Sygn. akt ITI C 1275/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 23 kwietnia 2018 rok

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant Sekretarz sagdowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 23 kwietnia 2018 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Z. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W.;

o uchylenie uchwaly;

orzeka:

1. uchyla §3 uchwaly nr (...) z dnia 18 kwietnia 2017 roku Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W.;

2. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W. na rzecz powoda Z. K., kwote 200,00
(dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.---

/-/ SSO Mariusz Solka

Sygn. akt ITI C 1275/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 08 wrze$nia 2017 roku Z. K. wniost przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) pozew o uchylenie
uchwaly nr (...) z dnia 18 kwietnia 2017 roku wiascicieli lokali nieruchomoéci przy ulicy (...) w W., w sprawie
wyrazenia zgody i udzielenia pelnomocnictwa w zakresie § 3 uchwaly, jako niezgodnej z przepisami prawa w zakresie
praw i obowiazkow dotyczacych zarzadzania czeSciami wspolnymi Wspdlnoty oraz naruszajacej zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna. Wniost takze o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztéw postepowania
sadowego.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze balkon, ktorego uchwata dotyczy, nie jest cze$cig wsp6lna, lecz stanowi przedmiot
odrebnej wlasnosci i stuzy do wylgcznego uzytku wlasciciela, stanowiac cze$é¢ skladowa. Zdaniem powoda zaskarzona
uchwala Wspélnota Mieszkaniowa uzurpuje sobie prawo remontu cze$ci lokalu stanowigcego prywatng wlasnosé
czlonka Wspdlnoty na jego koszt, przyjmujac jednocze$nie usredniong stawke za remont w wysokos$ci 50 zl za metr
kwadratowy, niezaleznie od faktycznych kosztéw uzaleznionych od aktualnego stanu technicznego poszczegoélnych



balkonéw. Wskazal ponadto, ze Zarzad Wspolnoty wraz z zawiadomieniem z dnia 16 lutego 2015 r. przeslal informacje,
w ktérej nakazal wlascicielom balkonéw nalezyta ich konserwacje, a w razie konieczno$ci wykonanie gruntownego
remontu. W zwigzku z powyzszym w 2015 r. powdd wykonal na wlasny koszt remont balkonu, jest on wiec w nalezytym
stanie i nie wymaga naprawy. W ocenie powoda, Zarzad Wspolnoty bezpodstawnie chce wykonaé prace, na koszt
powoda. Powdd zwrdcil takze uwage na sprzeczno$¢ w samej uchwale. Jego zdaniem, zalozenie uchwaly narusza
jego prawo wlasnoSci. Obcigzenie wlascicieli dodatkowa oplata stoi takze w sprzecznoéci z innym ustaleniem w
uchwale, wskazujacym mianowicie, ze finansowanie i realizacja wszystkich prac nastapi ze srodkéw zgromadzonych
na funduszu remontowym (pozew — k. 2- 3 akt).

W odpowiedzi na pozew z dnia 25 pazdziernika 2017 roku Wspdlnota Mieszkaniowa (...) wniosla o oddalenie
powbdztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana Wspdlnota wskazala, ze balkony, tarasy i loggie — takze w zakresie wierzchniej warstwy
(posadzki) sg cze$cia wspodlnag nieruchomosci z prawem wylacznego korzystania z nich przez tych wlascicieli lokali,
do ktorych one przylegaja. Powyzsze wynika a faktu, ze w umowach dotyczacych ustanowienia odrebnej wlasnos$ci
lokali i umowach sprzedazy lokali w ramach Wspo6lnoty brak zapisow, ze w sklad lokalu wchodzi balkon, taras lub
loggia jako pomieszczenie przynalezne do lokalu. Nalezy mieé¢ takze na uwadze, ze zly stan techniczny balkonow,
tarasow i loggii negatywnie wplywa na nieruchomo$¢ wspdélna, stanowigc zagrozenie dla mieszkancoéw oraz osob
korzystajacych z chodnikéw oraz wplywa na ksztalt budynku i estetyke elewacji. Wstepny projekt uchwaly nr (...) nie
zawieral w swej treSci § 3 na podstawie ktorego wlasciciele lokali, do ktorych przynaleza balkony, zostali obciazeni
dodatkowymi kosztami zwigzanymi z wykonaniem wierzchniej warstwy balkonéw. Zostal dodany na skutek uwag
wiekszosci czlonkdéw Wspolnoty sugerujacych, ze kazdy powinien we wlasnym zakresie ponosi¢ koszty zwigzane z
odtworzeniem wierzchniej warstwy na balkonie, tarasie czy loggii. Majac zatem na uwadze, ze balkony, tarasy i loggie
stanowia cze$¢ wspolna nieruchomosci z prawem do wylacznego korzystania z nich przez tych wlascicieli lokali do
ktorych one przylegaja, Wspolnota byla uprawniona do podejmowania uchwat dotyczacych tych czesci nieruchomosci
(odpowiedz na pozew — k. 27-29v akt).

