Sygn.1C 430/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2015 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Beata Kopania
Protokolant: sekr. sadowy Anna Karwacka

po rozpoznaniu w dniu 28 wrze$nia 2015 r. w Shupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. T.i W. T.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w L.

o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej

1. uchyla uchwale nr (...)Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w L.;

2. zasadza od pozwanej Wspdlnoty na rzecz powodow solidarnie kwote 200,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Na oryginale wlaéciwy podpis

Sygn. akt IC 430/14

UZASADNIENIE

Powodowie, (...)i W. T., wnie§li przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w L. pozew o uchylenie uchwaly nr (...).
Zazadali takze zasadzenia od pozwanej na rzecz powodow kosztow procesu.

Na uzasadnienie podali, ze zaskarzona uchwatla dotyczy zwrotu wlascicielom mieszkan nr (...) warto$ci niewykonanych
prac remontowych podczas remontu plyt balkonowych przylegajacych do tych mieszkan, wyliczonych na podstawie
kosztorysu powykonawczego, stanowiacego zalacznik do uchwaly. Postanowiono w niej, ze zwrot kosztow
nastgpi poprzez zaliczenie na poczet oplat biezacych (funduszu remontowego) odpowiednich kwot, wyliczonych
i przypisanych do poszczegdlnych wlascicieli lokali. Powodowie wskazali, ze uchwala powyzsza jest niezgodna
z przepisami prawa, narusza zasady prawidlowego zarzadu rzecza wspolna oraz interes osobisty i gospodarczy
powoddw. Podali, ze treéc tej uchwaly moze rodzié¢ konflikty i prowadzié do naduzyé, gdyz odnosi sie ona do remontu
plyt balkonowych, a pozwana posiada loggie. Jest to istotne, zdaniem powoddéw, gdyz definicja balkonu nie jest
tozsama z definicja loggi, a elementy konstrukcyjne budynku w zakresie balkonéw nie sa tozsame z elementami
konstrukeyjnymi logii. Podniesli rowniez, ze zaskarzona uchwata nie wskazuje, z jakim miesigcem i rokiem rozpocznie
sie zaliczenie (w ratach) na poczet oplat biezacych kwot opisanych zakwestionowang uchwala. Nadto podkreélili, ze
w tresci uchwaly przywolano kosztorys powykonawczy, nie wskazujac, z jakiego dnia pochodzi i przez kogo zostal



sporzadzony. Zarzucili takze, ze tre$¢ uchwaly narusza art. 481 k.c., gdyz nie uwzglednia przy kwotach zwrotu
ustawowych odsetek od dnia powstania zobowigzania. Podali, ze uchwala narusza réwniez art. 61 pkt 1 ustawy
Prawo budowalne i krzywdzi wlascicieli lokali, w tym powodéw, albowiem nakazujac zwrot kwoty 1.080,80 zl. za
niewykonanie w ich lokali remontu ,plyty balkonowej”, zrzuca de facto na tych wiascicieli ciazacy na pozwanej
wspodlnocie obowigzek utrzymania plyt balkonowych, jako czeSci wspo6lnej nieruchomosci. Narusza tez art. 31 ust. 2
Konstytucji RP w zw. z jej art. 83, albowiem wola powodéw nie jest i nie bylo otrzymanie od pozwanej zwrotu kwoty
1.080,80 z6. za niewykonanie przez pozwana w 2012r. remontu plyty balkonowej, ale to, aby pozwana z wlasnych
srodkoéw finansowych zrobila remont tej cze$ci wspolnej i to niezwlocznie. Uchwala uszcezupla, zdaniem powodoéw, ich
§rodki finansowe, gdyz kwota1.080,80 zl. nie jest wystarczajgca do przeprowadzenia remontu plyty balkonowej, nadto
pozbawia powod6éw wyboru, czy chca oni zwrotu kwoty 1080,80 zl., czy chca wykonania przez pozwana remontu tej
plyty. Na koncu wskazali, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali,
gdyz o jej podjeciu nie decydowal ogol wlascicieli.

