Sygn. akt I ACa 168/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2015 roku

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Malgorzata Stanek
Sedziowie: SA Anna Cesarz
SA Hanna Rojewska (spr.)
Protokolant: stazysta Lidia Milczarek

po rozpoznaniu w dniu 30 lipca 2015 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. B.

przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej (...) polozonej w O. przy ulicy (...)
o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej lub zaptate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim

z dnia 19 listopada 2014 roku

sygn. akt I C 884/14

1) oddala apelacje;

2) zasqgdza od powoda D. B. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w O. przy
ulicy (...) kwote 293,80 (dwiescie dziewieédziesiqt trzy 80/100) zlotych tytulem zwrotu kosztow

postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 168/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 listopada 2014 roku, wydanym w sprawie z powddztwa D. B. przeciwko Wspoélnocie
Mieszkaniowej (...) polozonej w O. przy ul. (...) o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej lub zaplate, Sad
Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim oddalil powo6dztwo i zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 344,10

zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.



Powyzszy wyrok zapadl na podstawie ustalen faktycznych, z ktérych wynika, ze powdd wraz z zona J. B. kupili

do majatku wspdlnego lokal mieszkalny nr (...), polozony w O. przy ulicy (...), o powierzchni uzytkowej 49,99 m?,
skladajacy sie z dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki i we.

Powdd i jego zona sg czlonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej w O. przy ulicy (...).

W dniu 15 stycznia 2014 roku wlasciciele lokali tworzacy Wspoélnote Mieszkaniowa przy ulicy (...) podjeli uchwate
nr 1/2014 w sprawie zaciggniecia kredytu remontowo- budowlanego z dofinansowaniem z (...). Uchwala zostala
podjeta celem umozliwienia realizacji prac, polegajacych na przeprowadzaniu termomodernizacji budynku, zgodnie
z audytem energetycznym oraz projektem technicznym.

Podjecie uchwaly nastapilo w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele
posiadajacy 80,331% udziatow.

Odpis tej uchwaly doreczono powodowi w dniu dziesiatego marca 2014 roku. Uchwala ta nie zostala wykonana do
dnia wydania wyroku i strona powodowa nie przystapila jeszcze do prac zwigzanych z dociepleniem budynku.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy zaznaczyl, ze zaskarzona uchwata zostala podjeta zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali. Uchwata zostala podjeta w drodze indywidualnego
zbierania glos6w przez zarzad, za uchwalg tej tresci wypowiedziala sie wiekszo$¢é wlascicieli lokali, liczona wedlug
wielkoéci udzialow, o treSci uchwaly powdd zostal powiadomiony na piSmie. Powod nie wykazal, by zostala
sporzadzona umowa wtaécicieli lokali, okreslajaca inny spos6b glosowania.

Zdaniem Sadu Okregowego zaskarzona uchwala nie narusza réwniez zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna.

Podjecie uchwaly w celu zapewnienia Srodkéw dla ocieplenia wspolnego budynku mieszkalnego i to przy mozliwosci
uzyskiwania dofinansowania na ten cel mieéci sie bowiem w zasadach prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia.
Gdyby docieplenie budynku zostalo wykonane, to prawdopodobnie wszyscy cztonkowie wspodlnoty, w tym réwniez
powdd w przyszlosci, beda ponosié nizsze wydatki na ogrzewanie pomieszczen.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze D. B. uwaza, ze przy wykonaniu tej uchwaly w przysztoéci poniesie straty polegajace
na tym, ze przy dociepleniu budynku zostanie zniszczona cze$¢ jego nakladow, ktore we wlasnym zakresie poniost
za remont balkonu. O ile — zdaniem sadu - bezspornym jest, iz przy dociepleniu budynku cze$¢ nakladow powoda
na remont balkonu zostanie zniszczona, o tyle nie wiadomo obecnie, jaka czes$é¢ tych nakladéw na remont balkonu
zostanie zniszczona i jaka bedzie ich warto§¢ w dacie docieplenia. Powéd remontowatl balkon w 2012 r., obecnie
jest koncéwka 2014 r. Nie wiadomo tez, kiedy nastapi docieplenie budynku. Na pewno cze$¢ nakladéw powoda na
remont balkonu zostanie zniszczona, ale za docieplenie balkonu, z ktérego korzysta powod zaplaca wszyscy czlonkowie
wspoOlnoty.

