Sygn. akt I C 318/16
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 8 maja 2017 r.
Sad Okregowy w Zielonej Gorze Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dorota Kordiak
Protokolant: st. sekr. sad. Marlena Kasprzak
po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2017 r. w Zielonej Gorze
sprawy z powodztwa G. K.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej polozonej przy ul. (...)-F
wZ.
o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwate nr 4/03/2016 Wspdlnoty Mieszkaniowej polozonej przy ul. (...)-F w Z. z dnia 30.03.2016 r. w
sprawie okre§lenia zakresu ponoszenia kosztéw remontu balkonéw (loggi) i tarasow,

2. zasadza od pozwanego Wspolnoty Mieszkaniowej polozonej przy ul. (...)-F w Z. na rzecz powddki G. K. kwote 200
z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 318/16

UZASADNIENIE

Powodka G. K. wystapila z powodztwem przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)-F w Z., w ktorym
domagala sie uchylenia uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)-F w Z. nr 4/03/2016 z dnia 30 marca 2016 .
w sprawie okreslenia zakresu ponoszenia kosztow remontu balkonéw i tarasé6w oraz zasadzenia od strony pozwanej
na rzecz powodki zwrotu kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu swojego zadania powddka podniosla, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego przy
ul. (...) w Z., do ktérego przynalezy taras sluzacy do jej wylacznego uzytku. Powoddka wskazala ,ze taras ten
stanowi jednocze$nie dach budynku dla lokali znajdujacych sie ponizej. Czlonkowie pozwanej wspdlnoty podjeli
w drodze indywidulanego zbierania gloséw zaskarzona uchwale, w ktorej w § 2 ust. 1 okreSlono, iz wlasciciel
lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie taraséw, do ktorych posiada prawo wylacznego
uzytkowania. Wlasciciela lokalu obcigzaja remonty tarasu w zakresie warstwy podlogowej wykonczonej plytkami
z cokolami i fugami, izolacji przeciwwilgociowej, Scian wewnatrz tarasu. Z kolei w § 2 ust. 2 zaskarzonej uchwaly
postanowiono, iz wspo6lnota mieszkaniowa ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym
elementéw architektonicznej konstrukeji taraséw trwale polaczonych z bryla budynku tj. dotyczace remontéw plyty
konstrukeyjnej tarasu, opierzeni dekarskich, co zostalo zakwalifikowane jako elementy nieruchomo$ci wspolne;j.
Powodka podniosta przy tym, ze podloga tarasu uzytkowanego przez nig stanowi jednoczesnie element konstrukcyjny
budynku i dla polozonego na nizszej kondygnacji lokalu innego wlasciciela spelnia podobna funkcje jak dach,
to znaczy zabezpiecza ten lokal przed opadami. Tym samym trudno uzna¢ taras, z ktérego powddka korzysta za
element wylgcznie jej stuzacy , skoro stanowi on dach budynku. Powddka wskazala, iz uzyte w zaskarzonej uchwale
stwierdzenie, ze kosztami remontu taraséw w postaci warstwy podlogowej wykonczonej plytkami z cokolami i fugami



obcigzeni sa wylacznie wlasciciele lokali jest niezgodne z prawem i narusza interes strony powodowej. Powoddka
podniosta przy tym, ze nie miala wplywu na wykonczenie przedmiotowego tarasu , albowiem plytki zostaly wylozone
przez dewelopera, od ktérego powddka nabyla przedmiotowy lokal. Nadto uzycie w uchwale wyrazenia - remont $cian
wewnatrz tarasu budzi uzasadnione watpliwosci interpretacyjne, albowiem jest to zwrot niedookreslony, ktéry moze
odnosi¢ sie do malowania jej powierzchni , badZ powaznej ingerencji w konstrukcje budynku.

Strona pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...)-F w Z. zastepowana przez profesjonalnego pelnomocnika w
zlozonej odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powo6dki na rzecz strony
pozwanej kosztow postepowania.

W uzasadnieniu swojego stanowiska strona pozwana w pierwszej kolejnosci zaprzeczyla, aby zaskarzona uchwata byla
sprzeczna z prawem, naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia, badz interes powodki. Pozwany
wskazal ,ze uchwala ta zostala podjeta czeSciowo na zebraniu ogétu wlascicieli w dniu 30 marca 2016 r., a czeSciowo
w drodze indywidualnego zbierania glosow. Ostatecznie uchwala zostala podjeta w dniu 1 czerwca 2016 r. Czlonkowie
wspolnoty zostali poinformowani o tresci uchwaly poprzez wywieszenie w gablotach pisemnego zawiadomienia oraz
umieszczenie informacji w skrzynkach pocztowych w okresie od 2 do 6 czerwca 2016 r. Strona pozwana zarzucila
jednoczesdnie, iz to na wlascicielach lokali spoczywa obowiazek konserwacji elementéw wykonczenia tarasu, jak
i naprawienia ewentualnych szkdd powstalych w zwigzku z nieprawidlowym wykonywaniem ww. obowigzkéw co
znajduje potwierdzenie w art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Powolujac sie na orzecznictwo oraz definicje
elementow konstrukeyjnych zawartg w czasopiémie Administrator strona pozwana wskazala, iz elementy ktore
powddka zalicza do elementéw konstrukeyjnych tarasu, w szczegblnoSci plytki, fugi oraz izolacja przeciwwilgociowa,
a wiec elementy wskazane w zaskarzonej uchwale nie sa elementami konstrukcyjnymi albowiem pelnig one odmienne
funkcje, niz te ktore przypisuje im powoddka. Strona pozwana wskazala, ze to na wlascicielu lokalu jako wylacznemu
uzytkowniku tarasu ciazy obowiazek utrzymania go w nalezytym stanie technicznym , przez co nalezy rozumieé
usuwanie li§ci, zanieczyszczen, plesni, grzybow, od$niezanie i dbanie o drozno$¢ odplywoéw wody deszczowej, dbanie
o stan posadzki i innych elementéw dekoracyjnych. Z kolei na wspoélnocie ciaza obowiazki zwiazane z remontem i
konserwacja plyty tarasowej, przy czym jej uszkodzenie rodzi po stronie wspolnoty roszczenie przeciwko wlascicielowi
o naprawienie szkody spowodowanej niewlasciwym stanem technicznym tarasu. Jednocze$nie strona pozwana
zarzucila, ze dla oceny prawno-rzeczowej tarasu jak i jego elementow nie ma znaczenia powolywanie sie przez powodke
na informacje przekazane jej przez dewelopera co do przeznaczenia plytek, ani tez fakt, iz powodka nie miata wplywu
na wykonczenie tarasu. Uporzadkowanie zasad odpowiedzialnoSci wlascicieli lokali i wspolnoty mieszkaniowej za
poszczegblne elementy w sposob wskazany w zaskarzonej uchwale nie moze by¢ zatem uznany za niezgodny z
prawem. Obcigzenie powddki ewentualnymi kosztami remontu, cho¢ moze naruszaé jej subiektywny interes, to
nie jest to jednak naruszenia, ktére usprawiedliwia uchylenie uchwaly. Ponadto uchwala zostala podjeta zgodnie z
obowiazujacym prawem, dlatego tez brak jest podstaw do jej uchylenia.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :
Powodka jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w Z. przy ul. (...).

