Sygn. akt I C 2094/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2017 .

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Irena Zarnowska-Sporysz

Protokolant: starszy protokolant Jolanta Latata

po rozpoznaniu w dniu 11 wrze$nia 2017 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. H.

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

I. uchyla uchwale numer (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) K. (...) przy ul. (...) w K;

II. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) K. (...) przy ul. (...)
w K. na rzecz A. H. kwote 577 zt (piecset siedemdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sygn. akt I C 2094/16

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Okregowego w Krakowie
z dnia 18 wrzesnia 2017r roku

Pozwem z dnia 28 listopada 2016r powddka A. H. wniosla o uchylnie uchwaly nr (...) podjetej przez Wspolnote
Mieszkaniowa (...) K. (...) przy ul. (...) w K. a takze o zasadzenie na jej rzecz od strony pozwanej kosztoéw procesu.

Uzasadniajac swoje zadanie podala , ze jest wlascicielka wyodrebnionego lokalu nr (...) polozonego w K. przy ul. (...)
wchodzacego w sktad Wspoélnoty mieszkaniowej (...) K. (...) przy ul. (...) wK. .

Przedmiotowa uchwala, ktérej tres¢ powddka otrzymala dnia 25 pazdziernika 2016r jest jej zdaniem niezgodna z
przepisami prawa, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspolna i jest sprzeczna z interesem
powodki. Dotyczy ona przystgpienia do remontu balkonéw i taraséw. Powolujac sie na orzecznictwo Sadu
Najwyzszego powddka wskazala ,ze balkon przylegajacy do lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot odrebnej
wlasnosci i stuzacy do wylacznego uzytku jego wlasciciela ( a taki charakter maja wszystkie balkony i tarasy w tej
wspolnocie) stanowi cze$¢ sktadowg lokalu a koszty jego utrzymania nie obcigzaja wspolnoty lecz wlasciciela lokalu .
Wydatki natomiast na remonty i biezaca konserwacje czeéci ktore sa elementem konstrukeji balkonu trwale polaczona
z budynkiem obciazaja wspolnote.

Tymczasem z zaskarzonej uchwaly wynika iz



- koszty zwigzane ze skuciem i ponownym wykonaniem wylewki wraz z wykonaniem izolacji przeciwwodnej na
konstrukeji balkonéw wraz z wykonaniem nowej obrobki blacharskiej ,

- koszty zwigzane ze skuciem i ponownym wykonaniem wylewki( dotyczy réwniez ulozenia zwiru pod plytki) wraz z
wykonaniem izolacji przeciwwodnej na konstrukeji tarasoéw wraz z wykonaniem nowej obrobki blacharskiej ,

- koszty zwigzane z usunieciem ziemi oraz ponownym je ulozeniem wraz z wykonaniem izolacji przeciwwodnej na
konstrukcji tarasow zielonych

pokrywane beda ze §rodkéw funduszu remontowego wspoélnoty — a zdaniem powodki tak by¢ nie powinno gdyz te
koszty nie dotycza czeéci wspolnych budynku.

Ponadto uchwatla naklada na wlascicieli lokali , ktorych balkony beda remontowane obowiazek poniesienia kosztow
dotyczacych demontazu i ponownego montazu takich elementéw jak zielen , klimatyzator, , skucie i ponowne ulozenie
plytek — podczas gdy wlasciciele nie moga w trybie uchwaly ingerowa¢ w prawa odrebnej wlasnosci lokali .

Naruszenie interesu czlonkéw wspolnoty moze wynikaé z nadmiernej ogélnosci uchwaly uniemozliwiajacej $ciste
ustalenie rzeczywistej woli wlaScicieli podejmujacych taka uchwale. Zakres prac ktérych dotyczy uchwata jak i koszt
jej wykonania nie zostaly nawet w przyblizony sposob wskazane. Pozostawia tez ona zarzadowi wspélnoty dowolno$éé
w wyborze firmy ktdra ten remont wykona.