W toku procesu powodowie dodatkowo podali, w odpowiedzi na przedlozony przez pozwana kosztorys powykonawczy,
iz warto$¢ prac wyliczona w kosztorysie jest nieprawidlowa, gdyz powierzchnia loggi powodéw wynosi 10,0515
m kw, tymczasem do rozliczenia przyjeto powierzchnie 8,2485 m kw oraz kwota do rozliczenia winna pomijaé
zerwanie posadzki plytkowej na balkonie, wywoéz gruzu i jego utylizacje. Jednocze$nie winna ona zawieraé¢ koszt
spracy rusztowania” oraz warto$¢ prac zwiazanych ze zdjeciem i zalozeniem boazerii drewnianej na odcinku 7,91 m
na balustradzie loggi.

Pozwana, Wspolnota Mieszkaniowa (...) w L., wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie od powodow na jej
rzecz kosztow procesu.

Wskazala, ze pozwana wspolnota podjela decyzje o zwrocie na rzecz powodéw okreSlonych kwot, gdyz czesé
wlascicieli, w tym powodowie, nie zyczyla sobie remontu nieruchomosci wspolnej, jaka jest plyta balkonowa. Taka
postawa spowodowala, iz nie bylo mozliwe przeprowadzenie remontu w tym zakresie. Zarzucila, iz powodowie
zamierzaja narzuci¢ pozostalym wilascicielom swoje zdanie. Podkreslita, ze przedmiotem uchwaly nie bylo ustalenie,
czy nakazanie, a pozwana po prostu postanowila zwréci¢ niewykorzystane Srodki finansowe czes$ci wlascicielom.
Podniosla rowniez, ze jezeli powodowie kwestionujg wysoko$¢ kwoty do zwrotu, to winni wnie§é sprawe do sadu
o zaplate, a kwestia wysoko$ci zwrotu nie powinna by¢ badana w sprawie o uchylenie uchwaly. Nadto podala, ze
zaskarzona uchwala nie rodzi zadnych negatywnych skutkéw dla powodéw, ani dla ktoregokolwiek z pozostatych
wlascicieli lokali, albowiem ogranicza sie li tylko do wyplaty na rzecz niektorych wlascicieli okreslonych kwot.

Sad ustalil:

W sklad pozwanej wspolnoty wchodzi 38 lokali mieszkalnych. Powodowie sa wlaScicielami lokalu mieszkalnego nr
(...) (bezsporne).

Pozwana wspoélnota uchwala nr (...) postanowila do czeSci wspoélnych nieruchomoéci zaliczy¢ stropy miedzy
kondygnacjami bez podlozy, posadzek, tynkéw w lokalach nie nalezacych do nieruchomo$ci wspolne;.

Dowodd: uchwata nr(...), k. 50.

Z dniem 4 lutego 2011r. wlaSciciele lokali pozwanej wspdlnoty w drodze indywidualnego zbierania gloséw podjeli
uchwate nr (...), na mocy ktérej postanowili wykonaé remont elewacji budynku wraz z remontem balkon6w (wymiana
blacharki, wylanie posadzek, wymiana kafelek).

Powdd, zaskarzyl te uchwale i Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 8 grudnia 2011r. ja uchylil, wskazujac, ze balkon,
jako pomieszczenie pomocnicze stuzace zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb zamieszkalych w lokalu, do
ktdrego przylega, jest czeScia skladowa tego lokalu. Sad wskazal, ze zaskarzona uchwala (w zakresie posadzki balkonu),
ingeruje w prawo odrebnej wlasno$ci, dlatego winna zosta¢ uchylona. Wskazal tez, ze jedynie elementy konstrukcyjne
balkonu to cze$¢ wspdlna nieruchomosci.



Dowéd: wyrok Sadu Okregowego w S. z dnia 8 grudnia 2011r wraz z uzasadnieniem, k. 135, k 138-140 akt Sadu
Okregowego w S.(...).

W dniu 10 kwietnia 2012r. pozwana wspolnota podjela uchwale nr (...)w sprawie wykonania dalszej czesci elewacji
budynku z dociepleniem Sciany przedniej i tylnej budynku oraz remontem balkonéw w zakresie elementéw
konstrukeyjnych budynku. Podjeto wowczas rowniez uchwale nr (...) w sprawie sfinansowania powyzszych prac
kredytem do wysokos$ci 230.000 zl.

Dowéd: uchwala nr (...), k. 172 — 173, uchwala nr (...), k. 173v- 175.