Powyzszy lokal powddka nabyla wraz z mezem od dewelopera w 2007/2008 r. Do lokalu przynaleza dwa tarasy oraz
balkon. Mieszkanie znajdowato sie w stanie deweloperskim, natomiast taras byl wykonczony przez dewelopera. Od
momentu nabycia przedmiotowego lokalu powddka nie prowadzila zadnych prac dotyczacych tarasu.

Na duzym tarasie wszystkie trzy Sciany sa Scianami no$nymi, podobnie jak czwarta $ciana, ktora pelni jednocze$nie
funkcje balustrady.

(dowdd: odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 8-9; fotografie tarasu powodki k. 11-13; zeznania §wiadka C. L. na rozprawie
w dniu 1 marca 2017 r. — czas nagrania 00:04:18 — 01:00:00 k. 121v-122 i na rozprawie w dniu 8 maja 2017 r.
czas nagrania 00:03:17-00:21:55 k.132 — 132v ; przestuchanie powo6dki na rozprawie w dniu 18 stycznia 2017 r. czas



nagrania 00:06:58 — 00:28:00 , k. 110v, na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. czas nagrania 01:01:32- 01:21:00 , k.
122v - 123)

Nieruchomo$¢é pozwanej wspodlnoty stanowi wybudowany przez dewelopera budynek szeScioklatkowy o 4
kondygnacjach. W zwigzku z wadami konstrukeyjnymi budynku , a w szczegélno$ci zlym wykonczeniem tarasow i
nieszczelna izolacja przeciwwilgociowa dochodzilo do zalewania lokali znajdujacych sie ponizej. Dlatego tez podjeto
dzialania majace na celu dokonanie cesji wierzytelnosci z tytutu rekojmi przeciwko deweloperowi przez wtascicieli
na rzecz pozwanej wspolnoty, jednakze nie przyniosly one oczekiwanego rezultatu. Wobec tego zarzad oraz zarzadca
wspolnoty apelowali do wlascicieli, aby sami dochodzili roszczen od dewelopera z tytutu rekojmi.

(dowdd: zeznania $wiadka C. L. na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. — czas nagrania 00:04:18 — 01:00:00 k. 121v-122
inarozprawie w dniu 8 maja 2017 r. czas nagrania 00:03:17-00:21:55 k.132 — 132v ; przestuchanie za strone pozwana
P. B. na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. — czas nagrania 01:21:18 — 01:44:00 k. 123 -123v ; przesluchanie za strone
pozwana J. G. na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. — czas nagrania 01:44:25 — 01:55:00 k. 123v)

Deweloper prowadzil prace na nieruchomosci majace na celu usuniecie stwierdzonych wad budynku. Cze$¢ wlascicieli
usuneta wady we wlasnym zakresie.

Po interwencji powddki i jej sgsiadow deweloper w maju 2010 r. podjal préby usuniecie istniejacych wad na tarasie
powddki. Na pierwszym tarasie stwierdzono zle ulozenie odplywdéw i zle zamontowanie rynien. Wady te zostaly
usuniete i na tym tarasie nie wystepuja zadne problemy. Wady zostaly usuniete réwniez na balkonie powodki.

Pomimo podjetych przez dewelopera prac naprawczych problemy dotycza w dalszym ciagu duzego tarasu, albowiem
dochodzi do zalewania lokalu znajdujgcego sie ponizej. Powodka nie miata §wiadomo$ci, ze lokal ponizej jej tarasu
jest zalewany, albowiem mieszkanie to przez dluzszy czas stalo puste, po tym jak wlaéciciele sie wyprowadzili.

W 2013 r. zarzad wspdlnoty podjal starania o zaliczenie niektorych elementéw jako wchodzacych w sklad kosztow
zarzadu nieruchomos$cig wspolng, jednakze i tutaj wlasciciele byli przeciwni takiemu rozwigzaniu.

Corocznie odbywaja sie przeglady nieruchomosci dokonywane przez inspektora nadzoru.

(dowdd: zeznania $wiadka C. L. na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. — czas nagrania 00:04:18 — 01:00:00 k. 121v-122
i na rozprawie w dniu 8 maja 2017 r. czas nagrania 00:03:17-00:21:55 k.132 — 132v ; przesluchanie powddki na
rozprawie w dniu 18 stycznia 2017 r. czas nagrania 00:06:58 — 00:28:00 , k. 110v, na rozprawie w dniu 1 marca 2017
r. czas nagrania 01:01:32- 01:21:00 , k. 122v - 123)

Wspblnota Mieszkaniowa przy ul. (...)-F w Z. uchwalg nr 4/03/2016 z dnia 30 marca 2016 r. w sprawie okresSlenia
zakresu ponoszenia kosztéw remontu balkonéw(loggii) i taraséw ustalila, iz wla$ciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane
z utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu (§ 1 ust. 1) i tarasu (§ 2 ust. 1) stanowigcego jego wewnetrzng
cze$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oso6b zamieszkalych w tym lokalu. Wtasciciela lokalu obciazaja
remonty balkonu/tarasu w zakresie elementoéw: warstwy podlogowej wykoniczonej plytkami z cokotami i fugami,
izolacji przeciwwilgociowej, Scian wewnatrz balkonu/tarasu, sufitu oraz balustrady na balkonie w przypadku jej
wystepowania.