Sad Okregowy ustalil nastepujgcy stan faktyczny w sprawie:

Powdd jest wlaScicielem, na zasadzie wspolnoSci ustawowej majatkowej malzenskiej, lokalu mieszkalnego
usytuowanego w W. przy ulicy (...) dla ktérego Sad Rejonowy dla W. w W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

(dowdd: tresc ksiegi wieczystej — k. 16 akt, okoliczno$¢ niesporna).
Budynek przy ulicy (...) w W. zostal oddany do uzytkowania w marcu 2000 roku.

W budynku we wszystkich lokalach mieszkalnych znajduja sie balkony, ktére wystajg poza obreb budynku, oraz
loggie usytuowane w obrebie budynku. Tarasy znajduja sie tylko na najwyzszej kondygnacji budynku. Powierzchnia

balkonéw stanowi okolo 1.600 m? i stanowi istotng czeéé koncepcji architektonicznej budynku.

Balkony, tarasy i loggie sa uzytkowane wylacznie przez wlascicieli poszczegdlnych lokali do ktorych przylegaja. Nie
ma wspdlnych tego typu urzadzen.

Uszkodzenia i nieszczelno$ci izolacji wodnych i termicznych, na przestrzeni kilkunastu lat uzytkowania budynku,
wplynely na zly stan techniczny balkonéw, ktore wymagaja remontu. Elewacja i mury sg zniszczone, czesto dochodzilo
do zwar¢ instalacji elektrycznych oraz odspajania sie tynku i elewacji, bo pod plyte wplywa woda. Plytki odstaja i moga
w kazdej chwili spas¢.

Okresowo wlasciciele lokali wykonywali we wlasnym zakresie konserwacje balkonow.

(dowdd: zeznania §wiadka A. G.: protokol rozprawy — 76-77, k. 79 akt, okoliczno$ci niesporne).



Na podstawie sprawdzenia w dniach 27-28 sierpnia 2011 roku stanu technicznego wybranych przez Zarzad i
Administratora balkonéw, loggii i tarasow w budynku przy ulicy (...) przez K. Z. — czlonka (...) Okregowej Izby
(...), w dniu 17 pazdziernika 2011 roku zostala sporzadzona opinia techniczna na podstawie ktérej stwierdzono brak
prawidlowo wykonanej izolacji przeciwwodnej, odspajanie i wykruszanie plytek, brak prawidlowych obrobek obrzezy
balkondw, nieprawidlowe spadki z balkonéw, zalewanie lokali usytuowanych ponizej, zacieki na $écianach w lokalach
i spodach balkon6w, odspajanie od $cian cokolikéw z plytek ceramicznych.

Zlecono jednocze$nie wykonanie remontu balkonow, loggii i taraséw poprzez skucie istniejgcych warstw az do
konstrukcji, wykonanie warstwy naprawczo-spadkowej, wykonanie nowych obrdbek ze stali tytanowo-cynkowej,
wykonanie izolacji przeciwwodnej z wywinieciem na $ciany, wykonanie czterocentymetrowej betonowej warstwy
dociskowej, wykonanie dodatkowej warstwy izolacyjnej, utozenie plytkiego gresu na zaprawie elastycznej, wkucie
i zlicowanie cokolikéw z tynkiem elewacji z taSmg izolacyjna. Ponadto zalecono zdylatowanie wszystkich nowych
warstw od naprawczo-spadkowej do gresu na balkonach o dlugo$ci ponad 4 metry.

(dowdd: opinia techniczna — k. 41 akt, zaswiadczenie — k. 41v akt, decyzja — k. 44 akt).

