Sygn. akt I ACa 851/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2018 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Boguslaw Suter
Sedziowie SA Bogustaw Dobrowolski
SO del. Tomasz Deptula (spr.)
Protokolant Sylwia Radek-Luksza

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2018 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbddztwa B. M.

przeciwko Wspédlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w E.

o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach
z dnia 20 lipca 2017 1. sygn. akt I C 499/15

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 1.180,53 zl tytulem zwrotu kosztow instancji

odwolawczej.

(...)

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 20 lipca 2017 r. wydanym w sprawie o sygn. I C 499/15 Sad Okregowy w Suwalkach Wydzial I Cywilny
w pkt. 1. oddalil powoédztwo B. M. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w E. o uchylenie uchwaly
oznaczonej nr.(...); w pkt. 2. zasadzit od powoda na rzecz pozwanej 3.057,39 zl kosztéw procesu, w tym 360 zi
zastepstwa procesowego oraz w pkt. 3. nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w

Suwalkach 1.405,89 z} tytulem wydatkow na opinie bieglego tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa.

Podstawaq rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne oraz oceny prawne .




B. M. jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w tzw. ,oficynie” nieruchomoéci przy ulicy (...) w E.. B. M. jest
czlonkiem Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w E.. Jego udzial w nieruchomosci wspoélnej wynosi 50/582
czeSci. Podzial nieruchomosci na budynek gléwny i oficyne jest nieformalny. Oficyna jest czeScia wspélna budynku.
Zasadniczo w oficynie zlokalizowany jest wylacznie lokal nr (...). Cze$¢ pomieszczen piwnicznych usytuowana
pod mieszkaniem B. M. przynalezy do lokalu uzytkowego usytuowanego w budynku gléwnym. Piwnica nie jest
wyodrebniona z oficyny. Oficyna nie stanowi odrebnego budynku, bowiem nie stanowi samodzielnej nieruchomosci
budynkowej, nie ma oddzielnego wjazdu, podlaczenia mediéw, dzialki gruntu. Lokal nalezacy do B. M. jest
samodzielnym lokalem mieszkalnym.

Lokal nr (...), po zniesieniu wspo6lnosci przez czlonkéw Wspolnoty w 2008 r. zostal przyznany Gminie M. E., ktéra
byla jego wlascicielem przez 4 lata. 11 kwietnia 2012 r. zostal sprzedany I. S., a 16 kwietnia 2012 r. nabyt go B. M..

Juz w momencie nabycia przez B. M. lokal wymagal remontu ze wzgledu na zly stan techniczny i zawilgocenie. Oficyna
od wielu lat ulegala destrukcji z powodu niezabezpieczenia przed warunkami atmosferycznymi i z braku biezacej
konserwacji. Dziurawy dach nie zabezpieczal przed warunkami atmosferycznymi. Lokal mial odciete centralne
ogrzewanie i prad. Brak ogrzewania mdglt powodowaé¢ w okresie zimy przemarzanie $ciany. Woda przeciekala z
powodu zniszczonego stropodachu. S. techniczny lokalu nr (...) w dacie jego nabycia byt znany B. M.. S. techniczny
oficyny stanowil zagrozenie dla zdrowia uzytkownikéw budynku ze wzgledu na brak izolacji przeciwwilgociowej
piwnicy oraz dziurawa i zbutwialg konstrukcje dachowa. Uszkodzenie naroznika ,,oficyny”, powstale pekniecia i rysy
zmniejszaly trwalo§é konstrukeji i pogarszaly wyglad budynku. Sposéb korzystania przez B. M. z lokalu nr (...) w
okresie od jego nabycia do remontu oficyny w czerwcu 2015 r. nie mial wplywu na degradacje elementéw wspdlnych w
obrebie budynku oficyny. Nie miat wplywu na powstale uszkodzenia i usuniete w czasie remontu wady, takie jak: brak
izolacji przeciwwilgociowej fundamentow, konieczno$é wymiany zgnilych belek stropowych i deskowania, wykonania
nowego pokrycia dachu papa termozgrzewalna, wymiany rynien i obrébek blacharskich oraz wzmocnienia peknietego
naroznika od strony poludniowo-wschodnie;j.

9 marca 2015 r. Panstwowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ulicy (...) w E. wykonanie rob6t budowlanych w oficynie polegajacych na: wzmocnieniu peknietego naroznika
oficyny od strony poludniowo-wschodniej, wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej fundamentéw, wymianie dwoch
drewnianych belek stropowych ze §lepym pulapem, wykonaniu remontu dachu z wymiana deskowania, uszkodzonych
krokwi, rynien oraz obrébek blacharskich oraz wykonaniu pokrycia dachu papa termozgrzewalna.

