Sygn. akt I ACa 304/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Elzbieta Uznanska
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun (spr.)
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: sekretarz sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa B. F. (1)

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 4 pazdziernika 2013 r. sygn. akt I C 1565/11

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych)
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

I ACa 304/14

UZASADNIENIE

Powdd B. F. (1) wystapil przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. z pozwem o uchylenie uchwat

nr(..)i(...).
Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 4 paZzdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Krakowie oddalil pow6dztwo i zasadzil od powoda na rzecz
strony pozwanej kwote 360 zl tytutem kosztéw procesu.

Orzeczenie to Sad Okregowy poprzedzil nastepujacymi ustaleniami:



Wspodlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. laczy trzy odrebne wspolnoty budynkéw, co jest zwiazane z
rozliczaniem kosztow wspoélnej instalacji centralnego ogrzewania dla trzech nieruchomosci. Na srodkowym budynku
nr (...), ktory jest nizszy od pozostalych, znajduje sie taras. WyjScie na taras mozliwe jest wylgcznie z mieszkania nr
(...) budynku nr (...).

W aktach notarialnych uméw sprzedazy poszczegbdlnych lokali w budynku nr (...) zawarto postanowienie, ze
wylaczne prawo do eksploatacji i dowolnego zagospodarowania tarasu oraz dokonania nadbudowy nad tym tarasem
znajdujacym sie na budynku nr (...) przy ulicy (...) bedzie posiadal kazdoczesny wlasciciel lokalu nr (...), znajdujacego
sie w budynku nr (...) , ktéry w zamian ma obowiazek dokonywa¢ wszelkich niezbednych napraw i remontow tegoz
tarasu, przy zwrocie przez wlascicieli lokali w budynku nr (...) (proporcjonalnie do ich udzialéw) kosztéow tych
remontow i napraw w wysokosci rownej 70 % kosztdw remontu, jaki wystepuje przy ,normalnym dachu”, a 30 %
tychze kosztow ponosi wlasciciel lokalu nr (...) w budynku nr (...).

Pierwotnie taras pokryty byl masa plastyczna i nasypany warstwa kamieni. Okolo 2001 r. wlasciciel lokalu nr (...) w
budynku nr (...) dokonal przerébki pokrycia dachowego, na ktérym polozono plytki ceramiczne bez stosownej izolacji.
Od ok. 2008 r. dochodzilo do zalewania wodami opadowymi przez taras, klatki schodowej budynku nr (...) oraz lokalu
nr (...) w budynku nr (...).

Od 2008 r. miedzy wlascicielem mieszkania nr (...) w budynku nr (...), a wspolnotg, ktérej przewodniczyt powdd,
toczyl sie spor wokol zagadnienia przeprowadzenia remontu tarasu. Wlasciciel mieszkania nr (...) w budynku nr (...)
przeprowadzal na swdj koszt drobne remonty majgce na celu uszczelnienie tarasu, ale okazywaly sie nieskuteczne i
dochodzilo do dalszych szkdd. Rowniez istnial spor co do rozliczenia tych prac.

Wspoélnota mieszkaniowa zlecila wykonanie uslugi od$niezania dachu i tarasu, usuniecia sopli na budynkach
mieszkalnych przy ul. (...). Za wykonane prace wystawiona zostala faktura VAT, ktéra nastepnie skorygowano fakturg
nr (...) z dnia 31 marca 2011 r. Skorygowana faktura opiewala na kwote 539,28 zl brutto za od$niezenie tarasu z
nawianego i zmrozonego $niegu.

Glosowanie nad uchwalami nr (...)i (...)rozpoczeto na zebraniu wspoélnoty w dniu 9 marca 2011 r. i kontynuowano w
drodze indywidualnego zbierania glos6w do dnia 25 marca 2011 r.

Uchwata nr (...)przewiduje, ze stwierdzona niedoplate na biezacej eksploatacji i technicznym utrzymaniu cze$ci
wspolnych za rok 2010 tj. w wysokoSci 317,82 zt wspodlnota mieszkaniowa postanowila pokry¢ z zaliczek za 2011 1.