Zarzad pozwanej Wspolnoty zwracal sie do wlasScicieli lokali z proéba o konserwacje i wykazywanie biezacej troski
o stan techniczny balkonéw i ich obrobek, a w przypadkach koniecznych zaplanowania ich gruntownych remontéw
z uwzglednieniem prawidlowego wykonania spadkdw i izolacji. Powyzsza prosba wynikata z niemozliwosSci podjecia
dzialanh zwiazanych z remontami indywidualnych balkonéw wobec istniejacego stanu prawnego.

(dowdd: informacja — k. 5-6v akt)

Powod w 2015 roku z wlasnych $rodkéw pienieznych wyremontowal balkon, ktory przylega do mieszkania powoda,
w tym polozyl nowa posadzke.

(dowod: twierdzenia powoda — protokol rozprawy — k. 79 akt).

W dniu 31 lipca 2017 roku zostala podjeta przez wlascicieli lokali w nieruchomosci przy ulicy (...) w W., wiekszoScig
58,673 % udzialéw, uchwala nr (...) w sprawie wyrazenia zgody i udzielenia pelnomocnictwa Zarzadowi Wspoélnoty do
zlecenia remontow elementéw konstrukcyjnych balkonéw, tarasow, logii wraz z balustradami i cze$cia elewacji, ktore
znajduja sie przy lokalach w budynku przy ulicy (...) w W..

Uchwala ta zostala podjeta w trybie mieszanym, tj. cze$ciowo w drodze zebrania w dniu 18 kwietnia 2017 roku,
czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow.

W uchwale wyrazono zgode i udzielono Zarzadowi pelnomocnictwa do wydatkowania z funduszu remontowego
Wspolnoty srodkéw niezbednych do prowadzenia dziatan zwigzanych z przygotowaniem, zleceniem, nadzorem oraz
odbiorem prac zwigzanych z sukcesywnym i kompleksowym remontem elementéw konstrukcyjnych balkonéw,
tarasow i loggii przy wszystkich lokalach w budynku (...) w W. (§ 1 ust 1 uchwaly).

Oszacowano, ze koszt zakladanych do wykonania w 2017 roku prac remontowych balkonéw, taraséw i loggii nie

powinien przekroczy¢ 1.200 zt brutto za kazdy m® powierzchni balkonéw, taraséw i loggii. Koszt ten w kolejnych latach
moze ulec zmianie wraz ze zmiang wskaznika cen produkcji budowlano-montazowej, oglaszanego przez GUS (§ 1 ust
4 uchwaly).

Wspblnota wyrazila zgode na sfinansowanie ze Srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym Wspdlnoty (...)
kosztow zwigzanych z realizacja wszystkich prac wyszczego6lnionych w uchwale (§ 2 ust 1 uchwaly).

Poczatkowy projekt uchwaly nie zawieral w swej tresci obcigzenia wiascicieli lokali kosztami wykonania wierzchniej
warstwy balkonow, taraséw i logii. Na skutek dyskusji na zebraniu uchwalono jednak, ze w zwigzku z konieczno$cia
odtworzenia wierzchniej warstwy balkonow, tarasow i loggii przylegajacych do poszczegélnych lokali, co jest



warunkiem uzyskania kompleksowej gwarancji wykonawcy remontu, wszyscy wilasciciele lokali przy ktérych beda
wykonywane remonty balkondéw, taraséw i loggii pokryja koszty wykonania wierzchniej warstwy w wysokoSci 50 zt
brutto za kazdy m2 powierzchni wyremontowanego balkonu, tarasu i loggii. Po zakonczeniu remontu wlasciciele
otrzymaja indywidualne noty obciazeniowe w tym zakresie (§ 3 uchwaly).

Uchwala wchodzila w zycie z dniem jej podjecia (§ 5 uchwaly).
(dowdd: projekt uchwaly — k. 59-59v akt, uchwala — k. 4-4v akt).

Powod dowiedzial sie o podjeciu uchwaly w dniu 11 sierpnia 2017 roku, co potwierdzit wlasnorecznym podpisem na
kserokopii jej tresci.

(dowod: pisemna adnotacja na treSci uchwaly — k. 4v akt, okoliczno$¢ niesporna).
Wedlug oceny Wspolnoty balkony sa cze$cia nieruchomosci wspolne;j.
(dowdd: zeznania §wiadka A. G.: protokot rozprawy — k. 79 akt).

