Sygn. akt V ACa 400/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 sierpnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wlodzimierz Gawrylezyk (spr.)
Sedziowie: SA Katarzyna Przybylska
SO del. Ewa Tomaszewska
Protokolant: sekretarz sadowy Joanna Makarewicz

po rozpoznaniu w dniu 7 sierpnia 2013 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w T.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w T.

z dnia 18 kwietnia 2013 r., sygn. akt I C 2095/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 135 (sto trzydzie$ci pie¢) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

V ACa 400/13

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w T. wyrokiem z 18 kwietnia 2013 r. oddalil pow6dztwo A. P. przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowe;j
przy ul. (...) w T. o uchylenie uchwaly nr (...) w przedmiocie zadaszenia balkonéw na IV pietrze i zasadzil od powoda
na rzecz pozwanej koszty procesu.

W motywach wyroku Sad podal, ze powdd kwestionowal uchwale, twierdzac ze skoro balkony sg czecia
skladowa poszczeg6lnych lokali mieszkalnych, to koszt zamontowania daszkéw nad nimi powinni pokry¢ wiasciciele
poszczegblnych mieszkan, wobec czego uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wspo6lng
i godzi w jego interesy. Pozwana wnosila o oddalenie powodztwa i o zasadzenie kosztéw procesu, twierdzac ze
wykonanie zadaszenia balkonéw jest konieczne przede wszystkim dla utrzymania Scian budynku w nalezytym



stanie i dla poprawienia estetyki budynku. W pi$mie procesowym z 19 grudnia 2012 r. powdd podnidst zarzuty
nieprawidlowos$ci w glosowaniu nad uchwalg i zarzut niedoreczenia tre$ci uchwaly wlascicielom lokali mieszkalnych.

Sad Okregowy ustalil, ze powdd jest whascicielem lokalu nr (...) poloZzonego na parterze budynku czteropietrowego,
o$mioklatkowego, w ktérym jest (...), balkony na ostatniej kondygnacji nie majg zadaszenia, a zadaszeniem balkonow
potozonych na nizszych kondygnacjach sa stropy balkonéw polozonych wyzej. W ostatnich latach pojawily sie zacieki
z dachu lub rynien, co przyczynilo sie do dewastacji $cian budynku i do niszczenia mieszkan polozonych na IV pietrze
i nizej. Shuzby techniczne zalecaly wykonanie zadaszen najwyzej polozonych balkonéw. Pismem z 2 marca 2012 r.
pozwana zawiadomila wlascicieli mieszkan o zwolaniu zebrania na 14 marca 2012 r. i o porzadku obrad, w tym w
celu omoéwienia problemu zadaszenia balkonéw. Na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow, ktore
zakonczylo sie 21 sierpnia 2012 r., podjeta zostala zaskarzona uchwala o wykonaniu zadaszen balkonéw ze §rodkow
funduszu remontowego. Za podjeciem uchwaly oddano 53,64% gloséw, a przeciw uchwale 20,38%. Powdd glosowal
przeciw uchwale. W pazdzierniku 2012 r. zostaly wykonane zadaszenia balkonéw na IV pietrze budynku, koszt
zadaszenia wyniost 30.222,22 z} i zostal pokryty z funduszu remontowego Wspdlnoty. Sg to okoliczno$ci niesporne.
Powod zostal zawiadomiony o podjeciu tej uchwaly pismem z 3 pazdziernika 2012r.

W uchwale nr (...) Wspdlnota okreslila, ze balkony i ich elementy konstrukcyjne oraz balustrady naleza do
nieruchomosci wspoélne;.

Wezeéniej z funduszu remontowego Wspdlnoty pokryto koszt wykonania ogrodzen wokoél balkonéw mieszkan
polozonych na parterze budynku oraz prace remontowe okien w piwnicy i drzwi do klatek schodowych. Na koniec
2012 1. stan funduszu remontowego wynosil 39.000 zt. W dniu 25 lutego 2013 r. Wspo6lnota podjela uchwate nr (...)
o przyjeciu sprawozdania finansowego za 2012 r., w ktérym ujete byly wydatki na zadaszenie balkonow.

Ten stan faktyczny zostal ustalony na podstawie dokumentow, zeznan Swiadkow i przestuchania stron. Sad dat wiare
zeznaniom powoda w zakresie, w jakim byly zgodne z ustalonym stanem faktycznym, uznajac pozostale dowody za
wiarygodne. Strony nie kwestionowaly wiarygodnosci dokumentow.