Uchwala nr(...)przewiduje, ze z zaliczek biezacych na koszty remontu i z niewykorzystanych §rodkéw pozostajacych
na funduszach remontowych wykona m.in. remont tarasu. Warto$¢ robot okreslono na 70 % kosztéw remontu bez
potozenia plytek.

Podjecie uchwaly nr (...)zostalo poprzedzone rozmowami i ustaleniami pomiedzy zarzadem wspolnoty, a D. R. -
wlaécicielem mieszkania nr (...) w budynku nr (...). Zawarli oni ustne porozumienie, ze remont tarasu (dachu) wykona
wspolnota, a rozliczenie nastapi stosownie do postanowien uméw sprzedazy lokali wchodzacych w sktad wspolnoty
tzn., ze 70 % kosztow pokryje wspoélnota, a D. R. 30 %.

Wspoélnota uchwalg nr (...)z dnia 9 marca 2011 r. przewidziala, ze poprzez wlozenie korespondencji do skrzynek
pocztowych poszczegolnych mieszkan uwaza sie ja za doreczona.

Powdd zapoznal sie z treScig uchwal w dniu 7 kwietnia 2011 r., kiedy to w jego skrzynce pocztowej znalazlo sie pismo
informujace o podjetych uchwalach.

W oparciu o poczynione ustalenia Sad Okregowy uznal roszczenie za nieuzasadnione.

Odwolujac sie do tresci art.25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali ((t.j. Dz.U. z 2000, Nr 80, poz. 903
ze zm.) Sad Okregowy uznal, Ze pozew wniesiony zostal w terminie przewidzianym w tym przepisie. termin 6 tygodni



nalezy bowiem liczy¢ od powiadomienia czlonka wspoélnoty o podjetych uchwalach, co nastapilo w dniu 7 kwietnia
2011 r. Nie rozstrzyga tej kwestii fakt obowiazywania we wspolnocie postanowien uchwaly o sposobie doreczen
korespondencji poprzez wrzucenie jej do skrzynki pocztowej. Brak jest bowiem dowodu, z jaka datg korespondencja
ta zostala umieszczona w skrzynce pocztowe;j.

Powod oparl swoje roszczenie na treéci art. 25 ust. 1 ustawy i zarzucil, ze uchwalg nr (...)wspélnota mieszkaniowa
obcigzyla kosztami od$niezania tarasu wszystkich mieszkancéw, gdy tymczasem z przedmiotowego tarasu korzysta
wylgcznie jeden czlonek wspoélnoty. Zdaniem powoda uchwala narusza jego interes i umowe czyli prawo.

Spér miedzy stronami toczyl sie wokol zagadnienia czy przedmiotowy taras — dach nalezy do czeSci wspolnych
nieruchomoéci i kto ma obowiazek biezacego utrzymania tarasu czyli m. in. jego od$niezania. Zgodnie z art. 3 ust. 2
ustawy nieruchomo$é wspdélna stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali. Co do zasady taras nad budynkiem nr (...) stanowi réwniez pokrycie dachowe tego budynku i
winien by¢ traktowany jako czes$¢ wspolna. Jednakze z uwagi na specyfike tego obiektu oraz postanowienia umow
sprzedazy lokalu nr (...) w budynku nr (...) oraz lokali w budynku nr (...) przenoszace wylaczne prawo do eksploatacji
i gospodarowania tarasu na wiasciciela lokalu nr (...) budynku nr (...) ocenié¢ nalezy, ze biezace koszty utrzymania
tarasu nie naleza do obowigzkow fiskalnych wspolnoty mieszkaniowej. Jednakze przedmiotem uchwaty bylo pokrycie
niedoplaty w biezacej eksploatacji i technicznym utrzymaniu czeéci wspolnych za rok 2010 z zaliczek roku 2011.
Niezaleznie od przyczyny powstania tej niedoplaty oraz rozwazan dotyczacych stlusznosci zlecenia ustugi od$niezania
tarasu, powstalg niedoplate wspdlnota miala obowiazek uregulowac. Sad Okregowy rozwazajac zgodno$é¢ uchwaly
nr (...)nie badal zasadno$ci wykonania zleconej czynnoéci od$niezania. Wspo6lnota mieszkaniowa byla podmiotem
zlecajacym wykonanie tej czynnosci i ona winna nalezno$¢ pokry¢. Skoro powstala niedoplata, czlonkowie wspdlnoty
powinni te niedoplate uregulowac. Nalezy tutaj podkresli¢, ze czlonkowie wspdlnoty odpowiadaja nie tylko za
prawidlowe decyzje zarzadu, ale réwniez i za te wadliwe.