W kwestii statusu prawnego balkonu, Sad Okregowy stwierdzil, ze brak jest jurydycznych kryteriéw pozwalajacych
na dookreslenie tego pojecia, jednakze przyjaé nalezy, ze pod pojeciem ,balkonu” jako czeéci budynku stanowigcej
zarazem cze$¢ skladowa lokalu mieszkalnego nalezy rozumieé te tylko cze$é, ktéra stluzy wylacznie do uzytku
wlasciciela lokalu i 0s6b z nim zamieszkalych. Jest nig przestrzen wewnetrzna, z reguly wyodrebniona podloga i
balustrada, a niekiedy takze Scianami bocznymi i sufitem, z wylgczeniem zawsze $ciany przedniej, ktorej brak pozwala
na uznanie tej czeSci budynku za balkon i umozliwienie zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem.
Elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polaczone z bryla budynku i na og6t usytuowane na zewnatrz
w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby
zamieszkate w lokalu, uzna¢ nalezy za takie czeéci budynku, ktére nie shuzg wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu, a
w konsekwencji - z mocy art. 3 ust. 2 ustawy - powinny by¢ kwalifikowane jako stanowigce nieruchomo$¢ wsp6lng.



Sad Okregowy uznal, ze wobec tego, iz w wykonaniu zaskarzonej uchwaly nr 1/2004 wspo6lnoty mieszkaniowej maja
by¢ docieplane elementy architektonicznej konstrukeji balkondw, trwale polaczone z bryla budynku i usytuowane
na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkalnych przez
osoby zamieszkale we wszystkich lokalach mieszkalnych, w tym réwniez w lokalu zajmowanym przez rodzine powoda,
zaskarzona uchwala nie narusza intereséw powoda.

Z tym wzgledow Sad pierwszej instancji oddalil powddztwo a o kosztach procesu orzekl na mocy art. 98 k.p.c., zgodnie
z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajac go w caloéci, zarzucajac:

1. naruszenie przepisOw postepowania, poprzez pominiecie przez sad zglaszanych przez niego wnioskéw dowodowych
itym samym bledne ustalenie stanu faktycznego;

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali poprzez bledne przyjecie, iZ wewnetrzna przestrzen balkonu (sufit, Sciany boczne i $ciana tylnia oraz podloga)
stanowi nieruchomos$¢ wspoélna, a takze nie wyjaénienie, kto jest odpowiedzialny za remont balkonéw - wlasciciel czy
wspolnota mieszkaniowa.

W nastepstwie powyzszych zarzutéw skarzacy wniost o zmiane powyzszego wyroku poprzez uchylenie zaskarzonej
uchwaly nr 1/2014 w czeéci odnoszacej sie do remontu wewnetrznej przestrzeni balkonéw, a w przypadku
nieuwzglednienia uchylenia zaskarzonej uchwaly w tej czeSci o ewentualne zasadzenie zwrotu kosztéw
wyremontowanej wewnetrznej przestrzeni balkonu, zwigzanych z planowanym remontem balkonéw, w wysokoS$ci
3.215 zl.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosta o jej oddalenie i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug rachunku zlozonego na rozprawie apelacyjne;j.

Sad Apelacyjny dodatkowoustalil, ze wdniu 9 lipca 2015 roku pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) polozonej
w O. przy ul. (...) podjela uchwale nr 5/2015 w sprawie zaciggniecia kredytu termomodernizacyjnego z premia (...)
w celu realizacji prac, polegajacych na termomodernizacji budynku w O. przy ul. (...) , zgodnie z audytem (dowdd:
uchwatla k.190).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie mogla odnie$¢ zamierzonego rezultatu.