4 kwietnia 2015 r. Wspdlnota Mieszkaniowa w trybie indywidualnego zbierania gloséw podjela uchwale nr(...) na
podstawie ktorej postanowiono, iz catkowity koszt remontu oficyny nakazany przez inspektora nadzoru budowlanego
rozliczy w taki sposéb, ze wlasciciel oficyny (lokal nr (...)) poniesie 60% wydatkéw na remont, a pozostale koszty reszta
wlascicieli zgodnie z udzialami. Za podjeciem tej uchwaly glosowali wlasciciele lokali posiadajacy 75,26 % udzialow.
Zawiadomienie o podjetej uchwale B. M. otrzymal 10 czerwca 2015 r.

W czerwcu 2015 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przeprowadzila remont ,,oficyny”: wymiane deskowania, pokrycia na
pape termozgrzewalng, wzmocnienie krokwi, wymiane pulapu i izolacje fundamentow, ktéry kosztowal 35.547,00 zt.

Sad Okregowy powolujac przepisy ustawy z 24 czerwca 199 4 r. o wlasnoSci lokali, w tym art. 17 ustawy wskazal,
iz za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspoélnej odpowiada wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy
wlasciciel lokalu w czeSci odpowiadajacej udzialowi w tej nieruchomos$ci. W sprawie zaistniala jednak wyjatkowa
sytuacja zezwalajaca na obcigzenie powoda kosztami za remont oficyny ponad udzial w nieruchomosci wspoélne;.
Zgodnie, bowiem z art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie
uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Powod powddztwem naruszyl art. 5
k.c. Wprawdzie budynek oficyny nie stanowi odrebnego budynku, jednak w jego czesci znajduje sie wylacznie lokal
nr (...), ktorego wlascicielem jest powdd. Oficyna, ktorej remont wykonala wspodlnota w calo$ci stanowi lokal powoda.
Remont dachu i pozostale wykonane roboty budowlane wykonane zostaly wylacznie na rzecz powoda. Stan techniczny



budynku oficyny mial wplyw na cene lokalu nr (...) w dacie jego zakupu przez powoda. Juz wowczas lokal wymagal
remontu. Taka sytuacja trwala przez dalsze dwa lata po nabyciu lokalu przez powoda.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., za$ o kosztach sadowych na podstawie art. 98 k.p.c. w zw.
z art. 99 k.p.c. w zw. z art 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od wyroku zlozyl powod zaskarzajac w caloéci i zarzucajac:

1. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na zalozeniu, ze w sprawie zaistniala wyjatkowa przestanka zezwalajaca
na obciazenie powoda kosztami za remont czeSci wspdlnych budynku ponad udzial w nieruchomosci wspolne;j,

2. naruszenie prawa procesowego, w szczegdlnoéci art. 233 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze powod chcial uczynic ze
swego prawa uzytek sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego pomimo, iz budynek oficyny nie stanowi odrebnego
budynku, za stan czeSci wspolnych budynku nie byl odpowiedzialny powod i w konsekwencji dokonanie dowolnej
oceny dowodow, ze powdd powinien ponies¢ wieksze koszty remontu budynku oficyny niz pozostali czlonkowie
wspolnoty mieszkaniowe;.

Wskazujac na powyzsze powod wniost o:
1. zmiane wyroku przez uwzglednienie powodztwa w caloéci, ewentualnie

2. uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpatrzenia - przy uwzglednieniu
kosztoéw postepowania odwolawczego,

3. zasadzenie od pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od powoda kosztéw postepowania
za druga instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla bezzasadna.

Przedmiot sporu w sprawie, poczynajac od wniesienia pozwu, po stadium postepowania apelacyjnego stanowig nie
tyle fakty, te bowiem w zasadniczym zrebie nie byly kwestionowane réwniez w etapie postepowania odwolawczego,
co ich ocena prawnomaterialna na tle sformulowanego przez powoda roszczenia. Po analizie tresci apelacji stwierdzic¢
trzeba, iz oceny w tej dziedzinie Sad Okregowy dokonal w spos6b ostatecznie odpowiadajacy prawu materialnemu,
nie uchybiajac zadnemu z przepiséw postepowania.