Powdd zarzucal, ze uchwala nr(...)dotyczaca remontu tarasu byla niezgodna z art.13 ustawy, bowiem to na wlascicielu
lokalu nr (...) w budynku nr (...) spoczywal obowigzek ponoszenia kosztow i ryzyka zwigzanego z remontem tarasu.
Tymczasem podjeta uchwala przenosi ciezar ryzyka tego remontu na wspoélnote, a wyrazenie zgody przez wspélnote
na wykonanie tarasu bylo sprzeczne z aktem notarialnym — umowa sprzedazy lokalu nr (...) w budynku nr (...) oraz
lokali w budynku nr (...).

Zgodnie z § 7 umowy — w razie konieczno$ci — obowigzek wykonania remontu spoczywa na wlascicielu lokalu nr (...)
w budynku nr (...). Po wykonaniu remontu przystluguje mu roszczenie wzgledem wspdlnoty o zwrot 70 % kosztow.
Literalne brzmienie postanowienia umowy pozostawia inicjatywe zlecenia i wykonania remontu wlascicielowi
mieszkania nr (...) w budynku nr (...). W razie za$ zwloki przez wlasciciela, wspolnocie przystuguje jedynie droga
sadowa zadania zastepczego wykonania robot.

W ocenie Sagdu Okregowego takie zapisy umowy nie wykluczaja jednak porozumienia na mocy ktoérego to wspdlnota
wykona remont, a zobowiazany wlaSciciel pokryje 30 % kosztéw. Nalezy zauwazy¢, ze zobowigzanie wynikajace z
umowy sprzedazy lokalu jest zobowigzaniem umownym, ktére moze by¢ w pézniejszym czasie zmieniane. Ta zmiana
moze przybrac trwaly charakter lub tak jak w niniejszej sprawie dotyczy¢ jednego konkretnego remontu. Zmiana nie
wymaga formy aktu notarialnego (brak przepisu nakazujacego zachowania takiej formy) i moze nastapi¢ w drodze
ustnego porozumienia.

W ocenie Sadu Okregowego niniejszy zapis umowy jest niepraktyczny, a jego literalne stosowanie rodzi wiele
konfliktéw. Z jednej strony wlaéciciel musi sam wydatkowac wysokie kwoty czekajac pdzniej na ich zwrot. Z drugiej
strony wspolnota nie ma kontroli nad pracami, ktére dotycza kluczowego skladnika nieruchomos$ci wspoélnej tj. dachu.
Dlatego racjonalnym bylo w tej sytuacji zlecenie wykonania remontu i nadzorowania go przez wspdlnote, ktora de
facto ma wieksze doswiadczenie w przeprowadzaniu prac remontowych budynkéw oraz mozliwoSci negocjowania cen.
Zasada rozlozenia ciezaru kosztow remontu przewidziana w umowie pozostala ta sama.



Zdaniem Sadu zaskarzona uchwala nie narusza przepisu art. 13 ustawy ani interesu powoda. Udzial w kosztach
remontu pozostaje bowiem ten sam, a drogg porozumienia stron zmieniono tylko kolejno$¢ wylozenia §rodkow
pienieznych na przeprowadzenie prac budowlanych.

Powdd zarzucal rowniez, ze podjecie uchwaly nie bylo poprzedzone sporzadzeniem szczegolowego kosztorysu, za$s
koszty przeprowadzonego remontu przewyzszaja koszty, jakie powstalyby w razie remontu ,.zwyklego dachu”. Brak
kosztorysu nie moze jednak wplywaé na ocene zgodnoSci z prawem zaskarzonej uchwaly, ktéra zawiera ogblng
zgode wspolnoty na przeprowadzenie koniecznego remontu. Zarzuty zatem podnoszone przez powoda dotyczace
szczegdlowych kosztow remontu — zakresu prac i stawek robocizny nie moga byé skuteczne, bowiem nie sa
przedmiotem zaskarzonej uchwaly.