Powod, W. T. zaskarzyl obie powyzsze uchwaly do sadu. Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 19 marca 2013r. oddalit
powdbdztwo W. T.. Jednakze Sad Apelacyjny w G. wskutek apelacji wniesionej przez powoda, zmienil zaskarzony
wyrok i uchylil obie uchwaly pozwanej wspdlnoty. W uzasadnieniu wyroku wskazal m.in., ze zaskarzona uchwatla
nr (...) nie okreéla precyzyjnie elementéw konstrukeyjnych balkonéw, czy loggi podlegajacych remontowi, przez to
winna zostaé uchylona. Brak takiego okreélenia jest bowiem sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadzania wsp6lna
nieruchomoécia i narusza interesy wilaécicieli lokali, ktérzy nie sa zainteresowani udzialem w kosztach remontu
elementéw nie wchodzacych w sklad czeéci wspoélnych nieruchomogci.

Dowdéd: wyrok Sadu Okregowego w S. z dnia 19 marca 2013r., k. 256 akt Sadu Okregowego w S. (...), wyrok Sadu
Apelacyjnego w G. z dnia 20 grudnia 2013r. wraz z uzasadnieniem, k. 401, k. 412-414 akt Sagdu Okregowego w S. (...),
przestuchanie powoda 00:35:55, 00:46:55 protoko6l rozprawy z dnia 15 wrze$nia 2015r., k. 165 — 165v.

Pozwana wspoélnota celem realizacji remontu budynku opisanego w uchwale nr (...) zaciaggnela w dniu 5 czerwca 2012r.
kredyt inwestycyjny w Banku Spdéldzielczym w L. w kwocie 220.000 zl. (bezsporne)

W dniu 11 czerwca 2012r., pomimo zaskarzenia uchwatl (...) i (...), rozpoczeto remont budynku poloznego L. przy ul.

(...
Dowdéd: przestuchanie powoda 00:48:17 protokol rozprawy z dnia 15 wrze$nia 2015r., k. 165v.

W trakcie prac remontowych zarzad wspolnoty przedlozyt wlascicielom lokalu wzoér o$§wiadczen, w ktérych mogli
wyrazi¢ zgode na remont loggi w zakresie niedotyczacym elementow konstrukeyjnych budynku, tj. na wymiane izolacji
przeciwwilgociowej oraz warstwy wyréwnawczej z zaprawy cementowej pod plytkami na plycie loggii i przynaleznej do
ich lokali oraz na wymiane obrébek blacharskich krawedzi czolowej plyty loggi, w tym wyciecia jednego rzedu plytek
przy krawedzi czolowej plyty loggi z jednoczesnym zobowigzaniem uzupekienia plytek we wlasnym zakresie.

W czerwcu 2012r. wiekszo$¢ wlascicieli wyrazilo zgode na skucie posadzki i polozenie izolacji, wylanie wyréwnujacej
plyty betonowej i polozenie opierzenia przynaleznego do ich lokali — logii — bez plytek ceramicznych, ktére zobowiazali
sie polozy¢ we wlasnym zakresie.

Dowaéd: wzoér o$wiadczenia, k. 60, oswiadczenie wlascicieli lokali z dna 30 czerwca 2012r., k. 96-96v, przestuchanie
powoda 00:48:17 protokdl rozprawy z dnia 15 wrzeénia 2015r., k. 165v.

Wlasciciele lokali mieszkalnych nr (...) nie wyrazili zgody na przeprowadzenie remontu w loggiach, ktére przylegaja
do ich lokali mieszkalnych. Nie wykonano tam remontu plyt balkonowych.

Dowdéd: przestuchanie powoda 00:50:48 protokét rozprawy z dnia 15 wrzeénia 2015r., k. 165v.

Pozwana wspoélnota skierowala do powodéw pismo z dnia 3 lipca 2012r., w ktéorym wezwala powoddéw do
ostatecznego okresSlenia do dnia 5 lipca 2012r., czy wyrazaja zgode na udostepnienie balkonu do wykonania remontu
polegajacego na skuciu posadzki, wymiany izolacji, polozenia nowej wylewki i zalozenia nowych obrébek blacharskich.
Jednocze$nie zarzad wskazal, ze w razie ewentualnych przeciekow do sasiedniego balkonu beda pokrywaé koszty
naprawy z wlasnych $§rodkow.