Natomiast wspolnota mieszkaniowa ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym
elementow architektonicznej konstrukeji tarasow trwale polaczone z bryla budynku. Wspdlnote mieszkaniowa
obcigzaja remonty balkonu (§ 1 ust. 2) i tarasu (§ 2 ust. 2) w zakresie plyty konstrukcyjnej balkonu/tarasu,
opierzen dekarskich i cokoléw wewnetrznych balkonéw, ktore zostaly zakwalifikowane jako elementy stanowiace
nieruchomo$é wspolna.



Jednoczes$nie w § 3 uchwaly wspdlnota mieszkaniowa postanowila , iz nie ponosi odpowiedzialnoSci za okladziny
podlogowe na balkonach (loggiach) oraz tarasach, ktérych uszkodzenie bedzie konieczne do wykonania przez nia prac
remontowych.

Uchwala zostala podjeta w dniu 1 czerwca 2016 r. wiekszo$cia udzialbw w wysoko$ci 52,00% w wyniku glosow
oddanych czeéciowo na zebraniu ogoélu wiascicieli dnia 30 marca 2016 r., a czedciowo w drodze indywidualnego
zbierania glos6w. Przeciw uchwale opowiedzieli sie wlasciciele lokali posiadajacy lacznie 4,14% udziatow.

(dowod: uchwala nr 4/03/2016 z dnia 30.03.2016 r. k. 10 i 81; lista glosowania wlascicieli w celu podjecia uchwaly
nr 4/03/2016 k. 82-84; protokot z zebrania k. 86-88)

Strona pozwana poinformowala o podjeciu uchwaly poprzez wywieszenie informacji w gablotach znajdujacych sie
na klatkach schodowych i umieszczeniem w okresie od 2 do 6 czerwca 2016 r. w skrzynkach pocztowych wtascicieli
informacji o podjeciu zaskarzonej uchwaly. Powddka otrzymala informacje w dniu 6 czerwca 2016 r.

(okoliczno$c¢ niesporna; nadto zeznania $wiadka C. L. na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. — czas nagrania 00:04:18
— 01:00:00 k. 121v-122 i na rozprawie w dniu 8 maja 2017 r. czas nagrania 00:03:17-00:21:55 k.132 — 132v ;
przestuchanie powodki na rozprawie w dniu 18 stycznia 2017 r. czas nagrania 00:06:58 — 00:28:00 , k. 110v , na
rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. czas nagrania 01:01:32- 01:21:00 , k. 122v - 123)

Strona pozwana poinformowala wlascicieli lokali o terminie zebrania poprzez pozostawienie w ich skrzynkach
pocztowych oraz poprzez wywieszenie w gablotach informacji o planowanym zebraniu.

Na zebraniu w dniu 30 marca 2016 r. obecnych bylo okolo 10% wlascicieli lokali. Powodka pomimo zawiadomienia o
zwolanym zebraniu ogotu wlascicieli nie uczestniczyla w zebraniu i nie brala udzialu w glosowaniu.

Zaskarzona uchwala nie byla ujeta w porzadku obrad dolaczonym do informacji o terminie zebrania. Temat remontu
tarasow oraz balkonow zostal poruszony dopiero na zebraniu ogbétu mieszkancéw w dniu 30 marca 2016 r. na etapie
wolnych wnioskow. W trakcie dyskusji zarzad wskazywal na mozliwo$¢ kierowania przez wlascicieli lokali zarzutéw
dotyczacych niegospodarno$ci w sytuacji ponoszenia przez wspolnote kosztéw zwigzanych z remontem tarasow i
balkonéw. Uzgodniono wobec tego, ze nalezy te kwestie uregulowac, dlatego tez sporzadzono projekt uchwaty.

Wobec braku kworum na zebraniu w dniu 30 marca 2016 r. podjeto decyzje o zbieraniu glosow w drodze
indywidualnego glosowania. Zbieraniem gloséw pod uchwala zajeli sie czlonkowie zarzadu pozwanej wspolnoty P. B.
iJ.G..

(dowdd: uchwala nr 6/2014 z dnia 21.03.2014 r. w sprawie powolania do zarzadu Wspdlnoty k. 89; lista glosowania
wlascicieli w celu podjecia uchwaly nr 6/2014 k. 90-92; zeznania §wiadka C. L. na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. —
czas nagrania 00:04:18 — 01:00:00 k. 121v-122 i na rozprawie w dniu 8 maja 2017 r. czas nagrania 00:03:17-00:21:55
k.132 — 132v ; przestuchanie powo6dki na rozprawie w dniu 18 stycznia 2017 r. czas nagrania 00:06:58 — 00:28:00, k.
110V, na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. czas nagrania 01:01:32- 01:21:00 , k. 122v — 123, przesluchanie za strone
pozwang P. B. na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. — czas nagrania 01:21:18 — 01:44:00 k. 123 -123v ; przesluchanie
za strone pozwana J. G. na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. — czas nagrania 01:44:25 — 01:55:00 k. 123v)

U powodki zjawil sie czlonek zarzadu P. B. z plikiem dokumentéw proszac o podpisanie uchwaly. Powodka przed
podpisaniem przeczytala w obecnosci P. B. przyniesione przez niego dokumenty, kiedy za$ ujrzata projekt uchwaly
spytala , czego ona dotyczy. W odpowiedzi uslyszala, iz jest to pomylka. Jednocze$nie P. B. poprosil o spotkanie w
p6zZniejszym terminie. Powddka zapoznajac sie z projektem uchwaly zglaszala swoje zastrzezenia do niego, miala tez
pretensje, iz jest planowana taka uchwala.