Podsumowujac Sad Okregowy stwierdzil, ze przy podejmowaniu przedmiotowych uchwal nie doszlo do naruszenia
prawa oraz uzasadnionych interes6w powoda.

Apelacje od tego wyroku wniost powod B. F. (1), ktory zarzucik:

1.naruszenie prawa materialnego, a to art. 13 ustawy o wlasnosci lokali, zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspdlna oraz interesu powoda, poprzez obciazenie powoda (jak i pozostalych czlonkéw wspodlnoty)
kosztami nie poniesionymi w zwiazku z zarzadem nieruchomo$cia wspolng, lecz w zwiazku z utrzymaniem czeSci
budynku wchodzgcego w sklad nieruchomosci lokalowej lokalu nr (...) w budynku (...) (dotyczy obu uchwal);

2. naruszenie art. 77 k.c.;

3. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sgdu I instancji z tre$cia zebranego w sprawie materiatu dowodowego w szczegolnosci
poprzez przyjecie za ustalone fakty bez dostatecznej podstawy;

4. naruszenie przepisOw postepowania, majgcych istotny wplyw na wynik sprawy, w szczegblno$ci naruszenie:

- art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie materialu dowodowego w postaci kosztorysu remontu tarasu zlozonego do akt
przez pozwana oraz protokotu z przegladu budowlanego budynku nr (...) z 2010 r., a majacego istotny wpltyw dla
uznania niezgodno$ci uchwaly nr(...)z postanowieniami zawartymi w aktach notarialnych odno$nie partycypowania
w kosztach prac;

- art. 233 k.p.c. poprzez calkowicie dowolna, sprzeczna z zasadami do$wiadczenia zyciowego i regutami logicznego
mySlenia ocene materialu dowodowego dajac wiare zeznaniom przedstawicieli oraz Swiadkow strony pozwanej ktore
to zeznania w istotnych kwestiach sg nielogiczne oraz sprzeczne pomiedzy soba, jak roéwniez sprzeczne z treScig
materialu dowodowego zgromadzonego w postaci dokumentow;

- art. 247 k.p.c. odnoénie tresci uchwaly (...)w sytuacji gdy brak jest ku temu szczegdlnych okoliczno$ci (przyjecie na
podstawie stwierdzenia jednego z czlonkéw Zarzadu, iz w istocie tre$¢ uchwaly (...)jest zgodna z postanowieniami
umownymi zawartymi w aktach notarialnych, mimo iz jej zapis jest odmienny od tych postanowien).

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania, ewentualnie o zmiane wyroku poprzez
uchylenie uchwat (...)i(...)Wspdlnoty i zasadzenie na rzecz powoda kosztéw procesu za obie instancje.

Strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda B. F. (1) jest nieuzasadniona.



Poniewaz podniesione w niej zostaly zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego jak i materialnego w pierwszej
kolejnosci odnieéc sie nalezy do tych pierwszych, gdyz tylko prawidlowo ustalony stan faktyczny daje mozliwoéc
odniesienia sie do zarzutdéw o charakterze materialnoprawnym.

I tu stwierdzi¢ nalezy, ze stan faktyczny ustalony przez Sad Okregowy zostal przyjety za wlasny przez Sad Apelacyjny,
gdyz wyprowadzony zostal z dowodoéw, ktorych ocena odpowiada wszelkim wskazaniom z art. 233 § 1 k.p.c.

By skutecznie postawi¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. skarzacy winien wykazac, postugujac sie wylacznie
argumentami jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny
wiarygodno$ci i mocy dowoddw i ze naruszenie to miato wplyw na wynik sprawy (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139 i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000,
OSNC 2000/10 poz. 189).