Powodowie we wrzes$niu 2012r. nie wyrazili zgody na remont logii.

Dowéd: pismo pozwanej z dnia 3 lipca 2012r., k. 59, notatka z ogledzin loggi z dnia 24 wrze$nia 2012r., k. 92,
o$wiadczenie Z. K. z dna 14 wrzeénia 2012r., k. 93, oéwiadczenie S. W. z dnia 4 lipca 2012r., k. 94.

W ramach remontu przeprowadzonego w 2012r. dokonano remontu plyt balkonowych, za wyjatkiem plyt balkonow
lokali (...). Remontu tego dokonano ze Srodkéw pochodzacych z kredytu bankowego.

Dowéd: zdjecia, k. 70-73, k. 89-91.

W latach 2012,2013, 2014 wszyscy wlasciciele lokali wchodzacych w sklad pozwanej wspolnoty partycypowali
w splacie kredytu zaciagnietego na remont budynku. Koszty te uiszczali w zaliczkach na fundusz remontowy
(bezsporne).

Remont budynku zakonczono w pazdzierniku 2012r. W dniu 15 pazdziernika 2012r. nastgpil odbiér prac
remontowych. Prace remontowe wykonat Z. K..

Dowdéd: przestuchanie powoda 00:58:22 protokdl rozprawy z dnia 15 wrzesnia 2015r. k. 165v.

W dniu 16 listopada 2012r. inspektor nadzoru, G. M. sporzadzil dla pozwanej wspolnoty kosztorys powykonawczy —
réznicowy w przedmiocie robdt dociepleniowych oraz remontu loggi — roboty uzupehiajace dodatkowe niewykonane.
Wskazatl w nim, iz koszt elementéw niewykonanych w zakresie loggi wyniost — 5.582,63 zt.

Dowdéd: kosztorys powykonawezy — réznicowy, k. 120- 123, przestluchanie powoda 00:58:55 protokdl rozprawy z
dnia 15 wrze$nia 2015r., k. 165v.

Pozwana wspoélnota w drodze indywidualnego zbierania glos6w podjela uchwale nr (...) w sprawie zwrotu wladcicielom
mieszkan (...) warto$ci niewykonanych prac remontowych podczas remontu plyt balkonowych przylegajacych do
ww mieszkan zgodnie z kosztorysem powykonawczym (zalgcznik do uchwaly). Ustalono, ze zwrot kosztoéw nastapi
poprzez zaliczenie na poczet oplat biezacych (fundusz remontowy) odpowiednio kwot: mieszkanie nr (...) — 648,26
z}., mieszkanie nr (...) — 720,51 zl., mieszkanie nr (...) — 648,26 zl., mieszkanie nr (...) — 1.080,80 z}l., mieszkanie nr
(...) — 720,51 z}., mieszkanie nr (...) — 720,51 zL

Uchwata zostala podjeta wiekszo$cig glosow, tj. za glosowalo 79,13 %, przeciw 0 %, za$ 2,23 % wstrzymalo sie.
Pod uchwala nie oddato glosu 7 wlaécicieli lokali.
Dowéd: uchwala nr (...), k. 102 — 103.

Podstawg do wyliczenia kwoty do zwrotu stanowil kosztorys powykonawczy sporzadzony przez S. M. w dniu 16
pazdziernika 2014r. Jego przedmiotem byla wycena niewykonanych robét w trakcie remontu plyt balkonowych na
budynku przy ul. (...) w L.. Kalkulacja dotyczyla lokali mieszkalnych nr (...). S. M. dokonal obmiaru wszystkich
plyt balkonowych, za wyjatkiem plyty balkonowej powodéw. Na zakres prac objetym kosztorysem zlozylo sie
m.in. zerwanie posadzki cementowej, rozbiérka muréw ogniowych, okapéw, kolmierzy, gzymsow itp., polozenie
warstwy wyréwnujacej i wygladzajacej, polozenie izolacji przeciwwilgociowych, montaz z gotowych elementéw rynien
dachowych, wywiezienie gruzu, oplaty zwiazane z utylizacja materialow z rozbiorki.

