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Sygn. akt I ACa 1243/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZdziernika 2022 r.
Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2022 r. w Krakowie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej pl. (...)/ul. (...) w K.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 24 wrzeénia 2020 r. sygn. akt I C 1658/19

oddala apelacje.

SSA Pawel Rygiel

sygn. akt I ACa 1243/20

UZASDNIENIE

wyroku z dnia 28 pazdziernika 2022 roku

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Krakowie oddalil pow6dztwo M. S. o uchylenie uchwaly nr (...)z dnia 18
czerwca 2019 r. Wspolnoty Mieszkaniowej pl. (...)/ul. (...) w K..

Sad wskazal, ze powod jest wspotwlascicielem nieruchomosci przy pl. (...)/ul. (...) w K. w udziale wynoszacym (...)
czesci. Nastepnie ustalil okoliczno$ci zwigzane z poinformowaniem powoda o glosowaniu nad uchwala nr (...) w
trybie indywidualnego zbierania glosow, gdzie do zawiadomienia dolaczono projekt uchwaty. Glosowanie odbyto sie w
dniach 13 czerwca - 29 lipca 2019 r. Oddano ogblem 92,04 % glos6w. Za podjeciem uchwaly oddano 80,93 % gloséw,
za$ przeciwko — 11,11 % glosow. Powod zaglosowal przeciw podjeciu przedmiotowej uchwaly.

Na skutek glosowania, pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podjeta w dniu 18 czerwca 2019 r. uchwale nr (...)w sprawie
udzielenia zgody na wykonanie remontu, przebudowy i nadbudowy wlokalu nr (...) i przynaleznym strychu w budynku
przy PL (...)/ul. (...) w K., 0 nastepujgcej tresci:



»,Dzialajac na podstawie art. 23 oraz 22 ustawy o wlasnoéci lokali Wla$ciciele lokali tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa
Plac (...)/ul. (...) w K. (NIP (...), REGON (...)) postanawiajgq w drodze niniejszej uchwaly:

1. Wyrazi¢ zgode na przebudowe, nadbudowe i remont: stolarki okiennej i drzwiowej, §cian, podlog, stropow,
dachu, instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej, urzadzen grzewczych, przewodow spalinowych i
wentylacyjnych — w obszarze nieruchomosci wspolnej w lokalu nr (...) i przynaleznym strychu, w budynku polozonym
przy PL (...)/ul. (...) wK..

1. Prace remontowe i budowlane w obszarze nieruchomo$ci wspoélnej w lokalu nr (...), zostang wykonane staraniem
1 na koszt wiascicieli lokalu nr (...).

2. Prace remontowe i budowlane w obszarze nieruchomosci wspdlnej w pomieszczeniu strychu przynaleznym
do lokalu nr (...), zostang wykonane staraniem wlaécicieli lokalu nr (...), a kwestia rozdzialu kosztéw remontu i
przebudowy dachu, pomiedzy czlonkdéw Wspdlnoty Mieszkaniowej PL. (...)/ul. (...) w K., bedzie uregulowana umowa
zawarta pomiedzy Wspolnotg i wlascicielami lokalu (...) oraz przynaleznego strychu i odrebng Uchwala Wspoélnoty.

3. Upowaznié¢ Zarzad Wspoélnoty do zawarcia w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej umowy regulujacej realizacje
zamierzenia remontowo-budowlanego, z wlascicielami lokalu nr (...) oraz przynaleznego strychu — D. P.i T. P., w tym
w zakresie: dostepu do nieruchomosci wspoélnej, utrzymania czystosSci i porzadku w trakcie prowadzenia prac, pokrycia
szkdd powstalych w zwigzku z wykonywaniem prac budowlanych, szczegbélowo ustalonych przez Zarzad Wspoélnoty,
a wynikajacych z tresci niniejszej Uchwaly.

4. Zawarcie uméw wynikajacych z tre$ci Uchwaly pomiedzy Wspdlnota i wlaScicielami lokalu (...) oraz przynaleznego
strychu winno by¢ poprzedzone okazaniem Zarzadowi Wspolnoty wymaganych prawem uzgodnien i pozwolen.