Na koniec uchwala nie uwzglednia okolicznoSci iz wszystkie mieszkania i balkony objete byly 3 letnia gwarancja
dewelopera ktéory w tym czasie mogl wykonac¢ na swdj koszt remont balkonu i z ktorej to mozliwosci powddka
skorzystala , a nie zrobili tego inni wlasciciele lokali , ktorzy teraz beda niniejszg uchwalg uprzywilejowani.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) K. (...) przy ul. (...) w K. wniosla o oddalenie
powodztwa i o0 zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztoéw procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona pozwana wskazala, ze z aktu notarialnego na mocy ktérego powodka stala sie
wlascicielka wyodrebnionego lokalu nr (...) nie wynika izby balkon byt czescia tego lokalu z czego wnosié¢ nalezy iz
nalezy go zakwalifikowa¢ do czeSci wspdlnych budynku. Balkon choé co do zasady jest przypisany do uzytku powo6dki
to jednak stanowi on warto$¢ uzyteczna dla innych lokali gdyz stanowi element elewacji budynku. W zwiagzku z tym -
zdaniem pozwanej wykonanie nowej obrobki blacharskiej oznacza wykonanie nowej balustrady i innych elementow
obramowujacych balkon , a skucie i wykonanie nowej wylewki jest rownoznaczne ze zniszczeniem pewnych elementow
konstrukcyjnych budynku trwale z nim zwigzanych.

Nie zgadza sie tez pozwana Wspoélnota z zarzutem zbytniej ogoélnikowosci uchwaty z powodu braku wskazania w niej
kwot potrzebnych na wykonanie remontu. Jej zdaniem w uchwale dokonano rozdziatlu $érodkéw pomiedzy wspolnote a
poszczegbdlnych wlascicieli lokali. Na obecnym etapie nie mozna okresli¢ kosztéw remontu, poniewaz najpierw trzeba
dokonac oceny poszczegdlnych balkonéw ktore beda remontowane.

Ponadto zakres prac wykonanych przez dewelopera w ramach reklamacji odbiega od zaplanowanego przez wspdélnote
remontu. Odno$nie wyboru firmy ktéra wykona remont - to te wybierze zarzadca pozwanej i wystapi do wspolnoty
o zatwierdzenie wyboru stosowna uchwata.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka jest wlascicielkg lokalu nr (...) w budynku (...) nalezagcym do Wspolnoty Mieszkaniowej (...) K. (...) przy
ul. (...) w K., a lokal ten nabyla aktem notarialnym z dnia 27 listopada 2007r. Rep. A (...) i jest wpisana do ksiegi
wieczystej nr

(.-



Zarzad nieruchomosciag wspdlna okreslony zostal w akcie notarialnym z dnia 14 marca 2007r Rep. A (...).

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podjela w wyniku glosowania na zebraniu sprawozdawczym i w drodze
indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr (...), ktorej tre$¢ powodka otrzymala dnia 25 pazdziernika 2016r.

Uchwata ta dotyczy przystapienia do remontu balkonéw i taraséw wraz z podzialem kosztow.

Z jej tresci wynika iz Wspolnota Mieszkaniowa (...) K. (...) przy ul. (...) w K. ustala , Ze na podstawie oceny stanu
technicznego balkonéw i taraséw w zakresie okladzin zewnetrznych tj. plytek wraz z izolacja przeciwwilgociowa pod
plytkami , wylewki , obrdbki blacharskiej na zewnetrznej stronie plyty konstrukcyjnej , izolacji przeciwwodnej na
plycie konstrukcyjnej oraz spodu plyt balkonowych i taraséw podejmowana bedzie decyzja o remoncie tarasu lub
balkonu ktory to remont finansowany bedzie czeSciowo ze Srodkéw funduszu remontowego wspodlnoty oraz czesciowo
ze Srodkow wlasciciela mieszkania do ktérego przynalezy dany balkon lub taras.