Takich argument6éw nie ma w apelacji, a postawiony zarzut dotyczy dowolnej, sprzecznej z zasadami do$wiadczenia
zyciowego i regulami logicznego myslenia oceny materialu dowodowego prowadzacej do dania wiare zeznaniom
przedstawicieli oraz $wiadkéw strony pozwanej. W uzasadnieniu apelacji zarzut ten argumentowany jest
przytaczanymi sprzeczno$ciami w zeznaniach wskazanych $wiadkéw, przy czym sprzecznoéci te dotycza niejako
zakresu zalewania klatki schodowej i mieszkania znajdujacych sie pod przedmiotowym tarasem — peligcym takze
funkcje dachu oraz dyskusji czy tez zartdw dotyczacych tego do jakiego stanu ma byé ta cze$¢ nieruchomoéci
doprowadzona. Te wylapane w apelacji drobne réznice w zaden sposéb nie moga wplywa¢ na ogoélna ocene
wiarygodno$ci zeznan §wiadkéw M. M., D. R. i M. C., ktore Sad Okregowy uznal za spojne i logiczne. Prawidlowo
tez ocenil Sad Okregowy zeznania stron w tym W. S. i B. K. zeznajacych za strone pozwang, czemu dal wyraz w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Sam powdd w pismie z dnia 10 wrze$nia 2010 r. skierowanym do D. R. (k.137) stwierdzil: ,,..nadal w trakcie opadow
deszczu dochodzi do zalewania mieszkania oraz klatki schodowej w budynku (...) ,pod tarasem”...” oraz dalej podal:
»wielko$¢ zalania do ktdérego doszlo 31 sierpnia 2010 r. (na klatke schodowa budynku (...) woda przedostawala sie
przy wlazie na dach na calym obwodzie stropu) sugeruje, iz prace o ktérych wykonaniu pisze Pan w swoim pi$mie
datowanym na 11 stycznia 2010 tylko pogorszyly sytuacje...”. Natomiast w wezwaniu z dnia 20 pazdziernika 2010
r. (k.140) skierowanym takze do tego samego czlonka Wspolnoty powdd napisal: ,Niniejszym, pelniac obowiazki
administratora nieruchomo$ci przy ul. (...) w K., po raz drugi wzywam Pana do przeprowadzenia w trybie pilnym prac
zabezpieczajacych lub naprawczych na tarasie znajdujacym sie na dachu budynku nr (...), poniewaz nadal w trakcie
opadoéw deszczu dochodzi do zalewania (na ostatniej kondygnacji w budynku (...)) klatki schodowej jak i mieszkania
nr(...)...".

W $wietle dowod6w osobowych wezesniej wymienionych jak i tresci pism powoda w pelni uprawnionym jest ustalenie,
ze dochodzilo do zalewania wodami opadowymi klatki schodowej domu nr (...) oraz jednego z mieszkan. Co wiecej
powdd takze o tym wiedzial, a takze zdawal sobie sprawe, z tego ze przedmiotowy taras znajduje sie na dachu budynku
nr (...).

Do tego kwestia zakresu i rozmiaru zalewania wodami opadowymi cze$ci budynku nie ma znaczenia dla oceny
zasadnosci zaskarzenia uchwal w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnosci lokali podobnie jak to czy byly prowadzone
rozmowy lub Zarty na temat tego do jakiego stanu (czy pierwotnego) ma by¢ doprowadzony taras w wyniku remontu.

W sprawie nie doszlo tez do naruszenia art. 227 k.p.c.

W toku postepowania dowodowego Sad moze naruszyé¢ ten przepis tylko wtedy, gdy zostanie wykazane, ze Sad
przeprowadzil dowdd na okolicznosci niemajgce istotnego znaczenia w sprawie i ta wadliwo$é postepowania
dowodowego mogta mie¢ wplyw na wynik sprawy, a takze gdy sad odmoéwil przeprowadzenia dowodu na fakty majace
istotne znaczenie w sprawie, wadliwie oceniajac, iz nie maja one takiego charakteru (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 4 listopada 2008 r., IT PK 47/08, Lex nr 500202; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001



r., IV CKN 970/00, Lex nr 52753; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2005 r., III CK 548/04, Lex
nr 151666). W zwigzku z tym naruszenie art. 227 k.p.c. nastepuje, gdy Sad oddala wnioski dowodowe zmierzajace
do wyjasnienia istotnych okoliczno$ci sprawy (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2000 r., IV CKN
20/00, Lex nr 52437; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2001 r., I PKN 299/00, OSNP, nr 23, poz. 573). W
ocenie Sadu Najwyzszego twierdzenie, ze naruszony zostal art. 227 k.p.c., bez jednoczesnego wskazania na uchybienie
innym przepisom regulujacym postepowanie dowodowe (np. art. 217, art. 278 k.p.c.) nie stanowi podstawy zarzutu
naruszenia przepiso6w postepowania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 276/06, Lex
nr 250047).

