalenia faktyczne Sadu I instancji — Sad Apelacyjny uznaje je za wlasne. Ustalenia
te obejmuja akt i date podjecia zaskarzonej uchwaly oraz jej tre$¢. Ponadto, w oparciu o niekwestionowane przez
powodke dowody z dokumentéw, Sad Okregowy ustalil szeroko te fakty, ktére tworzyly istotny dla rozstrzygniecia
sprawy kontekst sytuacyjny podjecia przedmiotowej uchwaly. W szczegolnosci z ustalen Sadu jasno wynika jaka byta
przyczyna podjecia decyzji o ,remoncie tarasow” i jaki w istocie mial by¢ zakres prowadzonych prac. Wszystkim
czlonkom wspolnoty — a w kazdym razie tym, ktorzy interesuja sie jej sprawami — wiadomym bylo, ze budynek
przy ul. (...) ma wady, powstale z w zwiazku z naruszeniem zasad sztuki budowlanej przez developera. Developer
zobowigzal sie ugodg, zawarta ze Wspodlnota w postepowaniu sagdowym do usuniecia wad, szczegélowo wymienionych
w protokole ugody. Wiekszo$¢ przedmiotowych wad umiejscowiona byla w tarasach poszczegdlnych lokali, jednakze
ich wyeliminowanie zmierzalo do zapobiezenia dalszej degradacji podziemnego garazu — ktory bez watpienia jest
cze$cia wspolng budynku. Planowane prace obejmowaly przede wszystkim tarasy ale zapobiec mialy dalszemu
zalewaniu, zawilgoceniu i zagrzybianiu podziemia budynku. Developer nie wykonal tych prac, mimo wszczecia
przeciwko niemu postepowania egzekucyjnego. W takiej sytuacji jedynym sposobem usuniecia wad, bylo tzw.
wykonanie zastepcze przez wierzyciela — czyli pozwana Wspoélnote — stosownie do art. 1049 k.p.c. Zgodnie z
postanowieniem sadu egzekucyjnego, wykonanie to mialo nastapic na koszt dluznika, jednakze wobec bezskutecznosci
egzekucji koniecznych $rodkéw, Wspdlnota podjela decyzje o wykonaniu tych rob6t na wlasny koszt a nastepnie
kontynuowanie egzekucji wzgledem developera. Wstrzymywanie prac poglebiloby degradacje substancji budynku, w
czedci obejmujacej podziemny garaz, stanowiacy bez watpienia cze$¢ wspolna budynku w rozumieniu art. 3 ust. 2
u.w.l,, tj. taka czes¢ ktoéra nie stuzy wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Jesli zatem planowany remont taraséw sluzy¢ mial, w pierwszej kolejnoéci, zapobiezenia degradacji budowlanej
podziemia, to Wspolnota byla uprawniona do podjecia uchwaly w tym przedmiocie, mimo iz prace remontowe musialy
ingerowa¢ w powierzchnie przynalezna poszczegolnym lokalom. Wydatek na taki remont stuzy bowiem wiascicielom
wszystkich lokali czyli wspolnocie. Sad Okregowy prawidlowo odwolal sie do utrwalonego juz orzecznictwa
Sadu Najwyzszego co do dwoistej natury balkondéw czy tez taraséw budynkéw, ktore, bedac czescia skladowa
poszczegolnych lokali, w pewnych sytuacjach, musza by¢ traktowane jak czeSci wspdlne budynku. Sad Apelacyjny
podziela powyzsze poglady.

W $wietle powyzszych uwag zaden z zarzutéw apelacyjnych powddki nie moze odnie$é skutku. W szczegdlnoSci
powddka bezpodstawnie przypisuje Sadowi Okregowemu blad w ustaleniach fatycznych przez przyjecie, ze tresé
zaskarzonej uchwaly byla dostatecznie precyzyjna. Podzieli¢ bowiem nalezy stanowisko Sadu I instancji w tym



przedmiocie, ktére wyrazi¢ mozna réwniez w ten sposob, iz tre$¢ uchwaly jest dostatecznie precyzyjna wowczas,
gdy dla czlonkow wspdlnoty przedmiot uchwaly nie budzi watpliwosdci. Z taka sytuacja mamy do czynienia w
rozpoznawanej sprawie. Gdyby powodka wladciwie interesowala sie sprawami pozwanej Wspdlnoty, wiedzialaby jaki
jest rzeczywisty cel przedmiotowej uchwaly i o jakim zakresie prac uchwala stanowi.

Nie ma racji powddka, o ile zarzuca, ze zaskarzony wyrok zostal wydany z naruszeniem prawa materialnego, to jest art.
25 ust. 1 u.w.l. Stusznie wywi6dt Sad Okregowy, iz brak jest okreSlonych w w/w przepisie podstaw do uwzglednienia
powbdztwa. Zaskarzona uchwata nie narusza przepiséw prawa, gdyz, wbrew temu co twierdzi powddka, dotyczy czesci
wspolnej budynku a wiec materii zastrzezonej do decyzji catej wspolnoty i co za tym idzie nie wkracza zakres prawa
wlasnoS$ci powodki. Nadto przedmiotowa uchwala jest zgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia.
Postepujaca degradacja garazu wymagala natychmiastowego rozpoczecia remontu. Trudno tez méwié¢ o naruszeniu
intereséw powoddki — nawet gdyby sum wydatkowanych na remont nie udato sie wyegzekwowacé od developera. Nalezy
pamietac, ze ustawa o wlasnoéci lokali (por. art. 12 ust. 1) naklada na wila$cicieli lokali obowiazek ponoszenia wydatkow
i ciezar6w zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspélnej w czeSci, jaka nie znajduje pokrycia w pozytkach
i innych przychodach z tej nieruchomosci. Kazdy wlasciciel lokalu zostaje zobowigzany do ponoszenia czeéci tych
wydatkéw — proporcjonalnej do swojego udzialu we wspotwlasnosci (w nieruchomosci wspolne;j).

Majac na wzgledzie powyzsze argumenty Sad Apelacyjny oddalil apelacje powodki, jako bezzasadng, w oparciu o
przepis art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na zasadzie art. 98 § 11 2 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 k.p.c.
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