Laczny koszt niewykonanych prac zwigzanych z loggiami wyniost 5.680,11 zl.
Z kosztorysu wynikal koszt dla lokalu nr (...) w wysokoSci 1.080,80 zl. przy powierzchni 8,2485 m kw.
Powierzchnia logii przynalezacej do lokalu mieszkalnego powodéw wynosi 10,0515 m kw.

Dowdéd: kosztorys powykonawezy S. M., k. 25- 34, opinia techniczna z obmiaréw loggi powodow, k. 48



O podjeciu tej uchwaly powodowie uzyskali informacje w dniu 14 listopada 2014r., zapoznajac sie z pismem
administratora z dnia z dnia 12 listopada 2014r., pozostawionego w skrzynce listowe;j.

Dowéd: pismo administratora z dnia 12 listopada 2014r., k. 4.

Pozwana wspdlnota pismem z dnia 30 grudnia 2014r. przestala powodowi kserokopie kosztorysu powykonawczego
sporzadzonego przez S. M.. Strony korespondowaly w zwiazku z wyja§nianiem watpliwosci powoddw co do przyjetego
kosztorysu S. M. oraz kosztu jego sporzadzenia.

Dowédd: pismo pozwanej wspolnoty z dnia 30 grudnia 2014r., k. 81, pismo powoda z dnia 7 stycznia 2015r., k. 82,
pismo pozwanej wspoélnoty z dnia 9 stycznia 2015r., k. 83, z dnia 29 stycznia a 2015r., k. 84, pismo S. M. z dnia 28
stycznia 2015r., k. 85.

Wiasciciele lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad wspolnoty ponosza co miesiac wydatki zwigzane z utrzymaniem
czeSci wspolnych nieruchomodci oraz z utrzymaniem swych lokali. Oplata miesieczna sktada sie z czterech pozycji:
fundusz remontowy (zwiagzany z wydatkami na remont czeSci wspolnych), fundusz eksploatacyjny (zwiazany z
eksploatacja czeSci wspolnych), wynagrodzenie zarzadcy oraz oplaty za media przypisane dla poszczegolnych lokali.
Fundusz remontowy i eksploatacyjny uiszczany jest w formie zaliczek, ktérych wysoko$é¢ ustalana jest na zebraniu
rocznym wspolnoty.

Z funduszu remontowego pozwana splaca raty do banku.

Dowdéd: przestuchanie pozwanej, 01:44:20, 01:49:04, 01:49:25, , 01:50:16, 02:29:26 protoko6l rozprawy z dnia 15
wrze$nia 2015r., k. 166V - 167.

Sad zwazyl:

Powodztwo zashuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (t.jedn. Dz.U. z 2000r., nr 80, poz. 903 ze
zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Spor w niniejszej sprawie sprowadza sie do ustalenia, czy pozwana wspdlnota w sposob prawidlowy rozliczyla koszty
niewykonanych prac na plytach balkonowych podczas remontu z 2012r.

Powodowie zarzucaja m.in, ze tre$¢ uchwaly sankcjonuje nieprawidlowoéci, ktére powstaly w zwiazku z
finansowaniem remontem balkonéw (loggi). Nieprecyzyjne okreslenie zakresu prac remontowych plyt balkonowych
w 2012r. skutkowalo ostatecznie nieprawidlowym rozliczeniem kosztoéw przeprowadzonego remontu, na ktory srodki
finansowe pochodzily z kredytu bankowego. Powstala bowiem sytuacja, w ktérej moglo dojsé do sfinansowania ze
srodkéw wspolnoty elementéw skladowych poszezegblnych lokali mieszkalnych. Nadto zarzucili, Ze nie rozumieja,
dlaczego zwrot nastepuje w ratach oraz, w jaki spos6b pozwana wspolnota pokryje braki zaliczek, ktore nie wplyna
od whascicieli lokali ujetych w zaskarzonej uchwale.

Pozwana wspolnota wpierw podala, ze kwota do zwrotu to naplata z funduszu remontowego (02:15:29, k. 166v). Dalej
wskazala, iz to nie jest nadwyzka wplat pochodzacych od poszczeg6lnych wlascicieli, a nadwyzka na koncie pozwanej
wspolnoty (02:58:10, k. 167v).