Sad Okregowy postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 9 maja 2013 r. oddalil wnioski powoda o ujawnienie
protokolow przegladéw budowlanych z lat 1998 — 2003 r. oraz faktur za te lata, na co powod nie zlozyl zastrzezenia
w trybie art. 162 k.p.c. Natomiast postanowieniem z dnia 17 wrzesSnia 2013 r. Sad Okregowy dopuécit dowdd
z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, na okoliczno$¢ ustalenia ich tresci, zasad podzialu kosztéw,
zasad korzystania z tarasu. Postanowienie to wydane zostalo na rozprawie w obecnosci powoda, ktéry takze nie
zlozyl zastrzezenia z art. 162 k.p.c. Dokumenty, ktoére postuzyly do ustalenia stanu faktycznego zostaly powolane
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Wéréd nich nie wymieniono protokotu z przegladu budynku nr (...) z 2010
r. Jednakze dokument ten nie ma znaczenia dla sprawy bowiem jak zostalo ustalone nawet powdd przyznawal w
okresie gdy pelnil funkcje administratora potrzebe wykonania prac na tarasie znajdujacym sie na dachu budynku nr
(...) czemu nie przeczy wspomniany protokol (k.234 — 236). Podano w nim, ze pokrycie dachu jest zadawalajace, a
w opisie ,material, technologia wykonania, opis spostrzezen, zakres rob6t remontowych” wpisano ,taras na catoSci
segmentu, polozone plytki gresowe, miejscami do doszczelnienia przy obrébkach i cokole”. Do tego wsrod robot
niewykonanych wg poprzednich protokolow wymieniono w protokole wykonanie izolacji podplytowej tarasu w
okolicach krawedzi. Poza tym, ze w protokole wskazuje sie na potrzebe wykonania pewnych prac na przedmiotowym
tarasie co jednoznacznie oznacza, iz traktuje sie go w nim jako dach bowiem pokryciem dach jest taras. Doda¢ tez
trzeba, ze powod zadajac uchylenia uchwaty nr (...)nie zarzucal braku potrzeby przeprowadzenia prac remontowych
tarasu, a jedynie odnosil sie do tego kto miat go przeprowadzi¢ i sposobu jego finansowania. Tak wiec przyjaé
nalezy, Zze nieodniesienie sie do omawianego protokolu w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie mialo najmniejszego
wplywu na wynik sprawy. Podobnie oceni¢ nalezy brak rozwazan dotyczacych kosztorysu robot remontowych bowiem
jednoznacznie stwierdzi¢ nalezy, ze przedmiotem niniejszego postepowania nie jest rozliczenie remontu tarasu
peliacego funkcje dachu budynku nr (...), do tego nawigzal takze Sad Okregowy. Poza tym, jak przyznat powdd na
rozprawie apelacyjnej po wykonaniu przedmiotowego remontu stosowna uchwalg zatwierdzono jego koszt, a uchwala
ta na skutek zaskarzenia przez powoda B. F. (2) jest przedmiotem innego postepowania.

Nie doszlo tez do naruszenia art. 247 k.p.c. bowiem nie byly prowadzone dowody przeciwko osnowie lub ponad
osnowe dokumentu. Wystarczy w tym wzgledzie odwolaé sie do precyzyjnych tez dowodowych w postanowieniach
wydawanych przez Sad Okregowy. Nie znalazly sie tam zadne tresci, ktére objete sa ograniczeniami z art. 247 k.p.c.
Natomiast uwaga, do ktérej nawigzuje apelujacy, iz w ocenie Sadu wskazane zapisy umowy z jej § 7 nie wykluczaja
porozumienia na mocy ktérego to wspodlnota wykona remont, a zobowiazany wlasciciel pokryje 30 % kosztow jest
zawarta w rozwazaniach i nie stanowi ustalenia faktu, o czym bedzie jeszcze mowa.