Tydzien p6zZniej doszlo do kolejnego spotkania miedzy powodka a P. B., w trakcie ktérego doszlo do nieporozumienia,
albowiem powddka zostala poinformowana przez czlonka zarzadu, iz juz wezeéniej zostala podjeta taka uchwala. Kilka



dni p6Zniej powodka ponownie spotkala sie z P. B., ktory stwierdzil, ze sie pomylil, albowiem wcze$niej nie zostata
podjeta zadna uchwala w tym przedmiocie, a dopiero teraz bedzie podjeta. Wobec tego powddka pisemnie zwrocila
sie do zarzadu i zarzadcy z pytaniem , kiedy uchwala zostanie podjeta. Powodka nie otrzymala odpowiedzi, gdyz w
tym czasie zarzad zbieral podpisy pod uchwala, a po uzyskaniu wiekszoSci gloséw nie kontaktowano sie z powodka.

(dowdd: zeznania $wiadka C. L. na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. — czas nagrania 00:04:18 — 01:00:00 k. 121v-122
i na rozprawie w dniu 8 maja 2017 r. czas nagrania 00:03:17-00:21:55 k.132 — 132v ; przesluchanie powddki na
rozprawie w dniu 18 stycznia 2017 r. czas nagrania 00:06:58 — 00:28:00 , k. 110v, na rozprawie w dniu 1 marca 2017
r.czas nagrania 01:01:32- 01:21:00, k. 122v — 123, przestuchanie za strone pozwana P. B. na rozprawie w dniu 1 marca
2017 r. — czas nagrania 01:21:18 — 01:44:00 k. 123 -123v ; przeshuchanie za strone pozwang J. G. na rozprawie w dniu
1marca 2017 r. — czas hagrania 01:44:25 — 01:55:00 k. 123v)

Po podjeciu uchwaly z inicjatywy powodki doszlo w czerweu 2016 r. do spotkania, w ktérym uczestniczyli powddka,
P. G, C. L.1jego syn oraz inspektor ze strony wspolnoty oraz inspektor ze strony powodki.

W trakcie spotkania przeprowadzono eksperyment majacy wskazaé przyczyny zalewania lokalu znajdujacego sie
ponizej tarasu powoddki. Inspektor wspdlnoty wskazywal na wadliwa hydroizolacje, z kolei inspektor powodki
wskazywal na 4 potencjalne zrodla przeciekania, w tym uszkodzona plytke przy jednym z odplywow.

(dowdd: zeznania $wiadka C. L. na rozprawie w dniu 1 marca 2017 r. — czas nagrania 00:04:18 — 01:00:00 k. 121v-122
i na rozprawie w dniu 8 maja 2017 r. czas nagrania 00:03:17-00:21:55 k.132 — 132v ; przesluchanie powo6dki na
rozprawie w dniu 18 stycznia 2017 r. czas nagrania 00:06:58 — 00:28:00, k. 110v, na rozprawie w dniu 1 marca 2017
r. czas nagrania 01:01:32- 01:21:00, k. 122v — 123, przestuchanie za strone pozwana P. B. na rozprawie w dniu 1 marca
2017 r. — czas nagrania 01:21:18 — 01:44:00 k. 123 -123v ; przesluchanie za strone pozwana J. G. na rozprawie w dniu
1marca 2017 r. — ¢zas nagrania 01:44:25 — 01:55:00 k. 123v)

Na podstawie umowy z dnia 28 lutego 2009 r. administrowanie nieruchomos$cia wspolng potozona w Z. przy ul. (...)-
F powierzono zarzadcy C. L., dzialajacemu pod firma (...).

(dowod: umowa o administrowanie nieruchomog$cia wspoélng z 28.02.2009 r. k. 99-101)

Zgodnie z postanowieniami statutu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)-F w Z. w sklad nieruchomo$ci wspolnej
wchodza zewnetrza balkono6w i loggii, za§ wnetrza naleza do indywidualnych wlascicieli lokali (§ 2 ust. 1 lit. f).

Mieszkancy sa zobowiazany do naprawiania na wlasny koszt wszelkich szkod jakie powstaly na terenie nieruchomoéci
z ich winy (§ 2 ust. 7) oraz do utrzymania zajmowanego przez siebie lokalu oraz innych pomieszczen przez siebie
uzytkowanych w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym (§ 3 ust. 8).

(dowdd: statut Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)-F w Z. k. 93-97)
Sad Okregowy zwazyl , co nastepuje :
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Wobec tego, iz powdédka domagala sie uchylenia uchwaly nr 4/03/2016 z dnia 30 marca 2016 r. Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...)-F w Z. w sprawie okreslenia zakresu ponoszenia kosztow remontu balkonéw i tarasow,
materialnoprawna podstawe rozstrzygniecia niniejszego sporu, stanowi art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. Nr 80, poz. 903 z 2000 r. z pdzn. zm.). Ustawa ta wskazuje podmioty legitymowane
do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly zebrania wspolnoty, a takze wskazuje formalnoprawne wymogi dla
skutecznosci podjecia uchwal.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng



lub w inny spos6b narusza jego interesy. Wszyscy wlasciciele lokali maja w tej sprawie jednakowa pozycje, gdyz
z mozliwoS$ci zaskarzenia uchwaly moze skorzystaé¢ na jednakowych zasadach kazdy wtasciciel- tak osoba prawna,
jak i fizyczna, tak wladciciel lokali stanowigcych odrebng wlasno$é, jak i wlasciciel lokali niewyodrebnionych oraz
zaro6wno wiasciciel posiadajacy wiekszo$¢ udzialow w nieruchomoéci wspoélnej jak i wlasciciel mniejszo$ciowy. W
kazdym przypadku nalezy poda¢ powody kwestionowania uchwaly. Zaskarzanie do sagdu uchwaly wlascicieli lokali
na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona ktoras z okre§lonych w tym przepisie
przestanek. Nadto podkreéli¢ nalezy, iz zarzut niezgodno$ci uchwaly wspolnoty z prawem moze dotyczy¢ zar6wno
brakéw merytorycznych jak i proceduralnych.

Ustawa przewiduje rowniez szczegdlny 6 tygodniowy termin na wytoczenie powddztwa, przy czym jego bieg
rozpoczyna sie od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (art. 25 ust. 1a ustawy).