Poza sporem bylo w procesie, ze przepisy art. 12 i 13 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali nie stanowig
podstawy nalozenia na wlascicieli lokali mieszkalnych obowiazku ponoszenia wyzszych obciazen, od wynikajacych
z wielko$ci udzialdéw w nieruchomosci wspodlnej. Moga one normowaé tego typu sytuacje, lecz w odniesieniu do
wlascicieli lokali uzytkowych. Tego rodzaju kwalifikacja w sprawie nie zachodzila. Dlatego kwestionowana uchwala,
co zasadnie odnotowal Sad Okregowy, nie miala podstawy w cytowanych przepisach ustawy. Zasadnie, jednak w
konkretnych realiach sprawy, Sad Okregowy uznal powo6dztwo za nie zaslugujace na udzielenie ochrony prawne;j.
W procesie zachodzila, bowiem wyjatkowa sytuacja, uprawniajaca akceptacje obcigzenia powoda kosztami remontu
tzw. ,,oficyny” ponad udzial w nieruchomo$ci wspélnej. Zgodnie z art. 5 k.c., nie mozna czyni¢ ze swego prawa
uzytku, ktoéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspdlzycia
spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z
ochrony. Subsumujac niniejszym norme cytowanego przepisu trzeba podtrzymac ocene Sagdu Okregowego, ze powod
powdbdztwem naruszyt art. 5 k.c. Cze$é nieruchomosci oznaczona, jako ,,oficyna” nie stanowi odrebnego budynku.
Jednak w jej czeSci znajduje sie niemal wylacznie lokal nr (...), ktérego wlascicielem jest powod. Remont dachu i
pozostale wykonane roboty budowlane wykonane zostaly w istocie wylacznie na rzecz powoda. Pow6dztwo o uchylenie



uchwaly, ktéra rozliczyta ich koszt w proporcji 60% — powdd, 40% — wlasciciele pozostalych lokali, nie zastuguje
na uwzglednienie. Koszt remontu, jak wynika z ostatecznie nie kwestionowanej w tym przedmiocie opinii bieglego
sadowego dopuszczonej w sprawie, nie zostal zawyzony. Trafnie pozwany podniésl, a Sad Okregowy zaaprobowal,
Ze wytoczenie w opisanym wypadku powodztwa o uchylenie takiej uchwaly byloby réwnoznaczne z udzieleniem
ochrony prawnej Srodkowi zmierzajacemu nie do zachowania prawa, lecz naruszajacemu prawo podmiotowe.
Naruszaloby podstawowa zasade spoleczng wyrazajgcg sie zakazem naduzywania wlasnych praw podmiotowych.
W realiach sprawy naruszenie owo dokonywaloby sie w dwoch aspektach. Indywidualnym, realizujacym sie w
sferze zdarzen prawnych odnoszonych bezposrednio do powoda oraz ogoélniejszym — o wydzwieku uniwersalnym.
Stusznie w tym pierwszym kontekScie podniesiono juz, ze powdd nabyl nieruchomos$é lokalowa w zlym stanie
technicznym, ktorego nie staral sie poprawié, lecz przez swoja bierno$¢ petryfikowal. Stan tej czesci nieruchomosci
byl powszechnie znany. Znalazt odzwierciedlenie w cenie kupna — odmiennej, niz w przypadku nieruchomosci o
wyzszym standardzie technicznym. Pow6d w zwigzku z podjeciem kwestionowanej obecnie uchwaly nie odniost
faktycznie zadnego uszczerbku majatkowego, a przynajmniej postepujac racjonalnie nie powinien byl go odniesé.
Brak podstaw, by odpowiedzialno$¢ za stan rzeczy dotyczacy opisanej czeSci nieruchomos$ci ponosili wszyscy
wlaéciciele lokali w nawigzaniu do wielko$ci swoich udzialéw. Zasadnie powyzsze uwarunkowania sygnalizowat Sad
Okregowy przypisujac powodowi naruszenie zasady rzetelnoéci w obrocie cywilnoprawnym i lojalnosci. Dostrzegajac
szerszy aspekt realizacji przez powoda roszczenia zauwazy¢ trzeba nadto dobroczynny wplyw remontu na wyglad
nieruchomos$ci stanowigcy o walorach estetycznych najblizszego otoczenia i miasta. Pow6d wiedzial przeciez, co
konkretnie kupuje, jakie beda ograniczenia w wykonywaniu nabytego prawa oraz powinien kalkulowaé koszt jego
przywrocenia do stanu, jaki ma miejsce obecnie, po czym zaakceptowal proponowang cene. Pozwany doprowadzil do
polepszenia nieruchomosci i jej znajdowania sie w obecnym, lepszym stanie. Nieadekwatno$é przedmiotu ochrony do
wartoSci dobra dotknietego potencjalnie §rodkiem ochrony dotyczy réwniez tej kwestii przybierajac szerszy wymiar
oddzialywujacy nie tylko na sfere relacji stron, ale réwniez wyglad miasta. W konkretnych uwarunkowaniach sprawy
wyrazajacych sie tym, ze lokal powoda wyczerpuje praktycznie kubature objetej remontem czeSci nieruchomosci
obejmuje on odpowiedZz na pytanie, czy wilasciciel moze kalkulowaé nabycie lokalu w zlym stanie technicznym,
ktéry jest mu znany, w zalozeniu, ze réznice w cenie odnoszong do stanu, gdyby lokal byl zdatny do korzystania
zaplaci faktycznie za niego kto$ inny. Oczywista, negatywna, odpowiedz na tak postawione pytanie prowadzila ku
ocenie, ze powyzsze okolicznoéci i wzgledy skutecznie wazyly na oddaleniu roszczenia na podstawie art. 5 k.c. Stan
techniczny budynku oficyny mial przetozenie na cene lokalu nr (...) w dacie jego zakupu przez powoda. Wowczas
lokal od kilku juz lat wymagal remontu. Konieczno$¢é przeprowadzenia remontu utrzymywala sie przez dalsze dwa
lata po nabyciu lokalu przez powoda. Bierno$¢ powoda w tym zakresie nie przelozyla sie na pogorszenie stanu
nieruchomosci. Jednak §wiadczy o nabyciu lokalu z zalozeniem jego remontu nie na swdj koszt. Takie zalozenie
nie moze, wobec powyzszego zastugiwaé na ochrone prawna. Pozwany zobligowany decyzjg wlasciwego inspektora
nadzoru budowlanego zrealizowal remont czesci nieruchomosci, ktory z uwagi na jej rozplanowanie byl faktycznie
remontem lokalu powoda. Rozlozenie kosztu remontu w zalozonych proporcjach nie narusza zasady sprawiedliwo$ci
i konieczno$ci wspoldziatania stron w zachowaniu wspoélnego — jednak tylko formalnie — prawa. Faktycznie chodzito,
bowiem o lokal powoda, jakkolwiek zadna ze stron nie podjela do chwili obecnej czynnoSci zmierzajacych do
dostosowania stanu prawnego nieruchomosci w sposéb nawigzujacy do uksztaltowanego stanu faktycznego. Stanu
faktycznego, ktéry odbiega od stanéw, w jakich przepisy ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali znajduja proste
zastosowanie.