5. Upowazni¢ Zarzad Wspoélnoty do udzielania w imieniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej zgody na dysponowanie
nieruchomo$cia wspélna budynku przy PL (...)/ul. (...) w K. na cele budowlane, w rozumieniu art. 3 pkt 1.1. ustawy
z dnia 7 lipca 1994 Prawo Budowlane na rzecz wlaécicieli lokalu nr (...) oraz przynaleznego strychu — D. P. i T. P.,
w celu wykonania prac remontowych i budowlanych skladajacych sie na realizacje zamierzenia w lokalu nr (...) oraz
przynaleznym strychu.

6. Upowaznié Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej do podjecia wszelkich innych czynnosci oraz zlozenia o§wiadczen
niezbednych do wykonania niniejszej uchwaly.

7. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
8. Karty do glosowania stanowia zalaczniki do niniejszej Uchwaly.”
Pismem z dnia 1 sierpnia 2019 r. pozwana poinformowala powoda o podjeciu ww. uchwaly.

Ponadto ustalil Sad okoliczno$ci zwigzane z wydaniem w maju 2013 r. decyzji Prezydenta Miasta K. o ustaleniu
warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego dotyczacego przebudowy i nadbudowa istniejacego strychu w
budynku przy Placu (...) w K., gdzie powdd M. S. byt wnioskodawca wydania WZ. Stronami postepowania byli wszyscy
bedacy obecnie czlonkami pozwanej wspolnoty mieszkaniowej.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa podjeta w dniu 18 czerwca 2019 r. uchwale nr (...) w sprawie przyjecia regulaminu
glosowania uchwat w drodze indywidualnego zbierania glosoéw przez Zarzad.

Sad ustalil rowniez, ze powdd zwracal sie w czerwcu 2019 r. do Zarzadu pozwanej Wspo6lnoty o przestanie informacji
o planowanych zamierzeniach inwestycyjnych obejmujacych czeséci wspdlne.

W rozwazaniach prawnych Sad I instancji wskazal na przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasno$ci lokali, stanowiacy podstawe zgdania powoda uchylenia uchwaly. W ocenie Sadu zaskarzona uchwala nie



narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna. Zarzuty zostaly sformutowane jedynie ogbélnikowo
inie poparte sa zadnymi dowodami. Powdd nie skonkretyzowal, jakie przepisy prawa narusza przedmiotowa uchwala,
ani nie podal w jaki konkretnie spos6b uchwata narusza jego interes jako wspotwlasciciela nieruchomosci wspoélne;.
Powod nie wskazal rowniez, jaka zasada prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna zostala przez strone
pozwang naruszona podjeciem przedmiotowej uchwaly.

Nie stwierdzil Sad uchybien w procedurze glosowania nad zaskarzona uchwatg.

Za nietrafny uznal Sad zarzut powoda, iz przedmiotowa uchwala dotyczy wykonania blizej nieokre$lonych prac
remontowo-budowlanych, a niedolaczenie do projektu uchwaly poddanego pod glosowanie dokumentacji techniczne;j
uniemozliwia glosujacym zaznajomienie sie z przedmiotem zamierzenia budowlanego.

Nieskuteczny okazal sie rowniez zarzut powoda, iz przedmiotowa uchwala stluzy wylacznie interesom wtascicieli
jednego lokalu. Zdaniem Sadu, nie budzi watpliwoSci, iz przeprowadzenie prac remontowych w czeSciach wspélnych
budynku na koszt i staraniem jednego z czlonkéw Wspolnoty jest korzystne dla wszystkich jej czlonkéw. Odniost sie
Sad szczegbdlowo do kwestii poniesienia kosztéw remontu.

Ponadto w uchwale zawarto postanowienia dotyczace udzielenia zarzadowi wspolnoty pelnomocnictwa do zawarcia w
imieniu pozwanej umowy regulujacej realizacje zamierzenia remontowo-budowlanego z wladcicielami lokalu nr (...).