W pierwszej kolejnoéci wskaza¢ nalezy, ze pozwana wspolnota nie uporzadkowala sprawy remontu balkonéw
(loggi) w zakresie $cistego okreslenia elementéw wchodzacych w sklad czeéci wspolnej nieruchomoéci, a elementow
wchodzacych w sklad poszczegélnych lokali.



Tymczasem w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w G. z dnia 20 grudnia 2013r., sad rozpoznajacy sprawe o
uchylenie uchwaly nr (...), wskazal, Ze uchwala nr (...) nie okresla precyzyjnie zakresu remontu elewacji w czeéci
odnoszacej sie do remontu balkonow (loggi), co doprowadzilo do sporu, czy koszt potozenia na nich kafli powinien
obcigza¢ wszystkich czlonkéow wspolnoty. Nadto sad wskazal, ze je§li wspdlnota podejmuje uchwale o remoncie
balkondw, czy loggi, to musi dokladnie okresli¢ w niej, jakie elementy podlegaja remontowi na wspoélny koszt (...).
Okreélenie, jakie czeéci balkonéw naleza do cze$ci wspolnych budynku, powinno byé poparte na obiektywnych
kryteriach. Pozwana wspolnota podjela weze$niej uchwale nr (...) okreslajaca czeSci wspolne balkonow, ale zaskarzona
uchwala do niej nie zawigzuje, przez co jest niemiarodajna do jej interpretacji (...).

Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe catkowicie podziela powyzsze stanowisko.

Pozwana wspdlnota, pomimo zaskarzenia uchwaly nr (...), przystapila do remontu balkonéw (loggi), nie okreslajac,
jakie czeéci balkonu traktuje jako cze$¢é wspolna nieruchomosci, a jaka cze$¢ za taka nie uwaza. Jednocze$nie
W czerwcu 2012r. pozwana wspoélnota okazala wlascicielom lokali do podpisu o$wiadczenia zakresie remontu
niedotyczacego elementéw konstrukeyjnych budynku, tj. wymiany izolacji przeciwwilgociowej oraz warstwy

wyréwnawczej z zaprawy cementowej pod plytkami na plycie loggii i przynaleznej do ich lokali oraz na wymiany
obrobek blacharskich krawedzi czolowej plyty loggi, w tym wyciecia jednego rzedu plytek przy krawedzi czolowej
plyty loggi z jednoczesnym zobowiazaniem uzupelnienia plytek we wlasnym zakresie (k. 60). Tymczasem z kosztorysu
powykonawczego S. M., bedacego podstawg wyliczenia kwoty zwrotu dla powodow, to wlasnie te prace zostaly ujete
jako prace niewykonane, a przez pozwana ujete jako ,zaoszczedzone” funduszu remontowego (k. 25-32). Zatem nalezy
domniemaé, ze prace te, zdaniem pozwanej, zwiazane byly jednak z cze$cig wsp6lna nieruchomosci.

Pozwana wspoélnota nie podjela uchwaly, w ktorej precyzyjnie okreslalaby elementy remontu plyt balkonowych
wchodzacych w sklad nieruchomo$ci wspolnej. Nalozenie za$ na wlascicieli obowigzku podpisywania o$wiadczen w
czerwcu 2012r. nie bylo decyzja podjeta przez wspolnote w zakresie okreslenia czeéci wspolnych plyt balkonowych do
remontu, bo ta decyzje podejmuje w drodze uchwaly. Z reszta tres¢ o§wiadczenia wskazuje, ze remontowane elementy
nie stanowia czedci wspodlnej (odmienne stanowisko pozwana prezentuje w niniejszym procesie).

Takie zachowanie budzi watpliwo$ci, jakie elementy balkonu (loggi) pozwana wspolnota uwaza za czes$ci wspolne
nieruchomoéci, a w dalszej kolejnosci, w jaki sposob rozliczyla koszty wykonania tych prac oraz, czy zasadny stal sie
zwrot kwot okreslonych w zaskarzonej uchwale dla tych wlascicieli lokali, u ktérych nie przeprowadzono remontu
plyt balkonowych.