Odnoszac sie do zarzutow apelacji dotyczacych trybu podjecia kwestionowanej uchwaly wskazaé trzeba, ze powod
nie podnosil ich w pozwie i postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji. Sformulowanie w apelacji, zgodnie z
art. 383 k.p.c., nie moze by¢, dlatego skuteczne. Nadto uwzglednienie wynikajacego z nich zalozenia dotyczacego
nieprawidlowosci przy podjeciu uchwaly bedacej przedmiotem pozwu, prowadziloby do ustalenia faktycznego, ze
uchwala nie zostala podjeta wobec braku quorum glosujacych wlascicieli. Czynitloby to powodztwo zmierzajace do
uchylenia, takiej z zalozenia nieistniejacej uchwaly, réwnie bezzasadnym, co niniejsze.

Powyzsze wzgledy nakazywaly podtrzymac ustalenia faktyczne Sadu Okregowego oraz oceny prawne, jakie staly sie
ich nastepstwem.



W tym stanie rzeczy apelacja, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., o czym Sad
Apelacyjny orzekl w punkcie I wyroku.

Wobec tego, ze apelacja powoda zostala oddalona w caloSci, o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny
orzekl w punkcie IT wyroku na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c., wedlug zasady odpowiedzialnoSci strony przegrywajacej
postepowanie odwolawcze za wynik procesu. Kwota zasgdzona od powoda na rzecz pozwanego tytulem kosztow
postepowania odwolawczego odpowiada zlozonemu na rozprawie apelacyjnej spisowi kosztow (k. 238 — 239), w
zwigzku z obowigzujacym w dacie wniesienia apelacji § 8 ust. 1 pkt 2. w zw. z § 15 ust. 31§16 w zw. z § 10 ust 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych.

(..)