W ocenie Sadu Okregowego zarzuty zawarte w piSmie procesowym z 19 grudnia 2012r. sg sp6znione — zlozone po
uplywie terminu wskazanego w art. 25 ust. 1a ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (zwanej dalej: u.w.l.) —
wiec Sad ich nie uwzglednil. Powolujgc sie na art. 14 u.w.l. Sad uznal, Ze wydatki na wykonanie zadaszenia balkonéw
naleza do kategorii wydatkéw obciazajacych wszystkich wlascicieli lokali. Oznacza to, ze w okoliczno$ciach tej sprawy
zaskarzona uchwala nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania wspdlna nieruchomoscig ani intereso6w wtascicieli
lokali, w tym interesu powoda. W jego ocenie wykonanie zadaszen balkonoéw przyczynito sie do utrzymania budynku
w dobrym stanie, co lezy w interesie wszystkich wlascicieli lokali. Dlatego Sad oddalit powddztwo na podstawie art.
25 ust. 1 u.w.l

Powdd zlozyt apelacje. Domagal sie zmiany wyroku przez uwzglednienie powodztwa oraz wnosit o zasgdzenie kosztow
procesu. Z treéci apelacji wynika, ze Sad Okregowy bezpodstawnie stwierdzil dewastacje elewacji i Scian budynku
przed wykonaniem zadaszenia balkondw i nie wyja$nil jakie znaczenie ma dla tej sprawy uchwala nr (...) o wymianie
drzwi wejSciowych do klatek schodowych oraz wykonanie ogrodzenia balkonéw polozonych na parterze budynku.
Twierdzil, ze:

1/ wedlug umowy z 31 maja 2001 r. o zarzadzanie wspo6lng nieruchomoScia zarzadca jest uprawniony do
przeprowadzenia remontu lub modernizacji budynku wylacznie na podstawie planu gospodarczego zatwierdzonego
prawomocng uchwalg wlascicieli lokali, tymczasem wykonanie zadaszen nie bylo ujete w planie gospodarczym na
2012 .,

2/ wykonanie zadaszen bylo inwestycja a nie remontem, na co Sagd Okregowy nie zwrocil uwagi,

3/ zadaszenia balkon6w nie mozna uznaé za element konstrukeyjny budynku, trwale z nim polaczony, bo ze Sciang
budynku sa polaczone wspornikami i stupkami dokreconymi do konstrukeji balkonéw, wiec obciazenie kosztem



ich wykonania wszystkich wlasScicieli lokali jest sprzeczne z art. 13 ust. 1 i art. 14 u.w.l., co wynika z wyroku Sadu
Apelacyjnego w Lublinie w sprawie (...).

Wraz z apelacjg powod zlozyt odpis regulaminu gospodarowania $rodkami funduszu remontowego, odpis planu
gospodarczo-finansowego Wspdlnoty na 2012 r. i odpis umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna.

Pozwana domagala sie oddalenia apelacji i zasadzenia kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezpodstawna. Niektore podniesione w niej zarzuty nie majg istotnego znaczenia, a pozostale zarzuty
sg nietrafne.

Ustalony przez Sad Okregowy fakt, ze Wspoélnota podjela uchwale o wymianie drzwi wejSciowych do klatek
schodowych oraz ze wykonata ogrodzenia balkonéw polozonych na parterze budynku (a wiec i balkon powoda), nie ma
znaczenia dla tej sprawy. Zarzut powoda jest o tyle stuszny, ze okoliczno$¢ ta nie moze stanowi¢ podstawy oddalenia
powodztwa. Sad podkresla, ze nie moze ona takze stanowi¢ podstawy uwzglednienia apelacji, wiec nie ma on istotnego
znaczenia.

Powdd nie ma racji, ze wszelkie remonty wspolnota mieszkaniowa moze przeprowadzi¢ jedynie na podstawie
uchwalonych planéw gospodarczych. Wystepuje wiele przypadkéw uszkodzenia budynkow wskutek wichury,
nawaknicy, gradobicia lub czynéw chuliganskich, ktére wymagaja natychmiastowego podjecia prac remontowych,
cho¢ nie byly i nie mogly by¢ one ujete w planie gospodarczym. Cecha wspdlnoty mieszkaniowej jest jej samorzadnosé.
Skoro wiekszoScig gloséw podejmuje okreslone uchwaly, m.in. dotyczace prac remontowych, modernizacyjnych czy
inwestycyjnych, to niezaleznie od tego czy byly one ujete w planie gospodarczym, podlegaja wykonaniu. Tego rodzaju
uchwaly w istocie zmieniaja uchwalone wczeéniej plany gospodarcze, cho¢ ich tres¢ w sposob doslowny nie nawiazuje
do nich.

Przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie reguluja tworzenia przez wspo6lnoty mieszkaniowe okre$lonych funduszy. W
praktyce tworzony jest fundusz remontowy, bo wystepuja biezace i okresowe potrzeby wykonywania mniejszych czy
wiekszych prac remontowych. Przepisy ustawy nie zabraniaja wspdlnotom mieszkaniowych wykonywania inwestycji,
np. budowy garazy na wspdlnej nieruchomosci, czy budowy mieszkania na strychu. Wspoélnota podejmuje wowczas
odpowiednia uchwale obejmujaca takze kwestie sfinansowania przedsiewziecia przez czlonkéw wspolnoty. Tak
wiec fakt nieoddzielenie przez pozwana Wspolnote funduszu na wykonanie zadaszenia balkonéw od funduszu
remontowego nie moze stanowié¢ podstawy do uchylenia uchwaly.

Przepisy ustawy o wlasno$ci lokali nie definiujg takich pojec, jak remont czy inwestycja. Ustawa — Prawo budowlane
(tj. Dz. U. z 2010 r., Nr 243, poz. 1625 ze zm.) w art. 3 pkt 8 wskazuje, ze remont, to wykonywanie w istniejacym
obiekcie budowlanym rob6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego niestanowigcych biezacej
konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrob6w budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym. W
doktrynie przyjmuje sie, ze pojecie remontu obejmuje takze przebudowe i modernizacje (zob. np. T. Sokotowski,
Komentarz do art. 658 k.c., Lex 2010). Zalozenie daszkow nad balkonami jest pewnego rodzaju przebudowa lub
modernizacja budynku.

Czy zadaszenie balkonu jest cze$cia wspo6lna nieruchomosci? To jest zasadnicza kwestia. W §wietle orzecznictwa Sadu
Najwyzszego i sadow powszechnych balkon trzeba postrzegaé¢ zaréwno jako element elewacji budynku, jak i czeéc
budynku przeznaczona do korzystania przez osoby uprawnione do lokalu, do ktérego balkon nalezy. Wobec tego ocena
uchwaly dotyczacej remontu balkonu musi by¢ dokonana w kontekscie zamierzonego rodzaju prac remontowych czy
modernizacyjnych. Jesli dotycza tych elementéw, ktdre zaliczane sa do czesci wspolnych budynku, to koszt remontu
czy modernizacji obciaza wszystkich czlonkéw wspolnoty mieszkaniowe;.



W okolicznos$ciach niniejszej sprawy Sad Okregowy shusznie uznal, ze zadaszenie balkonéw na czwartym (najwyzszym)
pietrze budynku bedzie spelniaé¢ funkcje ochronng przed zaciekaniem zewnetrznych Scian budynku i wskutek tego ich
uszkodzeniem, co uzasadnia ocene, ze zamontowanie ich lezy w interesie wszystkich czlonkéw pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Fakt uszkodzenia elewacji przez zacieki i mozliwo$¢ jej uszkodzenia wynika z protokotu przegladu
stanu budynku oraz z zeznan M. J. i M. G. (k. 265-266). Trzeba tez doda¢, ze zadaszenie balkonu nie jest $cisle
zwigzane z balkonem, bo balkon moze by¢ uzytkowany bez zadaszenia, aczkolwiek zamontowanie zadaszenia wplynie
korzystnie takze dla wlascicieli lokali, przy ktorych balkony sie znajduja. Racjonalne jest zatem uznanie, ze zadaszenie
najwyzszego balkonu jest korzystne dla wlascicieli tych lokali, ale stuzy tez w pewnym stopniu ogoétowi wlascicieli
lokali, bo chroni elewacje i $ciany budynku przed negatywnymi wplywami atmosferycznymi, oslaniajac je przed
deszczem i $niegiem, stanowi tez element architektoniczny budynku.

Nie ma zasadniczego znaczenia kwestia, w jaki sposob zadaszenie mialo by¢ zamocowane do budynku lub zostalo
zamocowane do budynku. Ogolnie rzecz biorac, tak jak sam balkon jest elementem architektonicznym budynku, taki
tez charakter ma jego zadaszenie.

Kwestia, czy zarzadca moze wykonaé remont lub modernizacje budynku wylacznie na podstawie planu gospodarczego
zatwierdzonego prawomocng uchwata wlascicieli lokali, nie ma znaczenia dla tej sprawy, bo tu nie chodzi o czynnoéci
zarzadcy, tylko o skuteczno$¢ zaskarzonej uchwaly.

Majac powyzsze argumenty na uwadze, Sad Apelacyjny oddalit apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. Konsekwencja
oddalenia apelacji jest zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego na podstawie art.
98 §1i 3 k.p.c.iart. 99 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.