Przede wszystkim podkredlenia wymaga, ze w zwiazku z podjeciem w dniu 9 lipca 2015 roku uchwaly nr 5/2015
w sprawie zaciagniecia kredytu termomodernizacyjnego z premia (...) w celu realizacji prac, polegajacych na
termomodernizacji budynku w O. przy ul. (...) , zgodnie z audytem, bezprzedmiotowa de facto stala sie zaskarzona
przez powoda uchwata nr 1/2014 roku z dnia 15 stycznia 2014 roku w sprawie zaciagniecia kredytu remontowo-
budowlanego z dofinansowaniem z (...) celem umozliwienia realizacji prac, polegajacych na przeprowadzaniu
termomodernizacji budynku, zgodnie z audytem energetycznym oraz projektem technicznym. Obie strony na
rozprawie apelacyjnej w dniu 30 lipca 2015 roku zgodnie stwierdzily, ze zaskarzona uchwala nie zostala wprowadzona
w zycie, stala sie nieaktualna albowiem minal termin do zlozenia wniosku w sprawie zaciagniecia kredytu remontowo-
budowlanego z Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska, za§ nowa uchwata nr 5/2015 ponownie uregulowala
kwestie zwigzane z zaciagnieciem kredytu celem przeprowadzenia procesu termomodernizacji budynku.

Niemniej jednak nalezalo odnie$¢ sie do zarzutow zawartych w apelacji powoda.



Na wstepie nalezy jedynie stwierdzi¢, ze wobec zlozenia przez powoda na rozprawie apelacyjnej audytu energetycznego
budynku w O. przy ul. (...) odpadla potrzeba zobowiazania pozwanej do zlozenia tego dokumentu. Ponadto powod nie
popieral juz zawartych w swej apelacji wnioskow dowodowych.

Odnoszac sie do najdalej idacego zarzutu, zgloszonego w uzasadnieniu apelacji, a dotyczacego nieprawidtowego
umocowania adwokata reprezentujacego pozwana Wspodlnote w niniejszym postepowaniu, nie sposéb podzielié
pogladu skarzacego, jakoby wymagana byla w tym zakresie uchwala wlascicieli lokali i by czynno$¢ w zakresie
udzielenia pelnomocnictwa procesowego byla czynnoscia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu (art. 22 u.w.L.).

Wspoblnota mieszkaniowa jest niewatpliwie podmiotem prawa cywilnego ( ulomna osoba prawng), charakteryzuje
sie cechami réznigcymi ja nie tylko od oséb prawnych, ale takze i innych os6b ustawowych, w szczegoélnosci
od handlowych spétek osobowych. Jest to jednostka organizacyjna, ktérej powstanie nie zostalo uzaleznione od
dokonania czynnoéci prawnej, powstaje ex lege z chwilg wyodrebnienia w danej nieruchomosci lokalu, ktérego
wlascicielem jest inna osoba niz wlasciciel nieruchomosci. Cecha ta nie wyklucza uznania jej za osobe ustawowa,
ktora moze nabywa¢ prawa i zaciagac¢ zobowiazania ,, dla siebie”, a wiec do wlasnego majatku. (zob. uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007r , III CZP 65/07, OSNC 2008/7-8.poz. 69).

Stosownie do tresci art. 21 u.w.l. sprawami wspdlnoty mieszkaniowej kieruje zarzad, ktory reprezentuje ja na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy wspdlnota a poszczegbdlnymi wlascicielami lokali a gdy zarzad jest kilkuosobowy - jak w
przedmiotowej sprawie - o§wiadczenia woli za wspdlnote mieszkaniowa skladaja przynajmniej dwaj jego czlonkowie.
A zatem reprezentujac wspoélnote na zewnatrz, zarzad m.in. wystepuje w sadzie w sprawach wytoczonych przeciwko
wspolnocie. Ze zdolno$cig sadowa wspolnoty mieszkaniowej zwigzana jest nierozerwalnie zdolno$é postulacyjna, a
zatem zdolno$¢ do wystepowania w sprawie osobiécie lub przez pelnomocnika.