Biorac powyzsze pod uwage, argumentacje powoda, iz zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa oraz
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna uznal Sad za niezasadna.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wnidst powod, zarzucajac naruszenie przepisOw prawa materialnego, a to:

- art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (dalej u.w.l.), bowiem przepis ten daje wlascicielowi lokalu wylgcznie prawo do
wspolkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem, nie za$ prawo do wylacznego decydowania
o czeSciach wspdlnych nieruchomoéci;

- art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l., bowiem zaskarzona uchwata w spos6b blankietowy udzielila zgody jej beneficjentowi na
dowolne dokonywanie zmian w zakresie nieruchomoéci wspolnej pozbawiajac tym samym prawa kontroli;

- art. 22 ust. 3 pkt 2 u.w.l. albowiem zaskarzona uchwala daje prawo jej beneficjentowi do realizowania zadan, ktore
winny by¢ ujete w rocznym planie gospodarczym.

Apelujacy wnidst o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa i zasgdzenie od strony pozwanej na rzecz
powoda zwrotu kosztéw postepowania.

Strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powoda jako niezasadna podlegala oddaleniu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego ustalenia stanu faktycznego zostaly poczynione przez Sad I instancji prawidlowo, z
poszanowaniem regul wyrazonych w przepisie art. 233 § 1 k.p.c., co sprawilo, ze tutejszy Sad Apelacyjny przyjal go
za wlasny. Prawidlowe ustalenia faktyczne stanowily konsekwencje przeprowadzenia przez Sad Okregowy poprawnej
oceny wszystkich zgromadzonych w sprawie dowodéw i staly sie one podstawa dokonania wlasciwych rozwazan
prawnych. Ponadto powdd nie podnosil zarzutow naruszenia przepisOw postepowania, a stan faktyczny uznal
za bezsporny miedzy stronami. Réwniez rozwazania Sadu I instancji sa w ocenie Sadu Apelacyjnego wladciwe,
wszechstronne i nalezycie osadzone zar6wno w materiale dowodowym sprawy, jak i w przepisach prawa.

Nie zaslugiwaly na uwzglednienie zarzuty powoda dotyczace naruszenia przepiséw ustawy o wlasnosci lokali.



Jak stanowi art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (t.j. Dz. U. z2021 r., poz. 1048, dalej
jako: u.w.l.) wlasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomo$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem.
Zgodnie za$ z art. 22 ust. 3 pkt 5 czynnoSciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczego6lnosci
udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspélnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysoko$ci
udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnos$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego.

Zatem kazdy czlonek wspolnoty mieszkaniowej ma prawo korzystaé z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej spoleczno
- gospodarczym przeznaczeniem, a takze w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli.

Whbrew zarzutom powoda, na mocy zaskarzonej uchwaly wlasciciel lokalu nr (...) na nie uzyskal prawa do wylacznego
decydowania o czeSciach wspdlnych nieruchomosci. Nalezy bowiem wskazac, ze prace remontowo-budowlane maja
obejmowa¢ obszar nieruchomoéci wspolnej w lokalu nr (...) oraz w pomieszczeniu strychu. Z kolei strych nie stanowi
nieruchomoéci wspolnej, lecz pomieszczenie przynalezne do lokalu nr (...). Zatem kwestie jego remontu czy adaptacji
leza po stronie wlascicieli tego lokalu D. P. i T. P.. Wykonanie uchwaly w zaden spos6b nie spowoduje zatem zmiany
wysoko$ci udzialow we wlasnoéci samych cze$ci wspdlnych budynku. Brak jest nadania uprawnien wlascicielom
lokalu (...) na wylaczne decydowanie o remoncie dachu budynku.