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie powolanych dowodow, ktére obdarzyl
atrybutem wiary.

Podstawa ustalen faktycznych w sprawie niniejszej stanowily dokumenty zgromadzone w aktach sprawy. Sad dal
wiare dokumentom prywatnym, albowiem nie byly one kwestionowane przez zadna ze stron co do ich prawdziwoSci
i autentycznoéci, a w wypadku kserokopii — co do ich zgodnoSci z oryginalem, a Sad nie znalazt podstaw by czynié
to z urzedu.

Podstawa ustalen faktycznych w sprawie niniejszej stanowily réwniez zeznania $wiadka A. G. — zarzadcy
nieruchomoé$ci - dopuszczonego na okoliczno$¢ koncepcji architektonicznej budynku, wplywu stanu balkonow,
tarasow i loggii na nieruchomo$¢ wspdlna w szczego6lnoéci na elewacje, tynk i instalacje elektroniczng. Na podstawie
zeznan $wiadka Sad ustalil, ze w budynku przy ulicy (...) w W. usytuowane sg jedynie balkony i loggie, za$ taraséw
praktycznie nie ma, dlatego w dalszych zeznaniach skupit sie jedynie na stanie technicznym balkonéw. Wskazal,
ze budynek uzytkowany juz przez 18 lat, wymagal gruntownego remontu balkonéw, ktore stanowily zagrozenie
dla mieszkancow oraz ludzi spacerujacych chodnikiem, dochodzilo bowiem do zwaré i odpadania tynku. Sad
uznat zeznania $wiadka za wiarygodne i obdarzyl je atrybutem wiary, zwlaszcza ze byly one zbiezne z materialem
zgromadzonym w aktach sprawy, to jest opinig techniczng oraz posrednio z twierdzeniami samych stron, ktore nie
kwestionowaly konieczno$ci przeprowadzenia remontu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako uzasadnione podlegalo uwzglednieniu w catoSci.

Zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W pierwszej kolejnoSci nalezy sie odnie$é do zachowania terminu zawitego do zaskarzenia przedmiotowej uchwaty. W
ocenie Sadu powdd dochowal terminu zawitego do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly. Zgodnie z treScig art.
25 ust. 12 u.w.l. powodztwo wytacza sie w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wiascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow.

W przedmiotowej sprawie powdd, bedacy wlascicielem lokalu w pozwanej Wspolnocie (...) w W., wniost o uchylenie
§ 3 uchwaly nr (...) z dnia 18 kwietnia 2017 roku podjetej przez cztonkdéw pozwanej Wspolnoty w dniu 31 lipca 2017
roku, w trybie mieszanym, tj. czeSciowo w drodze zebrania, cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gtosow.



Wobec powyzszego termin sze$ciotygodniowy nalezy liczyé od dnia zawiadomienia powoda o podjeciu uchwaty. W
aktach sprawy znajduje sie odreczna adnotacja powoda, ze o tre$ci uchwaly dowiedzial sie w dniu 11 sierpnia 2017
roku. Gdyby nawet zakwestionowano powyzszg adnotacje, to okoliczno$¢ ta nie miala zadnego znaczenia, albowiem
i bez tego mozna stwierdzi¢, iz powdd wni6st powddztwo w dniu 08 wrze$nia 2017 roku, gdy tymczasem termin 6
tygodniowy od podjecia uchwaly uplywat w dniu 11 wrzeénia 2017 roku. A zatem okoliczno$¢ kiedy faktycznie powod
dowiedzial sie o podjetej uchwale nie ma wiekszego znaczenia, skoro nawet w sytuacji, gdyby powdd nie zostal o
uchwale zawiadomiony i tak pow6dztwo wnibst w terminie 6 tygodni od podjecia uchwaly. Ponadto podkresli¢ nalezy,
iz pozwana nie kwestionowala okoliczno$ci zwiazanej z zachowaniem przez powoda terminu do zaskarzenia uchwaly
zgodnie z 25 ust.1 a ustawy.