W pierwszej kolejnosci nalezalo wskazaé¢, iz powddka niewatpliwie posiada legitymacje procesowa czynna do
zaskarzenia uchwaly pozwanej wspdlnoty bowiem jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
nieruchomosci przy ul. (...) w Z.. Nie ma réwniez co do tego watpliwosci, ze powddka dochowala 6-tygodniowego
terminu do wniesienia pow6dztwa w sprawie zaskarzenia uchwaly wspélnoty mieszkaniowej. Okoliczno$¢ ta zreszta
nie byla kwestionowana przez strone pozwana. Na marginesie jedynie nalezy zaznaczyé¢, ze zaskarzona uchwata nr
4/03/2016 z dnia 30 marca 2016 r. zostala podjeta zgodnie z dyspozycja art. 23 ust. 1 u.w.l. czeSciowo w drodze
indywidualnego zbierania glos6w, a cze$ciowo na zebraniu wlascicieli lokali. Natomiast czyniac zadosé¢é obowiazkowi
wyrazonemu w przepisie art. 23 ust. 3 wymienionej ustawy zarzadca wspélnoty poinformowat G. K. o podjeciu
zaskarzonej uchwaly w dniu 6 czerwca 2016 r. poprzez umieszczenie informacji w jej skrzynce pocztowej. Majac zatem
na wzgledzie, iz powddka zostala powiadomiona pisemnie o tre$ci przedmiotowej uchwaly w dniu 6 czerweca 2016 r.,
co jest bezsprzeczne miedzy stronami, a nadanie pozwu w urzedzie pocztowym nastapilo dnia 15 lipca 2016 r. , to
dochowany zostat 6-tygodniowy termin do wniesienia powodztwa.

W zwiazku z tym, ze powoédka domagala sie uchylenia uchwaly , to na niej zgodnie z art. 6 k.c. spoczywal ciezar
udowodnienia, ze przestanki okresSlone w art. 25 u.w.l. zostaly spelnione. Z treéci uzasadnienia pozwu wynika, ze
zaskarzona uchwala jest niezgodna z prawem, a przy tym narusza interes powodki. Niezgodno$¢ uchwaty z przepisami
u.w.l. polega wedlug powodki na tym , ze obejmuje ona swym zakresem sprawy wykraczajgce poza zakres spraw
dotyczacych nieruchomos$ci wspolnej. Uchwala obciaza wlaécicieli lokali posiadajacych tarasy/balkony kosztami
ich remontu w sytuacji , gdy podloga tarasu powodki stanowi zarazem element konstrukeyjny budynku pehiacy
jednoczeénie funkcje dachu dla lokalu polozonego ponize;j.

Pod wzgledem formalnym powo6dka miata zastrzezenia co do tego, ze osoby zbierajace glosy w trybie indywidualnego
zbierania gloséw zakonczyly ich zbieranie, gdy za uchwala zaglosowali wladciciele majacy wiekszosé udzialow , a
tym samym uniemozliwiono jej oddanie glosu. Nadto wskazywala, iz w zawiadomieniu o terminie i porzadku obrad
zebrania ogolu wladcicieli nie ujeto zaskarzonej uchwaly, wskutek czego nie uczestniczyla ona w zebraniu ogoétu
wlascicieli.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutéw formalnych, podkreéli¢ nalezy, ze zgodnie z utrwalonym w
orzecznictwie stanowiskiem, uchybienia formalne, i to nie tylko podczas glosowania, ale rowniez przed zebraniem,
moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwo$§¢é miala lub mogla mie¢ wplyw
na tre$¢ uchwaly. Utrwalone jest rowniez stanowisko, ze w przypadku wspoélnot mieszkaniowych dopuszczalne
jest glosowanie nad uchwalami dotyczacymi spraw nie objetych wczesniej porzadkiem obrad (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 31 stycznia 2013 r., I ACa 1380/12, LEX nr 1306100). Przenoszac powyzsze
rozwazania na grunt niniejszej sprawy nie mozna przyjaé, aby w sprawie glosowania nad zaskarzong uchwala doszlo
do nieprawidlowo$ci skutkujacych wadliwo$ciami majacymi wplyw na tre$¢é uchwaty. To, ze zaskarzona uchwata nie
zostala objeta porzadkiem obrad w zawiadomieniu i terminie zebrania nie uzasadnia jeszcze jej uchylenia. Porzadek
obrad zebrania z dnia 30 marca 2016 r., jak wynika z materialu dowodowego, a w szczegolnosci z zeznan $wiadka C.
L. oraz stuchanych za strone pozwana czlonkéw zarzadu pozwanej wspdlnoty J. G. i P. B. zostal uzupeliony w trakcie



zebrania, zas oddanie gloséw poprzedzone zostalo dyskusja, w czasie ktorej wskazywano na potrzebe uregulowania
kwestii ponoszenia kosztow remontéw tarasow i loggii. Natomiast z uwagi na brak kworum oraz to, ze glosowania
w tej materii nie przewidywal porzadek obrad postanowiono, ze uchwala bedzie glosowana cze$ciowo na zebraniu, a
czesciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Z kolei okoliczno$¢ nieodebrania gloséw od wszystkich czlonkéw wspdlnoty, w tym od powddki w drodze
indywidualnego zbierania gloséw pozostawata bez wplywu dla oceny skuteczno$ci podjecia uchwaly.

Zdaniem Sgdu nieuzasadnione jest skrajnie formalistyczne podejécie do stosowania we wspoélnotach wszystkich
procedur, zwlaszcza gdy glosowanie odbywa sie w trybie indywidualnego zbierania glosow, czy tez w trybie mieszanym,
w sytuacji gdy uzyskano juz niewatpliwie wymagang wiekszo$é. Zakonczenie wowczas zbierania gloséw, przy
jednoczesnym pominieciu wlasciciela, ktérego stanowisko nie moglo juz zmieni¢ wyniku glosowania, nie moze
automatycznie prowadzi¢ do przyjecia niewazno$ci uchwaly. Ustawodawca w duzych wspolnotach przyjal bowiem
zasade podejmowania decyzji wiekszo$cig liczong wg wielkoéci udzialéw , co umozliwia skuteczne podjecie uchwaty
rowniez wtedy, gdy niektorzy wlaSciciele glosuja z reguly ,,przeciw”, wstrzymuja sie od glosu, czy tez nie uczestnicza w
zebraniach. Podjeta w trybie indywidulanego zbierania glosoéw przez zarzad uchwala zostala podjeta z chwilg oddania
glosow przez wymagang wiekszo$¢ liczong wedtug wielkoSci udzialéow (art. 23 ust. 1 i 2 u.w.l.). Nieprzedstawienie
tekstu uchwaly pod glosowanie pozostalych wtascicieli nie moglo mie¢ wplywu na ocene bytu prawnego uchwaly.