Powstal problem z rozliczeniem wykonanych i niewykonanych prac oraz z ustaleniem, ktore prace zaliczy¢ do prac
zwigzanych z czeécig wspoblna, a ktore do takich prac nie zaliczaé. Ma to powazne znaczenie, gdyz rodzi sie kwestia
rozgraniczenia, ktore koszty winny zostaé pokryte z funduszu remontowego, a ktore powinny byé¢ pokryte w przez
samych wlascicieli poszczegblnych lokali.

Juz sama ta okoliczno§¢ skutkuje konieczno$cia uchylenia zaskarzonej uchwaly, gdyz narusza ona zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Dodaé réwniez nalezy, iz wydatki na remonty i konserwacje nieruchomo$ci wspdlnej wymienia art. 14 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali jako przekladowe wyliczenie zasadniczych kosztéw skladajacych na koszty zarzadu rzecza
wsp6lna. W doktrynie nie budzi watpliwoéci, ze wspoélnota moze utworzyé tzw. fundusz remontowy. Dominujgce
jest tez stanowisko, ze wspolnota winna w tym celu podjac¢ uchwale, w ktorej okresli zasady gromadzenia §rodkow
finansowych na funduszu remontowym oraz zasady dysponowania nim przez zarzad wspoélnoty (np. na cele zwiazane
z zawarciem i wykonaniem umowy kredytowej z bankiem), kazdy bowiem wla$ciciel jest zobowigzany uczestniczy¢ w
kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej (art. 13 ust. 1). W praktyce moze to oznaczad, iz Srodki
pochodzace z funduszu remontowego ulokowane sg na odrebnym rachunku bankowym wspoélnoty (art. 6). Przyjecie
przez whadcicieli lokali okre§lonego zadania inwestycyjnego wymaga przesadzenia okreSlonych zasad tworzenia
funduszu, mozliwoéci dokonywania ewentualnych wyplat z funduszy (na rzecz wlascicieli) i regul dysponowania



tym funduszem w celu wykonania zobowiazan zaciagnietych przez wspoélnote wobec oséb trzecich (tak wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2010r., (...)).

Nadwyzka oplat na utrzymanie nieruchomos$ci wspdlnej nie jest wprawdzie przedmiotem wspdlwlasnos$ci, to
jest wlasno$¢ wspolnoty, ktéra moze nig dowolnie dysponowa¢ (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w w. z dnia 16
kwietnia 2013r., (...)). Dopuszczalne jest np. przeznaczenie — na podstawie uchwaty wilascicieli lokali — nadwyzki
srodkéw pienieznych z tytulu uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu na fundusz remontowy wspolnoty
mieszkaniowej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2011r., (...)).

Pozwana wspélnota nie przedstawila uchwaly o stworzeniu funduszu remontowego. Z przesluchania pozwanej
wynika, ze fundusz remontowy stworzony jest z zaliczek wlaScicieli poszczeg6lnych lokali wchodzacych w sktad
wspolnoty w wysokosci okreslanej na zebraniu rocznym czlonkéw wspolnoty oraz, ze wasnie poprzez wplaty zaliczek
na fundusz remontowy splacane sa raty kredytu zaciggnietego na remont przeprowadzony w 2012r.

Wedlug twierdzen pozwanej, zwrot na rzecz powodéw ma nastgpic z nadplaty na funduszu remontowym. Zasadne jest
pytanie powodow, kiedy ta nadplata powstala i wjakiej jest wysoko$ci. Powodowie bowiem wlatach 2012 - 2014 placili
zaliczki na fundusz remontowy w wysoko$ci okreslonej na zabraniu rocznym (okoliczno$¢ bezsporna). Dodatkowo
rodzi sie pytanie, w jaki sposéb pozwana wspodlnota rekompensuje brak wplat zaliczek na fundusz remontowy od
7 wlascicieli lokali, objetych zaskarzona uchwala. Jesli za$ splata dla powodéw nastepuje z ,nadwyzki” na koncie
funduszu remontowego, co rowniez podniosta pozwana, to dlaczego splata dla powodéw w kwocie 1.080,80 zl.
nastepuje w ratach miesiecznych (19 rat wedlug twierdzen powodbéw), a nie jednorazowo.