Jak wskazano juz powyzej, zgodnie z treécia cytowanego artykulu istnieja cztery przeslanki zaskarzenia uchwal
wlascicieli lokali tj. niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwate
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng badz naruszenie interes6w wlascicieli lokali w inny sposéb.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly

z przepisami ustawy oraz z przepisami kodeksu cywilnego. Zauwazy¢ nalezy, ze niegodno$¢ uchwaly z prawem
moze wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do podjecia
uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosié, obok zarzutéw merytorycznych réwniez zarzuty formalne,
jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwat we wspoélnocie
mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania wlascicieli
lokali, obrad na zebraniu czy zasad glosowania. Podkre§li¢ nalezy, ze zarzuty formalne moga jedynie wéwczas stanowié
podstawe uchylenia uchwaly, gdy wadliwo$¢ procedury jej podjecia miala lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaty.

Z kolei o naruszeniu przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspélna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogoélniej
rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wilasciciela lokalu jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza
jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca woéwczas, gdy cel pokrzywdzenia
istniat w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito
do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r., I ACa
507/12, LEX nr 1237864).

Podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspolna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wiascicieli lub skarzacego wlasciciela. Jezeli uchwata
dotyczaca nieruchomosci wspdlnej prowadzi do niezgodnoSci intereséw ogdtu z interesami poszczegdlnych wlascicieli,
to nalezy daé priorytet interesowi nie tylko konkretnego wlasciciela, lecz takze intereséw wspolnoty mieszkaniowej i
nieruchomoéci wspoélnej jako caloéci.

Powdod w stosunku do zaskarzonej uchwaly nie podnioést zadnych zarzutow formalnych dotyczacych zwolania zebrania
wlaécicieli lokali, obrad na zebraniu czy zasad glosowania, w tym odnoszacych sie do trybu indywidualnego zbierania
gloséw. Wobec powyzszego Sad nie znalazl podstaw aby twierdzi¢, ze zostaly naruszone przepisy postepowania
okreslajace tryb podejmowania uchwal w pozwanej Wspolnocie mieszkaniowej. Podkre$li¢ nalezy, ze zarzuty formalne
mog3a jedynie woéwczas stanowié¢ podstawe uchylenia uchwaly, gdy wadliwo$é¢ procedury jej podjecia miata lub mogla
mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.

Zarzuty sformulowane przez powoda sprowadzaly sie do wskazania, ze § 3 przedmiotowej uchwaly jest niezgodny
z przepisami prawa, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz narusza interes powoda jako
wlasciciela lokalu mieszkalnego, poprzez obcigzenie kosztami remontu balkonu w sytuacji, kiedy powdd taki remont
juz wykonal i to na uprzednie polecenie pozwanej Wspdlnoty.



W ocenie Sadu nalezy przyznac racje powodowi, ze § 3 przedmiotowej uchwaly jest niezgodny z przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali. Pomimo nie sformulowania wprost zarzutéw naruszenia przepisOw prawa przez powoda, w ocenie
Sadu podjeta uchwala narusza art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, zgodnie z ktérym, pozytki i inne przychody
z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialbw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach. Udzial, o ktéorym mowa w art. 12 ust 2 ustawy o wlasnoéci lokali odpowiada udzialowi
okre$§lonemu w art. 3 ust. 3 u.w.l,, zgodnie z ktérym udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Okresdlony w art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l. obowiazek ponoszenia wydatkow i ciezardw ograniczony jest do tych, ktore
zwigzane sg z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. Co prawda analizowana regulacja nie okresla precyzyjnie,
o jakim utrzymaniu rzeczy mowa, jednak w kontekScie wskazanego wyzej celu wspolwlasnosci nieruchomosci
wspolnej zasadne wydaje sie uznanie, ze ustawowy obowigzek obejmuje wylacznie utrzymanie nieruchomosci w stanie
umozliwiajacym prawidlowe korzystanie z niej samej oraz lokali stanowigcych odrebna wlasno$é. Wiasciciele sg zatem
zobowigzani do ponoszenia nakladéw koniecznych, a wiec takich, ktoérych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie
nalezytej uzywalnoéci (szerzej na temat pojecia i rodzajow nakladéw por. uchwala Sagdu Najwyzszego z 22 marca 2006
r., III CSK 3/06, Legalis).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskaza¢, ze zadna ze stron nie kwestionowala konieczno$ci
dokonania remontu balkonéw, tarasow i loggii w budynku przy ulicy (...) w W.. Na podstawie dokumentacji
przedlozonej do akt sprawy, jak rowniez zeznan §wiadka, Sad ustalil, ze w uzytkowanym od 18 lat budynku, nie
dokonywano remontéw balkonéw, taraséow i loggii, a ich stan techniczny ewidentnie takiego remontu wymagal, co
potwierdzaly takze zeznania przeshuchanego swiadka.