By odnie$¢ sie do podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia prawa materialnego wskazaé¢ na wstepie nalezy,
ze wynikajace z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali uprawnienie kazdego z wlascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly
wspoOlnoty jest jednym z elementéw uprawnien wspotwlascicieli do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skuteczno$é
tego zadania uzalezniona jest od wykazania jednej z przestanek wskazanych w powyzszym przepisie. Zgodnie z art. 6
k.c. ciezar wykazania powyzszych okoliczno$ci spoczywa na powodzie zadajacym uchylenia uchwaty.

Artykul 25 ustawy o wlasnos$ci lokali nie czyni zadnego rozréznienia pomiedzy uchwalami z punktu widzenia
dopuszczalnoéci ich zaskarzania do sadu, a zatem uprawnia wlasciciela lokalu do wystgpienia z powodztwem
przeciwko kazdej z nich, tj. bez wzgledu na to, czy ma charakter pozytywny, negatywny, jest sprzeczna z prawem,
czy tez narusza zasady zarzadu nieruchomo$cig, badZz w inny spos6b narusza interes skarzacego. Powddztwo
z art. 25 cyt. ustawy prowadzi do wyeliminowania podjetej uchwaly z obrotu prawnego i jego celem nie jest



uzyskanie jakiegokolwiek obowiazku spelnienia Swiadczenia. Przepis ten nie rozstrzyga wprost, czy normuje on
powodztwo o uchylenie, uniewaznienie, czy tez stwierdzenie niewaznosci uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. W
judykaturze dominuje poglad, ze powodztwo to, co do zasady, zmierza do uchylenia uchwaly i tylko w wypadkach
szczegOlnie razacego naruszenia prawa kazdemu, kto ma w tym interes prawny przystuguje roszczenie o stwierdzenie
bezwzglednej niewazno$ci uchwaly na podstawie art. 58 k.c. (por. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z
dnia 27 lutego 2001 1., V CZ 4/01,0SNC 2001, nr 7-8, poz. 124).

Wynika z powyzszego, ze powod niewatpliwie ma legitymacje czynna do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly
w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, jednak by skutecznie tego dochodzi¢ winien byt wykazaé, ze zachodzi
ktoérakolwiek z przestanek wymienionych w tym przepisie. Jak stlusznie ocenil Sad Okregowy z obowigzku tego powdd
sie nie wywigzala. Zaskarzone uchwaly nie sg sprzeczna z prawem - dotycza zarzadu cze$ciami wspo6lnymi i ze wzgledu
na to, ze obejmuja czynno$c¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu podjete zostaly przez Wspoélnote a nie jej Zarzad.
Nie naruszaja ona takze zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng ani nie moga by¢ uznana za
sprzeczna z umowag wspotwlascicieli ani nie naruszajg interesu powoda czy tez innych wspotwladcicieli. Naruszenie
interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ustawy o wlasnosci lokali stanowi bowiem kategorie obiektywna,
oceniang m. in. w $wietle zasad wspolzycia spolecznego (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29
czerwcea 2010 r., III CSK 325/09, Lex nr 602266).