Dalej ustalono podzial kosztow pomiedzy wspolnote i wlascicieli poszczegdlnych balkonéw , taraséw i tarasow
zielonych w taki sposob ,ze koszty zwiazane z demontazem i ponownym montazem wszystkich dodatkowych
elementoéw wyposazenia balkonu jak ; zielen , klimatyzator, skucie i ponowne ulozenie plytek wraz z izolacja
przeciwwilgociowa podplytkowa ponosi wiasciciel lokalu do ktérego przynalezy balkon, taras , natomiast koszty
zwiazane z ze skuciem i ponownym wykonaniem wylewki wraz z izolacja przeciwwodna na konstrukeji balkonu i
tarasu oraz wykonanie na nich obrébki blacharskiej jak réwniez koszty zwigzane z usunieciem ziemi oraz ponownym
jej ulozeniem wraz z wykonaniem izolacji przeciwwodnej na konstrukeji tarasu zielonego pokrywane beda z funduszu
remontowego wspdlnoty.

Dalej uchwala stanowi ,ze warunkiem podjecia w/w remontu bedzie opinia techniczna sporzadzona przez uprawniona
osobe na zlecenie wspoélnoty wraz z oceng wywigzywania sie wlasciciela lokalu do ktorego nalezy balkon lub taras z
obowigzku jego biezgcego utrzymania w nalezytym stanie technicznym przez co rozumie sie od$niezanie , uzupelnienie
silikonu, , braku $ladow przewiercania sie przez warstwy zewnetrzne plyty balkonu, czy tez innych uszkodzen
mechanicznych . Firma wykonujaca remont wskazana bedzie przez zarzadce i zarzad wspoélnoty.

Warunkiem przystapienia do prac bedzie pisemny wniosek wlasciciela danego balkonu, tarasu, oraz brak zalegloSci
finansowych .

Uchwala ta zostala podjeta wiekszoécia 51,08% .

Dow: treé¢ uchwaly wspolnoty —k. 43 , odpis ksiegi wieczystej nr (...) — k. 9-22, treé¢ aktu notarialnego nabycia lokalu
przez powddke —k. 23 i nast., tre$¢ aktu not. okreslajacego sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna —k. 36 i nast.
korespondencja powodki ze wspo6lnota

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o dowody z dokumentéw wyzej cytowanych, ktérych autentycznos$ci
strony niniejszego postepowania nie kwestionowaly.

Sad nie przeprowadzal wnioskowanego przez strone pozwana dowodu z przestuchania stron na okolicznoé¢ przyczyn
podjecia uchwaly , przebiegu posiedzenia i dalszej procedury zwiazanej z remontem z uwagi na to ,ze dowod ten nie jest
przydatny dla rozstrzygniecia, bowiem przyczyna podjecia uchwaly zostala w niej wskazana a przedmiotem ustalen
sadu nie sa uchybienia w procedowaniu uchwaly — gdyz nie bylo takiego zarzutu, ani dalsza procedura zwiazana z
remontem balkonéw — bo tego juz ta uchwatla nie okresla.

Sad zwazyl co nastepuje.

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.



Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Stosownie za$ do art. 25 ust. 1a tej ustawy powodztwo w tym przedmiocie moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Powodka powolala sie w pozwie na trzy okoliczno$ci dla ktérych uchwata winna byé uchylona a mianowicie : ze
uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna i jest
sprzeczna z interesem powodki.

Zarzut niezgodno$ci z przepisami prawa dotyczy¢ moze naruszenia przepisow samej ustawy o wlasnoéci lokali lub
przepisow kodeksu cywilnego . Analizujac tres¢ uchwaly trudno dopatrze¢ sie w niej naruszenia przepis6w ustawy,
bowiem w uchwale ustalono rozdzial kosztéw remontu pomiedzy wilascicieli poszczegblnych lokali i wspdlnote w
sposob odpowiadajacy zasadom wynikajacym z przepisow ustawy o wlasnoéci lokali tj. ze czeSci nieruchomoéci
wspolnej remontowane beda na koszt wspolnoty natomiast czesci balkonow i taraséw przeznaczonych do wylacznego
korzystania z nich przez wlascicieli lokali — ci wlasciciele do ktérych przynalezy remontowany balkon lub taras. O
takim podziale kosztow stanowi art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali.