Czynnosci takie jak remont balkonow, stanowigcych znaczna cze$é koncepcji architektonicznej budynku, z ktérych
dodatkowo odpada tynk, uzna¢ nalezy za zmierzajace do utrzymania nieruchomos$ci w nalezytym stanie, co jest
obowiazkiem pozwanej Wspodlnoty. Zgodnie za$ z art. 12 ust. 2 u.w.l., na wlascicielach jako czlonkach wspdlnoty ciazy
obowiazek ponoszenia wydatkéw i ciezaro6w zwigzanych z utrzymaniem czesci wspdlnej. Obowiazek ten polega m.in.
na zapobieganiu sytuacji, w ktorych nieruchomo$¢ moglaby stwarzaé niebezpieczenstwo dla oséb lub mienia. Takim
niebezpieczenstwem z cala pewnoscia sa odpadajace od balkonu tynki (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia
12 marca2013 r., I ACA 1241/12, Legalis).

O proporcji podzialu obciazen decyduje wylacznie warto$é udzialu w nieruchomosci wspolnej. W literaturze zwraca
sie uwage, ze sposob ustalania warto$ci wydatkow i obcigzen w stosunku do udzialéw w nieruchomosci wspolnej,
ale na podstawie innych miernikow i wskaznikéw, nalezy uznaé¢ za niedopuszczalny w $wietle regulacji art. 12 ust.
2 zd. 2 WILokU (por. Doliwa, Prawo mieszkaniowe, 2015, art. 15 WiLokU, Nb 2; A. Turlej, w: Strzelczyk, Turlej,
Wlasnoé¢ lokali, 2015, art. 15 WILokU, Nb 2). W kontekscie powyzszej analizy w taki sposéb powinny byé¢ takze
ustalane wielko$ci zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomosci wspdlne;.

Opisana wyzej zasada proporcjonalnoéci uczestnictwa w wydatkach i ciezarach na utrzymanie nieruchomosci
wspoélnej nie moze prowadzi¢ do wniosku, ze skala tych obcigzen powinna byé wyznaczona w sposoéb jednakowy

dla wszystkich wlaécicieli, w szczegdlnoéci przy wykorzystaniu jednakowej stalej stawki za 1 m* powierzchni lokalu,
pozwalajacej na ustalenie warto$ci naleznej od konkretnego wlasciciela lokalu. Jak zwrdcil uwage Sad Najwyzszy art.
12 ust. 2 u.w.l. stanowi jedynie, ze wlaSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w stosunku do ich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Oznacza to, ze przepis ten, wbrew jego wyktadni
dokonanej przez sad drugiej instancji, nie moze by¢ rozumiany jako bedacy podstawa do okreélenia w sposob
jednakowy wysokoSci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscig wspo6lng w tym znaczeniu, ze zaliczki te majg by¢
ustalone w jednakowej dla wszystkich wysokosSci. Rowno$¢ uprawnien i obowiazkow, o ktérej mowa w art. 4 u.w.l., nie



moze bowiem by¢ rozumiana jako tozsama z obcigzeniem wszystkich zobowiazanych obowiazkiem uiszczenia zaliczek
w jednakowej kwotowo wysokoSci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97, OSNC
1998, Nr 1, poz. 6, s. 29).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazac¢, ze pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy

ulicy (...) w W. w sposéb niedopuszczalny obcigzyla wlaécicieli lokali zaliczka w wysoko$ci 50 zt brutto za kazdy m*®
powierzchni wyremontowanego balkonu, tarasu i loggii, to jest w sposob jednakowy dla wszystkich wlascicieli, przy