Zaskarzona uchwala nie okresla rowniez w sposéb blankietowy prac remontowo-budowalnych, ktére maja zostac
wykonane. W pkt 1 uchwaly okreslono, ze prace beda obejmowaly przebudowe, nadbudowe i remont: stolarki
okiennej i drzwiowej, $cian, podldg, stropow, dachu, instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej i elektrycznej,
urzadzen grzewczych, przewod6éw spalinowych i wentylacyjnych w obszarze nieruchomos$ci wspdlnej w lokalu
(...) 1 przynaleznym strychu. Sad Okregowy prawidlowo powolal sie na prowadzone w 2013 r. postepowanie
administracyjne o wydanie decyzji w zakresie ustaleniu warunkéw zabudowy, ktore stanowilo o zakresie prac. Powod
nie wykazal, aby planowane obecnie roboty remontowo-budowalne odbiegaly w sposéb istotny od tych z 2013 r.
Czlonkowie wspo6lnoty mieszkaniowej, bedgc uczestnikami tamtego postepowania o wydanie WZ, mieli zatem wiedze
o planowanym remoncie, jego ksztalcie w zakresie nadbudowy nieruchomosci, co bedzie obejmowal i do uchwaly
nie bylo konieczne dolaczenie dokladnych danych technicznych inwestycji. Uchwala wprowadzila réwniez w pkt
5 wymog okazania przez wiascicieli lokalu (...) zarzadowi wspolnoty wymaganych prawem uzgodnien i pozwolen,
zatem pozwana bedzie dysponowala niezbednymi dokumentami i sama inwestycja bedzie musiala znalezé oparcie w
obowigzujacych przepisanych prawa. Ponadto z dokumentacji ztozonej w sprawie wynika, ze nieruchomo$¢ polozona
przy Placu (...)/ul. (...) w K. jest wpisana do gminnej ewidencji zabytkow, jest uznawana takze za pomnik historii.
Brak jest zatem mozliwoS$ci prowadzenia dowolnego remontu takiego zabytku, a wszelkie zmiany musza odpowiadac
Scistym regulacjom prawnym chroniacym tego typu nieruchomos$ci. Rowniez i z tej przyczyny prace remontowo-
budowlane nie beda mogly przebiegac¢ w sposéb nieuregulowany, lecz dokladnie wskazany przepisami.

Kwestie zwigzane z poniesieniem kosztow remontu i przebudowy czeSci wspolnej jaka stanowi dach, zostaly ustalone
w ten sposob, ze ich poniesienie nie bedzie dowolne, a uregulowane w umowie zawartej pomiedzy wlascicielami lokalu
(...) oraz wspolnota mieszkaniowa. Ponadto zostanie to objete zupelnie odrebna uchwala, a zatem kwestie te beda
podlegaly ocenie cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej. Nie byt zatem uzasadniony zarzut koniecznoéci objecia tych prac
wczesniej przyjetym rocznym planem gospodarczym. Brak jest takze mozliwoSci przyjecia, ze wspdlnota nie bedzie
miala zadnej kontroli, zaréwno nad dzialaniami wlascicieli lokalu (...) jak i wydatkami na remont czeSci wspoélnych
budynku.

Jak stusznie podnosil Sad I instancji przeprowadzenie prac remontowo-budowlanych jest korzystne dla czlonkow
wspoélnoty mieszkaniowej, bowiem shuzy utrzymaniu budynku w lepszym stanie technicznym, tym bardziej ze jak
wskazywala strona pozwana, nieruchomoé¢ nie byla remontowana od kilkudziesieciu lat i wymaga przeprowadzenia
takich prac budowlanych. Ponadto uzyskanie wstepnej zgody czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej na wykonanie prac
remontowych o duzym zakresie i wysokim koszcie, jest dzialaniem racjonalnym. Rowniez skorzystanie z mozliwos$ci
czeSciowego sfinansowania kosztownego remontu przez jednego z cztonkéw wspoélnoty jest dzialaniem korzystnym



dla wszystkich czlonkéw wspoélnoty oraz bedzie prowadzilo do mniejszego uszczuplenia funduszu remontowego w
przyszlych zamierzeniach inwestycyjnych.

Zaskarzona uchwala nie narusza zatem zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng i nie prowadzi do
naruszenia intereséw, a tym samym pokrzywdzenia powoda, jako czlonka wspolnoty mieszkaniowe;.

Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny oddalil apelacje powoda, o czym orzekl na podstawie art. 385 k.p.c.

SSA Pawel Rygiel