Kwestia odrebna jest czy caly balkon czy jego czes$é stanowi element nieruchomos$ci wspdlnej czy tez jak utrzymuje
powddka jest czescia sktadowa lokalu i jego remont winien w calo$ci obciazaé wlasciciela lokalu .

Na temat statusu prawnego balkonu czy tarasu wypowiadal sie niejednokrotnie Sad Najwyzszy a i Sad Apelacyjny w
postanowieniu wydanym w niniejszej sprawie zajal stanowisko w tej kwestii z ktérego wynika iz balkon jest i czescia
skladowa lokalu do ktbrego przynalezy w zakresie widocznie wyodrebnionej przestrzeni wykorzystywanej wylacznie
do uzytku wlasciciela lokalu i jest tez jednocze$nie elementem architektonicznej konstrukeji trwale polaczonej z
budynkiem i nie shuzacej do wylacznego uzytku wlasciciela lokalu i stanowigcej w tym zakresie nieruchomo$¢ wspolng .

Powolany w przedmiotowej uchwale podzial kosztow remontu na koszty dotyczace nieruchomosci wspoélnej
obcigzajace wspolnote i koszty czesci przeznaczonych do wylacznego uzytku wlasciciela lokalu, obciazajacego tego
wladciciela — jest zgodny z powyzsza interpretacja prawna statusu balkonu czy tarasu i wynikajacymi z tego
konsekwencjami.

Nie mozna tez podzieli¢ pogladu jakoby uchwala ingerowala w prawa wylaczne wlasciciela lokalu , bowiem z tresci
uchwaly wynika, ze jezeli w ogdle dojdzie do remontu to objete beda nim tylko te balkony, ktorych wlasciciele zloza
stosowny wniosek wiec obciazenie ich kosztem naprawy czesci balkonu, ktora stanowi przynalezng tylko do ich lokalu
cze$¢ nie bedzie stanowilo ingerencji w ich prawa na zasadzie ,, chcacemu nie dzieje sie krzywda”.

Zasadny jednakze jest zdaniem sadu postawiony uchwale zarzut nieprawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna . Prawidlowe wykonywanie czynnoéci z zakresu zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna oznacza poprawne z
punku widzenia gospodarczego, zgodne z dobrymi obyczajami i standardami wykonywanie niezbednych dzialan w
kierunku miedzy innymi utrzymania prawidlowej substancji budynku — nie tracac wszakze z pola widzenia interesow
wlascicieli lokali.

Kazda uchwala powinna by¢ przede wszystkim konkretna i wykonalna w przewidziany w niej sposob tj. taki aby mogta
by¢ weryfikowalna przez czlonkéw wspolnoty. Szablonowa tre$¢ uchwaly okreslajaca jedynie ogélne ramy dzialania
i przenoszaca tym samym istotne uprawnienia decyzyjne czlonkéw wspolnoty na zarzadce uraga tej zasadzie . W
omawianym przypadku mamy do czynienia z taka wlasnie ogélng uchwalg — ktéra w zasadzie nie wiadomo po co
zostala podjeta i nie wynika z niej czy i kiedy oraz w jaki sposo6b zostanie wykonana.



Po pierwsze wykonanie jej — czyli przystapienie do remontu uzaleznione zostalo od spekienia sie kilku warunkéw a
konkretnie:

- najpierw zlozenia wniosku przez wlasciciela lokalu o dokonanie remontu jego balkonu czy tarasu — i zbadanie takiego
wniosku ( nie wiadomo przez kogo ) czy spelnia okreslone w uchwale kryteria tj. czy wnioskujacy nie zalega z jakimi$
platnosciami w stosunku do wspdlnoty . Nie wiadomo wiec czy i ile wnioskoéw zostanie zlozonych oraz ile z nich spelni
wymogi z uchwaly — a od ilosci remontowanych balkonéw zalezy przeciez ogdlny koszt przedsiewziecia.