wykorzystaniu jednakowej stalej stawki za 1 m* powierzchni. Powyzsze w sposéb oczywisty narusza art 12 u.w.l. i
odrywa sie od ustawowego partycypowania w kosztach utrzymania nieruchomosci wspo6lnej w zalezno$ci od wielko$ci
udzialu w nieruchomosci wspolnej. Niniejszy przepis wprost reguluje zasady ponoszenia przez wlascicieli lokali we
wspolnotach mieszkaniowych oplat. Nie powinno zatem budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci, ze koszty te powinny byc
ponoszone wedtug wielko$ci udzialow. Stanowisko to znajduje rowniez odzwierciedlenie w orzecznictwie i tak dla
przykladu wskaza¢ mozna na tre$¢ uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 pazdziernika
2012 r. wydanym w sprawie I ACa 331/12 (SIP LEX nr 1238211). W treéci uzasadnienia podano, iz z art. 12 ust. 2
u.w.l. wynika bezwzglednie obowiazujaca zasada, ze wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymywaniem
nieruchomosci wspolnej proporcjonalnie do swoich udzialébw. Warto§¢ ponoszonych wydatkéw i ciezar6w musi
znajdowac¢ uzasadnienie w posiadanym udziale w nieruchomog$ci wspdlnej, ustanawianie stawek stalych, czy tez
okres$lanych za pomocg innych wskaznikéw nie moze by¢ uznane za wyliczone prawidlowo.

Bez znaczenia pozostaje okoliczno$¢, ze zly stan techniczny balkonoéw, taraséw i loggii w budynku przy ulicy
(...) w W. generuje konieczno$¢ odtworzenia wierzchniej warstwy balkonéw, taraséw i loggii przylegajacych do
poszczeg6lnych lokali. Skoro pozwana Wspdlnota konsekwentnie stoi na stanowisku, ze balkony, loggie i tarasy
stanowia cze$¢ nieruchomosci wspolnej, a przy tym dazy do utrzymania nieruchomosci w stanie umozliwiajagcym
prawidlowe korzystanie z niej samej oraz lokali stanowiacych odrebna wlasno$é, to wlasciciele sg zatem zobowigzani
do ponoszenia nakladéw koniecznych, a wiec takich, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie nalezytej
uzywalno$ci a ich obcigzenie powinno nastapic¢ proporcjonalnie do wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspoélne;j.

Jedyny przypadek, w ktérym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w art. 12 ust. 2 u.w.l., a wiec
zasady réwnosci obcigzen zostal sformulowany w art. 12 ust. 3 u.w.l. Jak wynika z treéci tego przepisu zréznicowanie
wielkos$ci wysokoSci obciazen moze dotyczy¢ jedynie tych obciazen, ktore s zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci
wspo6lnej i moze mieé¢ miejsce jedynie wobec wihascicieli lokali uzytkowych, czyli lokali stluzacych do innych celéw niz
mieszkalne. Na gruncie niniejszej sprawy za$ balkony, loggie i tarasy przylegaja jedynie do lokali mieszkalnych. Lokale
uzytkowe za$ nie posiadaja tego typu urzadzen.

Abstrahujac od powyzszego zbedne bylo w ocenie Sadu dokonanie analizy, czy balkon stanowi czesé nieruchomosci
wspolnej, czy jest to cze$¢ indywidualna nalezaca do wlascicieli lokali. Skoro pozwana Wspolnota mieszkaniowa
moze podejmowac wigzace decyzje jedynie w zakresie zarzgdu nieruchomos$cia wspoélna, to jakiekolwiek obcigzenie
wlascicieli wydatkami na utrzymanie nieruchomos$ci wspdlnej winno mie¢ odniesienie do udzialu wiaécicieli w
nieruchomosci wspoélnej, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca.

W orzecznictwie niejednokrotnie pojawial sie problem na kim spoczywa obowigzek utrzymania balkonéw — na
wlaécicielach lokali, czy tez na wspoélnocie mieszkaniowej. W przedmiotowej sprawie bezsporny pozostaje fakt, ze
balkony, loggie czy tarasy stluza do wylacznego uzytku poszczegélnych wlascicieli lokali, poniewaz wejécia na nie
prowadza wylacznie z poszczeg6lnych lokali mieszkalnych. Sa jednakze w budynku takze lokale uzytkowe, ktore nie
posiadaja tego typu urzadzen.