Poza tymi ogblnymi uwagami podkresli¢ nalezy, ze oprocz obowiazkoéw wymienionych w art. 12 ustawy o wlasnosci
lokali, kazdy z wlascicieli ma, zgodnie z art. 13 ust. 1 cyt. ustawy obowiazek ponoszenia pelnych wydatkéw zwiazanych z
utrzymaniem jego lokalu oraz utrzymania swojego lokalu w nalezytym stanie. Przepis ten zawiera ponadto caly katalog
réznych obowigzkow wiascicieli lokali zwiazanych z nieruchomo$cia wsp6lng. Sa oni zobowigzani miedzy innymi
do uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej oraz do wspoldzialania z
innymi wspdlwlascicielami w ochronie wspo6lnego dobra. Z kolei do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, ktore
obcigzaté beda wlaécicieli lokali — kazdego w odpowiedniej ulamkowej czeSci — zalicza sie, zgodnie z art. 14 cyt. ustawy
miedzy innymi wydatki na remonty i biezaca konserwacje oraz wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci. Rodzaje
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng zostaly w art. 14 cyt. ustawy wymienione jedynie przykladowo. Tymczasem
do obowigzkéw wlhadcicieli lokali nalezy zgodnie z art. 12 ust. 2 cyt. ustawy ponoszenie wydatkow i ciezaréw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej. Zatem do kosztdéw zarzadu nieruchomoscia wspolng zaliczane beda takze
wydatki na inne cele, ktére nie zostaly wymienione w art. 14 ustawy o wilasnos$ci lokali — jezeli sa one zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Niewatpliwie obie zaskarzone uchwaly dotycza kosztéw, ktére mieszczg sie w
tak pojmowanych kosztach zarzadu. Uchwala nr (...)dotyczy pokrycia niedoplaty wystepujacej w 2010 r. na biezaca
eksploatacje i techniczne utrzymanie czeSci wspolnych w wysokoéci 317,82 zl co wigze sie z kosztami od$niezania
dachu i tarasu. Poza tym, ze prace te zlecila strona pozwana wypada zauwazy¢, ze z cytowanego przez Sad Okregowy i
strony § 7 umoéow wynika, ze kaz doczesny wlaSciciel lokalu nr (...) w budynku nr (...) w zamian za prawo do eksploatacji
i dowolnego zagospodarowania tarasu oraz dokonania nadbudowy nad tym tarasem znajdujacym sie na budynku
nr (...) przy ul. (...) ma obowigzek dokonywa¢ wszelkich niezbednych napraw i remontéw tegoz tarasu, przy zwrocie
przez wlascicieli lokali kosztow tych remontéw i napraw w wysoko$ci rownej 70 % kosztow remontu, jakie wystepuje
przy ,normalnym dachu”, a 30 % tych kosztéw ponosi wlasciciel lokalu nr (...) w budynku (...). Trudno z tego zapisu
wnioskowaé by odéniezanie mie$cilo sie w kosztach napraw czy remontow a ponadto taras ten stanowiac rownoczeénie
dach budynku jest jego cze$cia wspdlna. Podobnie nie ma podstaw do przyjecia by zaskarzenie uchwaly nr (...)bylo
skuteczne z uwagi na spelnienie ktérej$ z przestanek wymienionych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Uchwala
ta nie jest sprzeczna z zapisem dotyczacym sposobu pokrywania kosztow remontu tarasu bowiem najistotniejszy
element czyli rozlozenie kosztow zostal w niej wprost oddany. To czy faktyczny koszt odpowiada tzw. kosztom remontu
»~normalnego dachu” bedzie badane przez czlonkéw wspoélnoty przy okazji podejmowania uchwaly zatwierdzajacej te
koszty. W sytuacji za$§ wykonania remontu w oparciu o uchwale nr(...)jej wzruszanie tylko z tego powodu, zZe to strona
pozwana zlecila i nadzorowala wykonanie remontu nie moze by¢ uznane za zasadne. Zwlaszcza, ze to odstapienie od
zapisu umowy nie jest na tyle istotne by moglo prowadzi¢ do wniosku, iz moze by¢ uznane za powdd do uchylenia
uchwaly. Tu nie sposéb tez zapomnie¢ o tym, ze od 2008 r. powdd jest w konflikcie z wlascicielem lokalu nr (...) i



kontynuujac ten konflikt zaskarza kolejne uchwaly. Uchwaly te, w tym objete niniejszym pozwem sa akceptowane
przez pozostalych czlonkow Wspdlnoty, co wiecej sa wykonywane przez Wspdlnote.

Taka ocena uchwaly nr (...)prowadzi tez do konkluzji, ze w sprawie nie doszlo do naruszenia art. 77 k.c.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono na podstawie art. 385 § 1 k.p.c. a o kosztach zgodnie z art. 98 k.p.c.