Powyzsze watpliwo$ci nie zostaly rozwiane przez pozwang wspoélnote, co czyni zasadnym wniosek, iz zasady zwrotu
kwoty 1.080,80 zl. oraz pozostalych kwot ujetych w uchwale, sa dla niezrozumiale i nieweryfikowalne. Przyjete
rozwiazanie narusza zatem zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna i interesy powodow.

Nalezy rowniez zgodzié sie z powodami, iz uchwala nr (...) w swej tresci jest nieprecyzyjna rowniez dlatego, ze nie
okresla, z jakim miesigcem i rokiem rozpocznie sie zaliczenie zwrotu na rzecz oplat biezacych.

Dodatkowo watpliwoéci budzi wyliczenie kwoty do zwrotu w oparciu o kosztorys S. M. z pazdziernika 2014r., skoro
postawg rozliczenia prac niewykonanych podczas remontu w 2012r. byl kosztorys G. M. z listopada 2012r. Wartoéci
prac niewykonanych nieco roznia sie od siebie. Powyzsze prowadzi do wniosku, ze pozwana wspolnota nie objela
zwrotem kwot uiszczonych przez powodow na poczet funduszu remontowego, a wyliczyla, na podstawie kosztorysu
S. M., jaki bylby koszt remontu plyty balkonowej powoddéw i kwote taka postanowila powodom ,zwrocic”.

Nadto watpliwo$ci budzi obmiar plyty balkonu (loggi) powodéw. Powdd poprzez zlozenie obmiaru technicznego (k.
48) wykazal, ze powierzchnia plyty jego balkonu jest wieksza anizeli powierzchnia przyjeta w kosztorysie S. M..

OkolicznoS$ci powyzsze skutkuja wnioskiem, ze zaskarzona uchwala narusza interes powodow.

Na koniec wskazaé nalezy, iz sad oparl sie na dokumentach przedlozonych przez obie strony. Ich autentyczno$é nie
byla wzajemnie kwestionowana. Sad oddalil natomiast wnioski dowodowe powoddéw zlozone pismem procesowym z
dnia 22 marca 2015r., pismem procesowym z dnia 12 wrze$nia 2015r. oraz z dnia 277 wrze$nia 2015r., uznajac je za
spdznione.

Bez znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy pozostal rowniez protokél nr (...) z kontroli okresowych stanu technicznego
sprawnoéci i wartoSci uzytkowej obiektu (k. 63-68), albowiem pozwana wspdlnota podjela decyzje o remoncie elewacji
i sila rzecz wigzalo sie to z remontem loggi.

Sad oddalil wniosek dowodowy o przeprowadzenie dowodu z tresci wyroku Sadu Okregowego w S. z dnia 26 kwietnia
2013r. ze sprawy (...) wraz z uzasadnieniem, gdyz nie byt to $érodek dowodowy, ktoéry wykazalby fakt majacy znaczenie
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.



Sad oddalil wniosek o przestuchanie w charakterze $wiadkéw, R. T. i Z. L., albowiem na obecnym etapie, tj. po
przeprowadzonym remoncie loggi, zbedne stalo sie ustalania, czy one wymagaly remontu, czy tez nie wymagaly, a
takze na okoliczno$¢ tego, ze w budynku sa loggie a nie balkony.

Sad oddalil wnioski dowodowe pozwanej o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadkow G. M. i Z. K., gdyz
okolicznosci, dla ktorych zostali zgloszeni ci §wiadkowie pozostaly bez znaczenia dla wyniku niniejszego sporu.

Co do przestuchania stron, wskazaé¢ nalezy, ze twierdzenia obu stron w zakresie wielu okolicznosci byly zgodne, a
jedynie ocena tych okolicznoéci i faktéw byla rézna. Sad pominal przestuchanie stron, noszace cechy oceny, zas§ w
pozostalym zakresie twierdzenia obu stron uznal za wiarygodne.

Powyzsze rozwazanie legly u podstaw uchylenia zaskarzonej uchwaly, na podstawie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasnoéci lokali, gdyz naruszala ona zasady prawidlowego zarzadu rzecza wspolng oraz interes powodow.
Ocena pozostalych zarzutow stala sie zatem zbedna.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 par 1 k.p.c., majac na uwadze, iz powodowie wygrali niniejszy spor.
Na koszty powoddw zlozyla sie oplata od pozwu wynoszgca 200 zl.

Na oryginale wlasciwy podpis