Z przedlozonego przez powoda cze$ciowego wydruku z systemu informatycznego prowadzacego ksiegi wieczyste, w
zaden spos6b nie wynika status prawny balkonu powoda: czy jest on jak twierdzi ,wlasno$cia prywatna” czyli stanowi
cze$¢ skltadowa nieruchomosci powoda, czy tez stanowi czeSé wspolng nieruchomosci z prawem do wylacznego
korzystania z niego przez wlasciciela lokalu do ktorego przylega. Z przedlozonej informacji Wspolnoty Mieszkaniowej
wynikalo, iz pozwany stal na stanowisku, iz balkony przylegle do lokali nie stanowig nieruchomoéci wspdlnej



(poza elementami konstrukeyjnymi), a zatem to wlasciciele lokali do ktérych przylegaja balkony s obowigzani do
konserwacji i dbania o nalezyty stan techniczny balkonéw z uwagi na nieuznanie ich za cze$¢ nieruchomosci wspolne;.
Dlatego takze miedzy innymi powdd wyremontowal swoj balkon w 2015 roku, we wlasnym zakresie i z wlasnych
srodkoéw a stan techniczny nie uzasadnia ponownego jego remontu i obcigzenia jego kosztami powoda. W toku
natomiast niniejszego postepowania pozwana Wspoélnota akcentowala, ze balkony, loggie i tarasy stanowia cze$é
nieruchomosci wspoélne;j.

W judykaturze utrwalito sie stanowisko, wedle ktorego wlasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwigzane z
utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu stanowiacego pomieszczenie pomocnicze stuzace wylacznie zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych os6b zamieszkalych w tym lokalu. Wydatki na remonty i biezaca konserwacje cze$ci budynku,
ktore sg elementem konstrukeji balkonu trwale polaczonym z budynkiem obcigzaja wsp6lnote mieszkaniows (tak tez:
uchwala Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 07 marca 2008 r. III CZP 10/08).

Faktem jest, co takze podkreslit Sad Najwyzszy w powolanej uchwale, iz nie mozna mie¢ watpliwoéci, ze balkon
jest czeScia budynku, a w tej sytuacji ustawowa przestanka uznania go za element nieruchomosci wspdlnej jest
ustalenie, ze nie stuzy on wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu. W przeciwnym razie, a wiec w sytuacji gdy bedacy
cze$cia budynku balkon stuzy do wylacznego uzytku wlasciciela lokalu, nie mozna go uznaé za element nieruchomosci
wspblnej, a wowcezas pozostaje jedynie mozliwosé kwalifikowania go jako czesci sktadowej lokalu mieszkalnego.
Na konieczno$¢ podwojnej kwalifikacji statusu prawno-rzeczowego balkonu wskazuje sie zarowno w doktrynie jak
i orzecznictwie. Podkresla sie przy tym, ze status prawny balkonu uzalezniony jest od okoliczno$ci konkretnego
przypadku, na ktore decydujacy wplyw ma przede wszystkim koncepcja architektoniczna danego budynku. Zwraca
sie uwage, ze balkon moze by¢ tylko czeScia elewacji, spelniajaca funkcje zdobnicze oraz by¢ przeznaczony do uzytku
mieszkancow nie jednego lokalu ale dostep do niego maja wszyscy mieszkancy okreslonej kondygnacji, a nawet
wszyscy mieszkancy danego budynku. Z drugiej strony budynek moze by¢ tak zaprojektowany i wykonany, ze do
pomieszczenia balkonowego dostep jest mozliwy tylko z jednego lokalu mieszkalnego i stuzy ono do wylacznego uzytku
wlasciciela tego lokalu.

Nie rozstrzygajac obecnie watpliwosci w zakresie statusu prawnego balkonu, wskazaé nalezy, iz § 3 uchwaly podlegal
uchyleniu. Jesli pozwana Wspoélnota stoi na stanowisku, ze balkony stanowig cze$¢ wspdlng nieruchomosci, to
obcigzenie wlascicieli lokali stala kwotg, oderwang calkowicie od ustawowego kryterium partycypowania wlascicieli
w kosztach utrzymania nieruchomogéci wspolnej, jest niezgodne z prawem. Zatem wystepuje kolizja tresci § 3 uchwaly
z przepisami ustawy. Wobec powyzszego Sad uwzglednil powddztwo w caloéci o czym orzeczono jak w punkcie
pierwszym wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu okre$§lona w art. 98 § 1
k.p.c., ktory stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Majac na uwadze, iz powod Z. K. wygral proces w caloSci Sad postanowitl obciazyé pozwana obowiazkiem zwrotu
kosztoéw procesu na rzecz powoda, ktére w niniejszej sprawie obejmowaly optate od pozwu w kwocie 200 zl.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w wyroku.----
/-/ SSO Mariusz Solka
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