- nastepnie jak mowi uchwala — wykonania opinii technicznej sporzadzonej przez uprawniona osobe wraz z oceng
wywigzywania sie wlaSciciela lokalu do ktoérego przynalezy balkon lub taras z obowiazku jego biezacego utrzymania
tj. od$niezania , uzupekiania silikonem , braku §ladéw przewiercania czy innych uszkodzen . Nie wiadomo wiec ilu
wlascicieli lokali ktérzy zloza wniosek o remont przejdzie pozytywnie te weryfikacje , czy od oceny dokonanej przez
te uprawniong osobe bedzie mozna sie odwola¢ itp. Jak np. oceniajacy dany balkon rzeczoznawca , ktory te czynno§é
bedzie przeprowadzal we wrzeéniu ( kiedy nie ma $niegu) ustali czy balkon byl i jest prawidlowo od$niezany?

Wszystko to powoduje , ze los uchwaly o przystapieniu do remontu jest niepewny bo zalezy od czynnikow ktore
jeszcze nie nastapily i ktorych nastapienie jest niepewne podobnie jak i niepewne sa koszty ogdlne remontu i w efekcie
wysoko$¢ kosztow jaka obcigzony zostanie nimi czlonek wspdélnoty .

Skoro uchwala zostala tak skonstruowana ,ze jej wykonanie uzaleznione jest przede wszystkim od iloSci wnioskéw o
dokonanie remontu to nalezalo chyba jak stusznie sugeruje powddka odwroécic kolejnosé dzialan i najpierw ustalic¢
ilu czlonkéw wspolnoty deklaruje che¢ remontu balkonu czy tarasu oraz ilu z nich zakwalifikuje sie do niego
wedtlug okre§lonych w uchwale kryteriow — a nastepnie dopiero dokonaé oceny technicznej tych wskazanych w
wnioskach balkondw i tarasow i ustali¢ szacunkowy koszt prac remontowych — aby wspdlnota podejmujac uchwale o
przystapieniu do remontu wiedziala na co sie decyduje czy np. starczy na to srodkéw z funduszu remontowego ,czy
nalezy go podwyzszy¢ czy tez zaciagnaé kredyt. Uchwala nie przewiduje — co sie stanie gdy np. tylko dwie osoby
wystapia z wnioskiem o remont albo gdy nikt takiego wniosku nie zlozy. Niepewnos$¢ wiec co do sposobu, terminu
wykonania uchwaly i kosztéw jakie obcigza poszczegélnych czlonkéw wspdlnoty wynikajaca z jej ogbdlnikowosci
podwaza zasadno$¢ jej podjecia na tym etapie i oznacza , ze uchwala jest niezgodna z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspoélng a przez to moze doprowadzi¢ do pokrzywdzenia czlonkow wspdlnoty

i naruszenia ich interesu . Istotne jest tez i to ,ze uchwala daje swobode zarzadcy i zarzadowi wspodlnoty wyboru
firmy, ktora wykona remont — bez potrzeby podejmowania w tej kwestii uchwaly — natomiast w odpowiedzi na pozew
( ostatnie zdanie ) strona pozwana deklaruje ,ze wybor firmy zostanie zatwierdzony osobng uchwala. Ktore wiec
stanowisko wigze wspolnote — czy to

z uchwaly czy to z odpowiedzi na pozew, a sprawa ta jest bardzo istotna z punktu widzenia kosztéw remontu i juz
tworzy stan niepewno$ci .

Majac wszystko powyzsze na uwadze orzeczono o uchyleniu zaskarzonej uchwaly, jako sprzecznej z norma art. 25
ustawy o wlasno$ci lokali.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. statuujacy zasade odpowiedzialno$ci za wynik
procesu. Na koszty te skladala sie oplata od pozwu w wysokoSci 200 zlotych, oplata skarbowa od pelnomocnictwa oraz
koszty zastepstwa procesowego w kwocie 360 zlotych, ustalone na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie .



