Sygn. akt I ACa 739/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lipca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Paulina Aslanowicz

Sedziowie:SA Marzena Migskiewicz

SO (del.) Malgorzata Stawinska (spr.)

Protokolant:Karolina Diugosz-Zéttowska

po rozpoznaniu w dniu 27 lipca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. P. i M. D.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 23 czerwca 2015 1., sygn. akt II C 1031/14

oddala apelacje.

Marzena Miaskiewicz Paulina Aslanowicz Malgorzata Stawinska

Sygn. akt I ACa 739/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 21 marca 2014 roku skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W., B. G.,
R.G,I. K,A K (1), H. K,A D,P.D, A K (2), R. K, M. G, E. K, C. K., D. Z. i M. Z. powodowie W. P. i M. D.

domagali sie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 6 lutego 2014 roku.

W piSmie procesowym z dnia 16 wrzesnia 2014 roku powodowie W. P. i M. D. cofneli powodztwo wobec pozwanych
B.G,R.G.,.K,A. K. (1), H.K,A.D,P.D,, A. K. (2), R. K., M. G,, E. K., C. K., D. Z. i M. Z.. Totez postanowieniem

z dnia 29 wrzeénia 2014 roku Sad umorzyt wobec nich postepowanie.

W odpowiedzi na pozew Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. wniosta o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz

obcigzenie powodéw kosztami postepowania.

Wyrokiem z dnia 23 czerwca 2015 roku Sad Okregowy powodztwo oddalit (pkt I), zasadzil od powodow W. P.i M. D.

na rzecz pozwanej Wspolnoty kwote 180 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania (pkt IT).



Podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly nastepujace ustalenia faktyczne.

Powodowie sg czlonkami Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomoéci przy ulicy (...) w W.. W dniu 277 marca 2012 roku
na zabraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w W. na podstawie art. 23 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 ustawy o wlasnoSci lokali zostala podjeta uchwala nr (...), na mocy ktoérej na wlascicieli lokali zostal
nalozony obowiazek stalego utrzymania nalezytego stanu technicznego taraséw przynaleznych do lokali stanowiacych
odrebna wlasnoé¢ i uzytkowanych wylacznie przez poszczegoélnych wlascicieli, wykonywania remontéw tarasoéw ze
szczegblnym uwzglednieniem izolacji przeciwwilgociowej i obrobek blacharskich i ponoszenia wszelkich kosztow z
tym zwigzanych. Nastepnie pozwana Wspolnota Mieszkaniowa na zebraniu, ktére odbylo sie w dniu 6 lutego 2014
roku podjela uchwale nr (...), mocg ktérej uchylila uchwale nr (...). Za podjeciem ww. uchwaly oddano 8 gltosow ,.za",
przeciwko uchwale opowiedzialo sie 4 wlascicieli. Tarasy w budynkach przy ulicy (...) w W. znajduja sie na dachach
pomieszczen usytuowanych ponizej. Tarasy nie zostaly ujete w umowie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali. Tarasy
wymagaja remontu. W zwigzku z nieprawidlowo$ciami wystepujacymi w budynku przy ulicy (...) Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowalnego (...) W. nakazal ich usuniecie poprzez m.in. remont plyt balkonowych i taraséw z wykonaniem
odpowiedniej izolacji przeciwwodnej i termicznej, zapewnienie odpowiedniego spadku obrobek blacharskich tarasow.

Ustalajac stan faktyczny Sad Okregowy opart sie na bezspornych twierdzeniach stron, okoliczno$ciach przyznanych
przez powodow oraz dowodach z dokumentéw. Stan faktyczny pomiedzy stronami w ocenie Sadu a quo byl bezsporny.
Sad Okregowy pomingl dowody z ekspertyzy dotyczacej stanu taraséw, protokolu przegladu stanu sprawnosci
technicznej, decyzji z dnia 2 lipca 2014 roku i z dnia 7 stycznia 2014 roku, a takze dowdd z opinii bieglego
sadowego z zakresu budownictwa uznajac, ze okolicznosSci na ktére zostaly zgloszone jak stan techniczny budynku i
tarasow, konieczno$é przeprowadzenia ich napraw, oraz to, ze konstrukeyjnie tarasy i balkony stanowia cze$é wspdlna
nieruchomoéci, zostaly dostatecznie wyjasnione, a nadto zostaly przyznane przez powodéw. Natomiast dowody ze
Swiadkéw pominal jako sp6Znione.

Biorac pod uwage powyzsze ustalenia, Sad I instancji uznal, ze powddztwo jest niezasadne, gdyz uchwala nr (...) jest
zgodna z przepisami prawa i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna oraz interesu
powoddw. Przytaczajac przepis art.25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (u.w.l.), Sad Okregowy
wskazal jakie sa przestanki zaskarzenia uchwaly, uznajac przy tym iz powodowie zachowali termin i mieli legitymacje
do jej zaskarzenia. Rozwazajac kwestie kwalifikacji prawnej balkonéw/taraséw jako czesci wspolnej nieruchomoséci w
kontekscie kosztow ich utrzymania, opierajac sie na stanowisku judykatury, Sad Okregowy wyjasnil, ze balkon stanowi
pomieszczenie pomocnicze w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. wowczas, gdy stluzy wylacznie zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych os6b uprawnionych do korzystania z lokalu mieszkalnego, a bedac takim pomieszczeniem stanowi
zarazem cze$¢ sktadowa tego lokalu mieszkalnego. To z kolei przesadza z mocy art. 13 ust. 1 w.w.l. o tym, ze wlasciciel
tego lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu stuzacego wylacznie zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych oséb zamieszkalych w tym lokalu. W sytuacji za$, gdy elementy architektonicznej konstrukeji
balkonu sa trwale polaczone z bryla budynku (plyta balkonowa, balustrada) i na ogél usytuowane na zewnatrz
w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby
zamieszkate w lokalu. Takie cze$ci budynku, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu, z mocy art. 3 ust. 2
u.w.l. - powinny by¢ kwalifikowane jako stanowigce nieruchomo$¢ wsp6lna. Konsekwencja powyzszego jest przyjecie,
z mocy art. 14 pkt 1 u.w.l.,, ze wydatki na remonty i biezaca konserwacje nieruchomosci wspdlnej stanowia koszty
zarzadu ta nieruchomogcia, ktore obciazaja Wspdlnote Mieszkaniowa. Sad I instancji zaznaczyl, ze na podstawie
tredci art. 3 ust. 2 u.w.l. nie da sie jednoznacznie w kazdym przypadku stwierdzi¢, czy balkon/taras jest czeécia
nieruchomosci wspolnej, czy tez stanowi indywidualng wlasnoé¢ kazdego z wlascicieli lokali. Stosownie do art. 22 ust.
3 pkt 8 u.w.l., wlasciciele lokali uprawnieni sg do ustalenia, jaka cze$¢ kosztow zaliczana bedzie do kosztéw zarzadu
nieruchomoécia wspdlng, a jaka do kosztoéw utrzymania lokali, podejmujac odpowiednia uchwale. W ocenie Sadu a
quo uchwala nr (...) z dnia 27 marca 2012 roku nie realizuje powyzszej zasady. Zakres remontéw taraséw, o jakim
mowa w tej uchwale, obcigza Wspolnote Mieszkaniows, gdyz dotyczy takich urzadzen i cze$ci budynku, ktére shuza
zaro6wno do uzytku poszczegdlnych wiascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wlascicieli. Sad Okregowy wskazatl
przede wszystkim na izolacje przeciwwilgociowa i obrobki blacharskie, ktore jego zdaniem zaliczajg sie do elementow



konstrukcyjnych trwale zwiazanych z budynkiem i w zwiazku z tym w takim zakresie partycypacja w kosztach remontu
wszystkich wlaScicieli lokali jest jak najbardziej uzasadniona. Nie budzilo watpliwo$ci Sadu I instancji, iz balkony
w czeSci tzw. plyty balkonowej nie stanowia czeSci nieruchomosci wspoélnej. Dlatego koszt ich utrzymania ponosza
wylacznie wlasciciele lokali, do ktérych balkony te przylegaja. W ocenie Sadu Okregowego nie mialo wiekszego
znaczenia rozstrzyganie spornego zapisu w akcie notarialnym dokumentujacym umowe ustanowienia odrebnej
wlasnoS$ci lokali dotyczacego taraséw. Sad Okregowy uznal, ze powodowie nie wykazali, aby sporna uchwala naruszala
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub godzila w ich interesy, gdyz dzialania Wspolnoty
Mieszkaniowej zmierzaja do utrzymania budynkéw w dobrym stanie technicznym i estetycznym. Z gospodarczego
punktu widzenia korzystne jest natomiast, aby koszty remontéw tarasow - jak ma to miejsce na gruncie niniejszej
sprawy - byly stosunkowo rozdzielone miedzy wszystkimi wladcicielami lokali, gdyz w realiach pozwanej wspdlnoty
stanowig one czesci konstrukeyjne budynku. O kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art.98 k.p.c.

Apelacje od wskazanego wyroku wywiédl powod W. P., zaskarzajac wyrok w calosci, wnoszac o jego
uchylenie oraz o zasadzenie kosztow apelacji. Apelujacy podniésl, iz nie przyznal, ze tarasy i balkony stanowig
cze$¢ wspoélng nieruchomosci, totez ustalenia Sadu w tym zakresie sa nieprawidlowe. Wyjasénil, iz podkreslal, ze
tarasy stanowig cze$c¢ lokalu i shuza do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wylacznie poszczegolnym wlascicielom.
Natomiast z zalaczonych zdje¢ wynika, Ze tarasy maja charakter uzytkowy, a nie stanowia elementu architektonicznego
elewacji. Skarzacy wskazal takze na sprzeczno$¢ Sadu I instancji, ktory wskazal, ze balkony w czeSci tzw. plyty
balkonowej nie stanowig czeéci nieruchomosci wspoélnej, dlatego koszt ich utrzymania ponosza wylacznie wlasciciele
lokali, do ktorych balkony te przylegaja, a w ocenie powoda sentencja wyroku jest calkowicie odmienna. W ocenie
apelujacego uchwala nr (...) jest zgodna z elementarnym poczuciem sprawiedliwosci (ja korzystam, ja konserwuje, ja
ponosze koszty), o tyle uchwala nr (...) narusza interes tych ktorzy posiadajac male tarasy mieliby ponosié¢ koszty na
rzecz tych posiadajacych tarasy wielokrotnie wieksze. Rowniez ci ktérzy utrzymuja swoje tarasy w nalezytym stanie
technicznym dodatkowo mieliby ponosi¢ koszty napraw, u tych ktérzy o tarasy nie dbaja. Zatem uchwala nr (...)
narusza interes mniejszosci.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlega oddaleniu.

Zarzut naruszenia art.233 § 1 k.p.c. poprzez wyprowadzenie z dowodu w postaci zdje¢, blednego wniosku, iz tarasy
stanowia jedynie element architektoniczny elewacji, podczas gdy maja one charakter uzytkowy nie zasluguje na
uwzglednienie. Wprawdzie, Sad I instancji obszernie przytaczajac wyrok Sadu Najwyzszego z 7 marca 2008 roku
(III CZP 10/08) wskazywal na rézne funkcje jakie moze speliaé taras, podajac iz w zalezno$ci od koncepcji
architektonicznej moze on stanowié cze$é elewacji spelniajaca funkcje zdobnicza (nie uzytkowa), niemniej pisemne
motywy rozstrzygniecia nie wskazuja, aby Sad ustalil, ze taka byla rola taraséw w budynku pozwanej Wspolnoty. W
sprawie nie byto natomiast sporne, iz tarasy sa uzytkowane przez wlascicieli lokali do nich przylegajacych, co jak
shusznie podni6st skarzacy wynika takze z zalaczonych przez powoda w toku postepowania przed Sadem I instancji
zdjed.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 229 k.p.c. wskazaé trzeba, iz w mys$l tego przepisu nie wymagaja dowodu
fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwnag, jezeli przyznanie nie budzi watpliwosci. Zarzut ten jest
chybiony, gdyz w odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota wskazala, ze konstrukcja taraséw musi by¢ kwalifikowana
jako dotyczaca nieruchomosci wspdlnej (k.160), w odpowiedzi na to powod w piSmie procesowym z dnia 31 marca 2015
roku jednoznacznie przyznal fakt, ze konstrukcja taraséw winna by¢ traktowana jako cze$¢é wspolna nieruchomoséci
(k.255). W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut, iz Sad I instancji blednie uznal, fakt ze konstrukeyjnie tarasy i balkony
stanowia cze$é wspodlna nieruchomodci za przyznany, wynika z odmiennego rozumienia pojecia ,taras”. Na co
wskazujg twierdzenia powoda wyrazone w ww. piSmie, m.in., iz plyta konstrukecyjna, na ktérej posadowiony jest
taras stanowi cze$¢ budynku, a nie czes¢ tarasu. W ocenie powoda taras jest przestrzenia uzytkowa wykorzystywana
wylacznie przez wlascicieli, z czym jednak nie sposbb sie zgodzi¢, gdyz oba te elementy tworza caloé¢, wszak
wspomniana przestrzen nie jest zawieszona w prozni i ma swoje zmaterializowane podloze. Z tym, ze w ocenie



Sadu Apelacyjnego wierzchnia warstwa podlogi tarasu moze stanowié¢ element wlasnosci indywidualnej. Prawo
wlasnosci przyslugujace wilascicielom poszezeg6lnych lokali obejmuje rowniez tarasy, a dokladnie ich wierzchnia
warstwe wykonczeniowa oraz przestrzen wykorzystywang do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
wlascicieli lokalu. Tylko w tym zakresie wla$ciciele ci maja - wynikajacy z art. 13 ust. 2 u.w.l. - obowiazek utrzymywania
przynaleznego do nich tarasu w nalezytym stanie (por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 28 marca 2017 r., IT OSK
1929/15, LEX nr 2289854). Przestrzen wewnetrzna wprawdzie stuzy do uzytku wylacznie wlascicielowi tego lokalu,
ktory ma do niej dostep, jednak nie oznacza to, ze elementy ,wyodrebniajace” tak rozumiang przestrzen, a wiec
podloga, Sciany czy balustrada, rowniez stanowig cze$¢ lokalu (por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 19 stycznia 2017
r., I ACa 792/16, Legalis nr 1599079). Oprocz tego bardzo czesto jest tak, ze czeSci shuzace do wylacznego uzytku
moga wplywaé na sytuacje pozostalych wspoétwlascicieli (por. wyrok SA w Katowicach z dnia 20 wrze$nia 2016 r.,
I ACa 163/16, Legalis nr1522787). W ocenie Sadu Apelacyjnego taka sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie. Skoro
tarasy znajdujg sie na dachach pomieszczenn usytuowanych ponizej, co nie bylo kwestionowane i wynika takze ze
zlozonych w sprawie zdje¢ (k.239-243), to gdyby uznaé, iz ich remont lezy tylko w gestii wlascicieli, do takich
czynno$ci mogloby nigdy nie dojs¢. W efekcie powstalaby sytuacja, w ktoérej np. woda z przeciekajacej podlogi
tarasu, stanowigcej zarazem cze$¢ sufitu mieszkania usytuowanego ponizej, zalewalaby to inne mieszkanie. Zdaniem
Sadu II instancji plyty podlogowe tarasow w budynku Wspolnoty, pelnia taka samg role, jak stropy. Jedna z ich
funkcji jest wiec rozgraniczenie dwdch sasiadujacych ze soba w pionie lokali, jak tez w przypadku niektorych tarasow
czeSciowe zadaszenie potozonego pod nim tarasu. W tym wypadku rola plyty podlogowej rowniez wykracza poza
sfere korzystania z jednego lokalu. Naruszenie takiego elementu lub jego wada oddzialuje na wiecej niz jeden lokal,
a za koszty zwigzane z remontem i konserwacja odpowiedzialno$¢ ponosi¢ winna Wspoélnota. Nie jest mozliwym
precyzyjne ustalenie podziatu jaka cze$¢ budynku shuzy do uzytku wylacznie danego wlasciciela, a jaka cze$¢ powinna
stanowi¢ nieruchomo$¢ wspolna. Niewatpliwie elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polaczone
z bryla budynku i na ogél usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w lokalu uznaé nalezy za takie cze$ci budynku, ktore
nie shuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu, zatem - na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. - powinny by¢ kwalifikowane
jako stanowigce nieruchomos$é wspdélng (por. Wyrok SA w Warszawie z dnia 10 grudnia 2015 r., VI ACa 1705/14, LEX
nr 2022436).

W powyzszych okoliczno$ciach nie sposéb uznaé, iz Sad I instancji oddalajac pow6dztwo naruszyt art.25 ust.1 u.w.l.
Funkcja tego przepisu jest przeciwdzialanie formalnie zgodnym z prawem dzialaniom wiekszosci cztonkéw wspdlnoty,
ktérym nie mozna przypisaé cechy racjonalnosci, a ktore uszczuplaja prawa jednego z wlascicieli. Nalezy podkreslié,
ze wbrew twierdzeniom apelanta celem zaskarzonej uchwaly nie jest zobowigzanie wlascicieli mniejszych taraséw
do lozenia na konserwacje wiekszych tarasow, z ktorych nie korzystaja, czy tez zobowiazanie wlascicieli dbajacych o
swoje tarasy do wspoHinansowania remontow tarasow, wlascicieli nie dbajacych o nie. Z treSci uchwaly nr (...) wynika
bowiem, ze jej skutkiem jest wyeliminowanie uchwaly (...), ktéra nakladala na wlascicieli lokali obowiazek remontu
tarasu w caloéci i obowiazek samodzielnego ponoszenia w pelnej wysoko$ci wszystkich kosztow z tym zwiazanych, a
zatem obejmujacych takze elementy nieruchomosci wspdélnej. Wobec tego, ze obowigzki finansowe wiascicieli lokali
w zakresie zwigzanym z udzialem w utrzymaniu nieruchomosci wspolnej moga obciazac ich jedynie w granicach i na
zasadach okreslonych w art. 13 ust.11 art. 14—15 u.w.l., uchylenie uchwaly nr (...) bylo w pelni uzasadnione.

Uznajac zatem, ze Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen, ktére zostaly oparte na wszechstronnie rozwazonym
materiale dowodowym, ocenionym prawidlowo, ktére Sad II instancji przyjmuje za wlasne, jednocze$nie uzupekiajac
je o powyzsze wywody oraz zasadniczo podzielajac ocene prawna powodztwa, Sad Apelacyjny oddalil apelacje,
orzekajac na podstawie art. 385 k.p.c.
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