W tym miejscu nalezy jednak podkresli¢, ze nawet gdyby hipotetycznie uznaé, iz strona pozwana naruszyla
postanowienia ustawy dotyczgce sposobu podejmowania uchwal we wspoélnotach mieszkaniowych, to powodka i
tak nie wykazala, ze nieoddanie gloséw przez pozostalych uprawnionych do glosowania moglo mie¢ wplyw na tresé
zaskarzonej uchwaly. Tylko bowiem wykazanie, ze nieobecno$¢ wlasciciela lokalu mogla mieé wplyw na tre$¢ uchwaty,
moze skutkowac jej uchyleniem (por. wyrok. Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2011 r., IV CSK 664/10 , czy
wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 lutego 2013 r. , 1 ACa 1370/12, Legalis 741283) . Zdaniem Sadu dalsze
ewentualne glosy sprzeciwu pozostawalyby bez znaczenia dla wazno$ci uchwaly.

W zwigzku z powyzszym Sad nie uwzglednit formalnych zarzutoéw pozwu. W tym zakresie uchwata musiata by¢ uznana
jako prawidlowo i skutecznie podjetq.

Przechodzac do kolejnego z zarzutdéw, wyjasnienia wymaga zasadnicze zagadnienie ogélnie rozumianego przedmiotu
uchwal wspoélnoty. Uchwaly wlascicieli lokali dotyczy¢ moga jedynie nieruchomoéci wsp6lnej i spraw z nig zwigzanych,
a tym samym nie moga ingerowa¢ w prawa odrebnej wlasnoSci lokali (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 3 kwietnia 2009
r., sygn. akt IT CSK 600/08, LEX numer 500188).

W rozpoznawanej sprawie rozwazenia wymagalo przede wszystkim okreSlenie statusu prawnego tarasu przynaleznego
do lokalu powddki, zgodnie bowiem z art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego
lokalu, jest obowiazany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczyé
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, korzystac¢ z niej w sposob nie utrudniajacy
korzystania przez innych wspotwlaseicieli oraz wspotdziata¢ z nimi w ochronie wspodlnego dobra. Z kolei w $wietle
art. 14 uw.w.l. wydatki na remonty stanowia koszt zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng. W mysl art. 3 ust. 2 u.w.l.
nieruchomos$é wspo6lna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli
lokali.

W niniejszej sprawie Sad na podstawie zeznan powddki oraz zeznan §wiadka C. L. i stuchanych za strone pozwana
czlonkow zarzadu wspélnoty J. G. i P. B. ustalil, ze taras nieruchomo$ci lokalowej nr 11 polozony przy ul. (...) w Z.
shuzy do wylacznego uzytku powodki bedacej wlascicielem przedmiotowego lokalu, za$ inni czlonkowie wspolnoty nie
majg mozliwosci korzystania z niego.

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2008 r. (sygn. akt III CZP 10/08, OSNC 2009/4/51, Biul.SN 2008/3/6,
M.Prawn. 2009/10/560-562), ktorej argumentacje niniejszy Sad w pelni podziela, stwierdzono, ze wlasciciel lokalu
mieszkalnego ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu stanowigcego pomieszczenie



pomocnicze stuzace wylacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb zamieszkalych w tym lokalu. Wydatki
na remonty i biezaca konserwacje czeSci budynku, ktére sa elementem konstrukeji balkonu trwale polaczonym z
budynkiem obcigzajg wspolnote mieszkaniows.

W tym miejscu podkreélenia wymaga to, ze w toku postepowania obie strony odwolywaly sie do ww. uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 7 marca 2008 r. , odmiennie jednak interpretujac jej tre$¢ . Uszlo przy tym uwadze stron,
ze Sad Najwyzszy nie przesadzil w sposéb jednoznaczny i uniwersalny zagadnienia przynalezno$ci balkonéw do
nieruchomosci wspoélnej lub do odrebnych lokali. Sad Najwyzszy podkreslil przede wszystkim, ze status prawny
balkonu uzalezniony jest od okoliczno$ci konkretnego przypadku. Balkony moga zatem , zaleznie od koncepcji
architektonicznej danego budynku, by¢ zaréwno czeScia elewacji spelniajaca jedynie funkcje zdobnicza lub zostaé
przeznaczone do uzytku ogdtu wlaécicieli albo przynaleze¢ do poszcezegolnych lokali mieszkalnych i by¢ przeznaczone
do wylacznego uzytku ich wlascicieli.

Przestanka przyporzadkowania pomieszczenia danemu lokalowi jest spelniona w szczegélnosci wtedy, gdy takie
pomieszczenie przyporzadkowane jest do danego lokalu mieszkalnego i pozostaje w faktycznym uzytkowaniu
podmiotu uprawnionego do takiego lokalu. Pod pojeciem pomieszczenia przynaleznego nalezy rozumieé
pomieszczenie, ktore w sensie funkcjonalnym nie stanowi przestrzeni przeznaczonej do bezposredniego zaspokajania
mieszkaniowych potrzeb ludzi, lecz stuzy¢ moze wylacznie zaspokojeniu innych potrzeb danych oséb, ktore korzystaja
z samodzielnego lokalu mieszkalnego. Brak jest tutaj takiego bezposredniego zwigzku danego pomieszczenia z
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych oséb (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2003 r., III PRN 29/02,
PP 2003/7/62).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, iz Sad zdaje sobie sprawe z faktu,
ze w budynkach wielomieszkaniowych, gdzie istniejg wyodrebnione lokale oraz cze$¢ wspodlna nie ma mozliwosci
precyzyjnego odgraniczenia uprawnienia - wynikajacego z prawa wlasnoéci - jednych wtascicieli od drugich, oraz od
nieruchomosci wspdlnej. Poza sporem pozostaje przy tym to, ze prawa przystugujace poszczegdélnym mieszkaficom
beda sie na siebie nakladaly, a co za tym idzie bedzie dochodzilo do sytuacji konfliktowych, dlatego tak istotne
jest przestrzeganie zasad wspolzycia spolecznego, prawa sgsiedzkiego oraz panujgcych zwyczajow, co pozwoli na
bezkonfliktowe wspoélposiadanie. Przykladem zachodzenia na siebie praw sa choéby elementy instalacji gazowych,
wodnych i elektrycznych, ktére cho¢ znajduja sie wewnatrz lokali, to jednak w znacznej czeSci stanowia nieruchomos§é
wspolna i koszty zwigzane z ich eksploatacjg ponosi wspolnota. Podobnie rzecz bedzie sie miala z balkonami/tarasami.

Nie ma co do tego watpliwosci, ze w wiekszoSci przypadkéw balkony/tarasy co do zasady beda stuzy¢ wylacznie do
uzytku poszczegbdlnych wlascicieli wyodrebnionych lokali, z tego powodu, iz wej$cia na te balkony/tarasy prowadza
wylgcznie z lokali mieszkalnych, tak jak ma to miejsce w niniejszej sprawie. Tym samym co do zasady powyzsza
okoliczno$¢ bedzie przesadzaé o fakcie, iz wspomniane balkony/tarasy sa cze$ciami sktadowymi konkretnych lokali,
co w $wietle art. 3 ust. 2 u.w.l., kaze przyjac, ze nie stanowig one elementéw nieruchomosci wspoélnej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 3 pazdziernika 2002 r., III RN 153/01, OSNP 2003/18/423).

Powyzsze prowadziloby jednak w konsekwencji do sytuacji, w ktorej wszelkie koszty zwigzane z ich utrzymaniem
obcigzalyby wylacznie wlascicieli. Z takim stanowiskiem nie sposob sie zgodzi¢, gdyz jak byla o tym mowa ,
o statusie prawnym balkonu/tarasu winny decydowa¢ okoliczno$ci konkretnego przypadku, na ktére wplyw ma
przede wszystkim koncepcja architektoniczna budynku. W przypadku balkonéw/taraséw nie jest mozliwe precyzyjne
ustalenie podzialu odnos$nie tego, gdzie zaczyna sie prawo wlasnoSci jednego lokatora, a gdzie nieruchomosé
wspolna. Zwykle balkony / tarasy sluza co najmniej 2 mieszkaniom (jako swoisty taras oraz zadaszenie) oraz sa
elementem konstrukeyjnym nieruchomosci. Takimi elementami konstrukcyjnymi sg wiec : $ciany, balustrada i
posadzki, albowiem sa czesScia zalozen architektonicznych, nie stuza wylacznie konkretnym osobom a stan ich wplywa
na stan budynku .



W rozpoznawanej sprawie Sad uznat , ze zakres prac remontowych obcigzajacych wylacznie wlascicieli lokali zostal
ustalony w zaskarzonej uchwale malo precyzyjnie , w sposéb umozliwiajacy nadinterpretacje , co widoczne bylto
wyraznie w toku uzupelniajacego przestuchania zarzadcy wspolnoty C. L..

Remont, zgodnie z art. 3 pkt 8 ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. oznacza wykonywanie w istniejacym
obiekcie budowlanym robo6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowiacych
biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym. Nalozone w zaskarzonej uchwale wobec wlascicieli lokali zobowigzanie przekracza zwykla konserwacje
wskazanych tam elementéw , nadto dotyczy czeSciowo elementéw stanowigcych nieruchomos$é wspolna.

Oczywistym jest, co powinno zosta¢ wyraznie zaznaczone i uwzglednione w uchwale, iz wylozenie podloza balkonu /
tarasu plytkami ceramicznymi powinno stanowié¢ koszty obcigzajace tylko i wylacznie poszczegdlnych wlascicieli.
Plytki stuzg celom zdobniczym, nie sa widoczne na zewnatrz i jako takie nie wplywaja na estetyke budynku. Tych
samych uwag nie mozna juz jednak poczyni¢ odnoénie pozostalych czeéci balkonu / tarasu , takich jak balustrady,
plyta przednia, izolacja pozioma i wylewka betonowa zabezpieczajaca izolacje pozioma. Dla przykladu , izolacja
przeciwwilgociowa balkonu / tarasu , a wiec cze$ci pomocniczej konkretnego lokalu , wplywa na sytuacje wilascicieli
lokali polozonych nizej . Tym samy remont izolacji przeciwwilgociowej stuzy wlascicielom co najmniej 2 lokali ,a tym
samym winien by¢ pokryty ze srodkéw nalezacych do wspolnoty. Z kolei zobowigzanie wlascicieli lokali do remontu
sufitu , czy Scian wewnatrz balkonu naklada na nich obowigzek przywrécenia stanu pierwotnego nawet w sytuacji ,
gdy zly stan tych powierzchni wynika ze zlego uzytkowania przez wlascicieli lokali polozonych wyzej , czy tez obok.
Wydaje sie ,ze w takiej sytuacji powinno sie wyraznie okre§li¢ , ze wlasciciela lokalu obciazaja koszty zwigzane z biezaca
konserwacjg sufitu i $cian wewnatrz balkonu/ tarasu , a nie jego remontu.

Z kolei barierka kazdego z przedmiotowych balkon6w/ tarasow jest elementem w istotny sposé6b ksztattujacym wyglad
elewacji calego budynku i jako taka nie moze by¢ uznana za cze$¢ nieruchomosci stuzacej do wylacznego uzytku
wlasciciela przylegajacego do danego balkonu/tarasu lokalu. Nie sposob zreszta w niniejszej sprawie w sensowny
sposob rozdzieli¢ wewnetrznej czeSci barierki, ktora moglaby ewentualnie stanowié cze$é sktadowa lokalu, od cze$ci
zewnetrznej bedacej fragmentem nieruchomoéci wspoélnej (elewacji).

Zaznaczy¢ wiec wyraznie nalezy ,ze niewatpliwie elementami konstrukcyjnymi nieruchomoéci sa $ciany, balustrada
i posadzki, albowiem sa cze$cia zalozen architektonicznych i nie stuza wylgcznie konkretnym osobom a stan ich
wplywa na stan budynku. Tym samym , obciazenie kosztami remontu tych elementéw wiascicieli poszczego6lnych
lokali naklada na nich obowigzek dotyczacy elementéw wsp6lnych.

W wyroku z dnia z dnia 19 maja 2011 r., sygn. akt I ACa 35/11 (niepubl.) Sad Apelacyjny w Warszawie przesadzil,
ze okoliczno$¢, iz bezposrednio pod tarasem przynaleznym do lokalu polozone sg inne lokale nie ma wplywu na jego
status prawno — rzeczowy. Oznacza to, ze nawet, gdy peli jednoczeénie funkcje zadaszenia nie jest cze$cig wspolng
nieruchomoéci.

Konstrukcja tarasu powodki powoduje , ze jego plyta stanowi czeé¢ konstrukcyjna budynku, a jego stan techniczny
ma niebagatelne znaczenie z punktu widzenia innych czlonkéw wspdlnoty. Zly stan izolacji przeciwwilgociowej plyty
tarasowej prowadzi nie tylko do zamakania plyty tarasowej, ale powoduje zalewanie lokalu polozonego nizej. To
za$ niewatpliwie skutkuje powstaniem zagrozenia dla znajdujacych sie w poblizu lub na balkonach czy tarasach
potozonych nizej os6b. Wplyw stanu technicznego tarasu jest wiec tego rodzaju, ze rodzi po stronie wspodlnoty
obowiazek dbalo$ci o wlaéciwe utrzymanie. Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy ,ze zgodnie z art.12 ust. 2 u.w.l. na
wlascicielach jako czlonkach wspélnoty ciazy obowigzek ponoszenia wydatkow i ciezaro6w zwiazanych z utrzymaniem
czesci wspolnej. Obowiazek ten polega m.in. na zapobieganiu sytuacji, w ktorych nieruchomos$¢ moglaby stwarzac
niebezpieczenstwo dla os6b lub mienia. W razie wyrzadzenia szkody w wyniku zaniedban w nalezytym utrzymaniu
budynku, zgodnie z art. 17 u.w.l. odpowiedzialnoé¢ ponosi wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wlasciciel
lokalu - w czeéci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci. Tym samym, w interesie wszystkich lokatorow



lezy ustalenie , ze w zakresie podlogi , sufitow i §cian wewnatrz balkonu/ tarasu maja oni obowiazek ich biezacej
konserwacji , natomiast remont tych elementéw , w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego , obciaza wspolnote.

Potwierdzeniem powyzszego jest stanowisko Sadu Apelacyjnego w Katowicach, ktéry w wyroku z dnia 13 sierpnia 2013
r. (I ACa 484/13 LEX nr 1366078), wskazal, ze podtoga usytuowana w lokalu usytuowanym na wyzszej kondygnacji w
postaci desek, parkietu, plytek itp. stuzy do wylacznego uzytku wlasciciela lokalu, ktory z niej korzysta. Sufit w postaci
wykonczenia, czy o$wietlenia sluzy wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu usytuowanego ponizej. Jednakze plyta
podlogowa (stropowa) jako element konstrukcyjny budynku stuzy do ogélnego uzytku i stanowi element za ktérego
stan odpowiedzialno$ci ponosi wspdlnota. W przypadku naruszenia tego elementu lub jego wad oddzialywujacych na
wiecej niz jeden lokal, koszty zwigzane z remontem i konserwacja odpowiedzialno$¢ ponosi¢ winna wspélnota. Wady
i uszkodzenia majace wplyw nie tylko na lokal tego wlasciciela, ktéry korzysta z tarasu, winny by¢ traktowane jako
dotyczace elementu czeSci wspolnej, a nie tylko lokalu przynaleznego danemu wilascicielowi.

Powyzsze rozwazania prowadza zatem do wniosku ,ze uchwala wspdlnoty obejmujaca zasady ponoszenia kosztow
remontu balkonéw i taraséw nie moze by¢ skonstruowana w sposéb pozwalajacy na jej r6zng interpretacje . Nie
moze takze naklada¢ na wlascicieli lokali obowigzku ponoszenia kosztéw remontu w zakresie elementéw dotyczacych
nieruchomos$ci wspdlnej. Zaskarzona uchwala w przyjetym ksztalcie wzbudza liczne watpliwosci interpretacyjnych ,
a tym samym musi zosta¢ uznana za sprzeczna z trescig art. 22 ust.2 u.w.l. Wymaga w tym miejscu podkre§lenia,
iz sad w ramach kontroli przewidzianej przez art. 23-25 u.w.l. nie jest uprawniony do czeSciowego uchylenia
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej. Takie dzialanie mogloby zostaé poczytane za probe zobowiazywania wspdlnoty
mieszkaniowej przez sad do podjecia uchwaly o okreslonej tresci, czemu w sposéb wyrazny sprzeciwia sie nie tylko
autonomia wlaécicieli w zakresie zarzadu nieruchomog$cia wspoélna, lecz r6wniez i same przepisy ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2002 r., I CKN 489/00, opubl. w nr
12 OSNC z 2002 r. pod poz. 157).

Majac powyzsze na uwadze Sad doszed} do przekonania, iz zaskarzona przez powddke uchwala nr 4/03/2016 narusza
przepisy ustawy oraz uzasadniony interes powodki , wobec czego nalezalo jg uchylic.

Swoje zwazenia Sad oparl o przedlozone do sprawy dokumenty, ktére uznal za wiarygodne, ponadto zadna ze stron
nie kwestionowala ich prawdziwoéci . Odno$nie zeznan

stron i Swiadka C. L. Sad uznal je za w pelni wiarygodne. Przede wszystkim zeznania ww. 0s6b pokrywaly sie z
dokumentami przedlozonymi do akt sprawy, a nadto byly spojne i logiczne oraz wzajemnie sie uzupeknialy.

Sad orzekt o kosztach procesu na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrocic przeciwnikowi na jego zgdanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Koszty procesu poniesione przez strone powodowa w niniejszej sprawie sprowadzaly sie do oplaty od pozwu
w kwocie 200 zl.