Natomiast stosownie do art. 22 u.w.l. czynnoéci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, za$§ w przypadku
czynnodci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na
dokonanie tej czynno$ci. W my$l ust. 3 pkt. 7) art. 22 u.w.l. czynnos$cig przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu jest
wytoczenie powodztwa, o ktéorym mowa w art. 16 ustawy.

Z unormowan powyzszych wynika bezspornie, ze jedynie do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci
oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Czynno$ci polegajace na reprezentowaniu przed organami
administracyjnymi i sagdami, zmierzajace do ochrony rzeczy wspdlnej, sa czynno$ciami zachowawczymi, a co za
tym idzie sg czynno$ciami zwyklego zarzadu. (por. Stanistaw Rudnicki, Grzegorz Rudnicki "Komentarz do Kodeksu
cywilnego. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe", LexisNexis 2011, s. 287; Gerard Bieniek, Zenon Marmaj
"Wtlasnoé¢ lokali. Komentarz", C.H. Beck, 2008, s. 160; Aleksander Turlej (w:) R. Strzelczyk, A. Turlej "Wlasno§é
lokali", C.H. Beck 2010, s. 446, wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5 grudnia 2012 r., sygn. I ACa 1117/12,
LEX nr 1246688).

Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem, reprezentacja wspolnoty w procesie, ktérego przedmiotem jest zadanie
uchylenia podjetych przez wlascicieli uchwal, nalezy do czynnos$ci zwyklego zarzadu, ktére stosownie do dyspozycji
art. 22 ust. 1 ustawy, zarzad uprawniony jest podejmowac samodzielnie (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 15 marca 2013 r., sygn. I ACa 915/12, LEX nr 1294717

W konsekwencji oznacza to, ze, skoro pozwana wspdlnota ma mozliwo$¢ samodzielnego wystepowania w niniejszej
sprawie, to ma rowniez prawo ustanowienia pelnomocnika procesowego do prowadzenia tej sprawy.

Pelnomocnictwo udzielone adwokat K. R. zostalo podpisane przez trzech czlonkéw zarzadu pozwanej wspoélnoty.
Podjeta przez zarzad czynno$¢ ustanowienia pelnomocnika do podjecia obrony w procesie wytoczonym Wspolnocie



przez powoda o uchylenie uchwaly wspdélnoty jest czynnoécia mieszczaca sie w kategorii czynnoéci zwyklego zarzadu
i wbrew twierdzeniom apelujacego nie wymagala podjecia uchwaly przez wszystkich wtascicieli lokali.

Za chybiony Sad Apelacyjny uznat zarzut dotyczacy ustalen faktycznych. Wbrew zawartym w apelacji twierdzeniom
Sad Okregowy poczynit w przedmiotowej sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne, w zakresie niezbednym do
merytorycznej oceny zasadnosci zgloszonego przez powoda zadania, ktére to ustalenia Sad Apelacyjny podziela i
przyjmuje za wlasne. Tak naprawde zarzut ten dotyczy naruszenia przepisOw prawa materialnego, tj. art. 25 ust.1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali.

Whbrew przekonaniu powoda, Sad pierwszej instancji nie pomingl zglaszanych przez niego wnioskéw dowodowych.
Dostrzec nalezy, ze pow6d w toku postepowania nie skladal wnioskow dowodowych, za$ lektura apelacji nie pozwala
na stwierdzenie, ktére z wnioskow powoda mialyby zostaé przez sad pominiete. Co istotne skarzacy na rozprawie w
dniu 19 listopada 2014 roku o$wiadczyl, Ze nie zglasza wnioskéw dowodowych (k. 98).

Przechodzgc do zarzutu naruszenia prawa materialnego, ktorego skarzacy upatruje w naruszeniu art. 25 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali, poprzez bledne uznanie, iz zaskarzona uchwala jest zgodna z przepisami
ustawy o wlasnosci lokali, a ponadto nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspolna i interesow
powoda, wskaza¢ nalezy, stosownie do jego treéci wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspdélna lub w inny sposoéb narusza jego interesy. Wynika z tego, ze istnieja cztery samodzielne
podstawy zaskarzenia uchwaty wspolnoty do sadu.

Zarzut niezgodnoSci z prawem moze dotyczy¢ zar6wno brakéw merytorycznych, jak i proceduralnych. Wlasciciel
lokalu moze bowiem kwestionowa¢ prawidlowo$¢ trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze
wynikaé nie tylko z jej tresci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga uzasadniaé
powddztwo o uchylenie uchwaly zwlaszcza wtedy, gdy sposéb podjecia moglt mie¢ wplyw na tresé uchwaly (por. wyrok
SA w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06, LEX nr 271385).

Mozliwoé¢ natomiast zaskarzenia uchwaly woéwcezas, gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspo6lng koresponduje z gtownym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych i celem samej
ustawy, jakim jest wspoélne utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym (dobrym) stanie. Poniewaz celowi temu
stluzy prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia, poprzez wprowadzenie mozliwoéci zaskarzenia uchwaly z powodu
naruszenia zasad prawidlowego zarzadu, ustawodawca umozliwia kazdemu z wlascicieli dyscyplinowanie pozostatych
wlascicieli lokali, gdyby postanowili oni zaniecha¢ czynno$ci koniecznych do utrzymania nieruchomos$ci w dobrym
stanie technicznym albo postanowili wstrzymac sie od ponoszenia niezbednych kosztow itp.

W literaturze i orzecznictwie wskazuje sie, ze wprawdzie nie jest mozliwe ani celowe opracowanie katalogu uchwat,
ktére moga by¢ kwalifikowane jako naruszajace zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomos$cia wsp6lng oraz
interesy wla$ciciela, jednakze zwrocié nalezy uwage, ze gtdéwnym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych
jest wspolne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana
zgodno$¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia wsp6lna. W doktrynie podnosi sie takze, ze
sad weryfikujac zasadno$¢ powodztwa winien dokonaé oceny celowoSci, gospodarnosci i rzetelno$c decyzji wspdlnoty
wyrazonej w zaskarzanej uchwale (por. Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck,
rok 2006, wyd. 3).

Sad Apelacyjny pragnie dodaé, ze naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu przepisu art. 25 ust. 1 ustawy
o wlasno$ci lokali stanowi kategorie obiektywng, oceniang w $wietle zasad wspolzycia spotecznego.

Jaka trafnie uznaje Sad Okregowy w niniejszej sprawie powod nie zdolal wykazac, zeby zaskarzona uchwala byla
sprzeczna z przepisami prawa, jak rowniez z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlna, czy
interesami skarzacego. Odnoszac sie za$ do kolejnego zarzutu apelacji naruszenia art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, ktorego skarzacy upatruje w blednym przyjeciu, iz wewnetrzna przestrzen balkonu



(sufit, Sciany boczne i §ciana tylnia oraz podloga) stanowi nieruchomo$¢ wspdlna, a takze nie wyjasnieniu, kto jest
odpowiedzialny za remont balkon6éw - wlasciciel czy wspdlnota mieszkaniowa takze i ten zarzut uznaé nalezalo za
nietrafny.

Os$ sporu miedzy stronami sprowadzala sie do udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy balkon stanowi pomieszczenie
pomocnicze, bedace czeScia skladowa samodzielnego lokalu mieszkalnego, ktorego wlasciciel ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie tegoz balkonu stuzacego wylacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
0sOb zamieszkatych w tym lokalu (art. 13 ust. 1 u.w.l.), czy tez moze by¢ uznany za element nieruchomosci wspoélnej,
ktorej koszty zarzadu obejmujacego remonty i konserwacje, obciazaja wszystkich czlonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej
(art. 14 uw.L).

Sad II instancji pragnie zauwazy¢, ze problem natury prawnej balkonéw analizowany byl tak w doktrynie, jak i
orzecznictwie Sadu Najwyzszego na przestrzeni wielu lat.

W budynkach wielomieszkaniowych, gdzie istnieja wyodrebnione lokale oraz cze$¢ wspoélna, nie da sie precyzyjnie
przeprowadzi¢ granicy, ktéra bedzie oddziela¢ uprawnienia jednych wtascicieli od drugich, oraz od nieruchomoéci
wspolnej. W orzecznictwie podkresla sie, ze prawa poszczegdlnych lokatoréw beda na siebie zachodzily i tylko
poszanowanie zasad wspoélzycia spolecznego, prawa sasiedzkiego i panujacych zwyczajow pozwoli na bezkonfliktowe
wspolposiadanie, za$ jako przyklad zachodzenia na siebie praw wskazuje sie np. elementy instalacji gazowych,
wodnych i elektrycznych, ktére choé znajduja sie wewnatrz lokali, to jednak w znacznej cze$ci stanowig nieruchomos$é
wspolng i koszty zwigzane z ich eksploatacjg ponosi wspdélnota.

Zaznaczy¢ nalezy, ze stosownie do treSci art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomo$é wspo6lna stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Przepis ten decyduje o zakwalifikowaniu
konkretnych elementéw budynku do nieruchomosci wspolne;j. Przepis art. 3 ust. 2 u.w.l. odwolyje sie do kryterium
funkcjonalnego, wskazujac, ze nieruchomo$cia wspélng sg te czesci budynku, ktére ,nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali”. W orzecznictwie oraz doktrynie podkresla sie przy tym, ze nie chodzi tu o ,uzytek” w waskim tego
pojecia znaczeniu, sprowadzajacy sie do mozliwosci korzystania z danej cze$ci budynku, powiazanej zjej dostepnoscia.
Sciana konstrukeyjna budynku znajdujaca sie w obrebie (we wnetrzu) lokalu, nie stanowi czeéci tego lokalu, tylko
dlatego, ze faktyczny dostep do niej ma jedynie wtasciciel lokalu, a wiec wylgcznie on moze z niej korzystaé. Pojecie
suzytku” w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. ma szerszy zakres, ktéry musi by¢ odnoszony wlaénie do funkgji, jakg peni
dana cze$¢ budynku. W konsekwencji, kazda cze$é, ktorej znaczenie (funkcja) wykracza poza sfere odrebnego lokalu
powinna by¢ uznawana za nalezaca do nieruchomosci wspolnej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
16 stycznia 2014 r., sygn. akt I ACa 763/13).

W orzecznictwie wskazuje sie, ze cze$cia skladowa lokalu (pomieszczeniem pomocniczym) jest ,przestrzen
wewnetrzna” balkonu ,,wyodrebniona podloga i balustrada, a niekiedy takze $cianami bocznymi i sufitem” (por.
uchwatla Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2008 r., sygn. akt III CZP 10/08). Przestrzen wewnetrzna wprawdzie
shuzy do uzytku wylacznie wiascicielowi tego lokalu, ktéry ma do niej dostep, jednak nie oznacza to, ze elementy
»~wyodrebniajgce” tak rozumiang przestrzen, a wiec podloga, Sciany czy balustrada, rowniez stanowia cze$¢ lokalu.
Elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polgczone z bryla budynku i na ogélt usytuowane na zewnatrz
w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby
zamieszkate w lokalu uznaé nalezy za takie cze$ci budynku, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu,
zatem — na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. — powinny by¢ kwalifikowane jako stanowiace nieruchomo$¢ wsp6lng” (por.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2008 r., sygn. akt III CZP 10/08).

W S$wietle powyzszych uwag nie mozna przyjaé, ze ocieplenie wnetrza balkonoéw, a wiec co do zasady czeSci
pomocniczej konkretnego lokalu, zalezne jest jedynie od woli wlasciciela lokalu, do ktérego balkon ten przynalezy.
Niewatpliwie bowiem fakt ocieplenia balkonéw wplywa na sytuacje wszystkich wlascicieli, obniza koszty ogrzania
calego budynku, co stuzy wszystkim lokatorom. Na wspolnocie mieszkaniowej ciazy takze obowiazek utrzymania
odpowiedniego stanu tych czeéci budynku oraz ich estetyki. CzynnoSci takie jak docieplenie uzna¢ wiec nalezy



za zmierzajace do utrzymania nieruchomo$ci w nalezytym stanie, co jest obowiazkiem wspdlnoty. Zatem choé¢ w
przypadku balkonéw, nie jest mozliwym precyzyjne ustalenie podzialu, odno$nie tego, gdzie zaczyna sie prawo
wlasno$ci jednego lokatora, a gdzie nieruchomo$¢ wspélna zachodza podstawy do uznania, ze ich utrzymanie w
nalezytym stanie czy tez ocieplenie ciazy na wspolnocie mieszkaniowej. Z natury faktycznej samego balkonu wynika
bowiem, iz zwykle stuzy on co najmniej 2 mieszkaniom (jako swoisty taras oraz zadaszenie), oraz jest elementem
konstrukcyjnym nieruchomosci. Takimi elementami konstrukcyjnymi sg $ciany, balustrada, albowiem sa czeScia
zalozen architektonicznych, nie stuza wylacznie konkretnym osobom, a stan ich wplywa na stan budynku. Balkony
w powyzszym aspekcie stanowia niewatpliwe cze$é elewacji zewnetrznej, ktora jest czescia nieruchomosci wspolne;.
Elewacja za$ to zewnetrzna powierzchnia $ciany budynku ze wszystkimi znajdujacymi sie tam elementami.

Wprawdzie stlusznie w toku postepowania skarzgcy wskazywal, iz uchwata nie konkretyzowala zakresu rzeczowego
prac remontowych, dostrzec jednak trzeba, iz zakres tych prac mial by¢ objety audytem energetycznym, ktory zostal
dopuszczony uchwala nr 12/2011 z listopada 2011 r. (k.41), ktérej skarzacy nie podwazal i w trakcie jej podejmowania
opowiedzial sie za jego przeprowadzeniem (k. 42). Uzasadnieniem wykonania tegoz audytu bylo przeprowadzenie w
pOZniejszym terminie termomodernizacji budynku - zgodnie z audytem energetycznym - celem otrzymania premii
termomodernizacyjnej z (...). (...) ten wsp6lnota otrzymala w lipcu 2012 roku, a fakture za jej wykonanie w sierpniu
2012 roku. W audycie tym wskazano zakres prac, jaki ma obejmowac termomodernizacja, w tym sposob ocieplania
Sciany przy plycie balkonowe;j.

W $wietle powyzszego oraz zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego przyjaé nalezalo, ze wszelkie
watpliwoéci dotyczace zakresu majacego nastapié w przyszloSci remontu zostaly w toku postepowania wyjasnione.
Remont balkonéw ma by¢ bowiem Scisle zwigzany z przeprowadzaniem prac termomodernizacyjnymi w budynku,
polegajacymi na dociepleniu $cian oraz wykonaniu nowej elewacji, w ktérag wkomponowane sa balkony.

Jak zasadnie podnosila strona pozwana w toku procesu, balkony w przedmiotowym budynku sa dominujacym
elementem wizualnym zewnetrznej jego czesci, co obrazujg zalaczone do pozwu zdjecia. Bez watpienia w decydujacy
sposob wplywaja rowniez na wyglad estetyczny elewacji, za$ rola elewacji budynku wykracza poza funkcje zwigzane
z poszczegblnymi lokali mieszkalnymi. Jak juz nadmieniono weze$niej balkon w tym aspekceie stanowi czes¢ elewacji
zewnetrznej, ktora jest cze$cig nieruchomosci wspoélnej. Przeprowadzajac tak powazne prace jak termomodernizacja
budynku, ktéra wiaze sie z koniecznoScia polozenia nowej powloki elewacji trudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, w
ktorej kazdy wlasciciel lokalu, dysponujacy balkonem, we wlasnym zakresie decydowalby o kolorze elewacji Scian
zewnetrznych, czy wygladzie zewnetrznej powierzchni balustrady.

Reasumujgc, charakter prac termomodernizacyjnych w zakresie balkonow, ich zakres przedmiotowy sprawia, ze
nie moga one by¢ uznane za mieszczace sie w ramach obowigzku utrzymywania balkonu w nalezytym stanie
przez wladciciela lokalu, do ktérego balkon przynalezy, do ktoérych nalezaloby zaliczyé¢ takie prace jak sprzatanie,
malowanie, czy nawet wylozenie podloza plytkami, lecz nie gruntowna ich modernizacje. Oczywistym jest, ze
wlaéciciele takich lokali ponoszg koszty zwigzane z utrzymaniem balkonéw w nalezytym stanie, ale jedynie w obrebie ,,
wewnetrznej” jego przestrzeni, z ktorej korzystaja, jednakze nie moze to dotyczy¢ obowiazku pokrycia przez nich
kosztéw modernizacji balkonéw, jesli dotyczy ona elementéw zewnetrznych zwigzanych z bryla budynku, co ma mieé
miejsce w przypadku nieruchomoéci polozonej w O. przy ulicy (...).

Stuszna jest zatem konstatacja Sadu pierwszej instancji, ze zaskarzona uchwala ani nie jest niezgodna z prawem,
ani tez nie narusza zasad prawidlowej gospodarki czy intereséw powoda. Wspoélnota Mieszkaniowa podjela
trud aby docelowo obnizyé¢ koszty ogrzewania budynku, co wigze sie z konieczno$cia przeprowadzenia prac
termomodernizacyjnych calego budynku i ponoszeniem dodatkowych kosztow, jednakze z tego wzgledu nie mozna
uznac, ze uchwata winna podlega¢ uchyleniu.

Cho¢ Sad Okregowy w komparycji zaskarzonego wyroku nie wskazal, ze przedmiotem zadania jest uchylenie uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej lub zaplata (w tym wypadku kwoty 3.000 zlote tytulem zwrotu kosztéw zwigzanych z
przeprowadzonym przez niego remontem), to jednak w uzasadnieniu wyroku odnio6st sie do powyzszego zadania,



stusznie uznajac je za przedwczesne. O czym byla mowa powyzej zaskarzona uchwala nie zostala wykonana, podjeto w
roku 2015 kolejna uchwale w tym zakresie, nie jest wiadome czy i kiedy zostanie przeprowadzona termomodernizacja
budynku, w tym i balkonéw, a zatem nie sposéb na dzien dzisiejszy stwierdzi¢, ze powod ponidst szkode, ktora
rownalaby sie kosztom przeprowadzonego przez niego remontu. W uzupelieniu dodaé nalezy, ze w apelacji powdd w
ramach powyzszego zadania domaga sie zasadzenia na jego rzecz kwoty 3.215 zlotych, a zatem wyzszej niz dochodzona
w pozwie. Tymczasem zgodnie z art. 383 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢ zadania pozwu ani
wystepowac z nowymi roszczeniami.

Majac powyzsze na uwadze uznajac zarzuty skarzacego za bezzasadne, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny
oddalit apelacje.

O kosztach za postepowanie odwolawcze orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zwigzku z art. 108 § 1 k.p.c. i
art. 391 § 1 k.p.c. stosownie do wyniku postepowania. Wysoko§¢ wynagrodzenia pelnomocnika pozwanej w kwocie
135 zlotych Sad Apelacyjny ustalit na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5, § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn.: Dz. 2013, poz. 490), ponadto na rzecz
pozwanej zasadzono kwote 158,80 zlotych tytulem zwrotu kosztow dojazdu pelnomocnika do Sadu Apelacyjnego w
Lodzi (95 km x 0,8358 x 2). W pozostalym zakresie wniosek pozwanej o zwrot kosztow nie zastlugiwal na uwzglednienie
tak w zakresie wyzszej niz minimalna oplata za czynno$ci adwokackie, jak i w zakresie kolejnej oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa oraz konieczno$ci uwzglednienia kosztéw dojazdu pelnomocnika do sadu celem zapoznania sie
aktami sprawy.



